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KONUT FIYATLARININ COK KRITERLI BIR KARAR DESTEK MODELI
iLE TAHMIN EDIiLMESI

OZET

Belirli bir arazi ve bu arazi lizerinde insanlar tarafindan yapilmig olan yapilarin
tamami1 “gayrimenkul” olarak nitelendirilir. “Gayrimenkuliin degeri” ise degerleme
an1 itibari ile mal sahibinin taginmazdan elde edebilecegi faydaya iliskin piyasanin
genel goriisiinii ifade eden bir degerdir. Gayrimenkullerin para cinsinden degerine
bir¢ok is alaninda ihtiya¢ duyulmaktadir. Alim, satim islemleri, sigortalama, ipotek,
yatirnm islemleri gibi islemlerde gayrimenkuliin para cinsinden degeri iizerinden
islemler gercgeklestirilir. Gayrimenkuller aynt zamanda bir ticaret araci olarak da
kullanildiklart i¢in dogasi geregi degerleri sabit degildir. Gayrimenkullerin sahip
oldugu ozelliklere, konumuna, gayrimenkuliin yer aldig1 pazara, piyasadaki arz/talep
dengesine gore gayrimenkuliin degeri degisken bir trend izlemektedir. Bu agidan
bakildiginda, gayrimenkul fiyatinin belirlenmesi, bircok degisken ve kisit1 bir arada
barindiran kompleks bir problemdir.

Bu ¢alisma kapsaminda, gayrimenkul tipi “konut” olan tasinmazlarin sahip olduklari
fiziksel, yapisal ve ¢evresel Ozellikler ile pazar 6zelliklerini goz 6ntine alan bir karar
destek modeli olusturularak, konut fiyatlarinin gercege en yakin sekilde tahmin
edilmesi amaclanmistir. Calisma temel olarak iki asamadan olusmaktadir. Ilk
kisimda konut fiyatlarinin belirlenmesinde etkili olan degerlendirme kriterleri
belirlenmistir. ikinci asamada ise belirlenen kriterler iizerinden bir karar destek
modeli olusturulmustur.

Degerlendirme kriterlerinin belirlenmesi kisminda ilk olarak literatiirde konut
fiyatlarinin tahmini iizerine yapilan ¢aligmalar incelenmis ve bu ¢alismalarda konut
fiyatlarin1 tahminlemede kullanilan degerlendirme kriterleri saptanmistir. Sonrasinda,
gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ile goriisiilerek, bir konutun fiyatinin
belirlenmesinde onemli goriilen degiskenler dgrenilmistir. Literatiir arastirmasi ve
eksper goriislerinden elde edilen kriterler bir araya getirilerek, konut fiyatlarinin
tahmininde dikkate alinabilecek olan 84 kriterlik bir degerlendirme havuzu
olusturulmustur.

Havuzda yer alan kriterlerden hangilerinin segilen belirli bir bodlgedeki konut
fiyatlariin tahmininde aktif bir degisken olacagina karar vermek iizere, dncelikle
manuel, sonrasinda ise regresyon analizi yardimi ile kriterler degerlendirilmistir.
Uygulama bélgesi olarak Istanbul, Besiktas ilgesi segilmistir. Ilcede *01.01.2010°
tarihinden sonra degerleme uzmanlari tarafindan fiyat tespiti yapilmis, %100
oraninda ingaati tamamlanmig ve gayrimenkul tipi “konut” olan tasinmazlar
tizerinden analiz ¢alismasi yiriitiilmiistiir. Uygulama yerinin se¢iminin ardindan, ilk
olarak bolgedeki tiim konutlar i¢in ortak olan 6zellikler belirlenerek, elenmesi gerekli
goriilen kriterler, eksper goriislerine de basvurularak havuzdan ¢ikarilmistir.
Sonrasinda havuzda kalan degerlendirme kriterleri i¢in regresyon analizi
uygulanmistir. Segilen bolgede yer alan 1168 konutun degerleri iizerinden yapilan
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regresyon analizi sonucunda, bdlgede konut fiyatlarinin belirlenmesinde aktif rol
oynayan 11 kriter belirlenmistir.

Calismanin ikinci kisminda belirlenen kriterleri girdi olarak kullanan bir karar destek
modeli olugturulmasi hedeflenmistir. Bu modelde amag, bdlgede yer alan bir konutun
fiyatinin, sahip oldugu oOzelliklere dayandirilarak tahmin edilmesidir. Konutlarin
sahip olduklar1 6zellikler iizerinden bir puan hesaplanarak, belirlenen puana gore
konutun fiyatinin ortaya konulan model dahilinde hangi fiyata karsilik gelecegi
tahmin edilecektir. Bu amagla Besiktas ilgesindeki orneklem havuzunda yer alan
1168 konut %70-%30 oraninda rassal olarak 2 gruba ayrilmis, model ve test
havuzlar1 olusturulmustur. %70’lik dilimde yer alan 818 konut model havuzunu
olusturmaktadir. Bu konutlar igin belirlenen 11 kritere gore aldiklar1 degerler
tizerinden normalizasyon yapilmis ve konutlarin her bir kriter i¢in aldigir deger,
boyutlarindan arindirilarak belirlenmistir.

Kriterlerin konut fiyatinin belirlenmesinde farkli agirliklara sahip olduklari tahmin
edilmektedir. Kriterlerin agirliklarini belirlemek tizere analitik hiyerarsi siireci (AHP)
uygulanmig ve her bir kriterin konut fiyatin1 belirlemedeki etkisi ikili karsilastirma
matrisleri yardimiyla saptanmigtir. AHP siirecinde oncelikle 11 kriter 6zelliklerine
gore 5 ana gruba ayrilmistir. Gayrimenkul degerleme uzmanlarindan bu 11 Kriteri,
once ait olduklar1 gruplara olan etkilerine gore, sonrasinda ise bu ana gruplarin,
konut fiyatinin belirlenmesindeki etkilerine gore ikili olarak karsilastirmalar
istenmigtir. Siirecin sonunda her bir kriterin ayr1 ayri, konut fiyatini belirlemedeki
agirliklart saptanmistir. Konutlarin her bir kriter igin normalize edilmis degeri ile
ilgili kriterin agirhigr carpilarak, konutun ilgili kriterden elde ettigi puan
belirlenmistir. Sonrasinda tiim kriterler i¢in hesaplanan bu degerler toplanarak,
konutun nihai puanmi belirlenmistir. Bu asamanin sonucunda elimizde model
havuzunda yer alan her bir konut i¢in konut puani ve satis degeri bilgisi mevcuttur.
Konutlar i¢in elde edilen bu iki bilgi {lizerinden grafik olusturularak degerlerin
dagilimlart gézlemlenmistir. Puan-fiyat ikililerinden faydalanarak, trendi temsil eden
dogru ve egri denklemleri belirlenmistir. Bu denklemler, yeni konutlar igin fiyat
tahmini yapilmak {zere kullanilacaktir. Buna gore yeni bir konutun fiyati
belirlenmek istendiginde dncelikle konutun 11 kritere gore aldig1 degerler {izerinden
konutun puani hesaplanacaktir. Sonrasinda hesaplanan puan denklemde ilgili bagiml
degiskenin degeri olarak atanacak ve konutun satis fiyati tahmin edilecektir.

Yapilan ¢calismada gelistirilecek olan model yardimiyla, konut fiyatlarini belirlemede
g0z oniine alinmas1 gereken degiskenler ve bu degiskenlerin konut fiyatin1 etkileme
agirliklarinin saptanmasi, degerleme sirasindaki degerleme uzmaninin bilgi ve beceri
seviyesine olan bagimliligin minimize edilmesi ve degerleme siirelerinin kisaltilmasi
hedeflenmistir.
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MULTI-CRITERIA DECISION SUPPORT MODEL FOR APPRAISING
RESIDENTIAL REAL ESTATES

SUMMARY

Certain land as well as buildings that have been made by people all over this land is
considered as "real estate". After using real estates as a trading good, “the value of
the property” concept has been born. “Value of the property” term can be explained
as the benefit to be obtained by the owner of the property at the time in the market.
Since the transaction aim of the property is not only for residential but also for
commercial, the value of the real estates is unstable in the market. It varies according
to features and the specialties of the real estate, willingness to buy/sell and so on.
Therefore, to avoid the mistakes on appraising process, there is need of reliable and
widely accepted methods to appraise the value of real estate. There are three
commonly used methods of assessment that have been determined in accordance
with international standards. They are “peer comparison”, “discount cash flow
analysis” and “cost approach”.

Peer comparison is the most widely used and accepted method of valuation, that is
used by professional experts in the real estate market. Peer comparison approach
takes into account the substitutes of a given property. This approach utilizes the
current market value of substitute properties and tries to estimate the value of a
subjected property. This method is useful for a region in which it is easy to find peers
as well as peer’s selling prices. In this method, as the number of peers increase, the
valuation of the property, which is the subject of valuation, gets closer to the true
value. Since most of the time it cannot be possible to find an exactly the same peers
of a given property, it is better to use price for square meter or “net income
multiplier” — a multiplier that can be obtained by dividing the value of selling price
to net income — to compare.

Discount cash flow analysis calculates the current time value of expected incomes
and expenses of a given property. It is used in lack of finding enough peers in a given
zone.

On the other hand, third method, cost approach, considers the costs in the case of the
reconstruction of the same property. It takes into account the money should be spent,
land costs, reconstruction costs and depreciation values to estimate the value of a
given property. Potential downside of this method is misapprehension of the values
because of not considering the market fluctuations.

Besides these methods, there are several approaches, which seek an appropriate
method to estimate the most accurate value of properties. Since the currency value of
a property is unstable and cannot be explained just by the features of the building or
neighborhood area, valuation of the property can be described as a complex problem
with many parameters and constraints.

There are several studies in the literature, which seek an appropriate model to
appraise the value of the property. Pagourtzi and others have been divided these
methods in two groups: “traditional methods” and “advanced methods”. Peer

XiX


http://www.investopedia.com/terms/p/peer_perform.asp
http://www2.zargan.com/tr/page/search?Text=market%20fluctuations

comparison method, which has commonly wide usage in the residential market,
investment/income method and multiple regression method can be counted as
examples of “traditional methods”. The models, which simulate the stakeholders’
mental model in the market for appraising, are called as an “advanced models”.
Artificial neural networks, hedonic pricing methods and fuzzy logic models are the
examples of advanced models. In the literature, most of the studies, which are
conducted, with appraising of residential property have utilized the hedonic methods.
This method is useful for establishing a relationship between the criteria and the
value of the property. But before conducting a relationship between criteria and value
of the property, it is important to identify and select the criterion, which has
meaningful effect on valuation process.

The initial studies in this area began in the mid-1960s. Alonso, 1964, claims that a
neighborhood of the trade centers is a key value for defining the value of the
property. After Alonso, Muth, 1969, Kain & Quingley, 1970, Adair et al, 2000, Din
et al, 2001, Fan et al, 2006 did research on defining the criteria.

Rossini, 1997, has claimed that, the criteria like transaction value, area, number of
rooms, and year of constructions do not contain qualitative characteristics. On the
other hand, style of the buildings, neighborhood area, common areas of the interest
zone are the basic and strong criteria on evaluating property but mostly there is no
sufficient information about these types of qualitative criteria.

The objective of this paper is to present a decision support model that estimates the
value of a residential property according to its structural, physical, environmental and
market features. Basically, the study consists of two main stages. At the first stage,
the evaluation criteria that are influential on appraising process of residential real
estates have been identified. At the second stage, a decision support model, which
has used the identified criteria to appraise a residential real estate, has been built.

Firstly, the review of the literature has been performed to identify the criteria that
have impact on appraising process. The evaluation criteria which are commonly used
in the literature to determine the characteristics of the residential property have been
identified. Then, judgments of the experts from the residential market are collected.
The literature outcomes and expert views have been aggregated and customized
according to focused problem. As a result, “criteria pool” with 84 criteria that will
be used in appraising a given residential property, is identified.

To be more clear, criteria pool must be specialized according to focused zone. In this
study, researchers have been conducted in the Besiktas (Istanbul) district. Firstly,
manuel verification has been done on criteria pool to eliminate some nonrelevant
criteria, because of the selected zone’s characteristics. After that, regression analysis
was performed to identify the final criteria that will be used in decision support
model. As a result of regression analysis, 11 criteria, which have a significant effect
on residential prices, have been selected.

After structuring the final criteria pool, the next stage is prioritizing the criteria. For
this purpose, pairwise comparison judgments of the experts are assessed. The
performance values of zones as well as residential properties are received based on
expert judgments and objective evaluations. Finally, global rating scores, which can
be expressed as estimated values of residential properties, are calculated.

At the second stage of the study, it is aimed to develop a decision support model
which uses the identified criteria as input. The main purpose of the model is to
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appraise a given residential real estate accurately. To achieve this, scores of the
house according to 11 criteria have been calculated.

1168 houses in Besiktas were randomly divided into 2 groups (70%-30%): First
group with 818 individuals is the sample pool and second group with 350 individuals
is testing pool. Each house’s score according to 11 criteria are normalized to
compare with each other.

Criteria for determining housing prices are estimated to have different weights. So,
analytical hierarchical process has been conducted to identify the weights of the each
criterion. Pairwise comparison questions for 11 criteria have been formed and real
estate evaluation experts are questioned to identify the preferential criteria and their
weights according to main purpose.

After defining the weight of the impact on main purpose for each criterion,
“performance score” for each house in the sample pool has been calculated by
multiplying the houses’ criteria score and weight of the related criteria.

As a result, the score and selling price for each house in the sample pool have been
put together. The trend graphics have been plotted according to these two variables.
These trend lines/curves will be used to appraise a selling price of the new comers.

The decision support model which will be introduced in this study, will guide
valuation experts to focus on the important evaluation criteria and to take into
consideration the criteria according to their specified weights. By the help of this
model, it is aimed to reduce the dependence on valuation experts’ abilities, during the
valuation process.
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1. GIRIS

Belirli bir arazi ve bu arazi iizerinde insanlar tarafindan yapilmig olan yapilarin
tamami “gayrimenkul” olarak nitelendirilir. Gayrimenkul terimi, yerin Ustiinde ve
altinda olmak tizere madenler, su kaynaklari, agaglar gibi dogal varliklar ile insanlar
tarafindan yapilmis olan binalar ve miilkiin degerini, kullanilabilirligini arttirmak
amaci ile yapilan gelistirme ¢aligmalarinin tamamini kapsayan bir terimdir [1].
“Gayrimenkuliin degeri” ise degerleme ani itibari ile mal sahibinin taginmazdan elde
edebilecegi faydaya iliskin piyasanin genel goriisiinii ifade eden bir degerdir.
Gayrimenkullerin ~ degerine  birgok is alaninda ihtiya¢  duyulmaktadir.
Gayrimenkullerin para cinsinden degeri, alim-satim islemlerinde, sigortalama
islemlerinde, banka kredisi aliminda, gayrimenkuliin ipotek olarak gdsterildigi
durumlarda, miras paylasimlarinda, yatirim olarak konut alimlarinda, vergi tutarinin
hesaplanmas1 gibi durumlarda kullanilir. Bu sebeple ‘“gayrimenkul degerleme”
kavrami ortaya ¢ikmuistir.

Gayrimenkuller sadece ikamet amaglh degil, ayn1 zamanda bir ticaret araci olarak da
kullanildiklart i¢in dogas1 geregi degerleri sabit degildir. Gayrimenkullerin sahip
oldugu ozelliklere, konumuna, gayrimenkuliin yer aldig1 pazara, piyasadaki arz/talep
dengesine gore gayrimenkuliin degeri degisken bir trend izlemektedir [1]. Bu agidan
bakildiginda, gayrimenkuliin satis degerinin belirlenmesi, birgok kisit ve degiskeni
bir arada barindiran bir “¢ok degiskenli karar problemi”dir.

Bu calisma kapsaminda, gayrimenkul tipi “konut” olan taginmazlarin sahip olduklari
fiziksel, yapisal ve ¢evresel 6zellikler ile pazar 6zelliklerini goz Oniine alan bir karar
destek modeli olusturularak, konut fiyatlarinin gercege en yakin sekilde tahmin
edilmesi amaglanmistir. Modelleme c¢alismasi temel olarak iki asamadan
olusmaktadir. ilk kisimda konut fiyatlarin belirlenmesinde etkili olan
degerlendirme kriterleri belirlenmistir. Ikinci asamada ise belirlenen kriterler
tizerinden bir karar destek modeli olusturulmustur. Modelin olusturulmasi ve
sonrasinda olusan modelin test edilmesi asamalarinda Istanbul, Besiktas il¢esindeki

konutlar referans alinmistir.



Tezin birinci kisminda problemin tanimina, piyasada yaygin olarak kullanilan
degerleme modellerine ve tezin amacina yer verilmistir. Ikinci kisimda
gayrimenkullerin degerlerinin saptanmasi konusunda literatiirde yer alan ¢aligsmalara
deginilmistir. Ugiincii kisimda modelde kullanilacak olan yontemler anlatilmaktadir.
Dordiincii kisimda uygulama calismasinda kullanilacak olan ydntemler hakkinda
bilgi verilmistir. Besinci kisimda konut degerlemesi i¢in degerleme kriter havuzu
olusturulmus ve bir karar destek modeli sunulmustur. Son kisim olan altinc1 kisimda

ise modelin ¢iktilarina ve Onerilere yer verilmistir.

1.1 Motivasyon

Gayrimenkul degerlemesi, herhangi bir tasinmaz malin ya da taginmaz mala ait
kanuni bir hakkin istenilen belirli bir andaki degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
cesitli yontemlerle tespit edilmesi isidir [1,2]. Alic1 ve saticilar ile gayrimenkuliin
degerine istinaden fiyatlama yapan is kollar1 i¢in dogru fiyatin belirlenmesi
noktasinda gayrimenkuliin degerinin tarafsiz olarak saptanmasi 6nem tagimaktadir.
Gayrimenkullerin para cinsinden degeri salt gayrimenkuliin fiziksel 6zelliklerine
gore belirlenemez. Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde gayrimenkule ait
nitelikler ile piyasa ve gevre kosullari goz oniinde bulundurularak bir analiz yapilir.
Bu kapsamda tasinmazin imar durumu, konumu, zemini, konuttan elde edilebilecek
gelir, ulasim ve alt yap1 durumlari, parselin sekli, boyutu, bulundugu ¢evre ve piyasa
kosullar1 gibi etmenler g6z 6ntinde bulundurulur [1]. Degerlendirme siirecinde piyasa
kosullarinin ve ¢evresel etmenlerin de géz oniinde bulundurulmasi gerektigi igin
“gayrimenkul degerlemesi” Oznel bir yargi da icermektedir. Bu da cevresel
faktorlerin ve piyasa faktorlerinin belirsizliginden kaynaklanmaktadir. Gayrimenkul
degerinin saptanmasinda degerleri net olmayan faktorlerin belirlenmesi ve bu
faktorler i¢in varsayimlarin yapilmasi asamasinda degerleme uzmanmin bilgi ve
becerisine olan bagliligi azaltmak amaci ile gayrimenkul degerlemesinde tutarli ve
sistematik bir yapiya ihtiya¢ duyulmaktadir.

Gayrimenkuliin para cinsinden degeri, sadece gayrimenkuliin fiziksel ve c¢evresel
ozellikleri ile agiklanamadig1 ve degisen piyasa sartlar karsisinda sabit olmadigt igin
gayrimenkul degerleme siireci bircok parametre ve kisitt bir arada barindiran

kompleks bir problemdir.



Gayrimenkul  degerleme  problemlerinin  yapisint  inceledigimizde, karar
problemlerinin de temel 6zelligi olan 3 6zelligi biinyesinde barindirdigint gorebiliriz
[1]. Bunlar “degerlemenin belirsizlikler altinda yapilmasi”, “degerleme siirecinde
varsayimlar yapilmasi” ve “degerlemenin belirli kisitlar altinda yapilmas1”
seklindedir. Faiz oranlari, ekonomik kosullar, kisi bast milli gelir gibi faktorlerin
belirsiz ve degisken olmasi sebebi ile gayrimenkul degerlemeleri belirsizlik
ortaminda yapilir. Bu belirsizlikler nedeniyle degerleme siirecinde varsayimlarda
bulunulur. Varsayimlar degerleme yaklasimi etkileyen ve degerleme sirasinda goz
oniinde bulundurulmasi gereken kabullerdir. Ornegin mal sahibi tarafindan, bir
arsanin degerinin, lizerinde meyve bahgesi olmasi durumunda ne olacagi bilinmek
isteniyorsa, degerleme arazinin iizerinde meyve bahgesi oldugu varsayimi ile
yapilmalidir. Her bir gayrimenkul degerlemesi, degerleme zamanina, gayrimenkuliin
degerleme yapildig1 andaki niteliklerine, degerlemeyi yapan uzmanin becerisine,
gayrimenkuliin elde tutma/satma amacina baghdir ve bu kisitlayict kosullar altinda
gayrimenkule bir deger bicilir. Bu da gayrimenkul degeri belirleme siirecinin
Oznelligini arttirir.

Degerleme siirecindeki belirsizlikler, varsayimlar ve kisitlardan yola ¢ikarak
gayrimenkul degerleme siirecinde birbiri ile ¢elisen durum ve degiskenlerle siklikla
kars1 karsiya kalmabilinecegini sdyleyebiliriz. Ornegin standardin iizerinde fiziksel
Ozelliklere sahip olan bir konut, ayn1 ¢gevrede kendisinden daha kot 6zelliklere sahip
bir konuta gore daha fazla degere sahipken; baska bir bdlgede yer alan ve
kendisinden daha kotii fiziksel 6zelliklere sahip olmasina ragmen manzaraya sahip
olan bir konuta oranla daha diisiik fiyatlanmis olabilir.

Gayrimenkuliin degerini gercege en yakin haliyle tahmin edebilmek ig¢in,
gayrimenkul degerleme uzmanlari karar verici roliinii iistlenerek, dogru varsayimlari
yapmali ve gayrimenkul degerlemede goz oOniine alacaklari degerleme kriterlerini
belirlemelidirler. Bunu yaparken, mevcut biitlin kriterler arasindan degerlemeyi
etkilemeyecegini diislindiikleri 6zellikleri degerlendirme disinda tutabilmeli, ikame
gayrimenkuller arasindan da bu kriterlere uyan gayrimenkulleri emsal olarak tayin
etmelidirler.

