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OZET

KONUT FIYATLARINA ETKi EDEN FAKTORLERIN HEDONIK MODELLE
BELIRLENMESI

Kiibra DUZGUN
Ondokuz May1s Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Harita Miihendisligi Ana Bilim Dali
Yiiksek Lisans, May1s/2022
Danigman: Prof. Dr. Faik Ahmet SESLI

Gayrimenkuller giiniimiizde barinma ve korunma ihtiyacinin haricinde énemli
bir yatirrm aract olarak da goriilmektedir. Ozellikle yatinm araci olarak
distintildiigiinde gayrimenkuliin  en Onemli unsuru degeridir. Gayrimenkul
degerleme; bir gayrimenkulle ilgili tiim verilerin toplanmasi, bu verilerin bir sistem
dahilinde bir araya getirilmesi ve secilecek degerleme yontemi ile gayrimenkule
uygulanmasidir. Ulkemizde gayrimenkul degerleme konusunda yasal mevzuatin
kopuk ve yetersiz olmasi, hatali degerleme uygulamalarini da beraberinde
getirmektedir. Gayrimenkullerin degerlerinin objektif olarak belirlenebilmesi i¢in
giivenilir, hata pay1 diisitk modern ve istatistiki yontemler tercih edilmelidir.

Bu c¢alismada Samsun ili, Atakum ilgesi, Biiylikkolpinar ve Kiiclikkolpinar
mahalleleri ¢alisma alani olarak se¢ilmis, konutlarin degerine etki eden faktorler
Hedonik Fiyat Modeli olusturularak incelenmistir. Bolgedeki emlak ofislerinde
calisan uzmanlar ile yiiz yiize goriismeler saglanmis, toplanan veriler ile SPSS 17.0
programinda ¢oziimlemeler yapilmistir. Modelde 19 bagimsiz degisken kullanilmas,
bunlardan yalnizca 9 tanesinin konut fiyati {izerinde anlamli etkiye sahip oldugu
goriilmiistiir. Analizde fiziksel ve g¢evresel faktorler ayri ayri incelenmis, fiziksel
faktorlerin konut fiyati ilizerinde ¢evresel faktorlere gore daha etkili oldugu
aciklanmistir. Analize gore fiziksel 6zelliklere bakildiginda; metrekare konut fiyatini
olumlu etkilerken, konutun yas1 ve isgal durumu konut fiyatim1 olumsuz yonde
etkilemektedir. Cevresel Ozelliklere bakildiginda ise; sirasiyla okula yakinlik, site
icinde olmasi, otoparkinin bulunmasi, AVM ve tramvaya yakin olmas1 konut fiyatini
pozitif etkilerken, sadece konumun (cadde tizerinde olmasi) konut fiyatini olumsuz
etkiledigi sonucuna varilmistir.

Anahtar Sozciikler: tasinmaz, tasinmaz degerleme, hedonik model



ABSTRACT

DETERMINING THE FACTORS AFFECTING HOUSING PRICES BY
HEDONIC MODEL

Kiibra DUZGUN
Ondokuz Mayis University
Institute of Graduate Studies
Department of Geomatic Engineering
Master, May/2022
Supervisor: Prof. Dr. Faik Ahmet SESLI

Today real estate is seen as an important investment tool besides the need for
shelter and protection. Especially when considered as an investment tool, the most
important element of real estate is its value. Real estate valuation; It is the collection
of all data related to a real estate, bringing these data together in a system and
applying it to the real estate with the valuation method to be selected. The fact that
the legal legislation on real estate valuation is broken and insufficient in our country
brings with it erroneous valuation practices. In order to determine the values of real
estates objectively, reliable, modern and statistical methods with low margin of error
should be preferred.

In this study, Samsun province, Atakum district, Biiyilikkolpmar and
Kiiciikkolpinar neighborhoods were selected as regions, and the factors affecting the
value of the houses were examined by creating the Hedonic Price Model. Face-to-
face interviews were conducted with the experts working in the real estate offices in
the region, and the obtained data were analyzed with the SPSS 17.0 program. 19
independent variables were used in the model, and only 9 of them were found to
have a significant effect on the house price. In the analysis, physical and
environmental factors were examined separately, and it was explained that physical
factors were more effective on housing prices than environmental factors.
Considering the physical properties according to the analysis; square meters affect
the housing price positively, while the age and occupation status of the housing
affect the housing price negatively. Considering the environmental characteristics; It
was concluded that while the proximity to the school, being in the complex, having a
parking lot, being close to the shopping mall and tram, affect the housing price
positively, while only the location (on the street) affects the housing price negatively.

Keywords: real, real estate valuation, hedonic model
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1. GIRIS

Objektif esaslara dayali degerleme calismalari, gayrimenkul degerlerindeki
degisime neden olan faktorlerin belirlenmesine olanak saglar. Fakat her bir
gayrimenkuliin birbirinden farkli 6zelliklere sahip olmasi, bu gayrimenkullerin

degerlemesini zorlagtiran bir siirece dontistiiriir.

Ulkemiz genelinde tasinmazlarin degerlemesine iliskin yasal diizenlemelerin
bir biitiin halinde bulunmamasi1 nedeniyle objektif esaslara dayali bir degerleme sz
konusu olamamakta, bu sebeple de tasinmazlara ait gercek bedellerin tespiti oldukca
giiclesmektedir. Bu durumda iilkemizde tasinmaz degerlemeyi kolaylastirmak adina

istatistiki degerleme yontemlerinin gelistirilmesi 6nem arz etmektedir.

Hedonik yontem ile tasinmaz degerleme siireci, tasinmazlara 6zgii 6zelliklerin
kitlesel manada biiylik bir veri seklini almas1 ve tasinmazlara ait bu 6zelliklerin deger
ile iligkisinin agiklanmasi agsamalarin1 olusturmaktadir. Genel manada hedonik model
icin bir {irline ait 6zelliklerin iirlinliin degeri iizerindeki etkisini incelemek oldugu
sOylenebilir. Taginmazlar bakimindan ele alindiginda ise tasinmazlarin 6zelliklerine
bagli degiskenler ve tasinmazin degeri arasinda bag olusturmanin anlamli olacagi

model hedonik degerleme modeli olarak agiklanabilir (Palmquist ve Smith 2001).

Tasinmazlarin degerinin belirlenebilmesinde pek ¢ok degisken etkilidir. Bu
degiskenler taginmazin tiiriine gére hem farklilik gosterebilir hem de bagmtilidir.
Yasal, fiziksel ve sosyo-ekonomik degiskenler biitiine bakildiginda bunlar arasinda
siralanabilir. Ancak hepsi alt basliklara sahiptir ve taginmazin degerini belirleme
slirecinde her biri ayr1 olarak taginmazin degerini etkileyebilecegi gibi sadece birkag

tanesinin de tasinmaz degerine etkisi olabilmektedir (Nisanci, 2005).

Tasinmaz degerleme islemlerinde faydalanicilara 06znel arastirma verisi
sonuglart vermek yerine, nesnel sonuglar verme imkani sunabilmek i¢in istatistiki
verilerin kullanilmas1 gerekmektedir. Elde edilen sonuglar ile bir standart
olusturulup, tasinmaz degerleme islemlerinin olusturulan bu standartlardan

yararlanarak gerceklestirilmesini saglayabilmektedir (Nisanci, 2005).

Ulkemizde gayrimenkullerin degerlemesine iliskin eksikliklerin olmast,
degerleme islemini yapan kisilere biiyliik sorumluluklar yiiklemektedir. Degerleme
isleminin objektif olmas1 ve degere katki saglayan faktorlerin tiimiiyle ele alinmasi

gereklidir. Fakat hukukta bu konuya yer verilmesine karsin gayrimenkullerin



degerini belirleyen faktorlerin neler oldugu ve bu faktorlerin 6nem siralart hakkinda
bir diizenleme mevcut degildir. Bu durum da bir gayrimenkule birden fazla deger

bigilmesi sonucunu dogurur.
1.1. Problemin Tanim

Gayrimenkul degerlendirmesi; degerlemeye tabi tutulan gayrimenkullere ait
Ozelliklerin, bir arada toplanip analiz edilerek {iilkenin pazar sartlarinda birim
fiyatlarinin belirlenebilmesi islemi seklinde agiklanabilir. Gayrimenkul degerlerinin
belirlenebilmesinde gayrimenkuller ile alakali o6zelliklerin sayisi, bu o6zelliklerin
cevreye ve tercihlere gore degisebilmesi degerleme siirecinde dikkat edilmesi
gereken konulardandir. Ulkemizde gayrimenkul degerleme iizerine hukuki ve teknik
alt yapmin yetersiz olmasi iilke ekonomisini olumsuz anlamda etkilemektedir.
Gayrimenkuller ile alakali hukuki ve teknik diizenlemelerin yapilmasi, degerlerin
vergilendirilmesi ekonomik gelir kaynaklarini ¢ogaltacaktir. Ayn1 zamanda kentsel
ve kirsal alan diizenlemeleri, devletlestirme veya Ozellestirme, alim-satim
islemlerinde sahislarin ve devletin magdur olma ihtimallerinin 6niine gegilebilecektir

(Yalpir ve dig., 2002).

Arz-talep degisimleri tasinmazlarin degerlerine dogrudan yansimakta olup
bunun sonucunda da ekonomik biiyiimeyi ciddi oranda etkilemektedir. Taginmazlarin
degerlerinin belirlenmesi ve vergilendirilmesi gelismis toplumlar i¢in 6nemli
ekonomik kaynaklarindan biri olarak sayilabilir. Yasalarla belirlenen tasinmaz birim
degerinin serbest piyasa sartlarindaki degerden farkli olmasi bu konu hakkinda daha
fazla bilgi sahibi olma gereksinimini dogurmaktadir. Bu sebeple tasinmazlara ait
degerleme sisteminin daha saglikli bir hal almasi iilke ekonomisini pozitif yonde

etkileyecektir.

Gayrimenkullerinin tiimiiniin birbirlerinden degisik ve orijinal 6zellikleri
mevcuttur. Bu durum tasinmaz degerlemenin hizla gelistigi su donemde, degerleme
islemini uzun siireli ve maliyeti yiiksek bir siire¢c yapmaktadir. Ulkemizde,
halihazirda taginmaz degerlemenin bilimsel dayanaklara ve uluslararasi standartlara
gore yapilmamasi sebebi ile, problemlerin ¢oziimlerini kisi, kurum ve kuruluslarin
inisiyatifine birakmak yerine akademik ya da ticari fark etmeksizin tiim ¢aligmalarda

deger tespit siireclerinin kolaylastirilmasi, yeni diizenlemelerin yapilmasi ve hedonik



yaklasim modeli gibi bazi istatistiki modellerin gelistirilmesi 6nemli adimlar

olacaktir.
1.2. Tezin Amaci

Tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi gegmisten giinlimiize insanoglunun en
fazla ilgilendigi hususlardan biridir. Deger insanlar i¢in her zaman farkli anlamlar
kazanmistir. Baz1 donemlerde tarim tirlinleriyle ifade edilen deger, bazi donemlerde
ise madenlerle anlatilmistir. Giliniimiizde ise para ile anlatimi saglanmaktadir. Bir

tasinmazin degerinin belirlenmesi ise degerleme faaliyetlerini olusturur.

Degerleme i¢in bir tasinmazin, taginmaz projesinin ya da tasinmaza ait hak ve
yararlarin tarihi belirlenmis olan bir donemde tahmin edilebilen degerinin 6zgiir ve
tarafsiz sekilde belirlenebilmesi tanimi yapilabilir. Tasinmaz degerleme islemi, sahip
olunan malin degerinin tespitinin zorunlu bir ihtiya¢ oldugunun anlasilmasindan
itibaren 6nemli bir ¢alisma alani olarak ortaya ¢ikmistir. Bu alanda taginmaz tespitine
yonelik yapilan ¢alismalarda giiniimiize dek farkli yontemler kullanilmistir.
Degerleme islemine tabi tutulan tasinmazin cografi konumu, kendine has 6zellikleri
ve piyasa sartlar1 dikkate alinarak uygun bir degerleme yontemi ile deger tespiti

yapilabilmektedir.

Caligmanin amaci ise gayrimenkul degerleme yontemlerinden biri olan
Hedonik Fiyat Modeli yaklasimi ile konut fiyatlarmi etkileyen faktorleri ve fiyata
etkilerini  belirlemektir. Uygulama bolimiinde tasarruf sahiplerinin hak ve
yararlarinin korunabilmesi i¢in degerleme evrelerinin tarafsiz ve objektif bir bicimde
gerceklestirilmesi, degerlemeye konu olan tasinmazin ger¢ek degerinin

belirlenebilmesi amaglanmaktadir.
1.3. Tezin Kapsam
Bu yiiksek lisans tezi 4 ana boliimden olusmaktadir.

1. Bolimde tezin amacindan ve tasinmaz degerleme hakkinda genel

tanimlardan bahsedilmis, literatiir aragtirmalarina yer verilmistir.
2. Boliimde tasinmaz degerleme yontemleri tek tek ele alinmigtir.
3. Boliimde secilen yontem olan hedonik yaklasim modeli incelenmistir.

4. Bolimde ise hedonik fiyat modeli olusturularak analizler yapilmis,

konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorler agiklanmustir.
3



2. LITERATUR ARASTIRMASI

Bu tez c¢alismasi kapsaminda tasinmazlarin degerlerinin hedonik yaklasim

yontemi ile belirlenmesine yonelik gecmiste yapilan ¢alismalar incelenmistir.

Henning ve Ridker’m (1967), konut fiyatlar1 iizerinde hava kirliligi
degiskeninin etkisinin incelendigi ¢alisma, hedonik fiyat teorisinin konut
piyasalarmma uygulanan ilk calismalardan biri sayilabilir. Bu calismada hava
kirliliginin ortadan kaldirilmasi1 gibi ¢evre kalitesini gelistiren faktorlerin konut

fiyatlar1 izerindeki etkisi incelenmistir.

Goodman (1978), sehir merkezi ve varoslar arasinda satisa konu olan
konutlara ait topladigi 1835 gozlemi degerlendirerek konut fiyatina iliskin fiyat
farkliliklarin1 hedonik fiyatlandirma metodu ile Olgmiis, varoslara ait yapisal

ozelliklerin iyilestirilmesi durumunda fiyat farkinin azalacagini1 bulmustur.

Yang (2000), 160 temel yerlesim bolgesinde yaptigi ¢alismada, sectigi 226
gbzlem i¢in hedonik fiyat modeli fonksiyonel kaliplarin1 kullanmis, arastirmanin
sonucunda tiiketicilerin diisiik kaliteli konut almaktansa goz ardi edilemeyecek

tutarlarda harcama yapmayi kabul ettiklerini ortaya koymustur.

Wen vd. (2004) gore, 5 bolgede yapilan konut satiglarina dair 2473 veri elde
ettigi ¢alismasinda, toplam 18 degisken arasinda 6 degisken konut fiyatin1 olumsuz
etkiledigini, diger 12 degiskenin ise konut fiyatina etkisinin pozitif oldugunu

gostermistir.

Filho ve Bin (2005), konut satiglarina ait 1000 adet rastlantisal goézlem
lizerine elde ettigi calisma ile, konut fiyatina en fazla etki eden degiskenlerin

konutun alani, yasi ve arazinin alan1 olarak bulmustur.

Cohen ve Coughlin (2005), havaalan1 yakinlarinda bulunan yerlesim yerlerine
ait toplam 2370 veri hakkinda analiz yaptiklar1 ¢alismada havaalanina uzakligin,
glirliltii diizeyinin ve konut 6zelliklerinin havaalani yakinlarinda bulunan konutlarin
fiyatlarina etkilerini arastirmislardir. Giiriiltli diizeyinin konut fiyatlarini biiyiik
Olclide etkiledigi saptanmis, giirliltii diizeyindeki diislisiin konut fiyatini arttirdigi

yani ikisi arasinda negatif bir iliski oldugu gosterilmistir.



Yankaya ve Celik (2005), emlak biirolar1 ile yapilan goriismeler sonucunda
360 anket verisine ulasilmis, hedonik fiyat modeli kullanilmistir. Bunun sonucunda

ulagim altyapis1 yatiriminin konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi gosterilmistir.

Hai-Zhen vd. (2005), konut satislarina ait 2473 veriyi inceledikleri
calismalarinda elde edilen sonuglara gore; yap1 Ozelliklerinin, komsuluk
ozelliklerinin, konum &zelliklerinin ve diger 6zelliklerin konut fiyatlarini sirasi ile

%60, %16.5 , %19.8 ve %2.7 oraninda etkiledigi sonucu ortaya ¢ikmistir.

Selim (2008), 1 Ocak 2004-31 Aralik 2004 tarihleri arasinda yaptigi anket
caligmas1 sonucunda elde ettigi veriler ile konut fiyatlarmi etkileyen en onemli
ozelliklerin konutun tipi, yap1 tiiri, oda sayisi, konutun metrekaresi, konutun su

sistemi, dogalgaza sahip olusu ve havuz bulunmasi oldugunu ortaya koymustur.

Cingdz (2011), yaptig1 calismada Istanbul’daki siteler ve &zellikleri igin bir
hedonik fiyat modeli olusturmus, sitede havuzun var olmasi, spor ve sosyal
alanlarin bulunmasi, konutun bulundugu sitede manzaranin olmasi gibi 6zelliklerin

konut fiyatlar1 iizerinde pozitif yonde etki yaptig1 gériilmiistiir.

Kaya (2012), calismasinda Aralik 2010 ve Haziran 2012 arast donemleri
incelemis, sabit Ozellikler kapsaminda Tirkiye geneli icin konut degerlerinin
degisim yiizdesini 6,21 olarak belirlemistir. Istanbul i¢in %5.93, Ankara igin
%35,05, Izmir iginse %2,83 olarak bulunmustur.

Oztiirk ve Engindeniz (2013), yaptiklar1 bu arastirmada izmir ili Menemen
ilgesinde bulunan sulu tarim arazilerinin degerlerini ve degerlere etki eden
degiskenleri arastirilmistir. Calisma alani igerisine bes kdy ve bir belde dahil
edilmis ve 89 flretici ile yaptiklar1 goriigmeler sonucunda anket yolu ile elde edilen
veriler incelenmistir. Parselin biiyiikliigii ve toprak kalitesinin artmasi arazi
degerine pozitif etki ederken, parselin ana yola uzak olmasi ve egiminin artmasinin
arazi degerine negatif etki ettigi sonucuna varilmistir. Parsellerin pazar degerini
etkileyen degiskenlerin ise; efim, toprak kalitesi ve tlizerinde yapi bulunmasi

oldugu goriilmiistiir.

Yayar ve Karaca (2014), TR83 bolgesinde (Amasya, Corum, Samsun ve
Tokat) konut fiyatlarimi etkileyen degiskenlerin hedonik modelle belirlenmesi
lizerine yaptiklar1 caligmada; banyo sayisi, asansor, konutun cadde lizerinde ve

kaloriferli olmas1 gibi degiskenlerin apartman fiyatini pozitif yonde etkiledigi tespit
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edilmistir. Konutun Corum kent merkezinde olmasi, kalorifer yerine odun-komiir
ile 1sinma ihtiyacinin giderilmesi ve alt katlarda bulunmasi ise fiyatlar1 negatif

yonde etkilemektedir.

Ayan ve Erkin (2014), izmit ilinde Ocak-Nisan 2012 referans araliginda
yaptiklar1 ¢calismada 405 apartman dairesi igin veri elde etmis ve fiyata etki eden
faktorleri belirlemislerdir. Arastirma sonucuna gore, insaatin kalitesi, konum,
konutun metrekaresi, banyo sayis1 ve konutun bulundugu kat sayisi fiyat1 etkileyen
en 6nemli degiskenlerdir. Ayrica hava kirliliginin daha az oldugu bélgelerdeki evler

icin alicilar %10 oraninda fazla 6deme yapmay1 kabul etmislerdir.

Yayar ve Giil (2014), Mersin ilinde yaptiklari ¢alismada 739 apartman dairesi
icin veri elde etmis ve hedonik fiyatlandirma modelini kullanmislardir. Konutun
metrekaresi, mutfagin biiyilk olmasi, pazara uzaklik, banyo sayisinin artmasi,
konutun otoparka, giivenlige ve asansore sahip olmasi konut fiyatini artirirken,
konutun bahgeli olmasi, site i¢erisinde bulunmasi, ulasimin zor olmasi ve yeni yap1

olmamasi fiyatlar1 azaltmistir.

Kordis vd. (2014), yaptig1 calismada Antalya ilinde konut fiyatlarina etki
eden faktorleri hedonik fiyatlandirma modeli ile agiklamistir. Alicilarin gelir diizeyi
ile konut fiyatlar1 arasinda pozitif iliski bulunmaktadir. Konutun fiyati deniz
manzaralt olmasi, metrekaresi, yeni yapt olmasi, oda sayisi, bulundugu Kkat,
bulundugu cephe (giiney) gibi degikenler ile pozitif iliskilidir. Konut fiyatina etki

eden en 6nemli degiskenin konutun metrekaresi oldugu saptanmistir.

Baser (2015), arastirmasin1 Ladik Derinéz sulama suyu projesini kapsayan
koylerde 2014 yilinda satis1 yapilan 72 arazide gergeklestirmistir. Arazinin fiyatina
etki eden en onemli degiskenleri sirayla arazinin sulanma 6zelligi, arazinin taglilik,

egim ve verim durumu, arazinin kdye ve ana yola uzaklig1 olarak saptamistir.

