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OZET

YUKSEK LiSANS TEZIi

ISTATISTIKI Y(")NTEIY!LERLE DEGER BELil}LEMl; VE DEGER HARITASI
URETIMI SELCUKLU ORNEGI

Berrak AKIS

Selcuk Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dah

Damisman: Yrd.Do¢.Dr. Giilgiin Ozkan
2013, 80 Sayfa

Jiiri
Yrd.Do¢.Dr. Giilgiin Ozkan
Doc¢.Dr. Ayhan Ceylan
Yrd.Do¢.Dr. Atila Oziitok

Bu caligmada, matematik tekniklerinden istatistiksel yontemler ile model aragtirilmasi ve fiyat
degisimlerine etki eden faktorler arastirilmistir. Calismada degere etki eden faktdrler matematiksel
denklem ile agiklanmis ve bu denklem cografi bilgi sistemi programi iizerinde kullanilabilir nitelik
kazandirilmastir.

Model Konya ili Selguklu ilgesi Seyh Samil Mahallesi, Yazir Mahallesi, Sancak Mahallesinde yer
alan 194 konut yardimu ile olusturulmustur. Degere etki eden kriterler anket yardimi ile segilmistir. Model
olusturmada kullanilan veri seti bankalara diizenlenen ekspertiz raporlarindan almmistir. Kullanilan
veriler yasal degerleri ve 6zellikleri onaylanmig verilerdir.

Tasinmaz degerlemesi ve danismanliginda istatistiksel tekniklerin uygulanmasi, bunun cografi
bilgi sistemleri ile iliskilendirilmesi yatirime1 ve uzmana subjektif tahminlerin disinda, objektif kanitlar
sunmaktadir. Olusturulan modeller ile dogruluklar: test edilebilir bugiine, gecmise ve gelecege doniik
degerleme ve danismalik hizmetleri sunulabilmektedir. Olusturulan yeni modelle tahminlerin dogrulugu

kanitlanmakta elde edilen model degerleme i¢in zaman tasarrufu saglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Coklu dogrusal regresyon, Istatiksel modelleme, Tasinmaz Degerleme,
Taginmaz Deger Haritas1
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ABSTRACT

MS THESIS

MAP PRODUCTION METHODS FOR DETERMINIG THE VALUE OF THE
CASE STATISTIC SELCUKLU

Berrak AKIS

THE GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCE OF
SELCUK UNIVERSITY
THE DEGREE OF MASTER OF SCIENCE
IN GEOMATIC ENGINEERING

Advisor: Asst. Prof. Dr. Giilgiin Ozkan
2013, 80 Pages

Jury
Asst. Prof. Dr. Giilgiin Ozkan
Assoc. Prof.Dr. Ayhan Ceylan
Asst. Prof. Dr. Atila Oziitok

Beside traditional assessment methods of real estate, statistical methods, one of the advanced
mathematics techniques and factors of changing price were investigated in this study. Factors that affect
price were explained by mathematic equation and this equation was rendered usable on program of
geographical information system in this work.

This sample is formed by using of dataset consisting of legal values from survey report of 194
residential which are held for banks, in the city of Konya, town of Selcuklu, districts of Seyh Samil,
Yazir, Sancak.

Real property assessment and applying statistical methods by its consultancy, relating this with
geographical information system presents objective proofs to investment trust and expert, beside
subjective predictions. Their accuracy can be tested with formed models, and can also provide service for
advising and assessing to past, present and future. The accuracy of predictions is demonstrated and saving
of time is provided with this new model that formed.

Keywords: Map of Real Estate Value, Multiple Linear Regression, Statistical Modelling, Real
Estate Valuatio
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1. GIRiS

Tasinmaz degerlemesi; bir tasinmazin, taginmaz projesinin ya da tasinmaza bagh
hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olast degerinin, bagimli, tarafsiz ve objektif

Olclitlere dayanarak kestirimidir (A¢lar, 2002).

Diinya niifusunun giinden giine artmasi, ekonomik iligkilerin degismesi ve
yasam alanlarinin daralmasi taginmazlarin barinma ihtiyact yaninda, yatirim aract,
sermaye piyasast argiimani olarak algilanmasinda rol oynamaktadir. Bu nedenle
donemin ihtiyaglarina yonelik olarak degerlerin bilinmesi gereksinimini de ortaya

koymaktadir.

Gelismis tlkelerin kalkinmasinda, gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve bu
degerler vergiye yansitilmasi, ekonominin en giiclii kaynaklaridan biridir. Ulkemizde
ise tasinmaz degerlemesi; Mortgage Yasasi, haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme,
hazine taginmaz mallarinin tespiti, SPK raporlarina kaynak olusturmast igin
kullanilmakta ve her biri ayr1 kavram olarak goriilmektedir. Tasinmazlarin kiralama,
alim-satim, trampa, irtifak hakki tesis edilmesi, ayni ve smirli hak tesis edilmesi
kamulastirilmast gibi hemen hemen tim islemler ile tasinmaz mallardan vergi

alinabilmesi taginmazlarin degerinin bilinmesine baghdir.

Tasinmaz degerleme konusu iilkemizde yeni taninan bir kavram olmasina karsin,
2000°’1i yilarin basindan gliniimiize kadar hizli gelisim gostermekle birlikte heniiz
tamamlanamamis bir yapiya sahiptir. Tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa
kosullarindaki degerlerden biiyiik farklilik gostermesi, birim degerlerin birbirleri
arasindaki uyumsuzluk ve farkliliklar dikkati bu yone g¢ekmektedir. Bu konudaki
bilgilerin eksik olmasi, bu konudaki bilgiye ihtiyaclarin artmasi, tasinmazlara iliskin
degerlendirme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi iilke ekonomisine

bliyiik katki saglayacaktir.

Bu calismada dogru ve giivenilir sonuglara hizli ulasilmasi adina, istatistiki
degerleme yontemi secilerek model olusturulmasi, cografi bilgi sistemleri yardimu ile

deger haritalar1 tiretilmesi, CBS lerine hesaplama butonu eklenmesi planlanmustir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Tasinmaz  degerlemesinde model belirlemek amact ile caligmalar
siregelmektedir. Cografi Bilgi Sistemleri Yardimiyla Tasinmaz Mal Degerlemesi
Afyonkarahisar Il Merkezi Ornegi konulu makale ¢alismasin sonucunda (Deveci,
Yilmaz, 2009) nominal degerleme metodu ile CBS teknolojisi ile tasinmaz degerleme
metotlar1 entegre edildiginde elde edilen verilerin gercek verilere %90 olasilikla

yaklastig1 gdzlemlenmistir.

Konut alma kararmi etkileyen faktorler ve alici profili belirlemeye yonelik bir aragtirma
(Kaba, 2008) konulu yiiksek lisans tez ¢alismasinda anketlerden elde edilen sonuglar
SPSS paket programi yardimiyla derlenmis ve birtakim analizlere tabi tutulmustur. lk
asamada, miisterilerin profilleri saptanmaya calisilmig; bu amacgla veriler tablo ve
frekanslar seklinde diizenlenmistir. Daha sonra, bulunan bir takim sonuglar arasinda

korelasyon olup olmadigina bakilarak var olan iliskiler yorumlanmastir.

Kentsel alanlarda tasinmaz mal degerlemesi ve Afyonkarahisar Ornegi konulu tez
calismasinda (Deveci, 2007) CBS kullanimi hakkinda bilgi verilmis, Afyonkarahisar il
Merkezinde 80 mahalle iizerinde yapilan tasinmaz degerlemesinde, nominal degerleme

yontemi kullanilarak elde edilen sonuglar anlatilmistir.

Coklu regresyon analizi ile ilgili yapilan bir calismada miisterilerin kredi kartlarina olan
tutumlarinin coklu regresyon ve faktdr analizi ile incelenmesi yapilmistir. Once
miisterilerin kredi kartina olan tutumlar1 Agiklayici Faktor Analizi yardimiyla
incelenmis, daha sonra belirlenen 7 faktoriin kredi kartina duyulan memnuniyet ve
gelecekte kredi kartt kullanmama tutumlarina etkileri Coklu Regresyon Analizi

yardimiyla arastirilmistir (Yilmaz ve ark., 2009).

Tasmmmaz satig fiyatina etki eden faktorlerin istatiksel yontemlerle arastirilmasi
calismasinda (Ozkan, 2009) Istanbul Ili Omerli ve Cekmekdy bolgesindeki verilerin
satisina etki eden faktorler istatiksel olarak arastirilmistir. Birim satis bagimh
degiskenine bagli bagimsiz degiskenler kullanilarak, en kiigiik kareler yontemi ile coklu

dogrusal regresyon modeli 6ngoriilmiis ve anlamli sonuglar elde edilmistir.

Konut degerlemesi ve Konut Degerini Etkileyen Faktorlerin Regresyon Analizi ile
incelenmesi konusunda (Yahsi, 2009) istanbul’da 340’un satisina etki eden fiziksel,

cevresel, hukuksal faktorler regresyon analizi ile incelenmistir.



Calismada degerleme islemlerinin basarili sonuglara ulagsmasi i¢in konu ile ilgili
tanimlamalar, degere etki eden faktorler, degerleme yontemleri ile de ilgili kaynak

aragtirtlmasi yapilmustir.
2.1. Tammm ve Kavramlar
2.1.1. Tasinmaz

Tiirk Medeni Kanunu madde 704’e gore tasinmaz miilkiyetinin konusunu arazi,
tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (insaat, kaynak ve
diger irtifak haklar1) ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler olusturur.
Hukuk literatiiriinde ise eger bir sey Oziine zarar verilmeden, bir yerden bir yere
nakledilemiyorsa veya hareket edemiyorsa buna tasinmaz esya denilmektedir (Karagoz,

2000).
2.1.2 Degerleme

Genel anlamda, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin ya da gayrimenkule
bagl hak ve faydalarin degerleme giinlindeki olasi degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve
objektif dlgiitlere ve verilere dayanarak belirlenmesidir. Degerleme konusu olarak; sinai
tesis ekipmani, antika, taki-miicevher gibi taginabilir miilkler ve bos arazi, bina ve ilgili

diger hak ve faydalar gibi tasinmaz miilkler ele alinabilir (Anonim).
2.1.3. Tasinmaz degerlemesi

Genel anlamda, bir tasinmazin, tasinmaza bagl haklarin, sorumluluklarin ve
kisitliliklarin ya da bir tasinmaz projesinin degerleme giiniindeki tanimli degerinin,
bagimsiz, yansiz ve nesnel Olgiilere dayanarak kestirimidir. (Aglar, 2002). Taginmaz
degerlemesi, tasinmaz malin belli bir tarihteki imar durumu, konumu, zemin ve insaat
yapisi, elden edilen gelir, ulasim imkani, alt yapi1 durumu, parselin sekli, boyutu,
genigligi gibi degerini etkileyen biitlin unsurlarin dikkate alinarak kiymetinin para

cinsinden ifade edilmesi olarak ta kullanilmaktadir.
2.1.4. Deger

Deger kavrami ¢ok farkli sekillerde tanimlanmistir. Deger sozliik anlamiyla; bir
seyin Onemini belirtmeye yarayan soyut Olcli, karsilik, kiymet seklinde
tanimlanmaktadir. Gilinliik kullanimda “deger” sézcligii “piyasa degeri”, “kira degeri”,
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“sigorta degeri”, “kullanma degeri”, “6zgii deger”, “yatirnm degeri”, ‘“aktif deger”,



“belirlenen deger” veya “vergi matrah degeri” ve diger tiir degerler gibi ¢esitli sekillerde
karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlarin tiimii siradan yatirimcilara veya kullanicilara/kiracilara
“ileride elde edilecek getirilerin simdiki degerini” ifade eder. Bununla birlikte bunlarin
her biri farkli anlamlara sahiptir. Deger tespitleri standart hale getirilemez ve eksperin
bu ifadeleri kullanirken ¢ok dikkatli olmasi gerekmektedir. Bir taginmazin degerlemesi

sirasinda en onemli faktor “piyasa degeridir”’(Aclar, 2002).
2.1.5. Piyasa degeri (Adil piyasa degeri-makul deger)

Herhangi bir kisitlayict etki ve baski olmaksizin alicinin tam olarak
bilgilendirildigi ve satict ile beraber hareket ettigi varsayilan bir ortamda, degerleme
konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagr ve yeterli
pazarlanacag diisiincesi ile, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere satilan miilkiin degerini yansitan degere “Adil Piyasa Degeri”

denir.
2.1.6. Fiyat

Bir mal veya hizmetin parasal olarak karsilig1 veya alim veya satimda bir seyin
para karsiligindaki degeri olarak tanimlanabilir. Fiyat bir tasinmazin degerini bulmus
halidir. Tasinmazin adil piyasa degerini belirlerken konut, ticari, tarla ve arsa degerini

etkileyen faktorler her bir tasinmaz i¢in farklidir.
2.2. Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler
2.2.1. Konut degerine etki eden faktorler

1. Insaat kalitesi: Insaatin yapiminda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi degere etki
eder.

2. Arsa alani: Maligin hissesi oraninda arsa alaninda ne kadar arsasi oldugu 6nem tasir.
Arsa alani fazla olan taginmazlarda degere olumlu olarak yansir.

3. Briit ve net kullanim alani: Konutun kullanim alani arttik¢a fiyat artar.

4. Sosyal tesisler: Site icerisinde spor alanlari, cafeler, toplant1 salonlar1 taginmaz
degerini olumlu yonde etkiler.

5. Cevre diizenlemesi: Konutun degerini yiikseltir. Cevre diizenlemesi her zaman fiyati
artirryor.

6. Konum: Binanin bulundugu semt ve ilge.

7. Manzarast: Deniz, doga, sehir géren konutlar her zaman daha pahalidir.



8. Giivenlik sistemi: Binada giivenlik sistemi varsa, bu fiyati olumlu yonde etkiler.

9. Kapici dairesi: Binada kapici dairesi bulunmasi ve hizmet vermesi olumludur.

10. Asansor: Binada asansor olmasi tercih sebebidir.

11. Agik otopark: Binadaki a¢ik otopark alani konuta deger katar.

12. Kapal1 otopark: Konutun kapali otoparka sahip olmasi fiyat1 agisindan olumlu
avantajdir.

13. Havuz: Binanin ylizme havuzunun olup olmamasi fiyat tizerindeki etkilidir. Yiizme
havuzlu site ve apartmanlarda konutlar daha pahalidir.

14. Ozel dekorasyon: Konutta dekorasyon ve dekorasyonun Kkalitesi fiyat: yiikselten
etkenler arasindadir.

15. Balkon: Konutlarda aranan 6zelliklerdendir. Genisligi ve birden fazla olmasi fiyatim
etkiler.

16. Oda sayist: Konutun fiyatini etkileyen bir diger énemli faktér de oda sayisi. Oda
sayis1 ve odalarin kullaniliglt olmasi fiyati artirir.

17. Ulasim: Konuta ulagimin kolay ya da zor olmas: fiyata etki eder.

18. Semt &zelligi: Konutun bulundugu semt fiyatlandirma agisindan ¢ok énemlidir. Iyi
ve seckin muhitlerde, konutlarin fiyati her zaman i¢in daha yiiksek olur.

19. Zemin durumu: Konutun yapildigi alanin zeminin saglamlig: fiyati etkiler. Zemini
saglam konutlar daha pahali olur.

20. Sehir merkezine yakmlhigt: Ozellikle kiigiik sehirlerde carsi olarak bilinen bélgeye
yakin ya da uzak olusu fiyati etkiler.

