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Bu calisma ile birden ¢ok tasinmazin konu oldugu kentsel dénisim alanlarinda, kitlesel degerleme
yontemi uygulanarak tasinmazlarin degerleri belirlenmistir. Eldzig ili Merkez ilgesi Cumbhuriyet
Mabhallesi’'nde bulunan 21.69 hektarlik kentsel dontisiim alanindaki arsa ve konut vasifli tasinmazlara
Ridge regresyon analizi kullanilarak kitlesel degerleme yontemi uygulanmistir. Analiz sonrasi elde edilen
model Uzerinde degiskenlerin degerleri yerine yazilarak, deger bilgisine ulasiimistir. Model sonrasi
ulasilan degerler ile daha 6nce gayrimenkul sirketi tarafindan belirlenen degerler karsilastirilarak,
oransal olarak farklari incelenmistir. Calismada kentsel dontisim alanlarinda tasinmazin degerinde etkili
olan faktorlerin de g6z 6ninde bulunduruldugu bir model araciligiyla ayni anda benzer nitelikli birgok
tasinmazin degerinin saptanabilecegi ortaya konulmustur. Kitlesel degerlemenin uygulanmasiyla daha
az sUrede ve daha az maliyetle tasinmazin degerine ulasmanin mimkin oldugu sonucuna varilmistir.

Mass Appraisal In Urban Transformation Areas: Example Of Elazig-
Cumbhuriyet Neighbourhood

Keywords
Elazig;

Real Estate Valuation;
Mass Appraisal ;
Urban Transformation;
Ridge Regression.

Abstract

In this study, the values of the real estates were determined by applying the mass appraisal method in
the urban transformation areas where more than one real estate is the subject.Mass appraisal method
was applied to land and residential real estate in 21.69 hectare urban transformation area in
Cumhuriyet district of Central country of Elazig province, by using Ridge Regression analysis.After the
analysis, the values of the variables were written on the model obtained and the value information was
reached.The values obtained after the model were compared with the values determined by the real
estate company and their proportional differences were examined.In the study, it was revealed that
the value of many similar properties can be determined at the same time by means of a model in which
the factors influencing the value of the real estate property are taken into consideration.With the
application of the mass appraisal, it is possible to reach the value of the real estate in less time and with
less cost.
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1. Giris

Kentlerin yogun gog¢ sonrasi olusan g¢arpik yapilasma,
islevini yitirme, dogal afete maruz kalma gibi olaylar
sonrasi ¢okiintliye ugramis bolgeleri bulunmaktadir.
Bu bolgelerin; sosyal, kiltirel, ekonomik ve fiziksel
degisimlere uyum saglamasi ve kentte olusan

sorunlarin giderilmesi amach kentsel donlisim
faaliyetleri gerceklestiriimektedir. Kentsel dénisim
uygulamalar ile ekonomik ve fiziksel yonden zarara
ugrayan bolgelerde, yasam kalitesini artirmanin yani
sira kent  ekonomisini  glgclendirmek  de
hedeflenmektedir (Koktirk ve Koktirk, 2016). Artan

kentsel donisim uygulama alanlariyla birlikte
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tasinmazin degerinin belirlenmesi konusu da 6nemli
hale gelmistir.

Ulkemizde, afet riski altindaki alanlar ve yipranmaya
ugramis alanlar basta olmak (izere kentsel dontisiim
uygulamalari 6nem kazanmistir. Mahalli ve idari
birimlerinde gelecek 10 yildaki hedefleri arasinda yer
aldigindan, kentsel

doniisim  uygulamalar

Tirkiye’de hiz  kazanmistir. Kentsel donisim
alanlarinin artmasi, donlsiime ugrayan alanlarin
donlisim oncesi ve sonrasi tasinmaz degerinin
belirlenmesi konusunu 6neme kavusturmustur.

Degerleme, ekonomik gelismeler g6z Onilinde
bulundurularak tasinmazlarin niteliklerinin toplu
analizi sonucunda piyasa kosullarindaki degisim
1977).

degerleme ise; tasinmaza iliskin Ozellikler, yarar,

degerinin  kestirimidir  (Aglar, Tasinmaz

cevre, kullanim  amaglan  gibi  faktorlerin

degerlendirilmesi amaciyla tasinmaz degerinin
objektif ve tarafsiz olarak belirlenmesi igin yapilan
islemlerin timudir. Bu deger maliyet fiyati, pazar
fiyati ya da satis fiyati olabilmektedir (Glingér, 1997).
Tasinmaz degerleme calismalari kapsadigi alan ya da
kitlesel

varlik yoninden tekil degerleme ve

degerleme olarak iki bashga ayrilabilir. Tekil
degerleme, degerlemeye konu tasinmazin emsal,
karsilastirma, gelir yontemlerinden herhangi biri
uygulanarak degerinin bigilmesini amaglamaktadir.

Vergilendirme, kamulastirma, kentsel donlisim gibi
nedenlerle ayni anda birden cok tasinmaza deger
bicilmesi gerektigi durumlarda ise kitlesel tasinmaz
degerleme yontemi kullanilmaktadir (Tanrivermis,
2017). Bunun nedeni belirlenen model yardimiyla

daha az maliyetle ve daha kisa siirede 6zellikle emlak

vergilendirmesi esnasinda blylk kolayhk
saglamasidir.
Kitlesel degerleme bazi kaynaklarda kime

degerleme olarak adlandirilirken bazilarinda ise
toplu degerleme olarak adlandiriimaktadir. Sermaye
Kurulu tarafindan 6362 sayilli Kanun’a
45’nolu  Tebligi
yayinlanan Uluslararasi Degerleme Standartlarinda,
istatistiksel bir

sekilde incelenmesi ve analiz edilmesine imkan

Piyasasi
dayanilarak Seri VI ekinde

kitlesel degerleme, “Sonuglarin
saglayan sistematik ve tek tip degerleme yontemleri
ve teknikleri kullanilarak birden fazla miilke belirli bir
tarihte

tanimlanmistir (Anonim,2006).

degerleme  uygulamasidir”  seklinde

Uluslararasi Degerleme Calisanlar Birligi ise (IAAO)

kitlesel degerlemenin tanimini, “Cok sayidaki
tasinmazin ya da tasinmazlardan olusan gruplarin
degerleme glnlindeki degerlerinin

standartlastirilmis siireclerle ve istatistiksel testlerle
belirlenmesi islemi” seklinde yapmaktadir (Web 1).
Tekil tasinmaz degerleme belirlenen tarihte bir
tasinmazin satis degerinin daha c¢ok geleneksel
yontemler kullanilarak degerinin tespiti iken, kitlesel
degerleme belirlenen tarihte birden ¢ok tasinmazin
standart
yontemlerle bulunmasi islemidir. Kitlesel tasinmaz

belirlenmis suregler ve istatistiksel
degerleme, tekil tasinmaz degerlemesi ile genel
olarak ayni is akis slirecinden olusmaktadir. Fakat
kitlesel degerleme igin olusturulacak olan degerleme
modelinde tek tasinmaz degerlemesinden farkli
olarak, orneklem kimesinden edinilen bilgilerle
degerleme kiimesinin degerleme islemi
yapiimaktadir (Yilmaz, 2010).

