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TURKIYE’DE GAYRIMENKUL PiYASALARI VE GAYRIMENKUL DEGERINE
ETKI EDEN FAKTORLERIN ARASTIRILMASI

Orhan DELIGOZ
Tez Damismani: Prof. Dr. Fatih Coskun ERTAS
2025, 183 sayfa

Jiiri: Prof. Dr. Fatih Coskun ERTAS
Prof. Dr. Omer ALKAN
Prof. Dr. Giiven DELICE
Prof. Dr. Murat ATAN
Prof. Dr. Bekir ELMAS

Bu tez, Tiirkiye’de gayrimenkul piyasa yapisini, degerleme siireglerini ve tasinmaz
degerine etki eden temel faktorleri kapsamli ve ¢ok boyutlu bir analizle incelemektedir.
Gayrimenkul piyasanin tarihsel gelisimi, ekonomik ve sosyal faktorleri, finansman
yontemleri, mortgage sistemleri, arz-talep dengesi, yasal gerceve ile degerleme ve proje
gelistirme uygulamalar1 detaylandirilmistir Calismanin temel amaci, 2019-2024 dénemini
kapsayan genis bir veri tabani lizerinden, Tiirkiye genelinde konutlarin gergek piyasa degerini
etkileyen baslica bagimsiz degiskenleri (konum, metrekare, bina tipi, donanim, ipotek
durumu vb.) tespit etmek ve bunlarin piyasa dinamiklerine etkilerini nicel yontemlerle
Olgmektir.

Aragtirmada, 16.103 tasinmaza ait SPK yetkili lisansli firmalarin degerleme raporlari,
tapu siciline kayith degerler ve belediye emlak vergi degerlerini kapsayan 48.309 parasal veri
kullanilmis; toplam 48.467 gbzlem, bir bagimli ve 157 bagimsiz degiskenden olusan
orneklem cercevesi olusturulmustur. Coklu dogrusal regresyon ve yari logaritmik model
analizleri, konumun tasinmaz degerinde en belirleyici unsur oldugunu; merkezi ve altyapisi
gelismis bolgelerde fiyatlarin %3040 daha yiiksek seyrettigini gostermektedir. Metrekare,
yap1 tipi ve donanim ozellikleri deger iizerinde anlaml pozitif etkilidir. Pandemi sonrasi
saglik ve sosyal altyapiya yakinligin 6nemi artmis; ipotekli tasinmazlarda pazar degeri
ortalama %1015 daha diisiik; gergek piyasa degeri ile tapuya beyan degerleri arasinda %15—
20 farklilik saptanmustir.

Bulgular, sektoriin Tiirkiye ekonomisi i¢in kritik Onemini teyit etmekte; saglikli
bliylimenin finansman kaynaklarinin ¢esitlendirilmesi, seffaf ve nesnel degerleme siiregleri
ile yatinmci giiveninin giiclendirilmesine bagli oldugunu ortaya koymaktadir. Ayrica
sektorlin kentsel doniisiim, dijitallesme, yeni finansman araglart ve giiglii veri altyapisi
dogrultusunda gelecege hazirlanmasi 6nerilmektedir.

Bu calisma, sektorel karar alicilar, yatirimcilar ve politika yapicilar i¢in yol gosterici
olup akademik literatiir ve pratik uygulamalara katki sunmakta; ilave ¢aligmalar ve politika
gelistirme i¢in saglam bir temel olusturmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul Piyasasi, Konut Degerine Etki eden Faktorler,
Gayrimenkul Degerleme, Hedonik Yo6ntem.
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ABSTRACT

Ph. D. DISSERTATION

THE STUDY OF THE REAL ESTATE MARKETS IN TURKIYE AND THE
FACTORS INFLUENCING REAL ESTATE VALUE

Orhan DELIGOZ
Advisor: Prof. Dr. Fatih Coskun ERTAS
2025, 183 pages

Jury: Prof. Dr. Fatih Coskun ERTAS
Prof. Dr. Omer ALKAN
Prof. Dr. Giiven DELICE
Prof. Dr. Murat ATAN
Prof. Dr. Bekir ELMAS

The purpose of this thesis is to conduct a comprehensive, multidimensional analysis of
Tiirkiye’s real estate market, valuation processes, and the fundamental factors affecting
values. The study covers the market’s historical development, economic and social factors,
financing methods, mortgage systems, supply—demand dynamics, the legal framework, and
valuation and project development practices. The primary aim is to identify key independent
variables—including location, square meterage, building type, amenities, and mortgage
status—that determine residential market values across Tiirkiye, and to measure their impact
on market dynamics using quantitative methods over a representative database for 2019—
2024period.

A sampling framework of 48,467 observations was employed. The dataset includes
48,309 monetary valuation entries from CMB (Capital Markets Board)-authorized appraisal
reports, land registry values, and municipal benchmark assessments for 16,103 parcels,
comprising 158 variables: one dependent and 157 independent. Multiple linear regression and
semi-log models indicate that location is the most influential determinant, with prices in
central, infrastructurally developed areas 30-40% higher. Floor area, building type, and
physical attributes have statistically significant positive effects, and after COVID-19,
proximity to healthcare and social infrastructure gained importance. Mortgaged properties
have market values approximately 10-15% lower on average, and discrepancies of up to 15—
20% exist between declared and actual market values.

The findings show the sector’s critical importance for Tiirkiye’s economy and
underline that sustainable growth requires diversified financing, transparent and objective
valuation, and enhanced investor confidence. The study further suggests orientation toward
urban transformation, digitalization, innovative financial instruments, and robust data
infrastructure to strengthen the sector.

This study serves as a guide for sectoral decision-makers, investors, and policymakers,
contributing to academic literature and practical applications, and providing a solid basis for
further research and policy development.

Keywords: Real Estate Market, Factors Affecting Housing Prices, Real Estate
Appraisal, Hedonic Method.
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GIRIS

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii, biiyliyen ekonomisi ve geng niifusu ile son
yillarda 6nemli bir gelisim siirecinden gegmistir. Ancak bu siire¢, gayrimenkul degerine
etki eden ¢ok sayida faktoriin, sektoriin dinamikleri ve fiyat olusum siireclerini karmasik
hale getirmesiyle zorluklar da yaratmaktadir. Gayrimenkul piyasasi yalnizca bireysel
yatirim kararlarim1 degil, ayn1 zamanda ekonomik biiyiime, finansal istikrar ve servet
dagilimi lizerinde de dogrudan etkilere sahiptir. Nitekim konut fiyatlarindaki artis, hane
halki serveti ve tiikketim kararlarin1 sekillendirmekte; asir1 fiyat artiglari ise balon

tartigmalarina yol acarak finansal sistem igin riskler yaratabilmektedir.

Ekonomik faktorler (enflasyon, faiz oranlari), demografik degisimler, insaat
maliyetlerindeki artig ve yasal diizenlemeler, sektorii hem i¢c hem de dis etkenlere duyarh
hale getirmistir (Erdonmez, 2006). Bununla birlikte, Tiirkiye’de farkli bolgelerde ve
donemlerde gozlenen fiyat dalgalanmalari, arz-talep dengesinin yani sira demografik
yapinin (gog, kentlesme, niifus artis1) ve finansal kosullarin (kredi faiz oranlari, ipotek
imkanlar1) konut degerleri ilizerinde belirleyici oldugunu gostermektedir. Bu durum,

piyasaya iliskin saglikli ve giivenilir veri ihtiyacini artirmaktadir (Kog, 2021).

Bu baglamda, gayrimenkul piyasasinin mevcut durumunu ve deger belirleyici
unsurlarint incelemek, sektoriin saglikli bir sekilde ilerleyebilmesi i¢in 6nemlidir.
Ozellikle, Tiirkiye’de yabanci yatirimcilarin gayrimenkul piyasasina artan ilgisi, kentsel
doniisiim projeleri ve mega altyap: yatirimlari (6rnegin yeni havaalanlari, otoyol ve metro
hatlar1) tasinmaz degerlerinin bolgesel farklilagmasina yol agmaktadir. S6z konusu
problem da a . Bu tez, kendine has bir 6zgiinliigii ile Tiirkiye’de gayrimenkul degerine

etki eden faktdrlerin belirlenmesi ve sektordeki aktorlere yol gostermeyi amaglamaktadir.

Calismada, Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin yapisini analiz etmek ve bu
piyasada fiyat olusumuna etki eden faktorleri belirlemek hedeflenmistir. Bu amagla,
Tiirkiye genelindeki makroekonomik gostergelerin, demografik degiskenlerin ve piyasa
unsurlarinin yam: sira ¢evresel risklerin de gayrimenkul fiyatlar1 tizerindeki etkisi
incelenmistir. Ayrica, klasik degerleme yontemleri (emsal, maliyet, gelir yaklagimi) ile
birlikte hedonik fiyat modeli ve c¢ok degiskenli regresyon gibi modern istatistiki

yontemler de tartismaya acilmistir. Calismada ayrica, pandemi sonrasi konut



tercihlerindeki degisim —©0zellikle bahgeli ev, genis metrekare ve sosyal donatiya

yakinlik talebi— ayr1 bir dinamik olarak degerlendirilmistir.

Gayrimenkul sektorii, Tiirkiye ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biridir ve
ekonomik biiylimeye, istthdama ve mali sisteme katki saglamaktadir (Y1lmaz, Kusakei,
Tatoglu, Icten ve Yetgin, 2019). Tiirkiye’nin hizla artan niifusu, gd¢ hareketleri ve kentsel
donilisim projeleri sektordeki arz-talep dengelerini etkileyerek fiyat artislarina sebep
olmakta ve sektore olan ilgiyi artirmaktadir. Bu ¢alismanin onemi, sektordeki fiyat
olusum dinamiklerinin daha kapsamli anlasiimasina katki saglamasidir. Ozellikle,
piyasanin arz-talep dengesini etkileyen faktorlerin detaylandirilmasi, gayrimenkul
yatirimcilarina, gayrimenkul degerleme uzmanlarina ve diizenleyicilere bilgi sunarak
saglikli yatirnm kararlar1 alinmasina olanak taniyacaktir. Ayrica, literatiirde Tiirkiye’de
yapilmis benzer ¢aligmalarin ¢ogunlukla belirli semt, ilge veya illerle sinirli olmasi ve
ulusal 6l¢ekte kapsamli bir veri tabaninin kullanilmamasi, bu ¢alismayi literatiir agisindan

da 6zgiin kilmaktadir.

Bu kapsamda, ¢alismanin birinci boliimiinde Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin
yapisi ve isleyisi incelenmistir. ikinci boliimde gayrimenkul kavrami, tanimi ve
degerleme yontemleri kapsamli bigimde ele alinmis; {i¢iincii boliimde ise Tirkiye’de

konut degerine etki eden faktorler istatistiki modellerle analiz edilmistir.



I. MODELIN KURGUSU

Bu aragtirmada, Tirkiye’de gayrimenkul fiyatlarinin belirlenmesinde etkili olan
faktorleri analiz etmek igin Sekiz model gelistirilmistir. Bu modellerde ekonomik
faktorler, demografik faktorler ve konut Ozelliklerinin fiyatlar {izerindeki etkisi
incelenmistir. Calismada yar1 logaritmik hedonik fiyat yontemi uygulanmistir. Bu ¢oklu
dogrusal regresyon analizi ile Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasindaki fiyatlandirilma

ongoriilebilecek ve piyasa dinamikleri daha yakindan anlasilabilecektir.

Calismada, Tirkiye genelinde 62 il ele alinmis olup ve pandemi siirecini de
kapsayacak sekilde son alt1 yilda alim satima konu olan konut verileri modellenmistir.
Tiirkiye'deki ulusal gayrimenkul varligi ve piyasasini daha iyi anlamak i¢in tapu
miidiirliiklerinden elde edilen veriler ile ayn1 ID numarali tasinmazlara ait lisansh
bagimsiz degerleme sirketlerince tespit edilen ger¢ege uygun deger verileri ve yine
belediyelerde kayitlh aymi ID numarali taginmazlara ait emlak vergi degerleri
kullanilmistir. Her bir modeli analiz etmek tizere bir bagimli degisken ve 157 adet

bagimsiz degisken kullanilarak sekiz ayr1 hedonik model olusturulmustur.

Bu analiz sonuglar1 yorumlanarak gayrimenkuliin 6zellikleri ve diger cevresel

degiskenlerin degerleme ve degere etkisi de ortaya konulmaktadir.

2019 - 2024 yillarin1 kapsayan alt1 yil ele alinarak taginmaz degerleri incelenmis
olup, pandemi 6ncesi (Covid-19), pandemi siireci ve pandemi sonrasinda taginmazlarin
deger artis ve diistisleri arastirilarak pandeminin tasinmaz degerine, arz ve talebine

etkisinin ne oldugu da ortaya ¢ikarilmaya calisilmistir.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiinden elde edilen veriler ile bagimsiz degerleme
sirketlerince tespit edilen gercege uygun deger verilerinin kullanilmasi analizimizi somut
bir temel iizerine oturtmakta ve ¢alismanin 6nemini ve gilivenilirligini artirmaktadir.
Calismada, Tiirkiye genelini kapsayan genis bir 6rneklem gergeve kullanilarak; fiziksel,
cevresel, demografik ve bolgesel ekonomik durumun yani sira konutun ozellikleri;
konum degiskenleri, toplam alani, yasi, bulundugu kat, yatak odasi sayisi, ebeveyn
banyosunun olup olmamasi, asansorlil, 1sitma sistemi, dogalgazli, otoparkli ve giivenlik
bulunup bulunmadigi arastirmanmn ana konusu olmasmin yani sira diger Onemli
degiskenler 6rneklem g¢ergevesine dahil edilerek konutlarin degerini etkileyen faktorlerin

belirlenmesi amaglanmustir.



II. CALISMANIN SINIRLILIKLARI

Bu caligmada, Tirkiye genelindeki gayrimenkul degerini etkileyen faktorleri
hedonik fiyat modeli ile analiz edilmesi amaglanmstir. Gayrimenkul sektorii konut, ticari,
sanayi, tarim arazileri ve karma kullanim amagli gayrimenkul tiirlerini kapsayan genis bir
yelpazeye sahiptir. Calismada sektoriin 6nemli bir bilesenini olusturan ve giiniimiizde
onemli bir sorun haline gelmis olan konut {izerine odaklanilmistir. Calismada bunun

yanisira bazi 6nemli sinirliliklar da s6z konusudur.

Kullanilan veri seti genis bir 6rneklem ¢erceveye dayansa da, verilerin temin
edildigi kurumsal kaynaklar (TUIK, Merkez Bankasi, TKGM, belediyeler, degerleme
firmalar1 gibi) her il ve bolge i¢in ayn1 diizeyde ayrintili ve giincel bilgi sunamamaktadir.
Bu durum, 6zellikle kirsal ve az gelismis bolgelerdeki tasinmazlara iligskin analizlerin

dogruluk diizeyini sinirlayabilmektedir.

Gayrimenkul degerleme uzmanlari degerleme raporlarini hazirlarken tim
konutlarda ayni diizlemde olmadigindan bazi yapisal ve fiziksel degiskenlerin eksik ya
da standart dis1 bicimde raporlanmasi, modelin tiim parametreleriyle ideal diizeyde
caligmasini engelleyebilmektedir. Modelde ¢ok sayida degisken yer almasina karsin,
konut degerini etkileyen tiim sosyo-kiiltiirel, ¢cevresel ve psikolojik faktorleri kapsamli
bi¢imde temsil etmek miimkiin olmamustir. Ornegin; ulasim olanaklari, okul ve hastane
erigimi, sug¢ oranlari, hava Kkalitesi gibi konumsal mikro-veriler model disinda
birakilmistir. Kamu/6zel kurum ve kuruluslardan yeterli veri almak her zaman miimkiin

olmamaktadir.

Ote yandan, hedonik fiyat modelinin dogasi geregi, yalmzca gozlemlenebilir
ozelliklerin fiyat {lizerindeki etkisi ol¢iilebilmekte; algisal veya davranigsal etkenler bu
modele dahil edilememektedir. Bu baglamda, elde edilen bulgularin Tiirkiye genelindeki
tiim taginmaz piyasasi i¢in dogrudan genellenmesi agiklayic1 olmayabilir. Dolayisiyla,
calismanin bulgular1 bolgesel ve donemsel farkliliklar dikkate alinarak yorumlanmali;
politika yapicilar, arastirmacilar ve sektoriin diger paydaslari bu sinirliliklart goz 6niinde

bulundurarak daha ileri ¢alismalarla modeli gelistirmelidir.

Calismada, verilere ulasabildigimiz 62 il ve pandemi siirecini de kapsayacak
sekilde son alt1 yilda alim satima konu olan konut verileri modellenerek, 2019-2024

yillarin1 kapsayan veri cemberi kullanilmistir. Gelecekteki caligmalarda il sayisi



artirtlabilir ve daha uzun bir zaman dilimini kapsayacak sekilde genisletilebilir. Boylece
konut piyasasinin uzun vadeli dinamikleri ve degere etki eden faktdrlerin etki derecesi

daha iyi anlasilacaktir.

III. ARASTIRMA VERILERI

Bu calismada, 2019-2024 yillar1 arasini i¢eren son 6 yil baz alinarak; SPK lisansl
gayrimenkul degerleme ve danismanlik anonim sirketlerinin diizenledigi gergege uygun
(KGMDSK, TFRS 13) gayrimenkul degerleme raporlari, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii TAKBIS sisteminde kayitl tasinmaz satis degeri ve belediyelere kayith

emlak vergi degerlerinden olusan 16.103 tasinmaz ele alinmistir.

Yukarida ad1 gegen bu {i¢ kurum kurulusun her birinden ayni ID numarasi ile kayitl
olan 16.103 tasinmaza ait 48.309 parasal degerden olusan verinin yani sira Tirkiye
genelinde 7 cografi bolge, 62 il ve s6z konusu taginmazlarin her birinin ayr1 ayr1 88 farkl

Ozelligini igeren toplamda 48.467 gergek veri ile 6rneklem gergeve olusturulmustur.

Covid-19 Oncesi (11 Mart 2020 Oncesi), Covid-19 Dénemi (11 Mart 2020 ve 05
May1s 2023 Arasi) ve Covid-19 Sonrasi (05 Mayis 2023 sonrasi) seklinde tanimlanarak

analize sokulmustur.

2019-2024 arasindaki parasal degerlere ait veriler, T.C. Merkez Bankas1 Yeniden
Degerleme Oranlar1 kullanilarak 31 Aralik 2024 tarithine endekslenerek giincel tutarlar

belirlenmistir.

Bu analiz siireci sonunda Tiirkiye gayrimenkul piyasasinin mevcut durumu ve
gelecek tahminleri ile bilhassa konut hakkinda gelecek egilimler hakkinda oldukca detayli

bilgilere ulagilmistir.



BIiRINCi BOLUM
TURKIYE’DE GAYRIMENKUL PiYASASI

Tirkiye’de gayrimenkul piyasasi, Cumhuriyetin ilk yillarindan giiniimiize kadar
ekonomik, toplumsal ve yasal alanlarda yasanan doniisiimlerle siirekli bir degisim i¢inde
olmustur. Sehirlesmenin hiz kazanmasi, kapsamli yasal diizenlemeler, ekonomik
gelismeler ve teknolojik yenilikler gayrimenkul sektoriinii sekillendiren baslica unsurlar
arasinda yer almistir. Giliniimiizde ise demografik hareketlilik, finansal piyasalarin
gelisimi, kentsel donilistim girisimleri, ¢cevresel stirdiiriilebilirlik arayislar1 ve teknoloji
odakli uygulamalar gayrimenkul sektoriindeki dontisiimii belirleyen temel faktorler

olarak one ¢ikmaktadir.

Bu kapsamda gayrimenkul sektériinde proje gelistirme ve finansmani; arsa temini,
yatirim stratejileri, is birligi modelleri ve ¢esitli finansal araglar1 kapsayan karmasik bir
stirec olarak dikkat ¢ekmektedir. Farkli proje gelistirme yontemleri ve finansman
yaklagimlari, sektor paydaslariin riskleri ve kaynaklar1 dengeli bir sekilde paylasmasini
saglayarak projelerin hayata gegirilme olasiligin1 artirmaktadir. Bu béliimde, Tiirkiye’de
uygulanan baslica gayrimenkul proje gelistirme modelleri ve sektérde kullanilan ¢agdas
finansman yontemleri biitiinciil bir bakis acisiyla ele alinarak; uygulama alanlari,

avantajlar1 ve karsilasilan temel zorluklar analiz edilmistir.

1.1. TURKIYE’DE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN TARIHSEL GELISIiMi

Cumbhuriyetin ilan1 ile Osmanli Imparatorlugu'ndan beri siiregelen sorunlarla basa
¢ikmak icin modern bir devlet yapisi olusturma amaci giidiilmiistiir. Bu donemde
hukuktan egitime, sosyal hayattan ekonomiye kadar bir¢ok alanda 6nemli reformlar

gergeklestirilmistir.

1926 yilinda Medeni Kanun’un kabulii ile boganma, miras ve ¢alisma haklar gibi
temel haklarin taninmasi; kadinlar i¢in toplumsal cinsiyet esitliginin saglanmasi ve miilk

ediniminde 6nemli bir adim olmustur.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda, sehir planlamasi ve altyapr gelistirmeleri One

cikmaktadir. 1924 yiliyla birlikte yiiriirliige giren Imar Kanunu, sehirlerin fiziki ve sosyal



altyapisinin gelistirilmesine yonelik 6nemli bir yasal diizenleme olmustur. Bu donemde,

imar planlari ile sehirlerin diizenli bir bigimde biiyiimesi amaglanmistir (Ozdemir, 2018).

Tirkiye’de gayrimenkul sektorli, ekonomik ve demografik faktorlerle stirekli
degisim gosteren bir yapiya sahiptir. Ozellikle 1980°1i yillardan sonra serbest piyasa
ekonomisine gegisle birlikte gayrimenkul sektorii hizli bir bliylime siirecine girmistir. Bu
donemde artan kentsel niifus ve konut ihtiyaci, ingaat sektoriinde onemli bir talep
yaratmistir (Oztiitk ve Gokgdz, 2019). 2000°li yillara gelindiginde ise finansal
piyasalardaki reformlar, mortgage sistemi ve yabanci yatirimcilarin ilgisiyle sektor daha
da gelismistir. Ozellikle 2012 yilinda yabanciya miilk satisinin serbest birakilmasi ve
2013’te kentsel doniisiim yasasinin yiirtirliige girmesi sektorde biiyiikk bir hareketlilik

yaratmistir (Kog, 2021).

Konut ihtiyact iizerine kurulan kooperatifler ve devlet destekli projelerdeki
gelismeler 6nemli rol oynamistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda, devlet destekli kooperatif
projeleri ile konut edinimi yayginlastirilmistir. 1933 yilinda kurulan Istanbul Konut
Kooperatifi, Tiirkiye’deki ilk yerlesim alanlarindan biridir. Bu kooperatif, genis kitlelere
ulasmay1 hedeflemis ve yiiksek miktarda konut iiretmistir (Ozdemir, 2018).

Ankara'nin bagkent secilmesi, kentsel gelisim acisindan stratejik bir karar olmustur.
Bagkent, yeni kamu binalari, resmi daireler ve konutlarla donatilmis, modern sehir olma
yolunda &nemli adimlar atmustir. 1932 - 1939 yillar1 arasinda “Ankara Imar Plam”

kapsaminda pek ¢ok kamusal alan ve bina inga edilmistir (Giines, 2021).

1934 yilinda kabul edilen “Ikinci Bes Yillik Sanayi Plani”, Tiirkiye'nin sanayilesme
hedeflerine ulagmasi i¢in gergeklestirilecek projeleri icermekteydi. Bu planda, tarim ve

sanayi sektorlerinin dengeli bir gelisme saglamasi hedeflenmistir (Giines, 2021).

Kirsal alanlardaki yetersiz kosullardan dolay1 bir¢ok insan sehir merkezlerine gog
ederek kentlesme siirecine katilmistir. Bu durum, sehirlerin hizli biiylimesine ve carpik

kentlesmenin artmasina yol agmistir (Ozdemir, 2019).

Istanbul’da, 1939°da hazirlanan “Istanbul Imar Plan:” ile birlikte sehirdeki daginik
yapilasmanin Oniine gecilmeye c¢alisilmistir. Plan, mevcut yapilarin iyilestirilmesini ve
yeni konut alanlarmin olusturulmasini hedeflemistir (Giines, 2021). Diger biiyiik
sehirlerde de benzer planlar hazirlanmis, yeni imar ve altyapr projeleri hayata

gecirilmistir.



1940'larin basinda, konut ihtiyacinin artmasiyla birlikte toplu konut projeleri
devreye girmistir. Ik toplu konut projeleri, Istanbul ve Ankara’da baslatilmistir Bu
donem, toplumda sosyal ve ekonomik doniistimlerin basladig1 bir siire¢ olup, sehrin
kaynaklarinin etkin kullanimini saglamak i¢in kentsel planlama giiniimiize kadar

uygulana gelmistir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda tarimdan sanayiye gecis dnem kazanmustir. Devlet,
sanayi yatirimlarini tesvik etmek amaciyla tesvik sistemini olusturmus ve sanayi
devrimini gergeklestirmek i¢in ¢esitli fabrikalarin kurulmasina Onayak olmustur.
Ormegin, 1935 yilinda kurulan Siimerbank, tekstil sanayiinin gelistirilmesi agisindan

onemli bir rol oynamistir (Aydin Atasoy ve Tabak, 2018).

Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin hizla biliylimesi, degerleme sektoriiniin
gelisimine de ivme kazandirmistir. 2001 ekonomik krizi sonrasinda, finansal kurumlarin
teminat olarak aldiklar1 gayrimenkullerin gilivenilir bir degerleme siirecine tabi tutulmasi
zorunlu hale gelmis, bu durum Tirkiye’de degerleme sirketlerinin ortaya ¢ikmasina ve
gelismesine katki saglamistir. SPK gdzetiminde faaliyet gosteren degerleme sirketleri,
ozellikle bankalarin kredi siireclerinde saglikli degerleme yaparak finansal sisteme giiven

kazandirmaktadir (Kog, 2021).

Gayrimenkul degerleme, yalnizca finansal bir siire¢ olmaktan Gte, toplumun
ekonomik, sosyal ve cevresel siirdiiriilebilirligini de etkileyen bir uygulama haline
gelmistir. Degerleme siirecinde seffaf ve tarafsiz bir yaklasim sergilenmesi, yatirimci

giivenini artirirken ayni1 zamanda tilke ekonomisinin de gelisimine katki saglar.

1.2. TURKIYE’DE GAYRIMENKUL SEKTORUNU ETKILEYEN FAKTORLER

Tiurkiye gayrimenkul piyasasinda fiyat olusumunu etkileyen bir¢ok faktor
bulunmaktadir. Makroekonomik gostergeler, enflasyon, faiz oranlar1 ve doviz kuru gibi
finansal degiskenler gayrimenkul fiyatlarini dogrudan etkilemektedir (Erdonmez, 2006).
Ayrica, demografik unsurlar (6rnegin niifus artisi, kentlesme orani) ve hukuki
diizenlemeler (kentsel doniisiim politikalari, miilkiyet haklarma iliskin yasalar)
sektordeki fiyat hareketliligini belirleyen diger 6nemli unsurlar. Ekonomik biiyiime

oranlarinin yiiksek oldugu dénemlerde gayrimenkul fiyatlarinin yiikseldigi, buna karsilik



ekonomik durgunluk dénemlerinde fiyatlarin diistiigii gozlemlenmistir (Diindar ve Eken,
2022).

Tirkiye gayrimenkul sektorii, dinamik ve karmasik yapisiyla birgok faktdrden
etkilenmektedir. Bu faktorlerin her biri, sektdrdeki gelismeleri, yatirim kararlarin1 ve
piyasa egilimlerini belirlemekte 6nemli bir rol oynamaktadir. Gayrimenkul ve emlak
sektorlinde giderek artan rekabetin yani sira sosyo-ekonomik, ¢evresel, teknolojik ve
politik alanda meydana gelen gelismeler, tiiketici ile isletme arasindaki iliskilerin dinamik
ve hizli bir bi¢imde doniismesine yol agmaktadir. Bu durum, her gegen giin bilgi diizeyi
ve satin alma giicli artan miisterilere yonelik isletmelerin pazarlama faaliyetlerini daha
karmasik ve zorlayici hale getirmektedir (iri, 2021). Asagida bu faktdrler ekonomik,
demografik, kentsel doniisiim projeleri, orta gelir gruplarinin ihtiyacina yonelik projeler,

politik, cevresel ve teknolojik agidan incelenmistir.

1.2.1. Ekonomik Faktorler

Ekonomik faktorler, gayrimenkul piyasasinin dinamiklerini belirleyen temel
unsurlar arasinda yer almaktadir. Ekonomik biiylime, faiz oranlari, doviz kurlar1 ve
yatirim ortami gibi degiskenler, hem yerel hem de uluslararasi diizeyde gayrimenkul
talebi ile arz iizerinde dogrudan etkili olmaktadir. Ekonomideki geniglemeler, isttihdam
ve gelir dlizeyinde artisa yol acarak konut ve is yeri talebini yiikseltirken; kredi faizlerinin
ve doviz kurlarinin seyrindeki degisiklikler ise piyasadaki yatirnm kararlarimi
sekillendirmektedir. Ayn1 zamanda, yabanci yatirimcilarin sektore olan ilgisi ve yasal
diizenlemeler de, Tirkiye’de gayrimenkul sektdriiniin biiyiime potansiyelini 6nemli

Olciide etkilemektedir.

Tiirkiye’de hizla yiikselen enflasyon, ekonomik ve toplumsal yapiy: sekillendiren
en temel unsurlardan biridir. Enflasyondaki artig, toplumsal yagsamin tiim alanlarina niifuz
ederek bireylerin alim giicinde belirgin bir azalmaya yol agmaktadir. Gelir esitsizligi ise,
konut piyasasinda firsat adaletsizliginin en 6nemli gostergesi olarak one ¢ikmaktadir.
OECD tarafindan yayimlanan Gini katsayis1 verilerine gore, Tiirkiye gelir dagilimi
acisindan en olumsuz tabloya sahip iilkeler arasinda yer almaktadir. Zengin ve yoksul
arasindaki bu derin ugurum, ekonomik olarak dezavantajli kesimlerin konut piyasasina

erisimini ciddi bi¢gimde kisitlarken, varlikli kesimlerin talebi ise konut fiyatlarmin
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artmasina neden olmaktadir. Alim giiciinde yasanan erozyon, 6zellikle diisiikk ve orta gelir
gruplar1 agisindan ev sahibi olmay1 giderek daha gii¢ bir hale getirmektedir (Aydin ve
Ustiin, 2022).

Ekonomik faktorler dort temel baslik altinda incelenmistir.

1.2.1.1. Ekonomik Biiyiime

Ekonomik biiyiime, gayrimenkul talebini artiran en onemli faktorlerden biridir.
Tirkiye, son yillarda yiiksek biliylime oranlar1 yakalamis, bu da konut ve is yeri taleplerini
artirmistir. Ekonomik genisleme donemlerinde, daha fazla isttihdam ve gelir artisi, konut

alim ve kiralama i¢in olumlu bir ortam olusturur.

COVID-19 siirecinde genel tedbirlerin yaninda 18 Mart 2020 tarihinde ‘‘Ekonomik
Istikrar Kalkan1>’ ad1 verilen ekonomik paket aciklanarak bir takim ekonomik tedbirler

de alinmistir (Ertas ve Yetim, 2022).

1.2.1.2. Faiz ve Enflasyon Oranlari

Konut kredi faiz oranlari, gayrimenkul alimmi ve ingaat projelerini dogrudan
etkileyen bir unsurdur. Diislik faiz oranlari, kredi maliyetlerini azaltarak konut alimini
artirmaktadir. 2019-2024 yillarinda gergeklesen faiz oranlar asagiya cikarilmistir (TUIK,
2025).

Yil Faiz Oranmi

2019 0,98
2020 1,65
2021 1,63
2022 0,99
2023 1,36
2024 2,79

Tabloda goriildiigi tizere 2019 ve 2022 yillarinda faiz oranlarinin oldukga diisiik
olmas1 konut satiglarinda biiyiik bir artisa neden olmustur. Ancak, 2023-2024 yillarinda
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konut kredisi yiiksek faiz oranlarmin, konut talebini olumsuz yonde -etkiledigi
gozlemlenmistir. Buna karsilik, toplam hane sayisindaki ve tiiketici gelirindeki artisin,
konut talebini olumlu sekilde etkilemektedir. Baska bir deyisle, hane sayisinin ylikselmesi
konut ihtiyacini artirirken, kredi faiz oranlarinin diismesi de tiiketicilerin konut satin alma
egilimini yiikseltmektedir. Arastirma bulgularina gore, konut kredisi faiz oraninda %1°lik

bir azalig, konut talebinde %1,23’liik bir yiikselise yol agmaktadir (Cinar, 2022).

2019-2024 yillarinda gergeklesen enflasyon oranlari ise asagida tablo halinde
verilmistir (TUIK, 2025).

Yil Enflasyon Oram (%)
2019 11,84
2020 14,60
2021 36,08
2022 64,27
2023 43,86
2024 44,38

Yiiksek enflasyon ortaminda, bilhassa yap1 maliyetlerinde goriilen artiglar konut
piyasasinda fiyat yiikselislerine sebebiyet vermektedir. insaat sektoriinde kullanilan
hammadde ve emek maliyetlerindeki ytikselis, yeni gelistirilen konut projelerinin
maliyetlerini 6nemli Glgiide artirmaktadir. Bu durum, piyasada halihazirda bulunan
konutlarin degerlerinde de yukar1 yonlii bir baski olusturmakta ve genel konut fiyatlarinda

enflasyonist bir etkiye neden olmaktadir (Yazar Para, 2025).

1.2.1.3. Doviz Kurlari

Doviz kurlarindaki dalgalanmalar, Tiirkiye gayrimenkul piyasasini talep, fiyat ve
maliyet kanallarindan etkiler. Tiirk lirasinin deger kaybi, yabanci yatirnmcilar igin
miilkleri déviz bazinda ucuzlatarak talebi artirabilir; bu etki dzellikle istanbul, Antalya

ve Izmir gibi bolgelerde belirgindir. Buna karsilik kur artis1, ithal girdilere bagimli insaat
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maliyetlerini yiikselterek konut ve ticari gayrimenkul fiyatlarin1 TL cinsinden artirir; yerli

alicilarin alim giicii ve mortgage talebi zayiflayabilir (Day1, 2024).

Ticari kiralamalarda doviz veya dovize endeksli sozlesmeler kur soklarinda kiraci
maliyetlerini artirabilir; konutta ise TL. sdzlesmelerde enflasyon ve kur oynaklig1 kira
uyarlamalarmi etkiler. Kur oynaklig1 {ilke risk primini ve finansman maliyetlerini
yiikselterek gelistiricilerin proje finansmanin1 ve hanehalkinin kredi erisimini
zorlastirabilir. Bu ortamda GYO’lar ve kurumsal yatirimcilar tiirevler ve dogal koruma

yontemleriyle kur riskini yonetmeye caligir.

Kur hareketlerinin etkisi segment ve bdlgeye gore degisir: yabanci alict odakl
likks ve turistik segmentler desteklenirken, orta-alt gelir konut segmentinde erisilebilirlik
bozulabilir. Diizenleyici kararlar (dovizle sdzlesme sinirlamalari, vatandaglik i¢in yatirim
esigi, vergi/harg politikalart) kur etkilerini giiglendirebilir veya yumusatabilir. Ozetle, kur
seviyesi ve oynakligi arttik¢a fiyatlama, talep, maliyet ve finansman kosullar1 tizerinde

belirgin etkiler ortaya ¢ikar.

1.2.1.4. Yatirim Ortami ve Yabanci Yatirim

Bireyler, alternatif yatirnm araglarinin getirisini goéz Oniinde bulundurarak
tasarruflarin1 degerlendirir; bu getiriler yiikseldiginde, bazi yatirimecilar daha ytiksek
kazang elde edebilecekleri seceneklere yonelerek konut alimindan vazgegebilir, ancak
aksi durumda konut satin almayi tercih ederler. Ozellikle son yillarda, konutun hem kira
hem deger artis1 ile sagladigi gelir, alternatif yatirim araglariyla rekabet edebilecek boyuta
ulagsmistir (Day1, 2024).

Yabanci yatirnmcilarin ilgisi, Tiirkiye gayrimenkul piyasasini olumlu yonde
etkileyen bir diger faktordiir. 2020°de yapilan yasalarla, yabancilarin miilk edinimini
kolaylastiran diizenlemeler, sektore olan ilginin artmasina neden olmustur (TMMOB,

2020).

1.2.2. Demog@rafik Faktorler

Tirkiye’nin geng ve dinamik bir niifusa sahip olmasi, konut talebini siirekli

kilmaktadir. 2024 y1l1 sonu itibariyla, Tiirkiye’nin niifusu bir 6nceki yila gére 292 bin 567
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kisi artarak 85 milyon 664 bin 944 olmustur (TUIK, 2025). Bu geng ve dinamik niifus
konut pazarindaki talebi dogrudan etkilemektedir. Demografik 6zellikler (cinsiyet, yas,
medeni durum, egitim, gelir diizeyi, hane halki sayis1 ve meslek) bireylerin konut tercih
ve taleplerini 6nemli 6l¢iide sekillendirmektedir; 6rnegin yaslilar alt katlar1 tercih ederken
gengler i¢in kat onemli degildir, cocuklu aileler ¢ok odali konutlara yonelirken ¢ocuksuz
aileler daha kiigiik daireleri tercih etmektedir, egitim diizeyi arttik¢a konfor beklentisi
yiikselmektedir (Day1, 2024).

1.2.3. Kentsel Doniisiim Projeleri

Kentsel doniigsiim, eski ve riskli yapilarin yenilenmesi amaciyla baslatilan
projelerdir. Bu projeler, hem yikilan alanlarin yerinin yeniden degerlendirilmesini hem
de yeni konutlarin insa edilmesini saglamaktadir (IBB, 2021). 2008 kiiresel krizinin
ardindan Tirkiye’de kentsel doniisiim, toplu konut ve mega projeler ekonomik
canlanmay1 desteklerken, Toki gibi kurumlarin rolii artmis (TOKI, 2021), kamu
arazilerinin kullanimi ve finansman modelleri sektorde dnemli degisimlere yol agmustir.
Ancak bu projeler; toplumsal, cevresel ve kiiltiirel alanlarda cesitli sorunlar yaratmas,
daha siirdiiriilebilir, katilimc1 ve kapsayici yaklagimlarin benimsenmesi gerektigini ortaya

koymustur (Kog, 2025).

1.2.4. Orta Gelir Gruplarinin Thtiyacina Yonelik Projeler

Orta gelir grubu i¢in uygun konut projeleri gelistirilmesi, 6zellikle geng aileler ve
yeni evliliklerin konut talebinde artisa neden olmaktadir (Emlakjet, 2020). Tiirkiye ve
diinyada alt ve orta gelir gruplari i¢in konut ihtiyaci siirerken, 1980'lerden itibaren devlet
denetimindeki kitlesel konut iiretimine 6zel sektdr de dahil olmustur. Kiiresellesmenin
etkisiyle standartlasan konut projelerinde, ¢cogu zaman kullanicilarin sosyal ve kiiltiirel
ithtiyaclart ikinci planda kalmaktadir; bu nedenle gelecekteki konut projelerinde yerel
iklim, malzeme ve kiiltiirel degerlerin dikkate alinmasi, kullanici katiliminin saglanmasi
ve farkli ihtiyaclara cevap veren esnek tasarimlarin benimsenmesi onerilmektedir (Ece

Kaya ve Akiner, 2022)
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1.2.5. Politik Faktorler

Gayrimenkul sektoriinde politik faktorler, piyasa dinamiklerini ve yatirim
ortamini derinden sekillendiren unsurlar arasinda yer alir. Kamu politikalari, saglanan
tesvikler, vergi uygulamalar1 ve imar yasalari, sektoriin gelisimini dogrudan
etkilemektedir. Devletin uyguladigi kredi destekleri ve vergi tesvikleri, ozellikle
ekonomik dalgalanmalarin yasandigr donemlerde konut talebini ve sektordeki canliligi
artirirken; imar diizenlemeleri ve yasal cerceveler ise yeni projelerin hayata
gecirilmesinde belirleyici olmaktadir. Siyasi istikrarin ve diizenleyici c¢er¢evenin
saglanmasi, yerli ve yabanci yatirimcilarin sektdre olan gilivenini artirmakta; kamu
miidahalesinin asirtya kagmasi ise piyasada dengesizlikler ve uzun vadede

stirdiiriilebilirlik sorunlar1 yaratabilmektedir (Aydin, 2024).

1.2.5.1. Kamu Politikalari ve Destekler

Hiikiimet politikalari, gayrimenkul sektoriinde Onemli bir rol oynamaktadir.
Devletin sagladigi konut kredisi destekleri, toplu konut projeleri ve vergi tesvikleri,
sektordeki canlihigr artirmaktadir. Ozellikle, Covid-19 pandemisi sonrasi ev sahibi olmak

isteyenler icin sunulan kredi destekleri biiyiik bir talep yaratmistir (Kamu Istatistikleri,

2023).

Gayrimenkul degerlemesi; yatirnm kararlari, finansmani, vergi ve miilkiyet
transferleri gibi birgok alanda kritik bir rol oynar. Ibn Haldun, devletlerin ve
hanedanliklarin  gelisimi siirecinde uyguladiklar1 vergi politikalarinda gozlenen
degisimlere dikkat cekmektedir. O’na gore devletlerin kurulus ve yiikselis donemlerinde
vergi oranlart disiik, fakat devletin topladigi gelir toplam1 yiiksektir. Diisiik vergiler,
halkin memnuniyetini artirmakta, tiretim ve girisimcilik faaliyetlerini tesvik etmektedir.
Bu sayede ekonomik canlilik artmakta ve vergi tabani genislemektedir. Ancak devletin
ileri safhalarinda, liikks, gosteris ve artan harcamalar nedeniyle vergi oranlar1 giderek
yiikseltilir. Yiiksek vergiler halkin ¢alisma azmini kirar, iiretim ve ticaret zayiflar; buna
paralel olarak devletin vergi gelirleri de azalir. Bunun neticesinde devletler kisa vadede
gelirlerini korumak i¢in vergileri daha da artirir; fakat bu kisir dongii, ekonomik ve
sosyolojik ¢okiise yol acar. ibn Haldun ayrica, devletin piyasaya dogrudan miidahalesinin

—ozellikle ticarete ve tiretime devletin veya hiikiimdarin dahil olmasinin— adil rekabeti ve
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piyasa denge mekanizmasini bozdugunu, bu durumun vergilerin kaynagi olan iiretici ve
tiiccar kesimi zarara ugrattigmi vurgular. Devlet adamlarinin veya sultanin ticaretle
mesgul olmasi, piyasa isleyisini sekteye ugratarak, iireticiler ve tiiccarlar i¢in hem
ekonomik kayiplara hem de motivasyon kaybina yol agar. Boylelikle vergi tahsilat1 azalir
ve devletin mali diizeni bozulur. Ibn Haldun, devlet adamlarinin servet biriktirmeye
yonelmesi ve zor yoluyla mal-toplanmasinin, hem devlet diizenini hem de vergi temelini
sarsan bir bagka unsur oldugunu belirtmektedir. Devletin saglikli isleyisi ve tilkenin imar1
i¢in, adil, diisiik oranl fakat tabana yayilmis vergiler ve serbest piyasa mekanizmalarinin
korunmasi gerektigini savunmaktadir. Aksi durumda, vergi gelirlerinde istikrar
saglanamaz ve toplumsal refah azalmaktadir. (Uludag, 2007, Mukaddime: 539-548).

1.2.5.2. imar Yasalari ve Diizenlemeleri

Imar yasalar1 ve uygulamalari, gayrimenkul gelistirme projelerinde belirleyici bir
rol oynamaktadir. Imar izin siireglerinin uzamasi veya karmasikligi, yatirimcilarin
kararlarin1 olumsuz etkileyebilir. Ozellikle biiyiik sehirlerdeki yogun yapilasma ve imar

kisitlamalari, projelerin gelistirilmesinde zorluk yaratmaktadir.

1.2.6. Cevresel Faktorler

Cevresel faktorler, modern gayrimenkul piyasasinda hem yatirimcilar hem de
kullanicilar acisindan giderek daha 6nemli hale gelmektedir. Siirdiirtilebilirlik bilincinin
artmasi, enerji verimlili§i ve c¢evre dostu insaat uygulamalarina olan talebi
yiikseltmektedir. LEED ve BREEAM gibi uluslararas: sertifikalara sahip siirdiiriilebilir
projeler, piyasada ayricalikli bir konuma ulasirken, ¢evre giivenligi ve ekolojik hassasiyet
de yatirim kararlarinda 6nemli bir kriter olmustur. Buna ek olarak, iklim degisikliginin
insaat teknolojileri ve malzeme se¢imleri lizerindeki etkisi, projelerin uzun vadede
dayanikliligt ve maliyet etkinligi agisindan belirleyici hale gelmistir. Dolayisiyla,
cevresel faktorlerin gozetilmesi hem degerleme siiregleri hem de kentsel gelisimin

stirdiirtilebilirligi acisindan kritik bir 6neme sahiptir (Deniz ve Giiler, 2020).
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1.2.6.1. Siirdiiriilebilirlik ve Cevre Bilinci

Glintimiizde ¢evre bilinci, gayrimenkul yatirimlarinda 6nemli bir faktdr haline
gelmistir. Stirdiriilebilir insaat uygulamalari, enerji verimliligi ve ¢evre dostu projelere
olan talep artmaktadir. Bu baglamda, LEED ve BREEAM gibi ¢evresel sertifikalara sahip
projelere olan talep artmaktadir. B.E.S.T. Konut sertifika programi, LEED’e kiyasla daha
diisiik maliyetle ulusal 6nceliklere uygun ve bolgesel esneklik saglayan bir sistem olma
potansiyeline sahiptir. Tiirkiye’de yesil bina sertifikasyonunun etkinlesmesi i¢in kanuni
altyapinin gii¢lendirilmesi, farkindalik ¢alismalarinin artirilmasi, 6zel sektor ve devlet is
birliginin saglanmasi, izleme ve denetimin etkinlestirilmesi ile ekolojik, ekonomik ve
sosyal siirdiiriilebilirligin biitiinciil bicimde ele alinmasi gerekmektedir (Deniz ve Giiler,

2020).

1.2.6.2. Iklim Degisikligi

Iklim degisikligi, insaat sektoriinde tasarim ve malzeme segimlerini etkilemektedir.
Yeni yapilan binalarda, iklim degisikligine karsi dayanikli malzemeler ve ¢oziimler
kullanilmakta, bu da uzun vadede maliyet tasarrufu saglamaktadir (Cevre ve Sehircilik

Bakanligi, 2022).

Iklim degisikligi, insaat sektdriinde tasarim anlayisini ve malzeme tercihlerini
onemli 6l¢iide etkilemektedir. Ciinkii sicaklik artiglari, ani hava olaylari, sel, kuraklik gibi
iklimsel dengesizlikler yapilarin dayanikliligini dogrudan tehdit etmektedir. Bu nedenle
giinlimiizde yeni yapilan binalarda, degisen iklim kosullarina uyum saglayabilecek,
sirdiiriilebilir ve ¢evre dostu malzemeler ile tasarim ¢ozlimleri tercih edilmektedir.
Ornegin, asir1 sicak ya da soguga karsi yiiksek yalitim saglayan malzemeler, su
baskinlarin1 Onleyici drenaj sistemleri ve enerji verimliligini artiran akilli bina

teknolojileri 6n plana ¢ikmaktadir.

Bilimsel arastirmalar, iklim degisikligine duyarli big¢imde tasarlanan yapilarin, hem
enerji tiketimini azaltip karbon salimimi diisiirdiiglini hem de bakim ve onarim
maliyetlerini uzun vadede azaltarak ekonomik siirdiiriilebilirlik sagladigin1 ortaya
koymaktadir (IPCC, 2022). Ayrica, dogal afetlere dayanikli malzeme ve yontemlerin
kullanilmasi, binalarin beklenmedik ¢evresel etkilere karsi Omriinii uzatmakta ve

toplumun genel dayanikliligini artirmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi (2022) da,
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yapt yonetmeliklerinde siirdiiriilebilirligi ve iklim degisikligine direngli sehirlesmeyi
tesvik eden yeni diizenlemelerin gerekliligine dikkat ¢cekmektedir. Tiim bu gelismeler,
insaat ve yapi1 sektoriinlin iklim degisikligine uyum siirecinde bilimsel gercekler 1s18inda

evrim gecirmesini zorunlu kilmaktadir.

1.2.7. Teknolojik Faktorler

Bilgi teknolojilerinin geligsmesiyle birlikte, gayrimenkul sektorii denildiginde
teknik, ekonomik, sosyal ve finansal yonleri olmak iizere ¢ok yonlii bir disiplin oldugu
da kabul edilmektedir. Sanayi Devrimi'nden giinlimiize dijitallesme, Dbireylerin
yasamlarini derinlemesine etkilemistir. Erisim kolaylig1 ve etkilesim serbestligi sunan
dijital ortamlar, bireysel etkilesimlerden toplumsal diizeye yayilan doniisimleri
tetiklemektedir. Yeni teknolojik diizende "teknoyorum" kavramlari, teknoloji ile bireyler
arasindaki iligkiyi tanimlayan temel araglar olarak ortaya ¢ikmis ve literatiire yeni
kavramlar kazandirmigtir. Bu kavramlar, teknolojinin toplumsal ve kiiltiirel etkilerini
analiz etmeyi saglamaktadir. Ayrica, teknoloji kullanimina gore bireyler dijital yerliler
(erken adaptasyon), dijital gocmenler (ge¢ kabul edenler) ve dijital bilgeler (temkinli
kullanicilar) olarak siniflandirilmaktadir. Bu kategoriler, dijital diinyadaki rollerin daha

iyi anlasilmasina yardime1 olmaktadir (Ozgelik Baloglu, 2023).

Teknolojik gelismeler, gayrimenkul sektoriinde son yillarda 6nemli bir doniistim
siirecini beraberinde getirmistir. Ozellikle dijitallesmenin etkisiyle biiyiik veri analitigi,
yapay zekd, blockchain ve otomasyon gibi yenilik¢i uygulamalar; gayrimenkul
degerlemeden pazarlamaya, portfoy yonetiminden miisteri iligkilerine kadar birgok
alanda verimliligi, seffaflig1 ve erisilebilirligi artirmistir. Online platformlar ve mobil
uygulamalar sayesinde alim-satim islemleri kolaylasirken, dijital tapu sistemleri ve sanal
tur teknolojileri islem siireglerini hizlandirmakta ve giivenli hale getirmektedir. Ayrica,
akill1 bina otomasyonlar1 ve IoT (nesnelerin interneti) ¢oziimleri, hem enerji yonetimi
hem de kullanic1 deneyimi acisindan sektore yeni bir boyut kazandirmaktadir. Bugiin,
teknolojik gelismelerin sundugu firsatlar ve dijital altyapr ¢oziimleri, sektoriin

stirdiiriilebilirligi ve rekabet giicli acisindan stratejik bir onem tagimaktadir.

Bilgi teknolojilerinin siireclere entegrasyonu, siireglerinin etkinligini artirarak

otomasyonu miimkiin kilmaktadir. Teknolojik gelismeler kaliteyi yiikseltmekte ve



18

bilgilerin dogrulugunu degerlendirmeyi kolaylastirmaktadir. Ayrica, teknoloji tabanl
yaklagimlar, anormal iligkileri tespit etme becerisini artirmakta ve Ozellikle denetim
stireclerinde zaman tasarrufu, organizasyonel tutarlilik, takim calismasini tesvik etme,

kullanim kolaylig1 ve maliyet tasarrufu gibi avantajlar sunmaktadir (Ertas ve Giiven,

2008).

1.2.7.1. Dijital Doniisiim ve Sektorlere Etkileri

Dijital dontisiim, kamu ve 6zel sektor de dahil olmak iizere tiim alanlarda koklii
degisimlere neden olmaktadir. Ornegin, Maliye Bakanlig1, vergi yonetiminde e-fatura ve
e-defter gibi dijital uygulamalarla kayitlar1 daha diizenli hale getirerek vergi denetimlerini
kolaylastirmistir. Belediyeler, e-belediye uygulamalari araciligiyla hizmet sunumunu
hizlandirmis ve vatandas memnuniyetini artirmistir. Gayrimenkul degerleme sektordi,
dijital donilistim ile veri analizi yeteneklerini gelistirmis ve alim satim siireglerini
hizlandirmistir. Bankalar ise mobil bankacilik ve online hizmetler ile miisteri erigimini
artirmig, risk yonetimi ve miisteri hizmetlerini iyilestirerek rekabet giiglerini

yiikseltmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin Dijital sistem hizmetleri arasinda,
Nesnelerin Interneti (10T) fiziksel nesnelerin birbirleriyle iletisim kurmasim1 ve veri
toplayabilmesini saglarken, bulut bilisim sayesinde verilerin internet iizerinden
depolanmas1 ve yonetilmesi miimkiin hale gelmistir. Siber Fiziki Sistemler (CPS), fiziksel
ve dijital alanlarin entegrasyonunu gergeklestirerek gercek zamanl veri igleme imkéani
tammaktadir. Ozellikle Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), tapu islemleri igin
elektronik bir altyap1 sunarak, miilk kayitlarinin dijital ortamda tutulmasini ve islemlerin
hizlanmasin1  destekler. Vatandaslarin  tapu  islemlerini internet {izerinden
gerceklestirmesine olanak tantyan Web-Tapu sistemi ise biirokratik siirecleri azaltarak
verimlili§i artirmaktadir. Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS) ise kadastro
verilerinin merkezi bir sistemde toplanmasini ve kamuya ag¢ilmasimi saglar. Ayrica,
elektronik ipotek ve e-satis uygulamalar1 tapu islemlerinin dijital ortamda yapilmasina
olanak vererek, vatandaslarin krediye erisimini kolaylastirmaktadir. E-haciz sistemi ile
islemlerini elektronik olarak gergeklestirerek islem siireleri kisaltilmaktadir. Son olarak,
Tapu Arsiv Bilgi Sistemi (TARBIS) miilkiyete esas olmayan belgelerin dijital

arsivlenmesini saglamaktadir. Tiim bu dijital sistemler, TKGM'nin hizmet kalitesini
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artinrken, vatandaglarin  iglemlerini daha hizli ve giivenilir bir sekilde

gerceklestirmelerine yardimei olmaktadir (TKGM, 2024).

Sonu¢ olarak, dijital donilisim bir ¢ok sektorlerde operasyonel verimliligi

artirmakta ve hizmet kalitesini yiikseltmektedir (Mezkit, 2020).

Dijitallesme, gayrimenkul sektoriinde biiylik degisimlere neden olmustur. Online
emlak platformlar1 ve sanal tur hizmetleri, tiiketicilere daha iyi bir hizmet sunmakta ve
emlak yatinnmlarimi kolaylastirmaktadir (Emlakjet, 2020). Ayrica, sosyal medya

pazarlamasi, gayrimenkul firmalari i¢in yeni bir pazar alan1 olusturmustur.

1.2.7.2. Akilh Bina Uygulamalari

Akillr binalar, teknolojik altyap1 ile donatilan modern yapilardir. Bu tiir projeler,
enerji tasarrufu saglamakla birlikte, kullanici konforunu da artirmaktadir. Tiirkiye'de

akilli bina teknolojileri giderek 6nem kazanmaktadir (Teknoloji ve Sehir, 2021).

Gayrimenkul sektorii, karmasik bir yapiya sahip olup, cesitli ekonomik, sosyal,
politik, cevresel ve teknolojik faktorlerden etkilenmektedir. Bu faktorlerin etkin bir
sekilde analiz edilmesi, sektoriin gelecekteki gelisimini yonlendirecek temel

unsurlardandir.

Otomasyon sistemleri yalnizca endiistride degil, artik akilli binalarda da yaygin
olarak kullanilmaktadir. Binalarda 1sitma-sogutma, aydinlatma ve su tiiketimi onemli
miktarda enerji harcadigi i¢in, artan gevre sorunlari ve azalan dogal kaynaklar sebebiyle
enerji tasarrufu biiylik bir gereklilik haline gelmistir. Akilli binalar sayesinde enerji
tiiketimi en aza indirilebilir ve yenilenebilir kaynaklarin kullanilmas: tesvik edilebilir.
Stirdiirtilebilir kentler hedefiyle, akilli bina uygulamalart mimari, mekanik ve dijital
sistemlerle entegre olarak konforu artirirken enerji verimliligi saglar. Son dénemde
Tiirkiye'de de su, 151k ve giivenlik otomasyonu, mobil ara yiizlerle desteklenerek akilli

konut 6rnekleri yayginlasmaktadir (Akgay, Canbaz ve Dis, 2022).

1.3. GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME YONTEMLERI

Gayrimenkul sektoriinde projelerin planlanmasi, tasarimi, finansmani ve inga

stireclerini kapsayan cesitli stratejileri icerir. Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinde
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cesitli yontemler kullanilmaktadir. Bu yontemler, arsa sahipleri, gelistiriciler, yatirimcilar
ve diger paydaglar arasinda is birligi yaparak projelerin basarili bir sekilde
tamamlanmasini saglar. Farkli proje gelistirme yontemleri, projelerin finansmani ve risk

paylasimi agisindan farkli avantajlar sunmaktadir.

1.3.1. Kat Karsihig1 Proje Gelistirme Yontemi

Bu yontem, gayrimenkul sektoriinde sik¢a kullanilan bir yontemdir. Bu modelde
arsa sahibi ile proje gelistirici arasinda yapilan anlasma kapsaminda arsa sahibi, arsasini
projeyi gerceklestirecek firmaya verir ve proje tamamlandiginda belirli bir oranda konut
veya ticari alan sahibi olur. Diger bir degisle arsa sahipleri ile insaat firmalar1 arasinda
yapilan bir anlasma c¢ergevesinde, arsanin iizerine insa edilecek yapinin belirli bir
kisminin arsa sahibine verilmesi esasina dayanir. S6zlesmede, insa edilecek yapinin
ozellikleri, arsa sahibine verilecek daire veya is yeri sayis1 ve diger sartlar detayli bir
sekilde belirtilir (Gayrimenkul Hukuku Dernegi, 2021). Ozellikle biiyiik sehirlerde arsa
maliyetlerinin  yiiksek oldugu durumlarda proje gelistiriciler tarafindan tercih
edilmektedir (TMMOB, 2020). Ozellikle Istanbul, Ankara ve izmir gibi sehirlerde, bu
modelle bir¢cok konut ve ticari proje gelistirilmistir. Kentsel doniisiim projelerinde de

sikca tercih edilen bir yontemdir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2020).

