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Yiksek Lisans Tezi
OZET

KONUT TASINMAZLARININ DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLERIN COGRAFI
AGIRLIKLANDIRILMIS REGRESYON ANALIZI ILE CBS TABANLI
IRDELENMESI

Nihal GENC

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danisman: Dog. Dr. Hiisniye Ebru COLAK
2021, 125 Sayfa, 10 Ek Sayfa

Tasinmaz degerleme faaliyetlerinde klasik, istatistiksel ve modern olmak tizere gesitli
yontemler kullanilmaktadir. Istatistiksel yontemler igerisinde en cok tercih edilen teknik
regresyon analizidir. Hem degerin tahmin edilmesini hem de degere etki eden faktérlerin
incelenmesini  saglayan bu yontemden genellikle Klasik regresyon teknigi ile
faydalanilmaktadir. Yontemin dezavantaji, faktorlerin konuma bagl olan etki derecelerini
g6z ard1 etmesidir. Bu sebeple yerine, faktorlerin etkisinin lokasyonlara bagli degisiminin
aragtirtlmasina imkén taniyan ve bu degisimlerden kaynaklanan konumsal cesitliligi one
cikararak mekansal analiz yapilmasina olanak taniyan Cografi Agirliklandirilmis Regresyon
(CAR) yonteminin kullanilmasi ¢ok daha objektif sonuclar elde edilmesini saglayacaktir.

Yapilan bu tez calismasinda konut degerlemesi kavrami ilizerinde durulmustur. Bu
baglamda, konut fiyatlarin1 etkileyen faktorlerin konuma bagli etkilerinin degisimini
incelemek iizere Trabzon ili Ortahisar Ilgesindeki 42 mahallede 372 konut belirlenmistir.
Konut fiyatlar1 bagimli degisken kabul edilmis ve 21 bagimsiz degiskenin fiyatlar tizerindeki
konuma bagli etkisi ¢alisma bolgesi boyunca CAR yontemi ile degerlendirilerek, bolgeyi en
iyi sekilde temsil eden model olusturulmustur. Sonuglar CBS teknolojisinden yararlanilarak
haritalanmis ve mekansal cesitlilik gorsel hale getirilmistir. Bu ¢alismanin hem tasinmaz

degerleme hem de mekansal istatistik alanlarina katki saglayacag: diisiiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerleme, Konut, Cografi Agirliklandirilmis Regresyon,
Mekansal Analiz, CBS, Trabzon.
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SUMMARY

GIS-BASED EXAMINATION OF FACTORS AFFECTING RESIDENTIAL REAL
ESTATE WITH GEOGRAPHICALLY WEIGHTED REGRESSION ANALYSIS

Nihal GENC
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2021, 125 Pages, 10 Additional Pages

Various methods such as classical, statistical and modern are used in real estate valuation
activities. Regression analysis is the most preferred technique among statistical methods.
This method, which enables both the estimation of the value and the examination of the
factors affecting the value, is generally utilized with the classical regression technique. The
disadvantage of the method is that it ignores the degree of influence of factors depending on
location. For this reason, using the Geographical Weighted Regression (GWR) method,
which allows the investigation of the changes in the effects of factors depending on the
locations and enables spatial analysis by highlighting the spatial diversity resulting from
these changes, will provide much more objective results.

In this thesis, the concept of housing valuation has been emphasized. In this context, 372
houses have been identified in 42 neighborhoods in Ortahisar District of Trabzon province
in order to examine the change of location-dependent effects of factors affecting housing
prices. Housing prices were accepted as the dependent variable, and the location-dependent
effect of 21 independent variables on prices was evaluated throughout the study region using
the GWR method, and a model that best represents the region was created. The results were
mapped using GIS technology and spatial diversity was visualized. It is thought that this

study will contribute to both real estate valuation and spatial statistics.

Keywords: Real Estate Valuation, Housing, Geographically Weighted Regression, Spatial
Analysis, GIS, Trabzon.
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1. GENEL BiLGILER

1.1. Giris

Yasam kaynagimiz olan toprak, hayatimizin bir¢cok alaninda tiim insanliga cesitli
olanaklar saglamaktadir. Ote yandan gerceklestirdigimiz faaliyetlerin siirekliligini
saglayarak bizlerin beslenme ve barinma gibi 6nemli ihtiyaglarini karsilamaktadir. Bu
sliregte toprak tasinmaz mala donistiriilmekte ve ihtiyaglarin gerekliliklerine gore
sekillendirilmektedir. Tasinmaza doniisen toprak, arsa ve arazi gibi tiirlere ayrilmakta ve
buna bagli olarak farkli gereksinimlere hizmet etmektedir. Genellikle araziler, tarimsal
faaliyetlerin gerceklestirilerek tarim iriinlerinin iiretilmesine ve bdylece beslenme
ithtiyacinin karsilanmasina olanak saglarken; arsalar ise imara ve yerlesime imkan verip
barinma gereksinimini karsilamaktadir. Tiim bunlar arsa ve arazileri degerli kilmakta ve bu

durum da deger kavramini 6ne ¢ikarmaktadir.

Bir taginmazin degeri, tasinmaz degerleme faaliyetleri vasitasiyla belirlenmektedir.
Hem kamu hem de ozel sektordeki is ve islemlerin yiiriitiilmesinde gergeklestirilen
degerleme caligmalarinda, tasinmazin tiiriine bagli olarak bir¢ok degerleme yontemi
kullanilmaktadir. Yillardir klasik yontemler kullanilarak yapilan degerleme caligmalari,
zaman igerisinde teknolojinin ilerlemesi ve buna bagli olarak yontemlerin gelismesi ile yon
degistirmeye baglamistir. Artik giintimiizde yapilan degerleme faaliyetleri, istatistiksel ve
modern yontemler olmak tiizere iki smifta gruplandirilmaktadir. Bu baglamda bilimsel
caligmalar1 incelemek {izere literatiirdeki yontemlere bakildiginda c¢ok sayida sonugla
karsilagilmaktadir. Nisanct (2005), nominal degerleme yontemi ile tasinmaz degerine etki
eden faktorleri piksel bazli ele almis ve kentsel bir alanda uygulama gergeklestirmistir. Yahsi
(2007) Istanbul ilindeki konut degerini etkileyen fiziksel, hukuksal ve cevresel faktorleri
regresyon analizini kullanarak incelemis ve sonuglart istatistiksel dagilimlar seklinde ortaya
koymustur. Yalpir (2007), Konya ilinde yapilasmis ve yapilasmamis bir alanda taginmaz
degerini etkileyen faktorlerden modeller olusturmus ve bulanik mantik yontemini kullanarak
en uygun modeli tespit etmistir. Torun (2009), ¢ok kriterli karar verme analizi ile tasinmaz

degerine etki eden faktorlerin incelemesini yapmis ve Cografi Bilgi Sistemleri yardimiyla



tasinmaz deger haritalar1 liretmistir. Sarag (2012), modern yontemlerden olan yapay sinir
aglar1 ile degeri etkileyen faktorlerden yararlanarak gayrimenkul degerleme modeli
gelistirmistir. Akkaynak (2014), Mersin ilinde ¢alisma bolgesi igerisindeki taginmazlarin
deger tespitlerini klasik yontemler olan emsal, gelir ve maliyet yontemleri ve istatistiksel
yontemler olan analitik hiyerarsi ve bulanik analitik hiyerarsi prosesleri ile
gerceklestirmistir. Durmus (2016) yapmis oldugu ¢alismada ¢oklu regresyon analizi ile
konut fiyatin1 etkileyen faktorleri incelemis ve elde edilen sonuglardan yola ¢ikarak kentsel
doniisiime olan katkilar1 tizerine Onerilerde bulunmustur. So6zii gegen calismalar, bu
baglamda yapilmis olanlarin yalnizca bir kismint olusturmaktadir. Bunlara ilave olarak
literatiirde ¢ok sayida ¢alismaya da rastlamak miimkiindiir (Bahar, 2007 ; Torun vd., 2009;
Karakus, 2011; Kaya, 2012; Derinpinar vd., 2015; Aysin, 2018; Mete, 2019; Erdem, 2019;
Kokagya, 2019; Yavuz, 2019).

Istatistiksel yontemlerle yapilan degerleme c¢alismalarinda genellikle tasinmaz
degerinin tahmini ve degeri etkileyen faktorlerin etki derecesinin tespiti yapilmaktadir. Bu
baglamda en ¢ok tercih edilen yontem regresyon analizidir. Regresyon analizi ¢cogunlukla
toplu degerleme faaliyetlerinde kullanilmakta ve daha ¢ok neden-sonug iliskisinin
kurulmasinda ele alinmaktadir. Klasik regresyon analizi deger tahmini yapmakta basarilidir.
Fakat degeri etkileyen faktorlerin her birinin deger tlizerindeki etkisini esit olarak ele alir.
Oysaki bu faktorlerin her birinin etki derecesi konuma bagli olarak degismektedir. G6z ardi
edilen bu durum, klasik regresyon analizinin konumdan bagimsiz sonuglar ortaya koymasina
neden olmaktadir. Bu baglamda mekéna bagl iliskilerin etkilerini 6ne ¢ikararak vurgulayan
Cografi Agirliklandirilmig Regresyon (CAR) analizinden yararlanilmasi etkili sonuglar elde
edilmesini saglamaktadir. Giiniimiizde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) teknolojisi sayesinde
konumsal istatistik uygulamalar1 kolaylikla gergeklestirilebilmektedir. CBS yazilimlarinin
sahip oldugu istatistiksel araglar vasitasiyla cografi veri setleri ile bir¢ok uygulama
yapilabilmekte, aynm1 zamanda CAR analizleri yiiritiilebilmektedir. Gergeklestirilen

uygulamalardan elde edilen sonuglar istatistiksel haritalar {iretilerek sunulabilmektedir.

Cografi Agirliklandirilmis Regresyon analizi; bir mekanda incelenen degiskenlerin
konumlarma bagli olarak gosterdikleri yapiyi, degiskenlerin birbirleriyle etkilesimleri
sonucu olusan Oriintliyii ve dagilimlarint incelemeyi saglayan ve tiim bunlar1 birtakim
istatistiksel testlerle destekleyen mekansal veri analizi teknigidir (Ozgiir ve Aydin, 2012).
Goodchild ve Janelle'in (2004) “lokasyonlar degisirse, sonuglar da degisir” seklindeki



ifadeleri de, konumun sonuglar {izerindeki onemli etkisini destekler niteliktedir. Bu
baglamda CAR yontemi; klasik regresyonun aksine global olmayip yerel bir analiz teknigidir
ve calisma alam i¢inde konumlara 0Ozgii Ozellikleri ayirt etmeye calismaktadir.
(Fotheringham, Charlton, ve Brunsdon, 1998). Literatiire bakildiginda farkli disiplinlerde
yapilan bir¢ok c¢alismada CAR yoOnteminden yararlanildigi goriilmistir. Samaha ve
Kamakura (2008) bir bolgedeki gayrimenkul fiyatlarimi alici, satici ve emlakgilarin
belirledikleri degerleri temel alarak CAR yontemi ile incelemis, cografi ve ekonomik agidan
kendi yaklasimlarin1 6ne koymuslardir. Erdogan (2009), Tiirkiye’de yollarda yasanan trafik
kazalart ve Olim oranlari arasindaki farkliliklari iller bazinda arastirmak iizere CAR
yontemini kullanmis ve motorlu tasit sayilari ile yol uzunlugu gibi bagimsiz degiskenleri
kullanarak model olusturmustur. Calisma sonucunda Ankara, Antalya ve Istanbul illeri ile
baglant1 halinde olan yollarda 6liimlii kaza ve 6liimlerin yogun oldugu sonucuna ulasmistir.
Yazgi (2012), Istanbul’un kent formu elemanlarinin konut fiyatlar {izerindeki etkilerini
CAR yontemi ile arastirmis ve belirleyici olan faktorler ile model kurarak mekansal iligkileri
incelemistir. Aslan vd. (2013), Tirkiye’nin elektrik tiiketimi ve ekonomik gelisme
arasindaki iligkisini birtakim faktorleri ele alarak CAR yontemi ile mekansal olarak
incelemis ve batidaki illerde elektrik tiiketiminin ekonomik gelismeyi daha ¢ok etkiledigi
sonucuna varmiglardir. Goger (2015) yaptigi calismada Tiirkiye’deki siit veriminin sigir
tirlerine bagli olarak nasil etkilendigini CAR yontemi ile arastirmis, dogudaki ve batidaki
illerde ortaya c¢ikan farkliliklar1 modellemistir. Akinci vd. (2017), yapmis olduklar
caligmada Tiirkiye’de teror lizerinde etkili olan sosyal ve ekonomik faktorlerin konuma bagl
degisimini CAR yoOntemi ile modellemis ve belirleyici faktorlerin etkilerini
gozlemlemislerdir. Aydin vd. (2018), yaptiklar1 calisma ile Tirkiye’deki dogurganlik hizi
tizerinde etkili olan belirleyici faktorlerin her bir il bazindaki etki derecesini CAR yontemi
ile modelleyerek bir oriintii elde etmis ve okur-yazar olmayan kadin orani ile Kiirt kokenli
kadin oraminin dogurganlik hizi lizerinde yiiksek bir etkiye sahip oldugu sonucuna
varmiglardir. Tim bunlarin yaninda literatirde CAR tekniginden faydalanilarak
gerceklestirilmis olan bir¢ok calismaya rastlamak miimkiindiir (Du ve Mulley, 2012;
Bidanset ve Lombard, 2014a; Bidanset ve Lombard, 2014b; Eboy ve Samat, 2015; Zhang
vd, 2019; Yang vd., 2020; Li vd., 2020; Tomal, 2020; Liu vd., 2020; Qu vd., 2020).

CAR yonteminin tasinmaz degerleme calismalarinda kullanilmasi, goz oniine alinan
faktorlerin fiyatlar tizerindeki etkilerinin net bir sekilde anlasilmasina olanak taniyacak ve

sonuglart giiclendirecektir. Ayn1 zamanda bu vasitayla calisma bdlgesinin taninmasina,



piyasa kosullarina hakim olunmasina, alic1 ve satici profillerinin belirlenmesine ve boylece
bolgede tasinmaz degeri ilizerinde etkin olan parametrelerin tespit edilmesine imkan
saglayacaktir. Bu baglamda arazi, arsa ve konutlar i¢in yapilacak olan degerleme
faaliyetlerinde uygun faktoérler belirlenip veriler elde edilerek CAR yontemi ile ¢alismalar

yapilabilir.

Bilindigi iizere tasinmaz degerleme ¢alismalari; arazi, arsa, konut veya ticari yapilar
olarak farkli tasinmazlarda farkli degerleme yontemlerine gore gergeklestirilmektedir. Bu
tez caligmasinda konutlar esas alinarak, konutlarin degerine etki eden faktorlere yonelik bir
caligma yiritiilmiis ve CAR yontemi kullanilarak degerlendirme yapilmasi hedeflenmistir.
Bu baglamda Trabzon ili Ortahisar ilgesindeki konut fiyatina etki eden konumsal, fiziksel ve
sosyo-ekonomik faktérler CAR yontemi ile mahalle bazinda irdelenmistir. Calisma
bolgesindeki konut fiyatlari tizerinde belirleyici etkileri olan faktorlerin tespit edilmesi
amactyla agirliklandirma semasindan yararlanilarak ¢ok sayida model kurulmus ve bolgeyi
temsil eden en uygun model belirlenmistir. Model c¢iktilar1 CBS teknolojisinden
yararlanilarak haritalanmis, faktorlerin konumsal dagilimina ait Oriintii elde edilmis ve

ortaya ¢ikan sonuglar yorumlanmistir.

1.1.1. Problemin Tanim

Glintimiizde kamu ve 0Ozel sektdrdeki bir¢cok calismada degerleme faaliyetleri
yiirlitiilmektedir. Kamu alaninda; kamulastirma, alim-satim, irtifak hakki, ecrimisil, kira,
kentsel ve kirsal arazi uygulamalar1 ve hazine tasinmazlarina ait i ve islemlerin yirtitiilmesi
gibi  ¢ok sayida caligmanin  gergeklestirilmesi i¢in  de§erleme faaliyetlerine
basvurulmaktadir. Ote yandan &zel sektorde; bankacilik-sigortacilik ve 6zel alim-satimlar

icin yapilan degerleme calismalar1 da genis bir faaliyet alanin1 kapsamaktadir.

Tasinmazin basrol oynadigi tiim ¢alismalarda 6ne ¢ikan birincil kavram degerdir. Bu
baglamda, bir tasinmazin degerinin objektif ve dogru bir sekilde uzman kisiler tarafindan
belirlenmesi  Onemlidir. Taginmaz degerinin belirlenmesi i¢in bircok yonteme
basvurulabilmektedir. Giiniimiizde hem tekil hem de toplu degerleme calismalarinda klasik
yontemlere basvurulmaktadir. Fakat gelisen teknoloji ile artik istatistiksel ve modern

yontemler tercih edilmeye baslanmistir. Tiim bu yontemlerin ortak amact; degeri etkileyen



bir¢cok faktorii degerlendirerek bedele doniistiirmek suretiyle tasinmazin degerini elde
etmektir. Bu asamada faktorler tekil olarak degerlendirilmekte fakat konumsal olarak

analizleri gergeklestirilmemektedir.

Tasinmaz degerini etkileyen faktorler géz oniline alindiginda, genellikle bir tasinmaz
bazinda deger iizerindeki bedel getirileri belirlenmektedir. Fakat ele aliman faktorlerin
konumsal olarak etkisi irdelenmemektedir. Bu durum degerleme faaliyetinin
gergeklestirildigi  piyasanin tanimmmamasit ve alict ile saticilarin  gereksinimlerinin
anlagilamamasi gibi problemleri ortaya c¢ikarmaktadir. Bir faktoriin belirli bir konum
tizerindeki etki derecesinin, belirli bir bolgedeki etkisine ait degisimin konumsal
Ortintiisiiniin ve konumlara bagli olarak degisen dagilim ve egilimlerinin bilinmesi; istenilen
bolgenin taginmaz piyasasinin taninmasini, alici ve satict profillerinin belirlenmesini, 6ne
¢ikan deger unsurlarinin tespit edilmesini ve boylece degerleme faaliyetlerinin kolaylasarak
daha iyi bir althga oturtulmasmi saglayacaktir. Bu baglamda, tim sayilan amagclarin

gerceklesmesini saglayacak olan yontem Cografi Agirliklandirilmis Regresyon yontemidir.

Cografi Agirliklandirilmis Regresyon yontemi ile bir durum {izerinde en c¢ok etkisi
olan faktorler tespit edilerek etki dereceleri belirlenebilmekte ve tiim bunlarin konumsal
orlintiisii elde edilebilmektedir. Bu baglamda tasinmaz degeri iizerinde etkili olan faktdrleri
irdeleyebilmek tizere yapilan bu tez c¢alismasi ile Trabzon ili Ortahisar ilgesinde konut
degerini etkileyen belirleyici faktorler tespit edilmis ve bu faktorlerin ilge iizerindeki

konumsal olarak degisen etkisi mahalle 6l¢eginde modellenmistir.

1.1.2. Cahsmanin Amaci

Giliniimiizde yapilan degerleme calismalarinda degeri etkileyen faktorler bedele
dontstiiriilirken konuma bagh etkileri ve degisimleri géz ardi edilmektedir. Bu caligsma;
degeri etkileyen belirleyici faktorlerin konuma bagli degisimlerini, davranislarini irdelemek

ve tiim bunlarin sonuglara nasil yansidigini inceleyebilmek amaciyla gergeklestirilmistir.

Yapilan calisgmanin sonucunda; deger tespitinde ana 6ge olan faktorlerin konum
bazinda kapsamli bir sekilde irdelenebilecegi, konuma dayali incelemelerle mevcut

piyasanin daha iyi anlasilabilecegi ve buna bagli olarak alici ve saticilarin isteklerinin



ongoriilebilecegi ornek bir uygulama tizerinden gosterilmek istenmistir. Tim bunlarin
neticesinde degeri belirlemede 6ne ¢ikan faktorlerin tespit edilerek konumsal degisimlerinin
ve iliskilerinin modellenebilecegi yapilan uygulama ile ortaya koyulacaktir. Konutlar
lizerinde yapilan bu ¢alismanin taginmaz degerleme alanina yeni bir bakis agis1 katmasi
hedeflenmistir. Ayrica farkli disiplinlerdeki calisma alanlarinda konumsal analiz gatisi

altinda yapilacak olan uygulamalara katki saglamasi amag¢lanmaktadir.

Yapilan caligmada arastirma hipotezi olarak, tasinmaz degerine hangi faktorlerin ne
diizeyde etki ettigi ve bu faktorlerin agirliklarimin farkli bolgelerde degisik diizeyde
onceliklerinin olabilecegi varsayimi arastirilacaktir. Bu baglamda konut 6zelindeki
taginmazlarin degerine etki eden faktorlerin her konumda ayni agirlikta etki etmedigi, farkli
bolgelerde farkli derecelerde etkileyen unsurlar olabilecegi mantiksal yaklasimindan yola
cikilarak, faktorlerin mahalle 6l¢ceginde konuma bagli olarak agirliklarinin tanimlanmasi ve
CAR analizi ile ele alinan faktorlerin hangilerinin ne diizeyde tasinmaz degerine etki

ettiginin arastirilmasi ve yorumlanmasi ¢alismanin 6zgiin degerini olusturmaktadir.

1.1.3. Metodoloji

Bu tez galismasi, belirli islem adimlari izlenerek galismanin amacina uygun sekilde bir

plan dogrultusunda gergeklestirilmistir. Gergeklestirilen islem adimlari sirasiyla soyledir:

e Uygulamanin yiiriitiilebilmesi amaciyla sehir merkezinde konut tipi yerlesmelerin
oldugu alanlar tespit edilerek caligmanin yapilacagi mahallelerin belirlenmesi ve
calisma alani haritasinin tiretilmesi

o Arastirma hipotezine uygun konut 6rneklemlerinin segilmesi (homojen dagilmis veri
noktalarinin tespit edilmesi) ve segilen konut 6rneklemlerinin nokta tipi verilerinin
tiretilerek haritalandiriimasi

e Emlak web siteleri, emlakgilar ve ev sahipleri vasitasiyla konut verilerine ait
bilgilerinin toplanmasi

e Tiim verilerin islenerek konut verilerinin 6znitelik tablolarinin olusturulmasi



e Oznitelik tablolarindan yararlanilarak yapilan nitel veri degerlendirmesi ile konut
verilerinin kesfedilmesi ve arastirilmasi (verilerin ayrintili olarak incelenmesi ve
tanimlayici istatistikler vasitasiyla yorumlanmast)

e Nitel veri degerlendirmesi sonucu uygulamaya katki saglamayan ve sonuglari
olumsuz etkileyebilecegi diisiiniilen birtakim faktorlerin ¢ikarilmasi

e Nicel veri degerlendirilmesi ile verilerin kesfedilmesi ve arastirilmasi (veriler
arasindaki iliskinin incelenmesi amaciyla korelasyon matrislerinin olusturulmasi ve
ardindan VIF testi ile ¢oklu dogrusalligin irdelenmesi)

e Nitel ve nicel veri degerlendirmesi sonuglarindan faydalanilarak uygulama
oncesinde kesin olarak kullanilacak olan faktorlerin belirlenmesi

e En Kiigiik Kareler yontemi kullanilarak iteratif bir siireg ile ¢calisma alaninin konut
fiyatlarini temsil eden en uygun modelin belirlenmesi amaciyla bir¢ok farkli model elde
edilmesi

¢ VIF, Jarque-Bera, otokorelasyon gibi istatistiksel testler ile en uygun modele karar
verilmesi

¢ En uygun modelde yer alan faktorler ile CAR analizinin gergeklestirilmesi

e VIF, Jarque-Bera, otokorelasyon gibi istatistiksel testler ile CAR analizinin
uygunlugunun kontrol edilmesi

e CAR analizi sonucu elde edilen Oznitelik tablolarindan yararlanilarak g¢alisma
alanindaki konut fiyatlarini en iyi temsil eden faktorlerin her birinin konuma bagh
degisimlerinin haritalanmasi ve bolgenin konumsal 6riintiisiiniin elde edilmesi

¢ CAR analizi sonucunda elde edilen istatistiksel ¢iktilarin tablolar haline getirilmesi

e Elde edilen tiim sonuglarin ayrintili bir sekilde degerlendirilmesi ve bulgularin
irdelenmesi

Yapilan analize ait is akis semast Sekil 1.1.’de gosterilmistir.



Sekil 1.1. CAR Analizine ait is akis diyagrami

1.2. Temel Kavramlar

Bu bdliimde oncelikle tasinmaz degerlemenin temel kavramlar {izerinde durularak
degerleme konusuna giris yapilmis ve tasinmaz degerleme yontemleri anlatilmistir. Tiim bu
anlatimlardan sonra tasinmaz degerlemenin Tiirkiye ve Diinya’daki yerinden bahsedilmistir.
Akabinde konut kavramindan bahsedilip konut piyasasi ve konut fiyatina etki eden faktorlere
deginilerek anlatim detaylandirilmigtir. Ardindan konut fiyati modelleme tekniklerine alt
basliklar halinde deginilmis ve yapilacak olan uygulamada kullanilan CAR yontemi
detaylandirilmistir. Son olarak tasinmaz degerleme alaninda CAR yonteminin CBS ile
entegre bir sekilde kullanimindan bahsedilerek bu alanlarda galisan arastirmacilar igin bilgi

zemini hazirlanmastir.



1.2.1. Tasinmaz Degerlemesi ve Kapsam

Tasinmaz degerleme kavramini tam olarak anlayabilmek i¢in bazi kavramlarin
aciklanmasinda fayda vardir. Bu kapsamda; miilkiyet, miilkiyet hakki, arsa, arazi, bagimsiz

boliim, bagimsiz birim, fiyat, deger, tasinmaz ve degerleme kavramlari irdelenebilir.

Miilkiyet, bir taginir ya da taginmaz mal {izerinde sahip olunan tiim ¢ikarlar1, edinilen

haklar1 ve saglanan yararlari i¢ine alan bir kavramdir.

Miilkiyet hakki, taginmaz ve yasal bir kavram olarak miilkiyet arasindaki farki ortaya
koyar (Ulger vd., 2019). Bu hak; sahibine tasmmaz iizerinde kullanma, yararlanma ve
tasarruf gibi sayilan tiim bu haklarin yetkisini verir. Miilkiyet hakkina Anayasanin 35.
Maddesinde “ Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir ” seklinde yer verilmistir (Resmi
Gazete, 1982). Bunlara ek olarak miilkiyet hakki; sahiplik, sorumluluk ve sinirlama olmak

tizere Ui¢ ilkeyi ana bilesen olarak igermektedir (Yomralioglu, 2018).

Tasinmaz (gayrimenkul), bir yerden baska bir yere tasinmasi miimkiin olmayan yani
tasinamayan mallardir. Miilkiyet kavramindan s6z edilirken tasinir ve tasinmaz mal
kavramlar1 one ¢ikar. Mevzuatlara bakildiginda Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. Maddesinde
taginmaz miilkiyetinin konusunun “arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler” seklinde ii¢ bilesenden
olustugu soylenmektedir (Resmi Gazete, 2001). Ayn1 kanunun 998. Maddesinde ise tapu
siciline bu ii¢ bilesenin tasinmaz olarak kaydedildiginden bahsedilmektedir. Ote yandan
Vergi Usul Kanunu’nun 269. Maddesinde “gayrimenkullerin miitemmim ciizleri ve
teferruati, tesisat ve makinalar, gemiler ve diger tasitlar ile gayrimaddi haklar” tasinmaz

olarak kabul edilmistir (Resmi Gazete, 1961).

Arsa, Tiirk Dil Kurumu’na (TDK) gére “Uzerine yap1 yapilmak igin ayrilmis yer”
anlamina gelir. Yasal mevzuatlar iizerinden arsa kavrami irdelendiginde bir¢ok farkli tanima
ulagilabilmektedir. Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yo6netmelikte (Resmi Gazete,
2020) arsa, “Imar plan1 ve imar mevzuatina gore olusmus imar parselidir.” seklinde
tanimlanirken; Imar Kanunu’nda (Resmi Gazete, 1985) arsadan imar parseli olarak
bahsedilmis ve “Imar adalar1 icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, Imar Plan1 ve

yonetmelik esaslarma gore diizenlenmis seklidir” olarak agiklanmistir. Emlak Vergisi
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Kanunu’nda ise (Resmi Gazete, 1970) “Belediye sinirlari iginde belediyece parsellenmis

arazi arsa sayilir.” seklinde bir tanimlama ile arsanin kapsami anlatilmistir.

Arazi, TDK ye gore “yeryiizii pargasi, yerey, toprak’ anlamina gelir. Arsa kavrami ile
kiyaslandiginda araziler i¢in imar plan1 ve imar mevzuatina gore uygulama gérmemis olan

toprak parcalari seklinde bir tanim yapilabilir.

Bagimsiz boliim, Kat Milkiyeti Kanunu’'nda (Resmi Gazete, 1965) ‘“ana
gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bagl bagina kullanilmaya elverisli olup, bu kanun hiikiimlerine
gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri olarak tanimlanmistir. Bir yapida kat
miilkiyetinden soz edilebiliyorsa orada bagimsiz boliimler var demektir. Diikkan, kat, daire,
magaza, depo gibi boliimler bagimsiz boliim olarak adlandirilirlar. Bagimsiz boliimlerin her

biri kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilirler.

Deger, TDK tarafindan “bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 6l¢ii, bir seyin
degdigi karsilik, kiymet” olarak tanimlanir. Bir tasinmaz degeri i¢in alt kavramlar olarak
birden ¢ok deger kavramindan bahsedilebilir. Bunlar rayi¢ deger (siiriim ya da pazar degeri),
sigorta degeri, ipotek degeri, vergi degeri, yatirnm degeri, sinerji degeri, faal isletme degeri,
kurtarilabilir deger, 6zel deger, artik deger, tasfiye degeri, ihale degeri, adil deger,
kamulastirma degeri, proje degeri, en verimli ve en iyi kullanim degeri ve kullanim degeri
gibi alt kavramlardir (Ulger vd., 2019). Degerleme calismalarinda genellikle kullanilan
deger kavrami rayi¢ degerdir. Rayi¢c deger, bir malin degerleme giinlindeki alim-satim

degeridir.

Degerleme, bir malin degerinin belirlenmesi yani o mala kiymet takdir edilmesidir.

Ayn1 zamanda iktisadi bir varligin kiymetinin para olarak ifadesidir.

Fiyat, TDK tarafindan “alim veya satimda bir seyin para karsihigindaki degeri, eder,
paha” seklinde agiklanmistir. Bu ifadeden de anlasildigi lizere fiyat; bir varligin, malin ya da
talep edilen hizmetin parasal degeridir. Fiyat kavraminda arz ve talep 6nemli bilesenlerdir.

Degerleme asamasindan bir sonraki adim fiyatlandirmadir.

Tasinmaz degerleme; bir tasinmazin degerinin o tasinmaza ait fiziksel, cevresel,
mabhalli gibi 6zelliklerinin dikkate alinip her birinin tek tek degerlendirilerek objektif bir
sekilde uzmanlar tarafindan belirlenmesidir. Tasinmaz degerleme ¢aligmalar1 tanimindan da
anlagilacagi iizere bircok kavramin biitiinlinden olusmaktadir. Degerleme c¢aligsmalari

yapilirken birtakim ilkelere bagli kalinmasi1 gerekir. Bu ilkeler hakimiyet, yetkinlik ve
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tarafsizlik basliklar1 altinda toplanabilir. Her bir baglik kendi altinda farkli gereklilikleri
icermektedir. Degerlemesi yapilacak tasinmaza ait bilgilere, piyasa kosullarina, ilgili temel
alanlarin bilgisine ve yasal mevzuatlara hakim olmak ¢ok dnemlidir ve bunlar hakimiyet
baslhig1 altindaki gerekliliklerdir. Ote yandan degerlemeyi yapan kisinin konusunda uzman
olmasi ve yeterli bilgi birikimiyle birlikte deneyim sahibi olmas1 da yetkinlik baslig1 altinda
incelenir. Tarafsizlik baglig1 altinda ise, degerlemeyi gerceklestiren kiginin siireci objektif
bir bakis agistyla yonetmesi ve giivenilirlik yaklasimini benimsemesi ele alinmalidir. Bu ti¢

basligin bir arada oldugu bir degerleme ¢alismasinin sonuglar1 dogru ve hassas olacaktir.

Tasinmaz degerlemede birden ¢ok deger kavrami s6z konusudur. Bunlar rayi¢ deger,
vergi degeri, kamulastirma degeri, sigorta degeri, ipotek degeri gibi basliklarla siralanabilir.
Degerlemeyi yapacak olan kisinin mutlaka belirleyecek oldugu degeri ve gerekliliklerini
bilmesi gereklidir. Her bir deger, esasinda degerlemenin farkli alanlarda kullanildiginin
gostergesidir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi kamusal ¢alismalar igin kilit tasidir. Bunun
yaninda oOzel sektorde oOzellikle de bankacilik-sigortacilik ve gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 gibi sektorlerde tasinmaz degerleme caligsmalan yiiriitiilmektedir. Hem kamusal
alanda hem de 6zel sektorde yiiriitiilen degerleme ¢alismalari birgok alanda farkli amaglarla

yapilmaktadir. Bu alanlar ve amaglari sdyle siralanabilir:

e Satin alma, satis yapma, kiraya verme gibi amaglar i¢in yapilacak olan tasinmaz
degerlemesi,

e Arsa, arazi ve binalarin vergi degerlerinin belirlenmesi amaciyla taginmaz
degerlemesi,

e Kamulastirma c¢alismalarinda kamulastirma degerini belirlemek amaciyla yapilan
tasinmaz degerlemesi,

e Imar uygulamasi amaciyla yapilan tasinmaz degerlemeleri,

e Kentsel doniisiim amaciyla yapilan tasinmaz degerlemelert,

e Afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi amaciyla yapilan uygulamalardaki
tasinmaz degerlemeleri,

e Kirsal arazilerde arazi toplulastirma uygulamalarindaki tasinmaz degerlemeleri,

e Bankacilik sektoriinde gosterilen teminatlarin degerlerinin belirlenmesi amaciyla
yapilan tasinmaz degerlemeleri,

e Sigortacilik sektoriinde sigortalama islemleri icin yapilacak olan tasinmaz

degerlemeleri,
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e Gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin  portféylerinde yer alan taginmazlarin
degerlemelerinin yapilmasi amaciyla gergeklestirilen tasinmaz degerlemeleri,

e Toplu konutlar i¢in yapilan tasinmaz degerleme ¢alismalari,

e Sinirli ayni haklar s6z konusu oldugunda (irtifak hakki, intifa hakki, tist hakki vb.)

yapilan tasinmaz degerleme ¢alismalari.

Tiim bu yapilan degerleme c¢alismalart goz Oniine alinarak degerlemesi yapilan
taginmaz tiirlerinin neler oldugu lizerinde de durmak gerekir. Bu kapsamda arsa, arazi, bina-
konut gibi yapilar ile bunlarin eklentileri ve sinirli ayni haklarin degerlemesi yapilmaktadir.
Her bir taginmaz tiirii i¢in ayr1 bir tasinmaz degerleme ydntemi veya yontemleri
kullanilmaktadir. Bu konuya ileriki boliimlerde daha detayli bir sekilde deginilecektir.

Degerleme konusunun kilit tas1 ise yapilacak calismalarin konusunda uzman olan
kisiler tarafindan yapilmasi gerekliligidir. Bu kisilerin degerleme hususunda temel bilgilere
sahip olmasi, gerekli egitimlerini tamamlamis olmasi, isini nasil yiiriitecegini bilmesi, ilgili
mevzuatlara hakim olarak siireci hukuki yonden yonetebilmesi, objektifligi one ¢ikararak
isini yapmasi ve deneyimli olmasi elzemdir. Tiim bu gerekliliklerin i¢inde de en miihimi
objektifliktir. Degerlemeyi yapan kisinin ¢alismasina 6znel diisiincelerini katmamasi, taratl
diistinmesini saglayan etkenleri calisma siirecinden uzak tutmasi ve seffaf bir sekilde siirect
tamamlamas1 gereklidir. Bu durum saglandig1 takdirde elde edilen sonucun
giivenilirliginden ve dogrulugundan s6z etmek miimkiin olacaktir. Bu siire¢te uzman kisinin
yaninda degerlemeyi gerceklestiren kurum ya da kurulusun da bu siireci ytiriitebilecek alt
yapiya sahip olmasi gerekir. Tiim bu hususlara dikkat edilerek tasinmaz degerleme

caligmalar yiiriitiilmelidir.

Taginmaz degerleme ¢alismalarinin yiiriitilmesinde uyulmas: gereken standartlar ve
mevzuatlar mevcuttur. Bunlar Uluslararas1 Degerleme Standartlari, imar Kanunu, Emlak
Vergisi Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Kadastro Kanunu, Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun, Koy Kanunu, Toplu Konut Kanunu, Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanun olarak siralanabilir. Bu standartlarin ve mevzuatlarin

amaclari sOyledir:

e Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (IVSC, 2017); yapilacak olan tiim taginmaz
degerleme calismalarinda degerlemeciler tarafindan bir kilavuz olarak goriilmesi

amaglanan, degerleme siirecinde uyulmasi gereken usulleri belirleyen ve dolayisiyla
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yapilan ¢aligmanin  dogrulugunun ve giivenilirliginin artmasin1  saglayan
standartlardir. Yapilacak olan tiim degerleme caligsmalarinin ve degerleme raporlarinin
bu standartlara uymasi gereklidir.

e imar Kanunu (Resmi Gazete, 1985); Madde 17°de kamulastirmadan arta kalan
kisimlarin degerlendirilmesinde, Madde 18’de hisseli parsellerde yer alan yapi
bedellerinin belirlenmesinde ve Madde 33’de gegici bina ve tesislerin Kamulastirma
Kanunu'na gore bedel takdirlerinin yapilmasinda degerleme esaslarindan
yararlanilacagi belirtilmistir. Bu kapsamda yapilacak olan degerleme caligmalari, bu
kanunun ilgili maddeleri uyarinca tamamlanmaktadir.

e Emlak Vergisi Kanunu (Resmi Gazete, 1970); arsa, arazi ve bina gibi taginmazlara
ait emlak vergisi degerlerinin belirlenmesi i¢in degerleme ¢alismalar
yuriitiillmektedir. Her bir tasinmaz tiirii igin vergi degerleri belirlenirken bu kanun esas
alinmaktadir.

e Kamulastirma Kanunu (Resmi Gazete, 1983); devletin tasinmaz mal gereksinimi
duymasi halinde, ger¢eklestirecegi kamulastirma uygulamalarinda kiymet takdiri ve
bedel tespiti caligsmalar1 icin belirli komisyonlar kurularak bu kanun uyarinca
degerleme calismalar1 yapilmaktadir.

e Kadastro Kanunu (Resmi Gazete, 1987); Madde 33’te “ Kadastrosu yapilan
yerlerde, emlak vergisi degeri belli olmayan tasinmaz mallara, kadastro ve dava harci
ile yargilama giderlerine esas olmak iizere kadastro komisyonunca kiymet takdir
edilir.” agiklamasi yer almaktadir. Bu agiklamadan da goriildiigli lizere kadastro
uygulamalarinda da Kadastro Kanunu esas alinarak degerleme c¢aligmalari
yapilabilecegi vurgulanmaktadir.

e Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun (Resmi Gazete, 1969); Madde
1’de “Bu Kanunun amaci; arsalarin asir1 fiyat artiglarini 6nlemek iizere tanzim alis ve
satis1 yapmak; konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ve kamu tesisleri igin
arazi ve arsa saglamaktir.” seklinde agiklanmistir. Bu kanun esas alinarak, kanun
amaci dogrultusunda degerleme caligmalar: ylirtitiilmektedir.

e Koy Kanunu (Resmi Gazete, 1924); Madde 44’te ihtiyar meclisinin kdy islerinin
yerine getirilmesi amaciyla gayrimenkul satin almasindan bahsedilmektedir. Bu husus
geregince degerleme faaliyetlerinden faydalanilmaktadir.

e Toplu Konut Kanunu (Resmi Gazete, 1984); Madde 4’te bahsedilen gecekondu

doniisiim projesi uygulanacak alanlarda, miilkiyeti Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi’na
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ait arsa ve arazilerde ve valiliklerce toplu konut iskdn sahasi olarak belirlenen
alanlarda yapilacak olan kamulastirma calismalarinda degerleme calismalar
yiiriitiilmektedir. S6zli gecen ¢alismalar kapsaminda, kanun hiikiimlerine uyularak
degerleme faaliyetleri siirdiiriilmektedir.

e Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun (Resmi Gazete, 1994); dzellestirmeye
dahil olan kurum, kurulus ve bunlara ait olan pay ya da haklarin degerlerinin tespit
edilmesinde gergeklestirilen degerleme faaliyetleri bu kanun kapsaminda

yiirlitiilmektedir.

Mevzuatlarda goriildiigii tizere hem kamu hem de 6zel sektorde tasinmaz degerleme
islemleri yogun bir sekilde yiiriitilmektedir. Gelisen teknoloji, degisen ekonomi ve siirekli
farklilasan sosyal ve kiiltiirel kosullarla dogru orantili olarak hem iilkemizin hem de bizlerin
ihtiyaclar1 da degismektedir. Bu ihtiyaglarin ortaya c¢ikardigi gereksinimlerle birlikte de

taginmazlar 6ne ¢ikmakta ve bu da tasinmaz degerleme calismalarini pesinde getirmektedir.

Tasinmaz degerleme c¢alismalar1 yalnizca tekil olarak degil ayni zamanda toplu
degerleme faaliyetleri seklinde de yiiriitiilmektedir. Tekil degerleme ¢alismalarinda tek bir
tasinmazin degerlemesi yapilirken, toplu degerleme calismalarinda bir kiime igerisinde
toplanmis birden ¢ok tasinmazin degerlemesi yapilir. Toplu degerleme c¢aligmalari

iilkemizde genellikle emlak vergisinin belirlenmesi amaciyla gergeklestirilmektedir.

Yapilan degerleme c¢aligsmalarinda, degerlemesi yapilan tasinmazin vasfina ve
ozelliklerine gore uygun tasinmaz degerleme yontemleri kullanilmaktadir. Bu yontemlerden
hem tekil degerleme hem de toplu degerleme faaliyetlerinde yararlanilmaktadir. Tekil
degerlemelerde c¢ogunlukla gelir, emsal ve maliyet yontemleri kullanilirken; toplu
degerlemelerde bu yontemlerle birlikte daha cok istatistiksel veya modern yontemler tercih
edilmektedir. Istatistiksel ve modern yontemler kullanilarak yapilan toplu degerlemelerde
amagc; degerlemesi yapilacak tasinmaz kiimesinin 6zelliklerine uygun bir model tasarimi
yapmak ve tasinmazlara ait verileri bu modele entegre ederek analizler gerceklestirip
degerleme c¢aligmalarimi yiirtitmektir. Teknolojiyle birlikte degerleme c¢aligmalarinda
kullanilan yontemler artmakta, degismekte ve gelismektedir. Bu sebeple yapilacak
degerleme faaliyetine en uygun olan degerleme yontemini se¢gmek sonuglarin giivenilirligini

ve dogrulugunu arttiracaktir.
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1.2.2. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerleme yontemleri ii¢ alt bolim altinda incelenmektedir (Sekil 1.2.).
Bunlar klasik degerleme yontemleri, istatistiksel yontemler ve modern yontemlerdir. Klasik
yontemler; gelir, emsal ve maliyet yontemleridir. Degerleme ¢alismalarinda en ¢ok tercih
edilen ve en cok kullamlan yontemler klasik yontemlerdir. Istatistiksel yontemler ise
regresyon analizi, nominal degerleme, lineerlestirme ve matris yontemi olarak alt bagliklara
ayrilir. Matematiksel ifadelere dayanarak verilerin analizini gerceklestiren istatistiksel
yontemler, 6zellikle toplu degerleme uygulamalarinda ¢okg¢a kullanilmaktadir. Teknolojinin
gelismesiyle birlikte degerleme yontemlerine modern yontemler de katilmistir. Yapay sinir
aglart ve bulanik mantik teknikleri modern degerleme ¢alismalarina simdilik onciiliikk eden

yontemlerdir.

Taginmaz Degerleme Yontemleri

Klasik Yontemler istatistiksel Yontemler Modern Yontemler

Gelir Yontemi Regresyon Analizi Bulanik Mantik

Emsal Yontemi Nominal Yapay Sinir Aglan
Degerleme
Maliyet Yontemi z

Sekil 1.2. Taginmaz degerleme yontemleri

L]}
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1.2.2.1.Klasik Degerleme Yontemleri

1.2.2.1.1. Gelir Yontemi

Bu yontem tasinmaza ait gelir degerinin, degerleme tarihine biriktirilmesini esas
almaktadir. Diger bir ifadeyle tasinmazin degerleme giiniindeki mevcut haliyle kullanilmasi
durumunda getirecek oldugu gelirin temel alinmasiyla tasinmaz degerinin belirlendigi bir
yontemdir. Bu yontem genellikle arazi vasifli olan ve ¢gogunlukla da tarim arazisi olup ekilip
bicilerek gelir getiren tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir. Buna ilave olarak
devamli bir sekilde kira gibi bir gelir getirisi olan tasinmazlarla birlikte ticari taginmazlarin

degerlemesinde de tercih edilmektedir.

Gelir yontemi kullanilarak rayi¢ deger, emlak vergisi degeri, kamulastirma degeri,
sigorta degeri ve ipotek degeri elde edilebilir. Bu yontemde oncelikle tasinmazdan elde
edilen briit gelir ve ardindan giderler belirlenir. Briit gelirden giderler ¢ikarilarak net gelir
elde edilir. Bundan sonraki adimda kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesi gereklidir.
Kapitalizasyon faiz orani; arazi rantiyla satis degerinin oranidir (Yomralioglu, 2019). Bu
oran iilkemizde genellikle %3 ile %15 arasinda degismektedir. Tasinmazin degerini olumsuz
yonde etkileyen faktorler olduk¢a bu oran artacaktir. Uygun kapitalizasyon faiz orani
belirlendikten sonra net gelirin kapitalizasyon faiz oranina boliinmesiyle tasinmaz degeri

elde edilmis olur. Bu baglamda degere ait formiilasyon soyledir:

(Briit Gelir— Giderler) _ Net Gelir
Kapitalizasyon Faiz Oran1  Kapitalizasyon Faiz Orani

Deger = (1.1)

Degerin elde edilme seklinden de anlasilacagi iizere net gelir biiyiidik¢e ve
kapitalizasyon faiz orani kii¢iildiikce tasinmaz degeri de artacaktir. Gelir yontemi, tasinmaza
ait sayisal verilere dayali bir sekilde yapilmasindan otiirli birgok iilkede daha giivenilir
bulunmakta ve yasal olarak zorunlu bir sekilde kullanilmaktadir. Bu yontem; tasinmaz
degerinin hesaplanabilmesi i¢in gerekli olan briit gelir, giderler ve kapitalizasyon faiz

oranina ait verilerin mevcut ve giivenilir olmasi halinde dogru sonuglar verecektir. Ancak
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gelir ve gider verilerinde diizensizliklerle karsilagilmasi veya yetersiz veri kullanimi halinde
bu yontem hatali ve yaniltict sonuglar ortaya cikaracaktir (Tanrivermis, 2017). Bu
durumlarla karsilasildiginda diger tasinmaz degerleme yontemlerinden uygun olaninin

secilmesi daha dogru olacaktir.

1.2.2.1.2.Emsal Yontemi

Ulkemizde karsilagtirma yontemi olarak da bilinen emsal ydntemi; degerlemeye konu
olan taginmazla benzer 6zelliklere sahip olup yakin zamanda satis1 yapilmis tasinmazlarin
belirlenip, degerlemeye konu tasinmazla karsilastirilarak deger takdirinin yapilmasi esasina
dayanir. Burada karsilastirmaya konu olan tasinmazlar emsal tasinmaz olarak adlandirilirlar.
Bu yontem gerekli verilere ulasilabilmesi ve yeterli sayida veri toplanabilmesi durumunda
tiim taginmaz tiirlerinin degerlemesinin yapilmasinda kullanilabilmektedir. Cogunlukla gelir
getirisi olmayan arsa nitelikli tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir. Ayni zamanda

konut degerlemelerinin yapilmasinda da gokga tercih edilmektedir (Tanrivermis, 2017).