Cicek ve Hatirli (2015), Isparta ilinde yapmis olduklar1 ¢alismada konut
fiyatlarma etki eden faktorlerin deger iizerindeki etkisini belirleyebilmek
maksadiyla, ¢alisma alaninda bulunan 368 konut i¢in veri toplamis ve hedonik fiyat
modeli uygulamistir. Bunun sonucunda, fiyata en ¢ok etki eden degiskenin sehir

merkezine yakinlik, ikinci olarak da hava kirliliginin az olmasi saptanmustir.

Uyar ve Yayla (2016), istanbul ilinde Ekim-Aralik 2013 tarih araliginda 2797

apartman dairesi i¢in konut fiyatlarina etki eden degiskenleri hedonik fiyat modeli
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ile incelemistir. Calismanin sonucuna bakildiginda, konut fiyatina 9%22.51 ile
negatif anlamda en fazla etki eden degiskenin konutun bodrum katta bulunmasi
oldugu, %34.04 ile pozitif anlamda en fazla etki eden degiskenin Bogaz manzarasi
oldugu ve bunu %21.29 ile yasam kalitesi degiskeninin takip ettigini ortaya
koymuslardir.

Gokler (2017), yaptigi ¢aligmada Ankara’da konut fiyatlarna etki eden
degiskenleri incelemis, sonucunda konut fiyatimi pozitif yonde etkileyen
degiskenleri konutun biiyiikliigii, banyo sayisi, konutun bulundugu kat sayisi,
konutun miistakil olmasi, 1sitma sisteminin merkezi olmasi, konutun Cankaya-
Golbasi-Kegioren ilgelerinde bulunmasi olarak belirlemistir. Konutun oda sayist,
yasi, Etimesgut il¢esinde yer almasi ise konut fiyatlarina negatif yonde etki
etmektedir. Tiim bu degiskenler icinde konut fiyatina en fazla etki eden degiskenin

ise konutun biiylikliigii oldugu gorilmiistiir.

Afsar vd. (2017), yaptiklar1 bu ¢aligmada Eskisehir ilinde Kasim-Aralik 2016
tarih araliginda satis ilan1 olan 4311 tane konutun satis ilan fiyatlarin1 ve bu fiyata
etki eden degiskenleri hedonik fiyat modeli ile incelemistir. Bunun sonucunda,
konutun birinci katta olmas1 fiyati %2 azaltirken, oda sayisinin artmasi oda fiyati
oda bagina %3.75 arttirmistir. Konutun asansdre sahip olmasi fiyati %10
yiikseltirken, 1sitma sisteminin merkezi olmast %16 disiirmektedir. Ayni
ozelliklere sahip bir evin Visnelik mahallesinde olmasi ile Siitliice mahallesinde

olmasi arasinda %87.5 oraninda fiyat farki oldugu belirlenmistir.



3. KURAMSAL TEMELLER VE KAYNAK OZETLERI

3.1. Temel Kavramlar
3.1.1. Gayrimenkul Kavram

Tiirk Medeni Kanunu madde 704’te yer alan tanim incelendiginde; “Tasinmaz
miilkiyetinin konusu, arazi ve tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimlerdir.” Hukuk
kaynaklarina bakildiginda ise bir seyin benligi zarar gormeden bir yerden farkli bir

yere tasmamiyor ya da nakledilemiyorsa tasinmaz mal seklinde adlandirilmaktadir

(Karagdz, 2000).

Gayrimenkul kelime manasi olarak incelenirse; “gayr” yani olmayan, baska ve
“menkul” yani hareket edebilen, taginabilir mal sézciiklerinin birlesmesinden ortaya

¢ikmigtir. Bunun sonucunda gayrimenkul “tasinmaz mal” anlamina gelmektedir.

Gayrimenkul; arazinin dogal pargasi olan her seyin yani sira, araziye insanlar
tarafindan yapilan eklentileri, toprak istii ve toprak alt1 biitiin eklentileri de
kapsamaktadir. Gayrimenkul; kamuya faydasi maksadiyla gelistirilmis sinirlamalar
haricinde, tizerinde iyeligi bulunanlara istedikleri gibi kullanim hakki sunan, Tirk
Medeni Kanunu uyarinca, arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitligiine kayitli bagimsiz kisimlar1 da kapsamaktadir

(Aglar ve Cagdas, 2002).
Gayrimenkuller, tiirleri bakimindan;

e Konut

e Ticari gayrimenkul

¢ Endiistriyel gayrimenkul
e Tarimsal gayrimenkul

e Ozel amagl gayrimenkul olmak iizere 5 grupta tanimlanur.

Var olan bu gayrimenkul tiirlerinin her biri degerleme yoniinden ayri ayri
uzmanlik ve tecriibe gerektirmektedir. Gayrimenkul tiirleri asagida kisaca

agiklanmigtir (Ureten, 2007).

e Konut: Insanoglunun barinma ihtiyacini karsilamak icin kullandig1 her tiirlii

yaptya denir.



e Ticari gayrimenkul: Yatirim ya da gelir amagl, sermaye kazanci veya kira
gelirlerinden kar etmeyi hedefleyen, igerisinde herhangi bir faaliyet gosteren konut
olmayan gayrimenkulleri ifade eder. Oteller, magazalar, aligveris merkezleri,
plazalar, fabrikalar, ofisler birer ticari gayrimenkuldiir.

o Endiistriyel gayrimenkul. Sanayi pazarmma uygun olarak gida {iretimi,
endiistriyel tiretim gibi faaliyetlerin yapildigi her tiirlii gayrimenkulii kapsamaktadir.
Cok genis kapsamli ve degerleme siireci 6zel uzmanlik isteyen bir gayrimenkul
tiriidiir.

o Tarumsal gayrimenkul. Arsa, arazi gibi tarim amacli kullanilan ve sahibine
gelir yaratan gayrimenkullere denir. Bu gayrimenkullerin degerlemesi yapilirken
topragin verimli olmasi, konumu, kullanim sekli, su haklart ve hayvancilik
calismalarina saglanan destekler gibi 6zel bilgileri gerektirir.

e Ozel amach gayrimenkul: Okullar, ibadet alanlar1 ve spor alanlar1 gibi 6zel
kullanima ait olan gayrimenkullerdir. Alim-satim islemleri yok denecek kadar az

oldugundan bu gayrimenkullerin piyasa degerini hesaplamak giictiir.
3.1.2. Arsa ve Arazi Kavrami

Arsa; kirsal alanlar ve belediyelerin imar planlarinda yapilasmaya uygun
bolgelerine arsa denilmektedir. Hukuki anlamda ise imara ag¢ilmis toprak parcalarina

arsa denilmektedir. Ug cesit arsa vardir ve bunlar;
Imarh Arsa: Uzerinde yapilasmaya izin verilen arsalardir.

Imarsiz Arsa: Yapilasmanin miimkiin olamayacag1 tarla niteligindeki

arsalardir.

Kamu Arsasi: Park, hastane, okul gibi sosyal techizatlarla kamuya fayda

saglayan arsalardir.

1983 tarihli 17984 sayili Resmi Gazete’de yaymlanmis olan “Arsa Sayilacak
Parsellenmis Arazi Hakkinda Karar”in 1. Maddesi’ne bakildiginda;

e Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde imar plam ile iskdn sahasi olarak
ayrilmis yerlerde bulunan,

e Belediye ve miicavir alan simirlart icinde bulunup da bu imar plani ile iskén
sahas1 olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen mesk(n halde bulunan ve belediye

hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve
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arazi pargalari arsa sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalari zirai
faaliyette kullanildiklar1 takdirde arsa sayilmaz.

e Belediye ve miicavir alan sinirlart disinda olup da konut, turistik veya sinai
tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yola
Serh verilen arazi ve arazi parcalari,

¢ Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da deniz, nehir, gl ve ulasim
yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik 6nemi yahut hizli
sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskdn Bakanligi'nmin &nerisi iizerine
bakanlar kurulu karari ile belirlenen alanlarin sinirlari i¢inde, imar plan ile iskan
sahas1 olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi parcalari, arsa sayilir.” seklinde

belirtilmektedir.

Arazi; yerlesim yerleri ve dnceden yapilmig olan yollar haricindeki toprak
parcasi olarak tanimlanmaktadir (Karapinar vd., 2010). Arazi kavrami, ¢ogunlukla
tist kisminda yerlesim bulunmayan, ekilebilen bos toprak manasina gelen arz
kelimesinin ¢ogul halidir (Baydemir, 2006). Arazi kavrami Tiirk Medeni
Kanunu’nda tasmmmaz mal olarak acik bir sekilde belirtilmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda bu kavram yerin yiizeyi, bu yiizeyin alt kisminda kalan
bosluk ve yiizeyin lizerinde bulunan gokyiiziine kadar ulasan bosluk olarak yer
almaktadir (Sermaye Piyasasi Kurulu, 2006). Parsel kavrami arazi ile siklikla
karistirllmaktadir. Parsel kavrami ise, haritasi ¢ikarilan ve sinirlar1 belli olan arazi

parcalaridir (Bozan, 2003).
3.1.3. Tapu, Tapu Sicili ve Tapu Kiitiigii

Tapu, arazinin belli bir kisminin ya da iistiinde bulunan kisminin malikini
gosteren, “Tapu Sicil Mudiirligii” tarafindan verilmis, tersi ispat edilene dek gecerli
olan resmi belgedir. Tapuya aynm1 zamanda tapu senedi de denilmektedir. itimat yani
giinlik dildeki karsiligi giiven anlamima gelen tapuk kelimesinden tiiremistir

(Odabasi, 2020).

Tapu sicili ise tasinmaz mal ile iizerindeki haklarin halini belirtmek i¢in
devletin sorumlulugu altinda tescil ve aciklik esaslarina gore kaydi tutulan sicildir.
Diger taraftan, tapu sicilini meydana getiren ve tasinmazlarin {izerindeki haklar
gosteren, kOy ya da mahalle ilkesine gore kaydi tutulan defterlere tapu kiitligli olarak

isimlendirilmektedir (Odabasi, 2020).
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3.1.4. imar, Ada ve Parsel

Etrafi devlete ait sokak, cadde, dere, gol, yol, kanal, deniz, ark vb. yapay ve
dogal sinirlarla, kadastro alani ile sinirlanmis ya da Devlet Demir Yollar1 arazisi ile
cevrelenmis parsellerin biitiinline kadastro adasi ismi verilmistir. Bahsi gegen bu
adalarin numaralar1 101°den baglar ve kdy smirlarina dahil olan biitiin parseller
Olciilene dek numaralar araliksiz bir sekilde birbirini takip eder (Aglar ve Cagdas,

2008).
Hukuka gore sinirlari belirli olan arazilere parsel denir.

Parselin miilkiyet hakki tapu kiitiigline diislirilmiis ise ve kadastrosu
yapildiginda kadastro ada sinir1 iginde yer aliyorsa kadastro parseli, imar adasi iginde

yer alan kadastro parseli ise imar parseli olarak adlandirilmaktadir.

Imar parselleri olusturmak amaciyla, parsellerin iginde kamuya fayda
saglayacak hizmetler i¢in ayrilmis alanlardan bir veya birden fazlasini temsil edecek

sekilde yapilan gayrimenkul ayirma islemine ise parselasyon denir.
3.1.5. Deger Kavramm

Gayrimenkul piyasasi, kisi ve kuruluslar ile gayrimenkuliin kullanim haklar1
arasinda para ya da oteki varliklara karsilik olusan degisimi ifade eder. Alisverise
bagl tutulan islem smirlarinda, alic1 ve satici arasinda gergeklesen, alicinin vermeyi

saticinin almay1 onayladig: tutara fiyat denilmektedir. Bu sebeple, fiyat bir sonugtur
(Utkucu, 2010).

Deger, satin alinmak i¢in piyasaya siiriilen mal ya da hizmetin saticilar
tarafindan konulan fiyat anlamina gelmektedir. Deger kavrami, mal veya hizmet i¢in
alic1 ve saticinin uzlasacaklar1 varsayimsal fiyat1 ifade etmektedir. Bu yiizden deger
kavrami bir gerceklik degil de herhangi bir zaman igerisinde satin alinmak i¢in
sunulmus olan bir mal ya da hizmet i¢in 6denen fiyattir (Sermaye Piyasas1 Kurulu,
2006).

Deger, herhangi bir zaman dilimi igerisinde bir mal ya da hizmetin alic1 ve
satic1 agisindan maddi ederi olarak ifade edilebilir. Deger kavraminin tam anlamiyla
tespiti ¢ok karigik ve insanlar arasinda farklilik teskil edebilecek bir konudur. Zira bu

kavram bakis acisina gore farklilik gostermektedir (Goniilal, 2009).
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Deger, arz eden birey yoOniinden piyasa ekonomisinde “maliyet degeri”
seklinde diisiiniilmektedir. Bir iirlinlin alinmas1 amaciyla gergeklestirilen veya hesabi
yapilan masraflar, bu iirline karsi ilgisi olan kisi i¢in deger anlamina gelmektedir.
Masraflarin ekonomik sartlarda ytiksekligi ya da diistikliigli onem arz etmemektedir.
Ekonomik bir kisi, aldigi bir mali piyasaya sunarsa, kendi gereksinimini masraf
degerine gore saptamaya caligir. Farkli bir agidan piyasa ekonomisinde talep eden,
trlinlin ekonomik yonlii kullannmindan saglayacagi kazanci hesap eder disiiniir

(Tinaz, 2009).

Tasinmaz degerlemesinin igerigini deger kavrami olusturmaktir. Deger
kavrami Tiirk Dil Kurumu sdzliigline gore, bir seyin nitelik ve nicelik¢e degerini
ifade etmeyi saglayan soyut 6l¢ii, karsilik, kiymet seklinde tanimlanmaktadir. Soyut
Olcii genellikle para karsiligi anlamina gelen fiyat ile Olclilmektedir. Yasalar ve
literatiirde bircok deger kavramina yer verilmektedir. Bir tasinmazin degerleme
asamasinda deger kavraminin olusturdugu farkliliklar biiyiik 6neme sahiptir. Bu

manada deger kavrami igin bazi tamimlar asagida yer almaktadir (Ozfidan, 2008).

v Siirim Degeri: Gayrimenkule ait dzelliklere ve alict ile satici arasindaki 6deme
kosullarma bagli olarak sekillenen, gayrimenkuliin parasal degeridir. Pazar
degeri, piyasa degeri, rayi¢ deger anlamlarina da gelmektedir.

v" Kullanim Degeri: Belirli bir kullanim amaci igerisinde olusan, belli bir malin
degeridir. Bu deger dis faktorlerden etkilenerek degisebilir.

v Sigorta Degeri: Bir gayrimenkuliin zarara ugramasi ya da yok olmasi gibi
durumlar s6z konusu oldugunda yerine konulma maliyetine verilen degerdir.

v Tavan Degeri: Gayrimenkuliin normal bir déonemde sahip oldugu en yiiksek
deger anlamina gelir.

v' Kayitli Deger: Gayrimenkuliin muhasebe kayitlarinda, vergilendirmede kayitli
olan degeri anlamina gelmektedir.

v Yatinm Degeri: Bir gayrimenkuliin ilerideki donemlerde saglayacagi kar
anlamina gelmektedir. Yatirimer beklentilerine, yatirima ait 6zelliklere bagl
olarak degisebilir.

v Maliyet Degeri: Bir taginmazin degerleme yapildigi tarih aninda yapimi
sonucunda olusan giderlerden, yipranma ve eskimesi sonucunda olusan
giderler ile diger anlamda olusan giderlerin ¢ikarilmasi soncunda olusan deger
kavramidir.
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v’ Ipotek Degeri: Bir borca karsi gayrimenkuliin tiimiiniin ya da bir kismmin
giivence olarak gosterilmesi anlamina gelmektedir.

v Gergek Deger: Gayrimenkuliin kamulastirilmasinda gayrimenkul sahibine
kamuca 6denecek bedelin belirlenmesinde 6l¢iit olarak kullanilan ve ulagilmasi
imkansiz olan teorik bir kavramdir.

v’ Isleyen Tesebbiis Degeri: Firma degerlemesi kapsaminda isletmenin galisir
durumda, bir biitiin olarak maddi varliklarinin 6tesinde sahip oldugu degerdir.
Bu deger faaliyet halindeki isletmenin varliklarinin degeri ve serefiyelerinin
toplamui olarak ifade edilmektedir (Pratt, 2008).

v" Tasfiye Degeri: Firma degerlemesi kapsaminda tasfiye ve zorunlu satis degeri;
firmanin, varliklarin1 satip borglarimi 6dedikten sonra elde edilebilen net
gelirdir (Myers vd, 2007).

v' Vergi Degeri: Gayrimenkuliin vergi degeri, gayrimenkuliin vergi listelerinde
vergiye esas olan degeridir (Bakir, 2009).

v" Kurtarilabilir Deger: Kurtarilabilir deger; arazi disindaki bir varligin, ozel
tamirat veya onarim gerektiren kisimlarin tadilat ettirilerek kullanmaya devam
ettirilmesinden ziyade, igerdigi malzeme icin elden c¢ikarilmasi degeridir
(Bakar, 2009).

v" Ozel Deger: Pazar degerinin iizerinde yer alan olagandis1 bir deger unsurunu
ifade eder. Ozel deger, bir miilkiin bitisigindeki baska bir miilk ile fiziksel,
ekonomik veya fonksiyonel ag¢idan o milk ile olan iligkisinden
kaynaklanmaktadir. Ozel deger sadece oOzel bir c¢ikar1 olan aliciya

uygulanabilir.
3.1.6. Degerleme Kavram

Degerleme, bir esyanin, diislincenin ya da gorevin kendisinden isteneni
gerceklestirebilme seviyesini incelemek, bir seyin degerini belirleyebilmek maksadi

ile, bahsedilen objeye ait 6zellikler ile ilgili fikir beyan etmektir (Utkucu, 2010).

Degerleme kavrami, iktisadi varliklarmin ederinin maddi yonden saptanmasi,
bir igletmenin arsa, {liriin, bina, makine, techizat gibi tiim varliklarinin toplam
ederinin varsayimda bulunmak {izere tahmini bir sekilde ifade edilmesidir (Tinaz,
2009).
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Degerleme, gerekli verilerin analiziyle desteklenen, dogru bir sekilde
tanimlanmis yapiyr alakadar eden, belirli bir zamandaki, bir ya da birden cok
ekonomik etkene ait bir fikirdir. Degerleme, mesleki kurallar kapsaminda, gerekli
bilgilerin analiz edilmesi sonucunda elde edilen degerle ilgili bir sonucu ortaya
koyar. Degerlemenin 6zelligi; degerleme faaliyetini gergeklestiren birey ve gruplarin
niteligine, elde bulunan ara¢ gereglere ve calismayi1 gerceklestirenin igerisinde

oldugu etkenlere ve kosullara baghdir (Karapmar vd., 2010).

Degerleme, ekonomik ilerlemeler hesaba katilarak  gayrimenkullerin
ozelliklerinin kitlesel ¢oziimlemesi neticesinde piyasa sartlarindaki degisim degerinin

tahminidir (Aglar, 1997).
3.2. Genel Bilgiler
3.2.1. Tasinmaz Degerleme

Tasinmaz degerleme; tasinmaz ile alakali nitelikler, fayda, ¢evre, kullanim
amaglar1 gibi faktorlerin degerlendirilmesi hedefiyle tasinmaz degerinin nesnel ve
yansiz sekilde belirlenmesi i¢in yapilan islemlerin tamamidir. Bu deger maliyet

fiyati, pazar fiyat1 ya da satig fiyati olabilmektedir (Gilingor, 1999).

Tasinmaz degerlemesi, genel anlamda, bir taginmazin, taginmaza bagl
haklarin, sorumluluklarin ve kisitliliklarin ya da bir tasinmaz projesinin degerleme
giiniindeki tanimli degerinin, bagimsiz, yansiz ve nesnel Olgiitlere dayanarak

kestirimidir seklinde de tanimlanabilmektedir (Aglar ve Cagdas, 2008).

Tasinmaz degerleme kamu ve 6zel sektor faaliyetleri i¢in biiyilk 6nem arz
etmektedir. Tasinmaz degerleme siireci, problem taniminin yapilmasiyla baslar.
Degerlemenin hangi amagla yapilacagina ve gayrimenkule ait 6zelliklere ulagilir.
Veriler toplandiktan sonra analize baslanir. Sonucunda da gayrimenkuliin tahmini
degeri ortaya ¢ikar. Degerleme siireci yapilacak olan raporlama islemi ile sona erer.
Degerleme yontemleri belirli standartlar dogrultusunda gerceklesebilirse, sonuglarin
tarafsiz ve gercek¢i olmast miimkiindiir. Gayrimenkuller lilkemizde 6nemli yatirim

araglarindan biri oldugu i¢in deger tespiti onem arz etmektedir.

Aclar ve Cagdas’in (2008) da bahsettigi gibi, tasinmazlardan vergi almak,
tasinmazlarin kismen veya tamamen kamulastirmak ya da devletlestirmek, taginmazlar

tizerinde bir hak tesis etmek, anlagsmazlik durumunda tasinmaz kiralarini belirlemek
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ve bunlarla benzer islemleri siirdiirebilmek i¢in, tasinmazlarin ilgili tiizede tanimlanan

degerlerinin bilinmesi gerekir.
3.2.2. Gayrimenkul Degerine Esas Teskil Eden lkeler

Gayrimenkul degerleme asamalarinda hedef degere ulasabilmektir.
Gayrimenkul degerine esas teskil eden ii¢ ilkenin var oldugu ve gayrimenkul

degerlemesinin konusu gecen bu ii¢ temel ilke ilizerine yapilandigi goriilmektedir.