Yontemin, arsa maliyetine katlanmadan proje gelistirme imkani sunmasi. Arsa
sahibinin insaat slirecindeki risklere katlanmadan yeni bir gayrimenkul edinmesi ve
Kentsel doniisiim projelerinde hizli doniisiim saglamasi gibi avantajlar1 vardir. Ancak,
sOzlesme sartlarinin yerine getirilmemesi durumunda anlasmazliklar ¢ikabilir ve projenin
tamamlanmasmin ardindan beklenen satislarin gergeklesmemesi durumunda ingaat

firmasinin zarar etmesi gibi dezavantajlar1 da vardir (Emlakjet, 2021).

Kat karsilig1 proje gelistirme modeli, gayrimenkul sektoriinde hem arsa sahipleri
hem de insaat firmalar1 i¢in cazip bir yontemdir. Dogru planlama ve yonetim ile bu model,
her iki taraf icin de karli sonuglar dogurabilir. Ancak, sézlesme sartlarinin dikkatlice
belirlenmesi ve taraflarin yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi, projenin basarisi i¢in kritik

Ooneme sahiptir.
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1.3.2. Arsa Satis1 Karsihi@1 Gelir Paylasim Yontemi

Bu yontem, arsa sahibi ile yatirnmci / gelistirici arasinda yapilan, projenin
gelirlerinin paylagilmasi esasina dayanan bir is birligi modelidir. Arsanin miilkiyeti
gelistirici firmaya devredilir ve projenin tiim maliyetleri gelistirici tarafindan karsilanir
(GYODER, 2022). Yontemde, arsa sahibi arsanin satisindan elde edilecek gelir tizerinden
pay alir. Bu yontem, 6zellikle devlet kurumlarinin kamuya ait arsalar1 6zel sektorle ortak
projeler gelistirmesinde siklikla kullanilmaktadir. Arsa satis gelir paylasimli model,

bliylik 6l¢ekli projelerde arsa sahibinin yliksek oranda kazang saglamasini miimkiin kilar.

Arsa sahibi i¢in risk paylasimi ve potansiyel olarak daha yiiksek getiri saglamasi ve
proje gelistirici i¢in diigiik baglangic maliyeti ve esnek finansman yapist sunmasi gibi
avantajlar1 vardir (Emlak Konut GYO, 2022). Ancak, arsa sahibi i¢in miilkiyet devri riski
ve gelir belirsizliginin olmasinin yani sira proje gelistirici i¢in ise tiim maliyetleri
tistlenme ve piyasa risklerini iistlenme gibi zorluklar bulunmaktadir (Gayrimenkul
Hukuku Dernegi, 2022). Bu yontem, gayrimenkul sektoriinde giderek yayginlasan bir
proje gelistirme yontemidir. Dogru uygulandiginda hem arsa sahibi hem de gelistirici i¢in

kazancli bir 1§ birligi firsatt sunmaktadir.

Bu yontem, Tiirk Borglar Kanunu ve ilgili mevzuat gergevesinde diizenlenir.
So6zlesmenin noter tasdikli olmasi ve tapu islemlerinin usuliine uygun yapilmas: gerekir

(Tirk Borglar Kanunu, 2011).

1.3.3. Dogrudan Satin Alma ve Gelistirme Yontemi

Bu yontemde, gelistirici veya yatirimci, arsa veya mevcut bir gayrimenkulil
dogrudan satin alarak gelistirme siirecini baslatir. Bu siireg, tasarim, izinler, insaat ve

pazarlama gibi agamalari igerir.

Proje gelistirici, proje ilizerinde tam kontrol sahibidir ve piyasa kosullarina gore
esnek stratejiler gelistirebilir. Fakat yiiksek sermaye gereksiniminin olmasi ve piyasa

dalgalanmalarina kars1 daha fazla risk tasimasi gibi dezavantajlari vardir.
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1.3.4. Ortak Girisim Yontemi

Bu yontemde, iki veya daha fazla tarafin bir araya gelerek bir gayrimenkul projesi
gelistirmesi esasina dayanir. Taraflar, kaynaklarini ve uzmanliklarini birlestirerek projeyi
tamamlarlar. Bu yontem ile risk ve maliyet paylasimi saglanmaktadir ve farkli uzmanlik
alanlariin bir araya gelmesiyle daha giiclii projeler gelistirilebilmektedir. Ancak ortaklar
arasinda uyumsuzluk veya anlagsmazliklar ¢ikabilmekte ve karar alma siirecleri daha

karmasik olabilmektedir (TMMOB, 2021).

1.3.5. Gelir Paylasim Yontemleri

Sabit oranli paylasim ve kademeli paylasim olmak iizere iki yontemi vardir. Sabit
oranli paylasimda tim satiglardan elde edilen gelirin sabit bir oranla paylasilmasi
uygulanmaktadir. Ornegin yiizde 60’1 proje gelistiricisine yiizde 40’1 ise arsa sahibine pay
edilmesi gibi. Kademeli Paylasimda ise, belirli satis hedeflerine gore degisen oranlar ve

performansa dayali paylasim sistemi uygulanmaktadir (Kog, 2021).

1.3.6. Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel ile Proje Gelistirme Yontemi

Yontem, insaat sektoriinde yaygin olarak kullanilan bir proje yonetim yontemidir.
Bu model, projeyi tamamlamak i¢in taahhiit eden yiikleniciye sabit bir ticret ddenmesi
esasina dayanir. Yiiklenici, belirli bir meblag karsiliginda tiim insaat ve proje siireclerini
tistlenerek isi tamamlar ve tamamlandiktan sonra sézlesme bedeli karsiliginda projeyi
arsa sahibine teslim eder. Ozellikle kamu kurumlar tarafindan tercih edilen bir yontemdir

ve risklerin biiyiik kismin1 proje gelistirici tistlenmektedir.

Bu yontem, projelerin biiytikliigline, finansman yapisina ve taraflarin risk istahina
gore degisiklik gostermektedir. Gayrimenkul projelerinde tercih edilen yoOntemin,
sektoriin biiyliimesine ve gayrimenkul degerlerine etkisi biiyiik olup, piyasa kosullarina
gbre en uygun yontemin secilmesi gerekmektedir (Kog, 2021). Yontem, isverenin maliyet
belirsizligini azaltarak, isin belirlenen biit¢e ve siire igerisinde tamamlanmasini hedefler

(TMMOB, 2021).
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1.4. GAYRIMENKUL PiYASASININ FINANSMANI

Gayrimenkul piyasasinin finansmani, konut ve ticari nitelikli projelerin
gelistirilmesi, satin alinmasi ve isletilmesine yonelik sermayenin planli sekilde temin
edilmesi, tahsis edilmesi ve geri 6denmesini kapsayan biitiinciil bir siirectir. Bu siirec;
bankacilik sistemi, sermaye piyasalari ve alternatif finansman mekanizmalari araciligryla
uzun ve kisa vadeli kaynaklarin mobilize edilmesini, risklerin yatirimeilar ile finansal
kurumlar arasinda paylastirilmasini ve projelerin nakit akiglarina uygun finansman
yapilarinin  kurulmasmi gerektirir. Amag, kaynak maliyetini minimize ederken
erigilebilirligi ve siirdiiriilebilirligi artirmak; ayn1 zamanda ekonomik biiylime, istthdam
ve kentsel gelisim iizerinde olumlu digsalliklar yaratmaktir. Bu nedenle finansman
mimarisi, diizenleyici ¢ergeve, makroekonomik kosullar ve piyasa beklentileriyle yakin

etkilesim i¢inde dinamik olarak sekillen ir(Kog, 2021).

1.4.1. Finansal Piyasa

Finansal piyasalar, ekonomik varliklarin ve kaynaklarin verimli bir sekilde
dagitilmasini saglayan bir platform sunarak yatirimcilar ile fon talep edenleri bir araya
getirir. Gayrimenkul sektoriiniin finansmaninda da énemli bir rol oynayan bu piyasalar,
farkl1 vade yapilari, islem asamalar1 ve kurallar ¢ercevesinde faaliyet gostermektedir
(Erdonmez, 2006). Gayrimenkul projelerinin finansmani, sektoriin biiylimesini
destekleyerek istthdam ve ekonomik gelisme iizerinde olumlu etkiler yaratir. Finansal
piyasalar, fonlarmm tasarruf sahiplerinden bor¢ alanlara aktarilmasini saglayan
mekanizmalardir ve ekonomik biiyiime ile kalkinma igin kritik dneme sahiptir; zira
sermaye birikimini tesvik eder ve kaynaklarin etkin dagilimini saglar. Bu piyasalar cesitli
tiirlerde olabilir ve her biri farkli islevler ile 6zellikler tasir. Gayrimenkul piyasasinin
finansmanu, projelerin gelistirilmesi, satin alinmasi ve isletilmesi i¢in gerekli sermayenin
saglanmasi siirecini kapsar ve bu siire¢ farkli finansman kaynaklart ile araglar kullanilarak
yuritilir.

Finansal piyasalar, islem tiirlerine gore farkli smiflandirmalara tabi tutulabilir.
Vadeli islem ve opsiyon piyasalar1 gibi farkli islem tiirlerini kapsayan piyasalar,

gayrimenkul yatirimlarinin gesitlendirilmesinde rol oynar. Ozellikle konut kredileri ve
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mortgage sistemleri, yatirimcilarin risklerini azaltmalarina olanak tanimaktadir (Ozgiir ve

Aydm, 2022).

Vadelerine gore finansal piyasalar kisa vadeli ve uzun vadeli olmak iizere iki ana
kategoriye ayrilir. Kisa vadeli finansal piyasalar, bir yi1ldan kisa vadeli yatirim araglarinin
islem gordiigii, likidite ihtiyacini karsilamak amaciyla kullanilan ve para piyasalari olarak
da bilinen piyasalardir. Kisa vadeli bor¢lanma araclarinin alinip satildigi bu piyasalar,
likidite saglamak ve kisa vadeli finansman ihtiyaglarini karsilamak i¢in kullanilir. Para
piyasast araclar1 genellikle diisiik riskli ve yiiksek likittir; hazine bonolari, banka mevduat

sertifikalar1 ve ticari senetler bu araglara 6rnek gosterilebilir (Mishkin ve Eakins, 2018).

Uzun vadeli finansal piyasalar ise bir yildan uzun vadeli yatirim araglarinin islem
gordiigii piyasalardir. Gayrimenkul projeleri ¢ogunlukla uzun vadeli yatirimlar
oldugundan, finansman ihtiyaci bu piyasalardan karsilanir. Mortgage kredileri gibi
finansman araglart bu piyasada yer alir ve konut alicilari i¢in 6nemli bir fonlama
kaynagidir (Kog, 2021). Banka kredileri, gayrimenkul finansmaninda en yaygin
kullanilan yontemlerden biridir; bankalar projeler i¢in uzun vadeli krediler saglayarak
finansmana katkida bulunur ve bu krediler genellikle ipotek teminati ile glivence altina
almir (SPK, 2021). S6z konusu krediler uzun vadeli ve kimi zaman sabit faiz oranlar
sunarak genis bir finansman kaynagi saglayabilse de yiiksek faiz oranlar1 ve kat1 geri
O0deme kosullar1 ile kredi notuna bagli erisim gerekliligi, yontemin dezavantajlarim
olusturur. Bu uzun vadeli piyasalar, genel olarak ‘“sermaye piyasalar1” olarak da
adlandirilir; uzun vadeli bor¢lanma ve 6z sermaye araglarinin alinip satildig1 bu piyasalar,
sirketlerin ve kamu otoritelerinin uzun vadeli finansman ihtiyaglarinm1 karsilamasina
yardimcr olur. Hisse senetleri, tahviller ve yatirim fonlar1 bu piyasalara 6rnek olarak

verilebilir.

1.4.2. islem Asamasma Gére Finansal piyasalar

Islem asamalarma gére finansal piyasalar; birincil piyasalar ve ikincil piyasalar
olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. Bu ¢ercevede birincil piyasa, yeni ihra¢ edilen menkul
kiymetlerin ilk kez yatirimcilara sunuldugu alani ifade etmektedir. Gayrimenkul
projelerine yonelik gelistirilen gayrimenkul sertifikalar1 ile gayrimenkul yatirim fonlari,

bu piyasada ilk defa arz edilerek tasarruf sahiplerinden fon temin eder.
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Buna karsilik ikincil piyasa, daha once ihra¢ edilmis menkul kiymetlerin el
degistirdigi ve alim-satim islemlerinin gergeklestigi bir yapiya sahiptir. Bu piyasada
gayrimenkul yatirim fonlar1 gibi araclar islem gorerek yatirimcilara likidite imkani
sunmaktadir. Boylece yatirimeilar, gayrimenkul varliklarina dogrudan sahip olmaksizin,

dolayli yoldan yatirim yapabilme olanagi elde ederler (Diindar ve Eken, 2022).

1.4.3. Uygulanan Kurallara Gére Finansal Piyasalar

Finansal piyasalar, diizenleme ve isleyis esaslarina gére organize ve organize

olmayan piyasalar olarak iki grupta incelenmektedir.

Organize piyasalar, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) gibi diizenleyici kurumlarin
denetimine tabi olan, belirli kurallar ve standartlar ¢ercevesinde faaliyet gosteren
yapilardir. Gayrimenkul sektoriinde ihra¢ edilen menkul kiymetler bu piyasalarda islem
gormekte ve yatirimcilara seffaflik, gézetim ve diizenli denetim yoluyla daha giivenli bir
yatirim ortam1 sunulmaktadir. Nitekim Borsa Istanbul’da islem goren gayrimenkul
yatirim ortakliklari, diizenli denetime tabi olmalar1 sayesinde yatirimcilara belirli diizeyde

giivence saglamaktadir.

Buna karsilik organize olmayan piyasalar, belirli bir diizenleyici otoriteye dogrudan
tabi olmayan ve islem kurallarinin daha esnek bicimde belirlendigi yapilardir. Bu
piyasalarda gayrimenkul sektoriine 0Ozgli ¢esitli 6zel finansman kaynaklar
olusturulabilmekte; 6rnegin, 6zel yatirimci gruplart araciligiyla projelere sermaye temin
edilebilmektedir. Bu esnek yapi, finansmana erigimi kolaylastirma potansiyeli tagirken,
gozetim ve standartlasma diizeyinin gorece diisiik olmasi nedeniyle risklerin dikkatle

yonetilmesini gerektirmektedir (Diindar ve Eken, 2022).

1.4.4. islem Tiiriine Gore Finansal Piyasalar

Finansal piyasalar, islem tiirline gore spot piyasalar ve vadeli piyasalar olmak lizere

iki ana kategoriye ayrilmaktadir (Mishkin ve Eakins, 2018; Fabozzi, vd., 2014).

Spot piyasalar, finansal varliklarin aninda teslim edildigi ve 6demenin pesin
yapildig1 piyasalardir. Bu piyasalarda, islemler hemen gerceklestirilir ve taraflar arasinda
herhangi bir zaman farki bulunmaz (Bodie, Kane ve Marcus, 2018). Hisse senetleri,

tahviller, doviz ve emtia gibi varliklarin alim-satim islemleri spot piyasalarda yapilir.
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Vadeli piyasalar ise, finansal varliklarin gelecekteki bir tarihte teslim edilmesi ve
O0demenin o tarihte yapilmasi esasina dayanan piyasalardir (Hull, 2018). Vadeli islem
sozlesmeleri, opsiyonlar ve swap islemleri vadeli piyasalarda gerceklestirilir. Bu
piyasalar, yatirimeilarin fiyat riskinden korunmasi, arbitraj firsatlarindan yararlanmasi ve

spekiilasyon yapmasi amaciyla kullanilir (Mishkin ve Eakins, 2018).

1.5. GAYRIMENKUL FINANSMAN YONTEMLERI

Gayrimenkul projeleri genellikle yiiksek miktarda sermaye gerektirdiginden, bu
projelerin finansmani i¢in farkli yontemlere bagvurulmaktadir. Tiirkiye’de gayrimenkul
sektoriinde yaygin olarak kullanilan finansman yontemleri, bireysel alicilar i¢in konut
kredileri gibi klasik araclarin yani sira menkul kiymetlestirme ve sermaye piyasasi

araglar1 gibi daha yenilik¢i yaklasimlar1 da igerir.

Dogrudan finansman, projelerin veya gayrimenkul yatirimlarmin yatirimcilarin
kendi 6z kaynaklari ile finanse edilmesini ifade eder; bu yontemde banka kredisi veya dis
kaynak kullanimina ihtiya¢ duyulmaz. Ozellikle biiyiik 6l¢ekli sirketler ve finansal giicii
yiiksek bireysel yatirimcilar tarafindan tercih edilen dogrudan finansman, dis bor¢lanma
maliyetini ortadan kaldirarak projelere esneklik saglamaktadir (Erdonmez, 2006).
Bununla birlikte, 6z sermayeye bagimlilig1 artirmasi nedeniyle yatirimcilart daha yiiksek
risklerle kars1 karsiya birakabilir ve isletme sermayesini sinirlayarak gelecekteki projeler

i¢cin kaynak eksikligine yol agabilir (Kog, 2021).

Mevduat finansman yoOntemi, bankalarin topladiklar1 mevduatlar1 kredi olarak
kullandirarak projeleri finanse etmesine dayanir. Tiirkiye’de konut alicilar1 i¢in en yaygin
finansman kaynagi olarak bilinen bu yontem, bankalarin mevduat hesaplarindan topladigi
fonlar1 konut kredisi olarak sunmasi sayesinde sektore onemli Olgiide likidite saglar.
Ancak faiz oranlarindaki dalgalanmalar konut talebini dogrudan etkileyebildiginden,
faizlerin seyri ile bankalarin likidite yonetimi mevduat finansmaninin siirdiiriilebilirligi

acisindan 6nemlidir (Yilmaz ve Tosun, 2020).

Ipotege dayali krediler (mortgage), ipotek teminatina dayali uzun vadeli finansman
araglaridir ve Ozellikle bireylerin konut ediniminde yaygin bigimde kullanilir. Bu
sistemde satin alinan gayrimenkul, kredi veren kurulusa teminat olarak gosterilir; boylece

gayrimenkul sektorii i¢in uzun vadeli ve gorece diisiik maliyetli kaynak saglanir.



27

Tiirkiye’de mortgage kredileri faiz tiirleri ve 6deme planlar1 bakimindan g¢esitlenmekte;
sabit faizli, dereceli/degisken taksitli, balon 6demeli, deger artig1 paylasimli ve tersine
mortgage gibi modeller 6ne ¢ikmaktadir. Sabit faizli modelde kredi vadesi boyunca faiz
orani degismez ve ddeme tutarlari sabit kalir; bu durum borglular i¢in ongoriilebilirlik
saglarken, piyasa faizlerinin geriledigi donemlerde goreli maliyet avantaj1 zayiflayabilir

(Diindar ve Eken, 2022).

Dereceli ya da degisken taksitli modellerde 6demeler baglangigta daha diisiik
seviyede belirlenip zamanla artar; ilk yillarda 6deme giicii sinirli olan bireyler i¢in avantaj
saglasa da ilerleyen donemde artan taksitler finansal baski yaratabilir. Balon 6demeli
kredilerde bor¢lu vade boyunca gorece diisiik taksitler 6derken vade sonunda yiiksek
tutarli bir nihai 6deme yapar; bu yapi kisa vadeli yatirim amagclari i¢in cazip olabilmekle
birlikte vade sonundaki yiiksek yiikiimliilikk finansal riskleri artirir. Deger artisi
paylasimli mortgage modelinde gayrimenkuliin degerindeki artistan dogan kazang kredi
veren kurulus ile paylasilir; bdylece borglu agisindan faizin etkin maliyeti diiserken kredi

saglayict icin ilave gelir imkani ortaya ¢ikar (Kog, 2021).

Tersine mortgage uygulamasinda ise emeklilik yasindaki bireyler sahip olduklari
gayrimenkulleri ipotek ederek diizenli gelir elde edebilir; bu sayede yasam standartlarinin
korunmasina katki saglanir. Genel olarak mortgage kredileri, bireylerin gayrimenkule
erisimini kolaylastirarak tasarruflarin konut sektoriine kanalize edilmesine ve ekonomik
faaliyetlerin desteklenmesine hizmet eder; ancak faiz oranlarmin yikseldigi
konjonktiirlerde krediye erisilebilirlik azalmakta ve bu durum gayrimenkul talebi

tizerinde olumsuz etki yaratabilmektedir.

1.6. MENKUL KIYMETLESTIRME

Menkul kiymetlestirme, ipotekli kredilerin menkul kiymet haline getirilerek
finansal piyasalarda satilmasini ifade eder. Tiirkiye’de ipotekli konut kredilerine dayali
menkul kiymetlestirme, gayrimenkul projelerine likidite saglama agisindan onemlidir.
Menkul kiymetlestirme, bankalarin kredi portfoylerini satarak yeni krediler vermelerini
miimkiin kilar. ABD ve Avrupa’da yaygin bir sekilde kullanilan bu yontem, Tiirkiye’de

ise gelismekte olan bir finansman aracidir. Menkul kiymetlestirme, finansal piyasalarda
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likidite saglar ve bankalarin risklerini azaltarak kredi verme kapasitesini artirir

(Erdéonmez, 2006).

Ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymetlestirme, bankalarin bilangolarinda
yer alan ipotekli konut kredilerinin bir havuzda toplanarak menkul kiymet haline
getirilmesi ve bu kiymetlerin yatirnmcilara satilmasi seklinde gerceklesen bir finansal
stirectir. Bu yontemde bankalar, verdikleri ipotekli kredileri likit varliklara dontistlirerek
yeni kredi kullandirilmasi igin kaynak elde etmekte ve ayn1 zamanda Kredi riskinin bir
boliimiinii yatirnmcilara devretmektedir. Menkul kiymetlestirme, finansal sistemin
derinlesmesi, konut finansmaninin ¢esitlenmesi, riskin yayginlastirilmasi ve mortgage
piyasasinin gelisimi agisindan stratejik 6neme sahiptir (Fabozzi, Modigliani, Jones, ve
Ferri, 2014).

Menkul kiymetlestirme siirecleri ABD gibi gelismis piyasalarda 1980°lerden bu
yana yaygin olarak uygulanmaktadir. Gelismekte olan {ilkelerde ise menkul
kiymetlestirmenin uygulanmasi belirli yasal ve ekonomik altyap: gerekliliklerine baglh
olarak gelismektedir. Tiirkiye’de ipotege dayali menkul kiymetlestirme uygulamalari
2000’11 yillarin ortalarinda baslamis ve 6zellikle yasal diizenlemeler ile birlikte sektor
hizli sekilde geligmistir. Bu siirecte mortgage kredilerinden elde edilen nakit akislar1 esas
alinmakta, ihra¢ edilen menkul kiymetler ise genellikle yapilandirilmis ve cesitli risk

diizeylerinde yatirimcilara sunulmaktadir (Hepsen, 2005).

Yontem farkli yapilandirmalarda uygulanabilmekte olup en sik kullanilanlar
arasinda dogrudan teminatl ipotege dayali menkul kiymetler, teminat havuzuna dayali
tahvil tiirleri ve ipotekli teminatli bor¢lanma araglari bulunmaktadir. Yatirimcilar bu
menkul kiymetler araciligiyla gayrimenkul finansman pazarma dogrudan katilim
saglarlar. Bununla birlikte, 6zellikle 2008 Finansal Krizi sirasinda ABD’de olusan
risklerin 6nemli bir kisminin yanlis yapilandirilmis veya diisiik kaliteli ipotekli menkul
kiymetlerden kaynaklandigi bilinmekte olup, siireglerin etkili bigimde diizenlenmesi

bliylik 6nem tagimaktadir (Gorton, 2009).

Gayrimenkul piyasasinin finansmani, projelerin gelistirilmesi, satin alinmasi ve
isletilmesi icin gerekli sermayenin saglanmasini kapsar ve ¢esitli kaynaklar ile araclar
tizerinden yliriitiiliir. Sermaye piyasasi araclar1 sektore dogrudan veya dolayli yatirim

yaptlmasint miimkiin kilarak projelerin finansmanini c¢esitlendirir. Tiirkiye’de bu
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kapsamda baslica araglar; banka kredileri, gayrimenkul sertifikalari, gayrimenkul yatirim
ortakliklari, gayrimenkul yatirim fonlari, sermaye piyasalar1 yoluyla saglanan fonlar, kira
sertifikalar (sukuk), yapi tasarruf sandiklar1 ve 6zel sermaye fonlaridir. Banka kredileri,
gayrimenkul finansmaninda en yaygin yontemlerden biridir; bankalar projelere genellikle
ipotek teminati karsiliginda uzun vadeli kredi saglar (SPK, 2021). Bu krediler uzun vadeli
ve kimi zaman sabit faiz oranlar1 sunarak genis bir finansman imkan1 yaratirken, yiiksek
faiz oranlar1 ve kat1 geri 6deme kosullari ile kredi notuna bagl erisim gibi dezavantajlar
igerebilir. Gayrimenkul sertifikalari, projelerin kii¢iik paylara boliinerek yatirimcilara
sunulmasini saglar; o6zellikle kentsel doniistim projelerinde diisiik biitgeli yatirimcilarin
gayrimenkul yatirimi yapmasina olanak tanir ve projenin deger artisindan dogrudan
kazang imkani sunar. Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (GYO), yatirimcilarin bir araya
gelerek projelere yatirim yapmalarini saglayan yapilardir; dogrudan miilkiyet olmaksizin
sektorden gelir elde etme olanagi, likidite, profesyonel yonetim ve cesitlendirilmis
portfdy avantajlar1 sunarlar. Tiirkiye’de Borsa Istanbul’da islem géren GYO’lar sektdriin
gelisimine katki saglamakta ve diizenli temettii dagitimiyla cazip bir yatirim araci haline
gelmektedir; ancak yonetim iicretleri ve diger masraflar getiriyi azaltabildigi gibi piyasa
dalgalanmalarina kars1 hassasiyet de s6z konusudur. GYO’lar, projelerin finansmaninda
onemli bir rol oynayarak yatirimcilara gayrimenkul piyasasina dolayli katilim imkéan

sunmaktadir (GYODER, 2022).

Gayrimenkul yatirim fonlar1, portfoy yapisi altinda toplanan projelere yatirim
yapmay1 miimkiin kilar; portfoy ¢esitlendirmesi yoluyla riskin azaltilmasina ve bireysel
yatirimcilarin farkl projelerden fayda saglamasina katkida bulunur (Brown ve Matysiak,
2000). Sermaye piyasalari ise biiylik 6l¢ekli projeler icin halka arz veya tahvil ihraglari
yoluyla uzun vadeli fon teminine olanak tanir; hisse senetleri, tahviller, bonolar ve diger
finansal enstriimanlar aracilifiyla biiyiik tutarli sermaye toplanabilirken, halka arz
stireglerinin karmasik ve maliyetli olmasi ve piyasa kosullarina bagli sermaye maliyeti
degiskenligi sinirlayict unsurlar olabilir (Emlak Konut GYO, 2022). Faizsiz finans
ilkelerine uygun kira sertifikalar1 (sukuk), 6zellikle kamu projelerinde yaygin olmakla
birlikte 6zel sektdrde de artan sekilde kullanilmaktadir; Islami finansin kar paylasimi
prensibine dayanir ve gayrimenkul projelerinin finansmaninda énemli bir aragtir. Yapi
tasarruf sandig1 sistemi, bireylerin diizenli tasarruf yaparak gorece diisiik faiz oranlariyla

krediye erisimini saglayan ve konut edinimini kolaylastirmay1 amaclayan bir modeldir;
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Almanya ve Avusturya gibi lilkelerde yaygin olup, dzellikle diisiik gelirli bireyler icin
finansmana erigimi artirmaktadir (Kog, 2021). Son olarak 6zel sermaye fonlari, genellikle
yiiksek getiri potansiyeli olan projelere odaklanan ve gelistirme siirecleri i¢in gerekli
sermayeyi saglayan esnek finansman kaynaklaridir; ancak yiiksek risk diizeyi ve yonetim
ticretleri gibi maliyet unsurlar1 yatirimcilar agisindan dikkate alinmalidir (Gayrimenkul

Hukuku Dernegi, 2022).
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IKiNCi BOLUM

GAYRIMENKUL KAVRAMI VE DEGERLEMESI

Gayrimenkul sektorii, ekonomik faaliyetlerin temel unsurlarindan biridir ve
bireysel yatirimlardan kamu projelerine kadar genis bir yelpazede yer alir. Gayrimenkul
yatirimlarmin biiylik 6lcekli finansal kaynak gerektirmesi, gayrimenkul degerlemesi
siirecinin giivenilir ve ayrintili olmasmi zorunlu kilmaktadir. Gayrimenkul, fiziksel
varliklarin (arazi, binalar, yapilar vb.) yani sira, bu varliklarin tizerinde hak ve miilkiyet

iliskilerini de i¢eren bir kavramdir.

Gayrimenkuller; konut, ticari, sanayi, tarimsal, 6zel ve karma kullanimh
gayrimenkuller basta olmak tizere kategorilere ayrilmaktadir (Giiler ve Yalgin, 2023).
Tarimsal gayrimenkul, tarim, ormancilik ve hayvancilik gibi faaliyetler i¢in kullanilan
arazileri igerir. Bu tiir gayrimenkuller, dogal kaynaklarin yonetimi ve siirdiiriilebilirlik
acisindan 6nemlidir (Geltner ve Miller, 2018). Ticari gayrimenkul, ofis binalari, aligveris
merkezleri ve sanayi tesisleri gibi ticari faaliyetler i¢in kullanilan miilkleri kapsar. Konut
gayrimenkulii ise, bireylerin yasadigi evler ve apartmanlar gibi miilkleri igerir

(Brueggeman ve Fisher, 2011).

2.1. GAYRIMENKUL TANIMI

Gayrimenkul, tasinmaz miilkleri ifade eden bir kavramdir ve genellikle arazi ve bu
arazi lzerindeki yapilar1 kapsar. Gayrimenkul, arazi, arsa, bina, fabrika gibi fiziksel
varliklarin yani sira, bu varliklarin iizerinde hak ve miilkiyet iliskilerini de igerir. Arazi,
gayrimenkuliin temel bileseni olup, lizerinde herhangi bir yap1 veya gelistirme olmadan
var olan dogal alani ifade eder. Binalar ve yapilar ise, konut, ticari veya endiistriyel

amaglarla kullanilabilir (Geltner ve Miller, 2018).

Bu tanim, gayrimenkuliin ekonomik, hukuki ve fiziksel boyutlari1 da igerir.
Gayrimenkul, ayn1 zamanda miilkiyet haklarin1 ve bu haklarin yonetimini de kapsar.
Miilkiyet haklari, bir kisinin veya kurulusun gayrimenkul iizerindeki kontroliinii ve
kullanimin1 belirler. Bu haklar, alim-satim, kiralama, gelistirme ve kullanim gibi ¢esitli

islemleri icerir (Brueggeman ve Fisher, 2011).
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Gayrimenkul, ekonomik bir deger olarak kabul edilmekle birlikte ayn1 zamanda
hukuki diizenlemeler ve sosyal kosullardan da etkilenmektedir. Yatirimcilar igin
gayrimenkul, deger artis1 ve gelir elde etme potansiyeli sunar. Ayrica, gayrimenkul
sektorii, istthdam yaratma, ekonomik biiyliime ve toplumsal gelisim agisindan da kritik bir

oneme sahiptir (Brown ve Matysiak, 2000).

Gayrimenkuliin sahip oldugu nitelikler, kullanim amaci ve yasal diizenlemeler

dogrultusunda cesitli tiirlere ayrilmaktadir.

2.2. GAYRIMENKUL UZERINDEKI HAKLAR

Gayrimenkuller tizerindeki haklarla ilgili tam ayni haklar, sinirli ayni haklar, ipotek

hakki ve gegis hakki kavramlari kisaca anlatilmistir.

Tam Ayni Hak: Tam ayni hak, miilkiyet hakki olarak tanimlanir. Miilkiyet hakkina
sahip olan kisi, gayrimenkul {izerinde tasarruf etme, satma, kiralama ve gelistirme hakkini
devretme ve diledigi gibi yararlanma yetkilerine sahiptir. Miilkiyet hakki, genellikle tapu
belgesi ile belgelenir ve yasal olarak korunur (Geltner ve Miller, 2018). Bu hak, anayasal

olarak gilivence altina alinmistir ve miilk sahibine genis bir 6zgiirliik tanir.

Tam ayni haklar, konut, ticari ve tarimsal gayrimenkuller gibi c¢esitli miilk
tiirlerinde uygulanabilir. Bu haklar, miilk sahibine gayrimenkuliin ekonomik degerini

maksimize etme ve miilkii en verimli sekilde kullanma firsati sunar.

Smirh Ayni Haklar: Smirli ayni haklar, gayrimenkul iizerindeki kullanim veya
faydalanma haklarinin sinirli bir sekilde baska kisilere devredilmesini ifade eder.
Ornegin, intifa hakki (kullanim hakki), gayrimenkul sahibinin miilkiyet hakkim
koruyarak bagka bir kisiye kullanim hakkini vermesidir. Ayni sekilde irtifak haklar1 da
sinirl ayni haklar kapsaminda yer alir (Brueggeman ve Fisher, 2011). Ornegin bir binanin
catisina giines panelleri yerlestirme hakki (Brealey, Myers ve Allen, 2020) ve bir
kiracinin belirli bir siire i¢in bir gayrimenkulii kullanmasi gibi kira hakkini ifade eder. Bu
haklar, kira sozlesmesi ile belirlenir ve kiraciya miilkii kullanma yetkisi verir, s6zlesme

sliresinin bitimiyle sona erer.
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Bu haklar, tam miilkiyet hakkina sahip olmadan, gayrimenkuliin belirli bir yonii
tizerinde kontrol veya kullanim hakki saglar. Sinirli ayni haklar, genellikle belirli bir siire

veya belirli kosullar altinda gegerlidir (Brown ve Matysiak, 2000).

Ipotek Hakk:: Ipotek hakki, bir kredi verenin, bor¢lunun borcunu édememesi
durumunda gayrimenkulii teminat olarak alma hakkini ifade eder. Ipotek, gayrimenkuliin
finansman1 sirasinda yaygin olarak kullanilir ve miilkiin degerine bagl olarak belirlenir
(Brealey, vd., 2020). Ipotek hakk1, borcun 6denmesiyle sona erer (Brueggeman ve Fisher,
2011).

Gecis Hakki: Gegis hakki, bir kisinin veya kurulusun baska bir kisinin arazisinden
geeme veya belirli bir alan1 kullanma hakkini ifade eder. Bu hak, genellikle komsu

araziler arasinda erigim saglamak i¢in verilir ve yasal diizenlemelerle korunur (Brown ve

Matysiak, 2000).

2.3. GAYRIMENKUL CESITLERI

Insanlarin temel gereksinimleri arasinda yer almakta olan barinma, bu gereksinim
dogrultusunda kiiresel niifus hareketliligi, ekonomik dalgalanmalar, teknolojik yenilikler
ve rekabet kosullarindaki artis gibi ¢esitli faktdrler gayrimenkul sektoriiniin siirekli olarak
dontismesine ve ilerlemesine neden olmaktadir. Geleneksel olarak gayrimenkul kavrami
denildiginde biiyiik 6l¢lide konut tipi tasinmazlar akla gelirken, glinlimiizde gelisen diinya
diizeni ve ortaya ¢ikan yeni gayrimenkul tiirleri sayesinde bu sektor yalnizca konut ile
sinirl kalmayip, daha kapsamli ve gesitlenmis bir nitelige evrilmistir. (Giiler ve Yalgin,
2023)

2019-2024 tarihleri arasinda yil yil gayrimenkul toplam satis sayilari ile konut satis
sayilari; 2019 yilinda toplam gayrimenkul satig sayis1 2.411.553 olarak gergeklesirken,
konut satig sayis1 1.348.729 olmustur. Siras1ile 2020°de 2.754.550’ye 1.449.316; 2021°de
3.020.225’e 1.491.856; 2022°de 3.234.200°e 1.485.622; 2023°te 2.949.437’ye 1.225.926;
2024 te 3.043.000°e 1.478.025 “dir (TUIK Veri Portal1, 21 Ocak 2025).

Gayrimenkuller kullanim amacina ve oOzelliklerine gore farkli kategorilere
ayrilabilir. Her bir gayrimenkul tiirii, farkli yatirnm firsatlar1 ve kullanim olanaklar

sunmaktadir.
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2.3.1. Konut Gayrimenkuller

Mesken olarak kullanilan gayrimenkuller, sehir merkezlerinde veya kirsal alanlarda
bulunabilir. Sehirlerin varliginin en onemli simgelerinden biri konutlardir. Konutlar,
sadece barinma islevi gormekle kalmaz; bireylerin ve ailelerin 6zel hayatini korumak,
kisiye gilivenlik hissi vermek ve giinliik yasamlarinda saglikli ve kaliteli bir yasam
stirdlirebilmeleri i¢in enerji toplayan alanlar olarak da 6nem tasir. Bu a¢idan, konut insan

varliginin en saglam giivencesidir (Girouard ve Blondal, 2001).

Konut, temel bir insan hakki olarak kabul edilmekte olup, bu hakkin tiim sosyal
kesimlere esit bir bigimde temin edilmesi amaciyla gerekli diizenlemelerin hayata
gecirilmesi elzemdir. Mevcut konut sorunlarinin ¢oziilmesi i¢in yeni ve esitlikei
projelerin gelistirilmesi gerekmektedir. Bu tiir projeler, 6zellikle ekonomik acidan

dezavantajli gruplarin konut erigimini artiracaktir (Aydin ve Ustiin, 2022).

Konut piyasasi, bireylerin barinma ihtiyacin1 karsilamaya yonelik olarak
gelismistir. Bu tiir gayrimenkuller, genellikle bireysel veya aile yasami i¢in kullanilir ve

asagidaki alt kategorilere ayrilabilir:

Daireler: Cok katli binalarda bulunan bagimsiz yasam birimleridir. Cok kath
apartman veya site gibi yapilarda yer alan, birden fazla hanenin yasamasina olanak
tantyan bagimsiz yasam birimleridir. Genellikle ortak kullanim alanlar1 ve merkezi

lokasyon avantajlariyla 6ne ¢ikar.

Miistakil Evler: Tek bir aile i¢in tasarlanmis bagimsiz konutlardir. Tek bir aile i¢in
tasarlanmig, bahcesi ve arazi smirlariyla ayrilmig, bagimsiz ve bitisik olmayan

konutlardir. Kendi kullanimina 6zel alan sunmalariyla tercih edilirler.

ikiz Evler: Ortak bir duvarla ayrilmis iki bagimsiz konut birimidir. Ortak bir
duvarla birbirinden ayrilan, genellikle iki ayr1 aileye hizmet eden ve simetrik bigimde insa
edilen konutlardir. Hem ailenin mahremiyetini korur hem de kullanimda ekonomik

avantajlar sunar.

Villalar: Genellikle liiks ve genis alanlara sahip, bagimsiz konutlardir. Cogunlukla
genis bir arazi lizerinde yer alan, yiiksek konfor ve liikks donatilara sahip, tek veya ¢ok
katli bagimsiz konutlardir. Genellikle {ist gelir grubuna hitap eder ve genis yasam alanlari

ile dikkat ¢eker.
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2.3.2. Ticari Gayrimenkuller

Is ve ticaret faaliyetleri icin kullanilan magaza ve alisveris merkezleri, turizm ve
konaklama tesisleri ve ofis binalar1 gibi miilklerdir. Bu tiir gayrimenkuller, genellikle
gelir elde etme amaciyla kiralanir veya satilir. Ticari gayrimenkuller, kira getirisi ve

yatirim potansiyeli acisindan tercih edilmektedir.

2.3.3. Sanayi Gayrimenkulleri

Fabrika, depo, lojistik alanlar1 gibi sanayi liretiminde kullanilan fabrikalar, depolar
ve lojistik merkezleri gibi taginmazlardir. Bu tiir gayrimenkuller, genellikle biiyiik
alanlara ve 0Ozel tesislere ihtiya¢ duyarlar ve iiretim siirecinin gerektirdigi altyapiyi

saglamasi agisindan 6nem tasirlar.

2.3.4. Tarim Arazileri

Tarimsal gayrimenkuller, bag, bahce ve ciftlikler gibi tarim ve hayvancilik
faaliyetleri i¢in kullanilan araziler ve tesislerdir. Bu tiir gayrimenkuller, genellikle genis
arazilere ve dogal kaynaklara ihtiya¢ duyarlar. Tarimsal iiretimde kullanilan araziler,
toprak yapist ve sulama olanaklarina gore farkli degerlendirmelere tabi tutulur. Tarim

arazilerinin degeri, verimlilik ve {irlin ¢esitliligi gibi faktorlere gore degiskenlik gosterir.

2.3.5. Karma Kullanimh Gayrimenkuller

Karma kullanimli gayrimenkuller, birden fazla kullanim amacini bir araya getiren
miilklerdir. Bu tiir gayrimenkuller, genellikle konut, ticari ve eglence alanlarini bir arada

sunarlar.

2.4. GAYRIMENKUL DEGERLEMESI

Gayrimenkuliin degeri; zemin ve insaat yapisi, konumu, mevkii, getirisi, sekli,
boyutu ve genisligi dahil olmak {izere degerini etkileyen tiim degiskenleri dikkate alarak
belirlenmelidir. Bu islem degerleme olarak bilinir. Belirlenen bu deger, teminata, alim-
satima, kiralamaya ve mortgage kredilerine temel olusturmaktadir. Gayrimenkul

degerlemesi, taginmazlarin piyasa degerinin ve yatirnm degerinin belirlenmesi ig¢in
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kullanilan yontemler ve teknikler biitiiniidiir. Degerleme, alim-satim, finansman,

vergilendirme, sigortalama ve diger amaglar i¢in 6nemlidir (Hepsen, 20.14)

Ekonomik sistemin temel aktorleri olan kamu otoriteleri, isletmeler, finansal
kuruluglar ve bireyler, ¢esitli amagclarla gayrimenkullerin degerinin belirlenmesini talep
edebilmektedirler. Bu baglamda gayrimenkul degerlemesi, yalnizca gayrimenkul
piyasasini degil, ayn1 zamanda sermaye ve para piyasalarini da etkileyen, lilke ekonomisi

iizerinde kayda deger sonuglar dogurabilen kapsamli bir faaliyet alanidir (Onal ve Tezcan,
2008).

Ayrica, gayrimenkul degerleme islemleri; yatirim kararlarinin  alinmasinda,
finansal raporlamada ve ekonomik planlamada farkli aktorlere rehberlik eden bir unsur
olarak 6n plana ¢cikmaktadir. Bahsi gecen aktorler acisindan gayrimenkul degerinin dogru
sekilde tespit edilmesi, hem mikro hem makro diizeyde ekonomik istikrar ve giivenin
saglanmasinda 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu nedenle, gayrimenkul degerlemesi siireci,
cok boyutlu ekonominin pek ¢ok alanina dokunan, stratejik diizeyde analiz ve uzmanlik
gerektiren bir siireg olarak degerlendirilmelidir. Tirkiye konut piyasasina iliskin
literatiirde, model uygulamalarinin gii¢lii ve zayif yonlerini sistematik bir sekilde tartisan,
farkli degisken setlerini bir arada ele alan ve bolgesel baglamlarda ortaya ¢ikan geligkili

bulgular1 sorgulayan ¢alismalara ihtiya¢ duyulmaktadir (Deligoz, 2025).

Yatirnm amacgli  gayrimenkullerin  muhasebelestirilmesi  ve  Olgiilmesi,
gayrimenkuliin kullanim amacina gore Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(TFRS/TMS) kapsaminda degerlendirilmektedir. Yatirim amagli gayrimenkuller, uzun
vadeli kira geliri veya sermaye kazanci elde etme hedefiyle elde tutulan tasinmazlardir.

(Erer ve Hazir 2014).

Degerleme; pazar, gelir ve maliyet yontemi olmak iizere genellikle {i¢ ana yontemle
gerceklestirilir. Degerleme siirecinde, tasinmazin fiziksel ozellikleri, yasal durumu,
piyasa kosullar1 ve cevresel faktorler dikkate alimir. Degerleme, yatirim kararlarinin
alinmasinda, kredi islemlerinde, vergilendirmede ve sigorta gibi alanlarda kritik bir rol

oynar (ODE Degerleme, 2025).
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2.4.1. Degerlemenin Gerekli Olabilecegi Durumlar

Gayrimenkul degerlemesi, ¢esitli alanlarda 6nemli bir rol oynar ve farkli amaglar
icin kullanilir. Gayrimenkul degerlemesi, bir¢ok alanda karar verme stireglerini destekler
ve taraflar arasinda adil ve seffaf bir iletisim saglar. Degerleme uzmanlar1 bu siireclerde

kritik bir rol oynayarak; dogru, giivenilir ve gercege uygun raporlar sunarlar.
Gayrimenkul degerlemesinin kullanildig baslica alanlar sunlardir:

Alim ve Satim Amach: Gayrimenkuliin adil piyasa degerinin belirlenmesi, alic1 ve
saticilar i¢in 6nemli bir referans noktasidir. Bu, miizakerelerin daha objektif bir temelde
yapilmasina olanak tanir. Satisa ¢ikarilan gayrimenkuliin dogru fiyatlandirilmasi hem
satict hem de alict i¢in dnemlidir. Alim-satim islemlerinde degerleme, adil bir fiyat

belirlemek i¢in gereklidir (Brown ve Matysiak, 2000).

Kredi Teminatti Amach: Bankalar ve finans kuruluslarnt kredi verirken
gayrimenkulleri teminat olarak kabul eder ve teminatin gercek degerini belirlemek i¢in
degerleme raporlarina dayanilarak kredi miktarini belirler. (Brueggeman ve Fisher,
2011). Ayrica mevcut kredilerin de yeniden yapilandirilmasi veya re finansmani sirasinda

gayrimenkuliin giincel degerinin belirlenmesi gerekli olabilmektedir.

Vergi Amagh: Vergi otoriteleri, gayrimenkuliin emlak vergisini gercek degerine
gore vergilendirmek isterler. Degerleme, vergi hesaplamalarinda kullanilmak {izere
tasinmazin adil ve dogru bir sekilde piyasa degerinin belirlenmesini saglar (Brueggeman
ve Fisher, 2011). Gayrimenkul sahipleri de vergi yikiimliiliiklerini optimize etmek i¢in

degerleme raporlarini kullanabilir.

Yatirnm Amacgh: Yatirnmcilar, gayrimenkuliin potansiyel getirisini ve risklerini
degerlendirirken degerleme raporlarini kullanirlar. Gayrimenkul yatirim islemlerinde
gercek piyasa degerinin belirlenmesi, yatirimeilarin dogru karar almasi i¢in 6nemlidir. Bu
yontem, oOzellikle yeni insa edilen veya oOzel amagli gayrimenkullerde kullanilir

(Brueggeman ve Fisher, 2011).

Hukuki ve Mali Uyusmazhklar Amach: Gayrimenkuliin deger kayb1 veya zarar
gormesi durumunda, tazminat miktarinin belirlenmesi i¢in degerleme raporlar
kullanilmasinin yani sira miras paylasimi veya bosanma durumlarinda da gayrimenkuliin

adil bir sekilde boliistiiriilmesi i¢in degerleme yapilir.
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Kentsel Doniisiim ve Planlama Amach: Kentsel doniisiim projelerinde, mevcut
gayrimenkullerin ve yeni projelerin degerlemesi yapilir. Yerel yonetimler, arazi kullanim

kararlarini verirken degerleme raporlarindan yararlanmaktadirlar.

Sigorta Amach: Gayrimenkuliin sigorta poligesi kapsaminda dogru bir sekilde
degerlendirilmesi, olas1 hasar durumlarinda uygun tazminat alinmasin1 saglar. Sigorta
sitketleri, gayrimenkuliin risk profilini degerlendirirken degerleme raporlarindan

yararlanmaktadirlar.

2.4.2. Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan Bashca Kavramlar

Bu kavramlar, gayrimenkul degerlemesi siirecinde kullanilan temel deger
oOlgiitleridir. Gayrimenkul Degerleme uzmanlari, degerleme amacina ve yontemine gore

uygun kavramlari kullanarak deger tespitini yaparlar. Bu kavramlar sunlardir:

Piyasa Degeri: Gayrimenkuliin, belirli bir tarihteki serbest piyasa kosullarinda
istekli bir alic1 ve istekli bir satict arasinda, taraflarin baski altinda olmadigi, bilgili ve
basiretli bir sekilde gerceklesen, nakit veya nakit benzeri bir degisim karsiliginda

satilabilecegi tahmini tutardir. (Geltner, D., ve Miller, N. G. 2018).

Yatirim Degeri: Belirli bir yatirimci veya kullanici agisindan gayrimenkuliin sahip
oldugu degerdir. Bu deger, yatirimcinin beklentileri, ihtiyaglar: ve finansal hedefleri gibi

Ozel kriterlerine gore degiskenlik gosterebilir (Brueggeman ve Fisher, 2011).

Kullanim Degeri: Gayrimenkuliin mevcut veya potansiyel kullanimindan elde
edilecek faydaya gore belirlenen degerdir. Kullanicinin ihtiyaglarina ve tercihlerine gore

degisebilmektedir (Brown ve Matysiak, 2000).

Maliyet Degeri: Gayrimenkuliin yeniden insa edilmesi durumunda olusacak

maliyeti gosterir.

Kira Degeri: Gayrimenkuliin piyasa kosullarina gore elde edebilecegi aylik veya
yillik kira bedeli. Kira gelirlerinin kapitalizasyonu ile deger hesaplanir (Brown, ve

Matysiak, 2000).

Arsa Degeri: Gayrimenkuliin arsa bileseninin piyasa degeridir. Arsa degeri, toplam

degerin 6nemli bir boliimiinii olusturabilir (Geltner ve Miller, 2018).
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Yap1 Degeri: Gayrimenkuliin {izerindeki yapilarin piyasa degeridir. Maliyet

yaklagiminda kullanilan bir kavramdir (Brueggeman ve Fisher, 2011).

Defter Degeri Gayrimenkuliin muhasebe kayitlarindaki degeridir. Genellikle

maliyet bedeli lizerinden hesaplanir ve amortisman paylar1 disiiliir (Brealey, vd., 2020).

Sigorta Degeri: Gayrimenkuliin yeniden insa edilmesi veya onarilmasi i¢in gerekli

olan maliyettir. Sigorta primlerinin hesaplanmasinda kullanilir (Geltner ve Miller, 2018).

Tasfiye Degeri: Gayrimenkuliin acil satis durumunda elde edilebilecek degeridir.

Piyasa degerinden daha diisiik olur, ¢iinkii satis siiresi kisitlidir (Brealey, vd., 2020).

Vergi Degeri: Yerel yonetimler tarafindan gayrimenkulin emlak vergisi
hesaplamalar1 icin belirlenen deger olup, piyasa degerinden farkli olabilmektedir

(Brueggeman ve Fisher, 2011).

2.4.3. Gayrimenkul Degerine Etki Eden ilkeler

Gayrimenkul Degerleme siirecinde kullanilan bazi1 ilkeler gayrimenkul
degerlemesinde 6nemli rol oynar ve deger tahmininde dikkate alinmasi gereken temel
faktorlerdir. Bu ilkeler, bir gayrimenkuliin piyasa degerini belirlerken degerleme
uzmanlarinin daha sagliklt ve tutarli sonuglar elde etmesine yardimci olur.
Gayrimenkuliin  ekonomik, fiziksel ve c¢evresel oOzelliklerini degerlendirirken

kullanilmakta olan ve degere etki eden baslica ilkeler sunlardir.

Arz ve Talep ilkesi: Gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesi,
fiyatlar1 dogrudan etkiler. Talebin yiiksek oldugu bolgelerde fiyatlar artarken, arzin fazla

oldugu bolgelerde fiyatlar diigme egilimi gosterir.

Fayda ilkesi: Bir gayrimenkuliin degeri, o gayrimenkuliin sagladig1 fayda ve
kullanighlik ile dogru orantilidir. Gayrimenkuliin kullaniciya sundugu hizmet ve konfor,

degerini belirler (Geltner ve Miller, 2018).

Degisim ve Adaptasyon Ilkesi: Gayrimenkul piyasasi, ekonomik kosullar,
demografik yapilar ve yasal diizenlemeler gibi digsal faktorlere bagli olarak siirekli
degisim gostermektedir. Gayrimenkuliin degerini arz ve talep dengesi ile piyasadaki
rekabet ve ticari faaliyetler etkilemektedir (Brueggeman ve Fisher, 2011). Ekonomik,

sosyal ve cevresel degisikliklere duyarlidir. Bu degisiklikler, gayrimenkul degerlerini
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etkiledigi i¢cin degerlemede piyasa kosullarindaki degisikliklerin dikkate alinmasini
zorunlu kilar. Adaptasyon gayrimenkuliin degisen kosullara uyum saglama yetenegi,

degerini korumasina veya artirmasina yardimei olabilir (Geltner ve Miller, 2018).

Beklenti flkesi: Gayrimenkul degeri, gelecekteki beklentiler ve potansiyel getiriler
tizerinden degerlendirilir. Gayrimenkuliin gelecekteki kullanim ve getiri potansiyeli,

degeri belirler (Geltner ve Miller, 2018).

Azalan Verim ilkesi: Gayrimenkuliin ek &zellikleri veya biiyiikliigii, degeri
arttirmakla birlikte azalan oranda katki saglar. Belirli bir noktadan sonra, ek 6zelliklerin

degere katkis1 azalmaya baslar (Brueggeman ve Fisher, 2011).

fkame ilkesi: Benzer ozelliklere sahip gayrimenkullerin degerleri, birbirlerini
smirlar. Tiketiciler, en uygun fiyat ve Ozelliklere sahip gayrimenkulleri tercih eder

(Geltner ve Miller, 2018).

Dissallik flkesi: Gayrimenkuliin degeri, cevresel faktorler ve komsuluk iliskileri
tarafindan etkilenir. Cevredeki geligsmeler, altyap: yatirimlart ve sosyal olanaklar degeri

belirler (Brueggeman ve Fisher, 2011).

Kullanim Uyum ilkesi: Gayrimenkuliin degeri, o gayrimenkuliin en verimli ve en
uygun kullanimima gore belirlenir. Gayrimenkuliin kullanim amaci ve bu amaca
uygunlugu deger iizerinde belirleyici olur. Ornegin, ticari bir bolgede konut olarak
kullanilan bir gayrimenkuliin degeri daha diisiik olabilir. Gayrimenkuliin en yiiksek ve en

iyi kullanimi, degerini etkiler (Geltner ve Miller, 2018).

2.5. DEGERLEME FAALIYETINI ETKILEYEN UNSURLAR

Bu unsurlar, gayrimenkul degerleme siirecinde dikkate alinmasi1 gereken 6nemli
faktorlerdir. Degerleme uzmanlari, bu faktorleri analiz ederek dogru ve giivenilir bir
degerleme yapmaya calisirlar. Degerleme siirecinde dikkate alinmasi gereken ¢esitli

cevresel, yasal, ekonomik, demografik ve teknolojik unsurlar vardir. Bunlar:

2.5.1. Ekonomik Durum

Ekonomik kosullar, faiz oranlari, enflasyon ve doviz kurlari, kredi erisilebilirligi,

kredi maliyetleri, finansman yapisi gibi faktorler gayrimenkul degerlemelerini dogrudan
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etkileyen ekonomik faktdrler arasindadir. Ozellikle enflasyon ve faiz oranlarindaki
dalgalanmalar, yatirimcilarin gayrimenkule olan ilgisini ve kredi maliyetlerini
degistirerek degerleme sonuglari etkileyebilir. DoOviz kurlarinin artis1 da ingaat
maliyetlerini yiikseltmekte ve bu durum, yeni gayrimenkul projelerinin maliyetlerini
artirarak mevcut gayrimenkullerin piyasa degerine dolayli bir etki yapmaktadir (Senel ve
Demir, 2019). Ayrica, issizlik, gelir seviyeleri ve piyasa trendleri de degere etki eden

faktorlerdendir.

2.5.2. Demografik Yapi

Niifus artis1, go¢ hareketleri ve yas dagilimi gibi demografik faktorler, konut
talebini ve dolayisiyla gayrimenkul fiyatlarini belirleyen unsurlar arasinda 6nemli bir yer
tutar. Ozellikle sehirlesme oraninin arttig1 bolgelerde konut ve ticari gayrimenkullere olan
talep yiikselmekte ve bu durum, gayrimenkul degerlemelerine yansimaktadir. Ornegin,
Tiirkiye’de biiyiik sehirlere olan gdg, bu bolgelerdeki konut talebini artirarak fiyatlarin
yiikselmesine neden olmustur (Y1ilmaz ve Tosun 2020).

Toplumun yasam tarzindaki degisiklikler, belirli gayrimenkul tiirlerine olan talebi
etkileyebilir (Brueggeman ve Fisher, 2011). Ayrica, bolgedeki giivenlik durumu,
gayrimenkuliin cazibesini ve dolayisiyla degerini etkileyebilir (Brealey, vd., 2020).

