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OZET

Bu tez ¢alismasinda; degerleme islemlerini nesnellestiren ve sonuglarin kontrol edilebildigi
bir kiime degerlemesi modelinin gelistirilmesi amaglanmistir. Ayrica bir¢ok farkli disiplinde
kullanilan araglardan yararlanilarak gelistirilen yeni bir kiime degerlemesi metodolojisi

sunulmustur.

Bir ¢ok Olciitlii karar destek sistemi olan analitik hiyerarsi siireci kullanilarak bir degerleme
modeli gelistirilmis ve Istanbul ili, Kadikdy ilgesinde konumlu, konut amacl kullanilan 6rnek
tasinmazlara uygulanmistir. Ayrica degerleme modelinde kullanilmak {izere secilen bazi
bagimsiz degiskenlere ait veriler cografi bilgi sisteminde yapilan konumsal analizlerle
edinilmis, orneklerin ve analiz sonuclarinin gorsellestirilmesi i¢in bu bilgi sisteminden

yararlanilmigtir.

Olusturulan kiime degerlemesine ait model sonuglar1 gelismis iilkelerde tiize igerisinde yer
alan ve belirli standartlar1 olusturulmus olan oran ¢alismasi ile degerleme diizeyi ve

degerleme tekdiizeligi agisindan denetlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Taginmaz degerlemesi, kiime degerlemesi, analitik hiyerarsi siireci,

cografi bilgi sistemi, oran ¢aligmasi.
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Real estate valuation by using multicriteria decision support system (analytic hierarchy

process) and ratio study
ABSTRACT

This thesis develops a mass valuation model aims to provide valuation objectivity and control
of the results in mass valuation processes. Moreover, it presents a mass valuation
methodology applying an array of tools developed by several disciplines with an integrated

approach.

A mass valuation model is developed by using a multicriteria decision support system,
namely Analytic Hierarchy Process, then applied to a sample including houses located in
Istanbul Kadikoy. Furthermore, a geographical information system (GIS) is developed so as
to analyze sample and visualize analysis results. An array of independent variables used in
mass valuation model were produced by mentioned GIS application. Finally, outcomes of the
model are analyzed from ‘valuation level’ and ‘valuation uniformity’ aspects by the ratio

study which is a tool, used in the developed countries based on specific standards within law.

Key words: Real estate valuation, mass valuation, analytic hierarchy process, global

information system, ratio study.
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1. GIRIS

1.1 Problemin Tanim

Tasinmaz degerlemesi; bir taginmazin, tasinmaz projesinin ya da tasinmaza bagli hak ve
faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif Olgiitlere
dayanarak tespiti islemidir (Aglar vd., 2003; Aglar vd., 2003; Demir, 2006; Aglar 2008).
Tasinmaz degerlemesi; vergi islemleri, kamulastirma, 6zellestirme, devletlestirme, toprak
diizenlemeleri, kentsel doniisiim gibi kamusal; sermaye piyasasi, bankacilik, sigortacilik vb.,
0zel sektor gereksinimleri i¢in dnemli bir konudur (Aglar vd., 2003; Aclar vd., 2003; Demir,
2006; Aclar, 2008). Tasinmaz degerleme islemlerinin kullanildigr kurum ve sektorler ile
kullanim alanlar1 incelendiginde; tasinmaz degerlemesinin kamusal kurumlardan, 6zel sektor
aktorlerine ve halka kadar biiyiik bir kitle {izerinde dogrudan ya da dolayl1 olarak etkili oldugu
goriilmektedir. Fakat tasinmaz degerlemesi konusunun; yasal, teknik ve siireci isleten kurum
ve kisilerin yetkinligi agisindan incelendiginde var olan sorunlar ve sistemli bir yapinin halen

olmayisi, etkili oldugu kitleye oranla yeterli onemin verilmedigini gostermektedir.

Tasinmaz degerleme islemlerinin yer aldig1 yasalar (Anayasa, Medeni Yasa, Kamulastirma
Yasasi, Emlak, Vergi Usul, Arsa Ofisi, Devlet Ihale, Gelir, Belediye Gelirleri, Harglar,
Kadastro, Imar, Ozellestirme, Sermaye Piyasasi, Kira, Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu, Orman, Kat Miilkiyeti, Ky Kanunu ve Konut
Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Yasalarda Degisiklik Yapan Yasa ve digerleri)
incelendiginde; higbirinin kullanilacak yontemlerden esas alinacak veri ve etmenlere kadar
degerleme islemleri ve siirecini bir sistem ve model olarak gostermedigi ortaya ¢ikmaktadir.
Mevcut yasal altyapida gegen degerleme islemleri, ilgili verilere, islemlere ve siirece bir
standartlagtirma getirmeden uzak, yalniz ilgili konu i¢indeki yaklasimi belirtmektedir. Yasal
altliktaki bu eksiklikler degerleme ve dolayisiyla tasinmaz piyasasinda standart olmayan,
kisisel bilgi, deneyim ve beceriler iizerinden islem yapilan, kontrol mekanizmasinin

bulunmadig esitlikten uzak, giivenilir olmayan mevcut durumun olusmasina sebep olmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK), gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 (GYO) ve tasinmaz
sertifikalarinin  sermaye piyasasinda saydam ve giivenilir bigimde islem goérmesi icgin
Tiirkiye’de ilk kez tasinmaz degerlemesine yonelik yapilanma caligmalarini baglatmistir. Bu
calismalarm sonunda 11/08/2001 tarihli, ‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri:VIII, 34 no’lu)’,
12/08/2001 tarihli ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek



Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
(Seri:VIII, 35 no’lu)’ ve son olarak 6/03/2006 tarihinde “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig (Seri: VIII, 45 no’lu)” yayimlanmistir. Seri: VIII, 35
no’lu Teblig; Tiirkiye’de degerlemeyi bir meslek olarak goren ve degerleme uzmanlarinin
niteliklerini belirleyen ilk yasal diizenlemedir. 45 nolu teblig ise Tirkiye’de degerleme

standartlar1 hakkindaki ilk yasal diizenlemedir.

SPK tarafindan 2001 yilinda baslatilan ¢alismalar, bu alanda bir ilk olmasina karsin, iilke
kosullarina gore biitiinciilliikten uzak, sermaye piyasast biinyesindeki islemlerle sinirli ve
sektordeki kavram karmasasinin son bulmasi, yontem birliginin ve standartlarin
olusturulmasi, kisacast degerleme sisteminin iilkemizde ¢ok amagli bir sisteme

kavusturulmasi yoniinden yetersizdir (Aglar, 2003).

Geligmis Tlkelerde, degerleme islemlerini standartlastirilmasi, esitlikgi bir yaklagimla
yapilmasi, bu alandaki tiim siire¢ ve islemlerin modellenmesi amaciyla ulusal ve uluslararasi

cok sayida degerleme oOrgiitii kurulmustur.

Uluslararasi faaliyet gosteren bu kurumlardan biri Birlesmis Milletlere bagli Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 Komitesidir (International Valuation Standarts Committee-IVSC). 45
iilkeden 52 kurumun tiye, 8 iilkeden 9 kurumun gozlemci oldugu ve on kisiden olusan bir
kurul tarafindan yonetilen kurulusun amaci, degerleme alaninda standartlar olusturmak ve
tiyeler arasindaki isbirligini arttirmaktir. Komite, 6zellikle degerleme kavrami ve yontemleri
tizerinde durmus, iiye kurumlara kaynak olabilecek siav olgiitlerini belirlemistir. Degerleme
kuruluglar1 arasindaki koordinasyonu saglayarak isbirligini arttirma ve degerleme
standartlarin1 olusturmak amaciyla IVSC’ye iliye 24 Avrupa iilkesindeki, yaklasik 120.000
degerleme uzmanini temsil eden 39 iiye kurulusa sahip bir orgiit olarak kurulan Avrupa
Degerleme Birlikleri Grubu (TEGOVA) ise; benzer amaglarla Avrupa Degerleme Standartlar
(EVS) ad1 altinda bir rehber hazirlamistir (Aglar, 2008).

SPK’ce, benzer amaglarla degerleme sirketlerinin uymasi zorunlu olan Seri VIII 45 no’lu
Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig (RG tarih:
06.03.2006, say1: 26100) ekinde Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (UDS) yayimlanmis ve
01.05.2006 tarihinde yiiriirlige girmistir. SPK’ nin yayimladigi bu tebligler, taginmaz
degerleme iglemlerinin bakis acisini degistirmesi ve bu islemleri yapan kisi ve kurumlara
diizenleme getirmesi acgisindan yerinde olsa da biitiin kamu kurum ve kuruluslarini

baglamamakta, sadece sermaye piyasi araclari ile ilgili olarak kalmaktadir.



Kamu kurum ve kuruluslar ile piyasada SPK’ya bagli olmadan lisanssiz degerleme
firmalarinca yapilan degerleme islemlerinde kontrol mekanizmasi bulunmamaktadir. Yapilan
bu degerleme islemleri kamusal islemlerde ve bankalarca yogun bir sekilde kullanilmasina
ragmen bu iglemler incelendiginde gerek kullanilan veriler ve degerleme yontemleri gerekse

yaklasim agisindan birbirinden farkli sekilde uygulandigi goriilebilir.

Gerek kamu gerekse 6zel sektér amagli yapilan tasinmaz degerlemelerinin, bilimsel ve nesnel
olarak yapilmasi, agiklanabilir ve sorgulanabilir olmasi gereklidir. Bu; degerleme islemlerinde
standartlarin belirlenmesi, tasinmaz degerleme isleminin amacina gore hangi verilerin dikkate
almacagi ve hangi yontemlerin kullanilacaginin net bir bi¢imde tespiti ve biitliin aktorler

tarafindan bu standart ve tespitlere uygun degerleme yapilmasini gerektirir.

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ulasilabilen verilere gére yapilabilmektedir. Ornegin; gelir
getiren ticari bir tasinmazin degerlemesinde gelir yontemi kullanilmasi1 gerekmekte iken eger
degerleme sirasinda bu yontemin gereksinim duydugu verilere ulagilamiyorsa, sistemin hizli
islemesi gerekliligi ve diger sebeplerle emsal karsilagtirma veya maliyet ydntemi
kullanilmaktadir. Bu, dogrulugu ve tutarliliginin sorgulanmasi sadece kisisel algilarla isleyen
mevcut degerleme sisteminde kabul gormektedir. Sistemin bu sekilde yliriitiilmesi tasinmaz
degerleme islemlerinde esitsizlige, tutarsiz degerleme iglemlerine ve tasinmaz piyasasinda

spekiilasyonlara neden olabilmektedir.

Ulkemizde degerleme islemleri genel olarak 4 yillik iiniversite mezunlari tarafindan yapilsa
da, lisans egitimde degerleme ile ilgili egitim almamig, hata yapmasi olasi, bilgisi yeterli
olmayan kisiler tarafindan yapilmaktadir. Bu sebeple tasinmaz piyasasi1 6ncelikli olarak kisiler
arasindaki anlagmaya, daha sonra da emlak komisyoncularinin reel piyasada yapmis olduklari
fiyatlandirmaya gore yiiriitiilmektedir. Degerleme islemlerinde en ¢ok kabul goren yontemin
emsal yontemi oldugu diisiiniiliirse; degerleme islemlerinin ¢ogunun nesnel matematiksel
hesaplamalardan daha c¢ok emlak komisyoncularinin algisi ve yorumlar1 dogrultusunda
gerceklestigini soylemek olasidir. Esasen piyasa kosullarinda yapilan degerleme islemlerinde
oncelikli 6neme sahip olgiit hizli fiyattir. Kullanilan veriler, degerin olusumunda kullanilan
yontemler ve degerin dogrulugu ikincil dnemdedir. Sistemin bu algidaki kisi ve kurumlara
bagimli yiiriimesi asagidaki bicimde 6zetlenebilecek ciddi sorunlarin ortaya ¢ikmasina sebep

olmaktadir:
*Yapilan degerleme islemlerinin nesnellikten uzak, agiklanabilir ve sorgulanabilir olmamasi,

*Yapilan degerleme islemlerinde siireci diizenleyen, gelistiren ve denetleyen bir



mekanizmanin bulunmamasi,

*Yapilan tasinmaz degerlemesi islemlerinin belirli bir yontem, yaklagim ve standart haline
gelmis veri grubundan yararlanarak yapilmamasi ve dogrulugu ve tutarliligini Olgerek

belirlemeye yonelik yaklasim ve gostergelerin bulunmamasi,

*Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmasi gereken yontemler, bu yontemlerin gereksinim
duydugu veriler ve bu verilerin degere olan etkisi lizerine akademik caligmalar haricinde
stireci ylriiten kurum ve kuruluslar tarafindan yapilmis ya da yapilmakta olan herhangi bir

calismanin bulunmamasi,

*Yapilan degerleme islemlerinin bilimden uzak, daha ¢ok degerlemecinin kisisel bilgi, beceri

ve deneyimleri ya da piyasa aktorlerinin yargilarina dayanmasi,

*Gerek kamu gerekse lisansli veya lisanssiz degerleme sirketlerince yapilan biitiin degerleme
islemlerini kontrol edecek, bu islemlerle ilgili standartlar1 belirleyecek, yaklagim ve

yontemleri gelistirerek one siirecek bir degerleme sisteminin olmamast,

*Sektoriin yeni gelismekte olan bir sektdor olmasi sebebi ile siirecte etkili olan kamu
kurumlarinin yapilmakta olan isin dnemini anlamaktan uzak, bu islemleri bir angarya olarak

algilay1p veriye ulagsmada sorun teskil etmesi.

*Degerleme islemlerini yapan personelin mesleki bilgisinin eksik olmast ve cezai

yaptirimlarin bulunmamas.

Bu sorunlar ile tasinmaz degerleme islemleri; genel hatlari ile belirli bir yasal temeli olmayan,
bilimsellikten ve nesnellikten uzak, 6znel karar ve yargilar iizerinden devam eden, kontrol
mekanizmasi kigisel algilara gore yapildig, tutarliligi incelenmeyen, esitligin sorgulanmadigi

bir karmasa olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1.2 Tezin Amaci ve Beklentiler

Bu tezde; tasinmaz degerleme teorisine katki saglamak amaciyla degerleme islemlerinde
degeri olusturan etmenler, bu etmenlerin degere olan etkisinin arastirilmasi,
mevcuttakilerden daha nesnel biitiinlesmis bir degerleme modeli olusturulmasi ve bu modelin

tutarliliginin incelenmesi amaglanmistir.

Amaca ulasabilmek icin, farkli disiplinlerce kullanilan “Cok Olgiitlii Karar Destek Sistemleri

(COKDS)”, “Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)” ve gelismis iilkelerde degerleme islemlerinin



esitligi  ve tutarliligmi irdeleme yontemlerinden biri olan “Oran Calismasindan”

yararlanilmistir. Bu temel amaca ulagmaya calisilirken asagidaki sorulara yanit aranmaisgtir:

1. Tasinmazin degerine etki eden etmenlerin degere etkisi matematiksel bir altyapiya

oturtulabilir mi? Bu amagcla ¢ok 6l¢iitlii karar destek sistemleri nasil kullanilabilir?
2. Tasinmaz degerleme islemlerinde CBS’den nasil yararlanilabilir?

3. Kurulacak olan modelin irettigi degerler esitligi saglayabilir mi? Tutarliligi hangi

boyuttadir?

4. Tasinmaz degerleme islemlerinde sonug iiriin, yani degerleme raporlar1 arasinda bir

tutarlilik var m1?

5. Degerleme raporlarinda verilen bilgilerin haricinde degerleme uzmani tarafindan

raporda sunulmayan kisisel yorumlar fiyati nasil etkilemektedir?

1.3 Tezin icerigi ve izlenen Yontem

Bu boéliimde tasinmaz degerleme konusuna giris yapilmis, ililkemizde tasinmaz degerleme
sektorliniin yasadigi temel problemler ortaya konularak tezin amaci, aragtirma sorulart ve

izlenen yontem ¢ikarilmustir.

Ikinci boliimde, COKDS ve CBS ile ilgili agiklamalar yapildiktan sonra, tasinmaz
degerlemesinde nasil kullanilabileceklerine deginilmis; kiime degerleme sistemi ile oran
incelemelerinin ilkeleri agiklanmistir. Kiime degerlemesinin bilesenleri, model tiirleri, model
belirleme ve model ¢oziimleme yontemleri ile tasinmaz degerlemede esitligin temelleri ortaya

konulmustur.

Ucgiincii boliimde COKDS ile tasinmaz degerleme raporlar irdelenmis, bunlara degerleme
raporlarinda bahsedilmeyen etmenler CBS analizleri ile eklenerek kiime degerlemesi yapilmis
ve degerleme sonuglari oran calismast ile irdelenmistir. Bu kisimda ayrica sirasiyla
uygulamanin amaci, uygulama bolgesi, kullanilan veriler ve yontemler, islem adimlar1 ve

uygulama sonuglar1 verilmistir.

Tezin dordiincii boliimiinde sonuclar ortaya konularak oneriler getirilmistir.



2. KURAMSAL TEMELLER

Tezin bu kisminda yapilan ¢aligmanin ana c¢atkisini olusturan {i¢ temel kavram agiklanmugtir.

2.1 Cok Oliitlii Karar Destek Sistemleri

Karar verme olgusu, giincel hayatimizda siirekli olarak karsimiza ¢ikan bir siirectir.
Verdigimiz her karar beraberinde iyi ya da kétii bir sonug olusturur. Ozel yasantimizda
aldigimiz kararlarin sonuglar1 ve getirdigi sorumluluklar sadece bizi ilgilendirir. Bu sebeple
bu karar verme siirecinde kendi sezgi ve yontemlerimizi degerlendirerek eyleme dokeriz.
Fakat is yasantimizda aldigimiz kararlar, sorumlu oldugumuz kurum ve kisiler tarafindan
sorgulandigindan karar siireci agiklanabilir olmali ve sezgisel davranistan daha nesnel bir
yontemle alinmalidir. Onceden kisisel algi, deneyim ve sezgilere gore alinan Kararlar,
giiniimiizde bu alandaki teknolojik gelismelerden yararlanarak sorgulanabilir kararlar haline

doniigsmiistir.

Istatistik, yoneylem arastirmasi, bilgisayar bilimleri gibi ¢esitli bilim alanlarinda gergeklesen
ilerlemeler, karar verme yontemlerinin degisim ve gelisimini beraberinde getirmektedir.
Lineer programlama, dinamik programlama ve envanter kontrolii gibi gelistirilen yeni pek ¢cok
metot, optimal c¢oziime/karara ulasmak ya da yakin sonuglar {iretmek amaciyla
kullanilmaktadir. Bu metotlar zaman iginde, ¢ok Ol¢iitlii karar verme ismi adi altinda

toplanmustir (Cetinsaya, 2004).

Cok o6l¢iitlii karar verme metotlarindan bazilar; Agirlikli Toplam Metodu, Agirlikli Carpim
Metodu, Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS), Analitik Ag Siireci (AAS), ELECTRE (Elimination
and Choice Translating Reality (Se¢cim Degisimi ve Eleme Gergekligi)), TODIM (Tomada de
Decisdo Interativa e Multicritério (Cok Olgiitlii ve Etkilesimli Karar Destek Sistemleri)) ve
TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution (Ideal Coziime
Benzerlik ile Tercih Siralamasi Teknigi)) olarak sayilabilir. Bu yontemlerden pek ¢ogu
tasinmaz degerlemesinde kullanilmistir. Ornegin; 2005 yilinda Aznar ve Caballer tarafindan
yapilan ¢aligmada kirsal alanda yer alan taginmazlarin degeri, Saaty tarafindan bulunan AHS
ile bulunmaya calisilmistir. 2008 yilinda P. Aragones-Beltran, Saaty tarafindan bulunan ve
gelistirilen AAS yontemini Valencia’da bulunan sanayi sitesinde yer alan miilkler iizerinde
uygulamiglardir. 2008 yilinda Melon, M., ve digerleri kirsal alanda AAS ile tasinmaz
degerlemesi yapmislardir. 2009 yilinda Gomes ve Rangel, bir ¢ok 6lgiitlii karar destek sistemi

yontemi olan TODIM yo6ntemini konut &zelliklerini degerlendirmek ve kira degeri igin bir



referans degeri bulma isleminde kullanmiglardir.

2.1.1 Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS)

AHS, Thomas Saaty tarafindan bir model olarak gelistirilerek karar verme problemlerinin

¢oziimiinde kullanilan bir karar destek yontemidir.

Diisiiniirken beynimiz, nesneleri ve diislinceleri 6zellikleri bakimindan tanimlayip ona gore
degerlendirir. Karar verme siirecinde ayni 6zellige sahip olan elemanlar1 ayni1 grup iginde ele
alir ve hedeflerimiz iizerindeki etkilerine gore iligkilendiririz. Bu etkilerden en fazla etkiye

sahip olana en fazla 6nemi vermeye ¢alisiriz (Saaty, 2009).

Hiyerarsi, beyin tarafindan daha Onceden kazanilan deneyim veya kendi diisiince
sistemimizle, g¢evremizde gerceklesen karmasik olaylar1 anlamak ve beklenen karara
ulagilmak i¢in etki dagilimi yapmanin giiclii bir yontemidir. Karar alma siireci yalitilmis degil,
daha ¢ok bircok etkenin etkilemesi ile ortaya ¢ikar. Karar alma siireci; bir¢ok hiyerarsinin bir

etkilesim ag1 olan 6zel bir konu olarak adlandirilabilir (Saaty, 2009).

Saaty tarafindan gelistirilen AHS ydnteminin en énemli yani; karar verme islemini, amaca
yonelik bir hiyerarsi seklinde sunmasi ve amaca hizmet eden Olgiitlerin amaca ne kadar etki

ettigini karsilikli karar matrisleri ile belirlemesidir.

Diisiinsel olarak insanlarin bir karar verme isleminde ilk yapacaklar sey, karar seceneklerini
ongorileri, edinimleri ve deneyimleri ile karsilagtirmaktir. Bunun matematiksel olarak isleme
dokiilmesi AHS’nin temel mantigidir. Bu sebeple bu yontem tasinmaz degerlemesi gibi
bircok nesnel Olgiitlin karar i¢in degerlendirilmesinin gerekli oldugu problemlerde iyi

yontemlerden biri olarak diisiiniilebilir.

Sekil 2.1’de AHS’ye ait is akis1 verilmistir (Ho, 2008).



Probleme Ait
Hiyerarsinin Grafik
Olarak Gosterimi

Genel amag, Olgitler ve
alternatifler; hiyerarsinin
farkli seviyelerinde yer almalidir.

h 4

ikili Karsilastirma
Pp| Matrislerinin
Olusturulmasi

iki lglitten hangisinin daha
6nemli oldugunu bulmak igin
ikili karsilastirmalar yapilmahdir.

h 4

Sentezlerin
Yapilmasi

Sentezlerin yapilmasi
ile her bir 6lgitin
onemi belirlenmelidir.

A 4

Tutarlilik Testinin
Yapilmasi

Karar vericinin karsilastirma
yargisinin tutarl olup
olmadigi test edilmelidir.

TOm Kararlar
Tutarl mi ?

HAYIR

Hiyerarsinin bltiin seviyelerindeki
her kargilastirma yargisinin
tutarhiliginin test edilmesi gereklidir.

Karsilagtirmalar
Tamamlandi mi ?

HAYIR

Batin oOlgutlerler ve dlgutlere
ait degerlendirme 6zniteliklerinin
karsilastirmalari tamamlanmalidir

lEVET

Genel Onceliklerin
Belirlenmesi

Batuin élgitler ve Olgitlere ait
degerlendirme 6zniteliklerinin
karsilastirmalar kullanilarak
genel oncelikler belirlenmelidir.

Sekil 2.1 AHS yontemi is akis ¢izelgesi

AHS yonteminin ilk adimi hiyerarsinin olusturulmasidir. Bir sistemin hiyerarsi olarak

tanimlanmasi i¢in ise 5 adim belirlenmistir (Saaty, 2009):
(1) Hiyerarsinin en iist seviyesinde, amacin veya karar verilecek problemin tanimlanmas.

Bu bir vizyon, bir organizasyonun misyonu ya da problemin ¢oziilmesi ile ulasilmasi istenen

bir performans dl¢timii hedef degeri olabilir.

(2) Amacin; ilk hiyerarsi seviyesinde destekleyici égelere ayrilmasi.



Bunu yapmak igin bir¢ok yontem vardir. Olusturulan bu seviyede yer alan elemanlarin;
karsilastirilabilir, homojen ve belirli bir ortak 6zellige gére amacin hemen altinda, amaci
destekleyecek ortak bir Ozellige gore ayrilmis olmalar1 gerekmektedir. Bu seviyedeki

destekleyici dgeler de ayni sekilde kendi alt seviyelerine ayrilabilir.

Amaci destekleyen bir sistem fiziksel olarak incelenerek alt sistemlere, birimlere, alt birimlere
ve alt birimlerin Ogelerine ayrilabilir. Diger taraftan fiziksel olarak bir sistemin
¢oziimlenmesinde birden fazla kombinasyon (birlesim) olabilir. Amact destekleyici ogelere

ayirmada sistemi fiziksel olarak incelemek en diiz olan yontemdir.

Bir sistemin fonksiyonlar1 yonetileceginde, sistemin performansini onun amacina gore
tanimlayarak amagc, alt seviyede destekleyici ogelere ayrilir. Daha sonra alt seviyedeki
siniflarin amaci tanimlanarak Olgiitlere ya da yararlar, alt Olgiitler gosterimi seklinde alt

kademelere, vb. boliinebilir.

Amagc degisik bir yontem olarak zamana bagimli olarak 6rnegin; kisa ya da uzun vade planlart
seklinde alt seviyeye boliinebilir. Amact bir alt seviyeye bolmenin bir bagka yontemi de bir
organizasyonda stratejik planlama, taktiksel planlama ve operasyonel planlama terimlerine

ayirmak olabilir.

Bazen amacin alt seviyeye ayrigim islemi eylem ve sonuglarina gore olabilmektedir. Amag alt
seviyeye amaci destekleyen politikalara ayrilabilir. Bu destekleyici politikalarin her birisi igin

eylem kiimeleri ve bu kiimelerdeki her bir eylemin de ayr1 bir sonucu olabilir.

Baska bir yontem de biitiin hiyerarsinin alt seviyelere ayristirmasinin sebep — sonug¢ seklinde
yapilmasidir. Sebep — sonug iliskileri kalite yonetimindeki balik kil¢ig1 diyagrami (fish bone

diagram) gibi bir hiyerarsi olusturabilir.
(3) Uygun adimlara ilgili aktorlerin eklenmesi.

Aktorlerin islevi, tist seviyedeki iliskileri ortadan kaldiran bir filtreye benzemektedir. Bu filtre
sayesinde eklendigi seviyenin list seviyesindeki elemanlarin arasindaki iligkileri filtrelemek
olanakli olabilmektedir. Gereksinime gore aktorlerin oldugu birden fazla seviye

olabilmektedir.
(4) Hiyerarsinin en alt seviyesinin karar i¢in olusturulmasu.

Hiyerarsinin en alt seviyesi, secilecek alternatifler, eylemler, sonuglar, senaryolar ya da

politikalar olabilir. Bu elemanlarin ya da hareketlerin uygulanmasi ile problemin ¢oziilecegi
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varsayilmaktadir. Bu sebeple daha bigimsel bir hiyerarsi kurulabilir.
(5) Hiyersinin iist ve alt seviyelerinin kontrol edilmesi.

Bicimsel olarak hiyerarsinin iist seviyelerindeki elemanlar alt seviyelere boliinebilir. Alt
seviyedeki elemanlarin {ist seviyedekileri desteklemesi gerekmektedir. Yapinin tutarliligindan
emin olmak i¢in elemanlarin, hatta hiyerarsi seviyelerinin ileri geri iterasyonlarinin kontrol

edilmesi ve gerekli durumlarda revize edilmesi gerekmektedir.

Hiyerarsinin olusturulmasi ile ilgili daha detayli bilgi i¢in 1985 yilinda, Saaty and Kearns
tarafindan yazilmis “Analytical Planning: The Organization of Systems” isimli makale

incelenebilir.

Hiyerarsinin dogru sekilde olusturulmasi bir karar verme probleminin en 6nemli adimini
olusturmaktadir. Dogru kurulmayan bir sistem diger islem adimlar1 ne kadar fazla tutarlilik
degerleriyle olusturulmus olursa olsun, problem dogru bir sekilde ifade edilmediginden dogru

bir karara destek olamaz.

Bir AHS probleminin ikinci adimi, karsilikli 6nem matrislerinin olusturulmasidir. AHS de
Olgiitlerin ve seceneklerin birbirlerine gore Onemlerini belirleyebilmek igin ikili
karsilastirmalar yapilmalidir (Saaty, 1980; Triantaphyllou, vd, 1995; Matthew J., vd., 2003;
Cetinsaya, 2004; Yaralioglu, 2004; Pillay, vd., 2009).

Segeneklerin karsilastirilmasi, amaci destekleyen her bir olgiit i¢in ayr1 ayr1 yapilir. Bu
karsilastirmanin yapilmasinda bir¢ok yontem bulunmaktadir. Bunlardan biri Cizelge 2.1°de

gosterilen, Saaty tarafindan one siiriilen 1-9 6lgegidir (Saaty, 1996).

Cizelge 2.1 Saaty 6nem dlgegi

Deger Tanim Aciklama
1 Esit onemli Iki segenekle esit derecede 6neme sahip.
3 Biraz onemli Deneyim ve yargi bir dl¢iitii digerine karsi biraz iistiin kilmakta.
5 Fazla 6nemli Deneyim ve yargi bir dlgiitii digerine karst oldukga iistiin kilmakla.
7 Cok fazla 6nemli | Bir 6l¢iit digerine gdre {istiin sayilmigtir.
9 Asir1 derece Bir 6l¢iitiin digerinden istiin oldugunu gosteren kanit ¢ok biiyiik
onemli giivenilirlige sahiptir.
2,4,6,8 | Ara degerler gezgzigf gerektiginde kullanilmak iizere iki ardigik yarg: arasindaki

Cizelge 2.1°de gosterilen dlcege gore ikili karsilagtirmalar yapilirken bir 6lgiitlin digerine gore
bagil dnemi belirlenir. 1, 3, 5, 7 ve 9 degerleri ana tanimlar; 2, 4, 6 ve 8 ara degerleri ise ana

tanimlar arasindaki ara degerler olarak kullanilir. Bu 6l¢ek degerleri dikkate alinarak yapilan
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ikili karsilagtirmalar, Olgiitlerin birbirlerine gore dnem degerleri olarak bir matris forumunda
(Cizelge 2.2) satir ve siitunlar biciminde gdosterilir. Her bir 6l¢iit, diger oOlgiitler yok sayilarak
karsilikli olarak degerlendirilmis olur. Olgiitlerin bu sekilde degerlendirilmesi dl¢iit sayisinin

¢ok oldugu durumlarda avantaj saglamaktir.

Cizelge 2.2 [A] Ikili karsilastirma matrisinin olusturulmasi

Olciit 1 | Olgiit2 | Olgiit 3 Ol¢iit N
(")l(;iit 1 ai an a13 ain
(")l(;iit 2 A axn a3 A2n
Olcﬁt 3 asi as; as; a3n
OIQﬁt N an] an2 an3 a1’11’1

Sayisal olan dlgiitlerde hangi secenegin digerine gore ne kadar dnemli oldugu basit oranlama
yardimiyla kolayca hesaplanabilir, ama sayisal olarak ifade edilemeyen nitel dlgiitler i¢in bir
secenegin digerinden ne kadar dnemli oldugunu belirlemek kolay degildir. Bu dlgek ile nitel

degerlerin degerlendirilmesi de daha kolay olmaktadir.

[A] ikili karsilagtirma ya da karsilikli onem matrisinin kdsegeni lizerindeki bilesenler, 6l¢iitiin
kendisi ile karsilastirilmasi oldugunda (yani i = j oldugunda), 1 degerini alir, ((a;; = a; / ay),
(a2 = a3 / @), ... (A = ay / ay) = 1). Olgiitlerin karsilastirilmasi, sahip olduklar1 énem
degerlerine gore birebir ve karsilikli olarak yapilir. Ornegin; birinci 6lgiit iigiincii dl¢iite gdre
karsilagtirmay1 yapan tarafindan daha oOnemli goriinliyorsa, bu durumda karsilastirma
matrisinin birinci satir iiclincii siitun bileseni a;3 = 3 degerini alacaktir. Aksi durumda, yani
birinci 6l¢iitiin ligiincii dlgiitle karsilastirilmasinda; daha énemli tercihi tiglincii 6l¢iitten yana
kullanilacaksa bu durumda karsilastirma matrisinin birinci satir ii¢lincii siitun bileseni yani a;3
= 1/3 degerini alacaktir. Ayni karsilastirmada birinci Olgiitle {igiincii  6l¢iitiin
karsilagtirilmasinda Olglitler esit oneme sahip olduklart yoniinde tercih kullaniliyorsa bu
durumda bilesen a;3 = 1 degerini alacaktir. Karsilastirmalar, karsilastirma matrisinin tim
degerleri 1 olan kdsegeninin iistiinde kalan degerler icin yapilir. Kdsegenin altida kalan
bilesenler i¢in ise Formiil 2.1 kullanarak degerler hesaplanabilir (Saaty, 1980; Triantaphyllou,
vd, 1995; Matthew J., vd., 2003; Cetinsaya, 2004; Yaralioglu, 2004; Pillay, vd., 2009).

adij= 1 /aj,i (21)

Karsilagtirma matrisi, Olgiitlerin birbirlerine goére O6nem seviyelerini belirli bir mantik
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icerisinde gosterir. Ancak bu Olgiitlerin biitiin igerisindeki agirliklarin1 belirlemek igin
karsilastirma matrisini olusturan siitun vektorlerinden yararlanilir. Formiil 2.2 kullanilarak n

adet ve n bilesenli [B] siitun vektorii (Formiil 2.3) olusturulur.

a;
b, =— (2.2)
a;
i=1
T
b21
B =
| D | (2.3)

Karsilastirma iglemleri tiim Olgiitler i¢in tekrarlandiginda; 6lgiit sayis1 kadar [B] siitun vektori
elde edilecektir. Olgiit sayis1 kadar olusturulan [B] siitun vektdrii, bir matris formatinda bir
araya getirildiginde [C] matrisi (Formiil 2.4) olusturulacaktir (Saaty, 1980; Triantaphyllou,
vd, 1995; Matthew J., vd., 2003; Cetinsaya, 2004; Yaralioglu, 2004; Pillay, vd., 2009).

bll blZ 1n
b,, b, .. b,
C=| ' (2.4)
_bnl bn2 oo bnn n

Karsilastirma islemlerinin tamamlanmasindan sonra olusturulan [C] matrisi kullanilarak
Olciitlerin birbirlerine gore bagil dnem degerleri elde edilebilir. Bunun i¢in Formiil 2.5’te
gosterildigi gibi [C] matrisini olusturan satir bilesenlerinin aritmetik ortalamasi alinir ve
“Oncelik Vektorii” olarak adlandirilan [W] siitun vektorii (Formiil 2.6) elde edilir (Saaty,
1980; Triantaphyllou, vd, 1995; Matthew J., vd., 2003; Cetinsaya, 2004; Yaralioglu, 2004;
Pillay, vd., 2009).

w, =L (2.5)
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W, (2.6)

AHS, kendi icinde matematiksel olarak ne kadar tutarli bir sistematige sahip olsa da,
sonuclarin gercekeiligi karar vericinin Olglitler arasinda yaptigi birebir karsilastirmadaki

yargisinin tutarliligina bagl olacaktir.

Saaty, AHS de ikili karsilastirmalardaki tutarliligin dlgiilebilmesi i¢in bir siire¢ dnermektedir.
Ikili karsilastirma matrisleri iizerinden yapilan hesaplamalar ile elde edilen tutarlilik oram
(CR) kullanilarak, bulunan oncelik vektoriiniin ve dolayisiyla Olclitler arasinda karsilikli
karsilagtirmalarda yapilan yargilarin tutarliliginin test edilebilmesine olanak saglamaktadir.
Saaty, AHS’de, CR hesaplamasiin 6ziinii, 6l¢iit sayis1 ile temel deger adi verilen bir
katsayinin (A) karsilastirilmasina dayandirmaktadir. A’nin hesaplanmasi i¢in Oncelikle [A]
ikili karsilastirma matrisi ile [W] oncelik vektoriiniin matris ¢carpimindan [D] siitun vektorii
(Formiil 2.1.7) elde edilir (Saaty, 1980; Triantaphyllou, vd, 1995; Matthew J., vd., 2003;
Cetinsaya, 2004; Yaralioglu, 2004; Pillay, vd., 2009).

a, dap a, W
) dy a,, w,
D= X
_anl an2 ann_ _Wn_ (2 7)

Formiil 2.1.8” de tanimlandig1 gibi, bulunan [D] siitun vektorii ile [W] siitun vektoriiniin
karsilikli elemanlarinin boliimiinden her bir degerlendirme faktoriine iliskin temel deger (E)

elde edilir. Bu degerlerin aritmetik ortalamasi ise karsilastirmaya iligskin temel degeri (A) verir

(Formtil 2.9).

E :i i=12,...,n (28)
w
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n i=12,...n (2.9)

A hesaplandiktan sonra tutarlilik géstergesi (CI), Formiil 2.10°dan yararlanarak

hesaplanabilir.
A—n

Cl = (2.10)
n—1

Son asamada ise CI, random gésterge (RI) olarak adlandirilan ve Cizelge 2.3’te gosterilen
standart diizeltme tablo degerine boliinerek CR yani tutarlilik orami elde edilir (Formiil
2.1.11). Tablodan 6lg¢iit sayisina karsilik gelen deger secilir (Saaty, 1980; Triantaphyllou, vd,
1995; Matthew J., vd., 2003; Cetinsaya, 2004; Yaralioglu, 2004; Pillay, vd., 2009).

Cl

CR="—"
RI

(2.11)

Ornegin 5 6lgiitlii bir karsilastirmada kullanilacak RI degeri Cizelge 2.3’ten anlasilacag gibi
1.12 olacaktir.

N RI N RI

1 0 8 1,41
2 0 9 1,45
3 0,58 10 1,49
4 0,90 11 1,51
5 1,12 12 1,48
6 1,24 13 1,56

Cizelge 2.3 RI degerleri tablosu

Hesaplanan CR degerinin 0.10’dan kii¢iik olmasi karar vericinin yaptig1 karsilagtirmalarin
tutarli ve kabul edilebilir hassasiyette oldugu gostermektedir. CR degerinin 0.10’dan biiyiik

olmasi ya AHS’deki bir hesaplama hatasini ya da karar vericinin karsilastirmalarindaki
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tutarsizlig1 gosterir. Tutarsizlik durumunda Sekil 2.1°de de goriildiigl gibi yapilan islemler

ikili karsilagtirma matrislerinden baglayarak tekrarlanir.

Karsilagtirmalarin tutarliligt hesaplandiktan sonra eger yapilan yargilar kabul edilebilecek
dogrulukta ise; her bir Olgiitiin karar verilecek alternatifler agisindan degerlendirilmesi
gereklidir. Diger bir deyisle; karsilikli kargilastirmalar ve matris islemleri 6l¢iit sayist kadar (n
kez) tekrarlanir. Ancak bu kez her bir Olgiit icin alternatiflerin degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu karsilikli karsilagtirmalar ile m x m boyutlu (m: alternatif sayisi) [G]
karsilagtirma matrisleri elde edilir. Karsilikli karsilastirma islemleri tamamladiktan sonra
aritmetik ya da geometrik ortalama alinarak matris normallestirmesi yapilarak m x 1 boyutlu,
degerlendirilen Olgiitiin alternatiflere gore onem dagilimlarin1 gosteren n adet S siitun
vektorleri elde edilir (Formiil 2.12). Normallestirme islemi i¢in aritmetik ve geometrik

ortalamadan farkli olarak karsilastirma matrisinin yiiksek dereceden {iissii alinabilir.

(2.12)

ml

Olgiit say1s1 (n) kadar S siitun matrislerinin olusturulmasindan sonra n tane, m x 1 boyutlu, [S]

siitun vektoriinden meydana gelen m x n boyutlu [K] karar matrisi olusturulur (Formiil 2.13).

Sit S Sin
Sy Sy Son
K =
_Sml sz Smn_ (2 13)

[K] karar matrisi, [W] Oncelik vektorii ile ¢arpildiginda, alternatiflerin 6nem dagilimini veren
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m elemanli [L] siitun vektorii elde edilir (Formiil 2.14). [L] siitun vektoriiniin elemanlarinin
toplami 1 olmalidir. Bu degerler karar noktalarinin yani alternatiflerin 6nem sirasini gosterir
(Saaty, 1980; Triantaphyllou, vd, 1995; Matthew J., vd., 2003; Cetinsaya, 2004; Yaralioglu,
2004; Pillay, vd., 2009).

Sip S e Slnw WJ L
Sy Sap e Sy, W, L,
L= X =
[ Sm1 Sm2 e Smnj _an _Zml_ (2.14)

X, Y, Z, T olgiitlerine gore A, B ve C segenekleri arasindan se¢im yapilmasi istenilen bir

karar verme 6rneginde (n: 4, m: 3) yukarida agiklanan siire¢ gosterilirse;

problemin ¢oziimiinde Oncelikle belirlenen amaca gore amaci etkileyen oOlgiitlerin, amaci ne
kadar etkilediginin bulunmasi gereklidir. Bu islem i¢in ikili karsilagtirma matrislerinin yani
[A] matrisinin olusturulmasi gerekir. Bu matrislerin olusturulmasi ile her bir dlgiitiin amaca

ne kadar etki ettigi belirlenmis olacaktir (Cizelge 2.4).

Olgiitler I¢in Karsilastirma Matrisi (Amaca gore dlgiit dncelikleri)

Olgiitler X Y zZ T Ve(lz:ili?:ih;(W]
X 1 1/5 3 4 0,20
Y 5 1 9 7 0,65
Z 1/3 1/9 1 2 0,09
T 1/4 1/7 1/2 1 0,06

Cizelge 2.4 Olgiitler igin ikili karsilastirma matrisi

Olgiitlerin amaca olan etkisi yani &ncelik vektdrii [W] bulunduktan sonra, odlgiitlerin
secenekler arasinda degerlendirilmesi gerekmektedir. Olusturulacak ikili karsilastirma
matrisleri ile karar noktalarinin yani alternatiflerin her bir 6lgiite gore 6nceligini gosteren [G]

matrisleri belirlenmis olur (Cizelge 2.5).
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Cizelge 2.5 ikili karsilastirma matrisleri

ikili Karsilastirma Matrisi

Ikili Karsilastirma Matrisi

X Olgiitii A B C Y Olgiitii A B C
A 1 3 2 A 1 6 1/3
B 1/3 1 1/5 B 1/6 1 1/9
C 12 5 1 C 3 9 1

ikili Karsilastirma Matrisi Ikili Karsilastirma Matrisi

Z Olciitii A B C T Olgiitii A B C
A 1 1/3 1 A 1 1/3 1/2
B 3 1 7 B 3 1 4
C 1 1/7 1 C 2 1/4 1

Bu islemden sonra her bir ikili karsilastirma matrisi igin Olgiitlerin alternatiflere gore

onemlerini gosteren [S] &ncelik vektdrii bulunur. Oncelik vektorii dlgiitlerin amaca gore

degerlendirilmesinde

[W] oOncelik matrisi

olarak ve alternatiflerin Olglitlere gore

degerlendirmesinde [S] ncelik matrisi olarak adlandirilmistir. Oncelik vektdriiniin bulunmasi

icin yapilan normallestirme islemi; geometrik ortalama ya da matrisin yiiksek mertebeden

issii alinarak da yapilabilir.

Cizelge 2.6 Alternatiflerin T 6lgiitiine gore [S] dncelik vektoriiniin hesaplanmasi — 1

[S] Oncelik Vektoriiniin Hesaplanmasi
( T ol¢iitiine gore alternatif dncelikleri )

A B C
A 1 1/3 172
B 3 1 4
C 2 Ya 1
> 6,00 1,58 5,50

Cizelge 2.7 Alternatiflerin T dlgiitiine gore [S] oncelik vektoriiniin hesaplanmast - 2

Oncelik Vektoriiniin Hesaplanmasi ( T dl¢iitiine gore alternatif ncelikleri )

A

B

C

[Slt

A 1/6 = 0,17

(1/3)/ 1,58 = 0,21

(1/2)/5,50 = 0,09

(0,17+0,21+0,09)/3 = 0,16

B 3/6 = 0,50

1/1,58=0,63

4/5,50=0,73

(0,50+0,63+0,73)/3 = 0,62

C 2/6=0,33

(1/4)/1,58=0,16

1/5,50=0,18

(0,33+0,16+0,18)/3 = 0,22

Alternatiflerin her bir Olglite gore karsilastirilmast ile elde edilen ikili karsilasgtirma

matrislerinin normallestirilmesi ile elde edilen dncelik vektorleri bir matris formunda yazilir.




Cizelge 2.8 Oncelik matrisinin hesaplanmasi
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Oncelik Matrisinin Hesaplanmas: (biitiin dlciitler icin dncelik vektorleri ile)

[S]x [Sly [Slz [S]t
A 0,50 0,28 0,18 0,16
B 0,12 0,06 0,69 0,62
C 0,38 0,66 0,14 0,22

Ikili karsilastirmalar bittikten sonra yapilan yargilarin tutarhiligini 6lgmek icin tutarlilik test

yapilmas1 gerekmektedir. Karsilikli karsilastirma matrislerinin anlamli olarak kabul

edilebilmesi i¢in tutarlilik oraninin (CR) < 0,10 olmas1 gerekmektedir.

