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Gayrimenkul varliklari arasinda konutlar, rezidanslar, fabrikalar, hava alanlari, tersaneler, hastaneler ve okullar gibi birgok
yapilarin yani sira arsa, tarla gibi diger yapisiz arazi pargalari da yer almaktadir. Bu varliklar icerisinde yer alan konutlar,
basta barinma olmak Uzere birgok ihtiyacimizi karsilamaktadir. Gayrimenkullerin bu ihtiyaci karsilamasinin yani sira
son zamanlarda finans sektori igerisinde 6nemli bir yatirrm araci haline geldigi gorilmektedir. Finans sektoriinde etkin
bir arag olabilmesi icin tasinmazlarin dogru ve objektif bir degerleme siirecinden gegmesi gerekir. Bu sirecin isleyisi
icin alaninda yetkin ve tarafsiz degerleme uzmanlarinin rol almasi blyik 6énem tasimaktadir. Tasinmazin degerinin
dogru tahmin edilmesi, dogru bir degerleme surecinden gecmesi ile mumkuin olacaktir. Bu asamada dederleme uzmani
tarafindan ¢alisma kapsamindaki satilik konutlar hakkinda uzman goriisi alinmistir. Alinan bilgiler sonucunda konutlarin
satis deg@erleri ve 6zellikleri galismanin veri setini olusturmustur. Bu galisma kapsaminda, Osmaniye ili merkez ilgesinde
yer alan en fazla niifusa sahip 10 farkli mahallede bulunan 406 adet satilik konut incelenmistir. Konut 6zelliklerinin m?
birim satis degerine etkisi analiz edilmig, elde edilen veriler dogrultusunda inceleme yapilmistir. Konutun bulundugu
kat, oda sayisi, yasl, site igerisinde olma durumu ve bulundugu mahallenin konut fiyatlari Gzerindeki etkisi grafikler ve
tablolar yardimi ile agiklanmistir. Konutun bulundugu mahalle, oda sayisi, brit alani, yasi ve bulundugu kat bilgilerinin
m2 birim satis degeri Uzerinde etkili oldugu goriilmektedir. Bu veriler géz 6niine alindiginda en yiiksek m? birim satis
degerine sahip mahallelerin Esenevler (2.143TL) ve Yedi Ocak (2.113TL) mahalleleri oldugu, en dlsiik m? birim satig
degerine sahip mahallelerin ise Eylp Sultan (1.471TL) ve Fakiusagi (1.337TL) mahalleleri oldugu tespit edilmistir. Bu
calisma, sahip olduklari belirli niteliklere gore konut satin almak isteyen kisilerin konut tercihi asamasinda, 6zellik ve m?
birim satis degeri arasindaki iligkiyi ortaya koyabilmesi acisindan literatire katki saglayacagi distunilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul degerleme, Gayrimenkul degerleme uzmani, m? birim satis degeri

ABSTRACT

Real estate assets include many buildings such as residences, residences, factories, airports, shipyards, hospitals
and schools, as well as other unstructured land plots such as land and fields. Housing included in these assets meet
many of our needs, especially housing. In addition to meeting this need, real estate has recently become an important
investment tool in the financial sector. In order to be an effective tool in the finance sector, immovables must undergo
an accurate and objective estimate process. It is of great importance that competent and impartial appraisal experts
take part in the functioning of this process. The correct estimation of the value of the real estate will be possible with an
accurate valuation process. At this stage, expert opinion was taken by the appraiser about the houses for sale within the
scope of the study. As a result of the information obtained, the sales values and characteristics of the houses formed the
data set of the study. Within the scope of this study, 406 houses for sale in 10 different neighborhoods with the highest
population in the central district of Osmaniye province were examined. The effect of residential properties on the m? unit
sales value has been analyzed, and an examination has been made in line with the data obtained. The floor where the
house is located, the number of rooms, its age, the state of being in the site and the effect of the neighborhood where
it is located on the house prices are explained with the help of graphics and tables. It is seen that the neighborhood
where the residence is located, the number of rooms, gross area, age and floor information have an effect on the m? unit
sales value. Considering these data, it was determined that the neighborhoods with the highest m? unit sales value were
Esenevler (2.143TL) and Yedi Ocak (2.113TL), while the neighborhoods with the lowest m? unit sales value were Eyup
Sultan (1.471TL) and Fakiusagi (1.337TL). This study is thought to contribute to the literature in terms of revealing the
relationship between property and m2 unit sales value at the stage of housing preference by people who want to buy
houses according to their specific qualifications.
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GiRIS