Bu sebeple gayrimenkuliin pazar degerine etki eden, uygun “degerleme kriterleri’nin
belirlenmesi gayrimenkul degerleme yonteminin uygulanmasi asamasinin ilk ve en

onemli adimidir. Kriterlerin belirlenmesinde yapilacak bir hata gayrimenkuliin hatali



degerlenmesine ve gayrimenkul icin hakettigi degerin lizerinde ya da altinda bir fiyat
belirlenmesine sebep olabilir.
Kriterlerin belirlenmesi kadar, belirlenen kriterleri kullanarak gergege en yakin satis

degerlerini verebilen bir karar modelinin olusturulmasi da énemlidir.

1.2 Mevcut Yontemler

Gayrimenkul degerleme siireci sistematik bir siirectir. Uluslararasi standartlara gore
bir gayrimenkuliin degerinin saptanmasi stireci 7 adimdan olusur [1];

1. Degerlemeye konu olacak olan miilkiin kapsaminin tanimlanmas.

2. Tasinmaz hakkinda verilerin toplanmasi ve analiz edilmesi

3. En verimli ve en iyi kullanim (bir miilkiin fiziksel olarak miimkiin olan, yasal
olarak izin verilen, finansal agidan gercgeklestirilebilir ve s6z konusu miilkiin
en iyi degere sahip olmasini saglayan en olast kullanimi) analizinin yapilmasi
Arsa degerinin belirlenmesi
Degerleme yonteminin uygulanmasi

Nihai deger tahmininin yapilmasi

N o g &

Degerleme raporunun hazirlanmasi.

5. asamada, degerleme uzmani gayrimenkuliin degerini saptarken giivenilir ve
herkesce kabul gormiis bir degerleme yontemi kullanmalidir. Gayrimenkuliin
degerinin belirlenmesinde yaygin olarak uluslararasi kabul gérmiis 3 yontem
kullanilmaktadir. Bu yontemler: “Emsal karsilastirma”, “gelir indirgeme” ve
“maliyet” yaklagimlaridir [2].

Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde en sik kullanilan yontem “emsal
karsilastirma” yontemidir. Emsal karsilastirma yaklasimi, mevcut piyasa verileri
15181nda, degerlemeye konu olan gayrimenkule ikame olabilecek miilklerin ve/veya o
gayrimenkule benzer miilklerin satis fiyatlarini dikkate alarak, mevcut gayrimenkul
icin bir deger belirlemeye calisir. Bu ydntem mevcut piyasa kosullarinda
karsilastirma yapilabilecek olan verilerin yeterli olmasi durumunda kullanilmalidir.
Bu yontemde emsal sayisinin yetersiz olmasi, degerlemenin dogrulugunu olumsuz
yonde etkiler. Emsal karsilastirma yonteminde bir miilkiin degerini, piyasada o
gayrimenkule ikame olabilecek olan miilklerin alim-satim degerlerinin belirledigi
gorlisii savunulmaktadir. Bu sebeple emsal olarak alinacak olan miilklerin sayisi

arttik¢a, degerlemeye konu olan miilkiin deger tespiti gercek degerine yaklasir [1].
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Burada onemli olan nokta emsal olarak alinacak gayrimenkullerin dogru tespit
edilmesidir. Bu asamada degerleme uzmanina biiyiikk sorumluluk diismektedir.
Emsallerin saptanmasinin ardindan degerlemeye konu olan miilk ile emsal miilkler
arasinda farkliliklar olabileceginden, karsilastirma unsuru olarak “konutun m? fiyat1”
ya da miilkiin satig fiyatinin miilkten elde edilebilecek net gelire boliinmesi ile elde
edilen “net gelir carpan1” degisenleri kullanilabilir. [1]

Gelir indirgeme yaklagiminda, miilk lizerinden elde edilebilecek olan gelecekteki
tahmini gelirlerin ve giderlerin, degerleme zamanindaki degeri g6z Oniinde
bulundurulur. Buradaki gelirler kira gelirleri olabilecegi gibi, gayrimenkuliin
kullanimi durumunda mal sahibinin saglayacagi faydayr da icermektedir. Yeterli
miktarda emsal bulunmasi durumunda bu yontem kullanilabilir. Bu ydntemin
dezavantaji gelecekte elde edilecek olan gelirlerin kesin olarak belirlenememesidir.
Yine de gelir indirgeme yaklagimi eldeki mevcut degerler 1s18inda, gayrimenkule
ikame olabilecek olan emsallerin az olmasi ya da hi¢ olmamasi durumunda siklikla
basvurulan bir yontemdir.

Maliyet yaklasimi yonteminde ise, miilkiin alimi/satimi durumu g6z Oniinde
bulundurulmaz. Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi i¢in elde karsilastirilabilir
yeterli miktarda 6rnek olmamasi durumunda uygulanan bir yontemdir. Ayni miilkiin
yeniden inga edilmesi durumunda harcanmasi gereken deger, arazi bedeli, yeniden
ingsa bedeli ve amortisman degerleri de hesaba katilarak gayrimenkuliin degeri
hesaplanir. Maliyet yaklasimi bir miilkiin pazarda “yeni” olmasi durumunda
pazardaki degerinin ne olacagini tespit ettiginden, mevcut gayrimenkul i¢in alicilarin
odemek isteyecekleri degerin st sinirini1 belirler. Bu yontemde piyasa kosullarindaki
hizli degisiklikler sebebi ile maliyetleri hesaplamak ve gayrimenkul degerini
belirlemek gii¢ olabilmektedir [2].

Piyasada yaygin olarak kullanilan bu {i¢ degerleme yonteminin haricinde, literatiirde
gayrimenkul degerinin belirlenmesinde kullanilmak iizere en uygun metodu arayan
birgok yaklasim bulunmaktadir. Bu yontemlere literatiir aragtirmasi kisimda detayl

olarak yer verilmistir.

1.3 Tezin Amaci

Gayrimenkul degerleme siirecinin temel amaci, verilen bir gayrimenkul icin

piyasanin goriisiinii en iyi sekilde temsil edebilecek olan degerin para cinsinden



belirlenmesidir. Bu amagla, degerleme siirecinde degerleme uzmani gayrimenkuliin
degerini etkileyecegini diisiindiigli tiim 6zellik, kisit, olas1 firsat ve tehditleri goz
Oniine almalidir. Gergegi en iyi sekilde yansitabilen tahminlerin tutarlilik agisindan
belirli bir mantiga dayandirilmasi gerektigi i¢in gayrimenkul degerleme uzmanlari,
gayrimenkuliin para cinsinden degerini belirlerken topladiklari tim verileri goz
onlinde bulunduracak ve bu verileri belirli bir mantik g¢er¢evesinde yorumlayarak,

piyasanin beklentisiyle uyumlu sonuglar iiretebilecek bir modele ihtiyag¢ duyarlar.

Bu calisma kapsaminda gayrimenkul tipi “konut” olan tasinmazlarin sahip olduklar
fiziksel, yapisal ve gevresel ozellikler ile pazar 6zelliklerini géz oniine alarak, konut
fiyatlarinin gercege en yakin sekilde tahmin edilmesine olanak saglayan bir karar

destek modeli olusturulmasi amaglanmustir.

Olusturulacak model sayesinde, gayrimenkul degerleme siirecinde karsilagilan
“degerleme uzmanina bagimlilik” ve “hatali tahminleme” problemlilerinin minimize

edilmesi hedeflenmektedir.



2. YAZIN TARAMASI

Gayrimenkul fiyatlarinin belirlenmesiyle ilgili literatiirde yer alan ¢alismalarda temel
olarak gayrimenkul fiyatim etkileyen degiskenlerin saptanmasi ve belirlenen
degiskenler yardimiyla gayrimenkul degerini ger¢ege en yakin oranda tahmin

edebilecek olan modelin ortaya konulmasi iizerine yogunlagilmustir.

Gayrimenkul degerleme kriterlerinin belirlenmesi amaciyla yapilan ilk ¢aligmalar
1960’larin ortalarina dayanmaktadir. 1964 yilinda Alonso yayinlamis oldugu
caligmasinda,  gayrimenkullerin  ticaret  merkezlerine olan  yakinhiginin,
gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde anahtar rol oynadigi tezini one stirmiistir
[3]. Alonso’dan sonra Muth (1969), Wabe (1971), Kain & Quingley (1970), Rossini
(1997), Adair ve digerleri (2000) Din ve digerleri (2001) Fan ve digerleri (2006)

degerleme kriterlerinin belirlenmesi konusunda ¢alismalarda bulunmuslardir.

Muth’a gore bir konutun fiyat1 sadece sahip oldugu fiziksel ozellikler aracilig ile
belirlenemez [4]. Konutun fiyatina, konutlarin yapisal 6zellikleri ve sehir merkezine
uzaklig ile birlikte, sosyal ortamlara yakinlik, ulasim sistemi ve yakin g¢evredeki
yerlesim diizeni de etki etmektedir. Wabe ise 1971 yilinda yiiriittiigii ¢alismasinda
yine ayni mantikla konut fiyatin1 belirlemede etkisi oldugunu diisiindiigii sehirlesme

ve konut dzelliklerinin konut fiyatina olan etkisini regresyon yontemi ile incelemistir
[5].

Rossini 1997°de yaptig1 calismasinda gayrimenkule ait alan, oda sayisi, yapim yili
gibi  Ozelliklerin, gayrimenkuliin niteliksel karakteristiklerini yansitmadigina
deginmistir [6]. Diger yandan bina tipi, bulundugu ¢evre, sosyal olanaklar, kullanima
acik ortak alanlar gibi 6zellikler gayrimenkuliin degerini belirlemede basit ve giiglii
kriterler olmasma karsin, bu tip niteliksel kriterler icin yeterli bilgi toplamak

genellikle zordur.

Gayrimenkul degerlemede en uygun metodun bulunmasi ile ilgili olarak da

literatlirde bir¢cok c¢alisma yer almaktadir. Pagourtzi ve dig. 2003 yilinda yaptiklari



calismada bu alanda yapilan c¢aligmalar1 “gelencksel yontemler” ve “geligsmis yontemler”
olmak iizere ikiye aywrmustir [7]. Gayrimenkul piyasasinda siklikla kullanilan “emsal
kargilastirma”, “gelir indirgeme” ve “maliyet” yontemleri “geleneksel yontemler”
sinifinda yer almaktadir. Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde karar vericinin
zihinsel modelini simiile etmeye ¢alisan modeller ise “gelismis yontemler” olarak
adlandirilmigtir. Yapay sinir aglari, hedonik fiyatlama modelleri ve bulanik mantik

modelleri gelismis yontemlere 6rnek olarak sayilabilir.

Wiltshaw (1995) tarafindan da belirtildigi tizere geleneksel yontemler igerisinde en
sik kullanilan yontem olan “emsal karsilastirma”, uygun orneklerin bulunmasi
noktasinda ¢ok fazla Oznellik igerir [8]. Geleneksel yontemlerde, degerlemenin
dogrulugu, degerleme yapan kisinin beceri ve bilgi seviyesine bagimli oldugu i¢in bu

yontemler literatlirde sik¢a elestirilmektedir.

Cizelge 2.1 : Gayrimenkul degerlemede kullanilan “gelismis yontemler” ve bu
yontemlerin literatiirde kullanilma sikliklar1.

Yontem Kullanilan Yo6ntem Karsilasilan
Sira No Makale Adedi

1 Regresyon Analizi 11
2 Yapay Sinir Aglari 11
3 Hedonik Fiyatlama 9
4 Bulanik Mantik 4
5 MLP-(Multilayer Perceptron - Cok

Katmanli Algilama) 2
6 Melez Modeller 2
7 CART-(Classification And

Regression Tree) 1
8 GMM (The Best General Method of

Moments) 1
9 Geleneksel iki Adiml1 Fiyat Tahmini 1
10 Kalman Stratejisi 1
11 Parametrik Programlama 1
12 UTA-(Utilités Additives-Yardimci

Katki) 1
13 ANFIS - (Adaptive

Neuro-Fuzzy Inf. Sys. 1

— Uyarlamali Sinirsel
Bulanik Denetim Sistemi)

Mevcut modeller {iizerindeki elestiriler, arastirmacilar1 gayrimenkul degerinin

belirlenmesinde yeni yontemler aramaya yoneltmistir. Bu g¢alisma kapsaminda



literatiirde karsilasilan gayrimenkul degerleme yontemleri ve bu ydntemlerin
kullanildig1 makale adetleri Cizelge 2.1°de gosterilmektedir. Buna gore literatiirde
yer alan gayrimenkul degerini belirleme ile ilgili arastirmalarda en ¢ok kullanilan ilk
lic yontem “Regresyon Analizi” “Yapay Sinir Aglarnt” ve “Hedonik Fiyatlama”

yontemleri olarak siralanabilir. incelenen makalelerin detayr Ek A’da mevcuttur.

Literatiirde gayrimenkul deger tahminiyle ilgili olan bir¢ok modelde hedonik
metodlardan faydalanilmistir. Gayrimenkuliin degerini sahip oldugu ozellikler
yardimiyla belirleme yontemi “hedonik fiyat” teorisine dayanmaktadir. Bir konutun
fiyat1 ile konutun sahip oldugu yapisal 6zellikler, konutun bulundugu lokasyon ve

lokasyona ait 6zellikler arasindaki iligski hedonik fiyat modeli ile kurulabilir [9].

Hedonik fiyat modeli, bi¢imsel olarak ilk kez 1939 yilinda A. Court tarafindan
olusturulmustur. A. Court ¢alismasinda, otomobilin fiyatini, otomobilin 6zellikleri ile
aciklamaya calismistir. Ancak hedonik fiyat modelinin teorisini ilk olarak Rosen
(1974) ortaya koymustur. Hedonik fiyat modeli ile oncelikle bir malin sahip oldugu
ozellikleri ile ilgili malin fiyati arasinda iliski kurulmakta, daha sonra ilave her bir
ozelligin malin fiyat1 iizerindeki etkisi ayrigtirilarak ilave oOzellikler ile mallarin
farklilagtirllmas1 saglanmaktadir. Rosen 1974’teki calismasinda hedonik fiyat
terimini, ozelliklerin oOrtiilii degerleri olarak tanimlamis ve farklilastirilmig tirtinlerin

gozlemlenen fiyatlarindan, ekonomik bir birim olarak ortaya ¢iktigin1 belirtmistir.

Hedonik fiyat yaklagimi sayesinde verilen gayrimenkuliin degeri ile o gayrimenkule
ait oOzellikler arasinda iliski kurulmasi1 saglanmaktadir. Ancak bu bagin
kurulmasindan 6nce degerleme siirecinde kullanilacak olan kriterlerin gayrimenkuliin
fiziksel ozellikleri, ilgilenilen bolge, piyasa sartlar1 ve arz/talep dengeleri de goz

Oniine alinarak dogru belirlenmesi gerekmektedir [9].

Geleneksel degerleme yontemlerindeki elestirilere karsilik olarak gelistirilen ¢oklu
dogrusal regresyon temelli modeller de, verilerin dogrusal olmamasi, karar
belirteclerinin birbirlerine ¢oklu iligkiler ile bagli olmas1 ve aykir1 degerlerin 6rnek
uzayda yer almalarina izin vermeleri gibi sebeplerle gayrimenkul degerinin
belirlenmesinde kesin sonuglar1 garanti etmemektedirler. Bu durum arastirmacilari

gayrimenkul degerlemede yeni modeller aramaya yoneltmistir.

Dilmore 1993’te yaptig1 ¢alismada gayrimenkul degerlemesinde ilk kez bulanik
mantik yontemini kullanmistir [10]. H. Kusan ve dig. tarafindan 2009 yilinda yapilan



calismada da, gayrimenkullerin degerlendirilmesinde bulanik mantik ydntemi

kullanilmistir [11].

Selim (2009) tarafindan 2004 Tiirkiye hane halki biitce anket datalar1 goz Oniinde
bulundurularak Tirkiye konut piyasasi tizerinden yapilan ¢alismada, gayrimenkuliin
degerinin genellikle gayrimenkullerin 0Ozelliklerini igeren genel bir veri seti
icerisinden regresyon analizi yardimiyla saptandigini ancak bu yontemde dogrusal
olmayan fonksiyonlar ile karsilasilabildigini belirtilmistir [12]. Dogrusal olmayan
degiskenlerin olmasi, aykiri degerlerin modele eklenmesi, siireksizlik ve bulaniklik
durumlarinda deger tahmininde uygulanacak olan modelin ¢alisma mantiginda
sorunlarla karsilasilabilir. Buradan yola c¢ikarak Selim 2009°daki caligmasinda
regresyon analiziyle elde edilen sonuglar ile yapay sinir aglar1 modeliyle elde edilen
degerleri karsilastirarak, Tiirkiye’de konut fiyatlarinin belirlenmesinde yapay sinir

aglart modellerinin daha etkili oldugu tezini 6ne stirmistiir [12].

Ahn ve dig. tarafindan 2012’de yapilan calismada gayrimenkullerin degerinin
belirlenmesi i¢in ortaya konulan modelde ridge regresyon ile birlikte genetik
algoritmadan faydalanilmigtir [13]. Olusturulan model, Kore emlak piyasasi {izerinde
denenmis ve gercek konut degerlerine yakin degerler elde edildigi gozlemlenmistir.
Calismada uygun deger parametrelerinin bulunamadigi ve yapay sinir aglar ile ¢oklu
regresyon modellerinin sonuglar1 agisindan birbirine {stlinlik saglayamadigi
durumlarda, ridge regresyon temelli genetik algoritma kullanilmasinin karar vericiye
kolaylik saglayacagi tezi savunulmaktadir. Bu kapsamda gayrimenkullerin degerinin
belirlenmesi ayn1 data ve parametreler ile yapay sinir aglari, ¢oklu dogrusal
regresyon ve ridge regresyon yontemleri ile de denemis ve elde edilen sonuglar
gercek gayrimenkul degerleri ile karsilastirnlmistir. Karsilastirma sonucunda yapay
sinir aglari ile ¢oklu dogrusal regresyon yontemlerinin etkinlik agisindan birbirlerine
baskin olmadigi sonucuna varilmistir. Ridge regresyon temelli genetik algoritma
modelinin, tiim karsilastirma parametreleri agisindan diger iki yonteme gore cok

daha iyi sonuglar verdigi gézlemlenmistir [13].
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3. UYGULAMA

3.1 Problemin Tanim

Gayrimenkullerin para cinsinden degerine bir¢ok is kolu kendi sektorlerinde ihtiyag
duymaktadir. Ticaretin ve yatirmlarin, adil ve gercek degerler iizerinden
ilerleyebilmesi i¢in gayrimenkullerin “piyasa degerinin” kisa zamanda ve dogru
tespiti Oonemlidir. Bir gayrimenkuliin “piyasa degeri” Uluslararas1 Degerlendirme
Standartlar1 Komitesince (International Valuation Standarts Committe) tanimladig
tizere “alic1 ve saticinin belirli bir tarihte baski altinda olmadan, bilgili ve bilingli bir
sekilde, almaya/satmaya istekli olarak {izerinde anlastiklart miktar” olarak
aciklanabilir [1]. Gayrimenkuliin piyasa degerinin belirlenmesinde alici ya da
saticinin daha fazla fayda saglayacagi 6znel yargilara kacilmamasi i¢in gayrimenkul

degerlendirmeleri tarafsiz ve uzman kisiler tarafindan yapilmalidir.

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme islemlerinin ¢ergevesinin  belirlenmesi,
degerleme yapabilecek kisi ve kurumlara iliskin diizenlemelerin yapilmasi
“Sermaye Piyasast Kurulu” tarafindan yiiriitiilmektedir. Sermaye Piyasas1 Kurulu
tarafindan, gayrimenkul degerleme uzmanligi i¢in lisanslama sinavlar1 yapilmakta ve
uluslararast  standartlara  goére  degerlendirme uzmanlarinin  yetistirilmesi

desteklenmektedir.

Gayrimenkul degerleme sektoriinde konut finansmani 6nemli bir paya sahiptir. 2007
yilinda vyiiriirliige giren 5582 sayili Konut Finansman Sistemine iliskin yasal
diizenlemeler sonucunda gayrimenkul degerlemesi bankalar agisindan olduk¢a 6nem
kazanmustir [14]. Yasal zorunluluklar sebebi ile bankalar mortgage kredilerini ve
gayrimenkuliin ipotek olarak gosterilebildigi kredileri, tarafsiz olarak hazirlanmig bir
ekspertiz raporuna istinaden misterilerine verebilmektedir. Bu da konut finansman
sektorilinilin tarafsiz ve uzman bir degerleme sistemine olan bagimliligini arttirmistir.
BDDK 2013 verilerine gore 2013 yilinda Tiirkiye’de 110.505 milyon TL hacminde
konut kredisi kullanilmistir. 2012 Aralik ay1 ile karsilastirmali olarak konut
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kredilerindeki artisin %28 oraninda oldugu gozlemlenmektedir [15]. Bu verilere
dayanarak sadece mortgage kredileri i¢in bile yapilmasi gerekli olan degerlendirme

adedinin ¢ok yiiksek sayilarda oldugu ve artma egilimine sahip oldugu soylenebilir.

“Gayrimenkul” terimi kendi igerisinde birgok tiirii barindirmaktadir. Diikkan, konut,
arsa, bos arsa, tarla, yapili tarla gayrimenkul tiirlerine Orneklerdir. Uluslararasi
Degerleme Standartlarinin da kabul ettigi {izere her bir gayrimenkul degerlemesi
kendine 6zel problemler igerir ve bu problemlerin ¢oziimii kullanilan teknik ile
verilen kararlara baglidir [2]. Her bir gayrimenkul tiirii, degerleme agisindan farkli
kriterlere gore degerlenmelidir. Ornegin aym1 metrekareye sahip arsa ve tarlay1 ele
alirsak, tarla tarim arazisi olarak kabul gordiigi i¢in, “topragin verimliligi”
degerlendirme sirasinda géz Oniinde bulundurulmasi gereken bir kriter iken, ayni
kriter bos arazinin degerlendirilmesinde ihmal edilebilir Slciide bir etkiye sahip
olabilir. Bu sebeple gayrimenkul degerlemede her bir gayrimenkul tiirii icin

gayrimenkul tliriine 6zgli degerlendirme kriterleri saptanmalidir.