Tekil tasinmaz degerlemesinde uzmanlar tarafindan
pazar analizleri kullanilarak konu tasinmazin degeri
belirlenerek aracihigyla

degerleme raporu

sunulmaktadir. Degerleme uzmani hazirladig
raporda; degerlemenin hangi tarihte ve amagcla
haklari,

kisitlayict unsurlar ve kestirilecek deger kavramini

gerceklestirildigini, tasinmaza iliskin
belirtmesi gerekmektedir. Kitlesel degerlemede ise
degeri belirlenecek tasinmazlar, tanimli alandaki tim
tasinmazlardan olusmaktadir. Kitlesel degerlemede
bulunan bolgeye ve c¢alismanin amacina uygun
degerleme modellerinin olusturulmasi gerekir.
Kitlesel degerleme islemlerinde degerleme isleminin
dogrulugu ve  tutarlilig, modelin  dogru
olusturulmasina, 6rnek kiime ve deger kiimesinin
ozelliklerinin iyi bir sekilde analiz edilmesine ve
bunlarin dogru bir sekilde matematiksel olarak
ortaya konmasina bagldir. Bu nedenle kitlesel
degerlemede degere etki eden degiskenlerin se¢imi
oneme sahiptir. Clinkii modelin matematiksel olarak
gosterimi, degere etki eden degiskenlerin
matematiksel modeli seklindedir (Tokat, 2014). Tekil
tasinmaz degerlemesi degerlerinin glvenilirligi ise,
analizlerin ya da arastirmanin derinligine baghdir.

Dinyada kitlesel degerleme calismalari genellikle
vergi degerinin  tespiti, arazi toplulastirma,
kamulastirma ve deger esasli imar uygulamalarinda

kullanilmaktadir (Yildiz, 2014).
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Ulkemizde kitlesel

kurumsal olarak ilk uygulamasinin Tapu ve Kadastro

degerleme  galismalarinin
Genel Midurliglh tarafindan, Tapu ve Kadastro

Modernizasyon Projesinin 4. bileseni olan

“Gayrimenkul Degerleme Bileseni” kapsaminda
gerceklestirildigi soylenebilir. Bu uygulamada pilot
alan olarak istanbul ili Fatih ilcesi ve Ankara ili
Mamak ilcesi secilmis olup arsalarin, meskenlerin,
nitelikli

uygulamalar gergeklestirilmistir.

ticari tasinmazlarin kitlesel degerleme
Pilot Uygulama
Analiz  Modelleme  g¢alismalarinda  kullanilan
yontemler; Coklu Regresyon Analizi, Yapay Sinir
Aglan, Karar Agaclari ve Lineer Modellemedir.
farkli

yontemlerin uygulanmasi sonucunda ulasiimis olup

Modelleme ¢alismalarina ayni  verilere
farkli yontemlerin sonuglarinin karsilastiriimasi ile
daha zengin ve anlamli sonuglarin elde edilmesi
saglanmistir (Erdem, 2017). Calisma kapsamindaki
tasinmazlar i¢in hesaplanan degerler ile mevcut harg
ve vergi degerleri arasinda 2-3 kat farklihk oldugu
gorilmistir. Pilot uygulamada kullanilan
parametreler; brit kapal alan, kat numarasi, metro
duragina uzaklik, Gniversiteye uzaklik, asansér, bina
yasl, sokak genisligi, arsa payi, rekreasyon alanlarina
uzaklik, yola cephesinin olup olmadigi, brit acik alan,
parselin  konumu, briit depo alani, balkon,
sipermarkete uzaklik, metrobiis duragina uzaklik,
bolgenin gelismislik durumu, anayola uzaklik, otobis
duragina uzakliktir (TKGM, 2014).

Bu c¢alismanin amaci, Merkez

Cumbhuriyet Mabhallesi sinirlan igerisinde bulunan

Elazig ili ilcesi
21.69 hektarlk kentsel déniisiim alaninda bulunan
348 adet konutun ve 51 adet arsanin kitlesel (kiime,
toplu) tasinmaz degerlemesinin, Ridge regresyon
analizi yontemi kullanilarak yapilmasidir. Yapilan
calisma ile kentsel doniisim alaninda bulunan
kitlesel istatistiksel

konutlarin degerlemesi

yontemler  yardimiyla  yapilacaktir.  Boylece

kamulastirma, emlak  vergilendiriimesi  gibi

uygulamalarda daha adil sonuclara ulasilacaktir.
sonrasi elde edilecek model

Ayrica c¢alisma

aracihgiyla degerleme isleminin kontroli
saglanabilecektir.

2. Materyal ve Metot

Eldzig Dogu Anadolu Bolgesi'nin gilineybatisinda,
Yukari Firat Bélimi’nde yer alan yaklasik 9151 km?

alana sahip olan bir ildir. EIazig il sahasi 38° 30’ile 40°
21" dogu boylamlari, 38° 17" ile 39° 11" kuzey
enlemleri  arasinda  kalmaktadir.  Elazig ili
topraklarinin dogu-bati dogrultusundaki uzunlugu
yaklasitk 150 km olup, kuzey-gliney yoniindeki
genisligi ise yaklasik 65 km’dir (Web 2). Calisma alani
olan Cumhuriyet Mahallesi, Elazig ili merkezinin 5 km
kuzeybatisinda yer almaktadir. Sekil 1’de Elazig ili
Merkez ilgesine bagl Mahallesi

gosterilmektedir.

Cumhuriyet

Sekil 1. Elazi1g ili Merkez ilgesi Cumhuriyet Mahallesi (Web
3)

9 Temmuz 2013 tarihli 28702 sayili Resmi Gazete de
yayinlanarak yirirlige giren Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin 28.05.2013 tarihli ve 2649 sayil yazisi
Uzerine, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dondstirilmesi Hakkinda Kanun’un

2’nci maddesine  gore, Bakanlar  Kurulu’nca
10.06.2013 tarihinde alanin riskli alanilan edilmesi
kararlastinlmistir. Cumhuriyet Mahallesi Kentsel
Donlstim Alani 18.84 hektar riskli alan, 2.85 hektar
rezerv yapl alani olmak Uzere toplam 21.69 hektar
alandan olusmaktadir (Sekil 2).

Merkez

Mahallesi’nin gerek zemininin risk tasimasi, gerekse

Elazig ili ilcesine bagl Cumbhuriyet
sosyal ve ekonomik anlamda cevresinden aykir

durmasi kentsel donlisim alani olarak
belirlenmesinde etkili olmustur.

Kentsel dontsiim alaniicerisinde mistemilatlar harig
138 adet yapi bulunmaktadir, bunlardan sadece biri
ilkogretim tesisi olmakla birlikte geri kalani konut
kullanimhidir. Alanda 50m?-100m? arasinda yapilar
bulunmaktadir. Yapilarin ¢ogu yigma malzemeden
olusmaktadir. Geri kalanlari ise betonarmedir.
Kentsel donlisim alaninda 3 katin Ustiinde mesken
bulunmamaktadir.

faktor

bulunmaktadir. Bu faktorler tasinmazin vasfina gore

Tasinmazin  degerini  etkileyen  birgok

61



Kentsel Déniisiim Alanlarinda Kitlesel Degderleme: Elazig ili Cumhuriyet Mahallesi Ornedi, Ozok Yazici ve Sesli

degismektedir. Mevcut cazibe merkezlerine yakinlik,
yasanilan yerin sosyo-kiiltirel yapisi, sehir merkezine
uzaklik, toplu tagima araglari ile ulagim imkani, sosyal
donatilara yakinlik ile ilgili verilerin disinda diger tim
veriler Elazig Belediyesinden temin edilmis olup bu
veriler g6z o©ninde bulundurularak tasinmazlar
vasiflarina gore gruplandiriimistir. Elazig ili Merkez
ilcesi
Alani’'nda 51 adet arsa vasifli tasinmaz, 348 adet

Cumhuriyet Mahallesi Kentsel Donisim
konut vasifli tasinmaz bulunmaktadir.

