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Tasinmaz degerleme Bu calismada, Artvin kent merkezinde arsa vasifl tasinmaz mallarin fiziksel ve konumsal
Arsa vasifli  tasinmaz mal ozellikleri ele ahnarak degere etki eden faktorlerin ve etki derecelerinin Analitik
Analitik hiyerarsi prosesi Hiyerarsi Proses (AHP) yonteminden yararlanilarak belirlenmesi ve akabinde ¢alisma

Taginmaz deger indeksi alanimi olusturan yedi mahalledeki 273 adet arsa vasifli tasinmaz mallarin, tasinmaz

deger indekslerinin tespiti amag¢lanmistir. Calismanin son adiminda ise tespit edilen bu
tasinmaz deger indekslerinin, tasinmazlarin {izerinde bulunduklari cadde ve sokaklarin
emlak rayi¢ degerleri ile analizi hedeflenmistir. Calismanin sonucunda, Artvin kent
merkezinde arsa vasifli tasinmaz mallar iizerinde 15 faktoriin etkili oldugu ve bu
faktorler icinde en ¢ok etkiye sahip li¢iiniin “sehir merkezine yakinlik”, “sokak genisligi”
ve “toplam ingaat alan1” iken, en az etkili faktorlerin “hastaneye yakinhk”, “ilkokula
yakinlik” ve “parselin konumu” oldugu tespit edilmistir. Bunlara ilaveten, ¢alismada
incelenen arsa vasifli tasinmaz mallarin deger indekslerinin 1.07 - 4.36 arahiginda
degistigi ve en yiiksek puanli parsellerin genellikle Carsi Mahallesi’'nde yer aldig1 ve
alanca %90'1ndan daha fazla kullamlabilir alana sahip oldugu ve tamamina yakininin
emsalinin yiiksek oldugu belirlenmistir. Yine cadde/sokaklarin emlak rayiglerinin diisiik
oldugu ve tasinmaz malin gercek degerini yansitmadigl, ayni cadde/ sokak tizerinde
emlak rayi¢c degerleri ayni olmasina ragmen parsellerin farkli degerlerde oldugu
gozlenmistir. Dolayisiyla tasinmaz mallarin parsel tabanli gercek degerlerinin
belirlenmesi, kent bazli deger indeks haritalarinin tretilmesi ve ihtiya¢ duyuldugu
durumlarda parsel tabanli gercek degerlerin tagsinmazla ilgili islemlere (alim-satim,
bankacilik, kamulastirma gibi) servis edilmesi olduk¢a 6nemli ve elzemdir.

Analysis of Parameters Affecting Value of Real Estates with Land Property in Artvin Case

Keywords ABSTRACT
Real estate valuation In this study, by using Analytic Hierarchy Process (AHP) method, it was aimed to
Real estate with land property determine the parameters affecting value of real estates with land property and their

Analytic Hierarchy Process

: degrees of influence in respect to their physical and spatial features for seven
Real estate value index

neighborhoods in Artvin city and then to determine real estate value index of 273 land
properties in seven neighborhoods that constitute the study area. In the last step of the
study, it was targeted to analyze this determined real estate value index with land fair
values of the streets they are found on. As a result of this study, it was found that 15
parameters were effective on real estates with land property in Artvin city center and
that while the three most effective parameters among them were "proximity to the city
center”, "street width" and “total construction area”, the least effective factors were
“proximity to hospital”, “proximity to primary school” and “location of the parcel”.
Besides, it was determined that the value indexes of real estates with land property
examined varied between 1.07 - 4.36 as the parcels with the highest points were
generally located in Carsi Neighborhood, having more than 90% usable area and almost
all of them had high precedent. In addition, it was observed that the street based fair
values were very low and did not reflect the real value of the real estates and the parcels
had quite different values despite located on the same street having same prices per
square meters. Therefore, it is very important and essential to determine the parcel-
based real values of real estates, to produce city-based value maps and to serve these
parcel-based real values to the real estate transactions (buying and selling, banking,
expropriation etc. ) when needed.
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1. GIRIS

Ulkelerin ekonomisinde énemli bir role sahip
olan alim-satim, vergilendirme, kamulastirma,
kredilendirme, miras, sigortacilik gibi bir¢ok islemin
gerceklesmesi  tasinmaz  mallarin  degerinin
bilinmesini gerektirir (Yilmaz & Demir, 2011; Yalpur,
2014; Emek & Oztiirk, 2015; Bozkurt, 2016). Bir
tasinmaz malin degerini; tasinmaz malin jeolojik ve
topografik ozellikleri, bolgedeki emlak piyasasi,
bulundugu bolge igerisindeki konumu, imar
kosullar;,  bulundugu  bolgenin  demografik
yapisindaki degisiklikler (bolgesel o6zellikleri)
etkileyebilecegi gibi, ticari ve sinai trendler,
hiikiimetlerin mali politikalari, enflasyon, yiiksek
faiz, kredilendirme kosullar1 gibi iilkesel politikalar
da etkilemektedir (Karaca, 2008). Tasinmaz degerini
etkileyen faktorlerin ¢ok sayida olmasi, yoresel
ozelliklere gore cesitlilik gostermesi ve degerlemede
kullanilacak faktorlerin, mekana, zamana ve Kkisiye
baglh olarak degisebilmesi kesin bir tasinmaz
degerleme modelinin olusturulamamasina ve
boylece tasinmaz malin degerinin kesin olarak
belirlenememesine yol a¢gmaktadir. Yine alicilarin
onciil tercihleri deger iizerinde etkili olmakla birlikte
bu tercihlerin modele dahil edilmesi olanaksizdur.
Ancak degisik parametrelerin dikkate alinmasi ve
fiziksel 6zelliklerin dogru analizi ile tasinmaz malin
yaklasik degerinin belirlenebilmesi de miimkiindiir
(Yomralioglu, 1995; Bin, 2004; Bozkurt, 2016).

