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OZET

KONUT DEGERINI ETKILEYEN NIiTEL VE NIiCEL
OZELLIKLERIN INCELENMESI: SANCAKTEPE
ORNEGI

Bu calismada, konut degerine etki eden nitel ve nicel 6zelliklerin incelenmesi ve
geleneksel yontemler ile takdir edilen degerlerin istatistiki bir yontem olan regresyon
analizi ile test edilmesi amaglanmustir. Sancaktepe ilgesi idari sinirlar1 dahilinde bulunan
300 adet konutun 2017 yili igerisinde diizenlenmis degerleme raporu 6rneklem olarak
secilmistir. Degerleme raporlari; yerinde inceleme, gevre/pazar arastirmalart ve resmi
kurum incelemeleri yapilarak teminat amagl islemlerde kullanilmak tizere degerleme
uzmanlar1 tarafindan hazirlanmistir. Konut degerinin bagimli degisken olarak
kurgulandigi ¢alismada; konum 6zellikleri, bina 6zellikleri ve konutun kendi 6zellikleri
olmak tizere toplam 16 adet bagimsiz degisken kullanilmistir. Konut degeri ile konutun
ozellikleri arasindaki iligkiler korelasyon analizi ve regresyon analizi ile incelenmis olup
bina kat sayisi, bina yasi, arsa alani, sokak rayi¢ degeri, mevcut alan, bulundugu kat,
konut tipi ve krediye uygunluk degiskenleri ile konut degeri arasinda anlamli iliskiler
oldugu gozlemlenmistir. Calisma sonucunda ulasilan sonuglar daha once yapilan

caligmalar ile benzerlik gostermekte olup farkli bulgular da barindirmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut, gayrimenkul degerleme, konut degeri.
Tarih: 02.07.2018



ABSTRACT

A RESEARCH ON QUALITATIVE AND
QUANTITATIVE CHARACTERISTICS EFFECTING
HOUSING VALUE: SANCAKTEPE DISTRICT.

In this study, it is aimed to examine the qualitative and quantitative characteristics that
affect housing value and to test traditional valuation methods with regression analysis.
300 sampling was selected from Sancaktepe district which collected by valuation report
prepared in 2017. Valuation reports were prepared by valuation experts for on-site
inspections, environmental / market researchs and official institutional inspections for
collateral purposes. 16 independent variables were used in the study where housing value
was constructed as a dependent variable, including location properties, building
properties and own properties of the house. Relations between housing value and housing
characteristics were examined by correlation analysis and regression analysis and it was
observed that there were significant relationships between building number of floors,
building age, land area, street value, existing area, floor, residence type and
creditworthiness variables with housing value. The results obtained in the study are

similar to previous studies and have different some other findings.

Keywords: Housing, real estate valuation, housing value.
Date: 02.07.2018
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BOLUM 1. GIRIS VE AMAC

Konut, her ne kadar tanim geregi bir temel ihtiya¢ olarak adlandirilsa da son yillarda
bir yatirim araci olarak giindeme gelmektedir. insanin temel ihtiyaglarindan olan barmnma
ihtiyacim karsiladigr diistiniildiiglinde, konut talebinin gerek ikamet amagh satin alma,
gerek ise kira getirisi amacli satin alma sebepleri dogrultusunda olustugu anlasilmaktadir.
Giderek bir yatirim iglemi haline gelen konut edinimi; maddi varlik, giivence ve gelecek
garantisi olarak algilanmaktadir. Ozellikle ulusal para politikalarinda meydana gelen
degisimler, enflasyon oraninin kestirilememesi, banka faiz oranlarinin hareketliligi ve
konut ihtiyacinin, hane halki sayis1 arttik¢a artacak olmasi gibi nedenler ile konut talebi
enflasyonist ortamdan korunma ve getiri saglama gibi beklentiler ile pazarda viicut
bulmaktadir. Bu durum konuta yapilacak olan yatirimin dnemini arttirmakta ve haliyle
deger tespitinin dogru yapilmasi gerektigine isaret etmektedir.

2001 yili Tirkiye bankacilik krizi ve 2008 yilinda Amerika’ da baglayip kiiresel
anlamda ciddi etkiler yaratan mortgage krizinden kazanilan tecriibeler ve sektordeki siki
rekabet konut alicisini, konut gelistirme firmalarin1 ve finansman kuruluslarimi konut
degerinin saglikl1 bir sekilde belirlenebilmesi icin ¢aba sarf etmeye yoneltmistir. Diger
yandan konut edinimi, yatirim amact haline geldik¢e konutun degeri ve haliyle bu degeri
etkileyen faktorler 6nem kazanmistir. Bu noktada devreye giren gayrimenkul degerleme
sirketleri UDS’ ye gore degerleme raporlart hazirlamakta ve bu raporlar teminat amaglt
konut finansmani islemlerinde, vergi islemlerinde, kamulastirma islemlerinde, muhasebe
islemlerinde ve yatirim kararlar1 6ncesinde bir kilavuz olarak kullanilmaktadir.

Degerleme ¢alismalarinin birgok islemde yol gosterici olacagi diisiintildiiglinde konut
degerinin saglikli bir sekilde tespit edilmesi bir zorunluluk haline gelmis ve degerleme
caligmalarini yiiriiten uzmanlarin hangi kriterleri dikkate alacagi 6nem kazanmistir.

Konut sektoriiniin ekonomik bir pazar haline gelmesi ile birlikte kaginilmaz bir olgu
olan spekiilasyon gercegi de giindeme gelmistir. Biiyiik 6l¢ekli altyap1 ve ulagim yatirimi
kararlar1 ve kentsel doniisiim uygulamalar1 beraberinde biiyiik beklentiler getirerek konut

fiyatlarinda spekiilasyona yol agmakta olup konutun deger tanimini degistirmektedir.



Ornek bir yeni gelisme yerlesim alaninda bulunan konutlarin degerini etkileyen
kriterlerin ¢oklu dogrusal regresyon analizi kullanilarak incelenmesi ve geleneksel
degerleme yontemi ile takdir edilen degerlerin istatistiki bir yontem olan regresyon
analizi ile sinanmas1 amaglanan bu ¢alisma dort béliimden olusmaktadir.

Calismanin ikinci boliimiinde, gayrimenkul, konut ve degerleme ile ilgili temel
kavramlar, konut degerlemesi ile ilgili yapilan literatiir c¢alismalar1 ve literatiir
caligsmalarinin sonuglarina yer verilmistir.

Calismanin ii¢lincli boliimiinde, aragtirma yontemi, 6rnek ¢aligsma alani olarak segilen
Sancaktepe ilgesine iliskin bilgiler ve ¢alismada kullanilan verilere iliskin tanimlayici
bilgileri de iceren model ve metodoloji yer almaktadir.

Dordiincii bolim olan sonug¢ boliimiinde calismada yapilan analizlerin sonuglar ile

daha sonra yapilacak olan ¢aligmalara yonelik 6neri ve diigiinceler bulunmaktadir.



BOLUM 2. KONUT, GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE KONUT DEGERI

2.1. KONUT

Barmmmanin temel bir ihtiyag olmasindan otiirii konut, eski ¢aglarda magara
yasantisindan giiniimiize, doga kosullari, siyasi yapi, gelismislik, sanayilesme, yaygin is
kolu, niifus hareketleri gibi etkenler altinda degiserek, geliserek gelmistir. Bu degisim ve
gelisim sonucunda konut, bireyin barinmasini saglayacak bir kapali alandan 6te, kaliteli
bir yagsam imkanin1 sunan, dogal afetlere dayanikli yapilari ifade etmektedir (Cetin, 2012:
294-295). Konutun bir barmak olmasi yaninda, iiretilen veya tiiketilen bir mal olmasi,
kisilere ve ailelere geleceklerinde bir gilivence saglamasi, kentsel ¢evrenin
olusturulmasinda kiiltlirel bir ara¢ olmasi gibi ¢ok yonlii islevleri bulunmaktadir
(Durkaya, 2002: 5). Giivence kavramina atifta bulunan diger arastirmacilardan Oren ve
Yiksel yaptiklart calismada; konutu sadece barinak olarak degil, kisi ve aile
mahremiyetinin korundugu, bireylerin kendisini giiven igerisinde hissettigi mekanlar
olarak ele almislardir (Oren ve Yiiksel, 2013). Konut tanimi, fiziksel ve mekansal
konularin yani1 sira sosyal, kiiltiirel, bilissel ve davranigsal konular1 da i¢ermelidir
(Kellekei ve Berkdz, 2006: 168). Konut, barinma ihtiyacini karsilamak ile birlikte katma
degeri yiiksek bir ekonomik maldir (Ozkurt, 2007: 160). Konutun bir iiriin olarak ele
alindig1 calismada ti¢ farkli tiriin diizeyi tanimlamasi yapilmistir. Cekirdek iiriin diizeyi;
barmma ihtiyact ile, somut iiriin diizeyi; mimari, prestij ve marka ile, zenginlestirilmis
iriin diizeyi; cekirdek ve somut {iriin kavramlarina ilave hizmetlerin bulunmasi ile
bagdastirtlmistir  (Anbarct vd., 2011: 294). Konut kavramma iligkin literatiir
calismalarini; ekolojik, marksist, ekonomik, kurumsal ve biitlinlesik olmak {izere bes
farkli yaklasim cergevesinde agiklamak miimkiindiir. Ekolojik yaklagimin merkezinde
mekansal doku, sosyo-ekonomik yap1 ve etnik yap1 bulunmaktadir. Marksist yaklagim;
konutun yatirim amagh goriilmesine tepki olarak gelismis olup konut sisteminin daha
genis sosyal bir sistem olduguna dikkat ¢ekmektedir. Ekonomik yaklagim; konut talebi,

finansman, planlama, tiiketici davraniglar1 penceresinden faydali ¢aligmalar



kazandirmistir. Kurumsal yaklasimda ortak aragtirma alanlari; paydaslar, organizasyon
ve kurumlar olup sosyal, politik, kiiltiirel ve ekonomik faktorlerin analizleri yapilmstir.
Biitlinlesik yaklasim ise; ekolojik, marksist, ekonomik ve kurumsal yaklasimlarin
harmanlanmasi olarak ortaya ¢ikmistir (Karahan, 2009).

Anlagilacagi iizere konut aragtirmalarinda yaklagim farkliliklarinin yani sira disiplin
farkliliklar1 da bulunmaktadir. Ekonomistler, konut tiiketimi ve konut yatirimlarina dikkat

¢ekerken, sosyologlar konut tiiketimi ve hane halklarini 6n planda tutmaktadir.

2.1.1. Konut Talebi

Konut talebi, hane halkinin satin alma ya da kiralama tercihini kullanarak, istedigi tiir
ve kalitede edinebilecegi konut miktarini ifade etmektedir. Konut talebi; miilk ve kiralik
olmak iizere iki bilesenden meydana gelmektedir (Odabas, 2011: 22). Fitéz ve Oztiirk’e
gore ise konut talebi; tiiketim amagli ve yatirim amagh olmak iizere iki kisimdan olusur
(Fitoz ve Oztiirk, 2009: 25). Barinma ihtiyacin1 karsilayan konuta olan talep, talebin
olusmasini saglayan birey ihtiyaci ve talebin sekillenmesini saglayan sosyo-ekonomik
durum ve yerlesim yeri ile ilgilidir (Aktiirk ve Tekman, 2016: 424). Coban, 2012 tarihli
calismasinda Tiirkiye’de olusan konut talebine iliskin izlenen konut politikalarini
incelemis olup s6z konusu politikalari i¢ donem altinda toplamistir. 1923-1950 donemini
memurlarin konut sorunu ile olusan talep, 1950-1980 donemini emekg¢inin barinma
sorunu ile olusan talep, 1980 sonras1 donemi ise sermaye birikimi ile olugan talep olarak
nitelemistir (Coban, 2012).

Cakir 2014 tarihli calismasinda konut talebini etkileyen faktorleri,

e Gelir seviyesi,

e Demografik faktorler ve niifus artisi,

e Gog olgusu, kentlesme ve gecekondulasma,

e Alternatif yatirim araglarinin getiri oranlari,

e Reel faiz oranlar1 ve konut edinim maliyeti olarak gruplandirmis olup konut

talebini sosyal ve ekonomik bir bakis agisindan irdelemistir (Cakir, 2014: 9-12).



Fitoz ve Oztiirk ise benzer bir yaklasim ile konut talebinin;

e Fiyatlar,

o Gelir,

e Kredi kosullar1 ve faiz oranlari,

e Gelir dagilima,

e Parasal biiyiikliikler,

e Sosyal talep,

e Demografik veriler,

o Gelir seviyesi,

e Demografik faktorler gibi hususlardan etkiledigini belirtmiglerdir (Fitéz ve

Oztiirk, 2009).

Konut talebini belirlemeye yonelik kurguladiklari ekonometrik model sonucunda; kisi
basina diisen milli gelir, fiyatlar ve faiz oranlar1 ile konut talebi arasinda pozitif yonlii
iligkiler tespit etmislerdir. Bu bulgulardan fiyat ve faiz orani ile konut talebi arasinda olan
iligkinin iktisadi olarak ters yonlii olmas1 beklenirken pozitif yonlii iliskinin saptanmasina

dikkat ¢ekmislerdir (Fitdz ve Oztiirk, 2009).

| KONUT TALEBI
EKONOMIK FAKTORLER SOSYAL FAKTORLER
*GELIR SEVIYESI *DEMOGRAFIK FAKTORLER
*ALTERNATIF YATIRIM ARACLARININ GETIRi ORANI *GOC OLGUSU VE KENTLESME
*REEL FAIZ ORANLARI *SOSYAL TALEP
*KONUT FIYATLARI
*PARASAL BUYUKLUKLER

Sekil 2.1 Konut Talebi (Cakir, 2014 - Fitéz ve Oztiirk, 2009)

Konut talebini etkileyen faktorleri ekonomik ve sosyal faktorler olarak gruplamak

gerekirse yukaridaki sekil ortaya ¢ikmaktadir.

