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ESKISEHIR iLi TEPEBASI iILCESI’NE AiT GAYRIMENKUL DEGER
ARTIS HARITALARININ OLUSTURULMASI

CREATING REAL ESTATE APPRECIATION MAPS IN TEPEBASI
DISTRICT OF ESKISEHIR

CO3JAHUE KAPT HEJABUKUMOCTH HEJIBU)KUMOCTH C B
TENEBAMCKOM PAMOHE YCKUILIEXUP

Gokben ADANA KARAAGAC - Serpil ALTINIRMAK - Mustafa ERGUN

oz

Bir yatirim araci olarak gayrimenkullerdeki deger artis1 kazanci yatirimer agisindan
oldukc¢a 6nemli bir konu haline gelmektedir. Bu ¢calismada, Eskisehir ili Tepebast il¢esine ait
bir gayrimenkul deger artig1 haritast olusturulmasi amaclanmistir. Calismada kullanilan
gayrimenkul tiirli konut olup, belirlenen bdlgede yatirim amagli alinan konutlarin deger artisi
haritas1 olusturulmas: hedeflenmistir. Bunun yaninda, ilgili ddnemde yatirim amacl alinan
konutlarin yatirimcisina ne kadarlik bir deger artis1 kazanci sagladiginin tespiti de galigmanin
bir diger 6nemli amacidir.

Calismada, Eskisehir ili Tepebast ilgesindeki yatirim amacli konutlardaki deger artist
kazancini hesaplamak amaciyla, yatirim amagli konutlarin hangi 6zelliklere sahip oldugu ve
hangi mahallelerde bulundugu uzman goriisiine dayanan Delphi teknigi ile tespit edilmistir.
Konutlarin 6zellikleri ve bulunduklar1 mahalleler tespit edildikten sonra, ilgili donemde satis
sozlesmelerine konu olan satis fiyatlarindan deger artigi kazanglari hesaplanmgtir. Sonugclar
bir cografi bilgi sistemi programi olan ArcGIS ile haritalandirilarak, ilgedeki yatirim amagli
konutlarin deger artis1 kazanci haritasi elde edilmistir.

Calismanin sonucunda elde edilen deger artist kazanglart ise; Bahgelievler
mahallesinde, %86.10; Eskibaglar mahallesinde, %69.7; Yenibaglar mahallesinde %55.6;
Giillik mahallesinde, %65.35; Siitliice mahallesinde, %48 ve Sirintepe mahallesinde %45.5
olarak tespit edilmigtir. Yatirim amagli konutlarin bulundugu mahallelerin hi¢ birinde bir
deger diistisii gorilmemistir. Fakat yatirnmeilarin 6zellikle Bahgelievler mahallesi, Gulluk
mabhallesi, Eskibaglar mahallesi ve Yenibaglar mahallesinde yer alan konutlar1 tercih
ettiklerinde, Siitliice mahallesi ve Sirintepe mahallesine nazaran daha yiiksek bir deger artist
kazanci elde edebilecekleri ortaya konmustur.

Anahtar Kelimeler: gayrimenkul yatirimlari, deger artisi, gayrimenkul deger artist
haritasi, cografi bilgi sistemleri, Delphi teknigi
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ABSTRACT

The appreciation of the real estate, which is an investment tool, is becoming an
important issue for the investors. In this study, it is aimed to create a real estate value map of
Tepebasi district of Eskigehir. The type of real estate used in the study is residence and it is
aimed to create a map of the value increase of the houses that are taken for investment
purposes. However, it is another important purpose of the study to determine how much the
value of an increase in the value of a residential investment has been earned.

In this study, in order to calculate the value increase gains for the investment houses
in the Eskisehir province Tepebasi district, the characteristics of these houses and the locations
were determined by the Delphi technique based on the expert opinion. After determining the
properties and locations of the houses, value increase gains were calculated from sales prices
subject to sales contracts in the relevant period. The results were mapped by ArcGIS, a
geographic information system program, and the map of the value increase of the investment
houses in the district was generated.

As a result of the study, the increase in value gains are determined as; In Bahcelievler
neighborhood, 86.10%; In Eskibaglar neighborhood, 69.7%; in Yenibaglar neighborhood,
55.6%; In Gulluk neighborhood, 65.35%; in the Sitliice neighborhood, 48.5% and in the
Sirintepe neighborhood, 45.5%. None of the neighborhoods where the investment residences
are located had a decrease in value. However, when investors prefer residences in the
neighborhood of Bahgelievler, Giilliikk, Eskibaglar and Yenibaglar neighborhoods, it is
revealed that they can achieve a higher value increase gain compared to Siitliice and Sirintepe
neighborhoods.

Keywords: real estate investments, value increase, real estate appreciation map,
geographic information systems, Delphi method

AHHOTALUA

enpro TaHHOTO HMCCIIENOBAHUS SBISICTCS CO3/IaHUC KAPThl YBEIHMUYCHHS CTOMMOCTH
HEJIBIKMMOCTH B paiioHe TemeOamu roponma DCKHUIIEXHPa B3SATHIX B WHBECTUIUOHHBIX
nensax. TUrmoM HeIBM)KUMOCTH, NCTIONB30BaHHOM B JaHHOU paboTe sABiIsteTcs xKuise. Bmecre
C TeM, IPYroi BaKHOW IIETBI0 MCCIIEOBAHUS ABISCTCS OINpPENCIICHNE CTEIICHH YBEITUICHUS
TPUOBLIN 711 HHBECTOPOB.

C 1menpio OMpeneleHHs CTENCHHW YBEIWYCHHS TPUOBITH WHBECTHPOBAHHBIX B
HEJABW)KHUMOCTH B paiioHe Temebamu ropoaa Dckumiexupa ObIT HCITOJIb30BaH MeTo ] Delphi
OCHOBAHHBIW HAa KCIIEPTHOM MHEHHH, KOTOPBIA B CBOIO OYepe/lb OIICHUBACT OCOOCHHOCTH U
MECTOPACIOI0KEHUS HEABIKUMOCTH. [lociie OIleHKH 0COOCHHOCTEH M MECTO PACIIONIOKEHUS
HEJIBIXKMMOCTH, B HCCJICJIOBaHUE ObLIa PACCUMTAHA CTENCHb YBEIMYCHUS MPHUOBLIA OT
CTOMMOCTH MPOIAXHBIX IICH 10 TOTOBOPAM KYIUIH - IPOJIaXKH B COOTBETCTBYIOIIEM MIEPHOIC.
B utore ¢ momoinkto reorpaduueckoit uHbpopMamoHHo# cucteMsl ArcGIS Oblia monaydeHa
KapTa CTCIICHHU YBEIMUCHUSI IPUOBLITH ISl HEIBUKUMOCTH B3SIThIX B UHBECTHIIUOHHBIX IICTISX.

B pesymbraTe WCCIeNOBaHWA CTENCHW YBEIMYCHHS NPHUOBUTM OBLIH TIONYYCHBI
CJIeTyIOIIE COOTHOIIEHHS: B paiioHe baxuenmasuep 86,10%; B paiione Dckubarmap 69,7%;
ﬁeHH6arHap 55,6%; I'tommrok 65,35%; Crotmiomxke 48%; Ilupurarene 45,5%. B crencreue
STHX NaHHBIX HH B OJHOM M3 YKa3aHHBIX PallOHOB, Tl pacriojiarajach HEIBI)KAMOCTH
MPEeIyCMOTPEHHas] B MHBECTUIIMOHHBIX IIETSX, HE OBLIO OTMEYEHO CHIDKCHHS CTOMMOCTH.
Tem He MeHee WHBECTOPHI MOTYT MOJYYHTH OOJbIIe MPUOBUTH B pafioHe baxuemmasiep,
Dckubarnap, MennGarnap n Ionmok, yem B paiione CroTmromke u Ilupuntere.
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KiaroueBble c10Ba: WHBECTUIMHM B HEJBIKUMOCTH,YBCIMYCHUE CTOMMOCTH KapTa
YBEJIMYCHUSI CTOMMOCTH HEJBIIKUMOCTH, reorpaduyeckas WHPOPMAIUOHHAS CHCTEMA,
metox Delphi.