Bu kapsamda, mevcut tasinmaz degerleme
sistemleri incelendiginde, tlkemizde degerleme
islemlerinin; belirli bir yasal temeli olmayan,
bilimsellikten ve nesnellikten uzak, 6znel kararlara
gore isleyen bir sistem oldugu, ayni1 tasinmaz mal
icin farklh kurum ve kuruluslarca farkl
degerlemelerin  yapildig, hatta aym kurum
tarafindan ayni tasinmaz igin farkli degerlemelerin
yapildigl, uygulamada tespit edilen tasinmaz mal
birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki
degerlerden 6nemli derecede farkhliklar gosterdigi
goriilmektedir. Bu durum, tasinmazlara iliskin
degerleme islemlerinin yeniden ele alinarak bir
diizene kavusturulmasini gerekli ve kaginilmaz
kilmistir. Nitekim son yillarda tilkemizde, bilimsel ve
kurumsal baglamda cesitli calismalar
gerceklestirilmekte ve tasinmaz degerleme siireci
saglikli bir temele oturtulmaya calisilmaktadir. Bu
calismalardan biri Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi'nin 2008 yilinda Diinya Bankas1 destegi
ile baslattig1 Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi
(TKMP)’dir. Bu projenin dordiincii bileseni
“Tasinmaz Degerleme” konusuyla ilgilidir. Soz
konusu projede, tasinmazin tiiriine (konut, arsa,
arazi) gore degeri etkileyen parametrelerin
belirlenmesi ve standartlarin  olusturulmasi
calismalan gergeklestirilerek 2011 yilinda rapor
yayinlanmistir (TKMP, 2014). Yine bu kapsamda
Agustos 2018de agiklanan 100 Gilnlik Eylem
Planinda  “Tasinmaz  Degerleme  Sisteminin
Kurulmas1” konusuna yer verilmistir ve akabinde
ilgili yonetmelik calismalar1 baslatilmistir. Ote
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yandan, arsa niteligindeki tasinmaz mallarin
degerlemesiyle ilgili baz1 calismalara bakildiginda,
Deveci ve Yilmaz (2009)'un Afyonkarahisar’da
yaptiklar ¢alismada 19 parametre, Timur (2009)’un
Sisli'de yaptiklan calismada 5 parametre, Cakir ve
Sesli (2013)’lin Samsun’da yaptiklar ¢alismada 15
parametre ve TKMP (2014)’tin Ankara’da yaptiklari
calismada 36 parametre kullandiklar1 gézlenmistir.
Dolayisiyla tasinmazin degerini etkileyen faktorlerin
lokal ozelliklere gore degisebilecegi gercegi de
dikkate alindiginda, bu ¢alismalarin iilke tamamina
yayilmasi oldukca 6nem tasimaktadir.

Bu baglamda, tasinmaz piyasasina iligskin
herhangi bir ¢alisma ve arastirmaya sahip olmayan
zorlu topografyasiyla Artvin kenti dikkate
alindiginda bu c¢alismalarin  gergeklestirilerek
literatiire kazandirilmasi olduk¢a anlamh ve
onemlidir. Dolayisiyla bu ¢alismada, Artvin kent
merkezinde (Balcioglu, Camlik, Carsi, Cayagzi, Dere,
Orta ve Yenimahalle olmak iizere 7 mahalle
6lceginde) lokal dzellikler de dikkate alinarak arsa
vasifli tasinmaz mallarin degerini etkileyen
faktorlerin ve etki derecelerinin belirlenmesi ve
Tasinmaz Deger Indeksi Haritasinin iiretilmesi
amaglanmistir. Bu amaci gercgeklestirirken Analitik
Hiyerarsi Proses (AHP) yonteminden
yararlanilmistir.

2. MATERYAL ve YONTEM
2.1. Calisma Alan

Calisma alami olarak, Artvin kent merkezinin
onayli imar Plam1 simir icinde kalan 7 mabhalle
(Balcioglu, Camlik, Carsi, Cayagzi, Dere, Orta ve
Yenimahalle) secilmistir. S6z konusu ¢alisma alani,
41047 24" ve 41° 50’ 24” Dogu Boylamlariile 41° 09’
36” ve 41° 11° 42” Kuzey enlemleri arasinda
konumlanmis 768.91 ha biyiikliigiinde bir alandir
(Sekil 1). Kentin giiney batisinda, 182.90 ha
yuzolgiimii ile Kafkasor Kent Ormani bulunmaktadir.
Yamaca kurulu bir yerlesim alani olan Artvin kent
merkezinde yiikseklik, 180 m ile 1280 m arasinda
degismektedir (Yavuz Ozalp vd. 2013).

Olduk¢a engebeli ve daglik yapisi ile dikkat
ceken Artvin kent merkezinde heyelan duyarliligi da
onem arz etmektedir. Bu kapsamda Akinc vd.
(2015) tarafindan yapilan calismaya gore, Artvin
kent merkezinin % 40’1 ve mevcut imar planindaki
yapl adalarinin % 681 yiiksek ve ¢ok yiiksek
derecede heyelan duyarliligina haizdir.

Bu baglamda calisma alaninin cografi konumu
ve zorlu topografyasi, kent merkezinde yerlesime
uygun alanlan olduke¢a kisitlamaktadir. S6z konusu
bu kisitlilik, son yillarda yapilan barajlar nedeniyle
yerlesim alanlarinin sular altinda kalmasi da
eklendiginde, Artvin kent merkezindeki tasinmaz
pazarinda onemli hareketlenmelere yol a¢mistir.
Gelinen noktada kent merkezi dikkate alindiginda
2015 yilinda 71 adet, 2016 yilinda 50 adet ve 2017
yilinda 69 adet “ana tasinmaz satisi” (Bagimsiz
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Bolim hari¢) gerceklesirken, bagimsiz bolim
bazinda ise 2015 yilinda 154, 2016 yilinda 230 ve
2017 yilinda 230 adet konut satisa konu olmustur
(TKGM, 2019). Bu c¢alismada, 2015 yilinda satisa

konu olan arsa vasifli tasinmaz mallardan, ¢alisma
kapsaminda iiretilen Tasinmaz Deger Indekslerinin
analizi slirecinde yararlanilmistir.
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Sekil 1. Calisma alaninin konumu

2.2. Arsa Vasifi Tasinmaz Mallarin Degerini
Etkileyen Faktorlerin Belirlenmesi

Degerleme c¢alismalarinda, yapilan islemin
dogrulugu ve  tutarlilif, modelin  dogru
olusturulmasina, bu ise degere etki eden faktorlerin
ve etkilerinin dogru bigcimde belirlenmesine baghdir.
Bu nedenle tasinmaz malin degerini etkileyen
faktorlerin secilmesinin ve etki diizeylerinin
belirlenmesinin, tasinmaz degerleme siirecinin en
o6nemli ve zorlu adimi oldugu sdylenebilir (Cakir &
Sesli, 2013; Yavuz Ozalp & Akinci, 2017a). Ayn
zamanda, tasinmaz malin degerini etkileyen
parametrelerin tasinmazin tiiriine (arsa, arazi,
konut, isyeri gibi) ve konumlandigi cografyanin
ozelliklerine gore degisiklikler gosterecegi de kabul
edilen bir gercektir. Bu nedenle hem teorik anlamda
hem de uygulama boyutunda tasinmazlarin degerini
belirlemeye yonelik c¢ok sayida c¢alismalar
gerceklestirilmistir. Ancak ilkemiz o6lceginde
tasinmazin degerini etkileyen faktorler ve agirliklar
hususunda standartlar heniiz olusturulamamistir.