Farkli gayrimenkul tiirleri igin farkli degerlendirme kriterlerinin dikkate alinmasi
gerektiginden gayrimenkul degerleme igin olusturulacak modellerde temelde
“gayrimenkul tiiri” ayrimi yapilmast modelin dogrulugunu arttiracaktir. Bu nedenle
bu c¢alisma kapsaminda gayrimenkul tiri “konut” olan gayrimenkullerin

degerlendirilmesi lizerinde yogunlasilmasina karar verilmistir.

3.2 Amacg

Calisma kapsaminda gayrimenkul tirii “konut” olan gayrimenkullerin fiyat
tahmininde kullanilmak tizere bir karar destek modeli kurulmasi amaglanmustir.
Gergek konut degerine yakin sonuglar verebilen, kararli bir model olusturabilmek
icin Oncelikle verilen bir konutun degerini belirlemede kullanilacak olan kriterlerin
net bir bi¢imde ortaya konmasi gerekmektedir. Kriter havuzunun olusturulmasi
asamasinda literatiirde konut degerinin tahmin edilmesi ile 1ilgili yapilan
arastirmalardan  ve  gayrimenkul degerleme uzmanlarinin  goriislerinden
faydalanilmistir. Sonrasinda, belirlenen kriterleri kullanarak, konut fiyatlarini gergek
degerlerine en yakin seviyede tahmin edebilen bir karar destek modeli olusturulmasi

amaclanmastir.
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3.3 Problemin Yapilandirilmasi

Uygulama calismas1 temel olarak 2 asamadan olusmaktadir. ilk asamada, literatiir
taramas1 ve degerleme uzman goriisleri yardimiyla degerleme kriter havuzu
belirlenecektir. ikinci asamada ise bu kriterler yardimiyla tahmin modeli
olusturulacaktir. Problemin yapilandirilmasi asamasinda degerleme kriterlerinin
belirlenmesi ile ilgili olarak yapilan galismalar bu kisimda belirtilmistir. Modelleme

asamasi ise 5. Kisimda sunulmaktadir.

3.3.1 Kriter havuzunun olusturulmasi

Modelde kullanilacak olan kriterlerin saptanmasi i¢in yapilan ¢alisma iki asamadan
olusmaktadir. ilk asamada literatiirde “konut fiyatlarmin tahmini” {izerine yapilan
arastirmalar incelenerek, bu arastirmalarda kullanilan ortak degerlendirme Kriterleri
belirlenmigtir. Kriter havuzu belirleme ¢alismasinin ikinci asamasinda ise degerleme
uzmanlarinin gorlisleri alarak, konut fiyatin1 etkiledigi diisiiniilen kriterler
saptanmistir. Daha sonrasinda literatiir arastirmasindan ve eksper gorilislerinden
toplanan degerlendirme kriterleri bir araya getirilerek “kriter havuzu”

olusturulmustur.

Kriter havuzu belirlemenin ilk agamasinda literatiirde konut degerleme problemini
ele alan 12 makale incelenmis ve bu makalelerde kullanilan toplam 75 degerleme
kriteri belirlenmistir. 75 Kriterden 24 adedi ile birden fazla makalede karsilagilmistir.
Literatiirde konut degerleme modellerinde kullanilan kriterlerden birden fazla
makalede karsilasilan kriterler ve bunlarin makalelerde karsilasilma sikliklar1 Cizelge

3.1°de gosterilmektedir.

Bu tablodan hareketle literatiirde en ¢ok kullanilan ilk 3 degerleme kriterinin yasal

kullanim alani, konutun yas1 ve konutun oda sayis1 oldugunu sdyleyebiliriz.

Bu ii¢ kriterin haricinde konuta ait bir garajin varligi, banyo sayis1 ve konutun arsa
alan1 da konut fiyati belirleme calismalarinda siklikla karsilagilan kriter olarak

gozlemlenmektedir.
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Cizelge 3.1 : Literatiirde birden fazla ¢calismada kullanilan konut degerleme kriterleri

ve karsilasilma sikliklari.

Kriter Kriter Adi Incelenen Kullanim
No Makalelerde Yiizdesi
Kullanim Siklig1

1 Yasal kullanim alani 11 91,67%
2 Yasi 9 75,00%
3 Oda sayisi 8 66,67%
4 Garaj var mi/yok mu? 7 58,33%
5 Banyo sayisi 7 58,33%
6 Arsa alani 7 58,33%
7 Ana gayrimenkul tipi

(apartman/gecekondu/dubleks vs.) 6 50,00%
8 S6émine adedi 5 41,67%
9 Havuz var mi/yok mu? 4 33,33%
10 Kat no 4 33,33%
11 Ana gayrimenkul cinsi

(tas/tugla/kerpic vs.) 4 33,33%
12 Toplu tasimaya yakinlk 4 33,33%
13 Isinma sistemi (dogalgaz, soba vs.) 4 33,33%
14 Cephesi (Kuzey/Giiney vs.) 3 25,00%
15 Ticaret ve alisveris merkezlerine

yakinhk 3 25,00%
16 Yerlesim yeri karakteristigi

(koth/iyi/cok iyi vs.) 3 25,00%
17 Evin durumu (k6tl/iyi/cok iyi vs.) 3 25,00%
18 Yapi kalitesi (distik standart/yuksek

standart vs.) 3 25,00%
19 Acik cephe adedi 2 16,67%
20 Balkon sayisi 2 16,67%
21 Merkezi havalandirma var mi/yok

mu? 2 16,67%
22 Gurulta ve kirlilik faktori 2 16,67%
23 Konut vergisi 2 16,67%
24 Asansor var mi/yok mu? 2 16,67%

Kriter havuzu belirleme calismasinin ikinci asamasinda, konut fiyatlar1 iizerinde
etkisi oldugu disiiniilen etmenler icin degerleme uzmanlarinin gorislerine
basvurulmustur. Tiirkiye’de 7 biiyiik ilde (Adana, Ankara, Antalya, Bursa, Istanbul,
Izmir, Kocaeli) faaliyet gdsteren konut degerlendirme uzmanlarinin gériislerinden

elde edilen kriter listesi Cizelge 3.2°de yer almaktadir.
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Cizelge 3.2 : Konut degerleme uzmanlarinin belirledigi degerlendirme faktorleri

listesi.
Kriter Kriter
No
1 ili
2 ilgesi
3 Gayrimenkul tiri
4 Yasal kullanim alani
5 Konut basina diisen toplam alan
6 Gayrimenkul niteligi
7 Tamamlanma orani
8 Kaginci katta oldugu
9 Zemin kalitesi
10 Malzeme durumu bilgisi
11 iscilik durumu bilgisi
12 Deger arttirici faktor var mi/yok mu?
13 Isinma turi
14 Tahmini yillik kira getirisi
15 Kapali garaj var mi/yok mu?
16 Havuz var mi/yok mu?
17 Guvenlik var mi/yok mu?
18 Ortak alan var mi/yok mu?
19 Manzara var mi/yok mu?

Degerleme uzmanlarindan alinan kriter listesi ile literatiirden elde edilen kriter listesi
arasinda benzerlikler bulunmaktadir. Her iki listede de ortak olarak yer alan 10 Kriter

asagida listelenmistir.
1. Yasal kullanim alan1
2. Ana gayrimenkul tipi
3. Kat numarast
4. Ismmma sistemi
5. Oturma odas1 zemini
6. Iscilik kalitesi

7. Insaat tamamlanma orani

8. Manzara
9. Giivenlik
10. Havuz
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Literatlir aragtirmasinin yapilmast ve degerlendirme uzmanlarinin goriislerinin
alinmasinin ardindan elde edilen kriterler bir araya getirilerek ortak bir kriter havuzu
olusturulmustur. Olusturulan havuzda konut fiyatlarinin degerlendirilmesinde goz

ontinde bulundurulmasi gerekli goriilen toplam 84 kriter yer almaktadir.

3.3.2 Kriterlerin gruplara ayrilmasi

Havuzda yer alan 84 kriter incelendiginde, kriterlerin 6zellikleri bakimindan 5 ana
gruba ait olabilecegi goriilmiistiir. Belirlenen 5 ana bashk: “Fiziksel Ozellikler”,
“Yapisal Ozellikler”, “Cevresel Ozellikler”, “Pazar Ozellikleri” ve “Ek Ozellikler”
seklindedir. Havuzda yer alan kriterlerin ait olduklari gruplar ve Kriterlerin

aciklamalar1 asagidaki gibidir:

3.3.2.1 Fiziksel ozellikler:
Bu grupta konutun fiziki durumunu ortaya koyan 13 6zellik yer almaktadir.

1. Yasal Kullamm Alam: Konutun tapusunda belirtilmis olan m? cinsinden
kullanim alanidir. Incelenen 12 arastirmanin 11’inde “yasal kullanim alami”
kriteri, konutun fiyatinin belirlenmesinde etkin bir kriter olarak kullanilmistir. Bir
konut igin pratikte balkonlarin odaya dahil edilmesi, binaya sonradan Kkat
eklenmesi vb. durumlar sebebi ile yasal kullanim alan1 ile fiziki kullanim alani
arasinda farkliliklar olabilir. Alim-satim islemlerinde yasal kullanim alan1 dikkate
alinmalidir. Yasal kullanim alan1 kriteri hem eksperler tarafindan iletilen

degerlendirme kriterleri havuzunda hem de literatiirde yer alan bir kriterdir.

2. Konutun Yasi: Konutun yil cinsinden yas bilgisidir. Literatiirde yer alan 9
calismada “konutun yas1” konut fiyatlarini belirlemede etkin bir kriter olarak yer
almaktadir. Caligmalarda goriildiigii iizere genellikle yas bilgisi direk olarak degil,
belirli bir skalaya gore modellere eklenen bir bilgidir. Ornegin Gerek, 2014 teki
“House selling price assessment using two different adaptive neuro-fuzzy
techniques” isimli aragtirmasinda binanin yasi1 kriterini 5 kategoriye ayirmistir. 0-
5 arasindaki konutlara 1 puan; 6-10 aras1 2 puan; 11-15 aras1 3 puan; 16-20 aras1 4

puan; konutun yas1 20'den ¢ok ise ilgili konuta 5 puan vermistir [16].

3. Kat numarasi: Konutun ana gayrimenkuliin kaginci katinda yer aldig1 bilgisidir.

Hem eksperler tarafindan iletilen degerlendirme kriterleri listesinde, hem de
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literatliirde kat numarasinin degerleme kriteri olarak kullaniligina rastlanmustir.

Incelenen 4 makalede kat numarasi kriter olarak modelde yer almaktadur.

4. Balkon Sayisi: Konutun sahip oldugu balkon adedidir. Balkon sayis1 degiskeni
Kusan ve dig. 2008’deki calismalarinda degerleme kriteri olarak kullanilmistir
[11]. Gerek ve dig. de bu degiskeni, “bina 6zellikleri” basligi altinda modellerine
eklemislerdir [16].

5. Oda Saysi: Konuta ait oda sayis1 bilgisidir. Literatiirde incelenen 8 ¢alismada
(%67 oraninda) oda sayisinin konut fiyatini belirlemede etken bir degisken olarak
kullanildig1 gdzlemlenmistir. incelenen ¢alismalarda goriildiigii {izere genellikle
oda sayisi belirlenirken, oda tipleri “oturma odas1”, “yatak odasi”, “salon” olarak
ozellikle belirtilmistir. Ancak Flavio ve dig. 2008 yapmis olduklar1 ¢alismada
oturma odasi, yatak odas1 mutfak ve banyonun her birini ayni kabul edip, “oda
sayis1” bashigr altinda birlestirdikleri gézlemlenmistir [17]. Flavio ve dig. gore 1
oda, 1 yatak odasi, 1 banyo ve bir mutfaga sahip bir ev, “4 odali” olarak dikkate

alinmustir.

6. Banyo Sayisi: Banyo sayisi, incelenen 7 makalede kullanilmigtir. Bu makalelerin
5 tanesinde Guan ve dig. 2008’deki ¢alismalarinda da uyguladiklar {izere
konuttaki banyo sayisi direk degisken olarak alinirken, Kiefer 2011°deki
caligmasinda banyo degiskenini “yar1 banyo adedi” ve “tam banyo adedi” seklinde
2 degisken olarak ¢aligmasma dahil etmistir [18,19]. Evgeny ve dig. ise banyo
degiskenini kategorik degisken olarak ele almislar ve konutlardaki banyo

ozelliklerine gore konutlari kategorilere ayirarak puanlamislardir [20].

7. Tuvalet Var/Yok Bilgisi: Banyonun haricinde konutlarda ayr1 bir tuvalet olup
olmadig: bilgisidir. Literatiirde Evgeny ve dig. ¢alismalarinda ayr bir degisken
olarak g6z oniinde bulundurulmustur [20]. Diger ¢alismalarda tuvalet ayri bir

degisken olarak ele alinmamis, banyo degiskeninin igerisinde degerlendirilmistir.

8. Konutun Cephesi: Konutun cephesi incelenen 3 makalede yer almaktadir.
Caligmalarda bu degisken i¢in konutun kuzey cephe, giiney cephe vs. olmasina

gore kategorik puanlama yapilmstir.

9. Konutun Agik Cephe Adedi: Konutun cephesinin yoniiniin haricinde konutun

acik cephe adedi de incelenen 2 makalede degisken olarak ele alinmistir. Kusan
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ve dig. ¢aligmalarinda konutun agik cephe adedini “yerlesim yeri faktorleri”

baslig1 altinda bir degisken olarak kullanmiglardir [11].

10. Evin Durumu: Knight ve dig. “Depreciation, Maintenance, and Housing
Prices” isimli caligmalarinda konutlar1 “K&tii durumda”, “iyi durumda” ve
“miikemmel durumda” olmak iizere 3 kategoriye ayirmislar ve her bir kategori
icin bir puan belirlemislerdir [21]. “Ko6tii durumdaki” evler, ilk insa haliyle
birakilan ve tadilat isteyen evlerdir. “Iyi durumdaki” evler ilk insa halindeki
durumuna bir takim tadilatlar yapilan, ancak halen tadilat gerektiren evlerdir.
“Miikemmel durumdaki” evler ise tamamen yenilenmis evlerdir. Yeni ¢at1 ya da
yeni 1sinma sistemi yapilmis olan evleri bu kategoride degerlendirmislerdir.
Knight ve dig. ¢alismasinin haricinde evin durumu incelenen 2 ¢alismada daha

kategorik degisken olarak kullanilmaktadir [21].

11. Kullamilabilirlik:  Kullanilabilirlik Kusan ve dig. c¢alismalarinda yerlesim
faktorleri grubunun altinda kategorik degisken olarak kullanilmistir [11].
Calismalarinda evlerin kullanilabilirligine goére 1-10 arasinda bir puanlama

yapilmistir.

12. Manzara: Manzara degiskeni hem literatiirde hem de eksperler tarafindan
belirtilen degisken havuzunda yer almaktadir. Manzara degiskeni “manzara
var/yok” seklinde kullanilan bir degiskendir. Gerek’in 2014’teki ¢alismasinda
“bina ozellikleri” bashg: altinda dikkate alinmistir [16].

13. Deger Arttiric1 Faktor Var/Yok: Deger arttirict faktor bilgisi eksperlerden
alman kriter listesinde yer almaktadir. Degerleme uzmanlarinin konutu
degerlerken dikkat ettikleri etmenlerden birisidir. Yapilan tadilat ¢aligmalar1 gibi
fiziksel etmenler, konutun yakininda yapilmasi planlanan aligveris yerleri gibi
komsuluk etmenleri ve konutta kapici, servis bulunmasi gibi ek faydalar bu

degisken kapsaminda deger arttirici faktor olarak gortilebilir.

3.3.2.2 Yapusal ozellikler:
Bu grupta konutun yapisal durumunu ortaya koyan 19 6zellik yer almaktadir.

1. Arsa Alami: Arsa alani, konutun yer aldigi arsanin m®sini belirten bir

degiskendir. Literatiirde incelenen 7 makalede kullanilmistir.
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2. Konut Basina Diisen Toplam Alan: Konutun yer aldig1 ana gayrimenkuliin arsa
alanindan, konuta diisen arsa alani bilgisidir. Ana gayrimenkuliin toplam arsa
alaninin, gayrimenkuliin payina béliinmesi ile elde edilir. Literatiirde toplam arsa
alan1 bilgisi yer alirken, eksperlerden alinan degerleme kriterlerinde bu bilgi

toplam arsa alanindan farkli olarak belirtilmistir.

3. Ana Gayrimenkul Tipi: Konutun yer aldigi ana gayrimenkuliin tipi bilgisidir.
Hem literatiirde hem de eksperlerden alinan degerlendirme kriterlerinde yer alan
bir degiskendir. Literatiir caligmalarinda ana gayrimenkuller

apartman/dubleks/gecekondu vs. olmak tizere gruplanarak puanlanmislardir.

4. Ana Gayrimenkul Cinsi: Ana gayrimenkuliin cinsi degiskeninde konutun ait
oldugu ana gayrimenkuliin yap1 malzemesi belirtilmektedir. Selim 2009’daki
calismasinda gayrimenkul cinsini 6 gruba ayirmistir: Betonarme, kereste, briket,
tas, tugla, kerpic¢ [12]. Literatiirde incelenen makalelerin 4 tanesinde bu degisken

konut fiyatlarinin belirlenmesinde kullanilmistir.

5. Gayrimenkuliin Niteligi: Incelenen gayrimenkuliin nitelik bilgisidir. Degerleme
uzmanlarina gore gayrimenkuller niteliklerine gore bahgeli ev, biiro, daire,
mesken, depo, arsa, villa, igsyeri, miistakil ev, pansiyon vb. sekilde gruplanabilir.

Gayrimenkuliin niteligi, gayrimenkuliin fiyatini belirleyen bir etmendir.

6. Isinma sistemi: Isinma sistemi hem literatiirde hem de eksperlerin belirledigi
Kriter listesinde yer almaktadir. Literatiirde incelenen makalelerden 4 tanesinde bu
degisken kullanilmigtir. Selim 2009’daki ¢alismasinda inceledigi konutlarda
1sinma sistemini soba/merkezi sistem/kombi seklinde ii¢ gruba ayirmistir [12].
Degerleme uzmanlarindan alinan bilgiye gore ise konutlar 1sinma sistemine gore

kalorifer, soba, klima, kombi seklinde gruplanabilir.

7. Duvar Tip: Guan ve dig. “An adaptive neuro-fuzzy inference system based
approach to real estate property assessment” isimli ¢alismasinda konutlarin duvar
tipleri de degerlendirme kriteri olarak ele alinmistir [18]. Bu kriter dahilinde
konutun duvarlarinin saten boya, yagl boya, tugla vb. olmasina gore konutlar

gruplara ayrilabilir.

8. Salon Zemini: Incelenen konutun salonunun zemin Kalitesi bilgisidir. Selim

calismasinda salon zeminin degisken olarak kullanmistir [12]. Eksperlerden
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

alinan bilgiye gore incelenen konutlar salon zeminlerine gore parke / kereste /

karo zemin / marley / sap / hali / mozaik /mermer seklinde gruplanabilir.

Banyo Zemini: Incelenen konutun banyo zemin kalitesi bilgisidir. Selim
calismasinda banyo zeminine gore konutlar1 4 gruba ayirmistir: Sap, fayans,

marley, mozaik [12].

Oturma Odas1 Zemini: Incelenen konutun oturma odasi zemin Kkalitesi
bilgisidir. Literatiirde Selim’in yapmis oldugu calismada degisken olarak
kullanilmistir. Ayn1 zamanda oturma odas1 zemin kalitesi eksperlerin belirledigi
degerlendirme kriterlerinden biridir. Selim calismasinda oturma odasit zemin
tiplerini, parke, kereste, fayans, marley, sap, hali, mozaik ve mermer seklinde

belirlemistir [12].

Su Deposu Var/Yok: incelenen konutun su sisteminin (depo sisteminin) varlig

bilgisi de degerlendirme kapsaminda literatiirde kullanilmaktadir.

Iscilik Kalitesi: Konutlarm iscilik kalitesi hem literatiirde hem de eksperlerin
degerlendirme kriter listesinde yer alan bir degiskendir. Mcdonald 2012°deki
calismasinda konutlarin is¢ilik kalitesinin, konutun fiyatim1 etkiledigini tezini

savunmustur [22].

Malzeme Durumu: Konutun ingaatinda kullanilan malzemelerin Kkalite
bilgisidir. Literatiirde farkli degiskenlere bagli olarak (duvar kalitesi, zemin
kalitesi vb. ) yer almakla beraber, eksperler tarafindan iletilen degerlendirme
kriterleri listesinde ayr1 bir degisken olarak bildirilmistir. Konutun malzeme

kalitesi liiks / kaliteli / orta / kotii / ¢ok kotii seklinde kategorilere ayrilabilir.

Catinin Durumu (Bitmis/Bitmemis): Konutun ya da konutun bulundugu ana
gayrimenkuliin ¢atisinin tamamlanip tamamlanmadigi bilgisidir. Bu bilgi
literatiirde “House Prices and Quality of Life: An Economic Analysis” isimli

calismada degisken olarak kullanilmistir [22].

Bodrumun Durumu (Bitmis/Bitmemis): Konutun ya da konutun bulundugu
ana gayrimenkuliin bodrumunun tamamlanip tamamlanmadigi bilgisidir. Bu
bilgi literatiirde “House Prices and Quality of Life: An Economic Analysis”

isimli ¢calismada degisken olarak kullanilmistir [22].
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16. Mimari Tipi: Konutlarin hangi mimari tipe ait oldugu bilgisidir. Kolonik,
cagdas vs. eklinde gruplanabilir. Bu bilgi Mcdonald’in ¢alismasinda degisken
olarak yer almaktadir [22].