Ikame ilkesi: Degerleme islemi ¢ok biiyiik oranda bu ilkeye dayanmaktadir.
Bu ilkeye gore herhangi bir malin degeri, ayn1 mali yenileme maliyetini asmamalidir
(Erdem, 2017). Orneklenecek olursa; bir gayrimenkuliin yenileme maliyeti 350.000
TL iken, bu gayrimenkul i¢in 600.000 TL deger belirlenmesi dogru degildir.

Uygunluk Ilkesi: Literatirde bu ilke, degerleme yapildigi sirada,
gayrimenkuliin, bulundugu konumdaki ¢evresel nitelikleri ile uyumunun g6z ontinde
bulundurulmas1 gerekliligini ifade eder. Bu ilke c¢ercevesinde gayrimenkule
maksimum deger bicilebilmesi i¢in bu gayrimenkuliin bulundugu boélgenin 6zellikleri

ve sartlariyla uyum iginde oldugu kabul edilmelidir (Erdem, 2017).

Beklenti Jlkesi: Beklenti ilkesi, bir gayrimenkuliin bugiinkii degerinin,
gayrimenkuliin gelecekteki beklenen karlarinin bir fonksiyonu oldugunu kabul eder.
Gayrimenkuller yatarim amaciyla da alinip satildiklart igin yatirimcilarin  bu

yatirimdan beklentilerinin olmasi da gayet normal bir durumdur.
3.2.3. Degeri Etkileyen Faktorler

Bir gayrimenkuliin degerini; o gayrimenkuliin konumu, nitelikleri ve
gereksinimleri belirlemektedir. Gayrimenkuliin degerine etki eden temel faktorler

sunlardir;

e Insaatin kalitesi: Insaatta kullanilan demir, ¢imento degeri olumlu etkiler. Her
tiirlii is¢ilik insaatin kalitesini ve degerini arttir.

e Insaat alani: Gayrimenkuliin oturum alaninin arsaya orami ile deger arasinda
ters orant1 vardir. Ingaat alam kiiciildiik¢e konut degerlenir.

e Arsa alani: Konut basina diisen arsa pay1 ilgili tasinmazin degerine de olumlu
etki yapar.

e Daire alani: Konutun kullanim alan1 degeri pozitif yonde etkileyen faktorlerin
basinda gelmektedir.
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Net alan: Gayrimenkuliin net alan1 degeriyle dogru orantilidir.

Sosyal tesisler: Spor salonlar1 tasinmaza art1 deger kazandirir.

Yesil alan: Peyzaj ¢alismast her daim tasinmaza art1 deger kazandirir.

Mevkii: Gayrimenkuliin konuslandigi muhit, gayrimenkuliin degerini olumlu
ya da olumsuz etkiler.

Deniz manzarasi: Deniz manzarasi gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.
Doga manzarasi: Orman, park ya da yesil alan manzaralar1 gayrimenkuliin
degerini olumlu etkiler.

Giivenlik sistemi: Giivenlik, giiniimiizde bir konutta aranan ilk 6zelliklerdendir
arik. Gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

Spor tesisleri: Gilinlimiiz sartlarinda spor yapabilecek agik ya da kapali spor
salonuna sahip olmas1 gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

Asansor: Asansor gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

Actk otopark: Konuttaki agik otopark alan1 ve 6zel kullanim saglanmasi
konutun degerine olumlu yansir.

Havuz: Gayrimenkuliin gerek ortak kullanima uygun gerekse miistakil
kullanima uygun bir yiizme havuzunun olmasi gayrimenkul {izerindeki etkisi
biiytiktiir.

Ozel dekorasyon: gelisen teknoloji ve tasarmmla artik insanlar dekorasyonda
Ozglinlik aramaktadir. Bu 0Ozellikte hizmet sunan tasinmazlarin degerinde
haliyle artis gbzlenmektedir.

Balkon: Balkon sayist ve kullanigliligiyla gayrimenkuliin degerini olumlu
etkiler.

Oda sayisi: Tasinmazin genellikle aile alicilar tarafindan 6grenilmek istenen
ilk Ozellik oda sayist ve kullanim durumudur. Haliyle bu kriter, tasinmazin
degerini arttiran 6zelliklerin basinda yer almaktadir.

Ulasim: Gayrimenkuliin ulasiminin kolayligi degeri olumlu etkiler.

Isinma ve giines alma durumu: Giines alip almamas1 bulundugu cografyaya
gore tercihen degiskenlik gosterebilir. Fakat konutta hi¢ giines almayan
odalarin bulunmasi da tercih edilen bir 6zellik olmadigindan konutun degerini
olumsuz etkiler.

Kani: Giris kati bodrum kat gayrimenkuliin degerini olmsuz etkiler.
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e Malzeme Kalitesi: Ozellikle dekorasyonda goze hos gelecek kap1 ve pencere
se¢imi degeri olumlu etkiler. Elektrik ve su tesisatinda kullanilan malzemelerin
de kaliteli olmasi da ilgili tasinmazin degerini olumlu etkiler.

o Yapim yii: Tasinmazin kullanildig1 siire, yas alan taginmazlarin degeri
olumsuz etkilenir.

o Kira geliri ve sang kabiliyeti: Tasinmazin kiraya verildiginde kira getirisinin
tatmin edici olmas1 degerini olumlu etkiler. Bunun yaninda satilmak istenildigi

zaman da piyasasinin acik olmasi yine gayrimenkuliin degerini olumlu etkiler.

Gayrimenkul degerini etkileyen faktorlerden bazilar1 yukarida sayilmistir. Kimi
faktoriin gayrimenkul iizerinde ¢ok yiiksek bir etkisi olabilirken kimi faktoriin de
azami bir etkisi olabilmektedir (Karakus, 2011).

3.3. Diinya’da Ve Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi

Gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve belirlenen degerin vergilendirilmesi
geligmis toplumlar i¢cin ekonomik kaynaklarinin biiylik bir kismin1 kapsamaktadir ve
diinyanin sermaye kaynaklarinin %56’lik kismin1 gayrimenkuller olusturur (Bender
vd., 1997). Tirkiye’de halen daha yasal bir altyapisi olusmamis gayrimenkul
degerleme yontemleri ancak rant, kamulastirma, 6zellestirme, vergilendirme gibi
islemler ile lizerinde konusulur bir konu olmaktadir. Var olan hukuksal kaynaklarda
gosterildigi sekilde belirlenen tasinmaz degerleri ile serbest piyasa degerleri arasinda
cok ciddi ve dikkat g¢ekici bir fark s6z konusudur. Bu konuda fikir ayriliklarinin
yasanmasi tasinmazlar ile alakali degerleme islemlerinin ger¢ek ve gilivenilir bir
sisteme dokiilmesi gerektigini, lilkemize ekonomik katkisi da diisliniilerek, gozler
Oniine sermektedir (Yomralioglu, 1997). Vergilendirme, kamulastirma, ipotek, miras,
arsa-arazi diizenlemeleri gibi her tiirlii tasinmaz degerleme islemlerinde objektiflige

muhakkak ihtiyag¢ vardir (Yildiz, 1987).

Yakin zamana kadar tasinmaz degerleri, tasinmaz degerlemesi ile ugrasan
kisilerin sezgi ve deneyimlerine gore belirleniyordu. Giinlimilizde tasinmazlarin
menkullestirilmesinin  yayginlagmasi, tasinmaz degerlerinin  belirlenmesinde,
bilimsel, objektif, nicel, nesnel ve duyarli yontemlerin kullanilmasini gerekli
kilmistir (Yomralioglu, 1993; Tanaka ve Shibasaki, 2001). Son yillarda gelisen
bilgisayar teknolojisi ve bilgi sistemleri, tasinmaz degerlemesi alaninda 6nemli

katkilarda bulunmustur. Ozellikle konumsal istatistigin ge¢misteki kullanim
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olanaklar1 kisith iken, giiniimiizde gelisen bilisim teknolojisi; hesaplama teknikleri,
algoritmalarin gelisimi ve konum bazli bilgi sistemi yazilimlar1 konumsal istatistik
uygulamalarini siradan bir uygulama haline getirmistir (Pace vd., 1998). Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) ve Karar-Destek (Decision Support) sistemlerinin entegre
edilerek taginmaz deger haritalarinin iiretilmesi de artik miimkiin hale gelmistir.
Boylece kullanici isteklerine hizli bir sekilde karar vererek uygun yer analizi, alim-
satim bolgelerinin tespiti ve tasinmazlarin konumsal analizleri de kolayca

yapilabilmektedir (Zeng ve Zhou, 2001).

Tasinmazlarin toplu degerleme islemlerinde pek c¢ok verinin analiz edilmesi
gerekli oldugundan, klasik yoOntemler olarak sayillan emsal, gelir ve maliyet
yontemleri yeterli olmamaktadir. Bunlarin yerine toplu degerleme islemleri i¢in

modern degerleme yontemleri tercih edilmektedir.

Gelismis Avrupa iilkelerinde (Almanya, Hollanda, ispanya gibi), tasinmaz
degerlemesi faaliyetlerini diizenleyen bir Degerleme Yasast veya Tizigi
bulunmaktadir. Bunlara ilave olarak, uygulayicilara calismalarda yol gostermek
amactyla rehber dokiimanlar da hazirlanmistir. Boylece yiiriitiilen ¢alismalarin ulusal

bazda tek elden gergeklestirimi de saglanmis olmaktadir (Yomralioglu, 2009).

3.3.1. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerleme

Insanlar hayatlarimi devam ettirdikleri bdlgelere ve bu bélgeler arasindaki
baglantilara, ihtiyaclara, o anin ekonomik ve toplumsal sartlarina gore yon vermek
isterler. Sehirlerin olusumlarmin esasinda pek cok toplumsal ve ekonomik unsur
bulunmaktadir. Zira giderek gelisen sanayi, toplum i¢inde sosyal, ekonomik ve
kiiltiirel ~ degisiklikler olusturarak farkli  gereksinimlere sebep olmaktadir.
Planlamanin da yardimiyla sehirlerin sekillendirilmelerine yon vermek olanakli hale

gelmektedir (Aclar ve Cagdas, 2002).

Sehirlesmenin orantili ve diizenli bir sekilde gerceklesmesi, imar planlarinin
ekonomik yoniiniin degerlendirilmesi, fakat gayrimenkullerin bilimsel metotlarla
degerlendirilmeleriyle olasidir. Bunun disinda kamu yatirimlariyla beraber ortaya
citkan gayrimenkullerin  deger artislarinin  tekrar kamuya dondiiriilmesi,
gayrimenkullerin yatirimdan Onceki ve yatirimdan sonraki degerlendirilmeleriyle
gerceklestirilebilir. Kentsel bolgelerde parca parga olan parsellerin birlestirilip planh

bir sekilde diizenlenmesi, gayrimenkul piyasalarinin glivene kavusturulmasi,
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boylelikle piyasadaki fiyat oynamalarinin izlenmesi, gayrimenkul alici, satici ve
gayrimenkul iizerinde hak tesislerinde taraflara yardimei olmasi i¢in de gayrimenkul

degerlemesi 6nem tasimaktadir (Eren vd, 1998).

Ulkemizde de biitiin diinyada oldugu gibi tasinmaz degerleme uygulamalarinin
onemi giderek artmaktadir. Kentsel donilisim uygulamalari, vergilendirme ve
kamulagtirma gibi pek ¢ok alanda gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve degerleme
uygulamalariyla ilgili diizenleme yapilmasi gerektigi i¢in bircok hukuki diizenleme

yapilmistir (Tanrivermis, 2016).

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi ile tam olarak sorumlu bir kurulus
bulunmamaktadir. Kurumlar degerleme ihtiyaclarini kendi biinyelerinde kuracaklari
komisyonlar araciligiyla karsilamaktadir. Deger belirleme yonteminin segimi ise
tasinmazin cinsine gore sekil almaktadir. Arsalar i¢in emsal yontemi segilirken
binalar i¢inse maliyet yontemi tercih edilmektedir. Yapili tasinmazlar i¢in degerleme
islemi yapilirken ise, arsa ve binanin degerleri ayr1 ayr1 hesaplanip emsal ve maliyet
yontemlerinden elde edilen sonuclar toplanarak tasinmazin degeri tayin edilir

(Nisanci, 2005).

Kamulagtirma amaciyla yapilan tasinmaz degerleme islemleri ve bu islemleri
kimlerin yapabilecegi Kamulagtirma Kanunu’nda belirtilmektedir. Fakat hazine
tasinmazlarini degerleme islemleri igin farkli yollar takip edilmektedir. Bu gibi
durumlar uygulamalarda bazi sorun ve aksakliklara yol agar. Sonucunda ise yapilan
tasinmaz degerleme isleminden beklenilen verim alinamamaktadir. Mevcut sistemin
sonucunda bir taginmaza ait birbirinden bagimsiz pek ¢ok tasinmaz degerleri ortaya

¢ikmaktadir. Bu sonuglar da giiven sarsicidir.

Tasinmaz degerlemesi alaninda standartlagsma acisinda gerceklesen en somut
adim, Konut Finansman Sisteminin kurulmasma yonelik ¢ikartilan kanunda sozii
gecen Degerleme Uzmanlart Birliginin kurulmasidir. Yasal yoldan altyapisi heniiz
olusturulmamis bu Birligin degerleme mesleginin olusum siirecine katkida
bulunabilmesi i¢in kurumsallagma siirecini tamamlamasi1 gerekmektedir. Bundan
sonraki siiregte ismi Degerleme Uzmanlar1 Birligi olsun ya da olmasin bir nevi

Tasinmaz Degerleme Kurulusu olarak hizmet vermelidir (Cagatay, 2008).

Ulkemizde tasinmaz degerlemenin en yaygin kullanildig1 alanlar asagida yer

almaktadir.
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a) Kamulastirma

b) Imar Plan1 Uygulamalarinda Tasinmaz Degerlemesi
c) Verilendirme

d) Ozellestirme

e) Medeni Yasa

f) Tapu ve Kadastro Islemleri

9) Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK)

3.3.2. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesinin Yasal Dayanaklari

Yapilan aragtirmalar sonucunda iilkemizde tasinmaz degerlemesi faaliyetlerini
diizenleyen cerceve bir yasa bulunmadigi, tasinmaz degerleme ile ilgili yasal altligin
birbirinden kopuk ve ¢ok sayida oldugu kanisina varilmistir. Ancak Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasa’si basta olmak {izere birgok diizenlemede gayrimenkuliin

degerinin tespit edilmesine yonelik hiikiimler vardir.

Tasinmaz degerlemeye ait mevzuat karisikliginin pek ¢ok soruna yol agtigi
ongiiriilmektedir. Orneklenecek olursa, kamulastirma gibi bir islemde tasinmazin
degeri belirlenirken, tapuda belirlenen ve belediyece belirlenen deger gibi
birbirlerinden bagimsiz degerlerin haricinde kamulastirma bilirkisi kurulunca
belirlenen yeni bir deger daha ortaya c¢ikmaktadir. Bu gibi sorunlarin sonucunda

tilkemizde etkili bir degerleme mevzuatina ihtiyag duyuldugu agikg¢a anlasilmaktadir

(Yomralioglu, 2009).

Tiirkiye’de var olan yasal diizenlemelerde deger gibi nitel unsurlar yerine
agirlikli olarak miktar ve biiyiikliik gibi nicel unsurlar esas alinmistir. Bu sebeple
degerleme yontem ve uygulamalarinda Dbirlik saglanamamis ve bu alanda

standardizasyona gidilememistir (TKGM, 2011).

Tablo 3.1’de ilkemizdeki daginik tasinmaz degerleme mevzuati
listelenmektedir. Bu kanunlarda belirtilen ifadelerde de standart bir iliski
kurulamamaktadir. Ulkemizde, tasinmazlarin degerleme islemleri dizgelestirilemedi
icin bagka ele aliglar neticesinde ortaya biiyiik farklilik gosteren degerler ¢ikmakta ve
bunlarin ekonomik ve sosyal degerler lizerinde de olumsuz etkileri olmaktadir

(Yomralioglu, 2000).

20



Tablo 3. 1. Taginmaz Degerleme Mevzuati

TARIH YASA TASINMAZ DEGERLEME iLE ILiSKiSi
1924 Koy Kanunu (442) MADDE 44 — Deger Pahasiyla Satin Alma
1934 Tapu Kanunu (2644) MADDE 17 - Tasinmaz kiymetlerinin takdiri ve ikinci derece
tasdiki
1961 Vergi Usul Kanunu (213) MADDE 308 - Arazi kiymeti tahmin esas1
MADDE 309 - Arazi kiymetinin takdirindeki esaslar
1961 Gelir Vergisi Kanunu (193) MADDE 73 - Emsal Kira Bedeli
1961 Harglar Kanunu (492) MADDE 57 - Tapu Kadastro Harglar1
MADDE 61 - Deger Esasi
MADDE 63 - Kayitli Deger, Emlak Vergisi Degeri
1964 Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda | MADDE 2 - Giincel Thale Degeri ve Emsal Deger/Arsa Stoku
Kanun (1169) MADDE 13 - Deger artiglarinin vergilendirmede dikkate
alinmasini saglamak
1965 Kat Miilkiyeti Kanunu (634) MADDE 3 - Bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 degerleri ile
oranli olarak tahsis edilmesi
1970 Emlak Vergisi Kanunu (1319) MADDE 29 - Vergi Degeri
1981 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu | MADDE 20 - Vergi Degeri Deyimi
Harcamalara Katilma Paylarni ile Tlgili
Hiikiimlerin Uygulanmasina Tliskin
Yonetmelik
1981 Sermaye Piyasast Kanunu (2499) MADDE 22 - Gérev ve yetkiler MADDE 40/D - Tiirkiye
Degerleme Uzmanlan Birligi
1982 TC Anayasasi MADDE 35- Miilkiyet Hakki MADDE 46- Kamulastirma,
kamu yarari, kamulastirma bedeli
MADDE 47- Devletlestirme, “gercek karsilik (deger)”
1983 Kamulastirma Kanunu (2942) MADDE 11 - Kamulastirma Bedelinin Tespiti Esaslari
MADDE 15 - Kamulagtirma bilirkisiligi
1983 Devlet Ihale Yasas1 (2886) MADDE 75 - Ecrimisil ve Tahliye
1984 Toplu Konut Idaresi Yasas1 (2985) EK MADDE 7 - Madde ile ilgili gayrimenkullerin degerinin
Bagbakanlik tarafindan belirlenmesi
1984 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine | MADDE 6 - Kamulastirma
Dair Tarim Reformu Kanunu (3083)
1985 Imar Kanunu (3194) MADDE 17 - Kamulagtirma Bedeli Takdiri
1987 Kadastro Kanunu (3402) MADDE 36 - Kadastro ve dava harct ile yargilama giderlerine
esas olmak tizere kadastro komisyonunca kiymet takdiri
yapilmasi
2001 Tiirk Medeni Kanunu (4721) MADDE 899 — Deger Bi¢ilmesi MADDE 904 —
Sorumlulugun Simin
2001 Hazineye Ait Taginmaz Mallarin | MADDE 4 - Hazineye ait taginmaz mallarin satist
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi | EK MADDE 3 - Hazine tasinmazlarinin bazi 6zel yatirimlara
Yasasinda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda | tahsis edilmesi
Kanun (4706)
2002 Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii Tasinmaz Mal | MADDE 7 - Arazi ve Arsalarin Maliyet Hesab1
iktisabi, Satisi, Kiraya Verilmesi, Devri, | MADDE 10 - Trampa
intikali, Trampa ve Irtifak Hakki Tesisine
fliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik
2004 Tapu Sicil Tizigi MADDE 39 - Degerlendirme Komisyonu
MADDE 40 - Ipotekli bor¢ Senedi I¢in Deger Belirleme
MADDE 41 - frat Senedi Igin Deger Belirleme
MADDE 42 - Tasinmaz Malin Gelir Degerinin Belirlenmesi
MADDE 43 - En Yiiksek Degerin Belirlenmesi
2005 Belediye Kanunu (5393) MADDE 73 - Tmar uygulamas1 yapilan alanlardaki
tasinmazlarin degerlerinin tespit edilmesi ve bu deger
iizerinden hak sahiplerine dagitim yapilmasi
2012 Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin | MADDE 6 — Satig bedelinin belirlenmesi
Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman | MADDE 12 — Tarim arazilerinde atis bedelinin belirlenmesi
Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin
Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satig1 Hakkinda Kanun (6292)
2012 Afet Riski Altindaki Alanlarm | MADDE 6 — (1) Rayig bedelin tespiti

Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (6306)

MADDE 6 — (5) Tasinmaz miilkiyetinin menkul degere
dondistiiriilmesi.