2.1.2. Konut Sektori

Konut piyasasi makroekonomik degiskenlerden, mekansal farliliklardan, toplumun
yapisal 6zelliklerinden ve ¢evresel 6zelliklerden etkilenebilmektedir (Kim ve Park, 2005:
222). Hane halki harcamalarinin 6nemli bir kisminin barinma igin yapilan harcamalardan
olusmasi nedeni ile gelismekte olan ve gelismis ililke ekonomilerinde konut piyasasi

onemli bir yere sahiptir (Lebe ve Akbas, 2014: 59). Konut sektorii ¢cogunlukla insaat




sektorii ile iliskilendirilmekte olup sektoriin arz ve talep hususlar1 dikkate alindiginda;
isttihdamin siireklilik arz etmedigi, lic ana ekonomik sektoriin konusu olan nihai bir
tiriindiir. Ancak yarattig1r katma deger diislintildiigiinde vergi ve har¢ olarak ciddi bir
kamu geliri tirettigi ve bu nedenle de mikro ekonomik boyutundan ¢ok makro ekonomik
boyutunun 6ne ¢iktig1 goriilmektedir (Ozkurt, 2007: 160).

Konut sektoriine yapilan yatirimlar, konut sektorii ile iliskisi olan diger sektorleri de
dogrudan ve/veya dolayli olarak etkilemektedir. Konut harcamalarinda ortaya ¢ikan artis,
ev tekstili, mobilya ve beyaz esya gibi iirlinlere de talebin artmasina yol acarak ilgili
sektorleri canlandirmaktadir. Diger yandan biiyiik 6l¢iide yerli sermayeye dayanmasi ve
istthdam potansiyelinin biiyiikligli gibi nedenler, sektorii 6ncii ve lokomotif bir sektor
haline getirmektedir (Fitdz ve Oztiirk, 2009).

Insaat ve 6ziinde konut imalat1 ile buna bagli alt sektdrler garpan etkisi ile yaklasik
250 sektorii harekete gegirmektedir. Bu nedenle gerek biiylime gerek istihdam {izerinde
yarattig1 etkiler ile ekonominin en 6nemli unsurlari olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Emlak

Konut GYO, 2017).
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Sekil 2.2 Tiirkiye Sektorel Istihdam Dagilimi (WEB_1_2018)

Tiirkiye sektorel isttihdam dagilim orani incelendiginde 2005-2017 yillar1 arasinda
hizmetler sektorii ve ingaat sektdriiniin paymnin arttigr ancak sanayi ve tarim sektori
paymin azaldigi goriilmektedir. 2005 ve 2017 yillar1 arasinda hizmetler sektdriiniin
%47,3’ten %54,1°lik paya, ingaat sektoriiniin %5,6’dan %7,4’liik paya yiikseldigi, sanayi
sektoriinlin %21,6’dan %19,1°lik paya, tarim sektoriiniin %25,5’lik paydan %19,4’liik



paya geriledigi gozlemlenmektedir. Her ne kadar ingaat sektoriiniin sanayi sektoriiniin alt
sektorii olup olmadig tartismalari devam etse de TUIK tarafindan yukaridaki sekilde
belirtilen smiflama yapilmaktadir. S6z konusu siniflama; (ingaat ve sanayi birlikte ele
alinmak kosulu ile) ingaat+sanayi, hizmetler ve tarim olmak tizere ii¢ ana sektor olarak
ele alindiginda 2005-2017 yillar1 arasinda insaat ve sanayi sektdrlerinin toplami icin
nispeten duragan (ortalama %27,50 seviyesinde) bir istihdam orani karsimiza ¢ikmakta

olup tarim sektoriinde azalig, hizmet sektoriinde ise artis oldugu gozlemlenmektedir.
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Sekil 2.3 Tiirkiye Sektorel Ciro Endeks Degisimi (WEB_2_2018)

Sektorel ciro endeksleri incelendiginde 2009-2017 yillart arasinda sanayi ve hizmet
sektoriiniin benzer degisim oranina sahip oldugu ancak ingaat sektorii ciro endeksinin
ayristigi gézlemlenmektedir. Ozellikle 2014-2016 yillar1 arasinda insaat ciro endeks
ivmesi sanayi ve insaat sektoriiniin listiinde gerceklesmistir. 2016-2017 yillar arasinda

ise her ii¢ sektoriin de ciro endeksinde ciddi bir ivmelenme gozlemlenmektedir.
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Sekil 2.4 Tirkiye Sektorel Ciro Endeks Degisimleri (WEB_2_2018)

Ciro endekslerindeki ivmelenmeler detayli sekilde incelendiginde; insaat sektorii ciro
endeksinin 2015 yilinda bir dnceki yila gore ~ %31 bilylidigii, sanayi sektorii ciro
endeksinin 2017 yilinda bir 6nceki yila gore ~ %32 biiyiidiigii, hizmet sektorii ciro
endeksinin ise 2011 yilinda bir 6nceki yila gére ~ %27, 2017 yilinda ise bir dnceki yila
gore ~ %26 biiyiidiigli dikkat cekmektedir.
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Sekil 2.5 Tiirkiye Ingaat Sektorii Endeks Degisimi (WEB_2_2018)

Son bes yillik siiregte ingaat ciro endeksi li¢ aylik periyotlar ile incelendiginde genel
anlamda artis goriilmek ile birlikte 2013 yil1 3. geyrek, 2014 yili 2. ¢ceyrek ve 2017 yil1 4.
ceyrekte ciddi diistisler gozlemlenmektedir. Ancak her ii¢ diisiis doneminin de ortak

ozelligi bir onceki ¢eyregin endeks degisim oraninin yiiksek olmasidir.



Gayrimenkul sektorii; ingaat ve carpan etkisi ile olusan gayrimenkul faaliyetleri ile
birlikte anilmaktadir. 2009-2016 yillar1 arasinda insaat sektérii GSYH payimin arttigi,
gayrimenkul faaliyetlerinin GSYH payiin ise azaldig1 gézlemlenmektedir. Ancak insaat
sektorii ve gayrimenkul faaliyetlerinin toplam GSYH paymnin duragan bir yapida,
yaklasik %18 seviyesinde seyrettigi goriilmektedir.

Tablo 2.1 Ingaat Sektorii ve Gayrimenkul Faaliyetlerinin GSYH Paylar1 (WEB_3_2018)

YILLAR INSAAT SEKTORU | GAYRIMENKUL FAALIYETLERi | TOPLAM
2009 GSYH (TL) 56.156.969 104.835.007 160.991.976
GSYH Pay1 Orani1 (%) 6,30% 11,76% 18,07%
2010 GSYH (TL) 70.701.311 114.940.976 185.642.287
GSYH Pay1 Orani (%) 6,93% 11,27% 18,20%
- GSYH (TL) 100.016.363 125.018.462 225.034.825
GSYH Pay1 Orani (%) 8,15% 10,19% 18,34%
2012 GSYH (TL) 117.433.142 135.459.330 252.892.472
GSYH Pay1 Orani1 (%) 8,48% 9,78% 18,25%
2013 GSYH (TL) 145.908.413 148.972.224 294.880.636
GSYH Pay1 Orani1 (%) 9,20% 9,40% 18,60%
2014 GSYH (TL) 165.654.620 163.852.019 329.506.640
GSYH Pay1 Orani1 (%) 9,16% 9,06% 18,22%
2015 GSYH (TL) 190.619.215 180.721.035 371.340.250
GSYH Pay1 Orani1 (%) 9,25% 8,77% 18,02%
2016 GSYH (TL) 223.362.831 201.561.274 424.924.105
GSYH Pay1 Orani (%) 9,72% 8,77% 18,48%

Ingaat sektoriiniin iiretim verileri, diizenlenmis olan yap1 ruhsatlar1 dikkate alinarak
incelendiginde; konut amacgh yapilar, halka acik ikamet yerleri, otel vb. binalar, ofis
binalari, ticaret binalari, trafik ve iletisim binalari, sanayi binalar1 ve depolar, kamu
binalar1 ve ikamet dis1 diger binalar siniflamast bulundugu gézlemlenmistir. 2002 ile
2017 willar1 arasinda diizenlenmis olan yapr ruhsatlarinin toplam yiizélgiimleri
karsilastirildiginda toplam tiretimin ~ %75 nin konut amacl yapilar oldugu, ~ %16’sinin
ofis, ticaret ve otel vb. yapilar oldugu, %9 ’unun ise diger yapi tiirleri oldugu
gozlemlenmektedir. Konut amagl yapilar incelendiginde ise 2002-2017 yillar1 arasinda
toplam 1.465.479 adet yap1 ruhsati diizenlendigi ve s6z konusu yapilarda toplam
1.680.532.044 m? alanda 10.821.932 adet daire sayis1 planlandigi anlagilmaktadir. Diger
yandan ortalama yap1 alan1 2002 yilinda 688,65 m? iken 2017 yilinda 1.596,66 m?, bina
basina diisen ortalama daire sayis1 2002 yilinda 4,37 iken 2017 yilina gelindiginde bu

sayinin 9,84 oldugu gozlemlenmektedir.



Tablo 2.2 Tiirkiye Yap: Ruhsati Alan Bilgileri (WEB_4_2018)

conur | e | orerve, | asvem. | S | s | BNALA
YILLAR AMACLI IKAMET | BINALAR | TICARET | iLETiSiM VE Bisl;(]‘)‘ll‘g:ﬁ TO(E:;)AM

YAPILAR (m?) | YERLERi |  (m?) BINALARI | BINALARI | DEPOLAR | D13t PICH

(m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
2002 25.461.564 160.504 733.637 3.575.804 164.059 3.796.078 2.295.375 | 36.187.021
2003 32.511.687 210.222 1.526.099 4.584.801 214.078 4.863.005 1.606.138 | 45.516.030
2004 51.080.151 562.645 1.749.678 5.889.813 132.982 7.324.986 2.979.356 | 69.719.611
2005 82.297.998 534.127 2.294.077 7.963.927 302.988 7.966.094 5.065.376 | 106.424.587
2006 92.941.776 824.897 2.149512 | 11.605.710 | 584.127 8.721.263 6.082.601 | 122.909.886
2007 89.807.200 750.692 3.218.292 | 12.385.714 | 896.654 | 10.608.756 | 7.399.715 | 125.067.023
2008 74.340.807 818.449 2.339.043 | 11.435.641 | 810.799 6.992.750 7.108.744 | 103.846.233
2009 77.912.168 980.781 1.476.416 8.663.988 661.592 4.418.828 6.612.771 | 100.726.544
2010 139.160.581 2.691.539 | 3.001.422 | 12.450.474 | 1.029.980 | 7.408.898 | 10.686.472 | 176.429.366
2011 93.459.859 1.364.218 | 2.687.781 | 10.599.176 | 674.772 6.029.216 8.806.842 | 123.621.864
2012 116.006.709 1.898.802 | 3.738.311 | 15.653.379 | 719.402 6.972.010 | 13.761.110 | 158.749.723
2013 129.797.003 2.181.408 | 4.762.118 | 14.306.517 | 841.372 8.006.167 | 15.913.021 | 175.807.606
2014 163.878.814 1.968.603 | 5.718.692 | 19.023.828 | 1.224.652 | 9.861.862 | 18.977.378 | 220.653.829
2015 140.335.751 1.342.791 | 3.399.611 | 15.687.813 | 979.654 7.705.828 | 20.223.077 | 189.674.525
2016 157.996.423 1.653.312 | 3.012.747 | 14.776.052 | 1.158.398 | 6.857.011 | 19.983.156 | 205.437.099
2017 213.543.553 1.198.653 | 3.661.754 | 17.959.324 | 1.963.471 | 8.043.213 | 24.370.570 | 270.740.538
TOPLAM (m?) | 1.680.532.044 | 19.141.643 | 45.469.190 | 186.561.961 | 12.358.980 | 115.575.965 | 171.871.702 |2.231.511.485
ORAN* 75% 1% 2% 8% 1% 5% 8% 100%

*2002 — 2017 yullar: arasinda diizenlenmis olan tiim yapt ruhsatlarinin alan olarak orani hesaplanmustir.

Tablo 2.3 Tiirkiye Konut Amagli Yapilarin Ruhsat Bilgileri (WEB_4 2018)

YILAR | Uit | savisi | YUZOLCOMO ™D | oot v DAIRE SAVIST | ALAN @y
2002 36.973 161.431 25.461.564 4,37 688,65
2003 42.284 202.237 32.511.687 4,78 768,89
2004 65.286 329.774 51.080.151 5,05 782,41
2005 99.220 545.336 82.297.998 5,50 829,45
2006 99.451 597.786 92.941.776 6,01 934,55
2007 91.610 581.029 89.807.200 6,34 980,32
2008 81.003 501.005 74.340.807 6,19 917,75
2009 79.021 516.229 77.912.168 6,53 985,97
2010 119.776 902.634 139.160.581 7,54 1.161,84
2011 87.246 647.693 93.459.859 7,42 1.071,22
2012 91.129 767.426 116.006.709 8,42 1.272,99
2013 102.251 836.138 129.797.003 8,18 1.269,40
2014 117.251 1.027.303 163.878.814 8,76 1.397,68
2015 106.704 893.427 140.335.751 8,37 1.315,19
2016 112.530 996.461 157.996.423 8,86 1.404,04
2017 133.744 1.316.023 213.543.553 9,84 1.596,66
TOPLAM | 1.465.479 | 10.821.932 1.680.532.044 7,38 1.146,75
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Sekil 2.6 Tirkiye Yillik Konut Satis Sayilar1 (WEB_5 2018)

Tiirkiye konut satig sayilart incelendiginde 2013-2017 yillar1 arasinda her yil artis
oldugu gdzlemlenmektedir. S6z konusu satislar TUIK tarafindan ipotekli ve diger satiglar
olarak simiflandirilmakta olup iilke genelinde gergeklesen satislarin %33-%40’1min
ipotekli satiglar, %60- %67 ‘sinin diger satislar oldugu gézlemlenmektedir.

Yillik satis sayilarmin degisimi incelendiginde 2015 yilinda bir 6nceki yila gore
%10,64’liik konut satis sayist artist dikkat cekmektedir. Satis tiirlerine gore inceleme
yapildiginda ipotekli satislarin 2014 yilinda bir 6nceki yila gore %15,31 azaldig, diger
satiglarin ise %11,28 artti1 dikkate cekmektedir.