Bu baglamda kurumsal bazda yapilan Tapu
Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP) olduk¢a
onem tasimaktadir. Proje kapsaminda tasinmazin
degeri lizerinde etkiye sahip olabilecek yaklasik 80
parametre listelenmis ve Ankara/Mamak ile
Istanbul/Fatih ilgelerinde 2 pilot uygulama
gerceklestirilmistir. Mamak ilcesinde arsa vasifl
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tasinmaz mallar icin yapilan uygulamada 36
parametre (TKMP, 2014) kullamlmistir. Benzer
sekilde  literatiirde  bir¢ok c¢alismada da
(Yomralioglu, 1995; Deveci & Yilmaz, 2009;
Karakayaci & Karakayaci, 2012; Cakir & Sesli, 2013;
Akis, 2013; Yalpir & Unel, 2016; ilhan, 2017) arsanin
degeri tlizerinde etkili olabilecek cesitli faktorler
listelenmistir. Bunlar; arsanin konumu ve big¢imi,
topragin fiziksel yapisi, yola cephe uzunlugu ve yolun
genisligi, imar yollarinin mevcutta acik olup
olmamasi, imar planiyla getirilen kisitlamalar (kat
sinirlamasi, arsanin kullanilma orani gibi), parselin
kose sayisy, parselin dar ve uzun bir yapida olmasi,
parselin kullanim alani vb. seklinde siralanabilir.
Goriildiigi gibi degeri etkileyen faktorlerin sayisi,
bolge sartlarina bagh olmakla birlikte kisiden kisiye
de degisebilmektedir.

Bu c¢alismada, Artvin kent merkezinin cografi
kosullari ve fiziki 6zellikleri ile kentte emlak isiyle
ilgilenen  kisilerin  (bilirkisiler, —miiteahhitler,
emlakgilar ve konut/ gayrimenkul degerleme
uzmanlar1) gorisleri dogrultusunda arsa vasifl
tasinmaz mallarin degerini etkileyen 15 faktor
belirlenmistir (Tablo 1). Bu kapsamda, tasinmaz
degeri lizerinde etkiye sahip oldugu disiiniilen
sosyo-ekonomik faktorler (niifus, rant, arz ve talep
gibi) dikkate alinmamis sadece konumsal ve fiziksel
ozellikler ele alinmistir.

Journal of Geomatics



Geomatik Dergisi - 2020; 5(2); 100-111

Tablo 1. Artvin merkezde arsa vasifli tasinmaz mallarin degerini etkileyen faktorler

F1 Parselin konumu F6 Yapi nizami F11  ilkokula yakinlk

F2 Kat adedi F7 Imar planina gére kullanilabilir alan F12  Toplu tasimaya yakinhk
F3 Sokak genisligi F8 Cephe uzunlugu F13  Hastaneye yakinlik

F4 Parselin alan F9 Parselin ortalama egimi F14 Kamu binalarina yakinlik
F5 Toplamingaatalamt  F10  Sehir merkezine yakinhk F15 Bak

2.3. Verilerin Temini ve Hazirlanmasi

Arsa vasifli tasinmaz mallarin degeri lizerinde
etkiye sahip faktorler belirlendikten sonra bu
faktorlere ait verilerin temini ve arsa vasifli tasinmaz

mallarin (parsellerin) tespiti islemi
gerceklestirilmistir.  Bu baglamda ¢alismanin
materyalini olusturan arsa vasifli parsellerin
belirlenmesi amaciyla Artvin Kadastro

Midirligi'nden, ¢alisma alanini (7 mahalleye ait)
kapsayan 1/1000 dlgekli sayisal formattaki Kadastro
Altliklan ve Parsel Oznitelik listesi temin edilmistir.
Temin edilen bu listeden faydalanarak vasfi “arsa”
olan yapisiz parseller belirlenmis ve tiim konumsal
ve konumsal olmayan veriler (tasinmazlarin
mabhallesi, vasfi, ada/parsel no, yilizél¢iimi gibi)
ArcGIS 10.2 ortaminda olusturulan “Arsa Deger
Veritaban1” na aktarilmistir. Arsa vasifli tasinmaz
mallar belirlenirken, belediye imar plani sinir1iginde
bulunan arazilerin arsa niteligi tasidigi kabuli
dikkate alinmistir.

Ardindan, arsa vasifli tasinmaz mallarin
degerinin belirlenmesinde etkili olacak faktorlere
(sosyal donatilara, egitim tesislerine, saglk
tesislerine olan uzaklik, topografik durumu gibi) ait
bilgiler 1/1000 o6l¢ekli sayisal formattaki halihazir
haritalardan yararlanarak elde edilmistir. Ayrica
Artvin Belediyesi'nden raster formatinda temin
edilen 1/1000  dlgekli  Imar  Paftalan
sayisallastirilarak 7 mahalle bazinda yapilasmaya
tahsis edilen adalar ve dzellikleri ile diger kullanim
alanlar1  (egitim, ticaret, rekreasyon gibi)
belirlenerek veri tabanina eklenmistir. Kadastro
parselleri ile imar paftalar1 (6zellikle yap1 adalari)
cakistirllarak  parsellerin  yapilasmaya uygun
kisimlari, yol genislikleri, kat sayilari, TAKS, KAKS
gibi bilgileri veritabanina aktarilarak degerlemede
kullanilacak faktorlerin olusturulmasi
gerceklestirilmistir.

Calismanin bir sonraki adiminda ise, Artvin
Tapu Midiirliigii'nden 2015 yilina ait (1 Ocak 2015 -
31 Aralik 2015 tarihleri arasinda) alim-satima konu
olmus arsa vasifli tasinmaz mallarin listesi ve detay
bilgileri (Ada/parsel no, yiizolciimii, vasfi, satis
tarihi, satis bedeli gibi) temin edilerek olusturulan
veritabanina girilmistir. Ayrica s6z konusu bu arsa
vasifli tasinmaz mallarin emlak vergisi beyan
degerleri ve calisma alaninda yer alan cadde ve
sokaklarin arsa birim fiyatlar1 da Belediyeden temin
edilerek veritabanina aktarilmistir.