Bu yontemin kullanilabilmesi i¢in en az ii¢ emsal tasinmaz gereklidir. Belirlenen
tasinmazlara ait piyasa bilgilerine ve tasinmaz 6zelliklerine ulasilabilmeli ve satislar1 yakin
zamanda gerceklesmis olmalidir. Emsal taginmazlara ait bilgilere erismek ¢ok onemlidir.
Dogru ve giivenilir bilgiye ulasilabildigi takdirde yapilacak degerleme calismasi da hatasiz
olur. Yakin zamanda ger¢eklesmis satis bulunamaz ve eski tarihli satiglar emsal olarak
alinirsa, degerleme ¢alismalar1 yapilirken eski tarihli emsal taginmazlarin satis fiyatlarinin
degerleme zamanindaki piyasa kosullar1 ele alinarak yenilenmesi ve bu sekilde degerleme
caligmalarinin sonuglandirilmas: gereklidir. Bdylece eski tarihli emsal satis fiyatlari
degerleme zamaninin piyasa kosullarima uyum saglamis olacaktir. Piyasa arastirmasi
yapilarak belirlenecek emsal tasinmazlarin haricinde degerlemesi yapilacak tasinmazin el
degistirirken almig oldugu satis degerleri de, bilgisine ulagilabildigi takdirde emsal deger
olarak aliabilmektedir. Cilinkii bir tasinmaza emsal olabilecek en iyi tasinmaz kendisi

olacaktir.

Degerlemeye konu olan tasinmaza emsal olabilecek taginmazlarin belirlenmesi igin

yakin zamanda satis1 gergeklestirilen taginmazlarin tapu kayitlarindan, mal sahipleri ile
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yapilacak goriismelerden, mahkeme kararlarinda kullanilan emsal tasinmazlardan,
emlakg¢ilardan ve emlak sitelerinden yararlanilabilir. Emsal taginmazlar belirlenirken en ¢ok
0zen gosterilmesi gereken durum, emsal tasinmazlarin degerlemeye konu tasinmazla benzer

Ozellikler gostermesi gerekliligidir. Bu baglamda emsal taginmazlar belirlenirken sunlara

dikkat edilmelidir:

e Emsal taginmazlarla degerlemeye konu tagsinmazin ayni tiirde olmasi gereklidir.
Ornegin bir arsa i¢in emsal alinabilecek tasinmaz yine arsadir.

¢ Emsal tasinmazla degerlemeye konu taginmaz birbirine yakin mesafede olmalidir.

¢ Yakin tarihli satiglar emsal olarak alinmalidir.

e Hem degerlemeye konu taginmaz hem de emsal tasinmaz aymi tiirde bolgede
bulunmalidir. Ornegin her ikisinin de yerlesim bolgesinde ya da gelisme bolgesinde
bulunmasi gibi.

e Degerlemeye konu taginmazin imar kullanim tlirtindeki emsal tasinmazlar
secilmelidir.

e Emsal tasinmazlarin satis degerleri birbirlerine yakin olmalidir.

e Emsal tasinmazlara ait fiziksel, konumsal, ¢evresel vb. 6zelliklerle degerlemeye
konu tasinmazin 6zellikleri birbirine benzer olmalidir.

e Hem emsal tasinmazlarin hem de degerlemeye konu tasinmazin emlak vergisi
degerleri birbirlerine yakin olmalidir.

e Emsal tasinmazlar hileli ve danisiklt bir sekilde gercgeklestirilen satiglara konu
olmamalidir.

e Ozel amach olarak insa edilen tasinmazlar ve &zel amagh olarak satis1 yapilan

tasinmazlar emsal olarak alinmamalidir (Uzun, 2017).

Bu yontemle; diger yontemlerle benzer sekilde rayi¢ deger, kamulastirma degeri,
emlak vergisi degeri, ipotek degeri, sigorta degeri vb. belirlenebilir. Deger takdiri esnasinda
dikkat edilmesi gereken hususlarin yaninda, belirlenecek degerle ilgili olan mevzuatlar da

calismaya dahil edilmelidir.
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1.2.2.1.3.Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi genellikle bina, okul, fabrika, hastane, liman tesisi, otel, sanayi
siteleri, i merkezi gibi yerlerin degerlerinin belirlenmesinde kullanilir. Bu yontem yalnizca
lizerinde yap1 bulunan tasinmazlarda kullanilmaktadir. Ydntem; mevcut tasmmmazin
aynisinin benzer malzemelerle birlikte yeniden insa edilme maliyetini ya da bu tasinmazin
benzerinin mevcut malzemeler kullanilarak yerine koyulmasimin (ikame) maliyetini

hesaplamaya dayanir (Ulger vd., 2019).
Maliyet yonteminin kullanim alanlar1 ¢ogunlukla sdyledir:

e Tasinmaz gelir getiren bir tiirde degilse,

e Ozel amacli kullanilan bir tasinmaz s6z konusu ise,

e Degerlemesi yapilacak bir arsa lizerinde yap1 ve eklentileri varsa,

e Piyasa kosullarinda sik¢a alim-satimi gergeklesmeyen veya duragan bir pazara sahip
bir tasinmaz s6z konusuysa,

¢ Diger yontemlerin kullanilmasi uygun degilse ya da yeterli veriye erisilemiyorsa.

Bu yontem uygulanirken baslica dayanak her sene Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan Resmi Gazete’de yaymlanan Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri degerleridir.
Tasinmazlara ait maliyet degerleri bu kaynaktan yararlanilarak hesaplanir. Buna ek olarak
basvurulan bir diger kaynak ise Resmi Gazete yaymlanan Emlak Vergisi Tiiziigli’ndeki
Yipranma Paylarma iliskin Oranlari Gosterir Cetvel’dir. Bu cetvelden yararlanilarak
yapilarin yaglarina gore yipranma oranlar1 belirlenmekte ve bu oran hesaplanan maliyet

degerinden diisiilmektedir.

Hesaplama yapilirken yapinin simnifi, grubu, 6zellikleri, bitip bitmedigi, eksiklerinin
olup olmadig1, yasi, yipranma durumu, yapi kullanma tarihi, ekstra ingaat durumunun olup
olmadig1, yapinin eklentilerinin olup olmadigi arastirilir ve bunlar hakkinda bilgiler edinilir.
Edinilen bilgilerle Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri degerlerinden yap1 maliyeti hesaplanir
ve Yipranma Paylarina Iliskin Oranlar1 Gosterir Cetvel’den yararlanilarak bulunan yipranma

orani hesaplanan yap1 maliyetinden diisiiliir. Boylece tasinmaza ait deger belirlenmis olur.

Klasik degerleme yontemleri tasinmazin durumuna gore bir arada kullanilabilirler.

Ornegin bir arsa iizerinde yap1 olmasi durumunda hem emsal hem de maliyet ydntemi
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kullanilarak taginmazin tiimiine ait degerin bulunmasi gerekebilir. Ya da bir arazi tizerinde
yap1 ve eklentilerinin bulunmasi halinde hem gelir hem de maliyet yontemi kullanilarak
deger takdiri yapilabilir. Bu baglamda, yontemlerin gerektigi durumlarda karma bir sekilde

kullanilarak taginmaz degerlerinin tespit edildigi bilinmelidir.

1.2.2.2. istatistiksel Yontemler

Klasik yontemlerden sonra en ¢ok tercih edilen degerleme yontemleri istatistiksel
yontemlerdir. Bu yontemler tasinmaz degerinin matematiksel modellerle elde edilmesini ve
degeri etkileyen faktorlerin irdelenebilmesini saglarlar. Istatistiksel yontemler genellikle
toplu degerleme uygulamalarinda tercih edilmektedir. Degerlemenin yapilabilmesi i¢in
matematiksel bir model kurulurken oncelikle tasinmazlardan bir kiime olusturulur. Bu
taginmazlarin birbirleriyle olan iliskileri tizerinden hareket edilerek analizler gergeklestirilir
ve tasinmaz kiimesini en iyi temsil eden model kurulur. Kurulan model iizerinden

degerlemeye iliskin uygulamalar ve irdelemeler gerceklestirilmektedir.

Istatistiksel yontemlere literatiirde stokastik yontemler adiyla da rastlanmaktadir.
Biiytik veri kiimeleriyle ¢alismalar1 ve bu sebeple analiz gerektirmeleri nedeniyle bilgisayar
teknolojisi ile uygulamalar gergeklestirilmektedir. Yontemin uygulanmasindaki 6nemli
noktalardan biri verilerin giincelligidir. Ozellikle tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarma
bagli olarak stirekli degistigi gdz Oniine alinmali ve devamli takip edilmelidir (Tanrivermis,
2017). Istatistiksel yontemler literatirde regresyon analizi, nominal degerleme,
lineerlestirme ve matris yontemi seklindeki alt basliklarla incelenmektedir. En ¢ok tercih

edilen ve kullanilan yontemler regresyon analizi ve nominal degerleme yontemleridir.

Regresyon yontemi; tasinmaz degeri lizerinde etkili olan faktorlerin belirlenip bunlar
hakkinda veriler toplanarak faktorlerin deger iizerindeki etkisinin belirlenmesi, faktorlere ait
katsayilarin belirlenmesi ve tasinmaz degerinin kestirilmesi esasina dayanir. Genellikle
tasinmaz fiyati bagimli degisken, tasinmaz degerini etkileyen faktorler de bagimsiz
degiskenlerdir. Regresyon yontemiyle temelde iki amag gerceklestirilebilir. Bunlardan birisi
tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin yani bagimsiz degiskenlerin taginmaz tizerindeki

etkisinin belirlenip yorumlanabilmesidir. ikincisi ise mevcut bir formiilasyon iizerinden
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analiz gergeklestirerek bagimli degisken olan taginmaz fiyatlarinin tahmin edilmesidir. Bu
yontemin faktorlerin etkilerini gorebilmek ve yorumlayabilmek i¢in kullanimi olduk¢a
yaygindir. Regresyon yontemi taginmaz degerini etkileyen faktorlerin fazla olmasi sebebiyle
oldukca yogun bir veri kiimesiyle ¢alismaktadir. Dogru formiilasyonun elde edilmesi uzun

ve iteratif bir siirectir.

Nominal degerleme; ¢ok sayidaki tasinmaz arasindaki deger dagilisini gostermek
amaciyla taginmaz degerini etkileyen faktorlerin deger tizerindeki etkilerinin sayisal olarak
ifade edilmesine dayanir. Bu yontem genellikle toplu degerleme ¢alismalarinda
kullanilmaktadir. Degeri etkileyen faktorler ve agirliklar1 belirlenerek taginmazlarin
birbiriyle karsilastirilmas: saglanmaktadir. Yontemin etkili olarak kullanilabilmesi igin

bilgisayar teknolojisinden yararlanmak sarttir.

Lineerlestirme ve Matris yontemi, tasinmaz degerini etkileyen bir¢ok faktdriin olmasi
durumunda bu faktorlerin degerlendirilebilmesi i¢in matematiksel modellere ihtiyac
duyulmasi halinde kullanilir. Genellikle diger yontemlerle birlestirilerek, tasinmaz degeri
tizerinde etkili olan faktorlerin matematiksel olarak kolayca ifade edilmesini ve degerleme

stirecinin hizli ¢éziimlenmesini saglarlar.

Degerleme uygulamalarinda ¢ok sayida tasinmazla g¢alisildiginda bu tasinmazlara
bagli degeri etkileyen bircok faktoriin incelenmesi gerektiginden Otiiri istatistiksel
yontemlere bagvurulmaktadir. Istatistiksel yontemlerin temel olarak dayanagi esasinda
Emsal Yéntemidir (Ulger vd., 2019). Bu baglamda, her bir alt yontemde tasinmazlarin
birbiriyle olan iliskilerinin karsilastirildigi ve yapilan ¢ikarimlarla modellerin kuruldugu
goriilmektedir. Giintimiizde teknolojinin ilerlemesiyle beraber istatistiksel yontemler
modern degerleme yontemleriyle iliskilendirilmekte ve daha da gelistirilmeye
calisilmaktadir. Yapilan calismalar tasinmaz degerleme calismalarinin daha etkili olmasi

adina oldukga 6nemlidirler.

1.2.2.3. Modern Yontemler

Teknolojinin ilerlemesi ile beraber yapilan ¢alismalarda bilgisayarlara olan bagimlilik

giin gectikce artmaktadir. Yasanan gelismeler her alanda oldugu gibi taginmaz degerleme
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alaninda da ilerlemeleri ortaya koymustur. Ortaya ¢ikan yenilikler modern degerleme
yontemlerini meydana getirmistir. Bu yontemler daha biiyiik veri kiimeleriyle ¢calismay1 ve
ayrintili analizler yapmay1 olanakli kilmistir. Modern yontemler yapay sinir aglar1 ve bulanik

mantik tekniklerini esas almaktadir.

Yapay sinir aglari, bir durumu insan beyni gibi anlayip tanitilan verileri birbiri ile
baglantilar kurarak analiz eden ve istenen hedefe ulasilmasini saglayan bir tekniktir. Sonug
hedefe ulasilabilmesi i¢in gerekli veri girisleri yapilir ve bunlarin birbirini tanimasi saglanir.
Karmagik bir diizene sahiptir ve belirli algoritmalar ile calisir (Sarag, 2012). Diger
yontemlere kiyasla yapay sinir aglari ile sonuglar ¢ok daha hizli elde edilmektedir. Ayrica
herhangi bir sorunla karsilagilmasi halinde bu durumun kaynagi kolaylikla tespit
edilebilmektedir. Yontem adimlari; egitim veri setinin olusturulmasi, sapmalarin elde

edilmesi ve yapay sinir ag1 oraninin hesaplanmasi seklindedir (Tiireoglu, 2008).

Bulanik mantik, yapay sinir aglarina benzer sekilde insan beyninin diisiince yapisina
benzeyen ve bilgiyi modelleyerek karar yapisi kurmaya yarayan bir tekniktir. Bu teknikte
Oone cikan sey, yalnizca net ifadelere degil ayni zamanda belirsiz ifadelere de yer
verilebilmesidir. Soézel ifadelerin derecelendirilerek modellenip anlasilmalarini saglar.
Temel olarak islem adimlari; bulaniklastirma, ¢ikarsama ve durulastirma seklindedir. Bu
adimlarin tamamu ile olusturulan bilgi tabani, problem ve ¢6ziime dair mantik yapisinin elde
edilmesini saglar. Yontemin mantig1 insanin diisiince yapisi ile benzer oldugundan o6tiirti
diger yontemlere kiyasla uygulamasi ¢cok daha kolaydir. Aym1 zamanda yapis1 geregi ¢cok

daha uyarlanabilir ¢oziimler sunmaktadir (Demirci, 2020).

Her iki yontem de yapay zeka teknolojisine dayanmaktadir. Gliniimiizde tasinmaz
degerleme uygulamalarinda hem sayisal hem de sozel faktorlerin deger lizerinde etkili
olmasi ve bu faktorlerin degere etkisini 6l¢ebilme ihtiyaci, degerleme caligmalarinda modern

yontemlerin kullanimini arttirmaktadir.

1.2.3. Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi

Ulkemize son yillarda yurt disindan gelen yabanci yatirimeilarin artmasi ve tasinmaz

piyasasinin hareketlenmesiyle, 2000 yilina kadar cogunlukla kamulastirma ve emlak vergi
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degerinin belirlenmesi amaciyla yapilan degerleme islemleri yeni bir boyut kazanmaistir.
Bununla birlikte zamanla bankacilik-sigortacilik sektorlerinde yeniliklerin yasanmasi, imar
uygulamalar1 sirasinda sorunlarla karsilagilmast ve degeri esas alan uygulamalarda
tartismalarin yasanmasi tasinmaz degerleme konusunun &nemini arttirmistir (Ulger vd.,
2019). Bu baglamda iilkemiz taginmaz degerlemenin kullanildigi alanlar1 genisletmis ve

mevzuatlar1 da deger ve degerleme konusunu igerecek sekilde gelistirmistir.

Ulkemizde bircok uygulama igin tasinmaz degerlemesi yapilmaktadir. Emlak
vergisinin belirlenmesi, kamulagtirma bedelinin takdiri, imar uygulamalarindaki degerleme
faaliyetleri, kirsal arazilerde yapilan arazi toplulagtirma calismalarindaki degerleme
faaliyetleri, kentsel doniisiim bolgelerinde yapilan degerleme calismalari, irtifak hakki
bedellerinin  belirlenmesi, toplu  degerleme ¢alismalari, bankacilik-sigortacilik
sektorlerindeki deger belirleme gereklilikleri, fabrika ve tersanelerdeki tasinmazlarin
degerlenmesi ihtiyaci, konut-diikkkan-ishani-oteller i¢in yapilan degerleme faaliyetleri vb.
alanlarda taginmaz degerleme ¢alismalar1 yiiriitilmektedir. Tim bu alanlarda
gerceklestirilen degerleme faaliyetleri, ilgili mevzuat hiikiimlerine ve Uluslararasi

Degerleme Standartlarina (IVSC, 2017) uygun bir sekilde gergeklestirilmektedir.

Ulkemizde yapilan degerleme calismalarinda birgok ydntem tercih edilmektedir.
Bunlar klasik yontemler, istatistiksel yontemler ve modern yontemler olmak iizere ii¢ baslik
altinda toplanmaktadir. Klasik yontemler gelir, emsal ve maliyet yontemleri olarak bilinir.
Bu yontemler genellikle tekil tasinmazlarin degerlemesinde kullanilmaktadir. Istatistiksel
yontemler regresyon, nominal degerleme, lineerlestirme ve matris yontemleri olmak {izere
dort alt baglikta incelenirler. Modern yontemler ise yapay zekaya dayali olan yapay sinir
aglar1 ve bulanik mantik tekniklerini esas almaktadir. Istatistiksel ve modern yontemler
genellikle biiylik veri kiimelerine sahip olan toplu degerleme faaliyetlerinde tercih
edilmektedirler. Giinlimiizde tiim bu yontemler CBS teknolojisi ile entegre edilerek daha da
giiclii kilinmaktadir. CBS ile birlikte degerleme ¢alismalarinin analiz giicli arttirilmaktadir.

Ayn1 zamanda degerleme haritalar tiretilerek yapilan ¢caligmalar gorsellestirilmektedir.

Degerleme calismalari bir kurum ya da kurulus, gayrimenkul degerleme sirketi ya da
¢ozlim ortaklif1 biinyesinde calisan degerleme uzmanlar tarafindan yapilmaktadir. Bu
baglamda, iilkemizde degerleme faaliyeti gerceklestiren kurumlara ait bilgiler ve her bir
calismaya dayanak olan mevzuatlar Tablo 1.1°de gosterilmistir. Bu ¢alismalarin

yirlitilmesinde gorev alan degerleme uzmanlari, Sermaye Piyasast Kurulu’nun (SPK)
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yapmis oldugu lisanslama smavindan basarili olarak uzman unvani almaya hak

kazanmaktadirlar. Ulkemizde ¢ok sayida degerleme uzmani ve gayrimenkul degerleme

sirketi

bulunmaktadir.

Mevcut

gerceklestirmektedirler.

amaglar

dogrultusunda

degerleme

faaliyetlerini

Tablo 1.1. Tasinmaz degerleme faaliyetlerini ger¢eklestiren kurumlar (Yomralioglu vd.,

2011)

Bakanhk

Kurum

Tasln!nag Degerleme
1le Iliskisi

Yasa

Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel

Vergiye Esas

Kadastro Kanunu
Tapu Kanunu

Midiirligi Birim Deger Hesabi Tapu Sicil Tiiziigii
IIbank Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu
Toplu Konut Idaresi Satin alma. protelendirme Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi (TOKI) > PIOJ Yasas1
Belediyeler Emlak vergisi toplama Emlak Vergisi Kanunu

Milli Emlak Genel Miidiirligii

Hazine tagimmazlarinin
yonetimi

Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin
Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi
Yasasinda Degisiklik
Yapilmast Hakkinda
Kanun

Enerji ve
Tabii
Kaynaklar
Bakanhg

Tiirkiye Komiir Isletmeleri
Genel Miidiirligi

Kamulastirma, kiralama

Kamulastirma Kanunu

Boru Hatlar ile Petrol Tasima
A.S. (BOTAS)

Kamulagtirma

Kamulagtirma Kanunu

Hazine ve
Maliye
Bakanhg

Sermaye Piyasast Kurulu

Degerleme mevzuati,
degerleme uzmanlari

Sermaye Piyasast Kanunu

Ozellestirme Idaresi
Bagkanlig

Ozellestirme

Ozellestirme Kanunu

Gelir Idaresi Bagkanlig

Vergi toplama

Vergi Usul Kanunu
Gelir Vergisi Kanunu

Icisleri
Bakanhg

Valilikler

Projelendirme

11 Ozel Idaresi Kanunu

1 Ozel idaresi

Tasinmaz yonetimi,
yatirim

11 Ozel Idaresi Kanunu

Kiiltiir ve
Turizm
Bakanhg

Vakiflar Genel Miidiirligii

Vakif tasinmazlarinin
kiralanmasi ve satigt

Vakiflar Kanunu

Kiiltiir ve Turizm

Midiirliigi

Yatirim ve Isletmeler Genel Satin alma Bakanlig1 Teskilat ve
Midirligi Gorevleri Hakkinda
Kanun
Sulama Alanlarinda Arazi
L Sk GAP Bélge Kalkinma Idaresi Toplulagtirma, Diizenlemesine Dair
SOl Bagkanlig kamulastirma Tarim Reformu Kanunu
g % —Eﬂ: Kamulagtirma Kanunu
0 -] Sanayi Bolgeleri Genel Arsa temini, Endiistri Bolgeleri

iist yapilarda destek

Kanunu




25

Tablo 1.1°in devami

= Devlet S"u .I.Slérvl..G enl Kamulastirma Kamulastirma Kanunu
g Midiirligi '
S & Orman Genel Miidiirliigii Satin alma, insaat, Orman Kanunu
o = kamulastirma
- = Sulama Alanlarinda Arazi
E =] Tarim Reformu Genel Toplulastirma, Diizenlemesine Dair
= Midirligi kamulagtirma Tarim Reformu Kanunu
Kamulagtirma Kanunu
g % 2| Karayollar1 Genel Midiirliigii Kamulastirma Kamulastirma Kanunu
FSEE .
%‘ < & DHMI Genel Miidiirliigii Kamulasgtirma Kamulagtirma Kanunu

Ulkemizde degerleme ¢alismalarinin  siireci  ¢ogunlukla benzerdir. Oncelikle
degerlemesi yapilacak tasinmaz ya da tasinmaz kiimesi On incelemeye tabii tutulur.
Degerlemede kullanilacak yontem belirlenir. Ardindan uygulama icin gerekli veriler
belirlenir ve ilgili kurum ve kuruluslardan bu veriler toplanir. Tiim veriler degerlemeyi
etkileyen faktorlerin her biri ayr1 ayr1 gbz oniinde bulundurularak irdelenir. Degerleme
uzmani ¢alismasiyla ilgili mevzuatlara ve standartlara uyarak uygulamasini yiiriitiir ve tiim
bulgularini gerekgelendirerek ve kaynak gostererek rapor haline getirir. Bu rapora degerleme
raporu denilmektedir. Degerleme raporunda, belirlenen tasinmaz degerinin nasil elde
edildiginin ayrintili agiklamasi ve en sonda da deger takdiri yer almaktadir. Yapilan tiim

degerleme caligmalar1 bu siiregle tamamlanmaktadir.

Ulkemizde uzun zamandir tasinmaz degerleme calismalar yiiriitiiliiyor olmasina
ragmen halen istenilen diizeye ulasilamamistir. Belirli amaglar dogrultusunda yiiriitiilen
degerleme ¢alismalar1 sonucunda da, bu amaglar1 temsil edecek degerler belirlenmektedir.
Ornegin bir tasinmazin belirlenen kamulastirma bedeli ile emlak vergi degeri veya sigorta
degeri ayn1 olmamaktadir. Belirlenen her bir deger birbirinden farklidir. Bu durum taginmaz
degerleme konusunda tiim amaclar adima ortak bir noktada birlesilemediginin kaniti
niteligindedir (Nisanci, 2005). Ote yandan sézii gecen durumlarda ve benzer hallerde ortaya
cikan deger farkliliklarimin yarattigi sorunlarin ¢oziilebilmesi adina mahkeme yoluna
gidilmektedir. Mahkemeler ise, bilirkisiler aracilifiyla degerleme ¢alismalarinin
yiiriitiilmesini ve ilgili amag¢ dogrultusunda deger tespitinin yapilmasini istemektedir. Bu
asamada dahi farkli bilirkisi komisyonlar1 tarafindan farkli degerler elde edilebilmektedir.
Tiim bunlardan anlasilmaktadir ki, birligin saglanmasi adina iilkemizde yeni standartlarin ve

mevzuatlarin gelistirilmesi ihtiyaci bulunmaktadir. Gelistirilecek mevzuatlarin yaninda
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degerleme calismalarindaki en 6nemli siire¢ olan veri toplama agamasinin kolaylastirilmasi
ve giivenilirliginin saglanmasi i¢in yeni diizenlemelerin ortaya konmasi da nemlidir. Sonug
olarak tilkemizdeki degerleme faaliyetlerinin durumu incelendiginde artilar1 oldugu kadar
eksik yonlerinin de oldugu ve ele alinmasi gerektigi asikardir. Bu yonde atilacak her bir ileri
yonlii adim arazi-miilkiyet yonetimi ve kullanimi konularinda yapilan ¢aligmalart etkili

kilacaktir.

1.2.4. Diinyada Tasinmaz Degerleme

Tasinmaz degerleme lilkemizde oldugu gibi diger itilkelerde de olduk¢a dnemli bir
konuma sahiptir. Esasinda tiim diinyada tasinmaz degerleme vergilendirme amaciyla ortaya
cikmistir. Zamanla artan ihtiyaclarla birlikte degerlemenin kapsami genislemis ve alim-
satim-kiralama, kamulagtirma, bankacilik-sigortacilik faaliyetleri gibi ¢aligma alanlarinda

kullanilir hale gelmistir (Yomralioglu vd., 2012).

Diinyadaki bir¢ok iilkede ve lilkemizde yapilan tasinmaz degerleme uygulamalarinin
ilerlemesiyle birtakim standartlarin olusturulmas: ve uygulamalarin objektif bir sekilde
gerceklestirilerek, ortak bir noktada bulusulabilmesi ig¢in ulusal ve uluslararasi olarak
degerleme oOrgiitlerinin kurulmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Bu baglamda birgok tilke kendi

standartlarini olusturmus ve orgiitler kurmustur.

Kronolojik olarak kurulan orgiitler ve olusturulan standartlar incelendiginde
Ingiltere’de kurulan ve kurulusu 1868 yilina dayanan Yeminli Uzmanlar Kraliyet Enstitiisii
(Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS) ve 1976 yilinda yayinladigi Kirmizi Kitap
(Red Book) olarak bilinen Varliklarin Degerlemesine liskin Kilavuz Notlar adl1 standartlar
ilk sirada gelmektedir. Ardindan 1977 yilinda Avrupa Maddi Duran Varlik Degerlemesi
Uzmanlart Grubu (TEGOVOFA) Avrupa’da kurulmus ve Mavi Kitap (Blue Book) olarak
taninan standartlar1 1981 yilinda yaymlamistir. Grubun adi 1997 yilinda degiserek Avrupa
Degerleme Uzmanlart Birlikleri Grubu (The European Group of Valuers’ Associations-
TEGoVA) olmustur. Amerika Birlesik Devletleri’nde ise Degerleme Vakfi (The Appraisal
Foundation) kurulmus ve Tek Tip Profesyonel Degerleme Uygulamasi Standartlari’ni

(Uniform Standards of Professional Appraisal Practice) yayinlamiglardir. Son olarak tiim
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diinya tarafindan kabul goren bir kurulus olan Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi
(International Valuation Standards Council-IVSC) kurulmus ve Uluslararast Degerleme
Standartlari’n1  (International Valuation Standards-IVS) yaymlamistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 giiniimiizde degerleme ¢alismalarinda kiiresel ¢apta kabul edilen

standartlardir (Pirgaip, 2019).

Diinyada gercgeklestirilen tasinmaz degerleme uygulamalar1 en son bir standart
cevresinde birlesmis olsa dahi bu konuda yapilan ¢alismalar birbiri ile ayn1 degillerdir. Her
bir {ilkenin tasinmazlari ayirt etme sekli, bazi yasal konulara bakis acilart ve bunlar
uygulamalar1 farklidir. Clinkii degerleme konusu bir¢ok farkli kavramin biitliinlinden
olugsmaktadir ve bu kavramlara ait uygulamalar da iilkeden iilkeye degismektedir. Bu sebeple
degerlemeye uluslararas: olarak bakildiginda farkli yaklagimlarla karsilagilmasi normaldir.
Yillar i¢inde degerleme ile ilgili kurulan birden ¢ok kurulus ve yayinladiklari standartlardan

da farkli yaklagimlara sahip olundugu anlasilmaktadir.

1.2.5. Konut Kavrami ve Nitelikleri

TDK’ye gore konut “insanlarin i¢inde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken,
ikametgah” olarak tanimlanmistir. Konut, bir veya birden fazla kisinin birlikte yasayabildigi
ve yasamsal ihtiyag¢larin karsilanabilmesi adina belirli bir diizenle olusturulmus olan yeterli
biiyiikliikteki yapidir. Insanlarin temel gereksinimlerinden biri olan barinma ihtiyacinin

karsilanmasinda kilit tag1 gorevi gérmektedir.

Konut, esasinda birgok alt kavrami i¢inde bulundurur. Bunlarin basinda sosyallik
kavrami gelir. Bir ailenin yasadig1 konut, i¢inde insan iliskilerine olanak tanir. Bu sebeple
konutlarin sosyal yapilar oldugu sdylenilebilir. Ote yandan konutlar insanlarin temel
ithtiyaclarimin giderilmesindeki diizenlenebilir olma halinden 6tiirii fiziksel bir yapidir. Aym
zamanda konutlar iiretim ve tiiketim olanaklarina katki saglamasinin yaninda birde insanlara
yatinm firsati tamimasindan Otiiri ekonomik yapilardir. Tiim bu kavramlar konutlarin

toplumsal bir yap1 oldugunu da g6z ontine sermektedir.

Konut kavraminin tarih i¢inde tiirlii degisiklerle karsilastig1 goriiliir. Her devirde konut

insanlar i¢in bir barmak alani olmustur. Tiim bu devirlerin gelenekleriyle ve kiiltiirleriyle
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sekillenmistir. Onceleri miistakil ve bahgeli olan konutlar zaman icerisinde yerini ok katl
apartmanlara birakmistir. Bu durum komsuluk iligkilerindeki degisiklikleri de beraberinde
getirmistir. Degisen yasam sartlariyla beraber insanlar arasinda olusan simif farkliliklar
konutlarin bulunduklar1 ortamlara da yansimis ve bu smiflarin belirli mubhitlerde
kiimelesmesi durumu meydana gelmistir (Alkan ve Ugurlar, 2015). Tarihsel olarak
incelendiginde de konut kavraminin daha 6nce bahsedilen sosyal, fiziksel ve ekonomik alt

kavramlar1 kapsaminda degisiklikler gosterdigi goriilmektedir.

Glinlimiizde yasamin siirekli degismesiyle beraber tiim toplumu ilgilendiren bir
problem olan konut sorunu belirmistir. Dogal, sosyal ve ekonomik nedenlerle
sehirlerarasinda yasanan gogler niifusta dalgalanmalar meydana getirmistir. Zamanla artan
niifus konut sayisini arttirmistir. Artan konut sayisiyla beraber sonlu bir kaynak olan topragin
da degeri artmistir. Ozel miilkiyete konu olan kent topraklarindan rant saglama amaciyla
yararlanilmas1 topragin kontrolsiiz bir sekilde kullanilmasi durumunu ortaya ¢ikarmistir
(IMO, 2010). Dolayistyla kentlerin ¢ehresi degismis ve toplumda var olan sinif farkliliklart
yasami etkilemistir. Gelir farkliliklarindan 6tiirii bir yan1 zengin bir yan1 yoksul olan halkin,
sehrin belirli kesimlerinde toplanmasiyla muhitler arasinda deger farkliliklar1 meydana
gelmistir. Deger farkliliklarindan 6tiirii sehrin bazi kisimlarinda toprak, niifus bileseni de
g0z Oniine alinarak daha verimli kullanilirken bazi kisimlarinda da rahatlik ve konfor 6n
plana ¢ikarilip yalnizca belirli kesimlere hitap edecek sekilde verimsizce kullanilmustir.
Ortaya c¢ikan bu dengesizlikler kent diizenine de yansidiginda konut sorunlari bas
gostermistir. Yasanan bu sorunlar konut fiyatlarina da etki etmis ve konut piyasasini

degistiren ana etken olmusturlar.

Konut kavrami, alinip satilabilmesi ve yatirim amaciyla kullanilabilmesi yoniinden
ekonomik bir 6zellik tagir. Giiniimiizde zamana bagli olarak yasanan tiim degisiklikler konut
ekonomisi {lizerinde biiylik bir etki yaratmistir. Bu degisiklikler ile kentlerin
planlanmasindaki kontrolsiizliik artmis, toprak bir rant 6gesi olmus, konut sorunlari
meydana gelmis ve tiim bunlar konut fiyatlarinda degiskenlikleri ortaya gikartmistir. Konut
sorununun artmasiyla birlikte arz ve talep dengeleri de degistiginden, bu durum konut

piyasasini da etkilemistir.
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1.2.6. Konut Piyasasi

Konut piyasast kavramina ge¢meden once piyasa kavraminin incelenmesi uygun
olacaktir. Piyasa; mal veya hizmet vermek karsiliginda para alan saticilarla, mal veya hizmet
almak karsiliginda para veren alicilarin bir araya geldigi ortamdir (Yavan, 2020). Bu
baglamda piyasanin genel tanimindan sonra konut piyasasi kavraminin alict ve satici

arasindaki konut aligverisinden meydana geldigi anlagilacaktir.

Gilintimiizde piyasa denilince akla finans ve bankacilik sektorii gelmektedir. Oysa
piyasayi etkileyen en 6nemli sektorlerden birisi de insaat sektdrii ve onun bir alt 6gesi olan
konuttur (Ozkurt, 2007). Konut aliverisi ile ortaya ¢ikan para sirkiilasyonu, ana piyasadaki

hareketliligin sebeplerinden birini olusturmaktadir.

Ulkemizde konut piyasasini baslica etkileyen birtakim faktorler vardir. Niifusun hizla
artmas1 konut ihtiyac1 doguran temel sebeptir. Ote yandan is olanaklari, afetlerin yasanmasi,
tarim yapan insan sayisinin azalmasi ve diger belli basl sosyal sebepler hem sehir i¢i hem
de sehirlerarasi gocleri meydana getirmistir. Yasanan bu gdcler de konut ihtiyacini ortaya
cikaran diger etkili sebeplerdir. Konut ihtiyacinin artmasiyla beraber konut piyasasi

canlanmis bdylece konut arzi ve konut talebi kavramlar1 6ne ¢ikmistir.

Konut arzi, konut ihtiyacini ortaya ¢ikaran sebepler dogrultusunda gerek duyulan
konut talebi i¢in piyasaya sunulabilecek olan konut miktaridir. Bu arzin saglanabilmesi i¢in
konut iretilmelidir ve bu da Oncelikle yeterli sayida arsa olmasim gerektirir. Konut
fiyatlarindaki donemsel inis ve ¢ikislar, kentlesmedeki oranin yiikselmesi ve konut
kredilerine uygulanan faiz miktarinin disiiriilmesi konut arzini etkileyen diger sebeplerdir
(Saner, 2008). Tiim bunlar arzi meydana getirmekte ve arzin konut piyasasindaki yoniinii

etkilemektedir.

Ote yandan konut talebi de birgok faktorden etkilenmektedir. Konut maliyetinden
etkilenerek pozitif yonde degisen konut fiyatlari, halkin gelir diizeyine bagl olarak kiralama
veya satin alma amaciyla konut ihtiyaci i¢inde olmasi, yatirrm yapma istegi, bankalarin
konut kredileri i¢in faiz miktarlarin1 diislirmesi, niifusun giderek artmasi, belirli sebepler
dogrultusunda sehir i¢i ve yurt i¢inde yasanan gogler ve sehrin zamanla gelismesiyle

kentlesmenin artmasi konut talebini etkileyen ana faktorlerdir.
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Esasinda konut arzi ve konut talebi i¢ i¢e olan kavramlardir ve birbirlerini
biitinlemektedirler. Her iki kavrami da etkileyen sebepler 6ziinde aynidir. Tiim bu sebepler
arz ve talebi etkilerken aymi zamanda konut piyasasinin da hareketlenmesine neden

olmaktadir.

Ulkemizde farkli amaglarla gerceklesen konut satislarryla beraber konut piyasasi
stirekli canli kalmaktadir. Konut arz ve talebini etkileyen ana faktorlere bagh olarak konut
piyasasi da kendini yenilemektedir. Son yillarda niifusun artmasi, yasanan gocler ve artan
kentlesmeyle birlikte konut talepleri ¢ogalirken, bir yandan da kit bir kaynak olmasindan
Otlirli yasanan toprak sikintist1 ve bunun beraberinde getirdigi konut arzi sorunu ortaya
cikmistir. Buna ragmen son yillarda konut satislarinda bazen diisiisler yasansa da yine de
genel olarak siirekli yiikseliste oldugu gériilmektedir (Sekil 1.3.). Ozellikle son zamanlarda
yabanci iilkelerdeki yatirimcilarin iilkemize olan ilgisinin artmasiyla konut piyasasi daha da

hareketlenmistir (Sekil 1.4.).

2013-2020 Yillari Arasindaki
Tiirkiye'deki Konut Satisi Sayilan

1600000 1499316

1400000 1289320 1341453 1409314 1375398 1348720
1200000 1157190 1165381
1000000
800000
600000
400000
200000
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Sekil 1.3. 2013-2020 yillart arasindaki Tiirkiye’deki konut satist sayilar
(URL-1, 2020)
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2013-2020Yillan Arasindaki
Yabancilara Yapilan Konut Satisi Sayilan

50000 45483

45000
39663 40812

40000
35000
30000
25 000 223830 22234
20000 18959 18189
15000 12181
10000

5000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Sekil 1.4. 2013-2020 yillar1 arasindaki yabancilara yapilan konut satist
sayilar1 (URL-1, 2020)

Bu tez calismasinda Trabzon ili Ortahisar ilgesi uygulama icin esas alinacagindan,
Trabzon’daki konut piyasast degerlendirildiginde, hem il hem de ilge bazinda konut satig
oraninin genelde ayni1 oldugu ve piyasanin ani inis ¢ikislar icinde olmadig1 goriilmiistiir

(Sekil 1.5.).

2015-2020 Yillan Arasindaki
Trabzon ili Ortahisar llgesi Konut Satisi Sayilari
6800 6630
6600 6510
6400
6200 6051 6128
6000
5800
5550 5614

5600
5400
5200
5000

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Sekil 1.5. 2015-2020 yillar1 arasindaki Trabzon ili Ortahisar il¢esi konut satist
sayilart (URL-1, 2020)
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1.2.7. Konut Fiyatim Etkileyen Faktorler

Degerleme siirecinde konut fiyatlarinin; konutlarin bulundugu konum ve bu konuma
ait Ozelliklerden, konutun tasidigi fiziksel 6zelliklerden, g¢evresel faktorlerden, ulasim
olanaklarindan, birtakim sosyal donati ve tesislere olan yakinliktan etkilendigi
goriilmektedir. Ote yandan konut piyasasini etkileyen kentlesme hizi, niifus yogunlugu,

yasanan gocler ve mevcut ekonomi de konut fiyatlarini etkileyen faktorlerdir.

Konut fiyatin1 etkileyen ana faktorlerin siniflandirilmasi ve daha da detaylandirilmasi,
incelenmesini kolaylastiracaktir. Bu baglamda faktorler konut fiyatini etkileyen; konumsal
ozellikler, fiziksel Ozellikler ve sosyo-ekonomik ozellikler seklinde ii¢ ana sinif altinda
toplanabilirler. Bu ii¢ alt sinifin igerdigi etkenler literatiir incelemesi sonucunda belirlenmis
ve Sekil 1.6.’da kapsamli olarak verilmistir (Yalpir, 2007; Oztiirk & Fitdz, 2009; Shimizu &
Nishimura, 2009; Sarag, 2012; Yazgi, 2012).

| Konut Fiyatini Etkileyen Faktorler |

Sosyo-Ekonomik Faktérler

Konumsal Faktérler Fiziksel Faktorler

Kent Merkezine
Mesafe

Konutun Alani (m?)

Oda Sayisi
Saglik Tesislerine Ticari Merkezlere

Mesafe Mesafe Balkon Sayisi Otopark Varhg:
Resmi Kuruluslara Altyapi

Mesafe Hizmetleri

éri;ebi?r::e B Teras Varlig:

Kolluk Kuvvetlerine

Mesafe EgitimTesislerine

Mesafe

Sitede Olup Olmama

Mesafe Givenlik Varhig:

Gog Alma Seviyesi

Tercih Edilebilir Muhit

Veranda Varlig Olma

Konutun Bulundugu
Kat Havuz Varligi
Afetlerden Etkilenme
Asansdr Varligi Durumu

Sekil 1.6. Konut fiyatini etkileyen faktorler

Aligveris Sosyal ve Kiiltiirel

Tesislere Mesafe

Gelisime Agik Olma

Merkezlerine ve

Olanaklarina Mesafe

Topografya
Park-Bahge Durumu
Alanlarina Mesafe

Ulasim
Olanaklarina
Mesafe

Sekil 1.6.’da verilen ti¢ alt sinif incelendiginde konut fiyatlarinin, 6ncelikle konutun
konumsal 6zelliklerine bagli olarak degisen faktorlerden etkilendigi goriilmektedir. Konutun

bulundugu konumu, belirli tesis ve olanaklara yakin olmasi ve erisebilmesi konut fiyatini



33

pozitif yonde etkileyen faktorlerdir. Bu faktorler ayn1 zamanda rant kavrami temel alinarak
gelistirilmis olan Neo-Ricardocu yaklasimla iligkilidir. S6zii gegen yaklasima gore belirli
merkezlere ve donatilara olan yakinlik farklilik rantin1 ya da diger adiyla diferansiyel ranti
meydana getirmektedir. Kent igerisinde bu ranttan konum ve erisilebilirlik kavramlari ile s6z
edilmektedir (Turan, 2009). Bu baglamda konumsal faktorler konutlarmm bulundugu
bolgelerde degisken bir rant dagilimini meydana getirmekte ve bu da konut fiyatlarini
etkilemektedir. Diger bir alt sinif olan fiziksel 6zellikler ise konutun sahip oldugu yapisal
ve yapiya ek olan dis 6zellikleri kapsamaktadir. Son olarak sosyo-ekonomik 6zellikler ise
esasinda mahalli etkenleri igermektedir. Ozellikle alicilarin konut seciminde konutlarmn
bulundugu ¢evrenin sosyal ve ekonomik imkanlarini géz 6niinde bulundurmasi, segkin bir
kesimde yasama istegi ve bu kapsamda segici davranmasi sosyo-ekonomik faktorlerin konut

tercihlerindeki 6nemini ortaya koymaktadir.

Tiim bu faktorler konut degeri tizerinde biiyiik bir dneme sahiptir. Konut degerlemesi
yapilirken g6z 6niinde bulundurulmasi gereken ve fiyati belirleyen etkenler bu sekilde {i¢ alt
siif altinda gruplandirilabilmektedir. Her bir konut i¢in bu faktorler farkl etkiye sahiptir ve
bu sebeple fiyat1 farkli diizeyde etkileyeceklerdir. Konut degerlemesini yapacak olan
degerleme uzmani bu faktorlere dikkat ederek hassas ve objektif bir sekilde konut fiyatini
belirlemelidir. Dikkat edildiginde bu faktorlerin bir kismi sayisal degerlerle ifade
edilebilirken, diger bir kisminin ise sayisal olarak ifade edilemedigi ve varlik-yokluk veya
niteliksel sekilde agiklanabildigi goriilmektedir. Bu da degerleme esnasinda konut
degerlemesine etki eden faktdrlerin incelenebilecegi uygun degerleme yontemlerinin
secilmesinin onemini vurgulamaktadir. Secilen degerleme yoOntemi, elde edilen fiyatin

uygunlugunda ve giivenilirliginde belirleyici olacaktir.

1.2.8. Konut Fiyati Modelleme Teknikleri

Degerlemeye konu olan en 6nemli tasinmazlardan birisi de konutlardir. Konut fiyatlari
aslinda bir kentin ya da kente ait bir bolgenin ekonomisi hakkinda bilgi veren en énemli
unsurlardan birisidir. Ulkemizde birgok sektdr icin konut degerlemesi biiyiik 6nem

tagimaktadir.
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Konut degerlemesinde konut fiyatin1 etkileyen faktorler 6ne ¢ikarilir ve her birinin
degere olan etkileri tek tek belirlenerek fiyat elde edilmeye caligilir. Bu baglamda ¢ok sayida
degerleme yontemi kullanilarak konutlara deger bigilebilmektedir. Ote yandan degerleme
calismasinin modellenmesi de Onemlidir. Modelleme, fiyat1 etkileyen faktorlerin fiyat
tizerindeki etkisinin belirlenebilmesini ve yorumlanabilmesini saglar. Bu da bir bolgede
hangi faktoriin 6ne ¢iktiginin, fiyata daha ¢ok ya da daha az yansidiginin ve fiyat iizerinde

etkili olup olmadiginin analiz edilebilmesi demektir.

Literatiirde birgok modelleme teknigi bulunmaktadir. Konut fiyati modellemesi
yapilirken genellikle regresyon yontemlerinden yararlanildigi bilinmektedir. Yazg: (2012),
konut fiyati modelleme tekniklerini iki baglik altinda incelemistir. Bunlar hedonik fiyat
modelleme ve konumsal regresyon yontemleri ile modelleme teknikleridir. Bu baglamda

Sekil 1.7.”de konut fiyatt modelleme teknikleri siniflandirilmistir.

Konut Fiyati Modelleme Teknikleri
1
| 2l
Hedonik Fiyat Konumsal Regresyon ile
Modelleme Fiyat Modelleme
[ ]
Modeli ‘Modelleri
| | | | | |
Gok Diizeyli Yerel Agirlikli Kayan Pencere Cografi Agirliklandinlmis
Spatial Expansion Modelleme Switching Regresyon Regresyonu Regresyon
Metodu (Multilevel Regresyon (Locally Weighted | | (Moving Window | | (Geographically Weighted
Modelling) Regression) Regresyon) Regression)

Sekil 1.7. Konut fiyatt modelleme teknikleri
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1.2.8.1. Hedonik Fiyat Modelleme

Hedonik fiyat modellemesi; konut fiyatlarinin konutlarin sahip oldugu 6zelliklerin
belirlenmesi ve her birine deger bigilmesiyle elde edildigini savunur (Dunse ve Jones, 1998).
Hedonik yonteme gore bir konuta ait her bir 6zelligin degeri vardir ve bu degerlerin toplami
konut degerini ortaya ¢ikarir. Yontem hazcilik ilkesine dayanmaktadir. Bu kapsamda
modelleme sonucunda elde edilmek istenen sey, tiiketicinin konutun hangi 6zelligine daha
cok 6nem verdiginin ve aslinda neye iicret ddediginin belirlenmesidir. Hazcilik ilkesi bu

baglamda kendini gostermektedir.

Hedonik fiyat modeli esasinda regresyona dayanir. Modelleme sonucunda elde
edilmek istenen sey konut fiyatin1 etkileyen 6zelliklerin etkisinin Olgiilmesidir. Bu da
ozelliklere ait kat sayilarin tahmin edilmesiyle gerceklesmektedir. Kat sayilarin tahmin
edilmesinden sonra her bir 6zelligin fiyata katkisi ve pozitif ya da negatif etkilemesi lizerine

degerlendirmeler yapilabilmektedir.

Hedonik teriminin otomobil fiyatlari iizerine yapilan bir ¢alisma ile Court (1939)
tarafindan kullanildigi bilinmektedir (Colwell ve Dilmore, 1999). Haas (1922) tarafindan
tarim alanlarinin fiyatlandirilmasi {izerine yapilan c¢alisma ise hedonik fiyat modelinin ilk
kez kullanildigi ¢aligmadir. Literatiire kazandirilmis olan bu g¢alismalar hedonik fiyat

modellemesi i¢in oncii niteliktedirler.