Uygulama alanindaki tiim arsa ve konutlar igin sosyal
donatilara (anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, park,
oyun parki, semt parki, devlet hastanesi, saglik ocagi,
cami, karakol, avm, sehir merkezi) olan mesafeleri
ArcMap 10.3 programi yardimiyla distancematrix
olusturularak elde edilmistir. Distancematrix,
belirlenen bir nokta ile diger noktalar arasindaki
analitik  bir

Google Earth ve Elazig ili

mesafenin belirlenmesini
tekniktir.
haritasindan faydalanilarak sosyal donatilarin konum

saglayan
halihazir

bilgisine ulasilmistir. Kentsel doénisim alaninda
bulunan tasinmazlar ve sosyal donatilar nokta verisi
olarak ArcMap ortamina aktariimistir. Ardindan
pointdistance  fonksiyonu  kullanilarak  sosyal
donatilara olan mesafe verisine ulasilmistir. Literatlr
taramasi  sonucunda, tasinmazin  degerinin
belirlenmesinde etkili olan sosyal donatilara olan
mesafelerin, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’'nde belirtilen yirime mesafeleri esas
alinarak ve puanlama vyapilarak elde edildigi
gorlilmastiir. Fakat Regresyon analizinde veri tipinin
etkisi
disindlerek calismada tercih edilmemistir. Bu

nominal olmasinin analiz sonuglarina

nedenle mesafe degerlerinde Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi g6z o©ninde bulundurularak
puanlama yéntemi uygulanmamistir. Ayrica manzara
faktérinin tim tasinmazlar icin etkisi olmadigina
Google Earth/Gorus Alani fonksiyonu kullanilarak
ulasiimistir. ilgili kentsel déniisim alaninin sosyo-
kiiltirel yapisi ile ilgili veriler olusturulurken; Ozcan
(2003) “Farkl Sosyo-ekonomik ve Kiiltiirel Gruplarin
Etkilesimi (Elazig Cumhuriyet Mahallesi Ornegi)” adli
ylksek lisans tez calismasi ve glinimiz sartlar goz
onlinde bulundurulmustur.
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Kentsel Dénustim Calisma Alani
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Sekil 2.Elazig ili Merkez ilgesi Cumhuriyet Mahallesi
Kentsel Doniisim Galisma Alani Siniri

Bu calismada kullanilan arsa vasifli tasinmazin

degerine etki eden faktorler Cizelge 1 ’‘de

agirhklariyla birlikte gosterilmistir.

Cizelge 1. Arsa vasifi tasinmazin degerine etki eden

faktorler (Cakir,2013)
FAKTOR NO DEGERE ETKi EDEN FAKTORUN AGIRLIGI
FAKTOR (AO)
1. Ruhsatli kat adedi 82.2000
2. Parselin imar plani 77.7400
sonrasindaki durumu
(tamaminin kamusal
alana (resmi kurum,
sosyo-kiltirel alan, vb)
ya da konut kullanimi
disinda ki bir alana
(okul, yesil alan, yol,vb)
denk gelmesi ) *
Parsel kullanim alani * 76.9000
4, Gozde semt ya da 75.2000
mahallede bulunup
bulunmamasi
5. Mevcut cazibe 72.7600
merkezine yakinlik *
6. imar adasi icerisindeki 72.2000
konum *
7. Cevre 71.1000
8. Kamu hizmetlerinin 69.8000
mevcut olusu
9. Yasanilan yerin sosyo- 68.7400
kulturel yapisi
10. Kullanilabilir alan 68.1000
11. Sehir merkezine olan 67.8600
uzaklik *
12. Parselin imar plani 67.1200

sonrasindaki durumu
(kismen kamusal alana
(resmi kurum, sosyo-
kulturel alan, vb) ya da
konut kullanimi disinda
ki bir alana (okul, yesil
alan, yol,vb) denk
gelmesi ) *

62



Kentsel Déniisiim Alanlarinda Kitlesel Degderleme: Elazig ili Cumhuriyet Mahallesi Ornedi, Ozok Yazici ve Sesli

13. Caddeye cikis 66.5000
14. Manzara 63.2400
15. Cephe* 62.6000

Alanda bulunan tim arsalar igin benzer nitelikli

faktorler bulunmaktadir. Cumhuriyet Mahallesi
kentin cogunlukla tercih ettigi gelisim alanlarindan
biridir. Cevre faktori, kamu hizmetlerinin mevcut
olusu, yasanilan yerin sosyo-kiltiirel yapisi alandaki
tiim arsalar icin benzer niteliktedir. Elazig Belediyesi
¢alisanlarindan elde edilen bilgi dogrultusunda
alanin zemininin kayalik oldugu bilgisine ulagiimistir.
Tim arsalar igin benzer olan degiskenler modele
dahil edilmemistir.

Verilerin analize uygun hale getirilmesi igin veri
temizligi ve  kontrolinin  gergeklestiriimesi
gerekmektedir. Sikhik sorgulamasi yapilarak, veri
temizligi ve kontrolli gergeklestirilmistir. Bunun

sonucunda, analizde vyer alacak arsa vasifl

tasinmazlarin degerinde etkili olan faktorlere
ulasiimistir. Cizelge 1’de degere etki eden faktorler
sitununda * simgesinin yer aldigI faktorler modelde
kullanilmistir.

Yahsi (2007),

Degerlerini Etkileyen Faktorlerin Regresyon Analizi

“Konut Degerlemesi ve Konut

ile incelenmesi” adh yiiksek lisans ¢alismasinda

konut degerine etki eden faktorler calismada

kullanilmistir. Konut vasifli tasinmazlarin

degerlemesinde kullanilacak faktorler belirlenirken,
belli bir alana uygun faktérler yerine daha genel

faktorlerin  kullanilmasi  tercih  edilmistir. Bu

calismada kullanilan konut vasifli tasinmazlarin
degerine etki eden faktorler ve agiklamalari Cizelge
2’de yer almaktadir.

Cizelge 2.Konut degerini etkileyen faktorler (Yahsi,2007)

KONUT
DEGERINE ETKi
NO EDEN AGIKLAMA
FAKTORLER

1 Cadde-Sokak*

Konutun tzerinde konumlu oldugu

parselin cadde tzerinde mi yoksa

sokak tzerinde mi oldugunu ifade
etmektedir.

2 Arsa Alani* Konutun konumlu oldugu arsanin
yuzolgimuddar.
3 Arsa Payi Konutun yasal olarak sahip oldugu
arsadaki paydir.
4 Mdlkiyet Konut miilkiyetinin tam veya hisseli
Durumu* olmasini tanimlamaktadir.
5 Tapunun Tird Konutun kat irtifakh veya kat

mulkiyetli olmasini ifade etmektedir.

Takyidat
Durumu

Konutun tapu kayitlari tizerindeki
ipotek, haciz, serh, vs. kisitlardir.

7 Toplu Tagima Konutun toplu tagima araglari ile
Araclari ile ulagim imkanlarinin var olup olmadigi
Ulagim imkani* bilgisini verir.
8 Sosyal Konutun sosyal donatilara olan
Donatilara mesafesini ifade etmektedir.
Yakinlik*
9 Bolgenin Hitap Konutun bulundugu bélgenin hangi
Ettigi Gelir gelir grubu tarafindan tercih edildigini
Grubu gostermektedir.
10 Yapi Cinsi* Betonarme, Ahsap, Kargir vs.
11 Yapi Nizami Konutun bulundugu ana
gayrimenkuliin bitisik nizam veya
ayrik nizamda olup olmadigini
anlatmaktadir.

12 Gayrimenkul Konutun apartman dairesi veya

Tard mustakil daire olup olmadigini
anlatmaktadir.

13 insaat Seviyesi Konutun mevcut ingaat seviyesinin

tamamlanip tamamlanmadigi ifade
etmektedir.

