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Oz

Yatirimcilarin, sirketlerin ve tasarruf sahiplerinin gelecekte deger artisini diigiiniip, yatirim
yaptiklar1 araglardan bir tanesi gayrimenkuller olmaktadir. Bir yatirim araci olan gayrimenkullerin
degerinin dogru olarak Slglilmesi donemlidir. Sehirlerin ilerleme yonlerinin gayrimenkul degeri
tizerindeki etkisi gayrimenkul degerleme yontemlerinde dikkate alinmamaktadir. Bu ¢alismanin
amaci sehirlerin giineyine ve batisina yapilacak bir gayrimenkul yatiriminin, sehrin diger yonlerine
yapilacak yatirimlara gore bir farklilik yaratip yaratmadigini tespit etmektir. Bunun i¢in bes bilyiik
sehirdeki ilgelerin m? basma diisen konut degerlerindeki yiizdesel degisimin, ilgelerin cografi
konum ve yonlerine gore farki incelenmistir. Sonug olarak bes biiyiik sehrin giiney ve batisindaki
gayrimenkul yatirnm getirisinin, diger yonlere yapilacak gayrimenkul yatirimi ile arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir farkliligin oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Degerleme, Gayrimenkul Degerlemesi Varyans Analizi.

JEL Smiflandirma Kodlar: L85, R32.

Measuring the Impacts of the Progress of Cities on Real Estate Values

Abstract

Investors, companies and people who have savings invest real estate because the expectation of the
increasing future value of it. The correctly determination of the real estate value is important. The
impact of the development of cities generally is not taken into account to detect the value of real
estate. This study aims to determine whether there is a significantly difference in the investment of
real estate to the south and west of the cities rather than other parts of that. For this reason,
percentage change in real estate value per m? in the five largest cities of Turkey, is analysed
according to geographical location and direction of cities. As a result, the return on real estate
investment at the south and west of cities is a significantly difference compared to investment in
other parts of those.
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1. Giris

Yatirimcilarin, sirketlerin  ve tasarruf sahiplerinin gelecekte deger artist
yasanacagini diisiiniip, yatirim yaptiklar1 araclardan bir tanesi gayrimenkullerdir.
Diinyadaki mal varliginin %56’lik gibi biliyiik bir boliimii tasinmazlardan
olusmaktadir. Bu yiizden bu varliklarinin degerinin dogru olarak 6l¢iilmesi
onemlidir (Bender vd., 1997, 503).

Bir gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinin temelinde insanlarin istek ve
ihtiyaglart yatmaktadir. Gayrimenkul yatirrm kararmin rasyonel bir Kkarar
olabilmesi i¢in karar1 destekleyecek bir takim unsurlara ihtiya¢ vardir. Bu unsurlar
yasal, lokasyon ve fiziksel olmak fiizere ii¢ ana grupta toplamak miimkiindiir.
Yasal unsurlar; imar ve iskan durumu, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin olup
olmamasi, yapinin yasalligi, kamulastirma serhi, tedbir, haciz, hisseli olmasi,
aidat, genel giderleri, vergi borcu vb. unsurlar kast edilmektedir. Lokasyon da ise
ulasim kolayligi, toplu tagima araglarina yakinlik, sehir merkezine mesafesi,
giiriiltii seviyesi, sanayi alanlarina, aligveris merkezlerine ve sosyal tesislere
yakinligi, kamu kuruluslarina mesafesi (hastane, okul, kiiltiir tesisleri), ¢evrenin
sosyal ve kiiltiirel durumu, vb. faktorler etkilerken fiziksel acidan kdse parsel
olmasi, yapinin kalitesi, binanin yasi, biiyiikliigii, yonii, manzarasi, i¢ mefrusatin
kalitesi, katta olup olmamasi, otopark durumu gibi faktorlerin  hepsi
gayrimenkullerin degerini etkileyebilmektedir.

Ulkemizde tasinmaz degerlemesinin kullamil alanlari genel olarak vergi
hesaplamalari, kamulastirma, hazine taginmazlarinin yonetimi, kentsel doniisiim
caligmalari, toprak diizenlemeleri, imar planlama faaliyetleri, mal varliginin
tespiti, haciz islemleri, mali sahtekarligin onlenmesi gibi kamusal islemler ile
sermaye piyasast islemleri, bankacilik, sigortacilik, yatirim karar1 alinmasi,
tasinmaz alim satimi, ortaklik anlagmalari, evlilik ve bosanma islemleri, sirket
yonetimi gibi 6zel sektore yonelik alanlarda ve konut finansman sistemindedir
(Cagatay ve Tecim, 2013, 382; Hisir, 2009).

