»/* VERGI
RAPORU

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINi ETKILEYEN
FAKTORLER ve ANALITIK HIYERARSI
PROSESi (AHP) YONTEMI

FACTORS AFFECTING REAL ESTATE VALUATION AND
ANALYTICAL HIERARCHY PROCESS (AHP) METHOD

Mustafa SEN’

0z

Herhangi bir gayrimenkuliin belli bir do-
nem ve sartlar icinde degerinin tespit edilmesi
islemine gayrimenkul degerlemesi denir. Her
gayrimenkulliin farkli 6zelligi vardir ve bu 6zel-
likler gayrimenkullerin degerini belirler. Ancak
birtakim temel faktérler tim gayrimenkuller
icin gecerlidir ve bunlar degerlemede oncelikli
olarak dikkate alinir. Gayrimenkul degerlemesi
nihayetinde bir karar verme sireci oldugundan,
cok fazla kriterin bulundugu durumlarda genel-
likle analitik hiyerarsi prosesi (AHP) tercih edi-
lir. Bu kapsamda ¢alismanin amaci gayrimenkul
degerlemesini etkileyen temel faktorleri ve AHP
yontemini incelemektir.
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ABSTRACT

The process of determining the value of any
real estate within a certain period and conditions
is called real estate valuation. Each property
has different properties and these properties
determine the value of the property. However,
some key factors apply to all real estates and
they are considered primarily in valuation. ince
real estate valuation is ultimately a decision-
making process, analytical hierarchy process
(AHP) is generally preferred when there are too
many criteria. In this context, the purpose of the
study is to examine the basic factors affecting
real estate valuation and the AHP method.
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GiRIS

Gayrimenkuller sadece alim ve satim islem-
leri ile degil kiralama, banka kredisi, vergilen-
dirme veya kamulastirma gibi islemlere de konu
edilir. S6z konusu islemler, gayrimenkuliin nite-
liklerine gdre degerinin belirlenmesini gerektirir.
Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkuliin 6zel-
liklerine gore 6nceden belirlenmis yontemlerden
yararlanilarak objektif kriterlerle yerine getiril-
mesi gereken bir siirectir. Bu slirecte gercege en
yakin degerin tahmin edilmesi gerekmektedir.
Bu ise gayrimenkullin degerini etkileyen faktor-
lerin en iyi sekilde analiz edilmesi ve uygun me-
totlarin secilmesiyle gerceklesir.

Belirlilik veya belirsizlik altinda ¢ok sayida
alternatif arasindan secim yaparken, ¢ok sayida
karar vericinin bulundugu, cok kriterli karar ver-
me durumlarinda AHP yontemi on plana cikar.
AHP gayrimenkul degerlemesinde kompleks
yapilar igin kullanilan sayisal bir yontem olarak
bilinir. Bu calismada, AHP yénteminin isleme sii-
reci ve degerlemeyi etkileyen faktorler tizerinde
durulacaktir.

1- GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Degerleme; tasinmaz ve tasinir mallar, ta-
sinmaz projesi, sinirli ayni haklar, gayri maddi
ve kisisel miilklerin degerleri konusunda saglikli
yargi veya kanaat olusturmak icin yapilan ve sis-
tematik bicimde tamamlanan tespit, siniflama,
analiz ve yorumlama c¢alismalarinin biitiind ola-
rak da tanimlanabilir.! Bu anlamda gayrimenkul
degerlemesi, gayrimenkuliin degerlemesine ilis-
kin gerceklestirilen islemlerdir.

Gayrimenkul degerleme, tasinmaz bir malin
belli bir tarihteki imar durumu, konumu zemin
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ve ingaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim imkani,
alt yapi durumu, parselin sekli, boyutu, genisligi
gibi degerini etkileyen biitiin unsurlarinin dikkate
alinarak kiymetinin para cinsinden ifade edilme-
sidir.2 Degerleme ayni zamanda, gayrimenkuliin
piyasa dederi icin goris gelistirme surecidir.
Gayrimenkul islemleri sik sik degerlemeler ge-
rektirir. Clnkl gayrimenkul islemleri birbiriy-
le 6zdes olan ve gunlik islem goéren kurumsal
hisse senetlerinin aksine seyrek yapilir ve gay-
rimenkullerin 6zellikle konumu olmak tzere her
ozelligi benzersizdir. Degerleme raporlari formu
mortgage kredileri, milklerin iskani ve ayrilma-
lari, vergilendirme vb. icin temel olusturur. Bazi
durumlarda ise degerleme raporu bir miilk icin
satis fiyati olusturmak tizere kullanilir.?