17. Kanalizasyon Tipi: Kanalizasyon tipi bilgisi literatiirde yer alan bir degerleme
kriteridir. “The mass appraisal of the real estate by computational intelligence”

isimli galismada degisken olarak kullanilmigtir [23].

18. insaatin Tamamlanma Oram: Konutlarin insaat tamamlanma orani bilgisidir.
Insa halindeki konutlarin degerlendirilmesinde, mevcut degeri ile konutun
tamamlanmasindan sonra sahip olacagi deger farkli olacagindan dogru degerin
saptanmast ag¢isindan bu bilgi Onemlidir. Tamamlanma orant bilgisi hem
literatiirde hem de eksperlerin belirttigi degerlendirme kriterlerinde yer alan bir

degerleme belirtecidir.

19. Toplam Kat Adedi: Konutun yer aldigi ana gayrimenkuliin toplam kat adedi
bilgisidir. Kategorik bir degisken olarak literatiirde kullanilmistir.

3.3.2.3 Cevresel ozellikler:

Bu grupta konutun bulundugu muhitin durumunu ortaya koyan 27 o&zellik yer

almaktadir.

1. Yerlesim Yeri Karakteristigi: Konutun yer aldig1r muhit karakteristik 6zelligine
gore gruplandirilarak degerlemeye dahil edilebilir. Flavio ve dig. yapmis olduklar1
calismada konutun yer aldigi muhiti iyi yerde konumlanmasina gore 5 seviyeye
ayirarak, her bir muhite puan vermislerdir. Literatiirde incelenen 4 makalede bu

kriter kullanilmaktadir [17].

2. Giiriiltii ve Cevre Kirliligi Faktorii: Konutun yer aldigi mubhitteki giiriiltii ve
cevre Kkirliligi durumu, c¢evre Ozelliklerini dikkate alan 2 makalede bir
degerlendirme kriteri olarak modele eklenmistir. Kusan ve dig. Eskisehir
bolgesinde ilgilendikleri konutlarin giiriiltii ve kirlilik faktoriinii 1-10’luk bir
skalada puanlamiglardir [11]. Bu puanlamaya gore ilgilendikleri konutlar

minimum 4, maksimum 9 puan almislardir.

3. Komsularin Gelir Seviyesi: Degerlemeye alinacak konutun cevresinde yer alan
konutlarda ikamet eden sakinlerin gelir seviyesi de g¢evresel etmenler basligi

altinda degerlendirme kriterlerine dahil edilmistir. Mcdonald yapmis oldugu
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calismasinda komsularin gelir seviyesinin konut fiyatlar1 iizerinde pozitif bir etkisi

oldugunu savunmaktadir [22].

4, Komsularin Egitim Seviyesi: Mcdonald’a gore sadece gelir seviyesi degil,

komsularin egitim seviyesi de konutun fiyatina pozitif etki etmektedir [22].

5. Konutun Cevresinde Trafik Sorunu: Mcdonald’a gore konutun ¢evresindeki
trafik sorunlar1 da konutun degerine negatif etki etigi i¢in degerlemeye dahil

edilmesi gerekli olan bir kriterdir [22].

6. Sehir Planlama Kriterine Uygunluk: Kusan ve dig. caligmalarinda bu
degiskene yer vermislerdir [11]. Degerleme uzmanlari tarafindan konutlar
incelenirken de belediye ve tapuda konutlarin planlarina uygun olarak insa edilip
edilmedigi bilgisi arastirllmaktadir. Ancak bu kriter degerleme uzmanlar

tarafindan iletilen degerlendirme kriterleri arasinda yer almamaktadir.

7. Sucluluk Orami: Degerleme kapsaminda ele alinacak olan konutun bulundugu
muhitteki sucluluk orani da evin fiyatim1 belirleyen etmenlerden biridir.
Mcdonald(2012) calismasinda da belirttigi tizere bir bolgedeki sucluluk oraninin
fazla olmasi, o bolgedeki konut fiyatlarini negatif etkilemektedir [22].

8. Cevredeki Diger Sitelerin Kalitesi: Konutun yer aldigi muhitte yer alan
prestijli konut projeleri ve kaliteli evlerin de konutun fiyatina etki ettigi
diisiiniilmektedir. Mcdonald 2012°deki ¢alismasinda bu degiskeni, evin fiyatini
pozitif etkileyen degisken olarak kullanmistir [22].

9. 18 Yasindan Kiiciik Komsularin Varhgi: Komsularin geng/yaslh niifusa sahip
olmas1 da satin alinacak olan konutun degerini belirlemede bir etmen olarak
kullanilabilir. Mcdonald ¢aligmasinda 18 yasindan kiiclik komsularin varliginin

evin fiyatina negatif etki ettigi goriisiinii savunmustur [22].

10. Mubhitteki Haciz Oram: Incelenen konutun gevresinde yer alan konutlar
tizerinde haciz kisitinin bulunmasi, mubhitte ikamet eden komsularin gelir
durumu ile baglantili olarak konutun degerini etkileyen bir degisken olarak

kullanilabilmektedir.

11. Cevredeki Bos Parsellerin Etkisi: Incelenen konutun etrafinda bos parseller

olmasi, ileride bu boélgede yeni konutlar yapilabileceginin bir gostergesi olarak
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12.

13.

14.

aliabilir. Mcdonald caligmasinda c¢evredeki bos parsellerin konutun fiyati

tizerinde negatif bir etkisi oldugunu savunmustur [22].

Ticaret ve Alisveris Merkezlerine Yakinlik: incelenen calismalarda konutlarin
ticaret ve alisveris merkezlerine olan yakinliginin, konutun fiyatimi etkiledigi
gOrligiinii savunan 3 makale bulunmaktadir. Gerek (2014) , Kusan ve dig.
(2008), Mcdonald(2012) c¢alismalarinda bu  degiskeni kriter olarak
kullanmuslardir [16,11,22]. Degerleme uzmanlarindan alinan bilgiye gore de bu
kriter degerleme asamasinda “deger arttirici faktor” olarak kabul edilerek

konutun degerlenmesinde goz Oniine alinabilecek bir bilgidir.

Toplu Tasimaya Yakinhk: Konutlarin otobiis, tren gibi toplu tagima araglarina
yakinlhigi bir degerlendirme kriteri olarak incelenen 4 makalede kullanilmistir.
Degerleme uzmanlarindan alinan bilgiye gore de bu kriter degerleme agamasinda
“deger arttiric1 faktdr” olarak kabul edilerek konutun degerlenmesinde goz

ontine aliabilecek bir bilgidir.

Diger Yakinhk Kriterleri: Literatiirde c¢evresel faktorler kapsaminda

degerlendirilmeye alinan diger 14 yakinlik kriterleri asagidaki gibi siralanabilir:
1. Sosyo-kiiltiirel merkezlere yakinlik
2. Sosyo-ekonomik merkezlere yakinlik
3. Cevre kirliligi yogun olan bdlgelere yakinlik
4. Niikleer santrale yakinlik
5. Park ve bahgelere yakinlik
6. Ana caddeye gore konumu
7. Fast food restoranlarina yakinlik
8. Gece kuliibii/eglence yerlerine yakinlik
9. Sel havzasina yakinlik
10. Havaalanina yakinlik
11. Trenyolu, otoban ve transit hatlara yakinlik
12. Kavsaklara yakinlik

13. Ibadet merkezlerine yakinlik
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14. Hayvan ¢iftligine yakinlik

3.3.2.4 Ek ozellikler:

Bu grupta konutun sahip oldugu fiziksel ve yapisal 6zelliklerin haricindeki 15 6zellik

yer almaktadir.

1.

Garaj: Literatiirde incelenen ¢aligmalarin %50’den fazlasinda konutun garaja
sahip olup olmadig1 bilgisi, degerlendirme kriterlerine dahil edilmistir. Garaj
bilgisi baz1 ¢calismalarda sadece var/yok seklinde modele dahil edilirken, Guan
ve dig. yaptiklar1 ¢alismada oldugu iizere park yeri adedi ve biiytikligl seklinde
de degerlemeye dahil edildigi modeller mevcuttur [18].

Kapalh Garaj: Literatiirde yer alan ‘“garaj” bilgisinden farkli olarak
eksperlerden alinan degerleme listesinde 6zellikli olarak “kapali garaj” bilgisine
dikkat edildigi saptanmistir. Degerleme uzmanlarinin ilettigi tizere, Tirkiye’de

bir konutun kapal1 garaji olmasi, konutun fiyatini pozitif etkileyen bir etmendir.

Havuz: Hem literatirde yer alan c¢alismalardan hem de eksperlerin
goriiglerinden 6grenildigi iizere konutun bulundugu ana gayrimenkuliin yilizme
havuzunun olup olmadig: bilgisi konutun fiyatinin belirlenmesinde 6nemli bir
faktordiir. Literatiirde incelenen 4 c¢alismada havuz bilgisi modele dahil

edilmistir.

Giivenlik: Konutun giivenlikli sitede yer almast Mcdonald’in da g¢alismasinda
belirttigi lizere konutun fiyati iizerinde pozitif bir etkiye sahiptir [22]. Degerleme
uzmanlarinin da iletmis olduklar1 degerlendirme kriterleri arasinda konutun

giivenlige sahip olup olmadig bilgisi yer almaktadir.

Ortak Alan: Degerleme uzmanlarindan 6grenildigi izere konutun yer aldig1 ana
gayrimenkule ait, park, bahce, futbol sahasi, voleybol sahasi gibi ek 6zellikler

konutun degerine pozitif etki saglamaktadir.

Asansor: Kusan ve dig. (2008) ve Selim (2009) yapmis olduklar1 ¢alismalarda
konutun asansoriiniin olup olmadig1 bilgisini degerlendirme kriteri olarak

modellerine dahil etmislerdir [11,12].

Sicak Su Sistemi: Konutun sicak su sisteminin varligi Selim’in 2009’daki
calismasinda belirttigi tizere konutun fiyatina etki eden degerleme kriterlerinden

bir tanesidir [12].
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8. Sauna/Jakuzi: Literatiirde incelenen calismalardan bir tanesinde, konutta
sauna/jakuzi olmasmin konutun fiyatina etki ettigi diisiiniilerek modele dahil
edildigi goriilmiistiir.

9. Merkezi Havalandirma: Guan ve dig. 2008’deki ¢alismalarinda, Mcdonald ise
2012’deki ¢alismasinda merkezi havalandirmanin  varlik/yokluk bilgisini
modellerine dahil etmislerdir [18,22]. Konutun merkezi havalandirma sistemine

sahip olmasinin konutun fiyatina etki edecegi goriisiinii savunmaktadirlar.

10. Somine Adedi: incelenen makalelerin %40’dan fazlasinda konutun sahip
oldugu sémine adedi kriter olarak kullanilmistir. Incelenen ¢alismalar icerinde
ilk olarak Do ve dig. 1992’deki g¢alismalarinda somine adedini bir degisken
olarak modellerine ekledikleri gdzlemlenmistir [24]. Sonrasinda Kusan (2008),
Kontrimasa (2011), Kiefer (2011), Narula ve dig. (2012) da somine adedini
modellerinde degisken olarak kullanmiglardir [11,23,19,25].

11. Bahce Sulama Sistemi: Mcdonald “House Prices and Quality of Life: An
Economic Analysis” isimli ¢alismasinda bahge sulama sisteminin varliginin,

konut fiyatini etkileyecegini belirtmistir [22].

12. Kablolu TV: Konutun kablolu TV’ye sahip olup olmadigi bilgisi Selim’in
2009’da yaptig1 ¢alismasinda bir degisken olarak kullanilmistir [12].

13. Cop Ogiitiicii: Konutun ¢op Ogiitiiciisiiniin olup olmadigi bilgisi Selim’in
calismasinda bir kriter olarak kullanilmistir [12]

14. Jenerator: Konutun jenerator sisteminin olup olmadigi bilgisini Kusan ve dig.

“Bina ozellikleri” bashig altinda degerlendirmeye almuslardir [11]. Ozellikle

elektrik kesintilerinin sik yasandig1 bolgelerde jenerator onemli bir 6zelliktir.

15. Hidrofor: Kusan ve dig. konutun ait oldugu binanin 6zellikleri kapsaminda
hidrofor varligi1 da modellerine eklemislerdir [11]. Su basincinin yeterli
olmadigi bolgelerde, 6zellikle iist katlara su saglanmasi i¢in hidroforun varhigi

Onem tasimaktadir.

3.3.2.5 Pazar ozellikleri:

Bu grupta konutun yer aldig1 pazarin 6zellikleri ile ilgili 10 degisken yer almaktadir.
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Konutun ili: Konutlar yer aldiklari pazara gére bir fiyat araliginda denge
degerlerine ulagabilirler. Degerleme uzmanlarinin da belirttii ilizere pazarin
belirlenmesinde en temel etmen konutun bulundugu il bilgisidir. Ay 6zelliklere
sahip bir ev yiiksek talep olan illerde daha yiiksek fiyatli iken, daha kii¢iik illerde

daha az fiyata alic1 bulabilir.

Konutun Tlcesi: Konut pazarmin belirlenmesinde il bilgisinin yaninda ilge
bilgisi de 6nemli bir yere sahiptir. Konutun yer aldigi ilgenin fiziksel, sosyal ve
cevresel Ozellikleri sebebi ile konut fiyatlarinda degisiklikler gozlemlenebilir.
Ayni il igerisinde ayni Ozelliklerdeki konutlar farkli ilgelerde farkli fiyatlarda
alic1 bulabilirler. Bu sebeple konutun ilgesi de konut fiyatinin belirlenmesinde

belirleyici bir unsurdur.

Konutun Satihik Olarak Pazarda Kaldigi Giin Sayisi: Konutun satiliga
¢ikarilmasindan sonra ka¢ giin igerisinde satildigr bilgisidir. Konutun satig
kabiliyetini gostermesi acisindan faydali bir degisken olarak kullanilabilir.
Knight 1996°daki, ev sahibinin yapmis oldugu bakim ve tamiratin amortisman
oranina ve ev fiyatlar1 endeksi {izerine etkisini inceledigi ¢alismasinda bu

degiskeni de modeline eklemistir [21].

Finansal Tegvik: Konutun satisinda finansal bir tesvik olup olmadig: bilgisidir.
Finansal tesvik, konutun krediye uygunluk durumu olabilecegi gibi, gayrimenkul
yatirim ortaklarmin sagladigi 6deme kolayliklar1 gibi etmenler de olabilir.
Knight 1996°daki ¢aligmasinda bu etmeni konut fiyatlarinin belirlenmesinde bir

unsur olarak ele almigtir [21].

. Vergi: Literatiirde yer alan ¢aligmalarin 2 tanesine, satin alinacak olan konuta ait
vergi tutarinin, konut satiglarini dolayisiyla konutun fiyatini etkiledigi gortisi
savunulmugtur. Narula ve dig. 2012°de yiirtittiikleri, parametrik programlama ile
konutlarin degerlerini belirleme c¢alismasinda bu degiskene de yer vermislerdir
[25].

Mubhitteki Diger Evlerin Satis Fiyati: Konutun cevresinde yer alan diger
konutlarin satig fiyati, incelenen konutun satig fiyatinin belirlenmesinde bir
gosterge degere sahiptir. Geleneksel degerleme yontemlerinden “emsal
karsilastirma” yonteminin temelinde de bu bilgiden faydalanilmaktadir.

Literatiirde yer alan modellerde de bu bilginin bir degisken olarak modele
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10.

eklendigi gozlemlenmistir. Ayrica degerleme uzmanlarinca da belirtildigi iizere
“emsal karsilagtirma” yonteminin pazarda siklikla kullanildigi, buna bagli olarak
da muhitteki diger evlerin satis fiyatlarinin dolayli da olsa konutlarin satis

fiyatinin belirlenmesinde bir etkisi oldugu gézlemlenmistir.

Imar Hakki ve Kisitlayie1 Sézlesmelerin Varhigi: Konut iizerinde, konutun
degerini olumsuz yonde etkileyecek, alim-satimini zorlastiracak bir kisit olup
olmadig1 bilgisidir. Konutun ipotekli olmasi ya da konut iizerinde yap1 tatil
tutanagi, askeri serh gibi kisitlamalarin olmasi durumlarinda konut fiyatlari
olumsuz yonde etkilenebilir. Literatiirde yer alan caligmalardan, Mcdonald’in
2012 yilinda yiiriitmiis oldugu calismasinda, bu bilgi bir degisken olarak
kullanilmustir [22].

Arsa Degeri: Konutun yer aldigi arsanin, lizerinde konut olmadan para
cinsinden degerini ifade etmektedir. Kontrimasa ve dig. 2011°deki

caligmalarinda arsanin para cinsinden degerine modelinde yer vermistir [23].

Mubhitteki Ev Fiyatlarindaki Artis Oram: Konutun fiyatin1 belirlerken
konutun fiziksel 6zellikleri kadar, konutun bulundugu pazar da 6nemlidir. Bir
bolgede yer alan konutlar, birbirinin fiyatina gore de belirli bir dengeye ulasirlar.
Degerleme yapilacak olan konutun g¢evresinde yer alan konutlarin fiyatlar1 artig

egilimindeyseler, bu incelenen konutun fiyatini da pozitif yonde etkileyecektir.

Tahmini Yillk Kira Getirisi: Incelenen konutun, yatrrm amagh
degerlendirilmesi durumunda sahibine saglayacagi yillik tahmini kira getirisi
tutaridir.  Degerleme uzmanlar tarafindan, konutlarin satis  fiyatinin

belirlenmesinde kullanilan bir degiskendir.
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4. MODELLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLER

Model olusturulmasi asamasinda regresyon analizi ve analitik hiyerarsi siireci

(AHP) yontemlerinden faydalanilacaktir.

4.1 Regresyon Analizi

Bagimli bir degisken ve bu bagimli degiskeni etkiledigi diisiiniilen bagimsiz
degisken ya da degiskenler arasindaki iliskiyi incelemek amaciyla regresyon analizi
yonteminden faydalanilir. Regresyon analizi yardimiyla, bagimli ve bagimsiz
degiskenlerin Dbirbirleri ile olan iliskilerini matematiksel olarak ifade etmek

miimkiindiir [26].

Regresyon analizinde bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iligski belirlenmeye
caligilir. Bagimli degisken regresyon modelinde agiklanan ya da degeri tespit
edilmeye ¢alisilan degiskendir. Bu degisken ile bagimli degiskenler arasinda bir iliski
oldugu diisiiniilerek bir model ortaya konulmaya c¢alisilir. Bagimsiz degiskenler ise
aciklayict degiskenlerdir. Modelde degeri tespit edilmek istenen degisken, belirlenen
bagimsiz degiskenler araciligi ile betimlenebilir. Regresyon analizi yardimiyla
bagimsiz degiskende meydana gelecek olan 1 birimlik degisimin, bagimli degiskeni

nasil etkileyecegi matematiksel olarak ortaya konulur.

Bagimhi degisken ve bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal iligki olabilecegi gibi,
dogrusal olmayan bir iliski de olabilir. Tk olarak degiskenlerin arasindaki iliskiyi
tayin etmek iizere serpilme diyagrami ¢izilmelidir. Serpilme diyagrami degiskenler
arasindaki iliskinin sekli ve yonii konusunda fikir sahibi olmamizi saglar. Sonrasinda
bu iliskinin kuvvetinin tayin edilmesinde korelasyon analizinden faydalanilmalidir.
Serpilme diyagrami olusturulmadan ve korelasyon analizi yapilmadan regresyon
analizinde kullanilacak olan bagimsiz degiskenlere karar verilmemesi daha uygun

olacaktir.

Tek degiskenli ve cok degiskenli dogrusal regresyon analizlerinin yani sira, tek

degiskenli ve ¢cok degiskenli dogrusal olmayan regresyon analizleri de mevcuttur.
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Bir tek bagimsiz degiskenin kullanildig1 regresyon tek degiskenli regresyon analizi,
birden fazla bagimsiz degiskenin kullanildig1 regresyon analizi de ¢ok degiskenli
regresyon analizi olarak adlandirilir. Degiskenler arasinda bir iliski oldugu tespit
edilmis ancak bu iliski dogrusal bir iliski degil ise, o halde egrisel bir iliski

aranmalidir.

Coklu regresyon analizinden olumlu sonug¢ alinabilmesi i¢in, bagimli ve bagimsiz
degiskenlerin sayisal olarak ve ayni 6l¢iim birimiyle dlgiilmesi gerekmektedir. Bu
sebeple regresyon analizi 6ncesinde veri normalizasyonu yapilmali ve tiim bagimsiz
degiskenlerin ayni cinsten ifadesi ([0,1] normalizasyonu ya da [-1,1] normalizasyonu
gibi) bulunmalidir.

4.2 Analitik Hiyerarsi Siireci

Analitik hiyerarsi siireci bir “cok degiskenli karar verme” yontemidir. Bu yontem
sayesinde karmagik problemler, net bir bigcimde, belirli bir hiyerarsi igerisinde
organize edilmekte ve karar vericilerin karar almalar1 kolaylastirilmaktadir. Analitik
hiyerarsi siirecinde bir amag, bu amacin altinda, amaci etkiledigi diisiiniilen kriterler
ve (varsa) bu kriterleri etkiledigi diistiniilen alt kriterler mevcuttur. AHP, problemleri
belirli bir hiyerarsik yapida ortaya koymamiza olanak saglayarak, degiskenler

arasindaki iliskiyi anlamamiza yardimci olur [27].

AHP’de ikili karsilagtirma matrisleri araciligi ile kriterler, bagli olduklar1 ana
diigiime gore karsilastirilarak, her bir kriter icin &nem derecesi belirlenir. ikili
karsilastirma matrisleri yardimiyla, alinan kararlar arasindaki tutarsizliklar da tespit

edilebildiginden, onceliklerin ortaya konulmasinda giivenli bir yontemdir.
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5. MODELLEME

5.1 Veri Secimi

Literatiirde yer alan calismalardan ve gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
goriislerinden faydalanilarak olusturulan degerleme kriter havuzunda toplamda 84
adet degerlendirme kriteri yer almaktadir. Bu degerleme kriterlerinden hangilerinin,
secilen bir bolgedeki gayrimenkul fiyatlarinin belirlenmesinde etkin bir degisken
oldugunu saptamak amaci ile Istanbul, Besiktas ilcesindeki konut tipli

gayrimenkuller lizerinden arastirma yapilmistir.