2. Gayrimenkul Degerlemesi

Gayrimenkul kelimesi yabanci anlamima gelen gayr ile tasinmis anlaminda
kullanilan menkul sézctigiiniin birlesmesiyle olugsmustur. Bu yiizden gayrimenkul
kelimesi, tasinmaz mal olarak adlandirilmaktadir (Sarisu vd., 2007, 208).
Degerleme ise; firma, tesis vb. varliklarin alim veya satimlarinda firmanin
uygun/makul piyasa degerinin belirlenerek satis fiyatina temel olusturmasi
amaciyla yapilan bir tespit islemidir (Karadeniz vd., 2009; Yomralioglu, 1997).
Gayrimenkul (tasinmaz) degerlendirmesi, degerlendirmeye konu olan
tasinmazlarin sahip oldugu 6zelliklerinin bir arada toplanip islenerek iilkelerin
piyasa kosullarinda birim fiyatlarinin veya rayi¢ bedellerinin (Deveci ve Yilmaz,
2009) belirlenmesi islemi olarak tanimlanabilir (Karadeniz vd., 2009; Torun vd.,
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2009). iste Gayrimenkul (tasmnmaz) degerlemesi igin kullanilan bir cok ilke
bulunmaktadir.

2.1. Gayrimenkul Degerlemesine Esas Teskil Eden Ilkeler

Gayrimenkul degerlemesinde bir ¢ok ilke kullanilmakla beraber genellikle ikame,
uygunluk ve beklenti ilkesi en temel olanlaridir (Sahin, 2010, 21). Ikame ilkesine
gore herhangi bir varligin degeri o varlifa ait yenileme maliyetinden fazla
olamamaktadir. Baska bir ifade ile tasinmazlarin son yillardaki alim satim
fiyatlarinin ortalamalar1 o bolgedeki tasinmazlar i¢in referans olusturmaktadir
(Yomralioglu, 1997). Ornegin, bir bolgedeki yeni konut fiyatlar1 250.000 $ ise o
bolgede var olan bir konutun fiyat1 200.000 $'dan daha az olmasi beklenecektir.
Satilmak istenen eski konutun ikamesi yeni konut olacagindan tiiketicinin tercihi
yeni ev yoniinde degisecektir. Eski konut ancak yeni konutun degerinin altinda
satildign takdirde alici bulabilecektir. Uygunluk ilkesi ise gayrimenkuliin
degerlemesinde gayrimenkuliin bulundugu c¢evrenin 6zellikleri ile uyumlu olmast
gerektigini ifade etmektedir. Ornegin Ankara-Gaziosmanpasa (GOP)’da pahali bir
konutta oturan bir kisi, gecekonduda oturmayi diisiinmezken, gecekonduda oturan
birisi de likks bir konut satin almayi diisiinmeyecegi varsayilmaktadir. Dolayisiyla
uyum ilkesine gore bir gayrimenkuliin en yiiksek degere ulasmasi ic¢in o
gayrimenkuliin bulundugu bolgenin 6zellikleri ile uyumlu olmasi gerekmektedir.
Beklenti ilkesinde, gayrimenkuliin bugiinkii degerinin, gelecekte gayrimenkulden
beklenen getirilerin bir fonksiyonu oldugu varsayimina dayanmaktadir. Burada
onemli olan s6z konusu taginmazin yillik net gelirinin tahmin edilmesidir (Deveci
ve Yilmaz, 2009; Yomralioglu, 1997). Bu agidan gayrimenkuller; ticari
gayrimenkuller ve konutlar seklinde ikiye ayrilmaktadir. Ticari gayrimenkullerin
degeri, gelecekte elde edecekleri nakit akislarinin bugiine indirgenmis degeri
olarak ele alinirken, konutlarda bu durum gayrimenkuliin gelecekte saglayacagi
faydalarin bugiinkii degeri seklinde hesaplanmaktadir (Alp ve Yilmaz, 2007).

2.2.Gayrimenkul Degerlendirmesinde Dikkate Alinmasi1 Gereken Unsurlar

Gayrimenkullerin degerini belirleyen unsurlar genel olarak igsel ve digsal olmak
lizere ikiye ayrilmaktadir. Ig¢sel unsurlar; fiziki kosullar, fayda, kithk ve
devredilebilirlik seklinde siniflandirilirken digsal unsurlar ise; dogrudan
gayrimenkule ait olmayip gayrimenkulii dolayli etkileyen ekonomik,
sosyokiiltiirel ve yasal mevzuatlardir. Tablo 1’de bir tasinmazin degerini
etkileyebilecek faktorler yer almaktadir.
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Tablo 1: Tasinmaz Degerini Etkileyen Faktorler

1. Topografya 21. Tren yoluna ulagim

2. Sekil (dar, genis, vb.) 22. Denize ulagim

3. Mevcut kullanilabilir alan 23. Nahos alanlara yakinlik
4. Alan 24. Saglik tesislerine yakinlik
5. Manzara 25. Giiriilti

6. Peyzaj 26. Hava Kirliligi

7. Riizgar durumu 27. Dogal bitki ortiisii

8. Cevre 28. Su kapasitesi

9. Toprak yapisi 29. Kanalizasyon

10. Vergi 30. Drenaj

11. Mevcut satis degeri 31. Faydalanilabilir imkanlar
12. Alig-veris merkezine mesafe 32. Temel belediye hizmetleri
13. Rekreasyon alanina mesafe 33. Yapilanma