Degerleme siireci, gayrimenkuliin gercek
degerinin tespit edilebilmesi icin izlenen siste-
matik bir prosedir veya sire¢ olarak tanimla-
nabilir. izlenen asamalar degerlemesi yapilacak
gayrimenkullin cinsine ve mevcut verilere gore
degisebilir. Gayrimenkul degerleme sirecinin
sonucunda ulasilmaya calisilan, degerlendirilen
gayrimenkullin piyasa degerini etkileyen fak-
torlerin timind g6z éniine alan ve her yoniyle
desteklenen bir degere ulasmaktir. Degerlemeye
konu olan gayrimenkuller her ne kadar birbirle-
rinden ¢ok farkli 6zelliklere sahip olsa da, deger-
leme sirecinde uygulanan sistematik dolayisiyla
oldukga gercekgi degerleme islemleri yapilmasi
mimkundir.*

Gayrimenkullin kesin degerinin bilinmesi pek
de mimkin degildir. Clnk{ her gayrimenkuliin
konumu ve kullanimi itibariyle bircok degisik
ozellik gostermekte olup bu dzellikler kisiden ki-

! Tanrivermis, H. (2017). Gayrimenkul Degerleme Esaslari, Lisanslama Sinavlari Calisma Notlari, Sermaye Piyasasi Lisanslama

Sicil ve Egitim Kurulusu Yayini, s.12.

2 Tiirkekul, E. (2006). Gayrimenkul Degerleme Esaslari, izmir Ekonomi Universitesi Siirekli Egitim Merkezi Yayinlari, s.87.
3 Amca, F. (2016). Gayrimenkul Degerlemesi ve Denizli Merkez'de Bir Uygulama, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Pamukka-

le Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi, s.13.
“Tanrivermis, a.g.e., s.116.
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siye nitelik ve nicelik bakimindan degisebilmek-
tedir. Dolayisiyla gayrimenkullerin sahip oldugu
ozellikler objektif ve siibjektif olarak tanimlan-
digindan, pratikte kesin bir deder elde etmek
oldukga guictiir. Ancak gayrimenkullerin kesin
degerleri yerine tahmini degerlerini tespit etmek
mimkindur. Gayrimenkullerin degerlerini tespit
etmek icin degerin olusumunda etkili olan bitlin
unsurlarin bilinmesi gerekir.®

2- GAYRIMENKUL DEGERLEMESINI

ETKILEYEN TEMEL FAKTORLER

Degerleme rasyonel analiz ve karar sirecine
dayanmakla beraber nihai deger konusundaki
kararin éncesinde destekleyici gozlem-veri top-
lama-analiz-degerlendirme islemlerinin mim-
kiin oldugu 6lciide hatasiz olarak tamamlanmasi
gerekir.t Gayrimenkul degerlemesini etkileyen ve
karar sirecine yardimci olabilecek temel faktor-
ler; yasal ve cevresel 6zellikler, altyapt durumu,
kullanim amaci, yapilasma ve teknik faktorler,
jeolojik ozellikler ve toplumsal faktorler seklin-
de siralanabilir.

2.1- Yasal Ozellikler

Veri toplama, gozlem ve analiz asamasinda
gayrimenkullin icinde bulundugu bolgeyi ilgi-
lendiren yasal diizenlemenin ozellikle imar uy-
gulamasi ile ilgili mevzuatlarin incelenmesi ge-
rekmektedir. Tasinmazin Ust 6lgekli plan ve imar
plani kapsaminda kullanim bicimi veya ayrildigi
amag ve kullanim yogunlugu degerini etkileyen
unsurlarin basinda gelmektedir. Bu bakimdan
satin alma, degerleme, teminat, kamulastirma
ve diger amaglarla yapilacak incelemelerde 6n-
celikle gayrimenkulin icinde kaldigi plan tirleri

ve varsa gayrimenkulin kullanimina getirilen
temel kisitlama ve etkileri incelenmelidir. Tasin-
mazin yesil saha, otopark, yesil alan ve park gibi
kamu hizmetleri ile okul, hastane ve ibadet yeri
gibi resmi yapi ve tesislere ayrilmis olup olmadigi
ve bu tdr alanlara yakinligi dnem tasimaktadir.”