2.5.3. Yasal Diizenlemeler

Imar planlar;, ruhsat diizenlemeleri, kamulastirma kararlar1 gibi yasal
diizenlemeler, gayrimenkullerin kullanim alanlarint ve degerlerini dogrudan etkiler
(Brown ve Matysiak, 2000). imar planlarinin degismesi veya belirli bolgelerin koruma
alan1 ilan edilmesi, gayrimenkul fiyatlarinda ani degisikliklere yol acabilmektedir.
Tirkiye’deki kentsel doniistim projeleri de gayrimenkul piyasasina etki ederek bir¢ok
bolgede degerleme siireclerini yeniden sekillendirmistir. Ayrica, Emlak vergileri ve diger
yasal ylikiimliiliikkler gayrimenkuliin net degerini etkileyebilir (Geltner ve Miller, 2018).
Bolge planlari, ¢evre ve kira kontrolleri gibi yasal kisitlamalar da gayrimenkul degerine

etki etmektedir.
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2.5.4. Konum, Cevresel ve Fiziksel Kosullar

Gayrimenkuliin bulundugu boélgedeki ulasim imkanlari, sosyal donatilar, dogal
giizellikler ve iklim kosullar1 gibi ¢cevresel faktorler, gayrimenkul degerine katki saglayan
unsurlar arasinda yer alir. Ornegin, denize yakin bolgelerde veya sehir merkezinde
bulunan taginmazlar, genellikle daha yiliksek degerlere sahiptir. Ayrica, dogal afet riskinin
yiikksek oldugu boélgelerde gayrimenkul degerlemesi yapilirken bu risk faktorleri de
dikkate almmaktadir (Ozgiir ve Aydim, 2022). Ayrica, biiyiikliik, yas, mimari tasarim,

bakim durumu ve kat sayis1 gibi 6zellikler de gayrimenkuliin fiyatina etki etmektedir.

2.5.5. Teknolojik Faktorler

Yeni ingaat teknolojileri, gayrimenkuliin maliyetini ve degerini etkileyebilir
(Brown ve Matysiak, 2000). Teknolojik gelismelerin yan1 sira geligmis iletisim ve ulasim
altyapisi da belirli bolgelerdeki gayrimenkul degerlerini artirabilir (Geltner ve Miller,
2018).

2.6. DEGERLEME SURECI

Gayrimenkul degerleme siireci, taginmazin piyasa kosullarina uygun, adil ve
objektif bir sekilde ger¢ek degerinin belirlenmesini amacglayan sistemli bir siirectir. Bu
siireg, degerleme amacmin netlestirilmesinden baslayarak, ayrintili analiz ve piyasa

arastirmalari ile devam eder ve elde edilen bulgularin raporlanmasiyla tamamlanir.

Gayrimenkul degerleme siirecinin temel adimlart sunlardir (ODE Degerleme,
2025):

e Degerleme Amacinin Belirlenmesi: Degerlemenin neden yapildigir ve hangi
amagcla kullanilacag belirlenir.

e Gayrimenkuliin Tanimlanmasi: Fiziksel, hukuki ve ekonomik 0zellikleri
detayli olarak incelenir.

e Piyasa Arastirmasi: Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerin satis fiyatlari,
degerleme konusu ve emsal tasinmazlarin kira gelirleri ve diger piyasa verileri

toplanir.
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e Analiz ve Deger Tahmini: Toplanan veriler 1s1ginda, uygun degerleme
yaklagimlar1 kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesap ve tahmin edilir.

e Raporlama: Degerleme siireci ve sonuglari detayli bir rapor halinde sunulur

(Brown ve Matysiak, 2000).

2.7. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Gayrimenkul degerlemesi, degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin niteliklerine gore
ve degerleme yapan uzman kisinin tercihine gore yapilan bir calismadir. Ulkemizde hangi
gayrimenkule hangi degerleme yonteminin uygulanacagi yoniinde bir yasal diizenleme
bulunmamaktadir. Tiirkiye'de degerleme isleminde kesin modellerden bahsetmek
miimkiin degildir (Ceyda ve Ozkan, 2019). Bir bagka ifade ile bir gayrimenkul icin hangi
degerleme yoOntemi uygulanacagl ve tasinmazin degerinin en dogru sekilde hangi
yontemle tespit edilmesi gerektigine karar vermek olduk¢a zordur. Ancak degerlemesi
yapilacak tasinmaza uygulanmasi gereken yontemin degerleme uzmani tarafindan tercih
edilmesi ve uzmanin alaninda yeterli bilgi ve tecriibeye sahip olmasi gerekmektedir.
Ornegin tarmm arazilerinde gelir ydntemi yaygin olarak kullamlmakta ve konutlar igin

emsal karsilagtirma (gelir) yontemi yaygin olarak kullanilmaktadir.

Diinyada ve iilkemizde tasinmazlarin degerini tespit etmek icin ¢esitli yontemler
kullanilmaktadir. Gayrimenkul degerlemede, degerlemesi yapilacak toplam tasinmaz
say1s1, igin maliyet, zaman ve degerlemenin hangi amagla yapilmasina bagh olarak tekil
degerleme veya toplu degerleme yontemleri tercih edilebilmektedir. Gayrimenkul
degerleme calismalarinda uygulamada birgok yontem kullanilmaktadir. Bu yontemler

asagida siniflandirilmistir (Erdem, 2017; Yalpir, 2007).

2.7.1. Geleneksel Yontemler

Gayrimenkul degerleme siirecinde ¢esitli yontemler ve yaklasimlar
kullanilmaktadir. Bu yaklagimlar, gayrimenkuliin tiirline, kullanim amacina ve piyasa

kosullarina gore tercih edilir (Brueggeman ve Fisher, 2011; Geltner ve Miller, 2018).

Tiirkiye’de genellikle pazar, gelir ve maliyet yontemi olan ii¢ geleneksel
degerleme yontemi kullanilmaktadir. Toplu degerleme yontemleri genellikle emlak

vergisini hesaplamak i¢in kullanilir (Kontrimas ve WVerikas, 2011). Uluslararasi
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Degerleme Standartlarinda da pazar (emsal karsilagtirma), maliyet ve gelir yontemlerini
benimsemistir (IVSC, 2019). Bu ii¢ yontem uygulamada yaygin olarak kullanilan

geleneksel yontemlerdir.

2.7.1.1. Emsal Karsilastirma (Pazar) Yontemi

Emsal karsilastirma yoOntemi, benzer oOzelliklere sahip gayrimenkullerin satig
fiyatlarii dikkate alir. Karsilagtirmali piyasa analizine dayali olan bu yaklasim, en sik
kullanilan degerleme yontemlerinden biridir (Brealey, vd., 2020; Geltner ve Miller,
2018). Gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki benzer 6zelliklere sahip tasinmazlarin
fiyatlar1 karsilastirilir ve ortalama bir deger belirlenir. Bu yaklasim, piyasa verilerini
temel aldig1 igin gergekgi ve gilivenilir sonuglar vermektedir (Appraisal Institute, 2013).
Ayrica, emsal bedel yontemi, degerleme uzmaninin deneyim ve bilgisine de baglidir

(Pagourtzi vd., 2003).

Bu yontem, ozellikle konut, ofis, perakende ve endiistriyel gayrimenkullerin
degerlemesinde siklikla kullanilmaktadir (Geltner ve Miller, 2018). Bu yontem,
degerleme yapilan gayrimenkuliin 6zellikleri ile karsilastirilabilir nitelikteki satilmis veya
satisa sunulmus benzer gayrimenkullerin 6zelliklerini ve satis fiyatlarii dikkate alir
(Appraisal Institute, 2013). Degerleme uzmani, karsilagtirilabilir 6zelliklerdeki
gayrimenkullerin satis fiyatlarini analiz ederek, degerleme yapilan tasinmazin degerini

belirler.

2.7.1.2. Gelir Yontemi

Bu yaklasim, gayrimenkuliin getirecegi potansiyel gelir iizerinden degerleme
yapilmasini ifade eder. Ozellikle ticari ve yatirrm amagli gayrimenkullerde yaygin olarak
kullanilan yaklagimdir (Geltner ve Miller, 2018). Kira geliri ve diger potansiyel kazanglar
hesaba katilarak piyasa degeri hesaplanir. Bu yaklasimda, gayrimenkuliin gelecekte
saglayacag nakit akislar1 bugiinkii degere indirilerek deger tespiti yapilir (Appraisal
Institute, 2013). Gelir yaklagimi, gayrimenkuliin yatirim degerini yansitmasi nedeniyle

onemli bir degerleme yontemidir.
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2.7.1.3. Maliyet Yontemi

Bu yaklasim, gayrimenkuliin yeniden insa edilmesi durumunda olusacak maliyeti
temel alir. Arsa degeri ile yap1 maliyeti toplanarak toplam deger hesaplanir (Brueggeman
ve Fisher, 2011). Maliyet yaklasimi, gayrimenkuliin fiziksel 6zelliklerini ve yapim
maliyetlerini dikkate alir (Appraisal Institute, 2013). Bu yontemde, degerleme yapilan
taginmazin yeniden liretim maliyeti veya ikame maliyeti hesaplanir ve arsa degeri ile

toplanarak nihai deger belirlenir.

Maliyet yaklasimi, genellikle yeni yapilmis veya 0zel amagli gayrimenkullerin
degerlemesinde kullanilir. Ayrica, degerleme yapilan tasimmazin piyasa degerinin
tespitinde giivenilir bir yontem olarak kabul edilir (Geltner ve Miller, 2018). Ancak, bu
yaklagim, gayrimenkuliin ekonomik 6mrii, asinma ve yipranma gibi faktérleri tam olarak

yansitamayabilir.

Yukarida bahsedilen {i¢ yontem kapsamindada, ger¢ege uygun deger tanimi olan
"6lctim tarihinde, piyasadaki katilimcilar arasinda olagan bir islemde bir varligin
satisindan elde edilen veya bir borcun devri i¢in 6denecek fiyat" esas alinarak gercege
uygun degerin belirlenmesi miimkiindiir (Tiirkiye Finansal Raporlama Standard: 13, md.
9; Sermaye Piyasasi Kurulu [SPK], Teblig No: III-62.1). Bu sayede, uluslararasi
standartlara dayanan bir yontem ile piyasada alic1 ve satici arasinda varilabilecek fiyat
dikkate almir. Gercege uygun degerleme, dinamik piyasalarda rekabetci fiyatlar
yansitmak amaciyla etkili bir sekilde kullanilmaktadir. Bir gayrimenkuliin gercek degeri

incelenirken, oncelikle satig degeri belirlenmelidir (Bover ve Velilla, 2002).

2.7.2. Modern Yontemler

Modern Yontemler, gayrimenkul degerlemesinde teknolojinin ve cagdas analiz
tekniklerinin sundugu yeni yaklagimlari ifade etmektedir. Son yillarda 6zellikle bilgi
teknolojileri, yapay zeka, makine 6grenmesi, cografi bilgi sistemleri ve ¢ok 6lgiitlii karar
analizi gibi gelismis yontemler, degerleme siireclerinde giderek daha fazla
kullanilmaktadir. Bu modern yontemler, karmasgik veri setlerinde hizli, tutarli ve daha
dogru sonuglar iiretme kapasitesine sahiptir. Ayrica, klasik yaklagimlarin yetersiz kaldigi
durumlarda nesnel ve yenilik¢i ¢oziimler sunarak, degerleme islemlerinin giivenilirligini

ve etkinligini artirir.
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2.7.2.1. Yapay Sinir Aglar1 Yontemi

Ik defa 1950'li y1llarda giindeme gelen yapay sinir aglar1 kavrami, giin gectikce

Oonemini arttirmig ve 1990'lh yillardan itibaren yapay sinir aglar1 teknolojisinde hizl
gelismeler yasanarak giiniimiizde hayatin hemen her alanina girmistir (Oztemel, 2003: 3).
Dijital ¢agla birlikte, bilgi teknolojilerinin gelismesine de bagli olarak gayrimenkul
alaninda da birgok dijital teknoloji kullanimi 6nem kazanmaya baglamistir. Tiirkiye’de
gayrimenkul sektoriinde yapay zeka teknolojilerinin etkin bigimde kullanilmasinin
oniindeki temel engel, piyasa islemlerine iligkin giivenilir ve gercek verilere ulasmanin
zor ve maliyetli olmasidir. Fiyatlarin belirlenmesinde farkli deger tiirlerinin (emlak beyan
degeri, ekspertiz degeri, ilan degeri, tapuya beyan edilen satis degeri, gercek satis degeri
gibi) birbirinden biiyiik 6l¢iide farklilik géstermesi, piyasanin saglikli ve seffaf fiyatlama
yapmasini engellemektedir (Aydinbas, 2023).
Yapay sinir aglari, insan beyninin temel niteliklerinden olan 6grenme yolu ile yeni
bilgiler kesfetme, olusturma ve tiiretme gibi yetenekleri, yardim almaksizin otomatik
olarak yapmak hedefi ile gelistirilen bilgisayar sistemleridir (Keskenler ve Keskenler,
2017). Bu sistemler, insan beyninin ana 6zelligi olan 6grenme fonksiyonunu uygulayan
bilgisayar sistemleridir ve 6grenme islevi rneklerin katkisi ile gerceklesir (Oztemel,
2003).

Yapay sinir aglar1 yontemi, tahmin modellerinde kolay, esnek, seri, tutarli ve
basarili sonuglar vermesi nedeniyle giiniimiizde bir¢ok alanda uygulanmaktadir (Abiodun
vd., 2018; Yakut, EImas ve Yavuz, 2014). Teknolojinin son derece gelistigi ve dijital bir
donem yasadigimiz diinyada, bu yontem miihendislik, tip, ekonomi, madencilik,
havacilik, denizcilik, planlama, kalite sistemleri, teknolojik ¢caligmalar, bilisim sistemleri,
iiretim alani, pazarlama, tarim sektorii, hayvancilik, turizm, enerji, endiistri, gida gibi
bir¢ok sektorde etkin bir sekilde kullanilmaktadir.

Gayrimenkul degerleme siirecinde de yapay sinir aglar1 yontemi kullanilmaktadir. Konut
fiyatlarinin tahmin edilmesi (Kitapgi, Tosun, Tuna ve Turk, 2017; Yilmazel, Afsar ve
Cicek, 2018), gayrimenkul degerlemesi (Sarag, 2012), konut kiralarinin tahmin edilmesi
(Ibis, 2019), konutlarin maliyet tahmini (Demirel, 2007; Ugur, Baykan ve Korkmaz,
2011) ve konut satislarinin incelenmesi (Giiner, 2020) gibi alanlarda yapay sinir aglar
yontemi uygulanmistir. Ayrica, konut fiyatlarinin tahmininde hedonik regresyon yontemi

ve yapay sinir aglar1 yontemlerinin (Ecer, 2014), konut kira degerlerinin analizinde HFM
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ve yapay sinir aglar1 yontemlerinin (Selim ve Demirbilek, 2009), konut fiyatlarinin
tahmininde ¢oklu regresyon ve yapay sinir aglar1 yontemlerinin (Nghiep ve Al, 2001)
karsilastirildigi ¢alismalar bulunmaktadir. Bu ¢aligmalarda, yapay sinir aglar1 yonteminin
diger yontemlere gore daha iyi sonuglar verdigi ve daha iyi performans sergiledigi

belirtilmistir.

2.7.2.2. Bulanik Mantik Yontemi

Bulanik mantik, geleneksel iki degerli mantigin sinirlarini asarak, kesin olmayan
durumlar1 ve gri alanlar1 degerlendirebilen esnek bir yaklasim sunar. Ozellikle net bir
ayrim yapilamayan ya da degerlendirme kriterlerinin subjektif oldugu durumlarda tercih
edilir. Ornegin, bir gayrimenkuliin “cok avantajli bir konumda” bulunmas1 ya da “kismen
tehlikeye acik bolgede” yer almasi gibi niteliklerin kesin rakamlarla agiklanmas1 miimkiin
degildir. Bulanik mantik ise bu tiir nitelikleri anlamlandirmaya yardimci olur. Boylece,
uzman goriislerinin 6nemli oldugu ve belirsizligin 6n planda bulundugu ortamlarda daha
gercekei ve uyumlu kararlar alinabilmesini saglar. Bulanik mantik yontemi kullanilarak
secilen kriterler dogrultusunda arsanin degerinin yaklasik olarak tespit edilmesine yonelik
bir model olusturulabilir. Klasik mantikta yalnizca sifir ve bir degerleri varken, bulanik
mantikta degerlendirmeler sifir ile bir arasindaki herhangi bir degeri alabilir. Bu
ozelligiyle, ozellikle hassas olan tasinmaz degerleme islemleri i¢in oldukga elverisli bir
yontemdir. Ayrica, bulanik mantik insan diisiinme tarzini taklit ettigi i¢in, yazili olarak
ifade edilemeyen so6zel bilgilerin de sayisal olarak degerlendirilmesini saglar (Tabar ve

Sisman, 2020).

2.7.2.3. Konumsal Analiz Yontemi

Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak yapilan mekansal analizler, o6zellikle
degerleme siireglerinde gayrimenkuliin ve cevresel unsurlarin degerlendirilmesinde
onemli bir rol Gistlenmektedir. Arazi kullanimi, ulagim olanaklarina uzaklik veya yakinlik,
sosyal olanaklar gibi mekansal bilgilerin analiz edilmesiyle, bir taginmazin piyasa

degerinin daha isabetli bir bicimde hesaplanmas1 miimkiin olur.

CBS tabanli yaklasimlar sayesinde, bolgesel cesitlilikler, yatirim egilimleri ve

niifus dinamikleri ayrintili sekilde degerlendirilebilir. Bdylece, mekana dayali karar
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destek sistemleri gelistirilerek cok daha bilingli ve stratejik degerlemeler yapilabiliArazi
yonetimi agisindan bakildiginda, insanlarin yasaminin pargasi olan taginmazlarin etkin
bigimde yonetilmesi, ekonomik ve toplumsal anlamda biiylik 6nem tasir. Taginmazlarin
pazar veya satis degerleri sadece arazi yonetimi uygulamalarinda degil, ayn1 zamanda
vergilendirme ve yatinm planlamalarinda da o6nemli bir kriter olarak karsimiza

¢ikmaktadir (Aydmoglu, Sisman ve Yilmaz, 2021).

2.7.2.4. Destek Vektor Makineleri Yontemi

Yiiz, insan kimligini belirlemede en 6nemli fiziksel 6zelliklerden biridir ve yiiz
tanima sistemleri, kisilerin yiizlerindeki karakteristik 6zellikleri analiz ederek kimlik
tespiti yapan biyometrik sistemlerdir. Bu teknoloji; devlet uygulamalari, giivenli gegisler
ve suglu tanimlama gibi bircok alanda yaygin olarak kullanilmaktadir. Yiiz tanima
sistemleri, 1960’lardan bu yana biiyiik gelismeler gostermis; farkli donemlerde 6z yiizler
yontemi, yerel Oznitelikler, konvoliisyonel sinir aglari, LDA, yapay sinir aglari, Bayes
siiflandiricilar ve bagimsiz bilesen analizi gibi yontemler kullanilarak hem dogruluk
hem de hiz bakimindan ilerlemeler kaydedilmistir. Literatiirde yiiz tespit yontemleri dort
ana gruba ayrilir: bilgi tabanli, degismeyen Ozellik yaklasimi, sablon eslestirme ve

goriiniim tabanlh yontemler.

2.7.2.5. Destek Vektor Regresyonu Yontemi

Geoteknik miihendisliginde, cok sayida degiskenin etkisindeki problemlerin
¢oziimli icin kullanilan matematiksel denklemler, her girdi degistiginde yeniden
hesaplama gerektirir ve bu da zaman ve maliyet kaybina yol acar. Bu nedenle, laboratuvar
veya arazi deneylerinden elde edilen verilerle, problemin bagimsiz ve bagimlh
degiskenleri arasinda, ¢ogunlukla dogrusal olmayan regresyon modelleri olusturmak
onem kazanmustir. Giivenilir regresyon modelleri sayesinde, karmagik ve hata yapmaya
acik islemlere gerek kalmadan istenen ¢iktilar hizlica elde edilebilmektedir. Geleneksel
yontemler olan Lineer Regresyon ve Yapay Sinir Aglarinin yani sira, giiniimiizde Rasgele

Orman, Gauss Siireg¢ ve Destek Vektor Regresyonu gibi giiclii makine 6grenmesi

algoritmalar1 da yaygin olarak kullanilmaktadir (Calik, 2024)
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2.7.2.6. Cok Olgiitlii Karar Analizi Yontemi

Afetler, toplum ve ¢evre iizerinde ekonomik, fiziksel ve sosyal agidan yikici etkiler
olusturan doga veya insan kaynakli olaylardir. Afet risk yonetimi, potansiyel tehlikelerin,
zarar gorebilirligin ve maruz kalmanin azaltilmasina yonelik biitiinciil planlama
stireclerini kapsar. Kent planlama ise, kentsel alanlarda risklerin belirlenmesi, analiz
edilmesi ve bu bilgiler 1s18inda direncli sehirler olusturmay1 amaclayan bir disiplindir. Bu
calisma, coklu afet risklerinin analizinde kullanilmak {izere kent planlama siireglerine
rehberlik edecek bir risk analizi yontemi gelistirilmesini ele almaktadir (Dursun, Oztas
ve Demirdag, 2024).

2.7.3. istatistiki Yontemler

Istatistiksel Yontemler, tasinmaz degerlemesinde modern ve bilimsel ¢oziimler
sunan yaklagimlardir. Bu yontemler, gayrimenkullerin degerini etkileyen ¢esitli kriterleri
sayisal olarak analiz etmeye olanak tanir. Ozellikle ¢ok sayida tasmnmazin eszamanli ve
sistematik bi¢cimde degerlendirilmesinde, objektiflik ve karsilagtirilabilirlik saglar.
Nominal, dengeleme, coklu regresyon ve hedonik modeller gibi istatistiksel yontemler;
klasik yontemlerin kisith kaldig1 alanlarda toplu degerleme islemlerinde etkin bir sekilde
kullanilmaktadir. Boylece, daha giivenilir, hizli ve kapsamli degerleme sonuglar1 elde

etmek mumkiin olmaktadir.

2.7.3.1. Nominal Yontem

Nominal degerleme yontemi, tasinmaz degerlemede ozellikle toplu (kitlesel)
degerlendirmelerde kullanilan istatistiksel bir yontemdir. Bu yontemde, tasinmazlarin
degeri tizerinde etkili olan ¢esitli faktorler belirlenir, her faktore bolgeye ve niteliklerine
gore puanlar ve agirliklar atanir. Ardindan, her tasinmazin (veya pikselin) toplam degeri,
bu puan ve agirliklarin kombinasyonu ile sayisal olarak hesaplanir. Boylece, genis
alanlarda c¢ok sayida taginmaz i¢in objektif, bilimsel ve hizli sekilde deger dagilimi
olusturulur. Nominal degerleme yontemi, klasik karsilastirma veya gelir yontemlerinin
yetersiz kaldig1 durumlarda, 6zellikle emlak vergisi, kamulastirma veya kentsel doniistim
uygulamalarinda adil ve giincel deger haritalar1 iiretmek i¢in tercih edilir. Cografi Bilgi

Sistemleri (CBS) ile entegre edilerek mekansal olarak detayli tasinmaz deger haritalari
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elde edilebilmekte ve bu haritalar karar destek siireglerinde etkin bir sekilde

kullanilabilmektedir (Doldur, M. ve Alkani, R. M., 2021).

2.7.4.2. Dengeleme Yontemi

Dengeleme yontemi, tasinmaz degerlemesinde karsilagtirma esasli yaklagimlarda
kullanilan, deger tizerinde etkili olan farkli 6zelliklerin etkilerinin dikkate alinarak benzer
gayrimenkuller arasinda adil bir deger belirlenmesini saglayan bir yontemdir. Bu
yontemde, karsilastirilan tasinmazlar arasinda; konum, biiytikliik, kullanim durumu ve
nitelikler gibi faktorlerdeki farkliliklar belirlenir ve bu farkliliklar i¢in uygun diizeltme ve
agirhiklandirmalar yapilir. Boylece, karsilastirma yapilan taginmazlarin deger farklari
“dengeleme” iglemiyle objektif hale getirilerek, degerlemesi yapilan tasinmaz i¢in daha

adil ve giivenilir bir deger tespiti saglanir (Celik, 2021).

2.7.4.3. Coklu Regresyon Yontemi

Coklu regresyon yontemi, taginmazlarin degerini birden fazla faktoriin etkiledigi
durumlarda kullanilan istatistiksel bir degerleme yontemidir. Bu yontemde, taginmazin
degeri (bagimli degisken) ile tasinmazin fiziksel ve ¢evresel 6zellikleri gibi birden fazla
bagimsiz degisken arasindaki iligki matematiksel olarak modellenir. Eger degiskenler
arasinda dogrusal bir iligki varsa lineer regresyon, dogrusal olmayan bir iligki varsa
nonlineer regresyon modeli tercih edilir. Coklu regresyon analizinde temel amag, hangi
ozelliklerin (6rnegin biiyiikliikk, konum, kat sayist vb.) tasinmaz degerini ne oOlciide
etkiledigini belirlemek ve bu faktorlerin katsayilarini kullanarak tasinmaz igin objektif

bir deger tahmini yapmaktir (Bayrak, 2019).

Bu yontemi, bir tiir puanlama sistemi olarak degerlendirmek miimkiindiir.
Tasmnmazin degerini etkileyen Olgiitler puanlandirilarak matematiksel formiillere
aktarilir, en yliksek ve en diisiik degerler tespit edilir ve tasinmaz degerinin
hesaplanmasinda kullanilacak bir katsayiya ulasilir. Elde edilen bu katsayilar, ihtiyag
duyulursa rayi¢ degere gevrilebilir (Unlii, (2010).
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2.7.4.4. Hedonik Yontem

Yukarida belirtilen ydntemlerden geleneksel yontemler tekil degerleme
islemlerinde, istatistiki yontemler ise ¢agimizin getirdigi yenilik ve teknolojiye bagl
olarak toplu degerleme islemlerinde kullanilmaktadir. Toplu degerleme bir grup
gayrimenkuliin eszamanli olarak bir degerleme yontemiyle sistematik olarak degerinin

tespit edilme isidir (Erdem, 2017).

Hedonik yontem, gayrimenkullerin piyasa degerini, degeri olusturan niteliklerin
ortik katkilarin1 ¢6ziimleyerek tahmin eden istatistiki bir yaklagimdir. Temel ¢ikis
noktasi, piyasada gozlenen satis fiyatlarinin; metrekare, oda sayisi, bina yasi gibi fiziksel
ozelliklerin yan1 sira konumsal erisilebilirlik, ¢evresel kalite, manzara, giirtiltii ve hatta
donemsel piyasa kosullari gibi unsurlarin marjinal etkilerini zaten i¢inde barindirdigi
varsayimidir. Bu bakimdan hedonik yaklagim, “fiyat = niteliklerin toplam degeri” fikrini

formel bir modele doniistiirmektedir.

Uygulamada yontem, genis Orneklemler iizerinden regresyon temelli modeller
kurarak her bir niteligin fiyat iizerindeki bagimsiz etkisini istatistiki olarak dlger. Cogu
zaman log-dontisimlii fiyat kullanilir; boylece katsayilarin yiizde etkiler olarak
yorumlanmasi kolaylagir. Giivenilir ve kapsamli veri, alt pazar farkliliklarinin (mahalle,
ilge, konut tipi) kontrolii, zaman etkilerinin dikkate alinmas1 ve mekansal bagimliliga
kars1 uygun istatistiki onlemler yonteminin saglikli islemesi icin kritik 6nemdedir. Elde
edilen katsayilar ve model ¢iktilari, ¢ok sayidaki tasinmazin eszamanli ve tutarli bigimde

degerlenmesine imkan tanimaktadir.
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UCUNCU BOLUM

TURKIYE’DE KONUT DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLERIN
MODELLENMESI

Tirkiye’de konut piyasasi, yalnizca bireysel barinma ihtiyacini karsilayan bir alan
degil, ayn1 zamanda makroekonomik dengeler lizerinde dogrudan etkili olan stratejik bir
sektor niteligi tasimaktadir. Konut piyasasinin seyrini; ekonomik dalgalanmalar,
toplumsal degisimler, hukuki diizenlemeler ve finansal sistemdeki doniisiimler belirleyici
sekilde etkilemektedir. Ozellikle son yillarda hiz kazanan sehirlesme siireci, gog
hareketleri, niifus artis1, gelir dagilimindaki degisimler ve teknolojik gelismeler, konutun
hem bir yasam alan1 hem de bir yatirim ve tasarruf aract olarak Onemini daha da

artirmistir.

Bu baglamda, konut degerinin belirlenmesinde yalnizca fiziksel 6zellikler degil,
ayn1 zamanda ¢ok boyutlu ¢evresel ve sosyo-ekonomik faktorler de rol oynamaktadir.
Konutun biiyiikligii, oda sayisi, yasi, yapt kalitesi ve mimari 6zellikleri gibi fiziksel
nitelikler; bulundugu cografi konum, sehir merkezine ve is alanlarina yakinlik, ulasim
altyapisi, egitim, saghik ve aligveris olanaklarina erisim diizeyi gibi mekansal
degiskenlerle birlikte ele alindiginda konut fiyatlarinin sekillenisini agiklamada kritik
Ooneme sahiptir. Bunun yani sira, yesil alanlara yakinlik, sosyal donatilarin gesitliligi,
giivenlik unsurlar1 ve c¢evresel siirdiiriilebilirlik gibi faktorler de o6zellikle biiyiik

sehirlerde tiiketici tercihlerinde belirleyici olmaktadir.

Konut fiyatlariin olusum siirecini anlamlandirmak ve fiyatlara yon veren unsurlari
ayrintili bi¢imde inceleyebilmek i¢in hedonik fiyat modeli gibi gelismis analiz
yontemlerine bagvurulmaktadir. Bu model, konutun sahip oldugu farkli niteliklerin ve
piyasa kosullarinin fiyat {izerindeki etkisini ayrigtirmaya olanak tanimaktadir. Boylece
her bir niteligin konut degerine katkis1 6l¢iilebilmekte ve fiyat farkliliklarinin nedenleri
daha seffaf bicimde ortaya konabilmektedir. Hedonik modelin sagladigi bu analitik
cerceve, yalnizca konut alicilar1 ve yatirimcilari i¢in degil, ayn1 zamanda kamu otoriteleri,
belediyeler ve gayrimenkul gelistirme sirketleri acisindan da rasyonel karar alma

siireclerini desteklemektedir.
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Arastirma ¢iktilari, sektorde stratejik planlamalarin yapilmasina, arz-talep
dengesinin dogru yonetilmesine ve konut politikalarinin daha etkin tasarlanmasina katki
saglamas1 beklenmektedir. Ayrica bireysel yatirimcilar, bu analizler sayesinde konut
seciminde daha bilingli tercihlerde bulunabilmekte; yatirimcilar ve finans kurumlari ise
konut kredisi, degerleme ve portfoy yonetimi gibi silireclerde daha isabetli kararlar

alabilmektedir.

Sonug¢ olarak, Tiirkiye’de konut degerine etki eden faktorlerin modellenmesi,
yalnizca ekonomik bir aragtirma alanmi degil, ayn1 zamanda toplumsal refahi artirmaya

yonelik politika gelistirme siirecinin de 6nemli bir parcasi olarak degerlendirilmektedir.

3.1. TEZIN AMACI VE KAPSAMI

Bu calismada Tiirkiye'de konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin hedonik fiyat
modelini kullanarak belirlenmesi amaclanmistir. Konut piyasasi, heterojen bir yapiya
sahip olmasi nedeniyle, fiyatlardaki degisimlerin anlasilmasi ve analiz edilmesi biiyiik bir
onem tagimaktadir. Bu baglamda, tasinmazin sahip oldugu ¢esitli 6zelliklerin, fiyatlar

tizerindeki etkileri detayli bir sekilde incelenmistir.

Hedonik fiyat modeli, konut piyasasinda fiyat degisimlerini etkileyen faktorlerin
sistematik bir sekilde degerlendirilmesine olanak tanimaktadir. Calisma kapsaminda,
konutlarin fiziksel 6zellikleri (yap1 yasi, yap1 ingaat tarzi, projeye uygunluk, kat sayisi,
kacinci kat olusu, biiytikliik, oda sayis1); konum faktorleri (cografi bolge, biiyliksehir, il,
vd.); Covid-19 pandemi faktorii (6ncesi, siireci ve sonrast) ve diger niteliklerin (ekspertiz
kanaati, ipotekli olup olmamasi, kat miilkiyeti, kat irtifaki sosyal donatilar, giivenlik,
otopark, ylizme havuzu, asansor, i1sitma sistemi, mutfak, banyo, balkon vd.) fiyatlar

tizerindeki etkileri arastirilmistir.

Elde edilen bulgular, konut iretimi yapan yap-sat firmalari, emlak sektorii
profesyonelleri ve tasinmaz talep eden bireyler gibi gayrimenkul piyasasi ile ilgili tiim
paydaslarla paylasilacaktir. Bu bilgiler, piyasa aktorlerinin daha bilingli kararlar almasina
yardimci olmanin yani sira, konut iiretim siireglerinin ve pazarlama stratejilerinin
gelistirilmesine de katki saglayacaktir. Bu calisma, Tiirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin
dinamiklerini anlamak ve fiyatlandirma siireglerini optimize etmek i¢in 6nemli bir kaynak

olusturacaktir.
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3.2. LITERATUR ANALIiZi: GAYRIMENKUL PiYASASI VE HEDONIK FiYAT
MODELI

Hedonik fiyat modeli, bir {iriiniin fiyatin1 belirleyen 6zelliklerin etkisini analiz
etmek i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu model, 6zellikle homojen olmayan iiriinlerin
fiyatlarin1 agiklamak igin gelistirilmis ve zamanla birgok farkli alanda, ozellikle
gayrimenkul, otomobil ve dayanikli tiiketim mallart iizerinde uygulanmistir (Rosen,
1974). Literatiirdeki calismalar, iki ana baslik altinda incelenebilir: uluslararasi ve ulusal

diizeyde yapilan arastirmalar.

Hedonik fiyat modeline dair ilk ¢alismalar, 1920’li yillarda tarim arazilerinin
fiyatlarin1 incelemek amacryla yapilmistir. Ornegin, Haas (1922), ciftlik arazilerinin
fiyatlarini sehir merkezine olan uzaklik ve arazi biiyiikliigli gibi degiskenlerle agiklamaya
calismis, bu calismayr Wallace (1926) ve Waugh (1928) gibi arastirmacilarin sebze ve
tarim iriinleri fiyatlarini analiz ettigi ¢aligmalar takip etmistir (Colwell ve Dilmore, 1999;
Kaya, 2012). 1930’1u yillarda ise Andrew Court, otomobil fiyatlarini etkileyen faktorleri
inceleyerek hedonik fiyat endeksi kavramimi literatiire kazandirmistir. Bu calisma,
otomobil sektdriinde fiyat endekslerinin olusturulmasinda 6nemli bir adim olarak kabul
edilmektedir. Daha sonra, Griliches (1961) otomobil fiyat endekslerini hesaplamak igin
hedonik yontemi kullanmig, Lancaster (1966) ise tiiketici tercih teorisine dayali olarak,

bir iiriiniin 6zelliklerinin fiyat lizerindeki etkisini analiz etmistir.

Sherwin Rosen (1974), hedonik fiyat modelini teorik bir ¢erceveye oturtarak, bu
yontemin temel prensiplerini agiklamistir. Rosen’in ¢alismasi, hedonik fiyat teorisinin en
onemli kilometre taglarindan biri olarak kabul edilmektedir. Bu c¢alismada, bir {iriiniin
fiyatin1 belirleyen her bir 6zelligin ortiikk fiyati hesaplanmis ve bu 6zelliklerin piyasa
dengesi iizerindeki etkileri analiz edilmistir. Rosen’in modeli hem teorik hem de

uygulamali calismalara rehberlik etmistir (Kangalli Uyar ve Yayla, 2016).

Gayrimenkul piyasasinin yapist ve degerini belirleyen unsurlar, uluslararasi
literatiirde kapsamli sekilde ele alinmis ve ekonomik, sosyal, demografik ve bolgesel
faktorlerin gayrimenkul fiyatlar1 iizerindeki etkisi farkli iilkelerde cesitli bilimsel
yaklasimlarla incelenmistir. Ornegin, 1970-1986 yillar1 arasinda dort biiyiik ABD
sehrindeki miistakil evlerin tekrar satis fiyatlari analiz edilmis ve piyasada tam etkinlik

gorilmemistir. Fiyat degisimleri bir sonraki yilda da benzer sekilde devam etme
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egilimindedir Rosen (1974; Case ve Shiller (1989). Bu durum, ev alim zamanini serbestce
secebilen kisiler i¢in kar elde etme imkan1 sunsa da, bireysel ev fiyatlarinin degisimini

onceden tahmin etmek genellikle zordur.

Tiurkiye Ozelindeki calismalar ise, Ozellikle 2000’li yillarla birlikte konut
piyasasinda biliylik bir doniisiim yasandigini, kentsel yenileme projeleri, faiz
oranlarindaki degisiklikler ve demografik dinamiklerin ©6nemli rol oynadigini
gostermektedir. Ayrica, Tiirkiye'deki konut talebinde benzer 6zellikler gosteren illerin
demografik acidan siniflandirilmasi i¢in uygun uzaklik oOl¢iisiiniin belirlenmesi ve
hiyerarsik kiimeleme yonteminin kullanilmasi hedeflenmistir (Celik, Akay ve Kiray,
2019). Insaat sektoriiniin Gayrisafi Yurtici Hasila’daki payi, son iki on yilda 6zellikle kriz
dénemlerinde diisiis egilimi gostermis, 2001 ve sonraki yillarda, 2008 kiiresel finansal

krizinde ve 2018’deki doviz kuru sokunu takiben en diisiik seviyelerine gerilemistir.

Tiirkiye’de konut fiyatlarindaki degisimi 6l¢mek ve izlemek amaciyla gelistirilen
Konut Fiyat Endeksi (KFE), tabakali ortanca fiyat yontemiyle hesaplanmakta ve iilke
genelini  temsilen kullanilmaktadir. Konut fiyatlarinin  belirlenmesinde diinya
literatiirlinde ¢esitli yontemler uygulanmaktadir. Bunlar arasinda Hedonik Fiyat Modeli,
Ornek Konut Modeli, Tekrarlanan Satislar Modeli, Satis Fiyati-Degerleme Oran1 Modeli,
Medyan-Ortalama Fiyat Modeli, Karisim Arindirma Modeli ve Hibrit Model 6ne
cikmaktadir (Akkaya, 2018).

Hedonik yaklasim ilk olarak 1928’de Waugh tarafindan uygulanmaya baslanmas,
daha sonra Court (1939) tarafindan kavramsallagtirlmis, Rosen (1974) gibi
arastirmacilarin  katkilartyla yayimlanmistir.  ABD'de Niifus Idaresi tarafindan
yayimlanan ilk uygulamalar ise 1998’de Miistakil Konut Fiyat Endeksi adiyla
duyurulmustur. Bu model sayesinde kalite degisimlerinin ve fiyat artislarinin

ayristirilmasi saglanarak daha giivenilir piyasa analizleri gergeklestirilebilmektedir.

Tez konusu ile ilgili alanda ulusal ve uluslararasi literatiir taranarak 6zet bir literatiir
analizi yapilmistir. Bu analiz, onerilen arastirma konusunun literatiirdeki 6nemini, arka
planini, glinlimiizdeki durumunu, yasanan sorunlari, eksiklikleri ve doldurulmasi gereken

bosluklari agik bir sekilde ortaya koymay1 hedeflemektedir.

Gayrimenkul terimi bireylerin ve toplumun yagsaminda 6nemli bir rol oynamaktadir.

Tasinmaz miilkleri tanimlamak ic¢in kullanilirken, konut temel bir barinma ihtiyacim
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karsilayan ve yatirim amaciyla degerlendirilebilen bir gayrimenkul ¢esididir (Kain ve
Quigley, 1970). Gayrimenkuliin degeri; zemin ve insaat yapisi, konumu, mevkii, getirisi,
sekli, boyutu ve genisligi gibi tiim degiskenleri dikkate alarak belirlenmelidir. Bu islem
degerleme olarak bilinir. Belirlenen bu deger, teminata, alim-satima, kiralamaya ve
mortgage kredilerine temel olusturmaktadir. Giivenilir bir yatirnm araci olarak,
gayrimenkuller kullanilabilir, saklanabilir ve deger kazanilabilir. Bugiin konut ihtiyac1
her gecen giin artmaktadir ve gayrimenkul sektoriiniin biiyiimesi bircok ekonomik,

teknolojik ve rekabetci faktor tarafindan desteklenmektedir.

1970’11 yillarda Kain ve Quigley (1970), konut fiyatlarini etkileyen faktorleri analiz
etmis, konutun fiziksel 6zellikleri ile ¢evresinin fiyat lizerindeki etkilerini incelemistir.
Straszheim (1973; 1974) hedonik modeli kullanarak konut fiyatlarini agiklamis ve
lokasyonun fiyat {izerindeki etkisini vurgulamistir. Goodman (1978), biiyiiksehirlerde
konut satis fiyatlarini etkileyen faktorleri analiz ederek bulundugu bdlgenin fiyat

tizerindeki en 6nemli belirleyicilerden biri oldugunu ortaya koymustur.

Palmquist (1984), Amerika’da farkli sehirlerde konut fiyatlarini etkileyen faktorleri
inceleyerek hedonik fiyat modelinin konut piyasasinda uygulanabilirligini gostermistir.
Uluslararasi literatiirde hedonik fiyat modeli iizerine yapilan diger dnemli ¢aligmalar
arasinda Anglin ve Gencay (1996) gibi arastirmacilar bulunmaktadir. Bu c¢aligsmalar,
hedonik fiyat modelinin farkli sektorlerde ve cografyalarda uygulanabilirligini

gostermektedir.

Tiirkiye’de hedonik fiyat modeli iizerine yapilan ¢aligmalar ise genellikle konut
piyasasina odaklanmistir. Boyacigil (2003), Iskenderun’da konut fiyatlarini etkileyen
cevresel faktorleri analiz etmis; yesil alanlar, hava kalitesi ve giirtiltii diizeyinin konut
fiyatlar1 iizerindeki etkisini arastirmistir. Yankaya ve Celik (2005), Izmir metrosunun
konut fiyatlarina olan etkisini analiz etmis ve ulagim altyapisina yapilan yatirimlarin
konut fiyatlarmm artirdig1 tespit edilmistir. Ugdogruk (2016), Izmir’de konut fiyatlarmi
etkileyen faktorleri analiz etmek i¢in hedonik fiyat modelini kullanmis; konutun
biiyiikliigii, oda sayis1 ve 1sinma sistemi gibi degiskenlerin fiyat iizerindeki etkilerini

incelemistir.

Son olarak, COVID-19 pandemisi, kiiresel dlgekte benzeri goriilmemis bazi olaylar

yaratmis ve tiim diinyada hayati alt iist etmistir (Pak vd., 2020). Bu durumun etkileri
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arasinda gelir diizeyinde diisiis, artan issizlik, ticaretin kesintiye ugramasi ve turizm
sektoriiniin ¢cokmesi yer almaktadir. Bu durum, gayrimenkul piyasasini da dolayli olarak
etkilemis ve gelecekteki egilimleri belirlemek adma daha fazla arastirma

gerektirmektedir.

Ulusal ve uluslararasi literatiir incelendiginde daha ¢ok konut ile ilgili ¢alismalarin
oldugu goriilmektedir. Ancak, gayrimenkuliin diger tiirleri lizerine yapilan ¢aligmalarin
cok az sayida oldugu aciktir. Yapilan literatiir taramasinda, Tiirkiye'de konut fiyat
analizlerinin lilke genelinde degil; semt, mahalle, ilge, il veya bolge bazli arastirmalarin
yapildigi goriilmektedir. Bu ¢aligmalarin hemen hemen tamaminda Hedonik Konut Fiyat

Analiz Yontemi kullanilmistir.

Gayrimenkul degerleme alaninda Hedonik yontem basta olmak {izere

gerceklestirilen calismalarin bazilar1 6zetlenerek asagiya ¢ikarilmistir.

Chaplin (1890), "Mortgage Law'mm Hikayesi” adli makalesinde mortgage
yasalarinin kdkenlerini anlatiyor. Bu makaleden anlasilmaktadir ki, mortgage kavrami
eski Yunan'dan geliyor. Bu donemde, alacakla ilgili bilgiler bir siitun ya da tablete

yazilarak teminata konu olan gayrimenkule rehin kurulmustur.

Teker (1996), SPK tarafindan yayinlanan "Gayrimenkul Piyasas1 Araglar1 Yoluyla
Gayrimenkul Finansmani ve Yatinmi" adli kitabinda gelismis ekonomilerde
uygulanabilir olan gayrimenkul finansman modelleri ve sermaye piyasasi araglarini

aciklamaktadir.

Uludag (1997), "Konut Uretiminde Bolgesel Kosullara Uygun Alternatif
Finansman Sistemleri ve Teknikleri" adli ¢alismasinda Tiirkiye'deki konut sorununu
finansmanla ilgili olarak tanimlamakta; bu sorunu ¢6zmek icin kurumsal ve yasal

diizenlemeler One stirilmektedir.

Burkhart (1999), "Lenders and Land" borg verenler ve arsa adli makalesinde kita
Avrupasi'nda bor¢ verenler ve arsa arasindaki iligkiyi incelemistir. Faiz yasaginin
uygulandigi ve kaldirildig iki donem vardir. Faiz yasaginin kalktig1 ikinci donemde borg

ve teminat arasindaki iligkinin nasil gelistigi agiklanmistir.

Alp ve Yilmaz (2000), "Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi" adli kitapta,

ikinci el ipotek piyasasi, ipotek kredileri ve gayrimenkul finansmani i¢in kavramsal bir
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cerceve sunulmaktadir. Bu calismada, Tiirk gayrimenkul piyasasinin vergi kanunlar
karsisindaki durumu degerlendirerek degerleme konusunda oldukca kapsamli bir analiz

yapilmustir.

Hayrullahoglu, Aliefendioglu, Tanrivermis ve Hayrullahoglu (2017), gayrimenkul
piyasasinda hedonik model kullanimi ve sagladigi katkilar1 calisirken, Cukurambar
Bolgesi’nde yapisal 6zelliklerin konumsal ve cevresel ozelliklerden daha fazla konut

degerine katki sagladigini ortaya koymustur.

Yetgin (2007), "Mortgage Sistemi: Tirkiye (Teori — Uygulama)" adli kitabinda
ipotek finansman sisteminin 6zelliklerini ve menkul kiymetlestirme sisteminin isleyisini
aciklamaktadir. Menkul kiymetlestirme iglemlerinin yan1 sira mortgage finansmaninin
basaril1 bir sekilde yiiriitiildigli Amerika Birlesik Devletleri ve baz1 Avrupa iilkeleri

mortgage sistemini anlatmistir.

Yalginer (2006), "Ipotek Karsiligi Menkullestirilmis Krediler" adli kitabinda
ipotege dayali menkul kiymetler, ipotek karsiligi menkullestirilmis krediler ve konut

finansman sisteminin teorik temeli ele alinmustir.

Alptiirk (2007), ¢alismada gayrimenkuliin degerinin tahmin edilmesi i¢in deger
olusumu tizerinde etkili olan biitiin faktorlerin bilinmesinin gerektigini savunmaktadir.

Bir gayrimenkuliin degerinin olugmasinda etkili olan faktorlerin agirlig: farklidir.

Badurlar (2008). Model olarak Johansen Egbiitiinlesme Testini kullanmustir.
Yapilan arastirmada, konut fiyatlar1 ile faiz oranm1 ve doviz kuru arasinda karsilikli
etkilesim tespit edilmistir. Bununla birlikte, Gayri Safi Yurti¢ci Hasila (GSYH) ve para
arzinin konut fiyatlari iizerinde tek yonlii bir etkisi oldugu sonucuna varilmistir. Bu bulgu,
s0z konusu ekonomik degiskenlerin konut piyasasi iizerindeki dinamik iligkisini ortaya
koymaktadir. Konut fiyatlari ile faiz oran1 ve doviz kuru arasinda ¢ift yonlii nedensellik
iligkisi var iken; GSYH ve para arzindan konut fiyatlarina dogru tek yonlii nedensellik
iligkisi tespit edilmistir.

Yahsi (2007), regresyon analizi aracilifiyla konut degerlerini etkileyen faktorleri
incelemekte; cadde iizerinde olmak, arsa alani gibi bircok degiskeni ele alarak bu

faktorlerin etkisini ortaya koymaktadir.
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Selim (2008), Tiirkiye genelinde konut fiyatlarini etkileyen faktorleri analiz etmis
ve konutun tipi, bliyiikliigii, oda sayis1 gibi fiziksel 6zelliklerin fiyat tizerindeki en 6nemli
belirleyiciler oldugunu ortaya koymustur. Ayrica, dogal gaz ve havuz gibi 6zelliklerin de

fiyat iizerinde olumlu etkileri oldugu tespit edilmistir.

Keskin (2008), Istanbul’da konut fiyatlarm etkileyen faktorleri analiz etmis ve
konutun biiyiikliigii, yasi, bulundugu semt gibi degiskenlerin fiyat {izerindeki etkilerini
incelemistir. Calismada, deprem riskinin konut fiyatlarin1 olumsuz etkiledigi sonucuna

ulasilmstir.

Onal ve Tezcan (2008), Bu calismada, gayrimenkul degerlemesinin devlet,
sirketler, finans kuruluslart ve bireyler gibi cesitli paydaslar ic¢in tasidigt Onemi
incelenmektedir. Ekonomik sistemin farkli alanlarini etkileyen degerleme faaliyetinin
yatirim, finansman ve vergilendirme siireglerindeki rolii vurgulanmaktadir. Ayrica, ilgili
vergisel diizenlemeler de degerlendirilmektedir. Sonug olarak, Tiirkiye'de ABD modeli
ve Uluslararasi Degerleme Standartlari'ma uygun sekilde bagimsiz bir degerleme
kurumunun olusturulmasinin gerekliligi ortaya konmus ve bu yaklagimin iilke

ekonomisine olumlu katkilar saglayacagi 6ngoriilmiistiir.

Oztiirk ve Fitoz (2009), Regresyon Analizi ile demografik faktorlerin konut talebi
tizerinde anlamli bir etkisinin bulunmadigini gostermistir. Buna karsilik, konut arz1 ile
kisi basina diisen milli gelir, konut fiyatlar1 ve m? parasal biiytikliigii (likidite genislemesi)
arasinda pozitif yonlii bir korelasyon tespit edilmistir. Bu bulgu, ekonomik parametrelerin
konut piyasasi1 dinamiklerini sekillendirmede daha belirleyici rol oynadigimi ortaya

koymaktadir.

Cingoz (2010), Istanbul’da kapali site konutlarmin fiyatlarini analiz etmis ve site
icindeki sosyal donatilarin, otoparkin ve giivenlik hizmetlerinin fiyat ilizerinde olumlu
etkileri oldugunu tespit etmistir. Ayrica, sehir merkezine yakinhigin fiyat iizerinde

olumsuz bir etkisi oldugu belirlenmistir.

Cebi ve Kahraman (2010), emlak yatirimi i¢in en iyi siteyi segme sorununun
¢dziimii i¢in karma bulanik ¢ok kriterli bir karar verme yontemini dnermektedir. Onerilen

yontem ii¢ asamadan olugmaktadir.

Kargi (2013), Kargi tarafindan gerceklestirilen Granger Nedensellik Analizi, kredi

hacmi genislemesi ve konut harcamalarinin Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH) iizerinde
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duyarlilik gosterdigini ortaya koymustur. Bununla birlikte, s6z konusu degiskenlerin
Tiirkiye 6zelinde bir konut balonunun olusumuna yol agmadigi sonucuna ulasilmistir. Bu
bulgu, kredi ve konut harcamalarindaki degisimlerin ekonomik performans iizerindeki

etkisinin olumlu oldugunun, ancak spekiilatif bir balon yaratmadigini géstermektedir.

Zeng, Yin, Shen, Yin ve Yang (2019), Yin emlak projelerinin kalite degerlendirme
endeksi sistemini olusturmak i¢in entropi yontemini kullanarak; drnekleme verileri ile

ideal ¢oziim arasindaki yakinlik derecesini hesaplamaya ¢alismaktadir.

Ipekei, Akil ve Giiler (2014), Calismada ¢ok amagh bir karar verme sorunu ele
alinarak; Antalya'daki bir insaat firmasmin konut ingaati1 yeri se¢imini bulanik analitik

hiyerarsi siirecinden yararlanarak bu sorunun ¢éziimiinii anlatmaktadir.

Paksoy, Yontem ve Biiyiik¢elebi (2014), Calismada Hacker-Hatemi-J Bootstrap
Nedensellik Analizi yapilmistir. Sonug, TRC1 ve TRC2 bolgelerinde Konut Fiyat
Endeksi'nin (KFE) enflasyonist baski olusturdugunu gostermistir. Bununla birlikte, ulusal
Olgekte (Tiirkiye genelinde) KFE'nin enflasyonist bir baski yaratmadigi sonucuna
ulagilmistir. Bu bulgu, bolgesel ve ulusal diizeydeki konut piyasast dinamiklerinin

farkliligini ortaya koymaktadir.

Akkas ve Sayilgan (2015), Gergeklestirilen calismada Toda-Yamamoto
Nedensellik Testi, konut kredisi faizi ile Yeni Konut Fiyat Endeksi (YKFE) ve Konut
Fiyat Endeksi (KFE) arasindaki nedensellik iliskisini incelemistir. Arastirma sonucunda,
konut kredisi faizinden YKFE ve KFE'ye dogru tek yonlii bir nedensellik iligkisi tespit
edilirken, kars1 yonde de bir nedensellik iliskisi bulunmustur. Bu bulgu, konut kredisi
faizi ve konut fiyat endeksleri arasindaki karmagik ve c¢ift yonli etkilesimi

gostermektedir.

Uyar ve Yayla (2016), hedonik konut fiyatlama modeli ile Istanbul konut
piyasast’nin talep yonii arasindaki iliskiyi calismistir. Calisma, Mekansal Durbin
Modeli’nin konut fiyatlar1 ve 0Ozellikleri arasindaki iliskiyi daha 1yi agikladigim

vurgulamaktadir.

Yalgin, Tiragsoglu ve Cevik (2017), autoregressive ve distributed lag model (ARDL)

ile konut fiyat endeksleri arasinda karsilikli bir iliski oldugunu bulmuslardir.
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Afsar (2018), yapilan testlerde esbiitliinlesme iliskisini dogrularken, hata diizeltme

modeline dayali sonuglari ortaya koymustur.

Baser ve Bozoglu (2019), konut kiralarinin, konutun net alan1 ve dogalgazli olmasi

gibi faktorlerden olumlu etkilendigini tespit etmistir.

Cetin ve Doganer (2017), insaat giiven endeksi ile konut fiyat endeksi arasinda bir
nedensellik iligkisi tespit etmis; insaat giiven endeksinin konut fiyat endeksine olan

etkisini arastirmistir.

Genger (2019), ¢alismanin amaci, Giliney Marmara bolgesinde yapilacak olan bir
otomobil plazasi i¢in en uygun yeri belirlemeye yonelik matematiksel yontemlerden

faydalanmaktadir.

Ulger, Ulger ve Yildiz (2019), "Tasinmaz Degerlemesi" adli bu calismada, arazi ile

arsa arasindaki iligkiyi ve degerleme yontemlerini agiklamaktadir.

Acar (2020), Istanbul Konut Piyasasi arastirmasinda, parametrik degiskenler

arasinda konut fiyatlarini en fazla etkileyen degiskenin otopark oldugunu tespit etmistir.

Canbay ve Mercan (2020), Arastirmacilar tarafindan uygulanan VAR (Vektor
Otoregresif) Modeli analizine gore, ekonomik biiyiime ve faiz oranlari konut fiyatlarini
diistirticii etki yaratirken, kredi hacmi ise konut fiyatlarini artirict bir rol oynamaktadir.
Ayrica, konut fiyatlarinin kredi hacmi ve ekonomik biiylime iizerinde artiric1 etkisinin
bulundugu, buna karsilik konut fiyatlarmin faiz oranlar1 ve Tiiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) iizerinde ise azaltict bir etki gosterdigi tespit edilmistir. Bu sonuglar, konut
fiyatlar1 ile makroekonomik degiskenler arasindaki karsilikli ve ok yonlii iliskileri ortaya

koymaktadir.

Erytizlii ve Ekici (2020), Yapilan Dolado-Liitkepohl Nedensellik Testi sonucunda,
Tiirkiye'de doviz kurunun konut fiyatlari {izerinde daha belirgin bir etkiye sahip oldugu
tespit edilmistir. Bu bulgu, doviz kuru hareketlerinin konut piyasasi dinamikleri agisindan

belirleyici bir rol oynadigini gostermektedir.

Karadas ve Salihoglu (2020), tarafindan gerceklestirilen ARDL (Otoregresif
Gecikmesi Dagitilmis) Analizi, konut piyasasindaki ¢esitli makroekonomik degiskenlerin
konut fiyatlari iizerindeki etkisini incelemistir. Arastirma sonuglari, konut kredisi hacmi,

reel doviz kuru, konut kredisi faiz oranlari ve Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)nin konut
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fiyatlar1 lizerinde negatif yonlii bir etki gosterdigini ortaya koymustur. Buna karsilik,
Sanayi Uretim Endeksi (SUE)'nin konut fiyatlar1 {izerinde pozitif yonlii bir etkisi oldugu
tespit edilmistir. Bu bulgu, s6z konusu ekonomik parametrelerin konut piyasasi

dinamiklerini farkli yonlerde etkiledigini gostermektedir.

Miinyas (2020), reel kesim giiven endeksi ile hedonik konut fiyat endeksi

arasindaki iligkiyi incelemis ve Granger nedensellik analizi yapmuistir.

Varlik (2020), yapilan ¢alismada NARDL (Dogrusal Olmayan ARDL) Analizi,
Sanayi Uretim Endeksi (SUE) ile konut fiyatlari arasindaki asimetrik iliskiyi incelemistir.
Calisma sonucunda, SUE'deki artiglarin konut fiyatlarinmi yiikseltici etkisinin, SUE'deki
azalislarin konut fiyatlarini diisiiriicli etkisinden daha giiglii oldugu tespit edilmistir. Bu
durum, sanayi iiretimindeki olumlu gelismelerin konut fiyatlar iizerinde daha etkili bir

rol oynadigini gostermektedir.

Atasoy ve Tanrivermis (2021), Atasoy ve Tanrivermis tarafindan uygulanan
Granger Nedensellik Iliskisi Testi sonucunda, insaat maliyet endeksi, konut kredisi faiz
oranlari, konut fiyatlar1 ve konut kredisi hacmi arasinda anlamli iligkiler tespit edilmistir.
Analiz bulgularia gore, konut kredisi faiz oranlar1 ve konut kredisi hacmi Konut Fiyat
Endeksi’ni (KFE) etkilerken, ingaat maliyetleri ile konut fiyatlar1 arasinda ise karsilikli

Granger nedensellik iliskisi bulunmaktadir.