Bu modelin uygulanmasinda ti¢ farkli fonksiyon kullanilmaktadir. Bunlar: dogrusal,
yari logaritmik ve tam logaritmik fonksiyonlardir. Fonksiyonlara ait formiilasyonlar (Eban

Arikan, 2008) sirastyla agsagidaki gibidir.

e Dogrusal Model:
Pi =Po+ BiXi = 1+u; (1.2)

e Yar Logaritmik Model:
Yi=Bo+ XX =1BilnX; + u; (1.3)
veya
InYi=po +X{'X =1 BiXi+ v (1.4)
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e Tam Logaritmik Model:
InP; = InPo + BilnXi = 1 InX +u; (1.5)

Formiilasyonlarda P konut fiyatini, Xjise konuta ait 6zellikleri temsil etmektedir.

Hedonik fiyat modellemesi, alicinin hangi 6zelliklere nem verdiginin belirlenmesiyle
hem saticiya rehber olmakta hem de iireticiye hangi 6zellikleri 6ne ¢ikarmasi gerektigine
dair fikir sunmaktadir. Konuta ait 6zelliklerin fiyatin belirlenmesi {lizerinde etkili olup
olmadiginin degerlendirilmesiyle birlikte esasinda tiiketicinin profili de belirlenmektedir.

Tiim bunlar konut piyasasini sekillendirmektedir.

Ote yandan hedonik fiyat modelleme ydntemi konumsal olmayan bir modelleme
teknigidir. Konum bilgisini i¢cermedigi i¢in aslinda 6n yargili sonuglar verebilmektedir.
Ozellikler hakkinda elde edilen etki degerlerinin hangi konumda daha ¢ok 6ne ciktig
belirlenemediginden &tiirii yorum da yapilamamaktadir. Bu sebeple konuma bagh
modellemelerin yapilacagi ¢alismalarda konumsal olmayan bir yontemin kullanilmamast

daha dogrudur (Fotheringham, Brunsdont, ve Charlton, 2002).

1.2.8.2. Konumsal Regresyon Modelleri

Konumsal olmayan modelleme tekniklerinde genellikle nicel verilerin modellemesi
yapilmaktadir. Bu yontemler etkili yontemler olmasma karsin konum bilgisine dayali
verileri modellemede yetersizdirler. Bu nedenle konuma dayali olan verilerin de
modellenebilmesi ve yorumlanabilmesi amaciyla konumsal modelleme yontemleri

gelistirilmistir (Yazgi, 2012).

Gelistirilen yontemler regresyon teknigine dayanmaktadir. Bu sebeple regresyon
kavramiyla anilirlar. Bu gibi yontemlerin iki ortak amaci vardir: Modellenen bolgede veri
setinin  etkilerinin mekana bagli olarak goOsterilebilmesi ve veri setindeki

bagimlilik/bagimsizlik durumunun yansitilabilmesidir.
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Konumsal regresyon modelleri iki ana baslik altinda incelenmektedir. Bunlar global
regresyon modeli ve yerel regresyon modelleridir. Yerel regresyon modelleri de kendi iginde

alt1 alt baglhiga ayrilmaktadir.

Her iki ana baglik ortak amaca sahip olmalarina ragmen bir noktada birbirinden
ayrilmaktadirlar. Global regresyon modelinde modellenen bolgedeki konuma bagh
benzerlikler yansitilmaya ¢alisilirken; yerel regresyon modellerinde ise konuma bagl
farkliliklar ortaya ¢ikarilmaktadir (Fotheringham, Brunsdon, ve Charlton, 2000). Bu

yontemler ayrintilariyla birlikte sonraki boliimlerde incelenecektir.

1.2.8.2.1. Global Regresyon Modeli

Bu yontem literatiirde En Kiiciik Kareler (EKK) yontemi olarak da bilinmektedir. EKK
yontemi, diger konumsal regresyon yontemlerinin uygulanma asamasindaki ilk adimdir

(Aydin, Aslantas Bostan, ve Ozgiir, 2018).

EKK yontemi, verilerin daha 1yi anlasilmasi ve yorumlanabilmesi amaciyla tiim veri
setini temsil eden tek bir regresyon denklemi olusturur ve tahminler iiretir. Modeldeki veri
setinde bir¢ok farkl1 6zelligi temsil eden bagimsiz degiskenler ve bunlarin etkiledigi bagiml
degisken vardir. Modelleme sonucunda her bir bagimsiz degiskenin etki derecesini ve ne
yonde etki ettigini temsil eden katsayilar tahmin edilir. Elde edilen kat say1 tahminleriyle
birlikte bagiml degisken iizerinde asil etkili olan bagimsiz degiskenler belirlenir ve dogru
model kurulmaya ¢alisilir. Bu baglamda global regresyon modelinin formiilasyonu asagidaki

gibidir:

Vi = Po+ ZkPrXik + & (1.6)

Formiilde; yi bagimli degiskeni, xj bagimsiz degiskeni, Bk degisken kat sayilarini ve &;

hata terimini temsil etmektedir.
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Bagimli degiskeni en iyi temsil eden bagimsiz degiskenlerin belirlenebilmesi amaciyla
bir¢ok model kurulmali ve en uygun olani se¢ilmelidir. Bu se¢imi yapabilmek i¢in bir takim
istatistiksel kavramlardan yararlanilmaktadir. Bunlar; korelasyon matrisi, VIF degeri, R?,

AIC degeri ve otokorelasyonun sorgulanmasi olarak siralanabilir.

Uygun bir modelin olusturulabilmesi i¢in Oncelikle bagimsiz degiskenler arasinda
bagimlilik olmamas1 gereklidir. Bagimlilik durumu korelasyon matrisi ve VIF degeri ile
sorgulanmaktadir. Yiiksek korelasyon ve yiiksek VIF degerine sahip olan bagimsiz
degiskenler arasinda bagimlilik oldugu sonucuna ulasilir. Bu da bir 6zelligin birden fazla
degiskenle temsil edildigi anlamina gelir ve 6nyargili sonuglar meydana getirir. Giivenilir
bir model kurulabilmesi i¢in bu durumun sorgulanmasi ilk sarttir. Ardindan kurulan
modeller arasindan yiiksek R? ve diisiik AIC degerine sahip ve otokorelasyonsuz olan model
en uygun model olarak belirlenebilmektedir. En uygun model, bagimli degiskenin bagimli

oldugu en uygun bagimsiz degiskenlerle olusturulan modeldir.

EKK, diger konumsal yontemler i¢in baslangi¢c noktasi oldugu icin bir hayli 6neme
sahiptir. Dogru modelin kurulmasini ve bagimli degiskenin uygun bir sekilde temsil
edilmesini saglar. Dolayisiyla daha sonra yapilacak degerlendirmelerin ve analizlerin de

saglikl bir sekilde ortaya konmasina olanak tanimaktadir.

EKK yontemi ile yapilan modellemeler ¢alisma alaninin tiimiinii temsil etmektedir.
Dolayisiyla bu yontem, konuma bagli olarak degiskenlerin ortaya ¢ikaracagi farkliliklar ve
bu farklardan dogan  ¢esitliligi = gOsterememektedir.  Yalnizca  benzerlikleri
yansitabilmektedir. Bu da sonuglarin yorumlanabilmesinde smirliliklar meydana
getirmektedir. Tim bu problemlerin ¢oziilebilmesi adma yerel regresyon modelleri

gelistirilmeye baslanmis ve uygulamaya koyulmustur.

1.2.8.2.2. Yerel Regresyon Modelleri

Yerel regresyon modellerinin heniiz ortaya konmadigi ve calisma bdlgesindeki
konumsal ¢esitliligi yansittiginin - fark edilmedigi donemlerde global modelleme
kullanilmaktaydi (C. Brunsdon vd., 1998). Zaman igerisinde yerel regresyon modellerinde

yasanan gelismeler, birgok farkli konumsal modelleme tekniklerini ortaya ¢ikarmistir.
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Yerel regresyon modelleri, bir veri setinin ait oldugu lokasyondaki konumsal
cesitliliklerin daha iyi gorlintiilenmesini saglamaktadir. Bu da modellemeye dahil olan
degiskenlerin sahip oldugu etkinin derecesini ve yoniinii konum bazinda degerlendirebilmek
demektir. Yerel regresyon modellerinin bu yetenegi, yapilacak olan konumsal analizin daha
dogru ve gilivenli olmasin1 miimkiin kilar. Global modelde eksik olan bu yetenek, yerel

modellerin tercih edilmesine zemin hazirlamaktadir.

Yerel regresyon modellerinde en ¢ok 6ne c¢ikan konumsal cesitliligi yansitabilme
0zelliginin yaninda, global modelle kiyaslanabilecek farkli 6zellikleri de bulunmaktadir. Bu
ozellikler yerel modellerin neden daha ¢ok tercih edildigini ve tercih edilmesi gerektigini
daha net agiklamaktadir. Fotheringham vd. (2002) tarafindan yapilan degerlendirmelerden
faydalanilarak Tablo 1.2. olusturulmus ve her iki ana teknigin yetenekleri kiyaslanabilecek

sekilde gosterilmistir.

Tablo 1.2.Global ve yerel modelleme teknikleri arasindaki farkliliklar

Global Modelleme Yerel Modelleme
Tiim ¢aligma bolgesini temsil eder. Calisma bolgesindeki konumlari ayristirir.
Tek bir denklem sunar. Coklu denklemler sunar.
Calisma bolgesindeki benzerlikleri vurgular. |Calisma bolgesindeki farkliliklar1 vurgular.
Haritalanamaz. Haritalanabilir.
CBS dostu degildir. CBS dostudur.
i(lrcl):illr;llsral degildir ya da konumsal olarak Konumsaldir.

Calisma bolgesindeki mevcut diizeni gérmek |Istisnalar1 ve sicak noktalar1 gérmek igin
i¢in kullanilir. kullanilir.

Tablo 1.2°de de goriildiigii tizere yerel modelleme teknikleri konumsal bir ¢aligma
yapilacag takdirde global modellemeden bir¢cok yonden iistiindiir. Konuma dayali olarak
yapilacak analizlerde yerel modelleme tekniklerinin kullanilmasi, elde edilecek sonuglardan

daha ¢ok verim alinmasini ve daha giivenilir olmasini saglayacaktir.

Giliniimiizde regresyona dayali bircok yerel modelleme teknigi bulunmaktadir.
Bunlardan en ¢ok kullanilanlar; Spatial Expansion Metodu, Cok Diizeyli Modelleme,
Switching Regresyon, Yerel Agirlikli Regresyon, Kayan Pencere Regresyonu ve Cografi
Agirliklandirilmis Regresyon teknikleridir.
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Spatial Expansion Metodu, Casetti (1972) tarafindan ortaya koyulan bir modelleme
teknigidir. Bu teknik, mekan boyunca iliskilerin degisebilecegi fikrini temel alarak iiretilen
tahminlerin konumsal 6zelliklere gore sapmalarini/egilimlerini belirler (Jones ve Casetti,
1992).

Cok Diizeyli Modelleme, bir yapidaki teknik ve potansiyel problemlerin yeniden
yapilandirilmasini saglayan ¢oklu bir yaklagimdir (Jones, 1991).

Switching Regresyon, Quandt (1958) tarafindan ortaya koyulmustur. Veri setinin
kiigiik parcalara boliinmesiyle uygulanan yontem, analizdeki kiimelenme ve diizensiz
dagilma probleminin ¢6ziilmesinde kullanilir (Paez, Uchida, ve Miyamoto, 2001 ; Paez ve
Scott, 2004).

Yerel Agirlikli Regresyon, Cleveland (1979) tarafindan 6ne striilmistiir. Ardindan
Cleveland ve Devlin (1988) tarafindan yontem gelistirilmistir. Mcmillen (1996)’a gére bu
teknik, tahmin iiretilmesinden 6nce yapilan agirliklandirma isleminde yakin gézlemlere daha
fazla agirlik verir ve bdylece iiretilen tahminlerin yerel lineer yaklasimdaki egriye

benzemesini saglar.

Kayan Pencere Regresyonu, geleneksel regresyon tekniklerinde oldugu gibi belirli bir
calisma bolgesi (il, ilce mahalle gibi) lizerinde uygulanmaz. Veri setindeki regresyon
noktalarimin etrafinda yeni bolgeler olusturulmasi ve olusturulan boélgelerin sinirlar

icerisinde konumsal analizlerin yiiriitiilmesi esasina dayanmaktadir (Yazgi, 2012).

Tiim bu agiklanan yerel regresyon modellerinden sonra son olarak bahsedilecek olan
modelleme teknigi Cografi Agirliklandirilmis Regresyon’dur. CAR yontemi bu tez
caligmasinin uygulama asamasinda kullanilan modelleme teknigidir. Bu teknik bir sonraki

boliimde detayli bir sekilde agiklanmistir.

1.2.9. Cografi Agirhklandirilmis Regresyon

Cografi Agirliklandirilmis Regresyon, Brunsdon vd. (1996) ile Fotheringham vd.

(1997) tarafindan gelistirilmis olan yerel bir regresyon yontemidir. Bu yontemle global
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teknik yerine yerel teknige dayali olarak parametre tahminlerinin yapilmasi

amaclanmaktadir.

Bir veri setinin modellenmesinde global yontem kullanildiginda, veri setindeki
degiskenlerin ¢aligma bolgesinin farkli kisimlarinda nasil bir etkiye sahip oldugu
belirlenemez. Yalnizca tim g¢alisma bdlgesini temsil eden tahminler yapilir. Yerel bir
yontem olan CAR kullanildiginda ise veri setinin ¢aligma bolgesi tizerindeki etkisi lokasyon
bazinda tahmin edilerek belirlenmektedir. Bu da konuma baglhh farkliliklarin

gozlemlenebilmesini ve dolayistyla konumsal ¢esitliligin degerlendirilebilmesini saglar.

Literatiire bakildiginda CAR yonteminin konumsal ¢esitliligi yansitabilmesinden
otiirti pek ¢ok ¢alismada tercih edildigi goriilmektedir. CAR yontemi, bir 6zelligin belirli bir
konuma dayali olarak 6nem ve anlamlilik seviyesinin belirlenmesini saglar. Bu da ayni
ozelligin farkli konumlarda farkli etkiye sahip olmasi durumunu saptayabilmek demektir
(Yazgi, 2012). Yoéntemin bu yetenegi, diger yontemlerden iistiin tutulmasina ve tercih

edilmesine zemin hazirlamaktadir.

CAR teknigi cografyanin temel yasasi olarak bilinen ve Tobler (1970) tarafindan
ortaya koyulmus olan “her sey her seyle iliskilidir, ama yakin olan seyler uzak olan seylerden
daha fazla iligkilidir” ilkesine dayanmaktadir. Bu kapsamda yontem, bir agirlik matrisini
temel alir ve buna bagl olarak ¢alisir. Agirlik matrisinin elde edilmesinde her bir veri
noktasinin, ¢evresindeki diger noktalara olan uzakligi esas alinir (Yazgi, 2012). Uygulamada
yer alan degiskenlerin konumsal etkisi, veri noktalarimin agirliklarindan faydalanilarak

yapilan tahminlerle belirlenmektedir.

CAR modelinin formiilasyonu global regresyon modeline benzer. Tek fark agirlik
bileseninin eklenmesidir. Boylece global parametreler yerel parametrelere doniigiir. Bu

baglamda global model (1.7) esitligindeki gibidir.

Yi = Bo+ 2k PrXik + &i (1.7)

Global modelin uyarlanmasiyla olusan CAR yontemine ait formiilasyon ise (1.8)

esitliginde gosterildigi gibi olacaktir.
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yi = Bo (Ui, vi) + Xp_; Bk (i, Vi) Xik + & i=12,....n (1.8)

(1.8) esitligindeki;

e Vi =i noktasindaki bagimli degiskeni

e (Ui, Vi) =i noktasinin koordinatlarini,

e Bk (ui, Vi) = 1 noktasindaki Bk (u, v) siirekli fonksiyonuyla elde edilecek bagimsiz
degiskenlerin katsayilarini,

¢ Xik =1 noktasindaki bagimsiz degiskenleri (xi1, Xi2, Xi3,...Xip),

e & = hata terimini

temsil etmektedir.

Formiilde de goriildiigii izere her bir veri noktasinin degiskenlerine ait katsayilar (),
o noktanin konumuna 6zeldir. Bu da CAR modelinde katsay1 tahminlerinin veri noktalarinin

konumuna bagli olarak yapildiginin gostergesidir.

Polun,vi) U, i) e BilUs,V:)
PolUnVe) — fUnV) oo Sr(Un V)

Katsay1 parametrelerinin () hesaplanmasinda bagimli ve bagimsiz degiskenler ile

agirlik matrisinden yararlanilir.
A= (XTW(I) X)L XTW(i) y (1.10)

(1.10) esitliginin hesaplanabilmesi i¢in agirliklarin elde edilmesi gereklidir. Agirlik
matrisi, her bir i noktasmnin diger j veri noktalarina olan mesafelerinin baz alinmasiyla
tiretilir. Her bir Wij agirhigr ile W(i) agirlik matrisi olusturulur. Bu matris diyagonal yani

kosegen matristir.
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We 0 O O
0O Wiz 0 O

W (i) = 2 (1.11)
0 0 Win

CAR yonteminde agirlik matrisinin elde edilmesi asamasinda iki farkli agirliklandirma
semasindan yararlanilmaktadir. Bunlar adaptive kernel ve fixed kernel semalaridir ve
konumsal kernel (spatial kernel) tipleri olarak bilinirler. Kernel tipleri, agirliklarin
belirlenmesinde temel alinan kurguyu ifade eder. Her iki kernel tipi, agirlik ve mesafe
arasindaki iliskinin bir uzaklik fonksiyonuna bagli olarak elde edilmesi esasina
dayanmaktadir. Uzaklik fonksiyonunun olusturulmasinda mesafelerin ele alinma sekilleri

farklidir. Bu farklilik da bant genisligi (bandwitdh) kavramu ile agiklanmaktadir (Sekil 1.8.).

bandwidth

I
:
:
I
i
I
I
I
:
I
I
I
|
6

X Agirhgi belirlenecek olan veri noktasi Wi/ Bir noktanin diger bir noktaya gore belirlenen agirhg:

@ Diger veri noktalan dji ik nokta arasindaki mesafe

Sekil 1.8. Konumsal kernel (Fotheringham vd., 2002)

Fixed spatial kernel tipiyle yapilacak olan agirliklandirma isleminde, veri noktalarinin
dagilimi ve yogunlugu uzaklik fonksiyonun olusmasindaki ana etkenlerdir. Bu kernel
tipinde, veri noktalarinin uygulama bdlgesinin tamamina dagildig: kabul edilir (Sekil 1.9.).
Yani noktalarin ¢alisma alani boyunca dagilmis olmasi fixed kernel tipinde onemlidir.

Verilerin dagilimina gore sabit mesafeler baz alinarak agirliklandirma islemi yapilir.
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Olusacak olan uzaklik fonksiyonunun duyarlilii, veri noktalarinin yogunlugunun
degisebilmesi durumundan 6tiirii iyi bir seviyede olmayabilir. Bu sebeple fixed kernel tipinin
kullanildig1 uygulamalarda, yapilan tahminlerde normalden daha fazla standart hatalar ile

karsilasilabilmektedir (Fotheringham vd., 2002).

X : Agirhg belirlenecek olan veri noktasi
@ : Diger veri noktalan

Sekil 1. 9. Fixed kernel tipiyle CAR (Fotheringham vd., 2002)

Adaptive spatial kernel tipi kullanilarak agirliklandirma yapilirken veri noktalar
arasindaki “en yakin komsuluk” durumu baz alinir. Bu kernel tipiyle bir veri noktasi
agirhiklandirilirken cevresindeki en yakin N sayida komsu veri noktalar segilir. Secilen
komsu veri noktalar1 agirliklandirma semasinin olusturulmasini saglayacaktir (Yazgi, 2012).
Adaptive spatial kernel tipi veri noktalarinin dagilimina bakmaksizin, olusturulacak olan
uzaklik fonksiyonunun verilerin dagilimina uymasini saglar (Sekil 1.10.). Fixed spatial

kernel tipine gore ¢ok daha esnek ve risksizdir (Fotheringham vd., 2002).
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PAIAN

X : Agirhgi belirlenecek olan veri noktasi
@ : Diger veri noktalan

Sekil 1.10. Adaptive kernel tipiyle CAR (Fotheringham vd., 2002)

Kernel tipiyle i¢ i¢e olan bir diger kavram da bant genisligidir. Bant genisligi, agirlik
ve mesafe arasindaki iligkinin kurulmasini saglar. Bahsedilen kernel tipleriyle kullanilan
bant genisligi metodlari, Akaike Information Criterion (Akaike Bilgi Olgiitii-AIC) ve Cross-
Validation (Capraz Dogrulama- CV)’dir. AIC metodu ile en yakin komsu sayis1 tespit
edilirken, CV yontemi ile en uygun sabit mesafe belirlenir. Bu baglamda; adaptive spatial
kernel tipinin AIC bant genisligi metodunu, fixed spatial kernel tipinin de CV bant genisligi
metodunu kullandig1 anlagilabilir. Bant genisligi metodunun se¢imi, uzaklik fonksiyonunun

olusturulmasinda esas alinan mesafe semasinin belirlenmesini saglamaktadir.

Calisma bolgesindeki veri noktalarinin yogun olmasi bant genisliginin kiigiilmesine,
yogunlugun az olmasi ise bant genisliginin biiylimesine neden olur (Fotheringham vd.,

2002). Yani bant genisligi ve veri noktalarinin yogunlugu arasinda ters oranti vardir.

Uygulamada kullanilacak verinin esit yogunluga sahip olmamasi ya da bu durumdan
emin olunamamasi halinde, tahminlerde karsilasilacak hatalari en aza indirmek ve giivenilir
sonuglar elde etmek amaciyla agirlik semasi olarak adaptive kernel tipinin kullanilmas1 daha

dogru olacaktir.

En yakin N sayida komsu secerek agirliklarin elde edilmesini saglayan adaptive kernel

tipi ile Wij agirligs; j gozlem noktasi i noktasina en yakin noktalardan biriyse,

Wij = [1- (dij / b )?]? (1.12)
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degilse,

Wij=0 (1.13)

seklinde belirlenir. Burada dij noktalar arasindaki mesafeyi, b ise bant genisligini
temsil etmektedir. Iki veri noktas1 arasindaki mesafe azaldikga agirlik artacaktir. Bu durum

mesafe ve agirlik arasinda ters orant1 oldugunu ortaya koymaktadir.

CAR teknigi nonparametrik bir istatistiksel yontemdir. Nonparametrik yontemlerde
veriler rastgeledir, normal dagilim gostermeyebilir ve hem nitel hem de nicel durumlari
temsil edebilirler. Bu baglamda, yontemin uygulanmasindan sonra ¢ikan sonuglarin

degerlendirilmesinde de nonparametrik yontemlere 6zgii testlerden faydalanilir.

CAR yontemi ile yapilan modelleme sonuglarinin degerlendirilebilmesi i¢in AIC ve
R? degerlerinden faydalanilir. En kiigiik AIC degerine ve en biiyiik R? degerine sahip olan
model, verilerin temsil edilmesi i¢in en uygun model olarak secilir. AIC degeri model
performansinin dlgiilmesini, R? ise kurulan modelin verilerle uyumunun degerlendirilmesini
saglar. Bu kapsamda, AIC ve R? degerleri gbz oniine almarak incelenebilecek durumlar

sOyledir:

e Ayni degiskenlerle kurulan CAR modelleri karsilastirilabilir.
e Farkli degiskenlerle kurulan CAR modelleri karsilastirilabilir.
e Ayni degiskenlere sahip olan CAR ve EKK modelleri karsilastirilabilir.

AIC ve R? degerleriyle birlikte modellerin test edilmesi igin korelasyon matrisinden,

VIF degerlerinden, otokorelasyon ve Jarque-Bera testinden de yararlanilmaktadir.

CAR yontemi; bir durumun iizerinde etkili olan parametrelerin belirlenebilmesini ve
etki derecelerinin tahmin edilebilmesini saglayan, konum kavramini temel alan ve konumlar
aras1 cesitliligin goriilebilmesini saglayan bir modelleme teknigidir. Eldeki veriden
yararlanarak yeni ve kiymetli veriler iiretebilmesinden otiirli veri madenciligi kavrami
altinda incelenebilmektedir. Giintimiizde farkli disiplinlerde yapilan birgok calismada,

konumun giiciinii esas alan CAR tekniginden yararlanilmaktadir.
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1.2.10. Cografi Bilgi Sistemleri ile Tasinmaz Deger Haritalar1 ve CAR Yontemi

Gliniimiizde bir¢ok bilgi konuma dayali olarak elde edilmekte ve her giin bir 6nceki
giine kiyasla daha da artmaktadir. Zaman igerisinde bilgi akisinin artmasi tiim bunlarin
diizenlenmesini ve dolayisiyla kullanimini zorlastirmistir. Bu durum, bilginin yonetilmesi
ihtiyacin1  dogurmustur. Ortaya ¢ikan bu gereksinim, bilginin efektif bir sekilde
kullanilabilecegi yapilar olan bilgi yonetim sistemlerini meydana getirmistir. Bu baglamda;
konuma dayal1 olan bilgilerin ve bu bilgiye bagli hem konumsal hem de konumsal olmayan
verilerin elde edilmesini, diizenli bir sekilde depolanmasini, pratik olarak islenmesini ve
etkin bir sekilde yonetilmesini saglayan araglar Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)’dir. Yasam
igerisindeki bir¢ok karmasik sorunun ¢oziimiinde aktif rol oynayan CBS; esasinda cografi

veri, yazilim, donanim, yontem ve personel kavramlarinin bir biitiintidiir.

CBS; biiytlik hacimli verileri etkili bir sekilde yonetebilmesi ve bu veriler lizerinde
analizlere ve sorgulamalara olanak saglamasi nedeniyle giiniimiizde biiytik veri kiimeleri ile
calisan birgok alanda tercih edilmektedir. Kullaniminin kolay olmas1 ve benzer sistemlerle
entegre edilebilmesi de diger one ¢ikan avantajlarindandir. Giiniimiizde kamu kurum ve
kuruluglar1 ile o6zel sektor tarafindan yogun bir sekilde kullanilan CBS; planlama,
ormancilik, kadastro, tarim, jeoloji, savunma, turizm, arkeoloji, cografya, demografi, saglik,
yerel yonetimler, ¢cevre ve arazi yonetimi gibi birgok alanda gergeklestirilen faaliyetlerde
onemli bir rol oynamaktadir. Ote yandan tasinmaz degerleme de CBS’nin yaygin bir sekilde
kullanildig1 calisma alanlarindan biridir. Bir tasinmazin degerinin ¢ok sayida faktore bagli
olmasi ve her bir faktore ait verilerin konuma dayali olarak degiskenlik gostermesi, CBS’ nin
bu alanda kullaniminin hem gerekli hem de 6nemli olmasini saglamistir. Ayni1 zamanda ¢ok
sayida veri kiimesi ile biitlinlesik bir sekilde calisabilmesi ve biiyiik bir alanda toplu sekilde
degerleme caligmasini gerceklestirmeye imkan vermesi, CBS’yi tasinmaz degerleme
alaninda vazgecilmez kilmistir. Genellikle klasik degerleme yontemleri ile gergeklestirilen
tasinmaz degerleme faaliyetleri, CBS kullaniminin yayginlasmasi ile birlikte bilgisayar
destekli olarak kullanilabilen istatistiksel ve modern degerleme yontemlerinin tercih
edilmesine zemin hazirlamistir. Bu yontemlerin CBS teknolojisiyle bir araya gelmesi,
degerleme faaliyetlerine veri analizlerinin ve sorgulamalarmin dahil olmasini1 ve bdylece
stirecin ¢cok daha etkin ve verimli bir sekilde gergeklesmesini saglamaktadir. Dolayisiyla

bir¢ok faktérden etkilenen taginmaz degerleri i¢in, irdelenmesi gereken ¢ok sayida karmasik
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veriyi bir araya getirerek dogru sekilde yorumlanabilmesini ve kullanilabilmesini saglayan

CBS’nin 6nemi oldukea asikardir.

Tasinmaz degerleme c¢alismalarinda bilgisayar destekli degerleme yontemlerinin
kullanilmast CBS’nin bu alandaki kullanimlarindan birini olusturmaktadir. Diger bir
kullanim sekli ise degerleme c¢iktilarindan tasinmaz deger haritalarinin {iretilmesini
saglamasidir. Tasmmmaz deger haritalari; elde edilen degerlere iliskin bilgilerin ve
hesaplamalarin nokta, alan ya da bir bolge bazinda gorsellestirilmesi esasina dayanmaktadir
(Cagatay, 2012). Uretilen deger haritalar1; emlak vergisi, kamulastirma, imar uygulamalar,
hazine taginmazlarinin yonetimi, kentsel doniisiim, toplulagtirma, bankacilik-sigortacilik
gibi alanlarda gergeklestirilen tasinmaz degerleme faaliyetlerine yonelik olup, bu
uygulamalara ait degerleme sonuglarinin c¢ok daha kolay analiz edilebilmesini ve

yorumlanabilmesini saglamaktadir.

Tasinmaz degerleme calismalarinda kullanilan ve CBS teknolojisiyle uyumlu olarak
caligabilen degerleme teknikleri istatistiksel ve modern yontemler bashg altinda
toplanmaktadir. Bu yontemler klasik yontemlere kiyasla degerleme ¢alismasina analiz ve
sorgulama yeteneklerinin dahil olmasini saglar. Istatistiksel yontemler bashg altinda
nominal yontem, regresyon, lineerlestirme ve matris yontemi bulunurken; modern
yontemlerde ise yapay sinir aglar1 ve bulanik mantik teknikleri yer almaktadir. Her bir
yontemin uygulama sekli ve siireci farklidir. S6zii gegen yontemlerden 6nceki boliimlerde

detayl olarak bahsedilmistir.

Tasinmaz degerleme yoOntemlerinden biri olan regresyon, deger tahmin etmede
kullanilmasimin yam sira genellikle degeri etkileyen faktorlerin incelenmesinde tercih
edilmektedir. Bu baglamda, regresyon basligi altinda yer alip farkli fonksiyonlarla temsil
edilen c¢ok sayida regresyon teknigi bulunmaktadir. Bunlardan biri de Cografi
Agirliklandirilmis Regresyon (CAR)’dur. Tasinmaz degerleme c¢alismalarinda CAR
yonteminin kullanilmasi bir bélgede ya da alanda yer alan taginmazlarin; degerleri lizerinde
etkili olan faktdrlerin belirlenebilmesini ve belirlenen bu faktorlerin deger iizerindeki etki
derecelerinin tespit edilebilmesini saglamaktadir. Yontemin diger regresyon tekniklerinden
farki, tiim bunlar yaparken agirliklandirma esasina dayali olarak konum kavramini temel
almasidir. Boylece tasinmazlar arasinda olusan deger farkliliklarinin nedenleri ortaya

koyulabilmektedir.
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CAR yonteminin konuma dayali olmast CBS teknolojisi ile biitiinlesik olarak
calisabilmesini kolaylastirmaktadir. YoOntemin bir c¢alisma bolgesinde uygulanmasi
sonucunda elde edilen ¢iktilar, CBS destegiyle haritalanabilmekte ve bdylece tasinmaz
degerlerinin irdelenebildigi haritalar iiretilebilmektedir. Uretilen bu haritalar araciligiyla ele
alman taginmazlarin degerleri lizerinde etkili olan faktorlerin etki alanlar1 ve dereceleri
konuma dayal1 olarak gorsellestirilebilmekte ve bu da sonuglarin kolayca analiz edilerek
yorumlanabilmesini saglamaktadir. Dolayisiyla CAR yonteminin CBS teknolojisiyle
entegre edilebilmesi; konuma dayali olarak uygulanabilen bu yontemin, konumu esas alan

bir sisteme dayanarak en elverisli sonuglar1 verebilmesi i¢in ortam olusturmaktadir.

Tasinmaz degerleme alaninda CAR yoOntemi kullanilarak yapilmis olan calismalar
incelemek ftizere literatiire bakildiginda birgok ¢aligmaya rastlamak miimkiindiir. Yang vd.
(2020), Cin’in Wuhan kentinde degisen arsa fiyatlarini incelemek tizere CAR yOntemini
kullanarak bir ¢alisma gergeklestirmistir. Bu baglamda; hizli kentlesmeyle birlikte degisen
sartlarin tasinmaz fiyatlarinda ortaya cikardigi degisimlerin arastirilmasi amaciyla 2001,
2007 ve 2014 yillarna ait arsa fiyatlari ile bir veri seti olusturularak ti¢ farkli bagimsiz
degiskenin (merkez il¢eye, anayola ve gole olan uzakliklar) arsa fiyatlari tizerindeki etkisi
zamansal olarak incelenmistir. Veri setleri ile olusturulan CAR modelleri vasitasiyla her bir
degiskenin ¢alisma bolgesindeki tasinmazlar tizerindeki etkisi konumsal olarak modellenmis
ve CBS teknolojisinden yararlamlarak elde edilen ciktilar haritalanmistir. Uretilen
haritalardan gol kenarinda olan tasinmazlarin zamanla fiyatinin yiikseldigi, ana yola yakin
olan taginmaz fiyatlarinin merkez ilgeye yakin olan tasinmaz fiyatlarina kiyasla daha belirgin
bir sekilde arttig1 ve tiim bunlarin kentlesmeden etkilendigi sonucuna varilmistir. Qu vd.
(2020) yapmis olduklart caligmada arsa fiyatlari iizerinde etkili olan faktorlerin etki
derecelerinin  2004-2017 yillar1 arasindaki zamansal degisimini CAR yontemi ile
degerlendirmistir. Calisma sonucunda c¢evresel donatilarin sayisindaki artisin tasinmaz
fiyatlarin1 pozitif yonde etkilerken, yol varligi ve tasinmaz alani miktari faktorlerinin bu
hususta etkisiz kaldigr goriilmiis ve bu sonuglarin ileride yapilacak olan alt yapi
caligmalarina zemin olusturmasi hedeflenmistir. Elde edilen sonuglar CBS destegiyle
haritalandirilmis ve zamansal degisimin olusturdugu konumsal c¢esitlilik irdelenmistir.
Yonghua (2019), hava kirliliginin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisini incelemek tizere CAR
ve EKK yontemlerini kullanarak Cin’in sehirleri {izerinde degerlendirme yapmis ve hava
kirliliginin konut fiyatlarin1 olumsuz etkiledigi sonucuna ulagmistir. Elde ettigi sonuglari

CBS vasitastyla haritalandirarak sozii gegen olumsuz etkinin ¢alisma bolgesindeki konumsal
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degisimini gorsellestirmistir. Dziauddin (2019), rayli ulasim sistemlerinin arsa ve arazi
degerleri tizerindeki etkisini Malezya’nin Greater Kuala Lumpur kentinde CAR yontemini
kullanarak arastirmistir. Bu baglamda, CBS destegi ile rayli sistemlere olan uzaklik verilerini
elde ederek veri setini olusturmus ve kentin alt-orta gelirli kesimi ile tst-orta gelirli
kesiminde rayli sistemlere olan yakinligin arsa ve arazi degerlerinde artisa sebep olurken,
yiiksek gelirli kesiminde herhangi bir etkiye sebep olmadig1 sonucuna ulagsmistir. Elde ettigi
sonuglart CBS yazilimi vasitasiyla haritalandirarak bahsedilen durumun kent iizerindeki
konumsal dagilimini gorsel hale getirmistir. Mulley vd. (2018), konut degerlerinin hafif
rayli sistemlere olan erisim kolayligindan etkilenip etkilenmedigini arastirmak tizere CAR
yonteminden yararlanarak Avustralya’nin Sidney kentinde bir aragtirma gerceklestirmistir.
Konut degerleri bagimli degisken; hafif rayli sistemlere uzaklik, merkeze uzaklik, otobiis
duraklarina uzaklik, issizlik orani, gelir miktari, otopark varligi ve banyo-yatak odasi sayilar
bagimsiz degisken olarak belirlenmistir. CBS desteginden yararlanilarak uzaklik degerleri
elde edilmis, tiim veriler diizenlenerek veri seti olusturulmustur. CAR yonteminin
uygulanmasiyla, hafif rayli sistemlere erisilebilirligin merkezden daha uzakta olan
bolgelerdeki konut fiyatlarinda pozitif etki yarattigi sonucuna ulasilmistir. Uygulama
ciktilart CBS destegi ile haritalandirilmistir. Yiorkas ve Dimopoulos (2017), Kibris’ta tim
tasinmazlar i¢in gergeklestirilen yeniden degerleme caligmalar1 sonucunda elde edilen toplu
degerleme sonuglarini iyilestirmek adina CAR ydntemini ve CBS teknolojisini biitlinlesik
olarak kullanarak bir uygulama gerceklestirmistir. Tasinmazlarin yapisal ve cevresel
ozellikleriyle CBS destekli bir veri seti tiretilmis, ardindan EKK yontemi vasitasiyla deger
tahmin modeli olusturulmustur. Akabinde olusturulan model CAR ydntemine uyarlanmistir.
Elde edilen sonuglarla yeniden degerleme sonuglari karsilastirildiginda CAR teknigine ait
ciktilarin dogrulugunun daha iyi oldugu goriilmiistiir. Calismadan alinan verim ve
performans neticesinde, CBS desteginin taginmaz degerleme uygulamalarindaki 6nemi
vurgulanmustir. Li vd. (2016), hava kirliligi ve ormansizlagsmanin konut degerleri tizerindeki
olumsuz etkisini aragtirmak tlizere yapmis olduklar1 ¢calismada EKK, CAR ve Spatial Lag
Regresyonu’nu kullanmistir. Bagimli degisken olarak konut degerleri; bagimsiz degisken
olarak hava kirliligi ve orman alan1 miktarlarinin yaninda konutlarin yapisal 6zellikleri,
tarihi yapilara olan uzakliklar, donatilara olan yakinlik, sosyo-ekonomik kosullara ait oranlar
ve ulasim araglarina erisebilirlik faktorleri ele alinmistir. Uzaklik verilerinin elde
edilmesinde ve verilerin diizenlenmesinde CBS aracindan faydalanilmistir. ABD’nin Utah

eyaletinde yer alan Salt Lake Country’de gerceklestirilen ¢alisma sonucunda, hava kirliligi
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ve orman miktarindaki azalmanin konut degerleri lizerinde olumsuz etki yarattig1 ve bu
etkinin uygulama bolgesinin dogu ve giineydogu kesimlerinde daha az belirgin oldugu
sonucuna ulasilmistir. Elde edilen c¢iktilarin ortaya koydugu konumsal cesitlilik CBS
destegiyle haritalandirilmistir.  Demetriou (2016), Kibris’ta arazi toplulastirma
caligmalarinda yapilan degerleme faaliyetlerini Coklu Regresyon Analizi ve CAR ydntemini
kullanarak ele almistir. Arazilerin konumsal, fiziksel ve yasal 6zellikleri ele alinarak yapilan
degerleme sonuglar1 bu yontemlerle degerlendirildiginde giivenilirlik diizeylerinin diistik
oldugu belirlenmistir. Ayrica otokorelasyon varligir tespit edilmis, bdylece yapilan
degerleme calismasinin tutarsizlik igcerdigi sonucuna ulagilmistir. Yapilan calismadan elde
edilen ciktilar CBS yazilimi vasitasiyla haritalandirilarak gorsellestirilmis ve {iretilen
haritalar yorumlanarak Kibris’ta bulunan araziler icin yeni bir degerleme modeli
gelistirilmesi Onerilmistir. Malgorzata vd. (2015), tasinmaz piyasasinin ekonomi igin kilit
tast oldugu vurgusunu yaparak gergeklestirdikleri ¢calisma ile yasam kalitesini etkileyen
faktorlerin taginmaz piyasast tizerindeki etkilerini CAR yontemini kullanarak aragtirmis ve
CBS teknolojisi vasitastyla birtakim istatistiksel analizler uygulayarak elde edilen sonuglari
irdelemistir. Yazg1 (2012), Istanbul’daki konut fiyatlar1 iizerinde kent formu elemanlarinin
etkisini CAR yontemini kullanarak incelemis ve tiim siireci CBS destekli olarak
gerceklestirmistir. ilk olarak konutlarin fiziksel 6zelliklerini, kent formu elemanlarii ve
sosyo-ekonomik faktorleri ele alarak bagimsiz degiskenleri belirlemis ardindan tiim bunlarin
bagimli degisken olan konut fiyatlari {izerindeki etkisini aragtirmak iizere EKK yontemi ile
model olusturmustur. Akabinde elde edilen modele CAR yontemini uygulamistir. CBS
yazilimi Kullanarak sonuglar elde etmis ve bunlar1 haritalandirarak gorsellestirmistir.
Ardindan ele alinan faktorlerin ¢alisma bdlgesi boyunca olusturdugu konumsal cesitliligi
yorumlamustir. Uretilen haritalar vasitasiyla calismada kullanilan faktdrlerin dzellikle
Istanbul Bogaz1 ¢evresindeki konut fiyatlarinda etki derecelerinin yiiksek oldugu ve sehrin

dogu ve bat1 kesimlerine gidildikce bu etkinin azaldig1 gézlemlenmistir.

Bu tez ¢aligmasinda, konut fiyatlarini etkileyen birtakim faktorlerin fiyatlar izerindeki
etkisi CAR teknigi kullanilarak arastirilmig, yapilan degerlendirilmeler ve bulgular
sonucunda elde edilen c¢iktilar CBS yazilimiyla haritalandirilarak bir sonraki boliimde

sunulmustur.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Calisma Bolgesi

Bu tez ¢aligmasinda konut fiyatlarma etki eden faktorlerin CAR analizi ile etki
diizeylerinin ve konuma bagl degisimlerinin incelenmesi ve yorumlanmasi hedeflenmistir.
Bu baglamda 6rnek bir uygulama bolgesi secilerek, arastirma hipotezi test edilmistir.
Calisma bolgesi olarak Trabzon ili Ortahisar ilgesi se¢ilmis ve arastirmaya konu olan veriler

bu bolgeden toplanmuistir. Secilen calisma bolgesi hakkinda ayrintili bilgi asagida verilmistir.

Tarihi ilk caglara kadar uzanan Trabzon; Karadeniz Bolgesi’nin Dogu Karadeniz
Bolimii’'nde yer alir. Karadeniz kiyilari ile Dogu Karadeniz daglar arasinda kurulu olan
Trabzon, bir kiy1 kentidir. Eski zamanlardan beri iilkenin dogusu ile batis1 arasinda bir gegis
bolgesi gorevi lstlenen sehir, ayn1 zamanda sosyokiiltiirel agidan bir¢cok zenginlige ev

sahipligi yapmaktadir.

Trabzon ili 4 bin 664 km? ‘lik yiizélgiimii {izerine kurulmustur. TUIK’in en son
belirlemelerine gore niifusu 811 bin 901 kisidir (URL-2). Karadeniz’in etkisiyle 1liman bir
iklime sahip olan Trabzon’da yazlar1 serin, kislar1 1liman ve her mevsim yagish bir iklim
hakimdir. Ekonomisinin biiyiik kismi1 kirsal kesimlerde gerceklestirilen tarim ve hayvancilik
caligmalarina dayanir. Sehirde yapilan tarim faaliyetlerinde cay, findik ve tiitiin gibi tirlinler
bas1 ¢eker. Hayvancilikta ise, iklim sartlarinin uygunlugu ile birlikte koyun, sigir, kil kegisi
gibi biiyiik ve kiigiikbas hayvancilikla kiimes hayvancilig1 yapilir. Ayn1 zamanda balik¢ilik,
ormancilik ve avcilik gibi faaliyetler de gergeklestirilmektedir. Asya ve bati iilkeler arasinda
bir koprii gorevi goren Trabzon, ticari faaliyetlerde biiyiik bir dneme sahiptir. Buna limana,
havalimani1 ve gelisen ulasim sistemi destek saglamaktadir. Sehrin ilgi ¢eken tarihi ve turistik
mekanlari ile turizm faaliyetleri de her donem canlidir. Ote yandan sehrin egitim olanaklar
da gelismistir. Ozellikle devlet ve vakif iiniversiteleri, iilkenin birgok yanindan gelen

Ogrencilere egitim imkan1 saglamaktadir.

Trabzon, Karadeniz Bolgesi’ndeki ikinci biiyiik kenttir. 18 ilgesi ve bu ilgelere bagh
toplamda 704 mahallesi bulunmaktadir. 2012 yilinda yiiriirliige giren kanunla (Resmi
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Gazete, 2012) birlikte biiyiiksehir olarak kabul edilmis ve sehrin kent merkezi Ortahisar

olarak adlandirilarak merkez ilge olarak belirlenmistir.

Ortahisar ilgesi; 189 km? yiizolgiimii, son belirlemelere gore 330 bin 373 kisi niifusu
ve bilinyesindeki 85 mabhallesiyle Trabzon’un merkez ilgesidir. Sehrin en merkezi
konumundadir. Dolayistyla Ortahisar ilgesi; sosyal, kiiltiirel, egitim, saglik ve ticaret gibi

faaliyet alanlarinin da sehirdeki merkezi olma goérevini iistlenmektedir.

Trabzon’un biiyliksehir olmasindan sonra ilgelerdeki bir¢ok kdy mahalle statiisii
kazanmistir. Boylece Ortahisar ilgesinin kentsel mahallelerine eskiden koy statiisiinde olan
kirsal mahalleler de eklenmistir. Merkez ilgenin kiyr kesiminin tamaminda kentsel
mahalleler siralanmugtir. Ilgenin orta kesiminde de kentsel mahalleler yer alir. Giiney

kisminda ise dnceden kdy olup mahalle statiisii kazanan kirsal mahalleler yer almaktadir.
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Sekil 2.1.Trabzon ili Ortahisar ilgesi

Sehrin kentsel mahalleleri eski zamanlardan beri gelismislik diizeyi ytliksek olan,
bircok imkani biinyesinde barindiran ve halk tarafindan tercih edilen yerlesim yerleridir.
Kirsal mahalleler ise genellikle arazi sahibi olma durumuna bagli olarak yerlesimlerin
stiregeldigi, gelismiglik yoniinden kisitli olan ve her imkani bulundurmayan, tarim ve

hayvanciligin ¢cokga gorildiigii yerlerdir.
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Kentsel mahallelerdeki yapilarin biiylik ¢ogunlugu ¢ok seneliktir ve sehirdeki
yapilagma hali oturmustur. Giin gectikge meydana gelen kentsel doniisiimler ve ulasim
imkanlarinin gelistirilmesi {izerine yapilan ¢alismalarla birlikte bu mahalleler i¢in olumlu
yonde ilerlemeler kaydedilmektedir. Niifusun artmasi, yeni olanaklarin meydana gelmesi ve
degisen yasam bigimleriyle halk; kiyidaki mahallelerin ardindan ilgenin orta kesimlerindeki
mahallelere dogru yonelmeye baslamis ve boylece farkli semtlesmeler ortaya ¢ikmuistir.
Giderek artan bu semtlesme hali, ilgenin dogu ve bati kesimlerinde alt merkezlerin
olusmasina neden olmustur. Bdylece yeni alt merkezlerin oldugu boélgelerde farkli
gelismeler ve imkanlar bag gostermis, halkin yerlesim yeri secerken bu olanaklar1 géz dniine
almas1 kac¢inilmaz olmustur. Ote yandan tiim bunlar her sektorii etkiledigi gibi en ¢ok da

gayrimenkul sektoriinii etkilemis ve konut piyasasina yon vermistir.

Kirsal mahallelere de yeni imkanlarin saglanmasi {izerine ¢alismalar yapilmakta ve
gelisimleri desteklenmektedir. Bu mahallelerde genellikle eski statiisiiniin kdy olmasindan
oOtlirli uzunca bir zamandir buralara yerlesmis olan kdy halki ikamet etmektedir. Mahallelerin
ilce merkezindeki konumlarina ve buralarda yasayan halkin yasam bi¢cimine bagli olarak
bolgede tarim, hayvancilik ve sanayii faaliyetlerinin goriildiigii merkezler bulunmaktadir.
Genellikle miistakil konutlar ile tarim ve hayvancilik i¢in gerekli olan yapilarin yer aldigi bu
mabhallelerde kent tipi yapilagsma mevcut degildir. Dolayisiyla konutlar degil arsa ve araziler
one ¢ikmaktadir. Bu durum boélgede konut piyasasina degil, arsa ve arazi piyasasina yon

vermektedir.