21. Isinma sistemi: Kalorifer ve soba ile 1sinma sistemi tasinmazi etkiler. Merkezi
kalorifer/kombi/kat kaloriferi gibi seceneklerde kendi igerisinde tasinmazin etkiler.

22. Tasinmazin bulundugu kat: Ara katlar her zaman tercih edilir. Zemin katlar ise
olumsuzdur. Son yillarda yiiksek katli yapilarda son katta yer alan daireler
manzarasindan o6tiirii daha olumlu olmustur.

23. Tapu durumu: Konutun tapusunun ortak veya miistakil olmasi fiyat iizerinde
etkilidir. Miistakil tapulu evler her zaman i¢in ortak tapulu evlere gore avantajlidir.

24. Malzeme kalitesi: Kapi, pencerede, elektrik ve su tesisatinda kullanilan malzemenin
belli markalarin iiriinleri olmas1 konutun fiyatin1 artirir. ithal markalar (Cin haric) yerli
markalara oranla daha degerlidir.

25. Deprem Oncesi ve sonrasi insa edilmis binalar: Ozellikle 1. ve 2.derece deprem
kusaginda yer alan bolgelerde deprem sonrasi insa edilmis olmast degeri olumlu etkiler.

26. Bina yasi: Yapi1 yasi ile binanin degeri ters orantilidir.



27. Bina 6zelligi: Binanin apartman veya bagimsiz ev olmasi fiyat {izerinde etkilidir.
Apartmanlarda arsa pay1 az oldugu i¢in fiyat diisiik olur. Villa da ise arsa alanina gore
ingaat alaninin yogun olmasi fiyat: ytikseltir.

28. Kira geliri ve satis kabiliyeti etkileri: Konutun kiraya verildigindeki getirisinin
ylksek olmasi fiyatim artirir. Ayrica satilmak istendiginde hemen satilabilmesi de

konutun fiyat1 lizerinde olumlu etkiye sahiptir.
2.2.2. Diikkan degeri etkileyen faktorler

1. Tasinmazin konumu: Tasinmazin cadde ya da sokak iizerinde konumlanmis olmasi.

Ticari potansiyelin yogun oldugu caddeler degeri olumlu yonde etkilemektedir.

2. Cephe uzunlugu: Tasinmazin bulundugu cadde, yol ve sokaga olan cephe

uzunluklarinin genis olmasi olumlu yonde etkiler.

3. Tasinmazin bulundugu bélgesel tanim: Tasinmazin bulundugu sokak veya cadde
tizerindeki genel ticari aktivitenin tanimui ile herhangi bir sektorde uzmanlagsma durumu

(perdeciler sokagi, sarraflar ¢arsisi)

4. Tasmmazin bolgesel tanimlara uygun olarak kullanimligi: Saghk Semti, Egitim
Semti, Tarihi Semt, Egitim Semti, Eglence Semti gibi uzmanlasmis bir bdlgede ise
tasinmazlarin arz talep analizi ve yakin gelecekte olasi fonksiyon degisiklikleri ve
doniisiimleri (Ornek: Asmali Mescit Eglence Bolgesi, Galata Tarihi Bolgesi, Capa
Saglik Bolgesi) Bir bolgede saglik ocagi, hastane olmas1 durumunda diikkanin eczane

amagcli kullanilmas1 degeri olumlu etkiler.

5. Diikkan nitelikli tasinmazlarin alim-satim sebebinin gelir getirmesi veya bir igletme
icin kullanilacak olmasindan hareketle, degerlenen tasinmazin olas1 kullanimlar1 ve

olas1 kullanimlarda kira getirisi ile ilgili ongoriiler.

6. Cevrede doluluk analizi dikkate alinmali deger takdirinde bodrum kat, zemin kat,
asma kat i¢in ayr1 m? birim fiyat1 verilmesi gerekmelidir. Genel olarak zemin kat ticari
aktivitede 6nem tasidig1 i¢in zemin kat birim m? fiyati bodrum kat ve asma kat birim m?

fiyatina gore daha yiiksek olmalidir.



2.2.3. Arsa degerini etkileyen faktorler

1. Imar planinda hangi kullanim amaci igin tahsis edildigi: Arsa vasifli tasinmazlarda ise

mevcut imar planina gore hangi yapilagsma kosullar1 i¢erisinde yer aldigi dnemlidir.

2. Emsal, TAKS, KAKS, Yap1 yiiksekligi: Taginmazin ka¢ kata izinli oldugu 6nem
tagir. Toplam ingaat alanini taban oturumu belirlerken, bina yiiksekligini Hmax ve su

basman kotu belirler.
3. Yap1 Nizami: Ayrik, bitisik, blok nizam

4. Imar parseli haline gelmis olmasi: 15, 16 ve 18. Madde uygulamasi yapilip
yapilmadig,

5. DOP ve KOP: DOP VE KOP alanlarinda kalma durumu taginmazin degerini énemli

olarak etkiler.
6. Geometrik yapist: Arsanin diizgiin bir geometrik yapisi olmasi 6nem arz eder,

7. Topografik yapisi: Taginmazin ve genel olarak bdlgenin topografik yapisi diiz, az

egimli ya da egimli olmas1 6nem tagir.

8. Imar yollarmin mevcutta acik olup olmamasi,

9. Parselin cephesi: Parselin yola cephesinin uzunlugu 6nemli,

10. Parsel olarak konumu: Kose parseller, ara parsele gore daha degerlidir.

11. Tasmmmazin tarihi, kentsel sit alanlarinda koruma alaninda kalma durumu da

arastirilmalidir.

12. Tasinmazin bulundugu bdlgede sosyal donati alanlarma, merkeze gore konumu:
Tasinmazin yapilagmanin fazla oldugu, ulasim imkanlarinin kolay oldugu boélgede

olmas1 degeri olumlu yonde etkiler.

13. Parselin verimli kullanilabilirligi: Parselin 10 metre cephesi bulunmasi durumunda
cekme mesafelerinden sonra yapi insa edilemeyecek konumda olmasi ya da “1600 m?/1
ev “ yapilabilir gibi yapilagsma kosulu bulunmasi durumunda 1500 m?’lik alan verimsiz

olmaktadir.



2.2.4. Tarla degerini etkileyen faktorler

1. Cephe durumu: Tarla degerlemesinde kadastral yola cepheli olup olmamasi, cephesi

var ise ka¢ metre oldugu 6nem tasir.

2. Taginmazin bulundugu konum: Tasinmazin Miicavir alanda veya koy yerlesik
alaninda kalip kalmadigi, en yakin imar plani olan bdlgeye mesafesi degere etki eden

faktorlerdendir.

3. Tasinmazin topografik yapisi: Taginmazin ve genel olarak bélgenin topografik yapisi

diiz, az egimli ya da egimli olmas1 6nem tagir.

4. Tasimmmazin geometrik sekli: Tasinmazin diizglin bir geometrik sekli olmasi siirim

acisindan verimliligi arttiracaktir. Arazi toplulagtirmasinin temeli de buna dayandir.

5. Tasinmazin sulama imkani: Tarlalarda tasinmazin sulama imkanlar1 ve bolgedeki

benzer taginmazlara gore bu konudaki durumu.

6. Tarimsal iiriinler: Bolgede yetistirilen iirlinlerin genel olarak neler oldugu ve
cesitliligi
7. Toprak derecesi: Topragin verimlilik agisindan derecesi belirlenmelidir.

2.3. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Ulkemizde tasinmaz sektdriiniin gelismesine paralel olarak tasmmaz degerlerin
ekonomi ic¢indeki Oneminin artmasi, SPK’nin kii¢lik yatirimciyr koruma ilkesinden
dogan “gercek deger” arayisi, kurum miilklerinin alim satimi, devir ve takasinda bedelin
tespiti ve finansal sektoriin yeniden yapilandirilmasina bagli olarak banka aktiflerinin

objektif kritelere gore analizi gibi etkenler bu pazarin gelisimine katkida bulunmaktadir.

Degerleme yapilirken diinyaca kabul gérmiis analiz ve tekniklerin kullanilmasi,
nitelik kullanim fayda gibi mevcut ve ekonomik kosullarin dikkate alinmasit ve
deneyimlerin bu verilerle harmanlamasi esastir. Taginmaz mal degerlemede en biiyiik
sorun taginmaz degerine ait kesin bir modelin olusturulamamasidir. Dolayisiyla
herhangi bir matematiksel modele veya yonteme baglanamamaktadir. Bu nedenle
tasinmaz mal degerlemesine yoOnelik degisik yontemler gelistirilmistir. Taginmaz
degerleme yontemleri klasik degerleme yontemleri ve ileri degerleme yontemleri olarak

gruplandirilmaktadir.



Klasik degerleme yontemi olarak tanimlanan emsal karsilagtirma, maliyet
yaklagimi ve gelirlerin kapitalazisyonu yontemleri, iilkemizde de degerlemede tercih
edilmektedir. Bu yoOntemlerin hizli ¢éziimler iireten yoOntemler olmasi ile birlikte

uygulamada sakincalari ile de karsilasilmaktadir.
2.3.1. Klasik yontemler
2.3.1.1. Emsal karsilastirma yontemi

Degerleme konusu tasinmaza benzer yakin zamanda satisa ¢ikmis satilmis ya da
“satilik” olan tasinmazlar emsal olarak alinir. Emsal taginmazlar degerleme konusu
tasinmaza benzerlikte olumlu veya olumsuz ozelliklerine gore uygun karsilagtirma
kriterleri kullanilarak matematiksel diizeltme ile deger takdiri yapilir. Karsilastirma
yonteminde miilkiyet hakkini igceren hukuksal karsilastirma ve satisin finansal bi¢imini
ilgilendiren finansal karsilastirma yapilmalidir. Emsal karsilastirma yonteminde
kullanilan veri kaynaklari; gerceklesmis satiglar, satilik miilkler, teklifler, emlak
komisyoncusu verileri, gazeteler, internet vasitasi ile ulasilan kaynaklar olarak

siralanabilir.

Bu yontemin sakincalari;

-Tasinmaza gercek emsal teskil edecek taginmaz yetersizligi,

-Ulasilan fiyatlarin gergek fiyatlardan uzak olusu,

-Finansal kiiresel mali kriz nedeni ile degerinin altinda gerceklesen kisiye 6zgii satislar,

-Emsal tasinmazlarda karsilastirma unsurlari arasinda devredilen tasinmazlarin miilk

haklarinin géz 6niine alinmamasi,

-Satis fiyatinin yalnizca tasinmazin degerini yansitip yansitmadigi bilinmemesi

(komisyoncu kari, tapu masrafi v.b.)
2.3.1.2. Maliyet yaklasimi yontemi

Maliyet yontemi; genel olarak piyasada alim-satimin az oldugu, genel olarak
0zel amaglara yonelik tasinmazlarin degerini belirlemekte kullanilir. Genel olarak
karsilagtirilabilir emsal bilgisi yoksa veya gelir iireten bir tasinmaz degilse bu yontem
kullanilir. Maliyet yOntemi miilkiin yeniden insa edilmesi ya da yerine koyma
maliyetine dayanir. Maliyet yaklagiminda taginmazin konumlandigi arsa degerinin

tespiti, yapinin yipranma payil (amortisman) ve yapinin maliyeti onem tasir. Arsa
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degerinin ayr1 olarak belirlenebildigi bodlgelerde, yapilarin yeni veya az yipranmis
oldugu binalarda, yeni insa edilecek projelerin degerlemesinde kullanilabilecek

yontemdir.

Piyasa Degeri: Arsa Degeri+ingaat Maliyeti+Girisimci kari-Amortisman olarak

tanimlanabilir.
Bu yontemin sakincalari;
-Tam olarak girisimci kar1 belirlenemedigi zaman pazar degerini yansitmamast,

-Yapilarin yipranmasi, ekonomik Omriinii tamamlamasi gibi fonksiyonlarin alici
kitlesini azaltmasi maliyet sonucu olusan degerden daha diisiik degerle satilmasina

sebep olmasi maliyet yaklasiminin piyasa degerinden diisiik kalmasina sebep olmasi,

-Tasinmazin yapi+maliyet sonucu ulasilan degeri alici kitlesi az olmasi nedeni ile 6zel

tesislerde piyasa degerine gore yiiksek olmasi,
2.3.1.3. Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi

Miilkiin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliski gibi diisiintilebilir. Bu
yontemde kiradan elde edilen net gelir dnemlidir. Genel olarak diger yontemlerin
yaninda destekleme ya da kontrol etme amaclh kullanilir. Tiirkiye gibi ekonomisi hizli
degisimler gosteren iilkeler i¢in kapitalizasyon oranindaki hizli degisimler nedeni ile

saglikli sonug vermez.
2.3.2. {leri degerleme yontemleri

Bilgisayarin her alanda kullanildig: giiniimiizde, tasinmaz degerleme alaninda da
bilgisayar teknolojileri kullanilabilir.  Bilgisayar teknolojisi ile insanin diisiinme
yontemlerini analiz ederek bunlarin benzeri yapay yoOnergeleri gelistirmeye calismak
yapay zeka olarak tanimlanir. Yapay zeka yontemleri; yapay sinir aglart ve bulanik

mantik olarak tanimlanir.
2.3.2.1. Yapay sinir aglar

Yapay sinir aglari, insan beyninin 6zelliklerinden olan 6grenme yolu ile yeni
bilgiler tiliretebilme, yeni bilgiler olusturabilme ve kesfedebilme gibi yetenekleri
herhangi bir yardim almadan otomatik olarak gerceklestirmek amact ile gelistirilen
bilgisayar sistemleridir. Yapay sinir aginda oncelikle veri kiimesi egitilir. Bir yapay

sinir aginda biyolojik sinir agindaki ndronlara karsilik gelen diigimler bulunur ve her
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bir diigiim bir digerine belirli bir agirlik katsayi ile bagh olarak calisir. Verilen girdi ve
ciktilara gore agirliklilara belirlenmeye calisir. En uygun agirliklar belirlendiginse ise

sinir ag1 egitilmis olur (Ozkan, 2007).
2.3.2.2. Bulamik mantik

Bulanik mantik klasik, iki degerli mantig1 genellestiren yani giinliik konusma
dilinde gegen sozel belirsizlikleri modelleme ve hesap yapilirken isin icine katma
olanagi sunan bir yaklasimdir. Bulanik mantik ile modelleme, yersel alanlarda yani
jeodezik problemlerin ¢oziimiinde uygun bir yontem olarak kullanilmaktadir. Klasik
modelleme ile ¢oziilemeyen miihendislik problemleri i¢in bulanik mantik yardimi ile

daha ¢ok veya daha dogru sonuglara ulasilabilmek olanaklidir (Yalpir, 2007).
2.3.2.3. Istatistiksel yontemler

Istatistik, birgok bilim dali igerisinde ve bir cok alanda kullanildig1 igin gok
degisik tanimlamalar yapilmaktadir. Genel olarak istatistik, verilere dayali olarak
toplanan verilere gore, verilerin irdelenmesi, analiz edilmesi ve verilerden hesaplanan

degerlerlerle bilinmeyen degerleri bulmaya yarayan bir bilim dali olarak tanimlanabilir.
Istatistik genel olarak 2 grupta incelenebilir.

1.Gozlemlenmis durumlar1 bazi istatistiksel Olgiilerle betimlemeye (tasvir etmeye)

yarayan teknik ve yontemler kismina betimsel istastik ya da tasviri istatistik

2.Go6zlemlenmis durumlardan elde edilen bilgilerden, gozlenmemis ya da gozlenememis
durumlar hakkinda vardamlar da ya da ¢ikarsamalarda bulunmada yararlanilan teknik

ve yontemler kismina da vardamli/gikarsamli istatistik denir (Arici, 2004).