Gayrimenkul degerleme, belirli bir tarihte tasinmaz bir varligin sahip oldugu fiziki ve c¢evresel dzellikleri,
iskan ve imar durum belgesi gibi resmi bilgileri ve satisini etkileyecek butlin etkenler dikkate alinarak
alaninda uzman kigiler tarafindan fiyatinin belirlenmesidir (Ungiit, 2017). Konutlarin pazarlanmasi ve satig
asamalarinda finansal kaynak olusturmasi bakimindan dogru ve guvenilir bir degerleme hizmetine ihtiyac
duyulmaktadir. Konutlarin satis degerlerinin gercek ve dogru verilmesi, degiskenlerin dogru degerlendirilmesi
ve yorumlanmasi ile mimkuin olacaktir (Tabanoglu, 2019).

Konut degerlemesi yapilirken, kamusal zorunluluklar, bankacilik ve sigortacilik vb. 6zel sektér ihtiyaglari igin
basvurulan, kisi veya kamunun hak kaybina ugramadan dogru, glvenilir ve bilimsel olarak degerlemeleri
gerekir (Bahar, 2007; Erdogdu, 2012; Alpaslan, 2015; Yalgin, 2006).

Degerleme yapan kisinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda glincel teknik bilgi ve yetkinligin bulunmasi,
yorum yapabilme ve etkili iletisim becerisine sahip olmasi gerekir (Sivrikaya, 2014). Degerleme uzmani
tarafindan hazirlanan rapor, degerlemeye iligkin kurallarin, degerlemenin esasi ve amaciyla birlikte nihai
degere ulagilmada kullanilan inceleme sonuglarinin bulundugu bir belgedir (Nuhoglu, 2007). Gayrimenkulin
yeri, gerceklesen alim satimlari, hukuki durumu, bulundugu bdlge, yapisal, teknik ve ingaat 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, gayrimenkul piyasasi, mevcut trendler, degerleme islemini olumsuz yo6nde etkileyen
faktorler, degerleme isleminde kullanilan varsayimlar, kullanilan dederleme ydntemleri ve bu yontemlerin
secilme sebepleri, degerlemede esas alinan benzer satig drnekleri gibi bilgileri kapsamaktadir (Karakus,
2011).

Uluslararasi degerleme standartlar agisindan genel olarak, emsal gdsterme yontemi, maliyet yontemi ve
gelir kapitalizasyonu yontemleri tercih edilmektedir. Kiyaslanabilecek verilerin kolaylikla bulunmasi, birgok
gayrimenkulin degerlenmesinde emsal gésterme yontemini tercih edilmesine neden olmaktadir. (Kauko ve
D’amato, 2008; Sahin, 2010). Emsal karsilastirma ydntemi genel olarak, yakin zamanda yapilan iki satis
isleminin deg@erlerinin birbirleriyle karsilastiriimasiyla elde edilen satis degerinin belirlenmesidir. Bu yontemde
degerleme iglemi yapilacak tasinmazin bulundugu mahaldeki en son alim-satim fiyatlari dikkate alinarak
yapilir (Yomrahoglu, 1995).