MADDE 6 - (7) Bu Kanun ger¢evesinde doniistiirmeye tabi
tutulan tasinmazlarin deger tespiti islemleri

MADDE 12 - Sermaye Piyasas1 Kuruluna kayitl olarak
faaliyet gosteren lisansli degerleme kuruluslar: ve Bilirkisiler
MADDE 16 — Bu Kanun kapsaminda agilacak kamulastirma
bedelinin tespiti ve tasinmaz malin tesciline iliskin davalarda
gorev alacak bilirkisiler

MADDE 11 — (1) Altyap1 ve Kentsel Doniigiim Hizmetleri
Genel Miidiirliigiiniin gorevleri
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3.3.3. Degerleme Siireci

Degerleme siireci, gayrimenkuliin gercek degerinin tespit edilebilmesi ig¢in
izlenen sistematik bir prosediir veya siire¢ olarak tanimlanabilir. izlenen asamalar
degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin cinsine ve mevcut verilere gore degisebilir.
Gayrimenkul degerleme siirecinin sonucunda ulasilmaya calisilan, degerlendirilen
gayrimenkuliin piyasa degerini etkileyen faktorlerin tiimiinii goz Oniine alan ve her
yoniiyle desteklenen bir degere ulasmaktir. Degerlemeye konu olan gayrimenkuller
her ne kadar birbirlerinden ¢ok farkli 6zelliklere sahip olsa da, degerleme siirecinde
uygulanan sistematik dolayisiyla olduk¢a gerceke¢i degerleme islemleri yapilmasi
miimkiindiir. Bunun baglica nedeni, degerleme siirecinde uygulanmasi Ongoriilen
degerleme teknik ve metotlarinin Onemli bir boliimiiniin belli bir standart
cergevesinde tatbik edilmesi olup, bunun sonucunda da objektif ve gercekei

sonugclara ulasilmasi saglanabilmektedir (Bakir, 2009).

Degerleme siirecinde ilk adim, degerleme probleminin agik bir sekilde ortaya
konulmasi ile baglar. Bu durum olabilecek belirsizlikleri ortadan kaldirir ve yapilacak
degerlemenin siirlarint belirler. Bu asama degerlemeye konu olan gayrimenkuliin
kullanim amaci, alici-satici karakteristikleri, ¢evre kosullari, degerlemenin amaci gibi
degerlemede rol oynayacak faktorlerin incelenmesi ve degerlemenin cergevesinin

cizilmesi asamasidir (Bakir, 2009).

Tipik olarak degerleme siireci, gayrimenkuliin gercek degerini saptamak i¢in
degerleme uzmaninin izledigi sistematik bir siireci ifade etmektedir. Degerleme
stirecinde; degerleme teknik ve metotlarinin 6nemli bir bdliimiiniin belli bir standart
cergevesinde gerceklestirilmesiyle objektif ve gercekei sonuglara ulasilabilmektedir.
Degerleme probleminin agikca ortaya konulmasi yasanabilecek belirsizlikleri ortadan
kaldirmaya ve yapilacak olan degerlemenin sinirlarini belirlemeye yarar. Bu asama;
degerlemeye tabi tutulan gayrimenkuliin  kullanom amaci, yatirimcinin
karakteristikleri, ¢evresel sartlar, degerlemenin amaci gibi degerleme asamasinda yer
alacak biitiin faktorlerin incelenmesi ve degerlemenin simirlarinin belirlenmesi
asamasidir. Taginmazin 6zelligi, miisteri ihtiyaglari, deger takdiri ydntemlerinin
uygulanabilirligi veya mevcut verilere gore yapilacak degerleme islemlerinde bir ya
da birden fazla yontemin birlikte kullanilabilmesi gerekmektedir. Gayrimenkul

degerleme siirecinin kapsami ve akisi asagida 6zet olarak sunulmustur:

22



Problemin Tanimi

Isin Kapsami ve Sinirlart

Veri Toplama ve Gayrimenkuliin Teknik ve Yasal Tanimi

Veri Analizi ve Degerleme

Arazi ve Arsa Degerinin Tespiti

Degerleme Yontemlerinin Uygulanmasi

Bulunan Degerlerin Karsilastirilmasi ve Nihai Degerin Tahmini

Bulunan Degerin Raporlastirilmasi

© o N o g~ w D P

Raporun EKleri

3.3.4. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesinde Karsilasilan Problemler

Ulkemizde yapilan gayrimenkul degerleme islemlerinde heniiz idari, hukuki ve
teknik bir biitiinlik bulunmamaktadir. Bugiin, bu konudaki problemlerin ¢oziilmesi
ve gayrimenkul degerleme konusunda gerekli standartlarin meydana getirilmesi i¢in
ilk olarak bu problemlerin saptanmasi ve ¢oziimleri i¢in neler yapilabileceginin
bulunmasi gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin belirli standartlar
kapsaminda yapilabilmesi, dogru tespitlerin yapilabilmesiyle iilkenin ekonomik ve
sosyal acilardan gelismesinin saglanmasi, degerleme konusunda daha giivenli bir
ortam meydana getirilmesi kaginilmazdir. Fakat iilkemizde degerleme
uygulamalarinda is biitiinliigii ve kurallar olmadig1 gibi, bu kurallarin belirlenmesini

tistlenecek yetkili bir idari yapi da bulunmamaktadir (Yomralioglu vd, 2011).

3.4. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerleme i¢in birgok yontem kullanilmaktadir. Taginmazin yerine,
ozelliklerine, bulundugu boélgedeki ekonomik duruma, karsilastirmada alinan
kriterlere gére uygun yontem secimi yapilabilir. Sekil 5.1°de tasinmaz degerleme
yontemleri gosterilmektedir. Bu yontemler arasindan en ¢ok tercih edilenler ise;

geleneksel yontemler olarak adlandirilan Emsal, Gelir ve Maliyet yontemleridir.

Gilinlimiizde de uygulanan ancak daha cok gelismis iilkelerde kullanilan
modern degerleme yontemleri arasinda en ¢ok kullanilanlar ise; Yapay Sinir aglari,

Bulanik Mantik ve Konumsal Analiz yontemleridir.

Istatistiki (stokastik) degerleme, tasinmazin de@eri ve tasinmazin degerinin
belirlenmesinde etkili 6zellikleri arasinda cebirsel ya da oransal bagmtilar ile

matematiksel model olusturma esasina dayanmaktadir. Matematiksel bagintilar
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olusturulurken farkli yaklagimlar kullanilabilir (Aglar, 1997). En ¢ok tercih edilen
istatistiksel yontemler Coklu Regresyon, Hedonik Yaklasim ve Nominal Yontem

olarak siralanabilir.

Birden fazla tasinmazin degerlemesinin ayni anda yapilmasi séz konusu olan

calismalarda istatistiksel ve modern yontemlerin kullanimi tercih edilmektedir.

| TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI |

! l

Geleneksel Yantemler Modern/istatistiki Yéntemler

—»  Emsal B —  Yapay Sinir Aglan
SRT — Bulamik Mantk
—  Gelir

Konumsal analiz

(CBS)

—»  Maliyet ‘

k)
-
-

——» Karma Destek Vektor

—
- Makineleri (DVM)

Destek Vektor o
Regresyonu (DVR) 2
. >::‘[
Cok Olgiitlii Karar 2
iger Yionte! 2 — b=
Diger Yontemler Analizi (AHP) =
— Nominal [

— Dengeleme

— Goklu Regresyon

— Hedonik

Sekil 3. 1. Taginmaz Degerleme Yontemleri (Erdem, 2017)

3.4.1. Geleneksel Yontemler

Geleneksel degerleme yontemlerinde, degerleme siireci baslamadan Once
degerlemeyi yapacak olan uzmanmn detaylica gozlem yapmasi ve yapilan bu
gozlemlerin sonuglarindan yola ¢ikarak degerleme isleminde segilecek yontemin
tayin edilmesi sonucunda uygulanir (Pagourtzi vd, 2003). Klasik yontemler seklinde
de adlandirilabilirler. Emsal, Gelir, Maliyet ve Karma yontemleri geleneksel

degerleme yontemleri olarak gruplandirilir.

3.4.1.1. Emsal Yontemi

Emsal, karsilastirma yontemi olarak da adlandirilir.

Tasinmazin g¢evresindeki, yakin zamanda satiliga ¢ikmis veya satilmig benzer
taginmazlar ile karsilastirilmasimi esas alan yontemdir. Uygulama ve anlasilma
kolaylig1 sebebiyle siklikla tercih edilmektedir. Emsal olarak degerlendirilecek olan

taginmazlarin sayisi ¢ogaldikca karsilastirma yontemi ile bulunacak olan taginmazin
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degeri, gercege yaklasmis olur. Mukayese yapilacak nitelikte, benzer 6zellikleri olan
tasinmazlari bulma zorlugu bu yontemin olumsuz oOzelligi olarak sayilabilir. Bu

yontemde yapilan her hata degerlemesi yapilan tasinmazi etkiler.

3.4.1.2. Gelir Yontemi
Gelir Yontemi, degeri belirlenecek tasinmazin yillik briit gelirinden yillik

masraflarin ¢ikarilmasiyla hesaplanan yillik net gelirinin yaklasik olarak kestirimi ile

gerceklestirilen bir yontemdir (Yomralioglu, 1997).

Taginmazlarin degeri sadece getirilerine gore belirlenebiliyorsa tercih
edilebilen bir yontemdir. Gelir yontemi, genelde ticari ve endistriyel maksatl
kullanilan arsa ve arazilerin deger tespit islemlerinde tercih edilmektedir. Tasinmazin
yillik net gelirinin kestirimi temeline dayanir. Tasinmazin gelecekte getirecegi
kazang, enflasyon etkisi de gz Oniinde tutularak paraya doniistiiriiliir. Hesaplanan

tutar tasinmaza iliskin deger olarak belirlenir (Ozkan ve Yalpir, 2005).

Bu yontem ile iizerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde
kistas, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir, yapi, yap1 ile alakali diger yapisal
tesisler ve arsa payinda olusur. Arsanin devamli sekilde kullanilma ihtimaline Karsin,
bir yapmin kullanilma siiresi sinirhidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
belirlenebilmesinde arsa, yap1 ve yapi ile alakali diger yapisal tesislerin degerlerinin

her biri ayr1 boliimlerde hesaplanir (Torun, 2009).
Gelir yonteminin ozellikleri:

e Tasinmazin gelecek zamandaki kazanci, enflasyon etkisi hesaba katilarak
bulunan yontemdir.

e Yatirimlar igin tercih edilir.

e Ekonomileri belli bir sisteme oturmamis iilkelerde, faiz oraninin ve enflasyon
rakamlarinin belirlenebilmesi zordur.
e Belirli bir zaman diliminde gelirlerin 6zen gostererek bulunabilmesi olanakli

olmayabilir (Ozkan ve Yalpir, 2005).

3.4.1.3. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi; 6zel amaglara yonelen ve piyasada alim-satim islerinin az
oldugu taginmazlarin degerini belirlemek ic¢in kullanilir. Karsilastirma (emsal)
yontemini kullanabilecek kadar bilgi yoksa ya da gelir getiren bir tasinmaz degilse

bu yontem tercih edilir. Bu yontem tasinmazin yeniden inga edilmesi veya yerine
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konmast maliyetine dayanmaktadir. Maliyet yaklasiminda 6nemli ii¢ faktor vardir.
Bunlar; tasinmazin bulundugu arsa degeri, amortisman (yapinin yipranma pay1) ve

yapinin maliyetidir.

Diger yontemler ile mukayese yapilirsa, maliyet yontemi daha az yorum
gerektirdigi icin anlasilmasi daha kolay olan bir yontemdir. Ozel kullanim amagh
taginmazlarin ve yapili tasinmazlarin degerini belirlemek icin siklikla tercih edilen

etkili bir yontemdir.

3.4.1.4. Karma Yontem

Degerleme siirecinde birden fazla degerleme yonteminin kullanimi s6z konusu
olmaktadir. Ayrica gelir degeri ve sliriim degerine gore hesaplama yapilmasi
miimkiin olan yontemler de bulunmaktadir. Bu tarz uygulamalara degerleme

biliminde karma yontemler denilmektedir.

3.4.2. Modern Degerleme Yontemleri

Mantik insana ait Ozelliklerden biridir. Mantik kavraminin teknolojiye
uyarlanmasi ise yapay zeka teknikleri ile miimkiindiir. Yapay zeka yontemleri ve
uygulama alanlar1 birbirinden farkli bir ¢ok alt konulara ayrilmistir. Taginmaz
degerlemesinde Bulanik Mantik ve Yapay Sinir Aglar1 (YSA) tercih edilen
yontemler olarak gozlenmektedir Ayrica konumsal analiz ydnteminin tasinmaz

degerlemesinde orneklerine rastlanmaktadir (Yalpir, 2007).

3.4.2.1. Yapay Sinir Ag1

Yapay sinir aglari, insan beyninin 6zelliklerinden olan 6grenme yolu ile yeni
bilgiler tliretebilme, yeni bilgiler olusturabilme ve kesfedebilme gibi yetenekleri
herhangi bir yardim almadan otomatik olarak gerceklestirmek amaci ile gelistirilen
bilgisayar sistemleridir. Yapay sinir aginda oncelikle veri kiimesi egitilir. Bir yapay
sinir aginda biyolojik sinir agindaki noronlara karsilik gelen diigiimler bulunur ve her
bir diiglim bir digerine belirli bir agirlik katsay1 ile bagli olarak ¢alisir. Verilen girdi
ve c¢iktilara gore agirliklilara belirlenmeye calisir. En uygun agirliklar belirlendiginse

ise sinir ag1 egitilmis olur (Ozkan, 2007).

3.4.2.2. Bulanik Mantik
1965 yilinda ortaya atilan bulanik kiime, mantik ve sistem kavramlari, kontrol

alaninda calisan Liitfi Zadeh’in istedigi kontrolii saglayabilmesi i¢in dogrusal
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olmayan fazlaca denklemin yol ag¢tig1 karmasikligi ¢6zmeye c¢aligmasi sonucunda

ortaya ¢ikan bir yontemdir (Sen, 2001).

Bulanik mantik kavrami insanlara ait diisiinme, O0grenme, O6grenerek akil
yiiriitme gibi 6zelliklerin bilgisayarlar tarafindan kullanilmasidir. Bir nevi makine
zekasidir. Bulanik mantik kullanilirken numerik ifadeler yerine sozel veriler
kullanilir ve makineler de bu sozel verileri numerik temellere dayanarak alir. Bulanik
mantik bir ger¢ekligin yaklasik olarak bulunmasidir. Ciinkii bulanik mantikta, klasik
mantikta olan kesinlik bulunmaz. Bulanik mantikta; her sey sifir ve bir araliginda
tiyelik dereceleriyle gosterilir. Model olusturulamamis veya model olusturmasi ¢ok
giic olan sistemler i¢in kullanilir. Sonuglar var ya da yok yerine biraz var biraz yok
gibi karsimiza ¢ikar. Klasik mantik olarak ifade edilen biitiin kavramlar bulanik
olarak da ifade edilebilir. Bulanik mantigin ilkeleri; verilerin bulaniklastirilmasi,
verilere ait {iyelik fonksiyonlarinin olusturulmasi, bulanik ¢ikarim, durulagtirma

seklinde ifade edilebilir (Zadeh, 1997).

Bulanik mantik klasik, iki degerli mantig1 genellestiren yani gilinliik konusma
dilinde gecen sozel belirsizlikleri modelleme ve hesap yapilirken isin icine katma
imkan1 sunan bir yaklasimdir (Baykal ve Beyan 2004). Bulanik mantik ile
modelleme, yersel alanlarda yani jeodezik problemlerin ¢6zliimiinde uygun bir
yontem olarak kullanilmaktadir (Heine 2001, Akyilmaz ve Ayan 2003). Klasik
modelleme ile ¢oziilemeyen miihendislik problemleri i¢in bulanik mantik yardimai ile

daha ¢ok veya daha dogru sonuglara ulasabilmek miimkiindiir (Heine 2001).

Toplu degerleme yontemleri igerisinde siklikla kullanilan Coklu Regresyon
analizi modelleri ile bulanik mantigin birbiri ile biitiinlesmesi ve uyum saglamasi

gibi karma ¢aligmalar da yapilmaktadir (Kauko ve D’ Amato, 2008).

3.4.2.3. Konumsal Analiz
Cografi bilgi sistemleri ve konumsal analiz yontemi kullanilarak tasinmazin
degerinin tespiti yapilabilmektedir. Konumsal analiz yonteminin 6zellikleri maddeler

halinde 6zetlenecek olursa (Yalpir, 2007; Ozkan, 2009);

e QGrafik ve grafik olmayan bilgilerin entegre edilmesi sonucunda cografi
bilgi sistemi esasina uygun olarak gerceklestirilir.

e Yontemin gerceklestirilmesi i¢in gilincel harita altligi ve bu altlikla iligkili
veri tabani bulunmalidir.
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e Verilerin harita althigindan da temin edilebilmesinden dolayr maliyet ve
zaman agisindan avantajlidir.
e Verilerin giincel ve zamana bagli degisiminin gozlenebildigi veritabanina

ihtiyag duyar.

3.4.2.4. Destek Vektor Makineleri

Destek Vektor Makineleri istatistiksel 6grenme teorisine dayali bir kontrollii
simiflandirma  algoritmasidir. Destek  Vektéor Makinelerinin  sahip  oldugu
matematiksel algoritmalar baslangicta iki sinifli dogrusal verilerin siniflandirilmasi
problemi i¢in tasarlanmig, daha sonra ¢ok smifli ve dogrusal olmayan verilerin
siniflandirilmas1 igin genellestirilmistir. Destek Vektor Makinelerinin ¢alisma
prensibi iki siifi birbirinden ayirabilen en uygun karar fonksiyonun tahmin edilmesi,
baska bir ifadeyle iki smifi birbirinden en uygun sekilde ayirabilen hiper-diizlemin
tanimlanmasi esasina dayanmaktadir (Vapnik, 1995; Vapnik, 2000). Bir ¢cok alanda
basariyla kullanilan Destek Vektor Makinelerilerin uzaktan algilama alaninda

kullanim1 konusunda son yillarda yogun caligmalar yiiriitilmektedir (Foody vd.,

2004; Melgani vd., 2004; Pal vd., 2005; Kavzoglu vd., 2009).

3.4.2.5. Destek Vektor Regresyonu

Destek Vektor Makineleri, siniflandirma ve regresyon igin kullanilan egiticili
istatistiksel Ogrenme yontemlerinden biridir. Vapnik (Vapnik, 1995) tarafindan
gelistirilen bu yontem, bir¢ok etkin Ozellige sahip olmasi ve dogrusal olmayan
problemleri ¢ézmede iyi performans saglamasi nedeniyle popiilerlik kazanmistir.
Destek Vektor Makineleri ilk olarak siniflandirma problemlerini ¢dzmek igin
tasarlanmis olsa da, regresyon problemlerini ¢6zmek i¢in yeniden yapilandirilmistir
(Vapnik, Golowich, Smola, 1997). Bu yontem ise Destek Vektor Regresyonu olarak
adlandirilmistir (Acikkar, Akay, Aktiirk, Giileg, 2013).

3.4.2.6. Cok Olgiitlii Karar Analizi

Cok Olgiitlii Karar Analizi problemi, birden fazla sayida kriterin bir arada
degerlendirilmesi gereken durumlarda wuygulanan bir ¢6ziimdiir. Problem
¢oziimiindeki temel yontem problemi kiigiik, basit ve anlasilabilir parcalara bolerek

bu parcalardan anlamli bir sonu¢ elde edilebilecek sekilde baglanti kurmaktir

(Malczewski, 1999).
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Bu yontem problemin tanimi, probleme iliskin Olciitler ve bu Olgiitlerin
uygunlugunun belirlenmesi asamalarmni icerir (Malczewski, 1999). Cok Olgiitlii
Karar Analizi, karar vericiye gore degisen dneme sahip pek c¢ok olgiitler arasindan
secim yapmay1 gerektiren bir islemdir. Sonug 6dlgiitlere verilen agirliklarla sonug elde
edilir, bu ol¢iitler karar verici i¢in farkli agirliklara sahip olabileceginden olgiitlerin

onem dereceleri ile ilgili kesin dogru elde edilmelidir (Oztiirk vd, 2007).

3.4.3. istatistiksel Yontemler

Istatistiksel yontemler ile degerleme islemlerinin temeli, tasmnmazin degeri ve
deger oOlgiitleri arasindaki sayisal ya da oransal baglantilar ile matematiksel model
olusturmaktir. Matematiksel baglantilar olustururken farkli baglantilar kullanilir
(Aclar vd., 2002). Istatistik hesaplamalarda tasinmaz deger tespiti icin matematiksel
modeller olusturulmasi gerektiginden piyasa degeri dogrulanmis tasinmazlar gerekir
(Yalpir, 2007). Bu yontemde, bagimli degiskenler bagimsiz degiskenlere gore
belirlenir. Bu mantiga goére bagimh degiskenler bagimsiz degiskene gore
tanimlanacagi i¢in, bagimsiz degisken se¢iminde bagimli degiskeni en ¢ok
etkileyecek olan degiskenler oncelikli olmalidir. Coklu veri setleri olusturulmasi

dogru deger ve sonuca ulasmay1 saglamaktadir.

3.4.3.1. Nominal Yontem

Tasinmaz degerleme islemine bagli olan pek ¢ok uygulamada alim-satim
bedelleri esas alinmaktadir. Fakat {ilkenin ekonomik yapisin1 temel alan birimleri
degistirebilmektedir. Piyasa kosullarindaki bu degisiklikler fiyat tahminlerine neden
olugundan dolay1 tasinmazlarin birim degerleri kontrol altinda tutulmasi oldukca
zordur. Ayrica degerleme alanlarmin biiyilkk olmasit ve degerlemesi yapilacak

taginmazlarin fazla olmas1 durumunda degerleme islemi zorlasmaktadir (Yomralioglu,

1997).