Istatistiksel yontemle degerlemenin esasi, tasinmazin degeri ve deger kriterleri
arasindaki sayisal ya da oransal baglantilar ile matematiksel model olusturmaktir.
Matematiksel baglantilar olustururken farkli baglantilar kullanilir (Aglar, 2002).
Istatistik hesaplamalarda tasmnmaz deger tespiti i¢in matematiksel modeller
olusturulmasi gerektiginden piyasa degeri dogrulanmis tasinmazlar gerekir. (Yalpir,
2007) Istatistiksel yontemler; bagimli degisken; bagimsiz degiskene gore
belirlenmelidir mantigina dayalhidir. Bagimli degiskenler, bagimsiz degiskene gore
tanimlandig1 icin bagimsiz degisken secilirken bagimli degiskeni en yiiksek oranda
etkileyen degiskenlere oncelikle yer verilmesi gerekir. Istatistiksel yontemlerde dogru

sonuca ulagsmak i¢in ¢oklu veri setleri olugturulmasi dogru degere ulasmay1 saglar.
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Regresyon yontemi elde edilen verilerin ve problemin ¢oziimii i¢in 3 farkli sekilde

kullanilmaktadir. Bunlar ;

1. Basit Regresyon Yontemi

2. Hedonik (Coklu Regresyon Y dntemi)

3. Dengeleme yontemleri seklinde siralanabilir.

Basit Dogrusal Regresyon’da Bagimsiz degisken sayisi bir ise tek degiskenli
(basit) regresyon olarak tanimlanir. Basit dogrusal regresyon normal dagilimlarla ilgili
sonuclar elde etmede kullanilir. Belli oranli 6l¢ekle veri toplanmis iki degisken arasinda
dogrusal iliski olup olmadigini test etme olanagi verir. Degiskenlerden biri tahmin, biri

sonug degiskenidir.

* Regresyon Dogrusu: E(Y/X = x) = py/x = o+ olarak tanimlandiginda; B regresyon

dogrusunun egimi, o dogrunun Y eksenini kestigi noktadir.

Burada regresyon denklemini olusturmak i¢in X degiskeninin her degistirdigimizde Y
degiskeninin hangi noktada oldugunu belirlememiz gerekir. Degiskenin gozlemler
sonucu elde edilen ortalama hatasi ile birlikte;

y =a + bxi + ei denklemi olusacaktir.
[ligkileri gosteren grafik eklenebilir.

Cok Degiskenli Dogrusal Regresyon’da c¢oklu degiskenler ve ¢oklu verilerin

oldugu veri topluluklar1 arasindaki iliskiyi ¢dztimlemek i¢in kullanilir.

Dengeleme yonteminde > (Xi-X)=0 olmas1 sarti hem aritmetik ortalamanin hem
de sapmalarin dogru hesaplanip hesaplanmadigini ortaya c¢ikarir. Bulunan degerin
dogrulugu kiimedeki degerlerin sapma degerlerine baglidir. Bunun i¢in en gilivenceli ve

cok kullanilan 6l¢iit standart sapma veya varyansdir.
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3. MATERYAL VE YONTEM

Tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde yontem olarak istatistiki yontemlerden
regrasyon yontemi sec¢ilmistir. Taginmaz degerini etkileyen kriterlerin se¢imi igin, veri
toplamada anket caligmasi planlanmis, yapilan hesaplarin gorsellestirmesi ve deger

haritalar1 tiretimi diger islem adimlar1 olarak belirlenmistir.
3.1. Regresyon Yontemi ve Yordama

Genel olarak regresyon analizi iki ya da daha fazla degisken arasinda bir
baglant1 olup olmadigini, eger baglant1 varsa bunun nasil gosterilecegini anlatmak igin
kullanilir. Degiskenlerden birini veya degiskenin kategorisini 6nceden saptanan
diizeylerde tutarak diger degiskeninin bu diizeye gore nasil degistigini inceleme esasina
dayanir. Regresyon modern istatistikte bilinenler yardimiyla bilinmeyeni bulma olarak
ta yorumlanir. Ornek olarak bir ziraat miihendisi bugday verimi ve giibre kullanim
miktar1 arasindaki iligkiyi agiklamak ig¢in, bir 6gretmen Ogrencilerin derse devami ve
basarilar1 arasindaki iligkiyi aciklamak ic¢in regresyon yontemini kullanir. Giibre
kullantminin az olmasi durumunun da iriiniin verimsiz olmasi ya da asir1 kullanimi
sonucu da verimsiz olmasi grafik lizerinde de gosterilebilir. Buna regresyon egrisi denir.
Denklemlerde bagimli degisken ve bagimsiz degisken olarak kabul edilen 2 degisken

yer almaktadir.

Basit regresyon ve bilesik regresyon yoOntemi olarak tanimlanan regresyon
yontemlerinden basit regresyon yontemi yalniza 2 degisken arasindaki iligkiyi

aciklarken, bilesik regesyon yontemi ise birden ¢ok degisken arasindaki iliskiyi agiklar.

Yordama: Istatistik teknikler kullanilarak ve bilinenlerden yararlanilarak
bilinmeyen durumlar hakkinda yapilan gelecege yonelik tahminlerde bulunma islemine

istatistikte “yordama” denir (Arict, 2004).

Yordama da degiskenler arasindaki iliskide korelasyon sifir oldugu durumlarda X, Y
hakkinda hicbir iliski olmadigi sonucuna ulasilir.  Ancak bu korealsyonun sifir
olmamast durumunda sonu¢ daha az hatali olur. Eger ki korelasyon £1.00 ise bu
durumda yordama ihtimali yiiksek ve basarilidir. Bu korelasyon +1.00’den uzaklastigi
zaman hata miktar1 artar. Degiskenler arasindaki iliski; Y, X’in bir fonksiyonudur
iligkisi Y = f(X) olarak gosterilebilir. Yani y, x’in bir fonksiyonu ve x’e bagli demektir.

Buradada Y bagimli degisken x bagimsiz degisken olarak gosterilir. Genel olarak
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bakildigin da yordama da regresyon igerisinde yer alan bir yontem olup yordama ve

regresyon genel olarak az sayida veriler arasindaki iliskileri ¢6ziimlemek i¢in kullanilir.

3.1.1. Cok degiskenli dogrusal regresyon

Hedonik, coklu degiskenler ve ¢oklu verilerin oldugu veri topluluklar1 arasindaki
iliskiyi ¢oziimlemek icin kullanilir. Bir bagimsiz degiskenli, bir bagiml degiskenli
dogrusal regresyon c¢ok sayida bagimsiz degiskenler igin genisletilebilir. Ornegin y
degiskeninin  x, ve x, bagimsiz degiskenlerin fonksiyonu oldugu kabul edelim. O

halde asagidaki denklemi diisiinebiliriz:
y =a+bx, +cx, (1.1)

Tablo 3.1. U¢ Boyutlu Diizlem

y Xy X,

Y X1 X1
Y, X2 X2
Yn XN XoN

(1.1) denklemi ii¢ boyutlu uzayda bir diizlem gosterir. O halde, simdi (y, , X, , X,;) I-

inci noktanin koordinatlar1 olmak iizere Tablo (3.1) de verilmis n nokta i¢in “en iyi
diizlem”i bulunmalidir. Diger bir deyimle, n nokta diizleme olabildigi kadar yakin

olacak sekilde a, b, ¢ degerlerini belirtilmesi gerekmektedir.

Gergek y — degerleri ile tahmin edilmis y — degrlerini ayirt etmek amaci ile agsagidaki

formiiller verilmistir. En uygun diizlemde bulunan y nin tahmin edilmis degeri ¥ olsun.

Bu takdirde

y=a+bx, +cx, (1.2)
denklemine x, ve x, iizerinde y nin regresyon denklemi denir ve

Hy/x.x2 = 0+ PX, +7X, (1.3)

kitle regresyon denkleminin bir tahminidir.
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En kiiciik kareler yontemi (1.2) denklemindeki a, b, ¢ nin degerini bulmak ig¢in

kullanilir. Bu degerler basit dogrusal regresyonda oldugu gibi
Z (¥i =V )’
i=1

toplam1 minimum olacak sekilde belirtilir. x, , x,ve y nin n degeri verildiginde,
¥y =a+Dbx, +cx, denklemindeki a, b ve c sabitleri agsagidaki normal denklem sisteminin

¢Oziimiiyle bulunur.

an+bixh+czn:x2i=zn:yi (2.1)
i P P
aixli +bzn: Xlzi + Czn: X X = Zn:X1i A (2.2)
P i P i

n n n n
2
azxzi +blei " Xy +CZX21 = szi Y (2.3)
i1 P i i

Yi= (bo + b Xy + b2X2+...ann)+ g (24)
bi¢imini alir.
Y bagimh degisken, by, regresyon egrisinin y eksenini kesim noktasi, b; ilk tahmin

degiskeninin X, katsayisi, b, ikinci tahmin degiskeninin X, katsayisi,... e; ise i’inci

denek i¢in Y’nin tahmin edilen degeriyle gézlenen degeri arasindaki farktir.

Coklu regresyon modelinde katsayilarin giiven araliklari, basit regresyon modelinde
oldugu gibi her bir parametre i¢in ayrica hesaplanmaktadir. Coklu regresyon modelinde
basit regresyonda oldugu gibi katsayilarin anlamliligi herbir katsay1 i¢in ayrica
hesaplanmak iizere HO hipotezi katsayilar1 0'a esitlenerek 6rnekleme biiyiikliigiine gore;
(n<30)®t, n>=30 ® z testi ) ile bakilmaktadir.
Coklu modeldeki katsayilarin ayr1 olarak test edilmesi modeldeki anlamsiz katsayilarin
tespiti i¢in dnemlidir. Yine giiven aralig1 hesaplamasi da her bir katsay1 i¢in basit
regresyonda oldugu gibi ayri ayr1 olarak hesaplanmaktadir.

Coklu regresyon modelinde en ¢ok kullanilan test parametrelerin birlikte hipotez
testi olan T/ F testi'dir.

Kurulan hipotezHO:b=c=...2=0

Karsit hipotezi H1 : b ' ¢ ' ... z ' 0 seklindedir. Regresyon modelinin anlamliligi

biitiiniiyle test edilmis olur.
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3.1.2.Regresyon ve SPSS

Regresyon analizi, iki ya da daha ¢ok degisken arasindaki iliskiyi dlgmek i¢in
kullanilan analiz metodudur. Regresyon analizi ile degigkenler arasindaki iligkinin
varligl, eger iliski var ise bunun giicii hakkinda bilgi edinilir. Ancak ¢oklu verilerin
istatistiki olarak degerlendirmeleri zaman alicidir. Bu amagla verilerin degerlendirilmesi
icin mevcut yazilimlar irdelenerek, SPSS yazilimi tercih edilmistir. SPSS yazilimu ile

kullanilan verilerden istatiksel bir model elde edilebilir.

Spss bir istatistiki analiz programidir. SPSS, Statistical Package for the Social Sciences
climlesindeki kelimelerin ilk harfi ile SPSS olarak tanimlanir. Acilimi ise sosyal
bilimleri i¢in istatistik paketi olarak tanmimlanabilir. SPSS, Sosyal bilimciler,
miihendisler, matematikgciler, istatistikg¢iler, arastirmacilar tarafindan kullanir. Program
Ozet olarak topladigimiz ilgili verileri girerek (istedigimiz miihendislik hazir formiiliine

gore) bize sonuglar verir.

Spss ile, excel benzeri bir ara yiliz ile ¢alisir. SPSS kullanimi grafiksel bir
kullanict ara yliziine baglidir. Bircok farkli tablo ile ayn1 anda calisabilir, database
icerisinden istedigimiz tablolara aninda ulasabilir, tablolar1 birbirine baglayabilir,
sonugclar1 her tiirli grafik ve ¢izim olarak alabiliriz. Sonuglar arasinda donemsel bazda

da karsilastirmalar yapilabilmektedir.

SPSS Istatistiksel Analiz Coziimleri i¢in farkli modiillerden yararlanilabilir.

Bunlar;

“IMB SPSS Statistics For Windows” modiiler yapisi ve icerdigi ¢cok sayida istatistiki
analiz yontemi ile ham verileri irdeler, temeli raporlamadan ileri analize kadar bir¢ok

uygulamaya cevap verir.

“IMB SPSS MODELER” Istatistik ve yapay zeka kokenli algoritmalar1 bir arada tutan,

veri depolamasindaki saklanmig verilerin geri doniisiimiinde 6nemli bir ¢oziimdiir.

MODELER; ara yiizii, uygulama kolaylhi§i, acik yapisi ve acik metolojisi ile veri

madenciligi uygulamalarinda oldukga tercih edilmektedir.

SPSS ile regresyon analizi islemlerinde, Ornegin ogrencilerin okuma

puanlarindan yazma puanlarini tahmin etmeye ¢aligilabilir.

e Bos Hipotez (H0): “Ogrencilerin okuma ve yazma puanlar1 arasinda dogrusal bir

iligki yoktur.
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« Arastirma Hipotezi (H1): “Ogrencilerin okuma ve yazma puanlar1 arasinda

dogrusal bir iliski vardir.” (¢ift kuyruk testi).HO : y=y 0

H1: y #y 0 (¢ift kuyruk testi)

* Bos hipotezleri vardir/yoktur diye de kurabilir.

Meniiden:

Analyze -> regression-> linear’1 segilir,

Yazma puanint bagimli, okuma puanini bagimsiz degisken olarak secilir (Excell
tablosu),

OK’e tiklanir.

Yazma puaniyla okuma puami arasinda pozitif (0,552) bir iliski var. t-
degerinden bu iliskinin istatistiksel agidan anlamli oldugunu goriiyoruz (t = 10,47, p
=0,000).

» Okuma ile yazma arasinda istatistiksel agidan anlamli pozitif dogrusal bir iligki
vardir. Bu nedenle Bos hipotez reddedilir.

* Bu iliski i¢in basit dogrusal regresyon formiilii ise:
Yazma puani = 23,959 + 0,597*okuma puani ‘olarak elde edilmektedir.

Bagimli degiskenin varyasyonunu agiklamada 6nemli artis saglayan degiskenleri
belirleme ve segmek i¢in degisik yontemler vardir. Degisken se¢imi {i¢ veya daha fazla
bagimsiz degisken oldugu durumlarda 6nem kazanmaktadir. Degisken seciminde sikca

kullanilan yontemler asagidaki gibidir.

1.Mimkiin Olan Tiim Regresyonlar (All Possible Regression): Miimkiin olan
tim regresyonlar yoOnteminde, ilk olarak degiskenlerin tekli, sonra ikili
kombinasyonlari, sonra iiglii kombinasyonlari, ve n’inci kombinasyonlarini igeren
modeller (regresyon setleri) gdz oniine almir. Oncelikle bir n eleme yapilarak, bunlar
arasinda R2’si (belirleme katsayisi) en yiiksek olan regresyon setleri segilir. Daha sonra
bu setlerdeki degiskenlerin her birinin sirasi1 ile modelde olmamasi durumunda (hata
kareler toplami kullanilarak), modele katkisinin énemli olup olmadigi kontrol edilir.
Modele katkis1 6nemli olmayan degiskenler modelden atilir ve en iyi regresyon seti

bulunana kadar isleme devam edilir.