2.2- Cevresel Ozellikler

Gayrimenkulin bulundugu mahal, sahip ol-
dugu dogal ve yapay ozellikler bakimiyla deger-
lendirilir. Dogal 6zellikler, gayrimenkuliin bulun-
dugu yerin topografyasi, kentsel veya kirsal alan-
da olup olmama durumu, gevrenin bitki ortisa,
biyolojik, ekolojik ve kimyasal yapisidir. Yapay
ozellikler ise gayrimenkuliin bulundugu cevreye
yapilan ve yapilacak yatirim ve hizmetler sonu-
cunda kazandirilmis 6zelliklerdir. Bunlar, gayri-
menkul mahallindeki gelisme potansiyeli, mev-
cut alt ve Ust yapi hizmetleri, sosyal, egitsel ve
kilttrel amacl donatilarin yogunlugu, bolgedeki
yasam kosullari, ticari ve endistriyel faaliyetler
ve bu tuirden tesislerin varligidir. Bununla birlikte
bélgedeki niifus yogunlugu, sosyal tabakalasma,
demografik hareketler ve tasinmazin bulundugu
mabhallin yeri de ayri ayri dikkate alinir.®

2.3- Altyapi Durumu

Gayrimenkullin elektrik, su, telefon, kana-
lizasyon gibi altyapisinin mevcut olup olmadid
degerlemede dikkate alinan baska bir faktordur.
Yapim maliyetinin hesabinda; ortalama bir yapi-
nin maliyetinin 1/8'ini altyapr maliyetinin olus-
turdugu kabul edilmektedir. Nitekim 3194 sayili
imar Kanununun 23'iincii maddesinde, gelisme
alanlarinda yapi ruhsati verilebilmesi, teknik
altyapinin tamamlanmis olmasina baglidir. Bu

® Sahin, D. (2010). Gayrimenkul Degerleme Yontemleri, Degerlemede Egitim Siireci ve Tirkiye Uygulamalari, Yayimlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi E§itim Bilimleri Enstitiisii, s.16.

¢ Tanrivermis, a.g.e., s.122.
7 Tanrivermis, a.g.e., s.124.

8 Yomralioglu, T. (2001). Tasinmazlarin Degderlendirilmesi, Tapu ve Kadastro Dergisi, Say::25, s.70.
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nedenle gayrimenkul degerlemede s6z konusu
maliyetlerin de birer etken olarak dikkate alin-
masi gerekmektedir.’

2.4- Kullanim Amaci

Kullanim amaci gayrimenkuliin ekonomik
degerini etkileyen en énemli faktor olarak kabul
edilir. Bu nedenle, degerlemesi yapilacak gay-
rimenkuliin oncelikle arsa mi arazi mi oldugu
tespit edilir daha sonra ise konut, ticari, sanayi
veya tarim amagli olarak kullanilabilirligi gayri-
menkuliin ekonomik bir gdstergesi oldugundan,
gayrimenkul Uzerinde gerceklestirilmesi amag-
lanan faaliyetin ne 6lclide yerine getirilebilecegi
irdelenir.™

Gayrimenkuller kullanim amaglarina gore
asagida yer aldigi sekilde farkli alt gruplara ay-
rilmaktadir;"

o Konut amagli gayrimenkuller

e Ticari amagli gayrimenkuller (Magaza,

diikkan, ofis, vb.)

« Endistriyel amagli gayrimenkuller (Fabri-

ka, depo, imalathane, vb.)

« Tarimsal amacli gayrimenkuller (Tarla, cift-

lik, sera, vb.)

« Ozel amacli gayrimenkuller (Askeri tesis-

ler, hastaneler, vb.)

Tum bu kullanim tiirlerinin her biri, kendi
icinde farkli piyasalarin olusmasina yani farkl
alici ve saticilarin bir araya gelmesine neden ol-
maktadir. Bu farklilik ise fiyatlara dogrudan etki
etmektedir.