14. Oyun alanina mesafe 34. Parsel cephe uzunlugu
15. Otoparka mesafe 35. Parsel konumu

16. Okula mesafe 36. Ada igi yerlesim durumu
17. Dini tesislere mesafe 37. Izin verilen kat adedi

18. Kent merkezine mesafe 38. Izin verilen insaat alan
19. Sokaga ulasim 39. Zemin durumu

20. Anayola ulasim 40. izin verilen insaat stili

Kaynak: Yomralioglu vd., (2011, 14); Deveci ve Yilmaz, (2009)

Gayrimenkullere verilecek bir yatirnm kararinin rasyonel olabilmesi i¢in sadece
icinde bulunulan donemde saglayacagi fayda veya getiri degil, gelecekteki
durumunun da dikkate alinmasi gerekir. Digsal unsurlar; niifus, ¢evre, dogal
afetlerden korunma, ¢evrenin giivenligi, sosyal alanlara ve kamusal hizmetlere
yakinlik gibi durumlardan olusmaktadir. Ornegin konut yatirim diisiiniilen
bolgede gelecek yillarda niifusun diigiiyor olmasi arz, talep dengesini degistirecek
ve gelecek yillarda konut fiyatlarinda ciddi bir diislise sebep olabilecektir. Boyle
bir durumda yapilan yatirimdan zarar etme olasilig1 artabilecektir. Bir diger faktor
ise cevredir. Bolgenin gelisme trendi, yeni altyapi hizmetleri, bolgenin mesken
veya isyeri olarak iskana agilmasi, yeni binalarin olup olmamasi gayrimenkuliin
hem simdiki fiyatint hem de gelecekte ki fiyatini etkileyebilmektedir. Deprem,
sel, vb. gibi dogal afetlere kars1 binanin dayaniklilig1 kadar, olast bir felakette
siiratle bir miidahalenin yapilip yapilamamasi, ¢evrenin giivenli olup olmamasi,
sosyal alanlara ve aligveris merkezlerine yakinlik gibi faktorlerde gayrimenkuliin
degerini  etkileyeceginden bu unsurlarinda dikkate alinmasi  gerekir.
(www.sehirplanlama.org).
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2.3. Gayrimenkullerde Degerleme ve UFRS’ye Gore Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerlemesinde konut ve arsa degerlemesi ayr1 ele alinmaktadir.
Konut degerlemesinde maliyet, piyasa ve gelir degerleme yontemleri olarak
kullanilmaktadir. Arsa degerinin belirlenmesi ise ayri olarak degerlenmekte ve
maliyet yonteminin alt unsuru olarak raporlanmaktadir. Maliyet yaklasimi ise
gayrimenkuliin tamamen insa edilmesi veya benzerinin yerine konmasi iizerine
kurulmus bir degerleme yontemidir. Piyasa yaklasimiyla karsilastirilacak
gayrimenkulliin bir satis degerinin bulunmas1 gereklidir. Gelir yaklasiminda ise
tasinmazlarin degerleri, gelecekteki beklenen getirilerine gore hesaplanmaktadir
(Deveci ve Yilmaz, 2009; Erbil, 2014; Yomralioglu, 1997).

Finansal raporlama standartlarinda ise bazi farkliliklarla birlikte yukaridaki
yaklasimlara benzer bir sekilde degerlendirme yapilmaktadir. Standartlarda
degerlemeler gayrimenkulleri edinim ve kullanim amagclarina gore degisiklik
gostermektedirler. Gayrimenkuller bir isletmenin esas faaliyet konusunu
olusturuyor ve flretim ve satisin1 gergeklestiriyorsa 2 numarali muhasebe
standardina gore (TMS-2 Stoklar), isletme adina degil de farkl: kisiler namina insa
edilen insaatlar 11 numarali muhasebe standardina gére (TMS-11 Insaat
Sozlesmeleri), isletmenin kullandiklar1 ise 16 numarali muhasebe standardina
gore (TMS-16 Maddi Duran Varliklar), aktifte yer alan gayrimenkuliin satiginda
ise Satis Amagli Elde Tutulan Duran Varliklar (TFRS-5) standardina gore isleme
tabi tutulmaktadirlar. Kazang elde etmek amaciyla isletmenin aktifinde yer alan
gayrimenkuller digerlerinden ayrilmaktadir ve yatirnm amagh gayrimenkuller
olarak adlandirilmaktadirlar. Dolayisiyla gayrimenkullerin kullanim ve edinim
sartlara gore farkli yontemlerle degerlendirilmesi gerekmektedir. Calismamizda
ele aldigimiz gayrimenkul ¢esidi TMS-40 standardi kapsaminda degerlendirilen
yatirim amagh gayrimenkullerdir.