Bu nedenle, sayica fazla tasinmaz bulunan bolgelerde tasinmazlar arasindaki
deger dagilimlarmin belirlenmesi gerekmektedir. Deger dagiliminda rayi¢ bedel yada
puanlama ile elde edilen parametrik degerler esas alinabilir. Boylece tasinmazin
degerini etkileyen faktorlerden elde edilen formiiller ile minimum ve maksimum
puanlar bilinir kilinir (Ozfidan, 2008). Her bir tasinmazin birbirine gére durumlarini
ortaya koyan bir deger katsayisi hesaplanarak yapilan degerleme islemine nominal

degerleme adi verilir (Yomralioglu, 1997).
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3.4.3.2. Coklu Regresyon Yontemi

Bu analiz bagimli degiskenler ile bir ya da birden fazla bagimsiz degisken
arasinda bulunan iligkiyi incelemek i¢in kullanilmaktadir. Tek bir bagimsiz degisken
var ise tek degiskenli regresyon analizi, birden fazla bagimsiz degisken var ise ¢ok

degiskenli regresyon analizi seklinde adlandirilmaktadir.

Bagimli degisken ile bagimsiz degiskenin esit ve tek oldugu analizlerde basit
regresyon analizi, bagimli degiskenin yine tek bir tane oldugu fakat bagimsiz
degiskenin iki ya da daha fazla oldugu analizlerde g¢oklu regresyon, bagimli
degiskenin iki veya daha ¢ok sayida oldugu analizlerde ise ¢ok degiskenli regresyon

analizini uygulamak s6z konusu olacaktir.

Basit ifade ile Coklu Regresyon, birden fazla sayida bagimsiz degiskeni
kullanarak, bagimli degiskeni tahmin etme olanag sunan bir tekniktir. Ornek
verilecek olursa bir taginmaz i¢in belirlenen 6zelligin o tasinmazin degerine ne

Olciide etki ettigi bu analiz sayesinde tespit edilebilir.

3.4.3.3. Hedonik Yaklasim Yontemi

Hedonik model bir malin 06zelliklerinin  fiyat {izerindeki etkisinin
arastirilmasidir. Hedonik model yardimiyla bir malin 6zellikleri ile fiyati arasinda
iligki kurarak, ilave bir 6zelligin malin fiyat1 lizerindeki etkisi arastirilmaktadir. Yani
ilave ozellikler ile mallarin farklilagtirilmasi saglanmaktadir. Bu model 6zellikle
binali tasinmazlar i¢in kullanilmaktadir. Hedonik fiyat modeli ile dncelikle bir malin
sahip oldugu 6zellikleri ile ilgili malin fiyat1 arasinda iliski kurulmakta daha sonra,
ilave her bir 6zelligin malin fiyati lizerindeki etkisi ayristirilarak ilave 6zellikler ile

mallarin farklilagtirilmasi saglanmaktadir (Ozkan ve Yalpir, 2005).

3.4.3.4. Dengeleme Yontemi

Gereginden fazla sayida yapilmis 6lgiilerden higbirini seg¢ip ayiklamaksizin,
bilinmeyenlerin en uygun degerini belirlemek, Olgiilerin kesin degerlerinin ya da
duyarliklarinin ve giivenilirliklerini saptanmasinda kullanilan bir yontemdir (Gormdis,

2017).

3.5. Hedonik Yaklasim Yontemi
Hedonik kavraminin kelime anlami; mal ve hizmetler sayesinde meydana gelen
haz, memnuniyet ve yarardir. Hedonik fiyat ise kisilerin memnuniyeti i¢cin harcamay1

goze aldig1 miktardir (Alpaslan, 2015). Hedonik degerleme; tasinmazin sahip oldugu
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farkli 6zelliklerinin bir araya getirilmesinden meydana gelen bilesik bir mal oldugu
diisiiniiliirse, tasinmazin degerinin tasinmazi meydana getiren niteliklerin 6lgiilebilir

bir islevi oldugunu kabul eder (Tanrivermis, 2016).

Farkli ozelliklere sahip (heterojen) mallarin fiyatlarindaki degisimlerin, hangi
nitel faktorlerden kaynakli oldugunu ortaya ¢ikarmak icin gelistirilmis istatiksel bir
yontemdir. Hedonik yaklagim yonteminde, deger ile tasinmazin 6zellikleri arasindaki
iliski belirlendikten sonra her bir niteligin degere tesiri irdelenir. Ayrica eklenen
Ozellikler ile tasmnmazlarin farklilagmasi saglanir. Kisacast Hedonik yaklagim
yonteminde, tasinmazin Ozelliklerinin deger toplamlar1 tasinmazin fiyatini
olusturmakta ve her bir niteligin degerini regresyon analizi yontemi ile tahmin

etmektedir (Kaya, 2012).

Hedonik degerleme siireci, gayrimenkullere 6zgii niteliklerin toplu veri sekline
getirilmesi ve gayrimenkullere ait bu niteliklerin deger (fiyat) ile bag kurulmasi
asamalarindan olusur. Gelisimi saglanan hedonik yontem ile birlikte satis degerinin
saptanmasinin standardize olmus bir sekilde gerceklestirilmesi umulmaktadir. Genel
manada hedonik model, bir iiriinlin niteliklerinin {iriiniin degerine etkisini inceleme
tizerine kurulur. Gayrimenkul bazinda bakildiginda ise, gayrimenkullere 6zgii
nitelikleri ve satis fiyat1 yani gayrimenkuliin degeri arasinda istatistiki bag

olusturmanin olasi oldugu model hedonik degerleme modelidir (Palmquist ve Smith
2001).

Geleneksel degerleme yontemleri ile karsilastirildiginda daha fazla veriye ve
zamana ihtiya¢ duyuldugu i¢in hedonik yaklasim yontemi ile ¢alisma yapilmasi

kapsamli bir uzmanlik bilgisi gerektirmektedir.

3.5.1. Hedonik Fiyat Yontemi

Hedonik fiyat teorisi, mallarin heterojen oldugu ve her bir malin
karakteristiklerinin birlesimi olarak degerlendirildigi dnerme ile basglar. Mala ait her
bir 6zellik malin degerini belirler. Mallarin sahip oldugu ozellikler, farkli mallar

birbirinden ayirmaya yarar (Murray ve Sarantis, 1999).

Teknolojik gelismelere ve tercihlere dayanan hedonik yonteme karsi
tiikketiciler; kisisel zevklerine uygun Ozellikteki {irtinleri tercih edeceklerdir.
Tiiketicinin segimleri degiskenlik gorebileceginden bu sec¢imler ferdi tiiketici

tercihine donlismektedir. Bu yontem tiiketicilerin 6demeyi kabul ettigi degerin ve bu
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degere etki eden her bir faktoriin ayr1 ayri ele alinmasina ve belirlenebilmesine, farkli
{iriin gruplarina uygulanabilmesine olanak saglamaktadir. Uriiniin kalitesinin
temelini tliketici se¢imleri olusturur. Tiiketiciler arasindaki degiskenlikler ayr1 ayri
Ozelliklerin birlesmesi ile meydana gelen iiriinlerin sayisinda ¢ogalmaya sebep olur.

Uriine ait 6zellikler iiriiniin kalitesini ortaya koyar (Boyacigil, 2003).

Hedonik fiyat teorisi, iiriinlerin ayr1 tiirden oldugu varsayimina dayanir. Her bir
tirtin i¢in ferdi niteliklerin toplami1 anlamina gelmektedir. Her nitelik bir {iriin ya da

hizmet olarak kabul edilir ve bu nedenle kendi fiyatma sahip olur (Ugdogruk, 2001).

Ozellikleri farkli, arazi, konut, araba, cep telefonu gibi mallara heterojen mal
ad1 verilmektedir. Bir malin tek bir fiyat1 olmadig1 gibi bu mala ait her bir 6zelik igin
malin degeri degisim gosterir. Bu sebeple bir tasinmazin degeri de bu taginmaza ait
ozelliklere bagl olarak farklilik gdstermektedir. Ornegin bir konutun besinci katta
bulunmasi ile onuncu katta bulunmasi arasinda fiyat farki olacaktir. Bir arazinin yola
cephe olmasi ile 400 metre uzaklikta olmasi ulagimi etkileyecegi i¢in degerleri de
ayni olmayacaktir. Boylece bir tasinmazin degerine kendisine ait Ozellikleri etki
etmektedir. Bu oOzelliklerin tasinmazin degerine etkilerini analiz edebilmek i¢in

istatistiksel degerleme yontemlerinden faydalanilmaktadir (Baser, 2015).

Hedonik fiyatlandirma modeli farklilastirilmig {irlin piyasasinda satilan
mallarin nitelikleri ile degerleri arasindaki alakay1 6zetlemektedir. Belirli bir iiriin
sinifina ait driinleri farklilagtiran niteliklerin  goriiniirdeki degerinin kestirimini
yapma seklidir. Ornegin bir daire deniz manzarasinin bulunmas ele alinirsa; dairenin
satis fiyatinda deniz manzarasi olmast 6zelliginin dogrudan fiyati verilmez, ancak
hedonik fiyatlandirma modeli ile bu 6zelligin goriintirdeki fiyatin1 yani hedonik
fiyatin1 belirleyebilmek miimkiindiir. Bu ¢6ziimlemeler ile tiikketicinin 6demeyi kabul
ettigi tutar hangi Ozelliklere gore daha ¢ok onem verdigine gore degismektedir.
Boylelikle piyasadaki tireticiler, tiiketicilerin daha fazla tutar 6demeyi kabul ettikleri
Ozellikleri iiretime koymayi hedefler. Aslinda hedonik fiyat, niteliklerin fiyati
seklinde de aciklanabilir (Arikan, 2008).

Hedonik Fiyat Modeli, ilk kez Amerika’da otomotiv sektdriinde uygulanmis
olup otomobil fiyatin1 otomobil fiyatina etki eden degiskenlerin bir islevi seklinde
tanimlanmistir. 1939 yilinda calismayr gerceklestiren Andrew T. Court otomobil

sanayisine ait fiyat endeksini agiklamay1 amaglamistir.
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Daha sonra Lancaster (1966) ve Rosen (1974) hedonik fiyat yaklagiminin
teorik temellerini olusturmuslar ve heterojen olan firiinlerde {iriine olan talebin
tirlintin kendisine degil, 6zelliklerine baglh oldugunu ortaya koymuslardir. Her 6zellik
tiikketici i¢in bir yarardir ve herhangi bir lriinden tiiketicilerin elde ettigi yarar
seviyesi bu tiiriinlerde mevcut olan farkli 6zelliklere baghdir. Bir iiriinii satin almaya
veya satin almamaya karar verildiginde tiiketici elde edecegi toplam yarar1 maliyetle
karsilastirir. Bu nedenle dengede herhangi bir {irliniin maliyeti, bu tiriinde mevcut
olan ozelliklerin degerlerinin toplamina esit olmaktadir (Ayan ve Erkin, 2014).
Hedonik fiyat modeli biiyiik bir veri setiyle ¢oklu regresyon teknigini kullanir ve
mikro iktisadi analize dayanan bir yap1 gerektirir. Hedonik fiyat modeli en ¢ok

tirtinlerin yarar ve etki ozelliklerini igeren piyasa degerleri i¢in kullanilmaktadir

(Selim, 2008).

Fiyatlandirma teorisinde en popiiler yontemlerden biri hedonik fiyat
modellemesidir. Bu yaklasima goére bir mal tek basina herhangi bir fayda saglamaz,
bunun yerine faydayr mala ait 6zellikler olusturur. Tiiketicinin belirli bir mal i¢in
Odedigi piyasa fiyati, bu 6zelliklerin faydasi ile ilgilidir. Bu nedenle, farkli fayda
seviyelerine sahip mallarin fiyatlarini, sahip olduklar1 ozellikler agisindan

karsilastirarak, degerlerini 6lgmek miimkiin hale gelir.

Hedonik fiyat yontemi, tiiketicilerin zevk ve tercihlerini g6z Oniinde
bulundurarak {riin se¢imi yaptiklari, teknoloji ve tercihlere dayali bilgiyi
kapsamaktadir. Tiketicilerin tercihlerinin degiskenlik gosterebilme ihtimalinden
dolayr bu sec¢im bireylere 6zgii tiiketici tercihine doniismektedir. Bu yontem
tikketicilerin 6demeyi kabul ettigi degerin ve bu degeri etkileyen her bir niteligin tek
tek belirlenmesini miimkiin kilmaktadir. Farkli {iriin piyasalarina uygulanan bu
modelde iiriiniin kalitesi, tiiketiciye yarar saglamasi kadar {iriiniin markasima ve
iireticisinin kim olduguna da baghdir. Uriiniin Kkalitesi ile tiiketicilerin {iriinden
saglayacagl yarar dogrudan iligkilidir. Aslina bakilirsa iiriiniin kalitesinin temelini
tilketicinin yaptig1 tercihler olusturmaktadir. Tiiketiciler arasindaki farkli tercihler
farkli niteliklerin bir araya gelmesi ile olusan iirlinlerin gesitliligine neden olur.

Uriiniin sahip oldugu ézellikler onun kalitesinin bir gdstergesidir (Hurma, 2007).

Hedonik Fiyat Modeli temel olarak {i¢ amag i¢in kullanilmaktadir (Hidano,
2002):
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Uriiniin fiyat endeksinin olusturulmasi: Hedonik analiz, bir kullanilabilirlik ve
istenme endeksi olustururken g¢esitli unsurlarin gorece Oneminin agirligini
O0l¢mede kullanilmaktadir.

Bir iiriiniin deger tahmini: Ornek verecek olursak; bir arsa fiyatinin tahmin
edilmesi

Kamusal mallarin refah analizi.

3.5.2. Hedonik Fiyat Yonteminin Varsayimlari

Hedonik fiyat modelinin temelinde heterojen bir iirliniin degerinin

belirlenebilmesinden ¢ok, {iriiniin 6zelliklerinin degere ne derece etki ettigi

yatmaktadir. Bundan yola c¢ikarak hedonik yontemin varsayimlari su sekilde

belirtilebilir (Alkay, 2002);

Hedonik fiyat modeli ¢esitli faktorlerden olusan ve her faktoriin taniminin
oldugu heterojen tirlinlere uygulanabilmektedir.

Hedonik fiyat modelinin kapsamis oldugu pazar; katmanli bir pazardir ve her
bir katmandaki istem davranislar1 birbirinin aynidir.

Tiiketiciler Pazar ile ilgili biitiin bilgilere sahiptirler.

Arazi pazar1 dengededir.

Tiiketilen tiim tiriinlerin yarar seviyesi birbirlerinden ayridir.

Hedonik Fiyat Fonksiyonu siirekli ve tiirevi aliabilir bir fonksiyondur.

3.5.3. Hedonik Fiyatlandirma Modeli

Hedonik fiyatlandirma modeli, farklilagtirilmig {riin piyasasinda satilan

mallarin 6zellikleri ile fiyatlar1 arasindaki iliskiyi 6zetlemektedir. Belirli bir iiriin

simifindaki ilgili trtinleri farklilastiran 6zelliklerin goriintirdeki fiyatlarini tahmin

etme seklidir. Ornegin binanin otoparkinin var olmasmi incelersek; binadaki

konutlarin satig fiyatinda otopark faktorii direkt olarak fiyat1 vermez, ancak hedonik

fiyatlandirma modeli ile bu faktoriin goriiniirdeki fiyati yani hedonik fiyati

bulunabilir. Bu analizler sonucunda tiiketicilerin hangi niteliklere daha fazla 6deme

yapmayi kabul ettigi ortaya konmaktadir. Boylelikle iireticiler, tiiketicilerin tercihleri

dogrultusundaki nitelikleri iiretmeye yonelmektedir. Hedonik fiyat niteliklerin fiyat:

olarak da tanimlanabilir (Arikan, 2008).
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Hedonik fiyat modeli, iiriiniin birim fiyatinin sahip oldugu o6zelliklere gore
nasil degistigini gosteren bir fonksiyon olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Boylece

hedonik model farkl1 tiriinlerin karsilastirilabilmesini saglamaktadir.

Hedonik fiyat modeli heterojen mallarin sahip oldugu karakteristiklerin her
birinin tiiketiciye farkli bir fayda veya tatmin diizeyi sagladigini gosteren ve
Lancaster’1n Tiiketici Teorisini temel alan bir modeldir. ilk olarak 1939°da Amerikan
otomobil endiistri uzmani Andrew T. Court olusturdugu modelde otomobil
endiistrisine iligkin bir fiyat endeksi olusturma gayesi ile otomobilin fiyatini,
otomobilin ¢esitli 6zelliklerinin bir fonksiyonu olarak incelemis ve bdylece heterojen
mallarin  hedonik fiyatlarin1 analiz etmistir (Goodman, 1998). Sonrasinda ise

hedonik fiyat modeli diger tiiketim mallarina uygulanarak genisletilmistir.

Tiiketicinin yararini, iireticinin de karin1 maksimum tutma amaci gergevesinde
tam rekabet piyasasi sart1 altinda Rosen (1976); heterojen mal piyasasinin kisa ve

uzun donem dengesini teorik olarak analiz etmistir.
Z=f(Z) i=-n A
Rosen tarafindan gelistirilen modelde mallar (Z), onlara ait n tane

karakteristigin (Z;) toplami olarak ele alinmaktadir. i, N ana karakteristigi kapsami

icine alir ve her karakteristigin miktarini1 gostermektedir.

P(Z) = (Zl,Zz, ...,Zn) (2)
P belirli bir malin piyasa fiyati, Z ise mal 6zellikleri vektoriidiir. Bu fonksiyon,
bir alicimin (saticinin), farkli 6zelliklere sahip markalarin fiyatlarini kiyaslamasi ve

aligveris cevresinden elde edilen bir hedonik fiyat regresyon esitligidir.

Rosen, Lancaster’in ¢aligmasi kapsaminda {iriin 6zelliklerine dayali olarak
hedonik modelini gelistirmistir ve elde edilen bu fiyat fonksiyonundan hareketle her
bir 6zelligin fiyat tizerindeki etkisi 2 numarali esitligin kismi tiirevleri alinarak su
sekilde ifade edilebilir (Baldemir vd., 2007);

0
p=2

0z, 3

Ornegin bir konutta asansoriin var olmasi halinde konut degeri bu &zelligin
direkt olarak fiyatin1 vermezken hedonik model bu 6zelligin konutun degerine olan

etkisini belirleyebilmektedir. Bu noktada amag¢ konutlarin degerlerini belirleyen
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faktorlerin bulunabilmesidir. Hedonik fiyat modeli tiiketicinin tercihini baz aldig
icin, konut fiyatlarimin hangi faktorlere gore belirlendigini agiklayabildigi igin
avantajlidir (Ayvaz, 2002).

Hedonik fiyat modeli, modele konu olan mal ve hizmetlerin heterojen oldugu
varsayimi lizerine insa edilmistir. Hedonik modelde her mal veya hizmetin sahip
oldugu karakteristik 6zellikler farklidir. S6z konusu 6zellikler ayri birer mal veya
hizmet olarak ele alinmaktadir ve her bir karakteristik i¢in bir fiyatlama s6z konusu
olmaktadir. Tiiketicilerin deger algilar1 ilgili karakteristik 6zellikler baglaminda
olusmaktadir ve tiiketicinin fayda fonksiyonunda temsil edilmektedir (U¢dogruk,
2001). Tiiketicilerin fayda fonksiyonlarint maksimize eden karakteristige sahip mal
veya hizmetleri tercih etmeleri beklenmektedir. Bu dogrultuda mal demetleri yerine
karakteristik  Ozellikler demetlenmektedir. Demetlenen veya tercih edilen
karakteristiklerin varligt ve miktari, ilgili mal veya hizmet i¢in hedonik bir fiyat
belirlemektedir. So6z konusu 6zellikler veya karakteristikler gozlemlenen fiyatlarin
somutlastirilmis formudur. Fiyatlar, mal veya hizmetleri, tiiketici beklentilerine gore
uyarlayan, iireticilere bagli olarak ortaya c¢ikan nitelik farklhiliklar1 tarafindan

belirlenmektedir ( Rosen, 1974).

Lancaster’in  Modeli, mallarin biitge kisidina bagli olarak niteliksel
bilesimlerden olustugunu ve bunlarin ayn1 grubun iiyeleri oldugunu varsaymaktadir.
Mal grubunda yer alan mallarin birlikte kullanimi miimkiindiir yani bu yaklasim
tiketim mallarmin tamami i¢in uygundur. Fakat Rosen modelinde, tiiketicinin bir
tiriinii satin alirken 6zellikleri ile ilgili tercihlere sahip olmadigini ve iirlinler arasinda
bir tercih siralamasi oldugunu ortaya koyar. Sadece dayanikli tikketim mallart igin
gecerlidir. Lancaster’in modeline karsilik olarak Rosen, mallarin fiyatlar1 ve igsel

nitelikleri arasinda dogrusal olmayan bir iligkinin varligin1 ifade etmektedir
(Baldemir vd., 2007).

Lancaster’e gore kendi teorisi asagida belirtilen konularda geleneksel teoriden

ayrimlilik gosterir:

e Uriinler tiiketene dogruca yarar saglamaz, niteliklerinden kaynakli yarar artar.
e Uriinler birden ¢ok nitelige sahiptir ve aymi nitelik birden ¢ok iiriinde yer

alabilir.
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e Uriine bilesik sekilde ait olan nitelikler farkli farkli iiriinlerde biitiiniiyle
degisiklik gosterebilir. Hedonik Fiyat Fonksiyonu en temel sekliyle soyle

formiilize edilebilir:

P(Z) = p(Z1’ZZ!Z3’ ""Zn) (4)
P belirli bir malin piyasa fiyat, Z=(Z,,Z,,Z;,..Z,) ise triin nitelikleri

vektoriidiir. Bu sakli fiyatlar “hedonik™ fiyatlardir. Hedonik Fiyatlama Fonksiyonlari
Ozellikle dayanikli iriinler ile alakali deneysel ¢alismalarda genis sekilde

uygulanmaktadir (Alakbar, 2007).