Cizelge 2.9 Tutarlilik testi

T Olgiitii icin Alternatiflerin ikili Karsilastirma Matrisi Tutarlilik Testi

A B C [Sr [G]*[S]r [G]* [S]t /Si
A 1 1/3 1/2 0,16 0,47 2.94
B 3 1 4 0,62 1,98 3,19
C 2 1/4 1 0,22 0,70 3,18

Amax = (2,94 + 3,19 + 3,18 ) / 3 ve islem sonucunda Ap.x = 3,10 bulunur.

n =3 oldugundan; CI = (Apax—n )/ (n-1)= (3,10-3)/2=0,05 olur.

n = 3 i¢in Cizelge 2.3’den RI = 0,58 olarak alinir.

CR=CI/RI=0,052/0,58 =0,09 bulunur. CR < 0,10 karsilastirma tutarhdir.

Bu islemden sonra [L] karar matrisi (2.14) olusturulur.

[S1][SIx| [Sly | ISlz | [Slv Wx 0,20 Karar Matrisi [L]
A 10,50| 0,28 | 0,18 | 0,16 X Wy 0,65 _ A 0,3078
B |0,12] 0,06 | 0,69 | 0,62 Wy 0,09 B 0,1623
C |0,38] 0,66 | 0,14 | 0,22 Wr 0,06 C 0,5308

Cikan bu sonuca gore A, B, C segeneklerinden belirlenen X, Y, Z, T 6l¢iitlerine en uygun olan
C secenegi ve daha sonra A segenegidir. Burada ¢ikan karar1 aynen uygulamak bazen yanlig

sonuglara ulasmaya sebep olsa da bir karar vermeye destek olarak kullanilmalidir.

AHS’nin kullanildig1 alanlar ve ilgili 6rneklere 2006 yilinda Vaidya O. S. ve Kumar S.
tarafindan yazilmis “Analytic hierarchy process: An overview of applications” isimli
makaleden ve 2008 yilinda Ho W. tarafindan yazilmis “Integrated analytic hierarchy process

and its applications—A literature review” isimli makaleden ulasilabilir.
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2.1.2  Analitik Ag Siireci (AAS)

AHS yo6ntemi, daha sonra yine Saaty tarafindan, gercek diinyaya daha ¢ok uyum saglayacak
bicimde oOlgiitler arasindaki iligkileri gozeterek gelistirilmis ve bu yontem de Analitik Network
Process (Analitik Ag Siireci - AAS) olarak adlandirilmistir. AAS ile AHS arasindaki tek fark
AAS’de olgiitler arasi iliskilerin tanimlanmasidir. AHS yontemi, Olgiitler arasinda iligki
olmadig1 varsayimina dayanmakta iken AAS’de ise Olgiitler arasi iligkiler ortaya konur.
Bununla birlikte AHS de sistem bir hiyerarsi seklinde iken AAS’de iliskilerin tanimlanmasi
ile bir ag seklini alir. Bir AAS probleminde Olgiitler arasinda iligki olmadig1 varsayilirsa

problem bir AHS problemine dondisiir.

AAS yontemi, AHS’den problemin gosterimi ve kurulan iligkiler agisindan farklidir. AHS
problemlerinde problem hiyerarsi seviyeleri seklinde gdsterilmekte iken AAS problemlerinin
gosterimi ve olusturulan iligkiler daha ¢ok bir aga benzemektedir. Sekil 2.2°de verilen ag
yapist incelendiginde AAS problemlerinde AHS’den farkli olarak karsimiza dis bagimlilik
(outer dependence), geribildirim (feedback) ve i¢ bagimlilik (inner dependence) iliskileri
¢ikmaktadir. Dis bagimlilik; bir AAS probleminde olusturulan Ol¢iit kiimelerinden farkll
kiimelerde yer alan Olgiitlerin aralarinda bir iligki oldugunu kabul eder ve bu iliskinin
karsilikli olarak karsilastirilmasi ile ortaya konmasi gerektigini kabul eder. I¢ bagimlilik aym
Olciit kiimesinde yer alan Olciitlerin arasinda bir iliski oldugu anlamina gelmektedir.
Geribildirim ise tek yonlii olan dis bagimliligin karsilikli olarak iki 6l¢iit arasinda olmasi ile
ortaya ¢ikmaktadir. Bu terimlerle ilgili detayli bilgiye 2001 yilinda Thomas Saaty tarafindan
yazilmig, “The Analytic Network Process: Decision Making with Dependence and

Feedback” isimli kitaptan ve bu konuda yayimlanan makalelerden ulasilabilir.

Dis Bagimhlik

Geribildirim

I¢ Bagimlilik

Sekil 2.2 AAS yapisinda i¢ bagimlilik, dis bagimlilik ve geribildirim
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Bir AAS probleminin ag olarak gosteriminde 3 adim onerilir (Saaty, 2009) :
(1) Elemanlarin uygun kiimelere yerlestirilmesi.

Oncelikle karar problemi igin olusturulan, etkili oldugu diisiiniilen elemanlarin uygun
kiimelere kategorize edilmesi gerekmektedir. Karar ile iligkili olan elemanlar belirlenirken;
amag, Ol¢iitler, etkilesimler, aktorler, eylemler vb. bulunmalidir. Etkilesimler haricinde diger
elemanlar benzer Ozelliklerine gore, yani homojen bir yap1 olusturacak sekilde

gruplandirilabilir.
(2) Etkilerin belirlenmesi.

Karsilikli etkiler; farkli kiimelerde yer alan elemanlar arasinda, ayni kiimede yer alan
elemanlar arasinda ya da dogrudan kiimeler arasinda olabilir. Ayn1 kiime i¢inde yer alan
elemanlarin birbirlerini etkilemesi i¢ bagimlilik, farkli kiimeler i¢inde yer alan elemanlarin
birbirlerini etkilemeleri dis bagimliliktir. Bu iliskiler belirlendikten sonra bu iligki tiirlerinin,
iligkilerin yonlerinin dogru bir sekilde yapildigindan emin olmak gereklidir. Sosyal iligkiler,
politik iligkiler, ekonomik iliskiler gibi farkli iliskilerin gosterildigi birden ¢ok ag olabilir.
Detayli bilgiye 2005 yilinda Thomas Saaty tarafindan yazilmis “Theory and applications of
the Analytic Network Process: Decision making with Benefits, Opportunities, Costs, and

Risks” isimli kitaptan ve bu alanda yayimlanan makalelerden ulasilabilir.
(3) Agin yapisinin, olusturulan kiimelerle ileri ve geri kontrol edilmesi.

Agda tistten alta ya da alttan iiste olusturulan iliskiler bulunmamaktadir. Dogrusal olmayan bu
yapiin kontrolii; kontrolii yapan kisinin problemi anlama kapasitesine baglidir. Genellikle ag
yapisinin tamamlandigindan ve karsilastirma yargisinin tutarliligindan emin olmak igin her
kiime i¢indeki elemanlar1 ve kiimeler arasindaki iligkileri taslaklar ¢izerek gozden gegirmek

gerekir.

Ag yapisinin olusturulmasi ile ilgili yapilan Orneklerin incelenmesi bu konunun daha iyi
anlasilmasii saglamaktadir. AAS ile ilgili birgok konuda ve farkli alanlarda uygulama
yapilmustir. Tedarik¢i zinciri konusunda (Ashish Agarwal, vd., 2006 ve Subhash Wadhwa,
vd., 2007), imalat makinelerinin seciminde (Z. Ayag ve R. G. Ozdemir, 2009), hastane
yonetimi politikast incelemesinde (Wen Hsiang Wu, vd., 2008), ¢evresel degerlendirme
calismasinda (Liem T. Tran, vd., 2004), sehir ¢opliigii i¢in yer se¢ciminde (Mufide Banar, vd.,
2007), hastane yeri se¢ciminde (Cheng-Ru Wu, vd., 2009), akilli ulagim sistemleri i¢in dncelik
belirlemesinde (Byung Doo Jung, vd., 2007), satis tahmininde (Dimitra Voulgaridou, vd.,
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2009), Bogata (Kolombiya) yerleskesinin {iniversitelerin amag¢ ve sosyo ekonomik sonuglari
acisindan incelenmesinde (Felix Antonio Cortes Aldana, vd., 2009), futbol i¢in kural
degisikliklerinin dnemi ve Onceliginin belirlenmesinde (Partovive Corredoira, 2002), Digital
Equipment Corporation Sirketi i¢in depo yeri se¢iminde (Sarkis ve Sundarraj, 2002),
yiiklenici se¢iminde (Cheng ve Li, 2004), bir sirketin yeni makine araglarinin ediniminde
(Yurdakul, 2004), mali krizin tahmininde (Niemira ve Saaty, 2004), bir sirketin tedarik
zincirinin en 1yi yonetim alternatifi se¢iminde (Agarwal, vd., 2006), uygun enerji politikalar
degerlendirmesinde (Haktanirlar, 2005), iiriin karmasi planlamasinda (Chung, 2005), konut
1sitma alternatif yakitlar degerlendirilmesinde (Erdogmus, 2006) yapilan ¢aligmalar bunlara

Ornektir.

2.2 Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)

CBS; arastirma, planlama ve yonetimdeki karar verme yeteneklerini artirmak ve ayrica
zaman, maliyet ve personel tasarrufu saglamak amaciyla; cografi-mekansal varliklara ait
geometrik ve semantik verilerin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, analizi ve
gorsellestirilmesi islevlerini biitlinlesik olarak yerine getiren bir sistemdir (Selguk, 2001).
CBS, cografi verileri iireten, kullanan kurumlarin, kisilerin; giinliik islerini kolaylastiran,
destekleyen, karar verme ve problem ¢ozme islerinde destek saglayan bilgi sistemleridir

(Batuk, 2010).

CBS taniminda genel olarak iki yaklasgim vardir: (1) Teknolojik agidan ve (2)

Kuramsal/kurumsal agidan.

Teknolojik agidan CBS tanimi, fiziksel diinyaya ait mekansal veriyi toplayan, depolayan,
isleyen, doniistiiren ve gosteren oldukga giiclii araglar biitiinii olarak yapilmaktadir.
Kuramsal/kurumsal a¢idan CBS, mekansal bilginin etkilesimi ile karar destekleme sistemidir.
Her iki tanimin birlestirilmesinden elde edilen CBS tanimui ise, bagli bulundugu kurumun
gereksinimlerine gore mekansal-konumsal verinin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi ve
gosterimini yapan, karar destekleme islevi olan, sayisal bir bilgi sistemi bigiminde yapilabilir

(Ulugtekin ve Bildirici, 1997).

CBS’nin ortaya ¢ikist ve kullanilmaya baslanmasi 1960’lara kadar uzanmaktadir. Baglarda
basit mantik ve analizlere dayali olarak verilerin etkin bir bigimde organizasyonu ve yonetimi
amaglanmis, gereksinim duyulan bilgiler bu yontemlerle hizli, saglikli ve ekonomik bir

sekilde karsilanmistir. CBS; 1960’larda cografi veri isleme, 1970’lerde cografi bilginin
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yonetimi, 1980’lerde ise mekansal karar destek sistemlerinin gelistirilmesine yonelik bir
egilim gostermistir. 1990 ve 2000’11 yillara gelindiginde ise 6zellikle yazilim ve donanim
teknolojilerindeki ilerlemeler, internet, veriye yoOnelik standartlarin gelistirilmesi ve
kullanimiyla onceleri zor ve zaman alan farkli disiplinlerdeki ¢aligmalarin, CBS ile daha az

emek ve personelle yapilabilirligi saglanmistir (Emem, 2007).

CBS’de kullanilan  veriler; cografi-mekansal veriler (geo-spatial data) olarak
adlandirilmaktadir. Cografi-mekansal veriler ya da kisaca mekansal veriler, CBS ortaminda
geometrik ve semantik veriler (6znitelik verileri) olarak ikiye ayrilmaktadir. Geometrik
veriler; bir mekansal verinin konumunu, bicimini ve diger objelerle geometrik iliskilerini
ifade eden verilerdir. Semantik veriler; bir mekansal varligi tanimlayic1 verilerdir. CBS,

giiclinii geometrik ve semantik verilerin biitlinlesmesinden alir (Selguk, 2001).

CBS, 1980’lerden sonra mekansal karar destek sistemlerinin kullanimina yonelik bir egilim
gostermis, farkli disiplinlerin biitiinleserek kullanimi1 amaci ile konumsal analiz i¢in paket
programlar gelistirilmistir (Cizelge 2.10). Bu programlarin detaylarina ilgili programlarin web
adreslerinden; sagladiklar1 analiz tiirleri ve yapilabilecek analiz 6rneklerine Jacek Malczewski

tarafindan yazilmis “GIS and Multicriteria Decision Analysis” isimli kitaptan ulasilabilir.

Cizelge 2.10 Mekansal istatistik yontemlerini destekleyen CBS sistemleri

Mekansal Istatistik Yontemlerini Destekleyen CBS Sistemleri

Yazilim Gelistirici ve URL Adresi Yazilim Tiiri
Environmental Systems
ARC/INFO GRID Research Institute, Inc. Vektor and raster CBS

WWW.esri.com

Graduate School of

IDRISI Geography, Clark University Raster GIS
www.idrisi.clarku.edu
Ansehp (1995) Vektor CBS ve istatiksel

SpaceStat www.rri.wvu.edu/ . ..

analiz eklentisi

spacestat.htm
. MathSoft, Inc. Vektor CBS olanaklari kisitl
S+SpatialStats .
www.mathsoft.com olan istatistik programi

Gelistirilen bu programlarla, konuma bagli kararlarda CBS’nin, karar destek sistemleri ve
istatiksel analizlerle biitlinlestirilmesi gelistirilmis, Ornekler iizerinde incelenmeye ve
uygulanmaya baslanmistir. CBS ve COKDS’ nin biitiinlestirilerek kullanildig1 &rnekler artmis

ve yeni bir aragtirma konusu olmustur (Malczewski, 2006).
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CBS ile COKDS nin biitiinlestirilerek kullanilmasi iizerine 1990 — 2004 tarihleri arasinda
yazilan bilimsel makalelerin % 39,30’unda Agirlikli Toplam Methodu, % 9,60’1nda TOPSIS
Yontemi, % 9,40’inda AHS, % 4,70’inde ELECTRE Yontemi ve kalan % 37 sinde ise Cok
Amacli Karar Destek Sistemleri ve Diger COKDS kullanilmistir (Malczewski, 2006).

2004’ten sonra yapilan g¢aligmalarla ilgili detayl bilgiye, 2010 yilinda Jacek Malczewski
ve Claus Rinner tarafindan yazilmis, “Multicriteria Decision Analysis in Geographic

Information Science” isimli kitaptan ulagilabilir.

1990 ile 2004 yili arasinda yapilan ¢aligmalarin konulari ve dagilimlan Cizelge 2.11°de
verilmigtir (Malczewski, 2006).

Cizelge 2.11 Karar verme problemleri ve uygulama alanlari (1990 — 2004)

KARAR / DEGERLENDIRME PROBLEMLERI
Arazi Plan / Senaryo Bolge Kaynak UAlAasun/AAraQ Etki Yer -
Uygunlugu | Degerlendirmesi Arastirmast Tahsisi Yonlendime / Degerlendirme| Atamasi Cesitl Toplam %
/ Se¢imi Zamanlama
Cevre / Ekoloji 19 3 3 10 0 5 0 10 55 17.2
Ulagim 3 2 0 0 13 2 0 9 34 10.7
Kent / Bdlge 4 8 5 10 1 0 3 6 32 10.0
Planlamasi
Atk Yonetimi 11 2 5 0 7 0 1 0 29 9.1
Hidroloji /Su 4 1 4 2 0 1 0 6 28 8.8
Kaynag
Tarm 8 3 4 7 0 2 0 2 27 8.5
UYGULAMA Ormancilk 12 2 8 3 3 0 0 2 26 8.2
ALANLARI Dogal Afet 9 4 0 0 1 0 0 1 15 4.7
Rekreasyon / Turizm 3 2 6 0 0 0 0 3 14 44
Kentlesme / 4 3 2 1 0 0 0 2 12 | 38
Tagmmaz
Jeoloji / 3 0 0 0 0 1 0 5 9 2.8
Jeomorfoloji
Uretim 3 0 4 0 0 0 0 0 7 22
Kartografya 0 0 0 0 0 0 0 5 5 1.6
Cesitli 8 4 5 2 0 0 3 4 26 8.2
Toplam 91 49 46 35 25 11 7 55 319 | 100.0
% 28.5 15.4 14.5 11.0 7.8 3.4 22 17.2 100.0

Cizelge 1.11°den de anlasildig: lizere CBS ile karar destek sistemlerinin biitiinlestirilerek
kullanilmast ¢ok farkli disiplinlerde farkli amaglar i¢in uygulanmistir. Taginmaz degerlemesi
konusu da, bir karar destek sistemi ile biitlinlestirilmis, taginmazlara ait mekansal, semantik
ve geometrik verilerin tutulabilecegi ve gerekli analizlerin hizla ve yiliksek dogrulukla

yapilabilecegi bir biitlinlesik bir CBS’ye gereksinim duymaktadir.

Tasinmaz degerinin olusumunda agirligi biiyiik olan etmenlerden biri de tasinmazin
konumudur. Taginmaz konumunun detayli incelenmesi ve degeri arttiran ya da azaltan etki
merkezleri, detayli bir sekilde incelenmelidir. CBS’nin taginmaz degerleme agisindan énem
kazanan en biiyiik 6zelligi de mekansal analizlerin hizli ve tam olarak yapilabilmesidir. CBS
ve karar-destek sistemlerinin biitiinlestirilerek tasinmaz degerlemesinde kullanilmasi; degerin

olusturulmasinda ve deger ile ilgili analizlerin yapilmasinda yarar saglamaktadir. Aktif olarak
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tasinmaz piyasasinda en c¢ok kullanilan degerleme yonteminin karsilagtirma yontemi oldugu
diisiiniiliirse; sadece degerleme konusu tasinmazin degil, karsilastirmaya esas alinan
taginmazlarin da mekansal analizlerinin iyi bir sekilde yapilmasi deger agisindan mevcut
uygulamalardan daha hassas bir degerleme isleminin yapilmasina katkida bulunacaktir.
Tasinmaz degerlemesi, mevcut Ozel sektor kosullarinda yaklagik 1-2 saatlik bir saha
incelemesi ile slirdiriilmektedir. Tasinmazin degerine etki eden biitiin etmenler ve bunlarin
etkilerinin bu siire zarfinda elde edilebilmesi olanakli olamamaktadir. CBS ortaminda
yapilabilen konumsal analizler, bdlgenin demografik 6zellikleri, risk alanlari, su¢ oranlar1 gibi
uzun donemli inceleme gerektiren ve giiriiltii, pis koku ve sehir trafigi gibi zamansal olarak
degisiklik gosteren etmenlerinin incelenebilmesine olanak saglamaktadir. CBS kullanima,
yapilan degerleme islemini mevcut durumdan daha nitelikli, daha hizli, nesnel, agiklanabilir

ve sorgulanabilir bir hale getirebilmektedir.

Yurtdisinda birgok taninmis degerleme sirketinde CBS ve analitik teknikler, sadece mekansal
verinin yonetiminde kullanim kolaylig1 sagladigindan dolay1 degil ayn1 zamanda daha etkili
ve verimli oldugu i¢in de benimsenmistir. CBS tabanli bilgisayar ve internet ortaminda
yapilacak olan otomatik degerleme sistemleri; degerleme sektdriinde kagiilmaz bir degisime

sebep olmugtur (Sarip, 2005).

Tez calismasinin uygulama asamasinda denenen; biiyiikk olgekli bir tasinmaz degerleme
sistemi i¢in altlik olusturabilecek ve bundan sonraki ¢alismalara yardimci olabilecek nitelikte,
bu sistemlerin temellerinde kullanilabilecek yontem, analiz teknikleri ve sistemlerin
denenmesidir. Tez ¢alismasinda CBS’den, bir karar destek sisteminde yardimci arag¢ olarak;
karar ile ilgili verilerin saklanmasi, analiz edilmesi ve bolgede yer alan taginmazlarin sosyal
donati alanlarina olan uzaklik analizlerinin yapilmasinda yani mekansal verilerin degerleme

islemlerinde kullanilmasinda, hizl1 ve diizenli olmasi nedeni ile yararlanilmastir.
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2.3 Kiime Degerlemesi (Mass Valuation)

Kiime degerlemesi; kamulastirma, vergilendirme gibi ayn1 anda birden ¢ok tasinmaza deger
bicilmesi gerektigi durumlarda, olusturulan degerleme modeli ile 6rneklem kiimesi {izerinde
yapilan istatistik testlerle edinilen bilgileri kullanilarak belirli bir zaman ic¢in degerleme

kiimesine deger bicen, islemlerin istatistiksel testlerle denetlendigi degerleme siirecidir.

Standart tek tasinmaz degerleme islemi belirli bir taginmazin, belirlenen tarihteki satig
degerinin tespiti iken, kiime degerlemesi; birden ¢ok tasinmazin belirli bir tarihteki degerinin,
belirlenmis standart siirecler ve istatistiksel testlerle bulunmasi islemidir. Kiime degerlemesi,
bircok tasinmaz icin gecerli olacak standartlastirilmis islem siireglerine, yani belirli bir
degerleme modeline gereksinim duymaktadir. Kiime degerlemesi i¢in olusturulacak olan
degerleme modelinde tek tasinmaz degerlemesinden farkli olarak, 6rneklem kiimesinden

edinilen bilgilerle degerleme kiimesinin degerleme islemi yapilmaktadir (IAAO, 2003).

Tek taginmaz degerlemesi ve kiime degerlemesi genel olarak ayni is akisi ile yapilmakta
(Sekil 2.3), fakat tanimi, amaci, veri toplama bigimi, pazar arastirmasi ve analizi, degerleme
modelleri ile degerleme dogruluklarinin tespiti farklidir (Cizelge 2.12) (Edmonton Sehri
Depolama Alanlarma Ait Tasinmaz Degerleme Rapor Ozeti, 2010).

Degerleme Probleminin Tanimlanmast

!

Ilgili Verilerin Toplanmasi

¢

Pazar Analizi

!

Degerleme :
Model Belirlemesi ve Diizeltmesi

v

Degerleme :
Modelin Kontrolii
(Degerleme Dogrulugunun Testi)

Sekil 2.3 Degerleme islemleri is akis ¢izelgesi
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Cizelge 2.12 Kiime degerlemesi ile tek tasinmaz degerlemesi siireg karsilagtirmasi

ISLEM

KUME
DEGERLEMESI

TEK TASINMAZ
DEGERLEMESI

Tanim ve Amac

Yasal gereksinimlere uygun
olarak genellikle vergi amaclh
degerleme temelini belirlemek

icin kullanilir.

Degerleme siirlarinin, gegerlilik
tarihinin, taginmaz haklarinin
degerlemeye dahil edilip
edilmeyeceginin kisacasi degerleme
ile ilgili tim sinirlamalarin miisteri
tarafindan belirlendigi degerleme
tiirtidiir.

Veri Toplama

Mevcut tasinmazlarin
ozelliklerinin ve pazar bilgisinin
stirekli olarak tutuldugu bir veri
tabani programina gerek duyar.

Verilerin kapsami yapilan degerleme
isine ve miisteri taleplerine gore
degisiklik gosterir.

Pazar Analizi

En yiiksek ve en iy1 kullanima

En yiiksek ve en iyi yarar analizini

dayanmaktadir. kapsar.
. Degerlemeye konu taginmaz
Degerleme - . . .
Modeli Olusturulacak degerleme siireci, | degerleme siirecinin ana konusudur.
. . karsilastirmaya esas olusturulan Karsilagtirma i¢in ele alinan
Belirlenmesi ve | baglhd tasinmazlar genellikle 6 ya da daha
Diizeltilmesi taginmaz gruplarina baglidir. $ g y
az tasinmazdan olusur.
. . L Degerlemenin giivenirligi daha
Degerleme Kabul edilen analizlerin ve . - . - -
.. et e . .| subjektiftir. Degerlemenin dogrulugu
Modelinin amag Ol¢iitlerinin test edilmesi .
Kontrolii yapilan analize ve karsilastirmaya

ile gecerlilik kazanir.

esas taginmazlara baghdir.

Kiime degerlemesi, ¢ogunlukla bilgisayar destegi ile yiiriitiilmesi sebebiyle, bilgisayar

destekli kiime degerlemesi (Computer Aided Mass Appraisal - CAMA) olarak da bilinir.

Vergi degerlemelerinde oldugu gibi 6zel sektér uygulamalarinda da ayni temellere ve icerige

sahip otomatiklestirilmis degerleme modelleri (Automated Valuation Models - AVM)
kullanilir (Cagdas, 2007).

Otomatiklestirilmis degerleme modellerinin (AVM)

islevi; taginmazlarin konumsal

ozellikleri, tasinmaz piyasasi pazar kosullar1 ve bir bilgi sistemi bi¢ciminde tutulacak taginmaz

Ozelliklerini igeren bir pazar analizi yaparak matematiksel olarak temellendirilmis degerleme

modeli olusturup, bilgisayar programi yardimi ile piyasa degerini bulmasidir. AVM’nin ayirt

edici Ozelligi, matematiksel olarak olusturulan degerleme modeli ile tasinmaz piyasa

degerlerinin bulunmasidir. AVM’nin giivenirligi degerlemede kullanilan verinin dogruluguna

ve degerleme modelini lireten kisi ya da kurumun yetenigine baghdir.

AVM ile iiretilmis degerleme raporlarinin kullanim alani genistir. En ¢ok kullanilan alanlar

(IAAO, 2003; IAAO, 2010);

e tasinmaz kredilerinde, kredi onaylanma siiresinin azalmasinda ve teminat altina alinan
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tasinmazlarin degerinin tarafsiz olarak belirlenmesinde,
tek tasinmaz degerleme islemlerinin hizli olarak kontrol edilmesinde,

teminat altindaki taginmazlarin olasi satis islemlerinde kalite giivencesi olarak ve bu

taginmazlarin deger giincelleme islemlerinde,

kamu kurum ve kuruluslar tarafindan verilecek kararlarda konumsal olarak deger

kestirimlerinde,
degerle ilgili taginmaz davalarinda istatistiksel destek olarak,
kurum ve kuruluslarin portfoylerindeki tasinmazlarin deger giincellemelerinde,

ikincil mortgage pazarinda portfdy deger gilincellemelerinde ve tahvil siralama sirketlerine

destek amacli,

tasinmaz kredi islemlerinde degerle ilgili hilelerin ve usulsuzliiklerin kontrol edilmesi ve

Onlenmesinde,

taginmaz satis islemleri 6ncesinde satisa ¢ikis — liste degerinin belirlenmesinde,
alic1 ve satici arasindaki anlagsmalarda destek amagli,

taginmaz degerleme uzmanlar icin tek degerleme islemlerine destek amagli,

aynt anda birden ¢ok tasinmazin degerinin belirlenmesinde yani kiime degerleme

islemlerinde,

tasinmaz danismanlik hizmeti veren sirketlere ve emlak ofislerinde destek amacli,
planlama ve arazi kullanim1 se¢iminde deger agisindan destek amagli,

degerleme sirketlerinin ve degerleme personelinin i¢ ve dis denetlemesinde destek amagls,
oran ¢aligmasi (ratio study) islemlerinde degerleme amagli,

gecerli satis islemlerinde satis degerinin belirlenmesinde,

kamu kurum ve kuruluslarin taginmaz kiralama islemlerinde kontrol ve destek amagcli,
vergi amagh degerin belirlenmesinde hilelerin 6nlenmesinde,

gecis hakki gibi degere doniisebilen taginmaz iizerindeki haklarin degerlemesinde destek
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amagli,
e bir¢cok ekonomik kararlarin alinmasinda,
e vergi veya kamulastirma degerlerinin kontroliinde destek amacli.

Biitiin degerleme islemlerinde degerin olusum siireci, islemin en 6nemli siirecidir. Degerleme
uzmani, bu siirecte degere etkisi olan etmenleri ve bunlarin etkilerini, gerekli pazar
analizlerini, tasinmazin degerde etkin 6zelliklerini en iyi sekilde ortaya koymali ve degerleme

siirecinde en dogru sekilde matematiksel olarak modellemelidir.

Tek tasinmaz degerlemesinde degerin matematiksel olarak formiiliize edilme islemi,
kullanilan yoOntemler agisindan (emsal karsilastirma yontemi, gelir yontemi ve maliyet
yontemi) genellikle basittir. Fakat kiime degerlemesi islemlerinde degerleme isleminin
dogrulugu ve tutarliligi;; modelin dogru olusturulmasina, 6rnek kiime ve deger kiimesinin
ozelliklerinin iyi bir sekilde analiz edilmesine ve bunlarin dogru bir sekilde matematiksel
olarak ortaya konmasina bagl oldugundan daha zordur. Bu nedenle kiime degerlemesinde
degere etki eden degiskenlerin se¢imi Onemlidir. Ciinkii modelin matematiksel olarak
gosterimi, degere etki eden degiskenlerin matematiksel modeli seklindedir. Bu kisimda
dikkate alinmayan bir degigsken, 6rnek kiimede analiz edilmemis olur ve deger kiimesinde
kullanilamaz. Bu nedenle degiskenlerin se¢ilmesi ve etkilerinin belirlenmesi islemi kiime
degerlemesinde dogrudan degerin dogrulugunu ve modelin tutarliliini etkilediginden en

onemli ve kritik adim olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Kiime degerlemesinde en ¢ok kullanilan model olan hedonik modellere (hedonic models)
iliskin son 25 yilda yapilmis ¢alismalarda en ¢ok kullanilan degiskenler ve bu degiskenlerin
ka¢ kez kullanildiklari, hesaplanan katsayilarinin ka¢ kez art1 etkili (isaretli), ka¢ kez eksi
etkili (isaretli), ka¢ kez de anlamsiz oldugu Cizelge 2.13’ te verilmistir (Cagdas, 2007).
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Cizelge 2.13 Kiime degerlemesinde hedonik ¢alismalarda kullanilan degiskenler

Degisken Kullanilma sayisi | Art1 etki | Eksi etki | Anlamsiz

Parsel yiizol¢iimii 52 45 - 7

Parsel yiizol¢iimiiniin dogal logaritmas: 12 9 - 3
Konut yiizol¢iimii 69 62 4 3

Konut yiizol¢iimiiniin dogal logaritmasi 12 12 - -

Yas 78 7 63

Kat sayis1 13 4 7 2

Banyo sayisi 40 34 1 5

Oda sayisi 14 10 1 3
Yatak odasi sayisi 40 21 9 10

Hamam 37 31 1 5

Somine 57 43 3 11

Klima 37 34 1 2

Bodrum kati 21 15 1 5

Garaj 61 48 - 13

Veranda 12 10 - 2

Havuz 31 27 - 4

Uzakhk 15 5 5 5

Piyasadaki zaman 18 1 8 9

Zaman 13 2 3 8

Kiime degerlemesi islemlerinde model olusturma ile ilgili detayli bilgiye, IAAO tarafindan
2008 yilinda revize edilerek yayimlanan “Standard on Mass Appraisal of Real Property” den

ulasilabilir.

Model olusturulmasi siirecinde 6rneklem ve deger kiimesinin belirlenmesinde ve buna bagh
olarak degere etki eden degiskenlerin se¢iminde, tasinmazlarin belirli 6zelliklerine gore
ayrilmasi islemi yani boliimleme (segmentation) ya da tabakalama (stratification) Onem
kazanir. Tabakalama islemi ile olusturulan O6rneklem ve degerleme kiimesinde tiirdeslik

olusturulmaya caligilir.

Tasinmaz piyasalar bir dizi alt piyasadan olusmaktadir. Degerleme modellerinin belirli bir
diizeyde tiirdeslik gerektirmesinden 6tiirii, piyasa bdliimlendirmesinin kiime degerlemesinde

belirleyici bir siire¢ oldugu diisiiniiliir (Cagdas, 2007).

Alt piyasalar genellikle cografi alanlar veya tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri agisindan
tanimlanir. Konuma dayali boliimlendirme yapilacagi zaman sinirlar i¢in nceden var olan
yonetsel, cografi ya da politik simirlar kullanilabilir. Ya da boliimlendirme i¢in sosyo —

ekonomik ya da cevresel 6zelliklerin esas alindig1 sinirlar belirlenebilir (Bourassa, 2003).
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Boliimlendirmenin ana mantig1 tiirdes tasinmazlarin sinirlarinin belirlenmesidir. Bu sekilde
tanimlanan sinirlar ile matematiksel model tiirdes tasinmazlar i¢in olusturulmaya calisilir. Bir
kiime degerlemesi isleminde boéliimlendirme ¢ok farkli bicimde yapilabilir. Bélimlendirme
icin ilk olarak olusturulacak olan taginmaz alt piyasalarinin hangi amag i¢in olusturulacaginin
belirlenmesi  gerekmektedir. Eger bolimlendirmenin  amaci  benzer tasinmazlarin
gruplandirilmasi ise ilk olarak taginmazlarin 6zellikleri tizerinde inceleme yapilmalidir. Konut
pazar boliimlendirmesi; tasinmazlarin yapisal 6zelliklerine, mekansal uzaklik analizine veya

her ikisinin bilesimine gore yapilabilir (Goodman ve Thibodeau, 1998).

Boliimlendirmenin amaci kiime degerlemesi ise o zaman taginmaz piyasasindan hedonik
degerlerin toplanmis olmast gerekmektedir. Hedonik degerler iizerinde yapilan
boliimlendirme islemi sonucu taginmaz piyasinda tlirdeslik saglanmaya caligilir. Kiime
degerlemesinde yapilacak olan deger bigme isleminde yiiksek duyarliliga izin verecek bir

boliimlendirme yapilmaya calisilir.

Tasinmaz piyasalariin boliimlendirmesi ile ilgili olarak detayli bilgi ve yapilan ¢alismalara
Islam, K., S., tarafindan 2010 yilinda yazilmis “Housing Market Segmentation” isimli

makaleden ulasilabilir.

Kiime degerleme sistemiyle bicilen degerlerin tasinmaz piyasasinin sunu-istem yapisini
yansitma durumu, yani sliriim degerlerine ne Olgiide yaklastiginin belirlenmesi gerekir. Bu
hem degerleme sistemine iligkin Onlemlerin alinmast hem de degerlemede saydamlig:
saglamak ac¢isindan gereklidir. Kiime degerlemesinde performans belirlemesi i¢in kullanilan

temel arag oran incelemesidir (ratio study) (Cagdas, 2007).

Oran calismasi, satis tabanli g¢aligmalarda degerleme bagsarimini degerlendirmek igin
tasarlanan genel bir terim olarak kullanilir. Degerleme basarimini 6l¢mek i¢in kullanilan 2 ana

ara¢ vardir; degerleme diizeyi (appraisal level) ve degerleme tekdiizeligi (appraisal uniformity)

(IAAO, 2010).

Degerleme diizeyi, yapilan degerleme ile belirlenen degerin, satis degerine oranini ifade
etmektedir. Bu diizeyin 6l¢iilmesi ile degerleme islemi ile belirlenen degerin, ne 6l¢iide satig
degerine yaklastigi belirlenir. Degerleme diizeyinin Olc¢lilmesi ile kiime degerlemesinin

istenen hassasiyette olup olmadigi irdelenmis olur.

Degerleme tekdiizeligi ise, deger kiimesine bigilen degerin tutarliliginin gostergesidir. Bu
tutarlilik incelemesi, degerlemesi yapilan tasinmazlarin satis degerlerine ne 6l¢iide yaklastigi,

satis degerinden olan sapmanin hangi yonde oldugu ile ilgilidir. Degerleme tekdiizeliginde,
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degerlemesi yapilan biitiin tasinmazlarin degeri ayn1 oranda satis degerinden farklidir. Bu
farklilik biitiin taginmazlara satig degerinden ayni oranda diisiik ya da yiiksek deger verilmesi
anlamma gelir. Tekdiizelik tamamen yapilan degerleme isleminin biitiin tasinmazlar i¢in esit

ve adil olarak yapilmasinin incelenmesidir.

Ornegin, bir yoredeki tasinmazlarm her birine siiriim degerlerinin % 135’1 {izerinden deger
bicilmisse, bu yorede degerleme tekdiizeligi miikemmel olarak saglanmig, ama degerleme
uygun olmayan diizeyde gercgeklestirilmistir. Bir diger yorede de degerleme diizeyi %
100°diir. Ama ydredeki tasinmazlarin bazilarina siirim degerlerinin % 150’si, bazilarina da
stirlim degerlerinin % 50°si lizerinden deger bicilmistir. Bu yore i¢in degerleme diizeyinin tam
olarak saglandigi, ama degerleme tekdiizeligine ulasilamadigi sdylenebilir. Taginmazlara
piyasa degerlerinin % 100’1 tizerinden deger bigilmistir, ama degerleme diizeyi yoredeki
tasinmazlarin tamaminda ayni bagariyr gostermemistir. Degerleme karmasik bir siireg
oldugundan dolayi, bir yoredeki tasginmazlarin tamami i¢in degerleme diizeyinin % 100
olmasi beklenemez. Gergekei bir ideal, ¢ogu tasinmazlarin piyasa degerlerinin % 100’{ine
yakin bir aralikta degerlemesini saglamaktir. Boylelikle kabul edilebilir bir diizeye ve

tekdiizelige ulasilabilir (Cagdas, 2007).
Oran c¢alismasi degerlemede en ¢ok asagidaki islemler i¢in kullanilmaktadir (IAAO, 2010):

e Kiime degerlemesinde olusturulan degerleme modelinin test edilmesi ve degerleme

diizeyinin ve degerleme tekdiizeliginin dl¢lilmesinde.
e Degerleme onceliklerin belirlenmesi ve kullanilmadan 6nce degerlendirilmesinde.

e Degerleme islemlerinde idari ve yasal standartlarin yerine getirilmis olup olmadiginin

belirlenmesinde.

Yeniden degerlemesi yapilacak tasinmazlara, deger bicme isleminde kontrol islemlerinde.

Oran calismasi, degerlemesi yapilan biitlin taginmazlar {izerinde gergeklestirilen bir
calismadan daha c¢ok tasinmazlarin belirli niteliklerine gore gruplara ayrilmasi yani
tabakalama (stratification) ile yapilmalidir. Ortak 6zellikleri olan tasginmazlarin degerleme
diizeylerinin ve tekdiizeliginin arastirilmasi daha giivenilir sonuglar verecektir. Ornegin;
konut amagli kullanilan taginmazlar ile ticari kullanimda olan taginmazlar arasinda degerleme
diizeyi ya da degerleme tekdiizeli§inden so6z edilemez. Bu tiir belirli farkliliklart olan
taginmazlarin oran g¢aligmasi yapilmadan once ayr1 gruplara ayrilmasi gerekmektedir. Bu

nitelikler taginmazlarin kullanim amaglari, yaslari, biiyiikliikleri vb. olabilir.
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Tabakalama, taginmaz gruplar1 arasinda degerleme diizeyindeki farkliliklarin belirlenmesine
yardimer olabilir. Degerleme kiimesinin biiyiik oldugu oran calismasi islemlerinde, konut
amagh kullanimda olan tasinmazlar i¢in konum 6zelliklerine gore tabakalar olusturma uygun
iken, ticari amach kullanimda olan tasinmazlarda konum o6zellikleri veya kullanim

cesitliligine gore tabakalar olusturma daha verimli olmaktadir (IAAO, 2010).

Degerleme diizeyinin kestirimi merkezi konum élgiileri (central tendency measurement) ile
hesaplanmaktadir. Merkezi konum 6lgiilerinin, olusturulan biitiin tabakalar i¢in hesaplanmast

ve tabakalarin degerleme diizeylerinin ayr1 ayr1 belirlenmesi gerekmektedir.

Oran calismasi incelemelerinde genellikle kullanilan {i¢ merkezi konum 6l¢iisii vardir. Bunlar:
aritmetik ortalama, ortanca (medyan) ve agwlikli ortalamadir. Bu Olgiiler, satis degeri ile
kiime degerlemesi sonucu elde edilen degerin birbirine oranlamasiyla ortaya ¢ikan oranlarin

ortalamalarinin alinmasinda ve diger oran ¢alismasi islemlerinde kullanilir.

Aritmetik ortalama, tim veri dizisinin toplanmas1 ve bu toplamin veri sayisina boliinmesi ile

elde edilen sayidir (Formiil 2.15).

= I |

X==>X ==X, +ee. ¥ X,) (2.15)
n“s n

Ortanca (medyan), bir veri setinin siralamasi yapildiginda tam ortada olan degerdir. Veri

setindeki eleman sayisinin ¢ift oldugu durumda ortadaki 2 saymin aritmetik ortalamasi

alinarak bulunur.

Agwrlikli ortalama, istatistiksel olarak veri dizisi i¢indeki her bir terimin, belirli bir agirlikla
ayr1 ayri carpildiktan sonra alinan toplamin, agirlik toplamina boliinmesi ile elde edilen
ortalamadir. Oran caligmasi islemlerinde satis oranlarinin agirlikli ortalamasi degerleme ile

bulunan degerler toplaminin satig degerleri toplamina bdliinmesi ile bulunur (Formiil 2.16).

z; Ddi (2.16)
~n o 1
Zi=lei



33

Kiime degerlemesinin adilliginin belirlenmesinde tekdiizeligin Olglilmesi  gereklidir.
Tekdiizelik, yapilan degerleme isleminin biitiin tabakalardaki tasinmazlar i¢in esit ve adil
olarak yapilmasinin incelenmesidir. Degerlemede tekdiizelik, grup i¢ci ve gruplar arasi olmak

tizere iki agidan ele alinir.

Grup i¢i tekdiizeligin belirlenmesinde genel olarak ti¢ 6l¢ii kullanilir (IAAO, 2010): dagilim
katsayisi (coefficient of dispersion, COD), degisim katsayis: (coefficient of variation, COV)
ve fiyat iliskili farkliliklar (price related differantial, PRD).

Dagilim katsayisinin (COD) bulunmasi i¢in dncelikle satig oranlar1 hesaplanir. Satis oranlari,

kiime degerlemesi ile bigilen degerin (Dy), satis degerine (S) oranidir.

Her bir satig oranindan (Dy, / S), satig oranlarinin ortanca degerinin (Ortanca Db/S) ¢ikarilmasi
ile bulunan mutlak degerler toplaminin, satis oranlarinin ortanca degerine (Ortanca Db/S)
boliinmesi ile elde edilen degerin veri sayisina (n) boliiniip ¢ikan sonucun 100 ile ¢arpilmasi

ile COD degeri hesaplanmis olur (Formiil 2.17).

D, /S. — Ortanca(D,/S)|]/Ortanca(D, /S
COD:IOO[Z\ oS, (D,/S)] (D,/S) o
n

COD degeri ne kadar diisiik ¢ikarsa degerlemede tekdiizelik o kadar iyi saglanmig olur.
Yiiksek COD degeri, degerleme isleminin adil olarak yapilmadigi ve tekdiizeligin herbir

tasinmaz i¢in saglanamadigini gosterir.

Degisim katsayis1 (COV) degeri, matematiksel olarak ifade edilirse; satis oranlara ait

standart sapmanin (& ), satis oranlarinin ortanca degerine (Ortanca (D, /S )) boliinmesi ile

bulunan degerin 100 ile ¢arpilmasi ile hesaplanir (Formiil 2.18).

A

COV =100 ° 2.18)

Ortanca(D,/S)

Yiiksek COV degeri, satis oranlarmin yiiksek c¢esitlilikte olduguna bir isarettir. COV
degerinin 0’a yakin olmasi satis grubunun daha istikrarli oldugunu gosterir. COV 0lgiisii

tekdiizeligin 6l¢limii i¢in iyi bir aragtir.
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Fiyat iligkili farkliliklar (PRD), degerlemenin azalan ya da artan oranli oldugunun
belirlenmesine yarayan bir istatistiktir.Satis degerlerinin degerleme degerlerine olan

oranlariin aritmetik ortalamasinin, agirlikli ortalamasina béliinmesi ile bulunur.

Genel olarak PRD degerinin birden biiyiik olmasi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik;

birden kii¢iik olmasi da yiiksek degerli tasinmazlara gorece yliksek deger bigildigini gosterir.

Gruplar arasi tekdiizelik ise; deger kiimesinde yer alan taginmazlarin bulundugu yoreye,
tasinmaz tiirlerine vb. gibi 6zelliklerine dayali bi¢imde tabakalandirilan gruplar arasindaki
merkezi konum Ol¢iilerinin  karsilagtirilmasiyla belirlenir. Ayni1 deger grubu ig¢indeki
tasinmazlarda degerleme tekdiizeliginin saglanamamasi yatay esitsizlige, farkli deger gruplari
arasinda degerleme tekdiizeliginin saglanamamasi ise diisey esitsizlige neden olmaktadir

(Cagdas, 2007).