1. Giris

Yatirimcilarin en biiyiik hedefi servetlerini korumak ya da arttirmaktir. Bu amagla da
yatirimcilar ya borglanarak ya da tasarruflarini degerlendirerek yatirim yapmaktadirlar. Ne tiir
bir varliga yatirim yapilacagi ise tamamen yatirimcinin ihtiyaglarina, isteklerine ve risk alma
egilimine gore degismektedir. Bir reel varlik olan gayrimenkuller, barinma amagh ya da
yatirim amagli olarak satin alinmaktadir. Gayrimenkule yapilan yatirimdan bir kazang elde
edilmek isteniyorsa dogru zamanda alim satim iglemi gerceklestirilmelidir. Bu alim satim
islemi gerceklestirilirken de gayrimenkuliin dogru bir sekilde degerlemesinin yapilmasi
gerekmektedir. Degerlemesi yanlig yapilmis bir gayrimenkul, yanlis bir yatirnm kararina
neden olacaktr.

Calismanin amaci, Eskigehir ili Tepebasi ilgesindeki yatirim amagh konut tipi
gayrimenkullerin hangi 6zelliklere sahip oldugu, bu gayrimenkullerin hangi mahallelerde
bulundugu ve yatirimcisina ne kadarlik bir deger artis1 kazanci sagladiginin tespit edilmesidir.
Bununla birlikte yapilan tespitler ile caligma sonuglarinin haritalandirilmasi ve gorsel anlamda
yatirimciya kolaylik saglanmasi da ¢alismanin bir diger 6nemli amacidir.

Tepebasi ilgesi 39 adet kentsel mahalleden olusmaktadir. Bu 39 adet kentsel
mahalleden ¢alismaya konu olan mahalleler ise; Yenibaglar Mahallesi, Eskibaglar Mahallesi,
Giilliik Mahallesi, Bahgelievler Mahallesi, Sirintepe Mahallesi ve Siitliice Mahallesi’dir.
Caligmaya bu alt1 adet mahallenin dahil edilmesinin nedeni, uygulanan Delphi Teknigi sonucu
belirlenen bu bolgelerdeki konutlarin daha ¢ok yatirim amagli alinip satilmasidir. Geri kalan
mahallelerin biiyiik bir ¢ogunlugundaki konutlar yatirim amagli degil, barmma amach
alinmaktadir ya da bu mahallelerden yeterince emsal verisi elde edilememistir. Calismada
Eskisehir ili Tepebas: ilgesindeki konut tipi gayrimenkullere ait deger artisi haritalar
olustururken bir cografi bilgi sistemleri (CBS) yazilimi olan ArcGIS’den yararlanilmustir.
Deger artisi kazanci hesaplanan konutlarin ilgili donemlerde alinip elde tutuldugu ve
bunlardan bir kira geliri yani gayrimenkul sermaye irad1 saglanmadigi ve yatirimcilarin konut
satin alirken kendi tasarruflarii degerlendirdigi ve yatirimlarinda kredi ya da borg
kullanmadigi ¢alismanin varsayimlarini olusturmaktadir.

2. Literatiir Taramasi

Gayrimenkul ve cografi bilgi sistemlerinin bir arada kullanildig1 ¢aligmalar genellikle
gayrimenkul degerleme konusu iizerinde yogunlagmistir. CBS yardimiyla degerleme
isleminin yapildig1 yabanci akademik calismalar asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 1. Yabanci Literatiir Taramasi

Yay1 Uygulama i
0 Vil Yazar(lar) Amag Alant Yontem Sonug
KovnuFla.rln Gayrimenkul
degerini 2
. degerlemede
modelleyebilme .
P.Longley, | cinsokak  Galler'inii CBS uygun bir
1994  G.Higgs, D. 16N SOK ¢ cBs aractir, fakat
. tabanli bir alanlari L
Martin 9 o daha iyi
cografi bilgi
. . tanitilmasi ve
sistemi daha yaygin
gelistirmek yaye
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1998

2001

2005

2015

2015

2016
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I. R. Lake,
A. A
Lovett, 1. J.
Bateman, I.
H. Langford

T. O. Zeng,
Q. Zhou

S.Yu, S.
Han, C.
Chai

L. Droj, G.
Droj

S.
Giannoulaki
. N.
Karanikolas,
A. Xifilidou

M.
Sosnowska,
|. Karsznia

Karayolu
yapiminin
yarattig1 glirtiltii
ve goruntu
kirliliginin, ev
fiyatlart
Uzerindeki
etkilerini
incelemek
Optimal
konumsal karar
verme
yontemleri ile
CBS tabanli bir
model
gelistirmek

Goriis alanindaki
herhangi bir
noktanin
degerini tahmin
etmek

Gayrimenkul
degerini tespit
etmede,
otomatik
degerleme
modellerini
kullanmak

Piyasa analizleri
ve degerleme
yapabilme igin
CBS tabanli bir
model
olusturmak

Konutlar igin
ortalama iglem
maliyetlerini
haritalandirmak

Iskogya’m
n Glasgow
sehri

Avustralya
Sydney
sehri St.
George
bolgesi

Singapur

Romanya

Selanik

Varsova

CBS

Karar
verme ve
bulanik
mantik
teorileri,
CBS

3 boyutlu
CBSve
regresyon
analizi

CBS
tabanli
CAMA
(bilgisayar
destekli
kitle
degerleme

)

CBS

CBS

kullanilmasi
gerekmektedir

Gurdltd ve
goriinti kirliligi
konut fiyatlarimi
olumsuz ydnde
etkilemektedir

Uygulanan
model gergek
degerlerle %95
oraninda ayni
sonuglari
vermistir

Konutlardan
gorilebilen deniz
manzarasi
konutun degerini
%15 oraninda
arttirmaktadir

Model ile
degerleme islemi
daha hizli ve
guvenilir bir
sekilde
yapilabilmektedi
r

Model ile konut
fiyatlarmin
egilimlerine ve
degerleme
verilerine
kolayca ulagmak
mumkin
olmustur
Ortalama konut
maliyetlerini
gosteren sekiz
adet harita elde
edilmis ve ilgili
taraflarin
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kullanimina
sunulmugtur
Cosrafi Konumsal analiz
ograi ve konumsal
degiskenlerin istatistiksel
konut fiyatlar Hollanda, reqresvon
2017 D.A.J.Oud 0zerindeki Alkmaar CBS gresyor
etkisini ve bolgesi teknikleri
nemini kullanilarak nicel
incelemek bir yaklagim
gelistirilmistir
G. Ludiema Kitle Karar verme
G. " gayrimenkul Nairobi’nin stireclerinin
2018 M.okokha degerlemede Westlands  CBS etkinligi ve
M. M. N ’i i web tabanli CBS  bdlgesi verimliligi
- M- N0l gelistirmek arttirillmistir

Cografi bilgi sistemleri ile gayrimenkul degerleme konusundaki Tiirkiye’de yapilan
calismalar incelendiginde ise asagidaki sonuglara ulagilmistir.