103

2.4. Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP ) Yontemi

Cok kriterli karar verme analiz
yaklasimlarindan biri olan Analitik Hiyerarsi Proses
(AHP) yontemi tasinmaz degerleme

uygulamalarinda yaygin kullanilan yoéntemlerden
biridir. AHP, karar verme islemini, amaca yonelik bir
hiyerarsi seklinde ele alan ve amaca hizmet eden
kriterlerin, amaca ne kadar etki ettigini karsilikh
karar matrisleri ile belirlemeyi saglayan bir
metottur. Dolayisiyla, deger tespit slirecinde bir¢ok
nesnel kriteri birlikte degerlendirmeyi gerektiren
tasinmaz degerleme calismalar1 i¢in uygun bir
yontem oldugu ve tasinmaz arastirmalarinda yaygin
bicimde kullanildig1 (Yilmaz & Demir, 2011; Yalpur,
2014; Yavuz Ozalp & Akinc, 2017a) soylenebilir.
AHP yonteminde Saaty (1980) tarafindan 6nerilen
tercih olgeginden yararlanilarak bir puanlama
yapilir ve ikili karsilastirma matrisi olusturulur.
Agirliklarin, bagka bir ifadeyle o6nceliklerin
belirlenmesi, ikili karsilastirma matrisinin normalize
edilmesi ile gerceklestirilmektedir. Bu islemde,
matrisin siitun elemanlar1 her bir siitun toplamina
boliinerek “normallestirilmis ikili Kkarsilastirma
matrisi” elde edilir. Elde edilen matristeki satir
elemanlar1 toplanir ve toplam deger, satirdaki
eleman sayisina béliinerek oncelik vektori ya da
agirlik vektori elde edilir (Kavas, 2009; Akinci vd.,,
2012). Agirliklar 0-1 arahiginda deger alir ve
toplamlari 1’e esit olur (Oztiirk & Batuk, 2010). ikili
karsilastirma yargilarinin tutarhligim 6lgmek icin
Saaty (1980) tarafindan oOnerilen tutarliik orani
(Consistency Ratio - CR) hesaplanir. Saaty (1980)’e
gore bu oran 0.10’un altinda olmaldir. Yargilar i¢in
hesaplanan tutarlilk orani 0.10'un altinda ise
yargilarin yeterli bir tutarhlik sergiledigi ve
degerlendirmenin  devam  edebilecegi  kabul
edilmektedir. Eger tutarlilik orani 0.10’un istiinde
ise yargilar tutarsiz kabul edilmektedir. Bu durumda
yargilarin  kalitesinin iyilestirilmesi  gerekir.
Tutarlillk  orami yargillarin  yeniden goézden
gecirilmesiyle diistirilebilir (Akinci vd., 2012).

2.5.Degeri Etkileyen Faktorlerin Agirhiklarinin
AHP Yontemi ile Belirlenmesi

Degeri etkileyen faktorlerin agirliklarinin
belirlenmesi, degerleme c¢alismalarinin en zor
asamalarindan biridir. Her kent i¢in tasinmaz
degerlerinin belirlenmesinde esas alinan faktorler ve
agirliklarinin farkh olacag bilinen bir gercektir. Bu

Journal of Geomatics



Geomatik Dergisi - 2020; 5(2); 100-111

nedenle kent bazinda degere etki eden faktorlerin ve
etki seviyelerinin belirlenmesi daha anlamh
olacaktir. Faktorlerin tasinmazin degerine olan etki
diizeyini (agirhigini) belirlemede AHP yontemi
kullanilmistir. Kauko (2002)’'nin de belirttigi gibi
bolgeyi taniyan degerleme uzmanlarinin
goriislerinin alinmasi olduk¢a 6nemli oldugundan bu
¢alismada, Artvin kent merkezinde bu isle ugrasan (2
Bilirkisi, 2 Miiteahhit, 2 Emlak¢1i ve 1 Tasinmaz
Degerleme Uzmani) dolayisiyla Artvin tasinmaz
pazarini derinlemesine analiz etmis olan 7 Kkisilik
degerleme uzman grubundan yararlanilmistir. S6z
konusu uzman grubuna faktorlerin birbirlerine gore
onemlerini belirlemek tzere, ikili karsilastirmalar
yapilarak 9 birimlik olgcege gore (Saaty, 1980)
faktorler puanlandirilmigtir.  Faktorlerin  ikili

Tablo 2. Faktorlerin ikili karsilastirma matrisi

karsilastirma matrisi ve hesaplanan agirliklar: Tablo
2’de sunulmustur.

Ardindan ikili karsilastirmalarin tutarhihigi
analiz edilmistir. Calismada kullanilan 15 faktor icin
tutarlilik oranmi (CR) 0.0859 olarak bulunmustur.
Hesaplanan tutarlilik orani degerinin 0.10’dan kiigtik
olmas1 (Saaty, 1980) karsilastirmalarin tutarh ve
kabul edilebilir hassasiyette oldugunu
gostermektedir. Ayni uzman grubuna danisilarak alt
parametreler de besli 6lcek  baglaminda
puanlandirilmistir (Tablo 3). Boylece Artvin lokal
kosullar1 dikkate alindiginda hem arsa vasifl
tasinmaz mallarin degerini etkileyen faktorlerin
agirhiklar1 hem de bu faktdrlerin alt parametre
puanlari belirlenmistir.

Agirhik

Faktorler - N @ e m e N ® e 88y ®f 3 B (m

Er Er Er . &3] &3] . 23] =3 LI, LI LI LI, Exy Exy
F1 1 1/4 1/8 1/6 17 1/5 1/7 1/6 1/4 1/9 2 1/3 3 12 1/5 0.0148
F2 4 1 16 1/4 1/5 1/2 1/5 1/3 1 1/7 5 2 3 3 1/2 0.0335
F3 8 6 1 3 2 4 2 3 5 1/2 9 4 9 5 4 0.1483
F4 6 4 1/3 1 1/2 3 1/2 2 5 1/4 7 5 8 5 2 0.0893
F5 7 5 1/2 2 1 3 1 3 5 1/3 8 4 9 6 3 0.1142
F6 5 2 1/41/3 1/3 1 1/41/2 2 1/75 3 6 5 1 0.0507
F7 7 5 1/2 2 1 4 1 2 4 1/3 8 4 9 7 3 0.1126
F8 6 3 1/3 1/2 1/3 2 1/2 1 2 1/6 5 4 6 4 2 0.0648
F9 4 1 1/5 1/5 1/5 1/2 1/4 1/2 1 1/6 4 2 5 3 1/2 0.0357
F10 9 7 2 4 3 7 3 6 6 1 9 5 9 6 4 0.2106
F11 1/2 1/5 1/9 1/7 1/8 1/5 1/8 1/5 1/4 1/9 1 1/5 2 1/2 1/6 0.0118
F12 3 1/2 1/4 1/5 1/4 1/3 1/4 1/4 1/2 1/5 5 1 5 2 1/3 0.0303
F13 1/3 1/3 1/9 1/8 1/9 1/6 1/9 1/6 1/5 1/9 1/2 1/5 1  1/4 1/6 0.0098
F14 2 1/3 1/5 1/5 1/6 1/5 1/7 1/4 1/3 1/6 2 1/2 4 1 1/4 0.0202
F15 5 2 1/4 1/2 1/3 1 1/3 1/2 2 1/46 3 6 4 1 00534
Max. eigenvalue (Amax) = 16.9118 n=15 Rassallik indisi (RI) = 1.59
Tutarhlik gostergesi (CI)= (Amax - n)/(n-1) = 0.13655 Tutarlilik orami (CR) = CI/RI = 0.08588
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Tablo 3. Alt faktorler ve puanlari