Hatipoglu (2021), Hatipoglu tarafindan Tiirkiye’de TR82 Bolgesi (Cankiri,
Kastamonu ve Sinop) i¢in uygulanan Frekans Nedensellik Testi sonuglarina gore,
enflasyon ile konut fiyatlar1 arasinda kisa, orta ve uzun vadede anlamli bir nedensellik
iliskisi tespit edilememistir. Bu bulgu, s6z konusu bolgede enflasyon ve konut fiyatlari

arasindaki dinamiklerin nedensel bir iligki gostermedigine isaret etmektedir.

Unal ve Baspinar (2020), Gergeklestirilen regresyon analizi kapsaminda, Ankara
M4 Kegidren metro giizergahinda yiiriitiilen ¢alismada, metro hattinin tamamlanarak
hizmete acilmasi sonucunda giizergah iizerindeki konut satis degerlerinde %17,40
oraninda artts meydana geldigi belirlenmistir. Arastirma bulgulari, ulasima yonelik

yatirimlarin konut satis degerleri iizerinde olumlu bir etkisi oldugunu gostermektedir.

Medetoglu ve Dogru (2022), Tasarruf, gelir ve gider arasindaki pozitif fark, yatirim
ise gelecekte kullanilmak {izere bugilinden fon ayrilmasidir. Tasarruflarin yatirima

yonlendirilmesi, enflasyondan korunma ve finansal giivence gibi avantajlar saglar. Bu



63

calismada, 01.01.2015-30.09.2021 déneminde altin, glimiis, platin ve paladyum getirileri
arasindaki nedensellik iligkisini Toda-Yamamoto yontemi ile incelenmistir. Elde edilen
bulgular, degerli metaller arasindaki nedensellik iligkilerini ortaya koymakta olup,

gelecekte farkli donem ve yontemlerle benzer analizlerin yapilmasi 6nerilmektedir.

Ozen (2022), Ozen’in Calismasinda Tiirkiye Istatistiki Bolge Birimleri
Siniflandirmasina gore Diizey 2’de yer alan 26 bolgeye yonelik gerceklestirilen panel veri
analizi sonuglarina gore, kisi basina diisen gelirdeki artis Konut Fiyat Endeksi (KFE)
lizerinde pozitif, issizlik oranindaki artis ise negatif yonde etkili olmaktadir. Buna
karsilik, niifus ve Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) degiskenlerinin KFE iizerinde anlaml

bir etkisi tespit edilmemistir.

Pehlivan (2022), Devlet Biitgesi adli kitabinda, biitcenin ortaya ¢ikisi, Tiirk biit¢e
sistemi, devletin topladig1 vergiler ile emlak vergi degeri gibi basliklara ayrintili yer

vermektedir.

Sar1 (2022), 2010 yil1 ilk geyrek ile 2021 yil1 ilk ¢eyrek donemini kapsayan ARDL
analizi sonucunda, uzun donemde konut fiyatlari ile dolar kuru arasinda ayn1 yonde bir
iliski bulunmus; buna karsilik, konut fiyatlar1 ile enflasyon ve gayri safi yurt i¢i hasila
(GSYH) arasinda ters yonlii bir iligki tespit edilmistir.

Muti ve Dursun (2021), Erzurum'da konut fiyatlarimi etkileyen faktorleri
arastirilmakta ve konut fiyatina bagimli degiskenlerin etkileri incelemektedir. Bu ¢calisma,
Erzurum’da konut fiyatin1 belirleyen etmenleri saptanmay1 amaglamaktadir. Temmuz—
Aralik 2019 doneminde satilik 358 konut icin, Siikriipasa, Kayakyolu, Yildizkent,
Yenigehir, Dadagkent, Hilalkent ve Gez mahallelerini kapsayan bir alan caligmasi
yiiriitiilmiis; yiliz yiize anket verileriyle 29 bagimsiz degisken iceren yari logaritmik
hedonik fiyat modeli kurulmustur. Bulgular, konut fiyatlarinin baglica olarak lokasyon,
kat, bina yasi, 1sinma sistemi, asansor, kapali garaj, ebeveyn banyosu, oda sayisi, 1s1
yalitimi, manzara ve kamera sistemi tarafindan agiklandigini ve modelin yaklasik %73
aciklama giicline sahip oldugunu; kapici, bina bahgesi ve ¢gocuk parkinin ise istatistiksel

olarak anlamli olmadigin1 géstermektedir.

Giler ve Yal¢in (2023), Calismada gelisen diinyada tasinmaz denince artik sadece
konut akla gelmedigini, cesitli gayrimenkul tiirlerinin de glindeme geldigini

belirtmektedir.
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Bat1 (2023), "Vergi Reformlari ve Oneriler" adli kitabinda, vergi sisteminde yapilan
degisiklikleri ele almakta, Devletin vergi gelirlerinin ysni sira emlak vergi degerini de

ayrintili bir sekilde inceleyerek oneriler sunmaktadir.

Korkut (2023), "Gayrimenkul Piyasasi ve Degerleme Yontemlerinde Covid-19
Salgin1  Etkilerinin Incelenmesine Yonelik Bir Arastirma" adli ¢alismada ingaat

sektoriindeki arz sorunlarmi incelemektedir.

Ovali ve Cayirli (2023), Ovali ve Cayirhi tarafindan 2011-2021 doénemi igin
gerceklestirilen Granger Nedensellik Testi sonuglarmma gore, Tiirkiye'de enflasyon
beklentileri ve doviz kuru beklentilerindeki belirsizliklerin reel konut fiyatlarini etkiledigi
tespit edilmistir. Ayrica, ¢alismada degiskenlerde oynakligin arttigi donemlerde bu

etkinin daha da gii¢lendigi sonucuna ulasilmaistir.

Oztiirk (2023). Calismada kiiresel ekonomik krizlerin, mali risk ve piyasa
belirsizligini artirdigina deginilmektedir. Bu kosullarda teknolojik yenilikler ve piyasa
iletisimi 6n plana ¢ikarken, gayrimenkul alim-satim iglemlerinde de gozle goriiliir bir artig
yasandig1 belirtilmektedir. Islem hacmindeki biiyiime ise vergilendirme ile ilgili
sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmus ve bu kapsamda, ilgili hak ve islemlerin ayrintili

olarak incelenmesi gerekliligi vurgulanmaktadir.

Sodan, Yilmaz ve Demir (2023), Calismada 2010-2022 yillar1 i¢in uygulanan
Granger Nedensellik Testi sonuglarina gore, Tiirkiye’de kisa vadeli fon akimlarinin konut

fiyatlar1 tizerinde anlaml1 bir etkisinin bulunmadigi tespit edilmistir.

Turan, (2023). Hazirlanan tezde, emlak vergisi, modern vergi sistemlerinde hem
gelir kaynagi saglama hem de servet ve gelir dagilimini diizenleme isleviyle 6nemli bir
yere sahip oldugu anlatilmaktadir. Tarihsel olarak merkezi ve yerel yonetimlerin
finansmaninda temel bir rol iistlenen bu vergi tiirli, toplumsal ve ekonomik gelismelere
paralel olarak farkli fonksiyonlar da kazandig1 vurgulanmaktadir. Tirkiye'de ise 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu kapsaminda uygulanan emlak vergisi, 6zellikle belediyeler

icin 6nemli bir gelir kalemi teskil ettiginin alt1 ¢izilmektedir.

Ulusal hedonik fiyat modeli {izerine yapilan ¢alismalarin bazilar1 yayim tarihine
gore sirastyla, Arikan (2008); Ayan, (2014); Aliefendioglu, (2011); Hepsen, (2011);
Kaya, (2012); Kordis, Celik ve Yilmaz, (2014); Cicek, (2014); Ecer (2014); Kangalli
Uyar ve Yayla (2016); Hayrullahoglu, Aliefendioglu, Tanrivermis ve Hayrullahoglu,
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(2017); Akkaya, (2018); Baser ve Bozoglu, 2019; Giindogmus, Kaya ve Celik, (2019)

yanisira birgok arastirmacinin ¢alismalart da bulunmaktadir.

Bu calismalar, konut piyasasinin dinamiklerini anlamak ve fiyatlar1 etkileyen

faktorleri belirlemek agisindan 6nemli katkilar saglamistir.

Sonug¢ olarak, Tiirkiye’de gayrimenkul fiyatlarini etkileyen faktorlere iliskin
literatiiriin gorece smirli oldugu, ancak makroekonomik dinamiklerin ve piyasa

Ozelliklerinin fiyat olusumunda belirleyici oldugu goriilmektedir.

3.3. HEDONIK FiYAT MODELIi VE KULLANILAN YONTEMLER

Hedonik fiyat modeli, heterojen iirlinlerin fiyatlarinin belirlenmesinde siklikla
kullanilan bir yontemdir. Bu model, bir {iriniin sahip oldugu 6zelliklerin fiyat iizerindeki
etkisini analiz etmeyi amaclar. Baska bir ifadeyle, iirliniin nitelikleri ile fiyat1 arasindaki
iliskiyi inceleyen bir yaklagimdir. Hedonik fiyatlama modeli, tiiketici tercihlerini 6n plana
¢ikarmasi agisindan 6nemli bir avantaj sunmaktadir. Ancak, bu modelin olugturulmasi
icin genis bir veri setine ihtiya¢ duyulmasi, zaman ve maliyet agisindan 6nemli bir yiik

olusturabilir (Hepsen, 2011).

Hedonik fiyatlama, bir iiriin ya da hizmetin sahip oldugu 6zelliklerin tiiketiciye
sagladig1 fayda ve memnuniyet diizeyine dayanmaktadir (Kordis, Celik ve Yilmaz, 2014).
Ekonometrik analizlerde hedonik fiyat modeli uygulanirken, kullanilacak yontemin
dogru secilmesi biiyiilk 6nem tasir. Modelin, konut fiyatlar1 ile konutun o6zellikleri
arasindaki iliskiyi en dogru sekilde aciklamasi gerekmektedir. Bu nedenle, ¢aligmaya
uygun fonksiyonel formun belirlenmesi, sonuglarin giivenilirligi agisindan kritik bir rol
oynamaktadir (Arikan, 2008). Yanlis bir model se¢imi, bagimli degiskenlerin ortiik
fiyatlarinin hatali hesaplanmasina ve dolayisiyla yanlis sonuclara yol acabilir (Hepsen,
2011). Bu nedenle, hedonik fiyat modeli ile yapilan analizlerin dogrulugu, uygun

fonksiyonel formun se¢ilmesine baglidir.

Literatiirde, hedonik fiyatlama modeli ¢alismalarinda dort farkli yontem
kullanilmaktadir. Bu yontemlerden yar1 logaritmik fonksiyonel formlar (Log-Dog ve
Dog-Log) iki farkli sekilde uygulanabilir (Aliefendioglu, 2011; Arikan, 2008; Cigcek,
2014; Kaya, 2012). Bu yontemler sunlardir:
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1. Dogrusal Model

2. Tam Logaritmik Model

3. Dogrusal Logaritmik Model (Dog-L0Q)
4. Logaritmik Dogrusal Model (Log-Dog)

3.3.1. Dogrusal Model

Hedonik  fiyat modeli c¢alismalarinda, dogrusal modelde bagimh
degisken PP (konut fiyat1) ve bagimsiz degiskenler XX (konutun 6zellikleri) arasinda
dogrusal bir iliski oldugu varsayilir. Bu modelde, bagimli degisken ile bagimsiz

degiskenler arasinda tam bir dogrusal iliski bulunmaktadir (Kaya, 2012).
P =Bo + BiX1+ PuXn + €i (1)
Burada:
P : Konutun fiyati
X : Konutun 6zellikleri

Bo : Sabit terim

¢ Hata terimi

3.3.2. Tam Logaritmik Model

Tam logaritmik modelde, hem bagimli degisken (konut fiyati) hem de bagimsiz
degiskenler logaritmik formda yer alir. Bu model, bagimli ve bagimsiz degiskenler
arasinda dogrusal olmayan bir iliski oldugunu varsayar. Tam logaritmik fonksiyon,
bagimli ve bagimsiz degiskenlerin logaritmik formda yer aldigi bir hedonik fiyat
fonksiyonu olarak tanimlanir (Arikan, 2008; Kaya, 2012).

InP = Bo + B1InX1 + BalnXn + €i (2)

3.3.3. Yan Logaritmik Modeller

Yar1 logaritmik modeller, bagimli ve bagimsiz degiskenlerin bir kisminin
logaritmik formda oldugu modellerdir. Bu modeller logaritmik dogrusal model (Log-

Dog) ve dogrusal logaritmik model (Dog-Log) omak iizere iki farkli sekilde
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uygulanabilir: ve Log-Dog modelinde bagimli degisken (konut fiyati) logaritmik formda

yer alirken, bagimsiz degiskenler ise dogrusal formdadir (Kaya, 2012).
InP = Bo + P21 X1 + BnXn + €i (3)

Dog-Log modelinde ise bagimli degisken dogrusal formda, bagimsiz degiskenler

logaritmik formda yer alir.
P = Bo + P1InX1 + PnInXn + € (4)

Konut piyasasi analizlerinde logaritmik dogrusal (Log-Dog) model siklikla tercih
edilmektedir. Bu model, hedonik fiyat endeksi literatiiriinde en yaygin kullanilan
fonksiyonel formdur (Selim, 2008). Log-Dog modelinin tercih edilmesinin 6nemli bir
nedeni, modele kukla degiskenlerin eklenmesinin herhangi bir sorun yaratmamasidir.
Ornegin, bir kukla degisken olan "asansdr varlig", bagimli degisken olan konut

fiyatindaki degisimi yiizde olarak ifade etmektedir (Kaya, 2012).

Yapilan bir caligmada, 281 hedonik fiyat modeli analizinde en ¢ok kullanilan
ekonometrik modelin yiizde 54,8 ile yar1 logaritmik model oldugu, bunu yiizde 19,6 ile
dogrusal modelin ve yiizde 7,1 ile tam logaritmik modelin takip ettigi belirtilmistir. Bu
sonuglar, yar1 logaritmik modellerin hedonik fiyatlama caligsmalarinda en ¢ok tercih

edilen yontem oldugunu gostermektedir (Glindogmus, Kaya ve Celik, 2019).

3.4 HEDONIK FiYAT MODELI UYGULAMASININ AVANTAJLARI VE
DEZAVANTAJLARI

Hedonik fiyat modeli, konut ve gayrimenkul piyasasinda fiyat olusumunu daha iyi
anlamak ve oOzelliklerine gore degerleme yapmak i¢in etkin bir yontem olarak One
¢ikmaktadir. Bu modelin uygulamalari, hem her bir 6zelligin fiyat izerindeki etkisini ayr1
ayr1 inceleme firsati sunarak piyasa dinamiklerinin seffaf bicimde analiz edilmesini saglar
hem de bazi siirlamalar1 beraberinde getirir. Asagida, hedonik fiyat modelinin baslica

avantajlar1 dezavantajlar1 6zetlenmektedir.

3.4.1. Avantajlar

Konut ve gayrimenkul piyasasinda kullanilan analiz yontemleri, sektoriin

dinamiklerini anlamada ve dogru fiyatlandirma yapmada cesitli avantajlar sunar.
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Ozellikle heterojen iiriinlerin  6zelliklerine gore ortiik (gizli) fiyatlarn tahmin
edilebilmesi, tiiketici ve tiretici tercihlerinin fiyatlara olan etkisinin ayrmtili bicimde
ortaya konulmasini saglar. Boylece, piyasa aktorleri hem her bir 6zelligin fiyata katkisini
ayr1 ayr1 analiz etme olanagi bulur hem de piyasa dinamiklerini daha saglikli bigimde
degerlendirme imkanina kavusur. Bu avantajlar, hem bireysel hem de kurumsal karar

verme slire¢lerinde etkin, seffaf ve nesnel bir bakis agisi saglar.

Heterojen iirtinlerin o6zellikleri, ortiikk fiyatlarin tahminine olanak tanimaktadir
(Arikan, 2008:14). Bu durum, tiiketici tercihlerini analiz ederek, bu tercihlerin iiriin
fiyatlarina etkisini ortaya koyar (Arikan, 2008). Ozellikle konut gibi homojen olmayan
trtinlerin fiyatlandirmasinda, iiriiniin 6zelliklerine gore ayristirma yaparak her bir
ozelligin fiyat iizerindeki etkisini ayr1 ayr1 inceleme imkani sunar. Bu siire¢, hem tiiketici
hem de iiretici tercihlerini dikkate alarak piyasa dinamiklerinin sekillenmesine katkida

bulunabilir (Kaya, 2012).

3.4.2. Dezavantajlarn

Konut ve gayrimenkul piyasasinda kullanilan analiz  yontemlerinin
uygulamasinda gesitli kisitlar ve dezavantajlar bulunmaktadir. Oncelikle, modele dahil
edilemeyen veya goOzlemlenemeyen degiskenler, tahmin sonucglarinda yanliliga ve
giivenilirligin azalmasma yol agabilir. Ayrica, kapsamli ve nitelikli bir 6rneklem
cercevesine duyulan ihtiyag, hem zaman hem de maliyet acisindan Onemli bir yiik
getirmektedir. Tiiketici tercihlerinde ve konut 6zelliklerinde zaman i¢inde meydana gelen
degisiklikler, piyasa yapisinin dinamikligini artirirken, modelin tutarliligini olumsuz
etkileyebilir. Son olarak, analizlerin genellikle tam etkin bir piyasa varsayimina
dayanmasi, 6zellikle farkli alt piyasalardaki fiyat degisimlerinin tiiketiciler i¢in dogru
tercih yapmay1 zorlastirmasina neden olabilmektedir. Bu faktorler, analiz sonuglarinin

gecerliligi ve uygulanabilirligi izerinde 6nemli sinirlamalar olusturur (Arikan, 2008: 18).

Ozetle, modele dahil edilmeyen degiskenler, yanliliga neden olarak modelin
giivenilirligini azaltabilir. Konut fiyatlarini etkileyen tiim degiskenlerin gozlemlenmesi
her zaman miimkiin olmayabilir. Uzun donemli analizlerde, tiiketici tercihlerine baglh
olarak konut 6zelliklerinde meydana gelen degisiklikler, piyasa yapisinin degismesine

yol agabilir (Kaya, 2012).
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3.5. VERILERIN ANALIiZi

Bu calismada konut degerini etkileyen faktorlerin belirlenmesi amaciyla, hedonik
fiyat modeli cercevesinde kapsamli bir veri analizi gergeklestirilmistir. Analiz siireci
oncesinde, veri setine iliskin tanimlayic1 istatistikler kullanilarak degiskenlerin
dagilimlari, ortalama degerleri, standart sapmalari, minimum ve maksimum araliklari
degerlendirilmis; bu agama sayesinde veri yapist hakkinda 6n bilgi edinilmistir. Analiz
oncesinde modelin gegerliligini ve dogrulugunu saglamak amaciyla, her bir alternatif
model i¢in degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglant1 (multicollinearity) riski kontrol
edilmis ve yiiksek korelasyon gosteren bagimsiz degiskenler model digina ¢ikarilmaistir.
Bu adim, modelin otokorelasyon etkilerinden arindirilmasina ve daha gilivenilir katsayi
tahminlerine ulagilmasina olanak saglamustir. Nicel veri analiz teknikleri kullanilarak,
coklu dogrusal regresyon analizi ile bagimli degisken olan gayrimenkul degerine etki
eden bagimsiz degiskenlerin ayr1 ayri etkileri ortaya konulmaya ¢aligilmistir.
Matematiksel olarak model su sekilde ifade edilebilir: Gayrimenkul Degeri = B0 + B1X1
+ B2X2 + ... + fnXn + &. Burada, B0 sabit terimi, B1, B2, ..., fn regresyon katsayilarini,
X1, X2, ..., Xn bagimsiz degiskenleri ve ¢ hata terimini gostermektedir (Wooldridge,
2016). Bagimsiz degiskenler arasinda binanin yapisal o6zellikleri ile demografik

degiskenler yer almistir.

Analiz siirecinin ilk adiminda, regresyon analizinin temel varsayimlarini test
etmek amaciyla normallik analizi yapilmis, bunun i¢in standartlagtirilmis artik degerler
kullanilarak Normal Olasilik Grafigi (P-P Plot) iiretilmistir. Gézlenen ve beklenen
degerlerin 45°’lik diyagonal ¢izgi iizerinde siralanip siralanmadigi kontrol edilerek,
artiklarin normal dagilima uygunlugu degerlendirilmistir. Normallige dair kiiciik
sapmalar gézlemlenmis olsa da, 6rneklem biiyiikliigiiniin yiiksek olmast (N = 16.103)
nedeniyle bu sapmalar istatistiksel olarak tolere edilebilir diizeyde bulunmustur. ikinci
asamada, regresyon tahminlerinin sabit varyansa (homoskedastisite) sahip olup olmadigi
test edilmistir. Bu amacla, tahmin edilen degerler ile artiklar arasindaki iliski scatter plot
grafigi araciligiyla gorsellestirilmis ve varyansin sabitligi degerlendirilmistir. Ugiincii
adimda ise, bagimsiz degiskenlerin agiklayici giicli Pearson korelasyon analizi ile analiz
edilmis ve 6zellikle bolgesel ve yapisal degiskenler ile konut degerleri arasindaki yonlii

ve anlamli iliskiler istatistiksel olarak ortaya konmustur.
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Regresyon analizine gegildiginde, yar1 logaritmik model formu kullanilmis ve
bagimli degisken olarak sekiz farkli degerleme tiirii tanimlanmistir. Coklu dogrusal
regresyon analizinde step by step (adim adim) metodu kullanilmistir. Her bir modelde,
bagimsiz degiskenlerin ilgili bagimli degisken iizerindeki etkisi coklu dogrusal regresyon
yontemiyle test edilmistir. Her model i¢in R, R?, diizeltilmis R?, F istatistigi, standart hata
ve Durbin-Watson degerleri hesaplanarak modelin genel gecerliligi ve istatistiksel
anlamlilig1 sinanmistir. Ayrica, degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglanti riski VIF
(Variance Inflation Factor) ve Tolerance degerleri ile analiz edilerek, modelin tahmin
dogrulugu artirilmistir. Sonuglar, Istanbul, Izmir, Antalya gibi biiyiik sehirlerde konut
degerinin anlamli bigimde yiiksek oldugunu; buna karsin, Erzurum, Sirnak, Bing6l gibi
illerde negatif yonlii etkilerin agir bastigini gostermektedir. Ayni sekilde, konutun
biiyiikliigii, kat sayisi, yap1 kalitesi, sosyal donatilar (giivenlik, otopark, ylizme havuzu),
tapu tiirli ve satis sekli gibi faktorlerin de konut degerini anlamli bigimde etkiledigi ortaya
konmustur. Analiz siireci, yalnizca teorik modellemenin 6tesinde, Tiirkiye'deki konut
piyasasinin yapisal dinamiklerini istatistiksel olarak da ortaya koymakta ve

uygulayicilara giiglii ¢ikarimlar sunmaktadir.

3.5.1. Alternatif Model 1’in (Y1) Coziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Calismada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yari
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida

verilmistir.
LnYl= ,Ble+Sll=1,2,,N (5)

(5) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan LnY; i¢in sekiz farkli alternatifli

model olusturulmustur. Buna gére modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;
Model 1: Y1 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢c Degeri (TL)] seklinde,
Model 2: Y degiskeni = Ln [Tapuya Kayitli Satis Degeri (TL)] seklinde,
Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)]] seklinde,

Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,
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Model 5: Y5 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024)] seklinde,

Model 6: Y degiskeni = Ln [Tapuya Kayithi Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri - 31 Aralik 2024
(TL)] seklinde,

Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik
2024)] seklinde tanimlanmistir.

Modelde yer alan X bagimsiz (aciklayici) degiskenleri de sirasiyla; Bolgel
Akdeniz Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi; Bolged =
Giineydogu Anadolu Bélgesi; Bolge5 = i¢ Anadolu Bélgesi; Bolge6 = Karadeniz Bolgesi;
Bolge7 = Marmara Bolgesi; ill = Adana; 112 = Adiyaman; il3 = Afyonkarahisar; 114 =
Aksaray; i15 = Ankara; 116 = Antalya; 117 = Aydin; il8 = Balikesir; 119 = Batman; il10 =
Bingol; 1111 = Bitlis; 1112 = Bursa; il13 = Canakkale; 1114 = Cankiri; i115 = Corum; i116
= Denizli; 1117 = Diyarbakir; i118 = Diizce; 1119 = Edirne; 1120 = Elaz1g; i121=Erzincan;
1122 = Erzurum; 1123 = Eskisehir; 1124 = Gaziantep; 1125 = Giresun; 1126 = Hakkari; 127
= Hatay; il28 = Isparta; i129 = Istanbul; 1130 = Izmir; i131 = Kahramanmaras; il32 =
Karaman; 1133 = Kars; 1134 = Kastamonu; 1135 = Kayseri; i136=Kirikkale; 1137 =
Kirklareli; 1138 = Kirsehir; 1139 = Kilis; 1140 = Kocaeli; 1141 = Konya; 1142=K{itahya; 1143
= Malatya; 1144 = Manisa; il45 = Mardin; 1146 = Mersin; 1147 = Mugla; il148 = Mus; 1149
= Ordu; il50 = Osmaniye; il51 = Rize; il52 = Sakarya; i153 = Samsun; il54 = Sivas; il55
= Sanliurfa; 1156 = Sirnak; 157 = Tekirdag; 1158 = Tokat; 1159 = Trabzon; 1160 = Van; il61
= Yalova; 1162 = Zonguldak; F1 = Alict Erkek; F2 = Alic1 Kadin; F3 = Alic1 Ticari; F4 =
Satic1 Erkek; F5 = Satic1 Kadin; F6 = Satici Ticari; F7 = Bodrum Katlar; F8 = Zemin Kat;
F9 = 1 ve 5 kat; F10=6 ve 10 kat; F11=11 ve 20 kat; F12=21 ve Uzeri Katlar;
F13=Arsa/Ana Tasinmaz Yiizol¢iimii; F14 = Yapi Insaat Tarz1 (Betonarme); F15 = Yapi
Insaat Tarz1 (Y1gma / Kargir); F16 = Mevcut Alan (0 - 50m?); F17 = Mevcut Alan (51 -
70m?); F18 = Mevcut Alan (71 - 90m?); F19 = Mevcut Alan (91 - 110m?); F20 = Mevcut
Alan (111 - 150m?); F21 = Mevcut Alan (151-200m?); F22 = Mevcut Alan (201-350m?);
F23 = Mevcut Alan (351 m? iizeri); F24 = Projeye Uygunluk Evet (Uygundur); F25 =
Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu Tasinmazdir); F26 = Projeye Uygunluk Kismen Evet
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(Fiili Durum Farkhdir); F27 = Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28 = Ekspertiz
Kanaati SATILAMAZ; F29 = Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30 = Zemin Tip
Bagimsiz Boliim; F31 = Zemin Tip Ana Tasinmaz; F32 = Edinme Sekli Satinalma; F33
= Edinme Sekli Ipotekli Satinalma; F34 = Tapu Tiirii (Kat Irtifaki); F35 = Tapu Tiirii (Kat
Miilkiyeti); F36 = Tapu Tiirii (Cins Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yapi);
F38 =Tapu Tiirii (Belirtilmemis); F39 = Giivenlik; F40 = Otopark; F41 = Yiizme Havuzu;
F42 = Asansor; F43 = Isitma Sistemi (Merkezi Sistem); F44 = Isitma Sistemi (Kombi);
F45 = Isitma Sistemi (Soba); F46 = Isitma Sistemi (Klima / Diger); F47 = Isitma Sistemi
(Belirtilmemis); F48 = Isitma Sistemi (Soba); F49 = Isitma Sistemi (Kombi / Dogalgaz);
F50 = Isitma Sistemi (Elektrik-Klima); F51 = Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks);
F52 = Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi); F53 = Yapmnm Iscilik ve Malzeme
Kalitesi (Orta); F54 = Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik); F55 = Konutun
Yapim Yili 1970 ve Oncesi; F56 = Konutun Yapim Yili 1971 - 1980 Arasi; F57 =
Konutun Yapim Yil1 1981 - 1990 Arasi; F58 = Konutun Yapim Y1l 1991 - 2000 Arast;
F59 = Konutun Yapim Yil1 2001 - 2010 Arast; F60 = Konutun Yapim Yili1 2011 - 2020
Arasi; F61 = Konutun Yapim Y1l 2021 ve Sonrasi; F62 = Salon (0); F63 = Salon (1); F64
= Salon (2); F65 = Oda (1); F66 = Oda (2); F67 = Oda (3); F68 = Oda (4); F69 = Oda (5);
F70 = Oda (6 ve iizeri); F71 = Mutfak (0); F72 = Mutfak (1); F73 = Mutfak (2); F74 =
Banyo / Tuvalet (0); F75 = Banyo/Tuvalet (1); F76 = Banyo / Tuvalet (2); F77 = Banyo
/ Tuvalet (3 ve iizeri); F78 = Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 = Balkon (2); F81 =
Balkon (3 ve iizeri); F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (ilk Satis); F84 = Satis
Durumu (ikinci El Satig); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 = Rapor Tarihi 11
Mart 2020 Oncesi (Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020 ve 05 Mayis
2023 Aras1 (Covid-19 Donemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023ve Sonrasi (Covid-
19 Sonrasi) seklinde tamimlanmustir. Esitlikte yer alan ¢ hata terimidir. Hata terimi
modelde kontrol edilemeyen, olas1 6l¢iim hatasin1 gosteren ve modele dahil edilmeyen

degiskenlerin etkisini gdstermektedir.

Bu calismada kullanilan yar1 logaritmik hedonik fiyat modelleri kapsaminda sekiz
farkli bagimli degisken tanimlanmigstir. Her bir modelde, konutun degerini belirleyen
faktorlerin etkisi incelenmektedir. Literatiirde, gayrimenkul degerlemesinde kullanilan
hedonik modellerin, konut fiyatlarinin yalnizca fiziksel 6zelliklerden degil, ayn1 zamanda

cevresel ve konumsal faktorlerden de etkilendigini ortaya koydugu goriilmektedir.
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Ornegin; konutun biiyiikliigii, oda sayis1, bina yas1, bulundugu kat, cephesi ve manzarasi
gibi fiziksel unsurlarin yani sira, merkeze olan uzaklik, ulasim imkanlar1 ve sosyal
donatilar gibi ¢evresel degiskenler de konut degerini sekillendirmektedir. Bu kapsamda,
caligmada test edilen hipotezler, bagimsiz degiskenlerden en az birinin ilgili bagimli
degisken (6rnegin vergi degeri, satis bedeli veya degerleme degeri) iizerinde anlamli bir
etkiye sahip olabilecegi varsayimina dayanmaktadir. Hipotezlerin kurulmasinda temel
dayanak, hedonik fiyat modelinin bilesenlerinin piyasada farkli fiyat bilesenlerine
ayrisarak etkide bulundugunun literatiirde defalarca kanitlanmis olmasidir. Ozellikle
Malpezzi (2003), Rosen (1974) ve Palmquist (2006) gibi 6ncii ¢alismalar, konutlarin
heterojen yapisi nedeniyle fiyatlarin birden fazla faktdriin kombinasyonuyla
belirlendigini vurgulamaktadir. Ayrica, Tiirkiye'deki konut piyasasinda yapilan Ampirik
caligmalar (6rnegin, Ozdemir, 2010), bagimsiz degiskenlerin farkli fiyat olgiitleri
tizerinde heterojen etkiler yarattigini gdstermistir. Bu nedenle calismada gelistirilen
hipotezler hem akademik literatiir hem de uygulamada gozlemlenen piyasa dinamikleri
ile desteklenmektedir. Her bir bagimli degisken i¢in gelistirilen hipotez, modelde yer alan
en az bir bagimsiz degiskenin agiklanan degisken iizerinde anlamli bir etki yaratabilecegi

varsayimina dayalidir.

H: :Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢
Degeri (TL) Ln iizerinde anlaml1 bir etkiye sahiptir.

Hz : Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Tapuya Kayith Satis Degeri (Ln)

tizerinde anlamli bir etkiye sahiptir.

Hs : Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Yasal Durum Degerleme Degeri

(Ln) tizerinde anlaml bir etkiye sahiptir.

Hs4 : Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Mevcut Durum Degerleme Degeri

(Ln) tizerinde anlamli bir etkiye sahiptir.

Hs :Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayic
Degeri (31 Aralik 2024) Ln iizerinde anlamli bir etkiye sahiptir.

He : Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Tapuya Kayith Satis Degeri
(31Aralik 2024) Ln iizerinde anlaml bir etkiye sahiptir.
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Hz : Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Yasal Durum Degerleme Degeri

(31 aralik 2024) Ln iizerinde anlamli bir etkiye sahiptir.

Hs : Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi, Mevcut Durum Degerleme Degeri

(31 Aralik 2024) Ln tlizerinde anlamli bir etkiye sahiptir.
Model 1’in kurulumu ve analizi agagida verilmistir.

Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL) | = Bo +

Asagida yer alan Tablo 1'de, Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL)

degiskenine iligskin tanimlayici istatistikler sunulmaktadir.

Tablo 1. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL) i¢in Tanimlayici Istatistikler

Degiskenler N Ort. Std. Hata | Min. Maks.

Ln V[Emlak Vergi Degeri (Belediye Rayic 16103 | 11,7535 0,0096 0 16,588
Degeri) TL.]

Akdeniz Bolgesi 16103 0,1271 0,0026 0 1
Dogu Anadolu Bolgesi 16103 0,0696 0,0020 0 1
Ege Bolgesi 16103 0,1466 0,0028 0 1
Giineydogu Anadolu Bolgesi 16103 0,0845 0,0022 0 1
I¢ Anadolu Bolgesi 16103 0,2096 0,0032 0 1
Karadeniz Bolgesi 16103 0,0737 0,0021 0 1
Marmara Bolgesi 16103 0,2890 0,0036 0 1
Adana 16103 0,0253 0,0012 0 1
Adiyaman 16103 0,0076 0,0007 0 1
Afyonkarahisar 16103 0,0012 0,0003 0 1
Aksaray 16103 0,0081 0,0007 0 1
Ankara 16103 0,1160 0,0025 0 1
Antalya 16103 0,0350 0,0014 0 1
Aydin 16103 0,0278 0,0013 0 1
Balikesir 16103 0,0309 0,0014 0 1
Batman 16103 0,0042 0,0005 0 1
Bingol 16103 0,0044 0,0005 0 1
Bitlis 16103 0,0003 0,0001 0 1
Bursa 16103 0,0379 0,0015 0 1
Canakkale 16103 0,0076 0,0007 0 1
Cankir1 16103 0,0009 0,0002 0 1
Corum 16103 0,0093 0,0008 0 1
Denizli 16103 0,0097 0,0008 0 1
Diyarbakir 16103 0,0125 0,0009 0 1
Diizce 16103 0,0038 0,0005 0 1
Edirne 16103 0,0071 0,0007 0 1
Elaz1g 16103 0,0162 0,0010 0 1
Erzincan 16103 0,0016 0,0003 0 1
Erzurum 16103 0,0186 0,0011 0 1
Eskigehir 16103 0,0122 0,0009 0 1
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Gaziantep 16103 0,0231 0,0012 0 1
Giresun 16103 0,0071 0,0007 0 1
HakKkari 16103 0,0003 0,0001 0 1
Hatay 16103 0,0109 0,0008 0 1
Isparta 16103 0,0043 0,0005 0 1
Istanbul 16103 0,1314 0,0027 0 1
Izmir 16103 0,0700 0,0020 0 1
Kahramanmarag 16103 0,0129 0,0009 0 1
Karaman 16103 0,0042 0,0005 0 1
Kars 16103 0,0061 0,0006 0 1
Kastamonu 16103 0,0003 0,0001 0 1
Kayseri 16103 0,0249 0,0012 0 1
Kirikkale 16103 0,0053 0,0006 0 1
Kirklareli 16103 0,0042 0,0005 0 1
Kirsehir 16103 0,0075 0,0007 0 1
Kilis 16103 0,0004 0,0002 0 1
Kocaeli 16103 0,0316 0,0014 0 1
Konya 16103 0,0238 0,0012 0 1
Kiitahya 16103 0,0045 0,0005 0 1
Malatya 16103 0,0118 0,0009 0 1
Manisa 16103 0,0246 0,0012 0 1
Mardin 16103 0,0104 0,0008 0 1
Mersin 16103 0,0270 0,0013 0 1
Mugla 16103 0,0088 0,0007 0 1
Mus 16103 0,0044 0,0005 0 1
Ordu 16103 0,0043 0,0005 0 1
Osmaniye 16103 0,0117 0,0008 0 1
Rize 16103 0,0024 0,0004 0 1
Sakarya 16103 0,0166 0,0010 0 1
Samsun 16103 0,0160 0,0010 0 1
Sivas 16103 0,0066 0,0006 0 1
Sanliurfa 16103 0,0223 0,0012 0 1
Sirnak 16103 0,0040 0,0005 0 1
Tekirdag 16103 0,0194 0,0011 0 1
Tokat 16103 0,0025 0,0004 0 1
Trabzon 16103 0,0118 0,0009 0 1
Van 16103 0,0059 0,0006 0 1
Yalova 16103 0,0024 0,0004 0 1
Zonguldak 16103 0,0161 0,0010 0 1
Alic1 Erkek 16103 0,6872 0,0037 0 1
Alic1 Kadin 16103 0,2274 0,0033 0 1
Alici Ticari 16103 0,0854 0,0022 0 1
Satic1 Erkek 16103 0,6404 0,0038 0 1
Satic1 Kadin 16103 0,2247 0,0033 0 1
Satic1 Ticari 16103 0,1348 0,0027 0 1
Bodrum Katlar 16103 0,0476 0,0017 0 1
Zemin Kat 16103 0,1705 0,0030 0 1
1 ve 5 kat 16103 0,6108 0,0038 0 1
6 ve 10 kat 16103 0,1315 0,0027 0 1
11 ve 20 kat 16103 0,0363 0,0015 0 1
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21 ve Uzeri Katlar 16103 0,0033 0,0005 0 1
Arsa/Ana Taginmaz Yiizol¢iimii 16103 | 11012,34 | 1047,83 0 8518470
Yapi insaat Tarz1 (Betonarme) 16103 0,9037 0,0023 0 1
Yapi Insaat Tarz1 (Yi1gma / Kargir) 16103 0,0963 0,0023 0 1
Mevcut Alan (0-50m?) 16103 0,0458 0,0016 0 1
Mevcut Alan (51-70m?) 16103 0,0832 0,0022 0 1
Mevcut Alan (71-90m?) 16103 0,1605 0,0029 0 1
Mevcut Alan (91-110m?) 16103 0,1968 0,0031 0 1
Mevcut Alan (111-150m?) 16103 0,3225 0,0037 0 1
Mevcut Alan (151-200m?) 16103 0,1340 0,0027 0 1
Mevcut Alan (201-350m?) 16103 0,0399 0,0015 0 1
Mevcut Alan (351 m? {izeri) 16103 0,0118 0,0009 0 1
Projeye Uygunluk Evet (Uygundur) 16103 0,8107 0,0031 0 1
Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu 16103 0,0228 0,0012 0 1
Tasinmazdir)

Projeye Uygunluk Kismen Evet (Fiili 16103 0,1666 0,0029 0 1
Durum Farklidir)

Ekspertiz Kanaati SATILABILIR 16103 | 0,9632 0,0015 0 1
Ekspertiz Kanaati SATILAMAZ 16103 0,0061 0,0006 0 1
Ekspertiz Kanaati SATISI GUC 16103 0,0298 0,0013 0 1
Zemin Tip Bagimsiz Bolim 16103 0,9704 0,0013 0 1
Zemin Tip Ana Taginmaz 16103 0,0296 0,0013 0 1
Edinme Sekli Satin alma 16103 0,3210 0,0037 0 1
Edinme Sekli Ipotekli Satin alma 16103 0,6790 0,0037 0 1
Tapu Tiirii (Kat Irtifaki) 16103 0,0351 0,0015 0 1
Tapu Tirt (Kat Miilkiyeti) 16103 0,0583 0,0018 0 1
Tapu Tiirii (Cins Tahsisi) 16103 0,0003 0,0001 0 1
Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yap1) 16103 0,8049 0,0031 0 1
Tapu Tirl (Belirtilmemis) 16103 0,1013 0,0024 0 1
Giivenlik 16103 0,1312 0,0027 0 1
Otopark 16103 0,5065 0,0039 0 1
Yiizme Havuzu 16103 0,0534 0,0018 0 1
Asansor 16103 0,2863 0,0036 0 1
Isitma Sistemi (Merkezi Sistem) 16103 0,0066 0,0006 0 1
Isitma Sistemi (Kombi) 16103 0,5515 0,0039 0 1
Isitma Sistemi (Soba-Komiirlii) 16103 0,0393 0,0015 0 1
Isitma Sistemi (Klima / Diger) 16103 0,0044 0,0005 0 1
Isitma Sistemi (Belirtilmemis) 16103 0,3981 0,0039 0 1
Isitma Sistemi (Soba-Elektrikli) 16103 0,0215 0,0011 0 1
Isitma Sistemi (Kombi / Dogalgaz) 16103 0,9192 0,0021 0 1
Isitma Sistemi (Elektrik-Klima) 16103 0,0592 0,0019 0 1
Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks) | 16103 0,0199 0,0011 0 1
Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi) 16103 0,5834 0,0039 0 1
Yapinn Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Orta) 16103 0,3964 0,0039 0 1
Yag)lrjm Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi 16103 0,0002 0,0001 0 1
(Diistik)

Konutun Yapim Y1l1 1970 ve Oncesi 16103 0,2042 0,0032 0 1
Konutun Yapim Y1l 1971 - 1980 Arasi 16103 0,0189 0,0011 0 1
Konutun Yapim Y1l 1981 - 1990 Arasi 16103 0,0449 0,0016 0 1
Konutun Yapim Yili 1991 - 2000 Arast 16103 0,0772 0,0021 0 1
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Konutun Yapim Y1l1 2001 - 2010 Arast 16103 0,1210 0,0026 0 1
Konutun Yapim Yil1 2011 - 2020 Arast 16103 0,4969 0,0039 0 1
Konutun Yapim Y1l1 2021 ve Sonrasi 16103 0,0369 0,0015 0 1
Salon (0) 16103 0,0085 0,0007 0 1
Salon (1) 16103 0,9724 0,0013 0 1
Salon (2) 16103 0,0191 0,0011 0 1
Oda (1) 16103 0,0941 0,0023 0 1
Oda (2) 16103 0,2845 0,0036 0 1
Oda (3) 16103 0,4957 0,0039 0 1
Oda (4) 16103 0,0983 0,0023 0 1
Oda (5) 16103 0,0179 0,0010 0 1
Oda (6 ve lizeri) 16103 0,0094 0,0008 0 1
Mutfak (0) 16103 0,0094 0,0008 0 1
Mutfak (1) 16103 0,9714 0,0013 0 1
Mutfak (2) 16103 0,0192 0,0011 0 1
Banyo / Tuvalet (0) 16103 0,0029 0,0004 0 1
Banyo / Tuvalet (1) 16103 0,6700 0,0037 0 1
Banyo / Tuvalet (2) 16103 0,3063 0,0036 0 1
Banyo / Tuvalet (3 ve lizeri) 16103 0,0207 0,0011 0 1
Balkon (0) 16103 0,0944 0,0023 0 1
Balkon (1) 16103 0,3746 0,0038 0 1
Balkon (2) 16103 0,4400 0,0039 0 1
Balkon (3 ve iizeri) 16103 0,0910 0,0023 0 1
Aylik Kira Degeri 16103 | 914,1694 | 116,5597 0 1320000
Satis Durumu (lk Satis) 16103 0,1870 0,0031 0 1
Satis Durumu (ikinci El Satis) 16103 0,4771 0,0039 0 1
Satig Durumu (Belirtilmemis) 16103 0,3359 0,0037 0 1
Rapor Ta.rlhl 11 Mart 2020 Oncesi (Covid- 16103 0,3214 0,0037 0 1
19 Oncesi)

Rapor Tarihi 11 Mart 2020ve 05 Mayis

20§3Ara51 (Covid-19 Donemi) g 16103 0,6274 0,0038 0 1
Rapo_r Tarihi 05 Mayis 2023ve Sonrast 16103 0,0512 0,0017 0 1
(Covid-19 Sonrasi)

Tablo 1°de goriildiigii lizere modelin bagimli degiskeni olan logaritmik doniistimden
gecirilmis “Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri” ortalamasi 11,75 olup, bu deger
konut fiyatlarinin genellikle yiiksek ve degisken oldugunu, minimum degerin sifir olmasi ise
bazi kayitlarin eksik ya da beyan edilmemis olabilecegini gOstermektedir. Bagimsiz
degiskenlere bakildiginda, Marmara (%28,9) ve Ii¢ Anadolu (%20,9) bélgeleri ile istanbul
(%13,1) ve Ankara (%11,6) gibi biiyiik sehirlerin yiiksek oranlarla temsil edilmesi, verinin
yogunlugunun ekonomik ve demografik acgidan gelismis bolgelerde kiimelendigini
gostermektedir. Yapilarin yiizde 90’indan fazlas1 betonarme olarak insa edilmis olup, bu
durum modern ve saglam yapisal 6zelliklerin hakim oldugunu isaret etmektedir. Projeye

uygunluk agisindan tagimnmazlarin biiyiik kismi (%81) yasal olarak uygundur ve ekspertiz
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kanaatiyle %96’s1 satilabilir olarak degerlendirilmistir. Satin almalarin % 68’inin ipotekli
olmasi, konut alimlarinda kredi destekli finansmanin yaygm kullanildigimi ortaya
koymaktadir. Tapu tiirii bakimmdan “Arsa ve Uzerinde Yap1” kategorisi yiizde 80 gibi
yiiksek bir oranda baskindir; bu durum proje gelistirme veya doniisiim asamasindaki
miilklerin ¢oklugunu diisiindiirmektedir. Konutlarin metrekare dagilimi incelendiginde, 90 -
150 m? aralig1 en yaygin segmenti olusturmakta ve ti¢ odali daireler (%49,6) standart yerlesim
bi¢imini yansitmaktadir. Isitma sistemlerinde kombi (%55) ve kombi/dogalgaz (%91,9) acgik
ara en yaygin tercihlerken, merkezi sistemin oldukga diisiik kullanim oranina (%0,66) sahip
olmasi dikkat c¢ekicidir. Ayrica 1sitma sistemi verisinin %39’unda belirtilmemesi, veri
setindeki eksikliklere isaret etmektedir. Konut yapim yillar1 bakimindan 2011-2020 dénemi
%49,7 oranla 6ne cikarken, 1970 6ncesi yapilarin da %20 gibi azimsanmayacak bir paya
sahip olmast hem yeni hem de eski yapi stokunun birlikte degerlendirildigini ortaya
koymaktadir. Ortalama kira degeri 914 TL gibi gorece diisiik bir seviyede olup, bu durum
veride yer alan baz1 diisiik degerli miilklerin ortalamay1 asagiya cektigini gostermektedir.
Satislarin %47’sinin ikinci el, yiizde 18’inin ilk satis olmast ve kalan %33’liikk kismin
belirtilmemesi ise kayit sistemlerindeki eksiklikleri ve belirsizlikleri gozler Oniine
sermektedir. Son olarak, analiz edilen verilerin yiizde 62’sinin COVID-19 dénemine ait
olmast, konut piyasasinin bu olaganiistii donemden ciddi bi¢cimde etkilendigini ve analizlerde
bu donemin etkisinin mutlaka dikkate alinmasi gerektigini gostermektedir. COVID-19
pandemisinin kiiresel ve ulusal etkileri incelendiginde, Tiirkiye'nin %18,10 ile kredi artis
oranlart ve %13,19 ile konut fiyatlar1 artis oranlarinda en st siralarda yer aldig
goriilmektedir. IMF Kiiresel Konut Fiyat Endeksi, 2020 yilinin {igiincii ¢eyreginde 169,77 ile
tarihi bir zirveye ulasmistir. Pandemi doneminde, 2019'un ikinci yarisindan itibaren faiz
indirimleri ve kredi kolayliklari ile Tiirkiye’de konut satislart artis gostermisken, faizlerin
yeniden yiikselmesi ve ingaat maliyetlerindeki artis nedeniyle hizla bir gerileme yaganmistir

(Usanmaz, 2021).

Konut piyasasi ve fiyatlarinda son yillarda gézlemlenen yiiksek seviyedeki hareketlilik
ve fiyat artiglari, basta COVID-19 salgini siirecinde hizlanan yiiksek oranli enflasyon olmak
lizere; insaat maliyet endeksindeki Onemli artislar, yabancilara gerceklestirilen konut
satiglarindaki yiikselisler ve hanehalki sayisinda bireyci-atomik aile yapismin etkisiyle
yasanan azalma gibi ¢esitli faktorlere bagl olarak ortaya ¢ikmustir (Kurtbas ve Timur, 2024).

Genel olarak bu tanimlayici bulgular, modelleme siirecinde dikkate almmasi gereken
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bolgesel yogunluklar, yapisal cesitlilikler ve piyasa kosullart agisindan giiclii bir zemin
olusturmaktadir.

Regresyon analizinin gegerliligi i¢in temel varsayimlardan biri olan hata terimlerinin
normalligi, bu ¢alismada yapilan analiz 6ncesinde incelenmis ve Normal Olasilik (P-P)
grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, 6zellikle parametrik testlerde
tahmin edilen regresyon katsayilarmin giivenilirligi agisindan 6nem arz eder. Bu nedenle,
elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢giide uyum sagladigini gérmek
amactyla, standartlagtirlmis artik degerler kullanilarak P-P grafigi olusturulmustur.
Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif olasilik (Observed Cum. Prob),
dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected Cum. Prob) yer almaktadir.
Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gozlenen degerlerin teorik normal dagilimla
ortlismesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca

siralanir.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent \f:aoriable: Ln [Emlak Vergi DegerilBelediye Rayi¢ Degeri (TL).]

08
06

04

Expected Cum Prob

02

00
0,0 02 04 06 08 10

Observed Cum Prob
Grafik 1. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL) Normallik Dagilim1

Grafik 1°de goriildiigii lizere, gozlemlenen degerler ideal dogrusal cizgiden kismen
sapma gostermektedir. Ozellikle ug bolgelerde (alt ve iist ceyreklerde) dagilimin dogrusal

yapidan uzaklastigi, orta kisimlarda ise daha 1yi bir uyum saglandig1 gozlemlenmektedir. Bu
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baglamda, 6rneklem biiyiikliigiiniin oldukea yiiksek olmasi (N = 16.103) nedeniyle normallik
varsayimindaki kiiciikk sapmalar, Merkezi Limit Teoremi geregi analiz sonuglarini ciddi
bicimde bozacak diizeyde degildir. Sonug olarak, regresyon analizinin yiiriitiilmesi agisindan
normallik varsayimi kabul edilebilir smirlar iginde degerlendirilmistir ve model kurulumu

agisindan engelleyici bir durum teskil etmemektedir.

Regresyon analizinde modelin giivenilirligini degerlendirmek i¢in bir diger énemli
varsayim, artik (residual) degerlerin sabit varyans goOstermesidir. Bu varsayim,
Homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarmin, tiim tahmin
edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmast gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin giivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gecerliligini test etmek
amactyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter plot)

olusturulmustur.
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Grafik 2. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL) Kalintilar Grafigi

Grafik 2’de yatay eksende model tarafindan tahmin edilen degerleri (Unstandardized
Predicted Value), dikey eksende ise modelin standardize edilmemis artik (residual)
degerlerini gostermektedir. Bu grafik yardimiyla, tahmin edilen degerlerin artiklar {izerindeki

etkisi incelenmis ve varyansin sabit olup olmadig1 analiz edilmistir.

Grafik 2 incelendiginde, veri noktalarinin biiyiik cogunlugunun yatay eksen boyunca
yogun sekilde toplandig1 ve ¢ogunlukla merkezi bir kiimelenme gosterdigi goriilmektedir.
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Ancak, 6zellikle 12'nin iizerinde tahmin edilen degerlerde asag1 yonlii u¢ degerler (outliers)
dikkat ¢ekmektedir. Bu durum, sinirl sayida da olsa bazi miilklerde modelin yiiksek sapma
ile sonuglar trettigini ve 6zellikle yliksek fiyat tahminlerine sahip tasinmazlarda artiklarin

daha genis bir dagilim sergiledigini gostermektedir.

Calisma kapsaminda bagimsiz degiskenler arasinda iligski olup olmadigimi belirlemek
icin Pearson korelasyon analizi yapilmustir. Elde edilen bulgular dogrultusunda, Dogu
Anadolu Bolgesi ile konut degerleme skorlar1 arasinda negatif ve anlamli bir iliski tespit
edilmistir (r =-0,104; p <0,001). Bu iliski, bolgedeki tasinmazlarin degerlendirme kriterleri
acisindan diger bolgelerle kiyaslandiginda nispeten daha diisiik puanlar aldigini
gostermektedir. Benzer sekilde, Ege Bolgesi (r = -0,158; p < 0,001), Gilineydogu Anadolu
Bélgesi (r = -0,116; p < 0,001), I¢ Anadolu Bélgesi (r = -0,196; p < 0,001) ve Karadeniz
Bolgesi (r=-0,108; p <0,001) ile de anlamli diizeyde negatif korelasyonlar bulunmustur. Bu
bulgular, konut degerleme siireglerinde bdolgesel farkliliklarin 6nemli rol oynadigini ve
ozellikle Dogu ve I¢ Anadolu gibi bolgelerde yer alan tasinmazlarin sistematik bicimde daha
diisiik degerleme aldigin ortaya koymaktadir. Korelasyon katsayilarinin negatif olmasti, s6z
konusu bolgelerdeki tasinmaz 6zelliklerinin ya da ekonomik-sosyal yapilarin, degerleme
algoritmalarinda dikkate alinan kriterlerle ters yonde bir iligki igerisinde oldugunu
diistindiirmektedir. Bu durum, 6zellikle kamu politikalari, konut kredilendirme stiregleri ve
gayrimenkul yatirnmlart agisindan bolgesel kalkinma farklarinin g6z Oniine almmasi
gerektigini gostermektedir. Antalya (r = 0,499; p < 0,001) ile degerleme arasinda oldukca
giiclii ve pozitif bir iligki tespit edilmistir. Bu, Antalya ilindeki tasinmazlarin piyasa ve
ekspertiz acisindan yiiksek degerleme alma egiliminde oldugunu gosterir. Benzer sekilde,
Adana (r = 0,422; p < 0,001) ve Mersin (r = 0,437; p < 0,001) illerinde de yiiksek diizeyli
pozitif korelasyonlar gozlenmistir. Bu sonuglar, Akdeniz kusaginda yer alan bu illerdeki
gayrimenkullerin ekonomik ve yapisal niteliklerinin, degerlemeyi olumlu yonde etkiledigini
gostermektedir. Kahramanmaras (r = 0,299; p <0,001), Osmaniye (r = 0,285; p <0,001) ve
Hatay (r=0,276; p <0,001) illerinde de giiglii pozitif korelasyonlar bulunmus olup, bu illerde
yer alan tagmmazlarin degerleme siireclerinde avantajli bir konumda oldugunu ifade
etmektedir. Buna karsiik, Marmara Bélgesi (r = -0,243; p < 0,001) ve I¢ Anadolu Bélgesi (r
= -0,196; p < 0,001) ile konut degeri arasinda negatif yonlii ve anlaml iliskiler ortaya
cikmigtir. Bu bulgular, bu bolgelerdeki tasinmazlarin sistematik olarak daha diisiik degerleme
aldigina isaret eder. Istanbul (r = -0,148; p < 0,001) ve Ankara (r = -0,138; p < 0,001) gibi
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biiyliksehirlerde dahi bu negatiflik dikkat ¢ekici olup, degerlemeyi etkileyen diger bolgesel
faktorlerin (yogunluk, ulagim, fiyat baskisi) onemli oldugunu diisiindiirmektedir. Fiziksel
niteliklere bakildiginda, 1sitma sistemi olarak kombi (r=-0,166; p <0,001) ve soba (r =0,122;
p <0,001) kullanan tasinmazlar arasinda farkli yonlerde anlamli iligkiler mevcuttur. Kombili
konutlar diigiik degerleme ile iliskilendiriliyorken, soba sistemine sahip konutlarda pozitif
iligki goriilmesi sasirticidir ve kirsal alanlara 6zgii degerleme standartlarini yansitabilir.
Klima veya diger sistemler (r = 0,113; p < 0,001) de anlaml pozitif iligki i¢indedir. Yap1
Ozelliklerinden liikks malzeme kalitesi (r = 0,120; p < 0,001) ve ylizme havuzu varligi (r =
0,120; p <0,001) pozitif korelasyonlarla 6n plana ¢cikmustir. Bu, yiiksek kaliteli ve donaniml
yapilarin degerlemede pozitif katki sagladigint dogrulamaktadir. Asansorlii binalar da
anlamli ve pozitif bir iligki sunmaktadir (r = 0,161; p < 0,001). Projeye uygun olmayan
tasinmazlar (r = 0,083; p < 0,001) ve satilamaz kanaati bulunan miilkler, negatif yonlii
iliskilere sahiptir. Bu durum, teknik ve hukuki uyumsuzluklarin degerleme {izerinde
dogrudan olumsuz etkide bulundugunu gostermektedir. Banyo sayzisi, kat sayist (6rnegin 11
- 20 kat arasi1, r = 0,051), balkon sayis1 (3 ve iizeri balkon: r = 0,058) gibi degiskenlerde de
anlamlilik gbzlenmistir. Bu bulgular, yapinin fiziksel konfor unsurlarinin degerleme lizerinde
etkili oldugunu desteklemektedir. Covid-19 donemine gore rapor tarihi ile de anlamh
korelasyonlar bulunmustur. 11 Mart 2020 6ncesi hazirlanan raporlar (r = 0,050; p < 0,001)
daha yiiksek degerleme ile iliskilendirilirken, pandemi donemi ve sonrasi raporlarinda bu
iliski zayiflamaktadir. Bu durum, pandemi siirecinin gayrimenkul piyasasma etkisini

istatistiksel olarak da teyit etmektedir.

Calismada modeli analiz etmek i¢in regresyon analizi uygulanmis ve analiz sonuglari

Tablo 2°de gosterilmistir.