Bu tez calismasinda uygulama yapmak {izere Trabzon ili Ortahisar ilgesindeki 42
mahalle secilmistir. Secilen mahalleler sdyledir: 1 No’lu Besirli, 1 No’lu Erdogdu, 1 No'lu
Bostanci, 2 No’lu Besirli, 2 No’lu Bostanci, 2 No’lu Erdogdu, 3 No’lu Erdogdu, Akyazi ,
Aydinlikevler, Bahgecik, Boztepe, Cumhuriyet, Carsi, Cimenli, Comlek¢i, Cukurcayir,
Degirmendere, Esentepe, Fatih, Gazipasa, Giilbaharhatun, Hizirbey, Inénii, iskenderpasa,
Kalkinma, Kanuni, Karsiyaka, Kaymakli, Kemerkaya, Konaklar, Ortahisar, Pazarkap,
Pelitli, Sanayi, Soguksu, Toklu, Universite, Yali, Yalincak, Yenicuma, Yenimahalle,

Yesiltepe Mahalleleri.

Toplamda 85 mabhallesi bulunan Ortahisar ilgesinin uygulama yapmak icin 42
mahallesinin secilmesinin birtakim sebepleri bulunmaktadir. Oncelikle birgok kirsal
mahalle, konut satisinin mevcut olmamasi nedeniyle uygulamaya dahil edilmemistir. Bu

mahalleler her ne kadar biiyiiksehir olduktan sonra mahalle statiisiine ge¢mis olsa da kirsal
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yasantilar devam etmekte, tarim ve hayvancilik faaliyetleri siirdiiriilmektedir. Ote yandan
bazi kentsel mahalleler de yillardir siire gelen yerlesmelerden 6tiirii konut satisinin olmamast
nedeniyle uygulama disinda birakilmistir. Benzer sekilde bazi mahallelerdeki konut
satiglarinin kisisel diisiincelere dayali olarak siibjektif bir sekilde belirlendigi tespit edilmis

ve bu mahalleler de ¢aligmaya katilmamustir.

Sekil 2.2’de uygulamaya dahil edilen mahalleler goriilmektedir. Tablo 2.1°de de

uygulamaya dahil edilen mahallelerin konumlarina bagli 6zelliklerinden bahsedilmistir.
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Sekil 2.2. Uygulamaya dahil edilen mahalleler

Tablo 2.1. Uygulamaya dahil edilen mahalleler ve konumlarina bagl 6zellikleri

Mahalle Ozellikler

Kentsel bir mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Hem eski hem
1 No’lu Besirli | de yeni yerlesmeler mevcuttur. Halk tarafindan yerlesim yeri olarak tercih edilen
gelismig bir muhittir. Bolgedeki alt merkeze ¢ok yakindir. Kiy1 kesimindedir.

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Kent merkezine ¢ok
yakindir. Hem eski hem de yeni yapilasmalar mevcuttur. Hastane, aligveris
merkezi, park gibi donatilara yakindir. Halkin yerlesim yeri olarak tercih ettigi
semtlerden biridir.

Hem kentsel hem kirsal bir mahalledir. Gliney kesimleri kirsal mahalle 6zelligi
gostermektedir. Sehir merkezine ve alt merkeze yakindir. Terminal, aligveris
1 No'lu Bostancl | yerkezi, hastane, havalimani gibi donatilara yakindir. Universiteye yakin
olmasindan &tiirii yerlesim yeri olarak tercih edilmektedir.

1 No’lu Erdogdu

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Kiy1 kesimindedir.
Alt merkez bu mahallede bulunmaktadir. flgenin batisi igin merkezi bir mahalle
2 No’lu Besirli | 0zelligi gostermektedir. Mahallede hem yeni hem de eski yapilar bulunmaktadir.
Halk tarafindan yerlesim yeri olarak tercih edilen gelismis bdlgelerden biridir.
Hastane, park gibi donatilara yakindir.




56

Tablo 2.1’in devami

2 No’lu Bostanci

Hem kentsel hem de kirsal bir mahalledir. Son yillarda kentsel bir mahalleye
doniisme yolundadir. Kent merkezine yakindir ve sehrin tiim imkan ve olanaklarina
sahiptir. Ozellikle iiniversiteye yakinligindan otiirii yerlesim yeri olarak tercih
edilmektedir. Hastane, havalimani, terminal, aligveris merkezi gibi donatilara
yakindir. Yeni yapilagmalar goriilmektedir.

2 No’lu Erdogdu

Kentsel bir mahalledir. Sehrin tiim imkén ve olanaklarina sahiptir. Hem ¢ok yillik
hem de yeni yapilar mevcuttur. Alt merkeze yakindir. Hastane, alisveris merkezi,
park gibi donatilara yakindir. Tercih edilen bir semttir.

3 No’lu Erdogdu

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Kent merkezine ¢ok
yakindir. Hem eski hem de yeni yapilasmalar mevcuttur. Hastane, alisveris
merkezi, park gibi donatilara yakindir. Halkin yerlesim yeri olarak tercih ettigi
semtlerden biridir.

Akyazi

Kirsal bir mahalledir. Yeni gelismeye baglamistir. Yeni yapilasmalar mevcuttur ve
devam etmektedir. Bolgedeki alt merkeze ¢ok yakindir. Sehrin tiim imkan ve
olanaklarina sahiptir. Kiy1 kesimindedir.

Aydinlikevler

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Alt merkeze ¢ok
yakindir. Hastane, park gibi donatilara yakindir. Hem yeni hem eski yapilar
mevcuttur. Tercih edilen bir semttir. Ulagim olanaklari zaman igerisinde daha da
gelismektedir.

Bahcgecik

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Kent merkezine ¢ok
yakindir. Hem eski hem de yeni yapilagmalar mevcuttur. Hastane, alisveris
merkezi, park gibi donatilara yakindir. Halkin yerlesim yeri olarak tercih ettigi
semtlerden biridir.

Boztepe

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Kent merkezine ¢ok
yakindir. Son yillarda en ¢ok tercih edilen semtlerden biridir. Tiim donatilara
yakindir. Yeni yapilagsmalar mevcuttur ve devam etmektedir.

Cumbhuriyet

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Kent merkezindeki
en gelismis mahallelerden birisidir. Cok merkezi bir konumdadir. Tiim donatilara
yakindir. Eski ve yerlesmis bir mahalle olmasindan 6tiirii yapilar da ¢ok yilliktir.

Carsi

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan &tiirii yapilar ¢ok yashdir. Ilgenin en merkezi konumundadir. Ky
kesimindedir. Hastane, diikkkanlar, isyerleri ve aligveris merkezi gibi donatilara gok
yakindir.

Cimenli

Hem kirsal hem kentsel bir mahalledir. Heniliz gelisme asamasindadir. Kiy:
kesimindedir. Alt merkeze ¢ok yakindir. Hastane, aligveris merkezi, havalimant,
tiniversite gibi donatilara ¢ok yakindir. Zaman igerisinde halk tarafindan tercih
edilebilir bir muhit olma yolundadir.

Comlekgi

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan dolay1 yapilar ¢ok yilliktir. Mahallenin biiyiik bir kismi kentsel
doniisiim calismalar1 igerisindedir. Universite, liman, terminal, hastane gibi
donatilara yakindir. Kiy1 kesimindedir. Kent merkezine ¢ok yakin mesafededir.

Cukurc¢ayir

Hem kentsel hem kirsal bir mahalledir. Giiney kesimleri kirsal mahalle 6zelligi
gostermektedir. Yeni yapilarin bulundugu bir semttir. Halkin yerlesim yeri olarak
tercih ettigi semtlerden biridir. Kent merkezine ¢ok yakindir. Hastane, aligveris
merkezi, terminal, park gibi donatilar yakin mesafededir. Sehrin tim imkan ve
olanaklarina sahiptir.

Degirmendere

Kentsel bir mahalledir. Kent merkezindeki sanayilesmenin yogun oldugu bir
bolgededir. Eski yapilar mevecuttur ve ¢ogu ¢ok yilliktir. Universite, terminal,
hastane, sanayi, aligveris merkezi gibi donatilara ¢ok yakindir.

Esentepe

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imké&n ve olanaklarina sahiptir. Cok eski bir
mahalle olmasidan tiirii yapilar ¢ok yashdir. Tlgenin en merkezi konumundadir.
Hastane, liman, terminal gibi donatilara ¢ok yakindir.
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Fatih

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkén ve olanaklarma sahiptir. Hem kent
merkezine hem de alt merkeze yakindir. Hastane, park, aligveris merkezi gibi
donatilara yakindir. Eski bir yerlesim yeri olmasindan 6tiirli yapilar ¢ok yilliktir ve
yerlesim oturmustur. Kiy1 kesimindedir.

Gazipasa

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan o6tiirii yapilar ¢ok yilliktir. Ilgenin en merkezi konumundadir. Hastane,
terminal, aligveris merkezi gibi donatilara ¢ok yakindir.

Giilbaharhatun

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan 6tiirii yapilar ok yilliktir. flgenin en merkezi konumundadir. Sehrin
resmi makamlarinin yer aldigi bir bdlgedir. Yapilasma oturmustur ve yeni
yapilagmalar mevcut degildir.

Hizirbey

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan 6tiirii yapilar ¢ok yilliktir. ilgenin en merkezi konumundadir. Resmi
makamlarin yer aldig1 kamu yapilarinin oldugu bir bolgedir. Kiy1 kesimindedir.

Inonii

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Hem kent
merkezine hem de alt merkeze ¢ok yakindir. Resmi makamlarin yer aldigi kamu
yapilarinin oldugu bir bolgedir. Var olan yapilarin ¢ogu c¢ok yilliktir. Eski ve
oturmus bir yerlesime sahiptir. Hastane, aligveris merkezi gibi donatilara ¢ok
yakindir.

Iskenderpasa

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan 6tiirii yapilar ¢ok yilliktir. ilgenin en merkezi konumundadir. Hastane,
terminal, aligveris merkez gibi donatilara ¢ok yakindir.

Kalkinma

Kentsel bir mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasia karsin eski yapilagsmalara ilave olarak yeni yapilagmalar da mevcuttur.
Ayrica yapilasma devam etmektedir. Universite, aligveris merkezi, hastane,
terminal, havalimam gibi donatilara ¢ok yakindir. Ozellikle {iniversiteye yakin
olmasindan 6tiirii yerlesim yeri olarak ve ticari diikkanlar i¢in tercih edilen bir
mubhittir.

Kanuni

Hem kentsel hem kirsal bir mahalledir. Gliney kesimleri kirsal mahalle 6zelligi
gostermektedir. Sehir merkezine yakindir. Terminal, aligveris merkezi, hastane,
havalimani gibi donatilara yakindir. Daha ¢ok iiniversiteye yakin olmasindan Gtiirii
yerlesim yeri olarak tercih edilmektedir.

Karsiyaka

Kentsel bir mahalledir. Mahallenin bir kesiminde ¢ok yillik bir kesiminde de yeni
yapilar mevcuttur. Tercih edilen bir muhittir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina
sahiptir. Alt merkeze yakindir.

Kaymakh

Hem kentsel hem kirsal bir mahalledir. Giiney kesimleri kirsal mahalle 6zelligi
gostermektedir. Az sayida yeni yapi bulunmaktadir. Sehir merkezine yakindir.
Terminal, aligveris merkezi, hastane gibi donatilara yakindir.

Kemerkaya

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkéan ve olanaklarina sahiptir. Sehrin en merkezi
konumundadir. Tiim donatilara yakindir. Kiy1 kesimindedir. Eski bir yerlesim yeri
olmasindan &tiirii cok yillik yapilara sahiptir.

Konaklar

Kentsel mabhalledir. Sehrin tiim imk&n ve olanaklarina sahiptir. Hem kent
merkezine hem de alt merkeze yakindir. Genellikle iiniversiteye yakin olmasindan
otlirli yerlesim yeri olarak tercih edilmektedir. Aligveris merkezi, hastane,
havalimani, terminal gibi donatilara ¢ok yakindir. Gelisime ve yapilagmaya agik
bir mahalledir.

Ortahisar

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan 6tiirii yapilar gok yilliktir. ilgenin en merkezi konumundadir. Hastane,
diikkanlar, igyerleri ve aligveris merkezi gibi donatilara ¢ok yakindir.
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Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Kiy1 kesimindedir.
Sehrin en eski yerlesim yerlerinden biridir. Eski yapilagmalar mevcuttur.

Pazarkapm Mabhallenin gerceklestirilen kentsel doniisiimle birlikte daha ¢ok sosyal ve
ekonomik faaliyetler agisindan canlandirilmasi i¢in galigilmaktadir.

Hem kentsel hem kirsal bir mahalledir. Giiney kesimleri kirsal mahalle 6zelligi

gostermektedir. Kiy1 kesimlerinde ise kentsel mahalle olma durumu baskindir. Alt

Pelitli merkeze ¢ok yakindir. Yeni yapilar vardir ve olmaya devam etmektedir. Halk bu

semti yerlesim yeri olarak tercih etmekte ve gelecekte de etmeye devam edecektir.
Universite, hastane, havalimam, aligveris merkezi gibi bircok donatiya ok
yakindir.

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Adini bolgede olan
sanayilesme durumundan almistir. Bélgede var olan sanayii faaliyetlerinden otiirii
Sanayi genellikle yerlesim yeri olarak tercih edilmemektedir. Mevcut yapilar ¢cok yilliktir
ve oldukea eskidir. Terminal, havaalani, {iniversite, hastane, aligveris merkezi gibi
donatilara ¢ok yakindir.

Hem kentsel hem kirsal bir mahalledir. Gliney kesimleri kirsal mahalle 6zelligi
gostermektedir. Yeni yapilarin bulundugu bir semttir. Halkin yerlesim yeri olarak
Soguksu tercih ettigi semtlerden biridir. Alt merkeze yakindir. Hastane, park gibi donatilar
yakin mesafededir. Sehrin bir¢cok olanagina sahiptir.

Kentsel bir mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
Toklu olmasina karsin yeni yapilagmalar mevcuttur ve devam etmektedir. Bolgedeki alt
merkeze ¢ok yakindadir. Kiy1 kesimindedir.

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarma sahiptir. Hem kent
merkezine hem de alt merkeze yakindir. Havalimani, aligveris merkezi, terminal,
park, hastane gibi donatilara yakindir. Universiteye yakin olmasindan otiirii
yerlesim yeri olarak tercih edilen bir mahalledir.

Universite

Kentsel bir mahalledir. Hem kent merkezine hem de alt merkeze yakindir. Kiy1
Yah kesimindedir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir yerlesim yeri
olmasindan 6tiirii ¢ok yillik yapilara sahiptir.

Hem kentsel hem de kirsal bir mahalledir. Yeni yapilagsmalar mevcuttur. Alt
merkeze ¢ok yakindir. Halk tarafindan tercih edilen yeni bir muhit haline gelmistir.
Universite, havaalani, alisveris merkezi, hastane gibi donatilara ¢ok yakindir.
Bir¢ok imkén ve olanak mevcuttur. Kiy1 kesimindedir.

Yalincak

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Hem alt merkeze
hem de kent merkezine yakindir. Hastane, park, alisveris merkezi gibi donatilara
yakindir. Eski bir yerlesim yeri olmasindan 6tiirii yapilar ¢ok yilliktir ve yerlesim
oturmustur. Kry1 kesimindedir.

Yenicuma

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkan ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
olmasindan yapilarin ¢ogu ¢ok yilliktir. Birgok donatryr barindirir. Hem alt
merkeze hem de kent merkezine c¢ok yakindir. Kiyr kesimindedir. Kentsel
caligmalarla birlikte yeni bir ¢ehre kazanmistir.

Kentsel mahalledir. Sehrin tiim imkén ve olanaklarina sahiptir. Eski bir mahalle
Yesiltepe olmasina karsin gelisime agiktir. Yeni yapilar ve yapilagmalar mevcuttur. Alt
merkeze ¢ok yakindir.

Yenimahalle

Tablo 2.1.’de ¢alisgma kapsaminda ele alinan mabhallelerin konumlar1 ve
Ozelliklerinden ayrintili bir sekilde bahsedilmistir. Bu mahallelerde farkli konumlarda satisi

yapilan konutlar, arastirma hipotezini incelemek iizere Orneklemler olarak secilmistir.
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Orneklem olarak secilen konut satist verileri, bir cografi veri tabaninda toplanarak

degerlendirilmis ve CAR teknigi uygulanmak iizere bu tez ¢alismasinda kullanilmistir.

2.2. Degisken Secimi

Bir calismada CAR tekniginin kullanilmasindaki amag; genellikle bir degiskenin
baska degiskenlerden etkilenip etkilenmedigini, etkilendiklerinden de ne diizeyde
etkilendigini belirleyebilmek ve c¢ikan sonuclari yorumlayabilmektir. Yapilan bu tez
calismasinda da amag; konut fiyatlar {izerinde etkili olan faktdrlerden segilen degiskenlerin,

konut fiyatlari tizerindeki etkilerinin irdelenmesidir.

Tezin Birinci Bolumii’nde yer alan Sekil 1.6’da konut fiyatini etkileyen faktorlerden
bahsedilmis ve bu faktorler ii¢ alt baglikta degerlendirilmistir. Uygulamada kullanilmak
lizere bu li¢ alt basliktan sec¢ilen degiskenler ve agiklamalart Tablo 2.2°de verilmistir. Bu
tablodaki degiskenler bagimli degisken olan “konut fiyat1” izerinde etkisi arastirilacak olan

bagimsiz degiskenlerdir.

Tablo 2.2. Konut fiyatini etkileyen bagimsiz degiskenler

Degiskenler Aciklamalar

Konut fiyatina etki eden fiziksel faktorlerden olan en 6nemli degiskendir. Fiyati pozitif
yonde etkiler. Alan arttikca fiyat da artar. Oda, balkon ve banyo sayisi
degiskenlerinden etkilenmektedir. Gliniimiizde 6zellikle kalabalik aileler i¢in biiyiik
konutlar tercih sebebidir.

Konut alanmi

Konutun Konut fiyat1 iizerinde etkili fiziksel faktorlerden biridir. Konutun bulundugu kat
bulundugu | yiikseldikce fiyatta artig goriiliir. Ozellikle manzaraya sahip olan bélgelerde yiiksek
kat katlardaki konutlarin fiyati da artmaktadir.

Konutlarm kat sayis1 bolge, sehir ve semt olarak farklilik gostermektedir. Genellikle
yiiksek katli binalar halk tarafindan tercih edilmekte ve bu durum da fiyatlari pozitif
Konut kat yonde etkilemektedir. Giinlimiizde artan site tipi konutlagmalarla birlikte yapilarin kat

sayis1 sayilar1 da artmustir. Site seklindeki toplu yapilagma hali asansdr, otopark ve kaloriferli
1sinmay1 arttirmistir. Dolayisiyla konut kat sayisi asansor, site, kalorifer ve otopark
degiskenleriyle iligkilidir.

Konut fiyat1 iizerinde biiyiik etkisi olan en énemli fiziksel faktorlerden biridir. Konut
alant ile iliski icerisinde olan bir degiskendir. Oda sayisi arttik¢ca konut fiyati da
artmaktadir. Ozellikle kalabalik aileler tarafindan ¢ok sayida odaya sahip konutlar
tercih edilmektedir. Ote yandan degisen yasam stilleriyle birlikte insanlarmn farkli bir
yagsam alani yaratma istegi de ev igerisinde oda ihtiyacini ortaya ¢ikarmakta ve bu
durum da oda sayisi fazla olan konutlarin revagta olmasini saglamaktadir.

Oda sayisi
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Bina yas1

Konut fiyatin1 negatif yonde etkileyen fiziksel faktorlerden biridir. Bina yasi arttikca
konut eskir ve bu yipranma payr da fiyati diisiiriir. Giiniimiizde degisen yasam
sartlarinin da etkisiyle, halk tarafindan yeni binalar tercih edilmektedir. Asansor
varlig1, sitede olup olmama, kalorifer varlig1 ve otopark degiskenleriyle iliskilidir.

Banyo sayisi

Konut icerisindeki banyo sayis1 arttikca fiyat da artar. Fiyati pozitif yonde etkileyen
fiziksel bir faktordiir. Konutun alaniyla iligki i¢inde olan bir degiskendir.

Balkon sayis1

Konut igerisindeki balkon sayis1 arttikga fiyat da artar. Fiyati pozitif yonde etkileyen
fiziksel bir faktordiir. Konutun alaniyla iligki i¢inde olan bir diger degiskendir.

Asansor

Konut fiyatim etkileyen en onemli fiziksel faktdrlerden biridir. Ozellikle ¢ok kath
binalar i¢in olmazsa olmazdir. Halkin biiyiik bir kismi 6zellikle de saglik sorunlari ile
bas eden kesimi tarafindan konut i¢in dnemsenen bir 6zelliktir. Konutun kat sayisi,
sitede olmasi, otopark ve bina yas1 degigkenleri ile iligkilidir. Her ne kadar bakim
giderleri konutta yasayanlara gider olarak yansitilsa da varligi fiyati pozitif yonde
etkiler.

Site

Konut fiyatin1 pozitif yonde etkileyen fiziksel faktorlerden biridir. Degisen yasam
sartlartyla birlikte site igerisindeki konutlarin tercih edilebilirligi artmistir. Sitelerde
yer alan konutlarin fiziksel agidan birgok 6zellige sahip olmasi onlar1 halk tarafindan
cazip kilmistir. Asansor, otopark, giivenlik, kalorifer varligi ve bina yasi
degiskenleriyle iligkilidir.

Kalorifer

Konut fiyati iizerinde etkili olan en énemli fiziksel faktdrlerden biridir. Fiyati pozitif
yonde etkileyen bir degiskendir. Dogalgaz-komiir gibi yakit segenekleriyle kaloriferli
bir 1sitma sistemine sahip olan konutun fiyatr, mevcut olmayanlara gére daha fazla
olacaktir. Site, otopark, gilivenlik, asansor varligi ve bina yasi degiskenlerinden
etkilenmektedir.

Otopark

Konut fiyati iizerinde etkili olan 6nemli fiziksel degiskenlerden birisidir. Mevcut
olmasi fiyat: pozitif yonde etkilemektedir. Ozellikle degisen yasam sartlariyla birlikte
artan Ozel arag sayist otoparki bulunan konutlarin tercih edilmesini saglamistir. Site,
asansor, giivenlik, kalorifer varlig1 ve bina yasi degiskenleriyle yakindan iligkilidir.

Manzara

Konut fiyat1 tizerinde etkili olan en 6nemli konumsal faktorlerden biridir. Deniz/gdl ve
doga manzarasi olarak ikiye ayrilmaktadir. Bir konutun manzarasinin olmasi fiyatini
arttirmaktadir. Halk tarafindan manzarali olan konutlar tercih sebebi olmaktadir.
Manzaranin oldugu bir bélgede konutlarin kat sayist da yiiksek olmakta ve konutun
bulundugu kat yiikseldik¢e fiyat da artmaktadir.

Giivenlik

Konut fiyatim1 pozitif yonde etkileyen fiziksel faktorlerden biridir. Giiniimiiz
sartlarinda bir konutun giivenlik birimiyle korunup gozetleniyor olmasi halk tarafindan
tercih sebebidir. Ozellikle g¢ocuklu aileler tarafindan cazip bir 6zellik olarak
gorilmektedir.

Kent-Alt
merkeze
mesafe

Konut fiyati lizerinde etkili olan en 6nemli konumsal faktérlerden biridir. Bir konutun
kent ya da alt merkeze yakin olmasi birgok imkan ve olanaga kolayca erisebilmesi
demektir. Bu yakinlik egitim, saglik, ulasim ve sosyokiiltiirel faaliyetler gibi imkanlara
rahat bir sekilde ulagilmasini saglar ve yasami kolaylastirir. Dolayisiyla bir konutun
kent ya da alt merkeze yakin olmasi o konutu degerli kilmakta ve fiyatin
arttirmaktadir.

Saghk
tesislerine
mesafe

Konut fiyat1 iizerinde pozitif yonde etkisi olan konumsal faktérlerden biridir. Ozellikle
saglik personelleri, ¢cocuklu veya saglik sorunu olan insanlar tarafindan saghk
tesislerine yakin olan konutlar tercih sebebidir.

Egitim
tesislerine
mesafe

Konut fiyat: iizerinde pozitif yonde etkisi olan konumsal faktorlerden biridir. Egitim
tesislerine yakin olan konutlar 6zellikle ¢gocuklu aileler tarafindan tercih sebebidir.

Universiteye
mesafe

Konut fiyat1 iizerinde pozitif yonde etkisi olan konumsal faktdrlerden biridir. Ozellikle
iiniversite Ogrencileri ve calisanlar1 tarafindan {iniversiteye yakin mesafede olan
konutlar tercih sebebidir.
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Konut fiyati lizerinde pozitif yonde etkisi olan konumsal faktorlerden biridir. Birgok

Ahsvel:ls imkani biinyesinde barindiran alisveris merkezleri, yakin mesafedeki konutlarin
merkezine R L7 o
fiyatin1 arttirmaktadir. Ayrica iiniversite etrafinda ticari alanlarin artmas: bolgeyi

(AVM) . ) . .
mesafe cazibe merkezi haline getirmekte, dolayisiyla da konut fiyatlar1 artmaya devam

etmektedir.

Konut fiyat1 tizerinde pozitif yonde etkisi olan en 6nemi konumsal faktorlerden biridir.
Toplu tasit Gilinlimiizde degisen ulasim sistemi ve imkanlari, halk tarafindan toplu tasit
alanlarmna olanaklarinin tercih edilmesini saglamistir. Bir konutun toplu tasit alanlarina yakin

mesafe mesafede olmasi, diger birgok imkana da kolayca erigebilmesi demektir. Bu sebeple
toplu tasit alanlarina yakin mesafede olan konutlar halk tarafindan ragbet gérmektedir.

Konut fiyati iizerinde pozitif yonde etkisi olan konumsal faktorlerden biridir. Bir
konutun anayola yakin olmasi hem kolayca ulagilmasini hem de diger bir¢ok imkana
rahatca erisilmesini saglar.

Anayola
mesafe

Konut fiyatin1 etkileyen sosyo-ekonomik faktorlerden biridir. Bir bolgede niifusun
Niifus fazla olmasi o bdolgedeki konut talebini arttiracaktir. Bu da konut fiyatlarmin
yiikselmesine sebep olmaktadir.

Tablo 2.2°de goriildiigii iizere uygulamada kullanilmasi amaciyla konut fiyatini
etkileyen faktorler arasindan 21 bagimsiz degisken belirlenmistir. Bunlarin 12 tanesi
konumsal faktorlerden, 8 tanesi fiziksel faktorlerden, biri de sosyo-ekonomik faktorlerden
secilmigtir. Degisken seciminde; halkin konut alirken en ¢ok dikkat ettigi 6zellikler, degisen
yasam bicimleri, konut piyasasi ve veri toplama asamasinda bilgi erisiminin saglanabilmesi
durumlar1 goz oniinde bulundurulmustur. Ayni zamanda tim bu degiskenler tasinmaz

degerleme kriterlerindendir.

2.3. Veri Temini, Islenmesi ve Dagilim

Uygulamanin  gergeklestirilmesi  amaciyla calisma  bolgesinde  belirlenen
mabhallelerden konutlar segilmis ve bu konutlara ait fiyatlar ile bir 6nceki boliimde verilen
degiskenlere ait bilgiler toplanmistir. Veri toplama asamasinda internette yer alan emlak
siteleri kullanilmis (URL-3, URL-4, URL5, 2020), emlak¢1 ve ev sahipleri ile birebir

goriismeler yapilmistir. Boylece konutlara ait gerekli bilgiler elde edilmistir.

Belirlenen 42 mahallede yer alan toplam 372 konut 6rneklem olarak segilmis ve
secilen konutlar i¢in bagimli degisken olan konut fiyatina ve 21 bagimsiz degiskene ait ilgili

veriler toplanmistir. Veri alinacak konutlar belirlenirken, mahalle sinirlar1 igerisinde
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konumlarinin homojen olarak dagilmasina ve belli bdlgelerde kiimelenme o6zelligi
gostermemesine dikkat edilerek bir veri seti olusturulmustur. Calisilan her bir mahallede,
uygulama i¢in uygun diisen miimkiin oldugunca fazla sayida konut verisi olmasina 6zen

gosterilmistir.

Veri toplama asamasinda ¢alisilan her mahallede esit sayida konut belirlenememistir.
Bu durumun bir¢ok sebebi bulunmaktadar. ki, yapilasmasini tamamlamis mahallelerde yeni
yapilarin tretilmeyisi ve kemiklesmis yapilasma dokusundan dolayi, konut satiglarinin
sayisinin bazi mahallelerde ¢ok az olmasidir. Bazi mahallelerde ise konut satigi olmasina
karsin emlakgilardan ve ev sahiplerinden konuta ait net bilgiler 6grenilememistir. Yaniltict
ve dogru olmayan sonuglar elde etmemek adina bu durumdaki konutlar ¢alismada
kullanilmamistir. Ote yandan bazi konut satislari icin de ev sahipleri ile yapilan goriismeler

sonugsuz kalmis, ciddi bir alic1 olmadikga bilgi vermeyi tercih etmediklerini sdylemislerdir.

Emlak sitelerinden, emlakc¢ilardan ve ev sahiplerinden konut fiyatlar1 ve konutlarin
fiziksel 6zelliklerine ait bilgiler edinilmistir. Konumsal 6zellikler kapsaminda olan mesafe
bilgileri ise Google Earth programi kullanilarak her bir konut icin Oklid mesafesi seklinde
elde edilmistir. Bunun i¢in her bir konut ile belirlenen konumlar arasinda tek tek ol¢timler
yapilmustir. Kent-alt merkez olarak; Trabzon Meydan Parki, Besirli Tenis Kompleksi Mevkii
ve Kagsiistii Adalet Saray1 Mevkii belirlenmigtir. Egitim tesisleri, saglik tesisleri, toplu tasima
alanlari, aligveris merkezleri, iiniversite ve anayol icin mevcut olduklar1 konumlar
kullanilmis ve mesafe 6l¢iimii yapilan konutun en yakin ¢evresi igerisinde olmalar1 durumu
esas alinmigtir. Sosyoekonomik 6zellikler kapsaminda olan niifus verisine ise TUIK ten

(URL-2) ulasilmustir.

Konutlarla ilgili degiskenlere ait edinilen toplamda 8184 adet bilginin her bir konut ve
mahalle bazinda tek tek gruplandirilarak Excel programinda tablolar halinde veri girisi
yapilmistir. Uygulama kapsaminda belirlenen 372 konutun konumlari tespit edilmis, Google
Earth programi kullanilarak bulunduklari mahalleler i¢erisinde noktalar seklinde islenmis ve
elde edilen KML formath harita CBS yaziliminda kullanilmak iizere vektor formatina
doniistiiriilmiistiir. Ardindan CBS yazilimina aktarilmis ve 6znitelik tablosu ile olusturulan
Excel tablosu birlestirilerek bir veri tabani elde edilmistir. Bu baglamda ArcGIS Desktop

10.7 programi kullanilmustir.
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Yapilan ¢alismada konut fiyatlari lizerinde etkili olan faktorler, hem mahalleler hem
de her bir konut bazinda iki sekilde incelenmistir. Boylece bu faktorlerin etkisi mahalleler

arasinda ayr1, konutlar arasinda ayri1 olacak sekilde ele alinarak irdelenmistir.
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Sekil 2.3. Caligma bolgesinde drneklem olarak segilen homojen dagilmis konut veri seti

2.4. Verilerin Degerlendirilmesi

Bu boliimde, uygulama yapmak {izere toplanan verilerin arastirilmasi ve kesfedilmesi
adma birtakim istatistiksel analizler yapilmigtir. Tanimlayict istatistikler ve analizler
vasitasiyla verilerin uygulama dncesinde taninmasi saglanmistir. Boylece veriler uygulama
icin hazirlanmistir. Bu asamada yapilanlar, CAR analizinin gerceklestirilebilmesi ve
bulgularin elde edilebilmesi i¢in gerekli olan hazirlik ¢aligmalarini kapsamaktadir. Veriler
bu kisimda incelenip uygulama igin en uygun hale getirildikten sonra CAR analizi
gerceklestirilmistir. Elde edilen sonuglara 3. Boliimde yer verilmis ve detaylica

irdelenmistir.

Toplanan verilerin bir kismu siirekli bir kismi1 da kategorik veri seklindedir. Bu
baglamda; Olciilebilen/sayilabilen veriler olup nicel 6zellik gosteren veri tipleri siirekli,
Ol¢iilemeyen/sayilamayan veriler olup nitel 6zellik gdsteren veri tipi de kategorik olarak

adlandirilir. Yapilan ¢alismada konut fiyati, konut alani, konutun bulundugu kat, konut kat
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sayisi, oda sayisi, bina yasi, banyo sayisi, balkon sayisi, niifus ve mesafe degiskenleri siirekli
veri tipindeyken; asansor, site, kalorifer, otopark, manzara ve giivenlik degiskenleri de
kategorik veri tipindedir. Calismada kullanilan degiskenlerin uygulama igerisindeki

kullanimu, veri tipi ve birtakim agiklamalar1 Tablo 2.3’te gosterilmistir.

Tablo 2.3. Degiskenlerin agiklamalar1 (metaveri)

Degisken Adi Aciklama Veri Tipi Aneil(zl?ekl
Konut Fiyati Satigtaki konutun fiyati surekh/(Trqu)k Lirast konut_f
Konut Alam Satistaki konutun alani siirekli/m? m2
Bul':ﬁg::g:ana ¢ Satistaki konutun bulundugu kat stirekli konut_kat
Konut Kat Says: SS;}tlllz'iakl konutun bulundugu binanin kat siirekli Kat_s
Oda Sayis1 Satigtaki konutun toplam oda sayis1 stirekli oda_s
Bina Yasi Satigtaki konutun bulundugu binanin yasi stirekli bina_yasi
Banyo Sayis1 Satigtaki konutun toplam banyo sayist stirekli banyo_s
Y0_!
Balkon Sayisi Satistaki konutun toplam balkon sayis1 stirekli balkon_s
Asansor Satigtaki konutun asansdre sahip olmast™* kategorik (0-1) asansor
Site Satistaki konutun sitede olmasi* kategorik (0-1) site
Kalorifer Satigtaki konutun kalorifer ile 1sinmasi* kategorik (0-1) kalorifer
Otopark Satigtaki konutun otoparka sahip olmast* kategorik (0-1 otopark
p P p P
Manzara Satigtaki konutun manzaraya sahip olmas1* kategorik (0-1) manzara
Giivenlik S;ﬁ?iﬁg;?f tun 7/24 glivenlik birimine kategorik (0-1) guvenlik
Kent-Alt Merkeze | Satistaki konutla kent-alt merkez W
Mesafe arasindaki mesafe** stirekli/metre (m) kentalt_m
Sagllll(\/l’lt;zf;fselerme ;ag;satfeélil*konutla saglik tesisi arasindaki siirekli/metre (m) saglik_m
Egitim Tesislerine | Satistaki konutla egitim tesisi arasindaki . 11 .
Mesafe mesafe** stirekli/metre (m) egitim_m
Unll\zzls';t:ye ;agésa;zlil*konutla iiniversite arasindaki siirekli/metre (m) univ_m
Alsveris Satistaki konutla aligveris merkezi .. .
Merkezine Mesafe | arasindaki mesafe** stirekli/metre (m) avm_m
Toplu Tasit Satistaki konutla toplu tasit alani .
Alanlarina Mesafe | arasindaki mesafe** stirekli/metre (m) toplut_m
Anayola Mesafe ﬁqﬁi}i&konmla anayol arasindaki stirekli/metre (m) anayol_m
Niifus Egtflus;cikl konutun bulundugu mahallenin siireKli/kisi sayst nufus
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Tablo 2.3.’te “*” isaretinin bulundugu degiskenler i¢in, satistaki konutun durumu
aciklamadaki gibiyse 1 degilse 0 olarak alinmustir. “**” isaretinin bulundugu mesafe

degiskenleri Oklid Mesafesi olarak hesaplanmustr.

Tablo 2.3., verilerin daha iyi anlasilmasini saglayan ozet bir tablo olarak
olusturulmustur. Bir sonraki bdliimde CAR analizine verilerin hazirlanmasi amaciyla
yapilan, verilerin arastirildign ve kesfedildigi istatistiksel analizler gerceklestirilmis ve

sonuglar degerlendirilmistir.

2.4.1. Tammlayia Istatistikler

Tanimlayic1 istatistikler; sayisal verilerin gruplandirilmasini saglayan, egilim ve
dagilimlarini géstermeye yardimci olan 6lgiilerdir. Bunlar verilerdeki minimum-maksimum
degerler, ortalama ve standart sapma gibi Ol¢iilerdir. Ayn1 zamanda histogramlar ve ¢esitli
grafikler de bu istatistiklerin gorsellestirilerek daha iyi degerlendirilmesini saglamaktadir.
Tiim bunlar bir ¢aligmada kullanilan degiskenlerin incelenmesini, karsilastirilmasini ve
yorumlanmasini kolaylastirmaktadir. Bu baglamda yapilan uygulama oncesinde hazirlik
asamasi kapsaminda, tanimlayici istatistiklerden yararlanilarak veriler taninmuis,
degerlendirilmis ve yorumlanmistir. Tablo 2.4. ‘te verilere ait tanimlayic istatistikler yer

almaktadir. Bu bilgilerin elde edilmesinde Excel tablolama programindan yararlanilmustir.

Tablo 2.4. Degiskenlerin tiim ¢aligma bolgesi i¢in konut bazinda
tanimlayici istatistikleri

Degiskenler Ortalama | Standart Sapma  Min Max
konut_f 336562,32 147752,57 100000 | 900000
m? 144,44 34,72 55 265
konut_kat 3,63 2,49 1 14
kat_s 6,76 2,71 2 16
oda_s 2,83 0,63 1 4
bina_yasi 13,12 10,43 1 40
banyo s 1,34 0,5 1

balkon_s 1,65 0,55 0
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Tablo 2.4.’tiin devami

asansor 0,63 0,48 0 1
site 0,41 0,49 0 1
kalorifer 0,9 0,32 0 2
otopark 0,52 0,5 0 1
manzara 0,38 0,49 0 1
guvenlik 0,01 0,07 0 1
kentalt_m 1880,13 1121,72 110,49 | 4888,74
saglik_m 1055,3 805,24 33,81 |3308,88
egitim_m 537,14 404,9 32,82 |2668,43
univ_m 3600,82 1951,14 92,81 |7150,09
avm_m 1909,69 1382,45 75,56 | 6965,77
toplut_m 129,7 75,54 11,44 | 510,4
anayol_m 625,19 510,38 14,87 | 24411

Tablo 2.4.°te goriildiigi tizere tiim ¢alisma bolgesi i¢in konut bazinda ortalama, min-
max degerler ve standart sapma Olgiileri elde edilmistir. Tablodaki ortalama degerlere
bakildiginda 42 mahalle 6zelinde konut fiyatinin yaklasik 337 bin TL oldugu goriilmektedir.
Gilinlimiiz sartlarinda bir konut i¢in gayet normal bir fiyattir. Konut alanlarinin ise yaklagik
145 m? oldugu anlasilmistir. Bu miktar da bir ev igin normal bir boyuttur. Ote yandan
satistaki konutlarin yaklasik 4. katta oldugu, binalarin yaklasik 7 kath ve yaslarinin da 13-
14 arasinda oldugu goriilmiistiir. Ayn1 zamanda yaklasik 3 odali olduklar1 ve hemen hemen
hepsinin birer banyo ve balkona sahip oldugu sonucuna ulagilmistir. Biiyiik bir
cogunlugunda kaloriferli 1sitma sisteminin mevcut oldugu, yaridan fazlasinda asansoriin ve
otoparkin bulundugu belirlenmistir. Bununla birlikte, yariya yakinin site igerisinde oldugu
ve doga ya da deniz manzarasina sahip oldugu anlagilmistir. Konutlarin neredeyse tamamina

yakininda giivenlik biriminin olmadig1 gozlemlenmistir.

Ortalama mesafe degiskenlerine bakildiginda ise konutlarin biiyiik ¢ogunlugunun kent
ya da alt merkeze yaklagik 2 km’lik bir mesafe icerisinde olup yakin olduklari, 1 km’lik bir
mesafe igerisinde saglik tesislerine ulasabildikleri, ¢evrelerindeki bir egitim tesisine yakin
mesafede i¢inde bulunduklar1 ve toplu tasima alanlarina ¢ok yakin olmalarindan otiirti
kolaylikla erisebildikleri anlasilmistir. Konutlarin anayola olan mesafesinin de genel olarak

1 km’den kisa oldugu gériilmiistiir. Ote yandan iiniversite ve AVM’lere olan mesafe, diger
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mesafe degiskenlerine kiyasla ¢cok goziikkmesine ragmen yine de erismede zorluk olmadigt

asikardir.
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Sekil 2.4. Baz1 degiskenlerin tiim ¢aligma bdlgesine ait histogramlari

Sekil 2.4’te yer alan histogramlar bazi degiskenlerin ¢alisma bdlgesindeki dagiliminin
ayrintili  olarak degerlendirilmesini saglamistir. Bu baglamda konutlarin  biiytlik
cogunlugunda; konut fiyatlarmin 200 bin TL ile 400 bin TL, konut alanlarinin 115-175 m?,
oda sayilarmin 2-3, konutun bulundugu katin 1.- 4., konutun bulundugu binanin kat sayisinin

4-6 ve bina yaglarimin 1-5 arasinda toplandig1 gézlemlenmistir.

Her bir konut bazinda inceleme yapildiktan sonra bu incelemelerin mahalleler bazinda

yapilabilmesi amaciyla, konutlara iligkin toplanan tiim degiskenlere ait verilerin her birinin
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mabhalleler 6zelinde ortalamalari alinmistir (EK-2). Bu ortalama degerler konutlarin
mabhalleler bazindaki temsilidir. ArcGIS Desktop 10.7 programi vasitasiyla ortalama
degerler kullanilarak siniflandirmalar yapilmis, ardindan gorsellestirilmis ve boylece her bir
mahallenin degiskenler agisindan degerlendirilerek istatistiksel olarak arastirilmasi ve

taninmasi saglanmistir.
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Sekil 2.5. Mahallelerin konut fiyat1 araliklar

Mahalleler 6zelinde istatistiklere bakildiginda ilk olarak Sekil 2.5’te goriildiigii tizere
konut fiyatlar1 iizerine inceleme yapilmistir. Bu baglamda konut fiyatlarinin en yiiksek
oldugu yerler; Cukurgayir, Yalincak, 1 ve 2 No’lu Besirli Mahalleleri olarak one
¢ikmaktadir. S6zii gegen mahalleler son yillarda kendi bilinyesinde semtlesmis ve yeni
yapilarla donanmistir. Sayilan mahallelerin ardindan ikinci konut fiyati en yliksek mahalleler
olarak yeni semtlesmesinden &tiirii Akyazi; {iniversiteye yakin olmasindan tiirii Universite
ve 1 No’lu Bostanct; yeni yapilar ve sitelesmeler goriilmesinden otiirii Karsiyaka, Soguksu
ve 3 No’lu Erdogdu; son olarak kent merkezinde olup fiziksel olarak donanimli yapilar
olmalarindan 6tiirii Iskenderpasa Mahalleleri gelmektedir. Konut fiyatlar1 en diisiik aralikta
seyredenler ise mevcut yapilarin fiziksel kosullarindan 6tiirii Yali, Esentepe, Degirmendere
ve Cimenli Mahalleleridir. Diger araliklarda kalan mahalleler, var olan yapilarin fiziksel

kosullar1 nedeniyle normal aralikta yer almaktadirlar.
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Sekil 2.6. Mahallelerin konut alani araliklar1

Sekil 2.6. mahallelerdeki konut alanlariin araliklarin1 géstermektedir. Buna gore en
yiiksek konut alanlar1; Akyazi, Cukurcayir ve Yalincak Mahallelerinde gortilmiistiir. Sayilan
mabhallelerde mevcut yapilar yenidir. Son zamanlardaki ihtiyaclara cevap vermek {izere
ingaat sektorlerinin biiyiik alanli yapilar insa ettigi bilinmektedir. Bu durum sozii edilen
mahallelerdeki konutlara da yansimustir. Ote yandan Pazarkapi, Hizirbey, Yali, Inénii,
Yenimahalle, Fatih, Toklu, Carsi, Gazipasa, Yenicuma, COmlek¢i, Ortahisar,
Giilbaharhatun, Cumhuriyet, Esentepe, Degirmendere, Kaymakli ve Kalkinma
Mabhallelerinde kokli yerlesimlerin olmasi, yapilarin ¢ok yillik olmasi ve inga edildikleri
donemin ihtiyaclarina cevap verecek sekilde yapilmalar1 nedeniyle konut alanlar1 en kiigiik

araliktadir. Diger kalan mahallelerde ise konut alanlar1 normal aralikta seyretmektedir.
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Sekil 2.7. Mahallelerin oda say1s1 araliklar

Sekil 2.7. mahallelerdeki konutlarin oda sayis1 araliklarini gostermektedir. En ¢ok
odali konutlarin goriildiigi mahalleler; Akyazi, 1 ve 2 No’lu Besirli, Cukurgayir, Konaklar
ve Yalincak Mahalleleridir. S6zii gegen mahallelerde yeni yapilasmalarin olmasi ve insaat
sektorlerinin artik ¢ok odali konutlar iiretmesi bu sonucu ortaya ¢ikartmistir. Ote yandan en
az oda sayisinin mevcut oldugu konutlar Pazarkap: ve Cimenli Mahallelerinde goriilmiistiir.
Bu durum, sayilan mahallelerde ¢ok yillik yapilarin olmasi ve miilk sahiplerinin kendi
ihtiyaglar1 dogrultusunda yapi insa etmelerinden kaynaklanmaktadir. Kalan diger

mabhallelerde konutlarin oda sayilar1 normal araliktadir.
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Sekil 2.8. Mahallelerin bina yasi araliklar
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Sekil 2.8’de mahallelerdeki binalarin yas araliklari goriilmektedir. En geng binalar ve
dolayisiyla konutlar Akyazi, Pelitli ve Yalincak Mahallelerinde bulunmaktadir. Bu durumun
en temel sebebi yapilan yapilarin yeni ve yakin zamanda yapilmis olmasidir. Ote yandan
Pazarkapi, Ortahisar, Iskenderpasa ve Comlek¢i Mahallelerinde var olan binalar;
mabhallelerin eski yerlesim yerleri olmalar1 ve dolayisiyla mevcut yapilarin ¢ok yillik
olmalarindan 6tiirli en yashlaridir. Diger kalan mahallelerdeki binalarin yaslar1 normal

araliktadir. Binalarin yaslari, konutlarin yeni-eski olma durumunu etkilemektedir.
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Sekil 2.9. Mahallelerin kent-alt merkeze mesafe araliklar

Mabhallelerdeki konutlarin kent ve alt merkezlere olan mesafe araliklar1 Sekil 2.9°da
gosterilmistir. Buna gore Carsi, Kemerkaya, Iskenderpasa, Gazipasa, Cumhuriyet, Esentepe
ve Comlek¢i Mahallelerinin kent merkezinin oldugu bolgede yer almalarindan &tiirii kent
merkezine de en yakin konutlarin yer aldig1 mahalleler oldugu gériilmiistiir. Ayn1 zamanda
alt merkeze ev sahipligi yapmasindan 6tiirii 2 No’lu Besirli Mahallesi de bu duruma dahildir.
Ote yandan Universite, Konaklar, Kanuni, Pelitli ve 1 No’lu Bostanc1 Mahallelerindeki
konutlar hem kent hem de alt merkeze diger mahallelere kiyasla daha uzak mesafededir.
Sayilan mahallerin disinda kalan mahallelerde bulunan konutlar, kent ya da alt merkeze
rahatlikla erisilebilecek uzakliktadirlar. Burada ¢alisma bdlgesinin dogusuna ait alt merkez

konumu itibariyle ¢aligma bdlgesinin disinda kalmaktadir.
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Saglik Tesislerine
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Sekil 2.10. Mahallelerin saglik tesislerine mesafe araliklar

Mahallelerdeki konutlarin ¢cevrelerindeki saglik tesislerine olan mesafe araliklar Sekil
2.10.’da goriilmektedir. Yali, inonii, Kemerkaya, Iskenderpasa ve Boztepe Mahallelerindeki
konutlarm ¢ok yakininda devlet ve &zel hastaneler bulunmaktadir. Ote yandan Akyaz, 1
No’lu Besirli, Pelitli, Cimenli ve Yalincak Mahallelerindeki konutlarin yakin mesafesinde
hastane mevcut olmasina karsin diger mahallelere kiyasla daha uzak konumda
bulunmaktadirlar. Ayrica ¢aligma alan1 disinda yer alan hastaneler de bu ¢alisma i¢in dikkate
alimmustir. Bu baglamda Yomra ve Akcaabat ilgelerinde yer alan hastaneler de bu analiz igin

hesaba katilmistir.
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Sekil 2.11. Mahallelerin egitim tesislerine mesafe araliklar1
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Mabhallelerdeki konutlarin gevrelerindeki egitim tesislerine olan mesafe araliklart Sekil
2.11°de goriilmektedir. 1 No’lu Erdogdu, Ortahisar, Yenicuma, Kemerkaya ve Cimenli
Mahallelerinde var olan devlet okullar1 ve 6zel okullar buradaki konutlarin egitim tesislerine
en yakinda olmasm saglamistir. Ote yandan Akyazi, 1 No’lu Bostanci ve Kanuni
Mahallelerindeki konutlar egitim tesislerine ¢ok yakinda olmalarina ragmen diger

mabhallelerle kiyaslandiginda daha uzakta kalmaktadirlar.
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Sekil 2.12. Mahallelerin toplu tasit alanlarina mesafe araliklar

Sekil 2.12°de mahallelerdeki konutlarin toplu tagima alanlarina olan mesafe araliklari
goriilmektedir. Bu alanlara en yakin olan Ortahisar Mahallesindeki konutlar; en uzak olanlar
da Cukurcayir, Yalincak ve Boztepe Mahallelerindeki konutlardir. Ortahisar Mahallesi,
diger mahallelere kiyasla en orta kesimde olmasindan 6tiirli diger mahallelere olan ulagimi
saglamakta ve bu durumdan otiirii fazla sayida toplu tasima alan1 barmdirmaktadir. Ote
yandan Cukurcayir, Boztepe ve Yalincak Mahalleleri belirli noktalarda toplu tasima
alanlaria sahip oldugu i¢in, bu alanlar her konuta yakin mesafe igerisinde degildir. Genel
itibariyle tiim mahallelerdeki konutlarin toplu tasima alanlarina erisimi, mesafe araliklarinin

kisa olmasi nedeniyle oldukca kolaydir.
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Sekil 2.13. Mahallelerin {iniversitelere mesafe araliklar

Sekil 2.13’te mabhallelerdeki konutlarin c¢aligma bdlgesi icindeki ve disindaki
tiniversitelere olan mesafe araliklar1 goriilmektedir. Kalkinma, Konaklar ve Kanuni
Mabhallelerindeki konutlar {iniversitenin oldugu mubhitte olmalarindan &tiirii en yakin
mesafede yer almaktadirlar. Bu bdlgede olan devlet iiniversitesi, Universite Mahallesinde
yer almakta ve mahallenin biiyiik bir kismin1 kapsamaktadir. Burada yer alan konutlar
genellikle mahallenin giiney bati kesimindedir ve dolayisiyla diger bitisik mahallelerdeki
konutlara nazaran biraz daha uzak mesafede yer almaktadirlar. Ote yandan Pelitli, Cimenli
ve Yalincak Mahalleleri de mevcut olan 6zel tiniversiteye yakindirlar. Sayilan mahallelerin

disinda kalanlar, digerlerine nazaran tiniversitelere daha uzak mesafededirler.
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Sekil 2.14. Mahallelerin aligveris merkezlerine mesafe araliklar

Sekil 2.14 mahallelerdeki konutlarin ¢alisma bolgesi i¢indeki ve disindaki AVM’lere
olan mesafelerini gostermektedir. Sehirde ii¢ tane AVM bulunmaktadir. Pazarkap,
Hizirbey, Ortahisar ve Giilbaharhatun Mabhallelerindeki konutlar bu bélgede yer alan
AVM’ye ¢ok yakin mesafededir. Ote yandan Kalkinma Mahallesindeki konutlar da
mahallenin blinyesinde bulunan AVM’den 6tiirii en yakin mesafe igerisinde yer almaktadir.
Ayrica Yalincak Mabhallesindeki konutlar da o bolgedeki bir diger AVM’ye yakin
mesafededir. AVM’lere en uzakta olan Akyazi ve 1 No’lu Besirli Mahallelerindeki
konutlardir. Sayilan mahallelerin haricindeki diger mahallelerden iic AVM’ye olan erigim

oldukca kolaydir.
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Anayola Mesafe Araliklari
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Sekil 2.15. Mahallelerin anayola mesafe araliklari

Sekil 2.15 mahallelerdeki konutlarin ¢aligma kapsaminda anayol olarak hesaba katilan
Karadeniz Sahil Yolu’na olan mesafe araliklarini gostermektedir. Buna gore Yenimahalle,
Yali, Hizirbey, Kemerkaya, iskenderpasa, Cémlekci ve Esentepe Mahallelerindeki konutlar,
kiyt boyunca yer alan anayol iizerinde yer almalari nedeniyle anayola en yakin
mesafededirler. Soguksu, 3 No’lu Erdogdu, Bahgegik, Cukurcayir ve 1 No’lu Bostanci
mabhallelerindeki konutlar ise anayola en uzak mesafededirler. Bu mahalleler kiyidan
olduk¢a uzak ve sehrin en tepe bolgesindedirler. Bu durum anayoldan uzak kalmalarina
neden olmaktadir. Ote yandan sayilanlarin disinda kalan mahallelerdeki konutlarin anayola

erisimi kolaydir.
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Sekil 2.16. Mahallelerin niifus araliklari

Sekil 2.16 mahallelere ait niifus araliklarini temsil etmektedir. En fazla niifus yeni

yapilarin ¢ok goriildiigii ve biiylikk oranda semtlesmenin yasandigi Cukurcayir
Mabhallesindedir. Ardindan 1 ve 2 No’lu Besirli, Aydinlikevler, Soguksu, 2 ve 3 No’lu
Erdogdu, indnii, Bahcegik, Universite ve Pelitli Mahalleleri gelmektedir. Bu mahalleler de
en c¢ok tercih edilen yerlesim yerlerindendir. En az niifusun goriildiigii Comlekg¢i ise artik
yerlesim yeri olarak tercih edilmeyen, olduk¢a eski ve zamanla dejenerasyona ugramis bir
mahalledir. Bu durum niifusa yansimistir. Sayilan mahallelerin disinda kalanlar ise insanlar
tarafindan aligkanlik, yasam tarzi ve birtakim sosyal-ekonomik sebepler dogrultusunda

yerlesim yeri olarak secilmistir.