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin m2 birim satis degerleri kiyaslamada temel unsur olarak alindiginda,
herhangi bir taginmaz ile diger taginmazlar arasindaki iliskilerde yorum yapma imkanimiz bulunmaktadir.
Degerleme sonucunda bulunan piyasa satis degeri tasinmazin yasal brit alanina bdélindiglinde m2
birim satis degeri elde edilir. Elde edilen bu deger, yakin bélgedeki diger tasinmazlarin yasal brit alanlar
bilindiginde sonraki taginmazlarin piyasa degerleri tahmini hakkinda fikir yuritmemize imkéan saglamaktadir
(Yurt, Tabanoglu ve Geng, 2016) .

Bozkurt yapmis oldugu c¢alismada, Denizli ilinde gayrimenkul degerini etkileyen fiziki faktorleri tespit
ederek, belirlenen semt ve mahallelerin fiziki 6zelliklerin, satis fiyatlarini nasil etkiledigi hakkinda bir model
gelistirilmistir (Bozkurt, 2016).

Bu calisma kapsaminda, Osmaniye ili merkez ilgesinde yer alan en fazla nifusa sahip 10 farkli mahalle
secilmigtir. Bu bolgede faaliyet gdsteren genis portfoye sahip emlak firmasi yetkililerinden ve web ortamindan
faydalanilarak 406 adet satilik olan konutlarin 6zelliklerinin m2 birim satis fiyatlarina etkisi analiz edilerek
elde edilen verilerle inceleme yapilimigtir. Bu iglem yapilirken alaninda uzman gayrimenkul degerleme
uzmanindan uzman goértsu alinmigtir. Konutun, bulundugu kat sayisi, oda sayisi, yasl, site igerisinde olup
olmama durumu ve bulundugu mahallenin konut fiyatlari Gzerindeki etkisi grafikler ve tablolar yardimi ile
aciklanarak yorumlanmistir.
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YONTEM

Akdeniz bolgesinde yer alan 3767 km? ylizolglimiine sahip Osmaniye ili 2020 sonu itibariyla niifusu 548.556'tir.
Osmaniye ilinde 7 ilge, 14 belediye, 133 mahalle ve ayrica 159 kdy bulunmaktadir. Osmaniye ili merkezinde
nifus 274.420 olup, toplamda 40 adet mahalle bulunmaktadir. Arastirma kapsaminda, Sekil 1’de nifusu en
fazla olan 10 mahallede satis yapilan 406 adet konut secilmistir (URL-1, 2020).
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Sekil 1. En ¢cok nifusa sahip 10 mahalle

Bu konutlarin mimari 6zellikleri, sahip olduklari fiziki 6zellikler ve bulunduklari mahalle bilgileri Gzerinden
cesitli dlcutler belirlenmistir. Bu dlgutler ana tasinmaza ve bagimsiz bolime ait 6zellikler olup degerleme
surecinde kullanilan olgutlerdendir. Bu degerler, konutun bulundugu mahalle, i¢cinde bulundugu binanin
toplam kat sayisi, yasi, site icinde olma durumu, bulundugu kat, brit alan, oda sayisi gibi 6zellikleri olup Tablo
1’de verilmistir. Bu calismada, en sik kullanilan degerleme ydntemlerinden emsal karsilastirma yontemi ile
belirlenen parametrelere sahip konutlarin 6zellikleri grafikler ¢ikartilarak yorumlanmistir.

Tablo 1. Arastirma Olcutleri
Sira No Olgit Ozellikleri
Toplam Kat Sayisi
Bulundugu Kat
Oda Sayisi
Konut Yasi
Site icinde Olma Durumu
Brut Alan (m?)
Bulundugu Mahalle
Satis Degeri (TL)
m? Birim Degeri
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BULGULAR

Yapilan galigmalar sonucunda konutlarin 6zelliklerinin m? birim satis degerine olan etkisi grafikler yardimi ile
aciklanarak yorumlanmistir. Her bir parametrenin aldigi farkli degerlere gére m? birim satis degerinin aldigi
degerler kiyaslanarak incelenmigtir.