Tablo 2. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik Istatistikleri (Emlak Vergi
Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL))

Std. Durbin- Toplam Ser. | Ortalama F Anl Diiz.
Hata | Watson Kareler Der. Kareler degeri (p)

1 0418 | 0,174 | 04172 | 1,113 1,957 4202,649 55 76,412 61,670 <0,001

Model R R? | Diiz. R?

Tablo 2, modelin genel olarak istatistiksel acidan anlamli ve kabul edilebilir oldugunu
ortaya koymaktadir. Elde edilen R katsayis1 0,418, bagimli degisken ile bagimsiz degiskenler
arasinda orta diizeyde pozitif bir iliski oldugunu géstermektedir. Modelin R* degeri 0,174

olup, bagimli degiskendeki varyansin % 17,4’liniin model tarafindan agiklandigini ifade
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ederken, Adjusted R? (0,172) degeri modelin degisken sayisindan kaynakli sisirme etkisini
kontrol ederek agiklayiciligini dogrulamaktadir. Standart hata degeri (1,113) tahminlerin
ortalama sapmasinin makul diizeyde oldugunu gosterirken, Durbin-Watson katsayisi (1,957)
ise hata terimleri arasinda anlamli bir otokorelasyon olmadigini, yani modelin bagimsizlik

varsayimini sagladigini gostermektedir.

ANOVA sonuglar1 ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu agik bigimde
ortaya koymaktadir. F istatistii 61,670 olup oldukca yiiksektir ve bu degere karsilik gelen
anlamlilik diizeyi (p < 0,001) modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani bagimsiz

degiskenlerin toplu olarak bagimli degiskeni anlamli bigimde agikladigini kanitlamaktadir.
Asagida yer alan Tablo 3'te, Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL) igin

yiiriitiilen regresyon analizine iliskin detayli katsayilar ve istatistiksel degerler yer almaktadir.

Tablo 3. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL) Icin Regresyon Analizi
Sonuglari

Standartlastirilmams (Standartlagtirilmis t Anl. COk]l;;PlZE::lsal
Model Katsayilar Katsayilar dofier] Diiz. istati%tikleri

B Std. Hata Beta P) Tolerance | VIF
Sabit Terim (Constant) 10,091 0,075 - 134,46 | 0,000 - -
Zemin Tip Bagimsiz Bolim 1,322 0,063 0,183 20,855 | 0,000 0,667 1,498
Mevcut Alan (351 m? iizeri) 0,887 0,101 0,078 8,780 | 0,000 0,647 1,545
Mevcut Alan (201 - 350m?) 0,821 0,059 0,131 13,872 | 0,000 0,574 1,743
istanbul 0,819 0,029 0,226 27,861 | 0,000 0,781 1,281
Mevcut Alan (151 - 200m?) 0,603 0,039 0,168 15,388 | 0,000 0,432 2,314
Yalova 0,563 0,182 0,022 3,091 | 0,002 0,987 1,014
Batman 0,493 0,138 0,026 3,578 | 0,000 0,964 1,037
Ordu 0,417 0,135 0,022 3,085 | 0,002 0,989 1,012
Mevcut Alan (111 - 150m?) 0,411 0,031 0,157 13,31 | 0,000 0,370 2,706
izmir 0,366 0,054 0,076 6,748 | 0,000 0,402 2,488
Edirne 0,345 0,105 0,024 3,276 | 0,001 0,979 1,021
Tekirdag 0,342 0,065 0,039 5,273 | 0,000 0,959 1,042
21 ve tizeri Katlar 0,324 0,156 0,015 2,082 | 0,037 0,969 1,032
Oda (6 ve lizeri) 0,269 0,098 0,021 2,742 | 0,006 0,856 1,168
Bursa 0,258 0,047 0,04 5,434 | 0,000 0,939 1,065
Mevcut Alan (91 - 110m?) 0,252 0,032 0,082 7,914 | 0,000 0,48 2,084
Giivenlik 0,229 0,031 0,063 7,447 | 0,000 0,713 1,403
Yapinin Iscilik ve Malzeme 0,207 | 0,064 0,024 3215 | 0,001 | 0947 | 1,056
Kalitesi (Liiks)
Gaziantep 0,199 0,060 0,024 3,338 | 0,001 0,960 1,041
Oda (5) 0,195 0,072 0,021 2,702 | 0,007 0,837 1,195
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Banyo / Tuvalet (3 ve {izeri) 0,173 0,069 0,02 2,518 | 0,012 0,804 1,244
Ege Bolgesi 0,67 | 0,045 0,048 3604 | 0,000 | 0301 | 3,327
Antalya 0,145 | 0,049 0,022 2928 | 0,003 | 0935 | 1,069
Otopark 0144 | 0,020 0,059 7048 | 0000 | 0,734 | 1,362
Tapu Tiirii (Kat Irtifaki) 0136 | 0,049 0,021 2776 | 0,006 | 0941 | 1,062
Mevcut Alan (71-90m?) 0133 | 0033 0,04 4072 | 0,000 | 0536 | 1,866
Viizme Havazu 0128 | 0,044 0,023 2888 | 0,004 | 0778 | 1,286
11 ve 20 kat 0,125 | 0,050 0,019 2527 | 0012 | 0894 | 1,119
Oda (4) 0,104 | 0,034 0,025 3104 | 0,002 | 0767 | 1,303
Satict Kadin 0096 | 0021 0,033 4504 | 0,000 | 0969 | 1,032
i cinme Seld Ipotekl 0,086 | 0,020 0,033 4313 | 0000 | 0881 | 1135
Asansor 0058 | 0,022 0,022 2,690 | 0,007 | 0802 | 1246
Satts Durumu (ilk Satis) 0071 | 0,025 0,023 2801 | 0,005 | 0783 | 1277
1ve 5 kat 0,078 | 0,020 10,031 3899 | 0,000 | 0809 | 1,237
Banyo / Tuvalet (1) 0,090 | 0,022 0,034 4082 | 0000 | 0721 | 1,386
Alict Erkek 0,008 | 0019 0,037 5117 | 0,000 | 097 | 1,031
Sonutun Yapun il 2021ve | 0103 | 0,049 0,016 2,05 | 0,035 | 0913 | 1,095
Bodrum Katlar 0118 | 0044 0,021 2678 | 0,007 | 0876 | 1,142
Satis Durumu (Belirtilmemis) -0,121 0,022 -0,047 -5,408 | 0,000 0,691 1,447
Rapor Togll '(éi Mar Oneesp)| 0126 | 0022 0,048 5,797 | 0,000 | 0746 | 134
Tapu Tiird (Kat Miilkiyeti) 0133 | 0,039 10,026 3431 | 0001 | 0931 | 1075
Elang 0141 | 0071 0,015 1,090 | 0,047 | 0964 | 1,038
K ahramanmaras 0,168 | 0,079 0,016 2132 | 0033 | 0971 | 1,029
Balikesir 0192 | 0,053 0,027 3,663 | 0,000 | 0931 | 1,074
Trabzon 0215 | 0,082 0,019 2618 | 0,009 | 0979 | 1,021
Sivas 0234 | 0,109 0,016 2139 | 0032 | 0978 | 1,022
Sanhurfa 0342 | 0,062 0,041 5538 | 0,000 | 0927 | 1,078
Osmaniye 0344 | 0083 0,03 4132 | 0,000 | 0961 | 1,04
Corum 039 | 0,092 10,031 4227 | 0000 | 0978 | 1,022
Sirnak 0395 | 0,141 20,02 2,793 | 0,005 | 0974 | 1,02
Erzurum 0397 | 0,067 0,044 5950 | 0,000 | 0047 | 1,056
Aydm 0472 | 0,068 0,063 6914 | 0000 | 0612 | 1635
Afyonkarahisar 0550 | 0,255 0,016 2154 | 0,031 | 0952 | 1,051
Kiitahya 0,686 | 0,137 10,038 4,996 | 0,000 | 0904 | 1,106
Bingol 1143 | 0134 0,062 8,543 | 0,000 | 0979 | 1,021

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), Istanbul, Zemin Tip Bagimsiz Boliim, Banyo/Tuvalet (1), Giivenlik, izmir, Mevcut Alan (201 -
350m?), Mevcut Alan (151 - 200m?2), Mevcut Alan (111 - 150m?), Satis Durumu (Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m?2iizeri), Otopark,
Bing6l, Mevcut Alan (91 - 110m?), Erzurum, Sanlrfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alict
Erkek, Aydin, Satict Kadin, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli Ipotekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71 - 90m?), 11 ve
20 kat, Banyo / Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Satis Durumu ({lk Satis), Tapu Tiirii (Kat Irtifaki), Yapimin Iscilik ve Malzeme Kalitesi
(Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti), Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak,
Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve iizeri), Oda (5), Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun

Yapim Y1l1 2021 ve Sonrasi, Sivas, Elazig.

Bagimh Degisken: Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL)]
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Tablo 3’e gore, konutlarda emlak vergi degerinin (belediye rayi¢ degeri)
belirlenmesinde en yiiksek pozitif etkiye sahip degiskenin zemin tip bagimsiz bolim
oldugu goriilmektedir (B = 1,322). Bu durum, bagimsiz boliim niteliginde olan zemin kat
konutlarin  digerlerine kiyasla emlak vergi degeri acisindan daha yiiksek
degerlendirildigini gostermektedir. Benzer sekilde, konutun biiyiikliigi arttikca emlak
vergi degerinin de anlamli bicimde yiikseldigi dikkat cekmektedir. Ozellikle 351 m? {izeri
(B =0,887), 201-350 m? (B = 0,821) ve 151-200 m? (B = 0,603) araligindaki konutlarin
kayda deger sekilde degeri artirdig1 saptanmustir. Ayrica, Istanbul ili i¢in elde edilen
yiiksek katsay1 (B = 0,819), Yalova (B=0,563), Batman (B = 0,493), Ordu (B = 0,417),
Izmir (B=0,366) , Edirne (B=0,345), Tekirdag (B = 0,342), Bursa (B =0,258), Gaziantep
(B =0,199) ve Antalya (B = 0,145) illerinde konutlarin emlak vergi degerinin (belediye
rayi¢) diger illere gore daha yiiksek oldugu gbzlemlenmistir. Bu sehirlerdeki konutlarin
emlak vergi degerlerinin oldukea yiiksek oldugunu ve bolgesel farklarin belirgin sekilde

modele yansidigini ortaya koymaktadir.

Modelin orta diizeyde etkili degiskenlerinden giivenlik (B = 0,229), otopark (B =
0,144), yapinin isgilik ve malzeme kalitesi-liks (B = 0,207), oda-5 (B = 0,195),
banyo/tuvalet-3 ve iizeri (B = 0,173) gibi donatilarin konutta bulunmasinin emlak vergi
degerini artirdigini ortaya koymaktadir. Ayni sekilde tapu tiirti (kat irtifaki) degiskeninin
katsayis1 da (B = 0,136) benzer sekilde olumlu yonde degere etkisini ifade etmekte olup,
kat irtifakina sahip konutlarin miilkiyet durumunun da emlak vergi degerlemelerinde

dikkate alindigin1 diisiindiirmektedir.

Ote yandan, modele gore en yiiksek negatif etkiyi gosteren degiskenin "Bingdl" ili
oldugu goriilmektedir (B = -1,143). Bu, Bingdl’deki konutlarin emlak vergi degerlerinin
oldukea diisiik oldugunu, yani diger illere gore daha diisiik degerlendigini gostermektedir.
Diger dikkat ¢ekici negatif etkileri ise Kiitahya (B = -0,686), Afyonkarahisar (B =-0,550),
Aydmn (B = -0,472) ve Erzurum (B = -0,397) illerine aittir. Bu illeri takiben Sirnak,
Corum, Osmaniye, Sanlurfa, Sivas ve Trabzon gibi illerinde konutun degeri iizerine
negatif etkisinin oldugu goriilmektedir. Bu illerdeki konutlarin, modelin genel egilimine
gore daha diisiik emlak vergi degerine sahip olmasi, bolgesel ekonomik gelismislik
diizeyi, arz-talep dengesizligi veya belediyelerin emlak rayi¢ belirleme politikalarindan

kaynaklaniyor olabilir. Bunun yani sira, yalnizca bir banyoya sahip olma, bodrum katta
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yer alma, belirli illerde yer alma ve bazen yeni yapim yilina sahip olma gibi faktorler de

negatif ve anlamli etki gostermistir.

Modelin istatistiksel olarak anlamli oldugu, agiklayicilik diizeyinin (% 17,4) makul
smirlar i¢inde yer aldigi ve otokorelasyon igermedigi (Durbin - Watson = 1,957)
goriilmektedir. Ayrica, modelde ¢oklu dogrusal baglanti sorunu bulunmamakta; VIF
degerleri genel olarak kabul edilebilir diizeydedir. Bu bulgular, konut degerleme
siireclerinde dikkate alinmas1 gereken baslica yapisal, bolgesel ve hukuki faktorleri ortaya
koymakta ve emlak vergi degerlernin diger illere gore daha diislik oldugu, hatta negatif

(ters) yonde etkiledigi de gozlemlenmistir.

3.5.2. Alternatif Model 2’nin (Y2) Co6ziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Calismada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yar1
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida

verilmigtir.
LnYi = ,Bin' +Eii: 1,2,"',N (6)

(6) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan LnY; icin sekiz farkli alternatifli

model olusturulmustur. Buna gére modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;

Model 1: Y; degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL)]
seklinde,

Model 2: Y2 degiskeni = Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri (TL)] seklinde,

Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)]] seklinde,

Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,

Model 5: Y5 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024)] seklinde,

Model 6: Ys degiskeni = Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [ Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,
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Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik
2024)] seklinde tanimlanmastir. .

Modelde yer alan X bagimsiz (aciklayic1) degiskenleri de sirasiyla;
Bolgel=Akdeniz Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi;
Bolge4 = Giineydogu Anadolu Bélgesi; Bolge5 = i¢ Anadolu Bélgesi; Bolge6=Karadeniz
Bolgesi; Bolge7 = Marmara Bolgesi; ill = Adana; il2 = Adiyaman; i13=Afyonkarahisar;
il4 = Aksaray; il5 = Ankara; 116 = Antalya; 117 = Aydin; il8 = Balikesir; i19=Batman; il10
= Bingol; 1111 = Bitlis; 1112 = Bursa; 1113 = Canakkale; i114 = Cankir; i115 = Corum; il116
= Denizli; 1117 = Diyarbakir; 1118 = Diizce; 1119 = Edirne; 1120 = Elaz1g; 121 = Erzincan,;
122 = Erzurum; 1123 = Eskisehir; 1124 = Gaziantep; 1125 = Giresun; 1126 = Hakkari; il27
= Hatay; il28 = Isparta; il29 = Istanbul; i130 = izmir; i131 = Kahramanmaras; i132 =
Karaman; i133 = Kars; 1134 = Kastamonu; i135 = Kayseri; 1136 = Kuirikkale; 1137 =
Kirklareli; 1138 = Kirsehir; 1139 = Kilis; 1140 = Kocaeli; il41 = Konya; il42 = Kiitahya;
il43 = Malatya; il44 = Manisa; 1145 = Mardin; 1146 = Mersin; 1147 = Mugla; 1148 = Mus;
i149 = Ordu; 1150 = Osmaniye; il51 = Rize; il52 = Sakarya; 1153 = Samsun; i154 = Sivas;
i155=Sanlurfa; i156 = Sirnak; il57 = Tekirdag; 1158 =Tokat; i159 = Trabzon; il60 = Van;
il61=Yalova; 1162 = Zonguldak; F1=Alic1 Erkek; F2=Alic1 Kadin; F3 = Alic1 Ticari; F4
= Satic1 Erkek; F5 = Satic1 Kadin; F6=Satic1 Ticari; F7=Bodrum Katlar; F8 = Zemin Kat;
F9=1 ve 5 kat; F10 = 6 ve 10 kat; F11 = 11 ve 20 kat; F12 = 21 ve Uzeri Katlar; F13 =
Arsa /Ana Tagimmaz Yiizol¢iimii; F14=Yap1 Insaat Tarz1 (Betonarme); F15 = Yapi Insaat
Tarz1 (Y1gma / Kargir); F16 = Mevcut Alan (0 - 50m?); F17 = Mevcut Alan (51 - 70m?);
F18 = Mevcut Alan (71 - 90m?); F19 = Mevcut Alan (91 - 110m?); F20 = Mevcut Alan
(111 - 150m?); F21 = Mevcut Alan (151 - 200m?); F22 = Mevcut Alan (201 - 350m?);
F23 = Mevcut Alan (351 m? iizeri); F24 = Projeye Uygunluk Evet (Uygundur); F25 =
Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu Tasinmazdir) ; F26 = Projeye Uygunluk Kismen Evet
(Fiili Durum Farklidir); F27 = Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28 = Ekspertiz
Kanaati SATILAMAZ; F29 = Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30 = Zemin Tip
Bagimsiz Boliim; F31 = Zemin Tip Ana Tasinmaz; F32 = Edinme Sekli Satinalma; F33
= Edinme Sekli Ipotekli Satinalma; F34 = Tapu Tiirii (Kat Irtifaki); F35 = Tapu Tiirii (Kat
Miilkiyeti); F36 = Tapu Tiirii (Cins Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yapi);
F38 = Tapu Tiirii (Belirtilmemis); F39 = Giivenlik; F40 = Otopark; F41 = Yiizme Havuzu;
F42 = Asansor; F43 = Isitma Sistemi (Merkezi Sistem); F44 = Isitma Sistemi (Kombi);
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F45 = Isitma Sistemi (Soba); F46 = Isitma Sistemi (Klima / Diger); F47 = Isitma Sistemi
(Belirtilmemis); F48 = Isitma Sistemi (Soba); F49 = Isitma Sistemi (Kombi / Dogalgaz);
F50 = Isitma Sistemi (Elektrik-Klima); F51 = Yapinin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks);
F52 = Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi); F53 = Yapinin Iscilik ve Malzeme
Kalitesi (Orta); F54 = Yapmn Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik); F55 = Konutun
Yapim Yili 1970 ve Oncesi; F56 = Konutun Yapim Yili 1971 - 1980 Arasi; F57 =
Konutun Yapim Yili 1981 - 1990 Arasi; F58 = Konutun Yapim Yili 1991 - 2000 Arast;
F59 = Konutun Yapim Yil1 2001 - 2010 Arast; F60 = Konutun Yapim Yil1 2011 - 2020
Arast; F61 = Konutun Yapim Y1l1 2021 ve Sonrasi; F62 = Salon (0); F63 = Salon (1); F64
= Salon (2); F65 = Oda (1); F66 = Oda (2); F67 = Oda (3); F68 = Oda (4); F69 = Oda (5);
F70 = Oda (6 ve iizeri); F71 = Mutfak (0); F72 = Mutfak (1); F73 = Mutfak (2); F74 =
Banyo / Tuvalet (0); F75 = Banyo / Tuvalet (1); F76 = Banyo / Tuvalet (2); F77 = Banyo
/ Tuvalet (3 ve iizeri); F78 = Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 = Balkon (2); F81 =
Balkon (3 ve iizeri); F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (Ilk Satis); F84 = Satis
Durumu (ikinci El Satig); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 = Rapor Tarihi 11
Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020ve 05 Mayis
2023 Arast (Covid-19 Dénemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023ve Sonrasi (Covid-
19 Sonrasi) seklinde tamimlanmistir. Esitlikte yer alan € hata terimidir. Hata terimi
modelde kontrol edilemeyen, olasi 6l¢lim hatasini gosteren ve modele dahil edilmeyen

degiskenlerin etkisini gdstermektedir.
Ln [Tapuya Kay:itli Satis Degeri (TL)] = Bo + B 1Bolgel + -+ B15,F88 (3)
Asagida yer alan Tablo 4'te, Tapuya Kayith Satis Degeri (TL) degiskenine yonelik

tanimlayici istatistikler sunulmustur.

Tablo 4. Tapuya Kayith Satis Degeri (TL) Igin Tamimlayici Istatistikler

Degiskenler N | Ortalama | Std. Hata | Minimum | Maksimum
Ln [Tapuya Kayitli Satis Degeri (TL)] 16103 | 12,1558 0,0077 5,704 18,151

Tablo 4°te goriildiigii iizere modelin bagimli degiskeni olan logaritmik doniistimden
gecirilmis “Tapuya Kayitlh Satis Degeri” degiskeninin ortalamasi 12,155 olarak
belirlenmistir. Bu deger, satis fiyatlarinin genel diizeyinin yiiksek oldugunu, minimum
degerin 5,704 gibi diislik bir seviyede olmasinin ise bazi ekstrem diisiik fiyath kayitlart

isaret ettigini gostermektedir. Maksimum deger ise 18,151 ile oldukga ucta bir deger
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olarak dikkat ¢cekmekte, veri setindeki dagilimin genis bir aralifa yayildigini ortaya

koymaktadir.

Regresyon analizinin gecerliligi icin temel varsayimlardan biri olan hata
terimlerinin normalligi, bu ¢alismada yapilan analiz 6ncesinde incelenmis ve Normal
Olasilik (P-P) grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, ozellikle
parametrik testlerde tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi agisindan 6nem
arz eder. Bu nedenle, elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢iide
uyum sagladigin1 gérmek amaciyla, standartlastirilmis artik degerler kullanilarak P-P
grafigi olusturulmustur. Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif
olasilik (Observed Cum. Prob), dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected
Cum. Prob) yer almaktadir. Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gbzlenen
degerlerin teorik normal dagilimla Grtiismesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik
diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca siralanir.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Depe1nodent Variable: Ln [Tapuya Kayith Satig Degeri (TL).]

08
08

04

Expected Cum Prob

02

00
0,0 02 04 08 08 10

Observed Cum Prob

Grafik 3. Tapuya Kayith Satis Degeri (TL) Normallik Grafigi

Grafikte sunulan Normal P-P Plot, regresyon modeline iliskin standartlastirilmig
artiklarin dagilimini gostermektedir. Gozlemlenen kiimiilatif olasiliklarin, beklenen
kiimiilatif olasiliklara gore ideal dogrusal ¢izgiye (y = x) ne derece yakinlastigina
bakilarak normallik varsayimi degerlendirilmektedir. Grafikten goriildiigii iizere, orta
kisimlarda artik degerlerin dogrusal ¢izgiye oldukca yakin oldugu ve normallige makul

diizeyde uyum gosterdigi goriilmektedir. Ancak u¢ deger bolgelerinde — 6zellikle yilizde
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20 alt1 ve ylizde 80 {izeri ¢eyreklerde — ¢izgiden belirgin sapmalar s6z konusudur. Bu
durum, artiklarin uglarda normal dagilimdan saptigini, fakat bu sapmalarin simetrik ve
asirtya kagmayan nitelikte oldugunu gostermektedir. Orneklem biiyiikliigiiniin oldukca
yiiksek olmasit (N = 16.103), normallik varsayimindaki bu kiiciik ihlallerin model
sonuglari tizerinde ciddi bir yanlilik olusturmayacagini gostermektedir. Merkezi Limit
Teoremi uyarinca, biiyiik 6rneklemlerde artiklarin dagilimindaki sapmalarin regresyon
katsayilarinin glivenilirligini 6nemli Olgiide etkilemeyecegi kabul edilmektedir. Sonug
olarak, regresyon analizinin yiirlitiilmesi agisindan normallik varsayimi genel hatlariyla
kabul edilebilir sinirlar i¢inde kalmaktadir ve modelin kurulmasi agisindan engelleyici bir

durum teskil etmemektedir.

Regresyon analizinde modelin giivenilirligini degerlendirmek i¢in bir diger dnemli
varsayim, artik (residual) degerlerin sabit varyans gostermesidir. Bu varsayim,
Homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarinin, tim
tahmin edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmasi gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin giivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gegerliligini test
etmek amaciyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter

plot) olusturulmustur.
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Grafik 4. Tapuya Kayith Satig Degeri (TL) Kalintilar Grafigi

Yukaridaki grafik, yatay eksende regresyon modeli tarafindan tahmin edilen

degerleri (Unstandardized Predicted Value), dikey eksende ise standardize edilmemis
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artik degerleri (Unstandardized Residual) gostermektedir. Bu grafik, modelde hatalarin
varyansinin sabit olup olmadigin1 (Homoskedastisite varsayimi) degerlendirmek
amaciyla kullanilmaktadir. Grafik dikkatle incelendiginde, veri noktalarinin yogun
bigimde yatay eksenin belirli bir araliginda (6zellikle 10—13 arasinda) toplandigi ve bu
bolgede artiklarin simetrik bicimde dagildigi goriilmektedir. Bu durum, tahmin edilen
degerlerin ¢ogunlugunun belirli bir aralikta yer aldigin1 ve bu noktalar i¢in modelin genel
olarak kararli tahminler lirettigini gdstermektedir. Ancak, 12'nin tizerindeki tahmin edilen
degerlerde bazi ug artik degerler gozlemlenmektedir. Bu durum, 6zellikle yliksek fiyat
tahminlerine sahip tasinmazlarda modelin bazi durumlarda daha biiyiik hata
tiretebildigine isaret etmektedir. Bununla birlikte, artan varyans yapisina dair belirgin bir
“fan (huni)” gdriinlimii bulunmamakta, yani artiklar belirli bir diizeyde homojen olarak
dagilmaktadir. Veri noktalarmin merkezi bir kiimelenme sergilemesi ve regresyon
artiklarinin tahmin edilen degerlere gore sistematik bir desen olusturmamasi,
Homoskedastisite varsayiminin genel olarak saglandigini diisiindiirmektedir. Ancak ug
degerlerin varligi, modele dahil edilmeyen bazi agiklayici degiskenlerin etkisini ya da
ekstrem piyasa kosullarini yansitabilir. Bu nedenle u¢ gozlemler, model degerlendirmesi
sirasinda ayrica dikkate alinmalidir. Sonug olarak, modelde sabit varyans varsayimi
biiyiik ol¢lide saglanmakta olup regresyon analizinin yiiriitiilmesine engel teskil edecek

ciddi bir heteroskedastisite gozlenmemektedir.

Caligmada modeli analiz etmek icin regresyon analizi uygulanmig ve analiz

sonuglar1 Tablo 5°de gosterilmistir.

Tablo 5. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik Istatistikleri (Tapuya
Kayitl Satis Degeri (TL))

Diiz. | Std. | Durbin- | Toplam Ser. | Ortalama F deseri Anl. Diiz.
R? Hata | Watson | Kareler Der. Kareler & p)

2 0,543 | 0,295 | 0,292 | 0,818 | 1,913 | 4483,022 68 65,297 98,496 < 0,000

Model R R?

Tablo 5'te yer alan bulgulara gore, regresyon modeli genel anlamda istatistiksel
olarak anlamli ve gii¢lii bir yapiya sahiptir. Elde edilen R katsayis1 0,543 olup, bagiml
degisken ile bagimsiz degiskenler arasinda orta diizeyin iizerinde pozitif yonlii bir iligki
oldugunu gostermektedir. Modelin R? (determinasyon katsayisi) degeri 0,295 olarak
hesaplanmis ve bu deger, bagimli degiskendeki toplam varyansin yiizde 29,5’inin

modelde yer alan bagimsiz degiskenler tarafindan agiklandigini gostermektedir. Ayrica,
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Diizeltilmis R? degeri 0,292 ile ¢ok yakin diizeyde gerceklesmistir; bu durum, modelin
degisken sayisindan kaynakli sisirme etkisinden arindirilmis halde bile oldukc¢a yiiksek
bir agiklayiciliga sahip oldugunu ve genellenebilirligini korudugunu ortaya koymaktadir.
Modelin standart hata degeri 0,818 olup, tahmin edilen degerlerin gercek degerlerden
ortalama ne kadar saptigin1 gostermektedir. Bu degerin birim diizeyinde makul bir
sapmaya isaret ettigi sOylenebilir. Ayrica, Durbin-Watson katsayist 1,913 olarak
belirlenmistir ve bu deger 2’ye oldukc¢a yakin oldugundan, hata terimleri arasinda anlamli
bir otokorelasyon bulunmadigini, dolayisiyla bagimsizlik varsayiminin saglandigini
gostermektedir. Modelin anlamliligina iligskin olarak, F degeri 98.496 olup, anlamlilik
diizeyi p < 0,001 (p <0,000) olarak hesaplanmistir. Bu sonug, modelde yer alan bagimsiz
degiskenlerin tiimiiniin birlikte ele alindiginda modele anlaml1 diizeyde katki sagladigini

ve modelin genel olarak istatistiksel olarak anlamli oldugunu agik¢a ortaya koymaktadir.

ANOVA sonuglart ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu ag¢ik bigimde
ortaya koymaktadir. F istatistigi 98,496 olup oldukc¢a yiiksektir ve bu degere karsilik
gelen anlamlilik diizeyi (p < 0,000) modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani bagimsiz
degiskenlerin toplu olarak bagimli degiskeni anlamli bi¢imde acikladigini

kanitlamaktadir.

Asagida yer alan Tablo 6'da, Tapuya Kayitli Satis Degeri (TL) icin gergeklestirilen

regresyon analizinin sonuglar1 ayrintili sekilde gosterilmektedir.

Tablo 6. Tapuya Kayith Satis Degeri (TL) i¢in Regresyon Analiz Sonuglari

Standartlagtirlmamis | Standartlagtirilmg Coklu ?ogrusal

Katsayilar Katsayilar t Anl. . Ba.gl‘tmtl .

Model degeri Diiz. Istatistikleri
B I—S|g:a Beta ® Tolerance | VIF

Sabit Terim (Constant) 10,996 0,133 - 82,531 0,000

Zemin Tip Bagimsiz Boliim 1,400 0,047 0,244 29,562 | 0,000 0,646 1,547
Mevcut Alan (351 m? iizeri) 0,750 0,074 0,083 10,080 | 0,000 0,643 1,554
Mevcut Alan (201 - 350m?) 0,616 0,044 0,124 14,004 | 0,000 0,561 1,782
Mugla 0,491 0,076 0,047 6,427 | 0,000 0,819 1,221
Mevcut Alan (151 - 200m?) 0,456 0,029 0,160 15,542 | 0,000 0,417 2,401
Istanbul 0,455 0,026 0,158 17,785 | 0,000 0,557 1,796
Ordu 0,414 0,105 0,028 3,930 | 0,000 0,877 1,140
Oda (6 ve tizeri) 0,352 0,073 0,035 4,845 | 0,000 0,843 1,186
[zmir 0,316 0,036 0,083 8,713 0,000 0,486 2,059
Eskigehir 0,295 0,061 0,033 4,809 | 0,000 0,913 1,095
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Tablo 6. (Devami)

I;‘)’I?r‘:;‘in Yapim Yilhi 2021 ve |58, | 0036 0,055 8,003|0,000| 0927 | 1,079
gfﬁf[fMK:;aa“ 0281 | 0,083 0,023 3,395/0,001| 0991 | 1,009
Mevcut Alan (111 - 150m?) | 0279 | 0,023 0,134 12,147/ 0,000| 0361 | 2,771
gi‘l‘l‘l‘:lizekh Ipotekli 0274 | 0,015 0,131 18,603 [0,000| 0881 | 1,134
Givenlik 0231 | 0023 0,080 10,048|0,000| 0,689 | 1,452
Oda (5) 0214 | 0053 0,029 4049|0000 0850 | 1,176
Antalya 0212 | 0039 0,040 54290000 0810 | 1,235
Marmara Bolgesi 0202 | 0,024 0,094 8,360 0,000 0346 | 2,801
Malatya 0,195 | 0,069 0,022 2,809 |0,005| 0,743 | 1,345
Canakkale 0183 | 0076 0,016 2404]0016| 0950 | 1,053
EZﬁ‘tfe‘;?(Iﬁflfsl; veMalzeme | o470 | 0048 0,024 35440000 0923 | 1,083
Satic1 Ticari 0,165 0,023 0,058 7,180 | 0,000 0,677 1,477
Tapu. Tiiri: (Bolifillmennis) 0161 | 0,029 0,050 5608 0,000 0551 | 1,814
Yiizme Havuzu 0,59 | 0,033 0,037 48890000 0776 | 1,289
Karadeniz Bolgesi 0,156 | 0,040 0,042 3881/0,000| 0375 | 2,664
Banyo / Tuvalet (3 ve iizeri) 0,151 0,051 0,022 2,974 10,003 0,797 1,255
Mevcut Alan (91-110m?) 0,149 | 0,024 0,061 6,322/0,000| 0475 | 2,106
Ankara 0,18 | 0,026 0,039 4552(0000| 0605 | 1,652
Ege Bolgesi 0116 | 0,031 0,042 3,686 |0,000| 0338 | 2,957
Oda (4) 0098 | 0025 0,030 3916|0000 0,753 | 1,328
Otopark 0,089 | 0,015 0,046 5791/0000| 0,708 | 1412
Meveut Alan (71 - 90m2) 0077 | 0,024 0,029 3219]0001| 0533 | 1,876
E’J;}g&’ﬁ d‘j{f’“”'”k Evet 0,045 | 0,018 0,018 2470|0014| 0826 | 1211
Asansor 0,058 | 0016 20,027 3,593|0,000| 0,789 | 1,267
Tapu Tiiri (Kat Miilkiyeti) | -0,063 | 0,029 -0,015 2127]0033| 0871 | 1,148
(ngﬁr]g;‘nrq‘x‘;s) -0,067 | 0,020 -0,033 -3,432(0,001| 0484 | 2,068
Satict Erkek 0079 | 0016 20,039 4,962|0,000| 0706 | 1,417
Ronutan Yapim Yih 2001- | o081 | 0021 0,027 3,930 0,000| 0919 | 1,088
Egﬁ‘tg;‘ (Iggrltgi‘ veMalzeme | 4585 | 0015 -0,043 -5,813/0,000| 0813 | 1,230
Alior Erkek 0,108 | 0,014 20,051 7604|0000 0961 | 1,040
Konya 0117 | 0046 20,018 2577|0,010| 0862 | 1,160
Banyo/Tuvalet (1) 0126 | 0016 20,061 7,747]0,000| 0716 | 1,396
Mutfak (2) 0,148 | 0,048 20,021 3,064]0002]| 0043 | 1,060
ggg‘a?gsaf)‘em‘ (Kombi/ 0,155 | 0,040 0,043 -3,904(0000| 0355 | 2815
giﬁg;lg'ohv'él]g"gﬁizlzf 0161 | 0,018 0,077 8,901(0000| 0583 | 1,715
Kohramanmara 0,168 | 0,059 20,019 2,824/0,005| 0926 | 1,080
Samsun -0,171 0,063 -0,022 -2,711 | 0,007 0,661 1,514
Elazg 0172 | 0061 20,022 2,806 | 0,005 | 0,696 | 1,437
Trabzon 0196 | 0073 20,022 2,684|0,007| 0,667 | 1,500
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Tablo 6. (Devami)

Diyarbakir -0,205 | 0,062 -0,023 -3,326 (0,001 0,883 | 1,132
Aksaray 0,221 | 0,074 -0,020 -2,968 [0,003| 0,938 | 1,066
Dogu Anadolu Bélgesi -0,229 | 0,038 -0,060 -6,060 [0,000| 0,450 | 2,225
Isitma Sistemi (Soba) -0,233 0,051 -0,047 -4,599 | 0,000 0,429 2,333
gig:gsmem‘ (Klima / 0,239 | 0,108 -0,016 -2,221/0,026| 0815 | 1,227
Kiitahya -0,242 | 0,100 -0,017 -2,432(0015| 0929 | 1,077
11 ve 20 Kat -0,257 | 0,119 -0,049 -2,165[0,030| 0,084 |11,861
Kirsehir -0,316 | 0,077 -0,028 -4,073[0,000| 0,937 | 1,068
Sivas -0,336 | 0,083 -0,028 -4,066 (0,000 0921 | 1,085
6 ve 10 kat 0,361 | 0,115 -0,125 -3,132(0,002| 0,027 |36,447
Zemin Kat -0,417 | 0,115 -0,161 -3,630 (0,000 0,022 | 44,807
Corum -0,429 | 0,077 -0,042 -5,506 [0,000| 0,765 | 1,308
1ve 5 kat 0,473 | 0,114 -0,237 -4,152|0,000 | 0,013 |74,236
Bodrum Katlar -0,515 | 0,117 -0,113 -4,390 (0,000 0,067 | 15,026
Sanlurfa -0,558 | 0,049 -0,085 -11,474 0,000 | 0,805 | 1,242
Afyonkarahisar -0,633 | 0,188 -0,023 -3,374(0,001| 0951 | 1,051
Strnak -0,665 | 0,111 -0,043 -6,010 [0,000| 0,858 | 1,165
Ezﬁ‘t‘el;‘:(lgi;fk;e Malzeme | o826 | 0411 0,013 2,011|0044| 0991 | 1,009
Bingol -1,266 | 0,104 -0,086 -12,205[0,000| 0,880 | 1,136

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), Istanbul, Zemin Tip Bagimsiz Boliim, Banyo/Tuvalet (1), Giivenlik,
[zmir, Mevcut Alan (201-350m2), Mevcut Alan (151-200m?), Mevcut Alan (111-150m?), Satis Durumu
(Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m? iizeri), Otopark, Bingdl, Mevcut Alan (91-110m?), Erzurum,
Sanlurfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alict Erkek, Aydin,
Satict Kadm, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli Ipotekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71-
90m?), 11 ve 20 kat, Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Satis Durumu (ilk Satis), Tapu Tiirii (Kat irtifak1),
Yapinin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti),
Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak, Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve lizeri), Oda (5),
Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun Yapim Yil1 2021
ve Sonrasi, Sivas, Elazig

Bagimli Degisken: Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri (TL)]

Tablo 6’ya gore, Zemin Tipi Bagimsiz Boliim degiskeni modeldeki en giiglii pozitif
etkilere sahip faktorlerden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir (B = 0,244, p < 0,001). Tapuya kayith
satis degerini en giiclii bicimde etkileyen degiskenin “Zemin Tip Bagimsiz Boliim” oldugu
goriilmektedir (B = 1,400). Bu taginmazin, zemin tip bagimsiz boliim olarak diizenlenmis
olmast durumunda satis degerinin logaritmik olarak 1,400 birim arttigini gostermektedir ve

bu 6zelligin 6nemli bir unsur olarak degerlendirildigini ortaya koymaktadir.

Bunun yani sira, konutun biiyiikliigiiniin artmas1 satis degerini anlamli bi¢imde
pozitif yonde etkilemektedir. Ozellikle 351 m? iizerindeki konutlar (B = 0,750); 201-350
m? aras1 konutlar (B = 0,616) ve 151-200 m? araligindaki konutlar (B = 0,456), tapuya

kayith satig degerini artiran 6nemli faktorler arasinda yer almaktadir.
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Ayrica, konutun Mugla, istanbul, Ordu, Izmir ve Eskisehir gibi illerde bulunmast,
da degeri poyzitif olarak etkiledigi goriilmektedir. Bu illerde yer alan konutlarin diger
bolgelere gore daha yliksek tapuya kayitli satis degeri ile islem gordiigii anlasilmaktadir.
Bu durum, bolgesel arz-talep dengesi, turizm etkisi ve yatirim cazibesi gibi faktorlerin
etkisini yansitmaktadir. Modelin orta diizeyde etkili degiskenlerinden biri olan yapinin
iscilik ve malzeme kalitesi (liiks) (B = 0,170).Yap1 kalitesinin satis fiyatin1 yiikselten bir

unsur oldugunu ortaya koymaktadir.

Benzer sekilde, ekspertiz kanaatinin satilabilir olmasi, Giivenlik bulunmasi (B =
0,231),yapinin liiks kalitede insa edilmesi (B = 0,170) , Yiizme Havuzu bulunmas1 (B =
0,159), ii¢ ve iizeri banyo/tuvaletinin olmas1 (B = 0,151), Otoparkin var olmasi (B = 0,089)

gibi yasam konforunu donatilar da degeri pozitif ve anlamli diizeyde etkilemektedir.

Diger yandan, Tapu Tiri (Kat Miilkiyeti) (B = -0,063) ve Satis Durumu-
Belirtilmemis (B = -0,067) gibi degiskenler, satis degerinde kiigiik ¢apli negatif etkilere
sahiptir. Bu degiskenler, tapu ve satis bilgilerinin netliginin, konutun degerlemesinde rol
oynadigini géstermektedir. En diisiik B katsayisina sahip degiskenlerden biri olan Bingol
ili (B =-1,266), satis degerinin belirlenmesinde en negatif etkiye sahip il olarak 6ne
cikmaktadir. Bu ildeki konutlarin, diger illere kiyasla 6nemli 6l¢iide diisiik fiyata satildig1
anlasilmaktadir. Benzer sekilde, yapinin isgilik ve malzeme kalitesi-diisiik (B = -0,826),
Sirnak (B = -0,665), Afyonkarahisar (B = -0,633) ve Sanlurfa (B = -0,558) gibi

degiskenler de satis degerini diisiiren 6nemli etmenlerdir.

Kat say1s1 degiskenlerinde dikkat ¢eken bir unsur, 1-5 kat (B =-0,473) ve 6-10 kat
(B =-0,361) arasi binalarda degerin anlamli sekilde daha diisiik ¢ikmasidir. Bu durum,
ozellikle diisiik veya orta yiikseklikteki binalarin, yiliksek katli binalara kiyasla deger
acisindan dezavantajli olabilecegine isaret etmektedir. Ayni sekilde, bodrum katta (B = -
0,515) ya da zemin katta (B = -0,417) yer alan konutlar da negatif yonlii etkiler
gostermistir. Isitma sistemi agisindan da klima/diger (B = -0,239), soba (B = -0,233) ve
kombi/dogalgaz (B = -0,155) gibi sistemlerde deger diisiiriicii etkiler goriilmektedir. Bu
durum, modern merkezi sistemlerin eksikligi halinde konutlarin rayi¢ degerinin olumsuz
etkilendigini gostermektedir. Cinsiyet etkisi, ilging bir sekilde alici erkek (B = -0,108) ve
satic1 erkek (B =-0,079) degiskenlerinde negatif yonlii ve anlamlidir. Bu bulgu, kadin ya

da ticari saticilarin bulundugu islemlerde daha yiiksek tapuya beyan degerlerinin
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olusabilecegine dair 6nemli bir ipucu olabilir. Yapim yil1, beklenenin aksine karmasik bir
etki gostermistir. Her ne kadar 2021 ve sonrasi insa edilen konutlar (B = 0,284) deger
artis1 saglasa da, 2001-2010 aras1 insa edilenler (B = -0,081) deger diisiiriicii etkide

bulunmustur.

Modelin anlamliligini1 destekleyen dnemli bir unsur da tiim degiskenlerin p < 0,05
diizeyinde anlamli ¢ikmasi ve VIF degerlerinin biiylik dl¢iide 10’un altinda kalmasidir.
Sonug olarak, model, konut degerlemesinde konut tipi, biiyilikliigii, donat1 6zellikleri,
bolgesel konum, tapu niteligi ve kullanim durumu gibi ¢ok boyutlu faktorlerin etkili bir
bigimde fiyat: tahmin etmekte kullanilabilecegini gostermektedir. Ozellikle yapisal kalite,
biiyiikliik ve bolgesel farkliliklar, tapuya kayitli satis degerlerini sistematik bigimde
sekillendiren temel unsurlar arasinda yer almaktadir. Bu bulgular, hem yapisal hem de
cografi farkliliklarin, konut degerlemelerinde dikkate alinmasi gereken temel faktorler

oldugunu gostermektedir.

3.5.3. Alternatif Model 3’iin (Y3) Coziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Calismada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yari
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida

verilmistir.
LnYl = ,BiXi +€ii= 1,2,"‘,N (7)

(7) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan LnY; igin sekiz farkl alternatifli

model olusturulmustur. Buna gére modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;

Model 1: Y1 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL)]
seklinde,

Model 2: Y degiskeni = Ln [Tapuya Kayitli Satig Degeri (TL)] seklinde,
Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)]] seklinde,
Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,

Model 5: Y5 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024)] seklinde,
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Model 6: Ye degiskeni = Ln [Tapuya Kayithi Satig Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024
] seklinde,

Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik
2024 ] seklinde tanimlanmustir.

Modelde yer alan X bagimsiz (agiklayici) degiskenleri de sirasiyla; Bolgel=Akdeniz
Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi; Bolge4 = Giineydogu
Anadolu Bolgesi; Bolge5 = I¢ Anadolu Bélgesi; Bolge6 = Karadeniz Bélgesi; Bolge7 =
Marmara Bolgesi; ill = Adana; 112 = Adiyaman; i13 = Afyonkarahisar; il4 = Aksaray; il5 =
Ankara; il6=Antalya; il7=Aydn; iI8 = Balikesir; i19 = Batman; il10 = Bing6l; il11 = Bitlis;
112 =Bursa; 1113 = Canakkale; 1114 = Cankart; il1 5=Corum; 1116 = Denizli; 1117 = Diyarbakir;
il18 = Diizce; i119 = Edirne; 1120 = Elaz1g; 1121 = Erzincan; 1122 = Erzurum; 123 = Eskisehir;
i124 = Gaziantep; i125 = Giresun; il26 = Hakkari; il27 = Hatay; i128 = Isparta; i129 = Istanbul;
i130 = izmir; i131 = Kahramanmaras; i132 = Karaman; i133 = Kars; i134 = Kastamonu; il35 =
Kayseri; 1136 = Kirikkale; 1137 = Kurklareli; 1138 = Kirsehir; 1139 = Kilis; 1140 = Kocaeli; 1141
= Konya; il42 = Kiitahya; 1143 = Malatya; il44 = Manisa; il45 = Mardin; il46 = Mersin; il47
= Mugla; 1148 = Mus; 1149 = Ordu; 1150 = Osmaniye; il51 = Rize; 1152 = Sakarya; 1153 =
Samsun; 1154 = Sivas; 1155 = Sanlwrfa; 1156 = Sirnak; 1157 = Tekirdag; 1158 = Tokat; 159 =
Trabzon; il60 = Van; il61 = Yalova; 1162 = Zonguldak; F1 = Alict Erkek; F2 = Alic1 Kadin;
F3 = Alia1 Ticari; F4 = Satic1 Erkek; F5 = Satic1 Kadin; F6 = Satici1 Ticari; F7 = Bodrum
Katlar; F8 = Zemin Kat; F9 =1 ve 5 kat; F10 = 6 ve 10 kat; F11 = 11 ve 20 kat; F12 =21 ve
Uzeri Katlar; F13 = Arsa/ Ana Taginmaz Yiizdl¢iimii; F14 = Yapi Insaat Tarzi (Betonarme);
F15 = Yapi Insaat Tarz1 (Y1gma / Kargir); F16 =Mevcut Alan (0-50m?); F17 = Mevcut Alan
(51 - 70m?); F18 = Mevcut Alan (71 - 90m?); F19 = Mevcut Alan (91 - 110m?); F20 = Mevcut
Alan (111 - 150m?); F21 = Mevcut Alan (151 - 200m?); F22 = Mevcut Alan (201 - 350m?);
F23 = Mevcut Alan (351 m?iizeri); F24 = Projeye Uygunluk Evet (Uygundur); F25 = Projeye
Uygunluk Hayir (Sorunlu Taginmazdir); F26 = Projeye Uygunluk Kismen Evet (Fiili Durum
Farkhdir); F27 = Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28 = Ekspertiz Kanaati SATILAMAZ;
F29 = Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30 = Zemin Tip Bagimsiz Béliim; F31 = Zemin Tip
Ana Taginmaz; F32 = Edinme Sekli Satin alma; F33=Edinme Sekli Ipotekli Satin alma; F34
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= Tapu Tiirii (Kat irtifaki); F35 = Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti); F36 = Tapu Tiirii (Cins
Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yap1); F38 = Tapu Tiirii (Belirtiimemis); F39
= Giivenlik; F40 = Otopark; F41 = Yiizme Havuzu; F42 = Asansor; F43 = Isitma Sistemi
(Merkezi Sistem); F44 = Isitma Sistemi (Kombi); F45 = Isitma Sistemi (Soba); F46 = Isitma
Sistemi (Klima / Diger); F47 = Isitma Sistemi (Belirtilmemis); F48 = Isitma Sistemi (Soba);
F49 = Isitma Sistemi (Kombi / Dogalgaz); F50 = Isitma Sistemi (Elektrik-Klima); F51 =
Yapmin lscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks); F52 = Yapinm Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi);
F53 = Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Orta); F54 = Yapinmn Iscilik ve Malzeme Kalitesi
(Diisiik); F55 = Konutun Yapim Yili 1970 ve Oncesi; F56 = Konutun Yapim Yih 1971 -
1980 Arast; F57 = Konutun Yapim Yili 1981 - 1990 Arasi; F58 = Konutun Yapim Y1l 1991
- 2000 Arasi; F59 = Konutun Yapim Y1l1 2001 - 2010 Arasi; F60 = Konutun Yapim Y1l1 2011
- 2020 Arasi; F61 = Konutun Yapim Y1l 2021 ve Sonrasi; F62 = Salon (0); F63 = Salon (1);
F64 = Salon (2); F65 = Oda (1); F66 = Oda (2); F67 = Oda (3); F68 = Oda (4); F69 = Oda
(5); F70 = Oda (6 ve iizeri); F71 = Mutfak (0); F72 = Mutfak (1); F73 = Mutfak (2); F74 =
Banyo/Tuvalet (0); F75 = Banyo / Tuvalet (1); F76 = Banyo / Tuvalet (2); F77 = Banyo /
Tuvalet (3 ve lizeri); F78 = Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 = Balkon (2); F81 = Balkon
(3 ve iizeri); F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (ilk Satis); F84 = Satis Durumu
(ikinci El Satis); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 = Rapor Tarihi 11 Mart
20200ncesi (Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020ve 05 Mayis 2023 Arast
(Covid-19 Dénemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023ve Sonrast (Covid-19 Sonrast)
seklinde tammlanmustir. Esitlikte yer alan ¢ hata terimidir. Hata terimi modelde kontrol
edilemeyen, olas1 6l¢lim hatasini gosteren ve modele dahil edilmeyen degiskenlerin etkisini

gostermektedir.

Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri(TL)] = B, + B 1Bolgel + -+
B1s7F88 (7)

Asagida yer alan Tablo 7'de, Yasal Durum Degerleme Degeri (TL) degiskeni i¢in

tanimlayici istatistiksel bulgular sunulmaktadir.

Tablo 7. Yasal Durum Degerleme Degeri (TL) I¢in Tanimlayici Istatistikler

Degiskenler N | Ortalama | Std. Hata | Minimum | Maksimum
Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)] 16103 | 12,8591 0,0086 0,000 21,217




99

Tablo 7°de goriildiigli lizere modelin bagimli degiskeni olan logaritmik
doniistimden gecirilmis “Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)” degiskeninin ortalama
degeri 12,8591 olup, bu deger konutlarin yasal degerleme diizeylerinin genel olarak
yiiksek seviyelerde seyrettigini gostermektedir. Minimum degerin 0 olmasi, bazi
kayitlarin eksik, hatali veya hukuken gecersiz degerlemelere dayanabilecegini
diistindiirmektedir. Maksimum deger ise 21,217 ile dikkat ¢ekici diizeyde yiiksek olup,

bazi ekstrem (outliers) kayitlarin modelde yer aldigini1 géstermektedir.

Regresyon analizinin gecerliligi icin temel varsayimlardan biri olan hata
terimlerinin normalligi, bu calismada yapilan analiz 6ncesinde incelenmis ve Normal
Olasilik (P-P) grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, 6zellikle
parametrik testlerde tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi agisindan énem
arz eder. Bu nedenle, elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢giide
uyum sagladigini gérmek amaciyla, standartlastirilmis artik degerler kullanilarak P-P
grafigi olusturulmustur. Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif
olasilik (Observed Cum. Prob), dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected
Cum. Prob) yer almaktadir. Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gdzlenen
degerlerin teorik normal dagilimla Grtlismesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik

diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca siralanir.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: Ln [Yasal Durum Degerlerleme Degeri (TL)]
10

08
06

04

Expected Cum Prob

02

0,0 02 04 06 08 10

Observed Cum Prob

Grafik 5. Yasal Durum Degerleme Degeri (TL) Normallik Dagilimi
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Grafik 5’de goriildiigi tizere, gozlemlenen degerler ideal dogrusal ¢izgiden kismen
sapma gostermektedir. Ozellikle alt ve iist ¢eyreklerde (ug bolgelerde) dagilimim teorik
normal dagilim ¢izgisinden uzaklastigi, orta kisimlarda ise daha iyi bir uyum saglandigi
dikkat ¢cekmektedir. Bu durum, standartlagtirilmis artiklarin tam anlamiyla normal bir
dagilim sergilemedigini, ancak normallik varsayimini ciddi sekilde ihlal edecek diizeyde
bir sapma igermedigini gostermektedir. Ozellikle veri setinin oldukea biiyiik olmas1 (N =
16.103), Merkezi Limit Teoremi geregi normallikten sapmalarin regresyon analizinin
gecerliligini olumsuz yonde etkileme riskini azaltmaktadir. Dolayisiyla, “Ln [Yasal
Durum Degerleme Degeri (TL)]” bagimli degiskeni i¢in kurulan modelde normallik
varsayiminin kabul edilebilir siirlar i¢inde karsilandig1 ve analiz agisindan engelleyici

bir durum olusturmadig1 sonucuna varilabilir.

Regresyon analizinde modelin giivenilirligini degerlendirmek i¢in bir diger 6nemli
varsayim, artik (residual) degerlerin sabit varyans gostermesidir. Bu varsayim,
homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarinin, tim
tahmin edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmas1 gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin giivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gegerliligini test
etmek amaciyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter

plot) olusturulmustur.
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Grafik 6. Yasal Durum Degerleme Degeri (TL) Kalintilar Grafigi

Yukaridaki grafik, regresyon modeline ait standartlastirilmamis artik degerlerin
(residuals) model tarafindan Ongoriilen degerler (predicted values) ile olan iligkisini
gostermektedir. Grafik, modelin hata terimlerinde varyansin sabit olup olmadigini

(homoskedastisite) degerlendirmeye yonelik olarak kullanilir.

Grafik 6 incelendiginde, tahmin edilen degerlerin biiyiik bir kisminin 10 ile 16
arasinda yogunlastigi ve bu degerler etrafinda artiklarin simetrik sekilde dagildig
goriilmektedir. Ancak dikkat g¢ekici sekilde, belirli baz1 degerlerde (6zellikle 10-16
araliginda) kiimelenmis ve uc bolgelerde asir1 sapma gosteren veri noktalar
gozlemlenmektedir. Bu durum, ilgili alanlarda modelin hatalarinin artmis olabilecegini
ve bazi ekstrem durumlarda modelin tahmin performansmin zayifladigini
diistindiirmektedir. Bununla birlikte, veri noktalarinin énemli bir ¢ogunlugu yatay eksen
boyunca rastgele ve merkezde kiimelenmis olup, artiklarin belirgin bir desen izlemedigi
anlasilmaktadir. Bu da regresyon analizinde hata terimlerinin sabit varyansa sahip oldugu
(homoskedastisite varsayimi) agisindan genel anlamda kabul edilebilir bir goriiniim
sunmaktadir. Ancak bazi marjinal gruplarda varyansin artmasi (heteroskedastisite
izlenimi) ileri diizey tanisal testler gerektirebilir. Sonug olarak, bu grafik modelin biiyiik

oOl¢iide kabul edilebilir bir hata dagilimia sahip oldugunu, ancak u¢ degerler acisindan
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dikkatli degerlendirme yapilmasi gerektigini gostermektedir. Modelin gegerliligi
acisindan ciddi bir engel bulunmamakla birlikte, ileri diizey analizlerde aykir

gozlemlerin etkisi g6z 6nilinde bulundurulmalidir.

Calismada modeli analiz etmek icin regresyon analizi uygulanmis ve analiz

sonuglar1 Tablo 8’de gosterilmistir.

Tablo 8. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik Istatistikleri (Yasal Durum
Degerleme Degeri (TL))

Diiz. | Std. | Durbin- Toplam Ortalama . .| Anl Diiz.
2
Model R R R? | Hata | Watson Kareler Ser. Der. Kareler F degeri P)
3 0,681 | 0,464 | 0,461 |0,7965| 1,667 8794,986 65 135,307 | 213,241 | <0,000

Calismada kullanilan regresyon analizine iligkin genel uyum ve anlamlilik
istatistikleri Tablo 8’de sunulmustur. Analiz sonuglarina gore, modelin bagimli ve
bagimsiz degiskenleri arasindaki iliskiyi gosteren R katsayist 0,681 olup, bu deger
yiiksek diizeyde pozitif bir iliskiye isaret etmektedir. Modelin R? degeri 0,464 olarak
hesaplanmis, yani bagimli degiskendeki toplam varyansin yaklasik yiizde 46,4’ bu
modelde yer alan bagimsiz degiskenler tarafindan agiklanabilmistir. Diizeltilmis R?
(Adjusted R?) degeri ise 0,461 olup, modeldeki degisken sayisinin artmasiyla
olusabilecek yapay agiklayicilik etkisini kontrol ederek modelin gercek aciklayicilik
giiciinii daha dogru sekilde ortaya koymaktadir.

Modelin standart hata degeri 0,7965 olup, tahmin edilen degerlerin ortalama ne
kadar saptigin1 gostermektedir. Bu deger, hata terimlerinin makul seviyede dagildigini ve
modelin tahmin performansinin kabul edilebilir oldugunu gdstermektedir. Ayrica,
modelin bagimsizlik varsayimini degerlendirmeye yonelik olarak hesaplanan Durbin-
Watson katsayis1 1,667 olup, bu deger 1,5 — 2,5 araliginda bulundugu i¢in hata terimleri
arasinda otokorelasyon olmadigim1 ve bagimsizhik varsaymmmnin saglandigini
gostermektedir. Modelin genel anlamliligi F degeri (213,241) ve buna karsilik gelen
anlamlilik diizeyinin p < 0,001 olmasiyla gii¢lii bicimde ortaya konulmustur. Bu durum,
modelde yer alan bagimsiz degiskenlerin birlikte anlamli bir sekilde bagimli degiskeni
yordadigin1 gostermektedir. Sonug olarak, Model-3 istatistiksel agidan hem anlamli hem
de giiclii bir agiklayicilik diizeyine sahip olup, analiz edilen yapiy1 temsil etmede basarili

bir performans sergilemektedir
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ANOVA sonuglart ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu agik bigimde

ortaya koymaktadir. F istatistigi 213,241 olup olduke¢a yiiksektir ve bu degere karsilik

gelen anlamlilik diizeyi (p <0,000) modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani bagimsiz

degiskenlerin toplu olarak bagiml

kanitlamaktadir.

degiskeni

anlaml

bi¢imde

acikladigin

Asagida yer alan Tablo 9'da, Yasal Durum Degerleme Degeri (TL) i¢in yapilan

regresyon analizinin ¢iktilar1 yer almaktadir.