Tablo 2.5. Mahalleler 6zelinde min-max degerler

< Min Min Degerin o Max Degeri“
Degiskenler Deger Oldugu Mahalleler Max Deger IVIOldugu
ahalleler

konut_f 150000 TL Cimenli 561083,33 TL Yalincak

m2 82 m? Cimenli 189,33 m2 Yalincak
konut_kat 1 Degirmendere, Pazarkapi 6,33 Akyazi
kat_s 3,5 Degirmendere 11,53 Akyazi

oda_s 15 Cimenli 3,5 Yalincak

bina_yasi 1,42 Yalincak 32,33 Comlekgi




Tablo 2.5’in devami
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Cars1, Ortahisar,
Esentepe, Degirmendere,
Hizirbey, Sanayi, Inonii,

banyo_s 1 Cimenli, 2 Nolu Erdogdu, 2,08 Akyazi
Kemerkaya, Fatih, Yali,
Pazarkapi, Iskenderpasa,
Comlekei
Sanayi,
Karstyaka,
balkon_s 0,5 Cimenli, Pazarkap1 2 Aydinlikevler,
3 Nolu Erdogdu,
Universite
Akyazi,
Ortahisar, Degirmendere, 1 Nolu Besirli,
asansor 0 Hizirbey, Sanayi, Yali, 1 Yalincak,Pelitli,
Pazarkapi, Comlekei Cukurgayir,
Soguksu
Gazipasa, Cars,
Ortahisar, Degirmendere,
. Hizirbey, Sanayii,
s s Kemerkaya, Fatih, Yali, b Yalmcak
Pazarkapi, Iskenderpasa,
Comlekei
kalorifer 0 Degirmendere,Comlekgi 1,08 Yalincak
Gazipasa, Cars,
Ortahisar,Degirmendere, .
otopark 0 Yenimahalle, Sanayi, 1 I Nolu Besirli,
Yalincak
Kemerkaya, Pazarkapi,
Iskenderpasa, Comlekci
Ortahisar, Degirmendere,
manzara 0 Sanayi, Cumhuriyet, 0,92 Yalincak
Fatih, Pazarkap1
. Yalincak haricindeki
guvenlik 0 tiim mahallelerde 0,17 Yalincak
kentalt_ m 203,91 m Comlekei 4609,48 m Konaklar
saglik_m 109,49 m Kemerkaya 3109,86 m 1 Nolu Besirli
egitim_m 105,29 m Kemerkaya 1519,23 m Akyazi
univ_m 380,84 m Kalkinma 6579,92 m Toklu
avm_m 258,16 m Giilbaharhatun 5817,6 m Akyazi
toplut_m 44 m Ortahisar 249,31 m Yalincak
anayol_m 41,08 m Comlekgi 1808,03 m Soguksu
nufus 797 kisi Comlekei 28482 kisi Cukurgayir
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Excel araciligiyla olusturulan Tablo 2.5. ile mahalleler bazinda yapilan dnceki tiim
degerlendirmeler detaylandirilmis ve degiskenlerin min-max degerlerinin mevcut oldugu

mahalleler gdosterilmistir.

Yapilan tiim bu istatistiksel ¢alismalar ile uygulama Oncesinde veriler taninmis,
arastirilmis ve kesfedilmistir. Bunun yaninda, ¢alisma bolgesinin de taninmasi saglanmis ve
uygulamada kullanilacak olan degiskenlerin hem konutlar hem de mahalleler bazinda
birbirleriyle olan iliskileri goriilmistiir. Tiim bunlar yapilacak olan CAR analizinin, hem
analiz esnasinda uygun yonlendirilmesine hem de ortaya ¢ikan sonuclarin dogru
degerlendirilmesine dnayak olmustur. Bu baglamda yapilan tiim bu arastirmalar, ileriki

boliimde yapilmis olan CAR analizini kolaylastirmis ve sonuglara yansimistir.

Esasinda verilerin detayli olarak bu sekilde incelenmesi bir nitel veri
degerlendirmesidir. Uygulama 6ncesinde verilerin kesfedilmesi, uygulama modeline dahil
edilmesi ya da edilmemesi gereken degiskenlerin tespit edilmesini saglamaktadir. Yapilan
tim bu istatistiksel calismalar hem uygulama Oncesinde elimine edilmesi gereken
degiskenlerin belirlenmesine hem de uygulamanin dogru yonlendirilebilmesi i¢in bagimsiz
degiskenlerin bagimli degisken iizerindeki Oncelik durumunun anlasilmasina yardimei

olmustur.

Uygulama 6ncesinde elimine edilmesi gereken degiskenlere karar verilirken birtakim
hususlar gz 6niine alinmigtir. Bunlar; bir ya da birden fazla degiskenin tiim ¢alisma bolgesi
icin ayni degere sahip olmasi, bilgi eksikliginden siiphe edilmesi ve degiskenin tek bir
durumu temsil etmemesidir. Uygulama igerisindeki bir ya da daha fazla degisken tiim
calisma bdlgesi icin aymi degere sahipse, bu degiskenlerin analiz sonuglarina katkisi
olmayacaktir. Var olmas1 ya da olmamasi sonuca etki etmeyecegi i¢in uygulamaya dahil
edilmemesi daha dogru olacaktir. Ote yandan bilgi eksikliginden siiphe edilen bir degisken
uygulama sonuglarimin Onyargili ve giivensiz olmasima neden olacaktir. Bu sebeple
uygulama dis1 birakilmalidir. Diger taraftan, CAR analizi gibi bir¢ok regresyon yontemi igin
en onemli husus bir degiskenin tek bir durumu temsil etmesidir. Aksi halde yasanacak olan
coklu temsil durumu, ¢oklu dogrusallik olarak adlandirilan sorunu ortaya ¢ikarmakta ve bu
da uygulama sonuglarinin 6n yargili olmasina neden olmaktadir. Coklu temsil durumu; oda
sayis1 ve banyo sayisinin konutun alani iizerinde etkili olmasi ve birbirlerinin artis ya da

azalisinda dogru orantili olarak rol oynamasiyla 6rneklendirilebilir. Dolayisiyla, birden ¢ok
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durumu temsil eden ve birbiri ile ¢ok yakindan iliskili olup birbirine bagimli olma durumuna

haiz olan degigkenler uygulamaya alinmamalidir.

Hakkinda tam olarak bilgi toplanamamas1 ve neredeyse tiim mahallelerde esit degere
sahip olmasi nedeniyle giivenlik degiskeni uygulama dist birakilmistir. Coklu dogrusalliga
net bir sekilde sebebiyet vermesi ve konut alani degiskeni ile yakindan iliskili olup,
birbirlerine bagimli olmalarindan 6tiiri; oda sayisi, banyo sayisi ve balkon sayisi

degiskenleri de uygulamaya dahil edilmemistir.

Tanimlayict istatistiklere basvurarak nitel veri degerlendirmesi yapmak uygulama
oncesinde verilerin taninmasini ve bdylece veriler hakkinda fikir sahibi olunmasini saglar.
Fakat tlim bunlar modelin kurulmasi asamasinda uygun hareket edilmesi i¢in her ne kadar
yonlendirmeye yardimci olsa da yetersiz kalmaktadir. Bu sebeple modelin en uygun sekilde

olusturulmasini desteklemek amaciyla ¢oklu dogrusallik testleri kullanilmaktadir.

2.4.2. Coklu Dogrusalligin Test Edilmesi

Coklu Dogrusallik (Multicollinearity) durumu, bir regresyon analizinde birden ¢ok
bagimsiz degisken kullanildiginda ortaya c¢ikan ve analiz Oncesinde mutlaka
degerlendirilmesi gereken bir durumdur. Bu durum mevcut oldugunda bagimsiz
degiskenlerin birbirine bagli oldugu ve dolayisiyla birbiri tizerinde etkili oldugu anlasilir.
Coklu dogrusallik durumunda degiskenler arasindaki korelasyon incelendiginde, oldukca

yiiksek ve 1’e yakin oldugu goriilmektedir (Orhunbilge, 2017).

Coklu dogrusalligin ortaya ¢ikarilmasinda yararlanilan bir¢ok test bulunmaktadir. En
cok kullanilanlar korelasyon matrisi ve varyans artis faktortidiir (VIF). Korelasyon matrisi
cok degisken oldugunda yetersiz kalmaktadir. Bu durumun VIF testi ile desteklenmesi daha
giivenilir sonuglar ortaya ¢ikarmaktadir (Orhunbilge, 2017).
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2.4.2.1. Korelasyon Matrisi

Korelasyon matrisi ile degiskenlerin birbiri arasindaki iliskinin nedeni arastirilmaz;
iliskininin olup olmadigi, varsa da derecesinin ve yoniiniin anlasilmasi saglanir. Korelasyon
iliskisinin derecesi korelasyon katsayis1 yardimiyla belirlenir ve bu katsay1 -1 ile +1 arasinda
degisir. Korelasyon katsayis1 1’e yaklastik¢a degiskenler arasindaki iliski gii¢lenirken, 0’a
yaklastik¢a zayiflar. 1 degerini aldiginda tam bir iliskiden bahsedilirken, 0 degerini aldiginda
hicbir iliskinin olmadig1 anlagilir. Bu durumlar iligkinin derecesini 6grenmemizi saglar. Ayn
zamanda korelasyon katsayisinin oniine gelen (+) ve (-) isaretleri degiskenler arasindaki
iligkinin yonii hakkinda bilgi vermektedir. Buna gore (+) isaretiyle degiskenler arasindaki
iligkinin pozitif yonlii; (-) isareti ile negatif yonlii oldugu anlasilmaktadir (Orhunbilge,
2017).

Uygulamaya gegmeden 6nce degiskenler arasindaki korelasyonun incelenerek, ¢oklu
dogrusallik hakkinda yorum yapilabilmesi igin SPSS Statistics paket programi kullanilarak
korelasyon matrisi olusturulmustur. iki degisken arasindaki korelasyon katsayisinin 0.70,
0.80 ya da 0.90’dan biiylik olmas1 durumlarina 6nyargiyla yaklasilmis ve ¢oklu dogrusallik
durumuna sebebiyet vereceginden siiphelenilmistir. Model kurma asamasinda bu durumun
gorildiigli degiskenler arasindan yalnizca biri segilerek dogru ve giivenilir modelin elde
edilmesi saglanmistir. Bu baglamda hem konutlarin her biri hem de mahalleler 6zelinde

korelasyon matrisleri olusturulmustur.

Tablo 2.6.’da yer alan konut verileri 6zelinde olusturulan korelasyon matrisine
bakildiginda, konut fiyat: ile m? arasinda yiiksek korelasyonun oldugu gériilmiistiir. Bu
durum normaldir. Ciinkii m?, konut fiyat: {izerinde etkili olan temel degiskenlerden biridir.
Diger taraftan site ve otopark degiskenleri arasindaki korelasyonun yiiksek oldugu
belirlenmistir. Genellikle sitelerde olan binalar otoparka sahip olmaktadir. Bu durumun
ortaya ¢ikardigi bagimlilik korelasyon matrisine de yansimustir. Ote yandan matrisin
geneline bakildiginda ¢ok yiiksek korelasyona sahip olan degiskenler tespit edilmemistir.
Fakat konutun bulundugu binanin kat sayisi ile asansor, bina yasi ile asansor ve bina yasi ile
otopark degiskenlerinin korelasyon katsayilari da azimsanamayacak miktardadir. Yeni
binalarin asansor ve otopark donatilarina sahip olmasi ve yiiksek katli olarak insa edilmeleri

sozil edilen bu korelasyonlar1 agiklamaktadir. Ortaya ¢ikan bu bagimliliklara genel olarak
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bakildiginda bir mantik ¢ercevesinde olduklar1 goriilmektedir. Tiim bu belirlemeler konutlar

6zelinde model kurulumu yapilirken dikkate alinmigtir.

Konut verilerinin mahalleler bazindaki korelasyon matrisi Tablo 2.7.’de verilmistir.
Buna gore bagimsiz degiskenlerin konut fiyat1 ile yliksek korelasyon igerisinde olmalart
normaldir. Degiskenlere sirastyla bakildiginda m? degiskeninin bina kat sayisi, bina yast,
asansor, site, kalorifer ve otopark degiskenleri ile yliksek korelasyona sahip oldugu
gozlemlenmistir. Bina kat sayis1 yeni binalarda yiiksektir. Yani bina yasimin az oldugu
binalar ¢ok kathidir. Glinlimiizde yeni ve ¢ok katli binalardaki konutlar genellikle biiyiik
konut alanina sahiptir. Bu durum korelasyon kat sayilarina da yansimustir. m? degiskeni bina
kat sayisi ile pozitif, bina yasi ile negatif bir yiiksek korelasyona sahiptir. Diger taraftan
asansor, site, kalorifer ve otopark ile pozitif bir yiiksek korelasyona sahiptir. Siteler i¢inde
yer alan binalarin genellikle yeni olmasi ve glinlimiiziin yasam sartlarina cevap verecek
sekilde biiylik boyutlarda insa edilmesi; ayrica bu yeni yapilarin asansor, kalorifer, otopark
gibi donatilar1 da biinyesinde barmdirmasi durumu m? degiskeni ile yiiksek korelasyona
sahip olmalarini agiklamaktadir. Konutun bulundugu kat degiskenine bakildiginda bina kat
say1s1 ve asansor degiskenleriyle yiiksek korelasyona sahip oldugu goriilmektedir. Binanin
kat sayisi arttikca konutun bulundugu katin da buna bagli olarak degismesi ve konutun
bulundugu kat yiikseldikce ortaya cikan asansor ihtiyact bu korelasyonun nedenini
aciklamaktadir. Bina kat sayis1 degiskeni goz Oniine alindiginda; bina yasi, asansor, site,
kalorifer ve otopark degiskenleriyle yiiksek korelasyonlu oldugu anlagilmistir. Giintimiizde
yeni yapilarda bina kat sayisi yiiksektir. Bu durum bina kat sayist arttikca bina yasinin
azalmasi olarak ortaya cikar. Dolayisiyla bina kat sayisi1 ile bina yas1 arasinda negatif bir
korelasyon bulunmaktadir. Ote yandan geng olan yapilar genellikle site igerisinde
bulunmakta ve asansor, otopark, kalorifer gibi donatilar1 da igermektedir. Dolayisiyla
yapilarin ¢ok katli olmas1 yeni olmalarini ve bina yasinin az olmasini, bu yeniligin pesinden
bir siirii donatiy1 getirmesi korelasyonlarinin sebeplerini ortaya koymaktadir. Bina yasi
degiskenine bakildiginda asansor, site, kalorifer ve otopark degiskenleriyle negatif bir
yiiksek korelasyona sahip oldugu goriilmiistiir. Bina yas1 arttik¢a yapilan yapinin giiniimiiz
ihtiyaclarina gore insa edilmedigi anlasilir. Bu durum binanin bir¢ok donatiya sahip
olmamasi durumunu ortaya ¢ikarir. Korelasyon matrisine de, bina yasi arttikca sayilan
donatilarin azaldig1 ger¢egi yansimistir. Tam tersi diislintildiiglinde bina ne kadar yeni ise o
kadar donatiya erisebilecegi asikardir. Asansor, site, kalorifer ve otopark donatilarina

bakildiginda birbirleriyle korelasyon iginde olduklari belirlenmistir. Tiim bu degiskenler i¢in
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genel bir agiklama yapilacak olursa; bir yapinin site icerisinde olmasi onun asansor, otopark
ve kalorifer gibi donatilara pesinen sahip olmast durumunu dogurdugu i¢in sayilan
degiskenler arasinda bir bagimlilik ortaya ¢ikarmakta ve bu da yliksek pozitif korelasyonu
meydana getirmektedir. Ote yandan anayola olan mesafe degiskeni ile site ve otopark
degiskenleri de yliksek korelasyona sahiptir. Bu durum, sitelerin genellikle yol iizerinde
yapilmasi ve otoparka sahip olmalari ile agiklanabilir. Yiiksek korelasyonlara bakildiktan
sonra genel olarak matrise bakildiginda dikkat edilmesi gerecken ve azimsanmayacak
miktarda olan korelasyon katsayilar1 géze carpmaktadir. Bunlar m? ile konutun bulundugu
kat ve anayola olan mesafe degiskenleri; konutun bulundugu kat ile bina yast ve site
degiskenleri; bina kat sayisi ile AVM’ye olan mesafe, anayola olan mesafe ve niifus
degiskenleri; bina yas1 ile anayola mesafe degiskenleri; asansor ile AVM’ye mesafe, anayola
mesafe ve niifus degiskenleri; site ile AVM’ye mesafe ve niifus degiskenleri; kalorifer ile
anayola mesafe ve niifus degiskenleri; otopark ile niifus degiskenleri; egitim tesislerine
mesafe ile AVM’ye mesafe degiskenleri ve anayola mesafe ile niifus degiskenleridir. Tiim

bu korelasyonlar mahalleler bazinda modelleme yapilirken dikkate alinmistir.

Korelasyon matrislerinde yliksek korelasyona sahip olan iki degiskenin ayni durumu
temsil etmesi olanagi vardir. Bu durum ¢oklu dogrusalliga sebep olacagi igin yasanabilecek
sorunlar1 gidermek adina korelasyon matrislerinden faydalanilmasi 6nemlidir. Bu baglamda,
birbiri ile yliksek korelasyon igerisinde olan iki degiskenden yalnizca birinin uygulama
esnasinda modele eklenmesi hem ¢oklu dogrusallik problemini ¢6zmeyi hem de dogru ve

giivenilir sonuclar elde etmeyi saglayacaktir.

Korelasyon matrisleri ile yapilan degiskenler arasindaki birbirine bagimlilik
degerlendirmesinin ardindan sonug¢ olarak, modelleme esnasinda asagidaki degiskenlere
siipheli olarak yaklasilmistir (Tablo 2.8. ve Tablo 2.9.). Bu degisken takimlarinin bir arada
olmasinin ¢oklu dogrusalliga sebep olacagi anlasilmis ve model kurma esnasinda goz 6niine

alinmastir.



Tablo 2.6. Konut verilerinin tamamu i¢in korelasyon matrisi

Degiskenler |konut_f| m2 |[konut_kat| kat_s | bina_yasi |asansor | site |kalorifer | otopark [manzara|kentalt_m | saglik_m |egitim_m | univ_m | avm_m |toplut_m | anayol_m
konut f | 1000 | 806" | 476" | m47" | 574" | 6317 | 487" | 416" | 540" | 438 07 243" 267" 021 | 356 | 038 281"
m2 806" | 1,000 | 319" | 550" | -551° | 543" | 4737 | 366 | 502" | 288" 084 285" 2660 | -083 | 2077 | 117 282"
konut_kat | 476" | 319" [ 1,000 | 386" | -219" | 276" | 230" | 188" | 249" | 390" 002 133 118 055 | 1917 | 000 149"
kat_s 547 | 507 | 3867 | 1,000 | -5307 | 677 | 5697 | 348" | 5507 | 224" 088 323" kil 066 | 409" | 079 345
bina yasi | -574" | -551" | -219" |[-530" | 1000 | -643" |-529"| -404" | -610" | -239" | -266" | -515° | -446° | 138" | -418" | -120 | -373°
asansor | 631" | 543" | 276" | 677" | -643" | 1,000 | 563" | 454" | 592" | 252" | a4 336" 3357 026 | 4537 | -004 | 408"
site 4877 | 4737 | 2307 | 5697 | -5297 | 563" | 1000 | 277" | 7307 | 155 | 194" 323" 3297 | -039 | 3847 | 074 450"
kalorifer | 416" | 366" | 188" | 348" | -404" | 4547 | 2777 | 1,000 | 363" | 136" | 246 126 132 034 | 214" | 012 259"
otopark | 540" | 502" | 249" | 550" | -610" | 592" | ;7307 | 363" | 1,000 | 242" | 241" 326" 3277 | -019 | 3597 | 061 430"
manzara | 438" | 288" | 390" | 224" | -239° | 252" | 1557 | 136" | 242" | 1,000 003 178" 2047 | -073 | 1637 | -001 067
kentalt.m | o071 | 084 | 002 | 088 | -266" | 1747 | 194" | 246" | 2417 | 003 | 1,00 041 2677 | -299" | 1100 | -002 | 387"
saglik_m | 243" | 285" | 133 | 328" | -515 | 336 | 323" | 126 | 326" | 178" 041 1,000 504" | -156" | 566" | 025 019
egitim_m | 267" | 266" | 118" | 311" | -446" | 335" | 3297 | 1320 | 327" | 204" | 267" 504" 1000 | -101 | 5727 | 077 195
univ_m 021 | -053 | 055 066 | 138 026 | -039 | 03 | -019 [ -073 | -299" | -156 100 [ 1000 | 319" | -094 062
avm_m 3567 | 2077 | 1917 | 4097 | -418" | 4537 | 3847 | 2147 | 359" | 163" | 110 566 5727 | 3197 | 1000 | 062 204"
toplut_m | o038 | 417 | 000 | 079 | -120° | -004 | 074 | o012 | 061 | -001 | -002 025 077 -094 | 062 | 1,000 | 1497
anayolm | 281" | 282" | 149" | 345" | -3737 | 408" | 450" | 259" | 4307 | 067 387" 019 1957 062 | 2047 | 149" | 1,000

** Korelasyon 0.01 diizeyinde anlamlidir.

* Korelasyon 0.05 diizeyinde anlamlidir.

Bir dnceki boliimde ¢ikarilan degiskenler korelasyon matrisine dahil edilmemistir.

8



Tablo 2.7. Konut verilerinin mahalleler bazinda korelasyon matrisi

Degiskenler | konut_f| m2 |konut kat| kat_s |bina_yasi [asansor| site |kalorifer [otopark [ manzara |kentalt_m | saglik_m | egitim_m | univ_m | avm_m | toplut_m |anayol_m

konut_f | 1,000 | 860" | 711" | ;748" | -639° | 847 | ;734 | ;752" | 7377 | 579 098 187 391 | 060 | s517 | 162 523"

m2 860 | 1000 | 641" | 739" | -753" | 806 | ;738" | 774" | 7277 | 430 187 331 4447 | -020 | 494" | 336 603"

konut_kat | 711" | 641" | 1000 | 731" | -614" | 717 | 605 | 580 | 5827 | 393 076 188 392" | 096 | 439" | 132 434"

kats | 748" | 739" | 731" | 1000 | -795" | 897" | 853" | 846 | 844 | 369 236 286 4507 | 194 | po4” | 299 693

bina_yasi | -639" | -753" | -614" |-795 | 1000 | .865 |-847 | -805 | -860° | -428" | -445 | -575 | -571" | 172 | -584" | -387 | -638"

* ** ** * ** ** ** ** **

asansor | 847" | 806" | 717" | 897 | -865 | 1000 | 911" | 829" | 885 | 484" 279 367 466 077 | 668 307 676

*k ** ** * ok *k

site 7347 | 7387 | 605 | 853" | -847° | 911" | 1000 [ 787" | 933" | 510 367 436 459" | -025 | 609" | 302 765"

kalorifer | 752" | 774" | 580" | 846 | -805° | 8297 | 787" | 1,000 | 820" | 440" | 430 283 4477 | 020 | 489" | 198 667"

otopark | 737" | 7277 | 582" | 844" | -860" | 885 | 933" | 820 | 1000 | 559" | 435" | 401" | 470" | 015 | 581" | 283 746

manzara | 579" | 430" | 2393 | 369 | -428" | 484 | 5107 | 440" | 559 | 1,000 067 190 326 | -159 | 461" | -013 240

kentaltm | 098 | 187 | 076 | 236 | 445" | 279 | 367 | 430" | 435" | 067 | 1,000 133 299 | -272 | 214 | 063 479”7

a8

saglk_m | 187 | 331" | 188 | 286 | -575" | 367 | 436" | 283 | 401" | 190 133 1000 | 5017 | -299 | 473" | 210 131

egiim_m | 391" | 444" | 392" | 450" | -571° | 466 | 459 | 447 | 4707 | 326 299 5017 | 1000 | -165 | 07" | 117 288

univ_m 060 | -,020 096 194 172 077 | -025 | ,020 015 | -159 -212 -299 -165 | 1,000 | 184 -218 046

avm_m | 5517 | 494" | 439" | 604 | -584 | 668 | 609 | 489" | 581" | 461 214 473" | 607" | 184 | 1000 | 164 328

toplut_m | 162 | 336 132 299 | -387 | 307 | 302 | 198 | 283 | -013 063 210 117 -218 | 164 1,000 191

** ** ** ** ** ** ** ** **

anayol_m | 523" | 603 A34 693 -638 676" | 765 | 667 7146 240 479 131 288 046 | 328 191 1,000

nufus | 5127 | 5197 | 355 | 6327 | -514° | e54” | 6127 | 6397 | 696 | 178 259 097 179 | 314" | 438" | 1263 634"

** Korelasyon 0.01 diizeyinde anlamlidir.
* Korelasyon 0.05 diizeyinde anlamlidir.

Bir 6nceki boliimde cikarilan degiskenler korelasyon matrisine dahil edilmemistir.
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Tablo 2.8. Konutlar bazinda ¢oklu dogrusalliga sebep olabilecek
degisken ikilileri

asansor — kat_s otopark — bina_yasi
asansor — bina_yasi | otopark — site

Tablo 2.9. Mahalleler bazinda ¢oklu dogrusalliga sebep olabilecek degisken

ikilileri

m? — konut_kat kat_s — bina_yasi konut_kat — kat_s
m? — Kkat_s kat_s — asansor konut_kat — bina_yasi
m?— bina_yasi kat_s — site konut_kat — asansor
m? — asansdr kat_s — kalorifer konut_kat — site
m? — site kat_s — otopark
m? — kalorifer kat s—avm_m kalorifer — otopark
m? — otopark kat_s —anayol_m |kalorifer — anayol_m
m? — anayol_m kat_s — niifus kalorifer — nufus
bina_yasi — asansor  |asansor — site site — kalorifer
bina_yasi —site asansor — kalorifer | site — otopark
bina_yasi — kalorifer [asansor —otopark |site —avm_m
bina_yasi — otopark  [asansor —avm_m site — anayol_m
bina_yasi — anayol_m | asansor — anayol_m |site — niifus

asansor — niifus
otopark — anayol_m anayol_m — niifus
otopark — niifus egitim_m —avm_m

2.4.2.2. Varyans Artis Faktorii

Coklu dogrusallik sorununu ortaya cikarabilecek degiskenlerin incelenmesinde,
degisken sayis1 ¢ok oldugunda korelasyon matrisleri yetersiz kalmaktadir. Ozellikle model
kurma adimindan 6nce hangi degiskenin ¢ikarilacagina karar verilmesi asamasinda yalnizca
korelasyon matrisinden faydalanarak degiskenler arasindaki c¢oklu iligkileri ayirt etmek
oldukca zor olmaktadir. Bu durumda her bir degiskeni inceleyebilmek i¢in Varyans Artis

Faktoriinden (Varyans Inflation Factor-VIF) yararlanilir.
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En Kiigiik Kareler teknigini baz alan VIF, bir degiskenin standart hata tizerindeki
katkisin1 gostermektedir (Yazgi, 2012) . VIF degeri icin bir¢ok ¢alismada esik deger ya da
araliklar verilmistir. Buna gére O’Brien (2007), VIF degerinin 4 ile 10 arasinda olmasinin
kritik oldugunu séylemistir. Ote yandan Tar1 (2007), bir degiskenin VIF degerinin 5’ten
biiylik olmast durumunda ¢oklu dogrusallik probleminin ortaya g¢ikacagint belirtmistir.
Yazgt (2012)’da yaptig1 ¢aligmada VIF degeri 5’ten biiyiik olan degiskenlerin c¢oklu
dogrusalliga neden oldugunu ifade etmistir. Diger taraftan Alpar (2000) ve Albayrak (2005),
VIF degerinin 10’a esit ya da 10°dan biiylik olmasi durumunda ¢oklu dogrusalligin mevcut
olacagindan s6z etmistirler. Montgomery ve digerleri (2013) ise VIF degerinin 10’dan biiyiik

olmasi halinde ciddi bir ¢oklu dogrusallik sorunu ile karsilasilacagini belirtmistirler.

Tablo 2.10. ve Tablo 2.11.’de ArcGIS Desktop 10.7 yaziliminin Spatial Statistics araci
vasitasiyla degiskenlerin hem konut hem de mahalleler bazinda elde edilen VIF testi
sonuclar1 gorilmektedir. VIF degeri 5 ve 5’ten biiyiik olan degiskenlerin ¢oklu dogrusalliga
neden oldugu goz Oniine alinarak tablolar yorumlanmistir. Buna gére konutlar bazinda
inceleme yapmak i¢in Tablo 2.10’a bakildiginda en yiiksek VIF degerlerinin saglik
tesislerine mesafe ve AVM’ye mesafe degiskenlerinde ortaya ¢iktigi tespit edilmistir. Konut
verilerinin tamamu i¢in olusturulan korelasyon matrisine doniildiigiinde ise bu iki degisken
arasindaki korelasyon kat sayisinin ¢ok yiiksek olmamakla birlikte yine de belirli bir
bagimlilik igerisinde oldugu goriilmiistiir. Bu durum VIF degerlerine de yansimistir. Sozi
gecen bu iki degiskenin VIF degerlerinin yiiksek olmasinin sebebi, iki degisken arasinda
genel bir mantik ¢ercevesinde iliski kurarak agiklanamayabilir. Ciinkii bu durumun birgok
sebebi olabilir. Oncelikle saglik tesisleri ile AVM’lerin yakin mesafede olmalari, bu iki
degisken arasinda bagimlilik davrams ortaya ¢ikarmis olabilir. Ote yandan bu degiskenler
yalnizca birbiri ile degil baska degiskenlerle de bagimlilik icerisinde olabilirler. Diger
degiskenlere bakildiginda bazi degiskenlerde VIF degerinin 2 ve ilizerinde oldugu
goriilmektedir. Bu degiskenlerin de birbiriyle genel bir mantik cergevesi igerisinde
olmamakla beraber, veri kiimesi i¢erisindeki konumlarina bagli olarak bagimlilik durumu

sO0z konusu olabilir.
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Tablo 2.10. Konut verileri bazinda degiskenlerin VIF degerleri

Bagimsiz o .

Degiikenler VIF Degerleri
m2 1,6536
konut_kat 1,5316
kat_s 2,3699
bina_yasi 2,582
asansor 2,5366
site 2,6502
kalorifer 1,4085
otopark 2,7746
manzara 1,2208
kentalt m 1,9019
saglik_m 4,0509
egitim_m 2,1534
univ.m 2,5814
avm_m 5,6016
toplut_m 1,1359
anayol_m 1,8492

Tablo 2.11°de verilen mahalle bazindaki VIF degerlerine bakildiginda ise; konutun
bulundugu binanin kat sayisi, bina yasi, asansdr, site, kalorifer, otopark, saglik tesislerine
mesafe, AVM’ye mesafe ve anayola mesafe degiskenlerinin yiiksek degerlere sahip oldugu
goriilmektedir. Mahalleler bazinda yapilan korelasyon matrisi incelemesinde de sayilan bu
degiskenlerin neredeyse tamaminin korelasyon katsayilarinin yiiksek oldugu belirlenmistir.
Fiziksel degiskenlerin tamami birbiri ile dogru ve ters oranti igerisindedir. Mesafe
degiskenleri ise hem diger degiskenlerle olan iliskileri hem de konumlarina bagli olarak
ortaya ¢ikan bagimlilik davranisindan otiirti yliksek bir VIF degeri sergilemistir. S0zl gecen
bu degiskenlerin haricinde diger degiskenlerin de VIF degerleri kayda deger miktardadir.
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Tablo 2.11. Mahalle verileri bazinda degiskenlerin VIF degerleri

Bagimsiz 9 .
Degigskenler VIF Degerleri
m2 3,6158
konut_kat 3,8505
kat_s 8,3855
bina_yasi 14,1281
asansor 11,5687
site 18,2691
kalorifer 5,1483
otopark 15,4929
manzara 2,9048
kentalt m 3,3892
saglik_ m 6,3526
egitim_m 3,1379
univ_m 3,6254
avm_m 7,0299
toplut_ m 2,3458
anayol_m 6,0782
nufus 2,9284

VIF degeri, modelleme esnasinda modelde bulunmasi gereken ve anlatilmak istenen
durumu temsil eden degiskenlerin belirlenmesini saglar. Dogru degiskenler ile modeli
kurmak 6nemlidir. Ciinkii yanlis degisken se¢imi modelin hatali bir sekilde tanimlanmasina,
incelenmek istenen olayin yanlis degiskenlerle temsil edilmesine ve giivensiz sonuglarin
ortaya ¢ikmasina neden olur. Dolayisiyla modellemeye gegcmeden Once tiim bunlara sebep
olabilecek degiskenlerin tespit edilmesi gereklidir. Bu baglamda VIF degerlerinden
yararlanilmig; modelleme Oncesinde 5 ve iizerinde VIF degerine sahip olan degiskenlerin
modellemeye yardim etmeyecegi, coklu dogrusalliga sebep olacagi ve bu sebeple modelleme
esnasinda kullanilmamas1 gerektigi anlasilmistir. Boylece uygulama oOncesinde konutlar
bazinda yapilacak modelleme i¢in AVM’ye mesafe; mahalleler bazinda yapilacak olan
modelleme i¢in de konutun bulundugu binanin kat sayisi, bina yasi, asansor, site, kalorifer,
otopark, saglik tesislerine mesafe, AVM’ye mesafe ve anayola mesafe degiskenleri ¢coklu
dogrusallik sorunu yasanmamasi amaciyla analizden c¢ikarilmistir. Cikarilan bu
degiskenlerin ¢oklu dogrusallik testlerinden elde edilen sonuglar neticesinde ¢oklu temsile
neden olmasinin yaninda ayn1 zamanda; uygulama yapilacak bolgedeki konut fiyatlari
tizerinde belirleyici olmadigi ve analizde kullanilacak verilerle uyum gostermeyecegi

anlasilmistir.
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2.5. Cografi Agirhiklandiriimis Regresyon Modelinin Kurulmasi ve Uygulama

Uygulama adimina gelene kadar hazirlik asamasi kapsaminda veriler taninmis,
arastiritlmis ve kesfedilmistir. Bu baglamda, model kurulumunda kullanilmasi diisiiniilen
degiskenler incelenmis ve uygunluklari irdelenmistir. Tiim bunlar sonucunda birtakim
problemlerin yasanmasini 6nlemek tiizere belirli degiskenlerin kullanilmasinin uygun

olmadigina ve model kurulumuna katilmamasi gerektigine karar verilmistir.

Bu boliimde anlatilmis olan model kurma ve uygulama asamasinda; ilk olarak uygun
modelin elde edilmesi i¢in anahtar degiskenlere karar verilmis, bu degiskenlerin
uygunlugunu degerlendirmek adina gerekli istatistiksel analizler ve irdelemeler yapilmis ve

ardindan CAR modeli kurularak analiz gergeklestirilmistir.

2.5.1. Anahtar Degiskenlerin Belirlenmesi ve Modelin Kurulmasi

Bir CAR analizi uygulamasinda ana ve en 6nemli adim modelde kullanilacak uygun
degiskenlere karar verilmesidir. Bu durum anahtar degiskenlerin belirlenmesi olarak ifade
edilir. Model kurma asamasina gelmeden once nitel ve nicel olarak yapilan tiim istatistiksel
aragtirmalar, degiskenlerin taninmasi ve uygun olmayanlarin tasfiye edilmesini
saglamaktadir. Tlim bunlardan sonra geriye kalan degiskenlerin tamaminin model kurmaya
yardimct olacagi kesin degildir. Bu degiskenlerin model kurma asamasinda yeniden
degerlendirilmesi ve belirli istatistiksel kavramlardan faydalanilarak, en iy1 performansi ve
temsili saglayacak olanlara karar verilmesi gerekmektedir. S6zii gegen bu karar asamasi,

anahtar degiskenlerin belirlenmesi demektir.

Bu baglamda; tiim konumsal analizlerin baslangi¢ noktasi olarak goriilen ve siirecin
global bir modelini olusturarak degerlendirmelerde bulunulmasini saglayan EKK analizi,
anahtar degiskenlerin belirlenmesine yardimei olmaktadir (Aydin vd., 2018). EKK
analiziyle; iteratif bir siire¢ igerisine girilip, degiskenlerle farklt modeller kurulur ve bu
modellerin istatistiksel olarak degerlendirilmesi vasitasiyla i¢lerinden en uygun modelin
secilmesi saglanir. lteratif siire¢ igerisinde degiskenler degerlendirilirken; katsayilarin

ontindeki isaretlerinin beklendigi gibi olmasina, VIF degerlerinin 5 ve {izerinde olmamasina,
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AIC degerinin kiigiik olurken diizeltilmis R? degerinin biiyiik olmasina, artiklarin normal
olarak dagilmasina ve dolayisiyla otokorelasyonsuz olmasina dikkat edilmektedir. Bu
hususlar neticesinde CAR analizi i¢in en uygun degiskenler belirlenmektedir. Buradan da
anlasilmaktadir ki; nitel ve nicel degerlendirmelerin ardindan belirli degiskenler
ayiklandiktan sonra, kalan degiskenlerin tamami modelde ve analizde kullanilmamaktadir.
Son asama icin de yeni bir degerlendirme gerekmekte ve degiskenler tekrar tasfiye

edilmektedir.

CAR analizinin yapilabilmesi i¢in anahtar degiskenlerin belirlenmesi amaciyla CBS
yazilimi olan ArcGIS Desktop 10.7 yaziliminin Spatial Statistics aracindaki Ordinary Least
Squares modiilii kullanilarak EKK analizinden faydalanilmis; bu asamada 6nceki boliimde
yapilan elimine etme asamasi sonrasinda uygulamada kullanilmasina karar verilen
degiskenler ayr1 ayri, hem tiim konutlar bazinda hem de mahalleler 6zelinde iteratif bir siireg
icerisine dahil edilmistir. iteratif siirecte bircok model olusturulmus ve asagidaki hususlara

dikkat edilerek anahtar degiskenler belirlenmistir:

e Degisken katsayilarinin beklenen isaretlere sahip olmasi.

e Aciklayict degiskenler arasinda ¢oklu temsile sebebiyet verecek fazlalik
degiskenlerin olmamasi.

e VIF degerlerinin 5’in altinda olmasi.

e Artiklarin normal dagilima sahip olmasz.

e Artiklarin otokorelasyonsuz olmas.

e Secilen degiskenlerin olusturulan modeller arasindaki en yiiksek diizeltilmis R?
degerini vermesi.

e Secilen degiskenlerin olusturulan modeller arasindaki en diisiik AIC degerini
vermesi.

e Jarque-Bera istatistiginin anlamli olmamasi.

Tiim bu hususlarin yerine getirilmesini saglayan degiskenler anahtar degisken olarak

belirlenmis ve CAR analizinde kullanilmstir.

[k olarak tiim konutlar bazinda bir anahtar degisken belirleme galismasi yapilmistir.
Bu siirecte denenen tiim alternatif modellerin; degisken katsayilar1 beklenen isaretlere sahip
olmamis, artiklar normal dagilmamis, konumsal otokorelasyon sonuglari kiimelenmis,

kiiciik R? ve yiiksek AIC sonuglar1 gézlemlenmis ve Jarque-Bera istatistigi anlaml1 ¢rkmistir.
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Uygun anahtar degiskenlerin se¢ilememesi model olusturulamamasina neden olmustur. Bu

durumda, konutlar 6zelinde CAR analizi yapilamamustir.

Mahalleler 6zelinde yapilan anahtar de§isken belirleme ¢alismasinda iteratif bir siireg
icerisine koyulan degiskenlerle ¢ok sayida model olusturulmus ve bu modellerin igerisinden
yukarida sayilan tiim hususlar1 gergeklestiren model secilmistir. Tiim bu hususlara uygun
olan modelin degiskenleri anahtar degisken olarak belirlenmis ve CAR analizinde yer
almistir. Tablo 2.12°ye bakildiginda segilen modelin m? (konut alani), manzara, kent-alt
merkeze olan mesafe, egitim tesislerine olan mesafe ve toplu tagima alanlarina mesafe
degiskenlerinden olustugu goriilmektedir. Bu durum; calisma bolgesinde konum fiyatlari
tizerinde en etkili olan, verilerle ve konumlariyla en cok ortiisen ve dolayistyla model
kurmak i¢in en dogru degiskenler olduklarin1 gostermektedir. Tablodan; degisken
katsayilarinin beklendigi gibi oldugu, VIF degerlerinin 5’ten oldukg¢a kiiciikk olup
degiskenler arasinda ¢oklu dogrusallik olmadig1, Jarque-Bera istatistiginin anlamli olmayip
artiklarin normal dagilima sahip oldugu goriilmiistiir. Ayrica diizeltilmis R? degeri bu
degiskenlerin, c¢alismada anlatilmak istenen durumun yaklasik %85°ini agikladigini
gostermektedir. Bu yiizdelik deger, konut tasinmazlarinin degerini etkileyen degiskenlerin

aciklanmasinda kullanilacak olan regresyon modeli i¢in istatistiki agidan olduk¢a uygundur.

Tablo 2.12. EKK Analiziyle belirlenen anahtar degiskenlerin katsayilart
ve istatistiksel degerleri

Degisken Katsayilar VIF
m2 3556,676538 | 1,614947
manzara 132866,1228 | 1,16477
kentalt_m -4,702264 1,2204
egitim_m -19,358414 | 1,454956
toplut_m -109,832427 | 1,292698

Istatistiksel Degerler
AIC : | 1011,408002
Diizeltilmis R?:  0,846668
Jarque-Bera Istatistigi: | 0,479801
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EKK analizi sonucunda elde edilen modele ait formiilasyon ise (2.1) esitligindeki gibi

olacaktir.

Yionut f= Po + P1 Xm2t P2 Xmanzara + P3 Xkentalt mT P4 Xegitim m+ P5 Xtopiut m+ & (2.1)

Sekil 2.17°de ArcGIS Desktop 10.7 yaziliminin Spatial Statistics araci altindaki
Spatial Autocorrelation modiilii vasitasiyla elde edilen anahtar degiskenlerin oldugu modelin
mekansal otokorelasyon sonucu goriilmektedir. Otokorelasyon, hatalar (ya da artiklar)
arasindaki iligki varligini yani birbirleriyle bagimli olup olmadiklarini arastiran bir
istatistiktir. Model olusturulurken degiskenlere ait katsayilarin tahmin edilmesinde birtakim
hatalar olugmaktadir. Bir modele giivenilebilmesi i¢in hatalarin birbirinden bagimsiz olmast
yani otokorelasyonun olmamasi gereklidir. Sekilde de goriildiigii tizere secilen modeldeki

hatalar birbirinden bagimsizdir yani otokorelasyon mevcut degildir.