2.Degisken Ekleme Islemi (Forward Selection): Oncelikle en iyi tek degiskenli

model ile baglanarak her seferinde en yiiksek katkiy1 saglayacak degisken ilave edilerek
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uygulanan bir yontemdir. Yani bir degisken ilavesi ile, regresyonun hata kareler

toplaminda meydana gelen degismenin (kii¢iilmenin) 6nemli olup olmadigina bakalir.

3.Degisken Eleme Islemi (Bakcward Selection): Ilk asamada model icine tiim
degiskenler dahil edilir. Daha sonraki kademelerde her defasinda bir tane olmak iizere
en diisiik kismi F degerine sahip olan bagimsiz degisken (X) atilmak sureti ile isleme
devan edilir. Atilan degiskenin katkis1 her seferinde test edilir. Atilan degiskenin katkisi

istatistiki olarak 6nemli ise atma islemi gergeklestirilmez ve islem orada durdurulur.

4 Degisken Ekleme ve Eleme Islemi (Stepwise Selecton): Esas olarak degisken
ekleme yontemine benzemektedir. Ancak bir degisken modele alindiktan sonra eleme
yontemine benzer sekilde modeldeki tiim degiskenlerin durumu yeniden incelenir. Bu
yoniiyle eleme yontemine benzemektedir. Bu yontemde islem, herhangi bir degisken
ilave edilemez veya atilamaz hale geldiginde durdurulur. Yo6ntemin iyi tarafi daha dnce
modele girmis bir degisken daha sonra modele girecek degiskenlerle iligkilerine bagl

olarak atilabilir hale de gelmesidir.
3.2.Anket

Anket sozlik anlami olarak; Herhangi bir konuyla ilgili durum ve tutumu
belirlemek i¢in diizenlenmis ayrintili ve kapsamli soru dizisi, sormaca, sorusturma
anlamina gelmektedir. Anket, belli bir konuda saptanmis hipotezlere ya da sorulara
bagl olarak bir evren ya da Orneklemi olusturan kaynak kisilere sorular yoneltmek
suretiyle sistemli veri toplama teknigi olarak tanimlanabilir. Anket, sistematik bir veri
toplama yoOntemidir. Veriler, dnceden belirlenmis insanlara bir dizi soru sorarak elde
edilir. Bu ylizden anketler, kaynak kisilerin okur-yazar olmalarini gerektirir. Boylece

anketler yazili veri toplama araci olarak da tanimlanmustir.

Arastirma tekniklerinden biri olan anket, iktisadi, siyasi, sosyal vb. sahalarda
karar verme sirasinda karsilasilan belirsizlikleri ve bilgi eksikligini gidermek,
problemleri teshis etmek, aydinlatmak, ¢oziim bulmak i¢in bagvurulan sistematik ve
planli bilgi toplama faaliyeti olarak tanimlanmaktadir. Diger temel bilgi toplama
yontemleri gozlem ve deneydir. Anket tekniginde, ihtiyag duyulan bilgilere sahip
kisilere sozlii veya yazili sorular sorulur, bunlar1 cevaplamayi1 kabul eden kisilerin

verdikleri cevaplar alinir, kaydedilir, degerlendirilir ve bir sonuca varilir.

Anketin Hazirlanmasi, Anket Maddelerinin Olusturulmasi, Anket bilgilerinin

analizi ve sonuglarin raporlanmasi, anket i¢in islem adimlaridir.
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3.3. Tematik Harita

Harita kavrami, genel olarak yeryliziinliin topografik yapisini ve yeryliziinde
bulunan yapay ve dogal olusumlarin anlatim bigimini géstermektedir. Ancak insanlarin
yerylzii ile iliskileri, yeryiizlinlin topografik yapisini ve lizerindeki olusumlari bilmekle
sinirlt degildir. Bu iligkiler ki, yeryiiziinde goriilebilen ve goriilmeyen sayisiz konulari
kapsami icine alir. Bu cesitli konular1 yakindan izlemek, lizerinde gerekli yorumlari
yapmak ve gelecege doniik gesitli planlar1 diizenlemek insanlar i¢in kac¢inilmaz bir
gereksinimdir. Bu gereksinimleri karsilamak amaciyla ¢esitli konulardan genellikle biri
yada birka¢1 birlikte olmak iizere bir harita gosterilebilir. Boylece 6zel bir konuyu
iceren yeni bir harita tiirii elde edilmis olur, bu haritalara “Tematik Harita” denir.
Tematik harita, insanlari ilgilendiren ¢esitli konular1 inceleyen ve bunlara ait biiyiiklerin
yeryliziinde dagilimlarini yada konumlarin1 6zel teknik yada anlatim bigimleriyle

gosteren haritalardir.

Biitiin tematik haritalarin amacit baz1 06zel cografi dagilimlarin yapisal
karakteristiklerini sunmaktir. Bu s6z konusu 6zel cografi dagilimlara iligkin fiziksel ve
kiiltiirel fenomenlerin ve soyut diislincelerin haritasinin yapilmasini igerir. Yapisal
detaylar mesafe ve dogrultu iliskilerini, konum bilgilerini veya manyetik degisikliklere
ait cografi Oznitelikleri igerir. Tematik haritalar niteliksel (qualitatif) ve niceliksel
(quantitatif) olmak tiizere iki alt gruba ayrilir. Niteliksel Tematik Haritanin esas amaci
bir nominal verinin konumsal veya cografi dagilimin1 gostermektedir. Tematik harita
verileri gostermek ve analiz etmek i¢in haritalara farkli bir gii¢ katar. CBS nin en biiyiik
unsurlarindan olan tematik haritalar1 olusturmasi son yillarda CBS yazilimin
kullanilmasinin artmasi ile dnem kazanmaktadir. CBS yazilimlar1 igerisinde oldukca
cesitlilik mevcut olup bunlardan biri de ARCGIS yazilimidir. Bu yazilim ESRI’nin
CBS irilinlerinin trettigi konumsal veriyi direkt olarak kullanarak sorgulama ve
goriintiileme islerini yapabilir. vektor ve raster kokenli cografi veri tabanlarindan

geometrik ve geometrik olmayan verinin sorgulanmasina olanak veren bir yazilimdir.
3.3.1 Arcgis yazihmi

Arcgis Cografi Bilgi Sistemi yazilimlarindan biri olup, karmasik planlama ve
yonetim sorunlarinin ¢6ziilebilmesi i¢in tasarlanan; mekandaki konumu belirlenmis

verilen kapsanmasi, yonetimi, islenmesi, analiz edilmesi, modellenmesi ve
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goriintiilenebilmesi islemlerini kapsayan donanim, yazilim ve yontemler sistemi olarak

tanimlanabilir.

Cografi Bilgi Sistemleri mekansal verilere ait sdzel bilgileri veritabaninda entegre bir
sekilde saklama yeteneginin yani sira kendisine has teknolojisi ile sorgulama ve
istatiksel analiz gibi klasik veri tabani islemlerini gorsellestirme ve haritalar tarafindan
saglanan cografi analizler ile birlestirmektedir.

ArcGIS, Cografi Bilgi Sistemi konusunda, masaiistii, server, web kullanicilar ve arazi
calisanlari i¢in Olgeklendirilebilir bir yapi sunmaktadir. ArcGIS iirlinleri temelde

5 sinifa ayrilmaktadir;

ArcGIS Desktop: ileri diizey Cografi Bilgi Sistemi ¢alismalar1 i¢in 3 iiriin sunmaktadir;
ArcView, ArcEditor, ArcInfo

ArcGIS Server:Cografi Bilgi Sistemi ile olusturulmus haritalar1 web servisleri olarak s
unmay1 ve web uygulamalari yaratmayi saglar. Ayrica kurumsal veri tabani yonetimini

saglar.

ArcGIS Mobile: Arazi ¢aligmalar i¢in 6zel ara¢ ve uygulamalara sahiptir. ArcGIS Engi
ne:C++, .NET, veya Java kullanan uygulama gelistiricilere yazilim bilesenleri kiitiiphan

esi saglar.

ArcGIS Online : Kendi web uygulamalarinizda kullanabileceginiz, ESRI ve ortaklar

tarafinda yayinlanmig haritalarin bulundugu, web iizerinden ulasilabilen kiitiiphanedir.
3.3.1.1. CBS yardimu ile tematik harita iiretimi

Tematik Harita Uretimi igin kullanilabilecek ydntemlerden biri olan Jeoistatistik
yontemler, “bolgesellesmis degiskenler” olarak bilinen, bulunduklar1 yerlere gore
konumsal farkliliklar gdsteren ve basit matematiksel fonksiyonlar ile modellenemeyen
birgok 0Ozelligin tanimlanmasinda kullanilan yontemlerin genel adidir. Konumsal
bagimlilik, tahmini (stokastik) yaklagimla tanimlanabilmektedir. Konumsal yap1 ve
konumsal otokorelasyon veriler arasindaki iligkiye baglidir. Birbirine yakin olanlar
veriler, birbirine uzak olanlara gore daha fazla benzerdirler. Jeoistatistik yaklagimlar
oncelikli olarak degiskenler arasindaki konumsal otokorelasyonu inceleyerek daha
ileriye gotiirmektedir. Sonugta elde edilen bilgi jeoistatik interpolasyon yontemleri ile
tahmin edilen agirlik degerleridir. Jeoistatistik analizi arazi yiizeyindeki farkli
konumlardan alinan 6rnekleme noktalarini kullanir. Jeoistatistik analiz Deterministik ve

jeoistatistik olarak iki grup interpolasyon teknigi saglar. Tim metodlar, ylizeyi
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olusturmak i¢in yakin Ornekleme noktalarinin benzerligine baghdir. Deterministik
teknikler, interpolasyon i¢in matematiksel fonksiyonlar1 kullanir. Jeoistatistik teknikler
ise yiizeyi olusturabilmek icin kullanilabilecek istatistik ve matematiksel metodlara
baglidir. Deterministlik ve Stokastik Teknikler asagidaki sekilde tanimlanmig alt

gruplarla uygulamada kullanilabilir.
Deterministik Teknikler
-Ters mesafe agirlikli (Inverse distance weighted)
-Global polinom
-Lokal polinom
-Radyal Temel Fonksiyonlar
Stokastik Teknikler
-Basit (simple) kriging
-Normal (ordinary) kriging
-Kapsamli1 (Universal) kriging
-Blok kriging
-Ko-kriging

Bu calismada deterministik yontemlerde IDW yoOntemi segilerek “birbirine yakin
olan seyler, uzak olanlara gére daha fazla benzer” varsayimina gore incelenmistir. Olgii
alimmayan bir konumdaki degeri tahmin etmek i¢in tahmin bdlgesi i¢indeki 6lgiilen
degerleri kullanacaktir. Tahmin konumuna en yakin dl¢iilen degerin etkisi uzak olanlara
gore daha fazla olacaktir. IDW ’de herbir 6l¢iilen nokta, uzaklik ile azalan yerel bir
etkiye sahiptir. Bilinmeyen bir noktanin degerini tahmin etmek i¢in, kullanilacak
ornekleme nokta sayisini sinirlandirmak gerekebilir. Bu da komsuluk iliskileri ile
tanimlanabilir. Bununla beraber hangi komsuluktaki noktalarin kullanilmasi karari
tahmin edecegimiz degeri etkiler. IDW ile hesaplanan yiizey P (agirlik) ile komsuluk
iliskilerine baghdir. IDW tam interpolator ’dur. Enterpolasyonu yapilmis yilizeydeki
maksimum ve minimum degerleri sadece bizim girecegimiz 6rnekleme noktasi alir. Bir

baska deyisle tahmin edilecek noktanin deger en biiyiik degerli 6rnek noktanin tistiinde

en kiigiik degerli 6rnek noktanin altinda bir deger alamaz.
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4. UYGULAMA

4.1. Calisma Bolgesinin Tanim

Anadolu’nun sanayilesmis sehirlerinden biri olan Konya, 38873 km?lik
biiytikliigii ile Tiirkiye nin en biiyiik ilidir. Sehir, Akdeniz’den 232 km, Karadeniz’den
de 500 km uzakliktadir. Ortalama yiiksekligi deniz seviyesinden 1.027 m {izerindedir.
Konya Ili, Devlet Planlama Teskilati “Illerin ve Bélgelerin Sosyo-Ekonomik
Gelismisglik Siralamasi Aragtirmasi”na gore 3iincii derece geligmis iller kategorisinde

bulunmaktadir.

Calisma bolgesi olarak secilen Selguklu Ilgesi, biiyiime hizi bakimindan
Tiirkiye'de ilk siralarda yer almakta ve Istanbul, Ankara, Bursa ve Antalya disinda
Anadolu'da en hizli niifusu artan il¢elerin basindadir. Selguklu ilge merkezinin niifusu
2000 yil1 niifus sayimina gore 331.048 dir. Hizmet niifusu ise 450.000'den fazladir.
Gelismislik acgisindan Tiirkiye ortalamasin1 yakalayan Selguklu, ilgeler arasinda
Tiirkiye’de 9. siradadir. Selguklu ilgesi Konya'daki GSYIH'nin yani {iretimin % 25’ini
karsilamaktadir. Bu nedenle Konya’da katma degeri en yiiksek olan yer Selguklu’dur.
Sehirlesme oran1 % 80’in iizerindedir. Sel¢uklu’da 6nemli belediyecilik hizmetleri
planlanmis ve uygulanmis, sehrin gelecegine yon veren ve planli gelismesini dngéren
calismalar yapilmstir. Imar uygulamalari, altyap: asfalt, cevre, turizm, kiiltiir-sanat ve
sosyal icerikli caligmalarla Sel¢uklu ilgesi yasanabilir, bir kent olma 0&zelligini

surdirmektedir.

Sehircilik yoniinden kent kuzey istikametine Selguklu’ya dogru gelismekte iken.

iki ana yol, Istanbul ve Ankara Yollar1 bu gelisimin ana arterleridir.

Istanbul Yolu ticari ve konut yatirimlari yoniinden sehrin ana gelisim
akslarindan biridir. Tasinmaz yatirimlarinin biiylik ¢ogunlugu yol boyunca kuzeye
dogru ve karayolunun batisindaki alanda yer almaktadir. Universiteyi sehir merkezine

baglayan tramway hatt1 da yolu boyunca devam etmektedir.

Karayolunun batisinda M1 Real Aligveris Merkezi bulunmaktadir. Aligveris
merkezlerinin ¢evresi orta ve ortanin istii siiflara hitap eden konut alami olarak
gelismistir. Konut projeleri 10-14 kathi binalar seklinde organize ve iyi planlt bir

cevrede yer almaktadir.



23

Karayolunun dogusunda ise gecekondu Onleme alani1 olarak gelistirilmis
kooperatiflerine konut projeleri yaptirilmis yol boyunda ise otomotiv showroomlart ile
bir tam tesekkiillii hastane bulunmaktadir. Yine karayolunun batisinda Beyhekim Saglik

Kompleksi, TOKI’ye ait toplu konut projesi ve Azra Konut Sitesi bulunmaktadir.

Kentin kuzey yoniinde gelisim gostermesi dogrultusunda Selguklu Ilgesi Yeni
Otogar ve Bosna Hersek Mahallesi arasinda kalan bolgesi ¢alisma bolgesi olarak

secilmistir (Sekil 4.1.).