Faktorler | Alt-faktor Puan Faktorler Alt-faktér | Puan Faktorler Alt-faktér | Puan
Parselin Kose 5 Aynk 3 0-250 5
Konumu Ara 2 Yap1 nizami Bitisik 5 Sehir' 250 - 500 4
2 2 Blok g | merkezne | gy0 u5o |3
. yakinlik (m)
i el 3 3 | Tamami 5 750-1000 | 2
4 4 Imar Planma %80-%99 4 >1000 1
gore
5 5 kullanlabilir | %0©00-%79 3 . 0-150 5
Sokak <7 2 alan %40-%59 | 2 llkokula 150-300 | 4
genisligi 7-10 3 <%40 p | vakmbk(m) 00 450 | 3
(m) >10 5 <8 2 > 450 1
<150 1 Cephe 8-12 3 0-50 5
Parselin | 150-300 | 2 uzu(nl;‘gu 12-18 4 Toplu 50 - 100 4
alan o) tasimaya
(m2) 300-500 3 >18 5 yakinlik (m) 100- 200 3
500-1000 4 <%15 5 200- 300 2
>1000 5 Parselin | o915 0430 | 4 >300 1
ortalama
Emsal 1.2 5 egimi %30-9%50 | 2 0-250 5
Toplam | Emsal 0.9 4 > %50 1 Kamu 250- 500 4
ingaat binalarina
alan Emsal 0.3 2 0-500 5 yakinlik (m) 500 - 1000 3
Serbest 3 Hastaneye | 500-1000 | 4 >1000 1
yakinlik (m)
1000 - 3 G, GD, GB 5
2000 Baki
>2000 1 D,B, Diiz 3
K, KD, KB
2.6.Arsa Vasifli Tasinmaz Mallarin Belirlenmesi Tablo 4. Yizolgimii buytkliiklerine gore parsel
dagihmi
Temin edilen kadastral althiklardan Parsel Alani (m?)  Parsel Sayisi
faydalanarak vasfi “arsa” olarak kayith 532 parsel <50 78
belirlenmistir. Burada hedef, yapisiz parsellerin 50-100 69
degerlerini tespit etmek oldugundan arsa ;ggggg ;24
niteligindeki parseller secilmistir. Calismanin i
o . 500-1000 66
kentsel alanda gerceklestiriliyor olmasi ve elbette ki 1000-2000 37
Artvin ilinin to?ografik yapisi azimsanmayacak > 2000 32
sayida alanca kiiciikk parsellerin olusmasina yol Toplam 532

acmistir. Calisma alaninda 0.57 m?, 1 m? 2 m?
biiyiikliklerinde parsellerin oldugu ve parsel
alanlarinin 0.57 m? ile 29971.03 m? arasinda
degistigi gozlenmistir. Ylzolciimiine gore parsel
dagilimi Tablo 4’de goriilmektedir. Bu tabloya gore
147 parsel 100 m?nin alunda ve 69 parsel 1
doniimiin (1000 m?) {izerinde alana sahiptir.

Bu baglamda toplam 13 parselin tizerinde kamu
binalar1 (Hastane, ilkégretim okullar, Karayollari,
DSI, Ozel idare gibi) bulunmaktadir. Yine tapuda
arsa/bahce vasfinda olmasina ragmen, yapilan
kontrollerde ¢ok katli binalarin séz konusu
parsellerin lizerinde yer aldig1 belirlenmistir.
Dolayisiyla iizerinde yapi1 olan parseller (kamu
binalar1 da dahil), belli biiyikligin (100 m?2)
altindaki parseller ve yapilasma harici alanlara
(egitim tesisleri, yesil alan, jeolojik sakincali alan,
idari alanlar, orman vb.) konu olan parseller calisma
kapsami disinda tutularak toplam 273 parsel bu
calismada ele alinmistir.
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Calismada ayrica Artvin kent merkezinde 2015
yilinda satisa konu olan 584 tasinmazdan 47
tanesinin arsa nitelikli oldugu tespit edilmistir. S6z
konusu bu parsellerin tapuda gosterilen satis
fiyatlar1 ve emlak vergisi beyan degerleri temin
edilerek tretilen tasinmaz deger indekslerinin
analizinde yararlanilmistir. Ancak Artvin kentinin
fiziki sartlar1 nedeniyle bu sayinin oldukca az oldugu
goriilmektedir. Sayinin az olmasinda miiteahhitlerin
genelde arsalar1 kat karsiigi edinmeleri ve bu
sozlesmeleri tapuya yansitmamalarinin da etkili
oldugu soylenebilir.

2.7.Arsa Vasifi Tasinmaz
indekslerinin Belirlenmesi

Mallarin Deger

Artvin ili kosullar1 dikkate alinarak belirlenen
15 ana faktoriin agirliklart (wi) (Tablo 2) ve alt
faktorlerin puanlar1 (Tablo 3) kullanilarak Artvin
kent merkezindeki arsa vasifli tasinmaz mallarin
deger indeksleri belirlenmistir. Bu dogrultuda
iiretilen model altta formiile edilmistir.

Journal of Geomatics



Geomatik Dergisi - 2020; 5(2); 100-111

TDI = [(Pkonum * 0.0148) + (Pat * 0.0335) + (Poax * 0.0534)] (D)
(Psokak * 01483) + (Palan * 00893) +
(Pemsa * 0.1142) + (Pnizam *0.0507) + Ardindan (1) numaral formiil, segilen 273 adet arsa
(Pxullanitabilen ¥0.1126) + (Pcephe ¥*0.0648) + vasifli tasinmaz mala uygulanarak her birinin
(Pegim®0.0357) + (Pmerkez *0.2106) + tasinmaz deger indeksi (TDI) belirlenmis (Tablo 5)
(Poku * 0.0118) + (Ptoplutas * 0.0303) + ve haritada gosterilmistir (Sekil 2).