3.5.4. Hedonik Fiyat Modelinin Fonksiyonel Kaliplari

Korelasyon ve regresyon teknikleri hedonik fiyatlandirma yonteminde siklikla
kullanilmaktadir. Piyasada alim-satim islerine konu olan her malin fiyatlar1 farklidir
ve bu farkliligin nedenleri bellidir. Konutlar i¢in konuta ait her 6zellik yani ulagim
olanaklari, belediye hizmetleri, deniz manzarasi, 1sinma sistemleri gibi, bu fiyat
farkliliklarinin belirleyicileridir. Bu 6zelliklerin her bir tanesi hedonik fiyatlandirma
yonteminin degiskenlerini yani korelasyon ve regresyon analizi i¢in kullanilacak
faktorleri olusturur. Degiskenlerden birinin modelden ¢ikarilmasi halinde incelenen
lriinin  degerinin degisme ihtimali artar. Degerdeki bu degisimlerin seklini,
kullanilan degiskenlerin kendi arasindaki veya konutun fiyati ile olan iliski belirler.
Bu yo6nden bakildiginda hedonik fiyatlandirma yontemi uygulanirken degiskenlerin

seciminde hassas davranilmasi 6nemli bir noktadir (Boyacigil, 2003).

Bir arazinin degeri, arazinin sahip oldugu nitelikler, bu nitelikler arasinda
bulunan bag hedonik fiyat modeli ile kurulmaktadir. Hedonik fiyat modelinde var
olmasi gereken tlim niteliklerin her biri i¢in arazinin degerine etkisinin 6énemli olup
olmadigimin tayin edilmesi gereklidir. Sonrasinda 6nemli oldugu kanisina varilan her
nitelik i¢in degere ne derecede etki ettigi, etkinin pozitif yonde mi negatif yonde mi
oldugu tespit edilmelidir. Tim bunlar i¢in ise bir hedonik fiyat fonksiyonu

olusturulmali ve regresyon analizine tabi tutulmalidir (Baser, 2015).

Ekonometrik ¢alismalarin ilk adimi, modelin kurulmasidir. Model kurulurken
yapilacak ilk sey aciklayici degiskenlerin belirlenmesi, sonraki adim bu
degiskenlerin yoniiniin belirlenmesi ve son olarak da degiskenler arasindaki iligkinin

matematiksel bigiminin belirlenmesidir (Tar1, 2014).
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Bu modelde hangi fonksiyonel kalib1 se¢gmenin daha uygun olacagi yoniinde
bir yonlendirme bulunmadigi i¢in, analizi yapan kisi tasinmazin fiyat1 ve taginmaza
ait Ozellikleri arasinda bulunan iliskiyi en iyi agiklayabilen kalib1 kendisi bulmak
zorundadir. Model sonuglarinda hata olmamasi bakimindan uygun fonksiyonel
kalibin se¢imi bilyilk onem tasir. Uygun fonksiyonel kalibin segilmesi hakkinda

yapilan c¢alismalara gore tavsiye edilen fonksiyonel kaliplar;

Y, = B+ B2X; +u; (Dogrusal-Dogrusal) )
InY; = + B, X; + y (Logaritmik-Dogrusal) (6)
InY; =Inp; +p,InX; + w; (Logaritmik-Logaritmik) )
Yi=Inp; + B, InX; +y; (Dogrusal-Logaritmik) @)

Yukarida verilen denklem kaliplarinda ilk sirada yer alan denklemde hem
degiskenler hem de katsayilar dogrusal oldugu icin, dog-dog denklem seklinde
adlandirilir. Ikinci sirada yer alan denklemde, esitligin sol tarafinda bagiml
degiskenin logaritmas1 varken esitligin sag tarafinda hem degiskenler hem de
katsayilar dogrusaldir ve bu sebeple bu denklemi log-dog bir denklem kalib1 olarak
adlandirmak olasidir. Ugiincii sirada yer alan denklem ise hem bagimli degiskenin,
hem de agiklayici degiskenin logaritmasi alinarak tahmin edilmesiyle tam logaritmik
bir denklem seklinde ifade edilebilir. Dordiincii sirada yer alan denklem tahmini ise
bagimli degiskenin dogrusal oldugu, aciklayici degiskenin ise logaritmasinin alindigi

dogrusal logaritmik yani dog-log bir denklemdir (Yildirtan, 2011).

3.5.4.1. Dogrusal Model

Dogrusal modelde olusturulan bir regresyon parametresi, X’te ortaya ¢ikan 1
birimlik degisme karsisinda, Y’de kag¢ birimlik bir degisme olacagini gostermektir.
Ornegin; herhangi bir talep fonksiyonunda, fiyat degiskenine ait regresyon
parametresi, fiyatta ortaya ¢ikan 1 birimlik artis karsisinda, talep edilen miktarin kag

birim azalacagini ortaya koymaktadir (Tar1, 2014).

Hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin dogrusal olmasi durumunda, konu olan
malin niteliklerinde meydana gelen mutlak degisme konut fiyatinda ayni sekilde

mutlak bir degismeye sebep olacaktir (Kaya, 2012).
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Dogrusal modelde bagimsiz degiskenin (x), bagimli degiskene (P) marjinal
etkisi bagimsiz degiskene bagli degildir (Caglayan ve Giiris, 2005). Dogrusal kalipta

bagimli ve bagimsiz degiskenler yer alir.

Pi=Bo+X1Bi Xi+ @)

olarak ifade edilir. Dogrusal hedonik fiyat modelinde hedonik fiyat; “% = 0"

olarak ifade edilir. Dogrusal yapida olan modellerde, mala ait olan niteliklerin
fiyatlari, tiiketim miktarindan bagimsiz olmak {izere tiim tiiketiciler i¢in ayr1 olarak
kabul edilir. Fakat bu yanlis bir sonugtur ¢iinkii eklenen her niteligin fiyati, alinan
malin miktarina ve diger niteliklerine de baghdir (Alkay, 2002). Bu durumdan

kaynakli dogrusal model kullanimi ¢ok fazla tercih edilen bir yap1 degildir.

3.5.4.2. Tam Logaritmik Model

Iktisadi bir olay1 aciklamak i¢in kullanilan ekonometrik modellerde, X ve Y
degiskenlerine ait verilerin ikisi de geometrik seri Ozelligi gosteriyor ise, bu
degiskenler arasindaki iligkiyi aciklayabilmek i¢in tam logaritmik fonksiyon bigimi
kullanilmaktadir. Yani, X’te meydana gelen nispi degisiklik karsisinda Y’de ortaya
cikan nispi degisikligi ifade etmek i¢in kullanilan bir fonksiyon bi¢imidir (Tari,
2014).

Konut fiyatlar1 i¢in kullanilabilecek fonksiyonel kalip olan tam logaritmik
model, bagimli degisken olan konut fiyatlar1 ve bagimsiz degiskenler arasinda
dogrusal bir iliski olmamast durumunda kullanilir. Bu modelde yer alan bagimli ve
bagimsiz degiskenlerin her biri logaritmik formdadir. Bu kalipta bagimsiz degisken
katsayisi dogrudan esnekligi de verece8i ic¢in arastirmacilar icin kolaylik

saglamaktadir (Kaya, 2012).
Bu modelde bagimli ve bagimsiz tiim degiskenler logaritmiktir. Bu model;
lnPl- =lnﬂ0+2?:1ﬂi lnxi+ui (10)

olarak tanimlanmaktadir. Bu modelde bagimsiz degiskende meydana gelen
degismenin, bagimli degiskeni ne Ol¢iide degistirdigi bilgisi elde edilebilmektedir.

Hedonik fiya «2Pi %P” olacaktir. Bu modellerde esneklik sabittir (Caglayan ve

6xl'

Giiris, 2005).
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3.5.4.3. Yar Logaritmik Model

Iktisadi bir olayr agiklarken kullanilan verilerden x ve y degiskenleri, biri
aritmetik digeri geometrik degerler alacak sekilde olusmussa, yari logaritmik
fonksiyon bi¢imi tercih edilmektedir. Yani, bir degiskende meydana gelen nispi
degismeler karsisinda diger degiskende ortaya c¢ikan mutlak degismeler
karsilastirilmak isteniyorsa bu degiskenler arasindaki iliski yar1 logaritmik fonksiyon

bi¢imi araciligi ile yapilmaktadir (Tar1, 2014).

Yari logaritmik hedonik modellerde fonksiyonun bir tarafi logaritmik degerler
alirken diger taraf dogrusal degerler almaktadir. Bagimli degiskenin dogrusal,
bagimsiz degiskenlerin ise logaritmik olabildigi ya da bagimh degiskenin logaritmik,
bagimsiz degiskenlerin dogrusal oldugu iki farkli kalip kullanilabilir (Cigek ve
Hatirli, 2015).

Bagimli degiskenin dogrusal, bagimsiz degiskenlerin logaritmik formda oldugu

model;
P,=Bo+ Y Bilnx; +u (11)
olarak ifade edilir. Bu model ile, bagimsiz degiskende meydana gelen yiizdelik
degisimin, bagimli  degiskende = meydana  getirdigi mutlak = degisim
aciklanabilmektedir. Dogrusal logaritmik hedonik fiyat modellerinde hedonik fiyat
«IP;

—L = %” olacaktir (Arikan, 2008).

ax;

Bagimli degiskenin logaritmik, bagimsiz degiskenlerin ise dogrusal formda
oldugu model de;

InP; =By +XLBix;i +u; (12)

olarak tanimlanmaktadir. Bu model sayesinde bagimsiz degiskende meydana

gelen mutlak degisime karsin, bagimhi degiskendeki yiizdelik degisim miktar1 elde

edilir. Logaritmik dogrusal hedonik fiyat modellerinde hedonik fiyat “% = [P

olarak hesaplanir. Literatiir incelendiginde sik kullanilan fonksiyon kalibinin bu form

oldugu goriilmektedir (Selim, 2008).

3.5.4.4. Uygun Fonksiyonel Kalibin Belirlenmesi
Box-Cox testi diger modellerde oldugu gibi, hedonik fiyat modellerinde de

uygun fonksiyonel kalib1 belirleyebilmek i¢in kullanilabilir. Incelenecek model,
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Pi= o+ s Bixi +uy a3
Seklinde tanimlandiginda, bu testte bagimli ve bagimsiz degiskenlere Box-Cox

doniisiimii yapilir. Bu dontisiim:

A
A P11
Pt =" 19
A
xha =% ;‘1 (15)

olarak ifade edilir. A, ve A ’nin alacagi degerlere iliskin fonksiyonel kalip
belirlenir. Burada tek bir bagimsiz degisken ele alinmigtir. Bagimsiz degisken ile A
arasinda dogru orant1 vardir yani bagimsiz degisken sayisi arttikga A’ lar da artis
gosterir (Caglayan ve Giiris, 2005). Asagida A’ nin aldig1 degerlere gore uygun

fonksiyonel kaliplar gosterilmistir;

A, = A, = 0 ise tam logaritmik model,
A, = A, = 1ise dogrusal model,

A, =1, A, = 0 ise dogrusal logaritmik model,

>
I

>
>
I

1 ise logaritmik dogrusal model,

A, =1, A, = —1 ise ters model,

s
I
>
s
I

—1 ise logaritmik ters model

seklinde ifade edilecektir. Model se¢iminde, modeli en iyi agiklayan, test
istatistikleri anlamli ¢ikan, R* degeri yiiksek olan fonksiyonel kaliplar secilir. Eger
kurulan modellerin bagimli degiskenleri farkliysa o zaman R? degerleri ile
kargilastirma yapilamaz (Damadoran, 1996). Bagimli degiskenler farkli oldugunda
farkl testlerden yararlanilir. Bunlar; PE, BM ve Box-Cox vb testlerdir (Caglayan ve
Giiris, 2005).

3.5.5. Hedonik Fiyat Yonteminin Avantaj Ve Dezavantajlar:
Hedonik fiyat yontemi, heterojen bir mala ait Ozelliklerin zahiri yani

goriiniirdeki fiyatlarinin bulunmasina olanak saglar.
Hedonik fiyat yonteminin avantajlar1 (Ayvaz, 2002);
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Bu modelin en 6nemli 6zelligi tiiketicilerin tercihlerini 6n plana ¢ikarmasidir.
Yani ger¢ekei secimlere dayanmaktadir.

Konut ile ilgili giivenilir verileri kullanmaktadir.

Konut fiyatlarinin piyasa i¢inde hangi degiskenlere gore belirlendigini
acgiklamaktadir.

Konut satist ve karakteristikleri hakkindaki verileri bir¢ok kaynaktan elde
edebilmektedir ve analizdeki tanimlayict degiskenleri elde etmek i¢in ikinci bir
veri kaynagi ile baglant1 kurabilmektedir.

Yontem ¢ok yonlidiir ve konutlar ile ¢evresel kalite arasindaki etkilesimi gz

Ontine almaktadir.
Hedonik fiyat yonteminin dezavantajlar1 (Ayvaz, 2002);

Cevresel faktorlerin konut fiyatlarina etkisini gosteren veri elde etmek
sturhidir.

Cevresel faktorlere gore konut fiyatlar degismektedir. insanlar bu fiyat arttirici
etkenleri fark etmeli ve bunlar1 dikkate alarak 6deme yapmaya razi olmalidir.
Aksi halde insanlar bu degiskenleri onemsemez ise model yetersiz kalir.

Hane halki istedigi 6zelliklere sahip iiriinii almaktadir. Ancak vergi, faiz orani
gibi bazi1 dis etkenler hane halkinin istedigi mali almasini engelleyebilmektedir.
Hedonik yontemin sonuglart model kosullarina bagli olmaktadir.

Cok fazla veri bir araya getirilmekte ve islenmektedir.

Verileri toplamak fazla zaman ve maliyet gerektiren bir durumdur.
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4. MATERYAL VE YONTEM

Konutlarin  arz-talep degisimleri tasinmazlarin  degerlerine  dogrudan
yansimakta olup bunun sonucunda da ekonomik biiyiimeyi ciddi oranda

etkilemektedir.

Tasinmazin degerinde pek ¢ok degisken etkilidir. Bu degiskenler tasinmazin
tirtine gore farklilik gosterebilecegi gibi aymi zamanda nispidir. Yasal, fiziksel ve
sosyo-ekonomik faktorler bu degiskenlerin iginde sayilabilir. Ancak her bir
degiskenin kendine ait alt basliklari mevcuttur ve bunlar tasinmazin degerini
belirlemede tek tek etkili olabilecegi gibi sadece birkag tanesinin de etkili olabilmesi

sOz konusudur.

Objektif esaslara dayali degerleme calismalari, gayrimenkul degerlerindeki
degisime neden olan faktorlerin belirlenmesine olanak saglar. Fakat her bir
gayrimenkuliin birbirinden farkli 6zelliklere sahip olmasi, bu gayrimenkullerin
degerlemesini zorlastiran bir siirece doniistiiriir. Ulkemiz genelinde taginmazlarin
degerlemesine iliskin yasal diizenlemelerin bir biitiin halinde bulunmamasi nedeniyle
objektif esaslara dayali bir degerleme s6z konusu olamamakta, bu sebeple de

taginmazlara ait gergek bedellerin tespiti oldukca giiglesmektedir.

Tasinmazlarin degerlerinin belirlenebilmesi i¢in gerekli olan faktor bilgileri,
pek cok yontemle saptanabilir. Bu yontemler istatistiksel ¢oziimlemeler ya da
bolgesel anket ¢alismalari olabilir. Istatistiksel ¢dziimlemeler fazla sayida alim-satim

isleminin incelenmesini zorunlu kilmaktadir.

Tasinmaz degerlemede istatistiki verilerden yararlanilmasi, faydalanicilara
oznel bulgulardan ziyade nesnel olarak sonuglar sunabilme imkani saglar. Elde
edilen sonuglar ile bir standart olusturulup, taginmaz degerini belirleme isinin bu

standartlardan yararlanarak yapilmasina olanak saglanabilmektedir (Nisanci, 2005).

Bu durumda iilkemizde tasinmaz degerlemeyi kolaylastirmak adimna istatistiki

modellerin gelistirilmesi gerekli goriilmektedir.

Hedonik degerleme siireci, gayrimenkullerin sahip olduklar1 karakteristik
ozelliklerin kitlesel anlamda biiyiik veri haline getirilmesi ve sahip olduklar1 bu
ozelliklerin fiyat (satis) ile iliskilendirilmesi agsamalarindan olusmaktadir. Gelistirilen

hedonik yontem ile beraber satis deger tespitinin standartize olmus bir sekilde
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gerceklestirilmesi beklenmektedir. Genel anlamda hedonik model, bir malin
Ozelliklerinin fiyat lizerindeki etkisini incelemektedir. Gayrimenkul 6zelinde ele
alindiginda gayrimenkullerin karakteristik ozellikleri ve satis fiyati arasinda
istatistiki iliski kurmanin miimkiin oldugu model hedonik degerleme modelidir

(Palmquist ve Smith 2001).

Deger faktorlerine ait agirliklarin belirlenmesi, degerleme ydnteminin en
mesakkatli boliimiinii olusturmaktadir. Degerleme esasli uygulamalarda degere etki
eden faktorlerin sayis1 sinirlandirilamaz. Bu faktorler bolge sartlarina baglh olmakla
birlikte kisiden kisiye de degisebilir (Mackay, 1968; Frizzel, 1979; NRC, 1980; akt:
Nisanct, 2005).

Ulkemizde gayrimenkullerin degerlemesine iliskin eksikliklerin olmast,
degerleme islemini yapan kisilere biiylik sorumluluklar yiiklemektedir. Degerleme
isleminin objektif olmasi ve degere katki saglayan faktorlerin tiimiiyle ele alinmasi
gereklidir. Fakat hukukta bu konuya yer verilmesine karsin gayrimenkullerin
degerini belirleyen faktorlerin neler oldugu ve bu faktoérlerin 6nem siralar1 hakkinda
bir diizenleme mevcut degildir. Bu durum da bir gayrimenkule birden fazla deger

bicilmesi sonucunu dogurur.

Calisma konusunu olusturan alan Samsun ili, Atakum ilgesidir. 2020 y1li TUIK
verilerine gore Samsun ili 1,356,079 niifusludur. Atakum ilgesi ise yine 2020 yili

verilerine gore 221,082 niifusla sehir niifusunun %16.30’unu olusturmaktadir.
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Sekil.4. 1. Samsun-Atakum niifus oran grafigi

Yillara gore artan niifusun etkisiyle sehir hizla biiylimektedir. Asagidaki son 4

yila gore niifus grafigi gosterilmistir.
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Sekil.4. 2. Yillara gore niifus artis grafigi
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Konut fiyatina etki eden faktorlerin incelendigi bu calismada, alan olarak
Atakum ilgesinde son yillarda artan konut satislari nedeniyle Kiiglikkolpinar ve
Biiyilikkolpinar mahalleleri baz alinmistir. Sirasiyla sehir merkezine 9.54 kilometre
ve 9.19 kilometre uzaklikta olan mahalleler son yillarda hizla biiyiiyen ingaat
sektorlinlin gbz bebegi olmakta, bu mahallelerde bulunan taginmazlarin sayis1 git

gide yilikselmektedir.

Ulkemizde hizla artan insaat sektdriiniin  sonuglar1  dogrultusunda
Kiictlikkolpinar ve Biiyiikkolpinar mahalleleri mevkiinde yapilasmanin hizla artmasi,
sitelerin yogunlugu ve sosyal avantajlarin fazlaliginin konut fiyatlarinda olumlu etki

yarattig1 diisiiniilmektedir.
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Sekil.4. 3. Kiiciikkolpinar Mahallesi (Anonim, 2022a)
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Sekil.4. 4. Biiyiikkolpinar Mahallesi (Anonim, 2022b)

Tez kapsaminda, rasyonel verilere ulagmak igin ilk olarak emlak ofislerinde
calismakta bulunan gayrimenkul danigsmanlariyla goriisiilmiis, secilen bolgelerde
tercih edilen konutlarin 06zellikleri incelenmistir. Goriisiilen danigmanlardan
bolgedeki konutlarin 6ne ¢ikan 6zelliklerinin m? fiyatina olan etkisi ile ilgili bilgi
alimmistir. Alinan goriisler ve yapilan literatiir arastirmasi sonucunda uygulamada

kullanilacak olan bagimsiz parametrelere karar verilmistir.

Analiz edilecek olan konutlar nitelik itibari ile apartman dairesi seklindedir.
Modelde kullanilacak veriler emlak ofislerinden elde edilen satis1 ger¢eklesmis konut
bilgileri girilerek doldurulan anket formu ile elde edilmistir. Atakum Biiyiikkolpinar
ve Kiiciikkolpinar mahallelerinde referans donemi (Aralik-2021) igerisinde satisa
konu olan 115 adet konut incelenmistir. Anakiitleyi temsil edecek 6rnek biyiikligi
%35 hata pay1 ile 89 olarak bulunmustur. Ankette yer alan degiskenler asagidaki
Tablo 7.1°de gosterilmistir.