S6z konusu standartta deger artis kazanci ve/veya gelir elde etmek maksadiyla
sahiplenilen gayrimenkullerin muhasebelestirilmesine iliskin esaslar ilk alim ve
alim sonras1 olmak {izere iki asamada degerlendirilmektedir. Gayrimenkullerin
alim asamasindaki degerlemesinde maliyet bedeline alim ve insa edilmesi
asamasindaki giderler dahil edilmektedir. Alim sonrasi degerleme de ise iki
yontem s6z konusudur. Bu yontemler maliyet ve gercege uygun degerdir.

2.3.1. Maliyet Yontemi

Tirk muhasebe standartlarinin “Maddi Duran Varliklar” basliginda agiklanan
maliyet modeli ile aymdir (TMS-16). TMS-16’ya gore, yatinm amacgh
gayrimenkulleri finansal tablolarda gdstermek icin varligin degerinden birikmis
amortisman ve deger disiikliigli zararlart indirilmektedir (TMS 16, m.30). Bu
maksatla isletme gayrimenkuller i¢in amortisman hesaplamakta ve deger
diistikliigli i¢in karsilik ayirmaktadirlar. Maliyet yontemini kullanan isletmeler,
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amortisman hesaplamalarinda kullandiklar1 yontemi, orani ve birikmis tutarlarini
aciklamak zorundadirlar (TMS 40, m.79).

Degerleme yontemlerinin se¢im asamasi isletmelere birakilmistir. Fakat gercege
uygun degerin giivenilir sekilde belirlenememesi halinde ise maliyet yontemi
uygulanmaktadir. Bu asamada gayrimenkuliin neden giivenilir sekilde
belirlenemedigine dair agiklama yapilmasi gerekmektedir. S6z konusu agiklamada
tahmini degerler ve deger araliklar1 da yer almalidir (TMS 40, m. 79).

2.3.2. Gergege Uygun Deger Yontemi

TMS-40’a gore gayrimenkullerde gercege uygun deger, gayrimenkuliin
satigindaki gelir veya borg ifasinda 6denecek tutardir. Piyasa katilimcilart arasinda
Olgtim tarihinde gergeklesecek olagan bir islemde bir varligin satisindan elde
edilecek veya bir borcun devrinde odenecek fiyattir (TMS 40, m.5). Tim
isletmeler gerek Olgiim (gercege uygun deger yonteminin kullanilmast
durumunda) gerekse agiklama (maliyet yonteminin kullanilmast durumunda)

maksadiyla gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degerlerini hesaplamalidirlar (TMS
40, m.79).

Allm ve satim aninda gerceklesen islem maliyetlerini indirgemeyen gercege
uygun deger ancak aktif bir piyasada, yeterli bilgi birikimine ve yetkiye sahip,
bagimsiz bir degerleme uzmani tarafindan belirlenmektedir. Aktif bir piyasa
bulunmamast durumunda deger belirlemek icin aktif piyasalarda farkli
gayrimenkullerin degerleri veya benzer gayrimenkullerin kira sozlesmeleri
dikkate alinmaktadir. Bu asamada kira gelirleri dikkate aliniyor ise nakit
akimlarmin indirgenmis tutarlariin hesaplanmasinda gecerli piyasa iskonto
oranlar1  kullanilarak hesaplama yapilmakta ve gergege uygun deger
bulunmaktadir.

Her donem sonunda tespit edilen gergcege uygun degerde olusan kazang ve
kayiplar gelir tablosuna aktarilmakta ve kar/zarar olarak muhasebelestirilmektedir
(TMS 40, m. 35). Gelir tablosuna yansitilan s6z konusu degerler i¢in amortisman
ayrilmamaktadir.

Gergege uygun deger lizerinden degerlemeye alinan bir gayrimenkul elden
¢ikarilincaya kadar ger¢ege uygun deger ilizerinden Slglilmeye devam ettirilmesi
gerekmektedir (TMS 40, m. 55).

3. Analiz
Gayrimenkuller; konut, ticari, endiistriyel, tarimsal ve 6zel amagli gayrimenkul

olmak iizere bes gruba ayrilmaktadir (Ureten, 2007, 25-26). Bu grup icinden
sadece konut tipi gayrimenkuller arastirma i¢in seg¢ilmistir.
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Sehirlerin ilerleme yonleri (gliney ve bati yonii) ile gayrimenkul degerleri
arasindaki iligkinin varligini ortaya koymak igin [stanbul, Ankara, [zmir, Antalya,
Bursa olmak fiizere toplam bes bliylik sehrin konut fiyat artislar1 ile sehirlerin
ilerleyen yonleri arasindaki iligski incelenmistir. Analiz i¢in gerekli olan verilerin
nasil elde edildigi ve analiz i¢in kullanilan yontemler asagida tanimlanmustir.