Tablo 2. Yerli Literatiir Taramasi

Yaymn Uygulama i
Yilh Yazar(lar) Amag Alant Ydntem Sonug
Gayrimenkullerin
birim m? fiyatlar:
E. . . bulunmus ve
2009  Deveci, I. Sa}/ rrllm ;nkul Qgﬁgzlil CBS gayrimenkullerin
Yilmaz cgerieme rayi¢ bedelleri %90
oraninda dogrulukla
tahmin edilmigtir
CBSve . .
M. K. Parsel degerini  Ankara cok Bolgedeki yapisiz
Torun, M. : . - parsellerin
etkileyen Yenimahalle kriterli : o
2009  Yanalak, L Co gayrimenkul deger
faktorleri Inonii karar .
D. Z - . haritalar
belirlemek mahallesi verme
Seker .. olusturulmustur
analizleri
) Gayrimenkul ~ Eskisehir ili B:'%em”g;kul deser
2010  S.Unli deger haritasi Tepebas1 CBS }%azritam £
olusturmak ilgesi
olusturulmustur
Mobil tabanli Istanbul 4. Calismaya konu
CBS uygulamas1  Levent olan bolgedeki
2010 S.Doner ile gayrimenkul  metro CBS gayrimenkullere ait
deger haritalari cikisindaki bir deger haritalar1
olusturmak yap1 alani olusturulmustur
S. Yalpir,  Gayrimenkul Coklu Olusturulan
= . Konya .
S.S. degerlemede bir regresyon modellerin
2014 Selguklu - .
Durduran, model analizi ve  bagarisini teyit
Bosna L.
F.B. olusturmak ve yapay etmek icin
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Unel, M.  sonuglar1 piyasa  Hersek sinir performanslar
Yolcu degerleri ile Mabhallesi aglari, hesaplanip deger
karsilastirmak CBS haritalar
iretilmistir
CBS tabanli bir Modelin
model CooL - ,
[zmir ili gayrimenkuliin
u. tasarlamak ve Cili ilgesi ivasa degerin
2014  Capatay, kentsel E1TCESt cBs piyasa cegerine
: . . Yeni ulagsmada etkin
V. Tecim  gayrimenkullerin -
< . mahalle oldugu
degerlemesinde . .
diigiiniilmektedir
kullanmak
CBS’nin
- gayrimenkul Bu sistem ile
u.yurt, degerleme L konutlarin piyasa
M. e Diizce il .
2016 ., slrecini - CBS degerinin kolayca
Tabanogl, . merkezi AR
&. Genc hizlandirmadaki tahmin edilebilecegi
' katkisini ortaya konmustur
arastirmak
Degerleme
Gayrimenkul uzmanlarinin
degerlemede, verilere erisiminin
. Aan, SR s et
2016 F. & Yenisehir ~ CBS sras
Ozfidan uzmanlarinin belediyesi kontrol
kullanabilecegi imkanlarinin arttig1,
bir sistem is verimliliginin ve
gelistirmek basarimnin yiikseldigi
ortaya konmustur
CBS tabanl deger
Degeri Istanbul ili, haritalarinin sadece
bilinmeyen bir Atasehir arsa degil, tiim
2017  S.Yener  bolgenin ilgesi, CBS gayrimenkul
degerini tespit Igerenkdy trlerine
etmek mahallesi uygulanabilecegi

ortaya konmustur

CBS ve gayrimenkul degerleme konusunun bir arada kullanildigi caligmalar diginda,
Delphi tekniginin kullanildig1 c¢alismalardan da bahsetmek faydali olacaktir. Delphi
tekniginin kullanildigi Tirkiye’de yapilan bazi calismalar su sekildedir. Sahin (2001)
calismasinda egitim arastirmalarinda Delphi tekniginin nasil kullanildigini asamalar halinde
anlatarak, teknigin iistiinliikleri ve smirliliklarindan bahsetmistir. Ozdemir Meri¢ (2007)
caligmasinda, Delphi teknigini kullanarak izmir’de turizm sektdriiniin mevcut durumunu
ortaya koymustur. Literatiir taramas1 ve yapilan analizler sonucunda ise, [zmir’in turistik bir
yer olarak ele alinip pazarlanmasi, termal turizm, ihtisas fuarciligi, kongre, kiiltiir, kruvaziyer,
spor ve ozel ilgi turizmi gibi turistik tiriin ¢esitlerinin gelistirilmesi gerektigi tespit edimistir.
Sahin (2009) calismasinda, Delphi eknigini kullanarak ilkdgretim okulu midiirliigiinin
Tirkiye’de bir meslek olarak durumunu degerlendirmistir.U¢ asamali olarak uygulanan
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Dephi teknigi sonucunda, ilkogretim okulu miidiirliigiiniin meslek olma 6zelligine sahip
olmadigi, mesleklesmesine yonelik uygulamalara dncelik verilmesi gerektigi ve bu sayede
egitim kalitesinin yiikselmesine katki saglayacagi ortaya konmusgtur. Mert Yori (2011)
calismasinda Delphi teknigini, bir hastanede hemsirelik hizmetleri yoneticisinin hemsirelik
hizmetinin performasini yonetsel agidan izlemek, degerlendirmek ve servisler arasinda
kargilagtirma yaparak gerekli iyilestirmeleri yapabilmek igin yonetsel kontrol formu
gelistirmek amaciyla kullanmistir. Gengtiirk ve Akbag (2013) calismalarinda, sosyal bilgiler
ogretmenligi programindan mezun olan 6gretmen adaylarinin alan yeterliliklerinin ne olmasi
gerektigini belirlemek amactyla Delphi teknigini kullanmiglardir. Olusturulan bilgi formu 22
farkli tiniversitede bulunan 70 akademisyene ulastirilmis, uygulamanin 2. turunda ise 35 anket
tekrar uygulanarak elde edilen sonuglara gore bulgular ortaya konmustur. Baykal vd. (2018),
klasik delphi teknigini kullanarak gilizel sanatlar lisesi c¢algi egitimi viyola dersi
6gretmenlerinin 6zel alan yeterlililerini belirlemeyi amaglamiglardir. Teknikte uzman olarak
secilen grup ise, miizik Ogretmeni yetistiren yiiksekogretim kurumlarinda viyola iizerine
egitim veren Ogretim elemanlart ve giizel sanatlar lisesi ¢algi egitimi viyola dersi
6gretmenlerinden olugmaktadir. Calismanin sonucunda, 7 yeterlilik alan1 altinda 26 yeterlilik
ifadesine ulagilmis ve 6zel alan yeterlilikleri konusunda 6neriler sunulmustur.