14 Kullanim incelenen konutun mevcutta kiraci

Durumu veya mal sahibi tarafindan
kullanilmasi ile bos olmasini ifade
etmektedir.

15 iscilik Kalitesi Konutun dekorasyon 6zelliklerinde

iscilik kalitesini ifade etmektedir.

16  Malzeme Kalitesi Konutun dekorasyon o6zelliklerinde

malzeme kalitesini ifade etmektedir.

17 Binanin Yasi Konutun bulundugu ana

gayrimenkuliin yasidir.

18 Deprem Bolgesi Konutun bulundugu bolgenin hangi
derecedeki deprem bolgesinde
bulundugunu ifade etmektedir.

19 Deprem Hasari Konutun bulundugu ana

gayrimenkulde deprem hasarli olup
olmadigini ifade etmektedir.

20 Yeni Deprem Konutun bulundugu ana

Yonetmeliklerine gayrimenkuliin yeni deprem
Uygun Olup yonetmeliklerine uygun olup
Olmadig olmadigini ifade etmektedir.

21 Tasdikli Konutun bulundugu ana

Projesine Uygun gayrimenkuliin ve konutun mimari,
Olup Olmadigi kat, kattaki konum, kapal alan olarak
uygun olup olmadigini anlatmaktadir.

22 Elektrik Konutun sebeke elektriginden

yararlanip yararlanmadigini ifade
etmektedir.

23 Su Konutun sebeke suyundan yararlanip

yararlanmadigini ifade etmektedir.

24 Yakit Konutta kullanilan yakit tirini
(dogalgaz, kati yakit vb.) ifade

etmektedir.

25 Isitma Sistemi Konutta bulunan isitma sistemini

(dogalgaz, soba vb.) anlatmaktadir.
26 Hidrofor Konutun bulundugu ana
gayrimenkulde hidrofor ve su deposu
bulunup bulunmadigini
anlatmaktadir.

27 Asansor Konutun bulundugu ana
gayrimenkulde asansor olup
olmadigini ifade etmektedir.

28 Ana Konutun bulundugu ana

Gayrimenkulin gayrimenkuliin kag katli oldugunu
Kat Adedi ifade etmektedir.
29  Toplam Bagimsiz Konutun bulundugu ana
Bolim Adedi gayrimenkulde bulunan bagimsiz
bolum sayisini ifade etmektedir.

30 Katr* Konutun bulundugu kati ifade

etmektedir.

31 Oda Sayisi* Konutun salon dahil oda ifade

etmektedir.
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32 Balkon Sayisi Konutta bulunan balkon sayisini ifade
etmektedir.
Konutun binada kag cephesi oldugunu

anlatmaktadir.

33 Cephe Sayisi*

35 Site Konutun site icinde yer alip almadigini
ifade etmektedir.
36 Otopark Konuta ait otopark mevcut olup
olmadigini ifade etmektedir.
37 Sémine Konutta sémine bulunup
bulunmadigini ifade etmektedir.
38 Jakuzi Konutta jakuzi bulunup bulunmadigini
ifade etmektedir.
39 Ylzme Havuzu Konutun yiizme havuzuna sahip olup
olmadigini ifade etmektedir.
40 Givenlik Konutun givenlik sistemine sahip

olup olmadigini anlatmaktadir.
Konutun brit kullanim alanini ifade

41 Konutun Briit

Kullanim Alani etmektedir.
(m?)*
42 Degerleme Degerleme raporlarinin diizenlendigi

Tarihi tarihi ifade etmektedir.
43 Deger Konutun degeri ifade etmektedir.

Cizelge 2’de bulunan takyidat durumu, kullanim
durumu, deprem hasari ile ilgili verilere yetkili
kurumlardan temin edilemediginden c¢alismada bu
veriler kullanilamamistir. Kentsel donisiim alanlari
icin zeminin risk tasimasi durumu onemli bir
husustur fakat Elazig Belediyesi'nden elde edilen
verilerde zemin risk durumu tiim tasinmazlar igin
benzer tanimlandigindan calismada
kullanilamamistir. Calisma alanindaki tim konutlar
icin benzer olan faktoérler bulunmaktadir. Kentsel
donlisim alaninda ikamet eden vatandaslarin gelir
diizeyi disliktiir. Alandaki tim yapilarin yapi nizami
tamamlanmistir.  Elazig

ayrik  olup insaati

Belediyesi’'nden temin edilen belgeler
dogrultusunda; 1980 yilinda devlet eliyle yapilan
konutlar oldugu, iscilik kalitesi ve malzeme
kalitesinin tim tasinmazlar i¢in benzer oldugu,
binalarin yas faktorinin ayni oldugu sonuglari
cikarilmistir.  Cumhuriyet Mahallesi’'nde bulunan
kentsel donistim alani 2. deprem kusaginda yer
almaktadir. Eldzig Belediyesi'nden edinilen bilgiler
dogrultusunda calisma alanindaki konutlar tasdikli
projesine ve yeni deprem ydnetmeligine uygun
degildir. Alandaki konutlar elektrik ve su tesisatina
sahiptir. Calisma alaninda barinan vatandaslar soba
ile Isinmakta ve kati yakit kullanmaktadirlar. Konutlar
site icinde yer almamaktadir. Otopark, s6mine,
jakuzi, yiizme havuzu ve glivenligi bulunmamaktadir.
Alandaki higbir

kullanilmamaktadir. Gayrimenkul degerleme firmasi

konutta hidrofor ve asansor

tarafindan yapilan degerleme tarihi tim tasinmazlar

icin 2014'tlr. Saglikh bir analiz gerceklestirilebilmesi
icin veri temizligi yapilmistir. Bunun sonucunda tiim
konutlar icin benzer olan faktérler modele dahil
analizde

edilmemistir. Veri temizligi sonrasi

kullanilacak veriler Cizelge 2'de * simgesiyle
belirtilmistir.

Yapilan literatiir taramasi sonucunda birgok Ulkede
Goklu

degerleme yonteminin uygulandigi gorilmdastir. Bu

Regresyon analizi kullanilarak kitlesel
nedenle calismada Coklu Regresyon analizinin
uygulanmasi hedeflenmistir. Fakat Coklu Regresyon
analizinin uygulanabilmesi icin degiskenler arasinda
¢oklu dogrusal baglantinin olmamasi gerekmektedir.
Ridge regresyon;

probleminin giderilmesi

¢oklu  dogrusal  baglant
icin En Kuguk Kareler
yontemine alternatif olarak 6nerilen bir regresyon
yontemidir(Akgay ve Sariozkan,2015).

Hoerl ve Kennard (1970), bagimsiz degiskenler
arasinda ¢oklu baglanti sorununun giderilmesi, En
Kiguk Kareler yonteminden daha kiigiik varyansli
degiskenler elde edebilmek icin Ridge regresyon
yontemini 6nermislerdir.

Yiksek korelasyon, degiskenler arasinda c¢oklu
baglanti sorununun olabilecegini gostermektedir.
Coklu baglanti sorununun varhgr degiskenler
arasindaki yiksek korelasyonun disinda, VIF degeri
ve kosul sayisi gibi degerlerin de incelenmesiyle
kesinlik  kazanmistir.  Calismada  kullanilacak
degiskenler arasinda yiksek korelasyon bulunmasi
ve VIF degerinin incelenmesi sonucunda c¢oklu
dogrusal baglanti sorunun oldugu gortlmustdr.
Coklu dogrusal baglanti bulunmasi nedeniyle daha
anlamli bir model elde edebilmek amaciyla Ridge
regresyon analizi tercih edilmistir. YOntemin
kullanim sekli ve isleyisi asagida anlatilmistir.