Tablo 2.4 Tirkiye Yillik Konut Satig Sayilar1 (WEB_5_2018)

IPOTEKLI SATISLAR DiGER SATISLAR TOPLAM SATIS
| s, | orcisiv | ToPLAML | STt | kst | saris | (SATIS, | ks
ORANI ORANI ORANI ORANI

2013 | 460.112 40% 697.078 60% 1.157.190
2014 | 389.689 -15,31% 33% 775.692 11,28% 67% 1.165.381 | 0,71%
2015 | 434.388 11,47% 34% 854.932 10,22% 66% 1.289.320 | 10,64%
2016 | 449.508 3,48% 34% 891.945 4,33% 66% 1.341.453 | 4,04%
2017 | 473.099 5,25% 34% 936.215 4,96% 66% 1.409.314 | 5,06%

11
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Sekil 2.7 Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi Degisimi (WEB_6_2018)

Konut iiretiminin yam sira konut fiyat endeksi incelendiginde 2014-2017 yillart
arasinda olan konut fiyat endeksi artig ivmesinin 2010-2014 yillar1 arasindan daha yiiksek
oldugu gozlemlenmekte olup 2010 yilinda 100 olan konut fiyat endeksinin 2017 yilinda

250 seviyelerinde oldugu goriilmektedir.
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Sekil 2.8 Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi Degisim Oram (WEB_6_2018)

Ayrica li¢ aylik periyot detayinda konut fiyat endeksi degisim oranlar
gozlemlendiginde 2010-2017 yillar1 arasinda her dénem artis oldugu ancak her y1l kendi
icinde incelendiginde, 2. ¢eyreklerin (nisan, mayis ve haziran aylar1) artis oranlarinin
diger ceyreklere oranla daha yiiksek oldugu anlasilmaktadir. Bu durum konut arz ve

talebinde mevsimsellik olgusu oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir.
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ingaat Maliyet Endeksi USD Kuru
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Sekil 2.9 Tiirkiye Insaat Maliyet Endeksi ve Ortalama Amerikan Dolar1 Kuru (WEB_7_2018 WEB_8_2018)

Insaat yapiminda kullanilan hammaddelerin ithalata konu oldugu ve malzeme
tedariginin Amerikan Dolar1 para cinsinden yapildig1 diisiiniildiigiinde insaat Maliyet
Endeksi ve Amerikan Dolar kuru arasindaki iliskinin incelenmesi gerekmektedir. 2005 —
2017 yillart arasindaki iliski incelendiginde s6z konusu degiskenler arasinda bir bag
oldugu gozlemlenmektedir. Genel anlamda iki degisken arasinda pozitif yonlii bir iliski
oldugu gozlemlense de s6z konusu degiskenleri degistiren diger alt degiskenler

tanimlanmadan genel bir yorum yapilmasi zordur.
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Sekil 2.10 Insaat Maliyet Endeksi ve Konut Fiyat Endeksi (WEB_6_2018, WEB_7_2018)
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2.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2.1. Gayrimenkul ve Deger

Gayrimenkul kavrami tasinmaz olarak da nitelendirilmekte olup 22/11/2001 tarih ve
4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinmaz; “arazi, tapu kiitiigiinde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler”
olarak smiflandirilmistir (TMK, 2001).

UDS’ de gayrimenkul (tasinmaz); “arazi ve arazinin dogal parc¢asi olan agaglar,
madenler vb. tiim olgular ve araziye bagl olan bina, saha iyilestirmesi ile toprak altinda
ve tistiinde bulunan mekanik ve elektrik tesisat gibi tiim kalict bina eklentileri” olarak
tamimlanmaktadir (UDS, 2013: 5).

Tasinmaz, fiziki olarak taginamayan arz parcalari olarak ifade edilmektedir. Tasinmaz
taniminda; arazi, aga¢ ve mineraller gibi topragin tamamlayicilar1 ve araziye baglanmis
bina ve cevre diizenlemeleri bulunmaktadir. Taginmazlar kullanim amaglarina gore;
Konut, igyeri, arazi ve arsalar ile diger yapilar olmak tizere dort ana grupta
siniflandirilabilir (Hacikoylii, 2016).

Kullanim olarak fiyat ve deger kavramlar1 benzerlik gostermek ile birlikte Uluslararasi
Degerleme Standartlarinda farkli tanimlamalar1 bulunmaktadir. Fiyat “bir variik igin
talep edilen, teklif edilen veya ddenen tutar” olarak, deger ise “bir el degistirme isleminde
bir varlik igin odenmesi en olasi fiyat, bir varligin miilkiyetinden saglanacak ekonomik
faydalar” olarak tanimlanmaktadir (UDS, 2013: 10). Bu tanimlamalar dogrultusunda
fiyatin gercek/somut bir olgu, degerin ise soyut/varsayimsal bir kavram oldugu
anlagilmaktadir. Kiilter ve Demirgiines c¢alismalarinda deger kavraminmi bir varhigin
karsiliginda alinabilecek tutar olarak tanimlamislardir (Kiilter ve Demirgiines, 2006).
Deger, bir mal veya hizmet i¢in alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgili
ekonomik bir kavramdir. Deger gercek bir veri olmayip belirli bir deger tanimina gore
belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢cin ddenmesi muhtemel fiyattir. Deger kavrami,
pazar degeri ve pazar dis1 deger olarak ikiye ayrilmaktadir (Hepsen, 2014: 11).

UDS’ ye gore; “Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliliigiin, uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda, istekli alici ve istekli satici, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile

degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.
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Pazar dis1 deger ise; kullanim degeri, teminat degeri, sinerji degeri, 6zel deger, yatirim

degeri vb. gibi deger tanimlarini ifade etmektedir (UDS, 2013: 15-16).

2.2.2. Gayrimenkul Degerleme

Degerleme, bir deger diisiincesi gelistirme faaliyetidir (Hepsen, 2014: 8). Gayrimenkul
degerleme, “bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak
ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri”
olarak tanimlanmaktadir (UDS, 2013). Giingdr’ e gore gayrimenkul degerleme;
gayrimenkule iligkin verilerin tarafsiz bir sekilde degerlendirilmesi sonucunda deger
tespit edilmesidir (Giingor, 1999).

Degerlemenin temel sebebi bir varligin rekabet igeren bir ortamda satis gorebilecegi
en uygun pazar degerini belirlemektir. Degerleme uzmani, miilk icin igsel bir deger
iiretme girisimi sirasinda gerekli 6zeni gdstermelidir. Degerleme uzmaninin, kiiresel,
ulusal, bolgesel ve yerel ekonomik kosullarin bir degerlendirmesiyle tiim “birbiriyle
baglantili ¢oklu faktorleri inceleyerek, gelir, niifus, istihdam ve faiz orani egilimlerini
vurgulayarak, s6z konusu miilke yonelik talep belirleyicilerini belirlemesi gerekmektedir.
Diger bir deyisle, gayrimenkul varliklarina yapilan yatirimlar i¢in, yatirim amach bir
“degerleme” siirecinin yiirlitiilmesi siirecinde kiiresel makroekonomik temellerin,
endiistri temelinin ve sirket temellerinin gergeklestirilmesi mantikli ve sistematiktir (Eke
and Ashamu, 2009). Yalpir, gayrimenkul degerleme yontemlerini; geleneksel yontemler,
istatistiksel yontemler ve modern yontemler olmak tizere 3 grupta siniflandirilabilecegini

belirtmistir (Yalpir, 2007).

2.2.3. Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Geleneksel Yontemler

Karsilastirma yontemi, pazar yaklasimi olarak da nitelendirilmekte olup varligin fiyat
bilgisi elde edilebilir olan ve benzer varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Gelir yonteminde, varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan/yaratilacak olan gelirlerin veya maliyet tasarruflarinin
bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Gelecekte olusacak nakit akimlarinin tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile degerin belirlenmesini saglar. Maliyet yontemi, bir

alicinin, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, satin
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alma veya yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi
elde etme maliyetinden daha fazla 6demeye katlanmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda,
bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve tim
yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir
(UDS, 2013).
Istatistiksel Degerleme Yéntemleri

Gayrimenkul degerleme ¢alismalarinda en ¢ok kullanilan istatistiksel yontemler; coklu
regresyon analizi, hedonik fiyatlama modeli ve nominal yontemdir. Nominal yontemde
olusturulan matematiksel modeldeki tasinmaz kriterlerine ait agirliklar uzman goriisii ile
tespit edilirken, ¢oklu regresyon ve hedonik degerlemede olusturulan veri seti
kullanilarak hesaplanmaktadir. Istatistiksel degerleme yontemleri geleneksel yontemlerin
karsilastirma kriterini benimseyip modern degerleme yontemleri gibi biiyiik veri setleri
ile genis bolgelerde tasinmaz degerlemesine olanak saglamaktadir. Bu nedenle gerek
geleneksel gerek modern degerleme ydntemlerinin i¢inde ifade edilebilirler. Istatistiksel
yontemler genel olarak, sayisal ve oransal baglantilar elde etmeye dayanan yontemler
olup deger tespiti i¢in matematiksel modeller olusturulmasi gerekmektedir (Yalpur,
2007).
Modern Degerleme Yontemleri

Degerleme calismalarinda ¢ogunlukla kullanilan modern degerleme yontemleri; yapay
sinir aglari, bulanik mantik ve konumsal analiz olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Gelisen
bilgisayar teknolojileri sayesinde daha ¢ok veri ile daha ayrintili analizler yapilarak hizl
ve dogru sonuglara ulasabilmek miimkiindiir. Yapay sinir aglari, biyolojik sinir
aglarindan esinlenerek gelistirilmistir. Lineer olmayan 6zellige sahip olup 6grenme ve
adaptasyon yapabilecek bir yontemdir. Bulanik mantik, herhangi bir matematiksel model
kurulmaksiniz uygulanir. Insanim diisiince tarzina yakin olup kural dizisi olusturulmasi
gerektiginden uzmana ihtiyag duymaktadir. Konumsal analiz yonteminde giincel konum
ile eslestirilmis veri tabaninin bulunmasi gerekir. Gorsel ve sozel bilginin birlestirilerek

calistirlldigi bu yontemde verilerin glincellenmesi gerekmektedir (Yalpir, 2007).
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GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI

GELENEKSEL ISTATISTIKSEL MODERN
YONTEMLER YONTEMLER YONTEMLER
KARSILASTIRMA COKLU REGRESYON (D A R
VONTEM ANALIZ YAPAY SINIR AGLARI
o : HEDONIK FIYATLAMA
GELIR YONTEMI MODELI BULANIK MANTIK
MALIYET YONTEMI NOMINAL YONTEM KONUMSAL ANALIZ

Sekil 2.11 Gayrimenkul Degerleme Yontemleri (Yalpir, 2007)

2.3. KONUT DEGERI

2.3.1. Konut Degeri Ile Ilgili Literatiir Calismalar

Konut ile ilgili literatiir calismalari; konut talebi ve hane halki iligkileri lizerine
yogunlasan sosyal ve makroekonomik goriislii, konut 6zelligi ile konut fiyatlarinin
iligkisini inceleyen ekonomik goriislii arastirmacilar tarafindan farkli sekilde ele
alinmustir.

Wabe 1971 tarihli ¢alismasinda konutun lokasyonunun konut degerine etkisini
incelemek amaciyla merkeze uzaklik, niifus yogunlugu, cevresel kalite ve yap1 yasini
degisken olarak kullanmistir (Wabe, 1971).

Goodman 1979 tarihli ¢alismasinda lokasyon ile konut niteligi arasindaki iliskiyi
regresyon analizi ile incelenmistir. Calisma sonucunda giiriiltii kirliligi, ticari alanlara
yakinlik ve ulagim gibi faktorlerin komsuluk {initeleri iizerinde etkisi olduguna
ulasilmistir (Goodman, 1979).

Follain ve Jimenez, konut fiyatindaki degisimleri incelerken, konutun bulundugu
binanin 6zelliklerinin yani sira, insaat kalitesi, kullanim alani, oda sayis1 ve otopark
biiyiikliigii gibi 6zelliklerin de etkili oldugunu ortaya koymuslardir (Follain ve Jimenez,
1985)

Dubin ve Sung konut fiyatlarinin degisimini, konuta ait yapisal nitelikleri dikkate
alarak regresyon analizi ile belirlemeye ¢aligmislardir. Konutun alani, oda sayisi, yasi gibi
ozellikleri yapisal, binanin kat sayisi, asansor, havuz, garaj gibi unsurlar1 binaya ait
ozellikleri igerisinde degerlendirmislerdir (Dubin ve Sung, 1987).

Mcdonald ve McMillen, konut degerini etkileyen bir diger faktoriin de merkezi is

alanina olan uzaklik oldugunu gézlemlemislerdir (Mcdonald ve McMillen, 1990).
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Mirasyedi (2006) ¢alismasinda Uskiidar ilgesinde bulunan konut fiyatlarini etkileyen
Ozellikleri hedonik fiyat analizi ile incelemis olup konut fiyatina etki eden o6zellikleri 3
grup altinda tanimlamistir. Kat sayist ve konutun yasini yapisal ozellikler, manzara,
denize uzaklik, mahalledeki okul sayisi, merkeze, aligveris merkezine, denize,
demiryoluna, Bogazi¢i Kopriisii’ne ve denizyoluna uzakliklar1 yakin ¢evre degiskenleri,
gelismislik endeksi ve niifus artis oranini ise sosyal ve demografik degiskenler olarak
gruplamistir. Calisma sonucunda; konutun alani, bulundugu kat, manzara ve gelismislik
indeksi ile konut fiyat1 arasinda anlamli iligkiler oldugu gézlemlenmistir (Mirasyedi,
2006).

Yahsi 2007 tarihli caligmasinda, konutun briit alani, arsa payi, gelir grubu, oda sayisi,
manzara, otopark ve miilkiyet durumunun konut degeri ile anlamli iligkisi oldugunu
gbzlemlemistir. Istanbul ilinin farkl ilgelerinde yer alan 340 adet konut verisi iizerinden
konut degerini etkileyen Ozellikler regresyon analizi ile incelenmistir. 42 bagimsiz
degisken kullanilan ¢alismada; konutun alani, oda sayisi, manzara durumu, otopark,
miilkiyet durumu, bolgenin hitap ettigi gelir grubu ve arsa payi ile konut fiyatlari arasinda
anlamli bir iliski oldugu sonucuna varilmistir (Yahsi, 2007).