? Tanrivermis, a.g.e., s.124.
%Yomralioglu, a.g.e., s.154.
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2.5- Yapilasma ve Teknik Faktorler

Gayrimenkulliin sahip oldugu yapilasma ve
teknik faktorlerden kasit imar plani, imar du-
rumu, taban alani katsayisi, kat alani katsayisi,
kat sayisi, elektrik, su, dogalgaz, telefon ve ka-
nalizasyon gibi altyapi hizmetleri ve asansdr,
jenerator, yangin merdiveni, giivenlik, hangi yil
insa edildigi, is¢ilik ve malzemenin kalitesi gibi
unsurlardir.'? Tim bu unsurlarin gayrimenkul de-
gerlemesini etkileyen faktorler arasindadir.

2.6- Jeolojik Ozellikler

Zeminin jeolojik yapisi ve yapi insasina elve-
risli olup olmamasi da gayrimenkulin degerini
etkileyen bir diger faktordiir. insaat sahasinda
yapilacak bir ¢alisma, zemin durumuna gore
ucuz veya pahali bir yatinm gerektirebilir. Orne-
gin, gayrimenkuliin zemin yapisinin kayalik veya
bataklk olmasi durumunda buraya yapilacak
masraf diger gayrimenkullere nazaran ¢ok daha
farkli olacaktir.”

2.7- Toplumsal Faktorler

Toplumdaki niifusun nitelikleri de gayrimen-
kul degerine 6nemli bir 6lclide etki eden bir diger
toplumsal faktordir. Dolayisiyla evlenme ve bo-
sanmalar, niifusun artmasi ve azalmasi, yas, cin-
siyet gibi, aile yapisi, gog, tiketici tercihleri gibi
toplumsal agidan degeri etkileyen bircok faktor
vardir. Ozellikle cok géc alan bélgelerde gayri-
menkule olan talep ve dolayisiyla da gayrimen-
kuliin degeri hizla artar.™

" Yener, S. (2017). Gayrimenkul Degerlemesinde Deger Haritalarinin Olusturulmasi ve Haritalar Yardimiyla Gayrimenkul Dege-
rinin Tespit Edilmesi, Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitlisi, s.26.
12(Jnsal, B. (2011). Eneriji Etkin Tasarimin Gayrimenkul Degerleme Agisindan incelenmesi, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,

Ege Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, 5.27.
13 Tanrivermis, a.g.e., s.135.

14 Ureten, A. (2007). Gayrimenkul Degerleme Yéntemleri ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda Deger Tespiti, Yayinlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi, s.18.
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3- ANALITIK HIYERARSI PROSESI (AHP)

YONTEMi

ilk olarak Myers ve Alpert (1948) tarafindan
ortaya atilan ve daha sonra Saaty (1977-1982)
tarafindan gelistirilen AHP; karar elemanlari,
karar, secenek ve kriterlere goreceli 6nem de-
gerleri verilerek, yonetsel karar mekanizmasinin
calistinlmasi esasina dayanan karar verme si-
recidir.’® Bir baska tanimla AHP, karar hiyerar-
sisinin tanimlanabilmesi durumunda kullanilan,
karar etkileyen faktorler agisindan karar nokta-
larinin ylzde dagiimlarini veren bir karar verme
ve tahminleme yontemi olarak agiklanabilir. AHP
bir karar hiyerarsisi tizerinde, dnceden tanimlan-
mis bir karsilastirma skalasi kullanilarak, gerek

karari etkileyen faktorler ve gerekse bu faktorler
acisindan karar noktalarinin dnem degerleri agi-
sindan, birebir karsilastirmalara dayanmaktadir.
Sonugta 6nem farkliliklari, karar noktalar Gze-
rinde ylizde dagiima déniismektedir.'

Bu ydntem, karmasik problemlerin ¢6zl-
minde uzman agirlkli kisilere uygulanan bir
yontemdir. Bu yontem, ekonomi, planlama,
enerji politikalari, kaynak tesisleri, saglik, proje
secimi, pazarlama, muhasebe, egitim, mimarlik,
mihendislik, turizm ve karmasik, cevresel karar
analizlerinde kullanilabilmektedir.'”” AHP'ye gore
karar vermedeki mantiksal siirecin islem basa-
maklari asagidaki gibi belirlenmistir;'®

Karar verme

Aciklamalar

basamaklari
Cozum yaklasiminda bulunacak olan problem, karmasik ya da diizensiz bir yapida ise

Basamak 1 birbirleri ile ilgili olan 6geler bir araya getirilerek tek bir baslik altinda toplanmak suretiyle
gruplandirilir.