Ridge

yonteminin

(EKK)
Ridge
matrisinin
Ridge
Ridge
parametresinin (k) ilave edilmesi ile hata kareler

regresyon ve En Kigluk Kareler
isleyisi tek fark,
varyans ve kovaryans
sabiti
edilmesidir.

arasindaki
regresyonda
yanlilik

kosegen  degerlerine

parametresinin (k) ilave
ortalamasinin  degerinin azaldigi gorilmektedir.
Uygun k degerinin seciminde varyans sisirme
degerinin 10’dan kii¢lik oldugu durumlar g6z 6niinde
bulundurulur (Marquardt and Snee, 1975).

EKK yonteminde degiskenler arasinda glgli iliskiler
s0z konusu oldugunda varyanslar blyimekte, bu
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nedenle tahminler gergek

uzaklagmaktadir. Bu durumu gidermek amaciyla

degerinden

yanli tahmin teknigi olan Ridge regresyon analizi
gelistirilmistir. Dogrusallik, esvaryans ve bagimsizhk
varsayimlari her iki yontem icin de aynidir. Fakat
yanli  tahmin  tekniklerinde  giiven  aralig
hesaplanmadigi icin yanli tahminlerde normallik
varsayimi aranmaz. Bagimsiz degiskenler arasinda
glicli iliskinin oldugu durumlarda daha givenilir
degerler elde edebilmek igin yanli tahmin teknikleri
edilmektedir.  Cok

gercgeklestirilen Ridge regresyon analizi ile duragan

tercih blyik o6rneklerle
ve glvenilir  tahmin

mimkidndir (Maxwell,2000).

dogrularina  ulasmak

3. Bulgular

Elazig ili Merkez ilgesi Cumhuriyet Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan kentsel donisim alaninda
bulunan tasinmazlar, arsa vasifli ve konut vasifli
olarak iki gruba ayrilmistir. Bu nedenle arsa vasifli
tasinmazlarin analizi gerceklestirildikten sonra konut
vasifli  tasinmazlarin analizi gergeklestirilmistir.
Analizlerin gergeklestirilmesinde NCSS 12 istatistik

paket programinin deneme stiriimi kullanilmistir.

3.1. Arsa Vasifl Taginmazlara Ait Analiz Sonuglari

Bu calismada arsa degeri bagimli degisken olarak
kullanilmistir. Parselin imar plani sonrasi durumu,
parsel kullanim alani, sosyal donatilara (anaokulu,
ilkokul, ortaokul, lise, oyun parki, semt parki, park,
devlet hastanesi, saglk ocagi, cami, karakol, sehir
merkezi, otobis duragi ve avm) olan mesafeler, imar
adasi icindeki konumu, cephe sayisi faktorleri ise
bagimsiz degisken olarak kullaniimistir. Parselin imar
plani sonrasi durumu (ImarPSonra), imar adasi
icerisindeki konumu (AdaiciKonum), Caddeye cikis
(CaddeyeCikis)
kullanilmistir.

olarak  kisaltilarak  analizlerde
Uygulandiginda c¢oklu baglanti problemini ortadan
kaldiran ve en biiyiik belirtme katsayisi (R?) degerini
veren katsayinin ridge parametresi (k) degerinin
belirlenmesine yonelik Ridge regresyon analiz
sonucu Cizelge 3’te verilmistir. k degerinin 0 olmasi
durumunda en kiclk kareler (EKK) yontemi icin
katsayi tahminleri elde edilmektedir. Cizelge 3’e gore
k=0 icin R? belirtme katsayisi %90.7 olmasina

ragmen, maksimum VIF (Variance Inflation Factors=

Varyans Sisirme Faktor) degerinin 10’un Uzerinde
olmasi (27847853.40) c¢oklu baglantinin varhgini
gostermektedir. Fakat k=0.03 Ridge parametresinde
R?2=%71.56’ya diisse de, VIF degeri 10’un altinda
oldugundan daha glvenilir sonuglar elde etmek
mumkiindir. Bu nedenle k degeri 0.03 olarak
belirlenmistir.

Cizelge 3.Arsa modeli icin k parametresi segimi

k R? Sigma B'B Ave VIF Max VIF

0.0000 0.9070  418321.7 12339  2936360. 2784785
743 50.06 83 3.40

0.0010 0.7817 640886.6 22.34 71.27 189.62
766

0.0020 0.7669  662350.7 10.16 37.62 101.07
265

0.0030 0.7589  673512.7 6.25 24.85 63.42
398

0.0040 0.7537  680805.5 4.44 18.24 43.75
488

0.0050 0.7498  686160.1 3.43 14.25 32.13
661

0.0060 0.7467  690386.2 2.80 11.60 27.56
393

0.0070  0.7441  693889.6 2.38 9.73 24.14
279

0.0080 0.7419  696898.4 2.08 8.35 21.40
942

0.0090 0.7399  699551.8 1.87 7.29 19.16
893

0.0100 0.7382  701939.8 1.70 6.46 17.29
201

0.0200 0.7252  719054.7 1.06 293 8.36
333

0.0300 0.7156  731541.6 0.89 1.89 5.43
949

0.0400 0.7072 7423193 0.81 1.40 3.90
653

0.0500 0.6994  752120.4 0.75 1.12 2.98
751

0.0600 0.6921  761239.6 0.71 0.94 2.36
595

0.0700 0.6851  769829.3 0.68 0.81 2.01
375

0.0800 0.6784  777981.9 0.66 0.71 1.83
203

0.0900 0.6719  785759.7 0.64 0.64 1.68
514

0.1000 0.6657 793208.1 0.62 0.58 1.55
442

0.2000 0.6116 854873.6 0.48 0.31 0.89
987

0.3000 0.5681 901480.7 0.40 0.22 0.68
990

0.4000 0.5317 938781.3 0.34 0.17 0.54
321

0.5000 0.5004 969634.1 0.29 0.14 0.45
938

0.6000 0.4731 995741.2 0.26 0.12 0.38
341

0.7000 0.4491 1018212. 0.23 0.10 0.34
9260

0.8000 0.4276 1037817. 0.20 0.09 0.30
7745

0.9000 0.4084 1055110. 0.18 0.08 0.27
4580
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1.0000 0.3910 1070504.

3517

0.17 0.07 0.24

Ridge parametresi olarak secilen k=0.03 degeri icin
elde edilen Ridge regresyon analizi sonuglar Cizelge
4’te sunulmustur. Ridge regresyon analizi sonucunda
VIF degerlerinin 10’dan kiiglik oldugu gorilmektedir.
k=0.02 olarak segilebilirdi ancak VIF degerinin 10’a
¢ok vyakin olmasi glvenirliligi etkileyeceginden
k=0.03 olarak secildi. Cizelge 4’te bulunan t degerleri
g6z onlinde bulunduruldugunda modeli en c¢ok
etkileyen faktorin parselin plani

durumu oldugu gorilmektedir.

imar sonrasl

Cizelge 4.Arsa modeli Ridge regresyon analiz sonuglari

1132.6330*Lise+717.2491*0yunPark+
670.2087*SemtPark-1213.1460*Park+
641.2440*Dhastane+399.0945*SagOcak+
4518.4800*Cami+530.9416*Karakol-
1.56314*Smerkez-2919.3260*0tobusDurak-
1329.9230*Avin+261723.5000*AdaiciKonum-
405103.3000*Cephe