Konuyla ilgili yabanci literatiir incelendiginde ise su ¢aligmalar dikkat cekmektedir.
Al-araibi vd. (2019) caligmalarinda, yiiksek 6grenim kurumlarinda e-6grenmeye hazir olmada
etkili olan teknolojik faktdrleri Delphi teknigini kullanarak belirlemeyi amaglamiglardir.
Danju ve Islek (2018) ¢alismalarinda, kiiresel vatandaglik miifredat programimin amaglarin
konusunda uzman 22 kisi ile belirlemeyi amaglamiglardir. Goriisii alinan kisiler miifredat
gelistirme, uluslararasi iliskiler, uluslararasi hukuk ve vatandaglik egitimi gibi konularda
uzmanlardir. Panele katilan bu uzmanlar Asya, Avrupa, Afrika, Orta Dogu ve ABD’de
yasamaktadirlar. {lk oturumda uzmanlara agik uglu sorular yoneltilmis, ikinci oturumda ise
geri doniislere gore bir anket ousturulmustur. Iki oturum seklinde gerceklestirilen paneller
sonucunda uzmanlar kiiresel vatandaslik miifredat programi konusunda bir fikirbirligine
varmig ve miifredatin tekrar gozden gecirilmesi gerektigi ortaya koymuslardir. Léfmark ve
Martensson (2017) calismalarinda, Isve¢’te ve bazi kuzey iilkelerinde hemsirelik
6grencilerinin performansini degerlendirmede kullanilan Klinik Egitimin Degerlendirilmesi
(AssCE) aracinin gegerliligini test etmeyi amaglamislardir. Delphi tekniginin ilk asamasinda
35 klinik hemsire 6gretim gorevlisi AssCE aracinin ayrintili olarak gézden gegirilmesi
amaciyla panele dahil edilmistir. Tkinci asamada Isve¢ ve Norveg’teki 12 iiniversiteden 46
klinik hemgire ogretim gorevlisi AssCE’yi tekrar denetlemislerdir. Ug turdan sonra
AssCE’nin iizerinde fikir birligine varilmis ve AssCE aracinin klinik hemsirelik egitiminde
kullanilmaya uygun bir degerlendirme araci olabilecegi ortaya konulmustur. Philsoophian vd.
(2016) yilinda yaptiklar1 caligmalarinda, herhangi bir kurulugun bilgi yonetimini kullanma
sliresine gore bilgi yonetimi stratejilerini belirlemeyi amaglamiglardir. Bu nedenle bilgi
yonetimi ve stratejileri konusunda uzman olan kisilerin goriiglerine dayanarak bir anket
olusturulmustur. Calisma durum analizine dayanmaktadir ve anket Iran’daki OICO (Qil
Industries” Commissioning and Operation Company) sirketinde uygulanmigtir. OICO’daki
uzman goriisleri alinarak sirkete bazi bilgi yonetimi stratejileri dnerilmistir. Ayrica, Delphi
uygulamasinin her agamasinda sirket i¢in farkli bilgi yonetimi stratejileri de sunulmustur.
Sonug olarak bu ¢alisma ile farkli kuruluslarin bilgi yonetimini kullanma siirelerine gore
uygulayacaklari stratejilerin de farkli oldugu ve bu sonuglarin isverenler ve akademisyenler
tarafindan kullanilabilecegi ortaya konulmustur.
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Bu ¢alismada yatirnm amacgh gayrimenkullerin 6zelliklerini belirlemede Delphi
teknigine basvurulmustur. Bu nedenle teknigin gayrimenkul ile ilgili konularda kullanildig1
calismalara da yer verilmistir.

Mullins 2006°daki ¢aligmasinda Ingiltere’nin gayrimenkul piyasasiminin drgiitsel ve
sektorel degisimini incelemek i¢cin Delphi teknigini kullanmistir. Ayrica sektoriin gelecegi ile
ilgili olas1 senaryolar olusturmak da ¢alismanin bir diger amacidir. Calismanin sonucunda,
sektorlin gelecekteki yapisim etkileyebilecegi diisiiniilen bes egilim ve Delphi tekniginin
kamu yonetimi alaninda uygulanabilecegi ortaya konmustur. Barzilay vd. 2012°de yaptiklart
caligmalarinda, Delphi tekniginin geleneksel degerleme yontemlerine bir alternatif olarak
gayrimenkul degerlemede kullanilip kullanilamayacagini ve bu teknikle elde edilen bilgilerin
dogru olup olmadigini belirlemeyi amaclamislardir. Bu dogrultuda Israil’in Kayserya
kasabasi ve Hayfa sehri caligma alanmi olarak segilmistir. Hayfa kasabasindaki cevresel
Ozelliklerin apartman fiyatlar {lizerindeki etkisi ve Hayfa sehrindeki tren yolunun apartman
fiyatlar1 iizerindeki etkisi arastirilmistir. Calismanin sonucunda, Delphi tekniginin konut
satistnin az oldugu bolgelerde ve gelismekte olan emlak piyasalarinda gayrimenkul
degerlemede kullanigh bir ara¢ olabilecegi ortaya konulmustur.

3. Alanyazin

Calismaya konu olan gayrimenkuller yatirim amaglh oldugu i¢in, yatirim kavrami ve
deger ve degerleme konusuna deginilmistir.

3.1. Yatirnm Kavram ve Gayrimenkul Yatirimlari

Yatirim kavrami, gelecekte daha fazla para kazanmak ya da daha fazla fayda elde
edebilmek i¢in, mevcut durumdan ya da eldeki paradan vazgegme anlamina gelmektedir. Ne
tiirde bir yatirim yapilacagi ise tamamen yatirimer ile ilgili bir durumdur. Menkul kiymet
yatirimlari, yatirimcilarin tasarruflarini  degerlendirebilecegi bir yatirnm alami olarak
karsilarina ¢ikmaktadir. Bunun diginda yatirimcilar tasarruflarini menkul kiymetlere yatirim
yaparak degil, gayrimenkule yatirim yaparak yani reel bir yatirim ile de degerlendirmek
isteyebilir. Genel anlamda yatirimlar, finansal ve reel yatirimlar olmak Uzere iki ana gruba
ayrilmaktadir.

Yatirimcr belli bir kazang saglamak adina yatirirma yonelmektedir. Menkul kiymet
yatirimlarindaki kazang tiirleri, menkul sermaye iradi ve deger artisi kazanci iken;
gayrimenkul yatirimlarinin sagladigi kazang gayrimenkul sermaye irad1 ve yine deger artigi
kazancidir. Deger artist kazanci hem menkul hem de gayrimenkul yatirimlarinda
gorilmektedir. Gelir Vergisi Kanunu’nun 80. Maddesinde, gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan yani satisindan elde edilen kazanglar deger artist kazanci olarak
tamimlanmaktadir. Buradaki deger artigi kavramu ise, ¢alismada tespit edilmesi hedeflenen
gayrimenkul deger artis1 kazancini temsil etmektedir.

Gayrimenkul ve gayrimenkul ile ilgili baz1 kavramlar ise su sekilde siralanabilir:
Gayrimenkul, arazi ve arazi iizerinde yapilmis olan fiziksel yapilari ifade emektedir. Arsa ve
arazi kavramlar1 ise bazi durumlarda birbirlerinin yerine kullanilmaktadir. Arsa, belediye
sinirlart i¢inde belediye tarafindan parsellenmis arazi iken, arazi kavrami arsa tanimindan
farklidir. Belediyenin sinirlari igindeki ya da digindaki parsellenmemis araziden hangilerinin
Emlak Vergisi Kanunu’na gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu kararinca belirlenir. Aksi bir
hiikiim olmadig1 takdirde Kanunun diger maddelerinde bulunan arazi tanimu arsalari da
kapsamaktadir (http://www.mevzuat.gov.tr/Metin. Aspx?MevzuatKod=1.5.1319&
sourceXml Search&Mevzuatlliski=0, Erigim tarihi: 22.9.2018). Ayrica arazi, toprak ile
birlikte tiim yeralt1 ve yeristii kaynaklarin1 da kapsar (Tanrivermis, 2017: 70). Toprak,
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yeryiiziinden olan derinligi ifade eder (Tanrivermis, 2017: 70). Yap: kavrami, insanlarin
ihtiyaglarina cevap vermek i¢in dogal ve yapay malzemeler ile Uretilen tesisler olarak
tanimlanmaktadir (Arslan, 2008). Binalar ise, belirli eylemler i¢in kullanilmak amaci ile kalici
2017: 81).