Moran's Index: 0,045038
z-score: 0,892326 .3

Significance Level Critical Value
(p-value) (z-score)

0.01 <-2.58
p-value: 0,372218 505 e hshieE
0.10 = -1.96 - -1.65
e  — | -1.65 - 1.65
0.10 = 1.65-1.96
0.05 = 1.96 - 2.58
0.01 = > 2.58
—y (Random) —_—

Significant Significant

i |
: \
\ \
‘ |
| |
|- :

Dispersed Random Clustered

Sekil 2.17. EKK Analizi sonucunda kurulan modelin mekansal
otokorelasyon sonucu

Otokorelasyonun olmamast halinde artiklarin dagilimina bakildiginda normal

dagilimda oldugu goriilecektir. Bu durum Sekil 2.18.’de verilen histograma yansimistir.
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2528, -1807)  [1,807,-1085) [1085,-0364) [0364,0358)  ([0358,1079)  [1,071,301]
Artik (StdResid)

Sekil 2.18. EKK Analizi sonucunda kurulan modelin artiklarina ait
histogram

Tim bu analiz ve degerlendirme c¢alismalart sonucunda belirlenen anahtar
degiskenlerle CAR analizine gegcilmistir. Belirtmek gerekir ki; bu uygulamada hem
konutlarin nokta verisi bazinda hem de mahallelerin alansal verileri 6zelinde incelenmesi
hedeflenmistir. Fakat bu boliimde konutlar bazinda yapilan anahtar degisken belirleme
calismalar1 beklendigi gibi sonug¢lanmamustir. Yapilan caligmalar, kurulan modellerin
hi¢birinin bir modelin tasimasi gereken Ozelliklere haiz olmadigimi gostermistir. Bu
durumun ortaya c¢ikma sebebinin asagidakilerden biri ya da birgogunun olabilecegi

diistinilmiistiir:

e Birtakim degiskenlerin ¢oklu dogrusallik nedeniyle c¢ikarilmas: ve c¢ikarilan
degiskenlerin arastirilmak istenen olayda 6énemli rol oynamasi.

e Degiskenler arasinda fazlalik olmas1 ve ¢oklu dogrusalligin anlagilamamasi.

e Veri kiimesi ve konumlarma bagli olarak degiskenler ve modeller arasinda
uyusmazliklarin olmasi.

e Gozlem sayisinin yetersizligi.

e Gozlemlerin agiklanamayan bir 6n yargi icermesi.

Sayilan bu sebeplerden bir ya da birkaginin etkisinden 6tiirii konutlar bazinda yapilan
EKK analizinden sonu¢ almamamistir. Bu sebeple, konutlar 6zelinde CAR analizi

gerceklestirilememistir.  Mabhalleler 0Ozelinde yapilan anahtar degisken belirleme
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calismasindan beklenilen sonuglar alinmis ve belirlenen anahtar degiskenlerle bir sonraki

boliimde CAR analizi gergeklestirilmistir.

2.5.2. Cografi Agirhklandirilmis Regresyon Analizinin Modele Uygulanmasi

CAR analizinin EKK’den farki; her bir veri noktasi ya da alan i¢in ayr1 katsayilar
olusturmasidir. Yani EKK gibi global degil yereldir. Ayri katsayilar ise birden ¢ok regresyon
denklemi demektir. Bu ¢ok sayida regresyon denklemi ise, ¢ok sayida konumun mekéna
bagli davraniglarinin yansitilmasi anlamima gelir. Bu boliimde yapilan uygulamayla,
belirlenen anahtar degiskenler kullanilarak mahalleler bazinda CAR analizi
gerceklestirilmistir. Boylece segilen degiskenlerin mekana bagh olarak konut fiyatlari

tizerindeki etkileri degerlendirilmistir.

CAR analizini uygulamak tizere CBS yazilimi olan ArcGIS Desktop 10.7 programinin
Spatial Statistics araci altindaki Geographically Weighted Regression modiiliinden
faydalanilmistir. Belirlenen anahtar degiskenlerle adaptive kernel tipi ve AICs bantgenisligi
metodu kullanilarak model kurulmustur. Birinci boliimde de anlatildig: iizere agirliklarin
belirlenmesinde veri dagilimima uyum sagladigi icin adaptive kernel tipi secilmis; CAR
analizinde agirlik ve mesafe arasindaki iligskiyi kurmada komsuluklar1 esas alarak verimli
sonuglarin elde edilmesini sagladigindan otiirii AICs bant genisligi metodu kullanilmistir.
Tablo 2.13’te model kurma ¢alismasinin istatistiksel sonuglart goriilmektedir. Buna gore,
her bir mahallenin yerel regresyon denkleminin elde edilmesinde 42 komsu kullanilmistir.
Yani tiim mabhalleler denklemlerin iiretilmesinde birbirine yardimer olmustur. Diizeltilmis
R? degeri ile bagiml degiskenin mekansal degisiminin yaklasik %85’inin bu model ile
aciklandi1g1; R? degeri ile de bu degiskenlerle veri kiimesinin ve arastirilan durumun

%88’1nin temsil edildigi anlagilmaktadir.
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Tablo 2.13. CAR analizinin istatistiksel sonuglari

Komsular: 42
R?  0,880073
Diizeltilmis R*: 0,846506
AlCc: | 1015,215462

CAR analizi sonucunda elde edilen modele ait formiilasyon ise (2.2) esitligindeki gibi

olacaktir.

Yionut f = PBo (Ui, Vi) + B1(Ui, Vi) Xm2 + B2(Ui, Vi) Xmanzara + P3(Ui, Vi) Xkentait mt Pa(Ui, Vi)

Xegitim_m + Ps(Ui, Vi) Xtoplut m +  €i (2.2)

Kurulan bu modelin uygunlugunun arastirilmasinda EKK analizinde dikkat edilen
hususlar gecerlidir. Bu baglamda modelin otokorelasyonu ve artiklarin dagilimi incelenmis
ve giivenilirliginden emin olunmustur. Sekil 2.19°daki normal dagilim grafigi
incelendiginde kurulan modelin otokorelasyonsuz ve rastgele dagitik bir model oldugu

anlagilmaktadir.

Moran's Index: -0,036884
z-score: -0,160436 3
p-value: 0,872538

Significance Level Critical Value
(p-value) (z-score)
0.01 <-2.58

0.05
0.10

-2.58 - -1.96
-1.96 - -1.65
-1.65 - 1.65

1.65-1.96

1.96 - 2.58

>2.58

0.10
0.05
0.01

1eoooen

A —

Significant

|

Significant

Random Clustered

Sekil 2.19. CAR analizi sonucunda kurulan modelin mekansal
otokorelasyon sonucu
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Aralik

[-2,565; -1,813)  [1,813; -1,062) [-1,062; -0,31) [-031, 0,441) [0,441; 1,193) [1,193; 1,845]
Artiklar (Std. Resid)

Sekil 2.20. CAR Analizi sonucunda kurulan modelin artiklarina ait
histogram

Sekil 2.20’de yer alan histogram incelendiginde artiklarin normal dagilima sahip
oldugu goriilmektedir. Tiim bunlarin neticesinde kurulan CAR modelinin giivenilir oldugu
anlagilmistir. Calisma bolgesi kapsaminda bagimli degisken olan konut fiyatinin, temelde 5
bagimsiz degiskenden etkilendigi belirlenmistir. Bu bagimsiz degiskenlerin konuma bagh
etkilerinin goriilebilmesi icin bir sonraki Bulgular ve Irdelemeler boliimiinde, elde edilen
katsayilar haritalandirilmis ve yorumlanmistir. Ardindan modelin ¢aligma bdlgesi boyunca
performansimin degerlendirilebilmesi amacryla R? haritas iiretilmis ve irdelenmistir. Son
olarak katsayilarin tahmin edilmesinde Ongoriilen hatalarin mekansal olarak dagilimina

bakmak tizere artik haritas1 olusturulmus, incelenmis ve yorumlanmastir.



3. BULGULAR VE iRDELEMELER

Bu tez ¢aligmasinda konut 6zelligindeki tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin
konuma bagli olarak degisimi analiz edilmeye calisilmistir. Bunun i¢in Oncelikle konut
fiyatlarina etki eden degiskenler belirlenmis, ardindan belirlenen degiskenler arasinda
korelasyon olup olmadigi incelenmis ve korelasyonu yiiksek olan degiskenler, analiz
sonucunu olumsuz yonde etkileyeceginden aralarindan en uygun olan degiskenler
belirlenerek ¢alismaya konu olmustur. Yapilan bu incelemede konut fiyatina etki edebilecek
21 adet bagimsiz degisken ele alinmis ancak, nitel degerlendirme sonucunda neredeyse tiim
konut verilerinde mevcut olmamast ve bu nedenle uygulama sonuglarina etki
etmeyeceginden giivenlik degiskeni; m? (konut alani1) degiskeni ile dogru orant1 igerisinde
olup birbirlerinin degisimi tizerinde etkileri oldugu igin oda sayisi, balkon sayisi ve banyo
sayis1 degiskenleri uygulama disinda birakilmistir. Kalan diger degiskenler {izerinde yapilan
nicel degerlendirme sonucunda bazi bagimsiz degiskenlerin birbiri ile yiiksek iligki
igerisinde olmasi1 nedeniyle korelasyonu meydana getirmeleri ve bir durumu birden ¢ok
degiskenin temsil etmesine ortam hazirlayip ¢oklu dogrusal baglantiyr ortaya c¢ikarmalari
sebebiyle; konut kat sayisi, bina yasi, asansor, site, kalorifer, otopark, saglik tesislerine
mesafe, AVM’ye mesafe ve anayola mesafe degiskenleri uygulamadan ¢ikarilmistir.
Ardindan kalan 8 degiskenle yapilan anahtar degisken belirleme g¢aligmasi sonucunda
analizde; m? (konut alan1), manzara, kent merkezi ve alt merkezlere yakimlik, egitim
tesislerine yakinlik ve toplu tagima alanlarina yakinlik olmak iizere 5 parametrenin ele
alinmasi gerektigi sonucuna varilmistir. Analize hazirlik asamasi sonunda ulagilan bu sonug;
anahtar degisken olarak belirlenen bu 5 degiskenin; ¢alisma bolgesindeki konut fiyatlar
tizerinde belirleyici, analizde kullanilacak verilerle uyumlu ve boélgenin konut piyasasinda
one ¢ikan etmenler olduklarini ve ayn1 zamanda bdlgedeki konut aligverisi esnasinda alici-
saticilarin bu faktorlere dikkat ettiklerini ortaya koymustur. Dolayisiyla bu 5 degisken
analizde, bolgenin konut fiyatlarinin temsilinde olusturulacak olan konumsal oOriintiiniin

dayanagi olarak yer almistir.

Bu 5 degisken dikkate alinarak, konut degerini etkileyen parametrelerin mahalleler
diizeyindeki degisimleri ayr1 ayr1 CAR analizi ile incelenmis ve yorumlanmistir. CAR

analizinin avantajlarindan biri sonuclarin haritalandirilabilmesidir. Bu durum mekéana bagl



99

olarak goriilen farkliliklarin gorsellestirilerek, hem dogru hem de daha kolay
yorumlanabilmesini saglamaktadir. Bu béliimde CAR analizi ile elde edilen sonuglar ve bu
sonuglarin degerlendirilmesi iizerinde durularak; degiskenlere ait katsay1 haritalar;, R?

haritas1 ve artik deger haritas tiretilmis ve irdelenmistir.

3.1. Katsayr Haritalarinin Uretilmesi ve Degerlendirilmesi

Katsay1 haritalar1 bir degiskenin calisma bdlgesindeki davraniginin konuma bagh
olarak degerlendirilebilmesini saglayan gorsellerdir. Katsayilar ile herhangi bir degiskenin
bir birimlik artis ya da azalisinin, bagimli degisken {lizerinde kag¢ birimlik artig veya azalisa
neden olacagi anlagilmaktadir. Bu baglamda iiretilen katsayi haritalari ile dogru ve giivenilir
modelin olusturulmasini saglayan degiskenlerin, konut fiyatlari tizerindeki konuma bagl
davraniglar1 ve fiyatlar tizerindeki etkisi degerlendirilmektedir. Bes degiskenin konut fiyati
tizerindeki beklenen etkisinden soz edilecek olursa; konut alanmi temsil eden m?
degiskenindeki artisin konut fiyatin1 pozitif yonde etkileyecegi, manzara degiskenindeki
olumlu yonelimin konut fiyatlarini arttiracagi ve mesafe degigkenleri icin belirli donatilara
olan uzakliklardaki artisin konut fiyatlarinda azalis yaratacagi sdylenebilir. CAR analizi
sonucunda {iretilen katsay1 haritalar1 tiim bu beklentileri karsilamistir. Sekil 3.1., Sekil 3.2.,
Sekil 3.3., Sekil 3.4. ve Sekil 3.5.” te goriilen haritalar, konut fiyatlari iizerinde etkili olan bu
degiskenlerin ¢alisma bolgesindeki konumlara bagli olarak nasil bir davranis sergiledigini

gostermektedir.

Sekil 3.1°de goriilen konut alanim temsil eden m? degiskenine ait katsay: haritasina
bakildiginda, m? degiskeninin konut fiyatma en ¢ok etki ettigi mahallelerin galisma
bolgesinin batisinda oldugu goriilmektedir. Buna gore konut alanlarinin konut fiyatlari
tizerinde en biiyiik etkiye sahip oldugu mahalleler; Akyazi, 1 ve 2 No’lu Besirli, Karsiyaka,
Aydinlikevler ve Soguksu Mahalleleridir. Ote yandan ¢alisma bdlgesinin dogusunda kalan
mahallelerde m? degiskeninin konut fiyat1 iizerinde en az etkiye sahip oldugu
anlasilmaktadir. Calisma bdlgesinin orta ve orta-bati kisminda kalan mahallelerde ise m?

degiskeninin konut fiyat: lizerindeki etkisi digerlerinde oldugu gibi ug araliklarda degildir.
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m? Degigkeninin Katsayilar
I 3402253228 - 3423,729885
[ 3423729886 - 3451,433327
[ 3451433328 - 3497,484983
[ ] 3497484984 - 3546,388414
[ 7] 3546.388415 - 3601495442
[ 3601495443 - 3639,998162
I 3639998163 - 3673,504344

Sekil 3.1. m? degiskenine ait katsay1 haritas

Sekil 3.2°de manzara degiskenine ait katsayr haritasi goriilmektedir. Buna gore
calisma bolgesinin dogusunda kalan mahallelerde manzara degiskeninin konut fiyati
tizerindeki etkisi ¢ok biiyliktiir. Calisma bdlgesinin dogu kesimindeki mahallelerde yer alan
konutlarin ¢ogu deniz manzaralidir. Bu durumun fiyatlar iizerindeki etkisi yapilan analiz
sonucunda da ortaya ¢ikmistir. Ote yandan deniz manzarasina sahip olan evlerin bulundugu
Akyazi, 1 No’lu Besirli, Comlek¢i ve Esentepe gibi diger mahallelerde de manzara
degiskeninin konut fiyatina pozitif yonde etki ettigi goriilmektedir. Orta ve bat1 kesimdeki
mahallelerde ise genellikle i¢ ige konutlagsmalarin goriilmesiyle ortaya ¢ikan manzaradan
yoksun olma hali, manzara degiskeninin konut fiyatina etkisinin en az olmasini beraberinde

getirmistir.
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Manzara Degiskeninin Katsayilan
I 122302,339717 - 122667 470484
[ 122667.470485 - 123528,344677
[ ] 123528,344678 - 124525,335945
[ 7] 124525,335046 - 126625021330
[ 7] 126625,021331 - 129476,348881

[ 129476.348882 - 134806,736732

I 134806,736733 - 141516,465041

Sekil 3.2. Manzara degiskenine ait katsay1 haritasi

Kent-alt merkeze mesafe degiskenine ait katsayr haritast Sekil 3.3’te gortilmektedir.
Buna gore alt merkeze yakin olmasindan 6tiirii ¢aligsma bdlgesinin batisindaki mahallelerde,
bu degiskenin konut fiyatina etkisinin yiiksek olmasi durumu katsayr haritasina da
yansimustir. Ozellikle Akyazi, 1 ve 2 No’lu Besirli, Karsiyaka, Aydmlikevler ve Toklu
Mabhallelerindeki konut fiyatlar1 i¢in alt merkeze mesafe degiskeni giiclii bir belirleyicidir.
Ote yandan ¢aligma bdlgesinin dogusunda kalan mahallelerde bu degiskenin konut fiyatlart
icin ¢cok daha az belirleyici oldugu goriilmektedir. Cilinkii bu mahalleler hem kent hem de alt
merkeze yaklasik olarak esit mesafededir. Dolayisiyla sozii gecen degiskenin dogu
kesimindeki konut fiyatlar: tizerindeki etkisi azdir. Kalan kisimlardaki konut fiyatlar ise,
sayilan bolgelere nazaran kent merkezine biraz daha yakin mesafede olmalarindan 6tiirti bu

degiskenden orta derecede etkilenmektedir.
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Kent-Alt Merkeze Mesafe
Degiskeninin Katsayilari
I 5477386 - -5,919928
[ 5.919927 - -5,206613
[ 5296612 - -4,406886
[ ] 4406885 - -3,284813
[[7] -3.284812 - -2 482686
[ -2.482685 - -1,669352
I -1 569351 - -0,940579

Sekil 3.3. Kent-alt merkeze mesafe degiskenine ait katsay1 haritasi

Egitim tesislerine olan mesafe degiskenine ait katsay1 haritast Sekil 3.4.’te verilmistir.
Calisma bolgesinin dogu kisminda yer alan mahallelerde diger mahallelere nazaran ¢ok
sayida egitim tesisi bulunmaktadir ve bunlar konutlara yakindirlar. Bu yakinliktan meydana
gelen etki, analiz sonuglarina yansimistir. Sekilde goriildiigii tizere O6zellikle ¢alisma
bolgesinin dogusunda kalan Yalincak, Cimenli, Pelitli, Konaklar, Kanuni, 1 No’lu Bostanci,
Universite ve Kalkinma Mahallelerinde yer alan konutlarm fiyatlari icin egitim tesislerine
yakin mesafede olmalar1 6nemli bir belirleyicidir. Bu mahallerin yakininda yer alan orta-
dogu kesimindeki mahallelerde de egitim tesislerine yakinlik konut fiyatlarini etkileyen
onemli bir degiskendir. Ote yandan ¢alisma bolgesinin bati kesimindeki mahallelerde egitim
tesislerine yakinlik, konut fiyatlart i¢in 6ne ¢ikan bir etkileyici olarak goriillmemektedir.
Sayilan mahallelerin haricindeki diger bolgelerde bu mesafe degiskeni, konut fiyatlari i¢in

az ve orta derecede belirleyicidir.
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Egitim Tesislerine Mesafe
Degiskeninin Katsayilar
I 35533222 - -31,370414

[ -31,370413 - -25,893962
[ 7] 25,893961 - -21,737659
[ ] -21,737658 - -17,613762
[ 7] -17.613761 - -13,914460
[ -13,914459 - -10,685735
I 10685734 - -7,726584

Sekil 3.4. Egitim tesislerine mesafe degiskenine ait katsay1 haritasi

Toplu tasima alanlarina olan mesafe degiskenine ait katsayr haritasi Sekil 3.5.’te
verilmistir. Calisma bolgesinde en cok toplu tasima alaninin oldugu mahalleler bati
kismindadir. Bu durum konutlar ile toplu tagima alanlari arasindaki mesafeyi kisaltmaktadir.
Dolayisiyla ortaya ¢ikan katsayi haritasina mevcut durumun getirileri yansimistir. Sekilde
goriildiigi iizere Akyazi 1 ve 2 No’lu Besirli, Karsiyaka, Aydinlikevler, Yesiltepe,
Yenimahalle, Fatih ve Toklu Mahallelerinde bulunan konutlar toplu tagima alanlarina yakin
mesafededir. Bu yakinlik, konut fiyatlarinda belirleyici olmakta ve fiyatlar arttirmaktadir.
Ote yandan ¢alisma bolgesinin dogusunda yer alan mahallelerde toplu tasima alanlarinin az
olup konutlara uzak olmasi, katsayr haritasinda konut fiyatlar1 ilizerinde belirleyicilik
durumunun en az ¢itkmasina neden olmustur. Diger mahallelerde bu degiskenin konut fiyati

uzerindeki etkisi orta derecededir.
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Toplu Tagima Alanlanna
Mesafe Degiskeninin Katsayilan

I 203578875 - -200,644471
[ 200644470 - -195,303123
[ 195303122 - -184 417664

YENIMAHAKEVALI ARG R | -184,417663 - -166,225002
-166,225001 - -112,887591

[ -112,887590 - -66,206063

I -65.206062 - -1,586032

Sekil 3.5. Toplu tasima alanina mesafe degiskenine ait katsay1 haritasi

Tablo 3.1. Modeldeki degiskenlerin mahalleler bazindaki katsay1 degerleri

Mahalle Ad m2 manzara | kentalt_m | egitim_m | toplut_m
1 No’lu Besirli 3672,7537 | 125235,2490 | -6,3031 -8,3515 | -203,0971
1 No’lu Bostanc1 | 3434,8404 | 137526,2679 | -15078 | -31,6135 | -45,7551
1 No’lu Erdogdu | 3576,3492 | 122814,5141 | -4,9421 | -15,0044 | -191,5562
2 No’lu Besirli 3663,6788 | 124515,9697 | -6,2161 -8,8892 | -203,4795
2 No’lu Bostanc1 | 3442,7361 | 134606,2094 | -1,7961 | -29,7225 | -71,7598
2 No’lu Erdogdu | 3624,1468 | 123127,3058 | -5,5003 | -12,1374 | -198,0762
3 No’lu Erdogdu | 3630,0248 | 123395,5154 | -5,2966 | -12,6081 | -195,3031
Akyazi 3673,5043 | 126111,1727 | -6,4774 -7,7266 | -202,7035
Aydinlikevler 3655,1357 | 123847,7629 | -5,9199 | -10,0534 | -201,7841
Bahgecik 3594,5980 | 123528,3447 | -4,6195 | -15,4745 | -185,9101
Boztepe 3510,2571 | 123880,3346 | -3,3752 | -20,7428 | -166,2250
Cumhuriyet 3497,4850 | 123114,8510 | -3,8705 | -19,9090 | -176,4480
Cars1 3484,1801 | 122822,7358 | -3,9448 | -20,0813 | -178,5413
Cimenli 3407,8684 | 140890,9393 | -1,0478 | -34,8633 -9,3312
Comlekgi 3429,4514 | 126625,0213 | -2,4827 | -25,8940 | -135,0123
Cukurcayir 3568,1654 | 128147,5767 | -2,8202 | -21,7377 | -135,8732
Degirmendere 3438,5222 | 129476,3489 | -2,2256 | -27,1584 | -112,8876
Esentepe 3447,2433 | 125522,7946 | -2,6865 | -24,5542 | -145,1593
Fatih 3622,1994 | 122918,8547 | -5,8255 | -11,1977 | -201,9306
Gazipasa 3464,1395 | 123336,8125 | -3,2848 | -22,1066 | -167,0562
Giilbaharhatun 3557,2000 | 122576,7872 | -4,8817 | -15,6709 | -191,2771
Hizirbey 3546,3884 | 122320,5141 | -4,9369 | -15,7993 | -192,5568
Inonii 3601,4954 | 122667,4705 | -5,4848 | -12,7638 | -198,5079
Iskenderpasa 3418,7859 | 124482,8391 | -2,7214 | -24,9741 | -151,7364
Kalkinma 3406,4900 | 134806,7367 | -1,6694 | -31,3704 | -66,2061
Kanuni 3417,8556 | 138628,3116 | -1,3506 | -33,0086 | -33,4838
Karsiyaka 3670,7820 | 124525,3359 | -6,0428 -9,2554 | -202,1310
Kaymakl 3465,4474 | 133110,6602 | -1,9964 | -28,0314 | -86,5131
Kemerkaya 3451,4333 | 123039,9000 | -3,4111 | -22,1824 | -170,3592
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Tablo 3.1°in devami

Konaklar 3402,2532 | 138477,0405 | -1,3277 | -33,6680 | -33,0201
Ortahisar 3532,8357 | 122872,0952 | -4,4069 | -17,6138 | -184,4177
Pazarkap1 3509,9721 | 122476,1648 | -4,4400 | -18,1301 | -186,0245
Pelitli 3406,1313 | 139928,1667 | -1,1741 | -34,3522 | -19,2858
Sanayi 3423,7299 | 132432,4066 | -1,9185 | -29,3448 | -87,6970
Soguksu 3669,8063 | 124159,8008 | -5,6005 | -10,6857 | -198,2917
Toklu 3639,9982 | 123432,0662 | -6,0617 | -10,0060 | -203,5789
Universite 3408,9879 | 136815,7801 | -1,5042 | -32,3884 | -48,9951
Yali 3574,6791 | 122302,3397 | -5,3324 | -13,9145 | -197,3375
Yalincak 3402,9761 | 141516,4659 | -0,9406 | -35,5332 -1,5860
Yenicuma 3513,5065 | 123324,6005 | -3,8848 | -19,4597 | -175,9125
Yenimahalle 3601,4193 | 122525,5607 | -5,6543 | -12,2580 | -200,6445
Yesiltepe 3632,2587 | 123197,1875 | -5,7407 | -11,1970 | -200,6920

Yapilan tiim bu degerlendirmelerin sonucunda modelde yer alan degiskenlerin konut
fiyatlar tizerindeki etkisi, ¢alisma bolgesindeki her bir mahalle 6zelinde incelenmis ve
sonuglar irdelenmistir. Boylece bu mahallelerde konut saticilarinin konutlara deger bigerken
hangi 6zellikleri 6ne ¢ikardigi ve alicilarin da hangi 6zelliklere 6deme yaptig1 anlasiimistir.
Tablo 3.1’de modelde yer alan her bir degiskenin mahalleler bazinda 6ncelik siralamasini
gosteren bir derleme yapilmistir. Siralama, degiskenin en belirleyici oldugu mahalleden
baslayip en az belirleyici oldugu mahallede son bulmustur. Tablo yapilirken degiskenlerin

katsayilarindan yararlanilmistir.

Tablo 3.2. Modeldeki degiskenlerin mahalleler iizerindeki belirleyiciligini gosteren

siralamalar

Sira m? manzara kentalt_m egitim_m toplut_m

1 Akyazi Yalincak Akyazi Yalincak Toklu

2 1 Nolu Besirli Cimenli 1 Nolu Besirli Cimenli 2 Nolu Begirli
3 Karsiyaka Pelitli 2 Nolu Besirli Pelitli 1 Nolu Besirli
4 Soguksu Kanuni Toklu Konaklar Akyazi

5 2 Nolu Besirli Konaklar Karsiyaka Kanuni Karsiyaka

6 Aydinlikevler |1 Nolu Bostanct | Aydinlikevler Universite Fatih

7 Toklu Universite Fatih 1 Nolu Bostanci | Aydinlikevler
8 Yesiltepe Kalkinma Yesiltepe Kalkinma Yesiltepe

9 |3 Nolu Erdogdu |2 Nolu Bostanct | Yenimahalle |2 Nolu Bostanci | Yenimahalle
10 |2 Nolu Erdogdu Kaymakli Soguksu Sanayi Inénii

11 Fatih Sanayi 2 Nolu Erdogdu Kaymakli Soguksu
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12 Inonii Degirmendere Inénii Degirmendere |2 Nolu Erdogdu
13 Yenimahalle Cukurgayir Yali Comlekei Yal

14 Bahgecik Comlekei 3 Nolu Erdogdu | Iskenderpasa |3 Nolu Erdogdu
15 | 1 Nolu Erdogdu Akyazi 1 Nolu Erdogdu Esentepe Hizirbey

16 Yali Esentepe Hizirbey Kemerkaya 1 Nolu Erdogdu
17 Cukurgayir 1 Nolu Besirli | Giilbaharhatun Gazipaga Gtilbaharhatun
18 | Giilbaharhatun Kargiyaka Bahgecik Cukurgayir Pazarkapi

19 Hizirbey 2 Nolu Besirli Pazarkapi Boztepe Bahgecik

20 Ortahisar Iskenderpasa Ortahisar Cars1 Ortahisar

21 Yenicuma Soguksu Cars1 Cumhuriyet Cars1

22 Boztepe Boztepe Yenicuma Yenicuma Cumhuriyet
23 Pazarkapi Aydinlikevler Cumhuriyet Pazarkapi Yenicuma
24 Cumbhuriyet Bahgecik Kemerkaya Ortahisar Kemerkaya
25 Cars1 Toklu Boztepe Hizirbey Gazipasa

26 Kaymakli 3 Nolu Erdogdu Gazipasa Giilbaharhatun Boztepe

27 Gazipasa Gazipaga Cukurgayir Bahgecik Iskenderpasa
28 Kemerkaya Yenicuma Iskenderpasa ]grgl(?;:iu Esentepe

29 Esentepe Yesiltepe Esentepe Yali Cukurgayir
30 | 2 Nolu Bostanci |2 Nolu Erdogdu Comlekgi Inonii Comlekgi

31 Degirmendere Cumhuriyet Degirmendere gr(l;looélcjlu Degirmendere
32 | 1 Nolu Bostanct Kemerkaya Kaymakl Yenimahalle Sanayi

33 | Comlekei Fatih Sanayi érgfglgu Kaymakli

34 Sanayi Ortahisar 2 Nolu Bostanci Fatih 2 Nolu Bostanci
35 Iskenderpasa Carsi Kalkinma Yesiltepe Kalkinma

36 Kanuni 1 Nolu Erdogdu | 1 Nolu Bostanc1 Soguksu Universite
37 Universite Inonii Universite Aydinlikevler | 1 Nolu Bostanci
38 Cimenli Giilbaharhatun Kanuni Toklu Kanuni

39 Kalkinma Yenimahalle Konaklar Karsiyaka Konaklar

40 Pelitli Pazarkapi Pelitli 2 Nolu Besirli Pelitli

41 Yalincak Hizirbey Cimenli 1 Nolu Besirli Cimenli

42 Konaklar Yali Yalincak Akyazi Yalincak

Tablo 3.1. yardimiyla mahallelerdeki konut fiyatlarinda hangi degiskenlerin one
ciktig1 kapsamli bir sekilde goriilmektedir. Bu baglamda Akyazi ve 1 No’lu Besirli
Mahallelerinin hem konut alanlar biiyiikliigii hem de kent alt merkezine yakinligi 6zellikleri
konut fiyatlarina en ¢ok etki etmektedir. Yalincak ve Cimenli Mahallelerinin ise manzara ve
egitim tesislerine yakinlik 6zellikleri konut fiyatlarini yiikseltecek yonde en c¢ok etkiye
sahiptir. Ayrica konut alani, kent merkezine/alt merkeze yakinlik ve toplu tasima
giizergahlarina yakinlik 6zelliklerinin konut fiyatlari {izerinde en az etkili oldugu mahalleler

ise Yalincak ve Cimenli Mahalleleridir.
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3.2. R? Haritasimin Uretilmesi ve Degerlendirilmesi

R? degeri; modelin veri kiimesi ile ne kadar ortiistiigiinii gosteren, anlatilmak istenen
olayin ne kadarmin temsil edildigini belirten ve bagimli degiskenin konuma bagl
cesitliliginin ne kadarmmin model tarafindan agiklandiginin anlasilmasini saglayan
istatistiksel bir kavramdir. Genellikle 0,5 ve iizerinde olan bir R? degeri, iyi bir modelleme
yapildigiin gdstergesi olmaktadir. Yapilan uygulamada calisma bolgesindeki R? degerleri
0,78 ile 0,89 arasinda degismektedir. Bu degerlere gére modelleme oldukca iyidir. Sekil
3.6’da calisma bolgesine ait R? haritas1 verilmistir. Haritaya gore calisma bolgesinin
dogusunda kalan Yalincak, Cimenli, Pelitli, Konaklar ve Kanuni Mahalleleri i¢in yapilan
modelleme ¢ok uygundur. Veriler bu mahallelerde modelle ¢ok iyi Ortiismiis ve giizel
sonuglar vermistir. Diger taraftan Akyazi, Universite, 1 ve 2 No’lu Bostanc1 ve Kalkinma
Mabhalleleri oncelikli olmak iizere; 1 ve 2 No’lu Besirli, Karsiyaka, Aydinlikevler, Soguksu,
Toklu, Kaymakli ve Sanayi Mahallelerinde de verilerin modelle uyumu ve ¢ikan sonuglar
oldukca iyidir. Diger mahallelerde ise sayilan mahallelere kiyasla veri ve model uyumu daha
diisiik ¢ikmigtir. Genel olarak sonuglarin tiimiine bakildiginda yapilan ¢alisma dogru ve

giivenilir sonuglar ortaya koymustur.

R? degeri, bircok parametreye bagl olarak degisebilmektedir. Yapilan calismada
kurulan modelde yer alan degiskenler, veri kiimesi ve ¢alisma bolgesi ile en uyumlu
degiskenlerdir. Ortaya ¢ikan R? degerleri ile bu durum net bir sekilde ortaya ¢ikmistir. En
yiiksek R? degerine sahip mahallelerde anlatilmak istenen durum igin mevcut degiskenler
yeterlidir. Daha diisiik R? degerine sahip olan mahallelerde ise bir takim durumlarin
temsilinde farkli degiskenlere gerek olabilir. Fakat yine de calisma bolgesinin tamami,

kurulan modelle ¢ok iyi bir sekilde temsil edilmistir.
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R? Degerleri

[ ] o788976-0,793478
[ ] o793479- 0800736
[ 10800737 - 0,809989
[T 0809990 - 0822128
I 0822129 - 0,838600
I 0838601 - 0,861367
I 0861368 - 0894015

Sekil 3.6. R? Haritas1

Tablo 3.2.’de R? degerleri mahalleler bazinda biiyiikten kiiciige dogru siralanmistir.
Bu tablo ile kurulan modelin her bir mahalle 6zelinde degerlendirmesi yapilabilmekte ve

mabhalleler bazinda performansi goriilebilmektedir.

Tablo 3.3. Mahallelere ait R? degerlerinin siralamalari

Sira | Mahalle Adi R? Sira | Mabhalle Adx R?
1 Yalincak 0,894015 22 | 3 Nolu Erdogdu 0,818417
2 Cimenli 0,888082 23 Cukurgayir 0,816093
3 Pelitli 0,879590 24 Yenimahalle 0,816057
4 Kanuni 0,869276 25 Inonii 0,814971
5 Konaklar 0,867920 26 Degirmendere 0,814045
6 1 Nolu Bostanct | 0,861367 27 Bahgecik 0,809989
7 Universite 0,855971 28 Yali 0,809837
8 Akyazi 0,843342 29 | 1 Nolu Erdogdu | 0,808437
9 Kalkinma 0,842621 30 Gilbaharhatun 0,805399
10 | 2 Nolu Bostanct | 0,842421 31 Hizirbey 0,803977
11 | 1 Nolu Begsirli 0,838600 32 Ortahisar 0,800736
12 | 2 Nolu Begirli 0,834411 33 Comlekei 0,800061
13 Kaymakl 0,834410 34 Pazarkap1 0,797578
14 Kargiyaka 0,833375 35 Yenicuma 0,797426
15 Sanayi 0,829030 36 Boztepe 0,796815
16 | Aydinlikevler 0,828319 37 Esentepe 0,796666
17 Soguksu 0,827635 38 Cumhuriyet 0,795242
18 Toklu 0,826857 39 Cars1 0,793478
19 Yesiltepe 0,822128 40 Gazipasa 0,790688
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Tablo 3.2’nin devami

20 Fatih 0,821036 41 Iskenderpasa 0,790263
21 |2 Nolu Erdogdu | 0,818825 42 Kemerkaya 0,788976

3.3. Standardize Edilmis Artik Haritasinin Uretimi ve Degerlendirilmesi

Standardize edilmis artiklar modelleme sonucunda yapilan tahminlerle, kullanilan
veriler arasindaki farklar1 ortaya koyar. Sekil 3.7.’ye bakildiginda; kirmizi alanlar veri
kiimesindeki konut fiyatlarinin tahmin edilen modelden daha yiiksek oldugu mahalleleri
gostermektedir. Mavi alanlarda ise veri kiimesindeki konut fiyatlari tahmin edilen modelden
daha diisiiktiir. Bir model dogru ve giivenilir bir sekilde kurulmussa standardize edilmis artik
haritasinda kiimelenme ve dagmiklik goriilmez, rastgelelik goriiliir. Sekle bakildiginda
artiklarin rastgele dagildig1 goriilmektedir. Ayrica dnceki boliimde incelenen otokorelasyon

sonuclari da bu durumu desteklemektedir.

Artiklar
I <25 std. Dev.
I -25--1.5 Std. Dev.
R — o [ 1.5 --0.5 Std. Dev.
VENIMAHgRIALY i [ ]-05-05std. Dev
o iSKENDERI
GOLBAHARHATUNGAZipAS: 7771 05- 1.5 Std. Dev.
FaTiH INOND hicum LERg T I 15-25std. Dev.
oy T - SANAYIKALKINMA Il > 25 5. Dev.
| 2INOL ERDOGE | BOZTEPEDEGIRMENDERE . / el
$ - ] ] I s8R | NA
OLU BESIRLIAYDINL g~ BAHCECK _ / § & 4 Oniversive /¢
. 3 NOW ERDOGDU, ( (e A~ :
AKYAZI KARSIYAKA . > 2 r;\uw BOSTANCI / S
5 ‘ i PELITL
) 4 LU BOST) \ /l
KURGAYIR / \
CRUREAYR exmip ' cimEnti
[ 4 ) YAUNCAK

Sekil 3.7. Standardize edilmis artik haritas1

Bu boliimde {iretilen haritalarin tamamu istatistiksel sonuglarin gorselleridir. CAR
yonteminin diger yontemlerden {istiin yan1 da iste bu haritalanabilme yetenegidir. Analizin
CBS yazilimi tarafindan gergeklestirilebilmesi ve ardindan sonuglarin haritalanabilmesi i¢in

dogru bir model kurulmasi sarttir. Bunun icin belirli hususlara dayanilarak dogru
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degiskenlerin belirlenmesi ve iteratif bir siire¢ sonrasinda uygun modelin elde edilebilmesi
gereklidir. Tiim bunlara birtakim istatistiksel testler ve incelemeler dogrultusunda karar
verilir. Yapilan bu tez caligmasinda tiim bu adimlara dikkat edilerek, segilen calisma
bolgesinden toplanan verilerle birlikte uygulama yapilmistir. Konut fiyatlar1 bagimli
degisken olmak fizere, fiyatlar iizerinde etkisi olan 21 faktér bagimsiz degisken olarak
belirlenmigtir. Pilot bolge olarak segilen Trabzon ili Ortahisar ilgesindeki 42 mahalle
tizerinde ¢alisma yapilmis ve bu mahallelerden 372 adet konuta ait veri toplanmistir. Hem
konutlar hem de mahalleler {lizerinde uygulama yapilmis; mahalleler bazinda yapilan
calismadan dogru ve giivenilir sonuglar alinirken, konutlar 6zelinde yapilan caligsma
istatistiksel testlerden gecememistir. Elde edilen tiim sonuglar detayli bir sekilde incelenmis

ve degerlendirilmistir.

Yapilan uygulama sonucunda calisma bolgesindeki mahallelerde bulunan konut
fiyatlarinin, 21 degisken yerine temel olarak 5 degiskenden etkilenerek meydana geldigi
belirlenmistir. Buna gore 42 mahalledeki konut fiyatlar1 temel olarak konut alanina, manzara
durumuna, kent ya da alt merkeze olan yakinliga, egitim tesislerine olan mesafeye ve toplu
tasima alanlarina olan uzakliga bagli olarak degismektedir. Konut alaninin biiyiikligi ve
manzaranin mevcut olmast konut fiyatin1 pozitif yonde etkileyen yani fiyati arttiran
faktorlerdir. Ozellikle alicilar konut alirken yasamsal ihtiyaglari ve istekleri dogrultusunda
biiylik konut alanina; gbze ve ruha hitap ederek insana iyi gelmesiyle doga ya da deniz
manzarasinin mevcut olmasina Onem vermektedir. Ote yandan diger degiskenlere
bakildiginda, donatilara uzakligin artmasit konut fiyatlarii disiirmektedir. Konutlarin
donatilara yakin mesafede olmasi ise konut fiyatlarii arttirmaktadir. Calisma bdlgesinde
belirleyici olduklari tespit edilen mesafe degiskenleri genel anlamda disiiniildiigiinde,
giniimiizde alicilarin konut alirken en ¢ok tizerinde durduklari etmenler olarak ortaya
ciktiklar1 goriilmektedir. Kent-alt merkezlere olan yakinligin diger birgok donat1 ve imkana
erisilebilirligi miimkiin kilmas1 ve toplu tasima alanlarina olan kisa mesafenin de bu erisimi
kolaylastirmas1 bolgedeki konut fiyatlar1 iizerinde etkili olmaktadir. Bu durum merkeze
yakinlik ile ulasim imkanlarmin 6nemini ileri siiren Neo-klasik rant kuramiyla da
desteklenmektedir. Kurama gore kentsel gayrimenkul fiyatlar i¢cin bu faktorler en 6nemli
etmenlerdir (Oztiirk, 1992). Diger taraftan egitim tesislerine yakinlik dzellikle ¢ocuklu
aileler i¢in konut tercihinde etkili olan faktérlerdendir. Bu yakinligin mevcut oldugu

konutlarin fiyatlar1 da dogru orantili olarak artis egilimi i¢erisindedir.
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Bu degiskenlerle mahalleler bazinda kurulan model tiim istatistiksel testlerden ge¢mis
ve giivenilir sonuglar vermistir. Elde edilen tiim sonuglar hem tablolara dokiilmiis hem de
haritalanmistir. Boylece calisma bolgesindeki konut fiyatlarina temel olan degiskenler tespit
edilmekle kalmamis, aym1 zamanda bu degiskenlerin konumsal davraniglart da
belirlenmistir. Tiim yapilan degerlendirmelerin sonucunda, CAR yontemi detayl: bir sekilde
uygulanmis, elde edilen ve iiretilen tiim veriler tanimlayici istatistik analizler ile kesfedilmis,
calisma bolgesindeki konumsal iligkiler modellenmis ve konut fiyatlarinin konumsal
kaliplarinin ardinda kalan faktorler tespit edilmistir. Sonu¢ olarak Trabzon kent
merkezindeki mahallelerde konut fiyatlarina etki eden parametrelerin konuma bagh

degisimleri istatistiksel olarak incelenmis, haritalar tizerinde gosterilmis ve yorumlanmustir.



4. TARTISMA

Glinlimiizde tasinmaz degerlemede en ¢ok kullanilan yontemler; gelir, emsal ve
maliyet yontemleridir ve bunlar klasik yontemler olarak siniflandirilmaktadirlar. S6zii edilen
yontemler tek bir tasmmazin degerinin belirlenmesini amaglar. ilave olarak birden fazla
tasinmazin degerlemesi veya deger haritasinin olusturulmasi gibi durumlar s6z konusu ise

istatistiksel yontemler veya modern yontemler siklikla kullanilmaktadir.

Tasinmaz degerinin elde edilmesinin yaninda degeri etkileyen faktorlerin bilinmesi de
onemlidir. Bu durumda devreye, degiskenlerin tasinmaz degeri iizerinde olan etkisinin
neden-sonug iliskisi baglaminda incelenmesini hedefleyen regresyon analizi girmektedir.
Bir durumu etkileyen faktorlerin ve bu faktorlerin etkisinin belirlenmesinde en ¢ok
kullanilan yontem regresyon analizidir. Istatistiksel yontemlerden biri olan regresyon
analizinin birgok alt teknigi bulunmaktadir. Bu tez ¢calismasinda Cografi Agirliklandirilmis
Regresyon yontemi kullanilarak, segilen ¢alisma bolgesindeki konut fiyatlarinin etkilendigi
faktorler, etki dereceleri ve bu etkinin konuma bagl degisimi incelenmistir. Calismada
kullanilan CAR yo6ntemi; her bir veri i¢in ayr1 bir denklem olusturmasi, ¢alisma alanindaki
cesitliligi gdsterebilmesi, konuma bagl farkliliklar1 vurgulayabilmesi, CBS dostu olmasi ve
sonuglart haritalamaya olanak tanimasi agisindan diger yontemlerden oldukga avantajlidir.
Ote yandan yontemin kullanilabilmesi i¢in mutlaka verinin, faktdrlerin, ¢alisma alaninin
uygun olmasi ve sonug¢ alinabilmesi igin de istatistiksel testlerin beklenen sekilde elde
edilmesi gerektiginden yontem her zaman kullanilamamaktadir. Ayrica anahtar degisken
belirleme asamasinin iteratif bir siire¢ olmas1 model olusturma siirecini zorlastirmakta ve
olduk¢a fazla zaman almaktadir. Dogru ve giivenilir veri kullanilmasina karsin bazi
durumlarda anahtar degisken belirlenememesi gibi sorunlarla da karsilagilmaktadir. Tiim bu
s0zii gecen durumlar ise yontemin dezavantajlaridir. Fakat her ne agidan olursa olsun, CAR
yontemi dogru kosullar olusturuldugu takdirde oldukg¢a kullanish ve etkileyici sonuglar
veren bir yontemdir. Tasinmaz degerleme alaninda yasanan sorunlar1 ortadan kaldirabilmek
ve slireci kolaylastirabilmek amaciyla gelisen teknolojiden yararlanilarak yapay zeka
teknikleriyle etkili algoritmalarin olusturulmasinin, yontemin daha efektif kullanilmasin
saglayacag asikardir. Ote yandan olusturulan algoritmalarin uzman bilgisiyle desteklenerek

sonug lirlinii yorumlayabilecegi bir sekilde gelistirilmesi de mekansal istatistik alanina farkl
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bir boyut kazandiracaktir. Tiim bunlarin goz oniine alinmasiyla atilacak olan adimlar, CAR

yontemini ¢ok daha giiclii ve kullanigh kilacaktir.

Bu calisma ile CAR yo6nteminin konuma dayali bir yontem olmasi sebebiyle CBS
teknolojisiyle kolayca iliskilendirilebildigi net bir sekilde goriilmiis ve uygulamay1
kolaylastirmistir. Caligmada yonetilmesi gereken yogun bir veri kiimesi kullanilmas,
uygulamanin gerceklestirilmesi i¢in birtakim veriler Ttretilmesi gerekmis, verilerin
sorgulanmasi ve analiz edilmesi i¢in bazi istatistik testlerinden faydalanilmis ve uygulama
sonuclarindan haritalar elde edilerek gorsellestirilmistir. Tiim bunlarin ger¢eklestirilmesinde
CBS’nin konumsal verileri ve bu verilere iliskin konumsal ve konumsal olmayan bilgileri
isleme ve diizenleme, depolama, sorgulama ve analiz etme, yonetme, goriintiileme ve
gorsellestirme yeteneklerinden yararlamilmistir. Boylece yapilan calisma hem uygulama
stiresince ¢ok daha iyi organize edilmis hem de elde edilen sonuglardan iistiin diizeyde verim
alimmistir. Buradan, CAR’1n ve benzer sekilde konuma dayali olarak uygulanabilen diger
degerleme yontemlerinin bu konuda oldukga yetenekli ve islevsel bir arag olan CBS ile

entegre edilmesinin yapilan ¢alismaya bir¢cok avantaj saglayacagi agikca goriilmektedir.