Konutun bulundugu ana taginmazin toplam kat sayisi ile ortalama m? birim satis degderi arasindaki iliski Sekil
2'de gosterilmistir. Konutlarin icinde bulundugu ana tasinmazlar sahip olduklari toplam kat sayilarina gore
incelendiginde, toplam kat sayilari sirasiyla 5 katli 207 (%51), 4 kath 65 (%16) ve 6 katl 44 (%10,8), 11 ve 12
kath olan 1 (%0,2) adet konut bulunmaktadir.
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Konutta toplam kat sayisinin artmasiyla m? birim satis deg@eri artis géstermis olup, en fazla oldugu degerden
sonra, toplam kat sayisinin artmasiyla m? birim satis degerinde azalma gortlmektedir. Ortalama m? birim
satis dederinin en fazla oldugu 9., 8. ve 5. katlarda sirasiyla m? birim satis degeri 2.773 TL, 2.213 TL ve 1.844
TL seklindedir. En az m? birim satis degeri ise 1. kata ait olup 920 TL olarak tespit edilmistir. 5. ve 9. katlar
asarinda m? birim satis degeri azalmis 9. katta tekrar ylkselmistir.
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Sekil 2. Toplam kat sayisi ile m? birim deg@eri arasindaki iligki

Sekil 3'te konutun bulundugu kat ile m? birim satis de@eri arasindaki iligki incelenmistir. Belirli bir degere
kadar yapinin bulundugu kat degeri artttkga m? birim satis de@eri artmakta, belirli bir degerden sonra ise m?
birim satis degeri azalmaktadir. Bu veriler goéz 6niine alindiginda 8., 9. ve 4. kattaki konutun en fazla m? birim
degerleri sirasiyla 2.558 TL, 2.028 TL ve 1.854 TL olarak tespit edilmigtir. Konutun bulundugu kat sayilar
incelendiginde en fazla 3. katta 85 (%21), en az ise 8. ve 9. katlarda 7 (%2) adet oldugu gériimektedir.
incelenen konutlarin konumlandiklari katlar adet olarak en az 8. ve 9. kat olmasina ragmen ortalama m? birim
satis degeri en fazla olan katlar oldugu goérilmektedir. Veriler incelendiginde konutlarin bulundugu katlardan
6. katin ortalama m? birim satis degeri 1.415 TL olarak en az dedere sahip olan kat oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 3. Konutun bulundugu kat ile ortalama m? birim fiyati arasindaki iligki
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Sekil 4’te konutun yasli ile m? birim satis degeri arasindaki iliski gosterilmistir. Konutun yasinin artmasiyla
birlikte m? birim satis de@eri belli bir noktaya kadar artis gosterdidi, en fazla olan dederden sonra azaldigi
gorulmektedir. Tum konutlar icerisinde %59 oranina sahip konut yasinin en az oldugu 0-5 yil araligindaki
konutlar incelendiginde, konutlarin en fazla ortalama m? birim satis degeri 2.045 TL oldugu goérilmektedir.
%1 oranina sahip konut yasinin en fazla oldugu 26-30 yil araligindaki konutlar incelendiginde ise, konutlarin
ortalama m? birim degerleri 1.185 TL oldugu tespit edilmistir. 5 yildan sonra konut yasi arttikga ortalama
m? birim satis degerinin azaldi§i sdylenebilir. Konutun yasi, konutun zamanla yipranmasindan dolayi satis
degerini distirmektedir. Bu nedenle yasi az olan konutlarin tercih edildigi sonucu ¢ikariimaktadir.
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Sekil 4. Konutun yasl ile m? birim satis degeri arasindaki iligki