Basamak 2 Qﬁz.i]mde ye.r verilecek olan dl¢lilemeyen soyut kavramlarin yer aldigi yargilarin
belirlenmesi

Basamak 3 Sozel olarak ifade edilen bu yargilarin sayisal degerlere dénustirilmesi ve bunlara gére
hiyerarsik yapida yer alan 6gelerin dnceliklerinin belirlenmesi
Sistemi bu sekilde parcalara ayirmak suretiyle olusturulan hiyerarsik yapida, her bir

Basamak 4  parcada yer verilen 6delere gore belirlenen kiiglik karar mekanizmalarinin birlestirilerek
sistem butinliguniin saglanmasi

Basamak 5 Problemin ¢6ziimi igin bulunan sonucun sayisal dederinde degisiklik yapilmasi suretiyle

degisikliklerin duyarliiginin analiz edilmesi.

15 Akpinar, N. (1995). Madencilik Sonrasi Alan Kullanim Alternatiflerinin Degerlendirilmesinde Fuzzy Set Tekniginden Yarar-
lanma Olanaklari Uzerine Bir Arastirma, Ankara Universitesi Ziraat Fakiilte Yayinlari: 1430, Bilimsel Arastirma ve incelemeler:

793, Ankara, s.25.

16 Kong, F. ve Liu, H. (2005). Appliying Fuzzy Analytic Hierarchy Process To Evaulate Sucsess Factors Of E-Commerce. Interna-

tional Journal of Information and System Science, 1(3), s.407.

17 Yilmaz, H. ve Surat, H. (2015). Analitik Hiyerarsi Stireci Kullanilarak En Uygun Ekoturizm Etkinliginin Belirlenmesi, Turkiye

Ormancilik Dergisi, 16(2), s.167.

18 Kiiclikonder, H., Efe, E. ve Uckardes, F. (2013), Cok Olciitlii Karar Verme Yaklasimlarindan Analitik Hiyerarsi Siireci'nin Hay-
vancilikta Kullanimi, Igdir Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisti Dergisi, 3(3), s.93.
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AHP'nin teorik alt yapisi U¢ aksiyoma daya-
nir. Bu aksiyomlardan ilki, iki tarafli olma/tersi
olma (reciprocity) aksiyomudur. Sozel olarak
ise, ornegin, “A elemani B elemaninin 5 kati bii-
yikligiinde ise B, A'nin 5'te 1'idir” denir. ikincisi,
homojenlik aksiyomudur ve karsilastirilan ele-
manlarin birbirinden cok fazla farkli olmamasi
gerektigini, olursa yargilarda hatalarin ortaya
cikabilecegini ifade etmektedir. Uciincii aksiyom
bagimsiz olma aksiyomudur ve bir hiyerarsideki
belirli bir kademeye ait elemanlara iligskin yar-
gilarin veya onceliklerin baska bir kademedeki
elemanlardan bagimsiz olmasini gerektirir. Bu
ifade, Ust kademe kriterlerin dnceliklerinin yeni
bir alternatif eklendiginde veya gikarildiginda de-
gismeyecegdi anlamina gelmektedir."

Gayrimenkul degerlemesinde degeri belir-
lenecek tasinmazlara uygulanan yontemlere ek
olarak AHP yardimiyla yeni metotlar gelistirilebi-
lir. Ozellikle emsal tasinmazlarin bulunamamasi
halinde AHP devreye girer.

3.1- AHP Yonteminin Asamalari

AHP yonteminin asamalari sirasiyla proble-
min tanimlanmasi ve hiyerarsi kurulmasi, 6nce-
liklerin olusturulmasi, ikili karsilastirma ve sen-
tezlemedir.

3.1.1- Problemin Tanimlanmasi ve
Hiyerarsi Kurulmasi
AHP’nin ilk asamasi olarak problem tanimla-

MAKALELER

sayl: 237 « haziran 2019

ma, organizasyonun ihtiyaclarinin ne oldugunun
belirlenmesi ve bu ihtiyaclarin nasil ¢6zllebilece-
gi gibi disinme ve planlama asamasidir. Karar
verilmesi gereken problem tanimlandiktan sonra
asil AHP asamalarina gecilmelidir.?’ Ayrica prob-
lem tanimlanirken detaya inilmesi gerekir.