Yatirimer agisindan gayrimenkul yatirimlari, finansal yatirimlara gore daha basit ve
anlasilmas1 daha kolaydir. Gayrimenkul yatirimlari sadece alict ve satict arasindaki bir
sozlesme ile yapilabilir. Bu tiir yatirimlar sadece yatirnmcinin tasarruflart ile degil, banka
kredileri ya da farkli bor¢lanma yolu ile de gergeklestirilebilir.

Finansal yatirimlarla kiyaslandiginda gayrimenkul yatirimlar1 daha biiylik meblaglarda
yatirim gerektirir. Yanlis bir yatirim karari, ¢ok biiylik kayiplara yol agabilir. Gayrimenkul
piyasasinin detayli bir sekilde analizi yapilarak, dogru zamanda ve degerlemesi dogru bir
sekilde yapilmis gayrimenkullere yatirim yapilmas: gerekmektedir. Bu noktada
gayrimenkuliin degerinin dogru bir sekilde tespit edilmesi en 6nemli noktalardan biri haline
gelmektedir. Degerleme igslemi yapilmadan, oncelikle gayrimenkuliin tiiri belirlenmelidir.
Ciinkii gayrimenkul tiirii degistikge, kullanilacak degerleme yontemleri de farklilik
gostermektedir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ise; konut amacgli gayrimenkuller, ticari amagl
gayrimenkuller, endiistriyel amach gayrimenkuller, tarimsal amagli gayrimenkuller ve 6zel
amach gayrimenkuller olarak bes alt gruba ayrilmaktadir (Ureten, 2007: 24). Konut tipi
gayrimenkuller ¢aligmada deger artis1 kazanci hesaplanacak grubu temsil etmektedir.

Bir gayrimenkul yatirim amagli ya da barmmma amagli alinmaktadir. Eger bir
gayrimenkul yatirim amagli aliniyorsa, yatirnmcinin buradaki amaci kar elde etmektir yani
elindeki mevcut parasim bir gayrimenkule yatirarak gelecekte daha fazla para kazanmaktir.
Burada 6nemli olan nokta, yatirimcinin satin alacagi gayrimenkuliin piyasada dogru bir
sekilde degerlenmis olmasidir. Eger gayrimenkul olmasi gerekenden daha fazla bir degere
sahip ise, bu tip gayrimenkulleri satin almak yatirimcisina bir kazang saglamayacaktir.
Aksine, zarara ugramasina bile yol acacaktir. Bu nedenle gayrimenkullerin degerleme
isleminin dogru ve giivenilir bir sekilde yapilmasi yatirimcinin lehine bir durum yaratmis
olacaktir.

3.2. Deger, Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme

Deger ve fiyat kavramlari ¢ogu zaman birbirinin yerine kullanilir. Fiyat bir
gayrimenkuliin alic1 ve satici arasinda el degistirmesine olanak saglayan para miktari iken;
deger ise degerleme uzmani tarafindan belirlenen o gayrimenkuliin parasal karsilig1 veya
degerleme islemi sonunda elde edilen rakamsal ifadedir (Karaca, 2008: 3). Deger ekonomik
bir kavram olup, alic1 ve satici arasinda belirlenerek fiyati temsil eder ve bir varligin sahip
oldugu yararli bir 6zellik olarak da tanimlanabilir (Chambers, 2009).

Gayrimenkul agisindan degerleme, bir gayrimenkuliin nitel ve nicel 6zelliklerinin
ortaya konmasidir. Bu islem genellikle gayrimenkul degerleme uzmanlar1 tarafindan
yapilmaktadir. Degerleme uzmanlar1 dncelikle gayrimenkul tiiriinii tespit edip sonrasinda
uygun degerleme yontemini segerek degerleme yaparlar. Gayrimenkul degerleme ayrica, “Bir
gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin ya da gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerleme giinlindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif dlgiitlere ve verilere
dayanarak belirlenmesi” olarak da tanimlanmaktadir (Tanrivermis, 2017).

Gayrimenkullerin her birinin kendine has 6zellikleri olmasi ya da kisiler tarafindan
farkli degerlerde algilanmasi sonucunda, degerlemede kullanilacak yontemler de farklilik
gostermektedir. Her gayrimenkule uygun olan degerleme yontemi secgilerek degerleme
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isleminin yapilmasi1 daha saglikli sonuclar vermektedir. Bu noktada insanlarin algist 6nemli
bir etkiye sahiptir. Insanlarin algis1 degistikce gayrimenkuliin alacagi deger de farklilik
gostermektedir.

Gayrimenkul degerlemede farkli yontem ve yaklasimlar kullanilmaktadir. Hangi
yontemin kullanilacagi ise, gayrimenkuliin 6zelliklerine ya da degerlemede kullanilacak
verilere erigim ile belirlenmektedir. Degerleme isleminin yapilmasindaki esas amag ise,
degerleme uzmanlar tarafindan gayrimenkuliin piyasa degerinin tespit edilmesidir.

Gayrimenkul degerlemede kullanilan ve bir¢ok lilkede kabul gormiis geleneksel
yontemler; Emsal Karsilagtirma (Satiglarin Karsilastirilmasi) Yontemi, Maliyet Yaklagimi ve
Gelir Indirgeme (Kapitalizasyonu) Yaklasimdir. Bu ii¢ yontem de birbirinden farkli
sekillerde uygulanmaktadir. Fakat her c¢unde de amag, gayrimenkuliin gercek degerini tespit
etmektir. Geleneksel yontemlerin yaninda; istatistiksel yontemler, nominal ydntemler,
regresyon analizi, matris yontemi ve lineerlestirme gibi gelismis yoOntemler de
kullanilmaktadir (Amca, 2016: 66-69). Bunun disinda Yalpir 2007°de yapmis oldugu
calismasinda geleneksel yontemleri, karsilastirma yontemi, gelir ydontemi ve maliyet yontemi;
modern degerleme yontemlerini, yapay sinir aglari, bulanik mantik ve konumsal analiz;
istatistiksel yontemleri de nominal ydntem, coklu regresyon ve hedonik modelleme olarak
gruplandirmistir (Yalpir, 2007: 18).

Bu calismada ise, emsal karsilastirma yontemine gore degerlemesi yapilmis ve satisa
konu olmus konutlarin satis sézlesmelerinde yer alan fiyatlari baz alinarak deger artisi
kazanclar1 hesaplanmustir.

4. Yontem

Calismanin ana yontemini uzman goriislerinin alinmasina dayanan Delphi Teknigi
olusturmaktadir. Bu teknik ile Eskigehir ili Tepebasi il¢esindeki yatirim amacl alinip satilan
konutlarin  hangi 6zelliklere sahip oldugu ve hangi mahallelerde oldugunun tespiti
amaglanmistir. Bu amagla alaninda uzman 10 kisiye anket sorulari ydneltilmistir. Yatirim
amacgl konutlar tespit edildikten sonra ise, bunlarin haritalandirilip gorsellestirilmesini
saglamak igin bir cografi bilgi sistemi yazilimi olan ArcGIS kullanilmustir. Yatirim amagl
konutlarin deger artis1 kazanclar1 hesaplanirken de, konutlarin satis sozlesmelerinde yer alan
satig fiyatlar1 baz alinmistir.