Tablo 9. Yasal Durum Degerleme Degeri (TL) Igin Regresyon Analizi Sonuglart

Standartlagtirilmamus | Standartlagtirilmis Coklu Dogrusal
Katsayilar Katsayilar t Anl. Baglann Istatistikleri
Model deseri Diiz,.
B HStd' Beta & P) Tolerance VIF
ata

ERegaliz KanadH 10352 | 0,223 1,795 46395 | 0,000 | 0022 | 44,739
SATILABILIR ' ' : : : ' '
glggemz gt SATEY] 9,751 | 0226 1,528 43124 | 0,000 | 0027 | 375527
Ekspertiz Kanaati
SATILAMAZ 9,701 | 0,237 0,699 40,928 | 0,000 | 0,115 | 8,712
Sabit Terim (Constant) 1,705 0,233 7,331 0,000
Mevcut Alan (351 m? iizeri) 1,556 | 0,073 0,155 21,324 | 0,000 | 0,634 | 1,576
Mevcut Alan (201 - 350m?) 1,053 | 0,044 0,190 23,925 | 0,000 | 0,530 | 1,886
Rapor Tarihi 05 May1s 2023 1,02 | 0,034 0,207 30041 | 2990 | 0704 | 1419
ve Sonrasi (Covid-19 Sonrasi)
Mevcut Alan (151 - 200m?) 0,740 | 0,032 0,232 23,194 | 0,000 | 0,334 | 2,997
Mugla 0,662 | 0,071 0,057 9,351 | 0,000 | 0,907 | 1,103
Zemin Tip Bagimsiz Boliim 0,607 0,047 0,095 13,008 | 0,000 0,631 1,585
Konutun Yapim Y1l 2021 ve 0,536 | 0,035 0,093 15315 | 9090 | 0906 | 1,104
Sonrasi
istanbul 0525 | 0,026 0,163 20,370 | 0,000 | 05520 | 1,924
fzmir 0,516 | 0,027 0,121 19,127 | 0,000 | 0832 | 1,202
Antalya 0,494 | 0,036 0,084 13,891 | 0,000 | 0923 | 1,084
Mevcut Alan (111 - 150m?) 0476 | 0,027 0,205 17,873 | 0,000 | 0254 | 3932
Van 0,37 0,09 0,026 4,17 | 0,000 | 0,834 | 1,199
Yalova 0,304 | 0,132 0,014 2,305 | 0,021 | 0961 | 1,041
Alict Ticari 0,303 | 0,026 0,078 11,545 | 0,000 | 0,731 | 1,368
Mevcut Alan (91-110m2) 0,205 | 0,027 0,108 10,892 | 0,000 | 0,339 | 2,950
Diizce 0,257 | 0,103 0,015 2,482 | 0013 | 0978 | 1,023
Konutun Yapm Y1t 1970 ve | 5553 | 33 0,094 7556 | 0,000 | 0217 | 4615
Oncesi
Bingol 0,236 | 0,102 0,014 2311 | 0021 | 0,863 | 1,159
Ordu 0,233 | 0,097 0,014 2,400 | 0,016 | 0,981 | 1,020
Yapmin Iscilik ve Malzeme 0,206 | 0,046 0,027 4443 | 0000 | 0935 | 1,069
Kalitesi (Liiks)




Tablo 9. (Devami)

104

Elazig 0,184 | 0,061 0,021 3007 | 0003 | 0659 | 1518
Tapu Tiirii (Belirtilmemis) 0178 | 0,032 0,050 5607 | 0,000 | 0428 | 2,339
Giivenlik 0177 | 0021 0,055 8262 | 0,000 | 0754 | 1,327
Balikesir 0,167 | 0,041 0,027 4108 | 0000 | 0794 | 1,260
Malatya 0,163 | 0,069 0,016 2373 | 0018 | 0715 | 1,399
Mevcut Alan (71-90m2) 0154 | 0027 0,052 5674 | 0,000 | 0396 | 2526
11 ve 20 kat 0,53 | 0,036 0,026 4220 | 0,000 | 0857 | 1,167
Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri) 0,151 0,048 0,020 3,171 0,002 0,850 1,176
Gaziantep 0,45 | 0,043 0,020 3381 | 0,001 | 0043 | 1,060
Ifg";o‘“:?a;aplm Yilu 1971 - 0,02 | 0048 0,013 2109 | 0035 | 0911 | 1,098
Satic1 Ticari 000 | 0,02 0,031 4998 | 0,000 | 0848 | 1,180
Oda (4) 0,094 | 0,024 0,026 3977 | 0,000 | 0791 | 1,264
Otopark 0,093 | 0015 0,043 6,195 | 0,000 | 0706 | 1,417
Aydin 0,080 | 0,04 0,012 2025 | 0043 | 0933 | 1,072
Marmara Bolgesi 0,046 | 0,021 0,019 2166 | 003 | 0432 | 2,315
1ve5 kat 0,031 | 0,014 -0,014 2157 | 0031 | 0812 | 1,232
Alict Erkek 0,039 | 0,015 20,017 2515 | 0012 | 0773 | 1,203
Oda (1) -0,057 | 0,026 -0,015 2135 | 0,033 | 0659 | 1,518
Pomn Yapiny 91 - 0,060 | 0,025 -0,015 2384 | 0017 | 0864 | 1,158
ngéilr’)‘saat Tarz1 (Yigma / -0,060 | 0,023 -0,016 -2,582 | 0,010 | 0844 | 1,185
Banyo/Tuvalet (1) 0,077 | 0016 20,033 4869 | 0,000 | 0710 | 1408
Balkon (0) 0,082 | 0,024 20,022 3431 | 0001 | 0815 | 1,227
Meveut Alan (0 - 50m?) 0,097 | 0,038 20,019 2516 | 0012 | 0613 | 1,632
Satis Durumu (ilk Satis) 0,099 | 0018 20,036 5412 | 0,000 | 0769 | 1,301
EZﬁlt‘;;? (Ig)iltlz;;( ve Malzeme 0,129 | 0,014 -0,058 8098 | 2900 | o800 | 1247
Isitma Sistemi (Soba) 0,145 | 0,035 20,026 4184 | 0,000 | 0866 | 1,154
Bodrum Katlar 0159 | 0,032 20,031 4,989 | 0,000 | 0860 | 1,163
Mutfak (0) 0,170 | 0,066 -0,015 2582 | 0010 | 0982 | 1,018
ST(";‘I’)‘I‘)TM (Arsave Uzerinde | 18 | 034 -0,068 5530 | 0,000 | 0218 | 4584
Kahramanmaras 0,194 | 0,057 20,020 3428 | 0001 | 0968 | 1,033
Aksaray 0246 | 0,071 20,020 3,446 | 0,001 | 0967 | 1,034
fsrgﬁ?uUTy i‘:;‘g:zgi)y“ 0,253 | 0,045 -0,035 5676 | 2900 | 0800 | 1123
Mardin 0255 | 0,065 20,024 3,033 | 0,000 | 0916 | 1,001
Kiitahya 0255 | 0,094 20,016 2702 | 0,007 | 0984 | 1016
Osmaniye 0281 | 0,059 20,028 4,728 | 0,000 | 0969 | 1,032
Dogu Anadolu Bdlgesi 0286 | 0,038 -0,067 7568 | 0,000 | 0426 | 2347
Sanliurfa 0296 | 0,045 -0,040 6,615 | 0,000 | 0902 | 1,109
Sivas 0373 | 0,078 20,028 4758 | 0,000 | 0973 | 1,028
Diyarbakir -0,405 | 0,059 20,041 6,806 | 0,000 | 0926 | 1,080
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Tablo 9. (Devami)

Rapor Tarihi 11 Mart 0,000

20200ncesi (Covid-19 Oncesi) -0,546 0,014 -0,235 -37,946 0,873 1,145
Sirnak -0,603 0,101 -0,035 -5,939 | 0,000 | 0,967 1,034
Afyonkarahisar -0,689 0,185 -0,022 -3,722 | 0,000 | 0,927 1,079

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), Istanbul, ZeminTip BagimsizBéliim, Banyo/Tuvalet (1), Giivenlik,
Izmir, Mevcut Alan (201-350m2), Mevcut Alan (151-200m2), Mevcut Alan (111-150m2), Satis Durumu
(Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m2 iizeri), Otopark, Bing6l, Mevcut Alan (91-110m2), Erzurum,
Sanliurfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alict Erkek, Aydin,
Satic1 Kadin, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli ipotekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71-
90m?2), 11 ve 20 kat, Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Satis Durumu (Ilk Satis), Tapu Tiirii (Kat Irtifak1),
Yapinn Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti),
Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak, Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve iizeri), Oda (5),
Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun Yapim Y1l1 2021
ve Sonrasi, Sivas, Elazig

Bagimli Degisken: Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)]

Model 3’e iliskin tablo 9°da yer alan regresyon analizi sonuglarina gore, modelin
genel olarak istatistiksel acidan anlamli ve giiglii bir aciklayicilifa sahip oldugu

goriilmektedir.

Yapilan regresyon analizi bulgularina gore, ekspertiz kanaati degiskenleri, yasal
durum degerleme degeri iizerinde acik ara en giiclii etkiye sahiptir. Ozellikle ekspertiz
kanaati satilabilir (B = 10,352), satis1 glic (B=9.751) ve satilamaz (B = 9,701) ifadeleri,
yasal uygunlugun satis degeri lizerindeki kritik roliinii gostermektedir. Bu yiiksek B
degerleri, ekspertiz raporlarindaki yasal kanaatin degerleme siirecine nasil dogrudan
yansidigim  ortaya koymaktadir. Ornegin, bir tasmmaz satilabilir  olarak
degerlendirildiginde, yasal durumu belirsiz veya sorunlu olanlara kiyasla énemli dl¢iide
daha ytiksek deger bigilmektedir. Bu degiskenlerin VIF degerlerinin de c¢ok yliksek
olmasi, yasal kanaatin modelde baskin ve gii¢lii bir agiklayict degisken oldugunu

gostermektedir.

En yiiksek etkiler arasinda yer alan bir diger unsur ise konut alamdir. Ozellikle “351
m? {lizeri” (B =1,556) ve “201-350 m*” (B = 1,053) biiyiikliigiindeki konutlar, degerleme
tizerinde giiclii bir pozitif etki yaratmaktadir. Bu bulgu, genis metrekareli taginmazlarin
piyasa nezdinde daha yiiksek deger gordiigiinii teyit etmektedir. Ayrica, Covid-19 (05
Mayis 2023 ve sonrasi) sonrasi raporlanan taginmazlar da onceki donemlere kiyasla
degerleme bedelinde anlaml1 bicimde daha yiiksek degerlerle sonu¢lanmakta (B = 1,020),
bu da pandemi sonrasi konut talebinde yasanan artisin degerlemelere yansimasini ortaya

koymaktadir.
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Lokasyon etkisi agisindan Mugla (B = 0,662), Istanbul (B = 0,525), Izmir (B =
0,516), Antalya (B = 0,494), Van (B = 0,370),Yalova (B =0,304), ve Ordu (B = 0,234)
illeri ile Marmara bolgesindeki illerde olan konutlarin orta diizeyde etkili
degiskenlerinden olduklari, bunun yani sira Tapu Tiiri-Belirtilmemis (B = 0,178) ve
Giivenlik (B = 0,177) gibi fiziksel 6zellikler, degerleme siirecinde kisitli ama anlamli
pozitif etkiler sunan birer faktor olarak 6ne ¢ikmaktadir. Buna karsin, en diisiik (negatif)
B degerine sahip degiskenler incelendiginde, 6zellikle Afyonkarahisar (B = -0,689),
Sirnak (B = -0,603), Rapor Tarihi 11 Mart 2020 Oncesi -Covid-19 Oncesi (B = -0,546)
ve Diyarbakir (B = -0, 405) Sivas (B = -0,373), Sanlurfa (B = -0,296), Osmaniye (B = -
0,281), Kiitahya (B = -0,255) gibi sehirlerde negatif ve anlamli etkiler gozlenmistir. Bu
da bolgesel fiyat farkliliklarinin giiclii bir sekilde modele yansidigini1 gostermektedir. Bu
bolgelerdeki tasinmazlarin, bolgesel riskler, ekonomik kosullar veya arz-talep

dengesizlikleri nedeniyle daha diisiik yasal degerlemelere konu oldugu anlagilmaktadir.

Yap1 kalitesi ve Ozellikleri agisindan incelendiginde; "Orta kalite isgilik ve
malzeme" degeri negatif etki gosterirken (f = -0,129), "Liiks kalite" pozitif yonde anlaml1
katki sunmustur (B=0,206). Giivenlik, otopark, balkon varligi, yapim yili (6zellikle yeni
yapilar), zemin tipinin bagimsiz boliim olmasi, yiiksek kat sayis1 (6r. 11 — 20 Kkat) gibi
unsurlar da fiyat1 pozitif yonde etkileyen diger anlamli yapisal 6zelliklerdir. Coklu
dogrusal baglanti (multicollinearity) degerlendirmesinde ise, genel olarak VIF degerleri
kabul edilebilir smirlar icerisindedir (<10). Ancak Ekspertiz kanaati (SATILABILIR,
SATISI GUC) ve Mevcut Alan (111 — 150m2, 151 —200m?) gibi baz1 degiskenlerde VIF
degerlerinin 1’in iizerinde olmas: dikkat ¢ekmektedir. Ozellikle “Ekspertiz Kanaati
SATILABILIR” i¢in VIF = 44,739 gibi ¢ok yiiksek bir deger elde edilmistir. Bu durum,
bu degiskenlerin modele gii¢lii katki sunsa da ¢oklu dogrusal baglant1 agisindan dikkatle

ele alinmasi gerektigini gostermektedir.

3.5.4. Alternatif Model 4’iin (Y4) Co6ziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Caligmada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yari
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida

verilmistir.
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LTLYL = ﬁiXi + & i = 1,2,"',N (8)

(8) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan LnY; ig¢in sekiz farkli alternatifli

model olusturulmustur. Buna gore modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;

Model 1: Y1 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL)]
seklinde,

Model 2: Y degiskeni = Ln [Tapuya Kayitli Satis Degeri (TL)] seklinde,
Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,
Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,

Model 5: Y5 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024)] seklinde,

Model 6: Ye degiskeni = Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]

seklinde tanimlanmustir.

Modelde yer alan X bagimsiz (agiklayici) degiskenleri de sirasiyla; Bolgel = Akdeniz
Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi; Bolge4 = Giineydogu
Anadolu Bélgesi; Bolge5 = I¢ Anadolu Bolgesi; Bolge6 = Karadeniz Bolgesi; Bolge7 =
Marmara Bolgesi; il1= Adana; 112 = Adiyaman; i13 = Afyonkarahisar; 114 = Aksaray; il5 =
Ankara; 116 = Antalya; 117= Aydin; 118 = Balikesir; 119 = Batman; 1110 = Bingol; 1111 = Bitlis;
il12 = Bursa; il13 = Canakkale; il14 = Cankir1; il15 = Corum; il16 = Denizli; il17 =
Diyarbakir; i118=Diizce; 1119 = Edirne; 1120 = Elaz1g; 1121 = Erzincan; 1122 = Erzurum; 1123
= Eskisehir; 1124 = Gaziantep; 1125 = Giresun; 1126 = Hakkari; 1127 = Hatay; 1128 = Isparta;
i129 = Istanbul; i130 = {zmir; i131 = Kahramanmaras; 1132 = Karaman; il33 = Kars; il34 =
Kastamonu; 1135 = Kayseri; 1136 = Kirikkale; 1137 = Kurklareli; 1138 = Kirsehir; 1139 = Kilis;
1140 = Kocaeli; i141= Konya; 142 = Kiitahya; 1143 = Malatya; 1144 = Manisa; 1145 = Mardin;
146 = Mersin; 147 = Mugla; 148 = Mus; i149 = Ordu; i150 = Osmaniye; i151= Rize; il52 =
Sakarya; 1153 = Samsun; 1154 = Sivas; 1155 = Sanlurfa; 1156 = Sirnak; 1157 = Tekirdag; 1158 =
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Tokat; 1159 = Trabzon; 1160 = Van; il61 = Yalova; 1162 = Zonguldak; F1 = Alic1 Erkek; F2 =
Alic1 Kadin; F3 = Alic1 Ticari; F4 = Satic1 Erkek; F5 = Satic1 Kadin; F6 = Satic1 Ticari; F7 =
Bodrum Katlar; F8 = Zemin Kat; F9 = 1 ve 5 kat; F10 = 6 ve 10 kat; F11 = 11 ve 20 kat; F12
= 21 ve Uzeri Katlar; F13 = Arsa / Ana Tasmmaz Yiizdl¢iimii; F14 = Yap1 Insaat Tarz1
(Betonarme); F15 = Yapi Insaat Tarzi (Yigma / Kargir); F16 = Mevcut Alan (0 - 50m?); F17
= Mevcut Alan (51 - 70m?); F18 = Mevcut Alan (71 - 90m?); F19 = Mevcut Alan (91 -
110m?); F20 = Mevcut Alan (111 - 150m?); F21 = Mevcut Alan (151 - 200m?); F22 = Mevcut
Alan (201 - 350m?); F23 = Mevcut Alan (351 m? iizeri); F24 = Projeye Uygunluk Evet
(Uygundur); F25 = Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu Taginmazdir); F26 = Projeye Uygunluk
Kismen Evet (Fiili Durum Farklidir); F27 = Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28 =
Ekspertiz Kanaati SATILAMAZ; F29 = Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30 = Zemin Tip
Bagimsiz Boliim; F31 = Zemin Tip Ana Tasinmaz; F32 = Edinme Sekli Satmalma; F33 =
Edinme Sekli Ipotekli Satmalma; F34 = Tapu Tiirii (Kat irtifaki); F35 = Tapu Tiirii (Kat
Miilkiyeti); F36 = Tapu Tiirii (Cins Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yap1); F38
= Tapu Tiiri (Belirtilmemis); F39 = Giivenlik; F40 = Otopark; F41 = Yiizme Havuzu; F42 =
Asansor; F43 = Isitma Sistemi (Merkezi Sistem); F44 = [sitma Sistemi (Kombi); F45 = Isitma
Sistemi (Soba); F46 = Isitma Sistemi (Klima / Diger); F47 = Isitma Sistemi (Belirtilmemis);
F48 = Isitma Sistemi (Soba); F49 = Isitma Sistemi (Kombi / Dogalgaz); F50 = Isitma Sistemi
(Elektrik-Klima); F51 = Yapinn Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks); F52 = Yapinin Iscilik
ve Malzeme Kalitesi (Iyi); F53 = Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Orta); F54 = Yapinin
Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik); F55 = Konutun Yapmm Yili 1970 ve Oncesi; F56 =
Konutun Yapim Yil1 1971 - 1980 Arast; F57 = Konutun Yapim Yili 1981 - 1990 Arast; F58
= Konutun Yapim Yil1 1991 - 2000 Arasi; F59 = Konutun Yapim Yili 2001 - 2010 Arasi;
F60 = Konutun Yapim Y1l1 2011 - 2020 Arast; F61 = Konutun Yapim Y1l 2021 ve Sonrast;
F62 = Salon (0); F63 = Salon (1); F64 = Salon (2); F65 = Oda (1); F66=0da (2); F67 = Oda
(3); F68 = Oda (4); F69 = Oda (5); F70 = Oda (6 ve iizeri); F71 = Mutfak (0); F72 = Mutfak
(1); F73 = Mutfak (2); F74 = Banyo / Tuvalet (0); F75 = Banyo / Tuvalet (1); F76 = Banyo /
Tuvalet (2); F77 = Banyo / Tuvalet (3 ve iizeri); F78 = Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 =
Balkon (2); F81 = Balkon (3 ve iizeri); F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (ilk
Satis); F84 = Satis Durumu (Ikinci El Satis); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 =
Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020ve
05 Mayis 2023 Arast (Covid-19 Donemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023 ve Sonrasi
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(Covid-19 Sonrasi) seklinde tamimlanmustir. Esitlikte yer alan € hata terimidir. Hata terimi
modelde kontrol edilemeyen, olast 6l¢im hatasini gosteren ve modele dahil edilmeyen

degiskenlerin etkisini gostermektedir.

Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] = By + B Bolgel + -+
PB1s7F88 (8)

Asagida yer alan Tablo 10'da, Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL) degiskenine ait

tanimlayici istatistikler yer almaktadir.

Tablo 10. Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL) Igin Tanimlayici Istatistikler

Degiskenler N Ortalama Std. Hata | Minimum Maksimum
Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] 16103 12,8693 0,0090 0 21,217

Tablo 10’da goriildiigii gibi Modelin bagimli degiskeni olan logaritmik doniistimden
gecirilmis mevcut durum degerleme degerinin ortalamasi1 12,87 olup, bu deger piyasa
rayiclerine yakin giincel degerlerin yiiksek ve genis bir dagilima sahip oldugunu
gostermektedir. Minimum degerin 0 olmasi ise bazi kayitlarin eksik, sifir girilmis veya
sistematik olarak tanimlanamamis olabilecegini isaret etmektedir. Maksimum degerin 21,22

gibi ¢ok yiiksek bir seviyede olmast, veri setinde u¢ degerlerin varligin1 gostermektedir.

Regresyon analizinin gegerliligi i¢in temel varsayimlardan biri olan hata terimlerinin
normalligi, bu c¢aligmada yapilan analiz oncesinde incelenmis ve Normal Olasilik (P-P)
grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, 6zellikle parametrik testlerde
tahmin edilen regresyon katsayilarmin giivenilirligi a¢isindan 6nem arz eder. Bu nedenle,
elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢iide uyum sagladiginmi gérmek
amaciyla, standartlagtirilmis arttk degerler kullanilarak P-P grafigi olusturulmustur.
Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif olasilik (Observed Cum. Prob),
dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected Cum. Prob) yer almaktadir.
Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gozlenen degerlerin teorik normal dagilimla
oOrtiismesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca

siralanir.
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Mormal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: Ln [Mevcut Durum Degderleme Degeri (TL)]
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Grafik 7. Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL) Normallik Dagilimi

Grafik 7°de sunulan Normal P-P Plot, “Mevcut Durum Degerleme Degeri”
degiskenine iliskin regresyon modelinin standartlastirllmis artiklarinin normal dagilim
varsayimmini ne Ol¢iide karsiladigin1 gorsel olarak degerlendirmeyi amaglamaktadir. Grafik
tizerinde, gozlemlenen kiimiilatif olasiliklar ile beklenen kiimiilatif olasiliklarin ideal bir
dogrusal ¢izgi (y = x) etrafinda ne derece hizalandifina odaklanilmaktadir. Grafik
incelendiginde, veri noktalarinin orta kisimlarda ideal ¢izgiye gorece yakin seyrettigi, ancak
ozellikle uc deger bolgelerinde (hem diisiik hem yiiksek kiimiilatif olasiliklarda) ¢izgiden
belirgin sapmalar gosterdigi dikkat cekmektedir. Bu durum, artiklarin tam anlamiyla normal
dagilmadigini, ozellikle u¢ goézlemlerde normallik varsayimindan sapmalar oldugunu
gostermektedir. Bununla birlikte, drneklem biiyiikliigliniin olduk¢a yiiksek olmast (N =
16.103) nedeniyle, normallik varsayimindaki bu sapmalar Merkezi Limit Teoremi
cergevesinde onemli bir sorun teskil etmemektedir. Biiylik 6rneklemlerde artiklarin dagilimi
kiiciik sapmalar gosterse dahi, tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi genellikle
etkilenmemektedir. Sonug¢ olarak, bu P-P grafiginden elde edilen gorsel degerlendirme,
regresyon modelinde normallik varsayiminin kismen saglandigini, ancak bazi u¢ degerlerde
sinirl sapmalar bulundugunu gostermektedir. Modelin genel gegerliligi agisindan, bu durum
ciddi bir ihlal olarak degerlendirilmeyip normallik varsayimimin kabul edilebilir sinirlar

icinde kaldig1 sdylenebilir.
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Regresyon analizinde modelin giivenilirligini degerlendirmek igin bir diger 6nemli
varsayim, arttk (residual) degerlerin sabit varyans gostermesidir. Bu varsayim,
homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarinin, tiim tahmin
edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmasi gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin gilivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gegerliligini test etmek
amactyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter plot)

olusturulmustur.
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Grafik 8. Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL) Kalintilar Grafigi

Yukaridaki grafik, yatay eksende model tarafindan tahmin edilen degerleri
(Unstandardized Predicted Value), dikey eksende ise bu tahminlere karsilik gelen
standartlastirilmamis artik degerleri (Unstandardized Residual) gostermektedir. Bu grafik
aracilifiyla, regresyon modelinin artiklarinin dagilim yapisi incelenmis, 6zellikle varyansin
sabitligi (homoskedastisite) ve u¢ degerlerin varligt degerlendirilmistir. ~Grafik
incelendiginde, tahmin edilen degerlerin ¢ogunlugunun 10 ila 16 araliginda yogunlastig1 ve
bu bolgede artiklarin merkezi bir kiimelenme olusturdugu gortilmektedir. Bu yapi, modelin
biiyilk ¢ogunlukta homojen tahminler {irettigini ve bu tahminlerin hatalarinin rastgele
dagildigin1 gostermektedir. Genel kiimelenmeye bakildiginda, artan tahmin edilen degerlerle
birlikte artik varyansinda belirgin bir artis veya azalis gozlenmemektedir. Bu nedenle

homoskedastisite varsayiminin genel olarak saglandigi soylenebilir. Ancak, ekstrem artik
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degerler nedeniyle modelin 6ngériicii giicliniin belirli alt gruplarda zayifladigi ve bu
gozlemlerin veri dis1 edilmeden analiz sonuglarini etkileyebilecegi unutulmamalidir. Sonug
olarak, bu artik dagilim grafigi, modelin genel anlamda dogrusal varsayimlar1 karsiladigini,
ancak ug degerlerin model kalitesi tizerinde olumsuz etkiler dogurabilecegini gostermektedir.
Modelin daha giivenilir hale getirilmesi igin bu ug degerlerin istatistiksel testlerle belirlenip

incelenmesi, gerekirse ¢ikarilmasi ya da etkilerinin kontrol altina alinmasi 6nerilmektedir.

Calismada modeli analiz etmek i¢in regresyon analizi uygulanmis ve analiz sonuglari

Tablo 11°de gosterilmistir.

Tablo 11. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik Istatistikleri (Mevcut
Durum Degerleme Degeri (TL))

Std. | Durbin- | Toplam Ser. Der Ortalama F deseri Anl. Diiz.
Hata | Watson | Kareler ' | Kareler sent (P)

4 ,676 | ,457 | 0,455 | 0,8468 | 1,322 | 9682,810 63 153,695 214,319 <0,000

Model | R R? |Diiz. R?

Tablo 11°deki bulgular, kurulan regresyon modelinin istatistiksel olarak anlamli ve
giiclii bir yaptya sahip oldugunu gostermektedir. Elde edilen R katsayist 0,676, bagiml
degisken ile modelde yer alan bagimsiz degiskenler arasinda yiiksek diizeyde pozitif bir iligki
oldugunu ortaya koymaktadir. Modelin R? (determinasyon katsayis1) degeri 0,457 olarak
hesaplanmustir. Bu oran, bagimli degisken olan mevcut durum degerleme degerindeki toplam
varyansin yaklasik yiizde 45,7 sinin modelde yer alan degiskenler tarafindan agiklandigin
gostermektedir. Ayrica, Diizeltilmis R? degeri de 0,455 olup, degisken sayisina bagh sisirme
etkisinin olmadigi1 ve modelin agiklayiciliginin gii¢lii ve giivenilir oldugunu teyit
etmektedir. Modelin standart hata degeri 0,8468 olarak belirlenmistir; bu, tahmin edilen
degerlerin gercek degerlerden ortalama sapmasinin makul diizeyde oldugunu gostermektedir.
Tahminlerin genel dogruluk seviyesi yeterlidir. Ayrica, Durbin -Watson katsayis1 1,322 olup,
hata terimleri arasinda bir miktar pozitif otokorelasyon riski bulundugunu gostermektedir. Bu
deger 1,5’in altinda oldugu icin, 6zellikle ardisik kayitlar veya zaman serisi etkilerinin soz
konusu oldugu durumlarda bagimsizlik varsayimimin dikkatle ele alinmasi dnerilmektedir.
Modelin genel anlamliligina bakildiginda, F degeri 214,319 gibi oldukca yiiksek bir
seviyededir ve anlamlilik diizeyi p < 0,001 (p < 0,000) olarak tespit edilmistir. Bu durum,
modelde yer alan bagimsiz degiskenlerin tiimiiniin birlikte ele alindiginda istatistiksel olarak

anlaml katkilar sundugunu ve modelin gii¢lii bi¢imde gegerli oldugunu gostermektedir.
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ANOVA sonuglar ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu agik bigimde
ortaya koymaktadir. F istatistigi 214,319 olup oldukea yiiksektir ve bu degere karsilik gelen
anlamlilik diizeyi (p <0,000) modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani bagimsiz
degiskenlerin toplu olarak bagimli degiskeni anlamli bigimde ag¢ikladigini kanitlamaktadir.
Asagida yer alan Tablo 12'de, Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL) i¢in uygulanan

regresyon analizinin sonuglari verilmistir.

Tablo 12. Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL) Igin Regresyon Analizi Sonuglar

Standartlagtirilmamus | Standartlagtirilmig Coklu pogrusal
Katsayilar Katsayilar t Anl. |Baglann Istatistikleri
Model Std. degeri |Diiz. (P)
B Beta Tolerance | VIF
Hata

Ekspertiz Kanaati SATILABILIR | 10,342 | 0,237 1,697 43,684 | 0,000 | 0,022 |44,571
Ekspertiz Kanaati SATISI GUC 10,161 0,240 1,507 42,370 | 0,000 0,027 37,347
Ekspertiz Kanaati SATILAMAZ 10,116 0,252 0,689 40,214 | 0,000 0,115 8,682
Sabit Terim (Constant) 1,967 0,247 7,979 | 0,000
Mevcut Alan (351 m? iizeri) 1,767 0,076 0,166 23,200 | 0,000 0,658 1,519
Mevcut Alan (201 - 350m?) 1,110 0,045 0,190 24,584 | 0,000 0,570 1,756
gsﬁfgsf?gg\‘“%s 11\94%{.‘;;212)3 ve 1016 | 0036 0,195 28,158 | 0,000 | 0,705 | 1,418
Mevcut Alan (151 - 200m?) 0,766 0,033 0,227 23,135 | 0,000 0,350 2,856
Mugla 0,748 0,075 0,061 9,932 | 0,000 0,905 1,105
Istanbul 0,552 0,023 0,163 24,474 | 0,000 0,767 1,304
Sonutun Yapim Yalt 2021 ve 0550 | 0,037 0,090 14,783 0,000 | 0,905 | 1,105
Antalya 0,542 0,039 0,087 13,923 | 0,000 0,870 1,149
Izmir 0,527 0,028 0,117 18,541 | 0,000 0,847 1,181
Mevcut Alan (111 - 150m?) 0,525 0,027 0,214 19,233 | 0,000 0,273 3,662
Mevcut Alan (91 - 110m?) 0,345 0,028 0,120 12,402 | 0,000 0,364 2,750
Yalova 0,345 0,139 0,015 2,474 | 0,013 0,975 1,026
Alict Ticari 0,314 0,025 0,077 12,588 | 0,000 0,914 1,094
gﬁ‘clgst:m Yapim Y1l 1970 ve 0,266 | 0,036 0,093 7,396 | 0,000 | 0212 | 4,710
Diizce 0,249 0,110 0,013 2,271 0,023 0,980 1,020
Zemin Tip Bagimsiz Boliim 0,240 0,049 0,035 4,854 | 0,000 0,637 1,569
Balikesir 0,233 0,041 0,035 5,666 | 0,000 0,882 1,134
Isitma Sistemi (Elektrik-Klima) 0,232 0,060 0,048 3,859 | 0,000 0,221 4,534
Ordu 0,226 0,103 0,013 2,190 0,029 0,983 1,018
11 ve 20 kat 0,211 0,038 0,034 5,556 | 0,000 0,885 1,130
Edirne 0,202 0,080 0,015 2,522 | 0,012 0,977 1,023
Malatya 0,190 0,071 0,018 2,692 | 0,007 0,768 1,302
Mevcut Alan (71 - 90m?) 0,180 0,028 0,058 6,394 | 0,000 0,415 2,408
Giivenlik 0,179 0,024 0,053 7,538 | 0,000 0,689 1,451
Tapu Tiirii (Belirtilmemis) 0,171 0,034 0,045 5,022 | 0,000 0,423 2,366
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Tablo 12. (Devami)

E:ﬁ‘t‘;‘l‘(li‘ﬁgve Malzeme 0,143 | 0,049 0,017 2,903 | 0,004 | 0,937 | 1,067
Elazig 0,134 | 0,062 0,015 2151|0031 | 0722 | 1,385
Gaziantep 0121 | 0,045 0,016 2,669 | 0,008 | 0,954 | 1,048
Satici Ticari 0,109 | 0,021 0,033 5156 | 0,000 | 0,848 | 1,179
Oda (4) 0,109 | 0,025 0,028 4361] 0,000 | 0,798 | 1,254
Aydmn 0,104 | 0,043 0,015 2,446 | 0,014 | 0,909 | 1,100
Otopark 0,092 | 0,016 0,040 5814 | 0,000 | 0,704 | 1,420
Yiizme Havuzu 0,091 | 0,033 0,018 2,788 0,005 | 0824 | 1,214
[sitma Sistemi (Kombi) 0,079 | 0,017 0,034 4559 | 0,000 | 0,607 | 1,648
6 ve 10 kat 0061 | 0,021 0,018 2,982 0,003 | 0,919 | 1,089
Balkon (0) -0,054 | 0,025 -0,014 2,176 0,030 | 0,842 | 1,187
Banyo / Tuvalet (1) -0,091 | 0,017 -0,037 5,478 0,000 | 0,731 | 1,369
Mevcut Alan (0 - 50m?) -0,097 | 0,039 -0,018 2,479 0,013 | 0,672 | 1,488
Satis Durumu (ilk Satis) -0,115 0,019 -0,039 -5,941 | 0,000 0,782 1,279
Bodrum Katlar -0,121 | 0,033 -0,022 -3,710| 0,000 | 0,924 | 1,082
Kahramanmaras -0,131 0,060 -0,013 -2,182 | 0,029 0,972 1,029
Samsun -0,132 | 0,054 -0,014 2,427 0,015 | 0,959 | 1,042
Egﬂ‘t‘;‘:(lg‘ftg;”e Malgge 0133 | 0015 -0,057 8819|0000 | 0824 |1213
Mersin -0,159 | 0,043 -0,023 -3,713| 0,000 | 0921 | 1,085
Aksaray -0,178 | 0,076 -0,014 -2,356 | 0,018 | 0,974 | 1,026
Trabzon -0,209 | 0,071 -0,020 2,928 0,003 | 0,751 | 1,332
gi%‘ll)T“m (AgRge Uzerings 0,238 | 0,036 -0,082 6,590 | 0,000 | 0218 | 4593
Mardin -0,245 | 0,068 -0,022 -3592 0,000 | 0932 | 1,073
Dogu Anadolu Bélgesi -0,256 | 0,035 -0,057 -7,306 | 0,000 | 0562 | 1,779
Osmaniye -0,277 | 0,063 -0,026 -4,397 | 0,000 | 0972 | 1,029
Sanliurfa -0,280 | 0,048 -0,036 5,789 0,000 | 0,871 | 1,148
Kiitahya -0,302 | 0,100 -0,018 -3,021 0,003 | 0987 | 1,013
[sitma Sistemi (Soba) -0,372 | 0,068 -0,063 -5,497 | 0,000 | 0257 | 3,886
Diyarbakir -0,405 | 0,062 -0,039 -6,491 0,000 | 0928 | 1,078
Sivas -0,414 | 0,083 -0,029 -4,990 | 0,000 | 0979 | 1,022
?C"lg\‘/’ir de;ﬂ(.l.)‘nlclesl\i/)[a“zozo Oncesi | o516 | 0015 -0,210 -33,679 | 0,000 | 0,869 | 1,151
Strnak -0,697 | 0,120 -0,038 5,797 | 0,000 | 0,779 | 1,284
Tapu Tiirii (Cins Tahsisi) -0,795 | 0,382 -0,012 -2,080 | 0,038 | 0981 | 1,020
Afyonkarahisar -0,819 | 0,192 -0,025 -4,263| 0,000 | 0974 | 1,027
Kirikkale -3,346 | 0,092 0,213 -36,207 | 0,000 | 0,982 | 1,019

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), Istanbul, Zemin Tip Bagimsiz Béliim, Banyo/Tuvalet (1), Giivenlik,
[zmir, Mevcut Alan (201 - 350m?), Mevcut Alan (151 - 200m?), Mevcut Alan (111 - 150m?), Satis Durumu
(Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m? iizeri), Otopark, Bingdl, Mevcut Alan (91 - 110m?), Erzurum,
Sanlurfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alict Erkek, Aydin,
Satict Kadm, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli Ipotekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71-
90m2), 11 ve 20 kat, Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Sati Durumu (Ilk Satis), Tapu Tiirii (Kat Irtifaki),
Yapinin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti),
Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak, Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve iizeri), Oda (5),
Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun Yapim Y11 2021
ve Sonrasi, Sivas, Elazi1g

Bagiml Degisken: Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)]
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Tablo 12°de yer alan Model-4 kapsaminda gergeklestirilen regresyon analizi,
“Mevcut Durum Degerleme Degeri”ni anlamli bigimde etkileyen bir¢ok yapisal, bolgesel
ve hukuki degiskeni ortaya koymustur. Modelde yer alan tiim degiskenler ylizde 5

anlamlilik diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir (p < 0,05).

Regresyon analizi sonuglarina gore, ekspertiz kanaati degiskenleri yasal degerleme
stireglerinde oldugu gibi mevcut durum degerlemesinde de en giiglii belirleyiciler olarak
one ¢ikmaktadir. Ozellikle SATILABILIR (B = 10,342), SATISI GUC (B = 10,161) ve
SATILAMAZ (B = 10,116) ifadeleri, tasinmazin mevcut durumuna iliskin ekspertiz
degerlendirmesinin satis degeri tahminine dogrudan ve ¢ok gii¢lii bir etkide bulundugunu
gostermektedir. Bu ii¢ degiskenin de yiiksek B katsayilarina sahip olmasi, tasinmazlarin
satisa uygunluk diizeyinin degerleme uzmanlar1 agisindan belirleyici bir kistas oldugunu

ortaya koymaktadir.

Ayrica, konutun fiziksel biyiikligi de degerlemeyi anlamli bigimde
etkilemektedir. Ozellikle 351 m? iizeri konutlar (B = 1,767), 201-350 m? konutlar (B =
1,110) ve 151-200 m? biiylikligiindeki konutlar (B = 0,766) mevcut deger {izerinde
olumlu ve giiclii bir artis saglamaktadir. Bu bulgular, biiyiik metrekareli tasinmazlarin
piyasadaki deger algisinin yiiksek oldugunu ortaya koymakta ve konut degerlemelerinde
fiziksel biiyiikliigiin kritik bir rol oynadigini teyit etmektedir. Rapor Tarihi 05 Mayis 2023
ve Sonrasi-Covid-19 Sonrasi (B = 1,016) faktoriin konut degerini olumlu bir sekilde

yiikselttiginide gormekteyiz.

Il etkileri icinde Mugla (B = 0,748), istanbul (B = 0,552), Antalya (B = 0,542),
Izmir (B = 0,527), Yalova (B = 0,342), gibi iller pozitif ve anlamli etkiye sahipken,
Kirikkale (B = -3,346), Afyonkarahisar (B = -0,819), Sirnak (B =-0,697), Sivas (B = -
0,414), Diyarbakir (B = -0,405), Kiitahya (B = -0,302), Sanliurfa (B = -0,280), Osmaniye
(B =0,277), Dogu Anadolu Bolgesi (B = -0,256) Mardin (B = -0,245) gibi iller negatif
etki gostermektedir. Bu durum, bolgesel gelismislik farklarinin konut degerlemelerinde
ciddi farkliliklara yol actigim1 gostermektedir. Modelin orta diizeyde etkili
degiskenlerinden biri olan Balikesir (B = 0,233), Ordu (B = 0,226), Edirne (B = 0,202),
Malatya (B = 0,190) gibi bolgesel bir farklilik gdstergesi olarak satis degerini pozitif

yonde etkileyen iller arasinda yer almaktadir.
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Ayrica Zemin Tip Bagimsiz Boliim (B = 0,240) gibi yapisal konfigiirasyonlar da
degerlemeye olumlu katki saglamaktadir. Ote yandan Tapu Tiirii-Belirtilmemis (B =
0,171) gibi belgelenmis miilkiyet tiirlerinin eksikligi, degerlemeye smirl pozitif katki
saglamakta, bu da bilgi netliginin degerleme uzmanlar1 agisindan smirli etkide
bulundugunu diistindiirmektedir. Buna karsin, modelde en diisiik etkili degisken olarak
one cikan Kirikkale ili (B = -3,346), mevcut durum degerleme degerini en fazla negatif
etkileyen bolge olmustur. Bu deger, Kirikkale'de tasinmazlarin satis degerlerinin diger
bolgelere gore anlamli bigimde daha diistik oldugunu gostermektedir. Diger negatif etkili
degiskenler arasinda Afyonkarahisar (B =-0,819), Tapu Tiirii - Cins Tahsisi (B =-0,795),
Sirnak (B = -0,697) ve Rapor Tarihi 11 Mart 2020 Oncesi (Covid-19 Oncesi) (B = -
0,516) yer almaktadir. Bu bulgular, bolgesel, yapisal ve tarihsel farkliliklarin mevcut
degerleme siirecinde belirleyici olabildigini, bazi illerde tasinmazlarin ekonomik, yasal

ya da yapisal nedenlerle piyasa agisindan diisiik degerlendirildigini ortaya koymaktadir.

Kat sayis1 agisindan, 11 — 20 kat (B= 0,211) ve 6 — 10 kat (B= 0,061) yapilarin
degerleme iizerinde pozitif etkileri oldugu goriilmektedir. Ancak bu etkinin diisiik
diizeyde oldugu anlasilmaktadir. Yapim y1l1 agisindan, en yeni konutlar (2021 ve sonrasi)
degerleri olumlu etkilerken (B=0,550), ilging bicimde 1970 ve dncesi yapilar (B =0,266)
da pozitif katki gostermistir. Bu bulgu, tarihi ya da merkezi konumda yer alan eski
yapilarin deger agisindan hala tercih edildigini gosterebilir. Yasal ve fiziksel durumlar
arasinda, ticari alic1 (B= 0,314) ve ticari satic1 (B = 0,109) olan islemlerin degerlemeyi
pozitif etkiledigi; buna karsin ilk satis (B = -0,115), bodrum katta yer alma (B = -0,121)

gibi 6zelliklerin ise olumsuz yonde etki ettigi goriilmektedir

Donat1 6zellikleri acisindan, giivenlik (B = 0,179), otopark (B = 0,092), ylizme
havuzu (B = 0,091) ve 1sitma sistemi-kombi (B = 0,079) pozitif yonde deger artist
saglamaktadir. Diger yandan, 1sitma sistemi-soba (B= -0,372) rayi¢ degerleri negatif
yonde etkilemistir. Bu durum, modern donatilarin konut fiyatlarini artirict etkisini
vurgulamaktadir. Tapu tiirii-arsa ve {izerinde yap1 (B = -0,238) negatif ve anlaml etki
gostermektedir. Bu durum, projelendirilmis ve kat miilkiyetine ge¢cmis tasinmazlarin

degerleme acisindan daha avantajli oldugunun delilidir.

Modeldeki VIF degerlerinin biiyiik ¢ogunlugu kabul edilebilir sinirlar (VIF < 5)
icinde kalmakla birlikte, Ozellikle ekspertiz kanaati, tapu tiiri ve bazi biiyiiklik
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kategorilerinde (6rnegin Mevcut Alan 111 — 150 m? VIF = 3,66) yiiksek degerler
gozlemlenmektedir. Bu durum, bazi degiskenler arasinda yiiksek korelasyon

bulundugunu ve modelin tekrar diizenlenmesi gerekebilecegini gostermektedir.

3.5.5. Alternatif Model 5’in (Y5) Coziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Calismada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yar
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida

verilmistir.
LnYl = ,BiXi +€ii= 1,2,"',N (9)

(9) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan LnY; i¢in sekiz farkli alternatifli

model olusturulmustur. Buna gére modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;

Model 1: Y1 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL)]
seklinde,

Model 2: Y2 degiskeni = Ln [Tapuya Kayitli Satis Degeri (TL)] seklinde,

Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,

Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,

Model 5: Ys degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024)] seklinde,

Model 6: Ys degiskeni = Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [ Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik
2024)] seklinde tanimlanmistir.

Modelde yer alan X bagimsiz (aciklayici) degiskenleri de sirasiyla;
Bolgel=Akdeniz Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi;
Bolge4 = Giineydogu Anadolu Bolgesi; Bolge5 = I¢ Anadolu Bolgesi; Bolge6 =
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Karadeniz Bolgesi; Bolge7 = Marmara Bolgesi; ill = Adana; il2 = Adiyaman; il3 =
Afyonkarahisar; il4 = Aksaray; il5 = Ankara; 116 = Antalya; i17 = Aydin; il8 = Balikesir;
119 = Batman; 1110 = Bingol; 1111 = Bitlis; 1112 = Bursa; 1113 = Canakkale; 1114 = Cankirt;
i115=Corum; 1116 = Denizli; il117 = Diyarbakir; 1118 = Diizce; 1119 = Edirne; 1120 = Elaz1g;
1121 = Erzincan; il22 = Erzurum; i123=Eskisehir; i124 = Gaziantep; 1125 = Giresun; 126 =
Hakkari; i127 = Hatay; i128 = Isparta; i129 = Istanbul; i130 = Izmir; i131 = Kahramanmaras;
1132 = Karaman,; 1133 = Kars; 1134 = Kastamonu; 1135 = Kayseri; 1136 = Kirikkale; 1137 =
Kirklareli; 1138 = Kirsehir; 1139 = Kilis; 1140 = Kocaeli; 1141 = Konya; 1142 = Kiitahya;
1143 = Malatya; 1144 = Manisa; il45 = Mardin; 1146 = Mersin; 1147 = Mugla; 1148 = Mus;
1149 = Ordu; 1150 = Osmaniye; 1151 = Rize; il52=Sakarya; i153 = Samsun; il54 = Sivas;
155 = Sanlwrfa; 1156 = Sirnak; 1157 = Tekirdag; 1158 =Tokat; 1159 = Trabzon; 1160 = Van;
il61 = Yalova; 1162 = Zonguldak; F1 = Alict Erkek; F2 = Alici1 Kadin; F3 = Alict Ticari;
F4 = Satic1 Erkek; F5 = Satic1 Kadin; F6 = Satici1 Ticari; F7 = Bodrum Katlar; F8 = Zemin
Kat; F9 = 1 ve 5 kat; F10 = 6 ve 10 kat; F11 = 11 ve 20 kat; F12 = 21 ve Uzeri Katlar;
F13=Arsa/ Ana Tasinmaz Yiiz6l¢iimii; F14 = Yap1 Insaat Tarz1 (Betonarme); F15 = Yap1
Insaat Tarz1 (Y1gma / Kargir); F16 = Mevcut Alan (0 - 50m?); F17 = Mevcut Alan (51 -
70m?); F18 = Mevcut Alan (71 - 90m?); F19 = Mevcut Alan (91 - 110m?); F20 = Mevcut
Alan (111 - 150m?); F21 = Mevcut Alan (151 -200m?); F22 = Mevcut Alan (201 - 350m?);
F23 = Mevcut Alan (351 m? iizeri); F24=Projeye Uygunluk Evet (Uygundur); F25 =
Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu Taginmazdir); F26 = Projeye Uygunluk Kismen Evet
(Fiili Durum Farklidir); F27 = Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28 = Ekspertiz
Kanaati SATILAMAZ; F29 = Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30 = Zemin Tip
Bagimsiz Boliim; F31 = Zemin Tip Ana Tasinmaz; F32 = Edinme S$ekli Satinalma; F33
= Edinme Sekli Ipotekli Satinalma; F34 = Tapu Tiirii (Kat Irtifaki); F35 = Tapu Tiirii (Kat
Miilkiyeti); F36 = Tapu Tiirii (Cins Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yap1);
F38 =Tapu Tiirii (Belirtilmemis); F39 = Giivenlik; F40 = Otopark; F41 = Yiizme Havuzu;
F42 = Asansor; F43 = Isitma Sistemi (Merkezi Sistem); F44 = Isitma Sistemi (Kombi);
F45 = Isitma Sistemi (Soba); F46 = Isitma Sistemi (Klima / Diger); F47 = Isitma Sistemi
(Belirtilmemis); F48 = Isitma Sistemi (Soba); F49 = Isitma Sistemi (Kombi / Dogalgaz);
F50 = Isitma Sistemi (Elektrik-Klima); F51 = Yapinin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks);
F52 = Yapmin lscilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi); F53 = Yapmnmn Iscilik ve Malzeme
Kalitesi (Orta); F54 = Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik); F55 =Konutun
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Yapim Yili 1970 ve Oncesi; F56 = Konutun Yapim Yili 1971 - 1980 Arasi; F57 =
Konutun Yapim Yil1 1981 - 1990 Arasi; F58 = Konutun Yapim Yilt 1991 - 2000 Arast;
F59 = Konutun Yapim Yil1 2001 - 2010 Arasit; F60 = Konutun Yapim Yili 2011 - 2020
Arasi; F61 = Konutun Yapim Y1l1 2021 ve Sonrasi; F62 = Salon (0); F63 = Salon (1); F64
= Salon (2); F65 = Oda (1); F66 = Oda (2); F67 = Oda (3); F68 = Oda (4); F69 = Oda (5);
F70 = Oda (6 ve iizeri); F71 = Mutfak (0); F72 = Mutfak (1); F73 = Mutfak (2); F74 =
Banyo / Tuvalet (0); F75 = Banyo / Tuvalet (1); F76 = Banyo / Tuvalet (2); F77 = Banyo
/ Tuvalet (3 ve {lizeri); F78 = Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 = Balkon (2); F81 =
Balkon (3 ve iizeri); F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (ilk Satis); F84 = Satis
Durumu (Ikinci El Satis); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 = Rapor Tarihi 11
Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020 ve 05 Mayis
2023 Arast (Covid-19 Donemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023ve Sonras1 (Covid-
19 Sonrasi) seklinde tamimlanmistir. Esitlikte yer alan € hata terimidir. Hata terimi
modelde kontrol edilemeyen, olas1 dl¢iim hatasini gosteren ve modele dahil edilmeyen

degiskenlerin etkisini gostermektedir.

Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31 Aralik 2024)] = B, +

Asagida yer alan Tablo 13'te, 31 Aralik 2024 tarihli Emlak Vergi Degeri/Belediye
Rayi¢ Degeri (TL) degiskeni i¢in tanimlayici istatistikler sunulmaktadir.

Tablo 13. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL) (31 Aralik 2024 Degeri) Igin
Tammlayici Istatistikler

Degiskenler N | Ortalama | Std. Hata | Minimum | Maksimum

Ln [Emlak Vergi Degeri / Belediye Rayi¢ degeri TL.

16103| 13,281 102 18237
(31 Aralik 2024] 6103| 132816 | 0,010 0 8,23

Tablo 13’de modelin bagimli degiskeni olan logaritmik doniisiimden gegcirilmis
“Yasal Durum Degerleme Degeri”nin ortalamasi 13,28’dir. Bu deger, tasinmazlarin
belediye rayi¢ degerlerinin genel olarak yiiksek seviyelerde seyrettigini gostermektedir.
Minimum degerin 0 olmasi, bazi kayitlarin eksik, sistem dis1 ya da sifir deger girilmis
olabilecegine isaret ederken; maksimum degerin 18,24 gibi oldukga yiiksek bir seviyeye

ulagmasi, veri setinde u¢ degerlerin mevcudiyetine isaret etmektedir.
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Regresyon analizinin gecerliligi i¢in temel varsayimlardan biri olan hata
terimlerinin normalligi, bu calismada yapilan analiz dncesinde incelenmis ve Normal
Olasilik (P-P) grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, ozellikle
parametrik testlerde tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi agisindan 6énem
arz eder. Bu nedenle, elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢iide
uyum sagladigimmi gérmek amaciyla, standartlastirilmis artik degerler kullanilarak P-P
grafigi olusturulmustur. Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif
olasilik (Observed Cum. Prob), dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected
Cum. Prob) yer almaktadir. Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gézlenen
degerlerin teorik normal dagilimla Grtiismesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik

diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca siralanir.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual
Dependent Variable1: é.n [Emlak Vergi DegerilBelediye Rayi¢ Degeri TL. (31 Arahk 2024)]

08
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Grafik 9. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31 Aralik 2024 Degeri)
Normallik Dagilim1
Grafik 9’da sunulan Normal P—P Plot, regresyon modelinin standartlagtiriimis
artiklarinin  normal dagilim varsayimmna ne Olglide uydugunu gorsel olarak
degerlendirmek amaciyla hazirlanmigtir. Bu grafikte, gozlemlenen kiimiilatif olasiliklar
ile teorik olarak beklenen kiimiilatif olasiliklar arasindaki uyum incelenmektedir. Teorik
olarak, artiklarin normal dagildigi bir modelde veri noktalarinin tamami 45 derecelik

referans ¢izgisi (y = X) boyunca hizalanmalidir. ilgili grafik incelendiginde, veri
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noktalarinin 6zellikle orta kisimlarda teorik ¢izgiye belirli bir yakinlik gdsterdigi; ancak
hem diisiik hem de yiiksek uclarda cizgiden sapmalarin dikkat ¢ekici sekilde arttigi
goriilmektedir. Bununla birlikte, bu durumun model agisindan ciddi bir normallik ihlali
teskil edip etmedigi, 6rneklem blyiikliigiiyle birlikte degerlendirilmelidir. S6z konusu
analizde oOrneklem biiylkligi oldukca yiiksektir (N = 16.103). Bu biiyiikliikteki
orneklemlerde, Merkezi Limit Teoremi geregince artiklarin dagilimi bazi sapmalar
gosterse dahi, tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi genellikle etkilenmez.
Dolayisiyla, kiigiik sapmalar normallik varsayiminin gecerliligini biiyiik 0Ol¢iide
zedelemez. Sonug¢ olarak, bu grafik dogrultusunda yapilan degerlendirmeye gore,
regresyon modelinde normallik varsayimi kismen kargilanmaktadir. Ug degerlerde bazi
sinirli sapmalar gozlense de bu durumun modelin genel gecerliligini olumsuz etkileyecek
diizeyde olmadigi ve normallik varsayiminin kabul edilebilir sinirlar i¢inde kaldig:

sOylenebilir.

Regresyon analizinde modelin giivenilirligini degerlendirmek i¢in bir diger 6nemli
varsayim, artik (residual) degerlerin sabit varyans gostermesidir. Bu varsayim,
homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarinin, tim
tahmin edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmasi gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin giivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gecerliligini test
etmek amaciyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter

plot) olusturulmustur.



122

10,00000

5,00000

0,00000

0,00000 2,00000 4,00000 6,00000 8,00000 10, ,00000 18,00000

-5,00000

-10,00000

Unstandardized Residual - Model5

-15,00000
Unstandardized Predicted Value- Model5

Grafik 10. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31 Aralik 2024 Degeri)
Kalintilar Grafigi

Artiklar-Tahmin Edilen Degerler Sagilim Grafigi (Model 5), regresyon analizinde
homoskedastisite varsayiminin saglanip saglanmadigini gorsel olarak degerlendirmek
amaciyla olusturulmustur. Bu grafik, modelin artiklarinin (dikey eksende) tahmin edilen
degerler (yatay eksende) karsisindaki dagilimini gostererek, tahmin hatalarinin sabit bir
varyansa (homoskedastisite) sahip olup olmadigini test eder. Grafik incelendiginde, veri
noktalarinin biiyiik bir kisminin tahmin edilen degerlerin orta araliginda (yaklasik 12 —
15 bandinda) yogunlastig1 ve bu bolgede artiklarin yukari ve asag1 yonde gorece simetrik
olarak dagildig1 goriilmektedir. Bu durum, homoskedastisite varsayiminin genel olarak
saglandigin1 gostermektedir. Ancak bazi ug degerlerde (6zellikle diisiik ve yiiksek tahmin
edilen degerler araliginda), hem pozitif hem de negatif yonde disa sapmalar
goriilmektedir. Bu sapmalar, istisnai durumlar disinda genel orilintliyli bozmamakta ve
sistematik bir desen (6rnegin huni seklinde daralan veya agilan yapi) sergilememektedir.
Veri noktalarinin rastgele ve daginik bir bigimde yayilmasi, artiklarin varyansinin sabit
olduguna (homoskedastisite) isaret ederken; herhangi bir sistematik desenin olmamasi
modelin giivenilirligini artirmaktadir. Buna karsin ¢ok sayida yogunlagmanin merkezi
bolgede toplanmis olmasi ve ug bolgelerdeki bazi asir1 degerler, dikkatli yorumlanmasi
gereken noktalar isaret eder. Sonug olarak, bu grafik homoskedastisite varsayiminin
biiyiik 6l¢lide saglandigini, tahmin hatalarinin sabit bir varyansla dagildigini ve modelin

gecerliligini zedeleyecek ciddi bir heteroskedastisite probleminin gézlenmedigini ortaya
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koymaktadir. Ancak u¢ degerlerin etkisinin daha detayli testlerle (6rnegin Breusch—Pagan
ya da White testleri) desteklenmesi, modelin dogrulugunu pekistirmek agisindan faydali

olacaktir.

Calismada modeli analiz etmek icin regresyon analizi uygulanmis ve analiz

sonuglar1 Tablo 14’de gosterilmistir.

Tablo 14. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik Istatistikleri (Emlak Vergi
Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31 Aralik 2024).