3.1. Veri Seti

Istanbul, Ankara, Izmir, Antalya, Bursa illerinin Subat 2013 ile Temmuz 2014
tarihleri arasindaki ilge bazinda gayrimenkullerin m® basma deger artislar
hiirriyet emlak sitesinden alinmistir. Bu sitedeki veriler piyasa yaklasimina uygun
olarak giincel fiyatlar1 gostermektedir. Sehirlerdeki gayrimenkul deger artiglarinin
ilgeler bazinda Subat 2013 yili baz alinarak m? basina aylik degisimleri
hesaplanmistir. Yani her sehir ve ilge i¢in baz alinan aya goére endeks degeri
yaratilarak (Subat 2013=100), bu endeks degerine gore artiglar hesaplanmistir.
Bagimli degisken olarak m? konut fiyatlarmin ham haliyle kullanilmasi da
miimkiindiir. Ancak boyle bir durumda sehirlerin ilgeleri arasindaki m? birim
fiyatlar1 ¢ok farkli oldugundan ortalama ve sapmalar yiliksek diizeyde olacaktir.
Analiz i¢in kullanilan varyans yonteminde, hesaplamalarin ortalamalar ve
ortalamadan sapmalar iizerinden test edilmesi yiiziinden ilce bazinda m? konut
fiyatlar1 kullanilmamistir. Konut fiyatlarindaki (m?) artisin bir énceki aya gore
degil, secilen baslangic ayma gore degisiminin bulunmasi yatirimcinin konut
yatinminda hangi yonde bulunan gayrimenkullerin diger yonlere gore daha
yiiksek getiri sagladigini boylelikle agiklayabilecektir.

3.2. Yon Tayini

Analiz i¢in Oncelikle bes biiyiik sehrin merkezi referans noktasi belirlenmistir. Bu
referans noktasimna gore ilcelerin yon dereceleri temel ddev hesabi yardimiyla
bulunmustur. Hesaplama yapilirken il ve ilge merkezlerinin koordinatlari
kullanilmistir. Haritacilikta iki noktanin koordinatinin bilinmesi durumunda bu iKi
nokta arasindaki mesafe ve a¢1 temel odev formiilleriyle hesaplanabilmektedir
(Songu v.d., 2009; Yildiz v.d., 2014). Sekil 1’de gosterilen A ve B noktalarinin
koordinatlar1 (X3,Ya , Xp,Yp) kullanilarak iki nokta arasindaki dogrultunun kuzey
ile yaptig1 ac1 (1) ve (2)’deki formiiller araciligiyla hesaplanmaktadir.
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Sekil 1: Diizlem Uzerinde Verilen iki Noktadan Yon Tayini

Calismada kullanilan biitlin ilgelerin il merkezlerine olan yonleri (2) numarali
formiil kullanilarak hesaplanmistir. Bu koordinatlar ile gayrimenkul deger artislar
mukayese edilerek, yoniin gayrimenkul degeri tizerindeki etkisi ol¢iilecektir.

Kuzey (0°)
A
315
Bati < \.? > Dogu (90°)
(270% e
’ 135°
® Referans Noktasi
Giliney
(180°)

Sekil 2: Sehirlerin Ilerleyen Yonlerinin Bulunmasi
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Aragtirmanin temel hipotezini test edebilmek icin Sekil 2°deki gibi giiney ve bati
yonlerini temsil eden 135°-315° arasinda bulunan ag1 1, kalan agilar 0 seklinde
kategorik degisken olarak tanimlanmistir. Arastirmanin giiney yoniinii 135%-225°
ac1 gosterirken, batr yoniinii ise 225°-315° derecelik ag1 gostermektedir. Boylece
sehirlerin giliney ve batiya ilerleme yonlerinin konut deger artis1 tizerindeki etkisi
gosterilecektir.

3.3. Analiz Yontemi

Sehirlerin ilerleme yonleri ile gayrimenkul degerleri arasindaki iliskinin varligini
ortaya koymak igin tek faktorlii varyans analizi (Independent Sample T-Test)
kullanilmistir. Varyans analizinin amacit bagimmli degiskendeki varyansin
kaynagini arastirmaktir (Unver, 2011, 261). Bagimsiz orneklem t-testi, ikKi
bagimsiz grup ortalamasmin farkliligini karsilastirmak i¢in kullanilmaktadir.
Bagimsiz 6rneklem t-testi i¢in iki varsayimin saglanmasi gerekmektedir. Bunlar
degiskenlerin normal dagildig1 ve grup varyanslarinin homojenligidir. Normal
dagilimi tespit etmek igin kullanilan Kolmogorov-Smirnov test sonuglar1 Tablo
2’de sunulmustur.

Tablo 2:Normal Dagilim Test Sonuclari

Ho Test Sig. Karar

Konut Fiyat degisimin dagilimi
110,643 ve 17,54 standart sapma  Kolmogorov Smirnov ,000 Ho red
ile normal dagilima uymaktadir.

Asimptotik 6nemleri gosterilmektedir. Anlamlilik diizeyi (sig.) ,05°dir.