Karar hiyerarsisi olusturulurken seviyelerin
sayisl problemin karmasikligina ve karar verici-
nin problemi ¢ozerken ihtiya¢ duydugu ayrintiya
inme derecesine baglidir. Problem yapilandirilir-
ken hiyerarsinin tamam olmasina gerek yoktur.
Karar verici gerek gordiigiinde her hangi bir se-
viyeyi veya elementi sisteme ekleyebilir veya sis-
temden cikarabilir.?

3.1.2- Onceliklerin Olusturulmasi

Hangi kriterin daha fazla 6neme ve dncelige
sahip oldugunu anlayabilme konusunda karar
vericiye yardim eden hiyerarsik yapi icin tablo
olusturulmalidir. Bu tabloda elde edilen verilerin
birbirleriye kiyaslanmasi gerekmektedir. Karar
verici, hiyerarsik yapi sayesinde tim kriterlerin
diizeylerini gdrebilmektedir. Onceliklerin belir-
lenmesi icin sezginin yaninda kriterlerin birbir-
lerine olan Ustinliklerini de kiyaslamak gerekir.
Oncelikler sezgi ve matematige dayanarak tespit
edilmelidir. Olcek tablosu AHP ydnteminin en
onemli adimidir.?

19 Atsan, N. ve Kuruiiziim, A. (2001), Analitik Hiyerarsi Yontemi Ve i§letmecilik Alanindaki Uygulamalari, Akdeniz i.i.B.F. Dergisi

(1), s.85.

2 Yilmaz, A. Serif (2017). Gayrimenkul Degerleme ve AHP Yontemiyle Konut Degerini Belirleme Metodu, Yayinlanmamis Yik-
sek Lisans Tezi, istanbul Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisi, s.31.
21 Saaty, T. L. (1990). How to Make a Decision: the Analytic Hierarchy Process, European Journal of Operation Research, (48),

s.11.
2Yilmaz, a.g.t., s.32.
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Tablo 1: Analitik Hiyerarsi Siirecinde Kullanilan Temel Olcek

Onem
. Tanim Aciklama
derecesi
1 Esit derecede 6nemli Her iki faaliyet de amaca esit katkida bulunur.
3 Orta derecede dnemli Tecriibe ve dederlendirmelere gore bir faaliyet digerine gore biraz
daha fazla tercih edilir.
5 Glicli derecede 6nemli Tecriibe ve degerlendirmelere gore bir faaliyet digerine gore biraz
cok daha fazla tercih edilir
7 Cok glclii derecede Uygulamada stinligi ispatlanmistir. Bir faaliyet digerine gore cok
oneme sahip guicli derecede tercih edilir.
9 Son derece énemli Bir faaliyet digerine gore miimkiin olan en yiiksek derecede tercih
edilir.
2468 Yukaridaki degerler Bir degerlendirmeyi yapmakta sozler yetersiz kalirsa, sayisal

arasindaki ara degerler

degerlerin ortasindaki bir deger verilir.

3.1.3- ikili Kargilagtirma

ikili karsilastirma matrisi olusturulmasinda,
baska bir ifade ile A kriterinin B kriterine gdre ne
kadar onemli oldugu karar vericiye soruldugun-
da, karar verici yukaridaki tabloda gosterilen 1-8
puanli tercih 6lceginden faydalanmaktadir. Bu 6l-
cegin etkinligi farkli alanlardaki uygulamalar ve
baska olceklerle yapilan teorik karsilastirmalar
sonucunda saptanmistir.Z? Matris olusturulduk-
tan sonra her bir kriter, ikili olarak karsilastiri-
larak 6nem vektori elde edilir. Yapilan karsilas-
tirmalardan sonra kriterlerin kendi aralarindaki
Ustlnlikleri belirlenmis olur.?