Bu kapsamda Besiktas ilgesinde, gayrimenkul tipi “konut” olan, %100 oraninda
tamamlanmis ve “01.01.2010” tarihinden sonra gayrimenkul uzmanlarinca fiyat
degerlendirmesi yapilmig olan 1168 gayrimenkul iizerinden Kriter havuzundaki

degiskenlerin konut fiyatini belirlemedeki etkinligi test edilmistir.

Verilen bir bolgede gayrimenkul fiyatlarinin belirlenmesinde kullanilacak olan
degerlendirme kriterlerinin belirlenmesi ¢alismasi iki asamadan olusmaktadir. Ilk
asamada Ornek uzayin secimi itibari ile etkinligini kaybedecek olan kriterler manuel
olarak elenmistir. Ikinci asamada ise, havuzda kalan kriterler iizerinden regresyon
analizi yapilarak, konutlarin fiyatinin belirlenmesinde etkili olan kriterler

belirlenmistir.

5.2 Kriter Havuzunun Ozellestirilmesi

Literatiirde konut fiyatlarinin belirlenmesi konusunda yapilan ¢alismalarin
bazilarinda Ahn ve dig. Kore gayrimenkul pazari tizerinde yaptiklar1 aragtirmada ve
Selim’in Tiirkiye gayrimenkul pazar iizerinde gelistirdigi modelde oldugu iizere
genis bir alan ele alinmistir [13,12]. Baz1 ¢alismalarda ise, Kusan ve dig. yaptiklari
tizere tek bir il ya da tek bir bolge iizerinde odaklanildigi gozlemlenmistir [11].
Calismalarda kullanilan kriterler, konut fiyatlarin1 incelemek i¢in segilen bdlgenin

ozellikleri ile birebir iligkili olmal1 ve incelenen bolgenin 6zelliklerini yansitmalidir.
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Ornegin, havaalanma yakimlik degiskeni, 6rnek uzay olarak il ya da iilke sinrlari

alimmasi durumunda anlamli bir degisken iken, birbirinin komsulugunda
mahallelerden olusan bir alanin 6rnek uzay olarak alinmasi durumunda konut

fiyatinda 6nemli bir degisiklige neden olacak bir Kriter olarak ele alinmayabilir.

Bu c¢aligma kapsaminda, konut fiyatlarinin degerlendirilmesi i¢in 23 mahalleden
olusan “Besiktas” ilgesi secilmistir. Caligma yerinin sec¢imi itibari ile konutlar
arasinda farkliliga neden olmayacagi ongoriilen kriterler, regresyon analizi 6ncesinde

manuel olarak havuzdan elenmistir.

5.2.1 Modelde kullanilacak olan kriterlerin manuel tespiti

Bir oOnceki asamada belirlenen ve 84 kriterden olusan degerleme kriterleri
havuzunda, incelenecek bolgenin se¢imi itibari ile konutlarin fiyat degerlemesine
etki etmeyecegi diisliniilen kriterler bulunmaktadir. Secilen bdlgenin 6zellikleri géz
onitinde bulundurularak modele eklenmesine karar verilen degiskenler Cizelge 5.1.a
ve Cizelge 5.1.b’de yer almaktadir. Bu degiskenlerin, belirlenen bolgede incelenen
datalar iizerinden alabilecegi degerler ile ilgili genis bilgilendirmeye EK-B’de yer

verilmistir.

Cizelge 5.1.a : Modelde kullanilacak olan degerleme kriterleri.

No Kriter Adi Havuz Bilgisi Kategori
1 Mahallesi* Yeni Ekleme Qevr?sel
ozellikler

2 Garaj var m1/yok mu? Literatiir Aragtirmasi Ek 6zellikler

3 ﬁfj?,ah garaj varmiyok gy oo Gorilsii Ek ozellikler

4 Havuz var mi/yok mu? Literatiir {%rﬂasflrmam & Ek o6zellikler
Eksper Gortisii

5 Asansor var mi1/yok mu? Literatiir Arastirmast Ek 6zellikler

6 Gtivenlik var mi1/yok mu? Literattr f&rﬂasflrmam & Ek 6zellikler
Eksper Gortisti

7 Ortak alan var m1/yok mu? Eksper Goriisii Ek 6zellikler

8 Yasal kullanim alani Literatr {%rﬂasflrmam & Fiziksel 6zellikler
Eksper Gortisii

9 Konutun yasi Literatiir Arastirmast Fiziksel 6zellikler

10  Oda sayis1 Literatiir Aragtirmasi Fiziksel 6zellikler

11  Banyo sayisi Literatiir Arastirmast Fiziksel 6zellikler

12 Katno Literatir Arastirmast & g, o1 s ellikler
Eksper Gortisti

13 Balkon sayist Literatiir Aragtirmasi Fiziksel ozellikler

14 Cephesi Literatiir Aragtirmasi Fiziksel 6zellikler

15  Acik cephe adedi Literatiir Arastirmast Fiziksel 6zellikler
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Cizelge 5.1.b : Modelde kullanilacak olan degerleme kriterleri.

No Kriter Adi Havuz Bilgisi Kategori
16  Evin durumu Literatiir Arastirmasi Fiziksel 6zellikler
17  Manzara var m1/yok mu? Literatiir {\rﬂasflrmam & Fiziksel 6zellikler
Eksper Gorlist
1g  Degerarttneifakidrvar gy oo Garigii Fiziksel zellikler
mi1/yok mu?
19 ~ Degerazalticifakidrvar i pyjome Fiziksel zellikler
mi1/yok mu?*
Konutun satilik olarak
20  pazarda kaldig1 giin Literatiir Incelemesi Pazarsal 6zellikler
say1s1***
21 Irflar hakla ve klsmva yicl Literatiir Aragtirmasi Pazarsal 6zellikler
sozlesmelerin varligr**
22 Ir}lar hakl ve leItlfl e Literatiir Aragtirmasi Pazarsal 6zellikler
sozlesmelerin varlign 2**
23 Muhitteki ev fiyatlarindaki Literatiir Aragtirmasi Pazarsal 6zellikler
artis oranit
24 Arsadegeri Literatiir Aragtirmasi Pazarsal 6zellikler
25  Tahmini yillik kira getirisi  Eksper Gortisii Pazarsal 6zellikler
26  Arsaalam Literatiir Arastirmast Yapisal ozellikler
. - Literatiir Aragtirmas1 & . 1y
27  Ana gayrimenkul tipi Eksper Goriisii Yapisal ozellikler
28  Ana gayrimenkul cinsi Literatiir Aragtirmasi Yapisal ozellikler
29 Isinma sistemi Literatir I.i\r"asflrmam & Yapisal ozellikler
Eksper Gortiisii
30  Duvar tipi Literatiir Arastirmasi Yapisal ozellikler
31  Salon zemini Literatiir Aragtirmasi Yapisal ozellikler
32 Banyo zemini Literatiir Aragtirmasi Yapisal 6zellikler
33  Oturma odasi zemini Literatir z:kr"asflrmam & Yapisal ozellikler
Eksper Gortisii
CoL o Literatiir Arastirmasi & . 11
34 Iscilik kalitesi Eksper Goriisii Yapisal 6zellikler
35  Malzeme durumu Eksper Goriisii Yapisal 6zellikler
36 Qj{;adritgindakl toplam kat Literatiir Aragtirmasi Yapisal ozellikler
Konut basina diisen e e . 11
37 toplam alan Eksper Gortisti Yapisal ozellikler
38  Gayrimenkuliin niteligi Eksper Goriisii Yapisal ozellikler
* Calisma kapsaminda havuza yeni eklenen kriterler

** Kriter havuzunda olup, ¢alisma kapsaminda tamim araligi genisletilen kriterler

**¥%  Kriter havuzunda olup,

ozellestirilen/icerigi degistirilen Kriterler
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84 kriter igerisinde eksperler tarafindan iletilen degerlendirme kriterleri olan “il” ve
“ilge” bilgisi de yer almaktadir. Calisma kapsami “Besiktas™ il¢esi sec¢ilmesi sebebi
ile kriter havuzundan “il” ve “ilge” kriterleri ¢ikarilmig, bunun yerine il¢edeki
kisimlar1 birbirinden ayirt edebilmek amaci ile “Mahalle” kriteri degerleme
uzmanlarinin goriisii alinarak havuza eklenmistir. Besiktas ilgesinde toplam 23
mahalle bulunmaktadir. Mahallelerin harita {izerindeki konumlart EK C’de

mevcuttur.

Kriter havuzuna sonradan dahil edilen diger bir faktor de “Deger azaltic1 faktor var
mi/yok mu?” kriteridir. Eksperlerin iletmis oldugu degerleme kriterleri havuzunda
“Deger arttirict faktor var mi/yok mu?” bilgisi yer almaktadir. Bu bilgiye karsit bir
bilgi igermesi sebebi bu kriterin de konut fiyatlarina etki saglayabilecek bir deger
olabilecegine karar verilmis ve eksperlerin de goriisiine bagvurularak havuza
eklenmistir. Bu kriter incelenen konut i¢in konutun degerinin azalmasina neden olan

bir degisiklik/6zellik olup olmadig: bilgisidir.

Literatiir arastirmalar1 yoluyla belirlenen bir kriter olan “konutun satilik olarak
pazarda kaldigi gilin sayisi” parametresi, kurulacak olan modelde giin sayist
lizerinden degil, “satis kabiliyeti” iizerinden ele alinmistir. Incelenen konutlar igin
pazara ¢ikarildiktan kag giin sonra satiglarinin gerceklestigi bilgisine saglikli olarak
ulagilamayacag1 diisiiniilerek, incelenen konutlarin “satis kabiliyeti” iizerinde
durulmustur. Bu degisken, degeri gayrimenkul degerleme uzmanlar1 tarafindan
belirtilen ve konutun pazara ¢ikmasinin ardindan satilabilme giiclinii gosteren bir
degiskendir. Buna gore incelenen konutlar satis kabiliyetleri agisindan 4 gruba

ayrilmistir: “Satis1 Giig”, “Alicist Az”, “Satilabilir”, “Satilamaz”.

Kriter havuzunda yer alan diger bir degisken olan “imar hakki ve kisitlayici
sozlegmelerin varlig1” bilgisi ¢alisma kapsaminda 2 kritere boliinerek modele dahil
edilmistir. “Imar hakki ve kisitlayic1 sdzlesmelerin  varligi” parametresinde
gayrimenkuliin {izerinde bir kisit (takyidat) olup olmadig bilgisi incelenmistir. “Imar
hakki ve kisitlayict sozlesmelerin varligi 2” parametresinde ise gayrimenkuliin

projesine uygun olarak insa edilip edilmedigi bilgisi incelenmistir.

Besiktas ilgesi, Istanbul’un eski yerlesim yerlerinden biridir. Bu sebeple yeni evleri
barindirdig1 kadar bolgede eski evler de bulunmaktadir. Bolgedeki eski ve yeni

konutlar arasindaki ana gayrimenkuliin kat sayisi acisindan dengesizligi onlemek
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amactyla “ana gayrimenkuldeki toplam kat adedi” sahasi yerine, eksperlerle

goriisiilerek, “ana gayrimenkuldeki toplam bagimsiz boliim sayisi”nin incelenmesine

karar verilmistir.

Se¢ilen bolgenin 6zellikleri gbz 6niinde bulundurularak modele dahil edilmemesine

karar verilen degiskenler Cizelge 5.2.a,5.2.b ve 5.2.c’de yer almaktadir.

Cizelge 5.2.a: Regresyon analizine dahil edilmeyecek olan degerleme kriterleri.

No Kriter Adi Havuz Bilgisi Kategori
1 Ticaret ve alisveris Literatiir Arastirmasi gevr§sel

) ozellikler

merkezlerine yakinlik

) . Cevresel

2 Toplu tagimaya yakinlik Literatiir Arastirmasi Szellikler
Yerlesim yeri . . Cevresel

3 karakteristigi Literatlir Aragtirmast ozellikler
Girtilti ve gevre kirliligi . . Cevresel

4 faktorii Literatiir Arastirmasi Oellikler
5 Sehir planlama kriterine Literatiir Arastirmasi gevrgsel

uygunluk Ozellikler
Sosyo-kiiltiirel merkezlere . . Cevresel

6 yakinlik Literatiir Arastirmast Oellikler
Sosyo-ekonomik . . Cevresel

! merkezlere yakinlik Literatlir Aragtirmas Ozellikler
. . . . Cevresel

8 Komgsularin gelir seviyesi  Literatiir Arastirmast Szellikler
e . . Cevresel

9 Kirli bolgelere yakinlik Literatiir Arastirmasi Szellikler
10 Niikleer santrale yakinlik Literatiir Arastirmasi ?evrc?sel
ozellikler

11 Park/Bahgeye yakinlik Literatiir Arastirmasi gzee‘ﬁflileelr
12 Cevresinde trafik sorunu Literatiir Arastirmas! glevr?sel
var m1/yok mu? ozellikler

13 Ana caddeye gore konumu Literatiir Aragtirmasi gzegli?ljleelr
Fast food restoranlarina . . Cevresel

14 yakmlik Literatiir Arastirmast Szellikler
Gece kuliibii/eglence . , Cevresel

15 yerlerine yakinlik Literatiir Aragtirmas! ozellikler
16 Sel havzasina yakinlik Literatiir Arastirmasi ?evrfzsel
ozellikler

17 Havaalanina yakinlik Literatiir Arastirmasi g;gﬁ?ﬁleelr
Trenyolu, otoban ve . . Cevresel

18 transit hatlara yakinlik Literatlir Aragtirmast ozellikler
. . Cevresel

19 Kavsaklara yakinlik Literatiir Arastirmasi Szellikler
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Cizelge 5.2.b: Regresyon analizine dahil edilmeyecek olan degerleme kriterleri.

No Kriter Adi Havuz Bilgisi Kategori
. . . Cevresel
20 Ibadethaneye yakinlik Literatiir Arastirmast Szellikler
21 Muhitteki sugluluk orani Literatiir Aragtirmasi gevr§sel
ozellikler
ot . . Cevresel
22 Hayvan ciftligine yakinlik  Literatiir Arastirmasi szellikler
23 Mu_hltt_ekl blok evlerin Literatiir Arastirmasi gievrgzsel
kalitesi ozellikler
24 Kor_nsul_arm egitim Literatiir Aragtirmas1 glevr?sel
seviyesi Ozellikler
25 18 yasindan kuglfk Literatiir Arastirmast gevr§sel
komsularin varligi ozellikler
26 Cevresm_d cki l?o_s Literatiir Arastirmast gevr§sel
parsellerin etkisi ozellikler
27 Muhitteki haciz adedi Literatiir Aragtirmasi gevr§sel
Ozellikler
28 Somine adedi Literatiir Aragtirmasi Ek ozellikler
29 Merkezi havalandirma var Literatiir Aragtirmasi Ek ozellikler
mi1/yok mu?
30 Hidrofor var mi/yok mu?  Literatiir Aragtirmasi Ek ozellikler
31 Jenerator var mi/yok mu?  Literatiir Aragtirmasi Ek ozellikler
32 rﬁﬁgna-_] akuzi var mi/yok Literatiir Aragtirmasi Ek ozellikler
33 gﬂg ogiitiicii var mi/yok Literatiir Aragtirmasi Ek ozellikler
34 Sicak su sistemi var Literatiir Arastirmast Ek 6zellikler
mi1/yok mu?
35 ﬁil’o)lolu TV var mi/yok Literatiir Aragtirmasi Ek ozellikler
36 Bahce sulama sistemi var Literatiir Arastirmast Ek 6zellikler
mi1/yok m?
37 Kullanilabilirlik Literatiir Arastirmast Fiziksel 6zellikler
38 Tuvalet var m1/yok mu? Literatiir Aragtirmasi Fiziksel 6zellikler
39 Satisinda finansal tesvik Literatiir Arastirmast Pazarsal 6zellikler
var m1/yok mu?*
40 Vergi Literatiir Aragtirmasi Pazarsal 6zellikler
41 Muhitteki diger evlerin Literatiir Aragtirmasi Pazarsal 6zellikler
satis fiyat1
42 TIli* Eksper Goriisii Pazarsal dzellikler
43 Ilgesi* Eksper Gortist Pazarsal 6zellikler
44 Su sistemi (depo) var Literatiir Aragtirmasi Yapisal ozellikler
mi1/yok mu?
Catinin durumu . .. . 11s
45 (bitmis/bitmemis) Literatiir Aragtirmasi Yapisal ozellikler
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Cizelge 5.2.c: Regresyon analizine dahil edilmeyecek olan degerleme kriterleri.

No Kriter Adi Havuz Bilgisi Kategori

Bodrumun durumu . " o

46 (bitmis/bitmemis) Literatiir Arastirmast Yapisal 6zellikler
Mimari tipi . , T

47 (kolonik/cagdas vs.) Literatiir Arastirmast Yapisal 6zellikler

48 Kanalizasyon tipi Literatiir Aragtirmasi Yapisal ozellikler

49 Insaat tamamlanma orani* Literatir fi&rnasflrmam & Yapisal ozellikler

Eksper Goriisii

Cizelge 5.2.a, Cizelge 5.2.b ve Cizelge 5.2.c’de (*) ile isaretli olan 4 kriter (ili / ilgesi
/ ingaat tamamlanma orani / satisinda finansal tesvik var mi, yok mu?) calisma
yapilacak olan konutlarin se¢iminde kullanilan “filtre” kriterler olduklar1 i¢in havuz
disarisinda birakilmigtir. Diger kriterlerin havuz diginda birakilma sebepleri detayli

olarak EK D’de mevcuttur.

5.2.2 Modelde kullamlacak olan Kkriterlerin regresyon analizi ile tespiti

Incelenecek bolgenin se¢imi sonrasinda yapilan manuel eleme sonucunda konut
fiyatlarini belirlemede etkili olabilecegi diisiiniilen 38 degisken elde edilmistir. Bu 38
degiskenin konut fiyatlarina etkisinin olup olmadigi, inceleme bodlgesinde yer alan
1168 konutluk ornek uzayi lizerinden yapilacak olan regresyon analizi ile tespit
edilecektir. Regresyon analizi SAS (business analytics and business intelligence
software) programi araciligi ile yapilmistir. Dogrusal regresyon analizi yapilarak,
belirlenen degisken katsayilar1 yorumlanmis, 38 kriterden “konut fiyati” bagiml

degiskenini etkileyen bagimsiz degiskenler tespit edilmeye caligilmistir.

5.2.2.1 Konutlarin Kkriter degerlerinin belirlenmesi

Regresyon analizi 6ncesinde konutlarin, belirlenen 38 degisken i¢cin hangi degerlere
sahip oldugu incelenmis ve sozli ifade edilen degerler i¢in kategorik veya sayisal

deger atamalar1 yapilmigtir.

Bu kapsamda hem datay1 tanimak, hem de kapsam disinda birakilan ancak dolayl
olarak “mahalle” degiskeni yardimi ile modele eklenecegi belirtilen degiskenler i¢in
durum degerlendirmesi yapabilmek amaci ile konutlarin mahalle dagilimlar

incelenmistir.
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Calismaya kapsaminda incelenen 1168 konutun mahallelere gore dagilim oranlar
Sekil 5.1°de gosterilmektedir. incelenen datada konutlar 15 mahalleye dagilnuslardir.
Bu tabloya gore incelenecek olan konutlarin yaklasik olarak %50’si Ortakoy, Etiler
ve Dikilitas mahallerinde yer almaktadir. Konutlarin %3,33’{i i¢in mahalle tespiti
yapilamamistir. (Eski tapu nedeniyle, tapu iizerindeki mahalle ismi ile gercek

mahalle isimlerinin uyusmamasi gibi durumlar vb. sebepler ile).
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Sekil 5.1: incelenecek olan konutlarin mahallelere gore dagilimi.
Konutlarin mabhallelere gore dagilimlarinin belirlenmesinin  ardindan, mabhalli
farkliliklarin konutun fiyatlarina etkisini aragtirmak amaci ile her bir mahalledeki
minimum konut tutarr, maksimum Konut tutari, ortalama fiyat degerleri tespit
edilmistir. Burada amag, her bir mahallenin ortalama fiyat degerlerine bakilarak,
ortalama degerleri birbirine yakin olan mahallelerin ayn1 grup altinda birlestirilip,

birlestirilemeyecegini incelemektir.

Incelenen datada yer alan konutlar “01.01.2010” tarihinden sonra degerleme
uzmanlarinca degerlendirilmis konutlardir. Bu sebeple mahallelere gore fiyat
dagilimlarina bakmadan 6nce elimizde varolan konut degerlerinin, degerlendirme

tarihleri g6z Onilinde bulundurularak giinlimiizdeki (04.2014) karsiliklari
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hesaplanmistir. Konutlarin degerleme tarihlerindeki fiyatlarmi giiniimiize ¢ekerken,
TUIK’in yaymladig1 enflasyon oranlari iizerinden bilesik faiz uygulanarak degerler
bulunmustur. Cevrim i¢in kullanilan faiz orami tablosu EK E’de gosterilmektedir.
TUIK’in TUFE oranlarma gére Ocak 2010°da 100 TL olan bir iiriin, Nisan 2014’¢
%38,81 deger kazanarak degeri 138,81 TL olmustur. Buradan hareketle, konutlarin
giincel fiyatlar1t EK F’deki tablo yardimiyla hesaplanmaistir.

Giincel konut fiyatlarinin hesaplanmasindan sonra mahallelerdeki fiyat dagilimlar
hesaplanmis ve Cizelge 5.3 hazirlanmistir. Mahalleler ortalama fiyat degerlerine
bakilarak 6 gruba ayrilmistir. Gruplarin harita tizerindeki yerleri Sekil 5.2°de

gosterilmektedir.

Cizelge 5.3 : Mahallelerdeki konut fiyatlarinin dagilimai.