Sekil 5'te konutun site icinde olmasi ile ortalama m? birim satis degeri arasindaki iliski gdsterilmistir. Arastirma
konusuna dahil olan konutlarin %66’s! site igerisinde yer almaktadir. Bu verilere goére, konutun site iginde
olmasi durumunda, ortalama m? birim satis degeri 1.890 TL, site icinde olmamasi durumunda ise 1.806 TL
oldugu gorilmektedir. Bu durum, ¢alisma kapsamindaki mahallelerde konutun site icinde olmasinin, munferit
yapilasmaya goére degerini az da olsa arttirdigini ortaya koymaktadir. Site icerisinde olan konutlarin site
icerisinde olmayan konutlara gore ortalama m2 birim satis degerinin daha fazla oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 5. Konutun site igerisinde bulunma durumu ile m? birim degeri arasindaki iligki
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Calisma kapsamindaki tim konutlar incelendiginde en az 25 m?, en ¢ok ise 350 m? oldugu tespit edilmistir.
Konutlarin Sekil 6’da konutlarin brit alanlari ile ortalama m2 birim degerleri arasindaki iliski gosterilmistir.
150-225 m?ye sahip konutlarin en fazla ortalama m? birim satis degeri 2.053 TL, 0-75 m?ye sahip konutlarin
ise 1413 TL oldugu goérilmektedir. Tim konutlar brit alanlarina gore incelendiginde, 150-225 m? araliginda
olan konutlara kadar m? birim satis degerinin arttiyi daha sonra azaldidi goérilmektedir.
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Sekil 6. Konutun brit alan ile m? birim satis de@eri arasindaki iligki

Sekil 7’de konutun sahip oldugu oda sayisi ile ortalama m? birim satis degeri arasindaki iliski incelenmistir.
Calisma kapsaminda incelenen konutlardaki oda sayisi 2 ile 7 arasinda degismekte olup, %57 oraninda 4
odali konut bulunmaktadir. Ortalama m? birim satis degeri en fazla olan 5 odali konutlarda 2.071 TL, en az
ise 7 odali 1.241TL oldugu tespit edilmigtir. Elde edilen verilere gére oda sayinin artigi ile ortalama m2 birim
satis degerinin arttigi ancak oda sayisi 5 Uzerinde oldugunda ortalama m? birim satis degerinin azaldigdi
gorulmektedir. Bunun durum, kullanim alaninin artmasiyla birlikte satis degerinin de belli bir noktadan sonra
azalarak arttigi seklinde yorumlanabilir.

2 3 - 5 6 7

Konutun Oda Sayisi

2500

2000

1500

100

(=]

Ortalama m2 Birim Degeri (TL)
u
8

o]

Sekil 7. Konutlarin oda sayisi ile m? birim degeri arasindaki iligki
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Sekil 8'de konutun bulundugu mahalle ile ortalama m? birim degder arasindaki iliski incelenmistir. Bu veriler
g6z onune alindiginda en yuksek m? birim satis degerine Esenevler (2.143TL) ve Yedi Ocak (2.113 TL)
Mahalleleri olmak tzere en disik m? birim satis degerine ise Eyup Sultan (1.471 TL) ve Fakiusagi (1.337
TL) mahallelerinin sahip oldugu tespit edilmistir. Calisma kapsamindaki 10 mahallenin m? birim satis degeri
ortalamasinin 1.835 TL oldugu, Esenveler, Yedi Ocak ve Raufbey Mahallelerinin ortalama m? birim dederlerinin
bu ortalamanin Uzerinde yer aldigi tespit edilmistir. Bu mahallelerde, basta valilik olmak tzere birgok kurum
ve kurulusun olmasi bu fiyatin artisina neden oldugu séylenebilir. Elde edilen tim veriler incelendiginde en
az m? birim satis degeri Fakiusagi Mahallesi'nde 675 TL olurken, en fazla m? birim satis degeri 4.412 TL ile
Yedi Ocak Mahallesi olmustur.
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Sekil 8. Konutun bulundugu mahalle ile m? birim deger arasindaki iligki

TARTISMA VE SONUC
Konut 6zelliklerinin m? birim satis dederine olan etkisi incelendigjinde asagdidaki sonuglara ulasiimistir.

Konutlar, bulunduklari ana tasinmazin toplam kat sayilari bakimindan incelendiginde en fazla sirasiyla 5
kath 207 (%51), 4 Katli 65 (%16) ve 6 kath 44 (%10,8), en az olan ise 11 ve 12 kath 1 (%0,2) adet olduklar
belirlenmistir. Toplam kat sayisinin artmasiyla ortalama m? birim satis dederi artis géstermektedir. 9. kat, m?
birim satis dederinin en fazla oldugu kattir.