Ggz hizasl 4.36 km

Sekil 4.1. Dumlupinar, Sancak, Yazir Mahalleleri sematik gosterimi

4.1.1. Selcuklu ve konut sektorii

Konya’nin konut sektoriindeki gelisimi incelendiginde, Konya sanayilesme
stiresince yillardir disaridan biiylik miktarda go¢ almistir. Bu nedenle Konya’da olusan
konut ve isyeri ac¢ig1 tasinmaz satis ve kira degerlerinde artiglara neden olmustur. Bu

ac1g1 gidermek i¢in 1984 yilindan itibaren gecekondu dnleme bdlgesi i¢in pilot bolge
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olarak secilen Selcuklu bolgesinde altyapilar1 Konya Belediyesi tarafindan yapilan
konut kooperatifleri hayata gecirilmeye baglanmistir. Bugiin Konya’da konut tiretiminde

kooperatiflerin halen etkin rolii oldugu da bilinmektedir.

2010 yilinda Konya’da Karatay, Selguklu, Meram ilcelerinde toplam 23448
adet insaat ruhsati alinmistir. Bu durum sektérdeki arz artisin1 gostermektedir. Ayrica
Konya’da 1998 yilindan itibaren sanayi sektoriindeki gelisme neticesinde sanayi is
yerlerine ihtiya¢ duyulmas {izerinde, bu is kollarinda Selguklu Belediyeleri sinirlari

icerisinde altyapilar1 belediyelerce yapilan sanayi alanlari tahsis edilmektedir.

2006 yilina kadar Konya’da sanayi insaatlar1 normal seyrinde devam ederken,
2006’ya damgasin1 vuran biiyiik ¢apli konut projeleri olmustur. Konya’da biiyiik ¢caplh
konut projelerinin biiyiik bir béliimiiniin Selguklu ilgesinde yer aldig1 bu projelerinin

ozellikleri ve fiyat araliklar1 asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Tablo 4.1. Konya ili Selguklu ilgesi toplu konut doluluk oranlari

Proje At Daire 8. Adres Hcesi | Tam. Oram
Azra Tatil Koyii - Konutlan 1.120 |  Yazwr Mevkii | Seluklu | % 50
Kule Konaklar 152 Ferit Paga Mah | Selguklu % 70
Manolya konutlan 194 Ferit Paga Mah | Seleuklu | % 100
Kardelen konutlan | 624 | Seyh Samil Mah | Selcuklu | % 100
Begonya Konutlan 232 | Seyh Samil Mah | Selcuklu | % 100
Menekse Konutlan 616 Yazir Mah Selcuklu | % 100
SchavetKomutlan | 152 | Kibgarslan Mah | Seleuklu | % 100
Sel¢uklu Konutlan 154 | Cumhuriyet ] Selguklu | % 100

Tablo 4.2. Konya ili Selguklu ilgesi toplu konut fiyatlar

Proje Ada | Daire S, | Daire Bily. M2 | Oda Say. Adet | Fiyat Arah{) TL |
Azra Tatil Koyii - Konutlann | 1120 | 150250 m2 3+1/4+1 120.000-180.000
Kule Konaklar 152 | 150-300m2 | 2+1/3+1/4+1 | 250.000-450.000
Manolyakonutlan | 194 | 180-250m2 | 3+1/4+]  |250.000 -350.000
Kardelen konutlar: 624 | 150180 m2 3+ 100.000 - 150.000
BegonyaKonutlan | 232 | 150-180m2 | 3+1/4+1 1100000 - 150.000
[Menekse Konutlar 616 | 150180 m2 3+1 [100.000 - 120.000]
Sehavet Konutlari 152 | 180-250m2 | 4+l 250.000 - 350.000
Selenkln Konntlar 154 150 - 180m2 | 3+ 120.000 — 180.000

Konut ihtiyaci ile konut talebini belirleyen unsurlarin basinda demografi ve
niifus gelisimleri gelmektedir. Bu nedenle Oncelikler Konya’da demografi ve niifus
gelisimleri ve egilimleri degerlendirilmekte, ardindan bu egilimlere ve kullanilan
varsayima bagli olarak niifus Ongoriileri yapilmaktadir. Bu oOngoriilerde niifus

bliytikliigl, niifus artis hiz1 ve hane halki sayilar1 nemli degiskenleri olusturmaktadir.
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Yapilan arastirmalar sonucunda Konya ilinda Il Cevre Plan1 konut gelistirme
alanlarinin en biiyiik boliimii kuzey gelisme yoniidiir. (Toplam 3.370 ha ve 158 k/ha
briit yerlesme yogunlugu) Bu bélge Ankara-istanbul yollar1 arasinda kuzeye dogru
genisleyen gelisme bolgesidir. Cevresel diizenleme planinda esas olarak kuzeyde
bulunan ve kentin “Merkez-Yiiksek Yogunluk-Yiiksek Kapasiteli Ulagim” eksenini
meydana getiren kisimlari, yiiksek yogunluklu kisimlaridir. Bu grupta 150, 250 ve 350
kisi/ha briit konut yogunlugu alt gruplarina ayrilmistir. Merkezden uzaklastik¢a
yogunluk diismektedir.

4.2. Veri Toplama
Konya ili, Selguklu Ilgesinde, Seyh Samil Mahallesi, Yazir Mahallesi, Sancak
Mahallesi’nde yapilan anket sonucu dikkate alinarak, 194 konuta iliskin veriler

toplanmustir.
4.2.1. Anket

Anket i¢in calisma bolgesi icerisinde yer alan site ve apartman sakinleri

tarafindan konut edinmede hangi faktorlere dikkat ettiklerini siralamalar1 istenmistir.
Yapilan anket sonuglarina gore; bolgede ikamet edenler yiiksek 6grenim mezunudur.

Yeni yapilasmanin ¢ogunluklu oldugu bu bdlgede yasayanlar genellikle {ist gelir

sinifinda yer almaktadir.

Genel olarak bu bolgede aile fertlerinin her ikisi de ¢alismaktadir.
Ornek anket ektedir.(Ek-3)

4.2.2. Anket sorularmin degerlendirilmesi

Calisma bolgesinde yer alan konutlarin satis degerine etki eden faktorler icin
yapilan anket ¢alismasinda konut alim-satimlarinda bolgede yasayan kisiler icin 6nemli
etkenler asagida siralanmistir. Etki eden faktor sayis1 18 dir. Degerlemede kag faktorle
hesaplama yapilacagin1 ve bu siralamada hangi 6zelligin digerinden {istiin oldugunu

saptamak i¢in SPSS yardimu ile agirliklar tespit edilecektir.
-Konutun kat1

-Konutun cephesi

-Isinma sistemi

-Daire tipi



-Giivenlik sistemi

-Site igerisinde yer almasi
-Sosyal donat1 alanlarina mesafe
-Ulasim

-Yas

-Manzara

-Yap1 Miiteaahiti

-Malzeme ve is¢ilik

-Liiks veya iyi nitelikte olmasi,
-Cadde/sokak iizerinde olmasi,
-Hitap ettigi gelir grubu,

- Bina kat adedi,

-Otopark

-Prim getirme potansiyeli siralanabilir.

Toplanan verilerden bir kesit Tablo 4.3 ‘de goriilmektedir. Tablonun tamami ektedir.
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4.3. SPSS ile Regresyon Denkleme Elde Etme (Uygulama 1)

Regresyon denklemi elde etme isleminde bagimsiz ve bagimli degiskenlerin
belirlenmesi gerekmektedir. Bu calisma i¢in bagimli degisken konutun m? birim fiyati
secilirken, konutun yas, cephe, 1sinma sistemi gibi Ozellikleri ise bagimsiz degisken
olarak secilmistir. Metrik olmayan bu gozlemlerin metrik hale c¢evirebilmesi i¢in 1-0

tekniginden yararlanilmistir.

Tablo 4.3 de tamimlanan veriler SPSS programina aktarilirken. Olumlu veriler
“1” olarak, olumsuz veriler “0” olarak tanimlanmistir. Tim degiskenlere iliskin

kodlamalar Tablo 4. 22 de 6zetlenmektedir.
1.Kat

Bolgede yapilan anket ¢calismalari ile genel olarak zemin kat ve son kat dairelerin tercih

edilmedigi ara kat dairelerin tercih edildigi gdozlemlenmistir.

Bu sebeple zemin kat ve son kat daireler “0” olarak tanimlanmus, ara kat daireler “1”

olarak tanimlanmustir.

Tablo 4.4. Kat puanlamast

Kat Puanlama
Zemin kat Son kat 0
Ara kat 1

2.Cephe

Bolgede yapilan anket ¢alismalari ile Konya Ili’nin soguk iklim ve kis aylarinin uzun

stireli bir olmasi sebebi ile konutlarin kuzey cephe olmasi tercih edilmemektedir.

Bu sebeple kuzey cepheye sahip olan daireler “0” olarak tanimlanmakta, kuzey cepheye

sahip olmayan daireler ise “1” olarak tanimlanmaktadir.

Tablo 4.5. Cephe durumuna gore puanlama

Cephe Puanlama

Kuzey cephe 0

Kuzey cephesi olmayan daire 1
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3.Isinma sistemi

Bolgede yapilan anket calismalari ile Konya Ilinin soguk olmasi sebebi ile 1sinma
sisteminin oldukca sorun olmasi binada kombi bulunan dairelerde diger dairelerin
kombiyi calistirmamasi halinde binanin 1sinmamasi sebebi ile kisiler merkezi sistem

olan daireleri tercih etmektedir.

Bu sebeple kombi ile 1sian daireler “0” olarak tanimlanirken, merkezi sistem ile 1sinan

daireler “1” olarak tanimlanmaktadir.

Tablo 4.6. Isinma sistemine gore puanlama

Isinma Sistemi Puanlama
Kombi 0
Merkezi sistem 1

4.Daire Tipi

Bolgede yapilan anket ¢alismalar1 sonucu genel olarak 4+1 dairelerin tercih edildigi
goriilmektedir. Bu sebeple 4+1°den kiiglik olan 2+1, 3+1 daireler “0”, 4+1°den biiyiik

daireler ise “1”olarak tanimlanmistir.

Tablo 4.7. Daire tipine gére puanlama

Daire tipi Puanlama
2+1, 3+1 0
4+1 daire 1

5.Giivenlik

Bolgede yapilan anket ¢aligmalarinda site girisinde ve site igerisinde giivenlik noktasi
bulunan konutlarin daha ¢ok tercih edildigi gbz oniine alinarak giivenligi bulunmayan

siteler “0” giivenligi mevcut siteler “1” olarak tanimlanmustir.

Tablo 4.8. Giivenlik durumuna gére puanlama

Giivenlik Puanlama

Gtivenligi bulunmayan konut 0

Giivenligi bulunan konut 1
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6.Site

Bolgede yapilan anket ¢alismalarinda site tarzi yapilasmaya uygun sekilde insa
edilmis konutlarin apartman tarzi insa edilmis konutlara gore tercih edildigi géz oniine
alinarak site igerisindeki yer almayan konutlar “0”, site tarzi yapilagsma icerisinde yer

alan konutlar “1” olarak tanimlanmustr.

Tablo 4.9. Site igerisinde olup olmamasina gore puanlama

Site Puanlama
Site i¢erisinde yer almayan konut 0
Site igerisinde yer alan konut |

7.Sosyal donat1 alanlarina mesafe

Calisma bolgesi sehir merkezine uzak olmasi sebebi ile bolgede sosyal donati
alanlar1 genel olarak aligveris merkezleri i¢erisinde yer almaktadir. Aligveris merkezleri
icerisinde yer alan sinema, cafe gibi yerler insanlarin sosyal aktivitlerinini yerine
getirmesi i¢in 6nemli olup bolgede yasayan kisiler sosyal donati alanlarina yakinliga
gore de konutlart tercih etmektedir. Bu sebeple sosyal donati alanlarina uzak olan

konutlar “0”, yakin olan konutlar “1” olarak tanimlanmaktadir.

Tablo 4.10. Sosyal donati alanlarina gore Puanlama

Sosyal Donat1 Alanlar: Puanlama
Sosyal donati alanlarina uzak 0
Sosyal donati alanlarina yakin 1

8.Ulasim

Bolgede yapilan anket c¢alismalarinda toplu ulagim kolayligi olan daireler “1”, ulasim

sorunu olan daireler ise “0” olarak tanimlanmistir.

Tablo 4.11. Ulasim durumuna gore puanlama

Ulasim Puanlama

Ulasim sorunu olan bolgede 0

Ulasim kolayligi olan bdlgede 1
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9.Yas1

Yeni yapilasmanin yogun oldugu bu bolgede yap1 yasi diisiik binalar tercih edilirken
yapilan anket caligmalar1 ile yap1 yas1 8’den biiyiik daireler “0”, 0-8 yas aras1 dairler

“1” olarak tanimlanmustir.

Tablo 4.12. Yas Durumuna Go6re Puanlama

Yas Puanlama
8 yasindan biiyiik ise 0
0-8 yas ise 1

10.Manzara

Yapilan anket caligmalar1 sonucu sehir manzarasi veya site igerisinde siteye bakan

daireler “1”, manzarasi olmayan daireler “0” olarak tanimlanmstir.

Tablo 4.13. Manzara durumuna gére puanlama

Manzara Puanlama
Manzarasi olmayan daire 0
Manzarasi olan daire 1

11.Miiteahhit

Calisma bolgesinin yeni yapilasmanin oldugu bir bolge olmasi sebebi ile bolgede insa
halinde konut sayis1 fazla olup insa halinde satislarda yogundur. Yapilan anketlerde
miiteaahitin bilinen giivenilir insaat firmasi olmasinin tercih edildigi géz oniine alinarak
yap1 miiteaahitinin giivenilir ve taninan firma olmasi halinde “1” , sektorde yeni olan

firmalar ise “0” olarak tanimlanmistir.

Tablo 4.14. Miiteahhit durumuna gore puanlama

Miiteahhit Puanlama

Miiteahhitin bilinmedigi bir bina 0

Miiteahhitin giivenilir taninan oldugu bir bina 1
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12.Malzeme ve Iscilik

Bolgede yapilan arastirmalarda binanin insaat malzemesine Onem verildigi
gbzlemlenmistir. Kentin genelinde son yillarda ¢ok uygulanan dis cephe mantolama
calismasi buna bir 6rnek verilebilir. Bu sebeple malzeme ve iscilik kalitesi iyi olan

daireler “1”, orta olan daireler “0” olarak tanimlanmuistir.

Tablo 4.15. Malzeme ve is¢ilik kalitesine gére puanlama

Malzeme ve iscilik Puanlama
Malzeme ve is¢iligi orta 0
Malzeme ve is¢igi iyi 1

13.Liiks ve Iyi Nitelikte Daireler

Bolgede cok sayida yeni bina insa edilmis olup akilli bina olarak tanimlanan dairelerin
bulundugu binalar, ankastre iirtinleri bulunan likks yap1 sinifinda yer alan daireler “1”

olarak, diger daireler ise “0” olarak tanimlanmaktadir.

Tablo 4.16. Yapi kalitesine gére puanlama

Yap1 kalitesi Puanlama
Iyi 0
Liiks 1

14.Cadde/sokak

Cadde iizerinde yer alan daireler “1” olarak tanimlanmakta iken, sokak iizerinde yer

alan daireler “0” olarak tanimlanmustir.

Tablo 4.17. Sokak/Cadde iizerindeki konuma gdre puanlama

Konum Puanlama

Sokak 0

Cadde 1
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15.Hitap ettigi gelir grubu

Bolge genel olarak orta-iist gelir grubunun tercih ettigi bir bolgedir. Ust gelir grubunun

tercih ettigi konutlar “1”, orta gelir grubunun tercih ettigi konutlar “0” olarak

tanimlanmistir.
Tablo 4.18. Hitap ettigi gelir grubuna gore puanlama
Hitap ettigi gelir grubu Puanlama
Orta 0
Ust 1
16.Binanin Kat Adedi

Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginin yayinladig: teblige gére bina kat adedi 7°den fazla
olan yapilar 4/A, bina kat adedi 7°’den az olanlar ise 3/B-3/A yap1 smifi olarak

tanimlanmaktadir.