IAAO tarafindan oran ¢alismasinin kullanildig: iilkeler i¢in degerleme diizeyi ve degerleme
tekdiizeligi i¢in standartlar getirmistir (Cizelge 2.14). Bu standartlara gore degerleme kiimesi,
yer aldig1 bélgenin alan biiyiikliigii, bolge profili ve pazar aktivitesine gore kiimelere ayrilmais;
bu bolgedelerde olmasi gereken COD degeri, merkezi konum O&lgiileri ve PRD degeri

belirlenmistir.
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Cizelge 2.14 TAAO tarafindan belirlenen standartlar

Genel
Tasinmaz
Tiirii

Alan Biiyiikliigii
Bolge Profili
Pazar Aktivitesi

CODb
Arahg

Merkezi
Konum
Olgiileri

PRD
Arahg

Konut
Kullaniminda
Olan Alanlar

Biiyiik Alan

Yogun Yerlesim - Yeni Tasinmazlar

Hareketli Piyasa

5,0 ile 10,0

0,90 -1,10

0,98 — 1,03

Orta - Biiyiik Aras1 Alan
Eski ve Yeni Tasinmazlar
Hareketliligi Daha Az Piyasa

5,0ile 15,0

0,90-1,10

0,98 -1,03

Kirsal ya da Kiiclik Alan
Eski Tasinmazlar
Durgun Piyasa

5,0 ile 20,0

0,90 -1,10

0,98 -1,03

Gelir Getiren
Tasinmazlar

Biiytik Alan
Yogun Yerlesim - Yeni Taginmazlar
Hareketli Piyasa

5,01ile 15,0

0,90 - 1,10

0,98 — 1,03

Orta - Biiyiik Aras1 Alan
Eski ve Yeni Tasinmazlar
Hareketliligi Daha Az Piyasa

5,0 ile 20,0

0,90 -1,10

0,98 -1,03

Kirsal ya da Kiigiik Alan
Eski Taginmazlar
Durgun Piyasa

5,0 ile 25,0

0,90 - 1,10

0,98 — 1,03

Konut
Amacl Bos
Alanlar

Biiyiik Alan
Hizli Geligim
Hareketli Piyasa

5,0ile 15,0

0,90 -1,10

0,98 -1,03

Orta - Biiyiik Aras1 Alan
Yavas Gelisim
Hareketliligi Daha Az Piyasa

5,0 ile 20,0

0,90 -1,10

0,98 — 1,03

Kirsal ya da Kiiciik Alan
Az Gelisim
Durgun Piyasa

5,0 ile 25,0

0,90 -1,10

0,98 -1,03

Diger Bos
Alanlar

Biiyiik Alan
Hizl1 Gelisim
Hareketli Piyasa

5,0 ile 20,0

0,90 -1,10

0,98 -1,03

Orta - Biiyiik Arast Alan
Yavas Gelisim
Hareketliligi Daha Az Piyasa

5,0 ile 25,0

0,90 - 1,10

0,98 — 1,03

Kirsal ya da Kiiclik Alan
Az Gelisim
Durgun Piyasa

5,0 ile 30,0

0,90 -1,10

0,98 -1,03
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Konunun daha iyi anlasilmasi i¢in oran ¢alismasina ait sayisal bir uygulama Cizelge 2.15°de

verilmigtir.

Cizelge 2.15 Ornek oran calismasi

Degerleme Degeri (D) | Satis Degeri (S) Oran (D;/S;) |Siralama | |Oran - Ortanca|
12.000 40.000 0.300 1 0.667
24.000 60.000 0.400 2 0.567
90.020 140.000 0.643 3 0.324
80.040 120.000 0.667 4 0.300
60.000 80.000 0.750 5 0.217
62.000 80.000 0.775 6 0.192
48.000 60.000 0.800 7 0.167
84.000 100.000 0.840 8 0.127
112.080 120.000 0.934 9 0.033
100.000 100.000 1.000 10 0.033
90.000 80.000 1.125 11 0.158
158.060 140.000 1.129 12 0.162
116.500 100.000 1.165 13 0.198
48.000 40.000 1.200 14 0.233
150.000 120.000 1.250 15 0.283
180.040 140.000 1.286 16 0.319
60.000 40.000 1.500 17 0.363
79.800 60.000 1.330 18 0.533

2. =1.554.540 2. =1.620.000 2. =17.094 2. =4.876

Ortanca = (0,934 + 1,000) + 2 = 0,967 (n :18 oldugundan ortanca degerin hesabinda
9. ve 10. oran degerinin ortalamasi alinmistir.)

Aritmetik Ortalama = 17,094 / 18 = 0,950

Agirlikli Ortalama = 1.554.540 / 1.620.000 = 0,960

COV =4,_876/18=0,271

COD =100 * (4,876 /0,967 )/ 18 ) = 28,0

PRD = 0,950 /0,960 = 0,990

Cizelge 2.15’te verilen sayisal Ornek incelendiginde oran calismast [AAO tarafindan
yayimlanan standartlara gére degerlendirildiginde merkezi konum 6lgiilerinin yani aritmetik
ortalama, agirlikli ortalama ve ortanca deger sirayla 0,950 — 0,960 — 0,967 olarak
bulunmustur. Bu degerler standartlara gore 0,90 ile 1,10 arasinda olmalidir. Bu degere gore
degerleme diizeyinin kabul edilir sinirlar i¢inde oldugu sdylenebilir. Yani taginmazlarin
bulunan degerleme degerleri merkezi konum Olgiitleri oraninda satis degerine yaklagmustir.

Tekdiizeligin arastirilmasi icin verilen sayisal érnekte COD ve PRD degerleri hesaplanmustir.
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COD degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlara gore konut kullaniminda olan alanlar
icin alan biiyiikliigiine, bolge profiline ve pazar aktivitesine gore degismekle beraber genel
olarak 5 ile 20 arasindadir. Bu bolge i¢in hesaplanan COD degeri 28 oldugundan bu bolgede
yapilan degerleme islemlerinde tekdiizeligin saglanamadigi yani adil bir degerleme islemi
yapilmadigi sdylenebilir. Bu durumda degerleme modeli kontrol edilmeli ya da oran ¢alismast
daha tiirdes tasinmazlar arasinda yapilmalidir. PRD degeri incelendiginde IAAO tarafindan
yayimlanan standartlara gore tekdiizeligin saglanmasi i¢in bu degerin 0,98 ile 1,03 arasinda
olmas1 gerekmektedir. Ornekte hesaplanan PRD degeri 0,99 yani birden kiiciik ¢iktigindan

yiiksek degerli tasinmazlara gorece yliksek deger bigildigini gosterir.

Oran c¢alismast konusu genellikle gelismis iilkelerde yapilan degerleme islemlerinin
dogrulugunun ve kalitesinin Ol¢iilmesinde kullanilmaktadir. Bu oranlar gelismis iilkelerde
belirli araliklarla hesaplanarak yayilanmaktadir. Bu da kiime degerlemesinin kullanildigi
alanda seffaf ve sorgulanabilir bir degerleme sisteminin olusturulmus oldugunu
gostermektedir. Tez caligmasinda oran g¢alismasi, yapilan kiime degerlemesi islemlerinin

kalitesinin irdelenmesi amaci ile kullanilmistir.
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3. UYGULAMA

3.1 Uygulamanin Amaci

Tez kapsaminda yapilan uygulamanin amaci; CBS analizleri ve 6zel sektdrden edinilen
gercek degerleme verileri temel alinarak AHS ile biitiinlestirilip bulunan taginmaz

degerlerinin dogruluk ve tutarliliginin oran ¢alismasi ile irdelenmesidir.

Kiime degerlemesi islemlerinde kullanilan degerleme modelinde, degere etki eden etmenlerin
agirliklariin - belirlenmesinde ve degerleme konusu taginmazlarin etmenlere gore

degerlendirilmesinde AHS kullanilmustir.

Kiime degerlemesinde degerleme islemlerinin gereksinim duydugu verilerin bir kism1 CBS
ortaminda yapilan uzaklik - yakinlik analizleri ile hesaplarak CBS kullanim olanaklarindan da

yararlanilmistir.

Oran calismasi ile istatistiksel testler yapilan uygulamada kiime degerlemesi isleminin

degerleme diizeyi ve tekdiizeligi incelenmistir.

3.2 Uygulama Verileri

3.2.1 Uygulama Bolgesi

Uygulamanin yapilacagi bdlgenin seciminde; tasinmaz piyasasinda ani degisimlerin
yasanmadig1, konut kullanimi agisindan tercih edilen, sosyal donati alanlarimin yer aldigi,
orneklem ve degerleme kiimesinin kolayca kurulabilecegi bir alan hedeflenmistir. Istanbul
bazinda yapilan 6n aragtirmada belirlenen hedefe en uygun olan alanin Kadikdy ilgesi
olduguna karar verilmistir. Kadikdy ilgesi, tasinmaz piyasasinin ani degisimler yagamadigi,
konut degerlerinin yapilacak olan kamusal ya da o©zel bir yatinmdan ¢ok fazla
etkilenmeyecegi, veri yogunlugu agisindan incelendiginde de konut kullanimimin en yogun
olarak yasandig1 bir bdlge oldugu igin tercih edilmistir. Ilge, konut kullanimi agisindan
tarthsel gelisimini tamamlanmis ve degerin degisimi agisindan duragan bir yapiya
kavusmustur. Bu da, taginmaz degerleri {lizerinde tanimlanamayan etkilerin ortadan
kaldirilmasi agisindan uygundur. Bolge, yapilacak olan konumsal analizler acgisindan da

bircok sosyal donati alan1 igermesinden dolay1 olduk¢a uygundur.
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Sekil 3.1 Kadikdy Ilgesi ve yakin cevresi

3.2.2 Kiime Degerlemesi

Uygulamada kiime degerleme islemleri i¢in olusturulan degerleme modelinde AHS

kullanilmigtir. AHS’den kiime degerleme islemlerinde 2 adimda yararlanilmistir.

(1) Degere etkisi oldugu diisiiniilerek belirlenen degiskenlerin tasinmaz degerine olan etkileri,

AHS ile karsilikli karsilastirma matrisleri olusturularak hesaplanmaistir.

(2) Orneklem kiimesindeki tasinmazlarin belirlenen degiskenlere gore degerlendirilmesi
isleminde her degisken icin belirlenen Oznitelikler, AHS ile orneklem ve degerleme

kiimesindeki taginmazlar i¢in degerlendirilmistir.

AHS yontemine ait islemler yapilirken Super Decision yazilimindan yararlanilmistir. Bu

yazilimla ilgili detayli bilgiye http://www.superdecisions.com/ adresinden ulasilabilir.

Uygulamada CBS’den; 6rneklem ve degerleme kiimelerinde yer alan taginmazlarin belirlenen
konumsal degiskenlere ait uzaklik analizlerinin yapilmasinda ve tasinmazlarin 6zelliklerinin

bir veritabaninda tutulmasinda yararlanilmistir. Bu islemler ArcGIS yazilimi ile yapilmigtir.

Yapilan kiime degerlemesinin sonuglarinin irdelenmesinde, gelismis iilkelerde uygulanan
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fakat iilkemizde uygulamasi bulunmayan, “Oran Calismas1” ger¢eklestirilmis, yapilan
degerleme isleminin dogruluk ve esitligini irdelemek amaciyla degerleme diizeyi ve
tekdiizeligi hesaplanmis, gerekli olan istatistiksel testler uygulanmistir. Tez kapsaminda

yapilan uygulama islemlerine ait is akis1 Sekil 3.2°de verilmistir.
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PROBLEMIN TANIMLANMASI VE

o

DEGERLEME ISLEMLERI

VERILERIN HAZIRLANMASI

Degerleme

Probleminin
Tanimlanmasi

v
Degerleme Modgllnln Kiime Degerlemesinde Yararlanilacak Programlarin
Belirlenmesi 4 . . Ay
(AHS) Belirlenmesi (Arcgis, Ssuperdecision)

A 4
Bdlgenin Belirlenmesi '«

HAYIR ™ Kullaniimadi < HAYIR

A 4
Uydu Gériintlisu R . Tasinmaz
Kadastral Harita Bélgeye Ait Degerleme O P
Halihazir Harita e Raporlari -~ - >
o Toplanmasi — < 2009 Yilina EVET » Konut Degerleme
) S . T AitMi? ~ ~~__ Raporu Mu?
4
L |
CBS Ortaminda Kadikdy llgesine Ait
Kiime Degerlemesinde Kullanilacak
Haritanin Hazirlanmasi
Kullanilacak Olan Degerleme Raporlarinin EVET

> CBS Ortaminda Hazirlanan Harita <
Uzerinde isaretlenmesi

h £

Degerlemesi Yapilacak
Modellerin Belirlenmesi

v i v
[ MopEL1 [ MoDEL3
[ moDEL2

\ 4
b{ Her Model igin Degere Etki Eden Degiskenlerin Belirlenmesi <

) £

Degiskenlerin ve Degisken Ozniteliklerinin Agirliklarinin Belirlenmesi igin
AHS ile Kargilastirma Matrislerinin Olusturulmasi

v
‘ Taginmazlarin Degisken Ozniteliklerine Gére AHS ile Degerlendirilmesi

v
Her Tasinmaz i¢in Etmen Puani Hesabi

v
Her Tasinmaz igin Deger / Etmen Puani Hesabi

v
Arsa Rayic Degerleri Esas Alinarak Tabakalama islemlerinin Yapilmasi

Y

Deger / Etmen
ANLAMSIZ < Verileri Igin Pope Testi ANLAMLI
v Sonuglari
v
Degerleme ve Orneklem Kiimesinde
Kullanilacak Taginmazlarin Tespiti

Anlamsiz Degerler
Degerlendirme Disi Birakildi.

Degerleme Kiimesine . v
Deger Verilmesi Orneklem ve Degerleme

ORAN
CALISMASI

Kiimesinin Olusturulmasi

v

Tabakalarda Degerleme Diizeyinin ve

Tekduzeligin Incelenmesi Ortanca Degere Gére %30

Sapmalarin Atilmasi

Tabakalarda Degerleme Diizeyinin ve
Tekdiizeligin incelenmesi

A 4

Degerleme Probleminin
Sonuglandiriimasi / Tamamlanmasi

Sekil 3.2 Tez caligmasinda yapilan islemlere ait genel is akis cizelgesi
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Degerleme Probleminin Tanimlanmasi

Degerleme problemi; konut amacgli kullanimdaki taginmazlarin bigilmis olan degerlerin

dogrulugunu 6lgmektir.
Ilgili Verilerin Toplanmasi

Degerleme modelinin kurulmasi, 6rneklem ve degerleme kiimesinin se¢imi ve yapilacak olan

kiime degerleme c¢alismasinda kullanilan veriler;

e C(CBS analizlerinin yapilmasinda yararlanilacak olan; bolgeye ait kadastral ve halihazir

haritalar, uydu goriintiileri, ilgili belediyeden ve 6zel harita biirolarindan sayisal olarak,

e Degerleme ve 0rneklem kiimesinde yer alacak olan taginmazlara ait bilgiler, belirli bir
zaman araligindaki satis degerlerini yansitmasi ve ayni taginmaz tipine ait olmasina dikkat
edilerek Istanbul Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan yapilmis degerleme

raporlarindan (Ek 1) elde edildi.

Uygulama ile ilgili olarak edinilen sayisal haritalar ayni koordinat sisteminde tanimlanip st
iiste cakistirilarak degerleme islemlerinde kullanilmak {izere diizenlendi. Yol orta eksenleri,
uygulamada kullanilacak mekansal analizlere altlik olmasi amac1 ile belirlenen sosyal donati
alanlar1 ve alinan degerleme raporlar1 harita iizerinde isaretlendi. Taginmazlara ait bilgiler

degerleme raporlarindan alinarak CBS ortaminda veritabanina girildi.
Pazar Analizi

Bolge icin elde edilen tasinmaz degerleme raporlari pazar analizi amaciyla kullanilmistir.
Tasinmaz degerleme raporlarindan; bolgeye ait tasinmaz degerleri ve ilgili taginmazlarin
verileri elde edilmistir. Degerleme raporlarinin tiimiiniin ayn1 kurumdan alinmasi ile
degerleme islemlerinde tutarlili§i korumak amaglanmistir. Yapilacak olan kiime degerlemesi
islemlerinde; tutarliligin bozulmamasi i¢in bolgede yer alan tasinmazlarin degerlemesinin
aym yontem ve anlayis ile yapilmis olmasi gerekmektedir. Orneklem kiimesi ile deger
kiimesinin degerleme islemlerinin farkli yontem ve anlayis ile yapilmasi, oran calismasi
islemlerinde tutarliligin bozulmasina, hata miktarinin artmasina neden olacaktir. Oran
calismasinda kullanilan tasinmazlarin satis degerleri bu raporlarda takdir edilen degerden

saglandi.
Model Belirlenmesi ve Diizeltilmesi

Degerleme modeli 3 farkli alt model {izerine kurulmustur. Alt modeller olusturulurken
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degiskenlere ve degiskenlerin etkilerine gore ayristirma yapilmistir. Olusturulan 3 alt model

ile degere etki eden degiskenlerin yorumlanabilmesi amaglanmistir.

Bolge seciminin yapilmasi ile tabakalama islemi igin sinirlar belirlenmis oldu. Modellerin
hepsi i¢cin KadikOy ilge sinir1 tabakalama islemi sinir1 olarak secildi. Belirlenen degerleme
modelinde arsa degerlerinin yer almamasi ve drneklem ve degerleme kiimelerinde tiirdesligin
daha iyi saglanmasi i¢in; taginmazlarin konumlandiklar1 sokaklara ait arsa rayi¢ degerleri
incelenerek, arsa rayi¢ degerleri 608, 728, 912 ve 600 — 700 aralig1, 700 — 800 aralig1 ve 900 —

1000 aralig1 olan tasinmazlarda tabakalar olusturuldu.

Belirlenen degiskenlere ait karsilastirma matrisleri, her bir modele ait hiyerarsi seviyesine
gore sirayla olusturulup, her bir karsilastirma matrisine ait sonuglar ve normallestirilmis

sonuclar verildi.

Degerleme islemlerinde ara¢ olarak kullanilan CBS’den model 2 ve model 3 kapsaminda
secilen konumsal degiskenlere ait analizlerin yapilmasinda yararlanilarak, bu kapsamda

yakinlik — uzaklik haritalar1 tiretildi.

Model kapsaminda segilen her bir degiskene ait 6znitelikler belirlendi. Ornegin; insaat kalitesi
degiskeni i¢in bolgedeki tasinmazlar incelenmis ve bu bolgede yer alan 6znitelikler 2A, 2B,
3A, 3B, 4A ve 4B olarak tespit edilmistir. Bu islemden sonra bu degiskenlere ait
Ozniteliklerin birbirine ne dlgiide baskin olduklari, yani 6nem siralamalari, AHS ile karsilikli

karsilastirma matrisleri olusturularak belirlendi.

Karsilagtirma matrislerinin tamamlanmasi, ¢oziilmesi ve normallestirme islemlerinin
yapilmasi ile her bir degiskene ve degisken Ozniteliklerine ait agirliklar hesaplandi. Model
hiyerarsisi incelenerek, degiskenin hiyerarsideki konumuna gore, hesaplanan degisken
agirliklar iist seviyedeki degisken agirligi ile ¢arpilarak en iist seviyede amaca ne kadar etki

ettigi hesaplandi.

Biitiin taginmazlar belirlenen degiskenlere gore degerlendirilerek, her bir taginmazin

degiskenlerdeki 6znitelik degerini ne kadar sagladig: incelendi.

Secilen deger ile degiskenin amaca olan etkisi carpilarak her bir taginmazin olusturulan

hiyerarside amaci ne kadar sagladigin1 gésteren etmen puanlari hesaplandi.

Degerleme raporlarindan alinan satig degerlerinin etmen degerlerine boliinmesi ile “Deger /
Etmen Puani” degeri hesaplandi. Bdylelikle her bir tasinmaz i¢in birim etmen puanina denk

gelen tasinmaz degeri bulunmus oldu.
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Bulunan “Deger / Etmen Puanilar:” degerleri istatistiksel olarak irdelendi ve uygulanan Pope
testi sonucu anlamsiz olan degerler atilarak anlamli olan degerler arasindan her bir tabaka i¢in

orneklem ve degerleme kiimeleri belirlendi.

Orneklem kiimesindeki tasimnmazlara ait “Deger / Etmen Puam” degerlerinin aritmetik
ortalamasi alinarak tabaka i¢i birim etmen puanina denk gelen taginmaz degeri elde edildi. Bu
deger ile degerleme kiimesindeki tasinmazlara ait etmen degeri carpilarak tasinmazlara ait
deger bulunmus oldu. Bu islem her bir tabaka i¢in ayr1 olarak yapilarak degerleme islemleri

tamamlandi.

Degerleme degerlerinin biitiin modellerdeki her bir tabakada bulunmasi ile kiime degerlemesi
islemleri tamamlanmis oldu. Bulunan degerlerin degerleme diizeyinin ve degerleme

tezdiizeligin hesaplanmasi i¢in biitiin modellerde her bir tabaka i¢in oran ¢aligsmasi yapildi.

Oran calismas1 kapsaminda satis degerlerinin degerleme degerlerine olan oranlar1 bulundu ve
bu oran kullanilarak merkezi konum Olgiitleri hesaplandi. Daha sonra degerleme
tekdiizeliginin irdelenmesi i¢in COD ve COV degerleri ve degerleme degerlerinin satig

degerlerine gore artan ya da azalan oldugunun tespiti i¢cin PRD degerleri hesaplandi.

Yapilan ¢aligmada elde edilen degerler, IAAO tarafindan yayimlanan oran ¢alismasinda
kullanilan standartlara gore degerlendirildi. Daha uygun degerlerin elde edilecegi bir yap1
olusturmak i¢in tabakalarda tiirdeslik arttirildi. Tiirdesligin arttirilmasi i¢in degerleme oranina
ait ortanca deger bulunarak ortanca degerin % 30 altinda ve iistiinde olan degerler ve merkezi

konum 6lg¢iitleri ile COD, COV ve PRD degerleri tekrar hesapland.

3.2.3 Modellere Ait Bilgiler

Model 1: Bu modelde degere etki eden degiskenlerin se¢iminde tasinmaz degerleme
raporlarinda bahsedilen etmenler esas alinmistir. Degerleme modeli olusturulurken kurulan

hiyerarsi ve degere etki eden degiskenler Sekil 3.3’de verilmistir.
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[{Insaat Kalitesi
/{Arsa Pay1.

‘Dekorasyon
Tsitma Sistemi |
- Kullanim Alan |
Ingaat Ozellikleri{— Yapuun Yas1|
- Yapunn Cinsi
MYapl Nizami|
\
b{Blk |

Asansor

Oda Sayis1

'MODEL 1|

g

Ara/Koge Konum|
Manzara

Daire Ozellikleri 4 Bulundugu Kat|
Yol Tipi.|

Sekil 3.3 Model 1 hiyerarsi yapist ve degiskenler

Modele ait hiyerarsi olusturulup degiskenler secildikten sonra her bir degiskene ve degisken
Ozniteligine ait agirhiklar, AHS karsilikli karsilastirma matrisleri olusturulup bu matrislerin

¢oOziilmesi ve normallestirilmis degerlerin hesaplanmast ile belirlendi.

Model 1 kapsaminda olusturulan karsilastirma matrisleri hiyerarsideki seviye siralamasina
gbre verilmistir. Hiyerarsinin 1. seviyesindeki amaci etkileyen degisken kiimelerine ait
karsilagtirma matrisi, karsilastirma matrisi sonuglari ile karsilagtirma matrisi normallestirilmis

sonugclari sirastyla Cizelge 3.1, Sekil 3.4 ve Sekil 3.5’te gdsterilmistir.

Cizelge 3.1 Model 1 kapsaminda amac1 etkileyen degisken kiimelerine ait karsilastirma matrisi

CR =0,0000 |Insaat Ozellikleri | Daire Ozellikleri
Insaat Ozellikleri 1.000 1.000
Daire Ozellikleri 1.000 1.000

C1-iNs&aT OZELLKLERI 0500000
C22-DARE 0500000

Sekil 3.4 Model 1 kapsaminda amaci etkileyen degisken kiimelerine ait karsilastirma matrisi sonuglari
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C1 -iNgAAT GZELLKLER] 1.000000
C2.2 - DARE 1.000000

Sekil 3.5 Model 1 kapsaminda amaci etkileyen degisken kiimelerine ait karsilastirma matrisi normallestirilmis

sonuglart

Hiyerarginin 1. seviyesindeki insaat Ozellikleri kiimesinde bulunan degiskenlere ait
karsilagtirma matrisi, karsilastirma matrisi sonuglari ile karsilastirma matrisi normallestirilmis

sonuclart sirasiyla Cizelge 3.2, Sekil 3.6 ve Sekil 3.7°de gosterilmistir.

Cizelge 3.2 Insaat 6zellikleri degisken kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi

CR = Insaat | Dekorasyon | Arsa | Isitma | Kullanim | Yapinin | Yap1 | Yap1 | Oda Balkon | Asansér
0,0326 | Kalitesi| Durumu | Pay1 | Sistemi| Alani Yast | Cinsi | Nizamui | Sayisi

Insaat | 50 4.000 |3.000| 4.000 | 3.000 | 5.000 [4.000| 3.000 |3.000 | 5.000 | 6.000
Kalitesi
Dekorasyon | - » 5 1.000  [0.500| 0.500 | 0.500 | 2.000 |2.000| 0.500 |0.500 | 2.000 | 3.000
Durumu

’;;i? 0.333 2.000 |1.000] 2.000 | 0.500 | 3.000 |2.000| 2.000 |2.000 | 3.000 | 4.000
Sllsslg“ril 0.250 2.000 |0.500| 1.000 | 0.500 | 2.000 |2.000| 0.500 | 0.500 | 2.000 | 3.000
K‘X{Zﬁim 0.333 2.000 [2.000] 2.000 | 1.000 | 3.000 |2.000| 2.000 | 0.500 | 3.000 | 4.000
Yi}’;;m 0.200 0.500 |0.333] 0.500 | 0.333 | 1.000 |0.500| 0.333 | 0.333 | 2.000 | 2.000
gi?lpsli 0.250 0.500 |0.500| 0.500 | 0.500 | 2.000 |1.000| 0.500 | 0.500 | 2.000 | 3.000
Yap: 0.333 2.000 [0.500| 2.000 | 0.500 | 3.000 |2.000| 1.000 | 0.500 | 3.000 | 4.000
Nizami

52;1121 0.333 2.000 |0.500| 2.000 | 2.000 | 3.000 |2.000| 2.000 | 1.000 | 3.000 | 4.000
Balkon | 0.200 0.500 |0.333] 0.500 | 0333 | 0.500 |0.500| 0.333 | 0.333 | 1.000 | 2.000
Asansér | 0.167 0333  10.250] 0333 | 0250 | 0.500 |0.333] 0.250 | 0.250 | 0.500 | 1.000
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C1.1-INAAT KALTES 02562339
C1.2 - DEKORASYOM 0.063092
C1.3 - ARSA PAYI 0121654
C1.4 - 15ITMa SISTEMI 0071702
C1.5 - KULLANIM ALSNI 0121654
C1.6 - YAPININ Yag] 0039771
C1.7 - AP CINSI 0.055516
C1.8 - AP NiZahd| 0092432
C1.9- 004 S&Y15I1 0121654
C1.10- BALKON 0034395
C1.11 - ASANSOR 0024527

Sekil 3.6 insaat 6zellikleri degisken kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi sonuglar

C1.7 -INSAAT KALTES 1.000000
C1.2 - DERKORASYON 0243376
C1.3 - &R 54 PaYl 0.430848
C1.4-1SITHA SISTEMI 0.283408
C1.5 - KULLANIM SLANI 0.430543
C1.6 - raPININ YA 0157138
C1.7 - AP GNSI 0219432
C1.8 - VAR NiZa| 0365369
C1.9- 004 S&YISI 0.430342
C1.10 - BALKON 0138321
C1.11 - ASANSOR 0.036345

Sekil 3.7 insaat 6zellikleri degisken kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi normallestirilmis

sonuclari

Hiyerarsinin 1. seviyesindeki insaat 6zellikleri kiimesinde bulunan degisken 6zniteliklerine ait
karsilagtirma matrisleri sirasiyla Cizelge 3.3- Cizelge 3.13, karsilagtirma matrisi sonuglari ile

karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 da, Sekil 3.8-Sekil 3.29°da gosterilmistir.

Cizelge 3.3 Insaat kalitesi degiskenine ait dzniteliklerin karsilastirma matrisi

Insaat Kalitesi Oznitelik Karsilastirma Matrisi
CR=0,0213| 2A | 2B | 3A | 3B | 4A | 4B
2A 1.000 {0.500 {0.250|0.167|0.125]0.111
2B 2.000 | 1.000{0.500|0.250|0.167|0.125
3A 4.000 |2.000 | 1.000 {0.500 | 0.250 | 0.167
3B 6.000 |4.000|2.000|1.000|0.500|0.250
4A 8.000|6.000|4.0002.000|1.000|0.500
4B 9.000 | 8.000 | 6.000 |4.000|2.000|1.000
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24 0.028933
2B 0.045516
34 0.081572
3B 0147731
44 0.261836
4B 0.434303

Sekil 3.8 Insaat kalitesi degiskenine ait dzniteliklerin karsilastirma matrisi sonuglar

28 0.066735
2B 0104802
34 0187823
3B 0.240295
44 0.602888
4B 1.000000

Sekil 3.9 Insaat kalitesi degiskenine ait 6zniteliklerin karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglart

Cizelge 3.4 Dekorasyon durumu degiskenine ait dzniteliklerin karsilastirma matrisi

Dekorasyon Durumu Oznitelik Karsilastirma Matrisi
CR =0,0854 | Liiks | lyi Orta | Bakimsiz

Liiks 1.000 | 2.000 | 4.000 6.000
Iyi 0.500 | 1.000 | 2.000 4.000
Orta 0.250 | 0.500 | 1.000 2.000

Bakimsiz 0.167 | 0.250 | 0.500 1.000

0513242

0275100

0137550

0.074107

1.000000

0536004

0268002

BakIMSIZ 0144330

Sekil 3.11 Dekorasyon durumu degiskenine ait 6zniteliklerin kargilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglari
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Cizelge 3.5 Arsa pay1 degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi

Arsa Pay1
CR=0,0482{%0-5|%5-10{% 10-15|% 15-20|+ % 20
%0-5 1.000 | 0.500 0.250 0.167 | 0.111
%5-10 2.000 | 1.000 0.500 0.250 | 0.125
% 10-15 | 4.000 | 2.000 1.000 0.500 | 0.250
% 15-20 | 6.000 | 4.000 2.000 1.000 | 0.167
+ % 20 9.000 | 8.000 4.000 5.999 1.000

0.037571

0.061135

0122263

0192663

0586361

0.064075

0104262
%10-15 0.208522
%15-20 0.328574

1.000000

Sekil 3.13 Arsa payi1 degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Cizelge 3.6 Isitma sistemi degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi

Isitma Sistemi
CR =0,0267 | Merkezi S. | Kombi | Klima | Soba | Yok
Merkezi S. 1.000 2.000 | 4.000 |7.000 [9.000

Kombi 0.500 1.000 | 2.000 | 6.000|8.000
Klima 0.250 0.500 | 1.000 | 4.000 | 6.000
Soba 0.143 0.167 | 0.250 | 1.000 | 2.000

Yok 0.111 0.125 | 0.167 | 0.500 | 1.000




Sekil 3.15 Isitma sistemi degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglart
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merkezi 3

stem

0464315

0.252033

0165050

0.054200

0.034333

Sekil 3.14 Isitma sistemi degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi sonuglari

Cizelge 3.7 Kullanim alani degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi

merkezi sistam

1.000000

0.B07557

0.355470

0116731

0.073354

Kullanim Alani

CR =0,0492| 0-60 |61-70|71-80|81-90|91-100|101-110|111-120|121-130|131-140| +140
0-60 1.000{0.500|0.33310.250| 0.200 | 0.167 | 0.143 | 0.125 | 0.111 |0.111
61-70 2.000|1.000{0.500{0.333| 0.250 | 0.200 | 0.167 | 0.143 | 0.125 |0.111
71-80 3.000 |2.000 | 1.000 | 0.500 | 0.333 | 0.250 | 0.200 | 0.167 | 0.143 |0.111
81-90 4.000 | 3.000 {2.000 | 1.000| 0.500 | 0.333 | 0.250 | 0.200 | 0.167 |0.125
91-100 |5.000|4.000 | 3.000|2.000| 1.000 | 0.500 | 0.333 | 0.250 | 0.200 |0.143
101-110 |6.000|5.000 | 4.000 [3.000 | 2.000 | 1.000 | 0.500 | 0.333 | 0.250 |0.167
111-120 |7.000|6.000 | 5.000 [ 4.000 | 3.000 | 2.000 | 1.000 | 0.500 | 0.333 |0.200
121-130 |8.000|7.000 [ 6.000 | 5.000 | 4.000 | 3.000 | 2.000 | 1.000 | 0.500 |0.250
131-140 |9.000 | 8.000 | 7.000 | 6.000 | 5.000 | 4.000 | 3.000 | 2.000 | 1.000 |0.333
+140 9.000 | 9.000 |9.000 | 8.000 | 7.000 | 6.000 | 5.000 | 4.000 | 3.000 |1.000
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0.074603
0018714
0.025287
0.035622
91 -100 ré 0.050620
101 - 110 @ 0.071928
111 - 120 @ 0101966
121 - 130 e 0143291
131 - 140 n# 0133603
0333300

Sekil 3.16 Kullanim alani degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi sonuglari

0.043039
0.055155
0.074527
0.104357
a1 -100 e 0145150
101 - 110 n# 0212166
111 - 120 n# 0.300519
121 - 130 @ 0422314
131 - 140 e 0.585349
1.000000

Sekil 3.17 Kullanim alan1 degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Cizelge 3.8 Yapiin yas1 degiskenine ait dznitelikler karsilagtirma matrisi

Yapinin Yast
CR =0.039 | Yenibina| 1-5 |6-10|11-15|16-20|21-25|26-30|31-35| +35
Yenibina | 1.000 |2.000|3.000 |4.000 |5.000|6.000 |7.000 | 8.000 |9.000
1-5 0.500 |1.000|2.000]3.000 |4.000 |5.000 |6.000 |7.000 |8.000
6-10 0.333 {0.500|1.000|2.000|3.000 |4.000 |5.000 | 6.000 | 7.000
11-15 0.250 ]0.333/0.500|1.000 | 2.000 | 3.000 | 4.000 | 5.000 | 6.000
16-20 0.200 |0.250]0.333{0.500 | 1.000 | 2.000 | 3.000 | 4.000 | 5.000
21-25 0.167 |0.200|0.250{0.333 {0.500 | 1.000 | 2.000 | 3.000 | 4.000
26-30 0.143 ]0.167|0.200|0.250|0.333 | 0.500 | 1.000 | 2.000 | 3.000
31-35 0.125 ]0.143]0.167|0.200 | 0.250 | 0.333 | 0.500 | 1.000 | 3.000
+35 0.111 ]0.125]0.143|0.167 | 0.200 | 0.250 | 0.333 | 0.333 | 1.000
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‘eribina 0.311266
0.221942
0.155335
0107514
0.073911
0.050710
0.034938
0.026531

0017733

Sekil 3.18 Yapinin yas1 degiskenine ait d6znitelikler karsilastirma matrisi sonuglari

‘fenibina 1.000000

0713030

0453043

0345403

0237453

016235

0112438

0085236

0057163

Sekil 3.19 Yapinin yast degiskenine ait d6znitelikler karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Cizelge 3.9 Yap1 cinsi degigkenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi

Yap1 Cinsi
CR =0.0116 | Betonarme | Kargir | Ahsap | Celik
Betonarme 1.000 4.000 | 6.000 |0.500

Kargir 0.250 1.000 | 2.000 |0.167
Ahsap 0.167 0.500 | 1.000 |0.125
Celik 2.000 6.000 | 8.000 | 1.000

betonarme 0317781
kargir / wiima tudla 0.091769
0.054707
0.536743

Sekil 3.20 Yapi cinsi degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi sonuglari
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betonarme

kargir / wdma tudla

0.533153

0171233

0102114

1.000000

Sekil 3.21 Yapi cinsi degiskenine ait 6znitelikler kargilastirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Cizelge 3.10 Yap1 cinsi degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi

Yap1 Nizami

CR =0.0039 | Ayrik | Bitisik | ikiz | Site
Ayrik 1.000 | 4.000 {2.000 |0.500
Bitisik 0.250| 1.000 [0.500|0.167
ikiz 0.500 | 2.000 |1.000 |0.250
Site 2.000 | 6.000 {4.000 |1.000

0275100

0074108

0137550

0513242

Sekil 3.22 Yapi cinsi degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi sonuglari

0536004

0144392

0268002

1.000000

Sekil 3.23 Yapi cinsi degiskenine ait 6znitelikler kargilastirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Cizelge 3.11 Oda sayis1 degiskenine ait dznitelikler karsilagtirma matrisi

Oda Sayis1
CR=0,0174 |10da|10Oda1 Salon|2 Oda 1 Salon|3 Oda 1 Salon |+ 3 Oda 1 Salon
1 oda 1.000 0.500 0.250 0.167 0.111
1 oda 1 salon |2.000 1.000 0.500 0.250 0.143
2 oda 1 salon |4.000 2.000 1.000 0.500 0.200
3 oda 1 salon | 6.000 4.000 2.000 1.000 0.333
+3 oda 1 salon | 9.000 7.000 5.000 3.000 1.000
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0.040150
1 oda 1 galon 0.062173
2 oda 1 zalon 0.127360
3oda 1 zalon 0.231914
+3 oda 1 zalon 0.532403

Sekil 3.24 Oda sayist degiskenine ait 6znitelikler kargilagtirma matrisi sonuglari

0075413
1 oda 1 zalon 0123048
2 oda 1 zalon 023397

Joda 1 zalon 0435533

+30oda 1 zalon 1.000000

Sekil 3.25 Oda sayis1 degiskenine ait 6znitelikler kargilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglart

Cizelge 3.12 Balkon degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi

Balkon
CR=0,0103| Yok |1 Tane |2 Tane |3 Tane |4 Tane
Yok 1.000| 0.500 | 0.333 | 0.250 | 0.167
1 Tane 2.000| 1.000 | 0.500 | 0.333 | 0.200
2 Tane 3.000| 2.000 | 1.000 | 0.500 | 0.333
3 Tane 4.000| 3.000 | 2.000 | 1.000 | 0.500
4 Tane 6.000| 5.000 | 3.000 | 2.000 | 1.000

0.040150
1 oda 1 zalon 0.063173
2 oda 1 zalon 0127360
3odal salon 0231914
+3 oda 1 zalan 0.532403

Sekil 3.26 Balkon degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi sonuglari
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Jodal salon

+3oda 1 zalon

0.075413
10da1 zalon 0128048
2 oda 1 salon 0.239217

0.435539

1.000000

Sekil 3.27 Balkon degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Cizelge 3.13 Asansor degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi

Asansor

CR=0,0025| Yok |1 Tane |2 Tane

Yok 1.000| 0.333 | 0.143

1 Tane |3.000| 1.000 | 0.500

2 Tane 6.998 | 2.000 | 1.000

0.052

0292

0615,

542

234

224

Sekil 3.28 Asansor degiskenine ait 6znitelikler kargilagtirma matrisi sonuglari

0.150420

0.475004

1.000000

Sekil 3.29 Asansor degiskenine ait 6znitelikler kargilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglart

Hiyerarsinin 1. seviyesindeki daire 0Ozellikleri kiimesinde bulunan degiskenlere ait
karsilagtirma matrisi, karsilastirma matrisi sonuglari ile karsilagtirma matrisi normallestirilmis

sonuglari sirastyla Cizelge 3.14, Sekil 3.30 ve Sekil 3.31°de gdsterilmistir.

Cizelge 3.14 Daire 6zellikleri degisken kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi

CR =0,0265 |Parsel Konumu | Manzara | Bulundugu Kat | Yol Tipi | Sokak Genisligi

Parsel Konumu 1.000 0.167 0.143 0.333 0.500
Manzara 6.000 1.000 0.500 4.000 5.000
Bulundugu Kat 7.000 2.000 1.000 5.000 6.000
Yol Tipi 3.000 0.250 0.200 1.000 2.000

Sokak Genisligi 2.000 0.200 0.167 0.500 1.000
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C2.21 - ARAMKOSE KOMUM 0.045943
C222-MaNZARA 0.312927
£2.23 - BULUNDUGU EAT 0.463051
C2.24-YOL TiA 0108651
C2.25- SOKAK GEMiGLG 0.063428

Sekil 3.30 Daire 6zellikleri degisken kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi sonuglari

C221 - ARAMKOSE KONUM 0.093218
C22.2 - MaWNZARA 0675734
£2.2.3- BULUNDUGU KAT 1.000000
C2.2.4-¥OL TiF 0.234642

£2 25 - S0KAK GENiSLGI 0.143336

Sekil 3.31 Daire 6zellikleri degisken kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi normallestirilmis

sonuclari

Hiyerarsinin 1. seviyesindeki daire 6zellikleri kiimesinde bulunan degisken 6zniteliklerine ait
karsilagtirma matrisleri sirastyla Cizelge 3.15-Cizelge 3.19, karsilastirma matrisi sonuglari ile

karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 da, Sekil 3.32-Sekil 3.41°de gosterilmistir.

Cizelge 3.15 Parsel konumu degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi

Parsel Konumu
CR =0,000 | Ara Parsel | Kose Parsel

Ara Parsel 1.000 0.167
Kose Parsel | 5.999 1.000
ara pargel 0142882

kige parsel 0857118

Sekil 3.32 Parsel konumu degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi sonuglari

ara pargel 0.1EE7YO1

kige parsel 1.000000

Sekil 3.33 Parsel konumu degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglari
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Cizelge 3.16 Manzara degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi

Manzara
CR =0,0379 | Lebiderya | Kismi Deniz | Yesil Alan | Sokak | Kotii | Anacadde
Lebiderya 1.000 3.000 5.000 | 7.000 {9.000| 7.000
Kismi Deniz| 0.333 1.000 2.000 |5.000|7.000| 4.000
Yesil Alan 0.200 0.500 1.000 | 3.000 |5.000| 2.000
Sokak 0.143 0.200 0.333 1.000 |3.000| 0.500
Kot 0.111 0.143 0.200 | 0.3331.000| 0.250
Anacadde 0.143 0.250 0.500 | 2.000 |[4.000| 1.000

lebiderya 0.480680

krzmi deriz 0.229527

vezil alan 0128827

0.063343

0.028563

anacadde 0.0787E1

Sekil 3.34 Manzara degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi sonuglari

1.000000

lebiderya

kagmi deniz 0.477505

yezil alan 0267386
o1z2z22
0.055422
anacadde 0163853

Sekil 3.35 Manzara degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi normallestirilmig sonuglari

Cizelge 3.17 Bulundugu kat degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi

Bulundugu Kat
CR =0,0205 |Bodrum Kat | Zemin Kat | 1. Normal Kat | Diger Ara Katlar | Cat1 Kat1
Bodrum Kat 1.000 0.500 0.167 0.167 0.250
Zemin Kat 2.000 1.000 0.167 0.250 0.500
1. Normal Kat 6.000 6.000 1.000 2.000 4.000
Diger Ara Katlar 6.000 4.000 0.500 1.000 2.000
Cat1 Kat 4.000 2.000 0.250 0.500 1.000
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B odrun Kat
Zemin K.at
1. Marmal K.at

Diger Ara Katlar

Cah [Endst ] Kat

0.047372

0.076505

0457810

0.272194

0.145518

Sekil 3.36 Bulundugu kat degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi sonuglari

Badrum k.at
Zermit F.at
1. Marmal k.at
DG er Ara Katlar

Gah [ Eniist] Kat

0104786

0167111

1.000000

0.534557

0317857

Cizelge 3.18 Yol tipi degiskenine ait dznitelikler karsilastirma matrisi

Sekil 3.37 Bulundugu kat degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Yol Tipi
CR = 0.0000 | IIce I¢i | Anaarter
flce i¢i 1.000 | 0.500
Anaarter | 2.000 | 1.000

Anaarter

0333333

[.BEEEET

Sekil 3.38 Yol tipi degiskenine ait 6znitelikler kargilagtirma matrisi sonuglari

Anaarter

0.433333

1.000000

Sekil 3.39 Yol tipi degiskenine ait dznitelikler karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglart
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Cizelge 3.19 Sokak genisligi degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi

Sokak Genisligi
CR = 1 Serit 2 Serit 2 Serit 3 Serit 3 Serit 4 Serit 4 Serit 4 i
0.0000 | Tek Yén | Tek Yon | Cift Yon | Tek Yon | Cift Yon | Tek Yon | Cift Yon seri
lesef%.t 1.000 | 0.167 | 0125 | 0.100 | 0.083 | 0.071 | 0063 | 0.050
ek Yon
TZS“%F 5999 | 1.000 | 0.750 | 0.600 | 0500 | 0429 | 0375 | 0.300
ek Yon
2 Serit ¢ 000 1.333 1.000 | 0800 | 0.667 | 0571 0.500 | 0.400
Cift Yon
T”“%F 10.000 | 1.667 1.250 1.000 | 0833 | 0.714 | 0.625 | 0.500
ek Yon
C3.Ser%.t 12.000 | 2.000 1.500 1.200 1.000 | 0857 | 0.750 | 0.600
ift Yon
T“Ser{t 14.000 | 2.333 1.750 1.400 1.167 1.000 0.875 0.700
ek Yon
C‘?Serit 16.000 | 2.667 | 2.000 1.600 1.333 1.143 1.000 | 0.800
ift Yon
+4Serit | 20.000 | 3.333 | 2.500 | 2.000 1.667 1.429 1.250 | 1.000
1 Sent Tek Yin 0.011495
25 et Tek ¥én 0.058564
2 Serit Gift vin 0.091354
A5ent Tek Yan 0114543
3 Serit Gift Yan 0137331
4 Sent Tek Yan 0160520
4 Serit Gift Yan 0183908
0229885

Sekil 3.40 Sokak genisligi degiskenine ait 6znitelikler karsilagtirma matrisi sonuglari

1Serit Tek 'fiin 0.050003
2Serit Tek 'féin 0.239993
2 Serit Gift Yan 0.400000
3Gerit Tek fiin 0,500002
3G erit Gift Yan 0.600000
4 Serit Tek Yan 0.700002
4 Serit Gift Yan 0.800000

1.000000

Sekil 3.41 Sokak genisligi degiskenine ait 6znitelikler karsilastirma matrisi normalestirilmis sonuglari

Karsilastirma matrislerinin tamamlanmasi ve hesaplanmasindan sonra rapor numaralar1 ile
gosterilmis her bir tasinmaza ait etmen puani elde edilmis ve Cizelge 3.20°de verilmistir.

924182 no’lu tasinmazin etmen puani 6rnek olarak agagidaki bigcimde hesaplanmustir; hesapta
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verilen P; degiskenlere ve degisken Ozniteliklerine ait agirliklart ve W ise ilgili taginmazin

degiskenlere gore degerlendirilmesi ile bulunan Cizelge X’de gosterilen degerleridir.