2009 tarihli ¢aligmada konut fiyatin1 etkileyen Ozellikler regresyon analizi ile
incelenmistir. Calismada liiks villa tipi konutlarin satis fiyatlari1 bagimli degisken olarak
ele alinmis olup bagimsiz degiskenler; bagimsiz boliime ait degiskenler, finansal etkilere
ait degiskenler, projeye ait degiskenler, demografik yap1 degiskenleri ve lokasyon olmak
tizere 5 farkli baslik altinda gruplanmigtir. Analizler sonucunda projeye ait degiskenlerin
%32, finansal etki degiskenlerinin %30, demografik yap1 degiskenlerinin %24, bagimsiz
boliime ait degiskenlerin ise %8 oraninda konut fiyatini etkiledigine ulagilmistir (Ozkan,
2009).

Hedonik fiyat modeli ile Mersin ilinde yapilan bir diger ¢alismada; konutun alani,
mutfak biliylikliigli, pazara uzaklik, banyo sayisi, garaj, merkezi uydu sistemi, 6zel
giivenlik ve asansOr sayisi ile konut fiyati arasinda anlamli ve pozitif yonde bir iligki
oldugu, konutun bahgeye sahip olmasi, site igerisinde bulunmasi, toplu tasima araclarina
uzaklik ve konut yas1 ile konut fiyati arasinda ise anlaml1 ve negatif yonlii bir iligki oldugu
gbzlemlenmistir (Yayar ve Giil, 2014).

Isparta ilinde bulunan konut fiyatlarini etkileyen faktorler hedonik fiyat modeli ile

analiz edilmistir. Toplam 368 adet veri kullanilan calismada 26 adet bagimsiz degisken
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dikkate alinmistir. Konutun sehir merkezine uzakligi, hava kirliligi, konutun mubhiti,
konut yasi, konut alani, oda sayisi, kalorifer durumu, otopark varligi ve giiney cephede
konumlu olmasi ile konut fiyat1 arasinda anlamli iliskiler gézlemlenmistir (Cicek, 2014).

Denizli kent merkezini 6rneklem alani olarak belirleyen Daskiran, calismasinda konut
fiyatim etkileyen faktorleri hedonik fiyat modeli ile incelemistir. Calisma sonucunda;
konutun bulundugu kat, asansor, oda sayisi, banyo sayisi, egitim ve saglik kurumlaria
uzaklik, kalorifer sistemi ve sehir merkezine uzaklik ile konut fiyat1 arasinda anlamli
iligkiler saptanmis olup konutun yasi, konumu ve toplu tasima araglarina uzaklig ile
konut fiyat1 arasinda anlamli bir iligski gozlemlenememistir (Dagkiran, 2015).

Durmus 2016 tarihli calismasinda; Istanbul ili, Umraniye ilgesinde yer alan 390 adet
konut verisini kullanarak konut fiyatlarina etki edebilecek kriterleri ¢oklu regresyon
analizi ile incelemistir. Calismada konut 6zelliklerini fiziksel ve konumsal olarak iki
farkli baslhik altinda degerlendirmis olup yas, oda sayisi, alan, binanin kat sayisi ve
konutun bulundugu kat1 fiziksel, konutun en yakin hastane, okul, park ve karakola olan
uzakliklarin1 ise konumsal 6zellikler altinda incelemistir. Calisma sonucunda fiziksel
ozelliklerden konutun alani ve yast ile konut fiyati arasinda anlamli ve pozitif yonlii iligki
oldugu gozlemlenmis olup konumsal 6zellikler ile konut fiyati arasinda anlamli bir iligki
saptanamamistir (Durmus, 2016).

Fatih ilgesinde yapilan ¢alismada ise konutun 6zellikleri ile konut fiyati arasindaki
iligki korelasyon ve regresyon analizi ile incelenmistir. Calismada; konut alani, binada
asansor ve dogalgaz bulunmasi, konutun cadde cepheli olmasi durumunun konut degerini
pozitif yonde etkiledigi, konut yasmin ise konut degerini negatif yonde etkiledigi

sonucuna ulasilmigtir (Sarvin, 2017).

2.3.2. Konut Degerini Etkileyen Ozellikler

Literatlir ¢aligmalar1 derlendiginde; konut degerini etkileyen faktorlerin, konum
ozellikleri, bina 6zellikler, konutun kendi 6zellikleri ve sosyal-demografik degiskenler

olarak ayristirilabildigi gézlemlenmektedir.

| KONUT DEGERI
KONUM BINA KONUT SOSYAL VE DEMOGRAFIK
OZELLIKLERI OZELLIKLERI OZELLIKLERI OZELLIKLER

Sekil 2.12 Konut Degerini Etkileyen Faktor Siniflart
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Konum 6zellikleri; merkeze uzaklik, ¢cevresel kalite, ticari alanlara yakinlik ve ulasim
gibi alt degiskenler, bina 6zellikleri; yap1 yasi, insaat kalitesi, otopark, kat say1si, asansor,
havuz ve garaj gibi alt degiskenler, konut 6zellikleri; kullanim alani, oda sayisi, 1sitnma
sistemi, banyo sayist ve manzara degiskenleri, sosyal ve demografik 6zellikler ise; niifus
yogunlugu, gelir grubu, gelismislik indeksi gibi alt degiskenler olarak dikkat
¢cekmektedir. S6z konusu degiskenlerden konutun kullanim alani, oda sayisi, yapi1 yast,
kat sayisi, asansor ve merkeze uzaklik degiskenleri siklikla kullanilan degiskenler olarak

On plana ¢ikmaktadir.

Tablo 2.5 Konut Fiyatini Etkileyen Ozellikler

caviswaLar  [belomimn ] ve T owa e Ty Vi e [ o oums [
« | MERKEZEUZAKLIK |+ + + +
O | CEVRESELKALITE | + + +
N | TiCARI ALANLARA
U YAKINLIK * +
M ULASIM + + "
YAPI YASI + + + + + +
INSAAT KALITESI
B OTOPARK + ¥ +
l{l KAT SAYISI + + + +
A ASANSOR + + + +
HAWUZ +
GARAJ +
i | KULLANIM ALANI + + +
o ODA SAYISI + + +
N ISINMA SISTEMI
Ul BanvosAvisi + +
T MANZARA
SOSYAL ve DEMOGRAFIK + + + +
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BOLUM 3. MODEL VE METODOLOJI

3.1. ARASTIRMA YONTEMI

Bu calismada, konut degerini etkileyen o6zelliklerin incelenmesi amacglanmistir.
Oncelikle benzer konularda daha &nce hazirlanmis olan literatiir calismalar:
incelenmistir. Caligma alan1 olarak Sancaktepe ilgesi, 6rnek veri olarak bir degerleme
sirketi tarafindan 2017 yil1 igerisinde hazirlanmis olan gayrimenkul degerleme raporlari
secilmigtir. Toplanan verilerin aylik fiyat artislarini icermesi nedeni ile TCMB KFE
dikkate alinarak verilerin tamami tek bir tarihe getirilmistir. Literatlir ¢alismalar1 ve
calisma sahibinin mesleki tecriibeleri dikkate alinarak g¢aligma alani dahilinde konut
degerini etkileyebilecek 6zellikler belirlenmis ve ¢oklu dogrusal regresyon yontemi ile
analiz edilmistir. Analiz ve degerlendirmeler sonucunda geleneksel yontemler ile takdir
edilen degerler sinanmis ve Sancaktepe ilgesinde bulunan konutlarin degerini belirmeye

yonelik bir degerleme denklemi bulunmustur.

3.1.1. Hipotezlerin Olusturulmasi

Calisma alanindaki konut degerini etkileyen ozellikler, konum o&zellikleri, bina
ozellikleri ve konutun kendi oOzellikleri olarak siniflandirilmis olup nitel ve nicel
ozellikler olarak ele alinmistir. Calisma kapsaminda bir adet hipotez olusturulmus olup

hipotezin alt degiskenleri ilgili boliimlerde incelenmistir.

Ho: Konutun 6zellikleri ile konutun degeri arasinda anlamli bir iliski yoktur.

BINA OZELLIKLERI KONUM OZELLIKLERI KONUT OZELLIKLERI
* Binanin Kat Sayisi * Sokak Rayi¢ Degeri * Mevcut Alan

* Bina Yas1 * Otobiis Duragma Uzaklik * Bulundugu Kat

* Arsa Alam * Tem Otoyoluna Uzaklik * Oda Sayis1
* Taban Alan1 Kat Sayisi *Site Iginde Olmasi * Konut Tipi

* Kat Alam Kat Sayisi * Cadde Cepheli Olmasi * Krediye Uygunluk
* [skan Durumu
KONUT (")VZELLiKLERi
KONUT DEGERI

Sekil 3.1 Arastirmanin Teorik Modeli
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3.1.2. Verilerin Toplanmasi

Calismada, bir degerleme sirketi biinyesinde 2017 yilinda (Ocak-Aralik) Sancaktepe
ilgesi idari sinirlar1 dahilinde hazirlanmis olan gayrimenkul degerleme raporlar1 6rneklem
olarak se¢ilmistir. S6z konusu raporlar teminat amagh islemlerde, finansal kararlara
destek amaci ile veya diger hukuki islemlerde kullanilmak {izere degerleme uzmanlari
tarafinca, UDS dikkate alinarak hazirlanmistir. Degerleme raporlari; gayrimenkuliin
yerinde fiziki incelemeler, ¢evre ve pazar arastirmalari, ilgili resmi kurumlardaki
evraklarin incelenmesini takiben en az bir degerleme uzmani tarafindan hazirlandiktan
sonra en az bir degerleme uzmaninin kontroliinden gegmektedir. Kontrolden gecgen rapor
son olarak sorumlu degerleme uzmani tarafindan onaylanmaktadir. 2017 yili icerisinde
ilgili degerleme sirketince 339 adet konut degerleme raporu hazirlandigi goriilmiistiir.
Ancak ¢alismaya uygun olmadig diisiiniilen; insaat seviyeli konutlar, konumu ve ¢evre
yapilagmasi itibari ile ofis olarak kullanilan konutlar, yenileme degerleme talepleri
sonucunda tekrar degerlemesi yapilan konutlar, tapu niteligi ile mevcut kullanimi
ortiismeyen konutlar ve ozellikli konutlar vb. 6rnekler ¢alismaya dahil edilmemis olup
caligmada 300 adet degerleme raporu veri seti olarak kabul edilmistir. Degerleme

raporlarinda yer verilen bilgiler asagidaki sekilde ele alinarak veri seti olusturulmustur.

Tablo 3.1 Toplanilan Verilerin Tiirleri

Veri Grubu Degisken Veri Tiirii
Bina Kat Sayisi Nicel
Bina Yasi Nicel
. . . Arsa Alanmi Nicel
Bina Ozellikleri Taban Alam Kat Sayisi Nicel
Kat Alan1 Kat Sayisi Nicel
Iskan Varhg Nitel
Sokak Rayi¢ Degeri Nicel
Otobiis Duragina Uzaklik Nicel
Konum Ozellikleri Tem Otoyoluna Uzaklik Nicel
Site Icinde Olmasi Nitel
Cadde Cepheli Olmasi Nitel
Mevcut Alan Nicel
Bulundugu Kat Nicel
Konut Ozellikleri Oda Sayist Nicel
Konut Tipi Nitel
Krediye Uygunluk Nitel
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3.2. CALISMA ALANI

3.2.1. Calisma Alanminin Secilme Nedenleri

Bu tez ¢aligmasinda konut degerini etkileyen 6zellikleri incelemek adia 6rnek alan
olarak Istanbul ilinin Sancaktepe Ilgesi secilmistir. Bu ilgenin se¢ilme nedenleri asagida
belirtilmistir;

e Sancaktepe ilgesinin yeni gelisme konut alanlarindan birisi olmasi nedeni ile
verilerin rahatlikla izlenebilir olmasi,

e ikamet eden sosyo-ekonomik grup cesitliliginin fazla olmasi,

e QGig¢li ulasim imkanlar1 bulunmasi ve nispeten yap1 yogunlugunun diisiik
oldugu bir bolge olmasi nedeni ile son donemlerde konut talebinin artmast,

e Konutlarin ¢ogunlukla yeni olmalar1 nedeni ile kentsel doniisiim olgusundan
uzak olmasi,

e Konumu itibari ile denize yakinlik, deniz manzarasi vb. OSlgiilemeyecek
kriterlerin bulunmamasi,

e Planh bir alan olarak gelismis olmasi nedeni ile donat1 yeterliligi, ulagim
imkanlari, yol niteligi, vb. sehircilik kriterlerine uygun bir bélge olmasi,

e Konut degerlerini spekiilasyona ugratacak konularin bolgede bulunmamasi.

3.2.2. Calisma Alam Hakkinda Bilgiler

Sancaktepe ilgesini olusturmus olan yerlesim yerlerinden Samandira eski bir yerlesim
yeri olarak bilinmekte olup Sarigazi kdyiiniin ise Istanbul'un fethinden sonra kuruldugu
rivayeti bulunmaktadir. Bélge 1970’1i yillara kadar nispeten sakin bir gelisim donemi
gecirmis olup sosyokiiltiirel anlamda 6nemli bir degisiklik olmamistir. 1970’1i yillardan
itibaren iilke ekonomisinde tarimsal {iiretimden sanayi lretimine dogru yonelisin
hizlanmasiyla kirsal kesimden kentlere dogru hizli bir go¢ baslamistir. Buglinkii
Sancaktepe ilgesinin bulundugu saha da en ¢ok gd¢ alan iki sehrin; Kocaeli ve Istanbul’un
ortasinda bulunmaktadir. Dolayisiyla go¢ hareketlerinden en fazla etkilenen yerlerden
birisi bu bolgedir. Sanayi faaliyetlerinin gelismesine paralel olarak, giinlimiizde bu

bolgeye gog hala artarak devam etmektedir. (WEB_9_2018)
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Bolgedeki bu sosyal ve iktisadi de8isime paralel olarak 2008 yilinda idari alanda
degisiklik yapilarak, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige giren 5747 sayili Kanun ile Umraniye Ilgesine baglh Sarigazi ve Yenidogan
beldeleriyle, Kartal ilgesine bagli Samandira Beldesinin birlestirilerek tiizel kisiliklerinin
kaldirilmasti ile Sancaktepe il¢esi kurulmustur. (WEB_9 2018)

Sekil 3.2 Sancaktepe ilgesi Uydu Gériiniimii

Giineyde Kartal ve Maltepe, batida Atasehir ve Umraniye, kuzeyde Cekmekdy,
doguda ise Sultanbeyli ve Pendik il¢elerine sinir komsusudur. 62,41 km?’lik idari sinirlar
dahilinde 19 adet mahalle bulunan Sancaktepe ilgesi’nin 2017 yili niifusu 402.391 kisidir
(WEB_1_2018)

Tablo 3.2 Sancaktepe ilgesi Niifusu (WEB_10_2018)

YILLAR | KADIN NUFUSU | ERKEK NUFUSU | TOPLAM NUFUS | NUFUS DEGiSIM ORANI

2008 111.509 117.584 229.093

2009 117.504 123.729 241.233 5,30%
2010 125.149 131.293 256.442 6,30%
2011 130.607 136.930 267.537 4,33%
2012 136.442 142.556 278.998 4,28%
2013 148.226 156.180 304.406 9,11%
2014 160.637 169.151 329.788 8,34%
2015 173.022 181.860 354.882 7,61%
2016 184.065 192.982 377.047 6,25%
2017 197.207 205.184 402.391 6,72%

Niifus degisimlerine bakildiginda go¢ alan bir ilce oldugu anlasilan Sancaktepe
Ilgesinin yillik ortalama niifus artis oran1 %6,47 olup 6zellikle 2013-2015 yillar1 arasinda

niifus artig oraninin ortalamanin {istiinde oldugu gézlemlenmektedir.
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Sekil 3.3 Sancaktepe Ilcesi Niifus Degisimi (WEB_10 2018)

TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi ulasim olanaklari

nedeniyle erisilebilirligi yiiksek bir lokasyonda bulunan ilge sinirlar1 dahilinde bir adet

askeri havalimani1 ve orman alani yer almaktadir. Ilge idari sinirlar1 dahilinde 19 adet

mahalle bulunmakta olup ilge niifusunun biiyilk c¢ogunlugu Osmangazi,

Abdurrahmangazi ve Atatiirk Mahalleleri’nde bulunmakta iken Hilal ve Pasakdy

mahalleleri diisiik niifus yogunlugu ile kirsal yerlesim yeri izlenimi uyandirmaktadir.