Std. | Durbin- | Toplam Ser. Der. Ortalama F degeri Anl(.PI))uz.

Model R R* | Diiz. R* Hata | Watson | Kareler Kareler
5 0,484 | 0,234 | 0,231 |1,13687| 1,923 6338,774 57 111,207 86,040 <0,000

Tablo 14’de yer alan bulgular, kurulan regresyon modelinin istatistiksel olarak
anlaml ve yiiksek diizeyde agiklayici bir yapiya sahip oldugunu gostermektedir. Modelin R
katsayisi 0,676 olarak hesaplanmustir. Bu deger, bagimli degisken olan “Belediye Rayig /
Beyan Degeri (logaritmik)” ile modelde yer alan bagimsiz degiskenler arasinda yiiksek
diizeyde pozitif bir iliski bulunduguna isaret etmektedir. Modelin determinasyon katsayisi
(R?) 0,457 olup, bu oran bagimh degiskendeki toplam varyansin yiizde 45,7’sinin modelde
yer alan agiklayic1 degiskenler tarafindan agiklandigini gostermektedir. Bu, sosyal bilimler
baglaminda oldukga tatmin edici bir agiklayicilik diizeyidir. Diizeltilmis R? degeri ise 0,455
olup, modele dahil edilen degigsken sayisinin aciklayiciligi yapay bigimde artirmadigini ve
modelin giivenilirligini  korudugunu teyit etmektedir. Regresyon modelinin tahmin
dogrulugunu gosteren standart hata degeri 0,8468 olarak belirlenmistir. Bu deger, modelin
tahmin ettigi logaritmik rayi¢ degerlerin, gercek gézlem degerlerinden ortalama ne kadar
saptiginm1 gostermektedir. Elde edilen deger, hata seviyesinin kabul edilebilir sinirlar iginde
kaldigin1 ve modelin iyi bir tahmin giicline sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Durbin-
Watson katsayis1 1,322 olup, hata terimleri arasinda bir miktar pozitif otokorelasyon riski
bulunduguna isaret etmektedir. Bu katsaymnin 1,5’in altinda olmasi, 6zellikle veri setinde
ardisik gozlemler veya zaman serisi etkileri varsa, hata terimlerinin birbirinden tam bagimsiz
olmayabilecegini diisiindiirmektedir. Bu durumda otokorelasyon testlerinin destekleyici
olarak yapilmasi 6nerilebilir. Modelin genel anlamlilig1 ise F degeri = 214,319 ve p < 0,001
sonucu ile agik sekilde ortaya konmustur. Bu oldukga yiiksek F degeri, modeldeki bagimsiz
degiskenlerin tamammin birlikte anlamli diizeyde agiklayict giice sahip oldugunu

gostermekte ve regresyon modelinin biitlinsel olarak istatistiksel olarak anlaml ve gecerli
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oldugunu teyit etmektedir. Ozetle, Tablo 14’de sunulan regresyon modeli, giiglii, anlaml1 ve
aciklayici bir yap1 sergilemekte olup, elde edilen sonuglar giivenilir bir analiz zeminine isaret

etmektedir.

ANOVA sonuglart ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu agik bigcimde
ortaya koymaktadir. F istatistigi 86,040 olup oldukea yiiksektir ve bu degere karsilik gelen
anlamlilik diizeyi (p < 0,000) modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani bagimsiz

degiskenlerin toplu olarak bagimli degiskeni anlamli bicimde agikladiginmi kanitlamaktadir.

Asagida yer alan Tablo 15'te, Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢c Degeri TL. (31
Aralik 2024) i¢in yiiriitiilen regresyon analizinin detayli sonuclar gosterilmektedir.

Tablo 15. Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31 Aralik 2024) Regresyon
Analizi Sonuglari

Standartlagtinilmamis | Standartlagtirilmis ‘ Anl. Cokg;gﬁ::tsal
Model Katsayilar Katsayilar degeri lz;;, Istatistikleri

B Std. Hata Beta Tolerance | VIF
Sabit Terim (Constant) 11,601 0,079 - 147,313 | 0,000 - -
Zemin Tip Bagimsiz Boliim 1,342 0,065 0,175 20,698 | 0,000 0,666 1,502
Mevcut Alan (351 m?iizeri) | 0,876 0,103 0,073 8,506 | 0,000 0,649 1,540
Mevcut Alan (201 - 350m?) 0,829 0,061 0,125 13,638 | 0,000 0,567 1,764
Istanbul 0,718 0,044 0,187 16,235 | 0,000 0,360 2,781
Mevcut Alan (151 - 200m?) 0,627 0,040 0,165 15,597 | 0,000 0,427 2,340
Yalova 0,466 0,190 0,017 2,460 | 0,014 0,948 1,055
Ordu 0,446 0,139 0,022 3,211 | 0,001 0,977 1,023
Mevcut Alan (111-150m?) 0,426 0,032 0,154 13,498 | 0,000 0,368 2,715
[zmir 0,406 0,059 0,080 6,881 | 0,000 0,354 2,821
Batman 0,394 0,141 0,020 2,792 | 0,005 0,957 1,045
21 ve Uzeri Katlar 0,331 0,159 0,015 2,083 | 0,037 0,971 1,030
Gaziantep 0,292 0,062 0,034 4,715 | 0,000 0,927 1,079
Diyarbakir 0,259 0,084 0,022 3,062 | 0,002 0,912 1,096
Mevcut Alan (91 - 110m?) 0,252 0,033 0,077 7,729 | 0,000 0,479 2,086
Mugla 0,243 0,110 0,017 2,202 | 0,028 0,762 1,313
Oda (6 ve tizeri) 0,220 0,100 0,016 2,187 | 0,029 0,851 1,175
Ege Bolgesi 0,216 0,051 0,059 4,195 | 0,000 0,242 4,132
Antalya 0,212 0,052 0,030 4,080 | 0,000 0,878 1,139
Marmara Bolgesi 0,208 0,041 0,073 5,101 | 0,000 0,235 4,254
Tekirdag 0,206 0,074 0,022 2,794 | 0,005 0,772 1,295
Lapinin (]E‘fl‘ll(‘; veMalzeme | 4906 | 0,068 0,022 3057|0002 | 0001 | 1,110
Rapor Tarihi 11 Mart
20200ncesi (Covid-19 0,202 0,025 0,073 8,050 | 0,000 0,585 1,710
Oncesi)
Giivenlik 0,201 0,032 0,052 6,314 | 0,000 0,692 1,445
Oda (5) 0,199 0,074 0,020 2,688 | 0,007 0,835 1,198
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Tablo 15. (Devami)

Banyo / Tuvalet (3 ve lizeri) | 0,173 0,070 0,019 2,460 | 0,014 0,804 1,244
Bursa 0,167 0,059 0,025 2,837| 0,005 | 0639 | 1,565
Yiizme Havuzu 0,147 0,045 0,025 3241( 0,001 | 0775 | 1,201
Adana 0,144 0,062 0,017 2325|0020 | 0851 | 1,175
Konya 0,138 0,061 0,016 2,250| 0,024 | 0915 | 1,092
Otopark 0,135 0,021 0,052 6,445| 0,000 | 0734 | 1,362
Mevcut Alan (71 - 90m?) 0,133 0,033 0,038 3,985| 0,000 | 0535 | 1,868
Ankara 0,124 0,033 0,031 3,754 0,000 | 0723 | 1,383
11 ve 20 Kat 0,121 0,052 0,017 2,333] 0,020 | 0856 | 1,168
Satict Kadin 0,092 0,022 0,030 4,234 0,000 | 0978 | 1,023
Oda (4) 0,086 0,035 0,020 2,500 0,012 | 0,757 | 1,322
Asansor -0,059 | 0,022 -0,020 2,650 | 0,008 | 0,801 | 1,249
1 ve 5 kat 0,078 | 0,020 -0,029 -3,799 | 0,000 | 0,807 | 1,239
Banyo / Tuvalet (1) 0,079 | 0,022 -0,029 -3,557 | 0,000 | 0,727 | 1,375
Alici Erkek 0,106 | 0,020 -0,038 -5,378| 0,000 | 0,969 | 1,032
Edinme Sekli Satinalma -0,111 0,020 -0,040 -5,460 | 0,000 0,884 1,131
Bodrum Katlar -0,154 | 0,045 -0,025 -3,427| 0,001 | 0,878 | 1,139
(S};“elﬁr]g;‘nﬂ‘;‘fn‘;) -0,165 | 0,027 -0,060 -6,049 | 0,000 | 0,484 | 2,066
Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti) | -0,254 | 0,040 -0,046 -6,369 | 0,000 | 0,915 | 1,092
Osmaniye -0,286 | 0,086 -0,024 -3,333| 0,001 | 0943 | 1,060
Strnak 0,287 | 0,145 -0,014 -1,982| 0,047 | 0970 | 1,031
Sanlurfa 0,302 | 0,064 -0,034 -4,739| 0,000 | 0,905 | 1,105
Balikesir 0,321 | 0,063 -0,043 -5,113| 0,000 | 0,682 | 1,467
Kirklareli 0,326 | 0,144 -0,016 -2,268| 0,023 | 0,935 | 1,069
Tapu Tiirii (Belirtilmemis) | -0,345 | 0,042 -0,080 -8,265 | 0,000 | 0506 | 1,977
Erzurum 0,371 | 0,069 -0,039 -5,352| 0,000 | 0919 | 1,088
Corum -0,381 | 0,095 -0,028 -4,016 | 0,000 | 00964 | 1,037
Aydin 0,403 | 0,072 -0,051 -5,573| 0,000 | 0568 | 1,759
iog‘énmr‘;gap‘m“h 20211 o412 | 0,040 0,060 8411] 0,000 | 0941 | 1,063
Diizce 0,416 | 0,148 -0,020 2,818 | 0,005 | 0975 | 1,025
Kiitahya 0,559 | 0,142 -0,029 -3,942| 0,000 | 088 | 1,129
Rapor Tarihi 05 Mayis

2023ve Sonrast (Covid-19 | -0,717 | 0,048 -0,122 -14,832 | 0,000 | 0,708 | 1,413
Sonrasi)

Bingol 1,139 | 0,137 -0,058 -8,310| 0,000 | 0,973 | 1,028

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), istanbul, Zemin Tip Bagimsiz Boliim, Banyo/Tuvalet (1), Giivenlik,
[zmir, Meveut Alan (201 - 350m?), Mevcut Alan (151 - 200m?), Mevcut Alan (111 - 150m?), Satis Durumu
(Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m? iizeri), Otopark, Bingdl, Mevcut Alan (91 - 110m?), Erzurum,
Sanlurfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alict Erkek, Aydin,
Satic1 Kadimn, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli Ipotekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71-
90m?2), 11 ve 20 kat, Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Satis Durumu (ilk Satis), Tapu Tiirii (Kat irtifak1),
Yapmin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti),
Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak, Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve lizeri), Oda (5),
Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun Yapim Y1l1 2021
ve Sonrasi, Sivas, Elaz1g

Baguml Degisken: [Ln Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31 Aralik 2024)].
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Tablo 15°de yer alan Model-5 kapsaminda yiiriitiilen regresyon analizine gore, emlak
vergi degeri/belediye rayi¢ degeri iizerinde anlamli etkiye sahip ¢ok sayida yapisal, bolgesel
ve hukuki faktoriin bulundugunu gostermektedir. Tiim degiskenler %5 anlamlilik diizeyinde
istatistiksel olarak anlamlidir (p < 0,05), bu da modelin giivenilirligini ve gecerliligini

desteklemektedir.

Regresyon analizine gore, zemin tip bagimsiz bolim (B = 1,342) degiskeni bu oran
tizerinde en giiclii pozitif etkiye sahiptir. Bu durum, bagimsiz boliim niteliginde olan zemin
katlarin, vergi degerinin belediye rayi¢ degerine oranla anlamli derecede yiiksek oldugunu
gostermektedir. Bu bulgu, zemin tip kullanim 6zelliklerinin vergi degerlemesinde dikkate
deger bir faktdr oldugunu ortaya koymaktadir. Ayni sekilde, konut biiyiikliigii arttik¢a bu
oran da yiikselmektedir. Ozellikle 351 m?iizeri (B = 0,876), 201-350 m? (B = 0,829) ve 151
200 m? (B = 0,627) araligindaki konutlarda emlak vergi degeri, diger illere gore anlaml
sekilde daha yliksek belirlenmistir. Bu bulgular, metrekare biiyiikliigliniin belediye rayig
deger tizerinde temel belirleyici oldugunu teyit etmektedir. Bolgesel etkiler incelendiginde
ise Istanbul ili (B = 0,718), oldukca yiiksek emlak vergi oranina sahip sehirlerin baginda
gelmektedir. Bu durum, Istanbul'daki piyasa degerlerinin diger illere kiyasla ¢ok daha hizl
arttigim gostermektedir. Aymi sekilde Yalova, Ordu, izmir, Batman, Gaziantep, Diyarbakir
ve Mugla gibi iller de pozitif katsayilara sahiptir, ancak etkileri Istanbul'a gére daha sirlidir.
Modelin orta diizey etkili degiskenlerinden biri olan otopark (B = 0,135), konutun otoparka
sahip olmasinin, emlak vergisinin goreli olarak artmasina neden oldugunu goéstermektedir.
Bu 6zellik, konutun kullanim degerine katki saglayan bir unsur olarak degerleme sistemine
yansimaktadir. Benzer sekilde, Satict Kadin (B = 0,092) degiskeninin pozitif katsayisi,
toplumsal cinsiyetin tapu siirecinde dolayli etkiler yaratabilecegine isaret etmektedir. En
diisiik etkiye sahip degiskenler arasinda ise Bing6l (B = -1,139) ilk sirada yer almakta ve en
gliclii negatif etkiyi gostermektedir. Bu sehirdeki konutlarin vergi degerlerinin belediye
rayicine oranla belirgin sekilde diisiik oldugu goriilmektedir. Benzer sekilde, Bingdl (B = -
1,139), rapor tarihi 05 May1s 2023 ve sonrasi-Covid-19 sonrasi (B =-0,717), Kiitahya (B = -
0,559), Diizce (B = -0,416) ve konutun yapim yili 2021 ve sonrast (B = -0,412) gibi
degiskenler de negatif yonlii etkiler gostermektedir. . Zaman degiskenleri igerisinde, rapor
tarihi 05 mayis 2023 ve sonras1 degiskeni negatif ve anlamli bir etki gostermektedir (B=-
0,717). Bu bulgu, belediye rayi¢lerinin Covid-19 Sonrasi donemde mevcut durum degerleri

piyasadan daha diisiik kaldigini, yani piyasanin gergek deger artigim1 yansitmakta yetersiz
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kaldigim ortaya koymaktadir. Ote yandan Covid-19 Oncesi dénem icin elde edilen pozitif
etki (B=0,202), o donemdeki rayiglerin gorece daha dengeli belirlendigini diisiindiirmektedir.
Bu sonuglar, son donemdeki degerleme politikalari, yapim yilia bagl vergi tesvikleri veya
bolgesel ekonomik kosullar nedeniyle emlak vergi degerlemesinin diger illerden daha daha

diisiik hesaplanabildigini gostermektedir.

Donati 6zellikleri agisindan, giivenlik (B =0,201), otopark (B = 0,135), ylizme havuzu
(B =0,147), oda sayisi1-6 ve iizeri (B=0,220) ve liikks yap1 kalitesi (B = 0,206) pozitif yonde
deger artisina katki saglarken; buna karsin bodrum Kkatta yer alma (B= -0,154) ve asansor
bulunmamasi (B = -0,059) negatif etki gostermistir. Bu bulgular, modern donatilarin deger
tizerinde belirleyici rol oynadigmi gostermektedir. Tapu tiirleri icinde, tapu tiirii-
belirtilmemis negatif ve anlamli etkiye sahiptir (B = -0,345), bu da belirsizlik iceren hukuki
durumlarin rayi¢ degeri diisiirdiigiinii gostermektedir. Ayni sekilde, kat miilkiyeti (B = -
0,254) de beklenmedik bigimde negatif etki gostermistir; bu durumun arkasinda, muhtemelen

referans kategorisinin arsa ve yap1 olmasi yer alabilir.

Yapim yili agisindan, 2021 ve sonrasi insa edilen konutlar deger tizerinde negatif etki
yaratmistir (B = -0,412). Bu beklenmedik sonug, belediyelerin yeni yapilara yonelik rayi¢
degerlerini piyasa degerlerinin altinda belirledigini diisiindiirebilir. Bu durum ayrica vergisel
avantajlar veya politik etkenlerle de iliskili olabilir. Yasal ve sosyal durumlar arasinda, erkek
alicinin etkisi negatif (B =-0,106), kadin saticinin etkisi ise pozitif (B = 0,092) yondedir. Satig
durumunun belirtilmemis olmast, rayi¢ deger lizerinde negatif etki yaratmustir (B= -0,165).
Bu durum, kayz1t sistemindeki eksikliklerin deger tespiti lizerinde olumsuz etkiler yarattigini
gostermektedir. Kat sayist degiskenleri acisindan, ytiksek kath yapilar (6zellikle 21 ve tizeri
katlar B = 0,331; 11 — 20 katlar B = 0,121) deger artisina olumlu katki saglarken;1-5 katl
yapilar (B = -0,078) deger iizerinde hafif olumsuz etki gostermektedir. Bu da yiiksek kath
modern projelerin belediye rayiglerinde daha yiiksek degerlendigini ortaya koymaktadir.

Modelde yer alan bazi degiskenlerin VIF (Variance Inflation Factor) degerlerinin
yiiksek olmas dikkat cekicidir. Ozellikle Istanbul (VIF = 2,78), Izmir (VIF = 2,82), Mevcut
Alan (111 - 150 m?, VIF =2,71) ve Marmara Bolgesi (VIF = 4,25) gibi degiskenlerde ¢oklu
dogrusal baglant1 riski gozlenmektedir. Ancak genel olarak modelde ciddi bir
multicollinearity problemi bulunmamaktadir, ¢iinkii gogu VIF degeri 5’in altinda kalmaktadir
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Sonug olarak, Model-5, emlak vergi degerlerini etkileyen ekonomik, yapisal, bolgesel
ve hukuki faktorleri oldukca giiclii bicimde aciklamaktadir. Elde edilen katsayilar ve
anlamlilik diizeyleri, modelin istatistiksel olarak giivenilir oldugunu, ancak baz1 hukuki ve
veri kalitesi sorunlarinin belediye rayigleri iizerinde belirleyici etkiler olusturdugunu

gostermektedir.

3.5.6. Alternatif Model 6’nin (Y6) Coziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Calismada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yar1
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida
verilmigtir.

Ln Yl = ,Bin' + & I = 1,2,"',N (10)

(10) ) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan Ln Y; igin sekiz farkli alternatifli

model olusturulmustur. Buna gore modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;

Model 1: Y: degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL.]
seklinde,

Model 2: Y degiskeni = Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri .TL.] seklinde,

Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri TL.] seklinde,
Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL.] seklinde,

Model 5: Y5 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024)] seklinde,

Model 6: Y degiskeni = Ln [Tapuya Kayithh Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [ Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik
2024)] seklinde tanimlanmastir.
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Modelde yer alan X bagimsiz (aciklayici) degiskenleri de sirasiyla; Bolgel

Akdeniz Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi; Bolge4
Giineydogu Anadolu Bélgesi; Bolge5 = i¢ Anadolu Bolgesi; Bolge6 = Karadeniz Bolgesi;
Bolge7 = Marmara Bolgesi; i1 = Adana; 112 = Adiyaman; 113 = Afyonkarahisar; 14 =
Aksaray; 115 =Ankara; il6 = Antalya; 117 = Aydin; 118 = Balikesir; il9 = Batman; il10 =
Bingol; 1111 = Bitlis; 1112 = Bursa; il13 = Canakkale; 1114 = Cankiri; il115 = Corum; il16
= Denizli; 1117 = Diyarbakir; 1118 = Diizce; 1119 = Edirne; 1120 = Elaz1g; 1121 = Erzincan,;
1122 = Erzurum,; 1123 = Eskisehir; 1124 = Gaziantep; 1125 = Giresun; i126=Hakkari; 1127 =
Hatay; i128 = Isparta; 1129 = Istanbul; i130 = Izmir; i13 1= Kahramanmaras; il132=Karaman;
133 = Kars; i134 = Kastamonu; il135 = Kayseri; 1136 = Kirikkale; 1137 = Kurklareli; 1138 =
Kirsehir; 1139 = Kilis; 1140 = Kocaeli; 1141 = Konya; 1142 = Kiitahya; 1143 = Malatya; 1144
= Manisa; il45 = Mardin; 1146 = Mersin; il47 = Mugla; 148 = Mus; 1149 = Ordu; 150 =
Osmaniye; il51=Rize; 1152 = Sakarya; 1153 = Samsun; 1154 = Sivas; 1155 = Sanliurfa; il56
= Sirnak; 1157 = Tekirdag; 158 = Tokat; 1159 = Trabzon; 1160 = Van; 1161 = Yalova; 162
= Zonguldak; F1 = Alict Erkek; F2 = Alic1 Kadin; F3 = Alic1 Ticari; F4 = Satict Erkek;
F5 = Satic1 Kadin; F6 = Satic1 Ticari; F7 = Bodrum Katlar; F8 = Zemin Kat; F9 =1 ve 5
kat; F10 = 6 ve 10 kat; F11 = 11 ve 20 kat; F12 = 21 ve Uzeri Katlar; F13=Arsa/Ana
Tasinmaz Yiizolgiimii; F14 = Yap1 Insaat Tarz1 (Betonarme); F15 = Yapi Insaat Tarzi
(Y1gma / Kargir); F16 = Mevcut Alan (0 - 50m?); F17 = Mevcut Alan (51 - 70m?); F18 =
Mevcut Alan (71 - 90m?); F19 = Mevcut Alan (91 - 110m?); F20 = Mevcut Alan (111-
150m?); F21 = Mevcut Alan (151-200m?); F22=Mevcut Alan (201 - 350m?); F23 =
Mevcut Alan (351 m? iizeri); F24=Projeye Uygunluk Evet (Uygundur); F25 = Projeye
Uygunluk Hayir (Sorunlu Tasimnmazdir); F26 = Projeye Uygunluk Kismen Evet (Fiili
Durum Farklidir); F27 = Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28 = Ekspertiz Kanaati
SATILAMAZ; F29 = Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30 = Zemin Tip Bagimsiz
Boliim; F31 = Zemin Tip Ana Tasinmaz; F32 = Edinme Sekli Satinalma; F33=Edinme
Sekli ipotekli Satinalma; F34=Tapu Tiirii (Kat irtifaki); F35=Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti);
F36 = Tapu Tiirii (Cins Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yapi); F38 = Tapu
Tiird (Belirtilmemis); F39 = Giivenlik; F40 = Otopark; F41 = Yiizme Havuzu; F42 =
Asansor; F43 = Isitma Sistemi (Merkezi Sistem); F44 = Isitma Sistemi (Kombi); F45 =
Isitma Sistemi (Soba); F46=Isitma Sistemi (Klima / Diger); F47 = Isitma Sistemi
(Belirtilmemis); F48 = Isitma Sistemi (Soba); F49 = Isitma Sistemi (Kombi / Dogalgaz);



130

F50 = Isitma Sistemi (Elektrik-Klima); F51 = Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks);
F52 = Yapmn Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi); F53 = Yapinm Iscilik ve Malzeme
Kalitesi (Orta); F54 = Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik); F55 = Konutun
Yapim Yili 1970 ve Oncesi; F56 = Konutun Yapim Yili 1971 - 1980 Arasi; F57 =
Konutun Yapim Yil1 1981 - 1990 Arasi; F58 = Konutun Yapim Yil1 1991 - 2000 Arast;
F59 = Konutun Yapim Yil1 2001 - 2010 Arasi; F60 = Konutun Yapim Yil1 2011 - 2020
Arasi; F61 = Konutun Yapim Y1l1 2021 ve Sonrasi; F62 = Salon (0); F63 = Salon (1); F64
= Salon (2); F65 = Oda (1); F66 = Oda (2); F67 = Oda (3); F68 = Oda (4); F69 = Oda (5);
F70 = Oda (6 ve iizeri); F71=Mutfak (0); F72 = Mutfak (1); F73 = Mutfak (2); F74 =
Banyo / Tuvalet (0); F75 = Banyo / Tuvalet (1); F76 = Banyo / Tuvalet (2); F77 =
Banyo/Tuvalet (3 ve lizeri); F78 = Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 = Balkon (2);
F81=Balkon (3 ve iizeri); F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (Ilk Satis); F84
= Satis Durumu (ikinci El Satis); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 = Rapor Tarihi
11 Mart 2020 Oncesi (Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020ve 05 Mayis
2023 Arast (Covid-19 Donemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023 ve Sonrasi (Covid-
19 Sonrasi) seklinde tamimlanmustir. Esitlikte yer alan ¢ hata terimidir. Hata terimi
modelde kontrol edilemeyen, olas1 6l¢im hatasini gosteren ve modele dahil edilmeyen

degiskenlerin etkisini gdstermektedir.

Ln [Tapuya Kayith Satis Bed. 2024 Aralik Deg. (TL)] = B, + B 1Bolgel + ---+
P157F88 (12)

Asagida yer alan Tablo 16'da, 31 Aralik 2024 tarihli Tapuya Kayitli Satis Degeri (TL)

degiskenine yonelik tanimlayici istatistiksel degerler sunulmustur.

Tablo 16. Tapuya Kayitli Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024) I¢in Tanimlayic: Istatistikler

Degiskenler N | Ortalama | Std. Hata | Minimum | Maksimum
Ln [Tapuya Kayitl Satig Degeri TL. (31 Aralik 2024)] |16103| 13,6845 | 0,0081 6,908 18,237

Tablo 16’da modelin bagimli degiskeni olan logaritmik doniisiimden gegirilmis
“Tapuya Kayith Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)” degerinin ortalamas1 13,68 olup, bu
deger tasinmazlarin yiiksek rayiglerle islem gordiigiinii ve genis bir deger araligina sahip

oldugunu gostermektedir. Minimum degerin 6,91 gibi oldukca diisiik olmasi, diisiik
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degerli veya sistemsel olarak eksik veri girislerinin varligina isaret ederken; maksimum

degerin 18,24 seviyesinde olmasi veri setinde u¢ degerlerin bulundugunu gostermektedir.

Regresyon analizinin gecerliligi icin temel varsayimlardan biri olan hata
terimlerinin normalligi, bu ¢alismada yapilan analiz 6ncesinde incelenmis ve Normal
Olasilik (P-P) grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, 6zellikle
parametrik testlerde tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi agisindan 6nem
arz eder. Bu nedenle, elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢iide
uyum sagladigin1 gérmek amaciyla, standartlastirilmis artik degerler kullanilarak P-P
grafigi olusturulmustur. Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif
olasilik (Observed Cum. Prob), dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected
Cum. Prob) yer almaktadir. Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gdzlenen
degerlerin teorik normal dagilimla Grtiigmesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik

diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca siralanir.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual
Dependent \q%riable: Ln [Tapuya Kayith Satig Degeri TL. (31 Aralik 2024)]

08
08
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Grafik 11. Tapuya Kayith Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024) Normallik Dagilimi

Grafik 11°de sunulan Normal P—P Plot, bagimli degisken olan “Tapuya Kayith
Satig Degeri (2024 Aralik)” degiskenine iliskin regresyon modelinin standartlagtirilmis
artiklarinin  normal dagilim varsayimimi ne Olclide karsiladigini  gorsel olarak

degerlendirmektedir. Bu grafikte, yatay eksende go6zlemlenen kiimiilatif olasiliklar
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(Observed Cum. Prob), dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasiliklar (Expected Cum.
Prob) yer almakta ve ideal durumda noktalarin 45 derecelik dogrusal ¢izgi (y = x) lizerine
yakin bi¢imde dagilmasi beklenmektedir. Grafik incelendiginde, veri noktalarinin
Ozellikle orta bolgelerde bu ideal ¢izgiye gorece yakin seyrettigi, ancak u¢ deger
bolgelerinde (hem diisiik hem yiiksek uclarda) ¢izgiden sapmalarin oldugu goriilmektedir.
Bu durum, regresyon artiklarinin normal dagilima yakin bir yap1 gosterdigini, ancak tam
olarak normal dagilmadigini gostermektedir. Ozellikle u¢ degerlerdeki sapmalar,
orneklemin uglarinda normallik varsayiminin kismen ihlal edildigini isaret etmektedir.
Bununla birlikte, orneklem biyiikliigiiniin olduk¢a yiiksek olmast (N = 16.103)
nedeniyle, normallik varsayimindaki bu sapmalar, Merkezi Limit Teoremi ¢ergevesinde
ciddi bir problem olarak degerlendirilmemektedir. Biiylik Orneklemlerde, kiigiik
normallik ihlalleri regresyon katsayilarinin giivenilirligini ve gegerliligini 6nemli dl¢iide
etkilememektedir. Sonug olarak, bu grafik, regresyon analizinde normallik varsayiminin
kismen saglandigini, ancak 6zellikle u¢ degerlerde sinirli sapmalarin bulundugunu ortaya
koymaktadir. Modelin genel gegerliligi acisindan bu durum ciddi bir ihlal teskil
etmemekte, modelin kullanilabilirligini olumsuz yonde etkileyecek diizeyde bir sorun

bulunmamaktadir.

Regresyon analizinde modelin giivenilirligini degerlendirmek icin bir diger 6nemli
varsayim, artik (residual) degerlerin sabit varyans gostermesidir. Bu varsayim,
homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarinin, tim
tahmin edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmasi gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin giivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gecerliligini test
etmek amaciyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter

plot) olusturulmustur.
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Grafik 12. Tapuya Kayitli Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024) Kalintilar Grafigi

Grafik 12°de sunulan tahmin edilen degerler ile standartlagtirllmamis artiklar
(residuals) arasindaki sacgilma grafigi (Scatter plot), regresyon modelinin temel
varsayimlarindan biri olan **homoskedastisite (sabit varyans) varsayimini test etmeye
yoneliktir. Bu varsayim, modeldeki artiklarin (hatalarin) tahmin edilen degerler boyunca
tutarl bir yayilim sergilemesi gerektigini belirtir. Grafik incelendiginde, veri noktalarinin
bliylik ¢ogunlugunun ortada yogunlastifi, dairesel ve simetrik bir yapi olusturdugu
goriilmektedir. Artiklar, tahmin edilen degerler etrafinda esit bir dagilim sergilemekte ve
belirgin bir desen ya da sistematik sapma gostermemektedir. Bu durum, homoskedastisite
varsayiminin biiyiik dl¢iide saglandigini géstermektedir. Buna karsin, birkag u¢ gézlem
ozellikle negatif dogrultuda hafif sapmalar géstermekte ve varyansta artis izlenmektedir.
Ancak bu sapmalarin sayica az olmas1 ve modelin 6rneklem biiyiikliigiiniin oldukca
yiiksek olmasi (N = 16.103) nedeniyle, bu durum modelin genel gecerliligini ciddi
bi¢cimde tehdit etmemektedir. Sonug olarak, Model-6’ya ait bu sagilma grafigi, regresyon
artiklarinin sabit varyans varsayimini biiyiik ol¢iide karsiladigini, yani homoskedastik bir
yap1 sergiledigini gostermektedir. Veri noktalarinin simetrik ve rastgele dagilmis olmasi,
regresyon tahminlerinin giivenilirligi agisindan olumlu bir bulgudur. Bu yap1, modelin

gecerliligini desteklemektedir.

Calismada modeli analiz etmek icin regresyon analizi uygulanmis ve analiz

sonuclar1 Tablo 17°de gosterilmistir.
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Tablo 17. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik istatistikleri (Tapuya
Kayitli Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)

.. Durbin- | Toplam Ortalama . .| Anl Diiz.
Model| R R? |Diiz. R? | Std. Hata Watson | Kareler Ser. Der. Kareler F degeri P)
6 |0,605| 0,366 | 0,363 | 0,82500 1,894 | 6297,687 71 88,702 130,322 <0,000

Tablo 17°de yer alan bulgular, Model-6’ya iliskin regresyon analizinin genel uyum ve
anlamlilik diizeyini ortaya koymaktadir. Elde edilen R katsayis1 0,605, bagimli degisken ile
bagimsiz degiskenler arasinda orta diizeyde pozitif bir iliski oldugunu gostermektedir. Bu
iligki, modeldeki degiskenlerin Tapuya Kayith Satig Degerinin agiklanmasinda makul bir
giice sahip oldugunu gostermektedir. Modelin R? (determinasyon katsayisi) degeri 0,366,
yani yaklasik ylizde 36,6’lik bir varyansin modelde yer alan degiskenlerle agiklandigini ifade
etmektedir. Bu oran, miilkiyet degerlerini etkileyen ¢ok sayida digsal faktor bulundugu
diistiniildiiglinde anlamli ve gecerli bir diizeyde agiklayiciliga isaret etmektedir. Ayrica,
diizeltilmis R? degeri 0,363 olup, aciklayiciligin modeldeki degisken sayisindan kaynakli
yapay bir artis icermedigini ve modelin gilivenilirligini destekledigini gostermektedir.
Modelin standart hata degeri 0,825, tahmin edilen degerlerin ger¢ek degerlerden ortalama
sapmasini gostermekte olup, degerleme analizleri agisindan kabul edilebilir diizeydedir.
Durbin—Watson katsayisi ise 1,894 olarak hesaplanmustir; bu deger, artiklar arasinda anlamli
bir otokorelasyon olmadigm1 ve hata terimlerinin birbirinden bagimsiz oldugunu
gostermektedir. Modelin genel anlamliligi agisindan bakildiginda, F degeri 130,322 gibi
oldukga yiiksek bir seviyede gerceklesmis ve anlamlilik diizeyi p < 0,001 (p < 0,000) olarak
bulunmustur. Bu sonug, modelde yer alan tiim bagimsiz degiskenlerin birlikte ele alindiginda
istatistiksel olarak anlamli bir sekilde bagimli degiskeni acikladigim1 ve modelin genel
gecerlilige sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Sonug olarak, Model-6’ya ait bu regresyon
ciktilar, modelin hem istatistiksel olarak anlamli hem de makul diizeyde agiklayiciliga sahip
oldugunu gostermekte; miilkiyet degerlemelerinde gecerli ve giivenilir bir tahmin araci

sundugunu teyit etmektedir.

ANOVA sonuglar1 ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu agik bigimde
ortaya koymaktadir. F istatistigi 130,322 olup oldukga yiiksektir ve bu degere karsilik gelen
anlamlhilik diizeyi (p < 0,000) modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani bagimsiz
degiskenlerin toplu olarak bagimli degiskeni anlamli bigimde ag¢ikladigini kanitlamaktadir.
Asagida yer alan Tablo 18'de, Tapuya Kayith Satis Degeri 31 Aralik 2024 (TL) igin

gergeklestirilen regresyon analizinin sonuglart detayli olarak yer almaktadir.
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Tablo 18. Tapuya Kayitli Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024) Regresyon Analizi Sonuglari

Standartlastiridlmamiy | Standartlastirilmig An COkgzlng‘i::‘sal
Model Katsayilar Katsayilar t i, statistikleri
Std. degeri )
B Beta Tolerance | VIF
Hata
Sabit Terim (Constant) 13,327 0,069 - 192,856 | 0,000 - -
Mevcut Alan (351 m2 iizeri) 0,760 | 0,075 0,079 10,124 | 0,000 | 0643 | 1,554
Mugla 0649 | 0,074 0,059 8,778| 0,000 | 0890 | 1,124
Mevcut Alan (201 - 350m?) 0633 | 0,045 0,120 14200 0,000 | 0555 | 1,801
21 ve Uzeri Katlar 0572 | 0.119 0,032 4823] 0,000 | 0917 | 1,090
Erzincan 0533 | 0,166 0,021 3212] 0,001 | 0952 | 1,051
Mevecut Alan (151 - 200m?) 0484 | 0,030 0,159 16,149 | 0,000 | 0406 | 2.465
fstanbul 0459 | 0,026 0,150 17.795| 0,000 | 0557 | 1,794
Ordu 0418 | 0,101 0,026 4127] 0,000 | 0967 | 1,034
Tzmir 0391 | 0,030 0,096 13,076 | 0,000 | 0727 | 1,376
Malatya 0328 | 0,070 0,034 4651] 0,000 | 0,730 | 1,370
Oda (6 ve tizeri) 0315 | 0073 0,030 4304] 0,000 | 0842 | 1,188
Ekspertiz Kanaati
N e 0303 | 0,084 0,023 3,624| 0,000 | 0992 | 1,008
gg;;ﬁ;iekhlpmekh 029 | 0015 0,134 10618| 0,000 | 0854 | 1172
Meveut Alan (111-150m?) 0291 | 0,024 0,132 12292 | 0,000 | 0345 | 2,900
11 ve 20 kat 0279 | 0,047 0,051 5949 | 0,000 | 0548 | 1,824
Canakkale 0262 | 0077 0,022 3407 0,001 | 0948 | 1,055
Oda (5) 0226 | 0,053 0,029 4232] 0,000 | 0848 | 1,180
Giivenlik 0222 | 0023 0,073 9,641] 0,000 | 0698 | 1,432
Gaziantep 0220 | 0,056 0,032 3024] 0,000 | 0597 | 1675
Eskischir 0218 | 0,061 0,023 3543] 0,000 | 0927 | 1,079
Eskischir 0218 | 0,061 0,023 3,543| 0,000 | 0927 | 1,079
6 ve 10 kat 0195 | 0,036 0,064 5442 0,000 | 0,289 | 3,454
EZ{?‘:;‘:(IE‘&%V@ Malzeme 0192 | 0048 0,026 3968 | 0,000 | 0926 | 1,080
Saticr Ticari 0176 | 0,024 0,058 7,358 0,000 | 0,630 | 1,588
Issi‘;:‘e‘;)s‘“em‘ (Merkezi 0172 | 0,001 0,013 1,877| 0,060 | 0,766 | 1,305
Marmara Bolgesi 0161 | 0023 0,071 7010 0,000 | 0390 | 2563
Yiizme Havuzu 0158 | 0,033 0,034 4.801] 0,000 | 0,770 | 1,298
Rapor Tarihi 11 Mart 2020
Bapor (Covid-10 Onees 0155 | 0,019 0,070 8,345| 0,000 | 0560 | 1,784
Erzurum 0155 | 0,061 0,020 2555 | 0,011 | 0,633 | 1,579
Mevcut Alan (91 - 110m?) 0153 | 0,024 0,059 6,393| 0,000 | 0467 | 2,143
Banyo/Tuvalet (3 ve {izeri) 0,142 0,051 0,020 2,772 | 0,006 0,797 1,255
Antalya 0134 | 0,039 0,024 3470| 0,001 | 0845 | 1,184
Aydin 0127 | 0043 0,020 2981] 0,003 | 0862 | 1,160
Zemin Kat 0118 | 0,034 0,043 3469 | 0,001 | 0256 | 3,902
ST{z‘;‘:)T”m (Arsave Uzerinde | 15, | 039 0,040 2682 | 0,007 | 0180 | 5570
Mevcut Alan (71 - 90m2) 0,096 | 0,025 0,034 3879] 0,000 | 0510 | 1,959
Oda (4) 0091 | 0025 0,026 3,591| 0,000 | 0,746 | 1,341
Ankara 0075 | 0,025 0,023 2957| 0,003 | 0640 | 1,562
Otopark 0072 | 0016 0,035 4580 0,000 | 0,688 | 1453
1ve5 kat 0,069 | 0,032 0,033 2186 0,029 | 0179 | 5589
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Tablo 18. (Devami)

gg;ﬁiﬁazap‘m“h 2011 - 0,033 | 0,019 0,016 1,755| 0,079 | 0491 | 2,035
Oda (2) 0,037 | 0,017 -0,016 2152 0,031 | 0702 | 1,425
Egﬂ‘t‘el;‘:(lg‘ftg;”e Malzeme -0,055 | 0015 -0,026 3,667 | 0,000 | 0778 | 1,285
ggfﬁiﬁazap‘m“h 2001 - 0,057 | 0,024 -0,018 2,364 | 0,018 | 0,691 | 1,447
Asansor 0,063 | 0,016 -0,027 3,858 0,000 | 0,779 | 1,284
Tapu Tiirii (Belirtilmemis) 0,078 | 0,046 0,023 1,681 0,003 | 0216 | 4,623
Satici Erkek 0,078 | 0,016 -0,036 -4811| 0,000 | 0703 | 1,422
Satis Durumu (ikinci El Satis) -0,078 0,020 -0,038 -3,928 | 0,000 0,424 2,357
Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti) 0,081 | 0,044 -0,018 -1,835| 0,067 | 0,393 | 2,547
Isitma Sistemi

(Konbi/Dogalgaz) 0,094 | 0,039 -0,025 2418 0,016 | 0375 | 2,663
Banyo/Tuvalet (1) 0,104 | 0,017 -0,047 6,267 | 0,000 | 0,697 | 1,435
Alict Erkek 0,112 | 0,014 -0,050 7,815 0,000 | 0,958 | 1,044
s 0,123 | 0,044 0,018 2,759| 0,006 | 0961 | 1,040
Mutfak (2) 0,161 | 0,049 -0,021 3294 0,001 | 0943 | 1,061
Osmaniye 0,170 | 0,063 -0,018 2713|0007 [ 0929 | 1,077
Isitma Sistemi (Soba) 0,170 | 0,050 -0,032 3,366 | 0,001 | 0440 | 2,275
Satis Durumu (Belirtilmemis) -0,172 0,024 -0,079 -7,161 | 0,000 0,327 3,055
Kahramanmaras 0,207 | 0,060 -0,023 3,466 | 0,001 | 0932 | 1,073
Konya 0,223 | 0,046 -0,033 4902 0,000 | 0874 | 1,144
Giineydogu Anadolu Bolgesi | -0,234 | 0,039 -0,063 5949 0,000 | 0353 | 2834
Aksaray 0,278 | 0,075 -0,024 3718 0,000 | 0945 | 1,058
Kirikkale 0,288 | 0,091 -0,020 3,173 0,002 | 0966 | 1,035
Tokat 0,313 | 0,133 -0,015 2352 0,019 | 0961 | 1,040
Sivas 0,330 | 0,082 -0,026 4029 0,000 [ 0952 | 1,051
Corum 0,411 | 0,070 -0,038 5,905 0,000 | 0945 | 1,058
Dogu Anadolu Bélgesi 0,452 | 0,039 0,111 11,491 0,000 | 0421 | 2375
Sanliurfa 0,457 | 0,057 -0,065 -7,982| 0,000 | 0591 | 1,692
Sirnak 0,469 | 0,115 -0,029 4,067 | 0,000 | 0,803 | 1,246
Kirsehir 0,513 | 0,078 -0,043 6,570 | 0,000 | 0936 | 1,068
ggﬁf;;?ggi%f11\9/[%{.‘;1212)3% 0,688 | 0,035 0,147 19,553 | 0,000 | 0704 | 1421
Bingol 1,181 | 0,105 -0,076 11,248 0,000 | 0874 | 1,144
Zemin Tip Ana Taginmaz -1,428 0,048 -0,234 -29,792 | 0,000 0,642 1,559

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), Istanbul, Zemin Tip Bagimsiz Béliim, Banyo/Tuvalet (1), Giivenlik,
[zmir, Meveut Alan (201 - 350m?), Mevcut Alan (151 - 200m?), Mevcut Alan (111 - 150m?), Satis Durumu
(Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m? iizeri), Otopark, Bingél, Mevcut Alan (91 - 110m?), Erzurum,
Sanlurfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alict Erkek, Aydin,
Satic1 Kadin, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli 1p0tekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71 -
90m?), 11 ve 20 kat, Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Satis Durumu (ilk Sats), Tapu Tiirii (Kat irtifak1),
Yapinin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti),
Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak, Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve iizeri), Oda (5),
Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun Yapim Y1l1 2021
ve Sonrasi, Sivas, Elaz1g

Bagimli Degisken: Tapuya Kayith Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
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Tablo 18’de yer alan model-6 kapsaminda yiiriitiillen regresyon analizi, tapuya
kayith satig degeri lizerine etkili olan ¢ok sayida bolgesel, yapisal ve hukuki degiskenin
istatistiksel a¢idan anlamli etkilerini ortaya koymaktadir. Modelde yer alan degiskenlerin
bliyiik ¢ogunlugu yiizde 5 anlamlilik diizeyinde anlamli bulunmus (p < 0,05), bu da
modelin giiclii bir agiklayiciliga sahip oldugunu gostermektedir. Satig degerini pozitif
yonde en ¢ok etkileyen degisken mevcut alan 351 m? ve iizeri (B = 0,760) ile mevcut alan
(201-350 m? olarak 6ne ¢ikmaktadir (B = 0,633). Bu bulgular, metrekare bazinda genis
konutlarin tapuya kayithi satis degerlerinin anlamli bi¢imde daha yliksek oldugunu
gostermektedir. 21 ve tizeri katli binalar (B = 0,572) da satis degeri lizerinde giiclii ve
pozitif bir etkiye sahiptir. Bu durum, yiiksek katli modern yapilarin piyasada daha ytiksek
bedellerle islem gordiigiine isaret etmektedir. Mugla ili (B = 0,649), Erzincan ili (B =
0,533), 151200 m? aras1 konut alan1 (B = 0,484), oda say1s1-5 (B =0,226) ve Istanbul (B
=0,459) da satig degerlerini 6nemli 6l¢iide artiran degiskenler arasinda yer almaktadir.
Istanbul’un etkisi, piyasa kosullari, lokasyon avantaji ve konut talebi gibi faktorlerle

iliskilendirilebilir.

Modelde orta siralarda yer alan degiskenlerden biri olan oda sayisi-4 oda (B =
0,091), satig degeri iizerinde olumlu fakat sinirli diizeyde bir etki gostermektedir. Bu
bulgu, konutun biiyiikliigiiniin yani sira i¢ mekan fonksiyonelliginin de tiiketici tarafindan
degerli bulundugunu gostermektedir. Ote yandan, en diisiik etkili degiskenler arasinda
yer alan “Dogu Anadolu Bolgesi” (B = -0,452), Sanlurfa (B = -0,457) ve Sirnak (B = -
0,469) satis degerini negatif yonde etkileyen bolgesel unsurlardir. Bu illerdeki konutlarin,
biiyiiksehirlere kiyasla daha diisiik piyasa degerlerine sahip oldugu sdylenebilir. Ozellikle
zemin tip ana taginmaz degiskeni (B = -1,428) en yliksek negatif etkiyi gostermekte olup,
ana taginmaz niteligindeki yapilar icin piyasa degerinin ciddi Olgliide daha diisiik
belirlendigi anlasilmaktadir. Ayrica Bingdl (B =-1,181) degiskeni de benzer sekilde satis

degeri iizerinde olumsuz etki yaratmaktadir.

Kat sayist acisindan, yiiksek katli yapilarin satis degeri iizerinde pozitif etkisi
oldugu goriilmektedir. Ornegin: 21 ve iizeri katl yapilar (B = 0,532) ; 11-20 kat yapilar
(B =0,279) anlaml1 katki sunmaktadir. Buna karsin 6 ve 10 kat (B = 0,195) ve 1-5 kath
yapilar (B = 0,069) sinirh diizeyde bir pozitif katki saglamaktadir. Yapinin niteligine
iliskin degiskenlerde, giivenlik (B = 0,222), otopark (B = 0,072), ylizme havuzu (B =
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0,158) ve liiks malzeme kalitesi (B = 0,192) gibi donatilar deger artisina neden
olmaktadir. . Ekspertiz kanaati agisindan sadece SATILAMAZ degiskeni (B = 0,303)
anlamli bulunmustur, bu da modelde referans grubunun etkisini dikkate alarak
degerlendirilmelidir. Diger yandan, soba ile 1sitma (B = -0,170), kombili 1sitma ( = -
0,094) ve asansor eksikligi (B = -0,063) gibi baz1 ozellikler negatif etki yaratmistir.
Ayrica Zemin Tip Ana Tasimnmaz degiskeni ( = -0,234) degerleme iizerinde gliglii bir
negatif etki yaratmaktadir. Sosyo-demografik faktorler i¢inde: Alicinin erkek olmasi (B
= -0,112) negatif etkilidir. Saticinin ticari olmas1 (B = 0,176) pozitif yonde anlamli katki
sunmaktadir. Bu modelde, zemin tip ana taginmaz (B = -1,428) faktorii sasirtici sekilde

taginmaz degerini negatif etkiledigi gorilmiistiir.

Sonug olarak, Model-6, konutun fiziksel biiyiikliigii, bulundugu kat, sehir ve bolge
ozellikleri, donanimi ve hukuki nitelikleri tapu satis degerlerinin belirlenmesinde
istatistiksel olarak anlamli, yiiksek agiklayiciliga sahip ve tapuya kayith satis degerini

etkileyen ¢ok sayida faktorii kapsamli bigimde ortaya koymaktadir.

3.5.7. Alternatif Model 7’nin (Y7) Coziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Calismada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yari
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida

verilmistir.
LnYi = ﬁin' +Sii: 1,2,"‘,N (11)

(11) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan LnY; igin sekiz farkli alternatifli

model olusturulmustur. Buna goére modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;

Model 1: Y1 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri (TL)]
seklinde,

Model 2: Y degiskeni = Ln [Tapuya Kayitli Satis Degeri (TL)] seklinde,
Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,

Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri (TL)] seklinde,



139

Model 5: Y5 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024 Degeri)] seklinde,

Model 6: Ye degiskeni = Ln [Tapuya Kayitli Satis Degeri TL (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024
| seklinde,

Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik
2024 ] seklinde tanimlanmustir.

Modelde yer alan X bagimsiz (agiklayici) degiskenleri de sirasiyla; Bolgel =
Akdeniz Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi;
Bolge4=Giineydogu Anadolu Bolgesi; Bolge5 = I¢ Anadolu Bolgesi; Bolge6 = Karadeniz
Bolgesi; Bolge7 = Marmara Bolgesi; il1 = Adana; 112 = Adiyaman; i13 = Afyonkarahisar;
il4 = Aksaray; 115 = Ankara; il6 = Antalya; 117 = Aydin; il8 = Balikesir; 119 = Batman;
il10 = Bingo6l; 1111 = Bitlis; 1112 = Bursa; 1113 = Canakkale; 1114 = Cankiri; il15 = Corum;
i116 = Denizli; il17 = Diyarbakir; il118 = Diizce; 119 = Edirne; i120 = Elazig; 121 =
Erzincan; 1122 = Erzurum; 123 = Eskisehir; 1124 = Gaziantep; 125 = Giresun; 1126 =
Hakkari; i127 = Hatay; i128 = Isparta; i129 = Istanbul; i130 = Izmir; i131 = Kahramanmaras;
1132 = Karaman; i133 = Kars; il34=Kastamonu; i135 = Kayseri; i136= Kirikkale; il37 =
Kirklareli; 1138 = Kirsehir; 1139 = Kilis; 1140=Kocaeli; 1141 = Konya; 1142 = Kiitahya; 1143
= Malatya; 1144 = Manisa; 1145 = Mardin; 1146 = Mersin; il47 = Mugla; 1148 = Mus; 1149
= Ordu; 1150 = Osmaniye; il51=Rize; il52 = Sakarya; 1153 = Samsun; il54 = Sivas; il55 =
Sanlurfa; 1156 = Sirnak; 1157 = Tekirdag; 1158 = Tokat; 1159 = Trabzon; 1160 = Van; 1161
= Yalova; 162 = Zonguldak; F1 = Alic1 Erkek; F2 = Alic1 Kadin; F3 = Alic1 Ticari; F4 =
Satic1 Erkek; F5 = Satic1 Kadin; F6 = Satici Ticari; F7 = Bodrum Katlar; F8 = Zemin Kat;
F9 =1 ve 5 kat; F10 =6 ve 10 kat; F11 = 11 ve 20 kat; F12 =21 ve Uzeri Katlar; F13 =
Arsa / Ana Tasinmaz Yiizolgiimii; F14 = Yap1 Ingaat Tarz1 (Betonarme); F15 = Yapi
Insaat Tarz1 (Y1gma / Kargir); F16 = Mevcut Alan (0 - 50m?); F17 = Mevcut Alan (51 -
70m?); F18 = Mevcut Alan (71-90m?); F19 = Mevcut Alan (91 - 110m?); F20 = Mevcut
Alan (111 - 150m?); F21 = Mevcut Alan (151 - 200m?); F22 = Mevcut Alan (201-350m?);
F23 = Mevcut Alan (351 m? iizeri); F24 = Projeye Uygunluk Evet (Uygundur); F25 =
Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu Tasinmazdir); F26 = Projeye Uygunluk Kismen Evet
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(Fiili Durum Farklidir); F27 = Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28 = Ekspertiz
Kanaati SATILAMAZ; F29 = Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30 = Zemin Tip
Bagimsiz Boliim; F31 = Zemin Tip Ana Tasinmaz; F32 = Edinme Sekli Satinalma; F33
= Edinme Sekli Ipotekli Satinalma; F34 = Tapu Tiirii (Kat Irtifaki); F35=Tapu Tiirii (Kat
Miilkiyeti); F36 = Tapu Tiirii (Cins Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yapi);
F38 = Tapu Tiirt (Belirtilmemis); F39 = Giivenlik; F40 = Otopark; F41=Yiizme Havuzu;
F42 = Asansor; F43=Isitma Sistemi (Merkezi Sistem); F44=Isitma Sistemi (Kombi);
F45=Isitma Sistemi (Soba); F46=Isitma Sistemi (Klima/Diger); F47=Isitma Sistemi
(Belirtilmemis); F48=Isitma Sistemi (Soba); F49=Isitma Sistemi (Kombi/Dogalgaz); F50
= Isitma Sistemi (Elektrik-Klima); F51 = Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks);
F52 = Yapmin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi); F53 = Yapinin Iscilik ve Malzeme
Kalitesi (Orta); F54 = Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik); F55 = Konutun
Yapim Yili 1970 ve Oncesi; F56 = Konutun Yapim Yili 1971 - 1980 Arasi; F57 =
Konutun Yapim Yil1 1981 - 1990 Arasi; F58 = Konutun Yapim Y1l 1991 - 2000 Arast;
F59 = Konutun Yapim Yil1 2001 - 2010 Arast; F60 = Konutun Yapim Yili1 2011 - 2020
Arast; F61 = Konutun Yapim Y1l1 2021 ve Sonrasi; F62 = Salon (0); F63 = Salon (1); F64
= Salon (2); F65 = Oda (1); F66 = Oda (2); F67 = Oda (3); F68 = Oda (4); F69 = Oda (5);
F70 = Oda (6 ve iizeri); F71 = Mutfak (0); F72 = Mutfak (1); F73 = Mutfak (2); F74 =
Banyo / Tuvalet (0); F75=Banyo/Tuvalet (1); F76 = Banyo / Tuvalet (2); F77 = Banyo /
Tuvalet (3 ve lizeri); F78=Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 = Balkon (2); F81=Balkon
(3 ve iizeri); F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (ilk Satis); F84 = Satis
Durumu (ikinci El Satig); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 = Rapor Tarihi 11
Mart 2020 éncesi (Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020ve 05 Mayis
2023 Aras1 (Covid-19 Dénemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023ve Sonrasi (Covid-
19 Sonrasi) seklinde tamimlanmistir. Esitlikte yer alan ¢ hata terimidir. Hata terimi
modelde kontrol edilemeyen, olas1 6l¢iim hatasin1 gosteren ve modele dahil edilmeyen

degiskenlerin etkisini gdstermektedir.

Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)] = B, + B Bolgel + --- +
P157F88 (2)

Asagida yer alan Tablo 19'da, Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik

2024) i¢in tamimlayici istatistiksel bilgiler sunulmaktadir.
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Tablo 19. Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Igin Tamimlayici
[statistikler

Degiskenler N |Ortalama |Std. Hata | Minimum | Maksimum
Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)] |16103| 14,383 0,008 0 23,031

Model 7 kapsaminda analiz edilen bagimli degisken olan “Yasal Durum Degerleme
Degeri’nin logaritmik doniisiimii lizerinden hesaplanan ortalama degeri 14,383 tiir. Bu
durum, yasal degerleme tutarlarinin genel olarak yiiksek bir seviyede oldugunu ve genis
bir dagilima sahip oldugunu gostermektedir. Minimum degerin 0 olmasi, veri giris hatast,
eksik kayit ya da baz1 tasinmazlarin yasal degerleme silirecinden gegmemis olabilecegine
isaret etmektedir. Maksimum degerin 23,031 gibi oldukga yiiksek bir deger olmasi ise ug

gbzlemler bulundugunu gostermektedir.

Regresyon analizinin gecerliligi i¢in temel varsayimlardan biri olan hata
terimlerinin normalligi, bu calismada yapilan analiz dncesinde incelenmis ve Normal
Olasilik (P-P) grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, 6zellikle
parametrik testlerde tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi agisindan 6nem
arz eder. Bu nedenle, elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢giide
uyum sagladigimi gérmek amaciyla, standartlastirilmis artik degerler kullanilarak P-P
grafigi olusturulmustur. Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif
olasilik (Observed Cum. Prob), dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected
Cum. Prob) yer almaktadir. Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gézlenen
degerlerin teorik normal dagilimla ortiismesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik

diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca siralanir.
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MNormal P-P Plot of Regression Standardized Residual
Dependent Vari?lnale: Ln [Yasal Durum Degerlerleme Degeri TL. (31 Arahk 2024)]
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Grafik 13. Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Normallik Dagilimi

Grafik 13’de sunulan Normal P—P Plot, bagimli degisken olarak kullanilan “Yasal
Durum Degerleme Degeri” degiskenine iliskin regresyon modelinin standartlagtirilmig
artiklarinin normal dagilim varsayimma ne derece uydugunu gorsel olarak
degerlendirmek amaciyla hazirlanmistir. Grafik lizerinde yer alan diiz ¢izgi, ideal normal
dagilima karsilik gelen dogrusal referans ¢izgisidir. Bu ¢izgi ile veri noktalarinin ne kadar
Ortlistigli, modelin normallige uygunlugunu ortaya koymaktadir. Grafik dikkatle
incelendiginde, 6zellikle ug degerlerde (hem diisiik hem yiiksek olasilik diizeylerinde)
veri noktalarinin ideal ¢izgiden 6nemli dl¢tlide saptig1 goriilmektedir. Bu durum, artiklarin
tam olarak normal dagilmadigini, 6zellikle u¢ gozlemlerde normallik varsayimindan
sapmalarin bulundugunu gostermektedir. Bununla birlikte, orta kisimlarda (ortalama
etrafinda) gozlemler referans cizgiye daha yakin seyretmekte ve belirgin bir sistematik
sapma goriilmemektedir. Bu da regresyon modelinin merkezde normallige kismen uyum
gosterdigini ortaya koymaktadir. Ancak 6rneklem biiyiikliigiiniin oldukca yiiksek olmasi
(N =16.103) nedeniyle bu tiir normallik sapmalarinin regresyon sonuglarini ciddi sekilde
etkilemesi beklenmemektedir. Merkezi Limit Teoremi uyarinca, yeterince biiyiik

orneklemlerde artiklarin dagiliminda goézlemlenen kiiciik sapmalar, tahmin edilen
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katsayilarin giivenilirligini azaltmaz. Sonug¢ olarak, bu P-P grafigi modelin normallik
varsayimina kismen uydugunu, ancak ug¢ degerlerde belirli diizeyde normallik ihlali
bulundugunu gostermektedir. Buna ragmen, modelin genel gecerliligi agisindan bu
durum ciddi bir problem teskil etmemekte, varsayimin kabul edilebilir siirlar i¢inde

saglandig1 sdylenebilir.