Minimum Maksimum
MaAk:iaille Konut Konut Or(t_?_ISn a Grup

Fiyat1i(TL) Fiyati(TL)
Abbasaga 115.000 730.000 260.078 1. grup
Tiirkali 85.000 2.250.000 286.596  1.grup
Muradiye 30.000 1.150.000 299.355 1.grup
Cihanniima 85.000 1.625.000 357.614  1.grup
Sinanpasa 90.000 2.800.000 434,545 2. grup
Yildiz 100.000 3.450.000 463.750 2. grup
Dikilitas 68.000 8.000.000 514.893  3.grup
Mecidiye 60.000 8.500.000 801.343 4. grup
Visnezade 115.000 5.500.000 890.960 4. grup
Ortakdy 80.000 10.000.000 892.272  4.grup
Arnavutkoy 250.000 4.300.000 944.718 4. grup
Etiler 180.000 6.900.000 1.044.161 5. grup
Levent 170.000 5.550.000 1.265.131 5. grup
Kurugesme 310.000 7.650.000 2.525.909 6. grup
Bebek 230.000 28.000.000 2.866.759 6. grup

Fiyat ortalamalarina gore yapilan gruplandirmaya bakilarak, benzer lokasyon
ozelliklerine sahip mahallelerin aym grupta yer aldigin1 sdyleyebiliriz. Ornegin deniz
kenarinda olmayan ve birbirinin komsulugunda olan Muradiye, Abbasaga, Tiirkali ve
Cihanniima mahallerinin sadece konut fiyati1 degil, ay1 zamanda “giiriiltii ve cevre
kirliligi faktorii”, “toplu tagimaya uzaklik”, “yerlesim yeri karakteristigi” gibi kriter
havuzu disinda birakilan ancak mahalli karakteristikler sebebi ile dolayli olarak
modele dahil edilecegi belirtilen kriterler agisindan da mantiklidir. Her birinin denize

kiyis1 olmasina ragmen Kurucesme ve Bebek bir grup olustururken, Arnavutkdy’iin
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bu grubun disinda kalmasinin, bu bdlgedeki konutlarin diger oOzellikleri ile

aciklanacagi beklenmektedir.
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Sekil 5.2 : Mahallelerin konut fiyatlarina gére gruplanmasi.

38 kriter igerisinden var/yok seklinde bilgi igeren 9 kriter i¢in de ilgili 6zellik konutta

var ise 1; yok ise 0 degerleri atanmistir.

5.2.2.2 Regresyon analizi ile modele dahil edilecek kriterlerin se¢imi

Regresyon analizinde kullanilacak olan degiskenlerin alabildikleri degerlerde boyut
farkliliklar1 bulunmaktadir. Ornegin konutun yasal kullanim alan1 degiskeni, m?
cinsinden pozitif ondalikli stirekli bir degisken iken, “garaj var mi/yok mu?”
degiskeni sadece 0 ve 1 degerini alabilen, siireksiz nitel degiskendir. Degiskenler
arasinda karsilastirmalar yapabilmek i¢in degiskenlerin boyutlarindan arindirilmasi
gerekecektir. Bu sebeple O6rnek havuzda yer alan konutlarin parametrelere gore

aldiklar1 degerler lizerinden normalizasyon yapilmistir.

Incelenen 1168 konut, SAS yardimiyla %70-%30 oraninda rassal pargalanarak model

havuzu ve test havuzu olusturulmustur. Buna gore 818 konut model havuzunda yer
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alirken, 350 konut da regresyon analizinin dogrulugunu test etmek amaciyla

kullanilmistir.

Regresyon analizi sonucunda konut fiyatlarina etkisi oldugu belirlenen degerleme
kriterleri Cizelge 5.4’te listelenmistir. Buna gore literatlir arastirmasi ve eksper
goriiglerine gore belirlenen ve bolge secimi sonrasinda 6zellestirilen 38 kriterden 11
tanesi konut fiyatlarinin tespitinde etkin rol oynamaktadir. Regresyon analizi
sonucunda elde edilen kriterler incelendiginde, ¢calismanin basinda belirlenen her bir

kategoriden en az bir degiskenin havuzda kaldig1 goriilmektedir.

Cizelge 5.4 : Modelde kullanilacak olan kriterler.

No Kriter Adi Kategori

1 Mahallesi Cevresel Ozellik
2 Kapal1 Garaj Var m1/Yok mu? Ek Ozellik

3 Yasal Kullanim Alani Fiziksel Ozellik
4 Banyo Sayis1 Fiziksel Ozellik
5 Manzara Var m1/Y ok mu? Fiziksel Ozellik
6 Deger Azaltic1 Faktor Var mi/Yok mu?  Fiziksel Ozellik
7 Gayrimenkuliin Arsa Degeri Pazarsal Ozellik
8 Tahmini Yillik Kira Getirisi Pazarsal Ozellik
9 Satis Kabiliyeti Pazarsal Ozellik
10 Gayrimenkuliin Niteligi Yapisal Ozellik
11 Arsa Alani Yapisal Ozellik

Regresyon analizi  yardimiyla, incelenen bolgede konut fiyatlarininim
belirlenmesinde etkisi olan kriterlerin saptanmasinin ardindan, faktorlerin 6nem

derecesine karar vermek tizere AHP yonteminden faydalanilacaktir.

5.3 AHP Yontemiyle Kriterlerin Onceliklendirilmesi

Konut fiyatlarinin belirlenmesinde etkili oldugu diistiniilen 11 Kriterin regresyon
analizi sonucunda belirlenmesinin ardindan her bir kriterin 6nem derecesinin
saptanabilmesi i¢in Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP-Analytic Hierarchy Process)
yonteminden faydalanilmistir. Buna gore ana amacimiz “konut fiyatlarinin
belirlenmesi”dir. Kriterler 5 ana grupta toplanmaktadir: Cevresel 6zellikler / Yapisal
ozellikler / Fiziksel 6zellikler / Pazar 6zellikleri / Ek 6zellikler. Her bir kriter i¢in en
az bir alt kriter bulunmaktadir. Problemin hiyerarsik gosterimi Sekil 5.3°te
mevcuttur. Calismada olusturulan AHP agaci amag, ana kriterler ve ana kriterlere

bagl alt kriterler olmak {izere 3 seviyeden olugsmaktadir.
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Konut Fivatinin
Belirlenmesi

Cevresel Ozellikler

Yapisal Ozellikler Fiziksel Ozellikler

Pazar Ozellikleri

Ek Ozellikler

1. Mahallesi

1. Gayrimenkuliin Niteligi 1. Yasal Kullamm Alam

2. Arsa Alam 2. Banyo Sayis1
3. Manzara var my'yvok mu?
4. Deger azaltic: faktor var
mu'yok mu?

1. Gayrimenkuliin Arsa
Degeri

2. Tahmini Yilhk Kira
Getirisi

3. Satis Kabiliveti

Sekil 5.3 : Konut fiyatini belirleme problemlerinin hiyerarsik yapilanmasi.
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Problemin hiyerarsik yapisinin olusturulmasinin ardindan ikili karsilastirma
matrisleri yardimiyla kriterlerin ana amaca etki Oncelikleri belirlenmistir. Bu
asamada hazirlanan ikili karsilagtirma sorularindan olusan anket, piyasanin Onde
gelen degerleme firmalarindan birinde uygulanmistir. S6z konusu ankete firmadaki 3

degerleme uzmani katilmistir.

Her bir kriterin agirliginin saptanabilmesi i¢in degerleme uzmanlarindan alinan farkl
sonuglar bir araya getirilerek tek bir karsilastirma matrisi elde edilmelidir. Burada
grup karar verme yontemi kullamilmustir. iki kriterin karsilastirilmasi icin uzmanlar
tarafindan verilen farkli puanlar geometrik ortalama kullanilarak bir araya getirilmis
ve grup karar1 olusturulmustur. Grup karar matrislerinin tutarlilig: “tutarlilik analizi”
yardimiyla dogrulanmigtir. Tutarlilik oran1 %10’un iizerinde ¢ikan degerlendirmeler
icin gayrimenkul degerleme uzmanlarindan anketin ilgili kisimlarini tekrarlamalar
istenmistir. Sonucta elde edilen matrislerin tutarlilik oranlar1 kabul edilebilir

seviyededir.

Grup karar verme siireci sonucunda elde edilen ikili karsilastirma matrisi ve

kriterlerin agirliklar1 Cizelge 5.5 - Cizelge 5.8’de mevcuttur.

Cizelge 5.5 : Grup karar1 sonucunda olusturulan ikili karsilastirma matrisi puanlar
ve ana kriter gruplarinin amaca gore agirliklar.

Cevresel  Yapisal Fiziksel Pazar Ek Asirlikl

Ozellikler Ozellikler Ozellikler Ozellikleri ~ Ozellikler &
Cevresel OzI.  1,0000 1,7100 1,7100 1,4422 52776  0,307891
Yapisal Ozl. 0,5848 1,0000 0,4055 0,3333 46416  0,142908
Fiziksel Ozl.  0,5848 2,4662 1,0000 0,6934 3,1072  0,206935
Pazar Ozl. 0,6934 3,0000 1,4422 1,0000 6,2573  0,292857
Ek Ozl 0,1895 0,2154 0,3218 0,1598 1,0000  0,049409

* Jkili karsilastirma matrisinin tutarlilik orani: CR= %4,3234

Cizelge 5.6 : Grup Alt kriterlerin “fiziksel 6zellikler” ana kriter grubuna gore

agirliklandirilmasi.
Yasal Kull. Banyo Deger Azlt. o
Alani Say1y$1 Manzara Fgaktt')r Agirlik
Yasal Kull. Alan 1,0000 1,9574 2,2894 1,2164 0,3548
Banyo Sayisi 0,5109 1,0000 0,3625 0,4055 0,1211
Manzara 0,4368 2,7589 1,0000 1,8171 0,2855
Deger AzIt. Faktor 0,8221 2,4662 0,5503 1,0000 0,2386

* Jkili karsilastirma matrisinin tutarlilik orani: CR= %7,8928
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Cizelge 5.7 : Alt kriterlerin “yapisal ozellikler” ana kriter grubuna gore

agirliklandirilmast.
Gayrimenkuliin Niteligi  Arsa Alan1  Agirhik
Gayrimenkuliin Niteligi 1,0000 1,2892 0,5632
Arsa Alani 0,7757 1,0000 0,4368

*  Jkili  karsilastirma  matrisinin

tutarlilik  orami  hesaplanmasina  gerek

gortilmemistir. (n=2 i¢in RI degeri 0’dir.)

Cizelge 5.8 : Alt kriterlerin “pazar 6zellikleri” ana kriter grubuna gore

agirliklandirilmasi.
Arsa Tahmini Yilik Satig
Degeri Kira Getirisi ~ Kabiliyeti ~ Agirlik
Arsa Degeri 1,0000 1,9129 5,5178 0,6041
Tahmini Yilik Kira Getirisi 0,5228 1,0000 1,1856 0,2423
Satig Kabiliyeti 0,1812 0,8434 1,0000 0,1536
Ek Ozellikler 0,1895 0,2154 0,3218 0,1598

* Jkili karsilastirma matrisinin tutarhilik orani: CR= %8,6029

Ikili karsilastirma matrisinin sonucuna gére konut fiyatlarmin belirlenmesinde en

biiyiik agirlik “Cevresel Ozellikler” ana kriter grubundadir. En az etki saglayan

kriterin de “Ek Ozellikler” ana kriter grubunda oldugu gériilmektedir.

Her bir alt kriterin ana kriter grubuna, her bir ana kriter grubunun da ana amaca gore

agirliklariin belirlenmesinin ardindan, her bir kriter i¢in ana amaca gore agirlik

degeri belirlenebilir durumdadir. Hesaplanan agirliklar Sekil 5.4’°te gosterilmistir.

4,94%
4,50%
7,10%
17,69%
4,94%
5,91%
2,51%

B Gayrimenkulin Miteligi

Arsa Alan

M Mahallesi

WY asal Kullanim Alan
M Banyo Sayisi

Manzara

Deger Azalticl Faktér

Arsa Degeri
Tahmini ¥ilik Kira Getirisi

Satis Kabiliyeti

Yapisal Qzellikler

Cevresel Ozellikler

Fizilesel Ozellikder

I KapahGarﬁjNarmlﬁokmuI Ek Ozellikder

Sekil 5.4 : Incelenecek olan konutlarin mahallelere gore dagilimu.
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5.4 Kriter Degerlerinin Normalizasyonu

Regresyon analizi ile konut fiyatlarina etkisi oldugu diisiiniilen 11 Kriter aldiklar
degerler itibari ile birbirlerinden farklidir. Ornegin alan sahalari m? cinsinden pozitif
ondalikli degerler alabilirken, kapali garaj degiskeni 0/1 degerini almaktadir.
Kiriterlerin etkilerini modele dogru yansitabilmek icin, degigskenlerin normalize
edilerek boyutlarindan arindirilmasi gerekmektedir. Bu amagcla kriterler aldiklari
degerler [-1,1] arahiginda olacak sekilde normalize edilerek boyutlarindan

armdirilmistir.

Ornegin, en yiiksek arsa alani olan 36440,80 m? lik arsa alanina sahip olan konut i¢in
arsa alan1 degisken degeri 1 atanmistir. En diisiik arsa alani olan 15,70 m?lik arsa
alanina sahip olan konut icin arsa alan1 degisken degeri -1 atanmistir. Bu iki deger

arasinda kalan tiim arsa alan1 degerleri de [-1,1] arasinda degerler almaktadir.

Her bir kriter igin en iyi degere 1, en kotli degere -1 degeri atanacak sekilde yapilan
normalizasyon sonrasinda elimizdeki tiim konutlar i¢in degisken degerleri [-1,1]

arasinda degisen veri seti elde edilmistir.

5.5 Konut Puanlarimin Hesaplanmasi

Orneklem havuzunda yer alan 818 adet konutun 11 kritere gore aldiklar1 degerlerin
normalizasyonunun yapilmasiin ardindan, her bir kriter degeri, ikili karsilastirma
matrisleri yardimi ile bulunan kriter agirhigi ile carpilarak, konut igin ilgili kriterden
elde edilecek olan puan belirlenmistir. Orneklem havuzunda yer alan bir konut igin

puan hesaplamasi Cizelge 3.11°de mevcuttur.

Belirtilen konutun toplam puani, her bir kriterden elde ettigi puanlarin toplamidir.
Ornekteki konut i¢in toplam puan -0,28986 olarak hesaplanmigtir. Bu konutun
giincel satis degeri ise 900000 TL’dir. (Satig fiyatinin normalize degeri ise -0,7888
olarak bulunmustur.) Havuzda yer alan 1168 konut iizerinde de ayn1 hesaplamalar
yapilarak konutlarin puanlar1 ve konutlarin giincel deger fiyatlar1 elde edilmistir.
Hesaplanan puanlar ve konutlarin giincel satis fiyatlarindan model kurma asamasinda

faydalanilacaktir.
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Cizelge 5.9 : Orneklem havuzundaki konutlar i¢in 6rnek bir puan hesaplamasi.

Kriter Kriter
Arsa Alan (m?) Normalize Agirhig Kriter Puani
Degeri (%)
147.95 -0,99273852 0,062422 -0,06197
. Kriter .
Kapal Garaj Var Normalize Kr,'ter, Kriter Puani
m1/Yok mu? . . Agirhig
Degeri
Yok (0) -1 0,0494 -0,0494
- Kriter .
‘(A‘.I_rls_a)l Degeri Normglize Kgltﬁ:gl Kriter Puani
Degeri
711250 -0,63688195 0,1769 0,112664416
. Kriter .
Iii)é;;gienkul Normglize Kgfrel:gl Kriter Puani
Degeri
1 -1 0,0805 -0,0805
Kriter Kriter
Mahallesi Normalize . Kriter Puani
o Agirligt
Degeri
4 0,2 0,3079 0,06158
Tahmini Yillik Kriter Kriter
Kira Getirisi Normalize Asirls Kriter Puani
(TL) Degeri siist
48000 -0,68767123 0,0710 -0,04882465
Kriter .
;Z;?I(E‘Q)l lanum Normgl ize igfﬁ:gl Kriter Puam
Degeri
104 -0,74247491 0,0734 -0,05449765
Deger Disiiriici ~ Kriter Kriter
Faktor Var Normalize Al Kriter Puani
m1/Yok mu? Degeri STl
Yok (1) 1 0,0494 0,0494
Kriter .
Manzara Var Normalize Krvlterv Kriter Puani
m1/Y ok mu? . Agirligt
Degeri
Var (1) 1 0,0591 0,0591
Kriter Kriter
Banyo Adedi Normalize . 1 Kriter Puani
o . Agirhig
Degeri
1 -1 0,0251 -0,0251
Kriter Kriter
Satig Kabiliyeti ~ Normalize SR Kriter Puani
o Agirhig
Degeri
2 -0,6 0,0450 -0,027
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5.6 Trend Egrisinin Belirlenmesi

Orneklem havuzunda yer alan (konut puami, normalize satis fiyat1) ikilileri

yardimiyla, puan-fiyat egilimi tespit edilecektir. Bu amagla Oncelikle orneklem

havuzunda yer alan konut puani-satig fiyati ikililerinin arasindaki iliskiyi gorebilmek

i¢in serpilme diyagrami olusturulmustur. Olusturulan serpilme diyagrami Sekil 5.5°te

gosterilmektedir.

Serpilnl'le

Normalize Satig Fiyati

0,8 -
0,6

0,4

Diyggraml
o ®
®
*
¢ ¢ o .
A 28
. r
*
*e *
s T 2K 3 L

. 00’. Puan>I
t 0,6 0,8
*

Sekil 5.5 : Puan-satis fiyat1 degisimini gosteren serpilme diyagrama.

Diyagrama bakilarak degiskenler arasinda pozitif yonlii bir iliski oldugu sdylenebilir.

Mliskinin kuvveti ise korelasyon analizi yardimiyla arastirilmistir. Puan-fiyat ikilileri

icin yapilan korelasyon analizinin sonucunda

korelasyon katsayisi (r) =

0,28952045*10* olarak tespit edilmistir. Korelasyon sayisinn pozitif bir deger
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almasi, degiskenler arasinda pozitif yonli bir iliski oldugunu gostermektedir. Ancak
korelasyon sayisinin degeri 0’a ¢ok yakin bir degeridir. Bu da degiskenler arasindaki

dogrusal bir iliski olmadig1 seklinde yorumlanabilir.

Puan-fiyat degiskenleri arasindaki iligki regresyon analizi ile ortaya konulacaktir.
Buna gore konut fiyatlarinin degerleri, konutlarin sahip oldugu puanlar araciligi ile
aciklanmaya caligilacaktir. Serpilme diyagrami sonucundan hareketle, konut puani-

satis fiyat1 arasindaki iligki hem dogrusal hem de egrisel olarak arastirilacaktir.

Konut puani- satis fiyati i¢in 6rneklem iizerinden olusturulan trendler Sekil 5.6 ve

Sekil 5.7°de gosterilmektedir.

Dogrusal ve egrisel regresyon analizleri sonucunda regresyon denklemleri ve R?
degerleri elde edilmistir. Dogrusal (3.1) ve egrisel (3.2) regresyon denklemleri

asagidaki gibidir:

y =0,7037 x - 0,5354 (3.1)

y=0,9721x° -0,8945x° —4,160x* -1,9145x° +1.,706x°

+1,6823x - 0.5092 (3.2)

y= Tahmin edilen konut satis fiyati

x= Konutun hesaplanan puani

Determinasyon katsayisina (Rz) bakilarak, elde edilen denklemlerden egrisel
regresyon denkleminin veriyi daha iyi temsil ettigini soylemek miimkiindiir. Buna
gore dogrusal regresyon denklemi ile konutun satis fiyatindaki degisimin %53
oraninda konut puani ile agiklanabildigi sOylenirken, egrisel regresyonda bu oran
%71 olarak hesaplanmistir. Korelasyon katsayisinin da 0’a ¢ok yakin bir deger
olarak bulunmasindan hareketle, tahmin modelinde egrisel regresyon denklemi
kullanilmasma karar verilmistir. Modelin giici ve c¢ikarilan sonuglar 6. kisimda

detaylandirilmigtir.
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y = 0,7037x - 0,5354 Lineer Regresyon 4 KONUT

R?=0,5258 Linear (KOMUT)

1 0
=~ A Normalize Satis Fiyati

LY
4

Sekil 5.6 : Orneklem havuzunda yer alan bireylerin dogrusal regresyon dogrusu.
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y = 0,9721x° - 0,8945x" - 4,1606x" - 1,9145x° . .
+1,706x2 + 1,6823x - 0,5092 Egrisel Regresyon 4 KONUT
R? = 0,7098

1,5 i Poly. ([KONUT)
Normalize Satis Fiyati

4

[HEY

Sekil 5.7 : Orneklem havuzunda yer alan bireylerin regresyon egrisi
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5.7 Modelin Dogrulugunun Saptanmasi

Calismanin besinci kisminda sunulan model, kontrol i¢in ayrilan 350 konut
tizerinden test edilerek, modelin hesaplanan konut puani-satis fiyati arasindaki
iliskiyi temsil giicii arastirilmistir. Bu amagla havuzda yer alan her bir konut i¢in ikili
karsilastirma matrisleri yardimiyla elde edilen kriter agirliklari da g6z Oniinde
bulundurularak konut puani hesaplanmistir. Elde edilen puan regresyon
denklemindeki “x” degiskenine karsilik gelmektedir. Her bir konutun normalize

tahmini satisg fiyatinin regresyon denklemi ile hesaplanmasinin ardindan, konutlarin

gercek normalize satis degerleri ile modelden hesaplanan degerleri karsilastirilmistir.

Konutun puanina karsilik olarak hesaplanan tahmini konut satis fiyati ile konutun
gercek satig fiyat1 arasinda farkliliklar olmasi beklenmektedir. Burada amag, tahmin

ve gercek deger arasinda en kiigiik farklilig1 verecek olan modeli olusturabilmektir.