2017 yili verilerine gore Sancaktepe ilgesi dahilinde 100.370 adet konut, 13.338 adet

isyeri bulunmaktadir. (WEB_11_2018)

Tablo 3.3 Sancaktepe Mahalle Bilgileri (WEB_11 2018)

MAHALLE ADI NUFUS (2017) KONUT SAYISI (2017) | iS YERI SAYISI (2017)
ABDURRAHMANGAZI 31.716 7845 714
AKPINAR 20.949 4845 692
ATATURK 28.687 7709 973
EMEK 24.340 7785 594
EYUP SULTAN 18.918 4257 1456
FATIH 27.938 5918 677
HILAL 5.458 1475 138
INONU 22.817 6082 937
KEMAL TURKLER 19.404 5406 815
MECLIS 25.603 7974 1204
MERVE 18.226 4471 711
MEVLANA 15.823 3507 303
OSMANGAZI 40.149 8684 1178
PASAKOY 1.723 727 123
SAFA 18.424 3471 313
SARIGAZI 21.755 5840 583
VEYSEL KARANI 19.545 5175 739
YENIDOGAN 20.155 4627 622
YUNUS EMRE 20.761 4572 566

TOPLAM 402.391 100.370 13.338
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http://www.nufusune.com/40579-istanbul-sancaktepe-abdurrahmangazi-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40575-istanbul-sancaktepe-akpinar-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/98781-istanbul-sancaktepe-ataturk-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40759-istanbul-sancaktepe-emek-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40578-istanbul-sancaktepe-eyupsultan-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40576-istanbul-sancaktepe-fatih-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40776-istanbul-sancaktepe-hilal-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40760-istanbul-sancaktepe-inonu-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40761-istanbul-sancaktepe-kemalturkler-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40762-istanbul-sancaktepe-meclis-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40775-istanbul-sancaktepe-merve-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40773-istanbul-sancaktepe-mevlana-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40580-istanbul-sancaktepe-osmangazi-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/192001-istanbul-sancaktepe-pasakoy-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40771-istanbul-sancaktepe-safa-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40763-istanbul-sancaktepe-sarigazi-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40574-istanbul-sancaktepe-veyselkarani-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40774-istanbul-sancaktepe-yenidogan-mahallesi-nufusu
http://www.nufusune.com/40772-istanbul-sancaktepe-yunusemre-mahallesi-nufusu

Sancaktepe ilgesinde insa edilen yapilar 2008-2017 yillar1 arasinda incelendiginde
tiretilen toplam yiiz6l¢timiiniin ~ %84’ liniin konut amagli yapilar oldugu, ~ %8’inin ofis,
ticaret ve otel oldugu, %8 ’inin ise diger yapi tiirleri oldugu gézlemlenmektedir.

Konut amagli yapilar incelendiginde ise 2008-2017 yillar1 arasinda toplam 9.662 adet
yap1 ruhsati diizenlendigi ve s6z konusu yapilarda toplam 11.387.887 m? alanda 88.162

adet daire sayis1 planlandig1 anlagilmaktadir.
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Sekil 3.4 Sancaktepe Ilge Haritas
Tablo 3.4 Sancaktepe Yap1 Ruhsatt Alan Bilgileri (WEB_4_2018)
OFis TRAFIK SANAYI KAMU
Aﬁ:‘ggl HALKA ACIK OJBEL (i_sYERi) , | . VE BiNALARI piNALARl ve TOPLAM
YILLAR | {apiaR IKAMET BINALAR | TICARET | iLETiSiM VE IKAMET DISI "
. YERLERI (m?) . BINALARI | BINALARI | DEPOLAR | DIGER BiNALAR (m?)
(m?) (m?) 2 2 2 2
(m?) (m?) (m?) (m?)
2008 1.069.606 13.958 3.657 85.656 112.488 2.281 55.087 1.342.733
2009 73.704 43.619 1.976 584 3.875 123.758
2010 348.170 11.248 6.268 13.849 38.834 6.626 3.623 428.618
2011 783.066 6.676 4.002 150.799 77.493 7.757 111.784 1.141.577
2012 1.282.052 1.001 6.935 87.470 38.964 44,787 1.461.209
2013 997.143 104.260 1.168 75.071 1.177.642
2014 1.642.431 27.220 3.679 105.822 83.553 5.160 23.560 1.891.425
2015 1.753.415 8.376 69.753 15.174 47.546 1.894.264
2016 1.608.605 2.789 222.918 45.739 165 30.817 1.911.033
2017 1.829.695 4.776 146.003 171.049 3.160 62.288 2.216.971
TOPLAM | 11.387.887 64.879 35.706 1.030.149 585.270 26.901 458.438 13.589.230
ORAN* 83,80% 0,48% 0,26% 7,58% 4,31% 0,20% 3,37% 100%

*2002 — 2017 yullar: arasinda diizenlenmis olan tiim yapi ruhsatlarmin alan olarak orant hesaplanmustir.
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Tablo 3.5 Sancaktepe Konut Amaglh Yapilarin Ruhsat Bilgileri (WEB_4_2018)

YILLAR | YAPI SAYISI DAIRE SAYISI YUZOLCUMU (m?)
2008 642 9.015 1.069.606
2009 96 631 73.704
2010 124 2.671 348.170
2011 649 5.789 783.066
2012 1.241 10.330 1.282.052
2013 1.040 7.939 997.143
2014 1.236 11.935 1.642.431
2015 1.489 12.985 1.753.415
2016 1.596 12.644 1.608.605
2017 1.549 14.223 1.829.695

TOPLAM 9.662 88.162 11.387.887

Sancaktepe ilgesi dahilinde yillik ortalama 8.816 adet daire ve 1.138.788 m? konut
fonksiyonlu yap1 planlanarak yapi ruhsati diizenlenmektedir. Ancak kiiresel ve ulusal
Olcekte gerek para politikalar1 gerek krizler gerek ise talep degisimleri nedeni ile
Sancaktepe’de {retilen konut sayisinda da ciddi degisimler goriilmektedir. 2008
mortgage krizini takip eden 2009 yilinda yapi ruhsati alinan konut sayisinin sert bir diisiis
ile 631°e diistiigii anlasilmaktadir. 2012 yilinda ise iilke genelinde boy gosteren konut

uretimindeki artisin Sancaktepe ilgesine yansidigi ve yapi ruhsati alinan konut sayisinin

bir onceki yila gore yaklasik iki kat artarak 10.330’a ytikseldigi gozlemlenmektedir.
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Sekil 3.5 Sancaktepe Konut Yap1 Ruhsati Sayis1 Degisimi (WEB_4 2018)
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Sancaktepe ilgesinde 2015, 2016 ve 2017 yillar1 arasinda gerceklesen yillik konut satig
sayilari sirasiyla; 9.890, 11.885 ve 11.734 adettir. 2015 yilinda aylik ortalama 825, 2016
yilinda aylik ortalama 990, 2017 yilinda aylik ortalama 978 adet konut satis1 gerceklesmis

olup s6z konusu satiglarin ~ %48 ‘i ipotek islemleri ile ~%352’si ise diger islemlerle satisa

Subat  Mart  Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos

2015

2016 = 2017

Eylil Ekim Kasim Aralik

Sekil 3.6 Sancaktepe Aylik Konut Satis Sayilar1 (WEB_5_2018)

konu olmustur.

Tablo 3.6 Satig Tiirlerine Gore Sancaktepe Konut Satiglar1 (WEB_5_2018)

YILLAR | IPOTEKLIi SATISLAR | DIGER SATISLAR | TOPLAM SATISLAR
2015 5051 4839 9890
2016 5627 6258 11885
2017 5610 6124 11734

3.2.3. Verilerin Tanitilmasi

Caligma alan1 dahilinde 2017 yilinda tretilmis olan 300 adet degerleme raporu veri
seti olarak kullanilmistir. Degerleme raporlarinda bulunan bilgilerin tamami kisisel
incelemeler ve resmi evrak incelemelerini icermektedir. Orneklemler Sancaktepe

ilcesinin her mahallesinde bulunmakta olup cografi olarak rastgele dagildig:

gbzlemlenmistir.
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Sekil 3.7 Orneklemlerin Cografi Dagilimi

Ormeklem haritas1 incelendiginde; Eyiip Mahallesi’nde bulunan askeri alan, Akpimar
Mabhallesi’nde bulunan yerlesmeye uygun olmayan alan, Pasakdy ve Hilal Mahallesi’nin
ise nispeten kirsal yerlesim alani karakterini tagimasi nedeni ile ilgili mahallelerde
bulunan 6rneklem sayisinin az oldugu anlagilmaktadir.

Veri setinde bulunan konut degerleri 2017 y1l1 ocak-aralik aylar1 arasinda hazirlanmig
olup takdir edilen degerler aylik fiyat artisini barindirmaktadir. Zaman faktoriiniin
calisma disinda birakilmasi nedeni ile raporlarda takdir edilen degerler TCMB Istanbul

KFE oraninda aralik ayima getirilmistir.

Tablo 3.7 2017 Y1li Konut Fiyat Endeksi (WEB_6_2018)

DONEM TﬁRK,i YE iSTANB,[.JL.
ENDEKS DEGISIM ORANI ENDEKS DEGIiSiM ORANI
Ocak 17 228,61 1,21% 284,43 0,84%
Subat ‘17 231,14 1,11% 287,79 1,18%
Mart ¢17 233,80 1,15% 290,82 1,05%
Nisan <17 235,90 0,90% 292,91 0,72%
Mayis 17 238,73 1,20% 295,17 0,77%
Haziran ‘17 241,04 0,97% 296,17 0,34%
Temmuz ‘17 242,66 0,67% 296,97 0,27%
Agustos ‘17 244,51 0,76% 297,65 0,23%
Eyliil <17 246,10 0,65% 298,44 0,27%
Ekim 17 248,42 0,94% 301,15 0,91%
Kasim 17 249,37 0,38% 300,59 -0,19%
Aralik ‘17 251,09 0,69% 302,03 0,48%
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Veri setinde bulunan her bir degerleme raporunda takdir edilen deger Istanbul KFE

oraninda yeniden hesaplanarak 2017 yil1 aralik ayina getirilmistir.

Calismada konut degeri bagimli degisken, konut 6zellikleri ise bagimsiz degiskenler

olarak ele alinmis olup degiskenlerin tanimi asagida belirtilmistir.

Tablo 3.8 Degiskenlerin Tanimi

Degisken Tiirii Degisken Adi Degisken Tanim
Bagimli Degisken KD Konut Degeri

BKS Bina Kat Say1s1

BY Bina Yasi

AA Arsa Alani

TAKS Taban Alan1 Kat Sayisi

KAKS Kat Alan1 Kat Sayisi

ID Iskan Durumu

SRD Sokak Rayi¢ Degeri
Bagams1z Degisken OoDU Otobiis Duragina Uzaklik

TOU Tem Otoyoluna Uzaklik

SIO Site I¢inde Olmas1

CCO Cadde Cepheli Olmasi

MA Mevcut Alan

BK Bulundugu Kat

(O] Oda Sayisi

KT Konut Tipi

KU Krediye Uygunluk

e Konut Degeri (KD): UDS dogrultusunda degerleme uzmanlarinca takdir edilen ve

KFE ile 2017 aralik ayina getirilen konut degeri.

e Bina Kat Sayis1 (BKS): Konutun bulundugu binanin zemin altt ve zemin {istii

toplam kat sayisin1 ifade etmektedir.

e Bina Yas1 (BY): Konutun bulundugu binanin yap1 ruhsatinin diizenlendigi tarihten

calisma tarihine kadar gegen yili ifade etmektedir.

e Arsa Alani (AA): Konutun konumlu oldugu binanin insa edildigi arsa alani.

e Taban Alam Kat Sayis1 (TAKS): Imar planinda verilen taban oturumu kat sayzs.

Konutun bulundugu binanin taban alaninin, arsa alanina bdliinmesi sonucu

ulagilan kat sayidir.
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Kat Alam Kat Sayis1 (TAKS): Imar planinda verilen kat alanlar1 kat sayisi.
Konutun bulundugu binanin ingaat alaninin, arsa alanina boliinmesi sonucu
ulasilan kat sayidir.

Iskan Durumu (ID): Konutun bulundugu binanin yap1 kullanma izin belgesi (iskan
belgesi) sahipligini ifade etmektedir.

Sokak Rayi¢ Degeri (SRD): Ilgili belediyece sokak bazinda belirlenen, emlak vergi
O0demesine esas arsa birim satis degeridir.

Otobiis Duragina Uzaklik (ODU): Konutun en yakin otobiis duragina kus ucusu
uzakligidir.