Anaokuluna, ilkokula, sehir merkezine, otobis
duragina AVM’ye olan mesafeler ve cephe sayisi
degiskenlerinin modeli negatif yonli etkiledigi
gorilmektedir. Parselin imar plani sonrasi durumu,
parselin imar adasi igindeki konumu, parselin
kullanilabilir alani, ortaokuluna, liseye, oyun parkina,

semt parkina, parka, devlet hastanesine, saglik

(k=0.03) . '
Bagimsiz  Regresy Standart Standart- VIF t ocagina, camiye, karakola olan mesafe
Degiskenler  on Hata  lastinlmis degeri degiskenlerinin ise modeli pozitif yonde etkiledigi
Katsayi Regresyo v .
. n gorilmektedir.
Katsayist Kentsel donlisiim alaninda bulunan rastgele segilen
Intercept -9881979 L
5 adet arsa vasifli tasinmazin degeri, Cizelge 5'te yer
ImarPSonra 2973023000  195623.1 0.18 16 1.519771 . . . .
alan degerlerin formiilde yerine yazilmasi sonucunda
K_alan 6896.2510 854.4999 0.8 1.1 8070511 g|de edilmistir.
Anaokul -304.7380 211216  -002 191  -0.14428
Ilkokul 2697.820 1540.846 -0.13 059 -1.75087 Gizelge 5.Arsa modelinde yer alan degiskenlerin sayisal
Ortaokul 1185.8380 953.7853 0.08 0.43  1.243297 degerleri ve deger sonucu
Arsal Arsa 2 Arsa 3 Arsa 4 Arsa 5
Lise 1132.6330 2740.093 005 196  0.413356
ImarPSonra 1 2 1 1 1
OyunPark 717.24910 10560.3 0.01 1.65 0.067919 K_alan 116.67 521.11 723.33 126.25 92,5
SormiPark 67020870 c142491 011 082 1231237 Anaokul 1555.547  1453.764 14153727 13857994 1393.6169
Ilkokul 1060.8464 999.86376 1001.2449 1007.2255 1008.1446
Park -12131500 8852327 012 082 137043 T 19015632 1796.1669 17558241 17327334 1717.4118
Dhastane 641.2440 515.8746 0.1 0.74 1.243023 Lise 2043.9838  2051.655 2056.3827  2065.8958  2069.4334
OyunPark 1687.6952 1674.169  1682.531  1689.4225  1694.5885
SagOcak 399.0945 9069112 002 027 0440059 o ipark 3019269  2771.6978 2689.1927 2635.6093 26053113
Cami 4518.4800 4026.612 0.14 1.71 1.122154 Park 567.34875 381.23161 333.59912 308.53306 294.00796
Dhastane 5965.1483  5716.2474 5632.3821 5578.0592 5546.9788
Karakol >30.9416 2374522 002 07 0223599 o no 1326.8368 1234.3101 1206.4348 1191.9853 1182.4266
Smerkez -1.5631 1359204 O 5.04 -0.00115 Cami 750.34689 704.69699 694.90628 692.01726  689.18952
Karakol 2239.6653 2201.2869 2182.5144 2174.0231  2166.7999
okt"b”SD”r -2919.3300 350368 -0.14 304 -083322 Smerkez 5298.2123 5046.3498 4958.9386 4903.1002  4870.2859
va 3359200 Tsea9e 019 523 085i OtobusDurak  399.92894 334.49614 332.95195 333.6321  338.37136
Avm 1416.6563 1187.8499 1104.7494 10542117 1022.7602
Adaicikonu  261723.5000  361551.5 0.12 2.97  0.72389 FY T — I 0 I 0
m Cephe 2 2 1 2 1
Cephe -405103.3000  259656.2 -026 312 -1.56015 Deger(Model)  325.569 361.392 4824591  546.458 426.772

Regresyon katsayilarinin kullanilmasi sonucu olusan

regresyon denklemi asagidaki gibidir:

Deger=

6896.2510*K alan-304.7378*Anaokul-

2697.8230*lkokul+1185.8380*0Ortaokul+

-9881979+297302.3000*marPSonra+

Model ile
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan takdir
de Cizelge 6’da

almaktadir. Tum arsa vasifli tasinmazlar dikkate

aracihigiyla ulasilan tasinmaz degeri

edilen tasinmaz degeri yer

alindiginda model sonucu olusan deger ile
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gayrimenkul sirketi tarafindan belirlenen deger
arasindaki fark minimum %11.41, maksimum %36.35

olarak bulunmustur.

Cizelge 6.Arsa modeli sonucu elde edilen deger ile
gayrimenkul sirketi tarafindan belirlenen deger
karsilastirmasi

Arsal Arsa 2 Arsa 3 Arsa 4 Arsa 5
Deger(Model) 325.56 361.39 48245 546.45 426.77
(TL)
Deger(Degerlem 367.50 502.50 6975.0 858.50 629.00
e Sirketi) (TL)
Fark(%) 11.41 28.08 30.83 36.35 32.15

3.2. Konut Vasifli Tasinmazlara Ait Analiz Sonuglari
Konut degeri bagimh degisken olarak kullaniimistir.
Cadde-sokak, arsa alani, mulkiyet durumu, yapi cinsi,
bulundugu kat, oda sayisi, cephe sayisi, konutun briit
kullanim alani, sosyal donatilara uzakligi faktorleriise
bagimsiz degiskenlerdir. Cadde-Sokak (CadSok),
Miilkiyet Durumu (MulkiyetD), Yapi Cinsi (YapiCins),
Arsa alani (Alan), bulundugu kat (Bkati), Oda sayisi
(Odasayi)

kullanilmistir.

olarak kisaltilarak analizlerde
Uygulandiginda ¢oklu baglanti problemini ortadan
kaldiran ve en bliyiik belirtme katsayisi (R?) degerini
veren katsayinin ridge parametresi (k) degerinin
belirlenmesine yonelik Ridge regresyon analiz

sonucu Cizelge 7’de verilmistir.

Cizelge 7.Konut modeli icin k parametresi se¢imi

0.100 0.727 61733.288 0.73 0.81 1.99
0.200 0.672 67641.164 0.43 0.44 111
0.300 0.635 71359.336 0.33 0.31 0.72
0.400 0.605 74190.685 0.27 0.24 0.58
0.500 0.580 76525.698 0.24 0.19 0.47
0.600 0.558  78532.223 0.21 0.16 0.40
0.700 0.537 80298.979 0.19 0.14 0.34
0.800 0.519 81879.624 0.18 0.12 0.31
0.900 0.502 83309.774 0.16 0.10 0.27
1.000 0.486 84614.706  0.15 0.09 0.25

k degerinin 0 olmasi durumunda EKK icin katsayi
tahminleri elde edilmektedir. Cizelge 7’'ye gore k=0
icin R? belirtme katsayisi %87.44 olmasina ragmen,
maksimum VIF degerinin 10’un Uzerinde olmasi
(72429682.61)
gostermektedir. Fakat k=0.03 Ridge parametresinde
R?=%80.16’ya diisse de, VIF degeri 10’un altinda
oldugundan daha givenilir sonuglar elde etmek

¢oklu baglantinin varligini

mimkindir. Arsa vasifli tasinmazlarin k degeri
seciminde oldugu gibi, k=0.02 degerinde VIF degeri
10’a ¢ok yakin oldugundan givenilir sonuglar elde
edilemeyecegi dusliniildigliinden k degeri 0.03

olarak  belirlenmistir. Uygun k  sabitinin

belirlenmesinde Cizelge 7 goz onilinde
bulundurularak k degeri 0,03 olarak belirlenmistir.

Ridge parametresi olarak secilen k=0.03 degeri icin
elde edilen Ridge regresyon analizi sonuglar Cizelge
Ridge

sonucunda VIF degerlerinin 10'dan kigik oldugu

8’de  sunulmustur. regresyon  analizi
gorilmektedir.