4.1. Cografi Bilgi Sistemleri

Cografi bilgi sistemleri (CBS), bilgisayar tabanli bir sistem olup, konumsal verilerin
toplanmasina, depolanmasina, islenmesine, analiz edilmesine ve ilgili taraflara sunulmasina
olanak saglamaktadir. CBS igerisinde arazinin dzellikleri, yollar, niifus, demografik dzellikler
gibi kategoriler olugturulup bunlar katman olarak adlandirilmaktadir. Bu katmanlar sayesinde
de analiz yapma ya da gorsellestirme daha kolay hale gelmektedir. CBS’de kullanilan
verilerin her birinin cografi bir bileseni vardir ve konumsal veriler araciligiyla veri
katmanlarin1 birlestirir. Sonug¢ olarak CBS, cografi ve cografi olmayan verileri bir araya
getiren, bu verilerin planli bir sekilde toplanip, yonetilip ve yorumlanmasini saglayan bir
sistemdir. Bir cografi bilgi sisteminin bilesenleri ise, yazilim, donanim, veri, insan ve
yontemdir (Meaden ve Aguilar-Manjarrez, 2013: 8-9).

CBS’de iki farkli konumsal veri kullanilmaktadir. Bunlar; vektor ve raster veri
modelleridir. Raster veri modelleri, piksellerden olusur. Raster veri modelleri siirekli
Ozellikleri modellemede kullanilir. Vektor veri modelleri ise piksellerden olusmayip nokta,
¢cizgi ve poligonlardan (alan) olusmaktadir. Cografi veriler, raster ya da vektor veri olarak
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depolanabilir. Her iki veri modelinin de birbirlerine karsi zayif ve tstlin ydnleri
bulunmaktadir.

CBS pek ¢ok alanda kullanilarak gorsel anlamda kolaylik saglamaktadir. CBS uzun
zamandir arazi ve dogal kaynak yonetiminde, ¢evre sorunlarinda, askeri lojistik alaninda ve
cografya, jeoloji gibi bilim alanlarinda kullanilmaktadir (Pucha-Cofrep vd., 2017).

e Cografi bilgi sistemlerine gayrimenkul alaninda da siklikla bagvurulmaktadir. Bu
alandaki uygulamalar ise;

e Konut ararken bir arama alan1 belirlemek,

e Satis potansiyelini, miisteri potansiyelini ve mevcut parselleri belirleyerek piyasa
analizi yapmak,

o Belirli parsellerin alanin1 ve boyutlarini tespit edebilmek igin parsel boyutlandirma
yapmak,

e Konut degerlemede, manzaray1 ya da okul, hastane vb. yerlere yakinligi gérmek igin
kolaylik saglamak,

¢ Dogru degerleme yaklagimlarini belirlemek,

¢ Resesyonlarin emlak piyasasi iizerindeki etkilerini agiklayabilmek igin hacizleri
haritalandirmak,

e ipotekli veya kredi ile satilmis konutlar1 haritalandirmak,

¢ Uygun ticari alanlarin se¢imini kolaylastirmak,

e Kargilagtirmali gayrimenkul analizi i¢in miilklerin metrekare basina degerini
hesaplamak,

e Gurdltiiden etkilenen insan ya da bina sayisin1 degerlendirmek,

e Ticari bir gayrimenkullerin piyasa degeri ile satis fiyatinin karsilastirilmasini
saglamak,

e Gayrimenkuliin okullara, parklara, duraklara ve diger yerlere uzakligini tespit ederek
satin alma kararinda dogru evi se¢mek,

¢ Bir mahalledeki ulasim, bisiklet yollar1 ve yiirilyiis yollar1 gibi 6zellikleri saptamak,

seklinde siralanmaktadir (https://gisgeography.com/gis-applications-uses/, erisim
tarihi: 14.8.2018).

Calismada konutlarin deger artis1 haritalarinin olusturulmasinda kullanilan ArcGIS, en
cok tercih edilen ve kullanilan CBS yazilimlarindandir. ArcGIS, ESRI tarafindan tasarlanmig
ve cografi bilginin yonetilmesi, gevre kirliligi, trafik sorunu, askeri savunma ve g¢evre
diizenlemesi gibi konularda kullanicilarina ¢dziim dnerileri sunmaktadir (Ocak, Sert ve Unsal,
2012). Calismada, ArcGIS for Desktop iirliniinii 10.4.1 siirlimi kullanilmigtir. Yazilimda
kullanilacak konumsal veriler Tepebasi Belediyesi’nden elde edilerek programa aktarilmisgtir.

Gayrimenkul alaninda CBS yazilimlarinin kullanimi1 genellikle deger haritalar: tiretme
konusu iizerinde yogunlasmustir. Bu yazilimlar kullanicilarina gayrimenkul degerleme
islemlerinde kolaylik saglamaktadir. Gayrimenkul degerine etki eden faktdrler ya da bu
faktorlerin agirliklart degistikce, programa yeni verilerin girisi sayesinde deger haritalar1 da
giincellenmektedir. Calismada ise, gayrimenkul deger haritalarmnin disinda, gayrimenkul
deger artist haritalar: olusturulup literatiire yeni bir kavram kazandirilmak amaglanmistir.

4.2. Delphi Teknigi

Delphi Teknigi, arastirma temelli bir yaklasim olup, karmagik bir problem iizerinde
grup olarak fikir birligine varilabilmesi i¢in kullanilan bir yontemdir (Linstone ve Turoff,
2002). Bu teknik genellikle anket yoluyla yapilir ve herhangi bir sorun ya da durum hakkinda
uzman gorisiiniin alinmasina dayanir. Anket yapilan kisiler ise sorun ya da durum ile ilgili
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uzman kisilerdir. Tlk anket yapildiktan sonra anket iizerinde gerekli diizeltmeler yapilir ve
anket formu yine ayni kisilere gonderilir. Bu kisiler bir ¢6ziime ulagincaya kadar anket
uygulamasi tekrar edilir ve sonunda bir fikir birligine varilmasi amaglanir. Teknik
uygulanirken uzmanlarin bir araya gelmesi gerekmez. Bdylelikle anketi cevaplayanlar
birbirlerinin verdigi cevaplardan etkilenmeyerek daha objektif bir sonuca ulagilmis olur.

Delphi Teknigi, ortaya giktig1 yillardan itibaren gelisimini siirdiirmiistiir. {1k olarak bir
grup askeri uzman tarafindan hassas bir konu tizerinde goriis birligi saglanmasi igin gizli bir
sekilde uygulanmigtir. Teknigin bu ilk agamas1 1950’lerden 1960’11 yillara kadar stirmistiir.
1960’11 yillarin ortalarindan sonlara kadar teknik ikinci asamaya girmis ve yenilenmistir.
Bu asamada, sirketler tarafindan insan kaynaklari hizmetlerinde bir tahmin araci olarak
kullanilmaya baglanmigtir. 1960°larin sonlarindan 1970’lerin ortasina kadar olan siirecte
teknik popiilerlik kazanmig ve konuyla ilgili makaleler, raporlar ve tezler yazilmustir.
Dordiincii asamada ise bu teknik 1975 yilinda Sackman tarafindan bir elestiriye ugramis fakat
gelisimini surdiirerek giiniimiize kadar gelmistir ve hala kullanilmaya devam etmektedir
(Yousuf, 2007).