Regresyon analizinde modelin giivenilirligini degerlendirmek i¢in bir diger 6nemli
varsayim, artik (residual) degerlerin sabit varyans gostermesidir. Bu varsayim,
homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarinin, tim
tahmin edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmasi gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin giivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gecerliligini test
etmek amaciyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter

plot) olusturulmustur.
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Grafik 14. Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Kalintilar Grafigi

Grafik 14’de sunulan dagilim grafigi, Model-7 kapsaminda olusturulan regresyon
analizinde tahmin edilen (0nceden kestirilen) degerler ile modelin artik (residual)
degerleri arasindaki iliskiyi yansitmaktadir. Bu grafik, homoskedastisite varsayiminin
(sabit varyans) saglanip saglanmadigini goérsel olarak degerlendirmeyi amaglamaktadir.

Grafik incelendiginde, tahmin edilen degerlerin ¢ogunlukla 12 ila 16 araliginda



144

yogunlastigi ve bu bolgede artiklarin rastgele dagildigi goriilmektedir. Bu durum,
modelin genelinde homoskedastisite varsayimmin biyiik o6lgiide saglandigini
gostermektedir. Ancak 6zellikle tahmin edilen degeri ¢ok diisiik (2—4 araliginda) ve ¢ok
yiiksek olan bazi ekstrem gozlemler, artik degerlerde ciddi sapmalara neden olmustur. Bu
u¢ noktalar, modelde yer alan bazi verilerin sira dis1 6zelliklere sahip oldugunu veya veri
girisinde hata olabilecegini diisiindiirmektedir. Bu dagilim, modelin biiyiikk cogunlugu
icin uygun tahmin gilicii sundugunu, ancak u¢ gozlemler nedeniyle varyansin
homojenliginde sinirhi ihlaller bulundugunu ortaya koymaktadir. Bu baglamda, genel
orneklemin biyiikligi ve merkezdeki gii¢lii yap1 nedeniyle regresyon sonuglarimin
giivenilirligi yliksek olarak kabul edilebilir; ancak u¢ gozlemler i¢in daha ayrintili veri
temizligi veya agirlikli regresyon tekniklerinin kullanilmasi dnerilebilir. Sonug olarak,
modelde homoskedastisite varsayimi genel gecerlilik agisindan kabul edilebilir diizeyde
saglanmakta, ancak u¢ gozlemler ek Onlem gerektirecek diizeyde varyans sapmasi

yaratmaktadir.

Calismada modeli analiz etmek icin regresyon analizi uygulanmis ve analiz

sonuclar1 Tablo 20°de gosterilmistir.

Tablo 20. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik Istatistikleri (Yasal
Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024).

Durbin- | Toplam | Ser. | Ortalama F deseri Anl. Diiz.
Watson | Kareler | Der. | Kareler g P)

7 0,612 0,375 | 0,373 | 0,78808 1,930 5978,088 | 66 90,577 145,838 < 0,000

Model R R?> | Diiz. R? | Std. Hata

Tablo 20’de sunulan bulgular, Model-7 kapsaminda kurulan regresyon modelinin
genel anlamda giiclii ve istatistiksel olarak anlamli bir yapiya sahip oldugunu ortaya
koymaktadir. Modelin R katsayis1 0,612 olup, bagimli degisken olan “Yasal Durum
Degerleme Degeri” ile bagimsiz degiskenler arasinda orta diizeyin iizerinde pozitif bir
iliski bulundugunu gostermektedir. R? (determinasyon katsayis1) degeri 0,375 olarak
hesaplanmistir; bu oran, bagimli degiskendeki toplam varyansin yaklasik %37,5’inin
modelde yer alan bagimsiz degiskenler tarafindan agiklandigini gostermektedir.
Diizeltme yapilmis R? degeri olan 0,373 ise, modelin degisken sayisindan kaynakli
aciklama glicli sigsmesi sorunu yasamadigini ve modelin aciklayiciliginin giivenilir
diizeyde oldugunu teyit etmektedir. Modelin standart hata degeri 0,78808 olup, tahmin

edilen degerlerin gercek degerlerden ortalama sapmasinin makul diizeyde oldugunu



145

gostermektedir. Bu, tahmin dogrulugunun genel olarak yeterli oldugunu ve modelin
istatistiksel gilivenilirlige sahip oldugunu gostermektedir. Durbin-Watson katsayisi ise
1,930 olarak hesaplanmistir; bu deger 2’ye oldukca yakin olup hata terimleri arasinda
anlamli bir otokorelasyon olmadigim1 gostermekte, yani modelde bagimsizlik
varsayiminin saglandigint diisiindiirmektedir. Modelin genel anlamliligi agisindan F
degeri 145,838 gibi oldukga yliksek bir seviyede olup, anlamlilik diizeyi p < 0,001 olarak
belirlenmistir. Bu durum, modeldeki bagimsiz degiskenlerin biitiin olarak anlamli bir
sekilde bagimli degisken iizerindeki degisimi agikladigini géstermektedir. Sonug olarak,
Model-7 regresyonu hem agiklayicilik giici hem de istatistiksel anlamlilik agisindan

giiclii bir model olarak degerlendirilebilir.

ANOVA sonuglar1 ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu ac¢ik bigimde
ortaya koymaktadir. F istatistigi 145,838 olup oldukea yiiksektir ve bu degere karsilik
gelen anlamlilik diizeyi (p <0,000) modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani bagimsiz
degiskenlerin toplu olarak bagimli degiskeni anlamli bi¢imde acikladigini

kanitlamaktadir.

Asagida yer alan Tablo 21'de, Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik

2024) icin yapilan regresyon analizine iligkin bulgular sunulmustur.

Tablo 21. Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Regresyon Analizi
Sonuglari

Standartlagtirilmamig Standartlagtirilmus Anl. Coklu po,g'rusal
E Katsayilar Katsayilar t Diiz. | Baglann Istatistikleri
degeri p
B Std. Hata Beta P) Tolerance VIF
Ekspertiz Kanaati
SATILABILIR 11,643 0,221 2,202 52,785 | 0,000 0,022 44,671
g'gge”'z Kanaati SATIST |41 095 | 0,224 1,881 49,206 | 0,000 | 0027 | 37,488
Ekspertiz Kanaati
SATILAMAZ 10,929 0,234 0,859 46,640 | 0,000 0,115 8,698
Sabit Terim (Constant) 1,702 0,231 7,370 | 0,000
2

Meveut Alan (351 m 1595 | 0072 0,173 22,087| 0,000 | 0634 | 1576
iizeri)
Mevcut Alan (201 -350m?) 1,097 0,043 0,216 25,302 | 0,000 0,535 1,869
Mugla 0,803 0,071 0,075 11,288 | 0,000 0,878 1,139
Mevcut Alan (151 -200m?) | 0,793 0,031 0,272 25,569 | 0,000 0,345 2,897
Zemin Tip Bagims1z 0614 | 0,047 0,105 13,168| 0,000 | 0618 | 1,619
Bo6lim
[zmir 0,584 0,030 0,150 19,514 | 0,000 0,661 1,514
Antalya 0,550 0,038 0,102 14,609 | 0,000 0,807 1,240
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istanbul 0515 | 0,025 0,175 20278] 0,000 | 0523 | 1,912
Mevcut Alan (111 -150m?) | 0514 | 0,026 0,242 20,087| 0,000 | 0269 | 3715
Rapor Tarihi 05 Mayis

2023 ve Sonrasi (Covid-19 | 0,331 | 0,033 0,073 9,977| 0,000 | 0722 | 1,384
Sonrast)

Yalova 0321 | 0131 0,016 2461| 0014 | 0961 | 1,041
Mevcut Alan (91-110m2) | 0316 | 0,026 0,126 12.115| 0,000 | 0359 | 2,789
Alict Ticari 0286 | 0027 0,080 10692| 0,000 | 0688 | 1453
21 ve Uzeri Katlar 0224 | 0110 0,013 2035 0,042 | 0974 | 1,027
Gaziantep 0219 | 0044 0,033 4948 0000 | 0869 | 1,150
m‘l’;‘;ﬁ‘lgﬁfﬁg (Liiks) 0,216 0,047 0,030 4,598 | 0,000 | 0,895 | 1,118
Konutun Yapun il 2021|9212 | 0,034 0,040 6,191 | 0,000 | 0927 | 1,079
11 ve 20 kat 0189 | 0035 0,036 5394| 0,000 | 089 | 1116
Aydin 0189 | 0041 0,031 4577] 0000 | 0839 | 1192
Adana 0188 | 0,046 0,030 4132|0000 | 0753 | 1328
Mevcut Alan (71-90m?) | 0175 | 0,026 0,065 6,651| 0,000 | 0413 | 2420
Giivenlik 0162 | 0,021 0,055 7,625| 0,000 | 0,750 | 1,334
Balikesir 0151 | 0,040 0,026 3,735| 0,000 | 0791 | 1,263
Banyo/Tuvalet (3 ve {izeri) 0,145 0,047 0,021 3,066 | 0,002 0,848 1,179
Manisa 040 | 0,043 0,022 3214 0,001 | 0851 | 1,175
Marmara Bolgesi 0,130 0,025 0,059 5,276 | 0,000 0,311 3,216
Koputun Yapun il 1970|9113 | 0,033 0,046 3420 0,001 | 0219 | 4,566
Satict Ticari 0,08 | 0019 0,037 5669 | 0,000 | 0919 | 1,088
f(fggéu};g;p‘m“h 701 9101 | 0,048 0,014 2105|0035 | 0911 | 1,097
Oda (4) 0099 | 0023 0,030 4226| 0000 | 0795 | 1,258
Ankara 0084 | 0,025 0,027 3202 0001 | 0583 | 1,716
Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti) | 0,083 | 0,032 0,020 2586 0,010 | 0682 | 1,467
Otopark 0075 | 0015 0,038 5014 | 0,000 | 0687 | 1456
Karadeniz Bolgesi 0,066 | 0,029 0,017 2306| 0,021 | 0696 | 1,437
6 ve 10 kat 0061 | 0019 0,021 3162| 0,002 | 0915 | 1,093
£aimme el Ipoteic 0035 | 0,015 0,016 2363 0,018 | 0810 | 1,234
Asansor 0,034 | 0015 -0,016 2274|0023 | 0837 | 1195
Alict Erkek 0051 | 0015 20,024 -3,366| 0,001 | 0768 | 1,302
Eﬁgnll‘;/sgr;;z‘ 0,058 | 0,023 0,017 2501|0012 | 0833 | 1201
Banyo/Tuvalet (1) 0,05 | 0016 20,028 3744|0000 | 0704 | 1.420
Koutun Yapmn il 1991|9070 | 0,025 -0,019 -2,819| 0,005 | 0,870 | 1,150
Dogu Anadolu Bolgesi -0,075 0,035 -0,019 -2,117| 0,034 0,477 2,097
Balkon (0) 0075 | 0,023 20,022 3197|0001 | 0823 | 1216
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Tablo 21. (Devami)

m‘l’;;ﬁ;@lgg;ﬁeﬁ ©rta) 0,106 | 0,014 -0,052 -7,462| 0,000 | 0794 | 1,260
Tapu Tiril (Arsa ve 0111 | 0,035 -0,044 3210 0,001 | 0205 | 4881
Uzerinde Yapi) ' ' ' ' ' ' '

Kahramanmaras -0,121 0,057 -0,014 -2,097 | 0,036 0,920 1,087
Isitma Sistemi (Soba) -0,123 0,035 -0,024 -3,578 | 0,000 0,858 1,166
Mevcut Alan (0-50m?) | -0,141 | 0,036 -0,030 3,884 0,000 | 0668 | 1498
Erzurum 0153 | 0,056 20,021 2714 0,007 | 0663 | 1,508
Bodrum Katlar 0157 | 0,030 -0,034 5159 | 0,000 | 0917 | 1,090
salon (0) 0,169 | 0,069 -0,016 2443 0015 | 0957 | 1,045
Kars 0170 | 0,086 20,013 1,980 0,048 | 0861 | 1,161
Aksaray 0183 | 0,072 20,016 2538 0011 | 0932 | 1,073
Sivas 0218 | 0,079 20,018 2777| 0,005 | 0945 | 1,058
Osmaniye 0233 | 0,060 -0,025 3,855 0,000 | 0916 | 1,001
giﬁg;lg(‘)'l‘éllg"ggczegff 0235 | 0,014 0,110 16,587 | 0000 | 0881 | 1135
Mus 0250 | 0,099 20,017 252 0012 | 0897 | 1115
Sanlrfa 0282 | 0,046 20,042 6,160| 0,000 | 0845 | 1,184
Mardin 0,293 | 0,065 20,030 4523|0000 | 0897 | 1115
Diyarbakir 0,309 | 0,060 -0,034 5189] 0,000 | 0882 | 1,133
ggﬁﬁgf;ﬁﬁ;‘zﬁ)y“ 0321 | 0,045 -0,048 7,055| 0,000 | 0839 | 1,193
Afyonkarahisar 0,440 | 0,184 20,016 2393 0017 | 0919 | 1,088
Sirnak 0525 | 0,101 20,033 5187 0,000 | 0951 | 1,051

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), Istanbul, Zemin Tip Bagimsiz Béliim, Banyo / Tuvalet (1), Giivenlik,
[zmir, Meveut Alan (201 - 350m?), Mevcut Alan (151 - 200m?), Mevcut Alan (111 - 150m?), Satis Durumu
(Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m? iizeri), Otopark, Bingdl, Mevcut Alan (91 - 110m?), Erzurum,
Sanlurfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 2020 Oncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alict Erkek, Aydn,
Satic1 Kadin, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli ipotekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71 -
90m?), 11 ve 20 kat, Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Satis Durumu (ilk Sats), Tapu Tiirii (Kat irtifak1),
Yapmin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti),
Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak, Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve iizeri), Oda (5),
Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun Yapim Y1l 2021
ve Sonrasi, Sivas, Elaz1g

Bagimli Degisken: Yasal Durum Degerlerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]

Tablo 21°de yer alan Model-7 kapsaminda gergeklestirilen regresyon analizine
gore, Yasal Durum Degerleme Degeri degiskeni lizerinde etkili olan ¢ok sayida yapisal,
hukuki ve bolgesel faktorii ortaya koymustur. Modelde yer alan bircok degisken

istatistiksel olarak %35 anlamlilik diizeyinde anlamli bulunmustur (p < 0,05).

Konutlarin yasal durum degerlemesini en yiiksek diizeyde etkileyen degiskenler
arasinda ekspertiz kanaati dikkat cekici bir sekilde dne ¢ikmaktadir. Ozellikle ekspertiz
kanaati satilabilir (B = 11,643), satis1 glic (B = 11,002) ve satilamaz (B = 10,929)
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ifadeleri, degerleme acisindan oldukc¢a yiiksek pozitif katsayilara sahiptir. Bu durum,
ekspertiz raporlarinda belirtilen satig yapilabilirlik durumunun konutun yasal degerleme
bedeli lizerinde belirleyici bir unsur oldugunu gostermektedir. Satilabilir olarak
degerlendirilen tasinmazlar, yasal degerleme agisindan en iist degere ulagmaktadir.
Fiziksel biiyiikliigii temsil eden degiskenler arasinda mevcut alan-351 m? tizeri (B =
1,595), mevcut alan-201-350 m? (B = 1,097) ve mevcut alan -151-200 m? (B = 0,793)
konutun genisligi arttikga yasal degerleme degerinin de anlamli sekilde yiikseldigini
ortaya koymaktadir. Bu sonugclar, alanin konutlarda dogrudan fiyatlandirma {izerinde
etkili oldugunu dogrularken, biiyiik alanli konutlarin daha yiliksek yasal degerlere sahip
oldugunu vurgulamaktadir. zemin tipi bagimsiz bolimiinde (B = 0,614) deger iizerinde

oldukea yiiksek pozitif etkisinin oldugu goriilmektedir.

Mugla (B = 0,803), izmir (B = 0,584), Antalya (B = 0,550) ve Istanbul (B = 0,515)
degiskenleri de satig degeri iizerinde olumlu etkiler gostermektedir. Bu iller gibi metropol
bir lokasyonda yer almak, piyasa ve degerleme agisindan avantaj saglamaktadir. Ayrica
bazi iller (Erzurum, Aksaray, Afyonkarahisar, Mus, Kars) modelde negatif etkili
degiskenler arasinda yer almakta; bu illerde degerlemelerin daha diisiik seyrettigi
anlasiimaktadir. Ote yandan satis tarihinin Covid-19 éncesi (11 Mart 2020 6ncesi) olmas1
(B = -0,235) konutun degerlemesini olumsuz etkilemektedir. Bu durum pandemiden
onceki degeri, pandemi sorasinda artan konut fiyatlarina kiyasla daha diisiik yasal
degerlerle iliskilendirildigini gdstermektedir. Ayrica, projeye uygunluk hayir (sorunlu
tasinmazdir (B = -0,321) ve ozellikle Sirnak (B = -0,525) ve Afyonkarahisar illerindeki
tasinmazlarin yasal degerleme tizerinde olumsuz etkileri bulunmaktadir. Bu bolgelerdeki

hukuki, altyapisal veya piyasa riskleri, diisiikk degerleme sonuglariyla yansimaktadir.

Yapi kalitesi ve donati 6zellikleri de anlamlidir. Liiks is¢ilik ve malzeme kalitesi
(B =0,216), giivenlik (B =0,162), otopark (B = 0,075), balkon varlig1, yiizme havuzu ve
1sitma sistemi gibi 6zellikler olumlu katkilar saglarken; orta kalite is¢ilik (B = -0,106);
soba ile 1sitma (B = -0,123) ve projeye uygun olmayan tasinmazlar (B = -0,321) negatif

etki gostermektedir.

Sonug olarak, Model-7 ¢ok sayida degiskenin yasal durum degerlemesi iizerindeki
etkisini istatistiksel olarak anlamli ve yonlii bigimde ortaya koymakta, biiyiikliik, konum,

donat1 ve donemsel etkilerin belirleyici rol oynadigini gostermektedir.
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3.5.8. Alternatif Model 8’in (Y8) Coziimii ve Bulgularin Yorumlanmasi

Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmasi

Calismada Hedonik fiyat modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yar1
logaritmik model formu tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida

verilmistir.
LTLYL = ﬁiXi +€ii = 1,2,"',N (12)
(12) nolu esitlikte tanimlanan modelde yer alan LnY; i¢in sekiz farkli alternatifli

model olusturulmustur. Buna gére modelde bagimli (agiklanan) degiskenler;

Model 1: Y: degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL.]
seklinde,

Model 2: Y2 degiskeni = Ln [Tapuya Kayith Satig Degeri TL.] seklinde,

Model 3: Y3 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri TL.] seklinde,

Model 4: Y4 degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL.] seklinde,

Model 5: Y5 degiskeni = Ln [Emlak Vergi Degeri/Belediye Rayi¢ Degeri TL. (31
Aralik 2024)] seklinde,

Model 6: Ys degiskeni = Ln [Tapuya Kayitli Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 7: Y7 degiskeni = Ln [Yasal Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]
seklinde,

Model 8: Yg degiskeni = Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Araltk
2024)] seklinde tanimlannustir.

Modelde yer alan X bagimsiz (agiklayici) degiskenleri de sirasiyla; Bolgel
Akdeniz Bolgesi; Bolge2 = Dogu Anadolu Bolgesi; Bolge3 = Ege Bolgesi; Bolge4 =
Giineydogu Anadolu Bélgesi; Bolge5 = i¢ Anadolu Bolgesi; Bolge6 = Karadeniz Bélgesi;
Bolge7 = Marmara Bolgesi; i1l = Adana; 112 = Adiyaman; i13 = Afyonkarahisar; 114 =
Aksaray; 115 = Ankara; 116 = Antalya; 117 = Aydin; il8 = Balikesir; 119 = Batman; il10 =
Bingol; 1111 = Bitlis; 1112 = Bursa; il13 = Canakkale; 1114 = Cankiri; il115 = Corum; il16
= Denizli; 1117 = Diyarbakir; 1118 = Diizce; 1119 = Edirne; 1120 = Elaz1g; 1121 = Erzincan;
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i122 = Erzurum; i123 = Eskisehir; i124 = Gaziantep; 1125 = Giresun; 1126 = Hakkari; 127
= Hatay; il28 = Isparta; i129 = Istanbul; i130 = izmir; i131 = Kahramanmaras; i132 =
Karaman; 1133 = Kars; 1134 = Kastamonu; 1135 = Kayseri; il136=Kirikkale; 1137
Karklareli; 1138 = Kirsehir; i139 = Kilis; i140=Kocaeli; i141 = Konya; 142 = Kiitahya; il43
= Malatya; il44 = Manisa; 1145 = Mardin; 1146 = Mersin; il47 = Mugla; 1148 = Mus; 1149
= Ordu; 1150 = Osmaniye; il51 = Rize; 1152 = Sakarya; il53=Samsun; 1154 = Sivas; il55 =
Sanliurfa; 1156=Sirnak; il57 = Tekirdag; 1158 = Tokat; 1159 = Trabzon; 1160 = Van; il61 =
Yalova; 1162 = Zonguldak; F1 = Alic1 Erkek; F2 = Alic1 Kadin; F3 = Alic1 Ticari; F4 =
Satici1 Erkek; F5 = Satic1 Kadin; F6 = Satici Ticari; F7 = Bodrum Katlar; F8 = Zemin Kat;
F9=1 ve 5 kat; F10 = 6 ve 10 kat; F11 = 11 ve 20 kat; F12 = 21 ve Uzeri Katlar; F13 =

Arsa / Ana Tasinmaz Yiizol¢iimii; F14 = Yapi Insaat Tarz1 (Betonarme); F15 = Yap1
Insaat Tarz1 (Yigma / Kargir); F16 = Mevcut Alan (0 - 50m?); F17=Mevcut Alan (51 -
70m?); F18 = Mevcut Alan (71 - 90m?); F19 = Mevcut Alan (91 - 110m?); F20=Mevcut
Alan (111-150m?); F21 = Mevcut Alan (151 -200m?); F22 = Mevcut Alan (201 - 350m?);
F23 = Mevcut Alan (351 m? iizeri); F24 = Projeye Uygunluk Evet (Uygundur); F25 =
Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu Tasinmazdir); F26=Projeye Uygunluk Kismen Evet
(Fiili Durum Farklidir); F27=Ekspertiz Kanaati SATILABILIR; F28=Ekspertiz Kanaati
SATILAMAZ; F29=Ekspertiz Kanaati SATISI GUC; F30=Zemin Tip Bagimsiz Bolim;
F31 = Zemin Tip Ana Tasinmaz; F32 = Edinme Sekli Satinalma; F33 = Edinme Sekli
Ipotekli Satinalma; F34 = Tapu Tiirii (Kat Irtifaki); F35 = Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti);
F36 = Tapu Tiirii (Cins Tahsisi); F37 = Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yap1); F38 = Tapu
Tiri (Belirtilmemis); F39=Gtlivenlik; F40 = Otopark; F41 = Yiizme Havuzu; F42 =
Asansor; F43 = Isitma Sistemi (Merkezi Sistem); F44 = Isitma Sistemi (Kombi); F45 =
Isitma Sistemi (Soba); F46 = Isitma Sistemi (Klima / Diger); F47 = Isitma Sistemi
(Belirtilmemis); F48=Isitma Sistemi (Soba); F49=Isitma Sistemi (Kombi/Dogalgaz);
F50=Isitma Sistemi (Elektrik-Klima); F51=Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks);
F52=Yapmin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi); F53=Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi
(Orta); F54 = Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik); F55 = Konutun Yapim Y1l
1970 ve Oncesi; F56 = Konutun Yapim Yili 1971 - 1980 Arasi; F57 = Konutun Yapim
Yili 1981 - 1990 Arasi; F58 = Konutun Yapim Yili 1991 - 2000 Arast; F59 = Konutun
Yapim Yili 2001 - 2010 Arasi; F60 = Konutun Yapim Yili1 2011 - 2020 Arasi; F61 =
Konutun Yapim Y1l1 2021 ve Sonrasi; F62 = Salon (0); F63 = Salon (1); F64 = Salon (2);
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F65 = Oda (1); F66 = Oda (2); F67 = Oda (3); F68 = Oda (4); F69 = Oda (5); F70=0Oda
(6 ve lizeri); F71=Mutfak (0); F72 = Mutfak (1); F73 = Mutfak (2); F74 = Banyo/Tuvalet
(0); F75 = Banyo / Tuvalet (1); F76=Banyo/Tuvalet (2); F77 = Banyo / Tuvalet (3 ve
tizeri); F78 = Balkon (0); F79 = Balkon (1); F80 = Balkon (2); F81 = Balkon (3 ve {izeri);
F82 = Aylik Kira Degeri; F83 = Satis Durumu (Ilk Satis); F84 = Satis Durumu (ikinci El
Satis); F85 = Satis Durumu (Belirtilmemis); F86 = Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi
(Covid-19 Oncesi); F87 = Rapor Tarihi 11 Mart 2020ve 05 Mayis 2023 Aras1 (Covid-19
Donemi) ve F88 = Rapor Tarihi 05 Mayis 2023ve Sonrasi (Covid-19 Sonrasi) seklinde
tamimlanmistir. Esitlikte yer alan € hata terimidir. Hata terimi modelde kontrol
edilemeyen, olast O0l¢lim hatasin1 gosteren ve modele dahil edilmeyen degiskenlerin

etkisini gostermektedir.

Ln [Tapuya Kayith Satis Degeri TL. (31 Aralik 2024)] = B, + B Bolgel + --- +
B157F88

Asagida yer alan Tablo 22'de, Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik

2024) degiskeni icin hesaplanan tanimlayici istatistikler yer almaktadir.

Tablo 22. Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Icin Tanimlayici
Istatistik

Ortala Std. Minimu | Maksimu

Degiskenler N ma Hata m m

Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL.(31

Aralik 2024] 16103 | 14,3929 | 0,0085 0 23,031

Tablo 22'de yer alan bagimli degisken olan Ln (Mevcut Durum Degerleme TL. (31
Aralik 2024) degiskenine iligkin tanimlayici istatistikler, konutlarin degerleme siirecine
dair temel istatistiksel 6zellikleri sunmaktadir. Degiskenin ortalama degeri 14,3929 olup,
bu deger logaritmik doniislim uygulanmis satis degerlerinin genel egiliminin oldukca
yiiksek bir diizeyde oldugunu gostermektedir. Standart hata degeri 0,0085 gibi oldukga
diisiik bir seviyede olup, Orneklem ortalamasinin giivenilirligini ve istikrarim
desteklemektedir. Minimum degerin 0, maksimum degerin ise 23,031 olarak belirlenmis
olmasi, veride u¢ degerlerin (outliers) mevcut oldugunu gostermekte; bu da degerleme
stirecinde c¢ok diisiik ya da cok yiiksek degerli baz1 ekstrem konutlarin yer aldigini ortaya
koymaktadir. Bu genis dagilim araligi, modelin genis kapsamli bir degerleme segmentine

uygulandigini gostermektedir.
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Regresyon analizinin gecerliligi i¢in temel varsayimlardan biri olan hata
terimlerinin normalligi, bu calismada yapilan analiz dncesinde incelenmis ve Normal
Olasilik (P-P) grafigi yardimiyla degerlendirilmistir. Normallik varsayimi, ozellikle
parametrik testlerde tahmin edilen regresyon katsayilarinin giivenilirligi agisindan 6nem
arz eder. Bu nedenle, elde edilen artik (residual) degerlerin normal dagilima ne 6l¢iide
uyum sagladigimmi gérmek amaciyla, standartlastirilmis artik degerler kullanilarak P-P
grafigi olusturulmustur. Asagidaki P-P grafiginde yatay eksende gozlenen kiimiilatif
olasilik (Observed Cum. Prob), dikey eksende ise beklenen kiimiilatif olasilik (Expected
Cum. Prob) yer almaktadir. Normallik varsayimina tam uyum durumunda, gozlenen
degerlerin teorik normal dagilimla Grtiismesi beklenir ve bu durumda noktalar 45°'lik

diyagonal ¢izgi (y = x dogrusu) boyunca siralanir.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual
Dependent Vari;aé:le: Ln [Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]

08
06
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Expected Cum Prob
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Grafik 15. Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Normallik
Dagilimi
Yukarida sunulan Normal P-P Plot grafigi, “Ln [Mevcut Durum Degerleme (31
Aralik 2024 Aralik)]” degiskenine ait regresyon artiklarinin normal dagilima uyup
uymadigini degerlendirmek amaciyla olusturulmustur. Dogrusal olan egri, teorik olarak
beklenen normal dagilim ¢izgisini; siyah noktalar ise gdzlemlenen artiklarin kiimiilatif

olasiliklarin1 gostermektedir. Grafikteki noktalarin, 6zellikle uclarda olmak iizere,
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dogrusal cizgiden sistematik olarak sapma gosterdigi goriilmektedir. Bu sapmalar,
regresyon artiklarinin tam anlamiyla normal dagilmadigim géstermektedir. Ozellikle S-

seklindeki yapi, verinin kuyruklarinda normal dagilimdan uzaklastigini isaret etmektedir.

Regresyon analizinde modelin glivenilirligini degerlendirmek icin bir diger dnemli
varsayim, artik (residual) degerlerin sabit varyans gostermesidir. Bu varsayim,
homoskedastisite olarak adlandirilir ve bagimli degiskenin tahmin hatalarinin, tim
tahmin edilen degerler boyunca tutarli bir dagilima sahip olmasi gerektigini belirtir.
Homoskedastisite ihlal edilirse, regresyon tahminlerinin giivenilirligi ve standart hata
degerlerinin dogrulugu azalabilir. Bu nedenle, regresyon modelinin gegerliligini test
etmek amaciyla artiklar ile tahmin edilen degerler arasinda bir dagilim grafigi (Scatter

plot) olusturulmustur.
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Grafik 16. Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Kalintilar Grafigi

Grafikte, yatay eksende model tarafindan tahmin edilen degerler, dikey eksende ise
bu tahminlere karsilik gelen artik degerler yer almaktadir. Ideal bir regresyon modelinde
artiklarin yatay eksende rastgele dagilmasi ve belirgin bir desen olusturmamasi beklenir.
Ancak bu grafikte, ozellikle belirli deger araliklarinda (2—4; 10-11 ve 13-17 arasinda)
artiklarin  kiimelendigi ve bazi ug¢ degerlerin modelden 6nemli Ol¢iide saptigi
gozlemlenmektedir. Bu durum, modelin bazi degerler i¢in sistematik hatalar icerdigini ve

varyansin sabit olmadigini (heteroskedastisite) diisiindiirmektedir. Ayrica, veri setinde
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acik u¢ degerlerin (outlier) bulundugu da goriilmektedir. Bu noktalar modelin tahmin

giiclinii diisiirebilecegi gibi, regresyon katsayilarini da olumsuz etkileyebilir.

Calismada modeli analiz etmek icin regresyon analizi uygulanmis ve analiz

sonuglar1 Tablo 23’de gosterilmistir.

Tablo 23. Regresyon Modeline Ait Genel Uyum ve Anlamlilik Istatistikleri Mevcut
Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)

Durbin- | Toplam Ser. Der Ortalama F degeri Anl. Diiz.
Watson | Kareler ’ ‘| Kareler g P)

8 0,619 0,383 | 0,381 | 0,84636 1,462 | 7138,853 54 132,201 | 184,551 | < 0,000

Model R R? |Diiz. R? | Std. Hata

Tablo 23’te model 8’e ait regresyon analizine iliskin genel uyum ve anlamlilik
istatistikleri incelendiginde, modelin bagimli degisken olan Ln Mevcut Durum
Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) tizerindeki agiklayict giiciiniin orta diizeyde
oldugu goriilmektedir. Modele iliskin R katsayis1 0,619, R? degeri 0,383 ve diizeltilmis
R? degeri 0,381 olarak hesaplanmistir. Bu da, bagimsiz degiskenlerin modelde yer alan
degiskenin varyansinin yaklasik %38,3’linii acikladigin1 gostermektedir. Modelin
standart hata degeri 0,84636 olup, tahmin edilen degerler ile ger¢ek degerler arasindaki
ortalama sapmay1 ifade etmektedir. Ayrica, Durbin-Watson istatistigi 1,462 olarak
hesaplanmis ve bu deger artiklarda pozitif otokorelasyon olabilecegine isaret etmektedir;
dolayisiyla artiklar arasinda bagimsizlik varsayimi tam olarak saglanamamis olabilir.
Modelin genel gegerliligini test eden F istatistigi 184,551 olup, anlamlhilik diizeyi (p
degeri) < 0,000 bulunmustur. Bu sonug, modelin genel olarak anlamli oldugunu, yani
bagimsiz degiskenlerin en az birinin bagimli degisken lizerinde istatistiksel olarak anlamli

etkisi bulundugunu gostermektedir.

ANOVA sonuglari ise modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu acgik bicimde
ortaya koymaktadir. F istatistigi 184,551 olup oldukga yiiksektir ve bu degere karsilik
gelen anlamlilik diizeyi (p < 0,000) modelin genel olarak anlaml1 oldugunu, yani bagimsiz
degiskenlerin toplu olarak bagimhi degiskeni anlamli bi¢imde agikladigini

kanitlamaktadir.

Asagida yer alan Tablo 24'te, Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik

2024 igin yiriitiilen regresyon analizinin sonuglar1 ayrintili bicimde gosterilmektedir.
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Tablo 24. Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024) Regresyon Analizi
Sonuglari

Standartlastirilmamis | Standartlagtirilmis t SZL g‘oklu pog*;:ufal )
Model Katsayilar Katsayilar degeri ®) Baglann Istatistikleri
B Std. Hata Beta Tolerance VIF
Eﬁf{%’;ﬁ?ﬁaﬁ 11,632 | 0,237 2,035 49121| 0,000 | 0022 | 44635
gl%sge“iz Kanaati SATISU | 19 454 | 0,240 1,811 47.748| 0000 | 0027 | 37,407
EKSTPIE&ZM%;M“ 11424 | 0,252 0,830 45416 0,000 | 0115 | 8,691
Sabit Terim (Constant) 2,103 0,247 8,514 | 0,000
Mevcut Alan (351 m? iizeri) | 1,780 | 0,076 0,179 23,434 (0,000 | 0,661 | 1,513
Mevcut Alan (201 - 350m?) | 1,141 0,045 0,208 25,362 | 0,000 | 0573 | 1,744
Mugla 0,820 | 0,076 0,071 10,735 0,000 | 0,879 | 1,137
Mevcut Alan (151 - 200m?) | 0,815 0,033 0,258 24,777( 0,000 | 0,354 | 2,825
Mevcut Alan (111 - 150m?) | 0,562 0,027 0,244 20,780 | 0,000 | 0,278 | 3,595
fzmir 0534 | 0,031 0,127 17,000 | 0,000 | 0,692 | 1,444
Antalya 0,518 0,041 0,088 12,588 | 0,000 | 0779 | 1,283
istanbul 0,500 | 0,027 0,157 18,418 | 0,000 | 0528 | 1,894
Gaziantep 0,442 0,053 0,062 8,414 0,000 | 0,715 | 1,399
Mevcut Alan (91 - 110m?) | 0,362 0,028 0,134 13,124 0,000 | 0370 | 2,706
Rapor Tarihi 05 Mayis
2023ve Sonrasi (Covid-19 | 0,309 0,035 0,063 8,832| 0,000 | 0,749 | 1,336
Sonrast)
Yalova 0,279 0,140 0,013 1,993| 0,046 | 0,962 | 1,039
Zemin Tip Bagimsiz Bolim | 0,276 0,049 0,043 5653| 0,000 | 0,650 | 1,539
Alici Ticari 0,267 0,028 0,069 9,671( 0,000 | 0,745 | 1,343
Ronutun Yapum it 20211 0234 | 0,037 0,041 6,383| 0,000 | 0931 | 1,074
11 ve 20 Kat 0,219 0,038 0,038 5775| 0,000 | 0885 | 1,131
Malatya 0,210 | 0,070 0,021 2,985| 0,003 | 0771 | 1,297
Mevcut Alan (71 - 90m?) 0,196 0,028 0,067 6,989 0,000 | 0419 | 2,385
Egﬁl‘;ggﬁi‘f{‘;ve Malzeme | 17 0,049 0,022 3,466 | 0,001 | 0936 | 1,069
Giivenlik 0,161 0,024 0,050 6,812| 0,000 | 0,701 | 1,426
Elazig 0,156 0,062 0,018 2518|0012 | 0724 | 1,382
Balikesir 0,153 0,044 0,025 3472|0001 | 0,765 | 1,307
Aydin 0,135 0,045 0,021 3,042( 0,002 | 0,830 | 1,204
Roputun Yapun Vi 19701 0,125 | 0,038 0,047 3505|0000 | 0216 | 4,623
Satict Ticari 0,116 0,020 0,037 5745| 0,000 | 0933 | 1,072
Oda (4) 0,113 0,025 0,031 4,496 0,000 | 0,796 | 1,256
Yiizme Havuzu 0,105 0,033 0,022 3,207 0,001 | 0,826 | 1,210
Ankara 0,094 | 0,032 0,028 2,903| 0,004 | 0414 | 2413
6 ve 10 kat 0,085 0,021 0,027 4,145( 0,000 | 0921 | 1,086
Otopark 0,066 0,016 0,031 4,199 0,000 | 0,715 | 1,398




156

Tablo 24. (Devami)

Tsitma Sistemi (Kombi) 0,064 | 0,017 0,030 3738] 0,000 0613 | 1633
Marmara Bolgesi 0,060 | 0,026 0,025 2204|0022 | 0318 | 3,140
Alicr Erkek 0,037 | 0,016 20,016 22900022 | 0774 | 1,202
Banyo/Tuvalet (1) 0072 | 0,016 20,031 4355 0,000 | 0,744 | 1344
¢ Anadolu Bélgesi 0077 | 0,031 20,029 2510|0012 | 0287 | 3486
Egﬁ‘t‘;;?(lg‘?r‘g”e Malzeme | 4103 | 0015 0,047 6,968 0,000 | 0843 | 1,186
Mevcut Alan (0-50m2) 0127 | 0,039 0,025 3288|0001 | 0678 | 1476
Kahramanmaras -0,127 0,062 -0,013 -2,059 | 0,040 0,923 1,084
Isitma Sistemi (Soba) -0,153 0,038 -0,028 -4,065 | 0,000 0,827 1,210
Mersin 0,155 | 0,045 0,023 3439|0001 | 0838 | 1193
Bodrum Katlar 0,156 | 0,032 0,031 4854|0000 | 0951 | 1,051
Kirschir 0177 | 0,082 0,014 2,158| 0,031 | 0899 | 1112
&2‘;&;‘&%;“’6 0,188 | 0,034 10,069 5494|0000 | 0241 | 4,151
gi‘zgg(g(')hv'léllg"gﬁfef)o 0208 | 0015 0,090 13919/ 0,000 | 0916 | 1,001
Kiitahya 0217 | o101 0,014 21530031 | 0967 | 1,034
Sivas 0,244 | 0,086 0,018 2,835 0,005 | 0908 | 1,101
ggfge;‘iiogumad"lu 0311 | 0,034 0,080 9267|0000 | 0511 | 1956
Osmaniye 0316 | 0,064 0,032 4909|0000 | 0929 | 1076
Dogu Ar#idalh Bolgesi 0,320 | 0,037 0,076 8,546 0,000 | 0489 | 2,045
Afyonkarahisar 0,660 | 0,192 0,022 3431|0001 | 0970 | 1,031
Kirikkale 3891 | 0,095 0,264 40,890 | 0,000 | 0,925 | 1,081

Bagimsiz Degiskenler: (Constant), istanbul, Zemin Tip Bagimsiz Boliim, Banyo/Tuvalet (1), Giivenlik,
[zmir, Meveut Alan (201 - 350m?), Mevcut Alan (151 - 200m?), Mevcut Alan (111 - 150m?), Satis Durumu
(Belirtilmemis), Mevcut Alan (351 m2 iizeri), Otopark, Bingél, Mevcut Alan (91 - 110m?), Erzurum,
Sanliurfa, Bursa, Rapor Tarihi 11 Mart 20200ncesi (Covid-19 Oncesi), Tekirdag, Alic1 Erkek, Aydin,
Satict Kadin, Corum, Osmaniye, Balikesir, Edinme Sekli Ipotekli Satinalma, Kiitahya, Mevcut Alan (71-
90m?2), 11 ve 20 kat, Banyo/Tuvalet (3 ve iizeri), Batman, Satis Durumu (ilk Satis), Tapu Tiirii (Kat irtifak1),
Yapmnin Is¢ilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks), Ege Bolgesi, 1 ve 5 kat, Gaziantep, Tapu Tiirii (Kat Miilkiyeti),
Edirne, Antalya, Ordu, Yalova, Bodrum Katlar, Sirnak, Trabzon, Oda (4), Oda (6 ve iizeri), Oda (5),
Kahramanmaras, Yiizme Havuzu, Asansor, Afyonkarahisar, 21 ve Uzeri Katlar, Konutun Yapim Y1l 2021
ve Sonrasi, Sivas, Elaz1g

Bagimli Degisken: Mevcut Durum Degerleme Degeri TL. (31 Aralik 2024)]

Tablo 24°de yer alan Model 8’e ait regresyon analizi incelendiginde bagiml
degisken olan Ln (Mevcut Durum Degerleme 2024 Aralik [TL]) tizerinde etkili olan
bircok bagimsiz degiskenin istatistiksel olarak anlamli katkilar sundugu goriilmektedir.
Modelin sabit katsayis1 anlamhidir (B = 2,103, p <0,001) ve modelde yer alan ¢ok sayida
degiskenin etkisi anlamhidir (p < 0,05).



157

Sonuglara gére mevcut durum degerleme degeri (31 Aralik 2024 ) {izerinde en
giiclii etkiye sahip degiskenler, Ekspertiz Kanaati kategorileridir. Satilabilir (B = 11,632),
satis1 giic (B = 11,454) ve satilamaz (B = 11,424) kanaatleri, degerlendirme bedelini
anlaml diizeyde artiran en yiiksek katsayilara sahiptir. Bu durum, ekspertiz uzmaninin
satisga yonelik kanaatinin, tasinmazin degerlemesinde kritik ve belirleyici bir rol
oynadigim gostermektedir. Ozellikle, satilabilir kanaati tasiyan tasmmazlarin digerlerine
kiyasla ¢ok daha yiiksek bedellerle degerlendirildigi anlasilmaktadir. Ayrica, fiziksel
blytikligl temsil eden Mevcut Alan-351 m? iizeri (B = 1,780) ve Mevcut Alan-201-350
m? (B = 1,141) gibi degiskenler de yliksek pozitif katsayilara sahiptir. Bu bulgular,
taginmazlarin alan1 biiylidiikkge degerleme bedellerinin de Snemli olgiide arttigini
gostermektedir. Biiylik metrekareli konutlar piyasada daha degerli olarak algilanmakta ve

bu da degerleme hesaplamalara yansimaktadir.

Orta siralarda yer alan degiskenlerden biri olan konutun yapim yil1 1970 ve dncesi
(B = 0,125) ise beklenenin aksine pozitif bir etki gostermektedir. Bu durum, ozellikle
tarihi olmasi, merkezi konumda yer almasi veya kentsel doniisiime girmesi umudu eski

yapilarin degerleme agisindan hala yliksek bedellere ulasabildigini diisiindiirmektedir.

. Bolge ve il dummy degiskenleri agisindan ise Mugla (B = 0,820), Izmir (B =
0,534), Antalya (B = 0,518), Istanbul (B = 0,500) ve Gaziantep (B = 0,442) gibi biiyiik

sehirler satig degerini anlamli bigimde artiran iller arasinda yer alirken, Dogu ve

Ote yandan, en diisiik “B” degerlerine sahip degiskenler arasinda yer alan
Giineydogu Anadolu Bolgesi (B = -0,311), Dogu Anadolu Boélgesi (B = -0,320),
Afyonkarahisar (B = -0,660) ve o6zellikle Kirikkale (B = -3,891), Sivas (B = -0,244),
Osmaniye (B =-0,316) gibi konumsal degiskenler, tasinmazin bulundugu cografi
bolgenin degerleme bedeli ilizerinde olumsuz bir etki yarattigini ortaya koymaktadir. Bu
bolgelerdeki tasinmazlarin degerleme bedelleri, diger bolgelere kiyasla anlamli dlgiide
daha diisiik ¢ikmaktadir. Ozellikle Kirikkale (B = -3,891) igin hesaplanan yiiksek negatif
etki, bu ilin ekonomik ve demografik kosullarinin konut piyasasindaki deger algisini ciddi

sekilde diisiirdiigiine isaret etmektedir.

Ayrica, Isitma Sistemi (Soba), Banyo / Tuvalet-1 ve yapin is¢ilik ve malzeme

kalitesi (orta) gibi yap: 6zellikleri negatif yonlii ve anlaml etkiler gdstermektedir. Ote
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yandan, gilivenlik, otopark, yiizme havuzu ve yapinin kalitesi (liiks) gibi nitelikli

donatilara sahip tasinmazlar ise degerlemeyi pozitif yonde artirmaktadir.

Sonug olarak, bu modelin analizinde; ekspertiz kanaati, alan biiylikliigii ve bolgesel
konum gibi faktorlerin, tasinmaz degerlemesini anlamli bi¢cimde etkiledigini, konut
degeri {lizerinde hem yapisal hem bolgesel faktorlerin belirleyici oldugunu

gostermektedir.
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SONUC VE ONERILER

Bu tez caligmasinda, Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin yapisi ve gayrimenkul
degerine etki eden faktorler 2019-2024 donemini kapsayan genis bir veri tabani
kullanilarak kapsamli bigimde analiz edilmistir. Calismada 16.103 tasinmazin degerleme
raporlar1 incelenmis, toplam 48.309 parasal veri lizerinden degerlendirmeler yapilmaistir.
Veriler; Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii, belediyeler, Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan lisansli gayrimenkul degerleme sirketleri, Tiirkiye Istatistik Kurumu ve
Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’ndan elde edilmistir. Bu sayede, Tiirkiye genelini
temsil eden gii¢lii bir 6rneklem olusturulmus, literatiirde genellikle dar cografi alanlara

odaklanan ¢aligmalardan farkli olarak ulusal diizeyde biitlinciil bir analiz yapilmistir.

Analizlerde ¢oklu dogrusal regresyon ve yari logaritmik hedonik fiyat modelleri
uygulanmis, bir bagimli ve 157 bagimsiz degisken iizerinden sekiz farkli model
gelistirilmistir. Bu modeller, emlak vergi degeri, tapuya kayith satig degeri, yasal durum
degeri ve mevcut durum degeri i¢in hem mevcut y1l hem de 2024 yili projeksiyonlarini
icermektedir. Emlak Vergi Degeri Modelinde 55 degisken anlamli ¢ikmis ve diizeltilmis
R? %17,5 bulunmustur. Bu modelde Istanbul, Izmir ve Antalya’da rayi¢ degerlerin
yiiksek, Bingdl, Erzurum ve Kiitahya’da ise diisiik oldugu goriilmiistiir. Tapuya Kayitl
Satig Degeri Modelinde 68 degisken anlamli bulunmus, varyansin %29,5°1 agiklanmustir.
Ozellikle Istanbul, Mugla ve Antalya’da satis fiyatlar yiikselirken, kiiciik metrekareli
konutlar, bodrum katlar ve projeye aykiriliklar fiyat: diigiirmektedir. Yasal Durum
Degerleme Modelinde 65 degisken anlamli ¢ikmis ve R? %46,4’e ulagsmustir; kat
miilkiyeti ve yapr kalitesi en belirleyici faktorlerdir. Mevcut Durum Degerleme
Modelinde ise 63 degisken anlamli bulunmus, R? %45,7 olarak hesaplanmistir. Modern
tasarimli, genis metrekareli ve sosyal donatiya sahip konutlarin fiyati yiikselirken; teknik

uyumsuzluklar ve satis belirsizlikleri fiyatlar diisiirmektedir.

Gelecege yonelik 2024 projeksiyonlarinda da benzer sonuglar elde edilmistir.
2024 Emlak Vergi Degeri Modelinde 57 degisken anlamli ¢ikmis, R? %23.,4 olmustur. Bu
modelde konum, yeni bina yasi, balkon ve banyo sayis1 pozitif etkiye sahiptir. 2024 Tapu
Satis Bedeli Modelinde 71 degisken anlamli bulunmus, R? %36,6 olarak Olclilmiistiir;
yap1 kalitesi, sosyal olanaklar ve otopark fiyatlar1 artirirken pandemi sonras1 donemde

olusan deger farkliliklarinin da anlamli bir etki yarattig1 belirlenmistir. 2024 Yasal Durum
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Degerleme Modelinde 66 degisken anlamli bulunmus, varyansin %37,5°1 agiklanmistir;
projeye uygunluk, kat sayis1 ve modern yapi tarzi pozitif etkiye sahipken, yigma yap1 ve
bodrum katlar negatif etki yaratmistir. 2024 Mevcut Durum Degerleme Modelinde 54
degisken anlamli ¢ikmis, R? %38,3 bulunmustur; giivenlik, sosyal donati ve genis
metrekare fiyati artirirken, “satilamaz” veya “belirsiz” kaydi tasiyan miilkler fiyati

distirmiistiir.

Bolgesel analizler, konut piyasasinda ciddi farklilagsmalara isaret etmektedir.
Mugla (+%66), istanbul (+%52), Izmir (+%52) ve Antalya (+%49) fiyat artiglarinin en
yiiksek oldugu illerdir. Bu illeri Marmara ¢eperindeki Yalova, Edirne ve Kirklareli takip
etmektedir. Buna karsilik Bingdl, Kiitahya, Erzurum ve Sanliurfa gibi illerde fiyatlar
diisiik seyretmektedir. Fiziksel 6zellikler agisindan 201 m? {izeri genislik, yiiksek kalite
is¢ilik, giivenlik, otopark ve yiiksek katli projeler fiyatlar1 artirirken; diistik kalite iscilik,
sobal1 1sitma, bodrum kat ve projeye aykiriliklar fiyatlar1 baskilamaktadir. Bu bulgular,
Tiirkiye genelinde tek tip bir konut balonundan ziyade bdlgesel ve segmente dayali
ayrigmalarin  bulundugunu  gostermektedir. Ozellikle biiyiiksehirler ve turizm
bolgelerindeki liikks segment yiiksek risk tasirken, Anadolu’nun genis kesiminde balon

riski simirlidir.

COVID-19 pandemisi, konut piyasasinda kalici etkiler yaratmistir. Analizler,
pandemi doneminde fiyatlarin %15-25 arasinda arttigin1 ve bu etkinin gecici degil yapisal
oldugunu gostermektedir. Balkon, agik alan, asansor, gilivenlik ve site donatilar1 gibi
ozellikler fiyat lizerindeki 6nemini artirmis, saglik ve sosyal altyapiya erisim en kritik
belirleyicilerden biri haline gelmistir. Bu sonug, pandemi ile birlikte tiiketici tercihlerinde

kalict bir doniisiim yasandigini ortaya koymaktadir.

Caligma bulgulan literatiirdeki genel egilimlerle ortiismektedir. Rosen (1974),
Malpezzi (2003), Palmquist (2006) ve Selim (2009) gibi temel calismalar, konum,
bliytikliik ve yapi1 kalitesinin fiyat {izerinde belirleyici oldugunu gostermektedir. Bununla
birlikte, baz1 bolgelerde eski yapilarin gérece degerli bulunmasi veya yeni yapilarin diisiik
fiyatlanmasi gibi yerel farkliliklar, Wilhelmsson (2000)’un isaret ettigi tarihsel doku ve
itibar faktorleriyle; Goodman ve Thibodeau (1998)’un vurguladigi mekansal bagimlilik
ve alt pazar heterojenligiyle agiklanabilir. Bu durum, hedonik modellerin evrensel ilkeleri

yaninda yerel piyasa kosullarin1 da dikkate almasi gerektigini gostermektedir.
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Elde edilen bulgular, Tiirkiye gayrimenkul piyasasinin saglikli isleyisi i¢in ¢esitli
politika ve uygulama onerilerini giindeme getirmektedir. ilk olarak, vergi politikalari ve
piyasa seffaflig1 giiclendirilmelidir. Tapu, belediye, SPK ve TDUB arasinda entegre bir
veri sistemi kurulmali, beyan edilen degerlerle piyasa degerleri arasindaki %15-20’lik
fark azaltilmalidir. Emlak vergisi ve tapu harclar1i piyasa degerine daha yakin

belirlenmeli, kayit digiligin 6niine gecilmelidir.

Finansman yapisinin cesitlendirilmesi, sektorde stirdiiriilebilirligi
destekleyecektir. Gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (GYO), gayrimenkul yatirim fonlari
(GYF) ve yapt tasarruf sandigi (YTS) gibi araglarin yayginlastirilmasi, kredi bagimliligini
azaltacaktir. Almanya’daki yapi tasarruf sandigi sistemleri ve ABD’deki mortgage-
backed securities ornekleri incelenerek Tiirkiye’ye uygun modeller gelistirilebilir. Bu
araglar, kiiciik yatirnmcilarin sektore girisini kolaylastirarak piyasanin derinlesmesine

katk1 saglayacaktir.

Kentsel doniisiim projeleri yalnizca fiziksel yenileme degil, sosyal dokunun
korunmas: ve toplumsal biitiinlesme hedefiyle tasarlanmalidir. Gayrimenkul
sertifikalarinin doniisiim projelerinde kullanimi, finansmana erisimi kolaylastirabilir.
Ancak projelerde soylulastirma (gentrification) riskine karsi Onlemler alinmali,

dezavantajli gruplarin kent merkezlerinden diglanmasi engellenmelidir.

Dijitallesme ve teknoloji, sektoriin gelecegi acisindan kritik bir rol oynamaktadir.
Yapay zeka, biiylik veri ve cografi bilgi sistemlerinin (CBS) degerleme siireclerine
entegrasyonu, hem hiz hem de giivenilirlik saglayacaktir. Uluslararas1 degerleme
standartlarina uyum saglanarak Tirkiye’nin uluslararast yatirnmcilar agisindan

giivenilirligi artirilmalhidir.

Stirdiiriilebilirlik perspektifi, gayrimenkul piyasasinin geleceginde belirleyici
olacaktir. Yesil binalar, enerji verimli projeler ve ¢evre dostu yapilar tesvik edilmeli;
iklim degisikligi, deprem ve sel gibi riskler degerleme siireclerine entegre edilmelidir. Bu

tiir yapilar hem ¢evresel fayda saglar hem de uzun vadede ekonomik avantaj sunar.

Calismanin kisitlar1 da dikkate alindiginda, gelecekteki arastirmalarin daha mikro
Olcekte (mahalle, sokak, yap1 bazli) veri toplamasi, nitel yontemleri (uzman goriisleri,
yatirimct algilari, odak grup caligmalari) entegre etmesi ve ileri makine Ogrenimi

yontemlerini (rastgele ormanlar, sinir aglar1 vb.) kullanmasi onerilmektedir. Boylece,
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piyasa dinamikleri daha hassas bigimde anlasilabilecek, pandemi gibi beklenmedik

soklarin etkilerine dair erken uyar1 sistemleri gelistirilebilecektir.

Bu tez, Tirkiye’de gayrimenkul piyasasini ulusal diizeyde kapsamli bir veri seti
ile analiz ederek literatiire 6zgiin katki saglamistir. Bulgular, konumun her durumda en
belirleyici faktor oldugunu; fiziksel 6zellikler, sosyal donatilar ve finansal kosullarin ise
fiyatlar1 6nemli Olgilide etkiledigini ortaya koymustur. Ayrica, pandemi sonrasi degisen
tercihler ve bolgesel ayrismalar piyasadaki fiyat olusumlarini derinden etkilemistir.
Calisma, politika yapicilar, yatirnmcilar ve akademik cevreler i¢in yol gosterici nitelikte
olup, sektoriin daha seffaf, siirdiiriilebilir ve saglam bir yapiya kavusmasi igin

uygulanabilir 6neriler sunmaktadir.

Sonu¢ olarak, iklim degisikligi ve c¢evresel siirdiiriilebilirlik unsurlarinin
gayrimenkul degerleme siireglerine sistematik bi¢imde entegre edilmesi gerekmektedir.
Tiirkiye 6zelinde iklim risklerinin —sel, kuraklik, deprem ve diger dogal afetler gibi—
tasinmaz degerleri tizerindeki etkilerinin ampirik yontemlerle incelenmesi, sektorde etkin
risk yOnetimi stratejilerinin gelistirilmesine dnemli katkilar saglayacaktir. Bu baglamda,
iklim risklerinin gayrimenkul piyasast iizerindeki dogrudan ve dolayli etkilerinin

6l¢iilmesi, hem yatirimcilar hem de politika yapicilar agisindan kritik neme sahiptir.

Bu calismada elde edilen bulgularin, yalnizca akademik literatiire katki sunmakla
kalmayip ayni1 zamanda gayrimenkul sektoriindeki diizenleyici kurumlar, yatirimcilar,
degerleme uzmanlar1 ve politika yapicilar i¢in yol gosterici nitelik tasidig1 sdylenebilir.
Boylelikle, piyasanin daha seffaf, siirdiiriilebilir ve direngli bir yapiya kavusmasina

yonelik stratejik adimlarin atilmasi miimkiin olacaktir.
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