Tem Otoyoluna Uzakhk (TOU): Konutun Tem otoyoluna en yakin kus ucusu
uzakligidir.

Site Icinde Olmas1 (SIO): Konutun site i¢inde konumlu olmasidir.

Cadde Cepheli Olmasi (CCO): Konutun bulundugu binanin caddeye cepheli
olmasidir.

Mevcut Alan (MA): Konutun mevcut briit kullanim alanidir.

Bulundugu Kat (BK): Konutun konumlu oldugu kattir.

Oda Sayis1 (0S): Konutun salon dahil sahip oldugu oda sayisi.

Konut Tipi (KT): Konutun iki katta (dubleks) yasam hacimlerine ya da tek katta
yasam hacimlerine sahip olmasidir.

Krediye Uygunluk (KU): Ilgili degerleme raporu sonucunda sdz konusu konutun

kredi teminat islemlerine uygun olup olmadigini ifade etmektedir.
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Tablo 3.9 Konut Degeri Tanimlayici Istatistikler

Ortalama 264515
Standart Hata 5048
Ortanca 243795
Standart Sapma 87441
Ormnek Varyans 7645847957
Basiklik 6

Carpiklik 2

Aralik 559180

En Biiyiik 695804

En Kiigiik 136624

Veri setinde bulunan konut degerleri 136.624 ile 695.624 TL arasinda degismekte olup
ortalama konut degeri 264.515 TL dir.

Tablo 3.10 Konut Deger Araliklari

GRUP ARALIK DEGER
A 100.000- 200.000 TL 49

B 200.001- 300.000 TL 183
C 300.001- 400.000 TL 48

D 400.001- 500.000 TL 12

E 500.001- 600.000 TL 3

F 600.001- 700.000 TL 5
TOPLAM 300

4% 19%2%

=B
mC

mE
mF

Sekil 3.10 Konut Deger Araliklar
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Bina Kat Sayis1 (BKS)

Tablo 3.11 Bina Kat Sayis1 Tanimlayici Istatistikler

Standart Hata 0,12
Ortanca 6,00
Standart Sapma 2,13
Ornek Varyans 4,54
En Biiyiik 18,00
En Kiigiik 4,00

Tablo 3.12 Bina Kat Sayis1 Dagilimi

KAT SAYISI DEGER
4 KATLI 1
5 KATLI 13
6 KATLI 181
7 KATLI 65
8 KATLI 16
9 KATLI 4
10 KATLI 2
11 KATLI 1
12 KATLI 2
13 KATLI 3
14 KATLI 3
15 KATLI 1
16 KATLI 7
17 KATLI 0
18 KATLI 1
TOPLAM 300

17 KATLI

U7/0

12 KATLU3 KATL10 KATILE KATLIL5 KATILB KATLI
1% 1 0 %
SKATLI T} _
11 KATLI 1%
0%
8 KATLI
5%

6 KATLI
61%

Sekil 3.11 Bina Kat Sayis1 Dagilimu
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Bina Yas1 (BY)

Tablo 3.13 Bina Yas1 Tanimlayici Istatistikler

Standart Hata 0,22
Ortanca 2,00
Standart Sapma 3,81
Ornek Varyans 14,55
En Biiyiik 23,00
En Biiyiik 0,00

Bina yags1 0 ile 23 arasinda degismekte olup ortanca bina yas1 2’dir.

Tablo 3.14 Bina Yas1 Araliklari

ARALIK DEGER
0-5 YAS 246
6-10 YAS 40
11-20 YAS 12
20-25 YAS 2
TOPLAM 300

6-10 YAS

13%

20-25 YAS

11-20 YAS M

4%

0-5 YAS
82%

Sekil 3.12 Bina Yas Araliklari
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Arsa Alam (AA)

Tablo 3.15 Arsa Alan1 Tanimlayici Istatistikler

Ortalama 8109,53
Ortanca 300

Standart Hata 4280,04
Standart Sapma 74132,42
Ornek Varyans 5495615023,45
En Biiyiik 1267340,00

En Kiigiik 139,00

Konutlarin arsa alan1 139 — 1.267.340 m? araliginda degigmekte olup ortalama arsa

alan1 8.109,53 m?, ortanca deger ise 300 m?’dir.

Tablo 3.16 Arsa Alan1 Araliklari

ARALIK DEGER
100-200 m? 44
201-400 m? 157
401-600 m? 38
601-800 m?

801 -1000 m?

1001-10000 m> 15
10001-20000 m? 13
20001+ m? 19
TOPLAM 300

100-200 m?
2201-400 m*
=401-600 m*
601-800 m?
=801 -1000 m?
=1001-10000 m?
= 10001-20000 m?
m20001+ m?

Sekil 3.13 Arsa Alam Araliklari
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Taban Alam Kat Sayis1 (TAKS)

Tablo 3.17 TAKS Tanimlayici Istatistikler

Ortalama 0,42
Standart Hata 0,00
Ortanca 0,40

Standart Sapma 0,06
Ornek Varyans 0,00
En Biiytik 0,76
En Kii¢iik 0,40

Konutlarin konumlu oldugu arsalarin Taban Alan1 Kat Sayis1 0,40 — 0,76 araliginda

degismekte olup ortalama TAKS 0,42, ortanca deger ise 0,40’tir.

Tablo 3.18 TAKS Degerleri

TAKS DEGER

0,40 253
0,50 40
0,55 1
0,76 6

TOPLAM 300

10,40
= 0,50
0,55
70,76

84%

Sekil 3.14 TAKS Degerleri
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Kat Alam1 Kat Sayis1 (KAKS)

Tablo 3.19 KAKS Tanimlayici Istatistikler

Ortalama 1,04
Standart Hata 0,02
Ortanca 1,00

Standart Sapma 0,36
Ornek Varyans 0,13
En Biiyiik 3,04
En Kiigiik 0,70

En kiiciik KAKS 0,70, en biiyiik KAKS degeri 3,04 ortanca KAKS degeri ise 1,00°dir.

Tablo 3.20 KAKS Araliklari

ARALIK DEGER
0,70-0,90 138
0,91-1,10 105
1,11-1,30 25
1,31-2,00 26
2,00+ 6
TOPLAM 300

8%
46%
1 0,70-0,90
10,90-1,10
=1,10-1,30
11,30-2,00

m 2,00+
35%

Sekil 3.15 KAKS Araliklar1
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Sokak Rayi¢ Degeri (SRD)

Tablo 3.21 Sokak Rayi¢ Degeri Tamimlayici Istatistikler

Ortalama 244,68
Standart Hata 7,20
Ortanca 224,24

Standart Sapma 124,70
Ornek Varyans  15549,77
En Biiyiik 896,98
En Kiigiik 84,09

Konutlarin konumlu oldugu arsalarin rayi¢ degerleri 84,09 TL/m? ile 896,98 TL/m?
araliginda degismekte olup ortanca deger 224,24 TL/m?>’dir.

Tablo 3.22 Sokak Rayi¢ Deger Araliklari

ARALIK DEGER
84-120 TL/m? 59
121-145 TL/m? 11
146-200 TL/m? 9

201-300 TL/m? 149
301-400 TL/m? 40
401-500 TL/m? 15
501-900 TL/m? 17
TOPLAM 300

® 84-120 TL/m?
m121-145 TL/m?
146-200 TL/m?
201-300 TL/m?
m301-400 TL/m?
m401-500 TL/m?
m501-900 TL/m?

49%

Sekil 3.16 Sokak Rayi¢ Deger Araliklari
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Otobiis Duragina Uzakhik (ODU)

Tablo 3.23 Otobiis Duragina Uzaklik Tanimlayici Istatistikler

Ortalama 278,14
Standart Hata 11,63
Ortanca 240,50

Standart Sapma 201,46
Ornek Varyans  40587,50
En Biiyiik 1210,00
En Kiigiik 18,00

Gozlemlerin otobiis duragina uzaklik degiskeninde aldig: en kiiciik deger 18 metre, en

biiyiik deger ise 1.210 metre, ortalama deger ise 278,14 metredir.

Tablo 3.24 Otobiis Duragina Uzaklik Araliklar

ARALIK DEGER

0-100 m 46
101-200 m 82
201-300 m 70
301-400 m 44
401-600 m 36
601-800 m 14
801-1000 m 3
1001+ m 5
TOPLAM 300
12%
EH0-100 m
®101-200 m
201-300 m
301-400 m
15%__— m401-600 m
H601-800 m
= 801-1000 m
1001+ m

Sekil 3.17 Otobiis Duragma Uzaklik Araliklar
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Tem Otoyoluna Uzakhk (TOU)

Tablo 3.25 Tem Otoyoluna Uzaklik Tanimlayici Istatistikler

Ortalama 2607,77
Standart Hata 66,29
Ortanca 2560,00

Standart Sapma  1148,23
Ornek Varyans  1318423,42
En Biiyiik 5060,00

En Kiigiik 100,00

Gozlemlerin Tem Otoyolu’na uzaklik degiskeninde aldig: en kiigiik deger 100 metre,
en biiyiik deger 5.060 metre, ortalama deger ise 2607,77 metredir.

Tablo 3.26 Tem Otoyoluna Uzaklik Araliklar

ARALIK DEGER
100-500 m 12
500-1000 m 13

1000-2000 m 68
2000-3000 m 97
3001-4000 m 71
4001-5000 m 36
5001+ m 3

TOPLAM 300

=100-500 m
=500-1000 m
=1000-2000 m
2000-3000 m
= 3001-4000 m
= 4001-5000 m
m5001+m

24%

32%

Sekil 3.18 Tem Otoyoluna Uzaklik Araliklari
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Mevcut Alan (MA)

Ortalama 90,76
Standart Hata 1,56
Ortanca 88,00
Standart Sapma 26,99
Ornek Varyans 728,50
En Biiytik 202,00
En Kii¢iik 30,00

Veri setinde bulunan konutlarin alanlar1 30 m? ile 202 m? araliginda degismekte olup

ortalama konut alan1 90,76 m?’dir.

Tablo 3.27 Mevcut Alan Araliklar

ARALIK DEGER

30-50 m? 7
51-70 m? 68
71-90 m? 89
91-110 m? 84

111-130 m? 28
131-150 m? 13
151-180 m? 8
181+ m? 3
TOPLAM 300

m30-50 m?
u51-70 m?
571-90 m?
©91-110 m?
m111-130 m?
m131-150 m?
H151-180 m*

181+ m?

Sekil 3.19 Mevcut Alan Araliklari
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Bulundugu Kat (BK)

Tablo 3.28 Bulundugu Kat Tamimlayici Istatistikler

Ortalama 2,82
Standart Hata 0,09
Ortanca 3,00
Standart Sapma 1,54
Ornek Varyans 2,36
En Biiyiik 9,00
En Kiigiik 0,00

Konutlarin bulundugu kat sayis1 0 ile 9 arasinda degismekte olup ortanca deger 3’tiir.

Tablo 3.29 Bulundugu Kat Dagilimi

BULUNDUGU KAT DEGER

0 6
1 67
2 64
3 49
4 85
5 21
6 2
7 2
8 3
9 1
TOPLAM 300
=0
22% ml
w2
3
4
m5
m6
7
mg
21% =9
16%_—

Sekil 3.20 Bulundugu Kat Dagilimlar1
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Oda Sayis1 (OS)

Tablo 3.30 Oda Sayist Tanimlayici Istatistikler

Ortalama 3,49
Standart Hata 0,05
Ortanca 3,00

Standart Sapma 0,95
Ornek Varyans 0,91
En Biiyiik 6,00
En Kiigiik 1,00

Konutlarin sahip oldugu oda sayisi (salon dahil) 1 ile 6 arasinda degismekte olup

ortanca oda sayis1 3 tiir.

Tablo 3.31 Oda Sayist Dagilimi

ODA SAYISI DEGER

1 2
2 31
3 140
4 80
5 40
6 7
TOPLAM 300

ml
w2
u3
4
u5
6

Sekil 3.21 Oda Sayis1 Dagilimi
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Iskan Durumu (ID)

Tablo 3.32 iskan Durumu Dagilimi

[SKAN DURUMU
VAR 70
YOK 230
TOPLAM 300

= VAR
= YOK
77%
Sekil 3.22 iskan Durumu Dagilimi
Site icinde Olmasi (SIO)
Tablo 3.33 Site i¢i Dagilimi
SITE iCi
EVET 45
HAYIR 255
TOPLAM 300
EEVET
= HAYIR

85%

Sekil 3.23 Site i¢i Dagilimi
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Cadde Cepheli Olmas1 (CCO)

Tablo 3.34 Cadde Cepheli Olma Dagilimi

CADDE CEPHELI
EVET 66
HAYIR 234
TOPLAM 300
mEVET
mHAYIR
Sekil 3.24 Cadde Cepheli Olma Dagilimu
Konut Tipi
Tablo 3.35 Konut Tipi Dagilimi
KONUT TiPi
DUBLEKS 156
DUBLEKS DEGIL 144
TOPLAM 300
= DUBLEKS
= DUBLEKS DEGIL

Sekil 3.25 Konut Tipi Dagilim1
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Krediye Uygunluk

Tablo 3.36 Krediye Uygunluk Dagilimi

KREDIYE UYGUN
EVET 260
HAYIR 40
TOPLAM 300
EEVET
= HAYIR
Sekil 3.26 Krediye Uygunluk Dagilimi
3.3. MODEL

Calismada; Sancaktepe ilgesinde konut degerini etkileyen 6zellikler incelenmistir. S6z
konusu o6zellikler nicel degiskenler ve nitel degiskenler olarak ayrigmaktadir. Literatiir
caligmalar1 sonucunda konut degerini etkileyen ozelliklerin dort ana grupta incelendigi
goriilmiis ve bu ¢alismada; konut 6zellikleri, konum 6zellikleri ve bina 6zellikleri dikkate
alinarak tek bir model olusturulmustur. Nicel degiskenlerde yapilan logaritmik doniisim
sonrasinda ilgili analizler yapilmistir. Logaritmik doniisiim Oncesi ve sonrasi veri setinin
dagilimi karsilastirllmis ve modelde logaritmik donligimii  yapilmis veri seti
kullanilmastir.