Uygulanmaya basladig1 zamanlardan itibaren tahminde bulunmada etkili bir teknik
olarak kullanilan Delphi Teknigi’nin genel 6zellikleri ise;

Teknigin uygulamasinda uzman kisilerin kullanilmasi,

Anket uygulanan grubun alaninda uzman, en ¢ok bilgi ve tecriibeye sahip kisilerden
olusmasi,

Uzman kisilerin verecegi cevaplarda birbirinin etkisi altinda kalmayarak ayni cevaplari
vermemelerini saglayarak objektif cevaplar ve sonuglar elde edilmesi,

Dogru ve giivenilir sonuglara ulasilincaya kadar anketlerin tekrarlanmasi,

Anketin yinelenmesi ve geri bildirim sayesinde bir sonraki anket uygulamasina kaynak
yaratilmasi (Skinner vd., 2015),

olarak siralanabilir.

Uygulamaya dahil edilecek uzman sayis1 ise farkli arastirmacilar tarafindan farkl
sayilarla ifade edilmistir. Teknikte, uzman sayisi igin belirlenmis belirli bir say1 sinirlamasi
yoktur (Williams ve Webb, 1994). Kimi arastirmacilar panele dahil edilecek uzman sayisinin
15 ile 35 kisi arasinda olmasi gibi bir say1 arali1 belirtirken (Gordon, 1994); kimileri de bu
sayisinin 50’den az olmasi gerektigini savunmustur (Witkin ve Altschuld, 1995). Bazi
arastirmacilar ise, homojen bir grubun 10-15 uzmandan olusabilecegini fakat uluslararas bir
calismada oldugu gibi grup heterojen ise uzman sayisinin birka¢ yiizi bulmasi gerektigini
savunmustur (Skulmoski, Hartman ve Krahn, 2007). Genel kabul gérmiis uzman sayisinin
ise en az 2 olmasi gerektigidir.

Delphi tekniginin nitel arastirmalarda nasil uygulandigina dair siire¢ ise sekil 1°de
gosterilmistir.

Delphi tekniginin kullanilmasina karar verilmesi

Gorisleri alinacak uzmanlarin yapisi ve sayisi
|

NP

Uzman goéruslerinin toplanmasi Kontrolli
1 -
Gerli

A

Uzmanlar arasindaki fikir birligi sékiyesinin belirlenmesi
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AN V2

Fikir birligi Hayir

istatistiksel olarak bir “grup cevabi”

Sekil 1. Nitel Arastirmalarda Delphi Teknigi’nin Teorik Cercevesi
Kaynak: Habibi vd., 2014

Bu teknikteki esas amag, yapilan anket araciligiyla uzmanlar arasindaki fikir birligini
ortaya ¢ikarmak, giivenilir sonuglar elde etmek ve en dogru cevaba ulagsmaktir. Daha ¢ok
verinin olmadigi, verilere ulagmanin ¢ok zor ya da maliyetli oldugu alanlarda kullanilir.

Delphi Teknigi’nin basarili olmasindaki temel kriter aragtirmacidir. Ciinkii teknigin
basarisi, aragtirmacinin kullanacagi araglar, segilecek uzmanlarin sayisi, niteligi ve toplanacak
bilgiler ile dogru orantilidir (Grime ve Wright, 2016).

Yontem acisindan bakildiginda Delphi Teknigi’nin farkli arastirmacilar tarafindan
farkli sekillerde uygulandig goriilmektedir. Teknigin ana ¢esitlerini ise; Dalkey ve Helmer’in
1963 yilinda gelistirdigi Klasik Delphi Teknigi, Rauch’un 1979 yilinda gelistirdigi Karar
Delphi Teknigi, Linstone ve Turoff’un 1975 yilinda gelistirdigi Politika Delphi Teknigi ve
Delbecq, van de Ven ve Gustafson’un yine 1975 yilinda gelistirdigi Siralama Tiri Delphi
Teknigi olarak siralamak miimkiindiir (Strasser, 2017).

5. Bulgular

Bulgular boliimiinde 6ncelikle Delphi Teknigi sonucu analize dahil edilecek konutlarin
hangi 6zelliklere sahip oldugu ve bu konutlarin hangi mahallelerde bulundugu agiklanmistir.

Sonrasinda ise tespit edilen Ozelliklere uygun ve belirlenen mahallelerde bulunan
konutlarin 2013 yili basindaki ve 2017 yil1 sonundaki satis fiyatlar1 emlakgilar araciligiyla
elde edilip deger artis1 kazanglar1 hesaplanmistir. Bulunan bu deger artis1 kazanglar da
ArcGIS yazilimi ile haritalandirilip gorsel hale getirilmistir.

5.1. Delphi Teknigi Anket Sonuglari

Eskigehir ili Tepebasi ilgesindeki yatirim amagh konutlarin ne tir 6zelliklere sahip
oldugu ve hangi mahallelerde bulundugunu tespit etmek i¢in uzmanlara anket uygulamasi
yapilmustir. Konuyla ilgili literatiir incelendiginde, homojen bir grubun 10-15 uzmandan
olusabilecegi belirtilmektedir (Skulmoski, Hartman ve Krahn, 2007). Bu nedenle ¢alismaya
10 uzman dahil edilmis ve bu uzmanlarla yiiz yilize anket uygulamasi yapilmistir. Bu
uzmanlardan 2 tanesi 6gretim iiyesi, 2 tanesi gayrimenkul degerleme uzmani ve 6 tanesi de
emlakcidir. Ogretim iiyelerinden ilki Prof. Dr. unvanina sahip olup konuyla ilgili akademik
caligmalar1 bulunan ve Anadolu Universitesi’nde gorev yapan; digeri ise yine Anadolu
Universitesi’nde Dog. Dr. unvanina sahip ve Emlak ve Emlak Y&netimi programinda gérevli
olan kigilerdir. Gayrimenkul degerleme uzmanlari ise; 6zel bankalarda gérevli ve mesleki
olarak bu isi 6-10 sene arasinda siirdiiren uzmanlardir. Calismada uzman olarak goriisleri
alman emlakgilar ise, Tepebasi ilgesinde 5-16 sene arasinda emlakgilik igini yiiriiten ve
piyasaya oldukga hakim kisilerdir.

Hem birinci tur hem de ikinci tur anket uygulamalart gergeklestirilirken yiiz yiize
gorisme yontemi kullanilmigs ve uygulama sirasinda uzmanlar bir araya getirilmemistir.
Uzmanlarin bir araya gelmesinin Oniine gecilerek, birbirlerinin verdikleri cevaplardan
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etkilenmemeleri ve grup igerisindeki bazi uzmanlarin verilecek cevaplar iizerinde baski
yaratmamalar1 saglanmustir.

Uygulamada 6ncelikle 10 uzmana acik uglu 6 adet soru yoneltilmistir. Boylelikle
Eskisehir ili Tepebasi ilgesindeki yatirim amacli konutlarin hangi 6zelliklere sahip oldugu ve
hangi mahallelerde bulunduguna dair uzman goriisleri alinmistir. Sonrasinda ise birinci tur
anket sonuclart dogrultusunda 5°1i likert 6l¢eginde ikinci tur anketi olusturulmustur.

Tablo 3’te uzmanlarin, konutlarin sahip oldugu dzellikler ile bulunduklar1 mahallelere

iliskin verdikleri cevaplar 6zetlenmistir.

Tablo 3. Delphi Teknigi Birinci Tur Anket Sonuc¢lari

Konutlarin Ozellikleri ve
Bulunduklar1 Mahalleler

Verilen Cevaplar

Eskisehir ili Tepebast ilgesindeki 1+0
yatirim amacli konutlarin sahip oldugu oda 1+1
sayisini belirtiniz. 2+1

Eskisehir ili Tepebasi il¢esindeki Klima
yatirim amagli konutlarin 1sinma tipini Kombi
belirtiniz. Merkezi sistem

Eskisehir ili Tepebast ilgesindeki

. . 0-5
yatirim amagli konutlarin bina yas1 araligini
L 6-10
belirtiniz.