Konutun bulundugu kat ile m? birim satis fiyati belirli bir degere kadar kat arttikga m? birim satis degeri
artmakta, belirli bir degerden sonra ise m? birim satis dederi azalmaktadir. 8. kattaki konutun ortalama m?
birim satis degeri en fazla 2.558 TL olarak tespit edilmistir. Konutun bulundugu kat sayisi en fazla 85 (%21)
adetile 3. kat, en az ise 7 (%2) adet ile 8 ve 9. kat oldugu goérilmektedir.

Konutun bulundugu ana tasinmazin yasinin artmasiyla birlikte m? birim satis degerinin belli bir noktaya kadar
artis gosterdigi, en fazla olan degerden sonra azaldi§i goriimektedir. Konut yasi 0 ila 5 arasinda olan 239
(%59) adet konutun ortalama m? birim satis degeri 2.045 TL, 26 ila 30 yas arasinda olan 5 (%1) adet konutun
ortalama m? birim satis degerinin 1.185 TL oldugu gézlemlenmistir. 5 yildan sonra bina yasi arttikga m? birim
satis degerinin azaldigi sdylenebilir.

Konutun site iginde olmasi durumunda, ortalama m? birim satis degeri 139 (%34) adet konutta 1.890 TL, site
icinde olmamasi durumunda ise 267 (%66) adet konutta 1.806 TL degerini almaktadir. Bu durum, g¢alisma
kapsamindaki mahallelerde konutun site icinde olmasinin, minferit yapilasmaya goére degerini arttirdigini
ortaya koymaktadir. Site icerisinde olan konutlarin m? birim satis degeri daha fazla oldugu tespit edilmistir.

Calisma kapsamindaki mahallelerde, konutlar en az 25 m? en cok ise 350 m#dir. 150-225 m?ye sahip
konutlarin en fazla ortalama m? birim satis degeri 2.053 TL, 0-75 m?ye sahip konutlarin ise 1.413 TL oldugu
gorulmektedir. Konutun brit alani 150-225 m?ye kadar birim satis degerinin arttiyi daha sonra azaldigi
gorulmektedir.
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Konuttaki oda sayinin artisiyla m? birim satis degerinin belli bir noktaya kadar arttigi, belli bir noktadan sonra
ise azaldigi gorulmektedir. Konutta 5 oda olmasi ortalama m? birim satis degerinin en fazla oldugu ve 5’ten
sonraki oda saylilarinda ortalama m? birim satis degerinde azalma gérileceg@i sonucuna ulasiimaktadir.

En yuksek ortalama m? birim satis fiyatina Esenevler ve Yedi Ocak Mahalleleri olmak Uzere sirasiyla 2.143 TL
ile 2.113 TL, en dlusUk ise Eylp Sultan ve Fakiusagi mahalleleri sirasiyla 1.471 TL ile 1.337 TL oldugu tespit
edilmistir. Calisma kapsamindaki 10 mahallenin m? birim degerlerinin ortalamasinin (1.835 TL) Gzerinde olan
Esenevler, Yedi Ocak ve Raufbey mahallelerinin oldugu gorilmektedir. Bu mahallelerde, basta valilik olmak
Uzere birgok kurum ve kurulusun olmasi bu fiyatin artisina neden oldugu séylenebilir. Elde edilen tim veriler
incelendiginde en az m? birim satis degeri Fakiusagi mahallesinde 675 TL olurken, en fazla 4.412 TL ile Yedi
Ocak mahallesi olmustur.

Sonug olarak, konutun bulundugu mahallesi, toplam kat sayisi, yasi, site iginde olma durumu, bulundugu kat,
brit alan, oda sayisi gibi 6zelliklerin m? birim satis degerine etkisinin oldugu tespit edilmistir.
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