Bu asamada hedonik fiyat modeli kurulurken konut fiyatlar1 bagimli, konut
fiyatlarina etki edebilecek sekilde segilen degiskenlerin hepsi bagimsiz degisken

olmak tizere toplam 27 degisken modele eklenmistir.
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4.1. Tammlayia: Istatistikler

Tablo 4. 1. Degiskenlere Ait Tanimlayici Bilgiler

N | Degisken | Kisaltma | Degiskenin Tanim

FiZIKSEL OZELLIKLER
1 Konut Fiyat1 F Konutun TL cinsinden satis fiyati
2 Konutun Metrekaresi M2 Konutun biiyiikliigiiniin metrekare cinsinden degeri
3 Konutun Yas1 YAS Konutun bulundugu binanin eski ise 1, yeni ise 0 degerini
alir.
4 Oda Sayis1 (O] Konutun oda sayis1 3+1 ise 0, 4+1 ise 1 degerini alir.
Konutun Bulundugu Kat KBK Konutun bulundugu kat zemin veya ¢at1 kat1 ise 0, ara kat ise
1
6 Bina Kat Say1s1 BKS Konutun bulundugu binadaki kat sayisi
7 Isitma Sistemi ISS Konutta bulunan 1sitma sistemi dogalgaz (kombi) ise 1,
merkezi sistem (pay dlcer) ise 0 degerini alir.
8 Is1 Yalitimi? Y Konutun 1s1 yalitimi var ise 1, aksi halde 0 degerini alir.
9 Balkon! BS Konutta balkon var ise 1, aksi halde 0 degerini alir.
10 | Banyo Sayist BNYS Konutta 2 banyo varsa 0, 2°den fazla banyo varsa 1 degerini
alir.
11 | Konutun Kullanim Durumu KKD Konut bos ise 1, degilse 0 degerini alir.
12 | Asansor! AS Konutta asansor var ise 1, aksi halde 0 degerini alir.
13 | Yangm Cikist YNG Konutta yangin ¢ikist var ise 1, aksi halde 0 degerini alir.
CEVRESEL OZELLIKLER
14 | Okullara Yakinlik oYy Konutun okul alanlarina olan mesafesi (1500m’den yakin ise
2, 1500-2000m arasi 1, 2000m’den uzak ise 0)
15 | Algveris Merkezine AVY Konutun AVM’ye yakin ise 1, uzak ise 0 degerini alir.
Yakinlik
16 | Sechir Merkezine Yakinlik SMY Konut Samsun gehir merkezine yakin ise 1, uzak ise 0
degerini alir.
17 | Toplu Tasima Araglarina TTY Konutun toplu tagima araglarina ulasma imkani iyi ise 1, aksi
Ulasim Imkan halde 0 degerini alir.
18 | Konutun Yeri KNM Konut cadde lizerindeyse 1, aksi halde 0 degerini alir.
19 | Sanayi Bolgesine Yakinlik SBY Konutun sanayi bolgesine yakin ise 0, uzak ise 1 degerini
alir.
20 | Giiriiltii Kirliligit GK Konutun bulundugu muhitin giiriilti seviyesi ¢ok ise 1, aksi
halde 0 degerini alir.
21 | Belediye Hizmetlerit BH Konutun bulundugu boélgedeki belediye hizmetleri iyi ise 1,
aksi halde 0 degerini alir.
22 | Bahge! BHC Konut bahgeliyse 1, aksi halde 0 degerini alir.
23 | Ortak Kullanim Alani ORTK Konutun ortak kullanim alanlar1 bulunuyor ise 1, aksi halde
0 degerini alir.
24 | Site ST Konut site icerisindeyse 1, aksi halde 0 degerini alir.
25 | Otopark OP Binanin otoparki var ise 1, aksi halde 0 degerini alir.
26 | Manzara MNZ Konut deniz manzarasina sahip ise 1, degilse 0 degerini alir.

1

. Ist yalitimi, balkon, asansor, giriilti kirliligi, belediye hizmetleri, bah¢e degiskenleri

arastirmaya dahil edilen konutlarda farklilik géstermediginden analize dahil edilmemistir.

Konutun metrekaresi, oda sayisi, konutun bulundugu kat, binadaki kat sayisi,

banyo sayisi, konutun kullanim durumu (bos olmasi), yangin ¢ikisinin olmasi, okula

yakinlik, aligveris merkezine yakinlik, sehir merkezine yakinlik, toplu tasima

araglara yakinlik, konutun yeri (cadde iizerinde), ortak kullanim alani, site i¢inde

olmasi, otopark ve manzara degiskenlerinin konut fiyatin1 pozitif yonde etkileyecegi,
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konutun yas1, 1sitma sisteminin merkezi olmasi, sanayi bdlgesine yakinligin ise konut

fiyatin1 negatif yonde etkileyecegi degerlendirilmistir.

Calismada hedonik fiyat modelinde siklikla benimsenen logaritmik — dogrusal
fonksiyonel forma dayali olarak Hedonik Fiyat Modeli olusturulmustur. Modelde
degiskenler SPSS 17.0 istatistik programi yardimiyla degerlendirilmis, frekanslari ve

standart sapmalar1 alinmis ve sonrasinda analiz edilmistir.
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5. BULGULAR VE TARTISMA

Degiskenlerin ortalama, standart sapma, frekans ve yiizdelerinden olusan

tanimlayici istatistikler Tablo 8.1’de gOsterilmistir.

Tablo 5. 1. Degiskenlere Ait Tanimlayici Bilgiler

Degisken | Min./Maks. | ort. | ss
FIZIKSEL OZELLIKLER
Konut Fiyati 700.000 / 3.000.000 1.544.034 515.492
Konutun Metrekaresi 107,00 / 360,00 182,157 36,640
Binadaki kat say1si 3/28 11,587 5,640
N %
Konutun yas1 0) Yeni 67 75,3
1) Eski 22 24,7
Oda Say1st 0) 3+1 29 32,6
1) 4+1 60 67,4
Konutun Bulundugu Kat 0) Zemin/cat1 34 38,2
1) Ara kat 55 61,8
Isitma Sistemi 0) Merkezi 49 55,1
1) Kombi 40 44,9
Banyo 0) 2 banyo 89 89,9
1) 2°den fazla banyo 9 10,1
Konutun Kullanim Durumu 0) Dolu 15 16,9
1) Bos 74 83,1
Yangin Cikist 0) Yok 31 34,8
1) Var 58 65,2
CEVRESEL OZELLIKLER
Okullara Yakinlik 0) 2000m’den uzak 21 23,6
1) 1500-2000 m 21 23,6
2) 1500m’den yakin 47 52,8
Aligveris Merkezine Yakinlik 0) 1300 m’den uzak 79 88,8
1) 1300 m’den yakin 10 11,2
Sehir Merkezine Yakinlik 0) Uzak 24 27,0
1) Yakin 65 73,0
Toplu Tagima Araglarima Ulasim imkani | 0) Uzak 62 69,7
1) Yakin 27 30,3
Konutun Yeri 0) Caddeye uzak 47 52,8
1) Cadde tistiinde 42 47,2
Sanayi Bélgesine Yakinlik 0) Yakin 45 50,6
1) Uzak 44 494
Ortak Kullanim Alan1 0) Yok 25 28,1
1) Var 64 71,9
Site iginde 0) Hayir 48 53,9
1) Evet 41 46,1
Otopark 0) Yok 6 6,7
1) Var 83 93,3
Manzara 0) Yok 29 32,6
1) Var 60 67,4

Atakum Biiyiikkolpinar ve Kiigiikkolpinar bolgelerindeki konutlarin fiyatlar
700.000TL ile 3.000.000 TL arasinda olup ortalama fiyat 1.544.034 TL olarak tespit
edilmistir. Konutlarin alan1 107 ile 360 m? arasinda degismekte olup ortalama alan
182,16 m? olarak tespit edilmistir. Konutlarin kat sayis1 3 ile 28 arasinda olup bina
kat ortalamas1 11,159 olarak tespit edilmistir. Bolgede bulunan evlerin biiyiik
¢ogunlugu yeni insa edilmistir, bu da hizli niifus artisina bagli olarak bu bolgede
konut sayilarinda artis yasandigini ifade etmektedir. Bu durumun sonucunda ise

bolgede yerlesimin yeni sayilabilecegini sdylemek miimkiindiir.
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Dairelerin %]1°1 yani 1 daire 2+1 odaya, %11 yani 1 daire 3,5+1 odaya, %2’si
yani 2 daire 4,5+1 odaya sahip iken, %33’li yani dairelerin 29°u 3+1 odali, %63’
yani 56 dairenin 4+1 odali oldugu belirlenmistir. Verilerde goriildiigl iizere ¢alisma
alanindaki konutlarin biiylik bir kismi ¢alisan kesim ya da g¢ekirdek ailelere uygun
sekilde tasarlanmis olup, satilmis olan konutlar icerisinde 5 oda ve lizeri daire yer

almamaktadir. Dairelerin tamami balkona sahiptir.

Satilan dairelerin %86°s1 yani 76 daire 0-9 kat araliginda iken, %14’ yani 13
daire 10. kat ve ilizerinde yer almaktadir. Dairelerin 0-9 kat araligindan tercih
edilmesinin sebebine, bu dairelerin yiiksek katli dairelere gére daha uygun fiyath

olmasindan kaynaklandig1 sdylenebilir.

Konutlarin 1sinma sistemine bakildiginda ise; s6z konusu dairelerin %55°1 yani
ornekleme dahil edilen 89 dairenin 49°u merkezi sistem (pay olger) iken, %45°1 yani

40 tanesi dogalgaz (kombi) 1sitma sistemiyle ihtiyaglarini karsilamaktadir.

89 dairenin 2’sinde (%2) tek banyo, 78’inde 2 banyo, 8’inde (%9) 3 banyo, 1

tanesinde iste 5 banyo bulunmaktadir.

Konutlarin kullaninm durumuna bakildiginda ise, dairelerin sadece 15’inde
(%]17) oturan miilk sahibi ve kiracilarin bulundugu goriilmektedir. Evlerin 74’iiniin
(%83) bos oldugu bunun da satis dolayisi ile bosaltildigi veya yeni insa edilmis konut

olmasindan kaynaklandig1 sonucuna varilmistir.

S6z konusu konutlarin %99’unda (88 daire) asansor bulunurken, yalnizca 1

tanesinde (%1) asansor bulunmamaktadir.

Gokdelenler mevkii olarak da adlandirilan ¢alisma bolgesindeki konutlarin 58
tanesinde (%65) yangin ¢ikisi bulunmaktadir. 31 tanesinde ise (%35) yangin ¢ikist
bulunmamaktadir. Zaruri olarak her binada olmasi gereken elzem bir 6zelligin
olmayis1 ve birkag¢ bina haricinde diger 31 konutta bulunmamasi ¢6ziilmesi gereken

sorundur.

Cevresel faktor verilerinin yer aldigi tabloda goriildiigii izere konutlarin %53’
yani 47 dairenin okul alanlarina olan uzaklig: 1.000-1.500 m’dir. Ortalama %24’ ise

1.501-2000 m uzaklikta iken, yine %24’ 2.001 m ve {izeri uzakliktadir.
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Satis1 gergeklestirilen konutlarin ortalama %11’inin (10 daire) AVM’lere
(kastedilen bliylik capli aligveris merkezleridir) olan uzakligi 1.300 m ve alt1

uzakliktayken, %89’u 1.301 m ve lizeri civarindadir.

Konutlarin biiyiik ¢ogunlugu yani %73 ilinlin sehir merkezine (Samsun sehir
merkezine) olan uzakligi iki aragla (aktarmali) ulagim mesafesindedir. Calisma
alaninin tek dezavantaji ise Samsun sehir merkezine uzak olmasidir. Ulasim otobiis,
ring ve tramvay yardimiyla saglanmaktadir. Konutlarin tramvaya olan yakinlig1 ise
%78inin  1.00lm ve {izeri uzaklikta olup, tramvaya olan ulasim ringlerle
saglanmaktadir. Calisma alaniin bir¢cok bdlgesinde ulasimi saglayan toplu tasima
araglart mevcuttur. Toplu tasima araglarina ulasim imkan1 konutlarin %30’u igin iyi,

%70’1 i¢in orta denilebilir.

Konutlarin ortalama %47°si (42 daire) cadde iizerindeyken, %353’ii cadde
tizerinde konumlanmamigtir. Bahsedilen konutlarin %51’inin (45 daire) sanayi

bolgesine uzakligi 14 km ve alt1 iken, %49°u (44 daire) 14 km iizeri uzakliktadir.

Secili mabhallelerdeki konutlarin tamaminda bahge bulunmamaktadir.
Konutlarin %46’s1 site igerisinde iken, ortalama %54’linde site degildir. Sadece
%?28’inde ortak kullanim alanlar1 (oyun parki, kamelya vb.) bulunmazken,
%72’sinde daire sakinlerinin vakit gegirebilecegi sosyal alanlar mevcuttur. Dairelerin
neredeyse tamami yani %93’linde otopark bulunurken, %67’sinde ise deniz

manzarasi gormek mimkiindiir.

5.1. Bilyiikkolpmar ve Kiiciikkolpmnar Mahalleleri icin Olusturulan
Hedonik Fiyat Modeline Ait Veriler

Biiyiikkolpinar ve Kii¢likkolpiar mahalleleri i¢in olusturulan Hedonik Fiyat
Modeli su sekildedir:

InF=Bo + FIZIKSEL(B1InM2 + B2InBKS + B3YAS + £40S + BsKBK + £6ISS
+ B7BNYS + (8KID + B9YNG) + CEVRESEL(S100Y + f11AVY + [12SMY +
B13TTY + f14KNM + B15SBY+ [160RTK + 17ST + $180P + f19MNZ + u

Hedonik Fiyat Modeli tahminine toplam 19 degisken dahil edilmis olup, Tablo
8.2°de fiziksel 6zelliklerin (9 degisken) konut fiyati izerindeki etkisine ait regresyon

analizi bulgularina yer verilmistir.
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Tablo 5. 2. Fiziksel Ozelliklerin Konut Fiyat1 Uzerindeki Etkisi

Fiziksel Ozellikler B SHB B t p _ Tolerans VIF
Sabit 8,061 1,029 7,830 0,000
. InM2 1,200 0214 0645 5614 0,000 0265 3,771
T InBKS 0,041 0,074 0,063 0555 0580 0,268 3,731
2 YAS -0,202 0,070 -0,247 -2,882 0,005 0,478 2,090
e 0s 0,100 0,065 0,133 1,528 0,130 0464 2,155
= KBK -0,049 0,053 -0,067 -0,919 0,361 0,664 1,505
- ISS -0,065 0,060 -0,092 -1,095 0,277 0495 2,020
BNYS 0,028 0079 0,024 0,360 0720 0777 1,287
KKD -0,207 0,075 -0,220 -2,765 0,007 0554 1,804
YNG 0,034 0070 0,046 0481 0632 0391 2559
R=0,850 R?=0,723 Fo,79=22,935  p=0,000

Konutun fiziksel ozelliklerinin konut fiyati iizerindeki etkisinin incelendigi
Tablo 8.2°deki regresyon analizi modelinin uygun oldugu (F(9;799=22,94; p<0,05);
bagimsiz degiskenler arasinda otokorelasyon ve coklu baglanti sorunu olmadigi
(Tolerans>0,20; VIF<10) goriilmektedir. Konutlara ait fiziksel 06zelliklerin
tamanminin dahil edildigi modele gére konut fiyatindaki degisimin %72’si (R?=0,094)
fiziksel ozellikler tarafindan agiklanmaktadir. Modelde konut fiyati iizerinde anlamli
etkiye sahip olmayan fiziksel faktorler ¢ikarilarak Tablo 8.3’teki sonuglar elde

edilmistir.

Tablo 5. 3. Fiziksel Ozelliklerin Konut Fiyat: Uzerindeki Etkisine Ait Ikinci Model

Fiziksel Ozellikler B SHB B t P Tolerans VIF
Sabit 6,108 0,643 9,493 0,000
o InM2 1,606 0,124 0,864 12,933 0,000 0,791 1,264
g :é: YAS -0,232 0,068 -0,284 -3,403 0,001 0,507 1,971
E § KKD -0,229 0,073 -0,243 -3,115 0,003 0,582 1,719
R=0,837 R?=0,700 F@.85=66,091  p=0,000

Konut fiyat1 lizerinde anlamli etkiye sahip fiziksel 6zelliklerin konut fiyati
tizerindeki etkisinin incelendigi Tablo 8.3’teki regresyon analizi modelinin uygun
oldugu (F3:85=66,09; p<0,05); bagimsiz degiskenler arasinda otokorelasyon ve ¢oklu
baglanti sorunu olmadigi (Tolerans>0,20; VIF<10) goriilmektedir. Konutlara ait 3
fiziksel ozelligin dahil edildigi modele gore konut fiyatindaki degisimin %70’1
(R?=0,700) fiziksel 6zellikler tarafindan agiklanmaktadir. Modele gore konut fiyati
tizerinde en 6nemli etkiye sahip fiziksel 6zelliklerin sirasiyla konutun metrekaresi
(p=0,86; t=12,93; p<0,05), konutun yas1 (p=-0,28; t=-3,40; p<0,05) ve konutun
kullanim durumu (B=-0,24; t=-3,11; p<0,05) oldugu tespit edilmistir. Buna gore
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konut fiyat1 ilizerinde en Onemli etkiye sahip fiziksel Ozellik olan konutun
metrekaresinin konut fiyatinin artmasina neden oldugu, konutun yasi ve bos

olmasinin konut fiyatinin diismesine neden oldugu tespit edilmistir.

Tablo 8.4’te konutun c¢evresel Ozelliklerinin (10 degisken) konut fiyati

tizerindeki etkisine ait regresyon analizi sonuglarina yer verilmistir.

Tablo 5. 4. Cevresel Ozelliklerin Konut Fiyat: Uzerindeki Etkisi

Cevresel Ozellikler B SHB B t p Tolerans VIF
Sabit 13,581 0,187 72,693 0,000
oY 0,126 0,052 0,294 2414 0,018 0,501 1,995
» AVY 0,243 0,116 0,217 2,091 0,040 0,686 1,458
T SMY 0,005 0,114 0,006 0,042 0,966 0,362 2,761
s TTY 0,149 0,089 0,194 1,668 0,099 0547 1,827
S KNM -0,167 0,072 -0,236 -2,328 0,023 0,720 1,389
% SBY 0,060 0,100 -0,085 -0,605 0,547 0,374 2,675
o ORTK 0,077 0,093 0,098 0,831 0,409 0,528 1,892
ST 0,233 0,071 0,328 3,290 0,002 0,745 1,342
OP 0,376 0,140 0,267 2,688 0,009 0,750 1,333
MNZ -0,051 0,071 -0,067 -0,719 0,474 0,847 1,181
R=0,649 R2=0,422 F(0;78=5,684  p=0,000

Konutun cevresel 6zelliklerinin konut fiyati iizerindeki etkisinin incelendigi
Tablo 8.4’teki regresyon analizi modelinin uygun oldugu (F(10:78)=5,687; p<0,05);
bagimsiz degiskenler arasinda otokorelasyon ve coklu baglanti sorunu olmadigi
(Tolerans>0,20; VIF<10) gorilmektedir. Konutlara ait ¢evresel &zelliklerin
tamanminin dahil edildigi modele gére konut fiyatindaki degisimin %42’si (R?=0,422)
cevresel Ozellikler tarafindan agiklanmaktadir. Modelde konut fiyati lizerinde anlamli
etkiye sahip olmayan cevresel faktorler c¢ikarilarak Tablo 8.5°deki sonuglar elde

edilmistir.

Tablo 5. 5. Cevresel Ozelliklerin Konut Fiyati Uzerindeki Etkisine Ait ikinci Model

Cevresel Ozellikler B SHB B t p Tolerans VIF
N Sabit 13,517 0,127 106,405 0,000
= oy 0,150 0,044 0,350 3,430 0,001 0,699 1,430
g AVY 0,217 0,101 0,194 2,147 0,035 0,889 1,125
T TTY 0,128 0,072 0,166 1,782 0,078 0,835 1,197
% KNM -0,146 0,069 -0,207 -2,136 0,036 0,776 1,288
o ST 0,245 0,068 0,346 3,624 0,001 0,799 1,251

OoP 0,400 0,133 0,284 3,012 0,003 0,819 1,221

R=0,634 R2=0,402 Fe.69=9,199  p=0,000
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Konut fiyati iizerinde anlamh etkiye sahip cevresel 6zelliklerin konut fiyati
tizerindeki etkisinin incelendigi Tablo 8.5’deki regresyon analizi modelinin uygun
oldugu (F; 82=9,20; p<0,05); bagimsiz degiskenler arasinda otokorelasyon ve ¢oklu
baglant1 sorunu olmadigi (Tolerans>0,20; VIF<10) goriilmektedir. Konutlara ait 6
cevresel Ozelligin dahil edildigi modele gore konut fiyatindaki degisimin %401
(R?=0,402) ¢evresel dzellikler tarafindan agiklanmaktadir. Modele gore konut fiyat:
tizerinde en Onemli etkiye sahip cevresel Ozelliklerin sirasiyla okula yakinlik
(p=0,35; t=3,43; p<0,05), site i¢inde olmas1 (B=0,35; t=3,62; p<0,05), otoparkin
olmasi (B=0,28; t=3,01; p<0,05), cadde iistiinde olmasi (konumu) (f=-0,21; t=-2,14;
p<0,05), aligveris merkezine yakin olmas1 ($=0,19; t=2,15; p<0,05) ve toplu tasima
araglarina ulagim imkani (p=0,17; t=1,78; p<0,10) oldugu tespit edilmistir. Buna goére
konut fiyati lizerinde en 6nemli etkiye sahip cevresel 6zellik olan site i¢cinde olmasi,
okula yakinlik, otoparkin olmasi, aligveris merkezine yakinlik ve toplu tasima
araglarma ulasim imkani degiskenlerinin konut fiyatinin artmasina neden oldugu,
cadde {istlinde olmasmin ise konut fiyatinin diismesine neden oldugu tespit
edilmistir. Konutun cadde lizerinde olmasi1 her ne kadar konut fiyatini1 artirmasi
beklense de otopark sorunu, giivenlik ve giiriiltii nedeniyle giiniimiizde cadde

ustiindeki konutlarin cazibesini azaltmaktadir.