Tablo 1’deki Kolmogorov-Smirnov testi sonucuna goére verilerin normal
dagilmadigr goriilmektedir. Bu yilizden parametrik olmayan testlerin kullanilmasi
gerekmektedir. Ancak 6rneklemin normal dagilima sahip olmamasi durumunda
eger yeterli 0rneklem serisi varsa merkezi limit teoremine gore parametrik testler
tercih edilebilmektedir. Merkezi limit teoremine gore normal dagilimdan sapmalar
oldugunda yani verilerin normal dagilmadigi durumlarda dahi parametrik
testlerin, parametrik olmayan testlere gore daha giivenilir sonuglar iirettigi tespit
edilmistir. Bu ylizden veri sayist 1275 oldugu ic¢in parametrik testler
kullanilmistir.

Yonler ile konut fiyat artislar (m?) arasindaki tammlayict 6zet istatistikler Tablo
3’de sunulmustur. Tablo 2’e gore giiney ve bat1 yonlerinin (135°-315°) ortalamasi
diger yonlerden yaklasik %2 daha fazladir. Ayrica getirideki sapma gliney ve bati
yonlerinde (135°-315°) daha azdir.
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Tablo 3: Yénler ile Konut Birim Fiyat1 Degisimi Arasindaki Ozet

Istatistik
Yonler N Ortalama  Std. Sapma Std.Hata
Diger (316°-134°) 663 109,51 18,74 72
Giiney ve Bat1 (135%-315°) 612 111,86 16,06 64

Ikinci varsayim olan varyanslarmim homojenligini kontrol etmek igin Levene testi
uygulanmistir.  Varyanslarin  esit olmamast durumunda standart sapma
farklilasacagindan t degerleri farklilasacaktir (Altumisik vd., 2012, 194). Bu
yiizden homojenlik testi ile varyanslarin kontrol edilmesi gerekmektedir. Levene
test sonuglari ile giiney ve bat1 yonlerinin (135°-3159%), diger yonlerdeki konut
(m?) artis ortalamalarindan farklilik diizeylerinin anlamli olup olmadigimi
gosterebilmek i¢in uygulanan tek yonlii varyans analiz (Bagimsiz T-Test)
sonuglar1 Tablo 4’tedir.

Tablo 4: Yénler ile Konut Birim Fiyati (m?) Arasindaki Tek Yonlii
Varyans Analizi

Levene Testi T-Test
95% Giiven
Fosig | t ar sig Orelma Suban
Alt Ust
Konut ~ voamslmn | 57g - 447 12395 1273 017 2,351 981  -4,277 -425
Fiyat ]\E]§lt Oln}am
Degigimi 2> 4 -2,410 1266 016 2,351 975 -4,265 -437
arkli Olmasi

Tablo 4’deki Levene Testi sonuglarina gore gruplar arasinda varyansin farkli
olmadig1 (Sig.>0,05) yani homojen olduklar1 goriilmektedir. Varyanslarin esit
olmasi durumuna gore tek yonlii varyans ¢oziimlemesi degerlendirildiginde yonler
ile konut fiyat artislar1 arasinda istatistiksel olarak anlamli bir farkliligin oldugu
goriilmektedir. Yani sehirlerin giiney ve batisina (1350-3150) yapilan konutlarin
m? fiyat artislari, diger yonlere yapilan m? bagmna konut fiyat artislarina gore daha
yiiksektir. Bu durum arastirmanin konusu olan yonler ile gayrimenkul deger
artiglar1 arasinda anlamli  bir iliskinin bes biiyiikk sehir i¢in varhigini
kanitlamaktadir. Yatirimer agisindan bes biiyiik sehirdeki konut yatirimlarinda,
sehrin giiney ve bati kesimine (135°-315°) yapilacak konut yatirimlarinin, diger
yonlere gore daha yiiksek bir getiri saglamis oldugu tespit edilmistir. Sehir
bazinda m® konut fiyat artiglar1 yoniinden bir farkliligin bulunup bulunmadigim
test etmek i¢in Anova analizi yapilmistir.

Anova analizi i¢in gruplar oncelikle Levene homojenlik testinden gegirilmistir.

Levene test sonucuna gore (sig.<0,05) gruplarin homojen olmadiklari
goriilmiistiir. Bu ylizden varyanslarin farkli olmasi durumunda kullanilan
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“Tamhane’s T2” yontemi secilmistir. Tablo 5’te bes biiyiik ildeki konut fiyat
degisimine ait 0zet istatistikler sunulmaktadir.

Tablo 5: ller ile Konut Birim Fiyat Degisimi Arasindaki Ozet Istatistik

Yonler N  Ortalama Std. Sapma Std.Hata
Ankara 170 109,56 8,95 ,68
Istanbul 629 114,55 14,89 59
[zmir 340 103,68 23,04 1,24
Antalya 68 116,51 15,26 1,85
Bursa 68 106,07 14,25 1,72
Toplam 1275 110,64 17,54 49

Tablo 5’e¢ gore konut fiyatlarindaki en fazla artis Antalya’da olmustur. Bunu
sirasiyla Istanbul, Ankara, Bursa ve Izmir takip etmistir. iller bazinda konut fiyat
degisimdeki bu farkliliklarin anlamli olup olmadigini tespit etmek icin Anova
analiz sonuglari ise Tablo 6’dadir.