(Phastane™ 0.0098) + (Pxamu™® 0.0202) +

Tablo 5. Arsa vasifli tasinmaz mallarin deger indekslerine ait bir 6rnek
Mahalle  Alan  Kullan_alan F10 F11 F13 F14 F9 F15 F12 F2 F1 F8 F5 F6 F3 F4 F7 TDIi

Camhk  381.57 0.00 1 1 3 2 3 1 1 0 0 5 0 0 0 3 0 107
Camhk 1043.58 651.14 2 1 4 2 3 5 4 3 2 5 3 3 5 5 3 348
Camhk 2612.86 0.00 1 1 3 2 3 3 1 0 0 5 0 0 5 5 0 210
Camhk 175.01 173.54 2 2 4 4 3 1 4 2 5 5 2 3 2 2 4 262
Camhk 816.76 816.76 2 2 4 5 3 3 4 2 5 5 2 3 2 4 5 304
Orta 941.49 860.21 4 2 4 5 1 1 3 4 5 5 3 3 3 4 4 347
Orta  4597.88 1910.87 4 2 4 5 1 5 2 4 5 5 3 3 5 5 2 381
Orta 7367.23  5193.93 4 2 4 5 3 1 2 4 5 5 5 3 5 5 3 401
Orta 72.27 72.27 3 2 4 5 3 3 5 4 2 5 3 3 3 1 5 329
Orta 724.09 705.86 5 5 5 5 3 5 4 5 2 5 3 3 5 4 4 432
Orta 1020.04  636.09 4 2 4 5 3 3 3 4 2 5 3 3 5 5 3 387
Dere 564.56 324.70 4 2 4 5 3 1 5 4 5 5 3 3 5 4 2 367
Dere 442.23 336.98 3 1 4 5 4 3 5 3 2 3 3 3 5 3 3 340
Dere 537.71 285.70 4 2 4 5 3 1 5 4 5 4 3 3 5 4 2 360
Cayagz1 112786  665.78 2 4 4 5 1 3 5 4 5 5 3 3 3 5 2 310
Cayagz1 2798.94 0.00 3 1 4 5 1 1 3 0 0 0 0 0 0 5 0 141
Cayagz1 553.61 411.24 1 5 3 5 1 1 4 3 2 5 3 3 3 4 3 270
Balcioglu 1391.65 0.00 1 1 3 2 3 3 1 0 0 0 0 O 5 5 0 178
Cars1 748.46 729.84 5 2 5 5 3 5 5 5 5 5 3 3 5 4 4 436
| | |
N

~-Gayagzn M. “QGoruh Nehri
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i o T
B v

4560000
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I 214-308
I z09-359
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Sekil 2. Artvin kent merkezi arsa vasifli tasinmaz mallarin deger indeksi haritasi
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3. BULGULAR

3.1.Arsa Vasifli Tasinmaz Mallarin Degerini
Etkileyen Faktorlerin ve Agirliklarinin
Analizi

Bu calismada, AHP yontemi kullanilarak uzman
grubu goriisleri dogrultusunda 15 faktoriin
agirliklar1 (6ncelikleri) belirlenmistir (Tablo 2).
Tablo 2 incelendiginde, arsa vasifli tasinmaz
mallarin degeri lizerinde en etkili faktoriin “Sehir
merkezine yakinlik (w: 0.2106)” oldugu, bunu
sirasiyla  “sokak genisligi (w: 0.1483)”, “toplam
insaat alam (w: 0.1142)”, “imar planina gore
kullanilabilir alan (w: 0.1126)” ve “ parsel alan1 (w:
0.0893)” faktorlerinin takip ettigi gériilmektedir. Bu
baglamda Timur (2009) da sehir merkezine olan
uzaklik ile tasinmaz degerleri arasinda negatif bir
iliskinin oldugunu ve kent merkezinden uzaklastik¢a
tasinmaz degerlerinin diistiiglini belirtmistir. Yine
literatiirdeki bir¢cok ¢alismada (Yusof & Ismail, 2012;
Ayan & Erkin, 2014; Daskiran, 2015) sehir
merkezine yakinllk en o6nemli faktdor olarak
gosterilmistir. Benzer sekilde Cakir ve Sesli (2013),
Samsun’da yaptiklari ¢alismada en etkili 2 faktort,
izin verilen kat adedi ve imar planina gore kullanilan
alan olarak belirlemislerdir. Yine Toktas ve Erdogan
(2012) Afyonkarahisar’da yaptiklar1 c¢alhismada
parselin imar durumunu en etkili parametre olarak
bulmuslardir.

Ote yandan arsa vasifh tasinmaz mallarin degeri
tizerinde en az etkili faktoriin “hastaneye yakinlik
(w: 0.0098)” oldugu tespit edilmistir. Bunu sirasiyla
“ilkokula yakinlik (w: 0.0118)” ve “parselin konumu
(w: 0.0148)” faktorleri takip etmistir. Bu
parametrelerin arsa vasifli tasinmaz mallarin degeri
lizerinde en az etkili olmasinda, Artvin'in kii¢iik bir
kent olmasi ve mesafelerin kolayca ulasilabilir
olmasi sdylenebilir. Bununla birlikte Yavuz Ozalp ve
Akinci (2017b)nin Artvin’de konutlara yonelik
yaptigi calismada, beklentilerin aksine, ilkokula
yakinligin fiyat lizerinde olumsuz bir etkiye sahip
oldugu bulunmustur.

Artvin kent merkezinin cografi yapisi ve zorlu
topografyasi 6zellikle yapilasma baglaminda oldukca
fazla kisitlar sunmaktadir. Bilindigi gibi arsanin diiz
ya da egimli olmasi konut tasarimini ve yerlesme
diizenini etkilemektedir. Egim artikca yerlesim,
dolasim ve bina yapiminda bir takim sorunlarla
karsilasilabilir (Yetkin, 2009). Bu noktada % 0-30
egimdeki arazi yerlesime uygun kabul edilmektedir.
Ancak kentsel alanlarin biyiik bir kismi (Artvin
orneginde de oldugu gibi) %50’den fazla egime sahip
alanlarda planlanmistir (Tirk & Erkan, 2018).
Egimin fazla olmas1 yiiksek istinat duvarlarinin
yapilmasina ve insaat masrafinin artmasina sebep
olmaktadir. Yine yiiksek egim, yollarin insasi
sirasinda c¢ok fazla yarma ve dolgudan kaginmak
amaciyla enkesitlerin dar tutulmasina boylece dar
yollarin planlanmasina (7m, 10 m gibi) yol agmistir
(Tirk & Erkan, 2018). Uygulamada, egimi az olan
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arsa ve arazilerin, egimi fazla olanlara nazaran daha
degerli oldugu kabul edilir. Nitekim bu ¢alismada da
“parselin ortalama egimi (w: 0.0357)” ile ilgili elde
edilen sonug bu goriisii destekler niteliktedir.

Yine konut alanlarinda yer secimi yapilirken,
glines enerjisinden maksimum diizeyde
yararlanabilmek olduk¢a 6nemlidir. Bu nedenle arsa
seciminde giineye egimi olan araziler tercih edilir
(Yetkin, 2009). imar planiyla getirilen toplam insaat
alany, kullanilabilir alan, yap1 diizeni, kat adedi gibi
kosullar, tasinmazin degeri iizerinde etki eden en
onemli o6zelliklerdir (Utkucu, 2007). Bu noktada
yeterli biyiiklige sahip olmayan tasinmazlarin
komsu parseller ile hukuksal iliskiye zorlanmasi
parselin degerini negatif yonde etkileyebilmektedir
(ilhan, 2017). Bu calismada faktorlerin arsa vasifli
tasinmaz mallarin degeri lizerindeki etkilerine dair
elde edilen sonuglar beklentilerle uyumlu olmustur.