350 konut i¢in hesaplanan satig fiyatlari ile gergek satis fiyatt degerleri kullanilarak
hesaplanan tahminin standart hatast “49786,71” olarak hesaplanmistir. Konut
fiyatlarinin binlik para birimleri ile ifade edildigi g6z oniine alindiginda yaklagik

50000 TL’lik bir ana kiitle ortalamasindan sapma, kabul edilebilecek bir degerdir.

Model olusturma asamasinda konut puani ile satis fiyati arasinda nonlineer bir iliski
oldugu ortaya konmustur. Bu tezi desteklemek amaci ile dogrusal regresyon ve
egrisel regresyon sonucunda elde edilen fiyat degerleri asagida listelenen 3 metrik

araciligi ile karsilastirilacaktir:

1. Karekok ortalama (root mean square error- RMSE)

513

y= (5—13)2_1:(“ ) (6.2)

2. Mutlak hata ortalamasi (mean absolute error - MAE)

513

1
= (—)> Mt Yt
y (513)%]

(6.2)
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3. Ortalama mutlak yiizde hata degerleri (mean absolute persentage error -

MAPE)
33( (Yt -Yt)
x100
513)2( j (6.3)
Cizelge 5.10 : Dogrusal regresyon ile egrisel regresyon denklemlerinin hata
karsilastirmasi

Metod RMSE MAE MAPE
Egrisel Regresyon 0,0157859 0,0796031 0,0000061
Dogrusal Regresyon 0,0327352 0,1326933 0,0162467

Cizelge 5.10°da da gorildiigl tlizere tiim karsilagtirma metrikleri agisindan egrisel

regresyon, dogrusal regresyona gore daha iyi sonu¢ vermektedir.
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6. SONUC VE ONERILER

6.1 Sonuclar

Gayrimenkuller sadece ikamet amacli degil, ayn1 zamanda bir ticaret araci olarak da
kullanildiklar1 i¢in dogas1 geregi degerleri sabit degildir. Gayrimenkullerin sahip
oldugu ozelliklere, konumuna, gayrimenkuliin yer aldig1 pazara, piyasadaki arz/talep
dengesine gore gayrimenkuliin degeri degisken bir trend izlemektedir. Bu
degiskenlik karsisinda, gayrimenkul fiyatlarinin degerlendirilmesi noktasinda,
degerleme uzmanlarina yol gosterecek, dogru olciitlere odaklanmalarin1 saglayacak,
degerlemedeki hata paylarini minimize edecek ve degerleme siirelerini kisaltacak bir
karar destek modeline ihtiya¢ duyulmaktadir.

Yapilan caligma kapsaminda, gayrimenkul tipi “konut” olan tasinmazlarin sahip
olduklar fiziksel, yapisal ve cevresel 6zellikler ile pazar 6zelliklerini g6z oniine alan
bir karar destek modeli olusturularak, konut fiyatlarinin gercege en yakin sekilde
tahmin edilmesi saglanmistir. Calisma mevcut literatiir arastirmalarinda kullanilan
degerlendirme kriterlerini bir araya getirmesi acgisindan 6nemlidir. Sagladig: diger bir
onemli katki ise, gayrimenkule ait bir¢ok ozellik arasindan, konut fiyatlarina etki
edecek 11 kriteri, kriterlerin fiyata olan etkileri ile birlikte ortaya koymaktadir.
Calisma, konut alim-satimlarinin yogun olarak gerceklestirildigi Istanbul, Besiktas
ilgesinde yiirtitiilmiistiir. Bu bolgede yer alan 1168 konut, gbzlem havuzu ve test
havuzu olmak iizere 2 gruba ayrilmistir. Gozlem havuzundaki konutlar yardimiyla
kurulan model, test havuzundaki konutlar {izerinde denenmis ve tutarli sonuglar
ortaya koydugu gézlemlenmistir.

Literatiir arastirmasi ve eksper goriisleri yardimiyla belirlenen ve sonrasinda ¢alisma
bolgesinde yer alan konutlar {izerinden konut fiyatlarini belirlemede etkili oldugu
saptanan 11 degerlendirme kriteri bulunmaktadir. Bu kriterler, konutun bulundugu
mahalle, gayrimenkuliin niteligi, arsa alani, kapali garaj bilgisi, yasal kullanim alani,
banyo sayisi, manzarasi, deger azaltici faktorlerin varligi, arsa degeri, yillik kira
getirisi ve satig kabiliyetidir. Kriterlerin belirlenmesinin ardindan, kriterlerin satis

fiyatin1 belirlemedeki agirliklar ikili karsilagtirma matrisleri yardimiyla saptanmustir.
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Buna gore konutun fiyatin1 belirlemede en etkili olan degiskenin 0,3079 agirlikla
“konutun mahallesi” oldugu belirlenmistir. Mahalle kriterini, 0,1764 ile arsa degeri,
0,805 ile gayrimenkuliin niteligi takip etmektedir.

11 degerleme kriteri igerisinde “mahalle” bilgisinin konut fiyatina etki etmedeki en
yiiksek oranli degisken olmasi beklenen bir sonuctur. Segilen ¢alisma bolgesi, 11
km? yiiz6lgiimiine sahip, biiyiik bir ilgedir. ilgede yer alan mahallelerden bazilar
deniz kenarinda yer alirken, bazilar1 ise denize gore i¢ kisimda yer almaktadir.
“Mahalle” kriteri, ticaret merkezlerine yakinlik, ana yollara yakinlik, komsularin
gelir seviyesi gibi ¢evresel etmenleri de dolayli olarak igerisinde barindirdigi igin,

konut fiyatinin belirlenmesinde en etkin kriter ¢ikmasi normal bir durumdur.

Belirlenen kriterler icerisinde 0,0251 agirlik ile banyo sayisi, konut fiyatina en az
etki eden kriter olarak saptanmigtir. Degerlendirme uzmanlari ile de goriistildigii
tizere belirlenen 11 kriter igerisinde “banyo sayisinin” en az etkiye sahip olmasi yine
beklenen bir durumdur. AHP sonucunda elde edilen agirliklar ile beklentilerimiz

ortlismektedir.

Kriterlerin belirlenmesinden sonra, belirlenen kriterler araciligi ile konutlarin
puanlar1 hesaplanmigtir. Yiiksek puan alan konutlarin fiyatlariin de yiiksek olmasi
beklenmektedir. Bu amagla, 6rneklem havuzunda yer alan konutlarin puan-fiyat
degerleri lizerinden regresyon analizi yapilarak, konutun puani ile konutun fiyat:
arasinda bir iliski denklemi elde edilmeye calisilmistir. Bagimsiz ve bagimli
degisken arasinda hem lineer hem de nonlineer iliski incelenmistir. Orneklem
tizerinden yapilan korelasyon analizi sonucunda konut puani ile satis fiyat1 arasinda
lineer bir iligki olmadig1 ortaya konmustur. Regresyon analizi sonucunda elde edilen
denklemlerin R? degerleri de bu sonucu desteklemektedir. Egrisel regresyon
denklemi konutlarin 6rnek uzaydaki dagilimini dogrusal regresyona gore daha iyi
temsil etmektedir. Bu durumda konutun hesaplanan skoru ile satis fiyat1 arasinda

nonlineer bir iligki oldugunu sdyleyebiliriz.

6.2 Oneriler

Calisma kapsaminda Istanbul, Besiktas bolgesindeki konutlarm &zellikleri ve
konutlarin fiyatlar1 arasindaki iligki kullanilarak bir model olusturulmustur. 84 kriter
arasindan belirlenen 11 kriter bolgenin konut fiyatlar1 degisimini en 1yi betimledigi

diistintilen kriterlerdir. Farkli bolgelerin ele alimmasi durumunda bu kriterler
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degisiklik gosterebilir. Bolgenin degismesi durumda ¢alismanin ilk kisminda yapilan

regresyon analizinin yinelenmesi gerekecektir.

Secilen bolge itibari ile literatiirde varligi tespit edilen ¢evresel 6zelliklerin bir¢ogu
secilen bolgenin 6zelliklerine bagimli olarak listeden elenmistir. Modelin daha genis
bolgelere uyarlanmasi durumunda, 11 degerleme kriterine yeni ¢evresel faktorlerin

(ana yollara uzaklik vs.) eklenmesi gerektigi ongoriilmektedir.

Calisma kapsaminda ele alinan konutlar 01.01.2010°dan itibaren degerleme
uzmanlarinca degerlenmis olan konutlardir. Konut fiyatlarinin giincel degerine (
Nisan 2014) ¢ekilmesi asamasinda TUFE oranindan faydalaniimistir. Burada TUFE
fiyat1 yerine konut fiyat endeksi araciligi ile de fiyatlarin giincel degeri bulunarak iki

tahmin arasinda anlamli bir farklilik olup olmadig: arastirilabilir.

Ileriki calismalarda degerleme kriterlerinin belirlenmesinin ardindan her bir mahalle
icin ayr1 regresyon egrileri olusturularak bolgesel modeller olusturulabilir ve egriler
arasindaki farkliliklar incelenebilir. Tahmin modellerinin odaklanma alanlar

kiigiildiikge daha dogru sonuglar verebilecegi 6ngoriilmektedir.

Besiktas ilcesi, mahallesel fiyat farkliliklarinin ¢cok oldugu bir bolgedir. Bu sebeple
lineer iliski modelleri bdlgenin 6zelligini tam olarak yansitmamaktadir. Bu alanda
yapilacak olan caligmalar eger bolgedeki minimum ve maksimum konut fiyatlari
arasinda biiyiik farkliliklar gozlemleniyor ise, nonlineer modeller de goz Oniine

alinarak bir ¢6ziim aranmalidir.

Calismada degiskenler ile hedef deger olan satis fiyat1 arasinda egrisel regresyon
denklemi aracilig ile bir iliski kurulmustur. Fiyatlandirma i¢in bolgede yeterli sayida
data bulunmasi itibari ile yapay sinir aglar1 metodu da model kurma asamasinda
kullanilabilir. Analiz sonuglar1 regresyon modeli ile karsilastirilarak, kurulan

modelin yapay sinir aglar1t modeli karsisinda performansi karsilastirilabilir.
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Cizelge B.1.a : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre - - o Havuz .
No Ad Aciklama Data Tipli Alacagi Deger Bilgisi Kategori
Uygulama kapsaminda Besiktas il¢esine ait incelenen
Istanbul-Besiktas ilgesindeki datalarda asagidaki 16 gruptaki
konutlar ele alinmistir. konutlar tizerinden ¢alisma
Datalarin incelenmesi sirasinda yapilmistir:
Besiktas il¢esinin mahalleleri 1.Abbasaga/ 2. Tiirkali / 3.
.. arasinda konut degerlerinde ve Muradiye/ 4. Cihanniima / 5. Yeni Cevresel
1 Mahallesi mahallelerin ¢evresel Karakter Sinanpasa / 6. Yildiz / 7. Ekleme ozellikler
ozelliklerinde farkliliklar tespit Dikilitas / 8. Mecidiye / 9.
edildigi icin, bu degisken de Visnezade / 10. Ortakoy / 11.
eksperlere danisilarak "¢evresel Arnavutkdy / 12. Rumelihisar1 /
ozellik" olarak havuza 13. Levent / 14. Kurugesme / 15.
eklenmistir. Bebek / 16. Diger Mahalleler
Konutun acik garaja sahip olup
olmadig bilgisidir. Degerleme
uzmanlari tarafindan iletilen
Garajvar U bilgis itratlide g g gy Litratir  EK
mi1/yok mu? sriasiian gard) degls flag 0: yok Arastirmast  Ozellikler

kullanimindan farkli oldugu
icin her iki degisken de modele
dahil edilmistir.
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Cizelge B.1.b : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

Havuz

No Ady Aciklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
Kapah garaj Konl_ltun bulundugu ana
3 var mi/yok gayrimenkule ait kapali garaj Var/yok 1: var Eksper Ek
mu? olup olmadig bilgisidir. flag 0: yok Gorisi ozellikler
Konutun bulundugu ana
gayrimenkule ait havuz olup
olmadig bilgisidir. Incelenen
bolge eski yapilagsma bolgesi Literatiir
4 Havuz var  oldugu i¢in havuzun Var/yok 1: var Arastirmasit  EK
mi/yok mu? varligi/yoklugu bilgisinin flag 0: yok & Eksper ozellikler
kullanilmasina karar Gortisii
verilmistir. A¢ik havuz/kapali
havuz ayrimi yapilmamustir.
Asansor var Kongtun yer"aldlgl ana - Varlyok 1: var Literatiir Ek
> mi1/yok mu? gayrimenkuliin asansoriiniin flag 0: yok Arastirmast  ozellikler
y " olup olmadig1 bilgisidir. Y 5
Gitvenlik A Literatiir
6 var mi/yok Konut i¢in guvephk{kgmma Var/yok 1: var Arastirmas1  Ek ‘
mu? olup olmadig bilgisidir. flag 0: yok & Eksper ozellikler
' Gortigii
Ortak alan Kongtun yer"aldlgl ana Varlyok 1: var Eksper Ek
7 var mi/yok  gayrimenkuliin ortak kullanim fla 0" vok o e .
ey g 1 yo Gortisi ozellikler
mu? alan1 olup olmadig bilgisidir.
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Cizelge B.1.c : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

Havuz

No Adi Ac¢iklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
Burada dikkate alinan ortak
alanlar Sosyal tesis, voleybol
sahasi, tenis kortu gibi sosyal
alanlardir.
pozitif ondalikli say1 (6rnek . .
8 Yasal 2 .. : ) datada minimum 0,00 - Literatiir .
m* cinsinden gayrimenkuliin . . . Arastirmast  Fiziksel
kullanim oo Numerik ~ maksimum 1185,00 degerini . 11
yasal kullanim alani1 bilgisidir. & Eksper ozellikler
alani almistir. e e
Gortst
Konutun yasg bilgisidir. )
Konutun Konuj[un yapim yilindan 2014 _ pO_ZI_tIf tam say1 (Qmek datada Literatiir Fiziksel
9 senesine kadar gegen zamanin ~ Numerik ~ minimum 0, maksimum 102 .
yasi . . - Arastirmas1  Ozellikler
y1l cinsinden ifadesidir. almustir.)
Konutun oda sayisi bilgisidir.
Oda olarak oturma odasi, yatak
odasi bilgisi alinmis, salon, . pozitif tam say1 (6rnek datada 0-  Literatiir Fiziksel
10 Oda sayisi mutfak, banyo gibi evin diger Numerik 10 degerini almustir.) Aragtirmast  ozellikler
boliimleri dahil edilmemistir.
Konutun banyo sayist
11 Banyo bilgisidir. Numerik pozitif tam say1 (6rnek datada 0-  Literatiir Fiziksel
sayisl Literatiirde karsilasilan "yar1 10 degerini almistir.) Arastirmas1  Ozellikler

banyo" degiskeni i¢in ayrica
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Cizelge B.1.d : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gére alacagi degerler listesi.

Parametre .. o o Havuz .
No Adi Ac¢iklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
bir degisken alinmamus, bu
degisken igerisinde
incelenmistir. Buna gore
ornegin 1 banyo ve ayrica |
tuvaleti olan konutlar 2
banyoya sahip olarak
degerlendirilmistir. .
Ornek datada bu saha igin 12 o
. . - Literatiir
Konutun ana gayrimenkuliin deger mevcuttur: B(bodrum)- Arastirmast  Fiziksel
12 Kat no kacinci katinda yer aldigi Karakter C(Cat1) - 0-1-2-...-9 > . 11s
N o . L & Eksper ozellikler
bilgisidir. degerlerinden birini almaktadir. e o
Gortigii
Balkon Konutun balkon sayisi . pOZIElf tam say1 (6rnek datada 0- Literatiir Fiziksel
13 e Numerik 8 degerini almistir.) R
sayist bilgisidir. Arastirmast  ozellikler
Konutun cephesi i¢in 8 yon
vardir. Bu saha agagidaki
degerlerden birini alabilir:
1.Giiney-Dogu/2.Giiney-
. Konutun yoniinii belli eden Bati/3.Glineydogu-Giineybat1/ Literatiir Fiziksel
14 Cephesi bilgidir. Karakter 4.Giineydogu- Arastirmas1  6zellikler
Kuzeydogu/5.Glineybati-
Kuzeybat1/6.Kuzey-
Bat1/7.Kuzey-

Dogu/8.Kuzeydogu-Kuzeybati
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Cizelge B.1.e :

Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

Havuz

No Adi Ac¢iklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
Degerleme uzmanlarindan
Actk cephe alinan bilgiye gore, bu kriter igin Literatiir Fiziksel
15 3 dge di P Konutun agik cephe bilgisidir. ~ Numerik 3 deger kullanilmaktadir: Arastirmast dzellikler
Ayrik/Bitisik/Blok 4
Evin yapildig1 hali tizerine
16 Evin tadilat goriip gormedigi Var/yok 1: var Literatiir Fiziksel
durumu bilgisidir. flag 0: yok Arastirmast  ozellikler
Konutun manzarasinin olup
olmadigi bilgisidir. Deniz, Literatiir
Manzara orman, vs. manzarasi olan ] ..
. Var/yok 1: var Aragtirmast  Fiziksel
17 var mi/yok  konutlar i¢in bu saha 1, ) . .
flag 0: yok + Eksper ozellikler
mu? manzarasi olmayan konutlar o e
.. - . Gortis
i¢in bu saha 0 degerini alir.
Incelenen konut i¢in degerinin
artmasini saglayan bir
Deger (I teiidi Yopilan
arttirict 1acigl bi'g - 1ap Var/yok 1: var Eksper Fiziksel
18 N tadilat ¢alismalari, konutun ) e e . 11
faktor var flag 0: yok Goriisii ozellikler
yakininda yapilmasi planlanan
mi1/yok mu?

aligveris yerleri gibi etmenler
ve konutta kapici, servis
bulunmasi gibi ek faydalar bu
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Cizelge B.1.f : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

Havuz

No Adi Ac¢iklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori

degisken kapsaminda deger

arttiric1 faktor olarak

goriilebilir.

"Deger arttirici bir faktor var

mi1?" degiskenine benzer bir

bilgi igermesi sebebi ile

< eksperlerin goriisiine
Deger basvurularak havuza . . .-
azaltic R Var/yok 1: var Yeni Fiziksel
19 N eklenmistir. Incelenen konut : T
faktor var A flag 0: yok Ekleme Ozellikler
mi/yok mu? i¢in degerlmr_l azalmasina
" neden olan bir

degisiklik/6zellik olup

olmadig: bilgisidir.

Literatiirde yer alan konutun

sa.1.t1hk olarak pa ;ardg kaldig Belirlenen bolgedeki konutlar
Konutun giin sayis1 bilgisi yerine, ayni . o y

o e icin bu degisken 4 deger

satilik bilgiyi verebilecegi diisiiniilen i

" e 2 . almaktadir: . .

20 olarak satig kabiliyeti" degiskeni K Literatiir Pazarsal
= arakter 1. Alicis1 Az . C

pazarda kullanilmistir. Bu degisken, 7. Satilabilic Incelemesi  6zellikler
kaldig1 giin  degeri gayrimenkul degerleme 3' Satist Gil
sayis** uzmanlari tarafindan belirtilen ’ 3 ¢

ve konutun pazara ¢ikmasinin
ardindan satilabilme giiciinii

4. Satilamaz
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Cizelge B.1.g :

Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

Havuz

No Ady Aciklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
gosteren bir degiskendir.
Literatiirde tek degisken olarak
. ele alinan bu bilgi, ¢alisma
f/rélar hakl kapsaminda 2 pargaya ayrilarak
21 kisitlayicn ele alinmigtir: o Var/yok 1: var Literatiir Pazarsal
sozlesmeleri Bu sghada yer alacak olan bilgi  flag 0: yok Arastirmas1  ozellikler
n varlig** gayrimenkuliin iizerinde kisitl
kosut (takyidat) olup olmadig1
bilgisidir.
Literatiirde tek degisken olarak
Imar hakki  ele alman bu bilgi, ¢alisma
ve kapsaminda 2 parcaya ayrilarak
29 kisitlayici ele alinmistir: Evet/Hayir 1: Evet Literatiir Pazarsal
sozlesmeleri Bu sahada yer alacak olan bilgi  flag 0: hayir Arastirmast  zellikler
n gayrimenkuliin projesine
varligi 2**  uygun olarak insa edilip
edilmedigi bilgisidir.
Incelenen datada konutlar fiyat
X/Uhlttem Konutun yer aldig1 muhitteki Zglllllﬁie{;rrl(ehrg.ore 3 gruba
23 f diger konutlarin fiyatlarindaki yromis ’ Literatiir Pazarsal
iyatlarinda S Karakter 1. Artiyor . 1t
; artig/azalis egilimini gosteren Arastirmas1  Ozellikler
ki artis . . 2. Azaliyor
degiskendir. .
orant 3. Sabit
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Cizelge B.1.h : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre .. o o Havuz .
No Adi Ac¢iklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
{(onptun yer aldig arsanin, Pozitif tam say1 degerini alir.
tizerinde konut olmadan para . . . , I
24 Arsa degeri  cinsinden degerini TL Numerik (Ir_lcelenen datada bu saha igin Literatiir Pazafsa
L . . min. 3873 TL, max.25250000 Arastirmas1  6zellikler
cinsinden ifade etmektedir. y .
TL degerlerini almistir.)
Incelenen konutun, yatirim
Tahmini amagh degerlendirilmesi Pozitif tam say1 degerini alir.

o5 ik kira durumunda sahibine Numerik (Incelenen datada bu saha igin Eksper Pazarsal
YITIX ® saglayacagi yillik tahmini kira min. 0 TL, max. 1200000 TL Gortst ozellikler
getirisi A . o ..

getirisinin TL cinsinden degerlerini almistir.)
tutaridir.
pozitif ondalikli say1 (6rnek
Konutun yer aldig1 ana datada minimum 15,70 - Literatiir Yanisal
26 Arsa alani gayrimenkuliin arsasinin m? Numerik  maksimum 94893,00 degerini © ) apis
L7 N Arastirmas1  Ozellikler
cinsinden degeridir. almastir.
Degerleme uzmanlaria gore
gayrimenkul tipi "konut™ olan
tasm'mazlfr i¢in bu sahavmn . Literatiir
Ana - alabilecegi degerler asagidaki
. Konutun yer aldig1 ana o ; Arastirmast  Yapisal

21 gayrimenkU o rimenkuliin tipi bilgisidir.  araker  gibidir: Apartman/ Bina/ +Eksper  ozellikler

| tipi gay prbrigisidir. Miistakil Ev/ Konut Sitesi/ Arsa/ Gérﬁsll?i

Ishani/ Tarla/ Alisveris Merkezi/

Atolye / Diikkan / Otel
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Cizelge B.1.i : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

Havuz

No Ady Aciklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
Degerleme uzmanlarindan
alinan bilgiye gore incelenecek
Ana gayrimenkul i¢in yap1 olan bolgede konutlar ana
Ana malzemesi bilgisidir. gayrimenkul cinsine gore 4
28 gayrimenku Literatiirde . Karakter gruba ayr_llmaktadlr: Literatiir Yap1§a1
| cinsi betonarme/kereste/briket/tas/tu 1.Prefabrik Arastirmas1  Ozellikler
gla/kerpic seklinde 2.Betonarme Karkas
gruplanmustir. 3.Celik Karkas
4. Yigma
Eksperlerden alinan bilgiye
gore, incelenecek bolgedeki
konutlar 1sinma sistemlerine . .
N . e Literatiir
Isinma Konutun 1sinma sistemini belli gore 4 grupta incelenebilirler: Arastirmast  Yapisal
29 . : <. . Karakter 1. Kalorifer o
sistemi eden degiskendir. 2 Klima + Eksper ozellikler
3.Kombi Gortst
4.Soba
Eksperlerden alinan bilgiye gore
Bu sahada konutun salonuna k"”““!”. QUvar tipini 7 gruba . .
30 Duvar tipi ait duvar tipi bilgisi Karakter ayirabiliriz: Literatiir Yapisal
Duvar Kagidi / Fayans/ Lambri/  Arastirmas1  6zellikler

kullanilmistir.