3.1.4- Sentezleme

Hiyerarsinin en alt seviyesindeki elementlerin
global veya birlesik (composite) onceliklerinin
tiretilmesi icin dncelikler sentezlenmesi gerek-
mektedir.?? Sentez asamasi, en biylk 6zdeger
ve bu 6zdegere karsilik gelen 6zvektorin hesap-

lanmasini ve normalize edilmesini icermektedir.
Bu amacla kullanilan gesitli yontemler mevcut-
tur. Ancak literatlirde en yaygin olarak kullanilan
normalizasyon yonteminde her siitunun eleman-
lart o slitunun toplamina bolindr. Elde edilen de-
gerlerin satir toplami alinip, bu toplam satirdaki
eleman sayisina bolunir.?

3.1.5- Gozden Gecgirme

Alternatiflerin siralamalari olusturulduktan
sonra kurulan modelin sonuglarini gézden ge-
cirmek amaciyla, alternatiflerin siralamasinin ve
nihai kararin, yargilardaki degisikliklere karsi ne
kadar duyarli oldugu degerlendirilmelidir.’

3.2- AHP’nin Olumlu ve Olumsuz Yanlari
AHP siireci, ozellikle hiyerarsik cerceve ve
geri bildirim sistemiyle, karar vericilere genelden
ozele dogru iligkileri ve iliskilerin kuvvetini kes-
tirme ve olasi sonuglari tahmin etmede yargilari-

2 Evren, R. ve Ulengin F. (1992). Yonetimde Karar Verme, istanbul Teknik Universitesi Yayini, Sayi: 1478, istanbul, s.57.

%Yilmaz, a.g.t., s.33.
% Atsan ve Karalizim, a.g.e., s.88.
2 Evren ve Ulengin, a.g.e., 5.59.

27 Kegek, G. ve Yildinm, E. (2010). Kurumsal Kaynak Planlama (ERP) Sisteminin Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP) ile Secimi:
Otomotiv Sektériinde Bir Uygulama”, Siileyman Demirel Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 5(1), s.194.
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ni ve gozlemlerini yapmalarina imkan saglamak-
tadir.® Ayrica bu yéntem, bir karar problemine
iliskin hem objektif hem sibjektif distincelerle,
hem nitel hem de nicel bilgilerin karar siirecine
dahil edilmesine olanak verir.?

Ote yandan, bir karar hiyerarsisindeki ka-
deme sayisi arttikca ikili karsilastirma sayisi da
artar. Bu durum, AHP modelini kurmak icin da-
ha fazla zaman ve cabayi gerektirir. Bazi yazilim
programlarinin kullanilmasi gereken zaman ve
cabayl azaltmasina ragmen, metodolojinin yine
de daha az bicimsel yontemlere gore daha fazla
zaman ve ¢abay gerektirdigi ileri siirilmektedir.*

SONUC

Tasinmaz bir malin belli bir tarihteki imar du-
rumu, konumu zemin ve ingaat yapisi, elde edi-
len gelir, ulasim imkani, alt yapi durumu, parse-
lin sekli, boyutu, genisligi gibi degerini etkileyen
bitin unsurlarinin dikkate alinarak kiymetinin
para cinsinden ifade edilmesine gayrimenkul de-
gerlemesi denir. Gayrimenkuliin kesin degerinin
bilinmesi pek de mimkin degildir. Clnki her
gayrimenkulin konumu ve kullanimi itibariyle
bircok degisik 6zellik gostermekte olup bu 6zel-
likler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan
degisebilmektedir. Gayrimenkul degerlemesini
etkileyen ve karar siirecine yardimci olabilecek
temel faktorler; yasal ve cevresel ozellikler,
altyapi durumu, kullanim amaci, yapilasma ve
teknik faktorler, jeolojik ozellikler ve toplumsal
faktorlerdir.

AHP, karar hiyerarsisinin tanimlanabilmesi
durumunda kullanilan, karari etkileyen faktorler
acisindan karar noktalarinin yiizde dagilimlarini
veren bir karar verme ve tahminleme yéntemidir.
Bu yontem, ekonomi, planlama, enerji politika-
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lar, kaynak tesisleri, saglik, proje secimi, pazar-
lama, muhasebe, egitim, mimarlk, mihendislik,
turizm ve karmasik, cevresel karar analizlerinde
kullanilabilmektedir. Gayrimenkul degerleme-
sinde degeri belirlenecek tasinmazlara uygula-
nan yontemlere ek olarak AHP yardimiyla yeni
metotlar gelistirilebilir. Ozellikle emsal tasin-
mazlarin bulunamamasi halinde AHP devreye
girer.
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