3.2. Arsa Vasifli Tasinmaz Mallarin Deger
indekslerinin Analizi

AHP yontemi kullanilarak, Artvin kent merkezi
orneginde arsa vasifli tasinmaz mallarin degerini
etkileyen faktorlerin agirliklar1 belirlenmis ve
akabinde bu verilerden yararlanarak kent
merkezindeki arsa vasifli tasinmaz mallarin (273
parsel) tasinmaz deger indeksleri hesaplanmistir.
S6z konusu hesaplamalarin neticesinde parsellerin
deger indekslerinin 1.07 ile 4.36 arasinda degistigi
goriilmistiir. Bu baglamda ¢alismada ele alinan arsa
vasifli tasinmaz mallarin puan araliklarina gore
dagihimlar1 Tablo 6’da sunulmustur.

En disiik deger indeksli parseller ele
alindiginda, bunlarin ¢ogunlukla yol, yesil alan gibi
yapilasmaya miisait olmayan alanlara denk geldigi
baska bir ifadeyle kullanilabilir alanlarinin olduk¢a
disik oldugu belirlenmistir. Yine bu gruptaki
parsellerden sadece 1 tanesi Carsi Mahallesi'nde
bulunmakta ve digerleri kentin ¢eperlerinde, daha
ziyade yapilasmaya miisait olmayan alanlarda
bulunmaktadir. Bu sonu¢ beklentiyle paralel
dogrultudadir.

Tablo 6. Arsa vasifli tasinmaz mallarin tasinmaz
deger indeksine gore dagilimi

No Puan Arahg: Parsel Sayisi
1 1.07-213 15

2 214-3.08 81

3 3.09-359 112

4 3.60-4.36 65

En yiiksek deger indeksli grupta yer alan 65
parsel incelendiginde, 21 tanesinin Carsi
Mahallesinde yer aldig1, alanca 102 m2 ile 7367 m?
arasinda oldugu, 47 parselin (yani % 72) alanca
%90’ indan daha fazla kullanilabilir alana sahip
oldugu ve tamamina yakininin emsalinin yiiksek
oldugu tespit edilmistir.
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Calismada ayrica 2015 yilinda satisa konu olan
ve tapudaki satis fiyatlar1 mevcut olan 47 adet arsa
vasifli tasinmaz mal incelenmistir (Tablo 7). Bu
baglamda arsa vasifli tasinmaz mallarin metrekare
satis fiyatlarinin 0.36 TL ile 507.71 TL arasinda
degistigi, 15 tanesinin metrekare fiyatinin 10 TL'nin
altinda, 4 tanesinin ise 400 TL iizerinde oldugu
gorilmistiir. Bu kapsamda mevcut veri setine gore
yapilan hesaplamalarda tapudaki kayith satis
fiyatlar1 ile tahmini fiyatlar arasinda biiytlik
farkliliklar tespit edilmistir. Bu farkliliklarin her iki
yonde de mevcut oldugu baska bir ifadeyle bir yanda
arsa vasifh tasinmaz mallarin gercek degeri altinda

satis1t s0z konusu iken 6te yanda gercek ederinden
daha pahaliya satildig1 da gézlenmistir. Burakamlar,
literatiirde de (Yahsi, 2007; Kirar, 2008; Tiirkay,
2015) belirtildigi gibi tilkemizdeki tasinmaz mal
satislarinin, Tapu Miidiirliiklerinde, oldugundan
daha az ya da daha fazla bir bedelle kaydedildigi
gercegini de dogrulamaktadir. Ne yazik ki tasinmaz
mallarin gergek satis fiyatlar1 kaydedilmemektedir
ve bu degerlere erisim oldukea giictiir. Bu durum ise
iiretilen modellerin gercegi ne oranda yansittiginin
tespiti ve modellerin test edilmesini
zorlastirmaktadir (Tablo 7).

Tablo 7. Arsa vasifli tasinmaz mallarin 2015 y1li tapudaki satis ve tahmini degerlerine 6rnek

Tapudaki Tahmini

Tapudaki Tahmini

) Satis D. Deger W () kD Satis D. Deger D ()
1 32000 42965,13 134 11 80000 117785,1 147
2 11000 31854,89 290 12 60000 93970,3 157
3 7500 103204,6 1376 13 73000 100620,4 138
4 38273 80723,36 211 14 122699 114762,4 94
5 2000 62287,29 3114 15 700 108725,7 15532
6 38064 114661,6 301 16 600 79985,43 13331
7 110000 128089,3 116 17 217210 118949,8 55
8 900 97565,05 10841 18 99000 82803,75 84
9 2750 88724,86 3226 19 567800 109570,3 19
10 102000 116250 114 20 5495 77211,58 1405

Bununla birlikte tasinmaz mallarin degerini
etkileyen faktorlerin ve agirliklarinin dikkate
alinarak tasinmaz deger indeksinin belirlenmis
olmasi, bu deger indekslerinin giivenilir ve gercekei
bir veri setinden yararlanilarak istenilen zaman igin
tasinmazin piyasa degeri hakkinda bilgi vermesi
acisindan oldukc¢a 6nem tasimaktadir.

Calismanin bir diger asamasinda ise satisa konu
olan arsa vasifli tasinmaz mallarin emlak beyan
degerleri incelenmistir (Tablo 8). Bilindigi gibi
tasinmaz mallarin satisinda satis degerinin emlak
beyan degeri (emlak vergisi degeri) altina

dismemesi yasal bir zorunluluktur. Buna ragmen
fiyatlar incelendiginde bu kuralin ihlal edildigi zaten
disiik olan emlak beyan degerlerinin bile altinda
satislarin gerceklestigi go6zlenmistir. Dolayisiyla
alim-satim islemleri nedeniyle Devlet tarafindan
toplanan har¢ ve vergilerde ciddi bir kayip soz
konusudur. Ayrica, Doner ve Alkan (2011)'in de
belirttigi gibi bir tasinmaz mal icin piyasa rayicinin
altinda veya cok tizerinde bir deger belirlenmesi
gerek tapu ve belediyelerde vergi usulsiizliiklerine,
gerekse bankalarda karsiligi olmayan kredilerin
verilmesine sebep olabilmektedir.