Yapilan ¢alismada konut fiyatlarinin incelenmesi i¢in ¢alisma bolgesindeki konutlar
hakkinda veriler toplanmistir. Bu baglamda CAR yo6ntemi ile hem her bir konut tekil olarak
hem de her bir mahalle ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Konutlar bazinda tekil olarak uygulama
yapabilmek iizere CAR analizi i¢in hazirlik asamasi olan anahtar degisken belirleme ve
model kurma caligmalar1 gergeklestirilmis, elde edilen ¢iktilara gerekli istatistiksel testler
uygulanmis ve beklenen sonuglar alinamamistir. Bu durumun ortaya c¢ikma sebepleri

asagidaki gibi olabilir:

e Her bir konut tekil olarak incelendiginde; analiz igerisine alinan degiskenler
birbirine bagimli olarak algilanmis olabilir. Yani konutlarin konumu c¢oklu
dogrusallik yaratabilir.

e Konutlarda olabilecek siibjektif fiyatlandirma durumu, konut bazinda inceleme
yapildigindan analize yansimis olabilir.

e Konut verileri homojen toplanmis olsa dahi analize girdiginde degiskenlere ait
verilerin kiimelenmesi sorun yaratmis olabilir.

e Degiskenlerin siirekli ve kategorik olarak iki ayri tipte kullanilmasi analizi

etkilemis olabilir.
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Tiim bu nedenlerden yalnizca biri ya da birgogu konut bazinda yapilan ¢alismadan
sonu¢ almamamasma sebep olmus olabilir. Ote yandan mahalleler 6zelinde yapilan
incelemeden beklenen neticeler alinmis, dogru ve giivenilir sonuglar ortaya koyulmustur.
CAR yoOnteminde asil amaglanan sey; bir durumu bir bolgede temsil eden en belirleyici
faktorlerin tespit edilmesi ve konumsal Oriintlisliniin gbzlemlenebilmesidir. Bu baglamda
mahalleler bazinda yapilan ¢alisma ile calisma bdlgesindeki konut fiyatlar iizerinde en
belirleyici olan degiskenler tespit edilmis ve bu degiskenlerin ortaya ¢ikardigr mekansal
iliski incelenmistir. Yapilan iki inceleme dogrultusunda nokta tipinde olan konut verisi ile
gerceklestirilen uygulamadan sonug¢ alinamazken; alansal tipte olan mahalle verisi ile
gerceklestirilen uygulamada hem analiz yapilabilmis hem de giivenilir ve dogru neticeler
elde edilmistir. Noktasal Ozellikteki konut verileri tizerinde CAR analizi uygulanmak
istendiginde basarili sonuglar elde edilememistir. Bu baglamda literatiirdeki CAR ydntemi
kullanilarak yapilan calismalar incelendiginde de biiyiik ¢ogunlugunun alansal veri ile
calistig1 gorilmiistiir. Hem tez calismast hem de literatiirdeki bu durum goz Oniine alinarak

CAR yonteminin alansal veriler {izerinde daha iyi sonuglar verdigi ¢ikarimi yapilabilir.

Uygulamada {izerinde durulan ¢oklu dogrusallik kavrami da olduk¢a dnemlidir. Bu
konuda yapilan incelemeler; sonuglarin Onyargisiz olmasini, sapma igermemesini ve
giivenilir olmasini saglamistir. Literatlirde yapilan ¢alismalara bakildiginda genellikle coklu
dogrusallik kavrami iizerinde pek durulmadigi, degiskenlerin g¢oklu temsil durumuna
meydan verecek sekilde analize alindigi goriilmiistiir. Sonuglarin daha dogru olmasi adina
bu adimin atlanmamas1 6nemlidir. Bu tez ¢alismasinda ¢oklu dogrusallik kavrami detayli bir

sekilde anlatilmis ve uygulama boyunca iizerinde durulmustur.

Yapilan bu caligma ile bir bolgedeki konut fiyatlarinin her yoniiyle incelenebilecegi,
fiyat: olusturan faktorlerin belirlenebilecegi, belirlenen faktorlerin etki derecesinin tespit
edilebilecegi ve c¢aligma bolgesi boyunca bu faktdrlerin konumsal degisiminin ve
iliskilerinin ~ degerlendirilebilecegi gorilmistir. Calisma kapsaminda yapilan tim
degerlendirmeler ve elde edilen sonuglarla, tasinmaz degerleme alanina farkli bir bakis agis1

katilmas1 hedeflenmistir.



5. SONUCLAR VE ONERILER

Giliniimlizde kamu ve 6zel sektordeki tasinmaz degerleme calismalart hem tilkemizde
hem de tiim diinyada oldukc¢a 6nem kazanmistir. Topragin degerlendirilerek ¢esitli durumlara
hizmet edecek bir meta haline getirilmesi, degerinin belirlenmesi ihtiyacin1 da ortaya
cikarmistir. Taginmazlarin degerlemesinde birgok yontem kullanilmaktadir. Bu yontemlerden
hangisinin kullanilacagi tasinmazin cinsine ve Ozelliklerine bagli olarak degismektedir. Son
yillara kadar degerleme c¢alismalarinda ¢ogunlukla klasik degerleme yontemleri
kullanilmaktaydi. Fakat gelisen teknoloji ve ortaya ¢ikan farkli gereksinimler dogrultusunda
alisildik yollarin disina ¢ikilmis ve diger cesitli yontemler de kullanilmaya baslanmistir.

Ozellikle toplu degerleme calismalarinda istatistiksel yontemler ne ¢ikmustir.

Degerleme calismalarinda taginmaz degerinin belirlenmesi 6nemli oldugu kadar, bu
degerin hangi faktorlerden etkilendiginin tespiti edilmesi de miihimdir. Bu baglamda
basvurulan yontem ise regresyon analizidir. Regresyon analizi ile bir degerin olugmasini
saglayan yani arkasinda yatan kaliplarin neler oldugu belirlenebilmekte, ayn1 zamanda bu
kaliplarin deger tizerindeki etki dereceleri de dlglilebilmektedir. Tiim bu yonleri ile regresyon
analizi, degerin ve degere etki eden faktdrlerin detayli bir sekilde irdelenebilmesine olanak
tanimaktadir. Bu kapsamli irdelemenin mekéana bagli olarak gerceklestirilmesinde ise Cografi
Agirliklandirilmis Regresyon Analizinden faydalanilmaktadir. CAR yontemi bir olay1 etkileyen
faktorleri ve bu faktorlerin etki derecelerini belirlemekle kalmamakta, ayn1 zamanda mekan
iizerindeki iliskilerinin ve degisimlerinin de incelenebilmesini saglamaktadir. Bir taginmaz
degerleme caligmasinda fiyat1 etkileyen faktorlerin mekansal olarak goriilerek irdelenebilmesi;
hem tasinmazlar, hem bdolgenin 6ne c¢ikan 6zellikleri, hem de ihtiyaglar hakkinda 6nemli
degerlendirmelere ulasilabilmesi demektir. Ulasilan bu degerlendirmelerin her biri bir biitliniin
olusmasint saglamaktadir. Tasinmazlara ait oOzelliklerin mekansal olarak degisiminin
goriilebilmesi bdlgenin taniabilmesini saglayacaktir. Bunlar ise bolgedeki deger ¢esitliligine
ait orlintiiniin bilinebilmesi demektir. Deger cesitliliginin arkasinda yatan faktorlerin bilinmesi
ve bu faktorlerin mekana bagl olarak gorsellestirilebilmesi ise, bolgede one ¢ikan ihtiyaclarin
anlasilabilmesini saglayacaktir. Iste tiim bunlar bir biitiinii olusturarak neden-sonug iliskilerinin
ortaya koyulmasi vasitasiyla detayli bir degerleme ¢aligmasina olanak tanimaktadir. S6zii gegen

incelemelerin ve uygulamalarin yapilmasinda uygun araglarin kullanilmasi, ¢alismadan dogru
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ve giivenilir ¢iktilar elde edilmesi ve verimli sonuglara ulasilabilmesi agisindan énemlidir. Bu
baglamda, konuma dayali calismalarda veriyi depolama, isleme, yonetme ve gorsellestirmede
etkin bir sekilde kullanilabilen CBS 6ne ¢ikmaktadir. CBS, iistiin sorgulama ve analiz yetenegi
ile verilerin konumsal olarak irdelenebilmesine olanak tanimaktadir. Ozellikle istatistiksel
analizlere ortam hazirlamasi, CAR ve bu gibi istatistik temelli yontemlerin uygulanmasini
kolaylastirmaktadir. Ote yandan yapilan uygulamalar sonucunda ortaya ¢ikan verilerin
sunulmasi ve yorumlanmasi ihtiyacinda, grafik ve harita gosterimlerinde ¢ok iyi bir islevsel
ara¢ olan CBS biiylik kolayliklar sunmaktadir. Tiim bunlar neticesinde CAR yontemiyle
yapilacak olan ¢alismalarda CBS’nin temel bir arag olarak kullanilmasinin, uygulama siirecinin

yonetilmesine ve sonuclarin sunulabilmesine kolaylik sagladig: agiktir.

Yapilan bu tez ¢alismasinda CAR yontemi kullanilarak Trabzon ili Ortahisar il¢esinde
konut fiyatlarina etki eden faktorler belirlenmis ve her bir faktériin calisma bolgesindeki
mekansal dagilimi ve degisimi CBS’nin konumsal istatistik yeteneklerinden yararlanilarak
irdelenmistir. CAR yoOntemi, bir modele dayali olarak sonuglari ortaya koymaktadir. Model
asamas1 Oncesinde; ilk olarak konut fiyatin1 etkileyen faktorler belirlenmis, sonrasinda
uygulama yapilacak bolgede homojen bir dagilima sahip olacak sekilde konut tespitleri
yapilmis ardindan bu konutlara ait fiyat ve fiyati etkileyen faktorler hakkinda veriler
toplanmistir. Calisma alani igerisinde toplamda 372 adet konuta ait olup bagimli degisken olan
konut fiyatlar1 ve belirlenen 21 bagimsiz degiskene iligskin veriler toplanarak, cografi veri
tabaninda diizenlenmistir. Bolgedeki konut fiyatlarinda her bir degisken belirleyici
olmadigindan, uygun degiskenleri belirlemek ve dogru modeli elde etmek iizere EKK
analizinden yararlanilmistir. Buna goére Trabzon ili Ortahisar ilgesindeki 42 mahallede konut
fiyatlari; m? (konut alani1), manzara varligi, kent-alt merkezlere olan mesafe, egitim tesislerine
olan mesafe ve toplu tasima alanlarina olan mesafe faktorlerinden etkilenmektedir. Modelleme
sonucunda sayilan bu 5 faktoriin ¢alisma bdlgesindeki konut fiyatlart i¢in belirleyici oldugu
anlasilmistir. Modelleme sonuglarinin gorsellestirilmesiyle olusturulan haritalar, bu faktorlerin
caligma bolgesindeki konuma bagli degisimlerinin goriilmesini saglamistir. Tiim bunlar CAR

yonteminin diger degerleme yontemlerine kiyasla avantajlarini ortaya koymaktadir.

CAR yontemi kullanilirken en ¢ok dikkat edilmesi gereken kavram ¢oklu dogrusalliktir.
Bir 6zelligin ¢oklu temsili anlamina gelen ¢oklu dogrusalligin meydana getirecegi karmasa,
belirlenen tiim faktorlerin uygulamaya katilmamas: ile sonuglanmaktadir. Bu durumun ortaya
cikmasinda c¢alisma bolgesi, veriler ve verileri olusturan kaynaklar rol almaktadir. Yapilan bu

caligmada ¢oklu dogrusallik sorunundan 6tiirii 21 bagimsiz degiskenden 5 tanesi dogru modelin
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kurulmasini ve giivenilir sonuglarin elde edilmesini saglamistir. Modelin az sayida degiskenle
kurulmasinin birincil nedeni, bir durumu birden ¢ok kavramin temsil etmesidir. Bir diger neden
ise baz1 degiskenlerin sonuclarda etkisiz eleman gorevi gérmesidir. Ote yandan bu duruma
konut veri setinin ¢alisma bolgesinde olduk¢a homojen olmasina ragmen, saticilarin konut
fiyatlarinin belirlenmesindeki siibjektif tutumlarinin analize yansimasi da neden olmustur. Sozii
gegen tutum somut olarak goriilemese dahi istatistiksel testlerde kendini belli etmis ve ¢oklu
dogrusallik sorununa neden olacak sekilde davranmistir. Bu durum 6zellikle konut bazinda
yapilan noktasal Ozellikteki veriye CAR analizinin uygulanmasini etkilemis ve analizin
sonugsuz kalmasina sebep olmustur. Sonug olarak ¢oklu dogrusallik kavrami1 CAR analizinin
gerceklestirilmesi ve dogru sonuglarin elde edilebilmesi i¢in adeta bir mihenk tasidir. Yapilan
uygulama tiim detaylar ayrintili bir sekilde ele alinarak dikkatlice gergeklestirilmis, mahalleler
bazinda yapilan ¢alismada dogru ve giivenilir sonuglar elde edilmistir. Boylece hem noktasal
ozellikteki hem de alansal 6zellikli mahalleler diizeyindeki konut verilerinden yola ¢ikilarak

yapilan CAR analizi sonucunda, alansal veri setinin bu analize daha uygun oldugu goriilmiistiir.

Uygulama sonucunda mahalleler bazinda elde edilen uygun ve giivenilir sonuglarin
gorsellestirilmesiyle iiretilen alansal tipteki haritalarla ¢calisma bolgesindeki konutlarin fiyatlari
irdelenirken, bir yandan da konutlarin bulundugu arsalar da ele alinabilir. Bu baglamda konut
fiyatlar1 tizerinde belirleyici olan bu 5 degisken, mahallelerdeki arsalarin kiyaslanmasi
durumunda birbirlerine gore ne agidan ve ne kadar kiymetli olduklarini da incelemeyi miimkiin

kilabilir.

Uygulama 6ncesinde yapilan arastirma ve kesifler ile uygulama esnasinda ve sonrasinda
gerceklestirilen tespitler sonucunda; veri kaynaklarinin seffaf olmadigi, konut degerlerinin
belirlenmesinde saticilarin siibjektif davranarak objektif ve tarafsiz olamadig1 belirlenmistir.
Ozellikle veri toplama asamasinda saticilarin manipiilasyon yoluyla bilingli olarak yanlis
bilgilendirme yapmay1 segmesi, belirsizlik i¢eren agiklamalar yapmasi ve tutucu davranmasi bu
durumlarin birincil gostergesidir. Tiim bunlar yapilan uygulamayi etkiledigi gibi, ¢aligma
bolgesinin ve bu bolgeye hakim olan piyasanin anlasilmasini da etkilemektedir. Bu sebeple
giinlimiizde hem konutlar hem de diger tasinmaz tiirleri i¢in yapilan degerleme ¢alismalarinin

objektif, standartlar ¢cergevesinde ve mevzuatlara uygun sekilde yiiriitiilmesi elzemdir.

Ulkemizde bir¢ok faaliyet alaninda tasinmaz degerleme calismalari yiiriitiilmektedir. Bu
baglamda gergeklestirilen ¢aligmalar; tekil ya da toplu degerlemeler seklinde olup genellikle
fiyatlarin tespitine yogunlagsmaktadir. Fiyat tespiti i¢cin en dnemli noktalardan biri ise fiyatlar

lizerinde belirleyici olan faktorlerin bilinmesidir. Yapilan tez g¢alismasiyla birlikte CAR
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analizinin, hem belirleyici olan faktorleri tespit etmede hem de bu faktorlerin etkisini konumsal
olarak modellemede basarili bir yontem oldugu goriilmiistiir. Faktorlerin tespit edilmesi ¢alisma
bolgesindeki fiyat analizinin yapilmasini saglamis ve bundan sonra bolgede yapilacak yeni
degerleme ¢alismalar1 i¢in zemin olugturmustur. Bunlarin yani sira CBS’nin konumsal istatistik
analizlerinde gii¢lii bir ara¢ oldugu yapilan bu uygulama ile ortaya koyulmustur. CBS konuma
bagli regresyon analizinde etkin olarak avantajlar saglamakta, sonuclarin cografi gorsellestirme
teknikleri ile haritalar seklinde tiretilmesiyle de kullanici ve okuyucularin kolayca anlamasina
ortam olusturmaktadir. Ote yandan bu faktdrlerin etkisine ait degisimin haritalanarak
gorsellestirilmesi, faktorlerin hangi konumlarda one ¢iktigin1 ve belirleyici oldugunu
gostermistir. Boylece konut degerlerinin farkli konumlardaki davraniglari tespit edilmistir. Elde
edilen sonuglar degerleme caligmalarina altlik olacagi gibi, konut alicilarinin karar verme
asamasinda da rehber olacaktir. Alicilar satin alacaklar1 konutlarda 6ne ¢ikmasim istedikleri
faktorlerin etkin olduklari konumlar1 gorebilecek ve o konumlarda bulunan konutlar arasindan
secim yapabileceklerdir. Tiim bunlar g6z 6niine alindiginda CAR yontemi, konumun giiclinii
kullanan olduk¢a kullanigh bir tekniktir ve yapilan bu calisma ile etkin sonuglar alindigi

gorilmiistiir.

Son yillarda tasinmaz degerleme alaninda bu caligmada da oldugu gibi istatistiksel
yontemler 6ne ¢ikmistir. Bu yontemlerin uygulanmasinda istatistiksel analizlere olanak taniyan,
yogun veri kiimeleriyle etkin bir sekilde calisabilen ve elde edilen ¢iktilarin gorsel olarak
sunulmasini saglayan CBS’nin kullanimi giinlimiizde oldukg¢a fazla olmakla birlikte, tiim bu
avantajlarindan otiirii de siklikla tercih edilmektedir. So6zii gecen sebepler CBS’nin bu
calismada da tercih edilmesine zemin olusturmustur. Ote yandan gelisen teknoloji ile birlikte
glinimiizde artik yapay zeka kavramina yonelimlerin oldugu goriilmektedir. Az sayida olan
yapay zekad caligmalarina, yapilan bu c¢alismanin bir yon verecegi ve katki saglayacagi

diistiniilmektedir.

Sonug olarak bu tez ¢aligmasi ile CAR yonteminin, konut degerini etkileyen faktorleri
belirlemede ve konumlara bagli olarak degisimleri CBS tabanli olarak modellemede etkili
oldugu goriilmiistiir. Yapilan bu ¢alismanin yaygin etkisi olarak tasinmaz degerleme alanina
katki saglayacag; ilave olarak tasinmaz degerlemenin pek ¢ok meslek disiplinini kapsamasi
g6z Oniine alindiginda, diger alanlarda gergeklestirilecek arastirmalara da rehberlik edecegi

diistiniilmektedir.
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7. EKLER

EK-1. Konut Verileri

MahalleAd: konut_f m2 konut_kat | kat_s oda_s |bina_yasi| banyo_s | balkon_s [ asansor site kalorifer | otopark | manzara | guvenlik | kentalt_m | saglik_m |egitim_m| univ_m | avm_m [toplut_m|anayol_m
GAZIPASA 325000 145 2 7 3 18 1 1 1 0 1 0 0 0 526,58 653,69 | 272,09 | 3021,33 | 1138,49 | 105,74 | 382,05
GAZIPASA 310000 170 1 5 3 5 2 1 0 0 1 0 0 0 413,02 711,96 365,79 | 3001,19 | 1114,67 116,3 299,93
GAZIPASA 260000 150 1 5 4 13 1 1 1 0 1 0 0 0 307,23 551,83 | 224,99 | 3097,46 | 1029,42 | 136,81 303,5
GAZIPASA 198000 115 2 3 2 23 1 1 0 0 1 0 0 0 355,56 681,67 | 372,03 | 2988,95 | 1102,87 | 129,07 | 248,55
GAZIPASA 185000 150 3 3 3 13 1 1 0 0 0 0 0 0 486,57 726,04 | 323,58 | 3107,29 | 1002,5 | 183,76 | 400,12
GAZIPASA 369000 140 3 6 3 35 1 0 0 0 1 0 0 0 316,86 641,85 | 337,47 | 2989,51 | 1123,59 | 178,04 | 226,03
GAZIPASA 150000 130 1 4 3 28 1 1 0 0 0 0 0 0 264,65 587,43 | 306,47 | 2999,14 | 1118,54 | 134,95 147,2
GAZIPASA 285000 147 2 5 3 20 1 1 0 0 1 0 0 0 214,13 607,44 | 419,86 | 2882,02 | 1242,36 | 131,09 96,3
GAZIPASA 150000 93 1 5 3 25 1 1 0 0 0 0 0 0 327,19 625,79 303,98 | 3030,89 | 1082,76 | 189,78 223,18
GAZIPASA 190000 125 1 4 2 3 1 1 0 0 1 0 0 0 398,56 586,22 | 172,46 | 3169,74 | 944,99 | 225,43 | 150,98
GAZIPASA 300000 140 2 6 3 15 1 1 1 0 1 0 1 0 479,98 707,27 296,9 | 3130,26 | 997,06 | 214,91 | 262,13
GAZIPASA 185000 85 1 5 3 30 1 1 0 0 1 0 0 0 523,56 687,78 426,03 | 3047,28 | 1092,72 | 108,82 369,41
KALKINMA 167500 85 1 4 2 18 1 1 0 0 1 0 0 0 2681,34 772,22 103,87 409,24 441,07 74,95 302,02
KALKINMA 240000 140 5 5 3 18 1 2 0 0 1 0 0 0 2562,71 | 975,22 | 317,65 | 401,79 | 194,11 56,56 62,4
KALKINMA 240000 135 1 3 3 23 1 2 0 0 1 0 0 0 2510,87 | 940,03 | 19591 | 483,25 | 333,35 | 15509 | 171,82
KALKINMA 355000 165 5 6 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 2583,8 891,93 202,79 397,73 311,42 65,15 182,74
KALKINMA 305000 177 3 4 3 27 1 2 0 0 1 0 0 0 2840,06 | 615,76 | 202,55 | 351,96 | 523,86 58,34 396,19
KALKINMA 175000 140 2 4 2 35 1 2 0 0 1 0 0 0 2895,13 | 608,16 | 328,76 | 223,34 | 496,37 84,38 328,45
KALKINMA 256000 150 3 9 3 13 1 2 1 0 1 1 0 0 2718,45 760,25 186,33 322,73 387,07 84,45 260,81
KALKINMA 245000 110 1 4 2 1 1 2 0 0 1 1 1 0 2472,09 | 1026,92 | 327,83 | 454,99 | 205,62 45,77 40,55
KALKINMA 249000 75 1 6 1 3 1 1 1 0 1 0 0 0 2677,84 | 826,49 | 287,05 | 263,89 | 284,63 20,91 150,5
KALKINMA 250000 100 4 5 2 17 1 2 0 0 1 0 0 0 2626,43 | 83508 | 61,45 | 575,79 | 554,79 | 58,68 | 391,45
KALKINMA 350000 110 3 4 2 17 1 2 0 0 1 0 1 0 2812,56 | 728,85 | 239,31 | 13537 | 369,29 90,18 175,32
KALKINMA 297000 150 4 5 3 17 1 2 0 0 1 0 1 0 2612,14 848,2 84,08 467,11 432,7 147,47 | 287,79
KALKINMA 195000 135 2 6 2 18 1 2 0 0 1 0 0 0 2842,96 | 615,69 | 198,89 | 417,73 | 584,99 80,86 | 44894
KALKINMA 250000 150 3 4 3 24 1 2 0 0 1 0 0 0 2677,15 794,52 160,92 357,78 383,38 106,78 254,62
KALKINMA 465000 195 2 5 4 3 2 2 1 1 1 1 1 0 3013,26 | 439,25 | 211,06 | 449,97 | 718,12 | 184,25 | 546,69

CARSI 250000 120 5 5 2 23 1 1 1 0 1 0 0 0 740,35 486,12 | 192,11 | 3653,01 | 56546 | 172,29 | 244,54
CARSI 198000 110 4 5 3 28 1 2 0 0 0 0 0 0 665,37 372,19 296,88 | 3574,95 | 675,48 137,81 187,94
CARSI 665000 145 5 6 3 8 1 1 1 0 1 0 0 0 583,85 435,54 194,6 | 3474,66 | 667,76 81,1 377,33
CARSI 600000 216 6 6 3 23 1 2 1 0 1 0 1 0 563,2 168,77 | 252,01 | 3438,79 | 897,24 81,22 50,02
CARSI 310000 110 3 3 2 13 1 1 0 0 1 0 1 0 758,62 423,38 | 261,55 | 3664,02 | 645,36 81,86 118,67
CARSI 199000 100 4 4 2 40 1 1 0 0 0 0 0 0 735,03 438,38 | 228,03 | 3643,68 | 606,89 | 144,51 | 202,88
CARSI 220000 115 5 5 2 22 1 1 0 0 0 0 0 0 719,15 381,95 | 323,99 | 3616,27 | 709,81 39,77 105,85
CARSI 235000 135 4 5 2 17 1 1 0 0 0 0 0 0 758,8 411,29 | 286,55 | 3657,94 | 688,04 55,3 110,81
ORTAHISAR 195000 100 1 4 2 38 1 1 0 0 0 0 0 0 981,53 906,83 68,49 3761,16 | 373,38 42,67 32,98
ORTAHISAR 315000 155 2 5 3 15 1 2 0 0 1 0 0 0 946,73 779,6 174,3 | 3815,06 | 302,24 45,33 200,73
AKYAZI 370000 175 14 15 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 1497,67 | 2881,62 | 1102,6 | 4240,14 | 5356,71 | 280,12 | 187,94
AKYAZI 565000 210 3 14 2 4 2 2 1 0 1 0 1 0 2230,71 | 2396,66 | 1764,15 | 3693,23 | 6138,25 | 86,32 425,28




EK-1 ‘in devami

AKYAZI 200000 145 3] 7 3 1 2 2 1 1 1 0 0 0 2441,21 | 2489,47 | 1868,47 | 3754,97 | 6324,27 | 108,29 | 735,93
AKYAZI 640000 205 8 13 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1539,62 | 2851,52 | 1169,25 | 4196,04 | 5450,54 99,1 101,82
AKYAZI 490000 180 10 13 3 2 2 2 1 1 1 1 0 0 1524,61 | 2830,68 | 1164,22 | 4182,45 | 5413,75 | 106,17 | 142,56
AKYAZI 289000 150 1 11 3 4 1 1 1 0 1 0 0 0 1592,38 | 2779,13 | 1229,6 | 4127,81 | 5481,09 | 158,95 | 177,74
AKYAZI 260000 155 5 6 3 3 1 2 1 0 1 0 0 0 1961,16 2900,9 | 1331,8 | 4200,32 | 584504 [ 139,92 | 180,19
AKYAZI 435000 165 7 10 3 7 2 2 1 0 1 0 0 0 2919,42 | 1396,76 | 2668,43 | 2718,66 | 6700,44 | 164,1 180,11
AKYAZI 620000 200 10 13 4 2 2 2 1 1 1 1 0 0 1552,97 | 2863,26 | 1142,75 | 4213,55 | 5438,6 | 111,62 80,78
AKYAZI 365000 165 10 12 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 1436,6 2905,34 | 1088,33 | 4258,65 | 5331,68 | 24,29 55,74
AKYAZI 450000 200 1 13 4 2 2 2 1 1 1 1 0 0 1494,91 | 2908,43 | 1105,54 | 4247,54 | 5400,63 | 63,58 58,67
AKYAZI 219000 155] 1 12 3 1 2 1 1 1 1 1 0 0 1442,82 | 2902,22 | 1130,24 | 4262,27 | 5321,96 40,5 78,53
AKYAZI 690000 200 13 15 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1534,55 | 2845,82 | 1164,07 | 4188,48 | 5417,56 | 96,61 122,36
AKYAZI 240000 132 8 11 4 1 1 2 1 0 1 0 0 0 2785,2 2155,98 | 2254,41 | 3350,31 | 6677,63 | 310,38 | 745,27
AKYAZI 275000 140 1 8 3 7 2 2 1 0 1 0 0 0 3152,55 | 1364,02 | 2604,63 | 261595 | 6965,77 | 122,21 | 486,14
ESENTEPE 345000 120 7 8 2 7 1 2 1 1 1 1 1 0 675,16 1063,19 | 845,22 | 2535,03 | 1596,75 | 163,37 | 13837
ESENTEPE 215000 110 3 8 2,5 28 1 1 0 0 0 0 1 0 540,99 964,16 | 728,69 | 2623,3 | 14864 | 139,74 79,9
ESENTEPE 205000 125 1 5 3 23 1 2 1 0 1 0 1 0 528,37 965,5 791,42 | 25359 | 1580,28 | 36,18 20,35
ESENTEPE 210000 135 4 4 2 18 1 2 0 0 1 0 1 0 456,06 863,97 [ 620,37 | 2741,59 | 1383,28 | 156,91 72,37
ESENTEPE 180000 125 2 3 3 28 1 1 0 0 0 0 1 0 497,26 910,48 697,4 | 2646,32 | 1466,61 | 99,43 29,61
ESENTEPE 168000 90 3 4 3 36 1 1 0 0 0 0 1 0 587,94 1008,74 | 573,98 | 2543,46 | 1566,58 | 115,86 | 109,31
ESENTEPE 180000 100 3 3 2 23 1 2 0 0 0 0 0 0 625,72 1067,36 | 668,01 | 2472,95 | 1657,36 | 97,99 47,25
ESENTEPE 190000 130 3 4 3 18 1 2 0 0 1 0 1 0 433,68 831,5 436,12 | 2794,94 | 1326,58 | 113,05 | 120,28
ESENTEPE 200000 100 2 4 2 8 1 2 0 0 1 0 0 0 694,69 1140,19 | 722,76 | 2404,71 | 1727,14 | 50,36 41,81
ESENTEPE 170000 100 2 3 2 20 1 1 0 0 0 0 0 0 825,8 1266,57 | 869,78 | 2237,08 | 1896,34 60,2 78,84
ESENTEPE 125000 100 1 4 2 25 1 1 0 0 1 0 0 0 740,01 1169,39 | 694,06 | 2421,26 | 1732,2 | 101,14 | 106,88
TOKLU 310000 130 6 6 3 35 1 2 1 0 1 0 1 0 1670,77 817,01 | 328,18 | 6201,73 | 2220,64 | 86,22 189,51
TOKLU 275000 120 1 3 3 1 1 1 0 0 1 0 0 0 1544,66 946,01 | 448,93 | 6328,36 | 2354,57 | 204,48 | 186,62
TOKLU 285000 120 1 3 3 1 1 1 0 0 1 0 0 0 1526,6 969,69 466,9 | 6343,12 | 2380,17 | 177,13 | 166,82
TOKLU 795000 170 3 8 3 18 1 2 1 0 1 0 1 0 829,96 1655,37 | 446,92 | 7029,06 | 3062,81 | 117,79 34,5
TOKLU 423061 155 8 12 3 18 1 2 1 0 1 1 1 0 1326,67 | 1163,56 | 680,57 | 6511,06 | 2616,11 | 108,45 | 345,83
TOKLU 500000 175 6 8 3 8 2 2 1 0 1 1 0 0 689,74 1793,92 | 311,19 | 7150,09 | 3213,4 | 119,98 34,97
TOKLU 165000 110 3 4 3 18 1 1 0 0 0 0 0 0 1591,74 904,71 409,7 6295,8 | 2313,17 | 182,05 | 158,47
TOKLU 170000 90 1 5 2 18 1 0 1 0 1 0 0 0 1419,83 | 1058,86 | 574,01 | 6403,91 | 2503,12 | 36,05 363,53
TOKLU 150000 115 1 6 3 18 1 1 0 0 0 0 0 0 1564,33 907,86 | 417,09 | 6271,77 | 2343,3 | 109,74 | 318,79
TOKLU 210000 120 1 4 3 13 1 2 1 0 1 0 0 0 852,6 1627,52 | 439,12 | 6993,85 | 3056,11 | 98,67 90,25
TOKLU 470000 140 2 6 3 23 1 2 1 0 1 1 1 0 141531 | 1122,04 | 623,28 | 6506,44 | 2509,93 | 94,52 20,54
TOKLU 400000 220 7 9 3 13 1 2 1 0 1 1 0 0 832,89 1647,11 | 409,98 | 7010,79 | 3071,88 | 63,03 123,41
TOKLU 218000 110 1 2 2 13 1 1 0 0 1 0 0 0 832,48 1656,56 | 435,21 | 7026,97 | 3071,58 | 119,74 66,63
TOKLU 229000 97 2 3 2 23 1 1 0 0 1 0 0 0 1377,56 | 1096,68 | 611,68 | 6453,06 | 2532,68 | 125,05 | 271,51
TOKLU 235000 130 3 6 3 35 1 2 1 1 1 1 0 0 1691,72 789,47 | 290,88 | 6172,77 | 2207,04 | 71,61 229,86
1 NOLU BESIRLI 565000 200 5 9 4 8 2 2 1 1 1 1 1 0 1154,14 | 3088,74 | 368,72 | 5021,14 | 4964,47 | 165,34 | 668,33
1 NOLU BESIRLI 745000 190 9 10 3 8 2 2 1 1 1 1 0 0 762,38 2798,62 | 2654 | 5181,79 | 4601,68 | 176,11 | 517,22

LZT



EK-1 ‘in devami

1 NOLU BESIRLI 475000 185 4 10 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1151,32 | 3010,23 | 292,8 | 5121,72 | 4913,25 | 165,81 [ 746,22
1 NOLU BESIRLI 520000 150 7 7 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 796,87 2984,86 | 485,63 | 4966,64 | 4687,48 | 40,12 303,33
1NOLU BESIRLI 730000 175 6 9 3 8 2 2 1 1 1 1 1 0 760,4 2862,82 | 334,74 | 511554 | 4616,28 | 187,62 | 327,15
1 NOLU BESIRL 505000 165 8 10 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1150,51 | 3043,61 [ 315,95 | 494594 [ 5101,63 | 192,9 663,38
1 NOLU BESIRLI 900000 200 6 9 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 133545 | 3164,77 | 464,36 | 5068,25 | 5107,85 | 237,24 | 793,44
1 NOLU BESIRLI 525000 165 9 10 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1304,31 | 3176,45 | 464,29 | 5023,81 [ 5079,78 | 222,43 [ 788,52
1 NOLU BESIRLI 150000 80 3 6 1 1 1 1 1 0 1 1 1 0 1118,75 | 3111,97 | 414,15 | 4956,38 | 4950,38 | 102,88 | 528,19
1NOLU BESIRLI 600000 165 2 7 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 941,4 3101,48 | 504,09 | 4882,98 | 4819,55 | 23,42 260,99
1 NOLU BESIRLI 610000 210 5 8 4 1 2 2 1 1 1 1 0 0 1185,74 | 3277,92 | 731,28 | 4622,94 | 5089,06 | 99,61 292,45
1NOLU BESIRLI 285000 130 1 10 3 18 1 2 1 1 1 1 1 0 1090,39 | 3200,01 [ 820,1 | 4586,76 [ 4986,76 | 28,28 95,05
1 NOLU BESIRLI 364000 150 7 7 3 8 2 2 1 1 1 1 0 0 1458,27 | 3240,69 | 844,38 | 4577,11 [ 5308,63 | 124,4 525,6
1 NOLU BESIRLI 280000 140 5 5 3 13 1 2 1 0 1 1 0 0 1038,79 | 3276,79 | 721,5 | 4696,55 | 4954,41 | 100,09 | 187,07
1 NOLU BESIRLI 310000 135 3 8 3 23 1 2 1 0 1 1 1 0 1011,51 | 3308,88 | 761,73 | 4641,18 [ 49118 19,46 | 1012,78
DEGIRMENDERE 160000 145 1 3 3 13 1 2 0 0 0 0 0 0 1758,95 | 1768,66 | 987,03 | 1390,57 [ 1062,54 | 170,13 [ 161,14
DEGIRMENDERE 180000 110 1 4 3 37 1 1 0 0 0 0 0 0 1273,98 | 1710,06 | 1257,94 | 1837,05 [ 1473,43 | 112,42 [ 239,68
GULBAHARHATUN | 235000 120 3 5 3 28 1 1 0 0 1 0 0 0 1635,89 393,49 | 135,46 | 448558 | 3932 117,83 | 392,25
GULBAHARHATUN | 105000 98 1 4 2 23 1 1 0 0 0 0 0 0 1327,05 691,47 | 390,26 | 4190,13 | 75,56 69,28 406,66
GULBAHARHATUN | 295000 130 2 5 2 23 1 2 1 0 1 0 0 0 1536,76 488,96 [ 210,83 | 4382,67 [ 288,84 46,51 384,62
GULBAHARHATUN | 219000 100 4 4 2 24 1 1 0 0 1 0 0 0 1683,57 329,2 88,39 | 4560,23 | 446,83 | 177,26 | 267,09
GULBAHARHATUN | 225000 120 4 5 2 40 1 1 0 0 1 0 0 0 1421,66 597,86 | 358,54 | 4313,63 | 227,39 | 116,28 | 236,93
GULBAHARHATUN | 525000 170 6 12 3 15 2 2 1 1 1 1 1 0 1393,21 618,5 365,88 | 4271,43 | 166,96 | 111,99 | 318,78
GULBAHARHATUN | 230000 110 1 6 2 15 1 2 1 0 1 0 0 0 1455,19 563,39 | 316,87 | 4322,99 | 208,33 37,42 3516
YENIMAHALLE 150000 110 5 5 2 23 1 0 0 0 1 0 0 0 2436,55 431,37 [ 417,09 | 5305,02 | 1200,71 | 145,87 44,29
YENIMAHALLE 200000 115 2 5 2 18 1 1 0 0 0 0 0 0 2598,11 357,16 | 470,04 | 5467,69 | 1367,98 | 40,37 41,94
YENIMAHALLE 275000 145 2 5 3 13 1 1 0 0 1 0 0 0 2582,8 305,07 | 418,15 | 5431,19 | 1334,51 95,5 103,51
YENIMAHALLE 290000 145 3 5 3 18 1 2 1 0 1 0 1 0 2327,27 338,77 | 442,26 | 5218,07 | 1098,98 | 18,02 21,28
YENIMAHALLE 255000 145 4 5 3 23 1 2 0 0 1 0 0 0 2431,75 385,86 | 369,95 | 5293,03 | 119434 | 112,2 92,51
YENIMAHALLE 195000 130 6 6 3 25 1 2 1 0 1 0 0 0 2316,53 296,26 | 307,51 | 5177,21 | 1070,81 | 41,52 160,8
YESILTEPE 265000 100 3 4 2 23 1 2 0 0 1 0 1 0 2139,19 425,71 | 334,04 | 5672,55 [ 1857,33 | 112,15 [ 706,37
YESILTEPE 187000 105 1 7 2 8 1 1 1 0 1 0 0 0 1953,64 576,45 | 282,37 | 5863,56 | 2022,86 | 165,54 | 618,14
YESILTEPE 292061 135 1 6 3 24 1 2 1 0 1 0 0 0 1952,75 558,07 | 262,88 | 5867,63 | 2006,02 | 179,03 | 596,85
YESILTEPE 230000 155 1 12 3 13 1 2 1 0 1 0 0 0 1920,57 614,08 | 327,09 | 5891,95 | 2060,85 | 108,26 | 648,56
YESILTEPE 382500 150 3 6 3 3 2 2 1 0 1 1 0 0 1983,99 637,9 442,15 | 5816,57 | 2056,61 [ 88,92 792,52
YESILTEPE 575000 185 2 5 4 1 2 2 1 0 1 1 0 0 2030,6 693,65 | 376,61 | 5785,55 | 2071,06 | 155,52 | 884,98
YESILTEPE 320000 145 3 8 3 14 1 2 1 1 1 1 0 0 2283,28 482,51 [ 312,72 | 5524,89 [ 1798,04 | 150,77 | 904,24
YESILTEPE 200000 115 1 5 2 28 1 1 0 0 1 0 0 0 2145,85 375,53 | 294,07 | 5663,72 | 18135 | 161,31 | 647,52
YESILTEPE 349000 165 5 5 4 21 1 2 0 0 1 0 1 0 2056,07 501,76 | 328,44 | 5755,37 | 1927,39 | 102,37 | 694,29
YESILTEPE 230000 152 1 12 3 7 1 1 1 0 1 0 0 0 2423,27 448,13 | 582,99 | 5390,95 [ 1680,34 | 129,95 [ 972,24
KONAKLAR 520000 185 1 6 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 4397,08 761,2 | 1260,15 | 294,42 | 1765,39 | 247,71 | 460,45
KONAKLAR 325000 165 2 8 3 17 1 2 1 1 1 1 0 0 4595,91 974,28 | 1026,49 | 486,41 [ 1930,39 | 69,26 290,01
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KONAKLAR 450000 220 1 6 4 1 3 2 1 0 1 1 1 0 4603,59 | 941,82 | 1120,13 | 525,17 | 2006,72 | 123,74 | 628,48
KONAKLAR 255000 155 2 5 3 7 1 2 0 0 1 1 0 0 4888,74 | 1262,87 | 734,62 | 790,28 | 223467 | 78,69 | 362,68
KONAKLAR 135000 100 1 4 2 19 1 1 0 0 1 1 0 0 4353,83 | 760,37 | 1256,31 | 331,81 | 1659,61 | 182,49 | 146,97
KONAKLAR 260000 130 2 5 3 14 1 2 1 0 1 0 0 0 4603,87 | 999,45 | 996,67 | 530,06 | 1931,91 | 53,16 | 205,08
KONAKLAR 395000 165 8 9 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 4752,47 | 1128,89 | 1047,38 | 694,07 | 2187,45 | 53,69 | 735,79
KONAKLAR 296500 148 1 9 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 4790,61 | 1151,3 | 9748 | 7002 | 2197,34| 278 668,11
KONAKLAR 450000 165 5 5 3 8 1 2 1 0 1 1 1 0 4619,76 | 981,95 | 1058,21 | 506,88 | 1999,89 | 205,64 | 496,85
KONAKLAR 399000 160 4 9 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 4731,09 | 1101,69 | 897,24 | 609,21 | 2060,11 | 36,81 | 337,26
KONAKLAR 255000 135 2 4 3 12 1 1 0 0 1 0 0 0 4206,88 | 584,08 | 1423,15| 92,81 | 1579,18 | 289,35 | 383,38
KONAKLAR 435000 175 3 6 3 4 2 2 1 1 1 1 1 0 4769,88 | 112536 | 920,08 | 663,55 | 21432 | 112,37 | 542,83
HIZIRBEY 239000 100 1 4 2 21 1 1 0 0 1 1 0 0 1669,92 | 425,61 | 274,34 | 4565,36 | 519,08 | 170,19 | 34,28
HIZIRBEY 210000 140 4 4 3 35 1 1 0 0 1 0 0 0 1392,18 | 689,55 | 454,47 | 4294,1 | 252,12 | 124,56 | 56,98
HIZIRBEY 350000 150 2 5 3 13 1 2 0 0 1 1 1 0 1491,51 | 560,6 | 346,87 | 4393,95 | 294,23 | 76,73 90,48
HIZIRBEY 130000 85 3 7 1 29 1 1 0 0 0 0 0 0 1367,39 | 66506 | 427,2 | 4269,75 | 162,7 | 158,46 | 178,12
HIZIRBEY 178000 130 2 5 3 18 1 2 0 0 1 0 0 0 1565,84 | 475,41 | 256,28 | 4461,59 | 3359 33,04 | 139,62
HIZIRBEY 150000 98 1 5 2 18 1 0 0 0 1 0 0 0 1646,48 | 386,76 | 176,32 | 4536,74 | 426,25 | 116,24 | 153,37
HIZIRBEY 450000 160 4 6 4 18 1 1 0 0 1 0 1 0 1465,62 | 623,25 | 403,65 | 4366,93 | 303,03 | 72,64 | 5447
HIZIRBEY 220000 140 3 5 3 23 1 2 0 0 1 0 1 0 1615,53 | 47519 | 291,92 | 4522,32 | 422,31 | 1288 36,99
YALINCAK 525000 175 8 10 4 1 2 2 1 0 2 1 1 0 874,81 | 1899,32 | 884,34 | 1394,61 | 802,34 | 209,36 | 197,42
YALINCAK 850000 188 8 12 3 1 2 2 1 1 1 1 1 1 1977,25 | 2883,47 | 915,26 | 279,64 | 1871,45 | 2645 | 210,03
YALINCAK 177000 60 4 10 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1496,04 | 1942,81 | 252,28 | 1220,37 | 1430,37 | 307,16 | 668,44
YALINCAK 770000 250 6 8 4 4 3 2 1 1 1 1 1 1 2172,83 | 2580,28 | 482,92 | 897,71 | 2094,51 | 60,79 | 603,01
YALINCAK 330000 180 2 7 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 1685,01 | 2472,94 | 567,77 | 667,64 | 1577,39 | 11,44 | 486,04
YALINCAK 716000 205 5 9 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 721,52 | 1859,64 | 1025,19 | 1512,92 | 620,18 | 1285 | 121,74
YALINCAK 605000 209 7 9 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 762,79 | 177557 | 961,41 | 1550,07 | 691,24 | 242,01 | 231,81
YALINCAK 580000 161 7 9 3 2 2 2 1 1 1 1 1 0 2033,16 | 2766,53 | 699,38 | 489,67 | 1934,01 | 354,5 375,1
YALINCAK 445000 190 8 14 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1414,12 | 1739,86 | 370,91 | 1424,99 | 134858 | 325,12 | 763,32
YALINCAK 375000 220 2 1 4 2 2 2 1 1 1 1 1 0 1271,61 | 2080,64 | 531,16 | 1073,26 | 1187,07 | 449,52 | 361,51
YALINCAK 610000 209 9 9 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 2216,34 | 2926,6 | 578,11 | 497,66 | 2119,23 | 258,95 | 224,09
YALINCAK 750000 225 1 9 4 1 3 2 1 1 1 1 1 0 1644,64 | 2640,47 | 811,46 | 529,84 | 1539,95 | 379,82 | 239,18
SANAYi 170000 155 1 3 3 18 1 2 0 0 0 0 0 0 2313,53 | 1203,39 | 467,73 | 957,67 | 780,2 | 18853 | 404,84
SANAYi 290000 130 6 6 2 12 1 2 0 0 1 0 0 0 2310,27 | 119432 | 432,33 | 909,51 | 718,83 | 151,67 | 357,25
INONU 240000 125 4 5 3 23 1 2 0 1 1 1 0 0 2204,82 | 302,78 | 110,99 | 4985,11 | 984,76 | 123,54 | 583,29
INONU 340000 145 7 10 3 8 1 2 1 1 1 1 0 0 2452,12 | 213,38 | 292,25 | 5196,19 | 1229,53 | 46,17 583,6
INONU 185000 70 2 5 2 24 1 1 0 0 0 0 0 0 240859 | 106,84 | 182,62 | 5189,26 | 1177,17 | 193,13 | 468,58
INONU 265000 145 1 5 3 28 1 2 0 0 1 1 0 0 2477,89 | 51,46 | 238,55 | 5276,17 | 1237,06 | 139,52 | 373,41
INONU 120000 100 1 4 2 35 1 1 0 0 0 0 0 0 1901,32 | 303,31 | 202,39 | 47183 | 663,72 | 111,07 | 542,01
INONU 330000 110 3 4 2 27 1 2 0 0 1 1 0 0 250828 | 33,81 | 4457 | 5353,34 | 141531 | 1624 | 5814
INONU 435000 160 3 6 4 36 1 2 1 0 1 0 0 0 2392,6 | 172,87 | 185,74 | 5210,61 | 114586 | 148,47 | 327,69
INONU 248000 100 5 5 2 22 1 2 0 0 1 0 1 0 2309,24 | 297,87 | 190,68 | 5150,16 | 1061,81 | 93,4 269,44
INONU 369000 200 3 9 4 8 1 2 1 1 1 1 1 0 2197,14 | 414,07 | 310,66 | 4906,08 | 1019,27 | 80,97 | 763,15
INONU 355000 110 5 5 3 24 1 2 1 0 1 0 1 0 247874 | 172,31 | 379,45 | 5205,59 | 1299,73 | 61,8 668,42
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CIMENLI 165000 74 1 6 1 1 1 0 1 1 1 1 0 0 2853,92 | 3018,63 | 100,58 | 1363,03 [ 2771,14 | 122,8 416,79
CIMENLI 135000 90 4 5 2 20 1 1 0 0 0 0 1 0 2847,31 | 3054,25 | 178,73 | 1444,54 | 2840,07 | 128,76 | 424,77
KARSIYAKA 830000 217 3 8 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 991,57 1438,81 | 636,8 | 6459,11 [ 3339,3 53,46 815,49
KARSIYAKA 410000 172 4 8 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1271,56 | 1278,12 | 967,64 | 6666,47 | 3390,1 84,48 | 1145,27
KARSIYAKA 425000 170 8 8 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1119,53 | 171583 | 962,49 | 6349,4 | 3801,65 | 52,68 | 1107,45
KARSIYAKA 510000 155 5 8 8 1 1 2 1 0 1 1 1 0 989,4 1492,4 533,1 | 6392,83 | 2961,45 40,9 305,57
KARSIYAKA 480000 172 3 7 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1165,3 1742,15 | 1005,72 | 6356,47 | 3872,51 92,1 1149,97
KARSIYAKA 460000 175 4 9 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1223,82 | 1762,62 | 1004,74 | 6372,43 | 393535 | 51,21 | 1214,77
KARSIYAKA 290000 110 3 8 2 15 1 2 1 0 1 0 0 0 1084,81 [ 143583 | 794,25 | 6486,41 | 3442,48 | 69,93 993,23
KARSIYAKA 250000 115 3 4 3 28 1 2 0 1 1 1 1 0 1005,94 | 1404,78 | 557,58 | 6483,77 | 3079,32 | 63,59 612,79
KARSIYAKA 225000 110 5 5 2 8 1 2 1 0 1 1 0 0 864,91 1550,43 | 407,86 | 6343,48 | 3128,29 | 73,12 423,18
KARSIYAKA 420000 170 6 9 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 1399,56 | 1677,24 | 1167,83 | 6559,03 | 3917,75 | 231,29 | 1401,7
CUMHURIYET 219000 135 4 5 3 18 1 1 0 0 1 0 0 0 748,95 791,96 | 321,84 | 34758 672,2 136,83 | 727,84
CUMHURIYET 125000 110 2 5 2 35 1 1 0 0 0 0 0 0 715,45 733,63 | 292,01 | 3484,84 | 633,46 69,8 656,85
CUMHURIYET 135000 100 6 7 2 19 1 1 0 0 0 0 0 0 787,41 803,59 | 235,29 | 3529,86 | 606,61 | 142,67 | 702,72
CUMHURIYET 210000 160 4 5 3 29 1 1 0 0 1 0 0 0 550,85 587,96 | 145,44 | 3369,24 | 736,03 45,48 573,83
CUMHURIYET 205000 120 4 5 3 23 1 1 0 0 1 0 0 0 662,23 677,1 244,67 | 3448,76 | 663,1 21,53 622,67
CUMHURIYET 400000 195 2 6 4 8 2 2 1 1 1 1 0 0 706,66 773,19 | 261,81 | 343552 | 700,36 | 124,05 | 721,62
CUMHURIYET 250000 140 1 5 3 24 1 1 0 0 1 0 0 0 416,88 529,85 95,27 | 323839 | 879,53 1723 537,95
CUMHURIYET 133000 95 1 7 2 29 1 1 0 0 0 0 0 0 642,24 692,68 | 239,47 | 3427,43 | 693,56 50,01 651,63
CUMHURIYET 300000 100 2 4 2 30 1 1 0 0 0 0 0 0 469,7 523,01 68,7 3304,02 | 8085 110,04 | 519,48
CUMHURIYET 335000 160 1 7 3 8 1 2 1 0 1 1 0 0 583,3 640,14 | 196,23 | 3364,17 | 746,78 82,68 626,49