Cizelge 8: Konut modeli icin Ridge regresyon analiz

k R? Sigma B'B Ave VIF Max VIF
0.000 0.874 41839.126  8155.1 6563293.  72429682.61 sonuglari (k=0.03)
92 Bagimsi Regresyon Standart  Standart- VIF t

0.001 0.869 42816.380 3.51 43.03 167.48 z Katsayisi Hata lastiriimig degeri
0.002 0.865 43361766 3.27 24.14 82.48 Degiske Regresyon
0.003 0.862 43871.920 3.13 16.98 50.48 nler Katsayist
0.004 0859 44356737 3.01 13.19 3453 Lntermp ;8709'780
0.005 0.856 44820.188 2.92 10.85 25.94

Cadde_  4193.0220 12325.85 0.0089 1.1290 0.340181
0.006 0.853 45264.663 2.83 9.25 23.50 Sokak

oka
0.007 0.850 45691.899 2.75 8.09 21.44

Alan 182.8194 29.88447 0.3573 5.5887 6.117539
0.008 0.848 46103.282 2.67 7.20 19.67
0.009 0.845 46499.975 2.60 6.50 18.14 Mulkiye 9285.1860 10831.07 0.0402 3.5978 0.857273
0.010 0.842 46882.984 2.53 5.93 16.80 tD
0.020 0.820 50118.240 2.01 3.24 9.16 Anaokul  65.7610 78.4549 0.0430 43121 0.838202
0.030 0.802 52592822 1.66 2.27 >95 Ilkokul -24.7603 85.49011 -0.0091 1.6083 -0.28963
0.030 0.802 52592.822 1.66 2.27 5.95
0.040 0.786 54577.859 1.41 1.77 4.36 Ortaoku 16.9343 21.83446 0.0117 0.3749 0.775576
0.050 0.773 56224.148 1.22 1.46 3.55 I
0.060 0.762 57624.371 1.07 1.25 2.98 Lise -19.2529 74.6349 -0.0093 2.1314 -0.25796
0.070 0752 >8839.270 0.6 1.09 256 DHastane  13.9392 8.563087 0.0239 0.3539 1.627824
0.080 0.743 59910.566 0.87 0.98 2.31
0.090 0.734 60867.974 0.79 0.88 214 SagOcak -10.1891 28,71941 -0.0110 1.5778 -0.35478
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Park 24.6138 3415819  0.0236 17649  0.720584 elde edilmistir. Model araciligiyla ulasilan tasinmaz
OyunPark  5.5818 255.1551  0.0008 24617  0.021876 degeri ile gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan
SemtPark 14,1309 8.718002 0.0241 0.3636 1.620889 takdir edilen tasinmaz deéeri de Cizelge 10’da yer
roow- T50954 213687 00130 71573 0257838 almaktadir. Bu degerler kullanilarak yizde olarak

deger farkina ulasiimistir. Konut 5’in deger farkinin
Karakol  -13.0260  68.81046 -0.0048  1.0681  -0.1893 ] _ _

fazla olmasi brit kullanim alaninin diger segilen
Smerkez 13,0944  8.096102 0,0226 03185  1.617373 .

konutlara gore fazla olmasindan ve konutun cephe
OtobusD  -46.2459  111.5291 -0.0215  4.3883  -0.41465 i .

’ sayisinin digerlerinden farkl olmasindan
Avm 102486 8412912 00156 02676 1218205  |gynaklanmaktadir. Ayrica tim konut vasifli
YapiCins  7956.0840 14255.06  0.0337 59668 0558124 tasinmazlar dikkate alindiginda model sonucu olusan
Bkati - 6057.141  -0.0449 1.7810  -1.36157 deger ile gayrimenkul sirketi tarafindan belirlenen

8247.2340 deger arasindaki fark minimum %0.74, maksimum
Odasayr  83680.890 11201.87  0.3653 39175  7.470261
0 %44.72 olarak bulunmustur.
Cephe  4110.8960 4783.747 0.0218 1.0535  0.859346
P e a— 3111953 118 yRE) 2352 Cizelge 9: Konut modelinde yer alan degiskenlerin sayisal
7319.0800 degerleri ve deger sonucu

Regresyon katsayilarinin kullanilmasi sonucu olusan
regresyon denklemi asagidaki gibidir:
Deger=18709.7800+4193.0220*Cadde_Sokak+1
82.8194*Alan+9285.186 0*MulkiyetD+65.7610*
Anaokul-24.7603*llkokul+16.9343*Ortaokul-
19.2528%Lise+13.9392*Dhastane-
10.1891*Sag0Ocak+24.6138*Park+5.5818*0yunP
ark+14.1309*SemtPark+55.0954*Cami-
13.0260*Karakol+13.0944*Smerkez-
46.2459*0tobusD+10.2486*Avin+7956.0840*Ya
piCins-8247.2340*Bkati+83680.8900*0daSay1
+4110.8960*Cephe-7318.7040*Bkalan

ilkokula olan mesafe, liseye mesafe, saglik ocagina
olan mesafe, karakola olan mesafe, otobls duragina
olan mesafe, bulundugu kat ve konut brit kullanim
alani degiskenleri ile deger arasinda zit yonli bir iliski
s6z konusudur. Cadde-sokak, arsa alani, milkiyet
durumu, ortaokula olan mesafe, devlet hastanesine
olan mesafe, parka olan mesafe, semt parkina olan
mesafe, camiye olan mesafe, sehir merkezine olan
uzaklik, AVM’ye olan mesafe, yapi cinsi, oda sayisi ve
cephe sayisi degiskenlerinin ise modele etkisi pozitif
yonludir. t degeri goz 6niinde bulunduruldugunda
arsa alani, sehir merkezine uzaklik, oda sayisi ve
konut brit kullanim alani degiskenlerinin modeli
daha fazla etkiledigi gérilmektedir.

Kentsel donlisiim alaninda bulunan rastgele secilen 5
adet konut vasifli tasinmazin degeri, Cizelge 9'da yer
alan degerlerin formiilde yerine yazilmasi sonucunda

Konut 1 Konut 2 Konut 3 Konut 4 Konut 5
Cadde/sok 0 0 0 0 0
Alan 300 300 300 310 310
MulkiyetD 1 1 1 1 1
Anaokul 1515.48 1507.48 1505.19 1502.82 1502.82
Ilkokul 994.324 985.793 985.714 985.222 985.222
Ortaokul 1862.42 1854.22 1851.73 1849.17 1849.17
Lise 1942.61 1934.27 1940.58 1945.55 1945.55
DHastane 6017.02 6007.33 5991.96 5978.51 5978.51
SagOcak 1308.53 1301.45 1297.21 1293.33 1293.33
Park 599.279 591.177 577.282 565.359 565.359
OyunPark 1729.51 1731.62 1724.89 1719.76 1719.76
SemtPark 3077.80 3068.89 3052.97 3039.11 3039.11
Cami 739.593 735.120 731.342 728.107 728.107
Karakol 2166.91 2159.99 2163.38 2165.78 2165.78
Smerkez 5329.19 5317.87 5303.89 5291.50 5291.50
OtobusD 514.936 516.671 500.869 488.088 488.088
Avm 1405.80 1392.79 1382.03 1372.30 1372.30
YapiCins 0 0 0 0 0
Bkati 0 0 0 0 1
OdaSayi 3 3 3 3 4
Cephe 2 2 1 1 1
Bkalan 43.54 44.12 43.74 44.17 88.34
Deger 303.961 298.528 296.296 294.148 463.149
(Model)
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Cizelge 10. Konut modeli sonucu elde edilen deger ile
gayrimenkul sirketi tarafindan belirlenen deger
karsilastirmasi