Bu sebeple bina kat sayist 8den az olanlar “0”, 8den yiiksek olanlar “1” olarak

tanimlanmustir.
Tablo 4.19. Bina kat adedine gore puanlama
Bina kat adedi Puanlama
8 kattan az ise 0
8 kattan yiiksek ise 1
17.0topark

Otoparka sahip olan daireler “1”, otoparki olmayan daireler ise “0” ile tantmlanmigtir.

Tablo 4.20. Otoparka sahip olma durumuna gére puanlama

Otopark Puanlama

Otopark yok ise 0

Otopark var ise 1
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18.Prim Getirme Potansiyeli

Sehrin bu bolgeye dogru gelisim gostermesi ile yerlesim amacinin yani sira yatirim
amagh olarak ta prim getirmesi potansiyeli yliksek daireler “1”, diisiik daireler ise”0”

olarak tanimlanmustir.

Tablo 4.21. Prim getirme potansiyeline gore puanlama

Prim getirme potansiyeli Puanlama
Yok ise 0
Var ise 1

Tablo 4. 22 de tiim verilerin degiskenleri ile kodlanmasina iliskin bir kesit

verilmigtir.
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Tablo 4.22. Verilerin SPSS’e aktarilmasi
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4.3.1. Verilerin istatistiksel analizi

Calismada elde edilen bulgular1 degerlendirmek ve bolge icin uygun regresyon
denklemini elde etmek icin Istatistik paket programi (SPSS) kullanilmistir. Calisma
verileri degerlendirilirken tanimlayici istatistiksel metotlar1 (Frekans, Yiizde, Ortalama,
Standart sapma) kullanilmistir. Normal dagilimin incelenmesi i¢in Kolmogorov -
Smirnov dagilim testi kullanilmigtir. Niceliksel verilerin karsilastirilmasinda iki grup
durumunda, normal dagilim gdsteren parametrelerin gruplar arasi karsilastirmalarinda

Bagimsiz drnekler (Independent samples) yani t testi kullamlmistir.

Regresyon analizi ile bagimli ve bagimsiz degiskenler arasinda bir iliski var
midir? Eger bir iligki varsa bu iligkinin giicii nedir? Degiskenler arasinda ne tiir bir iliski
vardir? Bagiml degiskene ait ileriye doniik degerleri tahmin etmek miimkiin miidiir ve
nasil tahmin edilmelidir? Belirli kosullarin kontrol edilmesi durumunda o6zel bir
degisken veya degiskenler grubunun diger degisken veya degiskenler lizerindeki etkisi
nedir ve nasil degisir? gibi sorulara cevap aranmaya ¢alisilmistir. Sonuclar % 95 giiven

araliginda, anlamlilik p<0,05 diizeyinde ¢ift yonlii olarak degerlendirilmistir.
4.3.2 Bulgular

Satis fiyatin1 etkileyen faktorlerin anlamlilik diizeyleri istatistiksel yontemler
kullanilarak tanimlanmaya c¢alisilmistir. Birim satis bagimli  de8iskenine bagl
bagimsiz degiskenler kullanilarak, en kiiclik kareler yontemi ile ¢oklu dogrusal
regresyon modeli 6ngoriilmiis ve anlamli sonuglar elde edilmistir. Arastirmada her bir
bagimsiz degiskenin istatiksel olarak anlamliligini belirlemek icin t testi yapilmis ve

modele dahil edilen verilerin gruplandirmas1 yapilarak istatiksel anlamlilig

incelenmistir.
Tablo 4.23. Kat
N Ort Ss T p
. arakat degil 70 705,700 148,046
m? birim fiyati -5,582 0,000
Arakat 124 | 865,411 250,388

Aragtirmaya katilanlarin m? birim fiyat1 ortalamalarinin kat degiskenine gére anlamli bir
farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi sonucunda grup
ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel acgidan anlamli bulunmustur. (t=-5,58;
p=0,000<0,05). Arakat olan dairelerin m? birim fiyat1 (x=865,411), arakat olmayan
dairelerin m? birim fiyatindan (x=705,700) yiiksek bulunmustur.



900TL
800TL
700TL
600TL
500TL
400TL
300TL
200TL
100 TL

oTL

m2 birim fiyati

m m2 birim fiyati

Ara kat Zemin Kat-Son
Kat

Sekil 4.2. Kat Ortalama m? Birim Fiyati

Tablo 4.24. Cephe

N | ort Ss T P
kuzey cephesi bulunan | 104 | 786,740 203,132
> birim fiyat - 1363 | 0175
mebmm tyatt | kuzey cephesi 90 | 832,100 | 259,983
bulunmayan
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Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyat1 ortalamalarinin cephe degiskenine gore anlamli

bir farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi sonucunda grup

ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel acidan anlamli bulunmamustir. (t=-1,363;

p=0,175>0,05)

840TL
830TL
820TL
810TL
800TL
790TL
780TL
770TL
760TL

m2 birim fiyati

m m2 birim fiyati

WA

Kuzey cephesi Kuzey cephesi
bulunan daire bulunmayan
daire

Sekil 4.3. Cepheye gore ortalama daire m? birim fiyatlari
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Tablo 4.25. Isinma sistemi

N Ort Ss T P
kombi ile 1s1man 117 | 754,145 201,211
m? birim fiyat1 i ifer i -4,136 0,000
y irslfnr;(;m kalorifer ile 77 889,286 251,848

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin 1sinma sistemi
degiskenine gore anlamli bir farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla
yapilan t-testi sonucunda grup ortalamalari arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli

bulunmustur. (t=-4,14; p=0,000<0,05).

Merkezi kalorifer ile 1sinan dairelerin m? birim fiyat1 (x=889,286), kombi ile

1sinan dairelerin m? birim fiyatindan (x=754,145) yiliksek bulunmustur.

m2 birim fiyati

900 TL -
850 TL A
800 TL A
750TL A m m2 birim fiyati
700TL A
650 1L / T T 1

Kombiile Merkezi

Isinan daire sistemle

Isinan daire

Sekil 4.4 Isinma sistemine gére m? birim fiyati

Tablo 4.26 Daire tipi
N Ort Ss T P
. daire tipi 2+1, 3+1 152 | 749,868 174,973
m? birim fiyati -5,745 0,000
4+1, 5+1, 6+1 42 1017,381 287,421

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin daire tipi degiskenine
gore anlaml bir farklilik gosterip gdstermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi
sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.
(t=-5,74; p=0,000<0,05). daire tipi 4+1, 5+1, 6+1 olan dairelerin m? birim fiyati
(x=1017,381), daire tipi 2+1, 3+1 olan dairelerin m? birim fiyatindan (x=749,868)

yiiksek bulunmustur.



m2 birim fiyati
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1.200TL
1.000TL
800 TL
600TL - m m2 birim fiyati
400TL
200TL
oTL : : :
241, 3+1 4+1,5+1, 6+1
daireler daireler
Sekil 4.5.. Daire tipine gére m? birim fiyat:
Tablo 4.27. Giivenlik
N Ort Ss T P
. giivenligi yok 139 | 726,770 154,717
m? birim fiyat1 - — -7,462 0,000
giivenligi var 55 1012,527 266,796

Aragtirmaya katilanlarin m? birim fiyat1 ortalamalarinin giivenlik degiskenine

gore anlaml bir farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi

sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.

(t=-7,46; p=0,000<0,05). giivenligi olan dairelerin m? birim fiyat1 (x=1012,527),

giivenligi olmayan dairelerin m? birim fiyatindan (x=726,770) yiiksek bulunmustur.

1.200TL
1.000TL
800 TL
600 TL
400 TL
200TL
oTL

m2 birim fiyati

Site
Guvenlligi
olmayan
daire

Site Gluvenligi
mevcut daire

m m2 birim fiyati

Sekil 4.6. Giivenligi olan-olmayan m? birim fiyati

Tablo 4.28. Site

N Ort Ss t P
. site icerisinde degil 112 709,071 160,519
m? birim fiyati —— -7,494 0,000
site i¢erisinde 82 942,610 246,530




Aragtirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalariin site degiskenine gore

anlamli bir farklilik gbsterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi

sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.

(t=-7,49; p=0,000<0,05). site igerisinde olan dairelerin m? birim fiyati (x=942,610), site

igerisinde olmayan dairelerin m? birim fiyatindan (x=709,071) yiiksek bulunmustur.

1.000TL

800TL

600TL

400 TL

200TL

OTL

m2 birim fiyati

m m2 birim fiyati

Siteligerisinde Siteigerinde
olmayan olandaire
daire

Sekil 4.7. Site igerisinde olan-olmayan dairelerin ortalama m? birim fiyat:

Tablo 4.29.Sosyal donat1 alanlar1

N Ort Ss T P

m? birim fiyati

sosyal donati alanlari

77 774,429 228,159
uzak

-1,633 0,104

sosyal donat1 alanlari

117 | 829,735 232,427
yakin

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin sosyal donati alanlari

degiskenine gore anlamli bir farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla

yapilan t-testi sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli

bulunmamustir. (t=-1,633; p=0,104>0,05)
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m2 birim fiyati

830TL A
820TL v
810TL +
800 TL
790TL A
780TL +
F7OTL
TF60TL o
750TL
740TL T T T
Sosyal donat Sosyal donat
alanlaruzak alanlarn yakin

m m2 birim fiyati

Sekil 4. 8. Sosyal donati alanlarina gore ortalama daire m? birim fiyati

Tablo 4.30.Ulasim
N Ort Ss T P
2 1 58 772,948 | 246,592
m? birim ulasim zor -1,370 | 0,172
fiyat1 ulagim kolay 136 | 822,640 | 224,409

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin ulasim degiskenine gore anlamli
bir farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi sonucunda grup
ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel acidan anlamli bulunmamustir. (t=-1,370;

p=0,172>0,05)

m2 birim fiyati
830TL -
820TL -
810TL -
800TL -/
790TL 1 mm2 birim fiyati
780TL 7
770TL A
760TL
750TL A
740 TL . T f
Ulasim Zor Jlasim Kolay
Sekil 4.9. Ulagim durumuna gore ortalama m? birim fiyati
Tablo 4.31. Yas
N Ort Ss T P
. 8'den biiyiik 84 662,381 133,996
m? birim fiyat: — -9,743 | 0,000
8'den kiigiik 110 | 918,818 229,531
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Aragtirmaya katilanlarin m? birim fiyat1 ortalamalarinin yasi degiskenine gore
anlamli bir farklilik gésterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi
sonucunda grup ortalamalari arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.
(t=-9,74; p=0,000<0,05). Yas1 8'den kii¢iik olan dairelerin m? birim fiyat1 (x=918,818),
yas1 8'den biiyiik olan dairelerin m? birim fiyatindan (x=662,381) yiiksek bulunmustur.

m2 birim fiyati
1.000TL -
200TL -
600TL A
m m2 birim fiyati
400TL -
200TL A
0TL T T f
8 yildan daha 8 yildan daha
hiiyik bina kiiclk bina
Sekil 4.10 Bina yasina gore m? birim fiyati
Tablo 4.32 Manzara
N Ort Ss T P
. manzara yok 171 779,743 216,501
m? birim fiyati -4,857 0,000
manzara var 23 1016,261 239,556

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin manzara degiskenine gore
anlamli bir farklililk gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi
sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.
(t=-4,86; p=0,000<0,05). Manzarast olan dairelerin m? birim fiyatt (x=1016,261),

manzarast olmayan dairelerin m? birim fiyatindan (x=779,743) yiiksek bulunmustur.
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m2 birim fiyati

1.200TL ~

1.000TL o
80CTL -
600TL -
400TL =
200TL -~

B m2 hirim fiyati

CTL
Manzarasi
Bulunmayan
Caire

Manzarasi
Bulunan
Daire

Sekil 4.11 Manzaraya gore daire m? birim fiyati

Tablo 4.33 Miiteahhit
N Ort Ss T P
. miiteahhit bilinmiyor 124 | 711,847 153,299
m? birim fiyati - T -8,082 0,000
miiteahhit biliniyor 70 977,729 249,969

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyat: ortalamalarinin miiteahhit degiskenine

gore anlamli bir farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi

sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.

(t=-8,08; p=0,000<0,05). Miiteahhiti bilinen dairelerin m? birim fiyat1 (x=977,729),

miiteahhiti bilinmeyen dairelerin m? birim fiyatindan (x=711,847) yiiksek bulunmustur.

m2 birim fiyati

1.000TL

8OO IL
600TL 1~
400TL -

200TL A

~

m m?2 birim fiyati

v

0oTL
Muteaahiti
Bilinmeyen

Bina

T T 1
Miuteaahiti
Bilinen Bina

Sekil 4.12. Miiteaahiti bilinen bilinmeyen daire ortalama m? birim fiyati



Tablo 4.34. Malzeme ve is¢ilik

N Ort Ss T P
2 biri 1 iscilik ort 97 676,443 139,623
m? birim malzeme ve ?sg:% 1 ? .a 9568 | 0,000
fiyati malzeme ve is¢ilik iyi 97 939,124 231,546

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati1 ortalamalarinin malz. ve is¢. degiskenine gore
anlamli bir farklililk gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi
sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agcidan anlamli bulunmustur.
(t=-9,57; p=0,000<0,05). malzeme ve iscilik iyi olan dairelerin m? birim fiyati
(x=939,124), malzeme ve iscilik orta olan dairelerin m? birim fiyatindan (x=676,443)

yiiksek bulunmustur.
m2 birim fiyati
1.000TL -/
P
800TL A
600TL +
400TL A - B m2birim fiyati
v
200TL 7
oTL - T T |’/
Malzeme Malzeme
Iscilik Kalitesi Iscilik Kalitesi
Orta lyi

Sekil 4.13. Malzeme isgilik kalitesi ortalama m? birim fiyati
Tablo 4.35. Liiks iyi

N | ort Ss T p
o fyi 153 | 734,183 154,758
m? birim 7 -8,063 | 0,000
fiyat: Liiks 41 | 1082439 | 264,711

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin liikks iyi degiskenine

gore anlamli bir farklilik gosterip gdstermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi

sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.

(t=-8,06; p=0,000<0,05). Liiks dairelerin m? birim fiyat1 (x=1082,439), iyi dairelerin m?

birim fiyatindan (x=734,183) yiiksek bulunmustur.
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m2 birim fiyati
1.200TL -
1.000TL -
800TL -
600TL - m m2 birim fiyat
400TL -
200TL -
0TL
Tyi Liks
Sekil 4.14 Dairelerin iyi likks ortalamasi m? birim fiyati
Tablo 4.36 Cadde/sokak
N Ort Ss t P
2 biri Sokakt 159 | 769,956 | 204,186
m* birim oxarsd 25,157 | 0,000
fiyati Cadde iizerinde 35 | 979,629 | 272,058

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin cadde/sokak degiskenine

gore anlaml bir farklilik gosterip gdstermedigini belirlemek amaciyla yapilan t-testi

sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.