Tablo 8. Bazi arsa vasifli tasinmaz mallarin tapudaki satis, emlak vergisi ve tahmini degerleri (TL)

No Tapudaki Emlak Tal}mini No Tapudaki Emlak Talvlmini
Satis D. VergisiD. Deger Satis D. Vergisi D. Deger

1 32000 266289 42965,13 900 1322 97565,05
2 7500 4936 1032046 8 2750 833084 88724,86
3 38273 75889 8072336 9 100 107263 86751,15
4 354600 23260 83743,18 10 60000 44712 93970,3

5 1350 72135 9761542 11 210000 99207 39734,89
6 125730 73945 8839295 12 48100 90579 86774,87

Calismanin son adiminda ise Artvin kent
merkezindeki sokak ve caddelerin 2015 yili emlak
rayi¢c degerleri temin edilerek incelenmistir. Kent
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merkezinde cadde/sokak rayi¢c degerlerinin 136 TL
ile 2416 TL arasinda degistigi ve ozellikle Carsi
Mahallesindeki Cadde ve sokaklarin daha degerli
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oldugu go6zlenmistir. Cadde/sokaklarin rayic
degerleri ile tasinmaz deger indeksleri ¢cakistirilarak
incelenmistir (Sekil 3). Sekil 3’e bakildiginda ayni
cadde/ sokak flizerinde m?2 fiyati ayni olmasina
ragmen parsellerin farkli degerlerde oldugu
goriilmektedir. Yine en degerli bazi parsellerin rayic
degeri en diisiik sokak tlizerinde yer aldigi ve
belirlenen tasinmaz deger indeksi ile sokak rayic
degeri arasinda makul bir iliskinin olmadig:
gozlenmistir. Bu baglamda, Yalpir vd. (2013)
Konya’'da yaptiklar1 bir calismada tapudaki satis
degeri ile emlak vergisi degeri arasinda ¢ok farkin

olmadigini, tapudaki satis degerinin, emlak vergisi
degerine ¢ok az ekleme yapilarak belirlendigini,
bununla birlikte piyasa degeri ile emlak vergisi
degeri  arasinda  biiyiilk  farkin  oldugunu
belirtmislerdir. Ayrica Belediyelerin belirledigi

emlak vergisi degerlerinin ¢ok diisiik oldugunu ve
tasinmaz malin gercek degerini yansitmadiginm
dolayisiyla tasinmaz mallarin gercek degerlerinin
belirlenmesinin ve fiyata yansitilmasinin iilke
ekonomisi agisindan biiyiik 6nem tasidigini da ifade
etmislerdir.
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Sekil 3. Cadde/sokak emlak rayi¢ degerleri ile tasinmaz deger indeksleri

4, SONUCLAR ve ONERILER

Bu calismada, Artvin kent merkezinde arsa
vasifli tasinmaz mallarin degeri iizerinde etkili olan
faktorler ve etki dereceleri uzman gorisleri
dogrultusunda  AHP  yontemi kullanilarak
belirlenmistir. 15 faktoriin analiz edildigi bu calisma
sonucunda arsa vasifli tasinmaz mallarin iizerinde
en cok etkiye sahip 3 faktoriin “Sehir merkezine
yakinlik”, “Sokak genisligi” ve “Toplam insaat alan1”
olduguy, en az etkiye sahip 3 faktoriin ise “Hastaneye
yakinlik”, “llkokula yakinhk” ve “Parselin konumu”
oldugu tespit edilmistir. Faktorlerin ve agirliklarinin
belirlenmesinin ardindan Artvin Merkezde (7
Mahalle 6l¢eginde) tespit edilen 273 adet arsa vasifh
tasinmaz ~ malin  tasinmaz  deger  indeksi
hesaplanmistir. Bu  baglamda hesaplanan
indekslerin 1.07 ile 4.36 araliginda degistigi ve en
ylksek deger indeksli parsellerin (65 arsa vasifl
tasinmaz mal) genellikle Carst Mahallesinde
(merkezde) yer aldig1 ve alanca %90’indan daha
fazla kullanilabilir alana sahip oldugu ve tamamina
yakininin emsalinin yliksek oldugu tespit edilmistir.
Ayrica hesaplanan tasinmaz deger indeksleri, 2015
yilinda satisa konu olan ve tapudaki satis fiyatlar
temin edilen 47 arsa vasifli tasinmaz mal bazinda
analiz  edilmistir  Bu  kapsamda  yapilan
hesaplamalarda, tapudaki satis fiyati ile tahmini
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fiyatlar arasinda farkliliklarin oldugu ve bu
farkliliklarin her iki yonde de mevcut oldugu
belirlenmistir. Soyle ki bir yanda arsa vasifl
tasinmaz mallar gercek degeri altinda satilabilirken
Ote yanda gercek ederinden daha biiyiik meblaglara
da satilabilmektedir. Bu durum ise, {retilen
modellerin  dogrulanmasi noktasinda kisitlar
olusturmaktadir. Yine literatiirde belirtildigi gibi bu
calismada da piyasa degeri ile emlak vergisi degeri
arasinda biyiik farklarin oldugu, Belediyelerce
belirlenen cadde/sokak rayi¢lerinin diisiik oldugu ve
tasinmaz malin gercek degerini yansitmadigi, aym
cadde/ sokak lizerinde arsa vasifli tasinmaz mallarin
m? fiyat1 ayn1 olmasina ragmen parsellerin olduk¢a
farkh degerlerde oldugu gozlenmistir.

Bu baglamda tasinmaz deger indekslerinin,
tasinmazlarin sahip oldugu ozellikler dikkate
alinarak belirlenmis olmasi, giivenilir, gercekei ve
yeterli miktardaki bir veri setiyle istenilen zaman
icin tasinmazin piyasa degerine doniistiirilebilmesi
imkan1 olduk¢a Onem tasimaktadir. Dolayisiyla
tasinmaz mallarin konumsal, fiziksel, sosyo-
ekonomik, iilke ve boélgesel politikalar, lokal kosullar
gibi tim ozellikleri dikkate alinarak parsel tabanh
gercek degerlerinin belirlenmesi, kent bazli deger
indeks haritalarinin tretilmesi ve bu degerlere
ihtiyag duyan islemlere (alim-satim, bankacilik,
sigorta vb) servis edilmesi olduk¢a oOnemli ve
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elzemdir. Ayni zamanda tlilke ekonomisi acisindan da
biiylik 6neme haizdir. Bu noktada o6zellikle son
yillarda hizla gelisen bilgi teknolojileri, bu siirecin
listesinden gelinmesini de mimkiin kilacak
niteliktedir. Bu baglamda son zamanlarda glindeme
gelen Tasinmaz Degerleme Sisteminin kurulmasi ve
ilgili mevzuat olusturma ¢alismalarinin baslatilmasi
olumlu bir adim olmakla birlikte siirecin saglikh ve
ivedi bir sekilde tamamlanabilmesi de olduk¢a 6nem
tasimaktadir.

Ote yandan, bu calismanin Artvin kent merkezi
orneginde tasinmaz mal degerleme konusunda
yapilanilk calisma olmasi nedeniyle, Artvin tasinmaz
pazarinin izlenmesi ve yonetimine 6nemli katkilar
sunmasl beklenmektedir.
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