Etmen Puani 924182 — (Pinsaat.ézellikleri * ( (Pinsaat.kalitesi * Winsaat.kalitesi) + (Pdekorasyon * Wdekorasyon) +
(Plsltma.sistemi * Wlsnma.sistemi) + (Pkullamm.alam * Wkullamm.alam) + (Pyapmm.yasl * Wyaplmn.yasl) +
(Pyaplmnicinsi * Wyaplmnicinsi) + (P yapl.nizami * Wyapl.nizaml) + (Poda.saylsl * Woda.saylsl) + (Pbalkon * Wbalkon)

+ (Pasansér * Wasansér)) + (Pdaire.ézellikleri * ((Para/kése.konum * Wara/kése.konum) + (Pmanzara * Wmanzara) +

(Pbulundugu.kat * Wbulundugu.kat) + (Pyol.tipi * Wyol.tipi) + (Psokak.genisligi * Wsokak.genisligi)))
Oncelikle formiilde degiskenlere ait agirliklar yerine koyulur;

Etmen Puani gy4130 = (0,500 * ( (0,253 * Wingaatkatitesi) T (0,063 * Wyekorasyon) + (0,122 *
Warsapay) T (0,072 * Wigimasistemi) T (0,122 * Wigianim.atan) + (0,040 * Wyapinn yagr) + (0,056 *
Wyapmmcinsi) + (0,092 * Wyapinizam) + (0,122 * Wogasayis) + (0,035 * Whaikon) + (0,025%
Wasansor) T (0,500 * ((0,046 * Waraksse konum) + (0,313 * Winanzara) + (0,463 * Whulundugu kat) +
(0,109 * WyoLsipi) T (0,069 * Wiokak genistisi)))

Daha sonra her bir taginmazin ilgili degisken Ozniteligine karsilik gelen karsilastirma

matrisleri ile bulunan deger formiilde yerine konursa;

Etmen Puant oy4150 = (0,500 * ( (0,253 * 0.340) + (0,063 * 0.536) + (0,122 * 0.104) + (0,072 *
1,000) + (0,122 * 0.105) + (0,040 * 0.085) + (0,056 * 0.593) + (0,092 * 0.536) + (0,122 *
0.436) + (0,035 * 0.206) + (0,025* 0.150)) + (0,500 * ((0,046 * 0.167) + (0,313 * 0.112) +
(0,463 * 0.318) + (0,109 * 0.500) + (0,069 * 0.400)))

Etmen Puant 94550 = 0,003188 olarak hesaplanir.
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Cizelge 3.20 Model 1 tasinmaz — etmen — deger tablosu

ETMEN = ETMEN = ETMEN =
TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER
924110 0.003443 | 130,000 TL 938518 0.002528 | 115,000 TL 944380 0.004273 | 130,000 TL
924182 0.003188 | 290,000 TL 938639 0.003171 | 220,000 TL 944405 0.004148 | 180,000 TL
925692 0.003458 | 270,000 TL 938979 0.004639 | 100,000 TL 944720 0.004841 | 300,000 TL
927785 0.004235 | 75,000 TL 939346 0.004173 | 150,000 TL 945195 0.004257 | 230,000 TL
928042 0.003357 | 130,000 TL 939426 0.004415 | 190,000 TL 945267 0.004491 | 400,000 TL
928226 0.003402 | 300,000 TL 939851 0.004699 | 280,000 TL 945396 0.003833 | 240,000 TL
928747 0.003578 | 180,000 TL 939897 0.002191 | 130,000 TL 945409 0.002498 | 200,000 TL
930777 0.00292 | 70,000 TL 940226 0.003887 | 200,000 TL 945589 0.003348 | 230,000 TL
931576 0.004212 | 140,000 TL 940377 0.004988 | 200,000 TL 945623 0.004512 | 375,000 TL
932028 0.003321 | 140,000 TL 940805 0.003307 | 225,000 TL 945678 0.002998 | 280,000 TL
932910 0.003535 | 100,000 TL 941196 0.004339 | 150,000 TL 945769 0.003539 | 170,000 TL
933313 0.003938 | 220,000 TL 941254 0.003857 | 130,000 TL 945788 0.004754 | 175,000 TL
933354 0.003787 | 225,000 TL 941357 0.004271 | 200,000 TL 946454 0.003417 | 220,000 TL
933578 0.002225 | 90,000 TL 941505 0.004681 | 185,000 TL 946460 0.005138 | 225,000 TL
934793 0.002348 | 70,000 TL 941698 0.002431 | 90,000 TL 946620 0.002549 | 200,000 TL
934966 0.004386 | 200,000 TL 941743 0.00558 {270,000 TL 946670 0.005768 | 500,000 TL
935104 0.004254 | 120,000 TL 941899 0.003083 | 350,000 TL 946824 0.003145 | 180,000 TL
935141 0.003222 | 165,000 TL 941981 0.004079 | 300,000 TL 947062 0.004528 | 300,000 TL
935174 0.002711 | 150,000 TL 941993 0.005121 | 310,000 TL 947121 0.004882 | 270,000 TL
935195 0.00253 | 160,000 TL 942039 0.004273 | 140,000 TL 947132 0.005892 | 380,000 TL
935197 0.005306 | 150,000 TL 942043 0.003288 | 120,000 TL 947289 0.002816 | 150,000 TL
935252 0.002565 | 170,000 TL 942258 0.004432 | 270,000 TL 947680 0.00425 {290,000 TL
935362 0.002603 | 130,000 TL 942294 0.004106 | 240,000 TL 947986 0.005393 | 240,000 TL
935577 0.003911 | 250,000 TL 942312 0.003673 | 200,000 TL 948074 0.005133 {390,000 TL
935746 0.004268 | 160,000 TL 942386 0.003954 | 175,000 TL 948265 0.00422 | 350,000 TL
936192 0.003294 | 110,000 TL 942516 0.004295 | 650,000 TL 948347 0.003986 | 160,000 TL
936296 0.00449 | 175,000 TL 942570 0.003789 | 260,000 TL 948466 0.004756 | 550,000 TL
936362 0.002657 | 90,000 TL 942629 0.004842 | 100,000 TL 948483 0.005131 | 380,000 TL
936391 0.003821 | 140,000 TL 942810 0.006006 | 110,000 TL 949017 0.005418 | 450,000 TL
936556 0.002524 | 170,000 TL 942815 0.004335 | 150,000 TL 949195 0.004556 | 200,000 TL
936635 0.004813 | 180,000 TL 942847 0.004601 | 210,000 TL | 1013807 |0.004449 | 200,000 TL
936833 0.00373 | 180,000 TL 942849 0.003439 | 150,000 TL| 1016127 |0.004861 | 340,000 TL
936997 0.002902 | 170,000 TL 943120 0.004765 | 220,000 TL | 1016291 |0.004487 | 260,000 TL
937144 0.002229 | 75,000 TL 943486 0.005071 {210,000 TL | 1016435 |0.004235 | 200,000 TL
937340 0.004257 | 225,000 TL 943701 0.004958 | 360,000 TL | 1016698 |0.004273 | 220,000 TL
937454 0.002856 | 175,000 TL 943714 0.00491 {200,000 TL| 1016772 |0.003344 | 300,000 TL
937755 0.005195 | 470,000 TL 943734 0.004327 | 450,000 TL| 1018525 |0.004517 | 500,000 TL
937815 0.002228 | 110,000 TL 943765 0.006088 | 270,000 TL | 1018536 |0.005589 | 210,000 TL
938019 0.00394 | 230,000 TL 943773 0.003925 | 500,000 TL| 1018612 |0.004187 | 185,000 TL
938044 0.004042 | 185,000 TL 943779 0.005917|220,000 TL| 1018829 |0.003278 | 105,000 TL
938133 0.004353 | 210,000 TL 944328 0.002716 | 200,000 TL | 1018925 |0.003376 | 140,000 TL
938271 0.004455 | 170,000 TL 944344 0.004473 | 135,000 TL | 1019254 0.00507 | 160,000 TL
1019357 | 0.004778| 180,000 TL | 1095544 | 0.004583 | 160,000 TL | 1206625 0.00403 | 140,000 TL
1019358 0.00237 | 90,000 TL 1095554 | 0.003938 170,000 TL | 1206866 |0.004151 |210,000 TL
1019569 | 0.004073 | 140,000 TL | 1096120 |0.004519|170,000 TL | 1206877 |0.002282 |200,000 TL
1019589 0.00416 | 170,000 TL | 1129879 |0.004654 | 250,000 TL | 1207011 0.00356 |275,000 TL
1019821 0.00333 | 150,000 TL | 1129897 0.00486 | 90,000 TL 1207237 | 0.004785 | 380,000 TL
1020453 | 0.004864 | 530,000 TL | 1130001 |0.002145| 135,000 TL | 1207544 0.00462 | 240,000 TL
1020555 | 0.004934 | 240,000 TL | 1130465 |0.003383 200,000 TL | 1207549 |0.004491 | 185,000 TL
1048101 |0.003748|225,000 TL | 1130543 |0.002023 | 70,000 TL 1207778 | 0.004773 | 70,000 TL
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ETMEN = ETMEN = ETMEN =
TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER

1048651 | 0.004405|120,000 TL | 1130553 0.00413 | 165,000 TL | 1207848 |0.004497 | 160,000 TL
1049070 | 0.004494 | 190,000 TL | 1131537 |0.003375| 140,000 TL | 1235058 |0.002652 | 70,000 TL
1052915 | 0.002837| 95,000 TL 1132012 | 0.004245|275,000 TL | 1241519 |0.002767 | 160,000 TL
1053115 | 0.004508 | 170,000 TL | 1132479 | 0.004397|250,000 TL | 1241694 |0.003121 | 220,000 TL
1055599 |0.002494 | 50,000 TL 1132832 | 0.004626 | 215,000 TL | 1241726 | 0.004725 | 130,000 TL
1055709 | 0.003652 (235,000 TL | 1132842 |0.004849 |320,000 TL | 1242999 |0.002099 | 120,000 TL
1055810 | 0.004281| 150,000 TL | 1132860 |0.005166|110,000 TL | 1243348 0.00551 {300,000 TL
1055825 | 0.003158| 150,000 TL | 1132978 |0.002756 | 80,000 TL 1243462 | 0.005279 | 320,000 TL
1056298 | 0.003876 | 125,000 TL | 1132989 0.00539 {550,000 TL | 1243486 |0.003079 | 150,000 TL
1056381 | 0.003294 | 75,000 TL 1133164 | 0.003869 | 230,000 TL | 1243629 |0.003674 | 170,000 TL
1056610 0.00547 | 330,000 TL | 1133189 |0.004329|750,000 TL | 1243713 0.00498 {210,000 TL
1056812 | 0.004451 (270,000 TL | 1168394 |0.004895|320,000 TL | 1244043 | 0.004004 | 225,000 TL
1056977 | 0.004495| 190,000 TL | 1168717 |0.004292 {200,000 TL | 1244145 |0.005035 | 320,000 TL
1057008 | 0.004251| 500,000 TL | 1168768 |0.003812|130,000 TL | 1244267 |0.003901 | 130,000 TL
1057011 | 0.005271 | 400,000 TL | 1168969 |0.004418|575,000 TL | 1244372 |0.003728 | 300,000 TL
1057071 | 0.003053 160,000 TL | 1169132 |0.004443|110,000 TL | 1244677 |0.003787 | 240,000 TL
1057571 0.0042 | 120,000 TL | 1169287 |0.003823|170,000 TL | 1273970 |0.004486 | 360,000 TL
1057577 | 0.004277| 240,000 TL | 1169570 |0.004728|300,000 TL | 1276899 |0.004359 | 200,000 TL
1057593 | 0.003899 | 140,000 TL | 1169921 |0.004886|270,000 TL | 1277189 |0.004164 | 170,000 TL
1057838 | 0.004993 | 250,000 TL | 1169927 0.00299 |730,000 TL | 1280416 |0.004594 | 220,000 TL
1057897 |0.005512|450,000 TL | 1169955 |0.005584 |100,000 TL | 1280656 |0.003377| 90,000 TL
1091987 | 0.004651 (220,000 TL | 1170016 |0.003755|230,000 TL | 1281088 |0.005646 | 350,000 TL
1092990 | 0.004028 | 220,000 TL | 1170087 |0.002547|190,000 TL | 1281130 |0.004294 | 200,000 TL
1093643 | 0.005739|430,000 TL | 1170101 |0.004345|618,000 TL | 1281567 |0.004967 | 140,000 TL
1094042 | 0.003173 100,000 TL | 1170150 |0.006909 | 260,000 TL | 1281705 |0.005367 | 315,000 TL
1094594 | 0.005007 | 250,000 TL | 1170162 |0.003573 {230,000 TL | 1281854 |0.002816 | 160,000 TL
1094911 0.00456 | 140,000 TL | 1170179 0.00642 | 400,000 TL

1094938 | 0.003067 | 280,000 TL | 1203236 | 0.005427 {220,000 TL

1095041 |0.004411 | 240,000 TL | 1203876 |0.004223|250,000 TL

1095236 | 0.003932|275,000 TL | 1205063 |0.004507 | 160,000 TL

1095268 | 0.004265|160,000 TL | 1205064 |0.004431 | 275,000 TL

1095281 | 0.002101 | 125,000 TL | 1205452 | 0.004385 | 230,000 TL

1095452 0.00413 | 160,000 TL | 1206454 | 0.003795 | 180,000 TL

1095534 0.00402 | 200,000 TL | 1206610 |0.003012| 80,000 TL

Ayni arsa degerine sahip olan taginmazlar, 608, 728, 912, 600 — 700 aralig1, 700 — 800 aralig

ve 900 — 1000 araligi olarak belirlenmis olan alt1 adet tabakada toplandi. Tabakalar, tabaka

icinde kalan veri sayisina gore olusturuldu ve 15 tasinmazin altinda kalan kiimeler mantikl

deger iiretemeyecegi diisiiniilerek elendi.

608 tabakasina ait degerleme degerleri Cizelge 3.21°de, arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme

diizeyi ve tekdiizeligi Cizelge 3.22°de gosterilmistir. Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in

ortanca degerin ylizde 30 alt ve iist degerleri disinda kalan degerler bulunarak bu degerler

tabaka disinda birakilip merkezi konum olgiitleri, COD, COV ve PRD degerleri tekrar

hesaplanmistir (Cizelge 3.23).
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Cizelge 3.21 608 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

608 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Degerleri

Yukaridaki tabloda Deger / Etmen degeri tasinmazlarin degerleme raporlarindan alinan satig
degerlerinin hesap ile bulunan etmen puanina boliinmesi ile elde edilmistir. Daha sonra tabaka
icindeki biitlin tasinmazlara ait Deger / Etmen degeri Pope testine sokularak veri seti iginde
anlamsiz deger kalmayincaya kadar bulunan anlamsiz deger atilarak test tekrarlanmustir.
Geriye kalan anlamli degerlerin yaklasik % 30’u Orneklem kiimesi olarak segilmistir.
Orneklem kiimesindeki Deger / Etmen degerlerinin aritmetik ortalamasi alinarak tabaka igi

birim deger / etmen degeri bulunmus ve degerleme kiimesindeki tasinmazlarin etmen puanlari

ile carpilarak taginmazlara ait degerleme degeri bulunmustur.

33238366.57 | uyusumlu |33238366.57 33238366.57 | 140000.00 | 200560.67
61274509.80 | uyusumlu |61274509.80 61274509.80 | 175000.00 | 135992.71
45769421.08 | uyusumlu |45769421.08 45769421.08 | 185000.00 | 192465.87
59587146.20 | uyusumlu | 59587146.20 59587146.20 | 280000.00 | 223749.91
51453563.16 | uyusumlu | 51453563.16 51453563.16 | 200000.00 | 185085.31
46827440.88 | uyusumlu |46827440.88 46827440.88 | 200000.00 | 203370.05
39521469.77 | uyusumlu |39521469.77 39521469.77 | 185000.00 | 222892.81
60535051.75 | uyusumlu | 60535051.75 60535051.75 [ 310000.00 | 243844.07
37672666.39 | uyusumlu |37672666.39 37672666.39 | 180000.00 | 227511.61
37974683.54 | uyusumlu |37974683.54 37974683.54 | 90000.00 | 112851.09
34372698.26 | uyusumlu |34372698.26 34372698.26 | 140000.00 | 193941.98
52407468.06 | uyusumlu | 52407468.06 52407468.06 | 160000.00 | 145373.16
53717232.49 | uyusumlu |53717232.49 53717232.49 | 250000.00 | 221607.17
46598322.46 | uyusumlu |46598322.46 46598322.46 | 200000.00 | 204369.99
35500332.82 | uyusumlu |35500332.82 35500332.82 | 160000.00 | 214607.54
62062739.79 | uyusumlu | 62062739.79 62062739.79 | 275000.00 | 210988.69
52451539.34 | uyusumlu | 52451539.34 52451539.34 |1 230000.00 | 208798.33
64782096.58 | uyusumlu | 64782096.58 | 64782096.58

60660525.72 | uyusumlu | 60660525.72 | 60660525.72

45490506.33 | uyusumlu |45490506.33 | 45490506.33

38159371.49 | uyusumlu |38159371.49 | 38159371.49

49371633.75 | uyusumlu |49371633.75 | 49371633.75

45599635.20 | uyusumlu | 45599635.20 | 45599635.20

33872788.86 | uyusumlu |33872788.86 | 33872788.86

52854122.62 | uyusumlu | 52854122.62 | 52854122.62

37757769.39 | uyusumlu |37757769.39 | 37757769.39

83056478.41 |uyusumsuz - -

20048115.48 | uyusumsuz - -

130149388.86 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.22 608 Arsa rayi¢ degeri tabakas1 degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

608 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Dseaggri D%@sgeerrine Oran | Medyan | Aritmetik | Agirlikli | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
140000.00 | 200560.67 | 143% 0.416
175000.00 | 135992.71 | 78% 0.240
185000.00 | 192465.87 | 104% 0.024
280000.00 | 223749.91 | 80% 0.218
200000.00 | 185085.31 | 93% 0.091
200000.00 | 203370.05 | 102% 0.000
185000.00 | 222892.81 | 120% 0.188
310000.00 | 243844.07 | 79% 0.230
180000.00 | 227511.61 | 126% | 1.0169 | 1.0423 | 0.9964 0.247 0.187|18.43 | 1.046
90000.00 | 112851.09 | 125% 0.237
140000.00 | 193941.98 | 139% 0.368
160000.00 | 145373.16 | 91% 0.108
250000.00 | 221607.17 | 89% 0.130
200000.00 | 204369.99 | 102% 0.005
160000.00 | 214607.54 | 134% 0.324
275000.00 | 210988.69 | 77% 0.250
230000.00 | 208798.33 | 91% 0.109

Bulunan degerleme degerleri, satis degerlerine boliinerek yapilan degerleme isleminde her bir
taginmaza ait oran hesaplanmistir. Bu oranlar kiigiikten biiyiige dogru siralanarak ortanca
degeri bulunmustur. Yine ayni oranlara ait aritmetik ortalama ve degerleme degerleri toplami
satig degerleri toplamina boliinerel agirlikli ortalama hesaplanmistir. Daha sonra herbir oran
degerinden medyan degerleri ¢ikartilarak oran — medyan degeri hesaplanmistir. COV degeri
oran — medyan degerlerinin aritmetik ortalamasi alinarak, COD degeri COV degerinin 100 ile

carpilip ortanca degere boliinerek ve PRD degeri aritmetik ortalamanin agirlikli ortalamaya

boliinerek bulunmustur.
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Cizelge 3.23 608 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

608 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
[k Degerler fkinci Degerler Farklar | Medyan |0.917
140000.00 | 200560.67 | 143 % | | 175000.00 | 135992.71 | 0.140 | Aritmetik | 0.969
175000.00 | 135992.71 | 78 % | | 185000.00 | 192465.87 | 0.123 | Agwrlikli | 0.938
185000.00 | 192465.87 | 104 % | | 280000.00 | 223749.91 | 0.118 COV |0.135
280000.00 | 223749.91 | 80 % | |200000.00 | 185085.31 | 0.008 COD |[14.75
200000.00 | 185085.31 | 93 % | |200000.00|203370.05| 0.100 PRD |1.033
200000.00 | 203370.05 | 102 % | | 185000.00 | 222892.81 | 0.288
185000.00 | 222892.81 | 120 % | | 310000.00 | 243844.07 | 0.130
310000.00 | 243844.07 | 79 % | | 180000.00 | 227511.61 | 0.347
180000.00 | 227511.61 [ 126 % | | 90000.00 | 112851.09 | 0.337
90000.00 | 112851.09 | 125 % | | 160000.00 | 145373.16| 0.008
140000.00 | 193941.98 | 139 % | |250000.00 | 221607.17 | 0.031
160000.00 | 145373.16 | 91 % | |200000.00 | 204369.99 | 0.105
250000.00 | 221607.17 | 89 % | |275000.00|210988.69 | 0.150
200000.00 | 204369.99 | 102 % | | 230000.00 | 208798.33 | 0.009
160000.00 | 214607.54 | 134 %
275000.00 | 210988.69 | 77 % Medyan | Ust Smir | Alt Sinir
230000.00 | 208798.33 | 91 % % 102 % 132 % 71

Degerleme kiimesinde tiirdesligin arttirilmast i¢in degerleme degerlerine ait oran degerlerinin
ortanca degeri bulunmus ve bu degerin % 30 altinda ve tistiinde kalan taginmazlar tabakadan
cikarilmistir. Daha sonra herbir tasinmaza ait degerlemeye ait oran bulunarak medyan,

aritmetik ortalama, agirlikli ortalama, COV, COD ve PRD tekrar hesaplanmustir.

Yeni degerler incelendiginde Model 1 kapsaminda 608 tabakasinda yapilan islemlerle ikinci
degerleri hesaplanan tasinmazlar i¢in [IAAO tarafindan yayimlanan standartlara gore
degerleme diizeyi ve tekdiizeliginin saglandig1 goriilmiistiir. Bu tabakada yapilan degerleme

isleminde yatay esitlik saglanmistir.

0,187 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atilarak 0,135 degerine inmistir. COV
degerinin 0’a yakin olmasi satig grubunun daha istikrarli oldugunu belirtmektedir. Boylelikle

ortanca degerden olan sapmalarin atilmasi iglemi ile tiirdesligin arttig1 soylenebilir.

18,43 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atilarak 14,75 degerine inmistir. Ilk
durumdaki degerleme kiimesi i¢in degerleme tekdiizeligi saglanamamisken ikinci durumda
daha tiirdes bir yap1 elde edilerek standartlarin altinda bir deger yakalanmis ve degerleme

tekdiizeligi saglanmustir.

PRD degeri incelendiginde bu bolgedeki kiime degerlemesi islemleri ile bulunan degerleme

degerlerinin taginmazlarin satig degerlerinden c¢ok farkli olmadigi, ancak farkin azalan oranh
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oldugu yani yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik deger tespiti yapildig1 soylenebilir.

728 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.24’te verilmistir. Cizelge
3.25’te 728 arsa rayi¢c degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi hesaplanarak
gosterilmistir. Daha tiirdes bir yap1 elde etmek icin ortanca degerin yiizde 30 alt ve fist

degerleri disinda kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka diginda birakilip merkezi konum

Ol¢iitleri, COD, COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.26)

Cizelge 3.24 728 Arsa rayig¢ degeri tabakas1 degerleme degerleri

728 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

Deter Bimen | popeest | 1ot [ Gpuklon [ e Sty [ Do
49942374.18 uyusumlu | 49942374.18 49942374.18 | 130000.00 | 137785.35
33394049.79 uyusumlu | 33394049.79 33394049.79 | 110000.00 | 174362.26
38975501.11 uyusumlu | 38975501.11 38975501.11 | 175000.00 | 237670.47
67353407.29 uyusumlu | 67353407.29 67353407.29 | 170000.00 | 133603.62
33647375.50 uyusumlu | 33647375.50 33647375.50 75000.00 117988.30
90471607.31 uyusumlu | 90471607.31 90471607.31 | 470000.00 | 274988.44
34602076.12 uyusumlu | 34602076.12 34602076.12 | 150000.00 | 229465.81
44349540.08 uyusumlu | 44349540.08 44349540.08 | 270000.00 | 322257.87
37181003.89 uyusumlu | 37181003.89 37181003.89 | 220000.00 | 313206.28
47430830.04 uyusumlu | 47430830.04 47430830.04 | 180000.00 | 200881.84
50590219.22 uyusumlu | 50590219.22 50590219.22 | 210000.00 | 219726.09
87642418.93 uyusumlu | 87642418.93 87642418.93 | 200000.00 | 120793.77
48717115.95 uyusumlu | 48717115.95 48717115.95 | 150000.00 | 162981.60
46271094.18 uyusumlu | 46271094.18 46271094.18 | 170000.00 | 194476.91
80472103.00 uyusumlu | 80472103.00 80472103.00 | 300000.00 | 197335.30
58692006.71 uyusumlu | 58692006.71 | 58692006.71
73547438.10 uyusumlu | 73547438.10 | 73547438.10
26560424.97 uyusumlu | 26560424.97 | 26560424.97
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728 Arsa Rayic¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi
Dsezg:eii D(;’;;:;?ine Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
130000.00 | 137785.35 | 106% 0.056
110000.00 | 174362.26 | 159% 0.469
175000.00 | 237670.47 | 136% 0.242
170000.00 | 133603.62 | 79% 0.330
75000.00 | 117988.30 | 157% 0.457
470000.00 | 274988.44 | 59% 0.531
150000.00 | 229465.81 | 153% 0.414
270000.00 | 322257.87 | 119% | 1.116 1.1166 1.0193 0.078 0.266|23.79 | 1.095
220000.00 | 313206.28 | 142% 0.308
180000.00 | 200881.84 | 112% 0.000
210000.00 | 219726.09 | 105% 0.070
200000.00 | 120793.77 | 60% 0.512
150000.00 | 162981.60 | 109% 0.030
170000.00 | 194476.91 | 114% 0.028
300000.00 | 197335.30 | 66% 0.458
Cizelge 3.26 728 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler
728 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
Birinci Degerler Ikinci Degerler
130000.00 | 137785.35 | 106% Deger Kiimesi Farklar Medyan 1.101
110000.00 | 174362.26 | 159% | | 130000.00 | 137785.35 0.041 Aritmetik | 1.087
175000.00 | 237670.47 | 136% | | 175000.00 | 237670.47 0.257 Agirhikh 1.073
170000.00 | 133603.62 | 79% | | 170000.00 | 133603.62 0.315 cov 0.160
75000.00 | 117988.30 | 157% | | 270000.00 | 322257.87 0.092 COD 14.519
470000.00 | 274988.44 | 59% | |220000.00 | 313206.28 0.322 PRD 1.013
150000.00 | 229465.81 | 153% | | 180000.00 | 200881.84 0.015
270000.00 | 322257.87 [ 119% | |210000.00 | 219726.09 0.055
220000.00 | 313206.28 | 142% | | 150000.00 | 162981.60 0.015
180000.00 | 200881.84 | 112% | | 170000.00 | 194476.91 0.043
210000.00 | 219726.09 | 105% | | 300000.00 | 197335.30 0.444
200000.00 | 120793.77 | 60%
150000.00 | 162981.60 | 109%
170000.00 | 194476.91 | 114% Medyan Ust Alt
300000.00 | 197335.30 | 66% 112% | 1.45081325|0.78120714

Yeni degerler incelendiginde Model 1 kapsaminda 728 tabakasinda yapilan islemlerle ikinci
degerleri hesaplanan tasinmazlar i¢cin IAAO tarafindan yayimlanan standartlara gore
degerleme diizeyi ve tekdiizeliginin saglandigi goriilmiistiir. Yapilan kiime degerlemesi islemi

ile bulunan degerleme degerleri ile yatay esitlik saglanmustir.
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0,266 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atilarak 0,160 degerine inmistir. COV
degerinin 0’a yakin olmasi1 satig grubunun daha istikrarli oldugunu belirtmektedir. Boylelikle

ortanca degerden olan sapmalarin atilmasi islemi ile tiirdesligin arttig1 s6ylenebilir.

23,79 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atilarak 14,51 degerine inmistir. Ilk
durumdaki degerleme kiimesi i¢in degerleme tekdiizeligi saglanamamisken ikinci durumda
daha tiirdes bir yap1 elde edilerek standartlarin altinda bir deger yakalanmis ve degerleme

tekdiizeligi saglanmustir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi iglemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugu, fakat bu farkin standartlar
icinde kaldig1 hatta ¢ok az bir fark oldugu sdylenebilir. Bu tabakada yapilan degerleme
isleminde, farkin azalan oranli oldugu yani yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik deger

tespiti yapildig1 sdylenebilir.

912 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.27°de verilmistir. Cizelge
3.28’de 912 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi gosterilmistir. Daha
tiirdes bir yap1 elde etmek igin ortanca degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri disinda kalan
degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum o6l¢iitleri, COD, COV
ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.29).
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Cizelge 3.27 912 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

912 Arsa Rayic¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Degerleri

59413784.00 | uyusumlu | 59413784.00 59413784.00 | 225000.00 | 202039.30
34570177.46 | uyusumlu |34570177.46 34570177.46 | 150000.00 | 231488.91
46169989.51 | uyusumlu |46169989.51 46169989.51 | 220000.00 | 254216.33
72609923.36 | uyusumlu | 72609923.36 72609923.36 | 360000.00 | 264513.03
43791358.51 | uyusumlu |43791358.51 43791358.51 | 225000.00 | 274116.16
64494229.46 | uyusumlu | 64494229.46 64494229.46 | 380000.00 | 314342.63
74059637.50 | uyusumlu | 74059637.50 74059637.50 | 380000.00 | 273742.71
43898156.28 | uyusumlu |43898156.28 43898156.28 | 200000.00 | 243066.03
69944455.87 | uyusumlu | 69944455.87 69944455.87 | 340000.00 | 259338.01
45045045.05 | uyusumlu |45045045.05 45045045.05 | 150000.00 | 177658.00
54409430.97 | uyusumlu | 54409430.97 54409430.97 | 240000.00 | 235330.17
34911629.94 | uyusumlu |34911629.94 34911629.94 | 160000.00 | 244506.50
55259926.32 | uyusumlu | 55259926.32 55259926.32 | 270000.00 | 260671.78
62305295.95 | uyusumlu | 62305295.95 62305295.95 | 400000.00 | 342511.83
41193498.11 | uyusumlu |41193498.11 41193498.11 | 185000.00 | 239598.23
54446460.98 | uyusumlu | 54446460.98 | 54446460.98

63555114.20 | uyusumlu | 63555114.20 | 63555114.20

40096230.95 | uyusumlu |40096230.95|40096230.95

55305202.79 | uyusumlu |55305202.79 | 55305202.79

80249665.63 | uyusumsuz - -

127388535.03 | uyusumsuz - -

115643397.81 |uyusumsuz - -

244147157.19

uyusumsuz
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Cizelge 3.28 912 Arsa rayi¢ degeri tabakas1 degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

912 Arsa Rayic¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

])Sezg:eii Del;g:;iline Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
225000.00 | 202039.30 | 90% 0.083
150000.00 | 231488.91 | 154% 0.563
220000.00 | 254216.33 | 116% 0.175
360000.00 | 264513.03 | 73% 0.246
225000.00 | 274116.16 | 122% 0.238
380000.00 | 314342.63 | 83% 0.153
380000.00 | 273742.71 | 72% 0.260
200000.00 | 243066.03 | 122% | 0.9805 1.059 0.9825 0.235 0.225(22.95|1.078
340000.00 | 259338.01 | 76% 0.218
150000.00 | 177658.00 | 118% 0.204
240000.00 | 235330.17 | 98% 0.000
160000.00 | 244506.50 | 153% 0.548
270000.00 | 260671.78 | 97% 0.015
400000.00 | 342511.83 | 86% 0.124
185000.00 | 239598.23 | 130% 0.315

Cizelge 3.29 912 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

912 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler

ik Degerler Ikinci Degerler
225000.00 | 202039.30 | 90% Deger Kiimesi Farklar | Medyan |0.966
150000.00 | 231488.91 | 154% | |225000.00 | 202039.30 | 0.068 | Aritmetik | 0.986
220000.00 | 254216.33 | 116% | | 220000.00 | 254216.33 | 0.190 | Agirlikli |0.935
360000.00 | 264513.03 | 73% | | 360000.00 | 264513.03 | 0.231 COvV |0.173
225000.00 | 274116.16 | 122% | |225000.00 | 274116.16| 0.253 COD 17.93
380000.00 | 314342.63 | 83% | |380000.00 | 314342.63| 0.138 PRD |1.055
380000.00 | 273742.71 | 72% | | 380000.00 | 273742.71 | 0.245
200000.00 | 243066.03 | 122% | | 200000.00 | 243066.03 | 0.250
340000.00 | 259338.01 | 76% | |340000.00 | 259338.01 | 0.203
150000.00 | 177658.00 | 118% | | 150000.00 | 177658.00 | 0.219
240000.00 | 235330.17 | 98% | |240000.00 | 235330.17| 0.015
160000.00 | 244506.50 | 153% | |270000.00 | 260671.78 | 0.000
270000.00 | 260671.78 | 97% | | 400000.00 | 342511.83| 0.109
400000.00 | 342511.83 | 86% | | 185000.00 | 239598.23 | 0.330
185000.00 | 239598.23 | 130%

Medyan | Ust Smir | Alt Sir
% 98 % 127 % 68

Yeni degerler incelendiginde Model 1 kapsaminda 912 tabakasinda yapilan islemlerle ikinci
degerleri hesaplanan tasinmazlar i¢in [IAAO tarafindan yayimlanan standartlara gore

degerleme diizeyi saglanmis fakat degerleme tekdiizeligi saglanamamistir. Bu tabaka i¢in
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yapilan degerleme islemlerinde yatay esitlik saglanamamustir.

0,225 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atilarak 0,173 degerine inmistir. COV
degerinin 0’a yakin olmasi satis grubunun daha istikrarli oldugunu belirtmektedir. Boylelikle
ortanca degerden olan sapmalarin atilmasi islemi ile tiirdesligin arttig1 soylenebilir. Fakat

tiirdeslikteki bu artig yatay esitligin yani degerleme tekdiizeligin saglanmasina yetmemistir.

22,95 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atilarak 17,93 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmalar atilsa da ikinci durumda degerleme tekdiizeligi
saglanamamigtir. Bu asamada tekdiizeligi saglamak icin yapilan degerleme islemi incelenmeli

ya da degerleme kiimesinde tiirdesligin artirilmasi gerekmektedir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugu goriilmektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli taginmazlara gorece diisilk yani azalan oranhidir. Burada elde edilen
1,055 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin disinda kalmaktadir. Bu oran ile de

degerleme tekdiizeliginin saglanamadig1 sdylenebilir.
600 - 700 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.30°da verilmistir.

Cizelge 3.31°de 600 - 700 arsa rayi¢c degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

verilmistir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek igin ortanca degerin yiizde 30 alt ve list degerleri disinda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6lgiitleri, COD,

COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.32).
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Cizelge 3.30 600-700 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

600 - 700 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

37757769.39 uyusumlu | 37757769.39 37757769.39 | 130000.00 | 163392.17
33238366.57 uyusumlu | 33238366.57 33238366.57 | 140000.00 | 199886.09
45599635.20 uyusumlu | 45599635.20 45599635.20 | 200000.00 | 208143.50
33872788.86 uyusumlu | 33872788.86 33872788.86 |  90000.00 126091.49
52854122.62 uyusumlu | 52854122.62 52854122.62 | 225000.00 | 202021.63
61274509.80 uyusumlu | 61274509.80 61274509.80 | 175000.00 | 135535.30
49371633.75 uyusumlu | 49371633.75 49371633.75 | 110000.00 | 105732.72
45769421.08 uyusumlu | 45769421.08 45769421.08 | 185000.00 | 191818.52
38159371.49 uyusumlu | 38159371.49 38159371.49 | 170000.00 | 211417.98
59587146.20 uyusumlu | 59587146.20 59587146.20 | 280000.00 | 222997.33
51453563.16 uyusumlu | 51453563.16 51453563.16 | 200000.00 | 184462.78
39521469.77 uyusumlu | 39521469.77 39521469.77 | 185000.00 | 222143.12
60535051.75 uyusumlu | 60535051.75 60535051.75 | 310000.00 | 243023.90
37672666.39 uyusumlu | 37672666.39 37672666.39 | 180000.00 | 226746.38
37974683.54 uyusumlu | 37974683.54 37974683.54 |  90000.00 112471.52
34372698.26 uyusumlu | 34372698.26 34372698.26 | 140000.00 | 193289.66
60660525.72 uyusumlu | 60660525.72 60660525.72 | 270000.00 | 211228.16
52407468.06 uyusumlu | 52407468.06 52407468.06 | 160000.00 | 144884.20
53717232.49 uyusumlu | 53717232.49 53717232.49 | 250000.00 | 220861.79
64782096.58 uyusumlu | 64782096.58 64782096.58 | 275000.00 | 201452.15
46598322.46 uyusumlu | 46598322.46 | 46598322.46

44467695.53 uyusumlu | 44467695.53 | 44467695.53

35500332.82 uyusumlu | 35500332.82 | 35500332.82

62062739.79 uyusumlu | 62062739.79 | 62062739.79

52451539.34 uyusumlu | 52451539.34 | 52451539.34

56193806.19 uyusumlu | 56193806.19 | 56193806.19

37514654.16 uyusumlu | 37514654.16 | 37514654.16

46827440.88 uyusumlu | 46827440.88 | 46827440.88

45490506.33 uyusumlu | 45490506.33 | 45490506.33

83056478.41 uyusumsuz - -

20048115.48 uyusumsuz - -

130149388.86

uyusumsuz
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Cizelge 3.31 600-700 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

600 - 700 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

])Sezg:eii Del;g:;iline Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
130000.00 | 163392.17 | 126% 0.258
140000.00 | 199886.09 | 143% 0.429
200000.00 | 208143.50 | 104% 0.042
90000.00 | 126091.49 | 140% 0.402
225000.00 | 202021.63 | 90% 0.101
175000.00 | 135535.30 | 77% 0.225
110000.00 | 105732.72 | 96% 0.038
185000.00 | 191818.52 | 104% 0.038
170000.00 | 211417.98 | 124% 0.245
280000.00 | 222997.33 | 80% 0.203
0.999 1.0469 0.9901 0.20320.31|1.057
200000.00 | 184462.78 | 92% 0.077
185000.00 | 222143.12 | 120% 0.202
310000.00 | 243023.90 | 78% 0.215
180000.00 | 226746.38 | 126% 0.261
90000.00 | 112471.52 | 125% 0.251
140000.00 | 193289.66 | 138% 0.382
270000.00 | 211228.16 | 78% 0.217
160000.00 | 144884.20 | 91% 0.094
250000.00 | 220861.79 | 88% 0.116
275000.00 | 201452.15 | 73% 0.267




74

Cizelge 3.32 600-700 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

600 - 700 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
[k Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.961
130000.00 | 163392.17 | 126 % 130000.00 | 163392.17 | 0.296 | Aritmetik | 1.029
140000.00 | 199886.09 | 143 % 140000.00 | 199886.09 | 0.467 | Aguwlikli | 0.975
200000.00 | 208143.50 | 104 % | | 200000.00 | 208143.50 | 0.080 COV  |0.192
90000.00 | 126091.49 | 140 % 90000.00 | 126091.49 | 0.440 COD 19.92
225000.00 | 202021.63 | 90 % 225000.00 | 202021.63 | 0.063 PRD 1.056
175000.00 | 135535.30 | 77 % 175000.00 | 135535.30 | 0.187
110000.00 | 105732.72 | 96 % 110000.00 | 105732.72 | 0.000
185000.00 | 191818.52 | 104 % 185000.00 | 191818.52 | 0.076
170000.00 | 211417.98 | 124 % 170000.00 | 211417.98 | 0.282
280000.00 | 222997.33 | 80 % 280000.00 | 222997.33 | 0.165
200000.00 | 184462.78 | 92 % 200000.00 | 184462.78 | 0.039
185000.00 | 222143.12 | 120 % | | 185000.00 | 222143.12 | 0.240
310000.00 | 243023.90 | 78 % 310000.00 | 243023.90 | 0.177
180000.00 | 226746.38 | 126 % 180000.00 | 226746.38 | 0.299
90000.00 | 112471.52 | 125 % 90000.00 | 112471.52 | 0.289
140000.00 | 193289.66 | 138 % | | 270000.00 | 211228.16 | 0.179
270000.00 | 211228.16 | 78 % 160000.00 | 144884.20 | 0.056
160000.00 | 144884.20 | 91 % 250000.00 | 220861.79 | 0.078
250000.00 | 220861.79 | 88 % 275000.00 | 201452.15 | 0.229
275000.00 | 201452.15 | 73 %
Medyan | Ust Smir | Alt Simr
100 % 130 % 70 %

Hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan standartlara gére bu
tabaka icin degerleme diizeyi saglanmis fakat degerleme tekdiizeligi saglanamamistir. Bu

tabaka icin yapilan degerleme islemlerinde yatay esitlik saglanamamustir.

0,203 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda ¢ok degisim gostermemis ve
0,192 degerine inmistir. Bu tabaka i¢indeki tasinmazlar arasinda istikrarl bir yapi olmadigi
sOylenebilir. Bunun sebebi olarak; degerleme modelinde arsa degerlerinin olmamasi nedeni

ile aralik olarak alinan arsa degerlerinin etkilerinin artmasi gosterilebilir.

20,31 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda ¢ok degisim gostermemis ve
19,92 degerine inmistir. Ortanca degerden olan sapmalar atilsa da ikinci durumda degerleme
tekdiizeligi saglanmigtir. Bu asamada tekdiizeligi saglamak i¢in yapilan degerleme islemi

incelenmeli ya da degerleme kiimesinde tiirdesligin artirilmasi gerekmektedir.
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PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugu goriilmektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli taginmazlara gorece diislik, yani azalan oranlidir. Burada elde edilen
1,056 degeri, IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin diginda kalmaktadir. Bu oran ile de
degerleme tekdiizeliginin saglanamadigi sdylenebilir. Ayrica ortanca degerden olan sapmanin
atilmasinin  da degeri degistirmemis olmasi, tabaka igindeki tasinmazlarin tiirdes

olmadiklarinin gostergesidir.

700 - 800 tabakasina ait degerleme degerleri Cizelge 3.33’te, arsa rayi¢ degeri tabakasi
degerleme diizeyi ve tekdiizeligi Cizelge 3.34°de 700 — 800 verilmistir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve list degerleri diginda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6lg¢iitleri, COD,

COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.35).
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Cizelge 3.33 700-800 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

700 — 800 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

49942374.18 | uyusumlu |49942374.18 49942374.18 | 130000.00 | 138276.41
33394049.79 | uyusumlu |33394049.79 33394049.79 | 110000.00 | 174983.67
38975501.11 | uyusumlu |38975501.11 38975501.11 | 175000.00 | 238517.51
67353407.29 | uyusumlu | 67353407.29 67353407.29 | 170000.00 | 134079.78
33647375.50 | uyusumlu |33647375.50 33647375.50 | 75000.00 | 118408.81
90471607.31 | uyusumlu |90471607.31 90471607.31 | 470000.00 | 275968.48
43035107.59 | uyusumlu |43035107.59 43035107.59 | 190000.00 | 234533.37
37021801.73 | uyusumlu |37021801.73 37021801.73 | 90000.00 | 129139.44
73547438.10 | uyusumlu | 73547438.10 73547438.10 | 300000.00 | 216684.39
34602076.12 | uyusumlu |34602076.12 34602076.12 | 150000.00 | 230283.61
40733197.56 | uyusumlu |40733197.56 40733197.56 | 200000.00 | 260828.73
44349540.08 | uyusumlu |44349540.08 44349540.08 | 270000.00 | 323406.37
37181003.89 | uyusumlu |37181003.89 37181003.89 | 220000.00 | 314322.52
68697729.99 | uyusumlu | 68697729.99 68697729.99 | 230000.00 | 177852.26
78462142.02 | uyusumlu | 78462142.02 78462142.02 | 200000.00 | 135407.83
68235294.12 | uyusumlu | 68235294.12 68235294.12 | 290000.00 | 225768.25
44502132.39 | uyusumlu |44502132.39 44502132.39 | 240000.00 | 286486.62
82938388.63 | uyusumlu | 82938388.63 82938388.63 | 350000.00 | 224174.59
89712918.66 | uyusumlu | 89712918.66 89712918.66 | 300000.00 | 177639.77
37632074.11 | uyusumlu |37632074.11 37632074.11 | 260000.00 | 367019.49
26560424.97 | uyusumlu |26560424.97 26560424.97 | 80000.00 | 160003.28
87642418.93 | uyusumlu | 87642418.93 87642418.93 |1 200000.00 | 121224.27
31558185.40 | uyusumlu |31558185.40 31558185.40 | 160000.00 | 269328.24
35579275.07 | uyusumlu |35579275.07 35579275.07 | 160000.00 | 238889.37
48717115.95 | uyusumlu |48717115.95|48717115.95

46271094.18 | uyusumlu | 46271094.18 | 46271094.18

80472103.00 | uyusumlu | 80472103.00 | 80472103.00

63374702.93 | uyusumlu | 63374702.93 | 63374702.93

58692006.71 | uyusumlu | 58692006.71 | 58692006.71

47430830.04 | uyusumlu | 47430830.04 | 47430830.04

56114098.67 | uyusumlu | 56114098.67 | 56114098.67

58451047.25 | uyusumlu | 58451047.25|58451047.25

14665828.62 | uyusumlu | 14665828.62 | 14665828.62

50590219.22 | uyusumlu | 50590219.22 | 50590219.22

50070098.14 | uyusumlu | 50070098.14 | 50070098.14

62614140.36 | uyusumlu | 62614140.36 | 62614140.36

173250173.25 | uyusumsuz - -

142232451.09

uyusumsuz
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Cizelge 3.34 700-800 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

700 - 800 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

])Sezg:eii Del;g:;iline Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
130000.00 | 138276.41 | 106% 0.152
110000.00 | 174983.67 | 159% 0.375
175000.00 | 238517.51 | 136% 0.147
170000.00 | 134079.78 | 79% 0.427
75000.00 | 118408.81 | 158% 0.363
470000.00 | 275968.48 | 59% 0.629
190000.00 | 234533.37 | 123% 0.018
90000.00 | 129139.44 | 143% 0.219
300000.00 | 216684.39 | 72% 0.494
150000.00 | 230283.61 | 154% 0.319
200000.00 | 260828.73 | 130% 0.088
270000.00 | 323406.37 | 120% 0.018
1.2161 1.1533 1.0305 0.352]2891|1.119
220000.00 | 314322.52 | 143% 0.213
230000.00 | 177852.26 | 77% 0.443
200000.00 | 135407.83 | 68% 0.539
290000.00 | 225768.25 | 78% 0.438
240000.00 | 286486.62 | 119% 0.022
350000.00 | 224174.59 | 64% 0.576
300000.00 | 177639.77 | 59% 0.624
260000.00 | 367019.49 | 141% 0.196
80000.00 | 160003.28 | 200% 0.784
200000.00 | 121224.27 | 61% 0.610
160000.00 | 269328.24 | 168% 0.467
160000.00 | 238889.37 | 149% 0.277
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Cizelge 3.35 700-800 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

700 — 800 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
[k Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 1.304
130000.00 | 138276.41 | 106 % 130000.00 | 138276.41 | 0.241 | Aritmetik | 1.235
110000.00 | 174983.67 | 159 % 175000.00 | 238517.51 | 0.059 | Agirhikh | 1.192
175000.00 | 238517.51 | 136 % 170000.00 | 134079.78 | 0.515 Ccov 0.218
170000.00 | 134079.78 | 79 % 75000.00 | 118408.81 | 0.275 COD 16.72
75000.00 | 118408.81 | 158 % 190000.00 | 234533.37 | 0.070 PRD 1.036
470000.00 | 275968.48 | 59 % 90000.00 | 129139.44 | 0.131
190000.00 | 234533.37 | 123 % | | 300000.00 | 216684.39 | 0.582
90000.00 | 129139.44 | 143 % 150000.00 | 230283.61 | 0.231
300000.00 | 216684.39 | 72 % 200000.00 | 260828.73 | 0.000
150000.00 | 230283.61 | 154 % | | 270000.00 | 323406.37 | 0.106
200000.00 | 260828.73 | 130 % | | 220000.00 | 314322.52 | 0.125
270000.00 | 323406.37 | 120 % | | 230000.00 | 177852.26 | 0.531
220000.00 | 314322.52 | 143 % | | 240000.00 | 286486.62 | 0.110
230000.00 | 177852.26 | 77 % 260000.00 | 367019.49 | 0.108
200000.00 | 135407.83 | 68 % 160000.00 | 238889.37 | 0.189
290000.00 | 225768.25 | 78 %
240000.00 | 286486.62 | 119 %
350000.00 | 224174.59 | 64 %
300000.00 | 177639.77 | 59 %
260000.00 | 367019.49 | 141 % Medyan Ust Alt
80000.00 | 160003.28 | 200 % 122% 158% 85%
200000.00 | 121224.27 | 61 %
160000.00 | 269328.24 | 168 %
160000.00 | 238889.37 | 149 %

700 — 800 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka i¢in degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi saglanamamustir.