Calismada korelasyon analizi ve sonrasinda regresyon analizi ile degiskenler
arasindaki iligki, iliskileri giicii ve yonii incelenmistir. Korelasyon analizi ve regresyon
analizi Microsoft Excel paket programi 2016 siiriimii ile yapilmistir. Regresyon ve
korelasyon analizinin yapilabilmesi i¢in Excel Coziimleme Arag Paketi indirilmis ve veri

¢Oziimleme yardimi ile analizler yapilmistir.
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Density

0.000 0.002 0.004 0.006

Konut Degerlerinin Dagihm Grafigi

I 1 T | |
0 50 100 150 200

Degerler

Sekil 3.27 Konut Degerlerinin Dagilimi1 (Ham veri)

Yapilan logaritmik doniisiim sonrasinda Sekil 3.28.’de goriildiigii lizere veri setinin

dagiliminin normal dagilima yaklastig1 gézlemlenmektedir.

Density

0.00 001 0.02 003 0.04

Konut Degerlerinin Log-Dagilim Grafigi

I 1 | | 1 | |
0 10 20 30 40 50 60

Degerler

Sekil 3.28 Konut Degerlerinin Dagilimi (Logaritmik Doniisiim)
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3.3.1. Korelasyon Analizi

Korelasyon, en az iki degisken arasindaki iliskiyi ifade etmektedir (Sarvin, 2017). Bir
degiskenin degeri degisirken diger bir degisken bununla dogrusal iligkili olarak
degisiyorsa korelasyon vardir denebilir (WEB_12_ 2018).

Korelasyon analizinin amaci, degiskenler arasindaki iligkinin derecesini ve yoniinii
incelemektir. Korelasyon analizi ile iki veya daha ¢ok degisken arasindaki dogrusal iliski
test edilebilir ve iligski varsa bu iliskinin yonii, derecesi ve dnemi Olgiilebilir. (Sarvin,
2017). Korelasyon kat sayis1 “r”” olarak tanimlanmakta olup -1 ile +1 arasinda bir deger
almaktadir. Kat saymin -1 olmasi mitkkemmel negatif iligski, +1 olmasi ise mitkemmel

pozitif iliski oldugunu ifade etmekte olup kat say1 0 ise herhangi bir iliski yoktur ¢ikarimi

yapilmaktadir.
o b y
.
X
! :..o .o %

o oy ...{ [ ]

% 00® ’

[ % o

A .0\. o
(] .... 0’0‘. .
oo'.'.} N n
LYY e .
X X X
(a) Pozitif (b) Gliclii (c) Mitkemmel
pozitif pozitif

Sekil 3.29 Pozitif Korelasyon Grafigi (WEB_12_2018)

L g ¥ y
.... i . ... ...
° » (]
0,0 . ° [ ] .... ..
L] (N LX) ]
" L 6 [ ] . O0.0... N
ML Ly = %
¢ ‘o. D .o
¢ ° ‘... L]
X X X
(d) Negatif (e) GUQ"J. (f) Mikemmel
negatif negatif

Sekil 3.30 Negatif Korelasyon Grafigi (WEB_12_2018)
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- r=0ise korelasyon yok,

- 0.00 <r<0.20 ise ¢ok zay1if korelasyon

- 0.20 <r <0.40 ise zayif korelasyon

- 0.40 <r<0.60 ise orta siddette korelasyon

- 0.60 <r<0.80ise giiclii korelasyon

- 0.80 <r<1.00ise ¢ok yiiksek korelasyon

- r=1 ise miikkemmel korelasyon oldugu yorumlari yapilabilir (WEB_13_2018).

Tablo 3.37 Korelasyon Analizi

KD_LOG YON KUVVET

SRD_LOG 0,333 + Zayif
MA_LOG 0,640 + Giiglii
BK_LOG 0,368 + Zayif
BKS_LOG 0,358 + Zayif
BY_LOG 0,291 + Zayif
OS_LOG 0,277 + Zayif
AA_LOG 0,497 + Orta
TAKS_LOG 0,206 + Zayif
KAKS_LOG 0,206 + Zayif
ODU_LOG  -0,132 - Cok Zay1f
TOU_LOG -0,102 - Cok Zayif

Tablo 3.40’da goriildiigii izere model dahilinde bulunan KD, SRD, MA, BK, BKS,
BY, OS, AA, TAKS, KAKS, ODU, TOU degiskenlerinin konut degeri ile olan iligkisini

tespit edebilmek adina logaritmik doniisiim sonrasinda korelasyon analizi uygulanmaistir.

0 <ropu, mou <0.20
0.20 <rsrp, I'sk, I'eks, I'sY, Fos, I'Taks, lkaks < 0.40
0.40 <raa <0.60
0.60 <rwa <0.80

Analiz sonucunda nicel degiskenlerden ODU ve TOU degiskenlerinin ¢ok zayif
korelasyon, AA degiskeninin orta derece, MA degiskeninin gii¢lii korelasyon, SRD, BK,
BKS, BY, OS, TAKS ve KAKS degiskenlerinin ise zayif derece korelasyon iligkisine
sahip oldugu gozlemlenmistir. ilgili bagimsiz degiskenlerin tamami regresyon modeline

dahil edilmistir.
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3.3.2. Regresyon Analizi

Regresyon terimi ilk kez Francis Galton tarafindan kullamilmustir. Unlii bir
calismasinda, uzun boylu anne babalarin ¢ocuklarinin uzun, kisa boylu anne babalarinin
cocuklariin kisa boylu olmasi egilimine karsin, belli bir boydaki anne babalarin
¢ocuklariin ortalama boyunun, genel niifusun ortalama boyuna dogru yaklagma/cekilme
(Ingilizce deyimiyle “regress”) egiliminde oldugunu ortaya koymustur. Esas olarak
regresyon ¢oziimlemesi, bir bagimli degiskenin, baska bir ya da birkag bagimsiz
degiskene olan bagimliligini inceleyerek, ana kiitle ortalama degerini, yinelenen
orneklerin bilinen ya da degismeyen degerleri cinsinden tahmin etmeyi ve/veya
kestirmeyi amaglar. Regresyon coziimlemesi her ne kadar bir degiskenin bagka bir
degiskenlere bagliligiyla ilgilense de nedensellik anlami tasimasi gerekmemektedir
(Gujarati ve Porter, 2012).

Regresyon analizinde, gozlem degerlerinin ve etkilenilen olaylarin bir fonksiyon
yardimiyla ifadesi gerekmektedir. Bu ifadeye regresyon modeli denir. Regresyon
modelinin kullanilmasi i¢in ilgili olaylarin bir sebep-sonug iliskisi ile kurgulanmasi
gerekmektedir. Sebep-sonug iliskisi, regresyon modeli kurulurken, bagimli ve bagimsiz
degiskenler olarak anlatilmaktadir. Regresyon modeli bir degiskenli ise basit dogrusal
regresyon, birden fazla bagimsiz degiskenli ise ¢oklu regresyon olarak adlandirilmaktadir
(Yahsi, 2007). Olabilecek en basit ¢oklu regresyon modeli, biri bagimli, ikisi bagimsiz
degiskeni olan ii¢ degiskenli regresyon modelidir ve matematiksel model asagidaki

gibidir (Gujarati ve Porter, 2012);

Yi=Bo + B1X1 + B2Xo + BaXz + ... + Ui (3.1)

Yi: Bagimli degisken
X1, X2, X3,..: Bagimsiz degiskenler
Bo, B1, By, ...: Katsayilar

Ui : Hata terimi

Regresyon analizini yorumlayabilmek adina analiz sonucunda elde edilen bazi 6nemli

veriler ve ¢iktilar agagidaki sekilde agiklanmistir.
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R: Bir c¢oklu regresyon modelinde, Y bagimli degiskeninin biitiin bagimsiz
degiskenler ile olan ortak iligki derecesini 6lgmektedir. Her kosulda R> 0 olmak ile
birlikte uygulamada R ‘nin 6nemi azdir. Asil anlamli olan deger R*’dir.

R?: Regresyon modelinde bulunan Y bagimli degiskenindeki toplam degiskenligin,
X1, X2, X3..., Xi bagimsiz degiskenleri tarafindan birlikte agiklama oranini ifade
etmektedir. Baska bir deyisle regresyon modelinin uyumunu 6l¢gmektedir. R?, 0 ile 1
arasinda deger almaktadir. Eger R*> = 1 ise kurulan regresyon modeli Y bagimlh
degiskenindeki degisimin tamamini agiklar. Eger R? = 0 ise kurulan model Y bagimli
degiskenindeki degisimi hi¢ aciklayamaz. R? 1 ‘e ne kadar yakin ise modelin uyumu o
kadar iyidir. R?’nin bir diger 6zelligi, modele eklenen degisken diger degiskenler ile tam
bir dogrusal iliski icinde olmadik¢a azalmayan bir fonksiyon olmasidir. Baska bir deyisle
eklenen bir X degiskeni, R?’ yi azaltmaz (Gujarati ve Porter, 2012).

Diizeltilmis R?*: Bagimli degisken Y ‘nin toplam degiskenliginin, X bagimsiz
degiskenleri tarafindan agiklanma oranimi denklemde bulunan degisken sayisi ile
diizeltme yaparak ifade eder. Diizeltilmis R? agiklanan degisimin hatadan arndirilmis
seklidir ve R?’ den kiigiiktiir (Durmus, 2016).

P degeri: Sinama istatistiklerinden biri olarak da bilinmekte olup temel olarak bir
hipotezin reddedilebilecegi en diisiin anlamlilik diizeyi olarak tanimlanir (Gujarati ve

Porter, 2012).

Konut degerini etkileyen o6zelliklerin (BKS, BY, AA, TAKS, KAKS, ID, SRD, ODU,
TOU, SIO, CCO, MA, BK, OS, KT ve KU) konut degeri (KD) ile olan iliskisi
incelenmigtir. Literatiir ¢alismalarinda aligilageldik degiskenlerin disinda bu ¢alismada;
TAKS, KAKS, SRD, KU, KT ve ID degiskenleri de kullanilmistir. TAKS ve KAKS
degiskenleri, konutlarin bulundugu binanin yatay ve diisey yapi yogunlugu, SRD
degiskeni, konutun konumunun, KU ve ID degiskenleri, konutun ilgili mevzuatlara
uyumunun KD ile iligkisini inceleyebilmek adina modele dahil edilmistir. KT konutun
yasam hacimlerinin bir veya iki kata dagilmasimin KD ile iliskisini inceleyebilmek adina
modele dahil edilmistir.

Kukla degiskenlere iliskin degerler asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Tablo 3.38 Kukla Degisken Degerleri

Degisken Aciklama Deger
KU Krediye Uygun 1

Krediye Uygun Degil 0
D Iskan Belgesi Var 1

Iskan Belgesi Yok 0

Site Icinde 1
SIO o .

Site Icinde Degil 0

Cadde Cepheli 1
Cco . .

Cadde Cepheli Degil 0

Dubleks 1
KT )

Dubleks Degil 0

Logaritmik doniisiim sonrasinda elde edilen degerler ile hazirlanmis olan regresyon

analiz sonuglar1 Tablo 3.39, Tablo 3.40 ve Tablo 3.41°de belirtilmistir.

Tablo 3.39 Model Ozeti

Regresyon Istatistikleri
Coklu R 0,88597
R Kare 0,78494
Ayarli R Kare 0,77278
Standart Hata 0,05822
Durbin-Watson 1,9781
Gozlem 300

Toplam 300 gozlemin dahil edildigi modelde R? = 0,784 ¢ikmistir. Model 6zetine gore
bagimsiz degiskenlerin, bagimli degiskeni %78,49 oraninda aciklayabildigi
gozlemlenmistir. %21,51lik kisim ise diger baska degiskenler tarafindan agiklanabilir.

Regresyon analizinin temel varsayimlarindan bir tanesi de hata terimleri arasinda
iligkinin bulunmamasidir. Degiskenler arasindaki iliskinin modeli yanlis belirlenmisse
bu durum hata terimleri arasindaki korelasyona sebep olabilmektedir. Hata terimleri
arasindaki otokorelasyonun varligi genel olarak; modele bazi agiklayict degiskenlerin
alinmamasi, modelin matematiksel kalibinin dogru secilmemesi, bagimli degiskenin
yanlis 6l¢iilmesi, verilerin sistematik incelenmesine dayanmaktadir. Otokorelasyon olup
olmadigini tespit etmek igin kullanilan yontemlerden birisi de Durbin-Watson testidir.
Durbin-Watson testinde; hipotez yazilir (Ho: =0 Ha: #0) ve anlamlilik seviyesi se¢ildikten
sonra d istatistigi hesaplanir (Yavuz, 2009).
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Durbin-Watson istatistigi 1,9781 olarak hesaplanmis olup p degerinin 0,3072 oldugu
goriilmiistiir. Istatistiksel olarak % 5 anlamlilik diizeyinde (Sig. > 0,05) testin Ho hipotezi

reddedilememistir. Sonug olarak modelde otokorelasyon olmadig1 gézlemlenmistir.

Tablo 3.40 ANOVA Tablosu

df SS MS F Anlamhlik F
Regresyon 16 3,5005220 0,2187826 64,555372 1,84261E%
Fark 283 0,9591065 0,0033890
Toplam 299 4,4596286

Analizin dogrusal model ile uygunlugunu test eden varyans analizinde F anlamlilik
diizeyinin 0,05°den kiiciik olmasi, degiskenler arasindaki iliskinin biitiin olarak dogrusal
regresyon modeline uydugunu gostermektedir. Baska bir ifade ile s6z konusu degiskenler
arasindaki iligskinin Sig. < 0,05 diizeyinde istatistiksel olarak anlamli oldugu ve regresyon
modelinin anlamli oldugu gozlemlenmistir. Modelde bulunan degiskenler igin Sig. < 0,05
olmasi durumunda degiskenin model i¢in anlamli oldugu sonucuna ulagilmaktadir. Tablo
3.41°de P-degeri siitunu incelendiginde, SRD, MA, BK, BKS, BY, AA, KU ve KT
degiskenlerinin 0,05 anlamlilik diizeyinde regresyon modeli i¢in anlamli oldugu

sonucuna ulagilmistir.