Konut Konut Konut Konut Konut

1 2 3 4 5
Deger (Model) 303.96 29852 296.29 294.14 463.14
(TL)
Deger 301.71 301.34 302.74 318.47 320.01
(Degerleme
Sirketi)(TL)
Fark (%) 0.74 0.93 2.13 7.64 44.72

Cizelge 11’de tiim arsa ve konut vasifli tasinmazlara
ait minimum model degeri, maksimum model
degeri, gayrimenkul sirketi tarafindan belirlenen
minimum deger, gayrimenkul sirketi tarafindan
belirlenen maksimum deger, ortalama fark
gosterilmistir. Model sonucu elde edilen degerler
arasindaki minimum maksimum deger arasi fark
gayrimenkul sirketi  tarafindan belirlenen
maksimum ve minimum deger arasi farktan azdir.
Bu durumun model sonucu elde edilen degerlerin
birbirine yakin ve tutarli degerler olmasindan
kaynaklandigi yorumu yapilmaktadir. Gayrimenkul
sirketi tarafindan bulunan deger farklarinin fazla
olmasi ise degerin siibjektif olarak belirlenmesi
kaynakh oldugu ¢ikarimi yapilmaktadir.

Cizelge 11. Arsa ve konut vasifli tim tasinmazlarin

model degeri ve gayrimenkul sirketi

tarafindan bulunan deger ile karsilastirmasi

Taginmazin Vasfi  Arsa Konut
Min.Deger 325.56 303.96
(Model) (TL)
Maks.Deger 546,45 463.14
(Model) (TL)
Min.Deger 367.50 301.71
(Degerleme Sirketi) (TL)
Maks.Deger 858.50 320.01
(Degerleme Sirketi) (TL)
Ortalama Fark (TL) 151.05 193.47

4, Tartisma ve Sonug
Tirkiye’de tasinmaz degerlemesi; kamulastirma,
vergilendirme, arazi toplulastirmasi, kentsel
donlisim gibi bircok yasal uygulama icerisinde yer
almaktadir. Bu nedenle ¢ok sayida yasal althga
sahiptir. Benzer nitelikli tasinmazlarin degeri tek bir
farkli

belirlenen

degerleme uzmanlari
farkl
gerceklestirilmektedir. Bunun nedeni, Glkemizde ¢ok

yontem ile degil,

tarafindan yontemler ile

saylda tasinmazin ayni anda degerlemesine olanak

saglayan kitlesel degerleme standardinin

bulunmamasidir.

Benzer nitelige sahip tasinmazlarin degerlemesi belli
standart ve model araciligiyla gergeklestiriliememesi
nedeniyle rant kontroll saglanamamaktadir. Bu da
kentsel dontisiim uygulamalarinda vatandasin bakis
acisinil etkilemektedir ve kisiler arasindaki uzlasma
sUresini arttirmaktadir. Ayrica tasinmaza gereginden
az ya da fazla deger bicilmesine neden olmaktadir.
Bu ¢alisma ile kentsel donisim alanlarinda
tasinmazin degerinde etkili olan faktorlerin de goz
onlinde bulunduruldugu bir model araciligiyla ayni
anda benzer nitelikli birgok tasinmazin degerinin
saptanabilecegi ortaya konulmustur. Boylece daha
az strede ve daha az maliyetle tasinmazin degerine
ulasmak mimkin olmaktadir. Ayrica kitlesel
degerleme yontemi, tasinmaz degerlemesinde
istatistiksel yontemlerin kullaniimasi ile degerleme
uzmanina dayanan tahminlerin disinda analizi ve
glncellenmesi  yapilabilen  tasinmaz  degeri
kestirimini mimkin kilmaktadir.

Elazig ili Merkez ilgesi Cumhuriyet Mahallesinde
bulunan 21.69 hektarlik kentsel donlisiim alanindaki
arsa ve konut vasifli tasinmazlara Ridge regresyon
analizi kullanilarak kitlesel degerleme yontemi
uygulanmistir. 51 adet arsa, 348 adet konut vasifli
tasinmaza ait veriler analize uygun hale getirilip
temel istatistik sonuglari incelendiginde degiskenler
arasinda yiksek korelasyon var oldugu gorilmustdr.
Yiksek korelasyon degiskenler arasinda c¢oklu
baglanti sorununun olabilecegini gostermektedir.
Coklu baglanti  sorununun varligi degiskenler
arasindaki yuksek korelasyonun disinda, VIF
degerinin incelenmesiyle kesinlik kazanmistir. Bu
sorun ¢ozilmeden gergeklestirilen analiz ile anlamh
sonuglar elde etmek mimkin degildir. Sorunu
¢6zmek icin analize veri eklenmesi, ylksek
korelasyonlu verilerin analizden c¢ikarilmasi veya
yanl tahmin yontemlerinin uygulanmasi
gerekmektedir. Analizde kullanilacak veri sayisinin
arttirilmasi ¢alisma alaninin tanimli olmasi sebebiyle
mimkin olmamaktadir. Veri ¢ikartilmasi da analiz
sonucu olusacak modelde etkili olacak faktor sayisini
olumsuz yonde etkilemektedir. Bu nedenle yanh bir
tahmin yontemi olan Ridge regresyon analizinin
kullanilarak arsa modeli ve konut modeli
olusturulmustur.

Arsa modeli ile elde edilen basar orani k=0 oldugu
durumda %90.7 iken k=0.03 oldugu yanh tahmin
sonucunda %71.56 olmustur. Konut modeliyle ile
elde edilen basari orani k=0 durumunda %87.44 iken
k=0.03 oldugunda ise %80.16 olmustur. Basari
oraninin dismesi istenilen bir durum degildir. Fakat
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bu oranin dislist, coklu baglanti sorununun varhigini
ve Ridge regresyon uygulanarak giderildigini
gostermektedir. Coklu baglanti sorunu giderilerek,
tahminlerin gergek degerine yaklasmasi saglanmistir.
Analiz sonrasi elde edilen model (zerde
degiskenlerin degeri yerine yazilarak, deger bilgisine
ulasiimistir. Model sonrasi ulasilan deger ile daha
once gayrimenkul sirketi tarafindan belirlenen deger
karsilastirilarak, ylizde olarak farklari incelenmistir.

Gayrimenkul sirketi tarafindan yapilan deger
takdirinde, emsal yontemi ile

konutlarin degeri ise maliyet yontemi ile belirlenerek

arsanin  degeri

bu iki deger toplanmistir. Model sonucu elde edilen
degere ise alanda bulunan tiim tasinmazlarin benzer
nitelikte oldugu goz o©nilinde bulundurularak ve
tasinmazlarin vasfina uygun olarak degerinde etkili
olan faktorlerinde dikkate alinmasi sonucunda
ulasiimistir. Deger takdirinde kullanilan yontemlerin
farkhlik gostermesinden dolayr model sonucu elde
edilen deger ile gayrimenkul sirketi tarafindan
belirlenen deger arasinda farklliklar goriimektedir.
Tasinmaz degerlemeye; vergilendirme,
kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, toprak
diizenlemeleri, tescile esas islemler, irtifak hakki
tesisi gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi,
bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi 6zel sektor
uygulamalarinda da yogun bir sekilde ihtiyag
farkhhklar

tasimaktadir. Ekonominin yani sira, kirsal ve kentsel

duyulmasindan  6tird bu Onem

toprak dizenlemeleri, kentsel donldsim ve

kamulastirmalar agisindan 6nem tasiyan tasinmaz
degerlemenin seffafliginin  saglanabilmesi igin
Ulkelerin saglkli isleyen degerleme sistemlerinin

olmasi gerekmektedir(Erdem, 2018).
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