Plastik Badana/ Siva/ Saten
Boya/ Tugla
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Cizelge B.1.] : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

No Adi

Aciklama

Data Tipi

Alacagi Deger

Havuz
Bilgisi

Kategori

Salon

31 -
zemini

Banyo

32 e
zemini

Oturma
33 odasi
zemini

Incelenen konutun salonunun
zemin kalitesi bilgisidir.

Incelenen konutun banyosunun
zemin kalitesi bilgisidir.

Incelenen konutun oturma
odasinin zemin kalitesi

bilgisidir.

Karakter

Karakter

Karakter

Degerleme uzmanlari incelenen
bolgede gayrimenkullerin salon
zemin malzemelerine gore 7
gruba ayrilabilecegini

belirtmistir:

Fayans/ Hali/ Mermer/ Parke/
PVC/ Sap/ Seramik

Degerleme uzmanlari incelenen
bolgede gayrimenkullerin banyo
zemin malzemelerine gore 6
gruba ayrilabilecegini

belirtmistir:

Fayans/ Mermer/ Parke/ PVC/
Sap/ Seramik

Degerleme uzmanlar1 incelenen
bolgede gayrimenkullerin
oturma odas1 zemin
malzemelerine gore 7 gruba
ayrilabilecegini belirtmistir:
Fayans/ Hali/ Mermer/ Parke/
PVC/ Sap/ Seramik

Literatiir
Arastirmasi

Literatiir
Arastirmasi

Literatiir
Arastirmasi
+ Eksper
Gortisi

Yapisal
ozellikler

Yapisal
ozellikler

Yapisal
ozellikler
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Cizelge B.1.k : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

No Parircrllletre Aciklama Data Tipi Alacagi Deger Elﬁ\g/:JSZI Kategori
Degerleme uzmanlarina gore
is¢ilik kalitesi 5 gruba
- . ks Literat
34 Isgl_hk_ Koputl‘m. yap'lmlndakl.1$g111g'1n Karakter 2 Kaliteli Arastirmasi Yap1§a1
kalitesi kalitesini belirten degiskendir. 3' Orta + Eksper ozellikler
4. Kotii Gorlist
5. Cok Kotii
Degerleme uzmanlarina gore
malzeme Kalitesi 5 gruba
ayrilabilir:
Malzeme Konutun yap1 malzeme kalitesi I Lul.(s . Eksper Yapisal
35 e Karakter 2. Kaliteli e o
durumu bilgisidir. 30 Gortist ozellikler
. Orta
4. Koti
5. Cok Kotii
Besiktas bolgesindeki eski ve
Apartmanda yeni konutlar arasindaki Pozitif tam say1 deger
36 ki toplam dengesizligi dnlemek amaciyla Numerik almaktadir. (Incelenen 6rnek Literatiir Yapisal
kat ana gayrimenkuldeki toplam uzayda bu saha 0-600 degerleri ~ Arastirmasi  ozellikler
adedi*** kat adedi sahas1 yerine, arasinda deger almistir.)

eksperlerle.
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Cizelge B.1.1 : Regresyon analizinde kullanilacak olan parametreler ve konutlarin bu parametrelere gore alacagi degerler listesi.

Parametre

Havuz

No Adi Ac¢iklama Data Tipi Alacagi Deger Bilgisi Kategori
goriisiilerek, ana
gayrimenkuldeki toplam
bagimsiz boliim sayisinin
incelenmesine karar verilmistir.
Konutun yer aldig1 ana
Konut gayrlmer}.k uliin arsa alanlndarzl, pozitif ondalikli say1 degerini
konuta diisen arsa alaninin m N ..
37 basina cinsinden bilgisidir. Ana Numerik alir. (ognek data_da minimum Eksper Yapisal
diisen . h ' 2,06 m° - maksimum 3827,00 Goriisii ozellikler
gayrimenkuliin toplam arsa 2 4w e
toplam alan X . m* degerini almistir.)
alaninin, gayrimenkuliin payma
boliinmesi ile elde edilir.
Degerleme uzmanlarindan
alian bilgiye gore bu sahada
38 Gayrimenku Incelenen gayrimenkuliin Karakter kg:nali[;%ﬁ Ilﬁ m asafidaki degerler Eksper Yapisal
liin niteligi  nitelik bilgisidir. y ' Gorisii szellikler

1.Mesken / 2.Daire / 3.Miistakil
Ev/4.Arsa/5.Villa/ 6.Bahgeli
Ev / 7.Biiro / 8.Diikkan / 9.Isyeri
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EKC

Sekil C.1 : Besiktas ilgesindeki mahalleler ve mahallelerin harita tizerindeki konumlari.

@g ./~ A »Abbasaga Mahallesi AK » Akat Mahallesi

D » Dikilitas _Ma_hal_lgsl_ S E » Etller Mahalless

K » Konaklar Mahallesi KU » Kurugesme Mahallesi

M » Muradiye Mahallesi N » Nisbetiye Mahallesi

S » Sinanpaga Mahallesi T » Turkali Mahallesi

~ O »Ortakoy Mahallesi
U » Ulus Mahallesi
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EKD

Cizelge D.1.a : Secilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
Bolgede birden fazla alisveris merkezi
. . olmasi ve incelenen konutlar arasinda . .
Ticaret ve alisveris . . Literatur Cevresel
! merkezlerine yakinlhk alisveris merkezine yakinlik agisindan Arastirmasi ozellikler
y anlamli bir farklilik bulunmamasi sebebi ?
ile bu kriter havuza dahil edilmemistir.
incelenen konutlarin yer aldigi bolgeye
2 Toplu tasimaya yakinlk EZ?::ntjﬁlmair?r;:nyexlijk;:: ZL%Zflaeme e Literatdr Gevresel
P imayay g. g ¢ - 813 & ¥ Arastirmasi ozellikler
dahil edilmemistir.
Bu degisken, "mahalle" degiskeninin
3 Yerlesim veri karakteristigi siniflandiriilmasi asamasinda dolayl olarak Literatir Cevresel
simy & modele dahil edilmistir. Arastirmasi ozellikler
Bu degisken, "mahalle" degiskeninin
4 GUrlltu ve gevre kirliligi siniflandiriimasi asamasinda dolayli olarak Literatir Cevresel
faktori modele dahil edilmistir. Arastirmasi Ozellikler
B H “uj
5 Sehir planlama kriterine k|l;|lt(lgu|e; iglza;zlln?f:;ar:(n \I/?r?rﬂhazk!(l"zgnut Literatir Cevresel
uygunluk y ? Bl Arastirmasi Ozellikler

projesine uygun olarak insa edildi mi?"
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Cizelge D.1.b : Secilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
bilgisinin yer aldig1 degiskende yer
almaktadir.
incelenen konutlarin yer aldigi bolgede
birden fazla kiltirel merkez bulundugu
- ve bu merkezlere uzaklk konusunda . ..
Sosyo-kiiltirel merkezlere . Literatlr Cevresel
6 konut bazl anlaml bir farkhlik o
yakinlik i el o, Arastirmasi Ozellikler
gozlemlenmedigi icin, bu degisken
degerlemeye dahil edilmemistir.
incelenen konutlarin yer aldig1 bélgede
birden fazla sosyo-ekonomik merkez
Sosyo-ekonomik merkezlere bulundugu ve bu merkezlere uza'kllk Literatlir Cevresel
7 konusunda konut bazli anlamli bir farkhlik A
yakinlik i o o Arastirmasi Ozellikler
gobzlemlenmedigi igin, bu degisken
degerlemeye dahil edilmemistir.
Bu degisken, "mahalle" degiskeninin
8 Komsularn eelir sevivesi siniflandiriilmasi asamasinda dolayl olarak Literatir Cevresel
3 & y modele dahil edilmistir. Arastirmasi ozellikler
Eksperlerin de goriislerine dayanilarak
Besiktas bolgesindeki konutlarda bu . .
9 Kirli bolgelere yakinlik degiskenin konutun degerine 6nemli Literatur Gevresel
g y gl3 & Arastirmasi ozellikler

Olclide etki etmeyecegi diisiiniilerek
calisma kapsaminda kriter havuzundan
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Cizelge D.1.c : Segilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
cikariimistir
incelenen bélgenin tiim mahallelerinin
. yakininda niikleer santral bulunmadigi Literatlr Cevresel
10 Ntkleer santrale yakinlik icin bu kriter havuz disinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen konutlarin yer aldigi bolgede
birden fazla park/bahc¢e bulundugu ve
buralara uzaklik konusunda konut bazli Literatiir Cevresel
11 Park/Bahceye yakinlik anlaml bir farklihk gézlemlenmedigi icin, i
.. . ) Arastirmasi ozellikler
bu degisken degerlemeye dahil
edilmemistir.
incelenen bolge eski bir yerlesim yeri
olmasi, konut ve sokaklarin plansiz
yapilanmasi sebebi ile bolgenin
Cevresinde trafik sorunu var tamaminda traﬂ.I.( S.‘.‘"f.“”“ mevcu.'.(tur. . Literatir Cevresel
12 Eksperlerle de goristlerek bu bolgedeki .
mi/yok mu? . . . . Arastirmasi ozellikler
konut fiyatlari degerlendirmesi igin bu
degiskenin havuz disinda birakilmasina
karar verilmistir.
incelenen boélgede birden ¢ok ana cadde
13 Ana caddeve gére konumu olmasi ve konutlarin ana caddelere Literatir Cevresel
yee uzakliginda ayirt edici bir farklilhk Arastirmasi ozellikler

olmamasi sebebi ile bu kriter havuz
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Cizelge D.1.d : Segilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
disarisinda birakilmistir.
Konutlarin fast food restoranlarina
khgind t edici bir farkhhk . ..
Fast food restoranlarina uzaKilginda ayir .(? 1c1 oI .ar . Literatlr Cevresel
14 olmamasi sebebi ile bu kriter havuz .
yakinlik Arastirmasi ozellikler
disarisinda birakilmistir.
Konutlarin gece kuliiplerine uzakhginda
15 Gece kultibii/eglence yerlerine ayirt edici bir farklilik olmamasi sebebiile  Literatir Cevresel
yakinlik bu kriter havuz disarisinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen bélgenin yakininda sel havzasi
olmamasi sebebi ile bu kriter havuz Literatlir Cevresel
1 Ih kinlik
6 Selhavzasinayakinli disarisinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen bélgenin yakininda havaalani
17 Havaalanina vakinlik olmamasi sebebi ile bu kriter havuz Literatlir Cevresel
4 disinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen bélgenin yakininda trenyolu,
18 Trenyolu, otoban ve transit otoban ve transit hat olmamasi sebebi ile  Literattr Cevresel
hatlara yakinhk bu kriter havuz disinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
Eksperlere danisilarak bu kriter havuzdan . .
19  Kavsaklara yakinlik tkarilmigtir Literatdr Gevresel
3 y ¢ St Arastirmasi ozellikler
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Cizelge D.1.e : Secilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
Eksperlere danisilarak bu kriter havuzdan . .
20  Kiliseye yakinlik ikarilmistir Literatur Gevresel
yey ¢ St Arastirmasi ozellikler
Bu degisken, "mahalle" degiskeninin
21 Muhitteki sucluluk orani S|n|fland|rllma5| .aga.m?smda dolayh olarak Literatir gevr(.asel
modele dahil edilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen bélgenin yakininda domuz
. ¢iftligi olmamasi sebebi ile bu kriter havuz Literatir Cevresel
22 Domuz ciftligine yakinlik disinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
Bu degisken, "mahalle" degiskeninin
’3 Muhitteki blok evlerin kalitesi 5|n|fland|rllma5| 'a§a'm.asmda dolayh olarak Literatir gevrgsel
modele dahil edilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen bélgede komsular igin bu
G L bilgiye ulasilamadigindan kriter, havuz Literatlir Cevresel
24 Komsularin egitim seviyesi disinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen bélgede komsular igin bu
55 18 yasindan kiiguk komsularin  bilgiye ulasilamadigindan kriter, havuz Literatir Cevresel
varhgi disinda birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
Cevresindeki bos parsellerin incelenen konutlarin cevresinde, konutun  Literatiir Cevresel
26 .. . . - .
etkisi degerini etkileyebilecek 6l¢lide blylk bos  Arastirmasi ozellikler
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Cizelge D.1.f : Secilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori

parsel bulunmamasi sebebi ile eksperlerin

27

28

29

30

Muhitteki haciz adedi

S6mine adedi

Merkezi havalandirma var
mi/yok mu?

Hidrofor var mi/yok mu?

de gorislerine dayanilarak, bu kriter
havuz disinda birakilmistir.

incelenen boélgede cevre konutlar igin bu
bilgiye ulasilamadigindan kriter, havuz
disinda birakilmistir.

Eksperlerin de goriislerine dayanilarak
Besiktas bolgesindeki konutlarda bu
degiskenin konutun degerine 6nemli
Olglide etki etmeyecegi dislinllerek
¢alisma kapsaminda kriter havuzundan
cikarilimistir.

Eksperlerin de goriislerine dayanilarak
Besiktas bolgesindeki konutlarda bu
degiskenin konutun degerine dnemli
Olclde etki etmeyecegi dislinilerek
calisma kapsaminda kriter havuzundan
cikarilmustir.

incelenen bélgedeki konutlar igin bu
bilgiye ulasilamadigi icin calismaya dabhil
edilmemistir.

Literatur
Arastirmasi

Literatir
Arastirmasi

Literatur
Arastirmasi

Literatir
Arastirmasi

Cevresel
ozellikler

Ek ozellikler

Ek ozellikler

Ek ozellikler
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Cizelge D.1.g : Secilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
Eksperlerin de goruglerine dayanilarak
Besiktas bolgesindeki konutlarda bu
degiskenin konutun degerine 6nemli . ..
. sp . o e e Literatur s
31 Jenerator var mi/yok mu? Olglde etki etmeyecegi dislinilerek Ek ozellikler
. Arastirmasi
calisma kapsaminda kriter havuzundan
cikariimistir.
incelenen bélgedeki konutlar icin bu
bilgiye ulasilamadigi icin eksperlerin de . .
. . P . Literatir g
32 Sauna-jakuzi var mi/yok mu? gorusl alinarak calismaya dahil Ek 6zellikler
. L Arastirmasi
edilmemistir.
Eksperlerin gorlslerine dayanilarak
Besiktas bolgesindeki konutlarda bu
degiskenin konutun degerine dnemli Literatiir
33  Cop 6gutlicu var mi/yok mu? Olglide etki etmeyecegi dislinllerek Ek ozellikler
. Arastirmasi
¢alisma kapsaminda kriter havuzundan
cikariimistir.
incelenen bodlgedeki konutlarda, sicak su,
Isinma tipi ile baglantil bir degisken
34 Sicak su sistemi var mi/yok o!.dL-J.gu o!u._sunulmuﬂur. Ekspel:l‘erln de Literatir Ek 6zellikler
mu? goruslerine dayanilarak bu degisken Arastirmasi

calisma kapsaminda kriter havuzundan
cikarilmstir.

86



Cizelge D.1.h : Segilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
Eksperlerin de goruglerine dayanilarak
Besiktas bolgesindeki konutlarda bu
degiskenin konutun degerine 6nemli Literatiir

35  Kablolu TV var mi/yok mu? Olgcuide etki etmeyecegi diistinllerek Ek 6zellikler

. Arastirmasi
calisma kapsaminda kriter havuzundan
cikariimistir.
Eksperlerin de goriislerine dayanilarak
Besiktas bolgesindeki konutlarda bu
. . degiskenin konutun degerine etki . .
Bahge sulama sistemi var oo g Literatlr R
36 mi/yok m? etmeyecegi distnilerek ¢calisma Arastirmasi Ek 6zellikler
¥ ' kapsaminda kriter havuzundan ?
cikarilimistir.
- K?nuturl'kullémlabll!lrllgl I'<|§|_den kisiye Literatir Fiziksel

37  Kullanilabilirlik gore degisebilen, goreceli bir kavram . s

o - . Arastirmasi ozellikler
oldugu icin ¢galismaya dahil edilmemistir.

38 Tuvalet var mi/yok mu? !3u q§g|§ken, bar?yc.) sayisi degiskeninin Literatlr Ilelks.eI
icerisine eklenmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen konutlarin tamami krediye

Satisinda finansal tesvik var uy,gu{gn konutuhavuzund'an segildigi i¢in bu Literatir Pazarsal

39 degisken degerleme kriter havuzundan .

mi/yok mu?* Arastirmasi ozellikler

cikartilmistir.
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Cizelge D.1.i : Segilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
incelenen konutlar icin bu bilgiye
40 Verei ulasilamadigindan eksperlere danisilarak  Literatlr Pazarsal
g bu bilgi havuzdan cikarilmistir. Arastirmasi ozellikler
Calisma kapsaminda amacimiz, 6rnek
uzay havuzunda yer alan mevcut
Mubhitteki diger evlerin satis konutlanin fiyatlar yard|mlyla, pazara yen! Literatir Pazarsal
41 fivati sunulacak olan konutlarin fiyatlarini Arastirmasi szellikler
y belirlemek oldugu icin bu degisken dolayli "~
yolla kullanilmaktadir. Direk bir degisken
olarak modele alinmamistir.
Konutun bulundugu il bilgisidir. Calisma
kapsaminda istanbul'daki konutlar
- kullaniimistir. Bu sebeple bu degisken e Pazarsal
*
42 i filtre degisken olarak kullaniimis ve kriter Eksper Gorlst ozellikler
havuzundan gikariimistir.
Konutun bulundugu ilce bilgisidir. Calisma
kapsaminda Besiktas ilcesindeki konutlar
o kullaniimistir. Bu sebeple bu degisken R Pazarsal
*
43 llgesi filtre degisken olarak kullanilmis ve kriter Eksper Gortist ozellikler
havuzundan c¢ikariimistir.
. . incelenen konutlar icin bu bilgiye . .
44 Su sistemi (depo) var mi/yok ulasilamadigindan kriter, havuz disinda Literatur Yapls:al
mu? Arastirmasi ozellikler

birakilmistir.
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Cizelge D.1.] : Secilen bolge itibari ile regresyon analizine dahil edilmeyecek olan kriterler listesi.

No Parametre Adi Aciklama Havuz Bilgisi  Kategori
incelenen konutlar icin bu bilgiye
Catinin durumu ulasilamadigindan kriter, havuz disinda Literatlr Yapisal
45 . . .
(bitmis/bitmemis) birakilmistir. Arastirmasi ozellikler
incelenen konutlar igin bu bilgiye
Bodrumun durumu ulasilamadigindan kriter, havuz disinda Literatlr Yapisal
46 . . .
(bitmis/bitmemis) birakilmistir. Arastirmasi ozellikler

Eksperlere danisilarak bu kriter havuzdan

. - . . Literatir Yapisal
47  Mimari tipi (kolonik/cagdas) cikarilmstir. Arastirmasi szellikler
Eksperlere danisilarak bu kriter havuzdan . .
48  Kanalizasyon tipi tkariimistir Literatur Yapisal
4 P ¢ r Arastirmasi ozellikler
Calisma kapsaminda tamamlanma orani
%100 olan konutlar kullanilmistir. Bu Literatir Yapisal
49  insaat tamamlanma orani* degisken filtre degisken olarak kullanildigi  Arastirmasi & . P .
. o ) . ozellikler
icin degerleme kriter havuzundan Eksper Gorisl

cikartilmustir.

* Bolgenin belirlenmesindeki filtre degiskenleri belirtmektedir.
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EKE:

Cizelge E.1: 2010-2014 yillar1 TUFE oran1 (100’liik gosterim)

Yil/Ay 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
2010 100,00 101,85 103,33 103,93 104,55 104,17 103,59 103,09 103,51 104,78 106,70 106,73
2011 106,41 106,84 107,62 108,08 109,02 111,65 110,06 109,61 110,41 111,23 114,87 116,86
2012 117,54 118,20 118,86 119,34 121,16 120,90 119,82 119,54 120,21 121,45 123,83 124,30
2013 124,77 126,83 127,21 128,05 128,59 128,78 129,76 130,16 130,03 131,03 133,39 133,40
2014 134,02 136,67 137,26 138,81
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