Tablo 6: ANOVA Analizi

Kareler Top. Serbestlik  Ort.Kare F Sig.
Gruplar Arasi 30024 4 7506 26,326 ,000
Grup I¢i 362109 1270 285
Toplam 392133 1274

Tablo 5’e gore iller ve konut m? fiyat artiglari arasinda istatistiksel olarak anlamli
bir farklilik vardir. Yani bes biiyiik sehirlerdeki m? basina konut fiyat artiglar1 ayn1
degildir. Hangi iller arasinda farkliligimin bulundugunu tespit etmek igin
Tamhane’s T2 yoOntemine gore yapilan c¢oklu karsilagtirma analiz sonuglart ise
Tablo 7°dedir.

Tablo 7°daki il bazinda konut fiyat artislari incelendiginde sig. degerinin 0,05’ten
kiiglik illerde Ho hipotezi red etmektedir. Yani ikili karsilastirma yapilan bu
illerdeki konut fiyat artigslarinin farkl oldugu goriilmektedir. Konut fiyat artis1 en
fazla sehir olan Antalya’nm, Istanbul haricindeki diger sehirlerle konut getirisi
yoniinden anlamli bir farklilig1 bulunmaktadir.

Il ile yon faktoriiniin birlikte etkilesiminin konut fiyat artis1 iizerindeki etkisini
gosterebilmek icin iki yonlii varyans analizi de yapilmustir. Iki yonlii varyans
analizi, bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken {izerindeki ayri ayri etkisini
hesaplamakla birlikte, bagimsiz degiskenlerin birbirleriyle olan etkilesimlerinin
bagimli degisken tizerinde yarattigi etkiyi de 6l¢gmektedir (Kalayci, 2005, 141).
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Tablo 7: Coklu Karsilastirma Analiz Sonuglari

Bagimh Degisken: Konut Fiyat Artisi (m*/TL)

Q) Q)] Ort.Fark (I-| Std.Hat | Sig. 95% Giiven Aralig1
Mer  Tller J) a -
Alt Ust
[stanbul| -4,985" ,908 | ,000 -7,540 -2,430
Ankara jzmir | 5,879 1,426 | ,000 1,869 9,890
Antalya|l -6,951" | 1,974 | ,007 | -12,625 -1,277
Bursa 3,490 1,860 | ,484 -1,851 8,832
. Ankara| 4,985 ,908 | ,000 2,430 7,540
Istanbul {7mir | 10,864 | 1,383 | ,000 6,974 14,755
Antalya| 1,965 1,944 | 977 -7,560 3,629
Bursa | 8,475 1,828 | ,000 3,218 13,733
. Ankara|l -5,879" | 1,426 | ,000 -9,890 -1,869
Izmir fstanbul| -10,864° | 1,383 | ,000 | -14,755 -6,974
Antalya] -12,830" | 2,233 | ,000 | -19,187 -6,474
Bursa | -2,389 2,133 | ,954 -8,453 3,674
Ankara|] 6,951 1,974 | ,007 1,277 12,625
Antalyajstanbul|l 1,965 | 1,944 | 977 | -3,629 7,560
fzmir | 12,830 | 2,233 | ,000 6,474 19,187
Bursa | 10,441 2,533 | ,001 3,229 17,653
Ankara| -3,490 1,860 | ,484 -8,832 1,851
Bursa fstanbul| -8,475" | 1,828 | ,000 | -13,733 -3,218
[zmir 2,389 2,133 | ,954 -3,674 8,453
Antalya] -10,441" | 2,533 | ,001 | -17,653 -3,229

*Ortalamalar arasindaki farklilik 0,05 diizeyinde anlamlidur.

Tablo 8’e gore p- degeri<o oldugundan illerden en az birinin, yonlerden de en az
birinin konut fiyat artisinin farklt oldugu ve yon-sehir faktoriin birlikte
etkilesimlerinin konut fiyat artig1 lizerinde etkisinin oldugu %95 giivenirlilikle
tespit edilmistir.
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Tablo 8: iki Faktorlii Varyans Analiz Sonuglar

Bagimli Degisken: Konut Fiyat Artis1 (m*/TL)

Kaynak Tip- 1l Serbestlik | Ort.Kare F Sig.
Kareler Derecesi
Toplami
Diizeltilmis 35093,719° 8| 4386,715 15,554 ,000
Model
8209583,962 1] 8209583,96 | 29109,699 ,000
Kesen ’
Iller 29880,527 4| 7470,132 26,488 ,000
Yon 4559,276 1] 4559,276 16,166 ,000
Iller* Yon 2762,828 3 920,943 3,265 ,021
Hata 357040,224 1266 282,022
Toplam 16000561,593 1275
Diizeltilmis 392133,943 1274
Top.