Degerleme diizeyi i¢cin merkezi konum dlgiitleri incelendiginde yapilan degerleme isleminde
ortanca degere, aritmetik ortalama ve agirlikli ortalamaya gore degerleme islemi satis

degerlerinden yiiksek degerlerde yapilmistir.

Degerleme tekdiizeligi incelendiginde bu tabaka icin yapilan degerleme islemlerinde yatay

esitlik ve degerleme tekdiizeligi saglanamamustir.

0,352 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,218 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi islemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmis fakat yap1
halen heterojen bir haldedir. Bu tabaka i¢in ortanca degerden olan sapma miktar1 daha yiiksek
bir sayiya cikartilarak degerleme tekdiizeligi saglanabilir fakat bu seferde oran c¢aligmasinin

saglikli yapilmasini saglayacak kadar tasinmaz kalmayabilmektedir.
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28,91 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 16,72 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmalar atilsa da ikinci durumda degerleme tekdiizeligi saglanmustir.
Bu asamada tekdiizeligi saglamak icin yapilan degerleme islemi incelenmeli ya da degerleme
kiimesinde tlirdesligin artirilmasi i¢in ortanca degerden olan sapma seviyesi artirilmasi

gerekmektedir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi iglemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satig degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli taginmazlara gorece diisilk yani azalan oranhidir. Burada elde edilen
1,036 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin disinda kalmaktadir. Bu oran ortanca
degerin atilmasi ile gosterdigi degisim goz Oniinde bulundurulursa ortanca degerden olan
sapma miktarinin arttirilmast ile tlirdes bir yapi elde edilip standartlara uygun olarak

degerleme tekdiizeliginin saglanabilecegi soylenebilmektedir.

900 - 1000 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.36’da verilmistir.

Cizelge 3.37°de 900 — 1000 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

verilmigtir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve list degerleri diginda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6lg¢iitleri, COD,
COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.38).
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Cizelge 3.36 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

900 — 1000 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

40449438.20 uyusumlu | 40449438.20 40449438.20 |  90000.00 12444535
29812606.47 uyusumlu | 29812606.47 29812606.47 |  70000.00 131324.81
66276803.12 uyusumlu | 66276803.12 66276803.12 | 170000.00 | 143461.72
40096230.95 uyusumlu | 40096230.95 40096230.95 | 200000.00 | 278981.32
34570177.46 uyusumlu | 34570177.46 34570177.46 | 150000.00 | 242682.42
46169989.51 uyusumlu | 46169989.51 46169989.51 | 220000.00 | 266508.82
41411950.31 uyusumlu | 41411950.31 41411950.31 | 210000.00 | 283623.55
72609923.36 uyusumlu | 72609923.36 72609923.36 | 360000.00 | 277303.40
73637702.50 uyusumlu | 73637702.50 73637702.50 | 200000.00 | 151907.23
43791358.51 uyusumlu | 43791358.51 43791358.51 | 225000.00 | 287370.89
55305202.79 uyusumlu | 55305202.79 55305202.79 | 270000.00 | 273052.68
80249665.63 uyusumlu | 80249665.63 80249665.63 | 360000.00 | 250904.21
74059637.50 uyusumlu | 74059637.50 74059637.50 | 380000.00 | 286979.38
79414838.04 uyusumlu | 79414838.04 79414838.04 | 380000.00 | 267627.43
69944455.87 uyusumlu | 69944455.87 69944455.87 | 340000.00 | 271878.14
45045045.05 uyusumlu | 45045045.05 45045045.05 | 150000.00 | 186248.55
63451776.65 uyusumlu | 63451776.65 63451776.65 | 300000.00 | 264439.39
75886928.48 uyusumlu | 75886928.48 75886928.48 | 400000.00 | 294809.65
34911629.94 uyusumlu | 34911629.94 34911629.94 | 160000.00 | 256329.46
54409430.97 uyusumlu | 54409430.97 | 54409430.97

55259926.32 uyusumlu | 55259926.32 | 55259926.32

62305295.95 uyusumlu | 62305295.95 | 62305295.95

60329067.64 uyusumlu | 60329067.64 | 60329067.64

41193498.11 uyusumlu | 41193498.11 |41193498.11

54446460.98 uyusumlu | 54446460.98 | 54446460.98

59413784.00 uyusumlu | 59413784.00 | 59413784.00

63555114.20 uyusumlu | 63555114.20 | 63555114.20

43898156.28 uyusumlu | 43898156.28 | 43898156.28

64494229.46 uyusumlu | 64494229.46 | 64494229.46

244147157.19 uyusumsuz - -

17908309.46 uyusumsuz - -

22768670.31 uyusumsuz - -

115643397.81 uyusumsuz - -

127388535.03 uyusumsuz - -

113525786.57

uyusumsuz
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Cizelge 3.37 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

900 - 1000 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

])Sezg:eii Del;g:;iline Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
90000.00 | 124445.35 | 138% 0.371
70000.00 | 131324.81 | 188% 0.865
170000.00 | 143461.72 | 84% 0.167
200000.00 | 278981.32 | 139% 0.384
150000.00 | 242682.42 | 162% 0.607
220000.00 | 266508.82 | 121% 0.200
210000.00 | 283623.55 | 135% 0.339
360000.00 | 277303.40 | 77% 0.241
200000.00 | 151907.23 | 76% 0.252
225000.00 | 287370.89 | 128% | 1.0113 1.1007 0.9795 0.266 0.316(31.26|1.124
270000.00 | 273052.68 | 101% 0.000
360000.00 | 250904.21 | 70% 0.314
380000.00 | 286979.38 | 76% 0.256
380000.00 | 267627.43 | 70% 0.307
340000.00 | 271878.14 | 80% 0.212
150000.00 | 186248.55 | 124% 0.230
300000.00 | 264439.39 | 88% 0.130
400000.00 | 294809.65 | 74% 0.274
160000.00 | 256329.46 | 160% 0.591

Cizelge 3.38 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakas1 degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

900 — 1000 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.863
90000.00 | 124445.35 | 138 % 90000.00 | 124445.35 | 0.520 | Aritmetik | 0.989
70000.00 | 131324.81 | 188 % 170000.00 | 143461.72 | 0.019 | Agulkli | 0.919
170000.00 | 143461.72 | 84 % 200000.00 | 278981.32 | 0.532 Cov 0.230
200000.00 | 278981.32 | 139 % 220000.00 | 266508.82 | 0.349 COD 26.69
150000.00 | 242682.42 | 162 % 210000.00 | 283623.55 | 0.488 PRD 1.076
220000.00 | 266508.82 | 121 % 360000.00 | 277303.40 | 0.092
210000.00 | 283623.55 | 135 % 200000.00 | 151907.23 | 0.103
360000.00 | 277303.40 | 77 % 225000.00 | 287370.89 | 0.415
200000.00 | 151907.23 | 76 % 270000.00 | 273052.68 | 0.149
225000.00 | 287370.89 | 128 % 360000.00 | 250904.21 | 0.166
270000.00 | 273052.68 | 101 % 380000.00 | 286979.38 | 0.108
360000.00 | 250904.21 | 70 % 380000.00 | 267627.43 | 0.158
380000.00 | 286979.38 | 76 % 340000.00 | 271878.14 | 0.063
380000.00 | 267627.43 | 70 % 150000.00 | 186248.55 | 0.379
340000.00 | 271878.14 | 80 % 300000.00 | 264439.39 | 0.019
150000.00 | 186248.55 | 124 % 400000.00 | 294809.65 | 0.126
300000.00 | 264439.39 | 88 %
400000.00 | 294809.65 | 74 % Medyan Ust Alt
160000.00 | 256329.46 | 160 % 101% 131% 71%
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900-1000 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan
standartlara gore degerleme diizeyi kismen saglanmis ve degerleme tekdiizeligi

saglanamamustir.

Merkezi konum Olgiitleri degerleme diizeyi icin incelendiginde ortanca degere gore
saglanamamig fakat aritmetik ortalama ve agirlikli ortalamaya gore degerleme diizeyi
saglanmistir. Merkezi konum o6lgiitlerinin farkli yorumlara sebep olmasi degerleme diizeyinin

siirlarda saglandigi anlamina gelmektedir.

900-1000 tabakast i¢in degerleme tekdiizeligi incelendiginde yapilan degerleme islemlerinde

yatay esitlik ve degerleme tekdiizeligi saglanamamustir.

0,316 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,230 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi islemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmis, ancak
halen heterojenligin korumustur. Bu tabaka icin ortanca degerden olan sapma miktar1 daha
yiiksek bir sayiya ¢ikartilarak degerleme tekdiizeligi saglanabilir, fakat bu sefer de oran

calismasinin saglikli yapilmasini saglayacak kadar taginmaz kalmamaktadir.

31,26 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 26,69 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmalar atilsa da ikinci durumda degerleme tekdiizeligi saglanmistir.
Bu asamada tekdiizeligi saglamak i¢in: yapilan degerleme islemi incelenmeli ya da degerleme
kiimesinde tlirdesligin artirilmasi i¢in ortanca degerden olan sapma seviyesi artirilmasi
gerekmektedir. Fakat sapma degerinin arttirilmasi ile sapmadan sonra kalan tasinmaz sayisi

oran ¢alismasinin saglikli olarak yapilmasini engelleyecek bir sayida kalmamalidir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugu goriilmektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik, yani azalan oranlhidir. Burada elde edilen
1,076 degeri, IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin disinda kalmaktadir. Bu oranin
ortanca degerin atilmasi ile gosterdigi degisim goz oniinde bulundurulursa, ortanca degerden
olan sapma miktarinin arttirilmasi ile tiirdes bir yap1 elde edilip standartlara uygun olarak
degerleme tekdiizeliginin saglanabilecegi sOylenebilmektedir. Fakat sapma degerinin
arttirilmasi ile sapmadan sonra kalan taginmaz sayisi oran c¢alismasinin saglikli olarak

yapilmasini engelleyecek bir sayida kalmamalidir.
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Model 2: Bu modelde; degerleme raporlarinda verilen O6zelliklere, degerleme uzmaninin
degerleme raporunda bahsetmedigi fakat degere etkisi oldugu diisiiniilen konumsal analizler
eklenmistir. Model 3 kapsaminda olusturulan hiyerarsik yap1 ve kullanilan degiskenler de
aynt olup Model 2 ve Model 3 arasindaki tek fark; degiskenlerin amaci ne kadar
etkiledikleridir. Model 3, konumsal analizlerin agirliklari, yani amaca olan etkileri daha
yiiksek alinarak olusturulmustur. Sekil 3.42°de model 2 ve 3’e ait hiyerarsik yap1 ve bu yapida

kullanilan degiskenler verilmistir.

Bu modelde degerleme raporlarinda belirtilmemis, degere etkisi oldugu diisiiniilen etki
merkezleri degisken olarak sisteme eklenmistir. Bunun amaci; degerleme raporlarinda kisisel
yarginin olup olmadigi, yani raporda belirtilmemesine ragmen etkili olan degiskenlerin

bulunup bulunmadiginin test edilmesidir.

Model 2 kapsaminda, temin edilen degerleme raporlarindaki krokilerden ve adres verilerinden
yararlanilarak biitiin degerleme raporlarina ait konum bilgileri CBS ortaminda olusturulan
uygulama haritasinda isaretlenmistir. Uygulama haritasi; bolgeye ait uydu goriintiisii,
halihazir harita ve kadastral harita cakistirilarak olusturulmustur. Ayni sekilde bolgede
degisken olarak belirlenen etmenler uygulama haritasinda isaretlenmis ve biitlin tasinmazlarin
her bir etki merkezine olan mesafeleri ArcGIS yazilimi ile bulunmustur. Bu kapsamda

tiretilen uzaklik haritalar1 Sekil 3.65 - Sekil 3.96 arasinda verilmistir.
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Insaat Kalitesi

Ingaat Ozellikleri

(MODEL 2 ve 3 )

/
f

[{Avm Alanlarma Uzaklik

[{Spor Alanlarma Uzakhk —

Spor Tesisleri

Sanat Galerisi
Sinema, Tiyatro

Kiiltiir Merkez:i]

m /—{Kultur Alanlarma Uzakhk

Miize
Orman Alanlarl]
Biiyiik Saghk Merkez.lel‘i]
Kiigiik Saghk Merkez.leri]
Ozel Saglk Merkez.leri]

Eczaneler

MYegil Alanlara Uzaklik

Ulagim Merkezlerine Uzaklik

Saghk Merkezlerine Uzakhik

\{Mezarhk Alanlarma Uzakhk]

Sekil 3.42 Model 2 ve 3'e ait hiyersik yap1 ve degiskenler
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Hiyerarsinin 1. seviyesindeki degisken kiimelerine ait karsilastirma matrisi Cizelge 3.39°da,
karsilastirma matrisi sonuclart Sekil 3.43°de, karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglari

ise Sekil 3.44°de gosterilmektedir.

Cizelge 3.39 Model 2 ve 3 hiyerarsi 1. seviyedeki kiimelere ait karsilagtirma matrisi

CR =0,0000 |Insaat Ozellikleri | Konum Ozellikleri
Insaat Ozellikleri 1.000 1.000
Konum Ozellikleri 1.000 1.000

C1 - iNssAT SZELLKLEFR 0.500000
C2 - KONUM SZELLIKLER 0.500000

Sekil 3.43 Model 2 ve 3 hiyerarsi 1. seviyedeki kiimelere ait karsilastirma matrisi sonuglari

L1 -INgAAT GZELLIKLERI 1.000000
C2 - KOMUM OZELLKLERI 1.000000

Sekil 3.44 Model 2 ve 3 hiyerarsi 1. seviyedeki kiimelere ait karsilastirma matrisi normallestirilmig sonuglart

Hiyerarginin 1. seviyesindeki insaat Ozellikleri kiimesinde bulunan degiskenlere ait
karsilastirma matrisleri model 1 kapsaminda Cizelge 3.2°de, karsilastirma matrisi sonuglari

Sekil 3.6’da ve karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuclar1 Sekil 3.7’de verilmisti.

Hiyerarginin 1. seviyesindeki insaat Ozellikleri kiimesinde bulunan degiskenlere ait
Ozniteliklerin karsilastirma matrisleri model 1 kapsaminda Cizelge 3.3 ile Cizelge 3.13
arasinda, karsilastirma matrisi sonuglari ve normallestirilmis sonuglar1 Sekil 3.8 — 3.29

arasinda verilmisti.

Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum 6zellikleri kiimesinde bulunan degisken kiimelerine ait
karsilagtirma matrisleri Cizelge 3.40’da, karsilastirma matrisi sonuglart Sekil 3.45°te ve

karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 Sekil 3.46°da verilmistir.

Cizelge 3.40 Konum 6zellikleri kiimesi iginde yer alan degisken kiimelerine ait karsilagtirma matrisi

CR = 0,0000 | Parsel | Daire
Parsel 1.000 |2.000
Daire 0.500 | 1.000

C2.1 - PARSEL 0.6EEEEY

C2.2-DARE 0333333

Sekil 3.45 Konum 6zellikleri kiimesi iginde yer alan degisken kiimelerine ait karsilagtirma matrisi sonuglari
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C2.1 - PARSEL

C22-DARE

1.000000

0.433339

Sekil 3.46 Konum ozellikleri kiimesi i¢inde yer alan degisken kiimelerine ait karsilagtirma matrisi

normallestirilmig sonuglart

Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum ozellikleri kiimesinde bulunan daire 6zellikleri

kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisleri model 1 kapsaminda Cizelge 3.14’te,

karsilagtirma matrisi sonuglar1 Sekil 3.30’da ve karsilastirma matrisi normallestirilmis

sonuglar1 Sekil 3.31°de verilmisti. Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum 6zellikleri kiimesinde

bulunan daire 6zellikleri kiimesindeki degisken Ozniteliklerine ait karsilagtirma matrisleri

model 1

kapsaminda Cizelge 3.15 ile 3.19 arasinda, karsilastirma matrisi sonuglar1 ve

karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 Sekil 3.32 ile 3.41 arasinda verilmisti.

Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum o6zellikleri kiimesinde bulunan parsel o6zellikleri

kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisleri Cizelge 3.41°de, karsilastirma matrisi

sonuclart Sekil 3.47°de ve karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 Sekil 3.48’de

verilmistir.

Cizelge 3.41 Parsel kiimesi i¢indeki degiskenlere ait kargilagtirma matrisi

CR=
0,0539

Dini
Tesislere
Uzaklik

Egitim
Alanlarina
Uzaklik

Otopark
Alanlarina
Uzaklik

Avm
Alanlarina
Uzaklik

Spor
Alanlarina
Uzaklik

Kilttr
Merkezlerine
Uzaklik

Yesil
Alanlara
Uzaklik

Ulasim
Merkezlerine
Uzaklik

Saglik
Alanlarina
Uzaklik

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

Denize
Uzaklik

Dini
Tesislere
Uzaklik

1.000

0.143

0.250

0.125

0.500

0.111

0.333

0.250

0.143

2.000

0.200

Egitim
Alanlarina
Uzaklik

6.998

1.000

4.000

0.333

6.000

0.250

5.000

3.000

0.500

7.000

2.000

Otopark
Alanlarina
Uzaklik

4.000

0.250

1.000

0.167

3.000

0.143

2.000

0.500

0.200

5.000

0.333

Avm
Alanlarina
Uzaklik

8.000

3.000

6.000

1.000

8.000

0.333

7.000

5.000

2.000

9.000

4.000

Spor
Alanlarina
Uzaklik

2.000

0.167

0.333

0.125

1.000

0.111

0.500

0.250

0.143

3.000

0.200

Kiilttr
Merkezlerine
Uzaklik

9.000

4.000

7.000

3.000

9.000

1.000

8.000

6.000

3.000

9.000

5.000

Yesil
Alanlara
Uzaklik

3.000

0.200

0.500

0.143

2.000

0.125

1.000

0.333

0.143

4.000

0.250

Ulagim
Merkezlerine
Uzaklik

4.000

0.333

2.000

0.200

4.000

0.167

3.000

1.000

0.250

6.000

0.500

Saglik
Alanlarina
Uzaklik

7.000

2.000

5.000

0.500

7.000

0.333

7.000

4.000

1.000

9.000

3.000

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

0.500

0.143

0.200

0.111

0.333

0.111

0.250

0.167

0.111

1.000

0.143

Denize
Uzaklik

5.000

0.500

3.000

0.250

5.000

0.200

4.000

2.000

0.333

6.998

1.000
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C2.1.1-DIMI TESISLERE
LZaKLIK

C2.1.2-EGITIM
ALANLARINA UZAKLIK

C21.3-0TOPARK
ALANLARINA rAKINLIK

C2.1.4 - &M ALANLARINA
YAKINLIK

C21.5-5POR ALAMHLARINA
TARIMLIE

C21.6-KULTUR
ALANLARINA rAKINLIK

C2.1.7 -YESIL ALANLARA
YARINLIK

C2.1.8 - ULASIM
MERKEZLERIME “fARINLIK

C2.1.9-SAGLIK
ALANLARINA rAKINLIK

C2.1.10 - MEZARLIK
ALANLARINA ARINLIE

C21.17 - DENIZE YAKIMLIK

0016518

0107677

0.040107

0.133366

0.020770

0.231530

0.028428

0.054683

0151317

0.012634

0.076854

Sekil 3.47 Parsel kiimesi i¢indeki degiskenlere ait kargilastirma matrisi sonuglari

C21.1 - DIMI TESISLERE
UZAKLIE

C21.2-EGITIM
ALAMLARIMA LEZAKLIE

C21.32- OTORARE,
ALANLARINA YARINLIE

C2.1.4 - &M ALAMLARINA
TARINLIE

C2.1.5- SPOR ALANLARINA
TARINLIK

C21.6-KULTUR
ALANLARINA YAKINLIK

C2.1.7 - YESIL ALAMLARA
TARINLIE

C2.1.8 - ULASIM
MERKEZLERINE *rAKINLIK

C21.9-SAGLIK
ALANLARINA YAKINLIK

C2.1.10 - MEZARLIE
ALANLARINA YARINLIE

C2.1.17 - DENIZE YARIMNLIK

0.056648

0369275

0.137546

0.683720

0.071230

1.000000

0.037493

0187554

0.518338

0.043439

0.263563

Sekil 3.48 Parsel kiimesi i¢indeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglari

Hiyerarsinin 3. seviyesindeki parsel Ozellikleri kiimesinde bulunan konumsal degisken

kiimelerinin her birine ait karsilastirma matrisleri Cizelge 3.42 ile 3.49 arasinda ve

karsilagtirma matrisi sonuglari ile karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 Sekil 3.49

ile 3.64 arasinda verilmistir.

Cizelge 3.42 Egitim alanlarina uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi

Egitim Alanlarma Uzaklik
CR =0,0624 Anaokulu [Ikdgretim, Lise Universite
Anaokulu 1.000 0.200 0.143
[Ikogretim, Lise 5.000 1.000 0.333
Universite 7.000 3.000 1.000
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C21.21 - ANADKULU 0.071827
£21.2.2 - ILKOGRETIM,

LiSE 0.278341
£21.2.3- UNIVERSITE 0649132

Sekil 3.49 Egitim alanlarina uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi sonuglari

C21.21 - ana0kuLy

C2.1.2.2 - ILKOGRETIM,
LISE

C21.2.3-UNIWERSITE

0.110805

0.429714

1.000000

Sekil 3.50 Egitim alanlaria uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi normallestirilmis

sonuclari

Cizelge 3.43 Otopark alanlarina uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi

Otopark Alanlarma Uzaklik
CR =0,0516 Acik Kapali Parkomat

Acik 1.000 0.333 4.000
Kapali 3.000 1.000 6.000
Parkomat 0.250 0.167 1.000

£21.31 -ACIK 0270544

£21.3.2-KaPALl 0644237

£21.33- PARKOMAT 0.085213

Sekil 3.51 Otopark alanlarina uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi sonuglari

C2.1.31 - ACIK 0.413345
C2.1.3.2 - KAPALL 1.000000
C2.1.3.3 - PARKOMAT 0132273

Sekil 3.52 Otopark alanlarina uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi normalestirilmis

sonuglari

Cizelge 3.44 Aligveris merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi

Aligveris Merkezlerine Uzaklik
CR =0,0735 Siipermarket Market Biiyiik Avm
Stipermarket 1.000 4.000 0.250
Market 0.250 1.000 0.143
Avm 4.000 6.998 1.000
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C21.41 - SUPERMARKET

C21.4.2 - MARKET

C2.1.4.3 - AWHd

0. 223061
0075442
0635457

Sekil 3.53 Aligveris merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi sonuglari

C21.4.1 - SUPERMARKET 0.329343
C21.4.2 - MARKET 0108472
C21.4.3 - A 1.000000

Sekil 3.54 Aligveris merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi normalestirilmis

sonuglart

Cizelge 3.45 Spor alanlarina uzaklik kiimesindeki degigkenlere ait karsilagtirma matrisi

Spor Alanlarina Uzaklik

CR =0,0000 Spor Alani Spor Tesisi
Spor Alant 1.000 3.000
Spor Tesisi 0.333 1.000

C2.1.5.1 - SPOR &LANI 0.750000
2152 -5POR TESIS 0.250000

Sekil 3.55 Spor alanlarina uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi sonuglart

C21.5.1-5P0OR ALANI

C21.52-5SPOR TESIS

1.000000

0.333333

Sekil 3.56 Spor alanlarina uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi normalestirilmig sonuglari



90

Cizelge 3.46 Kiiltiir alanlaria uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi

Kiiltiir Alanlarina Uzaklik

CR = Sanat Sinema Konser Kiiltir Kiitiiphane Tarihi Miize
0,0208 | Galerileri | Tiyatro Salonu  |Merkezi| P Mekan| 7
Sanat 1.000 0.250 0.167 0.500 1.000 2.000 | 2.000
Galerileri
Sinema 4.000 1.000 0.333 3.000 4.000 5.000 | 4.000
Tiyatro
Konser 6.000 3.000 1.000 5.000 6.000 7.000 | 7.000
Salonu
Kiltitr 2.000 0.333 0.200 1.000 2.000 3.000 | 3.000
Merkezi
Kiitiiphane |  1.000 0.250 0.167 0.500 1.000 2.000 | 2.000
Tarihi 0.500 0.200 0.143 0.333 0.500 1.000 | 1.000
Mekan
Miize 0.500 0.250 0.143 0.333 0.500 1.000 | 1.000
GEE'Qn?ﬂmf"‘“” 0.083013
'ﬁ\z’.;.TBHZEI SIME b, 0225045
C21.E63-KONSER SALONU 0.434155
C21.64-KULTUR MEREEZI 0112714
C21.65-KUTUPHANE 0.055013
C21.6.6 - TARIHI MEKAN 0.041827
C21.E7-MUZE 0.043430

Sekil 3.57 Kiiltiir alanlarma uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi sonuglari

C21.61 - SANAT
GALERILER

C2.1.6.2 - SINEMA,
TivATRO

C2.1.6.3 - KONSER SaLONU

C2.1.6.4 - KULTUR MERKEZ

C21.65 - KUTUPHANE

C21.6.6 - TARIHI MEKAN

C21.6.7 - MUZE

0.158359

0523417

1.000000

0.259617

0.158359

0.036341

0.100033

Sekil 3.58 Kiiltiir alanlarma uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi normalestirilmis

sonuclari
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Cizelge 3.47 Yesil alanlara uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait kargilastirma matrisi

Yesil Alanlara Uzaklik
CR=0,0516 Agaclik Alan Orman Parklar
Agaglik Alan 1.000 0.167 0.333
Orman 5.999 1.000 4.000
Parklar 3.000 0.250 1.000

C21.7.1 AGALC ALANLARINA

A 0.091409
C21.7.2- ORMAN ALANLARI 0630938
C21.7.3 - PARK ALANLARI 0217653

Sekil 3.59 Yesil alanlara uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi sonuglari

0132297
1.000000
0315011

Sekil 3.60 Yesil alanlara uzaklik kiimesindeki degigkenlere ait karsilastirma matrisi normalestirilmis sonuglari

C21.7.1 AGAC ALAMLARINA,
ThE.

C2.1.7.2 - ORMAMN ALANLARI

C21.7.3 - PARK ALAMLARI

Cizelge 3.48 Ulagim merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait kargilagtirma matrisi

Ulasim Merkezlerine Uzaklik
CR =0,0788 Taksi Duragi IETT TDI TCDD
Taksi Duragi 1.000 0.125 0.250 0.143
IETT 8.000 1.000 6.000 3.000
TDI 4.000 0.167 1.000 0.250
TCDD 7.000 0.333 4.000 1.000

C21.8.1 - TAKSI DURAGI 0.042935
C21.8.2-ETT 0.568400
C21.83-TOi 0105029
C21.8.4-TREN 0.283576

Sekil 3.61 Ulasim merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilagtirma matrisi sonuglart

0075537
1.000000
0184886
0.432302

Sekil 3.62 Ulagim merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait kargilagtirma matrisi normalestirilmis

C2.1.8.1 - TAKSI DURAGI

C21.82-ETT

C21.83-TOi

C21.84-TREN

sonuglart



Cizelge 3.49 Saglik merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi
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Saglik Merkezlerine Uzaklik

CR =0,0504 Biiyiik Saglik Merkezi | Kiigiik Saglik Merkezi | Ozel Saglik Merkezleri | Eczaneler
Biiyiik Saglik Merkezi 1.000 5.000 4.000 8.000
Kiigiik Saglik Merkezi 0.200 1.000 0.500 4.000
Ozel Saglik Merkezleri 0.250 2.000 1.000 5.000

Eczaneler 0.125 0.250 0.200 1.000

Sekil 3.63 Saglik merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi sonuglari

C21.9.1 - BUYUE SAGLIE
MERKEZLERI

C21.9.2 - KUCUE SAGLIE.
EURLUMLARI

C21.93 - 0ZEL SAGLIK
MERKEZLERI

C21.94 - ECZAMELER

0.60EE53

0.134062

02110338

0.043347

C21.9.1 - BUYUE SAGLIE
MERKEZLERI

C21.9.2 - EUCUK SAGLIE
EURLUMLARI

C21.9.3 - 0ZEL SAGLIK
MERKEZLERI

C21.9.4 - ECEANELER

1.000000

0221023

0.347330

0.073708

Sekil 3.64 Saglik merkezlerine uzaklik kiimesindeki degiskenlere ait karsilastirma matrisi normalestirilmis

sonuglart

Hiyerarsinin 3. seviyesindeki parsel Ozellikleri kiimesinde bulunan konumsal degisken

kiimelerindeki degisken Ozniteliklerine ait karsilagtirma matrisleri Cizelge 3.50°de ve

karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 Cizelge 3.51°de verilmistir.
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Cizelge 3.50 Konumsal degisken kiimelerindeki degisken 6zniteliklerine ait karsilagtirma matrisleri

Konumsal Degisken Kiimelerindeki Degisken Ozniteliklerine Ait Karsilastirma Matrisleri

CR =1 0 T100-]200—[300~[400 500 -] 600 —[ 700 —[800 —[ 900 —[1000 [ 1500~ [2000 [ =
0,000 | 100 | 200 | 300 | 400 | 500 | 600 | 700 | 800 | 900 | 1000 | 1500 | 2000 | 3000

fo‘o 1.000 [ 1.053 | 1.111 | 1.176 | 1.250 | 1.333 | 1.429 | 1.538 [ 1.667 | 1.818 | 2.500 | 4.000 | 6.667 |20.000
1380‘ 0.950 | 1.000 | 1.056 | 1.118 | 1.188 | 1.267 | 1.357 | 1.462 | 1.583 [ 1.727| 2.375 | 3.800 | 6.333 | 19.000
2;)80‘ 0.900 | 0.947 | 1.000 | 1.059 | 1.125|1.200 | 1.286 | 1.385 | 1.500 | 1.636 | 2.250 | 3.600 | 6.000 | 18.000
3280‘ 0.850 | 0.895 | 0.944 | 1.000 [ 1.063 | 1.133 | 1.214 | 1.308 | 1.417 | 1.546 | 2.125 | 3.400 | 5.667 | 17.000
4280* 0.800 | 0.842 | 0.889 | 0.941 [ 1.000 | 1.067 | 1.143 | 1.231 | 1.333 [ 1.455| 2.000 | 3.200 | 5.333 | 16.000
5280* 0.750 | 0.789 | 0.833 | 0.882 [ 0.938 | 1.000 | 1.071 | 1.154 | 1.250 | 1.364 | 1.875 | 3.000 | 5.000 | 15.000
6;)80* 0.700 | 0.737 | 0.778 | 0.824 [ 0.875|0.933 | 1.000 | 1.077 | 1.167 | 1.273 | 1.750 | 2.800 | 4.667 | 14.000
72?80_ 0.650 | 0.684 | 0.7220.765 [ 0.813 | 0.867 | 0.929 | 1.000 | 1.083 | 1.182| 1.625 | 2.600 | 4.333 | 13.000
8880_ 0.600 | 0.632 | 0.667 | 0.706 | 0.750 | 0.800 | 0.857 | 0.923 | 1.000 | 1.091 | 1.500 | 2.400 | 4.000 | 12.000
91%%6 0.5500.579 | 0.611 | 0.647 [ 0.688 | 0.733 | 0.786 | 0.846 | 0.917 [ 1.000 | 1.375 | 2.200 | 3.667 | 11.000
1?280‘ 0.400 | 0.421 | 0.444 | 0.471 [ 0.500 | 0.533 | 0.571 | 0.615 | 0.667 [ 0.727| 1.000 | 1.600 | 2.667 | 8.000
125880‘ 0.250 |0.263 | 0.278 | 0.294 [ 0.313|0.333 | 0.357 | 0.385 | 0.417 [ 0.455 | 0.625 | 1.000 | 1.667 | 5.000
2?880‘ 0.150 | 0.158 | 0.167 | 0.176 | 0.188 | 0.200 | 0.214 | 0.231 | 0.250 [ 0.273 | 0.375 | 0.600 | 1.000 | 3.000
+3000 | 0.050 | 0.053 | 0.056 | 0.059 | 0.063 | 0.067 [ 0.071 [ 0.077 | 0.083 [ 0.091 | 0.125 | 0.200 | 0.333 | 1.000

Cizelge 3.51 Konumsal degisken kiimelerindeki degisken 6zniteliklerine ait karsilagtirma matrisleri

normallestirilmis sonuclar

Oznitelik | Oznitelik | Normallestirilmis
Degeri (m) Puan Deger
0-99 100 1.00
100 — 199 95 0.95
200 — 299 90 0.90
300 — 399 85 0.85
400 — 499 80 0.80
500 — 599 75 0.75
600 — 699 70 0.70
700 — 799 65 0.65
800 — 899 60 0.60
900 — 999 55 0.55
1000 — 1499 40 0.40
1500 — 1999 25 0.25
2000 — 2999 15 0.15
+3000 5 0.05
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Konumsal Degiskenlere Ait CBS Ortaminda Uretilen Haritalar

Model 2 ve 3 kapsaminda se¢ilen konumsal degiskenlere ait yakinlik haritalar1 mevcut ulagim
ag1 goz oniinde bulundurularak her bir degisken igin iiretilerek mevcut taginmazlarin bu etki
merkezlerine olan mesefeleri otomatik olarak hesaplanmigve uygulama kapsaminda sonug

irtinler Sekil 3.65 - 3.96 araliginda verilmistir.

KADIKOY iLCESI DiNI TESISLERE
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

/ Dini Tesislere Yakinhk
Mesafe (m)
0-99
100 - 199
0 5001,000 2,000 3,000 4,000
e e waaa Veters 200 - 299
300 - 399
400 - 499

[ 500 - 599
I 600 - 699
I 700- 799
I s00- 899
I 000 - 999
I 1000 - 1499
I 1500- 1999
I 2000 - 3000
I - 000

Sekil 3.65 Kadikdy Ilgesi dini tesislere yakinlik haritas
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KADIKOY ILCESI ANAOKULLARINA
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Anaokulu Alanlarina Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 100 - 199
T S maam— \eters

200 - 299
300 - 399
400 - 499

I 500- 599
[ 600 - 699
I 700 - 799
I 800 - 899
I 00 - 999
I 1000 - 1499
I 1500- 1999
I 2000 - 3000
I - 3000

Sekil 3.66 Kadikdy ilgesi anaokullarma yakilik haritas
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KADIKOY iLCESi iILKOGRETIM - LiSE
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

"‘.‘f‘v

LEJANT

ilkégretim - Lise Alanlarina Yakinlik
Mesafe (m)
0 5001,000 2,000 3,000 4,000 0-99
s \Veters
100 - 199
200 - 299
300 - 399
[T 400- 499
[ 500- 599
I 600 - 699
I 700 - 799
I 500 - 899
I <00 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.67 Kadikdy llgesi ilkdgretim - lise alanlarina yakinlik haritas
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KADIKOY ILCESi UNIVERSITE
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
e s Veters 400

LEJANT

Universite Alanlar
Mesafe (m)
0-99
100 -
200 -
300 -
- 499
500 -

I 600 -
I 7oo-
I so0-
I oo0-

199
299
399

599
699
799
899
999

I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I - 000

Sekil 3.68 Kadikdy Ilgesi iiniversite alanlara yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESI ACIK OTOPARK
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Acik Otopark Alanlarina Yakinhk
e il Mesafe (m)

0-99
0 5001,000 2,000 3,000 4,000
Meters 100 - 199

200 - 299
300 - 399
400 - 499

[ 500 - 599
[ 600 - 699
I 700 - 799
I s00 - 899
I 500 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

N

Sekil 3.69 Kadikdy Ilgesi acik otopark alanlarma yakilik haritast
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KADIKOY iLCESi KAPALI OTOPARK
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Kapali Otopark Alanlarina Yakinhk
Mesafe (m)

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
[ e JVEETS 0-99

100 - 199
200 - 299
300 - 399
400 - 499
500 - 599

[ 600 - 699
I 700- 799
I 500 - 899
I <00 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.70 Kadikdy Ilgesi kapali otopark alanlarina yakinlik haritast
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KADIKOY ILCESIi PARKOMAT
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Parkomat Alanlarina Yakinhk

Mesafe (m)
0-99
100 - 199

0 5001,000 2,000 3,000 4000 &lf=ass
- e w——— Meters 300 - 399

400 - 499
500 - 599

[ 600 - 699
I 700-799
I 800 - 899
I o00- 990
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.71 Kadikdy Ilgesi parkomat alanlarina yakinlik haritast
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KADIKOY iLCESi SUPERMARKET
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

e B »
o

LEJANT

Siipermarket Alanlarina Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 100 - 199
I s  Veters 200 - 299

300 - 399

[ 400- 499
[ 500 - 599
[ 600 - 699
I 700- 799
I s00- 899
I <00 - 999
I 1000- 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.72 Kadikdy Ilgesi siipermarket alanlarina yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESI MARKET ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

W<¢>E

W e

€ 4"&
i v \* LEJANT
\ / Marketlere Yakinhk
w Mesafe (m)

0-99
100 - 199

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
N — \leters 200 - 299

300 - 399
400 - 499

[ 500- 509
[ 600- 699
I 700 - 799
I s00-899
I <00 - 999
I 000 - 1499
B 500 1999
I 2000 - 3000
B > 3000

Sekil 3.73 Kadikdy Ilgesi market alanlarma yakinlik haritas
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KADIKOY ILCESI ALISVERIS MERKEZLERINE
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Aligveris Merkezlerine Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
S aa— \eters 100 - 199

200 - 299
300 - 399
400 - 499
500 - 599

P 600 - 699
I 700- 799
I s00-899
I 00 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.74 Kadikdy ilgesi aligveris merkezlerine yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESi SPOR
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
e e s Meters

LEJANT

Spor Alanlarina Yakinlk
Mesafe(m)

0-99

100 - 199

200 - 299

300 - 399

400 - 499

500 - 599

[ 600-699
B 700 - 799
I 500 - 899
I o00- 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.75 Kadikdy Ilgesi spor alanlarina yakinlik haritast
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KADIKOY iLCESi SPOR
TESISLERINE YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Spor Tesislerine Yakinlhk
Mesafe (m)

0-99

100 - 199

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 200 - 299
B T
Meters 300 - 399

400 - 499

[ 500- 599
I 600 - 699
I 700- 799
I s00- 899
I 900 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.76 Kadikdy ilgesi spor tesislerine yakinlik haritas
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KADIKOY ILCESI SANAT MERKEZLERINE YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Sanat Merkezlerine Yakinhk
Mesafe (m)

900 - 999
0 5001,000 2,000 3,000 4,000 1000 - 1499
N e \eters
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.77 Kadikdy Ilcesi sanat merkezlerine yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESI SINEMA
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Sinema Alanlarina Yakinhk
Mesafe (m)

0-99

100 - 199

200 - 299

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
[ — VRGN 300 - 399

400 - 499
0 500- 599
[ 600 - 699
I 700 - 799
I s00- 899
I 200-999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 000

Sekil 3.78 Kadikdy Ilgesi sinema - tiyatro alanlarina yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESIi KULTUR MERKEZLERINE
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Kiiltiir Merkezlerine Yakinhk
Mesafe (m)
0-99
0 5001,000 2,000 3,000 4,000 100 - 199
e s Veters
200 - 299
300 - 399
400 - 499
500 - 599

[ 600 - 699
P 700- 799
B s00- 899
I 900 - 999
I 1000- 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
> z000

Sekil 3.79 Kadikdy Ilgesi kiiltiir merkezlerine yakinlik haritast
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KADIKOY ILCESI KONSER SALONLARINA
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Konser Salonlarina Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 100 - 199
- E—— e \eters
200 - 299

300 - 399
400 - 499
500 - 599

I 600- 699
I 700 - 799
I s00- 899
I 900 - 999
I 1000 - 1499
I 1500- 1999
I 2000 - 3000
B > 3000

Sekil 3.80 Kadikdy Ilgesi konser salonlarna yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESI KUTUPHANELERE YAKINLIK HARITASI

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
e Vieters 200

400

B 600

B s00
B 500

LEJANT

Kiitliphanelere Yakinhk
Mesafe (m)

0-99

100 -
-299
300 -
- 499

500 -

- 699

I 700-

- 899
- 999

199

399

599

799

I 000 - 1499
B 1500- 1999
I 2000 - 3000
B > 3000

Sekil 3.81 Kadikdy Ilgesi kiitiiphaneler yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESI TARIHI
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Tarihi Alanlara Yakinhk
Mesafe (m)
700 - 799

800 - 899
0 5001,000 2,000 3,000 4,000
O e w——— Veters 900 - 999

B 1000 - 1499
I 1500- 1999
I 2000 - 3000
I > 000

Sekil 3.82 Kadikdy Ilgesi tarihi alanlara yakinlik haritas
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KADIKOY ILCESi MUZE ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Miize Alanlarina Yakinlhk
Mesafe (m)

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 700 - 799
O e s Meters
800 - 899

900 - 999

I 1000 - 1499
I 1500- 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.83 Kadikdy Ilgesi miize alanlarina yakinlik haritast




113

KADIKOY iLCESi AGACLIK
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Agaclik Alanlara Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 100 - 199
O a—— waaam \Veters 200 - 299

300 - 399
400 - 499
500 - 599

[ 600 - 699
I 700- 799
I s00- 899
I 00 - 999
B 1000 - 1499
I 1500- 1999
I 2000 - 3000
I - 3000

Sekil 3.84 Kadikdy ilcesi agachik alanlara yakinlik haritast
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KADIKOY ILCESi ORMAN ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Orman Alanlarina Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 100 - 199
N N mam—— \leters
200 - 299

300 - 399
400 - 499
500 - 599

P 600 - 699
B 700 - 799
B 800 - 899
I 000 - 999
I 000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I - 3000

Sekil 3.85 Kadikdy Ilgesi orman alanlarina yakinlik haritas
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KADIKOY iLCESI PARK
ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Park Alanlari

Mesafe (m)
0-99
100 - 199
200 - 299
300 - 399

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
O s \Veters 400 - 499

I 500- 599
[ 600 - 699
I 700 - 799
I s00- 899
B o00- 990
I 1000 - 1499
B 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.86 Kadikdy Ilgesi park alanlarina yakinlik haritast
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KADIKOY ILCESI TAKSi DURAKLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Taksi Duraklarina Yakinhk
Mesafe (m)

0-99

100 - 199

200 - 299

300 - 399

400 - 499

[ 500- 599
P 600 - 699
I 700-799
I s00 - 899
I 900 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
O Ea— aaam— Veters

Sekil 3.87 Kadikdy Ilcesi taksi duraklarma yakilik haritas
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KADIKOY ILCESI IETT DURAKLARINA
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

IETT Duraklarina Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 100 -
200 -

300 -

400 -
. 500-
[ 600-
B 700-
I so0-
B o0

e e s Veters

199
299
399
499
599
699
799
899
999

I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
B > 000

Sekil 3.88 Kadikdy Ilgesi IETT duraklarma yakinlik haritas
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KADIKOY ILCESi DENiZ ULASIM ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

e e s Veters

400

LEJANT

Deniz Ulagim
Mesafe (m)