Tablo 3.41 Regresyon Katsayilar

Katsayilar Standart Hata t Stat P-degeri Diisiik %95 Yiiksek %95

Kesisim 3,3754 0,1323 25,5105 0,0000 3,1149 3,6358
SRD 0,0910 0,0207 4,3881 0,0000 0,0502 0,1318
MA 0,7485 0,0417 17,9506 0,0000 0,6664 0,8306
BK 0,0825 0,0145 5,6741 0,0000 0,0539 0,1112
BKS 0,1545 0,0510 3,0316 0,0027 0,0542 0,2549
BY -0,0370 0,0126 -2,9367 0,0036 -0,0619 -0,0122
0OS -0,0500 0,0421 -1,1887 0,2355 -0,1329 0,0328
AA 0,0607 0,0136 4,4593 0,0000 0,0339 0,0875
TAKS -0,0384 0,1155 -0,3326 0,7397 -0,2658 0,1890
KAKS -0,0156 0,0521 -0,3000 0,7644 -0,1182 0,0869
ODU -0,0023 0,0114 -0,2037 0,8387 -0,0248 0,0202
TOU 0,0177 0,0146 1,2125 0,2263 -0,0110 0,0464
KU 0,0296 0,0113 2,6129 0,0095 0,0073 0,0518
ID 0,0159 0,0094 1,6977 0,0907 -0,0025 0,0344
SIO 0,0235 0,0230 1,0205 0,3084 -0,0218 0,0688
CCO -0,0189 0,0105 -1,8034 0,0724 -0,0394 0,0017
KT -0,0342 0,0083 -4,1005 0,0001 -0,0506 -0,0178

Model i¢in elde edilen denklem asagida belirtilmistir:
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KDvLogaritma = 3,3754 + 0,0910.SRD + 0,7485.MA + 0,0825.BK + 0,1545.BKS —
0,0370.BY — 0,0500.0S + 0,0607.AA — 0,0384.TAKS — 0,0156.KAKS — 0,0023.0DU +
0,0177.TOU + 0,0296.KU + 0,0159.I1D + 0,0235.S10 —0,0189.CCO - 0,0342.KT (3.2.)

3.3.3. Bulgular

Korelasyon analizi ve regresyon analizi sonucunda ulagilan sonug ve bulgular asagida
belirtilmistir.

e Korelasyon analizinde, model dahilinde bulunan bagimsiz degiskenlerin
tamamu ile bagiml degisken arasindaki korelasyon kat sayist incelenmis ve
korelasyon durumlar1 gozlemlenmistir. Mevcut Alan (MA) ve arsa alani (AA)
degiskenlerinin gii¢lii, otobiis duragina uzaklik (ODU) ve tem otoyoluna
uzaklik (TOU) degiskenlerinin ise zayif korelasyonlar1 dikkate cekmektedir.

e Regresyon modelinde bulunan bagimsiz degiskenlerin, bagimli degiskendeki
degisimin %78,49’unii agikladigi, kalan %21,54°lik kismin ise diger baska
unsurlar tarafindan agiklanabilecegi anlagilmaktadir.

e Ayarli R* (0,7727) degerinin R* (0,07849) degerine ¢ok yakin olmasi,
olusturulan modeldeki gozlem sayisinin yeterli olduguna isaret etmektedir.

e Regresyon kesisim p degerinin 0,05’ten diisiik olmasindan (Sig. < 0,05) , %95
giiven araliginda yapilan g¢alismada regresyon modelinin anlamli oldugu
anlasilmaktadir.

e Durbin-Watson istatistigi 1,9781 olarak hesaplanmis olup modelde hata
terimleri arasinda, bagka bir ifade ile bagimsiz degiskenler arasinda 0,05
anlamlilik diizeyinde otokorelasyon olmadigi gbzlemlenmistir.

e Pdegerleri 0,05’ten kiigiik olan (Sig. <0,05) sokak rayi¢ degeri (SRD), mevcut
alan (MA), bulundugu kat (BK), binanin kat sayis1 (BKS), bina yas1 (BY), arsa
alam1  (AA), krediye uygunluk (KU) ve konut tipi (KT) bagimsiz
degiskenlerinin regresyon modeli i¢in anlamli oldugu sonucuna ulasilmistir.

e Sokak rayi¢ degeri (SRD), mevcut alan (MA), bulundugu kat (BK), binanin
kat sayis1 (BKS), arsa alan1 (AA) ve krediye uygunluk (KU) degiskenleri ile
konut degeri (KD) arasinda anlamli ve pozitif yonli iliski oldugu

gozlemlenmistir.
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e Bina yas1 (BY) ve konut tipi (KT) ile konut degeri (KD) arasinda anlamli ve
negatif yonli iliski oldugu gozlemlenmistir. Bagka bir ifade ile sokak rayi¢
degeri, mevcut alan, konutun bulundugu kat sayisi, konutun bulundugu binanin
kat sayisi, konutun konumlu oldugu arsanin alani degerlerinin artmasi ve
konutun krediye uygun olmasi konut degerini arttirmaktadir. Diger yandan
konutun konumlu oldugu binanin yasinin artmasi ve konutun dubleks olmasi
ise konut degerini diisiirmektedir.

e Regresyon kat sayilar1 incelendiginde bagimsiz degiskenlerin konut degerinin
logaritmasi lizerindeki 6nem sirasi; mevcut alan, binanin kat sayisi, sokak rayic

degeri, bulundugu kat, arsa alani, bina yas1, konut tipi ve krediye uygunluktur.

Tablo 3.42 Modele Iliski Bulgular

Degisken Tliski Iliskinin Yonii
BKS Anlamh +
BY Anlamh -
AA Anlamh +
TAKS Anlamli degil

KAKS Anlaml1 degil

ID Anlamli degil

SRD Anlamh +
obDuU Anlamli degil

TOU Anlamli degil

SIO Anlamli degil

CCO Anlamli degil

MA Anlamh

BK Anlamh +
(O] Anlamli degil

KT Anlamh -
KU Anlamh +

Konut ozellikleri kullanilarak olusturulan regresyon modeli sonucunda %95 giiven
araliginda (Sig. < 0,05) bagimsiz degiskenler ile bagimli degisken arasinda anlamli ve
giiclii iliskiler oldugu sonucuna ulasilmistir. Bu nedenle Ho hipotezi reddedilmistir.

Ancak konut 6zelliklerinin alt boyutlarinda anlamli olmayan iliskiler gézlemlenmistir.
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SONUC VE ONERILER

Istanbul ili, Sancaktepe ilgesinde konut degerini etkileyen konut &zelliklerinin
incelenmesinin ve geleneksel yontemler ile takdir edilen degerlerin istatistiki bir yontem
ile sinanmasinin amaglandigi bu ¢alismada 300 adet gozlem kullanilmistir. Gozlemler,
2017 yihi igerisinde degerleme uzmanlari tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporlarindan olugmaktadir. Konutlarin tamami yerinde degerleme uzmanlar: tarafindan
incelenmis, ¢evre/pazar arastirmalari yapilmis ve resmi kurum incelemeleri sonucunda
teminata uygunlugu degerlendirilmistir. Konutun degerine etkisi olabilecegi diisiiniilen
degiskenler korelasyon ve regresyon analizi ile incelenmis olup konut degeri ile olan
iligkilerinin yonii ve kuvveti analiz edilmistir.

Literatiir caligmalarinda, konutun degerini etkileyen 6zellikler; konum 6zellikleri, bina
ozellikleri, konut 6zellikleri ve sosyal-demografik 6zellikler olarak ele alinmis olup bu
calismada konum, bina ve konut 6zellikleri dikkate alinmistir. Calisma belirli bir zaman
dilimindeki analizi icermesi nedeni ile konut degerini etkileyebilecek diger
makroekonomik gostergeler dikkate alinmamustir. Ayrica konut kullanicilarinin zaman
icerisinde tercih ve taleplerinin degismesi, konut iireticilerinin tercih ve onceliklerinin
degismesi hususlarinin da konut degerini etkileyebilecegi ve farkli donemlerde farkl
modeller kurgulanabilecegi diistiniilmektedir.

Microsoft Office Excel programinda yapilan analizler sonucunda 300 adet konutta
incelenen kriterlerden, binanin kat sayisi, bina yasi, arsa alani, sokak rayi¢ degeri, mevcut
alani, bulundugu kat, konut tipi ve krediye uygunlugun konut degerine anlaml etkileri
oldugu (Sig. < 0,05) gozlemlenmistir. Ayrica degiskenler ve konut degeri arasinda
kuvvetli bir iligki oldugunu gdsteren R=0,8859 kat sayisina ulagilmistir. R* = 0,7849
degeri ise modelde bulunan degiskenlerin konut degerindeki degisimlerin %78,49’unu
acikladigini gdstermektedir.

Konutun bulundugu kat sayisi, binanin kat sayisi, konutun mevcut alani ile konut
degeri arasinda anlamli ve pozitif yonli iliskiler oldugu goézlemlenmis olup literatiir

caligmalarinin  sonuglar1  desteklenmektedir. Literatiir ¢alismalarinda ¢ok fazla
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karsilagilmayan degiskenlerden arsa alani, sokak rayi¢ degeri, konut tipi ve krediye
uygunluk durumu ile konut degeri arasinda anlamli ve pozitif yonlii iliskiler oldugu
gbzlemlenmistir.

Arsa alani arttikga konut projesinin niteligi ve donatilarinin artmasi, konum itibari ile
tercih edilen bolgelerin sokak rayi¢ degerlerinin yiiksek olmasi, konutun yasam
hacimlerinin tek katta bulunmasi ve konutun krediye uygun olmasi ile konut degeri
arasindaki pozitif yonlii ve anlamli iliskiler konut pazarinin dinamiklerini dogrulayip
pekistirmektedir.

Konut degerine anlamli etkisi oldugu ispatlanamayan kriterlerden TAKS ve KAKS
degiskenlerinin literatiir calismalarinda kullanilmadigi gézlemlenmis olup bu calismada
konutun yatayda ve diiseyde yapr yogunlugunun, konut degeri ile anlamli iligkisinin
olmadig1 gozlemlenmistir.

Literatiir sonuclarindan farkli olarak oda sayisi ve site icinde olmasi ile konut degeri
arasinda anlaml iliski gozlemlenememistir. Bu durumun, ayni alan kullanimi i¢in oda
sayist arttik¢a kullanim hacimlerinin daralmasi ve drneklem igerisinde bulunan konut
sitelerinin marka ve niteliginin yliksek olmamasindan kaynaklandigi diistiniilmektedir.
Ayrica iskan durumu, otobiis duragina uzaklik, tem otoyoluna uzaklik Kkriterleri ile konut
degeri arasinda anlamli iligkiler beklenirken regresyon analizi sonucunda anlamli iligkiler
saptanamamistir. Bu durumunun ise; degerleme uzmani tarafindan hazirlanan degerleme
raporu siirecinde bu kriterlerin dikkate alinmamasindan kaynaklanmis olabilecegi
diisiiniilmektedir. Ulkemizde bulunan yapilarmn iskan alma oraninmn ¢ok diisiik oldugu
dikkate alindiginda, iskan durumu ile konut degeri arasinda anlamli bir iligki olmamasi
anlagilabilir bir durumdur. Konutun cadde cepheli olmasinin ise talebe gore
degisebilecegi ve konut kullanicisinin tipine gore olumlu ya da olumsuz bir 6zellik
olabilecegi diisiiniildiiglinde anlamli iligki olmamasi beklenilen bir sonugtur. Tem
otoyoluna uzaklik ve otobiis duragina uzaklik kriterlerinin ise konut kullanicisinin arag¢
sahipliligine gore onceliginin degisebilecedi, dolayisi ile konut sahibinin arag sahipliligi
ile birlikte degerlendirilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

Konut degerini etkileyen en onemli unsurun arsa degeri oldugu diisiiniildiigiinde,
lokasyonun 6nemli bir kriter oldugu anlasiimaktadir. Ulkemizde hemen her yerlesim
yerinin gelisme egilimleri, dogal esikleri ve cazibe noktalarinin farkli olmasi nedeni ile

lokasyon kriteri her yerlesim yerinde farkl sekilde 6nem kazanmaktadir.
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Konutlarin degerini belirleyen gergek olgu ise arz ve talep (alic1 ve satici) dengesinin
saglandig1 noktadir. Bu da UDS’ de de belirtilen “bilingli alic1, bilingli satic1” tanimini
akla getirmektedir. Bu ¢caligmada kullanilan konut degerleri; pazar yaklagimi kullanilarak,
degerleme uzmanlar1 tarafindan takdir edilmis degerlerlerdir. Her ne kadar pazar
yaklasimi yonteminde karsilastirma esas olsa da raporlama asamasinda siibjektif
gozlemler de bulunmaktadir. Bu nedenle iilkemizde yapilan degerleme ¢alismalarinda
geleneksel yontemler disinda kalan yontemlere de Onem verilmesi gerektigi tavsiye
edilmektedir. Teknolojide yasanan gelismeler sonucunda, iilkemiz konut piyasasinda
bulunan verilerin saglikli bir sekilde toplanmasi ile otomatik degerleme modiillerinin
olusturulabilecegi, makroekonomik gostergelerin de modele dahil edildiginde gelecege
yonelik tahmin modellerinin dahi kurgulanabilecegi diigiiniilmektedir.

Bu nedenle sonraki donemlerde yapilacak olan ¢alismalarda deger takdiri yerine
gercekei satis fiyatlarmin da kullanilmasi 6nerilmekte olup goézlem sayisi ile degisken
sayisinin genisletilmesi durumunda farkli sonuglara da ulasilabilecegi diistiniilmektedir.
Ayrica pazar yaklagimi esasinda karsilastirmali bir birim iizerinden (TL/m?) birim satig
degeri takdir edilmektedir. Bu nedenle birim satis degerini bagimli degisken olarak kabul
eden caligmalarin da literatiire katki saglayacagi diisiiniilmektedir. Buna ek olarak,
istatistiksel yontemlerin geleneksel yontemlere kiyasla daha objektif sonuclar verdigi ve
bunun da deger tanimim giiclendirecedi kanaatine varilmistir. Istatistiksel yontemlerin
yayginlasmasinin degerleme sektoriine daha objektif bir bakis acis1 kazandiracagi,
degerleme uzmanlarinin isini kolaylagtiracagi ve sektor ile ilgili en dnemli sorunlardan
olan endeks olusturulmasina katki saglayacagi diigiiniilmektedir. Kurulacak degerleme
modelleri ile kamulastirma, vergi, teminat islemleri ve diger degerleme islemlerinde 6zel
sektor ve kamu kurumlarmin isinin kolaylasacagi, degerleme uzmanlar iizerinde olan

bask1 ve giivensizligin kalkacagi diisiiniilmektedir.
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