3.4. Karsilagtirma

Yapilan analiz sonuglari, cografi olarak her yone ilerlemenin miimkiin oldugu
Ankara ilinin niifus verileri ile karsilastinlmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu
internet sitesinden Ankara iline bagli ilgelerin niifus bilgileri temin edilmistir
(TUIK, 2014). ESRI firmasinin Cografi Bilgi Sistemi yazilimi olan ArcGIS 10.2
yaziliminin (ESRI, 2014) Sapatial Analiz modiilii ile temin edilen niifus bilgileri
ile Ankara’nin 2012 ve 2013 yilina ait karsilastirmali niifus yogunluk haritalar
Sekil 3’te sunulmustur.

(a) 2012

(b) 2013
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Ankara ilinin niifus yogunluk (kmz/kisi sayis1) haritalar1 incelendiginde bir yil
icinde niifus degisiminin giineye ve batiya dogru kaydigi goriilmektedir. Ankara
ili i¢in niifus yogunlugundaki ilerleme yonii ile konut deger artisinin yonii (giiney
ve batiya) ayni ¢ikmasi hipotezi desteklemektedir.

4. Tartisma

Sehirlerin ilerleme yonlerinin gayrimenkullerin degeri iizerindeki etkilerini
Olcerken en Onemli sikinti referans noktasinin tayin edilmesidir. Yapilan
calismada referans noktasi olarak illerdeki valilik binalar1 alinmistir. Bu duruma
gore yon tayin edildiginde bile baz1 anlamsiz sonuglar ¢ikabilmektedir. Ornegin
Istanbul bogaz1 yon kavramini tamamen anlamsiz bir hale getirmektedir. Istanbul
icin referans noktasi hangi nokta belirlenirse belirlensin bogaz faktorii yonii
anlamsiz hale getirmektedir. Izmir ve Antalya sehirlerinde ise benzer bir sekilde
deniz faktorii yon kavramini anlamsiz bir hale getirebilmektedir. Antalya’nin
giineyi ve Izmir’in batis1 secilen referans noktasna gore olusmayacagi icin
etkisinin ortaya konmasi da miimkiin olmamaktadir. Bu ylizden arastirmanin
Tiirkiye geneline hitap etmesini saglamak icin daha fazla verinin saglanmasi
gerekmektedir. Ankara’da ise yukarida sayilan cografi problemlere rastlanmadigi
icin yon kavraminin etkisini daha iyi ortaya koyabilmektedir.

Ankara’nin her yoniiniin acik olmasi ve ilerlemeyi engel teskil edecek cografi
faktorlerin olmamasi gercek anlamda sehrin ilerleyen yonii ile gayrimenkullerin
degerinin iligkilendirilmesi daha anlamli hale getirmektedir. Bu ylizden sehirlerin
ilerleme yonlerinin, gayrimenkullerin degerleri iizerindeki etkisinin ortaya
cikartilmast i¢in her sehrin kendi cografi yapisi dikkate alinarak yonlerin bir
referans noktasina gore degil, belki belirlenecek birden fazla referans noktasina
gore tayin edilmesi daha anlamli olabilecektir.

5. Sonug¢

Tiirkiye’deki bes biiylik sehrin ilgelerinin m? basina diisen konut degerlerindeki
artiglarin, 1ilgelerin cografi konum ve yonlerine gore bir farklilik yaratip
yaratmadiklar1 ve sehirlerin ilerleyen ve gelisen yonlerine dogru yapilacak bir
gayrimenkul yatirnmmin gayrimenkul degeri Tlzerinde yaratacagi etki
arastirllmistir.  Yapilan arastirma sonucunda sehirlerin ilerleme yonleri ile
gayrimenkul deger artiglar1 arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iligkinin
oldugu tespit edilmistir. Dolayisiyla bes biiyiik sehrin giiney ve batisina (135°-
315% dogru yapilacak konut yatirimlarnmn, diger yonlere yapilacak konut
yatirimlarindan daha fazla getiri saglayacagr goriilmektedir. Bu durum
gayrimenkullerin degerinin dogru olarak belirlenmesini saglamak ve yatirimcinin
gelecekte yapacagi yatirma yon vermesi agisindan oOnemlidir. Buna gore
aragtirmanin temel varsayim noktasindan hareketle uzman kisilerce belirlenecek
her sehrin belli bir referans noktasina gére yon haritasinin ¢ikartilip, m? bagima
konut fiyat degisimi ile iliskilendirilmesi gayrimenkuliin dogru degerlenmesini ve
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yatirimci agisindan dogru konut projesinin se¢imini saglayacaktir. Arastirmanin
Tiirkiye geneline hitap etmesi i¢in diger illerindeki yon ve konut artig degerlenin
bulunmasi durumunda sehirlerin ilerleyen yonlerinin etkisi daha agik ortaya
cikartilabilecektir.
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