0-99

100 -

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 200 -

300 -

- 499

| 500 -

I e00-

I 7o0-

I s00-

B ooo-

199
299
399

599
699
799
899
999

I 1000 - 1499
I 1500- 1999
I 2000 - 3000
B > 3000

Sekil 3.89 Kadikdy ilgesi deniz ulagim alanlarina yakinlik haritasi
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KADIKOQOY ILCESi DEMIRYOLU
ULASIM ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Demiryolu Alanlar
Mesafe (m)

0-99

100 - 199

200 - 299

300 - 399

0 5001,000 2,000 3,000 4,0%) 400 - 499
N T O I
RlEs 500 - 599

[ 600 - 699
B 700 - 799
I s00 - 899
I 000 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I - 000

Sekil 3.90 Kadikdy Ilgesi demiryolu ulasim alanlarina yakinlik haritasi
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KADIKOY iLCESi BUYUK SAGLIK MERKEZLERINE
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Biiyiik Saglik Merkezlerine Yakinhk
Mesafe (m)
0-99

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
[  ee—— JVEES 100 - 199

200 - 299
300 - 399
400 - 499
500 - 599

I 600 - 699
I 700- 799
I s00 - 899
I 900 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.91 Kadikdy ilgesi biiyiik saglik merkezlerine yakinlik haritas
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KADIKOY iLCESI KUCUK SAGLIK MERKEZLERINE
YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Kiiciik Saghk Merkezlerine Yakinhk

Mesafe (m)

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 0-99
e e Veters

100 - 199
200 -299
300 - 399
400 - 499

[ 500 - 599
I 600 - 699
I 700 - 799
I 500 - 899
I <00 - 999
I 100 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.92 Kadikdy Ilgesi kiigiik saglik merkezlerine yakinlik haritast
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KADIKOY iLCESi OZEL SAGLIK
MERKEZLERINE YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Ozel Saglik Merkezlerine Yakinlik
Mesafe (m)
0 5001,000 2,000 3,000 4,000 0-99
e e s Veters {05 155
200 - 299
300 - 399
400 - 499
| 500 - 599

[ 600 - 699
I 700 - 799
I s00- 899
I 000 - 990
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.93 Kadikdy Ilgesi 6zel saglik merkezlerine yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESi ECZANELERE
YAKINLIK HARITASI

v |

. / LEJANT

Eczane Alanlarina Yakinhk

T« Mesafe (m)
\\ 0-99

100 - 199
0 5001,000 2,000 3,000 4,000
Meters 200 - 299

300 - 399
400 - 499
500 - 599

I 600-699
P 700- 799
I 800 - 899
I 900- 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > z000

Sekil 3.94 Kadikdy Ilgesi eczanelere yakinlik haritast




124

KADIKOY ILCESI DENIZE YAKINLIK HARITASI

g LEJANT

Denize Yakinlik (m)
Value

0 5001,000 2,000 3,000 4,000
e e s Veters

. En Yiksek Deger : 5000

En Dusuk Deger : 0

I > 5000

Sekil 3.95 Kadikdy Ilgesi denize yakinlik haritasi
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KADIKOY ILCESi MEZARLIK ALANLARINA YAKINLIK HARITASI

LEJANT

Mezarlik Alanlarina Yakinhk
Mesafe (m)

0 5001,000 2,000 3,000 4,000 0-99
B e e Veters 100 - 199

200 - 299
300 - 399
400 - 499
500 - 599
600 - 699

[ 700 - 799
I 500 - 899
I 900 - 999
I 1000 - 1499
I 1500 - 1999
I 2000 - 3000
I > 3000

Sekil 3.96 Kadikdy Ilgesi mezarlik alanlarina yakinlik haritas

Karsilastirma matrislerinin tamamlanmasi ve hesaplanmasindan sonra her tasinmaza ait etmen

puani elde edilmis ve Cizelge 3.52°de verilmistir.
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Cizelge 3.52 Model 2 tasinmaz — etmen — deger tablosu

ETMEN = ETMEN = ETMEN =
TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER
924110 0.003889 | 130,000 TL 941196 0.004147 | 150,000 TL 947289 0.003258 | 150,000 TL
924182 0.00353 290,000 TL 941254 0.003742 | 130,000 TL 947680 0.00464 |290,000 TL
925692 0.004081 | 270,000 TL 941357 0.004211 | 200,000 TL 947986 0.005156 | 240,000 TL
927785 0.004481 | 75,000 TL 941505 0.003834 | 185,000 TL 948074 0.005535 {390,000 TL
928042 0.003646 | 130,000 TL 941698 0.002976 | 90,000 TL 948265 0.00468 | 350,000 TL
928226 0.003674 | 300,000 TL 941743 0.004813 | 270,000 TL 948347 0.003897 | 160,000 TL
928747 0.003837 | 180,000 TL 941899 0.003579 | 350,000 TL 948466 0.005287 | 550,000 TL
930777 0.003518 | 70,000 TL 941981 0.004538 | 300,000 TL 948483 0.004962 | 380,000 TL
931576 0.004176 | 140,000 TL 941993 0.004812 | 310,000 TL 949017 0.00528 | 450,000 TL
932028 0.003525 | 140,000 TL 942039 0.003931 | 140,000 TL 949195 0.004437 | 200,000 TL
932910 0.004022 | 100,000 TL 942043 0.003201 | 120,000 TL | 1013807 |0.004353 | 200,000 TL
933313 0.004098 | 220,000 TL 942258 0.003726 | 270,000 TL | 1016127 |0.004717 | 340,000 TL
933354 0.003505 | 225,000 TL 942294 0.003919 | 240,000 TL | 1016291 |0.004686 | 260,000 TL
933578 0.003285 | 90,000 TL 942312 0.003632 | 200,000 TL | 1016435 |0.003619 | 200,000 TL
934793 0.003318 | 70,000 TL 942386 0.003943 | 175,000 TL| 1016698 |0.004284 | 220,000 TL
934966 0.004083 | 200,000 TL 942516 0.003806 | 650,000 TL| 1016772 |0.003566 | 300,000 TL
935104 0.004136 | 120,000 TL 942570 0.003493 | 260,000 TL | 1018525 |0.004385 | 500,000 TL
935141 0.003553 | 165,000 TL 942629 0.003644 | 100,000 TL| 1018536 |0.004248 210,000 TL
935174 0.003422 | 150,000 TL 942810 0.00532 {110,000 TL | 1018612 |0.003571 | 185,000 TL
935195 0.003404 | 160,000 TL 942815 0.004294 | 150,000 TL | 1018829 |0.004405 | 105,000 TL
935197 0.004651 | 150,000 TL 942847 0.003434 /210,000 TL| 1018925 |0.003753 | 140,000 TL
935252 0.003514 | 170,000 TL 942849 0.003629 | 150,000 TL| 1019254 |0.005189 | 160,000 TL
935362 0.003671 | 130,000 TL 943120 0.003987 |220,000 TL| 1019357 |0.004084 | 180,000 TL
935577 0.003675 | 250,000 TL 943486 0.004606 | 210,000 TL | 1019358 |0.003081 | 90,000 TL
935746 0.00398 | 160,000 TL 943701 0.003988 | 360,000 TL | 1019569 |0.004002 | 140,000 TL
936192 0.00371 | 110,000 TL 943714 0.004866 | 200,000 TL | 1019589 0.00426 | 170,000 TL
936296 0.004838 | 175,000 TL 943734 0.003799 | 450,000 TL | 1019821 0.00317 | 150,000 TL
936362 0.0034 | 90,000 TL 943765 0.005173 270,000 TL| 1020453 |0.005031 | 530,000 TL
936391 0.004245 | 140,000 TL 943773 0.003843 | 500,000 TL | 1020555 0.00478 | 240,000 TL
936556 0.003384 | 170,000 TL 943779 0.005254 | 220,000 TL| 1048101 |0.004083 | 225,000 TL
936635 0.003793 | 180,000 TL 944328 0.003421 | 200,000 TL| 1048651 |0.004272 | 120,000 TL
936833 0.00362 | 180,000 TL 944344 0.004278 | 135,000 TL | 1049070 |0.004619 | 190,000 TL
936997 0.003265 | 170,000 TL 944380 0.004111 | 130,000 TL | 1052915 |0.003114 | 95,000 TL
937144 0.003043 | 75,000 TL 944405 0.004157 | 180,000 TL | 1053115 |0.004222 | 170,000 TL
937340 0.004218 | 225,000 TL 944720 0.005001 | 300,000 TL | 1055599 |0.003008 | 50,000 TL
937454 0.003141 | 175,000 TL 945195 0.004075 | 230,000 TL| 1055709 |0.003957 | 235,000 TL
937755 0.005041 | 470,000 TL 945267 0.004291 | 400,000 TL | 1055810 |0.003377 | 150,000 TL
937815 0.002822 | 110,000 TL 945396 0.004481 | 240,000 TL | 1055825 |0.004283 | 150,000 TL
938019 0.004004 | 230,000 TL 945409 0.003174 1 200,000 TL | 1056298 |0.003574 | 125,000 TL
938044 0.003887 | 185,000 TL 945589 0.003883 | 230,000 TL | 1056381 0.0037 | 75,000 TL
938133 0.003774 | 210,000 TL 945623 0.004521 375,000 TL| 1056610 |0.004302 | 330,000 TL
938271 0.004063 | 170,000 TL 945678 0.003718 | 280,000 TL | 1056812 |0.004485 | 270,000 TL
938518 0.003289 | 115,000 TL 945769 0.004003 | 170,000 TL | 1056977 |0.003895 | 190,000 TL
938639 0.003535 | 220,000 TL 945788 0.004579 175,000 TL| 1057008 |0.004327 | 500,000 TL
938979 0.003739 | 100,000 TL 946454 0.004016 | 220,000 TL | 1057011 |0.004516 | 400,000 TL
939346 0.004172 | 150,000 TL 946460 0.004959 | 225,000 TL| 1057071 |0.003339 | 160,000 TL
939426 0.004349 | 190,000 TL 946620 0.003461 | 200,000 TL | 1057571 |0.003723 | 120,000 TL
939851 0.004439 | 280,000 TL 946670 0.004957 | 500,000 TL | 1057577 |0.004487 | 240,000 TL
939897 0.003047 | 130,000 TL 946824 0.003763 | 180,000 TL | 1057593 |0.003775 | 140,000 TL
940226 0.004006 | 200,000 TL 947062 0.004565 | 300,000 TL| 1057838 |0.004776 | 250,000 TL
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ETMEN = ETMEN = ETMEN =
TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER

940377 0.004421 | 200,000 TL 947121 0.004849 | 270,000 TL | 1057897 |0.005686 | 450,000 TL
940805 0.003474 | 225,000 TL 947132 0.005628 | 380,000 TL | 1091987 |0.004292 | 220,000 TL
1092990 |0.004104 | 220,000 TL | 1168717 0.00391 {200,000 TL | 1241519 |0.003223 | 160,000 TL
1093643 | 0.005281 | 430,000 TL | 1168768 |0.004596 | 130,000 TL | 1241694 0.00341 | 220,000 TL
1094042 0.00342 100000 1168969 | 0.004403 | 575,000 TL | 1241726 |0.003937 | 130,000 TL
1094594 | 0.004742 (250,000 TL | 1169132 |0.004861 | 110,000 TL | 1242999 |0.003315|120,000 TL
1094911 | 0.004062 | 140,000 TL | 1169287 0.00367 | 170,000 TL | 1243348 |0.005208 | 300,000 TL
1094938 | 0.003891 | 280,000 TL | 1169570 |0.004195|300,000 TL | 1243462 | 0.005071 | 320,000 TL
1095041 | 0.004115|240,000 TL | 1169921 0.00454 {270,000 TL | 1243486 |0.003519 | 150,000 TL
1095236 | 0.003889 (275,000 TL | 1169927 |0.003196|730,000 TL | 1243629 |0.003975 170,000 TL
1095268 | 0.004072| 160,000 TL | 1169955 |0.004539|100,000 TL | 1243713 |0.003935|210,000 TL
1095281 | 0.003004 | 125,000 TL | 1170016 |0.003617 {230,000 TL | 1244043 |0.003778 | 225,000 TL
1095452 | 0.004043 | 160,000 TL | 1170087 |0.003201 | 190,000 TL | 1244145 | 0.005045 | 320,000 TL
1095534 | 0.003544 {200,000 TL | 1170101 |0.004216 | 618,000 TL | 1244267 |0.003572| 130,000 TL
1095544 | 0.003729|160,000 TL | 1170150 |0.005414|260,000 TL | 1244372 |0.003572|300,000 TL
1095554 | 0.003587|170,000 TL | 1170162 |0.004353|230,000 TL | 1244677 |0.004482 | 240,000 TL
1096120 | 0.004092| 170,000 TL | 1170179 |0.005929 | 400,000 TL | 1273970 |0.004361 | 360,000 TL
1129879 | 0.004552|250,000 TL | 1203236 |0.004432|220,000 TL | 1276899 0.00397 {200,000 TL
1129897 | 0.003464 | 90,000 TL 1203876 | 0.004387 (250,000 TL | 1277189 |0.004281 | 170,000 TL
1130001 | 0.003332| 135,000 TL | 1205063 |0.003947|160,000 TL | 1280416 |0.004525|220,000 TL
1130465 | 0.004081 | 200,000 TL | 1205064 |0.004346|275,000 TL | 1280656 |0.003381 | 90,000 TL
1130543 | 0.003228| 70,000 TL 1205452 | 0.004342 {230,000 TL | 1281088 | 0.005523 | 350,000 TL
1130553 | 0.003966 | 165,000 TL | 1206454 | 0.004244 | 180,000 TL | 1281130 | 0.003878 | 200,000 TL
1131537 | 0.004293 | 140,000 TL | 1206610 | 0.003374 | 80,000 TL 1281567 | 0.003668 | 140,000 TL
1132012 | 0.004309 | 275,000 TL | 1206625 |0.003653 | 140,000 TL | 1281705 |0.004639 | 315,000 TL
1132479 | 0.004565|250,000 TL | 1206866 |0.004417|210,000 TL | 1281854 |0.002872|160,000 TL
1132832 | 0.004636 | 215,000 TL | 1206877 |0.003264 | 200,000 TL

1132842 | 0.004827(320,000 TL | 1207011 |0.004285|275,000 TL

1132860 |0.003909 | 110,000 TL | 1207237 |0.004309 | 380,000 TL

1132978 | 0.003013 | 80,000 TL 1207544 | 0.004395 | 240,000 TL

1132989 | 0.005473 | 550,000 TL | 1207549 |0.004067 | 185,000 TL

1133164 | 0.004112|230,000 TL | 1207778 |0.004502 | 70,000 TL

1133189 | 0.005427| 750,000 TL | 1207848 | 0.004545| 160,000 TL

1168394 | 0.004781 | 320,000 TL | 1235058 |0.002716| 70,000 TL

2 No’lu Modelde de 2009 yilina ait Kadikdy arsa rayi¢ degerleri, Kadikdy Belediyesi’'nden

sokak bazinda alinmis ve bu degerler her bir tasinmaz icin tespit edilmistir. Daha sonra

icerdikleri veri sayisina gore 608, 728, 912, 600 — 700 araligi, 700 — 800 aralig1 ve 900 — 1000

aralig1 biciminde alt1 adet tabaka olusturulmustur ve 15 tasinmazin altinda kalan tabakalar

mantikli deger liretemeyecegi diisiiniilerek elenmistir. Tabakalar olusturulduktan sonra 628

tabakasina ait degerleme degerleri Cizelge 3.53’te, arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme

diizeyi ve tekdiizeligi Cizelge 3.54’de verilmistir. Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca

degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri disinda kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka

disinda birakilip merkezi konum 6l¢iitleri, COD, COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir
(Cizelge 3.55).
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Cizelge 3.53 608 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

608 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Degerleri

. . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger / Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii Dgegeri
33524904.21 | uyusumlu |33524904.21 33524904.21 | 140000.00 | 197119.16
63276576.16 | uyusumlu | 63276576.16 63276576.16 | 275000.00 | 205143.65
53342816.50 | uyusumlu | 53342816.50 53342816.50 | 225000.00 | 199101.68
47918538.48 | uyusumlu |47918538.48 47918538.48 | 160000.00 | 157610.36
51150895.14 | uyusumlu | 51150895.14 51150895.14 | 200000.00 | 184563.20
38979447.20 | uyusumlu | 38979447.20 38979447.20 | 110000.00 | 133206.48
47594545.92 | uyusumlu |47594545.92 47594545.92 | 185000.00 | 183477.53
41841004.18 | uyusumlu |41841004.18 41841004.18 | 170000.00 | 191785.24
34965034.97 | uyusumlu | 34965034.97 34965034.97 | 115000.00 | 155250.22
63077269.66 | uyusumlu | 63077269.66 63077269.66 | 280000.00 | 209533.51
49925112.33 | uyusumlu |49925112.33 49925112.33 | 200000.00 | 189094.67
47494656.85 | uyusumlu |47494656.85 47494656.85 | 200000.00 | 198771.26
48252477.83 | uyusumlu |48252477.83 48252477.83 | 185000.00 | 180975.78
64422277.64 | uyusumlu | 64422277.64 64422277.64 | 310000.00 | 227140.18
44074436.83 | uyusumlu |44074436.83 44074436.83 | 180000.00 | 192776.50
29211295.03 | uyusumlu |29211295.03 29211295.03 | 90000.00 | 145432.02
34982508.75 | uyusumlu |34982508.75 | 34982508.75
60200668.90 | uyusumlu | 60200668.90 | 60200668.90
54920913.88 | uyusumlu |54920913.88 | 54920913.88
63819911.81 | uyusumlu |63819911.81 | 63819911.81
40537116.80 | uyusumlu |40537116.80|40537116.80
55714740.53 | uyusumlu |55714740.53 | 55714740.53
52970981.11 | uyusumlu |52970981.11 | 52970981.11
33427616.35 | uyusumlu |33427616.35|33427616.35
48983590.50 | uyusumlu |48983590.50 | 48983590.50
26470588.24 | uyusumlu |26470588.24 | 26470588.24
130592777.65 | uyusumsuz - -

85227272.73 | uyusumsuz - -
16622340.43 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.54 608 Arsa rayi¢ degeri tabakas1 degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

608 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi
Sa.tls. Degeflel.ne Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri
140000.00 | 197119.16 | 1.41 0.420
275000.00 | 205143.65 | 0.75 0.242
225000.00 | 199101.68 | 0.88 0.104
160000.00 | 157610.36 | 0.99 0.003
200000.00 | 184563.20 | 0.92 0.066
110000.00 | 133206.48 | 1.21 0.223
185000.00 | 183477.53 | 0.99 0.003
170000.00 | 191785.24 | 1.13 0.140
115000.00 | 15525022 | 1.35 0.9884 1.0446 0.9755 0362 0.177(17.87|1.070
280000.00 | 209533.51 | 0.75 0.240
200000.00 | 189094.67 | 0.95 0.043
200000.00 | 198771.26 | 0.99 0.005
185000.00 | 180975.78 | 0.98 0.010
310000.00 | 227140.18 | 0.73 0.256
180000.00 | 192776.50 | 1.07 0.083
90000.00 | 145432.02 | 1.62 0.628

Cizelge 3.55 608 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

608 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler

Ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan |0.978
140000.00 | 197119.16 | 141% | | 275000.00 | 205143.65 | 0.232 | Aritmetik | 0.949
275000.00 | 205143.65 | 75% | | 225000.00 | 199101.68 | 0.093 | Agwlikli | 0.915
225000.00 | 199101.68 | 88% | | 160000.00 | 157610.36 | 0.007 COV ]0.108
160000.00 | 157610.36 | 99% | | 200000.00 | 184563.20 | 0.055 COD |11.01
200000.00 | 184563.20 | 92% | | 110000.00 | 133206.48 | 0.233 PRD | 1.037
110000.00 | 133206.48 | 121% | | 185000.00 | 183477.53 | 0.014
185000.00 | 183477.53 | 99% | | 170000.00 | 191785.24 | 0.150
170000.00 | 191785.24 | 113% | | 280000.00 | 209533.51 | 0.230
115000.00 | 155250.22 | 135% | | 200000.00 | 189094.67 | 0.033
280000.00 | 209533.51 | 75% | | 200000.00 | 198771.26 | 0.016
200000.00 | 189094.67 | 95% | | 185000.00 | 180975.78 | 0.000
200000.00 | 198771.26 | 99% | | 310000.00 | 227140.18 | 0.246
185000.00 | 180975.78 | 98% | | 180000.00 | 192776.50 | 0.093
310000.00 | 227140.18 | 73%
180000.00 | 192776.50 | 107% Medyan Ust Alt
90000.00 |145432.02 | 162% 99% 128% 69%

608 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka i¢in degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi saglanmistir.

0,180 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,108 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi iglemi ile yap: daha tiirdes bir hale gelmis ve

degerleme tekdiizeligi daha adil olarak saglanmistir.

17,87 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 11,01 degerine inmistir.
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Ortanca degerden olan sapmalar atildiktan sonra degerleme tekdiizeligi daha adil bir sekilde

saglanmstir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiikk yani azalan oranlhidir. Burada elde edilen
1,037 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin disinda kalmaktadir. Bu oran ortanca
degerin atilmasi ile gosterdigi degisim goz Oniinde bulundurulursa ortanca degerden olan

sapma miktarinin arttirilmasi ile tiirdes bir yapi elde edilebilir.

728 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.56’da verilmistir. Cizelge
3.57°de 727 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi verilmistir. Daha
tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri disinda kalan

degerler bulunarak bu degerler tabaka diginda birakilip merkezi konum 6lgiitleri, COD, COV

ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.58).

Cizelge 3.56 728 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

728 Arsa Rayic¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Degerleri

< . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger / Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii lsgegeri
35412694.09 | uyusumlu |35412694.09 35412694.09 | 130000.00 | 177500.48
29649595.69 | uyusumlu |29649595.69 29649595.69 | 110000.00 | 179386.21
36171971.89 | uyusumlu |36171971.89 36171971.89 | 175000.00 | 233927.36
24646730.20 | uyusumlu |24646730.20 24646730.20 | 75000.00 | 147135.38
93235469.15 | uyusumlu | 93235469.15 93235469.15 | 470000.00 | 243742.83
66108417.81 | uyusumlu | 66108417.81 66108417.81|300000.00 | 219421.73
34932463.90 | uyusumlu |34932463.90 34932463.90 | 150000.00 | 207623.83
41872858.77 | uyusumlu |41872858.77 41872858.77 | 220000.00 | 254041.82
42412818.10 | uyusumlu |42412818.10 42412818.10 | 180000.00 | 205206.22
23710729.10 | uyusumlu |23710729.10 23710729.10 | 80000.00 | 163139.91
47543581.62 | uyusumlu |47543581.62 47543581.62{210000.00 | 213571.13
61274509.80 | uyusumlu | 61274509.80 61274509.80 | 200000.00 | 157821.19
42767295.60 | uyusumlu |42767295.60 42767295.60 | 170000.00 | 192199.51
83986562.15 | uyusumlu | 83986562.15 83986562.15 | 300000.00 | 172713.63
67902565.21 | uyusumlu |67902565.21 67902565.21 | 315000.00 | 224305.29
50236406.62 | uyusumlu | 50236406.62 | 50236406.62
42625745.95 | uyusumlu |42625745.95|42625745.95

52194084.67 | uyusumlu | 52194084.67 | 52194084.67
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Cizelge 3.57 728 Arsa rayi¢ degeri tabakas1 degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

728 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Satis Degerleme

<. . . | Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhkh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri
130000.00 | 177500.48 | 1.37 0.225
110000.00 | 179386.21 | 1.63 0.491
175000.00 | 233927.36 | 1.34 0.197
75000.00 | 147135.38 | 1.96 0.822
470000.00 | 243742.83 | 0.52 0.621
300000.00 | 219421.73 | 0.73 0.409
150000.00 | 207623.83 | 1.38 0.244
220000.00 | 254041.82 | 1.15 1.14 1.1658 0.9698 0.015 0.360 [ 31.57|1.202
180000.00 | 205206.22 | 1.14 0.000
80000.00 | 163139.91 | 2.04 0.899
210000.00 | 213571.13 | 1.02 0.123
200000.00 | 157821.19 | 0.79 0.351
170000.00 | 192199.51 | 1.13 0.009
300000.00 | 172713.63 | 0.58 0.564
315000.00 | 224305.29 | 0.71 0.428

Cizelge 3.58 728 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

728 tabakasi i¢in hesaplanan

standartlara gore bu tabaka icin degerleme diizeyi kismen saglanmas fakat degerleme

tekdiizeligi saglanamamistir.

0,360 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,200 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi islemi ile yapr daha tiirdes bir hale gelmis fakat

[IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin altina inmemistir. Bu tabaka i¢indeki taginmazlarin

yeni degerler incelendiginde TAAO tarafindan yayimlanan

satig oranlarinin yiiksek cesitlilikte oldugu sdylenebilmektedir.

728 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
Ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 1.135

130000.00 | 177500.48 | 137% | | 130000.00 | 177500.48 | 0.230 | Aritmetik | 1.076

110000.00 | 179386.21 | 163% | | 175000.00 | 233927.36 | 0.201 | Agirhikh | 1.017

175000.00 | 233927.36 | 134% | | 300000.00 | 219421.73 | 0.404 COV ]0.200

75000.00 |147135.38 | 196% | | 150000.00 | 207623.83 | 0.249 COD |17.62

470000.00 | 243742.83 | 52% | |220000.00 | 254041.82 | 0.019 PRD |1.058

300000.00 | 219421.73 | 73% | | 180000.00 | 205206.22 | 0.005

150000.00 | 207623.83 | 138% | | 210000.00 | 213571.13 | 0.118

220000.00 | 254041.82 | 115% | | 200000.00 | 157821.19 | 0.346

180000.00 | 205206.22 | 114% | | 170000.00 | 192199.51 | 0.005

80000.00 | 163139.91 [ 204% | | 315000.00 | 224305.29 | 0.423

210000.00 | 213571.13 | 102%

200000.00 | 157821.19 | 79%

170000.00 | 192199.51 | 113% Medyan Ust Alt

300000.00 | 172713.63 | 58% 114% 148% 80%

315000.00 | 224305.29 | 71%
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31,57 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 17,62 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmalar atildiktan sonra degerleme tekdiizeligindeki degerin
standartlarda belirtilen degere yaklastigi fakat uygun degeri saglamadigi goriilmektedir. Bu
tabaka i¢in ortanca degerden sapma miktar1 artirilarak degerleme tekdiizeligi saglanabilse de

veri setinin kiigiilmesi ile saglikl1 bir oran ¢aligmasi yapilamayabilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi iglemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satig degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli taginmazlara gorece diisilk yani azalan oranlhidir. Burada elde edilen
1,058 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin disinda kalmaktadir. Bu oran ortanca
degerin atilmasi ile gosterdigi degisim goz Oniinde bulundurulursa ortanca degerden olan

sapma miktarinin arttirilmasi ile tiirdes bir yapi elde edilebilir.

912 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.59°da verilmistir. Cizelge
3.60’de 912 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi verilmistir. Daha
tiirdes bir yap1 elde etmek icin ortanca degerin yilizde 30 alt ve iist degerleri disinda kalan
degerler bulunarak bu degerler tabaka diginda birakilip merkezi konum o6lgiitleri, COD, COV
ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.61).
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Cizelge 3.59 912 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

912 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi1 De

gerleme Degerleri

. . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger / Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii Dgegeri
64194008.56 | uyusumlu | 64194008.56 64194008.56 | 225000.00 | 195392.56
45238633.79 | uyusumlu |45238633.79 45238633.79 | 200000.00 | 246456.63
36170725.83 | uyusumlu |36170725.83 36170725.83 | 150000.00 | 231182.01
55179332.83 | uyusumlu |55179332.83 55179332.83 | 220000.00 | 222262.52
45372050.82 | uyusumlu |45372050.82 45372050.82 | 225000.00 | 276448.41
55681583.83 | uyusumlu | 55681583.83 55681583.83 | 270000.00 | 270316.27
67519545.13 | uyusumlu | 67519545.13 67519545.13 | 380000.00 | 313743.03
76582023.38 | uyusumlu | 76582023.38 76582023.38 | 380000.00 | 276615.66
45075501.46 | uyusumlu |45075501.46 45075501.46 | 200000.00 | 247348.58
72079711.68 | uyusumlu | 72079711.68 72079711.68 | 340000.00 | 262957.69
47318611.99 | uyusumlu |47318611.99 47318611.99 | 150000.00 | 176717.38
42906945.56 | uyusumlu |42906945.56 42906945.56 | 160000.00 | 207879.84
59471365.64 | uyusumlu | 59471365.64 59471365.64 | 270000.00 | 253090.50
67465002.53 | uyusumlu | 67465002.53 67465002.53 | 400000.00 | 330522.82
57603686.64 | uyusumlu | 57603686.64 57603686.64 | 300000.00 | 290329.37
63429137.76 | uyusumlu | 63429137.76 | 63429137.76
58323207.78 | uyusumlu |58323207.78 | 58323207.78
45488074.75 | uyusumlu |45488074.75|45488074.75
82549873.88 | uyusumsuz - -

90270812.44 | uyusumsuz - -
130106687.48 | uyusumsuz - -
104028749.76 | uyusumsuz - -
228410513.14 | uyusumsuz - -

Cizelge 3.60 912 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

912 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Sa,tls. Degerlel‘ne Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhkh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri
225000.00 | 195392.56 | 0.87 0.133
200000.00 | 246456.63 | 1.23 0.231
150000.00 | 231182.01 | 1.54 0.540
220000.00 | 222262.52 | 1.01 0.009
225000.00 | 276448.41 | 1.23 0.228
270000.00 | 270316.27 | 1.00 0.000
380000.00 | 313743.03 | 0.83 0.176
380000.00 | 276615.66 | 0.73 | 1.0012 1.0436 0.9822 0.273 0.187|18.64 | 1.063
200000.00 | 247348.58 | 1.24 0.236
340000.00 | 262957.69 | 0.77 0.228
150000.00 | 176717.38 | 1.18 0.177
160000.00 | 207879.84 | 1.30 0.298
270000.00 | 253090.50 | 0.94 0.064
400000.00 | 330522.82 | 0.83 0.175
300000.00 | 290329.37 | 0.97 0.033
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Cizelge 3.61 912 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

912 Arsa Rayic¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler

Konum Kiimesi Deger Kiimesi Farklar | Medyan | 0.985
225000.00 | 195392.56 | 87% | | 225000.00 | 195392.56 | 0.116 | Aritmetik | 1.008
200000.00 | 246456.63 | 123% | | 200000.00 | 246456.63 | 0.248 | Agirlikli | 0.960
150000.00 | 231182.01 | 154% | | 220000.00 | 222262.52 | 0.026 COV |0.161
220000.00 | 222262.52 | 101% | | 225000.00 | 276448.41 | 0.244 COD |16.40
225000.00 | 276448.41 | 123% | | 270000.00 | 270316.27 | 0.017 PRD |1.050
270000.00 | 270316.27 | 100% | | 380000.00 | 313743.03 | 0.159
380000.00 | 313743.03 | 83% | | 380000.00 | 276615.66 | 0.257
380000.00 | 276615.66 | 73% | | 200000.00 | 247348.58 | 0.252
200000.00 | 247348.58 | 124% | | 340000.00 | 262957.69 | 0.211
340000.00 | 262957.69 | 77% | | 150000.00 | 176717.38 | 0.194
150000.00 | 176717.38 | 118% | | 160000.00 | 207879.84 | 0.315
160000.00 | 207879.84 | 130% | | 270000.00 | 253090.50 | 0.047
270000.00 | 253090.50 | 94% | | 400000.00 | 330522.82 | 0.158
400000.00 | 330522.82 | 83% | |300000.00 | 290329.37 | 0.017
300000.00 | 290329.37 | 97%

Medyan Ust Alt
100% 130% 70%

912 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka icin degerleme diizeyi saglanmas fakat degerleme tekdiizeligi

saglanamamustir.

0,187 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,161 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi islemi ile yap: daha tiirdes bir hale gelmistir. Bu
tabaka igindeki taginmazlarin satig oranlarinin yiiksek cesitlilikte oldugu sdylenebilmektedir.
Sapma degerlerinin atilmasi ile COV degerindeki degisim az olmustur. Bu da degerleme

kiimesindeki taginmazlarin hetorojen bir yap1 olusturduklarini géstermektedir.

18,64 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 16,40 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmalar atildiktan sonra COD degeri standartlarda belirtilen degere
yaklagsa da uygun degeri saglamamaktadir. Bu tabaka i¢in ortanca degerden sapma miktari
artirillarak degerleme tekdiizeligi saglanabilse de veri setinin kiigiilmesi ile saglikli bir oran

calismas1 yapilamayabilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiikk yani azalan oranlhidir. Burada elde edilen

1,050 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin diginda kalmaktadir.

600 - 700 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.62°de verilmistir.
Cizelge 3.63’te 600 - 700 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi
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verilmigtir. Daha tiirdes bir yap1 elde etmek icin ortanca degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri

disinda kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum

olgiitleri, COD, COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmustir (Cizelge 3.64).

Cizelge 3.62 600-700 Arsa rayic degeri tabakas1 degerleme degerleri

600 — 700 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri
< . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger /Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii Dgegeri

33427616.35 uyusumlu | 33427616.35 33427616.35 | 130000.00 | 187625.54
33524904.21 uyusumlu | 33524904.21 33524904.21 | 140000.00 | 201471.91
48983590.50 uyusumlu | 48983590.50 48983590.50 | 200000.00 | 196985.11
53342816.50 uyusumlu | 53342816.50 53342816.50 | 225000.00 | 203498.21
55714740.53 uyusumlu | 55714740.53 55714740.53 | 175000.00 | 151538.14
38979447.20 uyusumlu | 38979447.20 38979447.20 | 110000.00 | 136147.93
47594545.92 uyusumlu | 47594545.92 47594545.92 | 185000.00 | 187529.05
34965034.97 uyusumlu | 34965034.97 34965034.97 | 115000.00 | 158678.43
63077269.66 uyusumlu | 63077269.66 63077269.66 | 280000.00 | 214160.40
49925112.33 uyusumlu | 49925112.33 49925112.33 | 200000.00 | 193270.23
47494656.85 uyusumlu | 47494656.85 47494656.85 | 200000.00 | 203160.49
48252477.83 uyusumlu | 48252477.83 48252477.83 | 185000.00 | 184972.06
64422277.64 uyusumlu | 64422277.64 64422277.64 | 310000.00 | 232155.85
44074436.83 uyusumlu | 44074436.83 44074436.83 | 180000.00 | 197033.35
29211295.03 uyusumlu | 29211295.03 29211295.03 | 90000.00 | 148643.43
34982508.75 uyusumlu | 34982508.75 34982508.75 | 140000.00 | 193077.25
60200668.90 uyusumlu | 60200668.90 60200668.90 | 270000.00 | 216379.68
47918538.48 uyusumlu | 47918538.48 47918538.48 | 160000.00 | 161090.69
39292730.84 uyusumlu | 39292730.84 39292730.84 | 160000.00 | 196454.41
54920913.88 uyusumlu | 54920913.88 54920913.88 | 250000.00 | 219612.10
63819911.81 uyusumlu | 63819911.81 63819911.81 | 275000.00 | 207888.52
51150895.14 uyusumlu | 51150895.14 51150895.14 | 200000.00 | 188638.69
63276576.16 uyusumlu | 63276576.16 63276576.16 | 275000.00 | 209673.59
52970981.11 uyusumlu | 52970981.11 | 52970981.11
59555320.28 uyusumlu | 59555320.28 | 59555320.28
41841004.18 uyusumlu | 41841004.18 | 41841004.18
46321525.89 uyusumlu | 46321525.89 | 46321525.89
40537116.80 uyusumlu | 40537116.80 | 40537116.80
130592777.65 | uyusumsuz - -
16622340.43 uyusumsuz - -
85227272.73 uyusumsuz - -
26470588.24 uyusumsuz - -
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Cizelge 3.63 600-700 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

600 — 700 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Satis | Degerleme| .\ | Njodyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri

130000.00 | 187625.54 | 1.44 0.443
140000.00 | 201471.91 | 1.44 0.439
200000.00 | 196985.11 | 0.98 0.015
225000.00 | 203498.21 | 0.90 0.095
175000.00 | 151538.14 | 0.87 0.134
110000.00 | 136147.93 | 1.24 0.238
185000.00 | 187529.05 | 1.01 0.014
115000.00 | 158678.43 | 1.38 0.380
280000.00 | 214160.40 | 0.76 0.235
200000.00 | 193270.23 | 0.97 0.034
200000.00 | 203160.49 | 1.02 0.016
185000.00 | 184972.06 | 1.00 | 0.9998 | 1.055 | 0.9853 0.000 0.196 | 19.62 | 1.071
310000.00 | 232155.85 | 0.75 0.251
180000.00 | 197033.35 | 1.09 0.095
90000.00 | 148643.43 | 1.65 0.652
140000.00 | 193077.25 | 1.38 0.379
270000.00 | 216379.68 | 0.80 0.198
160000.00 | 161090.69 | 1.01 0.007
160000.00 | 196454.41 | 1.23 0.228
250000.00 | 219612.10 | 0.88 0.121
275000.00 | 207888.52 | 0.76 0.244
200000.00 | 188638.69 | 0.94 0.057
275000.00 | 209673.59 | 0.76 0.237
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Cizelge 3.64 600-700 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

600 - 700 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.955
130000.00 | 187625.54 | 144% | | 200000.00 | 196985.11 | 0.030 | Aritmetik | 0.943
140000.00 | 201471.91 | 144% | | 225000.00 | 203498.21 | 0.050 | Agwhkl | 0.912
200000.00 | 196985.11 | 98% 175000.00 | 151538.14 | 0.089 COV 0.118
225000.00 | 203498.21 | 90% 110000.00 | 136147.93 | 0.283 COD 12.35
175000.00 | 151538.14 | 87% 185000.00 | 187529.05 | 0.059 PRD 1.035
110000.00 | 136147.93 | 124% | | 280000.00 | 214160.40 | 0.190
185000.00 | 187529.05 | 101% | | 200000.00 | 193270.23 | 0.012
115000.00 | 158678.43 | 138% | | 200000.00 | 203160.49 | 0.061
280000.00 | 214160.40 | 76% 185000.00 | 184972.06 | 0.045
200000.00 | 193270.23 | 97% 310000.00 | 232155.85 | 0.206
200000.00 | 203160.49 | 102% 180000.00 | 197033.35 | 0.140
185000.00 | 184972.06 | 100% | | 270000.00 | 216379.68 | 0.153
310000.00 | 232155.85 | 75% 160000.00 | 161090.69 | 0.052
180000.00 | 197033.35 | 109% 160000.00 | 196454.41 | 0.273
90000.00 | 148643.43 | 165% | | 250000.00 | 219612.10 | 0.076
140000.00 | 193077.25 | 1.38 275000.00 | 207888.52 | 0.199
270000.00 | 216379.68 | 0.80 200000.00 | 188638.69 | 0.012
160000.00 | 161090.69 | 1.01 275000.00 | 209673.59 | 0.192
160000.00 | 196454.41 | 1.23
250000.00 | 219612.10 | 0.88
275000.00 | 207888.52 | 0.76 Medyan Ust Alt
200000.00 | 188638.69 | 0.94 100% 130% 70%
275000.00 | 209673.59 | 0.76

600 — 700 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka i¢in degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi saglanmistir.

0,196 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,118 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi islemi ile yap: daha tiirdes bir hale gelmistir. Sapma
degerlerinin atilmas1 ile COV degerindeki degisim az olmustur. Bu da degerleme

kiimesindeki taginmazlarin hetorojen bir yap1 olusturduklarini géstermektedir.

19,62 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 12,35 degerine inmis ve

IAAO standartlarina gore degerleme tekdiizeligi saglanmistir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diigiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli taginmazlara gorece diisilk yani azalan oranlhidir. Burada elde edilen
1,035 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin diginda kalmaktadir. Ortanca
degerden olan sapma miktarinin arttirilmasi ile degerleme tekdiizeligi i¢in gereken standart

yakanabilmektedir.

700 - 800 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.65’te verilmistir.



Cizelge 3.66’da 700 - 800 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi
verilmistir. Daha tlirdes bir yap1 elde etmek icin ortanca degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri

disinda kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum
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Olciitleri, COD, COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.67).

Cizelge 3.65 700-800 Arsa rayi¢ degeri tabakast degerleme degerleri

700 - 800 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

20676691.73

uyusumsuz

< . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger / Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii Dgegeri
35412694.09 | uyusumlu |35412694.09 35412694.09 | 130000.00 | 169228.83
29649595.69 | uyusumlu |29649595.69 29649595.69 | 110000.00 | 171026.69
36171971.89 | uyusumlu |36171971.89 36171971.89 | 175000.00 | 223026.18
50236406.62 | uyusumlu | 50236406.62 50236406.62 | 170000.00 | 155998.47
24646730.20 | uyusumlu |24646730.20 24646730.20 | 75000.00 | 140278.76
43688204.18 | uyusumlu |43688204.18 43688204.18 | 190000.00 | 200483.85
30241935.48 | uyusumlu |30241935.48 30241935.48 | 90000.00 | 137190.14
66108417.81 | uyusumlu |66108417.81 66108417.81 | 300000.00 | 209196.53
61240112.27 | uyusumlu | 61240112.27 61240112.27 | 240000.00 | 180661.35
34932463.90 | uyusumlu |34932463.90 34932463.90 | 150000.00 | 197948.41
41101520.76 | uyusumlu |41101520.76 41101520.76 | 200000.00 | 224316.95
52194084.67 | uyusumlu | 52194084.67 52194084.67 | 270000.00 | 238469.29
41872858.77 | uyusumlu |41872858.77 41872858.77|220000.00 | 242203.29
53559473.33 | uyusumlu |53559473.33 53559473.33 | 240000.00 | 206568.89
59232552.15 | uyusumlu |59232552.15 59232552.15 | 230000.00 | 179001.79
57786766.83 | uyusumlu |57786766.83 57786766.83 | 200000.00 | 159548.08
62500000.00 | uyusumlu | 62500000.00 62500000.00 | 290000.00 | 213898.61
46547711.40 | uyusumlu |46547711.40 46547711.40 | 240000.00 | 237685.61
30834457.51 | uyusumlu |30834457.51 30834457.51 | 160000.00 | 239206.87
52345058.63 | uyusumlu |52345058.63 52345058.63 | 250000.00 | 220168.05
48023642.41 | uyusumlu |48023642.41 48023642.41 | 260000.00 | 249579.11
42412818.10 | uyusumlu |42412818.10 42412818.10 | 180000.00 | 195643.47
47543581.62 | uyusumlu |47543581.62 47543581.62 | 210000.00 | 203618.57
61274509.80 | uyusumlu | 61274509.80 61274509.80 | 200000.00 | 150466.61
35203520.35 | uyusumlu |35203520.35 35203520.35 | 160000.00 | 209519.22
53547523.43 | uyusumlu |53547523.43 53547523.43 | 240000.00 | 206614.99
67902565.21 | uyusumlu | 67902565.21 | 67902565.21

53487853.80 | uyusumlu | 53487853.80 | 53487853.80

23710729.10 | uyusumlu |23710729.10|23710729.10

42625745.95 | uyusumlu |42625745.95|42625745.95

42767295.60 | uyusumlu |42767295.60 | 42767295.60

93235469.15 | uyusumsuz - -

15548645.05 | uyusumsuz - -

83986562.15 |uyusumsuz - -
138197899.39 | uyusumsuz - -
146584440.23 | uyusumsuz - -

74786324.79 | uyusumsuz - -

84127874.37 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.66 700-800 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

700 - 800 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Satis | Degerleme |, . | Njodyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri

130000.00 | 169228.83 | 1.30 0.322
110000.00 | 171026.69 | 1.55 0.575
175000.00 | 223026.18 | 1.27 0.295
170000.00 | 155998.47 | 0.92 0.062
75000.00 | 140278.76 | 1.87 0.890
190000.00 | 200483.85 | 1.06 0.075
90000.00 | 137190.14 | 1.52 0.544
300000.00 | 209196.53 | 0.70 0.283
240000.00 | 180661.35 | 0.75 0.227
150000.00 | 197948.41 | 1.32 0.340
200000.00 | 224316.95 | 1.12 0.142
270000.00 | 238469.29 | 0.88 0.097
220000.00 | 242203.29 | 1.10 0.121
77000000 206568 80 Toge | 098 | 10713 | 09964 o110 0.2368 | 24.1612 | 1.0751
230000.00 | 179001.79 | 0.78 0.202
200000.00 | 159548.08 | 0.80 0.182
290000.00 | 213898.61 | 0.74 0.242
240000.00 | 237685.61 | 0.99 0.010
160000.00 | 239206.87 | 1.50 0.515
250000.00 | 220168.05 | 0.88 0.099
260000.00 | 249579.11 | 0.96 0.020
180000.00 | 195643.47 | 1.09 0.107
210000.00 | 203618.57 | 0.97 0.010
200000.00 | 150466.61 | 0.75 0.228
160000.00 | 209519.22 | 1.31 0.330
240000.00 | 206614.99 | 0.86 0.119
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Cizelge 3.67 700-800 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

700 — 800 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
[k Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.882
130000.00 | 169228.83 | 130% 170000.00 | 155998.47 | 0.036 | Aritmetik | 0.900
110000.00 | 171026.69 | 155% 190000.00 | 200483.85 | 0.173 | Agwlkli | 0.890
175000.00 | 223026.18 | 127% | | 300000.00 | 209196.53 | 0.185 COV 0.109
170000.00 | 155998.47 | 92% 240000.00 | 180661.35 | 0.129 COD 12.391
75000.00 | 140278.76 | 187% | | 200000.00 | 224316.95 | 0.240 PRD 1.012
190000.00 | 200483.85 | 106% | | 270000.00 | 238469.29 | 0.001
90000.00 | 137190.14 | 152% | | 220000.00 | 242203.29 | 0.219
300000.00 | 209196.53 | 70% 240000.00 | 206568.89 | 0.021
240000.00 | 180661.35 | 75% 230000.00 | 179001.79 | 0.104
150000.00 | 197948.41 | 132% | | 200000.00 | 159548.08 | 0.084
200000.00 | 224316.95 | 112% | | 290000.00 | 213898.61 | 0.144
270000.00 | 238469.29 | 88% 240000.00 | 237685.61 | 0.108
220000.00 | 242203.29 | 110% | | 250000.00 | 220168.05 | 0.001
240000.00 | 206568.89 | 86% 260000.00 | 249579.11 | 0.078
230000.00 | 179001.79 | 78% 180000.00 | 195643.47 | 0.205
200000.00 | 159548.08 | 0.80 210000.00 | 203618.57 | 0.088
290000.00 | 213898.61 | 0.74 200000.00 | 150466.61 | 0.130
240000.00 | 237685.61 | 0.99 240000.00 | 206614.99 | 0.021
160000.00 | 239206.87 | 1.50
250000.00 | 220168.05 | 0.88 Medyan Ust Alt
260000.00 | 249579.11 | 0.96 98% 127% 69%
180000.00 | 195643.47 | 1.09
210000.00 | 203618.57 | 0.97
200000.00 | 150466.61 | 0.75
160000.00 | 209519.22 | 1.31
240000.00 | 206614.99 | 0.86

700 — 800 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka icin degerleme diizeyi saglanamamis fakat degerleme tekdiizeligi

saglanmustir.