2 NOLU ERDOGDU | 375000 135 3 8 3 1 1 2 1 1 1 1 0 0 2182,63 588,75 | 723,92 | 5660,11 | 2072,07 | 108,39 | 1107,48
2 NOLU ERDOGDU | 185000 135 2 7 3 13 1 2 1 0 1 0 0 0 2639,06 726,93 | 266,37 | 5196,07 | 1701,58 | 198,71 | 1287,58
2 NOLU ERDOGDU | 415000 185 1 8 4 8 1 1 1 1 1 1 0 0 1941,37 671,89 | 223,43 | 4655,28 | 838,93 | 177,93 | 917,07
2NOLU ERDOGDU | 255000 135 1 6 2 29 1 1 0 1 1 1 0 0 2480,83 586,03 | 340,01 | 5030,85 | 1427,68 | 115,62 | 11504
2 NOLU ERDOGDU | 240000 150 1 4 2 13 1 1 0 0 1 1 0 0 2684,69 712,83 | 186,51 | 5124,52 | 1708,67 | 156,2 1403,4
2NOLU ERDOGDU | 250000 135 5 6 3 19 1 2 1 0 1 0 1 0 2526,64 517,33 | 304,69 | 5282,61 | 1640,51 | 236,63 | 1055,07
2 NOLU ERDOGDU | 425000 175 3 6 4 13 1 2 1 0 1 0 1 0 2672,12 380,25 | 432,97 | 5271,33 | 1556,7 | 147,31 | 927,45
2 NOLU ERDOGDU | 395000 150 1 8 3 3 1 2 1 1 1 1 0 0 2521,2 420,12 | 368,59 | 5292,62 [ 1589,14 | 161,9 | 956,88
2 NOLU ERDOGDU | 360000 150 6 7 3 14 1 2 1 1 1 1 1 0 2637,12 650,44 | 243,78 | 5221,58 | 1783,04 | 141,88 | 1351,17
2 NOLU ERDOGDU | 350000 150 4 10 3 12 1 2 1 1 1 1 0 0 2572,95 545,64 | 185,85 | 5318,53 | 1896,53 | 58,34 | 1383,65
BOZTEPE 270000 140 1 11 3 8 1 2 1 1 1 1 0 0 1444,26 273,67 | 442,26 | 3224,66 | 1580,58 | 183,04 | 1186,84
BOZTEPE 430000 180 10 13 3 7 2 2 1 1 1 1 0 0 1339,45 147,37 334,7 | 3341,57 | 1396,27 | 53,92 | 1176,05
BOZTEPE 310000 150 5 5 3 13 1 2 1 0 1 0 1 0 1043,82 400,46 | 388,87 | 2839,58 | 15659 | 318,38 | 709,11
BOZTEPE 229000 125 3 3 3 19 1 1 0 0 0 0 1 0 1039,49 205,86 | 245,91 | 3096,08 | 1333,93 | 13532 | 844,99
BOZTEPE 225000 110 2 10 2 3 1 2 1 1 1 1 0 0 1306,88 283,09 | 546,06 | 3051,25 | 1615,63 | 224,18 | 1002,67
BOZTEPE 395000 165 6 10 3 9 2 2 1 1 1 1 0 0 1064,49 296,16 | 341,87 | 2956,04 | 1499,2 | 254,13 | 771,46
BOZTEPE 375000 130 6 10 3 12 1 2 1 1 1 1 1 0 1471,6 339,73 | 399,67 | 3168,84 | 1681,37 | 257,71 | 1163,17
BOZTEPE 415000 160 3 3 3 4 2 2 1 0 1 1 1 0 1362,1 236,66 | 518,84 | 3150,97 | 1588,11 | 167,59 | 1075,99
BOZTEPE 280000 140 3 12 3 17 1 2 1 1 1 1 0 0 1168,23 274,32 | 410,55 | 3011,02 | 1527,45 | 200,88 | 865,45
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BOZTEPE 445000 195 2 9 4 7 2 2 1 1 1 1 0 0 1015,35 316,62 | 281,83 | 2953,39 | 1436,88 | 228,03 | 729,49
AYDINLIKEVLER 270000 130 1 5 3 9 1 2 1 1 1 1 0 0 1510,84 | 102835 [ 696,1 | 631598 [ 2535,45 | 65,05 697,93
AYDINLIKEVLER 235000 115 2 4 2 24 1 2 0 0 1 0 0 0 1423,88 | 1054,49 | 809,1 | 6418,92 | 2653,74 | 85,47 714,69
AYDINLIKEVLER 200000 115 1 6 2 23 1 2 0 0 1 0 0 0 1648,1 746,22 | 862,42 | 6322,38 | 2725,21 | 118,16 | 1107,35
AYDINLIKEVLER 330000 119 4 9 3 8 1 2 1 0 1 0 0 0 1630,54 867,34 | 418,92 | 6199,01 [ 2320,29 | 115,58 [ 488,49
AYDINLIKEVLER 329000 155 2 13 3 18 1 2 1 1 1 1 0 0 1700,91 897,59 [ 538,86 | 611516 [ 2329,33 | 84,05 717,06
AYDINLIKEVLER 439000 165 3 8 3 9 2 2 1 1 1 1 0 0 1590,39 792,3 900,34 | 6363,05 | 2767,3 | 102,57 | 1085,67
AYDINLIKEVLER 195000 100 15 6 2 13 1 2 1 0 1 0 0 0 1437,92 | 1131,18 | 717,42 | 6400,02 [ 2578,68 | 113,53 [ 618,54
AYDINLIKEVLER 365000 150 6 12 3 18 1 2 1 1 1 1 1 0 1364,55 | 114891 | 684,62 | 644832 [ 2602,3 | 11555 [ 477,85
AYDINLIKEVLER 509000 165 4 9 3 4 1 2 1 1 1 1 1 0 1469,5 943,93 | 933,68 | 6413,66 | 2721,27 | 52,65 874,57
AYDINLIKEVLER 465000 170 4 5 3 1 2 2 1 0 1 0 1 0 1586,95 936,27 | 521,48 | 6231,95 | 2402,17 | 36,82 573,11

KEMERKAYA 300000 110 4 6 2 29 1 1 0 0 1 0 1 0 444,94 41,51 116,59 | 3292,63 | 1009,02 | 98,28 42,53
KEMERKAYA 540000 200 2 4 3 18 1 2 1 0 1 0 0 0 379,42 191,29 | 165,99 | 3285,33 | 916,32 160,3 203,49
KEMERKAYA 315000 125 5 6 3 24 1 1 1 0 1 0 1 0 463,98 42,02 138,24 | 3325,44 | 1002,43 | 74,05 14,87
KEMERKAYA 360000 140 5 5 3 23 1 2 1 0 1 0 1 0 271,45 165,76 64,97 | 3131,26 | 110837 | 2755 122,52
KEMERKAYA 297000 135 2 4 3 15 1 1 0 0 1 0 0 0 280,86 172,71 80,38 [ 3108,69 | 1159,32 [ 147,91 84,15
KEMERKAYA 200000 120 4 4 2 30 1 2 0 0 0 0 0 0 396,51 43,64 65,54 | 3241,87 | 1048,04 [ 135,23 36,71
YENICUMA 215000 125 5 5 2 18 1 1 0 0 1 0 1 0 715,09 586,94 | 271,68 | 3272,13 | 925,86 | 175,85 910,5
YENiICUMA 230000 105 6 9 2 13 1 1 0 0 1 0 0 0 943,3 728,86 87,76 | 3621,38 | 617,92 | 214,67 | 623,34
YENiICUMA 270000 100 5 5 3 4 1 2 1 0 1 0 1 0 719,81 607,58 | 269,57 | 3300,33 | 886,45 | 168,19 | 643,96
YENICUMA 169000 135 1 6 3 18 1 1 0 0 1 0 0 0 746,75 708,43 | 208,82 | 34189 | 740,77 | 205,34 | 748,79
YENICUMA 300000 125 2 4 3 28 1 2 1 0 1 0 0 0 665,29 602,57 | 256,46 | 3221,82 | 951,71 | 131,62 | 559,16
YENICUMA 465000 170 1 10 3 3 2 2 1 1 1 1 0 0 1008,4 712,82 | 211,68 | 365845 | 622,08 | 221,19 914,3
YENICUMA 339000 185 14 16 3 4 2 2 1 1 1 1 0 0 980,43 539,09 88,03 3528,3 [ 796,86 64,72 902,1
YENICUMA 249500 135 3 5 3 18 1 1 0 0 1 0 0 0 720,59 516,75 | 182,52 | 3198,31 | 999,89 74,19 583,47
YENICUMA 650000 172 7 12 3 3 2 2 1 1 1 1 1 0 1028,97 512,21 | 130,04 | 3525,17 | 824,45 48,4 954,14
YENICUMA 355000 160 4 9 3 7 1 2 1 1 1 1 0 0 660,33 734,03 | 274,77 | 3367,19 | 777,07 | 171,02 | 660,64
FATIH 170000 130 1 7 3 18 1 0 0 0 1 0 0 0 2148,18 400,51 | 192,93 | 5737,28 [ 1758,91 | 99,23 281,75
FATIH 267500 150 3 4 3 29 1 1 0 0 1 0 0 0 2143,32 377,72 | 177,95 | 5731,46 | 1765,46 | 68,54 316,57
FATIH 325000 125 3 5 3 24 1 2 0 0 1 0 0 0 2076,45 593,68 | 326,27 | 5903,7 | 185541 | 67,91 55,98
FATIH 295000 145 4 5 2 23 1 2 0 0 1 0 0 0 2102,31 452,3 220,58 | 5820,15 | 1801,02 | 176,78 187,1
FATIH 220000 110 2 6 3 18 1 1 0 0 0 0 0 0 2316,45 317,69 | 356,31 | 5615,69 | 1588,48 | 217,59 274,5
FATIH 360000 120 4 7 3 33 1 2 1 0 1 0 0 0 2429,82 198,32 460,6 | 5485,23 | 1472,66 | 102,29 [ 327,28
FATIH 350000 160 1 5 3 19 1 2 1 0 1 0 0 0 1984,1 502,09 32,82 | 5877,71 | 1920,34 | 96,85 328,94
FATIH 260000 110 4 7 2 17 1 1 0 0 1 0 0 0 2384,43 145,96 | 403,38 | 5496,37 | 152552 | 173,47 | 444,01
FATIH 225000 115 3 5 2 25 1 1 0 0 1 1 0 0 2241,65 242,38 | 261,02 | 5623,23 | 1658,58 | 98,21 426,92
FATIH 235000 110 5 5 2 33 1 1 0 0 1 0 0 0 2121,97 355,53 134,5 | 5734,78 | 1782,1 34,1 410,58
2NOLU BOSTANCI | 320000 155 5 8 3 8 2 2 1 1 1 1 0 0 2538,06 962,41 | 250,98 | 754,42 [ 672,91 77,84 469,16
2NOLU BOSTANCI | 212000 155 1 8 3 4 2 0 1 1 1 1 0 0 2892,78 | 1166,07 | 897,12 | 1371,95 | 1398,42 | 294,99 | 1180,38
2NOLU BOSTANCI | 350000 150 2 9 3 7 2 2 1 0 1 1 1 0 2638,42 938,21 | 36517 | 868,75 [ 851,58 52,63 653,48
2 NOLU BOSTANCI | 313000 130 2 5 3 1 1 2 1 0 1 1 1 0 2677,07 941,63 | 442,13 | 938,64 | 936,35 96,18 730,48
2NOLU BOSTANCI | 480000 165 4 6 3 2 2 2 1 1 1 1 1 0 2734,21 | 1285,13 | 906,94 | 1408,37 | 1388,62 | 234,47 | 1141,65
2NOLUBOSTANCI | 365000 150 6 8 3 1 2 2 1 0 1 1 0 0 2678,94 | 1206,88 | 777,72 | 1272,14 | 1248,76 | 332,77 | 1027,99
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2 NOLU BOSTANCI | 259000 165 1 8 3 8 1 1 1 1 1 1 0 0 2574,2 846,55 | 204,51 | 702,57 | 652,17 61,48 471,81
2 NOLU BOSTANCI | 420000 140 1 5 3 7 2 2 1 1 1 0 0 0 2729,96 | 922,72 | 469,24 967,6 974,56 68,08 780,95
2 NOLU BOSTANCI | 255000 130 4 4 3 8 1 2 0 0 1 1 0 0 2632,56 | 1102,34 | 660,15 | 1168,48 | 1141,7 | 29511 847,6
YALI 150000 120 3 5) 3 23 1 2 0 0 1 0 0 0 2085,67 153,9 328,85 [ 4970,34 | 862,98 192,2 104,43
YALI 159000 100 1 4 2 29 1 1 0 0 1 0 0 0 1927,93 197,54 | 254,37 | 4823,72 | 716,74 89,98 87,85
YALI 165000 95 2 4 2 13 1 1 0 0 1 0 0 0 1894,33 258,49 | 269,27 | 4796,95 | 704,81 68,19 37,04
YALI 290000 137 4 5 2 11 1 2 0 0 1 1 1 0 2149,66 236,42 | 411,88 | 5037,26 | 93522 | 167,46 19,48
YALI 165000 90 4 4 2 25 1 1 0 0 0 0 1 0 1827,97 290,11 2254 | 4721,86 | 640,42 | 128,28 61,44
YALI 165000 110 3 4 2 13 1 2 0 0 1 1 0 0 2034,99 209,88 | 336,94 | 4925,89 | 836,38 | 107,73 46,14
YALI 168500 90 1 4 2 35 1 1 0 0 0 0 0 0 1885,94 183,28 | 177,21 | 4774,56 | 669,77 | 155,67 | 138,72
YALI 100000 90 1 7 2 23 1 0 0 0 1 0 0 0 1750,21 300,36 | 155,45 | 4641,36 | 546,61 | 212,33 | 129,12
PELITLI 162500 80 1 5 1 2 1 0 1 1 1 1 0 0 4313,23 | 2212,47 | 1168,18 | 1668,08 | 3472,45 | 237,94 | 1495,58
PELITLI 360000 135 2 5 3 8 2 2 1 0 1 0 0 0 4466,36 2051,1 | 161,79 | 860,01 | 2943,37 | 120,69 | 224,74
PELITLI 445000 195 3 8 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 3834,45 | 2574,57 | 675,18 | 711,87 | 3569,12 | 19599 [ 768,94
PELITLI 218000 145 1 6 3 8 2 0 1 1 1 1 0 0 4390,94 | 2005,36 | 220,32 | 986,59 | 2993,67 | 108,69 | 596,67
PELITLI 435000 160 2 5 3 3 2 2 1 1 1 1 0 0 3985,6 2621,5 | 627,71 | 316,84 | 3524,43 | 1296 111,52
PELITLI 165000 55 1 6 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0 4273,27 | 2169,68 | 952,61 | 1475,54 | 325599 | 235,27 | 1295,12
PELITLI 500000 194 5 7 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 4159,79 | 2409,76 | 385,48 | 550,09 | 3293,52 | 105,95 [ 236,95
PELITLI 240000 110 2 5 3 8 1 2 1 0 1 0 0 0 4224,3 2322,85 | 359,89 | 593,86 | 3211,74 | 107,29 [ 207,03
PELITLI 315000 140 1 8 3 4 2 2 1 1 1 1 1 0 4154,87 2339,1 | 311,82 | 625,66 | 3243,42 | 160,44 | 400,93
PELITLI 425000 155 5 6 3 2 2 2 1 1 1 1 1 0 3905,85 | 2500,04 | 738,79 | 918,52 | 349571 | 225,72 | 976,06
PELITLI 490000 180 7 7 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 3938,01 | 2528,12 | 539,03 | 590,62 [ 3439,67 | 225,03 584,1
PELITLI 310000 145 3 6 2 1 2 2 1 1 1 1 0 0 4712,23 | 1773,33 | 253,61 | 1169,36 | 2666,19 | 83,55 275,96
CUKURCAYIR 615000 165 9 10 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 2354,88 | 1280,15 | 662,36 | 3281,73 | 2572,74 | 81,31 1918,7
CUKURCAYIR 520000 176 10 10 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 2289,35 | 1660,41 | 1414,6 | 228825 [ 21196 | 270,49 | 1345,86
CUKURCAYIR 500000 200 3 10 3 8 2 2 1 1 1 1 0 0 1924,92 719,83 | 105,82 | 3530,24 | 1919,75 [ 211,05 | 165321
CUKURCAYIR 265000 220 1 9 3 8 1 1 1 0 1 1 0 0 1708,86 701,74 | 445,67 | 2988,68 | 2039,17 | 282,55 | 1270,95
CUKURGAYIR 660000 240 8 15 4 1 3 2 1 1 1 1 1 0 2306,86 | 1314,71 | 798,28 | 3024,85 [ 2638,8 | 174,89 | 1788,24
CUKURGAYIR 440000 165 1 12 3 8 2 2 1 1 1 1 0 0 1841,11 | 850,52 | 483,34 | 2992,94 | 2175,89 | 289,87 | 13845
CUKURGAYIR 365000 135 7 8 3 18 1 2 1 1 1 1 0 0 1933,35 782,39 | 145,61 | 3336,08 | 2064,11 | 77,36 | 1586,02
CUKURCAYIR 485000 200 2 8 4 4 2 2 1 1 1 1 0 0 1592,38 695,24 | 606,51 | 2841,12 | 2021,8 | 232,89 | 1126,66
CUKURCAYIR 490000 172 8 12 3 4 2 2 1 1 1 1 0 0 1782,65 1007,5 | 826,04 | 2640,39 [ 2318,86 | 510,4 | 1241,84
CUKURCAYIR 295000 160 3 7 3 8 1 2 1 1 1 0 0 0 2028,4 1355,64 | 1143,95 | 2410,73 | 2189,58 | 198,88 | 1289,48
CUKURCAYIR 414500 170 1 14 3 7 2 2 1 1 1 1 1 0 1599,89 | 1144,87 | 1209,35 | 2230,26 | 1940,47 | 366,9 929,98
KAYMAKLI 219000 95 5 7 2 8 1 2 1 1 1 1 0 0 1867,04 | 1754,25 | 1012,43 | 147824 | 1209,64 | 75,94 392,13
KAYMAKLI 270000 150 6 7 3 4 1 2 1 0 1 0 0 0 2502,79 | 1853,54 | 1371,81 | 1898,81 [ 1796,69 | 257,19 [ 1213,53
KAYMAKLI 335000 165 8 8 3 4 2 2 1 0 1 1 1 0 2072,19 | 1772,99 | 1152,68 | 1641,43 | 143597 | 107,42 | 739,79
KAYMAKLI 140000 115 1 4 2 13 1 1 0 0 1 0 0 0 1775,7 1674,13 | 1174,45 | 1639,25 | 1360,64 | 206,32 | 453,64
KAYMAKLI 250000 140 1 11 3 1 1 0 1 1 1 1 0 0 1950,62 | 1713,31 | 1074,56 | 1561,78 | 1314,72 | 60,78 564,28
BAHCECIK 340000 135 2 5 3 8 1 2 1 1 1 1 0 0 1612,4 875,33 210,5 | 4092,15 [ 896,95 26,96 | 1285,66
BAHCECIK 430000 165 6 9 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 1802,31 756,14 | 362,09 | 3985,18 | 1327,65 | 97,54 | 1757,37
BAHCECIK 395000 165 6 7 3 9 2 2 1 0 1 0 1 0 1713,19 716,38 | 257,73 | 3956,06 | 1255,3 59,96 | 1566,48
BAHCECIK 185000 125 4 4 2 18 1 2 0 0 1 0 1 0 1800,41 | 816,33 326,2 | 4052,27 | 1264,12 [ 59,35 | 1639,18
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BAHCECIK 300000 100 4 5 2 1 2 2 1 1 1 1 0 0 1494,18 | 574,42 123,6 | 3815,26 | 1085,46 | 56,81 | 1332,95
BAHCECIK 195000 120 1 5 3 9 1 0 1 1 1 1 0 0 1854,85 867,67 | 370,85 | 4110,03 | 1303,58 [ 124,09 | 1689,3
BAHCECIK 330000 150 2 5) 3 8 2 2 1 1 1 0 0 0 1929,99 9314 442,74 | 4153,09 | 1363,91 | 105,27 | 1741,38
BAHCECIK 535000 237 3 5 4 7 2 2 1 1 1 1 0 0 1243,92 682,41 199,3 | 3806,25 | 727,45 98,82 | 1187,67
BAHCECIK 390000 220 8 12 3 4 1 2 1 1 1 1 1 0 1278,29 762,84 | 208,83 | 3866,07 | 662,08 | 153,92 | 1074,44
BAHCECIK 275000 125 3 6 3 8 2 2 1 0 1 1 0 0 1729,24 | 1011,11 | 313,07 | 4240,29 | 9139 123,78 | 1253,22
PAZARKAPI 175000 105 1 4 2 25 1 1 0 0 0 0 0 0 1156,81 868,93 [ 222,11 | 4035,28 | 202,25 [ 142,05 226,9
PAZARKAPI 250000 100 1 5 2 30 1 0 0 0 0 0 0 0 1052,78 | 714,56 | 205,87 | 3962,46 | 412,57 75,54 80,36
KANUNi 205000 110 4 6 3 23 1 1 0 1 1 0 0 0 4724,53 | 1136,09 | 1220,58 | 765,51 | 2236,43 22,8 929,63
KANUNi 550000 155 7 8 3 1 2 2 1 0 1 0 1 0 4634,85 | 1042,78 | 1261,84 | 679,49 | 2132,52 | 46,29 882,57
KANUNi 265000 145 4 6 3 13 1 2 0 0 1 0 1 0 4442,69 856,02 | 1370,57 | 506,54 | 1920,32 | 123,06 | 804,49
KANUNI 315000 150 3 5 3 15 1 2 1 1 1 1 1 0 4593,28 | 976,87 | 1202,38 | 581,96 [ 2049,64 | 80,13 763,97
KANUNI 350000 150 6 7 3 2 1 2 1 0 1 1 1 0 4550,93 | 1012,36 | 1411,44 | 740,69 [ 2093,94 | 80,02 | 1020,02
SOGUKSU 320000 150 11 12 3 18 1 2 1 1 1 1 0 0 1940,81 460,13 | 630,38 | 6044,73 | 2559,36 | 27,51 | 1287,73
SOGUKSU 540000 170 8 8 3 4 2 2 1 0 1 1 1 0 2010,27 411,25 | 786,57 | 6094,22 | 2719,76 | 127,31 | 1501,83
SOGUKSU 539000 180 5 6 3 8 2 2 1 1 1 0 1 0 2264,59 124,75 | 573,19 | 5812,62 | 2504,39 | 84,98 | 1605,02
SOGUKSU 315061 130 7 10 3 13 1 2 1 1 1 1 1 0 2168,71 232,58 | 558,83 | 5859,79 | 249565 | 111,22 | 1481,68
SOGUKSU 560000 163 8 9 3 3 2 2 1 1 1 1 0 0 2271,49 505,83 | 1056,49 | 6111,87 | 2959,58 | 170,55 | 1883,29
SOGUKSU 225000 160 1 8 3 14 1 1 1 1 1 1 0 0 2229,23 343,81 | 86561 | 60057 | 2757,1 | 144,35 | 173497
SOGUKSU 445000 155 3 8 3 4 2 2 1 1 1 1 0 0 2343,12 190,2 738,76 | 5840,61 | 2620,25 [ 167,11 | 1741,83
SOGUKSU 440000 140 4 4 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 2491,98 | 860,25 | 1429,21 | 6253,02 | 3301,97 [ 166,7 | 2243,88
SOGUKSU 600000 200 5 10 3 4 2 2 1 1 1 1 1 0 2825,92 834,96 | 1402,14 | 5894,97 | 3121,34 | 54,32 2441,1
SOGUKSU 420000 140 2 4 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 2429,69 866,63 | 1406,2 | 6283,96 | 3279,69 | 67,34 | 2158,93
2 NOLU BESIRLI 600000 170 10 10 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 857,71 1891,73 | 823,02 | 6096,1 | 3882,11 | 202,49 856,2
2 NOLU BESIRLI 220000 100 5 5 2 19 1 1 0 0 1 0 1 0 544,51 1846,52 | 171,03 | 6032,03 | 3472,31 | 87,19 363,86
2 NOLU BESIRLI 765000 210 12 12 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 819,39 2032,82 | 686,04 | 5976,13 | 3993,46 | 308,3 811,2
2 NOLU BESIRLI 480000 155 4 8 3 1 2 2 1 0 1 0 0 0 378,94 2056,95 | 65,79 | 5847,47 | 3539,8 | 106,56 | 133,35
2 NOLU BESIRLI 615000 200 4 7 3 13 1 2 1 0 1 1 1 0 279,88 2175,21 | 421,34 | 5680,11 | 3871,14 73,9 275,1
2 NOLU BESIRLI 500000 190 1 11 3 8 1 1 1 1 1 1 1 0 573,03 2518,54 | 362,54 | 5439,22 | 4301,77 | 89,43 413,32
2 NOLU BESIRLI 280000 120 4 8 3 15 1 2 1 1 1 1 0 0 427,23 2390,12 | 522,83 | 5525,39 | 4137,88 | 92,03 348,82
2 NOLU BESIRLI 340000 150 10 13 3 14 1 2 1 0 1 1 1 0 401,31 1993,35 | 237,63 [ 5884,39 | 3653,91 | 125,13 [ 334,21
2 NOLU BESIRLI 650000 210 3 10 4 1 2 2 1 1 1 1 1 0 816,74 1896,87 | 744,44 | 6072,83 | 3867,13 | 249,92 | 801,53
2 NOLU BESIRLI 225000 145 3 6 3 18 1 2 1 1 1 1 0 0 298,01 2444,38 | 609,29 | 5447,69 | 4126,55 | 85,15 217,84
2 NOLU BESIRLI 369000 180 2 9 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 743,33 2105,32 | 613,58 | 5870,33 | 404526 | 302,68 | 724,35
3 NOLU ERDOGDU | 425000 150 9 12 3 23 1 2 1 1 1 1 1 0 2634,74 | 364,57 | 427,29 | 5339,63 | 2105,85 | 88,37 | 1664,84
3 NOLU ERDOGDU | 445000 150 2 5 3 1 2 2 1 0 1 1 0 0 2287,94 | 797,15 | 266,93 | 4782,16 | 1326,65 | 66,97 | 1323,82
3 NOLU ERDOGDU | 245000 120 5 5 2 25 1 2 1 1 1 1 1 0 2787,87 672,03 | 405,23 | 5029,33 | 1969,79 | 149,72 | 1827,69
3 NOLU ERDOGDU | 340000 150 6 7 3 13 1 2 1 0 1 0 1 0 2327,47 799,21 | 234,93 | 4804,87 | 1332,08 | 1042 | 1321,36
3 NOLU ERDOGDU | 415000 165 2 7 3 1 1 2 1 0 1 1 0 0 2847,59 569,92 | 391,28 | 51285 | 1991,13 | 82,27 1761,1
3 NOLU ERDOGDU | 315000 140 7 11 3 18 1 2 1 1 1 1 0 0 2574,01 455,61 | 277,84 | 5333,68 | 1908,35 [ 99,08 | 1506,06
3 NOLU ERDOGDU | 275000 115 2 4 3 30 1 2 0 1 1 1 0 0 2804,79 721,63 | 488,33 | 4980,77 | 2019,12 | 110,22 | 194871
3NOLU ERDOGDU | 350000 135 7 10 3 13 2 2 1 1 1 1 1 0 2790,36 | 609,02 | 267,34 | 5126,5 | 1882,03 | 45,53 | 1614,96
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3 NOLU ERDOGDU | 380000 150 3 5 3 8 1 2 1 1 1 1 1 0 2631,72 | 280,05 | 520,08 | 5418,84 | 2241,79 | 160,96 | 1736,18
3 NOLU ERDOGDU | 441000 165 2 6 3 1 1 2 1 1 1 1 0 0 2717,3 | 398,15 | 524,59 | 5302,99 | 2149,93 | 7831 | 175517
1NOLU ERDOGDU | 275000 210 2 2 4 20 1 2 0 0 0 0 0 0 1896,67 | 1003,59 | 153,83 | 4419,03 | 962,13 | 139,24 | 132166
1NOLU ERDOGDU | 169000 125 1 5 2 18 1 1 0 0 1 1 1 0 1675,28 | 537,65 | 83,04 | 4442,78 | 486,26 | 162,31 | 668,55
1NOLU ERDOGDU | 350000 265 1 7 4 7 2 2 1 1 1 1 0 0 1402,52 | 834,87 | 379,72 | 4142,27 | 401,56 | 189,7 | 785,53
1NOLU ERDOGDU | 455000 175 4 10 3 1 2 2 1 0 1 1 1 0 1709,53 | 945,26 | 150,41 | 4389,31 | 831,49 | 73,28 | 1116,65
1NOLU ERDOGDU | 275000 155 3 5 3 23 1 2 0 0 1 0 0 0 1707,83 | 672,82 | 16561 | 4422,08 | 595,53 | 217,25 | 826,55
1NOLU ERDOGDU | 189000 90 3 5 2 30 1 1 0 0 1 0 0 0 1793,56 | 522,17 | 51,73 | 456898 | 608,54 | 16574 | 734,82
1NOLU ERDOGDU | 285000 150 3 3 3 15 1 1 0 0 1 0 0 0 1775,28 | 821,73 | 160,72 | 4427,5 | 764,78 | 163,03 | 990,42
1NOLU ERDOGDU | 230000 110 2 6 2 8 2 2 1 0 1 0 1 0 1482,05 | 602,64 | 22529 | 4294,43 | 283,78 | 77,24 | 550,26
1NOLU ERDOGDU | 255000 125 2 6 2 10 1 1 1 0 1 0 0 0 1359,69 | 719,38 | 337,37 | 4179,42 | 189,96 | 49,26 | 555,63
1NOLU ERDOGDU | 175000 110 4 4 3 20 1 2 0 1 1 1 0 0 1660,56 | 472,91 | 52,75 | 447991 | 451,85 | 118,19 | 552,55
ISKENDERPASA | 315000 155 1 5 3 25 1 1 0 0 1 0 1 0 280,82 | 329,28 | 247,11 | 2959,36 | 1326,45 | 69,76 31,69
ISKENDERPASA | 295000 115 2 4 2 30 1 1 0 0 0 0 0 0 216,54 | 313,69 | 216,64 | 2973,67 | 1282,41 | 11861 | 84,31
ISKENDERPASA | 350000 125 4 5 2 25 1 1 1 0 1 0 1 0 255,12 2488 | 162,23 | 3024,22 | 124571 | 96,65 66,86
ISKENDERPASA | 420000 200 4 4 3 25 1 1 0 0 1 0 0 0 110,49 | 324,33 | 213,34 | 2988,02 | 1206,82 | 202,36 | 210,91
ISKENDERPASA | 285000 140 2 6 2 35 1 1 1 0 1 0 0 0 279,85 | 247,26 | 168,19 | 3030,45 | 1253,14 | 66,02 39,5
ISKENDERPASA | 475000 145 3 4 3 35 1 1 0 0 1 0 1 0 294,91 | 338,72 | 274,53 | 2937,31 | 1341,71 | 83,35 23,07
COMLEKCI 320000 9% 2 4 2 20 1 1 0 0 0 0 1 0 202,06 | 643,57 | 579,19 | 2711,95 | 1400,14 | 97,22 71,54
COMLEKCI 290000 130 4 4 3 40 1 1 0 0 0 0 1 0 220,14 | 661,12 | 554,89 | 2744,27 | 137588 | 93,58 20,65
COMLEKCI 150000 90 1 5 2 37 1 2 0 0 0 0 0 0 189,53 | 634,18 | 546,25 | 2746,21 | 1379,15 | 69,99 31,04
UNIVERSITE 375000 165 4 7 3 1 2 2 1 0 1 1 1 0 3145,1 885,7 852,2 | 1236,31 | 1384,23 | 263,29 | 1226,05
UNIVERSITE 415000 165 3 6 3 8 2 2 1 1 1 1 0 0 3221,87 | 751,49 | 827,56 | 1160,21 | 1333,39 | 135,85 | 1204,37
UNIVERSITE 430000 130 6 6 3 1 1 2 1 0 1 1 1 0 2992,89 | 720,69 | 572,67 | 966,63 | 1091,12 [ 36,99 | 944,38
UNIVERSITE 350000 130 3 5 3 1 1 2 1 0 1 1 0 0 3006,18 | 639,52 | 503,42 | 863,51 | 1027,68 | 52,05 | 872,22
UNIVERSITE 400000 150 6 6 3 8 1 2 1 1 1 1 1 0 2952,33 | 667,74 | 441,67 | 832,32 | 960,95 | 66,75 | 809,29
UNIVERSITE 225000 115 4 5 3 25 1 2 0 0 1 0 0 0 2677,96 | 812,7 | 197,12 | 700,56 | 707,64 | 22,45 | 549,34
UNIVERSITE 480000 165 4 6 3 8 2 2 1 1 1 1 1 0 3127,87 | 679,23 | 674,08 | 1008,15 | 1184,03 [ 37,24 | 1038,73
UNIVERSITE 495000 160 5 10 3 10 2 2 1 0 1 1 1 0 3073,65 | 440,17 | 424,99 | 660,37 | 892,85 | 190,44 | 756,59
UNIVERSITE 530000 165 3 11 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 3132,6 746,41 | 728,84 | 1094,64 | 1253,1 | 101,87 | 1104,4
UNIVERSITE 479000 160 5 6 3 1 2 2 1 0 1 1 1 0 3301,38 | 588,16 | 784,26 | 1057,22 | 1281,7 | 33,62 | 1146,35
1NOLUBOSTANCI | 525000 200 5 9 4 10 2 2 1 1 1 1 1 0 3730,52 | 1004,46 | 1340,11 | 1217,91 | 1829,78 | 67,89 | 1640,35
1NOLU BOSTANCI | 210000 130 1 7 3 20 1 1 0 0 1 0 0 0 3766,52 | 905,68 | 1298,81 | 1097,81 | 1776,91 | 146,41 | 1479,76
1 NOLU BOSTANCI | 320000 175 1 7 3 1 2 2 1 1 1 1 0 0 3753,07 | 7055 | 119529 | 910,37 | 16805 | 200,22 | 1282,81
1NOLU BOSTANCI | 180000 80 1 9 1 10 1 1 1 1 1 1 0 0 3519,66 | 695,02 | 1026,94 | 1038,69 | 1526,52 | 118,15 | 1387,03
1 NOLU BOSTANCI | 530000 176 4 8 3 1 2 2 1 1 1 1 1 0 3410,11 | 985,99 | 1084,71 | 1353,73 | 1636,01 | 154,48 | 1459,66
1 NOLU BOSTANCI | 360000 140 4 6 3 1 1 2 1 1 1 1 1 0 3776,91 | 788,29 | 1257,45 | 976,48 | 1718,36 | 260,47 | 1368,57
1NOLU BOSTANCI | 425000 150 6 6 3 8 2 2 1 1 1 1 1 0 4003,52 | 830,47 | 1422,29 | 836,44 | 1859,53 | 156,23 | 1250,61
1 NOLU BOSTANCI | 550000 180 5 7 4 8 2 2 1 1 1 1 0 0 3640,43 | 945,14 | 1239,94 | 1204,45 | 1734,99 | 20,51 | 1612,06
1 NOLU BOSTANCI | 450000 165 5 6 3 6 2 2 1 1 1 1 1 0 3508,3 999,3 | 1195,57 | 1356,69 | 1705,05 | 139,8 | 1554,92
INOLU BOSTANCI | 269000 135 3 6 3 15 1 1 0 0 1 0 0 0 3971,42 | 1048,43 | 1511,55 | 1131,36 | 1989,81 | 254,98 | 1561,61
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Veri Sayisi halle Adi konut_f m2  |konut_kat kat_s oda_s |bina_yasi| banyo_s | balkon_s site | kalorifer | otopark | m: guvenlik [kentalt_m| saglik_m |egitim_m| univ_m [ avm_m |toplut_m|anayol_m| nufus
12 GAZIPASA 242250 132,5 1,67 4,83 2,92 19 1,08 0,92 0,25 0 0,75 0 0,08 0 384,49 | 647,41 | 318,47 | 3038,76 | 1082,50 | 154,56 | 259,12 4171
15 KALKINMA 269300 134,47 2,67 4,93 2,53 15,67 1,13 1,87 0,27 0,13 1 0,27 0,27 0 2701,79 | 778,57 | 207,23 | 380,84 | 414,72 | 87,59 | 266,69 5042

8 CARSI 334625 131,38 4,5 4,88 2,38 21,75 1 1,25 0,38 0 0,5 0 0,25 0 690,55 | 389,70 | 254,47 | 3590,42 | 682,01 | 99,23 | 174,76 1450
2 ORTAHISAR 255000 127,5 15 4,5 2,5 26,5 1 1,5 0 0 0,5 0 0 0 964,13 | 843,22 | 121,40 | 3788,11 | 337,81 44 116,86 1099
15 AKYAZI 407200 171,8 6,33 11,53 3,27 2,53 1,8 1,87 1 0,6 1 0,53 0,2 0 1940,43 | 2564,79 | 1519,23 | 3883,36 | 5817,59 | 127,48 | 250,60 | 2595
11 ESENTEPE 198909,09 | 112,27 | 2,82 4,55 2,41 21,27 1 1,55 0,18 0,09 0,55 0,09 0,64 0 600,52 | 1022,82 | 695,26 | 2541,50 | 1583,59 | 103,11 | 76,82 2456
15 TOKLU 322337,4 | 13347 | 3,07 5,67 2,8 17 1,07 1,47 0,6 0,07 0,87 0,33 0,27 0 1277,79 | 1210,42 | 459,58 | 6579,92 | 2630,43 | 114,30 | 173,42 | 8349
15 1 NOLU BESIRLI 504266,67 | 162,67 5,33 833 3,07 6,27 1,73 1,93 1 0,8 1 1 0,73 0 1084,02 | 3109,86 | 519,27 | 4893,92 | 4939,53 [ 12571 | 513,98 | 10227
2 DEGIRMENDERE 170000 127,5 1 3,5 3 25 1 1,5 0 0 0 0 0 0 1516,47 | 1739,36 | 1122,49 | 1613,81 | 1267,99 | 141,28 | 200,41 | 2731
7 GULBAHARHATUN 262000 121,14 3 5,86 2,29 24 1,14 1,43 0,43 0,14 0,86 0,14 0,14 0 1493,33 | 526,12 | 266,60 | 4360,95 | 258,16 | 96,65 | 336,85 2547
6 YENIMAHALLE 227500 131,67 3,67 5,17 2,67 20 1 1,33 0,33 0 0,83 0 0,17 0 2448,84 | 352,42 | 404,17 | 531537 | 1211,22 | 75,58 77,39 1945
10 YESILTEPE 303056,1 140,7 21 7 2,9 14,2 12 1,7 0,7 0,1 1 03 0,2 0 2088,92 | 531,38 | 354,34 | 5723,27 | 1929,4 | 13538 | 746,57 9668
12 KONAKLAR 347958,33 | 158,58 2,67 6,33 3,08 7,17 1,58 1,83 0,75 0,5 1 0,83 0,58 0 4609,48 | 981,11 | 1059,60 | 518,74 | 1974,66 | 123,39 | 438,16 5342
8 HIZIRBEY 240875 125,38 2,5 5,13 2,63 21,88 1 1,25 0 0 0,38 0,25 0,38 0 1526,81 | 537,68 | 328,88 | 442634 | 339,45 | 11008 | 93,04 2646
12 YALINCAK 561083,33 | 189,33 | 5,58 9,75 3,5 1,42 2,08 1,92 1 0,92 1,08 1 0,92 0,17 | 1522,51 | 2297,34 | 673,35 | 961,53 | 1434,60 | 249,31 | 373,47 | 6074
2 SANAYi 230000 142,5 3,5 45 2,5 15 1 2 0 0 0,5 0 0 0 2311,9 | 1198,86 | 450,03 | 933,59 | 749,52 | 1701 | 381,05 | 2185
10 INONU 288700 126,5 34 58 2,8 235 1 18 04 03 0,8 0,5 03 0 2333,07 | 206,87 | 253,90 | 5119,08 | 1123,42 | 116,05 | 516,10 | 10912
2 GIMENLI 150000 82 2,5 55 15 10,5 1 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0 2850,62 | 3036,44 | 139,66 | 1403,79 | 280561 | 12578 | 420,78 1940
10 KARSIYAKA 430000 156,6 44 74 2,9 58 16 2 0,9 0,7 1 0,9 0,8 0 1111,64 | 1549,82 | 803,80 | 6446,94 | 3486,82 | 81,28 | 916,94 7800
10 CUMHURIYET 231200 131,5 2,7 56 2,7 22,3 1,1 1,2 0,2 0,1 0,6 0,2 0 0 628,37 | 67531 | 210,07 | 3407,80 | 714,01 | 9554 | 634,11 3431
10 2NOLU ERDOGDU 325000 150 2,7 7 3 12,5 1 1,7 0,8 0,6 1 0,7 03 0 2485,86 | 580,02 | 327,61 | 5205,35 | 1621,49 | 150,30 | 1154,02 | 13428
10 BOZTEPE 337400 149,5 4,1 86 3 9,9 14 1,9 0,9 0,7 0,9 0,8 04 0 1225,57 | 277,39 | 391,06 | 3079,34 | 1522,53 | 202,32 | 952,52 9537
10 AYDINLIKEVLER 333700 138,4 2,8 7,7 2,7 12,7 1,2 2 0,8 0,5 1 0,5 0,3 0 1536,36 | 954,66 | 708,29 | 6322,85 | 2563,57 | 88,94 | 73553 | 13273
6 KEMERKAYA 335333,33 | 13833 | 3,67 4,83 2,67 23,17 1 1,5 0,5 0 0,83 0 0,5 0 372,86 | 109,49 | 105,29 | 3230,87 | 1040,58 | 148,55 | 84,05 2042
10 YENiICUMA 324250 141,2 48 8,1 2,8 11,6 1,3 16 0,6 0,4 1 0,4 0,3 0 818,90 | 624,93 | 198,13 | 3411,20 | 814,31 | 147,52 | 750,04 | 7108
10 FATIH 270750 127,5 3 5,6 2,6 23,9 1 1,3 0,2 0 0,9 0,1 0 0 2194,87 | 358,62 | 256,64 | 5702,56 | 1712,85 | 113,50 | 30536 | 9320
9 2NOLUBOSTANCI | 330444,44 | 148,89 2,89 6,78 3 5,11 1,67 1,67 0,89 0,56 1 0,89 0,33 0 2677,36 | 1041,33 | 552,66 | 1050,32 | 1029,45 | 168,17 | 811,5 3781
8 YALI 170312,5 104 2,38 4,63 2,13 21,5 1 1,25 0 0 0,75 0,25 0,25 0 1944,59 | 228,75 | 269,92 | 4836,49 | 739,12 | 140,23 [ 78,03 3394
12 PELITLI 33879167 | 141,17 2,75 6,17 2,58 3,33 1,75 1,58 1 0,83 1 0,83 0,33 0 4196,58 | 2292,32 | 532,87 | 872,25 | 3259,11 | 161,35 | 597,8 19614
11 CUKURCAYIR 459045,45 | 182,09 4,82 10,45 3,18 6,18 1,82 1,91 1 0,91 1 0,91 0,27 0 1942,06 | 1046,64 | 712,87 | 2869,57 | 2181,89 [ 245,14 | 1412,31 | 28482
5 KAYMAKLI 242800 133 4,2 7,4 2,6 6 1,2 1,4 0,8 0,4 1 0,6 0,2 0 2033,67 | 1753,64 | 1157,19 | 1643,90 | 1423,53 | 141,53 672,67 4345
10 BAHCECIK 337500 154,2 3,9 6,3 2,9 73 1,6 1,8 0,9 0,7 1 0,7 0,3 0 1645,88 | 799,40 | 281,49 | 4007,67 | 1080,04 | 90,65 | 1452,77 | 11620
2 PAZARKAPI 212500 102,5 1 4,5 2 27,5 1 0,5 0 0 0 0 0 0 1104,80 | 791,75 213,99 | 3998,87 | 307,41 108,80 153,63 1082
5 KANUNi 337000 142 48 6,4 3 10,8 1,2 1,8 0,6 0,4 1 0,4 0,8 0 4589,26 | 1004,82 | 1293,36 | 654,84 | 2086,57 | 7046 | 880,14 | 1991
10 SOGUKSU 440406,1 158,8 5,4 7,9 3 7 1,7 1,9 1 0,9 1 0,9 0,4 0 2297,58 | 483,04 | 944,74 | 6020,15 | 2831,91 | 112,14 | 1808,03 | 12452
11 2 NOLU BESIRLI 458545,45 | 166,36 5,27 9 3,18 8,36 1,45 1,82 0,91 0,64 1 0,82 0,64 0 558,19 | 2122,89 | 477,96 | 5806,52 | 3899,21 | 156,62 | 479,98 | 15975
10 3 NOLU ERDOGDU 363100 144 4,5 7,2 2,9 13,3 1,2 2 0,9 0,7 1 0,9 0,5 0 2640,38 | 566,73 | 380,38 | 5124,73 | 1892,67 | 9856 | 164599 | 13470
10 1 NOLU ERDOGDU 265800 151,5 2,5 53 2,8 15,2 13 1,6 04 0,2 0,9 04 03 0 1646,30 | 713,30 | 176,05 | 4376,57 | 557,59 | 13551 | 810,26 8263
6 iSKENDERPASA 356666,67 | 146,67 2,67 4,67 2,5 29,17 1 1 0,33 0 0,83 0 0,5 0 239,62 | 300,35 | 213,67 | 298551 | 1276,04 | 106,13 | 76,06 1898
3 COMLEKGI 253333,33 | 105,33 2,33 4,33 2,33 32,33 1 1,33 0 0 0 0 0,67 0 203,91 | 646,29 | 560,11 | 2734,14 | 138506 | 86,93 41,08 797
10 UNiVERSITE 417900 150,5 4,3 6,8 3 6,4 1,6 2 0,9 0,4 1 0,9 0,7 0 3063,18 | 693,18 | 600,68 | 957,99 | 1111,67 | 94,06 | 96517 | 14407
10 1 NOLU BOSTANCI 381900 153,1 3,5 7,1 3 8 1,6 1,7 0,8 0,8 1 0,8 0,5 0 3708,05 | 890,83 | 1257,27 | 1112,39 | 1745,75 | 151,91 | 1459,74 | 1179

GET
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