(t=-5,16; p=0,000<0,05). cadde iizerinde bulunan dairelerin m? birim fiyat1 (x=979,629),

sokakta bulunan dairelerin m? birim fiyatindan (x=769,956) yiiksek bulunmustur.

m2 birim fiyati

1.000TL ~
800 TL /
600 TL A
B m2 birim fiyati
400TL A
200TL A
0TL T 1
Sokaga Caddeye
Cepheli Daire Cepheli Daire

Sekil 4.15. Sokaga caddeye cepheli daire ortalama m? birim fiyati
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Tablo 4.37 Hitap ettigi gelir grubu

N Ort Ss t P
2 biri hitap ettigi t 138 | 717,420 147,619
m? birim 1 ap © 1g1 grup orta 8728 0,000
fiyati hitap ettigi grup st 56 1030,464 251,390

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyat1 ortalamalarinin hitap ettigi gelir grubu

degiskenine gore anlamli bir farklilik gosterip gostermedigini belirlemek amaciyla

yapilan t-testi sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel a¢idan anlamli

bulunmustur. (t=-8,73; p=0,000<0,05). hitap ettigi grup istiin olan dairelerin m? birim

fiyati (x=1030,464), hitap ettigi grup orta olan dairelerin m? birim fiyatindan
(x=717,420) yiiksek bulunmustur.

m2 birim fiyati

1.200TL 7

1.000TL A

800TL -

600TL -

B m2 birim fiyati

400TL -
200TL -~

0OTL
Orta gelir

grubuun tercih
ettigidaire

Ustgelir
grubunn tercih
ettigidaire

Sekil 4.16. Orta-iist gelir grubu ortalama m? birim fiyati
Tablo 4.38. Binanin kat adedi

N Ort Ss T P

m? birim
fiyati

binanin kat adedi 8den az 105 | 703,410 159,341

binanin kat adedi 8den fazla | 89 930,921 243,812

7,543 | 0,000

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati ortalamalarinin binanin kat adedi

degiskenine gore anlamli bir farklilik gdsterip gostermedigini belirlemek amaciyla

yapilan t-testi sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli

bulunmustur. (t=-7,54; p=0,000<0,05). binanin kat adedi 8den fazla olan dairelerin m?

birim fiyat1 (x=930,921), binanin kat adedi 8den az olan dairelerin m? birim fiyatindan

(x=703,410) yiiksek bulunmustur.
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m2 birim fiyati
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1.000TL -
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kattan az kattanfazla
binalar hinalar

Sekil 4.17.Kat adedine gore ortalama m? birim fiyat:

Tablo 4.39 Otopark
Grup N Ort Ss T P
o otopark yok 101 686,644 142,082
m? birim fiyati 8,857 0,000
otopark var 93 939,344 238,984

Arastirmaya katilanlarin m? birim fiyati puanlari ortalamalarinin otopark
degiskenine gore anlamli bir farklilik gdsterip gdstermedigini belirlemek amaciyla
yapilan t-testi sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli
bulunmustur. (t=-8,86; p=0,000<0,05). otopark1 olan dairelerin m? birim fiyat1 puanlar
(x=939,344), otoparki olmayan dairelerin m? birim fiyat1 puanlarindan (x=686,644)

yiiksek bulunmustur.
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Sekil 4.18. Otoparki bulunan bulunmayan daire ortalama m? birim fiyati

1.000TL A

800TL

600TL

400TL A

200TL

OTL

m2 birim fiyati

Otopark

bulunmayan

daire

Otopark

bulunandaire

Tablo 4.40. Prim getirme potansiyeli

m m2 birim fiyat

N Ort Ss T P
prim getirme 126 | 704,873 | 143,601
o potansiyeli yok
m? birim fiyati X . 9116 000
prim getirme 68 998,471 243,737
potansiyeli var

Aragtirmaya katilanlarin m? birim fiyat1 ortalamalarinin prim getirme potansiyeli

degiskenine gore anlamli bir farklilik gdsterip gdstermedigini belirlemek amaciyla

yapilan t-testi sonucunda grup ortalamalar1 arasindaki fark istatistiksel agidananlamli

bulunmustur. (t=-9,12; p=0,000<0,05). prim getirme potansiyeli var olan dairelerin m?

birim fiyat1 (x=998,471), prim getirme potansiyeli olmayan dairelerinm?birim fiyatindan

(x=704,873) yiiksek bulunmustur.

1.000TL
800TL
600TL
400TL
200TL

OTL —+

m2 birim fiyati

Prim getirme

potansiyeli

bulunmayan
daire

Primgetirme
potansiyeli
bulunan daire

m m2 birim fiyati

Sekil 4.19. Prim getirme potansiyeli bulunan bulunmayan daire ortalama m?

birim fiyati
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4.3.3. Regresyon analizi

Verilerin hesaplama agamasinda kullanilan kriterlerin 6nem siralamasini gérmek
amacli uygulamada Backward yontemi se¢ilmistir. Backward yonteminde ilk asamada
model i¢ine tiim degiskenler dahil edilir. Bu ¢alismada ilk modelde degeri etkileyen
kriterlerin tiimii alinmis ve sonraki her bir modelde gruplar halinde kriterler ¢ikarilarak

uygun olmayan kriter elimine edilmistir.

Tablo 4.41. Modeller ve Anlamliliklar:

Model
R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate
1 ,769(a) ,597 ,606 182,084
2 ,766(b) ,582 ,594 177,062
3 ,763(c) ,572 ,579 162,654
4 ,752(d) ,566 ,554 154,756

Calismada m? birim fiyat1 belirlemek i¢in kullanilan veri setindeki veri sayisinin
fazla olmasi ile edilen model o kadar dogrudur. Belirlenen m? birim fiyatin ger¢ek m?
birim fiyata yakin olmasinin kullanilan veri sayisi ile iliskili oldugu gozlemlenmistir.
Calismada verilerin artmasi ile ¢alismaya alinan herhangi 2 verinin ortak 6zellikleri
artmasi ile ortak 6zellik olmayan diger 6zelligin ne kadar etkilediginin daha kolay

gbzlemlenmis oldugu tespit edilmistir.

Regresyon analizi ile bolge icin elde edilmesi planlanan en uygun denklem

arastirilmasi icin yapilan aragtirma sonuclar1 Tablo 4.42 de 6zetlenmektedir.

Tablo 4.42. .Modeller ve Regresyon Denklemleri

Model Veri&Kriter Standart Model
Hata

Model 1 | 50veri-18 kriter | 225,-TL/m? m? birim fiyat1 = 479,416 + ( 162,228 * Liiks 1yi )
+ (136,916 * Yas1) + ( 70,892 * Kat ) + ( 86,005 * Malz. Ve is¢.
) + (36,035 * Otopark )

Model 2 | 100veri-18 183,-TL/m? m? birim fiyat1 = 513,316 + ( 172,228 * Liiks iyi )
kriter + (106,116 * Yast ) + (55,292 * Kat ) + ( 81,005 * Malz. Ve is¢.
)+ (76,035 * Otopark )
Model 3 | 194 veri-18 182,-TL/m? m? birim fiyat1 = 525,416 + ( 178,228 * Liiks iyi )
kriter +(96,916*Yas1)+(88,829*Kat)+(76,050*Malz.is¢.)

+(76,035*Otopark)+ (65.005*Site)+(62.725*Giivenlik)+(55.721
*HitapEttigiGelirGrubu)+(41.006*IsinmaSistemi)+(36.005*Dair
etipi)+(31.005*Cadde/Sokak) +(25.080*Prim getirme potansiyeli

Model 4 | 194 veri- 177,-TL/m? m? birim fiyat1 = 589,612 + ( 168,342 * Liiks iyi )

13kriter + (108,163 * Yas1 ) + (90,982 * Kat ) + ( 76,015 * Malz. Ve
is¢. ) + (68,305 * Otopark)+(61,205*Isinma
Sistemi)+(54.250*Hitap Ettigi Gelir
Grubu)+(45.543*Cadde/Sokak)+(35.25*Prim Getirme
Potansiyeli)
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Model 5

194 veri 8 kriter

162,-TL/m?

m? birim fiyati = 589,612 + ( 172,328 * Liiks iyi ) + (96,258 *
Yasi ) + (75,969 * Kat ) + (67,045 * Malz. Ve ig¢. ) + ( 58,305 *
Otopark ) +(65,205*Isinma Sistemi)+(51.250*Hitap Ettigi Gelir
Grubu)

Model 6

194 veri-5 kriter

154,-TL/m?

m? birim fiyat= 579,416 + ( 189,228 * Liiks iyi ) + ( 106,916 *
Yast ) + (90,892 * Kat ) + ( 76,005 * Malz. Ve ig¢. ) + ( 66,035 *
Otopark )

SPSS ile yapilan regresyon analizi sonucu taginmaza ait en iyi model olarak

model 6 secilmistir. Belirlenen modele ait katsayilar ve modelin anlamlili§i Tablo

4.43°de 6zetlenmistir.

Tablo 4.43. m? birim fiyat1 Diizeyinin daire 6zelliklerinden Etkilenip Etkilenmeme Durumunun

Regresyon Analizi ile incelenmesi

i o [0 7 [0 [f [ [w
Sabit 579416 | 26061 | 0,000
Liiks iyi 189228 | 5,702 0,000

R Yast 106916 | 3,797 0,000

fiyat Kat 90,892 3,835 0,000 | 48957 | 0,000 0,554
?;Igllizlfme ve 176,005 2,370 0,019
Otopark 66,035 2,180 0,030

m? birim fiyat1 diizeyinin daire 6zelliklerinden etkilenme durumunu test etmek

icin yapilan regresyon modeli istatistiksel olarak anlamlidir. (F=48,957; p=0,000<0,05).

Degerleme kriterlerinin deger iizerinde etkileri incelenmesi sonucu ulasilan

sonuclar Tablo 4.44’de 6zetlenmektedir.

Tablo 4.44 Istatiksel Modelin Incelenmesi

Etki Eden Faktor M? birim fiyat1 iizerindeki etkisi Istatiksel Olarak Anlami

Daire liiks oldugunda m? birim (8=189,228; t=5,702;

Liiks/Iyi fiyat1 189,228 birim artmaktadir. p=0,000<0,05).
Daire yas1 8’den kiiciik oldugunda (B=106,916; t=3,797;

Yas m? birim fiyat1 106,916 birim p=0,000<0,05).

artmaktadir

Daire ara katta oldugunda m? (3=90,892; t=3,835;

Kat birim fiyat1 90,892 birim p=0,000<0,05).

artmaktadir.

Malzeme ve iscilik

Malzeme ve isgilik iyi oldugunda
m? birim fiyat1 76,005 birim

(B=76,005; t=2,370;
p=0,019<0,05).
artmaktadir.

Otopark

Otopark oldugunda m? birim
fiyat1 66,035 birim artmaktadir.

(8=66,035; t=2,180;
p=0,030<0,05).
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Tablo 4.44 incelendiginde Calisma sonucunda konutlarin m? birim fiyatini
etkileyen degerler; Ornegin; Daire liikks oldugunda m? birim fiyati 189,228 birim
artmaktadir. (3=189,228; t=5,702; p=0,000<0,05). Daire yas1 8’den kii¢iik oldugunda
m? birim fiyat1 106,916 birim artmaktadir. (3=106,916; t=3,797; p=0,000<0,05). Daire
arakatta oldugunda m? birim fiyat1 90,892 birim artmaktadir. (3=90,892; t=3,835;
p=0,000<0,05). Liiks iyi, Yas1, Kat, Malzeme ve is¢ilik Otopark degiskenleri, m? birim
fiyati diizeyini 0,554 oraninda agiklamaktadir. (R*=0,554).

Tablo 4.45 de SPSS yardimu ile yapilan analiz sonucu olusan model analizi
sonuglar1 goriilmektedir. Model analizinde tasinmaz degerine etki eden bagimsiz
degiskenlerin bagimli degiskene gore yogunluklari goriilektedir. Ornegin kat ve m?
birim fiyati iligkisinde katlarin zemin kat/ son kat olarak tanimlanan grubu ve ara kat
olarak tanimlanan grubunun sacilim olarak dagilimi goriilmektedir. Bu dagilimda zemin
kat daire ve son kat daire m? birim fiyatinin daha diisiik oldugu, ara katlarda ise daha

yliksek oldugu soylenebilir.



Tablo 4.45 Model Analiz

Partlal Regression Plot

Dependent Variable: m2 birim fiyah
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m2 birim fiyat

Partlal Regression Plot

Dependent Variable: m2 birim fiyat
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Partial Regression Plot

Dependent Variable: m2 birim fiyat
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Tablo 4.46 da calisma modelinin ortalama hatasini ve standart sapmasi 6zet

olarak goriilmektedir.

Tablo 4.46. Model 6zeti

Model Summary

Adjusted R | Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,752a ,566 ,554 154,756

a. Predictors: (Constant), Otopark, Kat, Yasi, Liiks iyi, Malz. Ve isc.

b. Dependent Variable: m? birim fiyati
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Tablo 4.47 de Anova tablosu goriilmekte olup ANOVA tablosunun Sig. (Anlamlilik)

stitunundaki degerin 0,00 oldugu goriilmektedir. S6z konusu deger 0,01°den kiigiik

oldugu i¢in iliski p < 0,05 diizeyinde istatistiksel olarak anlamli oldugunu sdyleyebiliriz.



Tablo 4.47. Anova tablosu

ANOVA
Model Sum of Squares |Df Mean Square  |F Sig.
1 Regression 5862465,795 5 1172493,159 48,957 ,000a
Residual 4502483,112 188 23949,378
Total 1,036E7 193

a. Predictors: (Constant), Otopark, Kat, Yasi, Liiks iyi, Malz. Ve isc.

b. Dependent Variable: m? birim fiyati

Tablo 4.48’de goriilen coefficients

tablosunda ¢oklu regresyonda
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ikili

regresyondan farkli olarak bagimli degisken iizerinde birden fazla bagimsiz degiskenin

toplu etkisi goriilmektedir.

Tablo 4.48. Model Katsayilar1 ve Anlamliliklar

Coefficients
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta T Sig.
1 (Constant) 579,416 22,233 26,061 ,000
Liiks iyi 189,228 33,187 ,334 5,702 ,000
Yast 106,916 28,157 ,229 3,797 ,000
Kat 90,892 23,702 ,189 3,835 ,000
Malz. Ve isc. |76,005 32,064 ,164 2,370 ,019
Otopark 66,035 30,291 ,143 2,180 ,030
a. Dependent Variable: m? birim fiyati
Tablo 4.49. Model Sonug
Residuals Statisticsa
Minimum | Maximum Mean Std. Deviation N
Predicted Value 579,42 1108,49 807,78 174,286 194
Residual -335,599 645,509 ,000 152,738 194
Std. Predicted Value -1,310 1,725 ,000 1,000 194
Std. Residual -2,169 4,171 ,000 ,987 194

Tablo 4.50 de calisma bdlgesinde bulunan taginmazlara ait piyasa degeri ile regresyon

a. Dependent Variable: m? birim fiyati

denklemi ile elde edilen degerlerinden bir kesit goriilmektedir. Tiim hesaplama
sonuclart Ek3 de verilmektedir.
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Tablo 4.50. Piyasa Degeri ve Regresyon Denklemi ile Elde Edilen Deger Karsilastirmasi

BIRIM M FIYATI SPSS ILE ULASILAN DEGER
882 812
1014 950 |
84 821
730 758
636 £94
978 1015
885 845
929 974
930 959
721 764
611 574
1346 1265
746 800
1019 1125
854 980
B2 715
722 25
764 796
778 825
1402 1150
944 1012
827 925
856 915
786 25
737 792
750 210
589 825
1111 1260
1228 1345
950 1101

Tablo 4.50 de elde edilen verileri incelendiginde g¢alismada kullandigimiz
l.verinin m? birim fiyat1 882,-TL dir. Calismada 1 nolu daire, Yap1 kalitesi iyi (0), yas1
8’den fazla (0), kat ara kat (1), malzeme ve is¢ilik kalitesi iyi (1) ve otoparka sahip olan
(1) ozellikleri ile sisteme aktarilmis ve dairenin SPSS ¢alismasi sonucu elden edilen m?
birim fiyati=812,-TL olarak belirlenmistir. Konut 153 m? olup degerleme raporunu
gore konutun degeri 135.000,-TL iken, SPSS ile yapilan calisma sonucu 125.000,-TL

olarak belirlenmistir.
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4.4. Deger Haritas1 Uretimi ve Regresyon Denklemi Entegrasyonu (Uygulama 2)

Bu calismada pilot calisma alani olarak seg¢ilen Konya ili Selguklu il¢esi Yazir,
Sancak, Dumlupinar Mahallesi’nde yer alan ve Ornek teskil edecek belirli sayidaki
yapili parseller segilerek bagimsiz boliim bazinda tasinmazlara ait adres, tapu, kat,
cephe, 1sinma sistemi, fotograf, degerleme belli bir tarihteki satis degeri gibi bilgiler

toplanmustir.