Merkezi konum o6l¢iitleri degerleme diizeyi i¢in incelendiginde, ortanca degerin, aritmetik ve
agirlikli ortalamanin IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin sinir degerinde oldugu
anlagilmaktadir. Bu tabaka iginde her tasinmaza adil bir sekilde deger verilmig fakat

degerleme dogrulugu istenilen diizeyde saglanamamustir.

0,237 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,109 degerine inmistir.

Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi iglemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir.

24,16 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 12,39 degerine inmis ve

IAAO standartlarina gore degerleme tekdiizeligi saglanmustir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan

degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
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islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik yani azalan oranlidir. Fakat PRD degerinin

0’a yakin olmasi sebebi ile bu azalan oran g6z ardi edilebilmektedir.

Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi ile COV, COD ve PRD degerinde biiyiik bir diisiis
olmaktadir. Bunun sebebi bu tabaka i¢inde tiirdesligi bozan taginmazlarin sapmalarin atilmasi

ile tabaka disina alinmasidir.

Bu oOrnekte tabakalama islemlerinin ne Olgiide sonuca etki ettigi agik bir sekilde

goziikkmektedir.
900 - 1000 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.68’da verilmistir.

Cizelge 3.69°da 900 — 1000 arsa rayi¢c degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

verilmigtir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin ylizde 30 alt ve {ist degerleri disinda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6lg¢iitleri, COD,

COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.70).
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Cizelge 3.68 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

900 — 1000 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

- . Test Orneklem Degerleme Sati Degerleme
Deger/Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degei'i I%egeri

64194008.56 uyusumlu | 64194008.56 64194008.56 | 225000.00 | 197656.54
27397260.27 uyusumlu | 27397260.27 27397260.27 | 90000.00 | 185250.14
21097046.41 uyusumlu | 21097046.41 21097046.41 | 70000.00 | 187111.10
48377916.90 uyusumlu | 48377916.90 48377916.90 | 170000.00 | 198164.07
45238633.79 uyusumlu | 45238633.79 45238633.79 | 200000.00 | 249312.28
55179332.83 uyusumlu | 55179332.83 55179332.83 | 220000.00 | 224837.84
45592705.17 uyusumlu | 45592705.17 45592705.17 | 210000.00 | 259744.94
90270812.44 uyusumlu | 90270812.44 90270812.44 | 360000.00 | 224894.23
58462437.88 uyusumlu | 58462437.88 58462437.88 | 200000.00 | 192919.55
45372050.82 uyusumlu | 45372050.82 45372050.82 | 225000.00 | 279651.57
67519545.13 uyusumlu | 67519545.13 67519545.13 | 380000.00 | 317378.31
76582023.38 uyusumlu | 76582023.38 76582023.38 | 380000.00 | 279820.75
45075501.46 uyusumlu | 45075501.46 45075501.46 | 200000.00 | 250214.57
72079711.68 uyusumlu | 72079711.68 72079711.68 | 340000.00 | 266004.53
47318611.99 uyusumlu | 47318611.99 47318611.99 | 150000.00 | 178764.97
20270270.27 uyusumlu | 20270270.27 20270270.27 | 75000.00 | 208653.12
76708507.67 uyusumlu | 76708507.67 76708507.67 | 330000.00 | 242601.55
88573959.26 uyusumlu | 88573959.26 88573959.26 | 400000.00 | 254669.59
58323207.78 uyusumlu | 58323207.78 58323207.78 | 240000.00 | 232056.11
42906945.56 uyusumlu | 42906945.56 42906945.56 | 160000.00 | 210288.51
71513706.79 uyusumlu | 71513706.79 71513706.79 | 300000.00 | 236567.52
59471365.64 uyusumlu | 59471365.64 59471365.64 | 270000.00 | 256023.02
67465002.53 uyusumlu | 67465002.53 67465002.53 | 400000.00 | 334352.53
88187514.50 uyusumlu | 88187514.50 | 88187514.50
45488074.75 uyusumlu | 45488074.75 | 45488074.75
57603686.64 uyusumlu | 57603686.64 | 57603686.64
63429137.76 uyusumlu | 63429137.76 | 63429137.76
82549873.88 uyusumlu | 82549873.88 | 82549873.88

36170725.83

uyusumlu

36170725.83

36170725.83

55681583.83 uyusumlu | 55681583.83 | 55681583.83
22031284.42 uyusumlu | 22031284.42 | 22031284.42
97792679.52 uyusumsuz - -
228410513.14 | uyusumsuz - -
104028749.76 | uyusumsuz - -
130106687.48 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.69 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

900 - 1000 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Satis | Degerleme |, .\ | \edyan | Aritmetik | Agariikli | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri

225000.00 | 197656.54 | 0.88 0.088
90000.00 | 185250.14 | 2.06 1.091
70000.00 | 187111.10 | 2.67 1.706
170000.00 | 198164.07 | 1.17 0.199
200000.00 | 249312.28 | 1.25 0.280
220000.00 | 224837.84 | 1.02 0.055
210000.00 | 259744.94 | 1.24 0.270
360000.00 | 224894.23 | 0.62 0.342
200000.00 | 192919.55 | 0.96 0.002
225000.00 | 279651.57 | 1.24 0.276
380000.00 | 317378.31 | 0.84 0.132
380000.00 | 279820.75 | 0.74 | 0.9669 | 1.1703 | 0.9771 0.231 0.366 | 37.854 | 1.198
200000.00 | 250214.57 | 1.25 0.284
340000.00 | 266004.53 | 0.78 0.185
150000.00 | 178764.97 | 1.19 0.225
75000.00 | 208653.12 | 2.78 1815
330000.00 | 242601.55 | 0.74 0.232
400000.00 | 254669.59 | 0.64 0.330
240000.00 | 232056.11 | 0.97 0.000
160000.00 | 210288.51 | 131 0.347
300000.00 | 236567.52 | 0.79 0.178
270000.00 | 256023.02 | 0.95 0.019
400000.00 | 334352.53 | 0.84 0.131
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Cizelge 3.70 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

900 - 1000 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizelii Yeni Degerler
[k Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.956
225000.00 | 197656.54 | 88% 225000.00 | 197656.54 | 0.078 | Aritmetik | 0.970
90000.00 | 185250.14 | 206% 170000.00 | 198164.07 | 0.209 | Agwrlikli | 0.920
70000.00 | 187111.10 | 267% | | 200000.00 | 249312.28 | 0.290 COV 0.173
170000.00 | 198164.07 | 117% | | 220000.00 | 224837.84 | 0.066 COD 18.073
200000.00 | 249312.28 | 125% | | 210000.00 | 259744.94 | 0.281 PRD 1.055
220000.00 | 224837.84 | 102% | | 200000.00 | 192919.55 | 0.008
210000.00 | 259744.94 | 124% | | 225000.00 | 279651.57 | 0.287
360000.00 | 224894.23 | 62% 380000.00 | 317378.31 | 0.121
200000.00 | 192919.55 | 96% 380000.00 | 279820.75 | 0.220
225000.00 | 279651.57 | 124% | | 200000.00 | 250214.57 | 0.295
380000.00 | 317378.31 | 84% 340000.00 | 266004.53 | 0.174
380000.00 | 279820.75 | 74% 150000.00 | 178764.97 | 0.235
200000.00 | 250214.57 | 125% | | 330000.00 | 242601.55 | 0.221
340000.00 | 266004.53 | 78% 400000.00 | 254669.59 | 0.320
150000.00 | 178764.97 | 119% | | 240000.00 | 232056.11 | 0.011
75000.00 | 208653.12 | 2.78 300000.00 | 236567.52 | 0.168
330000.00 | 242601.55 | 0.74 270000.00 | 256023.02 | 0.008
400000.00 | 254669.59 | 0.64 400000.00 | 334352.53 | 0.121
240000.00 | 232056.11 | 0.97
160000.00 | 210288.51 | 1.31
300000.00 | 236567.52 | 0.79 Medyan Ust Alt
270000.00 | 256023.02 | 0.95 97% 126% 68%
400000.00 | 334352.53 | 0.84

900 — 1000 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan
yayimlanan standartlara gore bu tabaka icin degerleme diizeyi saglanmis fakat degerleme

tekdiizeligi saglanamamustir.

0,366 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,173 degerine inmistir.

Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi iglemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir.

37,85 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 18,07 degerine inmistir. Bu
asamada tekdiizeligi saglamak i¢in yapilan degerleme islemi incelenmeli ya da degerleme
kiimesinde tlirdesligin artirilmasi i¢in ortanca degerden olan sapma seviyesi artirilmasi

gerekmektedir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme

islemi yiiksek degerli tasinmazlara gérece diisiik yani azalan oranlidir.
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Model 3: Bu modelde kullanilan degigkenler 2 no’lu model ile aynidir. Bu model, konumsal
degiskenlerin agirliklarinin tasimmaz degerleme raporlarindan daha yiiksek alinmasi

disiiniilerek olusturulmustur (Sekil 3.42).

Hiyerarsinin 1. seviyesindeki degisken kiimelerine ait karsilastirma matrisleri Cizelge 3.71°de
karsilagtirma matrisi sonuglar1 Sekil 3.97’de ve karsilastirma matrisi normallestirilmis

sonuglart Sekil 3.98’de verilmistir.

Cizelge 3.71 Hiyerarsinin 1. seviyesindeki degisken kiimeleri karsilastirma matrisi

Hiyerarsinin 1. Seviyesindeki Degisken Kiimeleri Karsilastirma Matrisi
CR =0,0000 Insaat Ozellikleri Konum Ozellikleri
Insaat Ozellikleri 1.000 0.333
Konum Ozellikleri 3.000 1.000

L1 -iNgAAT GZELLKLERI 0249381
L2 - KOMUM OZELLKLERI 0750013

Sekil 3.97 Hiyerarsinin 1. seviyesindeki degisken kiimeleri karsilastirma matrisi sonuglari

L1 -INSAAT GZELLIKLER 0.333300
L2 - KOMUM SZELLKLER] 1.000000

Sekil 3.98 Hiyerarsinin 1. seviyesindeki degisken kiimeleri kargilagtirma matrisi normallestirme sonuglari

Model 1 kapsaminda hiyerarsinin 1. seviyesindeki insaat Ozellikleri kiimesinde bulunan
degiskenlere ait karsilastirma matrisleri Cizelge 3.2°de, karsilastirma matrisleri sonuglari

Sekil 3.6’da ve karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuclar1 Sekil 3.7’de verilmisti.

Hiyerarginin 1. seviyesindeki insaat Ozellikleri kiimesinde bulunan degiskenlere ait
Ozniteliklerin model 1 kapsaminda karsilastirma matrisi Cizelge 3.3’te, karsilastirma matrisi
sonuclart Sekil 3.8’de ve karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuclart Sekil 3.29’da

verilmisti.

Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum 6zellikleri kiimesinde bulunan degisken kiimelerine ait
karsilagtirma matrisi Cizelge 3.72’de, karsilastirma matrisi sonuglart Sekil 3.99’da ve

karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 Sekil 3.100°de verilmistir.
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Cizelge 3.72 Konum 6zellikleri kiimesinde bulunan degisken kiimelerine ait karsilagtirma matrisi

Konum Ozellikleri

CR = 0,000 | Parsel | Daire
Parsel 1.000 | 3.000
Daire 0.333 [ 1.000

C2.1 - PARSEL 0.750000
C22-DARE 0.250000

Sekil 3.99 Konum 6zellikleri kiimesinde bulunan degisken kiimelerine ait kargilastirma matrisi sonuglari

C21-PARSEL 1.000000
C2.2-DARE 0333333

Sekil 3.100 Konum 6zellikleri kiimesinde bulunan degisken kiimelerine ait kargilagtirma matrisi

normallestirilmis sonuglari

Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum ozellikleri kiimesinde bulunan daire 06zellikleri
kiimesindeki degiskenlere ait model 1 kapsaminda karsilagtirma matrisi Cizelge 3.14°de,
karsilagtirma matrisi sonuglar1 Sekil 3.30’da ve karsilastirma matrisi normallestirilmis

sonuclar1 Sekil 3.31°de verilmisti.

Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum o6zellikleri kiimesinde bulunan daire o6zellikleri
kiimesindeki degisken Ozniteliklerine ait model 1 kapsaminda karsilastirma matrisleri Cizelge
3.15 ile 3.19 arasinda, karsilastirma matrisleri sonuglart ve karsilastirma matrisleri

normallestirilmis sonuclar1 Sekil 3.32 ile 3.41 arasinda verilmisti.

Hiyerarsinin 2. seviyesindeki konum o6zellikleri kiimesinde bulunan parsel o6zellikleri
kiimesindeki degiskenlere ait model 2 kapsaminda karsilastirma matrisi Cizelge 3.41°de,
karsilagtirma matrisi sonuglar1 Sekil 3.47°de ve karsilastirma matrisi normallestirilmis

sonuclar1 Sekil 3.48°de verilmisti.

Hiyerarsinin 3. seviyesindeki parsel Ozellikleri kiimesinde bulunan konumsal degisken
kiimelerinin her birine ait model 2 kapsaminda karsilagtirma matrisleri Cizelge 3.42 ile 3.49
arasinda, karsilastirma matrisi sonuclar1 ve karsilastirma matrisi normallestirilmis sonuclari

Sekil 3.49 ile 3.64 arasinda verilmisti.

Hiyerarsinin 3. seviyesindeki parsel oOzellikleri kiimesinde bulunan konumsal degisken

kiimelerindeki degisken Ozniteliklerine ait model 2 kapsaminda karsilastirma matrisleri ve
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karsilagtirma matrisi normallestirilmis sonuglar1 Cizelge 3.50 ile 3.51°de verilmisti.

Konumsal Degiskenlere Ait CBS Ortaminda Uretilen Haritalar

Bolgede degisken olarak belirlenen etmenler uygulama haritasinda isaretlenmis ve biitiin

tasinmazlarin her bir etki merkezine olan mesafeleri ArcGIS yazilimi ile bulunmustur. Bu

kapsamda iiretilen uzaklik haritalar1 Sekil 3.65 ile Sekil 3.96 arasinda verilmistir.

Karsilagtirma matrislerinin tamamlanmasi ve hesaplanmasindan sonra her taginmaza ait etmen

degeri elde edilmis ve Cizelge 3.73’te verilmistir.

Cizelge 3.73 Model 3 tasinmaz — etmen — deger tablosu

ETMEN = ETMEN = ETMEN =
TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER
924110 0.00388 | 130,000 TL 941196 0.004083 | 150,000 TL 947289 0.00377 | 150,000 TL
924182 0.003576 | 290,000 TL 941254 0.003782 | 130,000 TL 947680 0.00485 {290,000 TL
925692 0.004741 | 270,000 TL 941357 0.004078 | 200,000 TL 947986 0.005403 | 240,000 TL
927785 0.004676 | 75,000 TL 941505 0.004098 | 185,000 TL 948074 0.005307 | 390,000 TL
928042 0.003972 | 130,000 TL 941698 0.003041 | 90,000 TL 948265 0.004829 | 350,000 TL
928226 0.003392 | 300,000 TL 941743 0.004204 | 270,000 TL 948347 0.004404 | 160,000 TL
928747 0.004295 | 180,000 TL 941899 0.003296 | 350,000 TL 948466 0.004868 | 550,000 TL
930777 0.003891 | 70,000 TL 941981 0.003846 | 300,000 TL 948483 0.004906 | 380,000 TL
931576 0.004091 | 140,000 TL 941993 0.004022 | 310,000 TL 949017 0.004499 | 450,000 TL
932028 0.003734 | 140,000 TL 942039 0.00359 | 140,000 TL 949195 0.004484 | 200,000 TL
932910 0.004541 | 100,000 TL 942043 0.003229 | 120,000 TL | 1013807 |0.004625 | 200,000 TL
933313 0.004371 | 220,000 TL 942258 0.003549 | 270,000 TL| 1016127 |0.004219 | 340,000 TL
933354 0.003658 | 225,000 TL 942294 0.003776 | 240,000 TL | 1016291 |0.004632 | 260,000 TL
933578 0.00386 | 90,000 TL 942312 0.003347|200,000 TL| 1016435 |0.003295 | 200,000 TL
934793 0.003892 | 70,000 TL 942386 0.003536 | 175,000 TL| 1016698 |0.004403 | 220,000 TL
934966 0.003955 | 200,000 TL 942516 0.003344 | 650,000 TL | 1016772 |0.003442 | 300,000 TL
935104 0.00417 | 120,000 TL 942570 0.003432|260,000 TL| 1018525 |0.004588 | 500,000 TL
935141 0.003574 | 165,000 TL 942629 0.003328 | 100,000 TL | 1018536 0.00427 | 210,000 TL
935174 0.003617 | 150,000 TL 942810 0.004694 | 110,000 TL| 1018612 |0.003272 | 185,000 TL
935195 0.003861 | 160,000 TL 942815 0.004014 | 150,000 TL | 1018829 |0.004818 | 105,000 TL
935197 0.004033 | 150,000 TL 942847 0.003301 | 210,000 TL | 1018925 0.00393 | 140,000 TL
935252 0.003833 | 170,000 TL 942849 0.003434 | 150,000 TL| 1019254 |0.005136 | 160,000 TL
935362 0.004184 | 130,000 TL 943120 0.004057 | 220,000 TL | 1019357 |0.004211 | 180,000 TL
935577 0.003682 | 250,000 TL 943486 0.004194 | 210,000 TL| 1019358 0.0033 | 90,000 TL
935746 0.003593 | 160,000 TL 943701 0.004104 | 360,000 TL | 1019569 |0.003834 | 140,000 TL
936192 0.004302 | 110,000 TL 943714 0.004417 | 200,000 TL | 1019589 | 0.004635 | 170,000 TL
936296 0.004765 | 175,000 TL 943734 0.003291 | 450,000 TL | 1019821 |0.003445 | 150,000 TL
936362 0.003646 | 90,000 TL 943765 0.004665 | 270,000 TL | 1020453 |0.004632 | 530,000 TL
936391 0.004572 | 140,000 TL 943773 0.003743 | 500,000 TL | 1020555 |0.004753 | 240,000 TL
936556 0.004025 | 170,000 TL 943779 0.004634 | 220,000 TL | 1048101 |0.004638 | 225,000 TL
936635 0.003659 | 180,000 TL 944328 0.003394 | 200,000 TL | 1048651 |0.004875 | 120,000 TL
936833 0.004159 | 180,000 TL 944344 0.003978 | 135,000 TL | 1049070 |0.004592 | 190,000 TL
936997 0.003674 | 170,000 TL 944380 0.003901 | 130,000 TL | 1052915 |0.002924 | 95,000 TL
937144 0.003802 | 75,000 TL 944405 0.004138 | 180,000 TL| 1053115 |0.004316 | 170,000 TL
937340 0.004309 | 225,000 TL 944720 0.00494 | 300,000 TL | 1055599 0.00317 | 50,000 TL
937454 0.003466 | 175,000 TL 945195 0.00406 |230,000 TL| 1055709 |0.004411 | 235,000 TL
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ETMEN = ETMEN = ETMEN =
TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER | TASINMAZ PUANI DEGER

937755 0.004363 | 470,000 TL 945267 0.004336 | 400,000 TL| 1055810 |0.003603 | 150,000 TL
937815 0.003179 | 110,000 TL 945396 0.004422 | 240,000 TL | 1055825 |0.004554 | 150,000 TL
938019 0.004131 | 230,000 TL 945409 0.003453 | 200,000 TL | 1056298 |0.004146 | 125,000 TL
938044 0.003801 | 185,000 TL 945589 0.003989 | 230,000 TL | 1056381 |0.004199 | 75,000 TL
938133 0.003502 | 210,000 TL 945623 0.004187 375,000 TL| 1056610 |0.004319 | 330,000 TL
938271 0.00404 | 170,000 TL 945678 0.003559 | 280,000 TL| 1056812 |0.004328 | 270,000 TL
938518 0.003464 | 115,000 TL 945769 0.004159 | 170,000 TL| 1056977 0.00345 | 190,000 TL
938639 0.003756 | 220,000 TL 945788 0.004628 | 175,000 TL | 1057008 0.00411 | 500,000 TL
938979 0.003785 | 100,000 TL 946454 0.004134 220,000 TL| 1057011 |0.004142 | 400,000 TL
939346 0.004132 | 150,000 TL 946460 0.00501 |225,000 TL| 1057071 |0.003411 | 160,000 TL
939426 0.004222 | 190,000 TL 946620 0.003874 | 200,000 TL | 1057571 |0.003318 | 120,000 TL
939851 0.004023 | 280,000 TL 946670 0.005169 | 500,000 TL | 1057577 |0.004422 | 240,000 TL
939897 0.003487 | 130,000 TL 946824 0.003907 | 180,000 TL| 1057593 |0.003871 | 140,000 TL
940226 0.003814 | 200,000 TL 947062 0.004372 300,000 TL| 1057838 |0.005142 |250,000 TL
940377 0.004531 | 200,000 TL 947121 0.004708 | 270,000 TL | 1057897 |0.005373 | 450,000 TL
940805 0.003595 | 225,000 TL 947132 0.005313 | 380,000 TL | 1091987 0.00473 {220,000 TL
1092990 |0.004195|220,000 TL | 1168717 |0.004246|200,000 TL | 1241519 |0.003904 | 160,000 TL
1093643 0.00496 | 430,000 TL | 1168768 0.00464 | 130,000 TL | 1241694 |0.003565 | 220,000 TL
1094042 | 0.003035|100,000 TL | 1168969 |0.004227|575,000 TL | 1241726 |0.004021 | 130,000 TL
1094594 | 0.004597|250,000 TL | 1169132 |0.004999|110,000 TL | 1242999 |0.004069 | 120,000 TL
1094911 | 0.004693 | 140,000 TL | 1169287 |0.003698 |170,000 TL | 1243348 | 0.004546 | 300,000 TL
1094938 0.00406 | 280,000 TL | 1169570 0.0038 |300,000 TL | 1243462 |0.004829|320,000 TL
1095041 | 0.004022 | 240,000 TL | 1169921 |0.004311 {270,000 TL | 1243486 |0.004238 | 150,000 TL
1095236 | 0.003555|275,000 TL | 1169927 |0.003328|730,000 TL | 1243629 |0.004488|170,000 TL
1095268 |0.003844 | 160,000 TL | 1169955 |0.004339|100,000 TL | 1243713 |0.003782|210,000 TL
1095281 | 0.003375| 125,000 TL | 1170016 |0.003893|230,000 TL | 1244043 |0.003745 |225,000 TL
1095452 | 0.003288 | 160,000 TL | 1170087 0.00331 {190,000 TL | 1244145 |0.004444 | 320,000 TL
1095534 | 0.003318|200,000 TL | 1170101 |0.003994 | 618,000 TL | 1244267 |0.003429 | 130,000 TL
1095544 | 0.003836| 160,000 TL | 1170150 |0.005314|260,000 TL | 1244372 0.00352 | 300,000 TL
1095554 0.00341 | 170,000 TL | 1170162 |0.004524|230,000 TL | 1244677 |0.004681 | 240,000 TL
1096120 | 0.003761| 170,000 TL | 1170179 |0.005563 {400,000 TL | 1273970 |0.003941 | 360,000 TL
1129879 | 0.004393 {250,000 TL | 1203236 |0.004002 |220,000 TL | 1276899 |0.003549 | 200,000 TL
1129897 0.00323 | 90,000 TL 1203876 | 0.004643 | 250,000 TL | 1277189 |0.004534 | 170,000 TL
1130001 | 0.004042| 135,000 TL | 1205063 0.00431 | 160,000 TL | 1280416 |0.004421 | 220,000 TL
1130465 |0.004123 {200,000 TL | 1205064 |0.004313|275,000 TL| 1280656 |0.003754 | 90,000 TL
1130543 | 0.003903 | 70,000 TL 1205452 | 0.004248 {230,000 TL | 1281088 | 0.005153 | 350,000 TL
1130553 | 0.003828| 165,000 TL | 1206454 | 0.004602 | 180,000 TL | 1281130 0.00347 | 200,000 TL
1131537 | 0.004539 | 140,000 TL | 1206610 0.00407 | 80,000 TL 1281567 0.00325 | 140,000 TL
1132012 0.00428 | 275,000 TL | 1206625 |0.003494|140,000 TL | 1281705 |0.004437|315,000 TL
1132479 |0.004492 {250,000 TL | 1206866 |0.004543 210,000 TL | 1281854 |0.002532|160,000 TL
1132832 | 0.004373 {215,000 TL | 1206877 |0.003751 | 200,000 TL

1132842 | 0.004424 {320,000 TL | 1207011 | 0.004294 | 275,000 TL

1132860 | 0.004065|110,000 TL | 1207237 |0.004012 | 380,000 TL

1132978 | 0.002851 | 80,000 TL 1207544 | 0.004246 | 240,000 TL

1132989 | 0.005072 {550,000 TL | 1207549 |0.003983 | 185,000 TL

1133164 | 0.004306 | 230,000 TL | 1207778 0.00424 | 70,000 TL

1133189 | 0.004949 | 750,000 TL | 1207848 | 0.004375| 160,000 TL

1168394 0.00523 | 320,000 TL | 1235058 |0.002314 | 70,000 TL




608 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.74’te verilmistir. Cizelge
3.75’te 608 arsa rayi¢c degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi verilmistir. Daha
tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri disinda kalan

degerler bulunarak bu degerler tabaka diginda birakilip merkezi konum 6lgiitleri, COD, COV
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ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.76).

Cizelge 3.74 608 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

608 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Degerleri

136030281.52

uyusumsuz

33505154.64 | uyusumlu | 33505154.64 33505154.64 | 130000.00 | 176241.21
34221461.75 | uyusumlu |34221461.75 34221461.75 | 140000.00 | 185825.46
50568900.13 | uyusumlu | 50568900.13 50568900.13 | 200000.00 | 179647.93
24684585.85 | uyusumlu | 24684585.85 24684585.85 | 90000.00 | 165612.23
52216291.48 | uyusumlu |52216291.48 52216291.48 | 225000.00 | 195727.67
50490478.94 | uyusumlu | 50490478.94 50490478.94 | 175000.00 | 157436.09
34602076.12 | uyusumlu |34602076.12 34602076.12 | 110000.00 | 144399.69
48671402.26 | uyusumlu |48671402.26 48671402.26 | 185000.00 | 172652.79
42079207.92 | uyusumlu |42079207.92 42079207.92 | 170000.00 | 183508.89
33198614.32 | uyusumlu |33198614.32 33198614.32 | 115000.00 | 157345.24
52438384.90 | uyusumlu | 52438384.90 52438384.90 | 200000.00 | 173243.29
49043648.85 | uyusumlu |49043648.85 49043648.85 | 200000.00 | 185234.96
45143972.67 | uyusumlu |45143972.67 45143972.67 | 185000.00 | 186143.42
42745191.17 | uyusumlu |42745191.17 42745191.17 | 180000.00 | 191276.22
62384473.20 | uyusumlu |62384473.20 62384473.20 | 270000.00 | 196590.71
46907065.38 | uyusumlu |46907065.38 46907065.38 | 160000.00 | 154937.82
56908718.42 | uyusumlu | 56908718.42 56908718.42 | 250000.00 | 199543.20
64252336.45 | uyusumlu | 64252336.45 64252336.45|275000.00 | 194410.40
4710315591 | uyusumlu |47103155.91 47103155.91 | 200000.00 | 192866.02
37122969.84 | uyusumlu |37122969.84 37122969.84 | 160000.00 | 195773.09
63760723.39 | uyusumlu | 63760723.39 | 63760723.39

54143126.18 | uyusumlu | 54143126.18 | 54143126.18

27272727.27 | uyusumlu |27272727.27|27272727.27

36515388.63 | uyusumlu |36515388.63 | 36515388.63

69599801.14 | uyusumsuz - -

77076081.55 | uyusumsuz - -

100022227.16 | uyusumsuz - -

15772870.66 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.75 608 Arsa rayi¢ degeri tabakas1 degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

608 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Satis | Degerleme | oy . | Njodyan | Aritmetik | Agarlikli | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri

130000.00 | 176241.21 | 1.36 0.389
140000.00 | 185825.46 | 1.33 0.361
200000.00 | 179647.93 | 0.90 0.068

90000.00 | 165612.23 | 1.84 0.874
225000.00 | 195727.67 | 0.87 0.096
175000.00 | 157436.09 | 0.90 0.067
110000.00 | 144399.69 | 1.31 0.346

185000.00 | 172652.79 | 0.93 0.033
170000.00 | 183508.89 | 1.08 0.113
115000.00 | 157345.24 | 1.37 0.402

20000000 | 173243.29 | 0.87 0.9663 1.0568 0.9913 0.100 0.198 [ 20.46 | 1.066
200000.00 | 185234.96 | 0.93 0.040
185000.00 | 186143.42 | 1.01 0.040
180000.00 | 191276.22 | 1.06 0.096
270000.00 | 196590.71 | 0.73 0.238
160000.00 | 154937.82 | 0.97 0.002
250000.00 | 199543.20 | 0.80 0.168
275000.00 | 194410.40 | 0.71 0.259
200000.00 | 192866.02 | 0.96 0.002
160000.00 | 195773.09 | 1.22 0.257

Cizelge 3.76 608 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

608 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
[k Degerler fkinci Degerler Farklar | Medyan | 0.926

130000.00 | 176241.21 | 136 % | | 200000.00 | 179647.93 | 0.028 | Aritmetik | 0.929

140000.00 | 185825.46 | 133 % | | 225000.00 | 195727.67 | 0.056 | Aguwlikli | 0.909

200000.00 | 179647.93 | 90 % | | 175000.00 | 157436.09 | 0.027 COV | 0.098

90000.00 | 165612.23 | 184 % | | 185000.00 | 172652.79 | 0.007 COD |10.586
225000.00 | 195727.67 | 87 % | | 170000.00 | 183508.89 | 0.153 PRD 1.022
175000.00 | 157436.09 | 90 % | | 200000.00 | 173243.29 | 0.060
110000.00 | 144399.69 | 131 % | | 200000.00 | 185234.96 | 0.000
185000.00 | 172652.79 | 93 % | | 185000.00 | 186143.42 | 0.080
170000.00 | 183508.89 | 108 % | | 180000.00 | 191276.22 | 0.137
115000.00 | 157345.24 | 137 % | | 270000.00 | 196590.71 | 0.198
200000.00 | 173243.29 | 87 % | | 160000.00 | 154937.82 | 0.042
200000.00 | 185234.96 | 93 % | |250000.00 | 199543.20 | 0.128
185000.00 | 186143.42 | 101 % | | 275000.00 | 194410.40 | 0.219
180000.00 | 191276.22 | 106 % | | 200000.00 | 192866.02 | 0.038
270000.00 | 196590.71 | 73 % | | 160000.00 | 195773.09 | 0.297
160000.00 | 154937.82 | 97 %
250000.00 | 199543.20 | 80 %
275000.00 | 194410.40 | 71 % Medyan Ust Alt

200000.00 | 192866.02 | 96 % 97 % 126 % 68 %
160000.00 | 195773.09 | 122 %

608 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka i¢in degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi saglanmistir.



0,198 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,098 degerine inmistir.
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Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi iglemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir.

20,46 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 10.59 degerine inmistir. Bu

tabaka icin degerleme tekdiizeliginin iyi bir sekilde saglandigi sdylenebilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme

islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiikk yani azalan oranlhidir. Burada elde edilen

1,022 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin i¢indedir.

728 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.77°de verilmistir. Cizelge
3.78’de 728 arsa rayi¢c degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi verilmistir. Daha
tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri disinda kalan

degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6l¢iitleri, COD, COV

ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.79).

Cizelge 3.77 728 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

728 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri
- . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger / Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii lsgegeri

25569502.56 | uyusumlu |25569502.56 25569502.56 | 110000.00 | 194958.09
36726128.02 | uyusumlu |36726128.02 36726128.02 | 175000.00 | 215940.33
42236024.84 | uyusumlu |42236024.84 42236024.84 | 170000.00 | 182405.00
19726459.76 | uyusumlu | 19726459.76 19726459.76 | 75000.00 | 172299.08
78003120.12 | uyusumlu | 78003120.12 78003120.12 | 300000.00 | 174293.08
37369207.77 | uyusumlu |37369207.77 37369207.77 | 150000.00 | 181906.50
57877813.50 | uyusumlu |57877813.50 57877813.50 | 270000.00 | 211408.53
47475183.43 | uyusumlu |47475183.43 47475183.43 | 220000.00 | 210003.67
39113428.94 | uyusumlu |39113428.94 39113428.94 | 180000.00 | 208553.49
46224961.48 | uyusumlu |46224961.48 46224961.48 | 210000.00 | 205879.73
53319114.90 | uyusumlu |53319114.90 53319114.90 | 200000.00 | 169987.87
35394053.80 | uyusumlu |35394053.80 35394053.80 | 150000.00 | 192057.74
37878787.88 | uyusumlu | 37878787.88 37878787.88 | 170000.00 | 203387.24
70993914.81 | uyusumlu | 70993914.81 70993914.81 | 315000.00 | 201076.02
31070745.70 | uyusumlu |31070745.70 | 31070745.70
19656019.66 | uyusumlu | 19656019.66 | 19656019.66
85227272.73 | uyusumlu | 85227272.73 | 85227272.73
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Cizelge 3.78 728 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

728 Arsa Rayic Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi
Satis | Degerleme| .\ | Njodyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri

110000.00 | 194958.09 | 1.77 0.657
175000.00 | 215940.33 | 1.23 0.118
170000.00 | 182405.00 | 1.07 0.043
75000.00 | 172299.08 | 2.30 1.182
300000.00 | 174293.08 | 0.58 0.535
150000.00 | 181906.50 | 1.21 0.097
270000.00 | 211408.53 | 0.78 0.333
220000.00 | 210003.67 | 0.95 1.1158 1.1437 1.0108 0.161 0.307(27.47|1.132
180000.00 | 208553.49 | 1.16 0.043
210000.00 | 205879.73 | 0.98 0.135
200000.00 | 169987.87 | 0.85 0.266
150000.00 | 192057.74 | 1.28 0.165
170000.00 | 203387.24 | 1.20 0.081
315000.00 | 201076.02 | 0.64 0.478

Cizelge 3.79 728 Arsa rayic degeri tabakast degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

728 Arsa Rayic Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 1.116

110000.00 | 194958.09 | 177% | | 175000.00 | 215940.33 | 0.118 | Aritmetik | 1.072

175000.00 | 215940.33 | 123% | | 170000.00 | 182405.00 | 0.043 | Agwrlikli | 1.046

170000.00 | 182405.00 | 107% | | 150000.00 | 181906.50 | 0.097 COV | 0.144

75000.00 | 172299.08 | 230% | |270000.00 | 211408.53 | 0.333 COD |12.917

300000.00 | 174293.08 | 58% | |220000.00 | 210003.67 | 0.161 PRD 1.026

150000.00 | 181906.50 | 121% | | 180000.00 | 208553.49 | 0.043

270000.00 | 211408.53 | 78% | |210000.00 | 205879.73 | 0.135

220000.00 | 210003.67 | 95% | |200000.00 | 169987.87 | 0.266

180000.00 | 208553.49 | 116% | | 150000.00 | 192057.74 | 0.165

210000.00 | 205879.73 | 98% | | 170000.00 | 203387.24 | 0.081

200000.00 | 169987.87 | 85%

150000.00 | 192057.74 | 128%

170000.00 | 203387.24 | 120% Medyan Ust Alt

315000.00 | 201076.02 | 64% 112% 145% 78%

728 tabakasi icin hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka i¢in degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi saglanmistir.

0,307 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,144 degerine inmistir.

Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi iglemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir.

27,47 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 12,92 degerine inmistir. Bu

tabaka i¢in degerleme tekdiizeliginin iyi bir sekilde saglandig1 sdylenebilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan

degerleme degerlerinin satig degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme



islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiikk yani azalan oranlidir. Burada elde edilen
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1,026 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin i¢indedir.

912 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.80°de verilmistir.

Cizelge 3.81°de 728 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi verilmistir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve iist degerleri disinda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6lg¢iitleri, COD,

COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.82).

Cizelge 3.80 912 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

912 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

219350961.54

uyusumsuz

< . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger / Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii I%egeri
61509021.32 | uyusumlu | 61509021.32 61509021.32 | 225000.00 | 222299.50
44140366.37 | uyusumlu |44140366.37 44140366.37 | 200000.00 | 275352.39
87719298.25 | uyusumlu | 87719298.25 87719298.25 | 360000.00 | 249403.26
44910179.64 | uyusumlu |44910179.64 44910179.64 | 225000.00 | 304461.59
57349192.86 | uyusumlu |57349192.86 57349192.86 | 270000.00 | 286108.81
71522680.22 | uyusumlu | 71522680.22 71522680.22 | 380000.00 | 322875.13
77456176.11 | uyusumlu | 77456176.11 77456176.11 | 380000.00 | 298141.43
44603033.01 | uyusumlu |44603033.01 44603033.01 | 200000.00 | 272496.16
80587817.02 | uyusumlu | 80587817.02 80587817.02 | 340000.00 | 256391.90
43541364.30 | uyusumlu |43541364.30 43541364.30 | 150000.00 | 209355.32
59671805.07 | uyusumlu | 59671805.07 59671805.07 | 240000.00 | 244420.06
41710114.70 | uyusumlu [41710114.70 41710114.70 | 160000.00 | 233116.70
62630480.17 | uyusumlu | 62630480.17 62630480.17 | 270000.00 | 261982.82
71903649.11 | uyusumlu | 71903649.11 71903649.11 | 400000.00 | 338067.83
46447401.46 | uyusumlu |46447401.46 46447401.46 | 185000.00 | 242050.00
65992080.95 | uyusumlu | 65992080.95 65992080.95 | 300000.00 | 276263.95
72007200.72 | uyusumlu | 72007200.72 72007200.72 | 320000.00 | 270065.33
91347373.76 | uyusumlu |91347373.76 | 91347373.76

36737692.87 | uyusumlu |36737692.87 | 36737692.87

54227261.52 | uyusumlu |54227261.52 | 54227261.52
133582687.68 | uyusumsuz - -
112982744.45 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.81 912 Arsa rayi¢ degeri tabakas1 degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

912 Arsa Rayic¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi
Satis | Degerleme| .\ | Njodyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD

Degeri Degeri

225000.00 | 222299.50 | 0.99 0.000

200000.00 | 275352.39 | 1.38 0.389

360000.00 | 249403.26 | 0.69 0.295

225000.00 | 304461.59 | 1.35 0.365

270000.00 | 286108.81 | 1.06 0.072

380000.00 | 322875.13 | 0.85 0.138

380000.00 | 298141.43 | 0.78 0.203

200000.00 | 272496.16 | 1.36 0.375

340000.00 | 256391.90 | 0.75 | 0.988 1.0577 0.9908 0.234 0.216{21.85]1.068
150000.00 | 209355.32 | 1.40 0.408

240000.00 | 244420.06 | 1.02 0.030

160000.00 | 233116.70 | 1.46 0.469

270000.00 | 261982.82 | 0.97 0.018

400000.00 | 338067.83 | 0.85 0.143

185000.00 | 242050.00 | 1.31 0.320

300000.00 | 276263.95 | 0.92 0.067

320000.00 | 270065.33 | 0.84 0.144

Cizelge 3.82 912 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

912 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler

Ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan |0.850
225000.00 | 222299.50 | 99% | | 225000.00 | 222299.50 | 0.138 | Aritmetik | 0.884
200000.00 | 275352.39 | 138% | | 360000.00 | 249403.26 | 0.157 | Agwrlikl1 | 0.868
360000.00 | 249403.26 | 69% | | 270000.00 | 286108.81 | 0.210 COV ]0.094
225000.00 | 304461.59 | 135% | | 380000.00 | 322875.13 | 0.000 COD | 11.09
270000.00 | 286108.81 | 106% | | 380000.00 | 298141.43 | 0.065 PRD 1.019
380000.00 | 322875.13 | 85% | | 340000.00 | 256391.90 | 0.096
380000.00 | 298141.43 | 78% | | 240000.00 | 244420.06 | 0.169
200000.00 | 272496.16 | 136% | | 270000.00 | 261982.82 | 0.121
340000.00 | 256391.90 | 75% | | 400000.00 | 338067.83 | 0.005
150000.00 | 209355.32 | 140% | | 300000.00 | 276263.95 | 0.071
240000.00 | 244420.06 | 102% | | 320000.00 | 270065.33 | 0.006
160000.00 | 233116.70 | 146%
270000.00 | 261982.82 | 97%
400000.00 | 338067.83 | 85% Medyan Ust Alt
185000.00 | 242050.00 | 131% 99% 128% 69%
300000.00 | 276263.95 | 92%
320000.00 | 270065.33 | 84%

912 tabakasi i¢cin hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka icin degerleme diizeyi saglanamamis fakat degerleme tekdiizeligi
saglanmistir. Yani degerleme adil bir sekilde yapilmis fakat degere olan yaklagim yeterli

degildir.

0,216 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,094 degerine inmistir.
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Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi islemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir.

21,85 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 11,09 degerine inmistir. Bu

tabaka i¢in degerleme tekdiizeliginin iyi bir sekilde saglandigi soylenebilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satis degerlerinden daha diigiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli taginmazlara gorece diisilk yani azalan oranhidir. Burada elde edilen

1,019 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin i¢indedir.
600 - 700 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.83’de verilmistir.

Cizelge 3.84’de 600 - 700 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

verilmistir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek igin ortanca degerin yiizde 30 alt ve list degerleri disinda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6lgiitleri, COD,

COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.85).
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Cizelge 3.83 600-700 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

600 - 700 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

< . Test Orneklem | Degerleme Sati Degerleme
Deger / Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii Dgegeri
33505154.64 | uyusumlu |33505154.64 33505154.64 | 130000.00 | 183742.55
34221461.75 | uyusumlu |34221461.75 34221461.75 | 140000.00 | 193734.74
50568900.13 | uyusumlu | 50568900.13 50568900.13 | 200000.00 | 187294.27
52216291.48 | uyusumlu |52216291.48 52216291.48 | 225000.00 | 204058.41
50490478.94 | uyusumlu | 50490478.94 50490478.94 | 175000.00 | 164137.03
34602076.12 | uyusumlu | 34602076.12 34602076.12 | 110000.00 | 150545.76
48671402.26 | uyusumlu |48671402.26 48671402.26 | 185000.00 | 180001.40
33198614.32 | uyusumlu |33198614.32 33198614.32 | 115000.00 | 164042.32
52438384.90 | uyusumlu |52438384.90 52438384.90 | 200000.00 | 180617.03
49043648.85 | uyusumlu |49043648.85 49043648.85 | 200000.00 | 193119.10
45143972.67 | uyusumlu |45143972.67 45143972.67 | 185000.00 | 194066.23
42745191.17 | uyusumlu |42745191.17 42745191.17 | 180000.00 | 199417.49
36515388.63 | uyusumlu | 36515388.63 36515388.63 | 140000.00 | 181564.16
62384473.20 | uyusumlu | 62384473.20 62384473.20 | 270000.00 | 204958.18
46907065.38 | uyusumlu |46907065.38 46907065.38 | 160000.00 | 161532.43
41623309.05 | uyusumlu |41623309.05 41623309.05 | 160000.00 | 182037.72
56908718.42 | uyusumlu | 56908718.42 56908718.42 | 250000.00 | 208036.35
4710315591 | uyusumlu |47103155.91 47103155.91 | 200000.00 | 201074.97
63760723.39 | uyusumlu |63760723.39 63760723.39 | 275000.00 | 204247.84
54143126.18 | uyusumlu |54143126.18 54143126.18 | 230000.00 | 201169.68
60080106.81 | uyusumlu | 60080106.81 60080106.81 | 225000.00 | 177349.45
42079207.92 | uyusumlu |42079207.92|42079207.92

64252336.45 | uyusumlu | 64252336.45 | 64252336.45
45970795.02 | uyusumlu |45970795.02 | 45970795.02

37122969.84 | uyusumlu |37122969.84 | 37122969.84
24684585.85 | uyusumsuz - -

69599801.14 | uyusumsuz - -

77076081.55 | uyusumsuz - -
100022227.16 | uyusumsuz - -
27272727.27 | uyusumsuz - -

15772870.66 |uyusumsuz - -
136030281.52 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.84 600-700 Arsa rayic¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

600 - 700 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Satis | Degerleme| .\ | Njodyan | Aritmetik | Agirhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD
Degeri Degeri

130000.00 | 183742.55 | 1.41 0.440
140000.00 | 193734.74 | 1.38 0411
200000.00 | 187294.27 | 0.94 0.037
225000.00 | 204058.41 | 0.91 0.066
175000.00 | 164137.03 | 0.94 0.035
110000.00 | 150545.76 | 1.37 0.396
185000.00 | 180001.40 | 0.97 0.000
115000.00 | 164042.32 | 1.43 0.454
200000.00 | 180617.03 | 0.90 0.070
200000.00 | 193119.10 | 0.97 0.007
185000.00 | 194066.23 | 1.05 | 0.973 | 1.039 | 0.9903 0.076 0.169 | 17.38 | 1.049
180000.00 | 199417.49 | 1.11 0.135
140000.00 | 181564.16 | 1.30 0.324
270000.00 | 204958.18 | 0.76 0.214
160000.00 | 161532.43 | 1.01 0.037
160000.00 | 182037.72 | 1.14 0.165
250000.00 | 208036.35 | 0.83 0.141
200000.00 | 201074.97 | 1.01 0.032
275000.00 | 204247.84 | 0.74 0.230
230000.00 | 201169.68 | 0.87 0.098
225000.00 | 177349.45 | 0.79 0.185

Cizelge 3.85 600-700 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

600 - 700 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.937

130000.00 | 183742.55 | 141% | | 200000.00 | 187294.27 | 0.001 | Aritmetik | 0.933

140000.00 | 193734.74 | 138% | | 225000.00 | 204058.41 | 0.030 | Agirhkh | 0.917

200000.00 | 187294.27 | 94% 175000.00 | 164137.03 | 0.001 COV 0.090

225000.00 | 204058.41 | 91% 185000.00 | 180001.40 | 0.036 COD 9.62

175000.00 | 164137.03 | 94% 200000.00 | 180617.03 | 0.034 PRD 1.018

110000.00 | 150545.76 | 137% | | 200000.00 | 193119.10 | 0.028

185000.00 | 180001.40 | 97% 185000.00 | 194066.23 | 0.112

115000.00 | 164042.32 | 143% 180000.00 | 199417.49 | 0.171

200000.00 | 180617.03 | 90% 270000.00 | 204958.18 | 0.178

200000.00 | 193119.10 | 97% 160000.00 | 161532.43 | 0.072

185000.00 | 194066.23 | 105% 160000.00 | 182037.72 | 0.201

180000.00 | 199417.49 | 111% | | 250000.00 | 208036.35 | 0.105

140000.00 | 181564.16 | 130% | | 200000.00 | 201074.97 | 0.068

270000.00 | 204958.18 | 76% 275000.00 | 204247.84 | 0.195

160000.00 | 161532.43 | 101% | | 230000.00 | 201169.68 | 0.063

160000.00 | 182037.72 | 114% | | 225000.00 | 177349.45 | 0.149

250000.00 | 208036.35 | 83%

200000.00 | 201074.97 | 101%

275000.00 | 204247.84 | 74% Medyan Ust Alt

230000.00 | 201169.68 | 87% 97% 126% 68%

225000.00 | 177349.45 | 79%
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600 — 700 tabakas1 i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan

standartlara gore bu tabaka i¢in degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi saglanmistir.