Regresyon analizlerinden elde edilen sonuglara gére konut fiyati {izerinde en
onemli etkiye sahip faktorlerin fiziksel 6zellikler oldugu, bununla birlikte ¢evresel
ozelliklerin de konut fiyati lizerinde onemli etkiye sahip olduklari goriilmektedir.
Tablo 8.6’da konut fiyati lizerinde anlamli etkiye sahip degiskenlere cevresel
ozellikler eklendiginde konut fiyatinda meydana gelen degisimi ortaya c¢ikarmak
amaciyla hiyerarsik regresyon modeli incelenmistir.

Tablo 5. 6. Fiziksel Ozellikler ile Cevresel Ozelliklerin Konut Fiyati Uzerindeki Etkisine Ait
Hiyerarsik Regresyon Modeli

Model R R> Sdi Sd2 F p
Yalnizca Fiziksel Ozellikler 0,837 0,700 3 85 66,091 0,000
Yalnizca Cevresel Ozellikler 0,634 0,402 6 82 9,199 0,000
Fiziksel ve Cevresel Ozellikler Birlikte 0,864 0,746 9 9 25,817 0,000
Cevresel Ozelliklerin Katkisi 0,046 6 79 2,404 0,035

Fiziksel ve cevresel Ozelliklerin konut fiyati iizerindeki etkisinin birlikte

incelendigi karma modelin uygun oldugu (F@: 79=25,82; p<0,05); bagimsiz
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degiskenler arasinda otokorelasyon ve g¢oklu baglantt sorunu olmadig
(Tolerans>0,20; VIF<10) tespit edilmistir. Fiziksel ozelliklerin oldugu modele
gevresel Ozelliklerin dahil edilmesiyle konut fiyatindaki degisimin agiklanma orani
yaklasik %75 (R?=0,746) diizeyinde tespit edilmistir. Yalnizca fiziksel 6zelliklerin
dahil edildigi birinci modeldeki agiklanan varyans (%70) ile karma modeldeki
varyans (%75) farkinin yaklasik %5 diizeyinde (1.R? — 2.R? = 0,046) oldugu ve bu
farkin istatistiksel olarak anlamli oldugu (F degisime; 79)=2,40; p<0,05) tespit
edilmistir. Diger bir ifadeyle konutun fiziksel 6zellikleri konut fiyat1 iizerinde etkili
olmakta ve konut fiyatindaki degisimi aciklamakla (%70) birlikte ¢evresel 6zellikler
dahil edildiginde konut fiyatindaki degisimin agiklanma giicii (%75) artmaktadir.

Arastirmadan elde edilen bulgulara gore Samsun ili Atakum ilgesi
Biiyiikkolpinar - Kiigiikkolpmar bolgelerindeki giincel konut fiyatlar1 {izerinde en
onemli etkiye sahip fiziksel 6zelliklerin konutun metrekaresi, yast ve konutun isgal
durumu oldugu; konut fiyatlari iizerinde en 6nemli etkiye sahip ¢evresel 6zelliklerin
okula yakinlik, site i¢ginde olmasi, otoparkin olmasi, cadde iistiinde olmas1 (konumu),
aligveris merkezine yakin olmasi ve toplu tagima araglarina ulasim imkani oldugu
tespit edilmistir. Konutun fiziksel 6zellikler daha fazla olmak iizere konut fiyati

tizerinde gevresel 6zelliklerin de etkili oldugu bulgular elde edilmistir.
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6. SONUC

Gayrimenkul degerleme gerek kamusal ihtiyaclar gerekse Ozel sektor
ihtiyaglar icin birgok ydnden uzmanlk gerektiren bir alandir. Ulkemizde 6zellikle
son yillarda ilerleme gosteren gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarinin
cogalmasi; bu araglarin dayanagini olusturan gayrimenkullerin nesnel ve ilmi

bigimde degerlemelerini gerekli kilar.

Tirkiye’de yasanan ekonomik sorunlar, taginmazlara olan ihtiyacin artisi,
sosyal giivenlik sorunlarinin mevcudiyeti ve vergi diisiikliigi gayrimenkulleri daima
bir glivence, yatirim araci yapmaktadir. Gayrimenkul, kisiler ve kurumlarin
birikimlerini degerlendirdikleri en gilivenilir yatirnm araclar1 arasinda sayilabilir.
Gayrimenkul sektoriiniin ve hukuki altyapinin son yillarda hizla gelismesinin
sonucunda gayrimenkul degerlemesine olan alaka da g6z ardi edilemeyecek kadar

artmigtir.

Ulkemizde su ana kadar hicbir uzmanlik egitimi almamis kisilerce hizmet
veren degerleme sektorii, son yillarda gayrimenkule bagli sermaye ve kiiresellesme
neticesinde onem arz etmeye baglamig ve bir meslek dali haline doniismiistiir.
Tasinmazin Ozelliklerine, gelen ihtiyaglara, yoOntemin uygulanabilirligine, hali
hazirda bulunan verilere gore yapilacak degerlemede bir ya da birden fazla yontem,
mesleki ve etik standartlara uygun sekilde, objektif olarak uygulanmaktadir.
Degerlemeye konu olan her yontem de s6z konusu gayrimenkuliin 6zelliklerine bagh
olarak verilerin toplanmasini ve ¢6ziimleme yapilmasimi gerekli kilar. Bu sebeple
bahsedilen degerleme yontemlerinin kendi aralarinda bir hayli fazla ortak 6zellikleri
mevcuttur. Degerleme Yyapabilmek icin segilecek yontem, degeri belirlenecek
tasinmazin bulundugu konuma ve tasinmaza ait niteliklere bagli olarak degisim

gosterebilmektedir.

Konut piyasalarinin objektif olmamasi, ekonomik ve hukuksal anlamda altyap1
eksiklikleri, alaninda uzman kisi sayisinin yetersizligi, veri tabani olmayisi,
gayrimenkul degerleme konusunda egitim ve sertifika verebilecek kurumlarin yeterli
sayida olmamasi, degerleme konusunda bilgi ve tecriibe eksikligi gayrimenkul
degerleme sektoriinde soz edilebilecek eksiklerden bazilaridir. Bu eksiklikler
piyasanin kalitesini diisiirmektedir. Bunun haricinde pek ¢ok iilkede halen daha

gayrimenkul degerlemesi icin klasik yontemler kullanilmaya devam etmekte olup
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yeni yontemlerin kullanilmamasi ya da bu ydntemlerin sadece teorik caligmalarla
smirl kaldigr dikkat ¢ekmektedir. Bahsi gecen eksiklikler nedeni ile gayrimenkul
piyasast ve buna bagli diger piyasa kollar1 olumsuz etkilenmektedir. Bu anlamda
konut fiyatlar1 belirlenirken dogru veri ve zamanlama, bilgi birikimi ve tecriibeli

kisilerce analiz yapilmas1 gerekmektedir.

Gayrimenkullerin farklilasan degerleri, bulundurduklar1 orijinal ozelliklerle
aciklanabilmektedir. Her gayrimenkul birbiriyle yaris igerisinde olan ayri cinsten
birer mal olup, bu gayrimenkulleri birbirinden ayiran 6zellikler fiziksel ve ¢evresel
faktorler olarak gruplandirilmaktadir. Ayirt edici 6zellikler toplanarak degisiklik
gosteren piyasa degerini ortaya koymaktadir.

Bir gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi siirecinin en biiyiik zorluklarindan
biri degere etki eden faktorlerin ve etkileme diizeyinin tespit edilmesi isidir. Ciinkii
bir gayrimenkuliin degerine etki eden sonsuz faktor oldugu bilinen bir gergektir ve
bu faktorlerden bazilarinin  gayrimenkul degerini dogrudan etkilemedigi
diistiniilmektedir. Oysa ki birgok faktoriin deger lizerinde etki giicii oldugu
sOylenebilir. Bu c¢aligmanin amact da bu faktdrlerin bazilarinin konut fiyatina ne
derecede etki ettigini ortaya koymaktir. Gayrimenkullerin degerleri belirlenirken
sadece fiziksel degil cevresel faktorlerin de etkili oldugu unutulmamali, degerleme

siirecinde fiziksel ve ¢evresel faktorler bir biitiin olarak ele alinmalidir.

Hedonik yaklasim ile gayrimenkullerin fiziksel ve c¢evresel faktdrlerinin
gayrimenkul degerine etkisini hesaplayabilmek miimkiindiir. Hedonik yaklagim
yonteminin en biliyiikk yarar1 degere etki eden faktorlerin analiz edilmesi olup, bu
yontem ile gayrimenkul degerlemede tamamen bilimsel ve nesnel sonuglarin elde

edilmesi ile giivenilir piyasa analizleri yapilmasi olanakli kilinmaistir.

Bu c¢alismada Samsun ili, Atakum ilgesi, Biiylikkolpinar ve Kiiclikkolpinar
mabhalleleri ¢alisma alani olarak se¢ilmistir. Konutlarin degerine etki eden faktorler
Hedonik Fiyat Modeli olusturularak incelenmistir. Bolgedeki emlak ofislerinde
calisan uzmanlar ile yliz yiize goriismeler saglanmis, toplanan veriler ile SPSS 17.0
programinda ¢oziimlemeler yapilmistir. Konutlarin %63’liniin 4+1 odali oldugu
tespit edilmistir. Konutlarin biiylik bir ¢ogunlugu cift banyolu iken, neredeyse
tamaminda asansOr mevcuttur. %65 gibi bir oranla c¢alisma alanindaki konutlarda

yangin ¢ikis1 bulunmaktadir. Konutlarmn biiyiik ¢ogunlugunun (%73) sehir merkezine

58



olan uzakligr iki aragli ulasim mesafesindedir. Dairelerin neredeyse tamaminda
otopark mevcuttur ve %67’si deniz manzaralidir. Olusturulan modelde 19 bagimsiz
degisken kullanilmig, bunlardan yalnizca 9 tanesinin konut fiyati1 {izerinde anlamh
etkiye sahip oldugu goriilmiistiir. Analizde fiziksel ve g¢evresel faktorler ayri ayr
incelenmis, fiziksel faktorlerin konut fiyati lizerinde cevresel faktorlere gore daha
etkili oldugu aciklanmistir. Analize gore fiziksel ozelliklere bakildiginda; metrekare
konut fiyatin1 olumlu etkilerken, konutun yasi ve isgal durumu konut fiyatini
olumsuz yonde etkilemektedir. Cevresel ozelliklere bakildiginda ise; sirasiyla okula
yakinlik, site i¢cinde olmasi, otoparkinin bulunmasi, AVM ve tramvaya yakin olmasi
konut fiyatin1 pozitif etkilerken, sadece konumun (cadde iizerinde olmasi) konut

fiyatin1 olumsuz etkiledigi sonucuna varilmistir.

Hedonik fiyat yontemi uygulamalarinda ¢ok ciddi bir ekonometri ve uzmanlik
bilgisi gerektirdigi icin geleneksel degerleme yoOntemlerine alternatif bir yontem
olmasina ragmen bu alanda yapilan calismalar1 kisitlamaktadir. Ulkemizde bu alanda
yapilan ¢aligmalar sinirh sayidadir. Var olan caligmalarin yeterli olmayisi, alternatif
bir yontem olan hedonik fiyat yontemi ile gayrimenkul degerleme g¢alismalarina
gereken dnemin verilmemesine de yol agmaktadir. Bu ¢alismalarin sayisinin artmasi
ve bu tarz ¢alismalara degerlemeyi yapacak uzmanlarin 6zendirilmesi, gayrimenkul

degerlemelerinde nesnellige ulasilmasina yardime1 olacaktir.

Genis kapsamli bir caligma yapilarak gayrimenkul degerlerine etki eden
faktorlerin sayisim1 arttirmak daha saglikli veriler elde edilmesine olanak
saglayacaktir fakat verilerin toplanmasi ve analiz edilmesi, analiz etmek i¢in gerekli
uzman sayisinin yeterli olmamasi zaman alic1 ve zor bir siirectir. Hedonik fiyat
yontemi ile yapilan ¢aligmalarin sayisinin artmasi, yapilacak olan degerleme
caligmalarina yarar saglayacagindan, bu tarz caligmalarin yapilmas1 tesvik
edilmelidir. Bu tez gibi kii¢iik ¢apli ¢alismalarin en azindan ileride yapilabilecek

biiyiik ¢aligmalar i¢in bilimsel bir yol gosterici 0lmasi temenni edilmektedir.
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EKLER

Ek Tablo:1
Konut.fiyati
Frekans Yiizde Gegerli Yiizde Kiimiilatif Yiizde
700000 1 1,1 11 11
730000 1 1,1 11 2,2
735000 1 1,1 11 3,4
740000 1 1,1 11 4,5
750000 3 3,4 3,4 7,9
760000 1 1,1 11 9,0
780000 1 1,1 11 10,1
825000 2 2,2 2,2 12,4
835000 1 1,1 11 13,5
900000 1 1,1 11 14,6
940000 1 1,1 11 15,7
950000 2 2,2 2,2 18,0
975000 1 1,1 11 19,1
1000000 2 2,2 2,2 21,3
1050000 1 1,1 11 22,5
1100000 2 2,2 2,2 24,7
1200000 2 2,2 2,2 27,0
1210000 1 1,1 1,1 28,1
1300000 1 1,1 11 29,2
1330000 1 1,1 11 30,3
1350000 1 1,1 1,1 31,5
1380000 1 1,1 11 32,6
1445000 1 1,1 11 33,7
1470005 1 1,1 1,1 34,8
1480000 1 1,1 11 36,0
1500000 5 5,6 5,6 41,6
1550000 4 4,5 4,5 46,1
1600000 8 9,0 9,0 55,1
1650000 5 5,6 5,6 60,7
1675000 2 2,2 2,2 62,9
1690000 1 1,1 1,1 64,0
1700000 4 4,5 4,5 68,5
1720000 1 1,1 11 69,7
1750000 7 7,9 7,9 77,5
1800000 2 2,2 2,2 79,8
1825000 1 1,1 11 80,9
1850000 2 2,2 2,2 83,1
1900000 2 2,2 2,2 85,4
2000000 2 2,2 2,2 87,6
2049000 1 1,1 11 88,8
2100000 1 1,1 1,1 89,9
2250000 1 1,1 1,1 91,0
2275000 1 1,1 11 92,1
2500000 3 3,4 3,4 95,5
2600000 1 1,1 1,1 96,6
2750000 1 11 1,1 97,8
2900000 1 1,1 11 98,9
3000000 1 1,1 1,1 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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Ek Tablo:2

m2
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kiimiilatif Yiizde
107 1 1,1 1,1 1,1
113 1 1,1 1,1 2,2
130 4 4,5 4,5 6,7
135 1 1,1 1,1 7,9
138 1 1,1 1,1 9,0
140 3 3,4 3,4 12,4
145 4 4,5 4,5 16,9
148 1 1,1 1,1 18,0
150 4 4,5 4,5 22,5
155 1 1,1 1,1 23,6
160 2 2,2 2,2 25,8
168 1 1,1 1,1 27,0
170 2 2,2 2,2 29,2
173 2 2,2 2,2 31,5
175 2 2,2 2,2 33,7
178 2 2,2 2,2 36,0
180 14 15,7 15,7 51,7
183 1 1,1 1,1 52,8
185 11 12,4 12,4 65,2
186 2 2,2 2,2 67,4
187 2 2,2 2,2 69,7
189 1 1,1 1,1 70,8
190 4 45 45 75,3
195 2 2,2 2,2 77,5
200 4 45 45 82,0
205 4 4,5 4,5 86,5
208 1 1,1 1,1 87,6
220 3 3,4 3,4 91,0
225 1 1,1 1,1 92,1
227 1 1,1 1,1 93,3
254 1 1,1 1,1 94,4
256 2 2,2 2,2 96,6
260 1 1,1 1,1 97,8
267 1 1,1 1,1 98,9
360 1 1,1 1,1 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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Ek Tablo:3

yas
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kiimiilatif Yiizde
0 67 75,3 75,3 75,3
1 3 3,4 3,4 78,7
2 4 4,5 4,5 83,1
4 5 5,6 5,6 88,8
5 2 2,2 2,2 91,0
6 1 1,1 1,1 92,1
7 2 2,2 2,2 94,4
8 2 2,2 2,2 96,6
9 2 2,2 2,2 98,9
13 1 1,1 1,1 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:4
oda.sayisi
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kimiilatif Yiizde
2+1 1 1,1 1,1 1,1
3+1 29 32,6 32,6 33,7
3,5+1 1 1,1 1,1 34,8
4+1 56 62,9 62,9 97,8
4,5+1 2 2,2 2,2 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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Ek Tablo:5

Konutun.bulundugu.kat

Frekans 'Ylzde Gegerli Yiizde Kimiilatif Yizde
0 1 1,1 1,1 1,1
1 10 11,2 11,2 12,4
2 13 14,6 14,6 27,0
3 8 9,0 9,0 36,0
4 14 15,7 15,7 51,7
5 11 12,4 12,4 64,0
6 4 45 45 68,5
7 8 9,0 9,0 77,5
8 5 5,6 5,6 83,1
9 2 2.2 2,2 85,4
10 2 2,2 2,2 87,6
11 1 1,1 1,1 88,8
12 1 1,1 1,1 89,9
13 1 1,1 1,1 91,0
14 4 45 45 95,5
15 2 2,2 2,2 97,8
17 1 1,1 1,1 98,9
20 1 1,1 1,1 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:6
Bina.kat.sayisi
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kimiilatif Yiizde
3 3 3,4 3,4 3,4
4 8 9,0 9,0 12,4
5 3 3,4 34 15,7
6 6 6,7 6,7 225
7 4 4.5 4.5 27,0
8 3 3,4 3,4 30,3
9 7 79 79 38,2
10 15 16,9 16,9 55,1
12 1 1,1 1,1 56,2
13 3 3,4 3,4 59,6
14 2 2,2 2,2 61,8
15 9 10,1 10,1 71,9
16 5 5,6 5,6 77,5
17 13 14,6 14,6 92,1
18 2 2,2 2,2 94,4
19 1 1,1 1,1 95,5
22 1 1,1 1,1 96,6
26 1 1,1 1,1 97,8
28 2 2,2 2,2 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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Ek Tablo:7

Isitma.sistemi

Gegerli Kiimiilatif
Frekans [Yiizde Yiizde Yiizde
merkezi sistem (pay Olger) 49 |55,1 55,1 55,1
dogalgaz (kombi) 40 |44,9 449 100,0
Toplam 89 1100,0 100,0
Ek Tablo:8
banyo
Kimiilatif
Frekans Yiizde Gegerli Yiizde | Yiizde
1 2 2,2 2,2 2,2
2 78 87,6 87,6 89,9
3 8 9,0 9,0 98,9
5 1 1,1 1,1 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:9
Konut.isgal.durumu
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kiimiilatif Yiizde
bos degil 15 16,9 16,9 16,9
bos 74 83,1 83,1 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:10
asansor
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kiimiilatif Yiizde
yok 1 1,1 1,1 1,1
var 88 98,9 98,9 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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Ek Tablo:11

Y angin.¢ikisi
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kiimiilatif Yiizde
yok 31 34,8 34,8 34,8
var 58 65,2 65,2 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:12
Okul.alam
Gegerli Kiimiilatif
Frekans Yiizde Yiizde Yiizde
1000-1500m 47 52,8 52,8 100,0
1501-2000 m 21 23,6 23,6 100,0
2001m ve Uzeri 21 23,6 23,6 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:13
avm
Gegerli Kiimiilatif
Frekans Yiizde Yiizde Yiizde
1300m ve alt1 10 11,2 11,2 100,0
1301m ve tizeri 79 88,8 88,8 100,0
Toplam 89 100, 100,0
0
Ek Tablo:14
Sehir.merkezi
Gegerli Kiimiilatif
Frekans [Yiizde Yiizde Yiizde
sehir merkezine yakin degil 65 73,0 73,0 73,0
sehir merkezine yakin 24 27,0 27,0 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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Ek Tablo:15

tramvay
Gegerli Kiimiilatif
Frekans  |Yiizde Yiizde Yiizde
800-1000 m 20 22,5 22,5 100,0
1001m ve uzeri 69 77,5 77,5 100,0
Toplam 89 100, 100,0
0
Ek Tablo:16
ulasim
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kimiilatif Yiizde
iyi degil 62 69,7 69,7 69,7
fiyi 27 30,3 30,3 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:17
sanayi
Gegerli Kiimiilatif
Frekans Yiizde Yiizde Yiizde
14km ve alt1 45 50,6 50,6 100,0
14km iizeri 44 494 49,4 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:18
Ortak.alan
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kiimiilatif Yiizde
ortak alan yok 25 28,1 28,1 28,1
ortak alan var 64 71,9 71,9 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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Ek Tablo:19

site
Gegerli Kiimiilatif
Frekans Yiizde yiizde Yiizde
site icerisinde degil 48 53,9 53,9 53,9
site igerisinde 41 46,1 46,1 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:20
otopark
Gegerli
Frekans Yiizde [yiizde Kiimiilatif Yiizde
otopark yok 6 6,7 6,7 6,7
otopark var 83 93,3 93,3 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
Ek Tablo:21
manzara
Gegerli
Frekans Yiizde Yiizde Kiimiilatif Yiizde
manzara yok 29 32,6 32,6 32,6
manzara var 60 67,4 67,4 100,0
Toplam 89 100,0 100,0
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