Bu amagla, diinyada CBS yazilimlar lireten ve yaygin olarak kullanilan ESRI
(Environmental Systems Research Institute) nin iriinii olan ArcGIS yazilimi

kullanilacak program olarak secilmistir.

Konya Ili Seyh Samil Mahallesi, Yazir Mahallesi ve Sancak Mahallesinde 194
konut verileri yardimi ile deger haritas1 olusturulmas: ve bu harita iizerinde SPSS ile
elde edilen denkleme iligkin buton ekleme ve bu buton yardimi ile deger hesaplamasi

uygulama 2 olarak adlandirilmistir.
4.4.1. Sayisal Haritalarin Olusturulmasi

CBS teknolojisi entegrasyonu ve SPSS ile yapilan analizi ile SPSS de
olusturulan model i¢in kullanilan taginmazlarla tasinmaz deger haritasi olusturmak igin

ayn1 bolgedeki ayni konutlardan olusan bir bolge secilmistir.

Calismada kullanilan veriler vektor ve raster formatlarindadir. Grafik ve grafik
olmayan veriler birbirleri ile biitlinlesik olarak sorgulanmistir. Veriler arasinda Feature

to raster dontigiimleri yapilmistir.

Tasinmazlara ait veri bilgileri liikks veya iyi olmasi, yas, kat, malzeme ve isgilik,
otoparki var olup olmamasi nitelik bilgileri olarak tanimlanmistir. Arc Catalog
programinda veritabani yapisi olusturulmustur. Haritada kullanilacak olan temel objeler
icin tabakalar (layers) acilmig ve hangi tabakanin altinda hangi verilerin yer alacagi
belirlenmistir. Her bir obje i¢in teker teker tanimlanan veri tipleri MSA yardimiyla
farkl1 tabakalar altinda gruplandiktan sonra veri tiplerinin ait oldugu obje siniflar

(feature classes) ArcCatalog yaziliminda tanimlanmustir.
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Sekil 4.20. Sayisal Harita Goriiniimii

Sekil 4.20 de Calisma Bolgesinin sayisal haritast resmedilmistir. Harita iizerinde sozel

bilgilere sozel bilgilerden sayisal bilgilere ulasmak miimkiindiir.

Sekil 4.21 de ise sayisal haritada birim m? fiyatina gore siniflama yapilmis, siniflama

araliklarina gore deger haritas1 olusturulmustur.



Sekil 4.21. Deger Haritas1 Goriiniimii
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Tematik harita iiretiminde kullanilan jeoistatiksel analiz yontem kullanilarak elde edilen

haritalar sekil 4.22, 4.23 ve 4.24 de resmedilmektedir.
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Sekil 4.22. Jeoistatiksel Analiz Yntemi
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Sekil 4.23. inverse Distance Weighting Metodu
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Sekil 4.24. Bolgesel Dagilimi
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Sekil 4.25 da Inverse Distanve Weighting Metodu ile yapilan g¢alismadaki

ortalama hata ve dagilimi verilmektedir.

| Geostatistical wizard

Sl:nurEe I Included Measured Predicked  Error * | | Predicted 10 -3
0 Yes a06 885.9... 7990541 ‘E ‘ 1,754
1 Yes 1014 992.2,,, -21.7352.°
4 Yes 636 722.5.. 86.51603 1531 S
5 Yes 975 1096.... 1139010 1314
6 Yes 885 833.4... -51.5932,
7 Yas az9 536.3...  -92.6194, 1,095 [
3 Yes 930 886.8... -41.1791, 0875 |-«
a Yes 721 693.6... -27.3333.
10 Yes 611 825.8... £14.8596 0,655 -3
11 Yes 1346 1196,... -149.140, = ., _
12 Ves 746 2alhlics To5ha50 0435 0E99 0963 1226 1490 1754
13 Yes 1019 6749,  -344.063, Measured 10 =3
14 Yes 284 847.5... -36.4205, b Prodicted SETORR
15 Yes a02 836.2... £34.2285 : i
16 Yes 722 a11.2.., 189,2477 | Regression Funckion 0,535600357206799 * « + .,
17 Yes T 639.0,,,  -74,9403, Prediction Errors
18 Yes 778 639.6... -138.362. Samples 186 af 186
19 Yes 1402 7096, -692,390, Mean 14,27305
20 Yes Qe 1162,,.. 21581456 Root-Mean-Square 192,55
21 Yes G827 §49.0,,, 22.07433 Export Result Table A
22 Yes 856 83z2.4... -23.5014, *
4 | I | 3
Mext = Finish ] l Cancel

Sekil 4.25. Ortalama Hata ve Dagilimu

Sekil 4.26 da bolge i¢in elde edilen deger haritas1 goriillmektedir.
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Sekil 4.26. Tahmini Fiyat Haritast
4.4.2. Tasinmaz Deger Haritasinda Bina Fotografi Goriintiilemesi

Arcgis ortaminda olusturdugumuz haritada taginmaza ait bilgiler sorgulanmak
istendiginde kat, yas, otopark, liiks/iyi, malzeme ve is¢ilik kalitesi gibi 6zellikler ve m?
birim fiyat1 goriilmektedir. Birbirine yakin olan bolgede bu etkenler dogrultusunda
konut m? birim fiyatlarimin degisti§i gbézlemlenmis olup bu tasinmazlara ait
fotograflarinda gozlemlenmesi ile amaci ile fotograf eklenmistir. ArcGIS’de ¢izim
yaptigimiz katmanlara bagka verileri iliskilendirmemiz miimkiindiir ve farkl veri tipleri
i¢in farkli iliskilendirme yontemleri kullanilabilir. Bu 6rnegimizde ArcGIS’in Hyperlink

ozelligini kullanilmistir, ¢izim katmanimiza resim baglanaarak tiklandiginda bu resmin

goriintiilenmesini saglanmistir.
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Bu asamada secilen ada/parsel lizerinden o tasmmmaza ait dis cephe fotografi

eklenecektir. Bunun icin Identify penceresindeki MY adi iizerinde sag tiklayiniz ve Add

Hyperlink’i secilir. (Sekil 4.27.)
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Sekil 4.27. Hyperlink Tusu ile Buton Ekleme

Acilan pencerede ilgili butonuna tiklanir. Eklemek istedigimiz resim ilgili dizinin

icerisindeki resim.jpg dosyasidir. Dosya secgilerek Open aracina daha sonra OK

butonuna tiklanir. (Sekil 4.28.)
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File  Edit View Bookmarks Tnsert Selection Geoprocessing Customize Windows Help
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Sekil 4.28 Eklenecek Fotograf Sayfasinin Se¢imi
Bu islemden sonra Tools Toolbardaki Hyperlink araci aktif hale gelecektir.

Hyperlink aracina tikladiktan sonra ada/parsel iizerine tekrar tiklanir ve istenen resmin

ekranda acildig1 goriiliir. (Sekil 4.29.)
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Sekil 4.29. Tasinmaza Ait Fotografin Gorilintiilenmesi

4.4.3. Arcgis ve Buton Ekleme

Tasinmaz degerleme c¢alismalarinda dogru ve objektif deger kadar hizli olmakta
onemlidir. Degerleme ¢aligmalarinda kullanilan klasik yontemlerde zaman konusunda
olduke¢a fazla zaman kayb1 yaganmaktadir. SPSS calismasi ile elde edilen formiiliin GIS

sistemine entegre edilmesi ile hizl1 bir sekilde degere ulagmak miimkiindiir.



66

Bu ¢alismanin yapilabilmesi i¢in dncelikle, ArcGisButon.rar dosyas1 herhangi bir dizine

extract edilerek ve ArcMap programi calistirilarak sekil 4.31 de goriildiigl tizere

ArcMap programinda Customize/Toolbars/Customize segilir.
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Sekil 4.30 da goriildiigii gibi yeni ¢ikan ekranda “Customize tab1” secilerek
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Sekil 4.30. Buton Eklemek Icin Toolbars Segenegi Kullanimi

Customize...

“Add From File” butonuna tiklanir.

Sekil 4.31 de dizine ulagsma islemi resmedilmektedir.
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Sekil 4.31. Add From File Secenegi ile Dizine ulasma

Sekil 4.32 de gorildiigii ilizere yeniden bir ekran agilmakta ve bu ekrandan
ArcGisButon.rar dosyasmin extract edildigi dizine (1. adimda) gidilerek bu dizinde
bulunan TasinmazFiyatEkspertiz.tlb dosyasi secilir ve “Open” tusuna basilir.

TasinmazFiyatEkspertiz.tlb dosyasi hesaplamanin 6zetlendigi tablodur.
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Sekil 4.32. Secilen Dizin Dosyasinin Goriintiilenmesi
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Islem basariyla gerceklesirse asagidaki ekran goriintiisiindeki basar1 mesaj1 Sekil 4.33
deki gibi goriilmektedir.
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Sekil 4.33. Basar1 Mesaji
Sekil 4.33 de goriilen “OK” tusuna basilir. Gelen ekrandanki “Categories”
basligininaltindan “ArcGuides” se¢ildiginde “Commands” bashigt altinda “Tasinmaz
fiyat hesaplama” baghg goriiliir. Bu baslik tiklanarak secilir ve siiriiklenerek

toolbarlardan birinin iizerine birakilir. (Sekil 4.34.)
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Sekil 4.34.Yeni Butonun Ekrana Taginmasi

Customize penceresi kapatilir. Yeni eklenmis olan buton asagidaki ekran

goriintlistindeki Sekil 4.35 deki gibi goriinecektir.
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Sekil 4.35. Yeni Buton Eklenen Ekran Goriintiisii



70

Sekil 4.36 da goriiliigli lizere Butona basilir ve gelen pencere kullanilarak

hesaplamalar yapilir.
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Sekil 4.36. Butonu Ekrana Cagirma Goriintiisi

Sekil 4.37 de butonun aktif kullanim1 gosterilmektedir.
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Sekil 4.37. Butonun Aktif Kullanimi
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Sekil 4.38 de yap1 kalitesi iyi olan, yas1 8 den biiyiik, kat olarak zemin katta
konumlanmig, malzeme ve iscilik kalitesi 1yi olan otoparki bulunan daire i¢in buton ile
deger hesaplamasi yaptirilmigtir. Tasinmazin elde edilen bu degeri ile tahmini deger

haritasindaki degerin uyumlu oldugu da gézlemlenmistir.
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Sekil 4.38. Eklenen Buton ve Tahmini Deger Haritasi
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5.SONUCLAR VE ONERILER

Tasinmaz degerlemesi kamu ve Ozel sektorde bircok alanda kullanilan,
kamulagtirma, Ozellestirme, toprak diizenlemeleri gibi kamusal gereksinimler ile
sigortacilik, bankacilik vb. 6zel sektor gereksinimleri i¢in bagvurulan ¢ok onemli bir
uzmanlik alanidir. Taginmaz degerlemesinde giiniimiizde kullanilmakta olan yontemler
klasik yontemlerdir. Kullanilan bu yodntemlerin dezavantajlarini giderecek yontem
ihtiyaci gegmisten giiniimiize siire gelmektedir. Bu c¢alisma ile tasinmaz degerlemesine
hiz ve giivenilirlik kazandiracak matematiksel model olusturulmasi hedeflenmis ve bu

modelin GIS yazilimi tizerinde aktiflestirilmesi amaglanmustir.

Bu c¢alismada geleneksel tasinmaz degerleme yontemlerinin disinda, ileri
matematik tekniklerinden istatistiksel yontemler ile fiyat degisimlerine etki eden

faktorler arastirilmistir.

Selguklu Ilgesinde 3 mahalle belirlenmis ve bu mahallelerde yer alan konut
degerine etki eden faktorler ve bu faktorlerin katsayilar1 belirlenmistir. Geleneksel
yontemlerde uygulunan subjektif uzman goriisiiniin yerine, gercek satis degerleri
yardimu ile degere etki eden faktorlerin agriliklar tespit edilmistir. Yontem olarak en
kiigiik kareler metodu ile ¢oklu dogrusal regresyon se¢ilmis ve regresyon denklemi
olusturulmustur. Calisma sonucunda, uygulama alaninda veri setindeki gozlemlerden

tahmin edilen katsayilar ve 6ngorii degerleri agiklanmustir.

Regresyon sonucglarina gore bagimsiz degiskenlerin anlamlilik diizeyleri de
SPSS yardimi ile incelenmistir. Caligma siliresince yapilan model arastirmalarinda
caligmada kullanilan veri sayisinin artmasi ile elde edilen modelin daha dogru bir model
oldugu ve bu modelle elde edilen verilerin ger¢ek degere yakin veriler oldugu

gbzlemlenmistir.

Calismada kullanilan veriler ile veri tabaninin olusturulmasi, bu veri tabaninda
konumsal bilginin agirlikli olmasi amaci ile GIS yazilimi {izerinde deger haritasi
olusturulmus ve ayni1 yazilim iizerinde ¢alismada elde edilen istatiksel model entegre
edilmistir. Cografi Bilgi konuma dayali olarak belirli iliksiler icerisinde saklanarak
verileri analiz edilebilmekte olup son yillarda ¢ok farkli alanlarda uygulanmakta olup
uygulama alanlarindan biri de taginmaz degerlemesidir. CBS teknolojisinin farkli

meslek alanlarinda  kullanilabilirligi, tasinmazlarin  degerinin  saptanmasinda
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giincellenebilir, kolay ulasilabilir, analiz edilebilir, hizli, dogru ve etkin karar verme

odakli ¢6zlim olanaklar1 sunmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi ve damismanliginda klasik yontemlerin disinda
istatistiksel tekniklerin uygulanmasi, ¢aligmay1 yapan uzmana subjektif tahminlerin
disinda, objektif kanitlar sunmaya olanakli kilmaktadir. Olusturulan model ile
dogruluklar1 test edilebilir bugline, ge¢mise ve gelecege doniikk degerleme ve

danismalik hizmetleri sunulabilecektir.

Bu c¢alisma ile 6zellikle degerleme uzmanlariin etkili ve verimli sekilde bilgi
paylasimi, elde ettigi bilgilerin giivenilirliliginin sorgulamasi, daha dogru deger
tahminlerinde bulunmasi, ¢alismalarin1 hiz kazandirmasi vb. anlamlarda Kkatki

saglanilacag diisliniilmektedir.
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