0,169 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,090 degerine inmistir.
Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi iglemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir. COV
degerinin 0’a yakin olmasi satis grubunun daha istikrarli oldugunu gdosterir. Bu tabaka icinde

yer alan taginmazlarin tiirdes bir yapida olduklar1 sdylenebilir.

17,38 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 9,62 degerine inmistir. Bu

tabaka i¢in degerleme tekdiizeliginin iyi bir sekilde saglandig1 sdylenebilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satig degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiikk yani azalan oranlidir. Burada elde edilen

1,018 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin i¢indedir.
700 - 800 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.86’da verilmistir.

Cizelge 3.87°de 600 - 700 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

verilmigtir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve list degerleri disinda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6l¢iitleri, COD,

COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.89).
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Cizelge 3.86 700-800 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

700 - 800 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Degerleri

< . Test Orneklem Degerleme Sati Degerleme
Deger /Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii lsgegeri

31070745.70 uyusumlu | 31070745.70 31070745.70 | 130000.00 181456.47
25569502.56 uyusumlu | 25569502.56 25569502.56 | 110000.00 186574.03
36726128.02 uyusumlu | 36726128.02 36726128.02 175000.00 206653.94
42236024.84 uyusumlu | 42236024.84 42236024.84 170000.00 174560.78
45002368.55 uyusumlu | 45002368.55 45002368.55 190000.00 183104.50
29595527.79 uyusumlu | 29595527.79 29595527.79 90000.00 131885.55
37369207.77 uyusumlu | 37369207.77 37369207.77 | 150000.00 174083.72
57877813.50 uyusumlu | 57877813.50 57877813.50 | 270000.00 202317.03
47475183.43 uyusumlu | 47475183.43 47475183.43 | 220000.00 200972.58
54274084.12 uyusumlu | 54274084.12 54274084.12 | 240000.00 191778.33
57658561.04 uyusumlu | 57658561.04 57658561.04 | 230000.00 172999.49
59793814.43 uyusumlu | 59793814.43 59793814.43 | 290000.00 210340.32
44419766.80 uyusumlu | 44419766.80 44419766.80 | 240000.00 234323.45
31152647.98 uyusumlu | 31152647.98 31152647.98 160000.00 222743.89
54274084.12 uyusumlu | 54274084.12 54274084.12 | 240000.00 191778.33
39113428.94 uyusumlu | 39113428.94 39113428.94 | 180000.00 199584.77
46224961.48 uyusumlu | 46224961.48 46224961.48 | 210000.00 197025.99
53319114.90 uyusumlu | 53319114.90 53319114.90 | 200000.00 162677.64
36571428.57 uyusumlu | 36571428.57 36571428.57 160000.00 189739.98
35394053.80 uyusumlu | 35394053.80 35394053.80 | 150000.00 183798.41
37878787.88 uyusumlu | 37878787.88 | 37878787.88
51271095.92 uyusumlu | 5127109592 | 51271095.92
19726459.76 uyusumlu | 19726459.76 | 19726459.76
63559322.03 uyusumlu | 63559322.03 | 63559322.03
23434171.28 uyusumlu | 23434171.28 | 23434171.28
51626226.12 uyusumlu | 51626226.12 | 51626226.12
48619214.31 uyusumlu | 48619214.31 | 48619214.31
48927361.69 uyusumlu | 48927361.69 | 48927361.69
45279601.54 uyusumlu | 45279601.54 | 45279601.54
70993914.81 uyusumsuz - -
107724043.09 | uyusumsuz - -
78003120.12 uyusumsuz - -
72478774.07 uyusumsuz - -
87158628.70 uyusumsuz - -
151545766.82 | uyusumsuz - -
154732098.15 | uyusumsuz - -
16509433.96 uyusumsuz - -

85227272.73

uyusumsuz




160

Cizelge 3.87 700-800 Arsa rayic¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

700 - 800 Arsa Rayi¢ Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi

Satis Degerleme

< . . | Oran | Medyan | Aritmetik | Agirhkh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD

Degeri Degeri

130000.00 | 181456.47 | 1.40 0.394
110000.00 | 186574.03 | 1.70 0.695
175000.00 | 206653.94 | 1.18 0.179
170000.00 | 174560.78 | 1.03 0.025
190000.00 | 183104.50 | 0.96 0.038
90000.00 | 131885.55 | 1.47 0.464
150000.00 | 174083.72 | 1.16 0.159
270000.00 | 202317.03 | 0.75 0.252
220000.00 | 200972.58 | 0.91 0.088
240000.00 | 191778.33 | 0.80 0.203
230000.00 | 172999.49 | 075 1.0016 1.0634 0.9983 0.249 0.220122.00 | 1.065
290000.00 | 210340.32 | 0.73 0.276
240000.00 | 234323.45 | 0.98 0.025
160000.00 | 222743.89 | 1.39 0.391
240000.00 | 191778.33 | 0.80 0.203
180000.00 | 199584.77 | 1.11 0.107
210000.00 | 197025.99 | 0.94 0.063
200000.00 | 162677.64 | 0.81 0.188
160000.00 | 189739.98 | 1.19 0.184
150000.00 | 183798.41 | 1.23 0.224

Cizelge 3.88 700-800 Arsa rayic degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

700 — 800 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakasi Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
ik Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.951

130000.00 | 181456.47 | 140% | | 175000.00 | 206653.94 | 0.230 Aritmetik | 0.957
110000.00 | 186574.03 | 170% | | 170000.00 | 174560.78 | 0.076 Agilikli | 0.928
175000.00 | 206653.94 | 118% | | 190000.00 | 183104.50 | 0.013 | Dagilim Kat. | 0.146
170000.00 | 174560.78 | 103% | | 150000.00 | 174083.72 | 0.210 | Degisim Kat. | 15.37
190000.00 | 183104.50 | 96% 270000.00 | 202317.03 | 0.202 | Fiyat Iliskisi | 1.032
90000.00 | 131885.55 | 147% | | 220000.00 | 200972.58 | 0.038

150000.00 | 174083.72 | 116% | | 240000.00 | 191778.33 | 0.152

270000.00 | 202317.03 | 75% 230000.00 | 172999.49 | 0.199

220000.00 | 200972.58 | 91% 290000.00 | 210340.32 | 0.226

240000.00 | 191778.33 | 80% 240000.00 | 234323.45 | 0.025

230000.00 | 172999.49 | 75% 240000.00 | 191778.33 | 0.152

290000.00 | 210340.32 | 73% 180000.00 | 199584.77 | 0.158

240000.00 | 234323.45 | 98% 210000.00 | 197025.99 | 0.013

160000.00 | 222743.89 | 139% | | 200000.00 | 162677.64 | 0.138

240000.00 | 191778.33 | 80% 160000.00 | 189739.98 | 0.235

180000.00 | 199584.77 | 111% | | 150000.00 | 183798.41 | 0.274

210000.00 | 197025.99 | 94%

200000.00 | 162677.64 | 81% Medyan Ust Alt

160000.00 | 189739.98 | 119% 100% 130% 70%

150000.00 | 183798.41 | 123%
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700 — 800 tabakasi i¢in hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan yayimlanan
standartlara gore bu tabaka icin degerleme diizeyi saglanmis fakat degerleme tekdiizeligi

saglanamamustir.

0,220 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,146 degerine inmistir.

Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi iglemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir.

22,00 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 15,37 degerine inmistir. Bu
tabaka i¢in degerleme tekdiizelii IAAO tarafindan yayimlanan standartlara gore
saglanamamigtir. Ortanca degerden olan sapma miktarinin arttirillmast ile tekdiizelik

saglanabilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satig degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik yani azalan oranlidir. Burada elde edilen

1,032 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin disinda kalmaktadir.

900 - 1000 tabakasina ait degerleme degerleri hesaplanmis ve Cizelge 3.89°de verilmistir.

Cizelge 3.90’da 900 - 1000 arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

verilmistir.

Daha tiirdes bir yap1 elde etmek i¢in ortanca degerin yiizde 30 alt ve list degerleri disinda
kalan degerler bulunarak bu degerler tabaka disinda birakilip merkezi konum 6lg¢iitleri, COD,
COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir (Cizelge 3.91).
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Cizelge 3.89 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme degerleri

900 — 1000 Arsa Rayic Degeri Tabakasi1 Degerleme Degerleri

< . Test Orneklem Degerleme Sati Degerleme
Deger /Etmen | Pope Testi Sonucu Kiimesi Kgiimesi Degeii lsgegeri
61509021.32 uyusumlu | 61509021.32 61509021.32 | 225000.00 211459.56
76406575.60 uyusumlu | 76406575.60 76406575.60 | 330000.00 249670.27
44351682.76 uyusumlu | 44351682.76 44351682.76 170000.00 221575.86
44140366.37 uyusumlu | 44140366.37 44140366.37 | 200000.00 261925.44
71903649.11 uyusumlu | 71903649.11 71903649.11 400000.00 321582.70
54227261.52 uyusumlu | 54227261.52 54227261.52 | 220000.00 234524.72
50071530.76 uyusumlu | 50071530.76 50071530.76 | 210000.00 242444 .34
46447401.46 uyusumlu | 46447401.46 46447401.46 185000.00 230246.97
58927519.15 uyusumlu | 58927519.15 58927519.15 | 200000.00 196198.40
44910179.64 uyusumlu | 44910179.64 44910179.64 | 225000.00 289615.20
57349192.86 uyusumlu | 57349192.86 57349192.86 | 270000.00 272157.36
71522680.22 uyusumlu | 71522680.22 71522680.22 | 380000.00 307130.85
77456176.11 uyusumlu | 77456176.11 77456176.11 380000.00 283603.23
44603033.01 uyusumlu | 44603033.01 44603033.01 200000.00 259208.49
72007200.72 uyusumlu | 72007200.72 72007200.72 | 320000.00 256896.20
43541364.30 uyusumlu | 43541364.30 43541364.30 150000.00 199146.58
59671805.07 uyusumlu | 59671805.07 59671805.07 | 240000.00 232501.46
41710114.70 uyusumlu | 41710114.70 41710114.70 160000.00 221749.28
78947368.42 uyusumlu | 78947368.42 78947368.42 | 300000.00 219668.21
62630480.17 uyusumlu | 62630480.17 62630480.17 | 270000.00 249207.81
219350961.54 uyusumlu | 23046784.97 | 23046784.97
94715852.44 uyusumlu | 94715852.44 | 94715852.44
96571704.49 uyusumlu | 96571704.49 | 96571704.49
65992080.95 uyusumlu | 65992080.95 | 65992080.95
17861395.57 uyusumlu | 17861395.57 | 17861395.57
91347373.76 uyusumlu | 91347373.76 | 91347373.76
23316062.18 uyusumlu | 23316062.18 | 23316062.18
17985611.51 uyusumlu | 17985611.51 | 17985611.51
36737692.87 uyusumlu | 36737692.87 | 36737692.87
87719298.25 uyusumlu | 87719298.25 | 87719298.25
80587817.02 uyusumlu | 80587817.02 | 80587817.02
106189320.39 | uyusumsuz - -
23046784.97 uyusumsuz - -
112982744.45 | uyusumsuz - -
133582687.68 | uyusumsuz - -
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Cizelge 3.90 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi

900 - 1000 Arsa Rayic¢ Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi
Sats | Degerleme| .\ | Nedyan | Aritmetik | Agrhikh | Oran - Medyan | COV | COD | PRD

Degeri Degeri

225000.00 | 211459.56 | 0.94 0.055

330000.00 | 249670.27 | 0.76 0.238

170000.00 | 221575.86 | 1.30 0.309

200000.00 | 261925.44 | 1.31 0.315

400000.00 | 321582.70 | 0.80 0.191

220000.00 | 234524.72 | 1.07 0.072

210000.00 | 242444.34 | 1.15 0.160

185000.00 | 230246.97 | 1.24 0.250

200000.00 | 196198.40 | 0.98 0.014

225000.00 | 289615.20 | 1.29 0.293

27000000 | 27215736 | 1.01 0.9945 1.0423 0.9852 0.014 0.196 | 19.710 | 1.058
380000.00 | 307130.85 | 0.81 0.186

380000.00 | 283603.23 | 0.75 0.248

200000.00 | 259208.49 | 1.30 0.302

320000.00 | 256896.20 | 0.80 0.192

150000.00 | 199146.58 | 1.33 0.333

240000.00 | 232501.46 | 0.97 0.026

160000.00 | 221749.28 | 1.39 0.391

300000.00 | 219668.21 | 0.73 0.262

270000.00 | 249207.81 | 0.92 0.072

Cizelge 3.91 900-1000 Arsa rayi¢ degeri tabakasi degerleme diizeyi ve tekdiizeligi yeni degerler

900

yayimlanan standartlara gore bu tabaka i¢in degerleme diizeyi saglanmis fakat degerleme

1000 tabakasi i¢in

hesaplanan yeni degerler incelendiginde IAAO tarafindan

900 - 1000 Arsa Rayi¢c Degeri Tabakas1 Degerleme Diizeyi ve Tekdiizeligi Yeni Degerler
[k Degerler Ikinci Degerler Farklar | Medyan | 0.940

225000.00 | 211459.56 | 94% 225000.00 | 211459.56 | 0.000 | Aritmetik | 0.948
330000.00 | 249670.27 | 76% 330000.00 | 249670.27 | 0.183 | Agwhkl | 0.914
170000.00 | 221575.86 | 130% 400000.00 | 321582.70 | 0.136 COV 0.143
200000.00 | 261925.44 | 131% 220000.00 | 234524.72 | 0.126 COD 15.16
400000.00 | 321582.70 | 80% 210000.00 | 242444.34 | 0.215 PRD 1.038
220000.00 | 234524.72 | 107% 185000.00 | 230246.97 | 0.305

210000.00 | 242444.34 | 115% 200000.00 | 196198.40 | 0.041

185000.00 | 230246.97 | 124% 225000.00 | 289615.20 | 0.347

200000.00 | 196198.40 | 98% 270000.00 | 272157.36 | 0.068

225000.00 | 289615.20 | 129% 380000.00 | 307130.85 | 0.132

270000.00 | 272157.36 | 101% 380000.00 | 283603.23 | 0.194

380000.00 | 307130.85 | 81% 320000.00 | 256896.20 | 0.137

380000.00 | 283603.23 | 75% 240000.00 | 232501.46 | 0.029

200000.00 | 259208.49 | 130% 300000.00 | 219668.21 | 0.208

320000.00 | 256896.20 | 80% 270000.00 | 249207.81 | 0.017

150000.00 | 199146.58 | 133%

240000.00 | 232501.46 | 97%

160000.00 | 221749.28 | 139% Medyan Ust Alt

300000.00 | 219668.21 | 73% 99% 129% 70%

270000.00 | 249207.81 | 92%
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tekdiizeligi saglanamamustir.

0,196 olan COV degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 0,143 degerine inmistir.

Ortanca degerden olan sapmanin atilmasi islemi ile yap1 daha tiirdes bir hale gelmistir.

19,71 olan COD degeri, ortanca degerden olan sapma atildiginda 15,16 degerine inmistir. Bu
tabaka icin degerleme tekdiizeligi IAAO tarafindan yayimlanan standartlara gore
saglanamamistir. Ortanca degerden olan sapma miktarinin arttirilmasi ile tekdiizelik
saglanabilir. Bu tabakada yer alan tasinmazlarin halen tiirdes bir yapiya sahip olmadiklari

sOylenebilir.

PRD degeri incelendiginde bu tabakada yapilan kiime degerlemesi islemi ile bulunan
degerleme degerlerinin satig degerlerinden daha diisiik oldugunu gostermektedir. Degerleme
islemi yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik yani azalan oranlidir. Burada elde edilen

1,038 degeri IAAO tarafindan yayimlanan standartlarin disinda kalmaktadir.

3.3 Uygulama Sonuclar

Uygulamada kiime degerlemesi islemlerinde AHS kullanilmis, AHS ile olusturulan
hiyerarside konumsal analizler bir seviye olarak eklenmis ve analizlerin gereksinim duydugu

veriler CBS ortaminda veri grubunun hepsi i¢in hesaplanmistir.

Degerleme islemi i¢in degiskenler belirlenmis ve AHS ile degiskenlerin deger ile olan
iligkileri matematiksel bir temele oturtulmustur. Bu sekilde degerleme islemleri igin

sorgulanabilirligin ve nesnelligin saglandig1 séylenebilir.

Uygulamanin son asamasinda olusturulan degerleme modeli ile iiretilen degerlerin dogruluk

ve hassasiyetinin Ol¢iilebilmesi i¢in oran ¢alismasindan yararlanilmistir.

Ulkemizde cesitli degerleme modellerine gore iiretilen degerlerin test edilmesi agisindan

literatiire katki saglanmistir.

Uygulama sonucunda yapilan degerleme islemleri oran c¢alismasi ile herbir model igin
incelenmis ve degerleme diizeyini ve tekdiizeligini daha iyi degerlere indirmek icin ortanca

degerden olan sapmalar atilarak oran ¢aligmasi tekrarlanmustir.

Uygulamada kiime degerleme islemlerinde kullanilan modellere ait oran ¢alismasi degerleri
0zet olarak Cizelge 3.92°de verilmistir. Oran g¢alismasi sonucunda degerleme modelinin

kullanilabilir oldugu sdylenebilir. Degerlerin dogrulugunun karsilastirildigi standartlarin



165

baska bir iilke sistemine gore diizenlendigi ve bu degerlerin yerel olarak hesaplanmasi

gerektigi unutulmamalidir.

Cizelge 3.92 ilk duruma ait uygulama sonuglari

Model 1
Kiime Medyan | Aritmetik | Agirlikli| COV | COD | PRD
608 1.017 1.042 0.996 | 0.187 | 18.43 | 1.046
728 1.116 1.117 1.019 | 0.266 | 23.79 | 1.095
912 0.981 1.059 0.983 | 0.225 | 22.95 | 1.078

600 - 700 0.999 1.047 0.99 |0.203 | 20.31 | 1.057
700 - 800 1.216 1.153 1.031 | 0.352 | 2891 | 1.119
900 - 1000 | 1.011 1.101 098 | 0.316 | 31.26 | 1.124

Ort 1.057 1.087 1.000 | 0.258 | 24.28 | 1.087
Degerleme Diizeyi Ort.| 1.048
Model 2

Kiime Medyan | Aritmetik | Agirlikli| COV | COD | PRD
608 0.988 1.045 0976 | 0.177 | 17.87 | 1.071
728 1.14 1.166 0.97 036 | 31.57 | 1.202
912 1.001 1.044 0.982 | 0.187 | 18.64 | 1.063
600 - 700 1 1.055 0.985 | 0.196 | 19.62 | 1.071

700 - 800 0.98 1.071 0.996 | 0.237 | 24.16 | 1.075
900 - 1000 | 0.967 1.17 0977 | 0.366 | 37.85 | 1.198

Ort 1.013 1.092 0981 | 0.254 | 2495 | 1.113
Degerleme Diizeyi Ort.| 1.029
Model 3
Kiime Medyan | Aritmetik | Agirlikli| COV | COD | PRD
608 0.9663 | 1.0568 | 0.9913 |0.1977|20.4552|1.0661
728 1.1158 | 1.1437 | 1.0108 |0.3065|27.4727|1.1315
912 0.988 1.0577 | 0.9908 [0.2159|21.8511|1.0675

600 - 700 0.973 1.039 | 0.9903 |0.1691|17.3835|1.0491
700 -800 | 1.0016 | 1.0634 | 0.9983 |0.2204|22.0032|1.0652
900 - 1000 | 0.9945 | 1.0423 | 0.9852 | 0.196 [19.7097 | 1.0579

Ort 1.007 1.067 0.994 | 0.218 | 21.48 | 1.073
Degerleme Diizeyi Ort.| 1.023

[k duruma ait degerleme diizeyi incelendiginde; model 3’te degerleme diizeyi tabakalar arasi

ortalama degerinin satis degerine en yakin oranda saglandigi ve onu model 2’nin izledigi
goriilmektedir. Ayni sekilde COV degerleri incelendiginde en iyi den kotiiye olan siralamanin

Model 3 — 2 — 1 oldugu goriilebilir.
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Cizelge 3.93 Ikinci duruma ait uygulama sonuglari

MODEL 1
KUME Medyan | Aritmetik | Agirlikli | COV | COD | PRD
608 0.917 0.969 0.938 [0.135]14.755]1.033
728 1.101 1.087 1.073 | 0.16 [14.519|1.013
912 0.966 0.986 0.935 |0.173]17.9261.055

600 - 700 0.961 1.029 0.975 10.192119.921|1.056
700 - 800 1.304 1.235 1.192 10.218]16.723|1.036
900 - 1000 | 0.863 0.989 0.919 | 0.23 [26.693|1.076

ORT 1.019 1.049 1.005 [0.185]18.423|1.045
Degerleme Diizeyi Ort.| 1.024
MODEL 2
KUME Medyan | Aritmetik | Agirlikli | COV | COD | PRD
608 0.978 0.949 0915 |0.108|11.013|1.037
728 1.135 1.076 1.017 | 0.2 [17.624]1.058
912 0.985 1.008 096 |0.161[16.395| 1.05
600 - 700 0.955 0.943 0912 |0.118]12.348]1.035
700 - 800 0.882 0.9 0.89 10.109[12.391]1.012
900 - 1000 | 0.956 0.97 092 ]0.173[18.073]1.055
ORT 0.982 0.974 0.936 |0.145]14.641|1.041
Degerleme Diizeyi Ort.| 0.964
MODEL 3
KUME | Medyan |Aritmetik | Agirlikli| COV | COD | PRD
608 0.926 0.929 0.909 10.098]10.586|1.022
728 1.116 1.072 1.046 |0.144|12.917|1.026
912 0.85 0.884 0.868 10.094]11.092|1.019

600 - 700 0.937 0.933 0917 |0.09 | 9.621 |1.018
700 - 800 0.951 0.957 0.928 [0.146|15.368|1.032
900 - 1000 0.94 0.948 0914 [0.143|15.158|1.038

ORT 0.953 0.954 0.930 |0.119]12.457|1.026
Degerleme Diizeyi Ort.| 0.946

Ikinci duruma ait degerleme diizeyi incelenirse; model 1°de degerleme diizeyi tabakalar arasi

ortalama degerinin satis degerine en yakin oranda saglandigi ve onu model 2’nin izledigi
goriilmektedir. U¢ model iginde degerleme diizeyinin ortalama deger olarak saglandigi COV,
COD ve PRD degeri incelendiginde tabakalar arasi ortalama degerinin en iyi olarak model
3’te saglandig1 ve onu model 2’nin izledigi goriilmektedir. Konumsal analizlerin eklenmesi

taginmazlar arasi tekdiizeligin saglanmasina yardimer olmustur.

Ayrica yapilan uygulamada sapma degerine gore gerceklestirilen diizeltmenin; tiirdeslik ve
oran c¢aligmasina ait COD, COV ve PRD degerlerinde iyilestirmeye neden oldugu

sOylenebilir.



167

4. SONUCLAR VE ONERILER

Ulkemizde degerlemenin en c¢ok kullanildig: alanlar; teminat altina alinan tasinmazlarimn
degerinin belirlenmesi, giincellemesi ile kamulagtirma ve vergilendirme islemleridir. Bu
islemlerde kullanilacak degerlerin hizli, nesnel bir sekilde tiretilmesi ve degerleme yonteminin

sorgulanabilir ve verilen degerin gilivenilir olmas1 gerekmektedir.

Bu tezde, degerleme islemleri; kiime degerlemesinden yararalanarak matematiksel bir
altyapisi olan, degerin olusum siirecinin ve degere etki eden etmenlerin tanimlandigi bir
sistem olarak tasarlanmistir. Bu sistemde kullanilan AHS yerine farkli karar destek sistemleri
gibi yoneylem secenekleri ya da istatiksel analizler kullanilabilirdi. Fakat AHS, yapis1 ve
kullanim kolaylig1 agisindan 6znel yargilarin nesnel yapiya gegirilmesine dayandigindan
tercih edilmistir. Yapilan bu ¢aligma ile degerleme islemlerinde AHS nin kullanim olanaklar1

ortaya konmus ve literatiire katki saglanmistir.

Yapilan uygulama ¢alismasinda AHS’ nin kullaniminda degiskenlerin se¢im islemi bir sorun
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu asamada bolgesel olarak degere etkisi olan etmenlerin
hepsinin sisteme eklenmesi sistemde yapilan islemlerin uzamasina neden olmaktadir.
Sonuclarin daha kolay irdelenmesi ve uzun karsilastirma islemlerin azalmasi i¢in eklenen
degiskenlerin karsilikli karsilagtirma matrisleri sonuglari elde edildikten sonra belirlenecek bir

agirligin altinda kalan degiskenler atilabilir.

Ayrica AHS islemlerinde hiyerarsinin olusturulmasi ve karsilagtirma matrislerinde yapilacak
olan yargilarin, konunun uzmanlar tarafindan gergeklestirilmesinde yarar vardir. Bu asamada
yanlis yapilacak bir islem, sitemin yanlis sonug¢ iiretmesine veya ilgili bodlgeyi tam
tanimlayamamasina sebep olabilir. Bu yontemle yapilacak calismalarda 6zellikle; elde edilen
verilerin tutarliligina ve kullanilan degerleme islemlerinin sonuglarinin incelenmesine dikkat
edilmelidir. Ulkemizde veriye ulasimm zor oldugu diisiiniildiigiinde olusturulan bu

calismalarin SPK ve 6zel bankalarin destekleri ile yiiriitiilmesi gerekmektedir.

Tez c¢alismasinda yapilan bu c¢alisma 0Ozel degerleme sirketlerinde yapilan raporlarin
denetlenmesi ve giivenilirliklerinin belirlenmesi agisindan bir firsat ortaya koymaktadir. SPK
biinyesinde donemsel olarak yapilacak oran galismasi ile sermaye piyasast biinyesinde
degerleme islemleri yapan degerleme sirketleri denetlenebilir. Oran ¢alismasi sonuglari
yayinlanarak giivenirlilikleri ve degerleme kaliteleri ortaya cikarilabilir. Degerleme hizmeti
satin alan kurumlarin, degerleme sirketi secimlerinde hizli ve ucuz rapor sunan degerleme

sirketleri yerine bu sistemden yararlanan hizli ve giivenilir rapor sunan degerleme sirketlerini



168

tercih etmeleri saglanabilir. Bu sonu¢ degerleme sirketlerince yapilan degerleme islemlerine

kalite getirecektir.

Kamu kurumlarinca gerceklestirilen kamulastirma ve vergilendirme gibi degere bagl islemler
de kiime degerlemesi ile yapilabilir ve oran c¢alismasi ile adilligi denetlenerek degere olan

giivenin artmasi saglanabilir.

Degerleme hizmetinin en ¢ok istendigi bankacilik sektoriinde de bu sistem; teminat altina
alacaklar1 tasinmazlarin degerleme islemlerinin kontroliinde, degerin donemsel giincelleme

islemlerinde kullanabilir.

Sistemin, degerleme ile 1ilgili kurumlarca kendi yapilarma wuygun gelistirilmesi,
standartlagmaya gereksinimi yaratacak ve degerleme islemlerinde bolgesel olarak belirlenen

standartlar, degiskenler ve degerleme yontemlerinin kullanilmasini saglayacaktir.

Boyle bir sistemin gelistirilmesi i¢in lilkemizde bu konuda yasal ve teknik altyapinin
olusturulmasi gerekmektedir. Degerleme islemlerinin kamu ve 6zel degerleme sirketleri igin
yasalarla tek bir yapiya getirilmesi zorunludur. Bu yapida, iilke kosullarina ve yapisina en
uygun degerleme modelinin secilmesi gerekmektedir. Tez ¢calismasinda kullanilan biitiinlesik
yontem; degerleme modelinin farklt bolgeler icin degistirilebilirligi, degiskenlerin ve
degiskenlere ait 6zniteliklerin bolgesel olarak segilebilirligi ve degerlendirilebilirligi, degerin
hizli ve kolay bir sekilde iiretilebilirligi, farkli kurumlar tarafindan gereksinime gore
degistirilebilirligi, degerleme islemlerinin istatiksel testlerle desteklendigi i¢in dogrulugunun
tespit edilebilirligi ve sorgulanabilirligi sonuglariyla iilkemizde kullanilacak olan degerleme
modeli i¢in uygundur. Ancak bu ¢aligmada yapilan uygulamanin biitiinciil bir bilgi sistemi
olarak bundan sonraki ¢alismalar ile gelistirilmesi gerekmektedir. Ozellikle CBS’nin kulanim
secenekleri arttirilmali ve tiilkemizde kullanilmakta olan bilgi sistemleri ile degerleme
verilerinin devlet giivencesi ve denetimi altinda ivedi olarak iliskilendirilmesi gerekmektedir.
CBS’den yararlanilarak, bu degerleme modelinin agik olarak internet lizerinden yayinlanacak
bir sekilde tasarlanmasi, deger ile mekanin gorsel olarak biitlinlestirilmesi ve konumsal
analizler ile bolgesel gelisimlerin, endeksin ve rant gelisiminin incelenmesi ile; bolgesel
kararlarin alinabilecegi, deger lizerinden bilginin iiretilebilecegi, herkese acik, seffaf bir

degerleme sisteminin kurulmasi gerekmektedir.

Yapilan uygulamadaki CBS islemlerinde karsilasilan en 6nemli sorun; verilerin elde edilmesi
ve elde edilen verilerin birbirleri ile ayni koordinat sisteminde veya hassasiyette olmamasi

olarak karsimiza ¢ikmistir.



169

KAYNAKLAR

Acglar A., Demir H., Cagdas, V., 2003, “Tasinmaz Degerleme Uzmanlig1i ve Jeodezi-
Fotogrametri Miithendisligi”, hkm Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi, Say1:

2003/88, sayfa: 15-20, Ankara.

Aglar, A., Demirel, Z., Demir, H., Cagdas, V., Giir, M., Kurt, V., (2003), “Tasinmaz
Degerlemesi Sistem Tasarimi”, 9. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, TMMOB
Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, Ankara, Sayfa:129-144.

Aclar, A., Cagdas, V., 2008, Tasinmaz (gayrimenkul) Degerlemesi, TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, 2. Baski, Ankara.

Aglar, A., Cagdas, V., 2008, Tasinmaz (gayrimenkul) Degerlemesi, TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, 2. Baski, Ankara.

Agarwal, A., Shankar, R., M.K. Tiwari, 2006, “Modeling the Metrics of Lean, Agile and
Leagile Supply Chain: An ANP-based approach “, European Journal of Operational Research
Say1:173, Sayfa:211-225.

Aldana, F. A. C., Garcia-Melon, M., Lucio, 1. F., Beltran, P. A., Bautista, R. P., 2009,
“University Objectives And Socioeconomic Results: A Multicriteria Measuring of

Alignment”, European Journal of Operational Research 199, Sayfa:811-822.

Aragones, P., - Beltran, J. Aznar, J. Ferris-Onate, M. Garcia-Melon, 2008, “Valuation of
Urban Industrial Land: An Analytic Network Process Approach”, European Journal of

Operational Research, Say1:185, sayfa:322-339.

Ayag, Z., Ozdemir, R. G., 2009, “An Intelligent Approach to Machine Tool Selection

Through Fuzzy Analytic Network Process”, Journal of Intelligent Manufacturing.

Aznar, B. J., Caballer, M. V., 2005, “An Application of the Analytic Hierarchy Process
Method in Farmland Appraisal”, Spanish Journal of Agricultural Research.

Banar, M., Kose, B. M., Ozkan, A., Acar, 1. P., 2007, “Choosing a Municipal Landfill Site by
Analytic Network Process”, Journal of Environmental Geology, Sayfa:747-751.

Bourassa, S., 2003, “Do housing submarkets really matter? ”, Journal of Housing Economics,

Sayfa:12-28.

Cheng, E.W.L., Li, H., 2004, “Contractor Selection Using the Analytic Network Process”,



170

Construction Management and Economics, Sayfa:1021-1032

Cheng-Ru Wu, Chin-Tsai Lin , Huang-Chu Chen, 2009, “Integrated Environmental
Assessment of the Location Selection With Fuzzy Analytical Network Process”, Journal of

Quality and Quantity, Sayfa:351-380.

Chung, S., Lee, A.H.L., Pearn, W.L., 2005, “Analytic network process (ANP) approach for
product mix planning in semiconductor fabricator”, International Journal of Production

Economics, Sayfa:15-36.

Connor, P. M., Wadsworth, W. M., Committee, T., Almy, R., Borst, R. A., Guerin, B. G.,
(2003), Standard on Automated Valuation Models.

Cagdas, V., 2007, Tiirkiye I¢in Bir Emlak Vergi Sistemi Tasarim Modeli Onerisi, Doktora
Tezi, Yildiz Teknik Universitesi, Istanbul.

Cagdas, V., 2007, Tiirkiye I¢in Bir Emlak Vergi Sistemi Tasarim Modeli Onerisi, Doktora

Tezi, Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul.

Cetinsaya, V., 2004. “Cok Kriterli Kaynak Tahsisi Problemlerinin Optimizasyonunda Bulanik
Karar Verme Yontemlerinin Uygulanmasi”, Yildiz teknik Universitesi, Fen Bilimleri

Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi.
Edmonton Sehri Depolama Alanlar1 Tasinmaz Degerleme Rapor Ozeti, 2010.

Erdogmus, S., Aras, H., Kog, E., 2006. “ Evaluation of alternative fuels for residential heating
in Turkey using analytic network process (ANP) with group decision-making”, Renewable

and Sustainable Energy Reviews, Sayfa:269-279.

Goodman, A. C., ve Thibodeau, T., G., 1998, “Housing market segmentation” Journal of

Housing Economy, 121-143.

Gomes, L., Rangel, L., 2009, “An Application of the TODIM Method to the Multicriteria
Rental Evaluation of Residential Properties”, European Journal of Operational Research,

Say1:193, Sayfa:204-211.

Haktanirlar, B., 2005, “Determination of the Appropriate Energy Policy for Turkey”, Energy,
Sayfa:1146-1161.

Ho W., 2008, “Integrated analytic hierarchy process and its applications — A literature

review” , European Journal of Operational Research.



171

Islam, K. S. 2010, Housing Market Segmentation : A Review. Science.

Jung, B.D., Kwon, Y., Kim, H., Lee, S. W., 2007, “A Study on Determining the Priorities of
ITS Services Using Analytic Hierarchy and Network Processes”, Journal of Quality and

Quantity, Sayfa:351-380.

Malczewski, J., 2006, “GIS based multicriteria decision analysis: a survey of the literature”,

International Journal of Geographical Information Science, Sayfa:703-726.

Matthew J., L., ve Robert L., N., 2003, “Decision Technology; Modelling, Software and
Applications, John Wiley & Sons, Inc.

Melon, M., Onate, J., Bellver, J., Beltran, P., Bautista, R., (2008), “Farmland Appraisal Based
on the Analytic Network Process”, Journal of Global Optimization, Say1:42, Sayfa:143—155.

Niemira, M.P., Saaty, T.L., 2004, “An Analytic Network Process Model For Financial-Crisis

Forecasting”, International Journal of Forecasting, Sayfa:573—-587.

Nisanci, R., 2005, “Cografi Bilgi Sistemleri ile Nominal Degerleme Y 6ntemine Dayali Piksel
Tabanli Kentsel Tasinmaz Deger Haritalarinin Uretilmesi”, YTU, FBE, Doktora Tezi.

Partovi, F.Y., Corredoira, R.A., 2002, “Quality Function Deployment for the Good of

Soccer”, European Journal of Operational Research, Sayfa:642 - 656.

Pillay, M., Van Der Merwe, A., ve West, A., 2009, “The Application Of The Ideal Mode
Analytical Hierarchy Process Multi-Criteria Decision-Making Model in Strategic Project

Planning And Environmental Impact Assessments”.

Saaty, T., L., 1980, “The Analytic Hierarchy Process”, McGraw-Hill International, New
York, ABD.

Saaty, T.L., 1996, “Decision Making with Dependence and Feedback: The Analytic Network
Process”, RWS Publications, Pittsburgh, PA.

Saaty, T.L., ve Shih, H., 2009, "Structures in decision making: On the subjective geometry of

hierarchies and networks” , European Journal of Operational Research, Sayfa:867-872.

Sarkis, J., Sundarraj, R.P., 2002, “Hub Location At Digital Equipment Corporation: A
Comprehensive Analysis of Qualitative and Quantitative Factors”, European Journal of

Operational Research, Sayfa:336-347.

Tran, L. T., Knight, C. G., O’neill, R. V., Smith, E. R., 2004, “Integrated Environmental



172

Assessment of the Mid - Atlantic Region With Analytical Network Process”, Environmental
Monitoring and Assessment Journal, Sayfa:263-277.

Triantaphyllou, E. ve Mann, S. H.,1995, “Using the Analytic Hierarchy Process for Decision
Making in Engineering Applications: Some Challenges”, International Journal of Industrial

Engineering: Applications and Practice, Sayfa:35 - 44.

Ulugtekin, N., Bildirici, 1.0., 1997, “Cografi Bilgi Sistemi ve Harita”, 6. Harita Kurultay1, 1-4
Mart 1997, Ankara

Vaidya O., S., Kumar S., 2006, “Analytic hierarchy process: An overview of applications” ,

European Journal of Operational Research.

Voulgaridou, D., Kirytopoulos, K., Leopoulos, V., 2009, “An Analytic Network Process
Approach For Sales Forecasting”, European Journal of Operational Research, Sayfa:35-53.

Wadhwa, S., Mishra, M., Saxena, A., 2007, “Determination of a Hospital Management Policy
Using Conjoint Analysis in the Analytic Network Process”, International Journal of Flexible

Manufacturing Systems, Sayfa:410-442.

Wen Hsiang Wu, Chin Tsai Lin, Kua Hsin Peng, 2008, “Determination of a Hospital
Management Policy Using Conjoint Analysis in the Analytic Network Process”, Quality and
Quantity Journal, Sayfa:145-154.

Yaralioglu, K., “Uygulamada Karar Destek Yéntemleri”, ilkem Ofset, Izmir, 2004

Yurdakul, M., 2004, “AHP as a Strategic Decision-Making Tool to Justify Machine Tool
Selection”, Journal of Materials Processing Technology, Sayfa:365-376.



173

EKLER

EK 1 Tasinmaz Degerleme Raporu Ornegi
Kadikoy / Kayisdagi
(Daire)
EKSPERTIZ RAPORU

09/03/2007



174

| EKSPERTIZIi iSTEYEN | TANZIM TARIHI |  09.03.2007
TAPU KAYDI B\ e
. iL Istanbul hues & Q\Q\\\&J_ o
ILCE Kadikdy e a® . Lo
BUCAK 4.Bolge 3 5* I e
MAHALLE Kayigdagi &
KOY - J
SOKAK - ]
MEVKIi - W) W z ::'
PAFTA \(&N}‘“&/ S : s
ADA HATIFO Y =
PARSEL EKSPERTIZE. .- ] e Sag
ALAN m2) 535 m2 KONU'YER
VASFI Arsa S 2 5k i
ARSA PAYI 6/100 : _ o 2
KAT NO I Kat T x E 7
B.BOLUM i3 h £ _
NO 9 E - 2 @
DAIRE NO 9 57 Mlsters 54
NITELIGI Daire
MALIKLER MEVCUT Sehir Suyu | Elektrik | Asansor | Dogalgaz | Kombi | Merkezi
TESISATLAR X) X) ©) X) X) ©)
ADRES Kayisdagi Mah, Raci Cad, Volkan Apt, N:6-8, K:1, D:9, Kadikdy / Istanbul

GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

ADRES VE ULASIM BiLGiLERi GIZLi TUTULMUSTUR. Ulasim yéniinden Bostanci Yolu iizerinden Kadikdy,
Sultanbeyli, Bostanci ve Uskiidar otobiis hatt1 calismakta, ayrica Bostanci-Dudulu minibiis hatt1 yine bu cadde

tizerinden ge¢mektedir.
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bakildiginda yolun kotundan dolay:1 2.kat seviyesinde sag arka kose dairedir. Giris holii, salon, mutfak, koridor,
banyo, 3 oda ve 1 balkon bolimliidiir. Mekanlarin 1slak zeminleri seramik, salon ahsap parke ve odalari laminat
parke kaplidir. Mekanlarin duvarlar1 banyo komple seramik kalan alan saten boyali ve kartonpiyerlidir. Pencereleri
1sicamli p.v.c. ve i¢ kapilar1 amerikan panel, dis kap1 ¢eliktir. Mutfak dolaplar1 laminat olup tezgah1 mermerdir.
Banyoda akrilik dus, ayakli lavabo ve klozet bulunmaktadir. Daire 1sinma sekli bagimsiz kombi sistem dogalgaz

kalorifer tesisatli olup kombi cihazi yoktur.
Rubhsat ve Proje Bilgileri: Tasinmazin bulundugu parselin kadastral paftadaki konumunun mevcutla ortiistiigi teyit

edilmistir. Tapu kiitiikte bulunan onayli projesi incelenmis olup séz konusu 1.kat 9 nolu bagimsiz bdliimiin

projesindeki konum ve biiyiikliigiine uygun oldugu tespit edilmistir.
TOPLAM DEGER: 140.000.-YTL EKSPERIN KANAATI
Satilabilir X
Yukarida nitelikleri yazili g.menkuliin yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii, Alicis1 Az
Satis1 Gii¢

kullanis amaci ve durumu goz 6niine alinarak rapor tarihindeki rayi¢ degerinin
140.000 YTL (Yiizkirkbinyenitiirklirasi) olduguna kanaatimi belirten bu rapor tarafimdan diizenlenmistir.

EKSPER:
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EK 1 Tasinmaz Degerleme Raporu Ornegi (Devam)

L KONUT EKSPERTIZ RAPORU|

EMSAL BILGILERI VE DEGERLENDIRME DETAYLARI

KROKI*
L G v‘;?:c’ A Py
a‘f-\\ “9, 0 '-ata
EKSPERTIZE =
KONY YER 3‘:
£ o
SHELL x i
i
FAVTIDACT Lsd
Gy o . J=
] 9?§1|aters f
EMSAL -1
Pasaalioglu Insaat: 0532 234 01 46 — 0216 365 98 68 — Giingor Bey
Ekspertize konu dairenin bulundugu binadaki telefondan alic1 olarak edinilen bilgiye gore;

110m2 olan dairelerin 150.000.-YTL oldugunu ve 148.000.-YTL (ekspertize konu daire)
yeni anlasilmis oldugunu beyan etti.
EMSAL -2
Dogan Ingaat: 0532 216 83 52 — Emrah Bey
Ekspertize konu yere yakin konumlu sifir binadaki normal kat 107m2, 3+1 dairenin
150.000.-YTL oldugunu beyan ettiler.
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EK 1 Tasimnmaz Degerleme Raporu Oregi (Devam)

6-8 NOLU VOLKAN APARTMANI (2 CEPHE)

BIiNA GIRiSI

VOLKAN RPT.

BiNA GiRiS HOLU
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EK 1 Tasimnmaz Degerleme Raporu Oregi (Devam)

SALON MUTFAK

GIRiS HOLU+KORIDOR

ODA ODA ODA
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