Eskisehir ili Tepebasi ilgesindeki

N Avra kat
yatirim amacglh konutlarin bulundugu kati Ust Kat

belirtiniz.

Eskisehir ili Tepebasi ilgesindeki
konutlarin konumu ve yapisiyla ilgili hangi
ozellikleri yatirim amagli alinmasinda etkili
olmaktadir? Liitfen belirtiniz.

Universite, okul, kitiiphane vb. ne
yakinlik

Hastane, saglik ocagi vb. ne yakinlk

Toplu tagima araglarina yakinlik

Aligveris merkezlerine ve kiiltiir
merkezlerine yakinlik

Garaj1 ya da otoparki olmasi

Eskisehir ili Tepebasi ilcesindeki
yatirim amacl konutlarin hangi
mahallelerde bulundugu belirtiniz.

Bahgelievler, Eskibaglar,
Yenibaglar,

Giilliik, Hognudiye, Cumhuriye,

Batikent, Camlica, Siitliice, Sirintepe

Delphi Teknigi birinci turunda alinan uzman gorislerine gére konutlarin 6zellikleri ve

bulunduklar1 mahallelere dair bilgiler ise;

e Yatirrm amagli konutlarin sahip olduklari oda sayilarimin; 1+1, 140 veya 2+1

olabilecegi,

e Yatirim amacli konutlarin 1sinma tipinin; klima, merkezi sistem veya kombi

olabilecegi,

e Yatirim amach konutlarin bulundugu bina yasi araliginin; 0-5 veya 6-10 araliginda

olabilecegi,

e Yatirim amacl konutlarin bulundugu katin; ara kat veya ist kat olabilecegi,
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e Yatirim amagh konutlarin konumu ve yapisi ile 6zelliklerin; {iniversite, okul,
kiitiphane vb. ne yakinlik, hastane, saglik ocagi vb. ne yakilik, toplu tasima araglarina
yakinlik, aligveris merkezlerine ve kiiltiir merkezlerine yakinlik veya garaj1 ya da otoparki
olmasi olabilecegi,

e Yatirim amacli konutlarin bulunduklari mahallelerin ise; Bahgelievler, Eskibaglar,
Yenibaglar, Giillik, Hosnudiye, Cumhuriyet, Batikent, Camlica, Siitliice veya Sirintepe
mahallesi

olarak tespit edilmistir.

Birinci tur anket uygulamasinda alinan cevaplar dogrultusunda tekrar bir anket
hazirlanmistir ve bu anketler yine ayni uzmanlar tarafindan cevaplandirilmistir. 6 sorudan
olusan 2. tur anketi 5°li likert Olgegine goére olusturulmustur. Deger artist kazanci
hesaplanacak konutlarin 6zelliklerinin ve bulunduklari mahallelerin tespit edilmesi amaciyla
hazirlanan ankette, uzmanlara “kesinlikle katiliyorum, katiliyorum, kararsizim, katilmiyorum
ve kesinlikle katilmiyorum” seklinde sorular yoneltilmistir. Bu sayede uzmanlarin sorulara
verdikleri 6nem dereceleri tespit edilmistir.

2. turda da yine uzmanlarin birbirlerinin verecekleri cevaplari etkilememeleri adina,
anket her bir uzmanla ayr1 ayr yiiz yiize gorisiilerek yapilmigtir. 2. tur sonunda istenen
cevaplara ulasildigi icin, 3. tur anket yapilmasina gerek duyulmamigtir. 2. tur ile birlikte
yatirim amagli konutlarin hangi 6zelliklere sahip oldugu ve hangi mahallerde bulundugu tespit
edilmistir. 2. tur anket sonuclarina gore yapilan tanmimlayici istatistikler tablo 4’te
gosterilmistir.

Tablo 4. Delphi Teknigi 2. Tur Sonuglari, Tammlayici Istatistikler

Go M M To Orta Sta
. ndart
zlem in ax plam lama
Sapma
10 1 5 30 3,00 11
1+0 55

141 10 4 5 47 47 5 ,48
241 10 1 3 19 1,9 . 73
Merke 10 1 4 21 2,10 ,99

Zi sistem 4
Komb 10 4 5 46 4,60 51

i 6
. 10 1 2 14 1,40 ,51

Klima 6
0-5 10 4 5 44 4,40 5 51
6-10 10 1 4 27 2,70 . ,94
Ara 10 4 5 45 45 ,52

kat 7
Ust 10 1 4 28 2,8 1,0

kat 33
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Unive
rsite,  okul, 48
kitlphane 10 4 5 47 4,7 3 '
vb. ne
yakinlik

Hasta
ne,v saglik 10 5 5 34 3.4 ,84
ocagl vb. ne 3
yakinlik

Toplu 10 4 5 46 4,6 51
tasima 6
araglarina
yakinlik

Alisve
ris
merkezlerine 10 4 5 43 43 48
ve kaltar 3
merkezlerine
yakinlik

Garaji 10 1 3 20 2,0 ,66
ya da 7
otoparki
olmasi

Bahce 10 4 5 45 4,5 ,52
lievler 7

Eskiba 10 4 5 47 4,7 48
glar 3

Yenib 10 4 5 47 4,7 48
aglar 3

Gullu 10 4 5 45 4,5 52
k 7

Hosnu 10 1 3 18 1,8 78
diye 9

Cumh 10 1 3 17 1,7 ,67
uriyet 5

Batike 10 1 4 26 2,6 ,84
nt 3

Camli 10 1 3 17 1,7 .82
ca 3

Sutluc 10 4 5 45 4,5 52
e 7

Sirinte 10 4 5 45 4,5 ,52
pe 7

Yatirim amagl konutlarin oda sayisina dair sonuglara bakildiginda; 1+1 oda tipindeki
konutlarin 4,7 ile en yiiksek ortalamaya ve ,483 ile en diisiik standart sapmaya sahip oldugu
gorilmektedir.
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Isitma tipiyle ilgili sonuglar ise, daha ¢ok kombi tipindeki konutlarin yatirim amagl
satin alindigini gostermektedir. Bu degiskenin ortalamasi 4,6 ve standart sapmasi ,516 olarak
tespit edilmistir. Diger 1sitma tipleriyle kiyaslandiginda en yiiksek ortalama ve en diisiik
standart sapmaya sahip oldugu goriilmektedir.

Bina yas1 araligiyla ilgili sonuglar ise; daha ¢ok 0-5 yas araligindaki konutlarin yatirim
amaclt oldugunu gosterir niteliktedir. 6-10 yas araliindaki konutlar da yatirnm amaclh
aliniyorken, 0-5 yas araligindaki konutlara gore daha az tercih edildigi s6ylenebilir. 0-5 yas
aralig1 degigkeninin ortalamasi 4,40 ve standart sapmasi ,516 olarak hesaplanmustir.

Yatirim amacli konutlarin hangi katta bulundugu sorusu ise, bu konutlarin daha ¢ok
ara katta oldugunu gostermektedir. Uzmanlarin verdikleri cevaplara gore bu degiskenin
ortalamasi 4,5 ve standart sapmasi ,527 olarak saptanmustir.

Konutlari konumu ve yapisiyla ilgili ne gibi 6zelliklerin yatirim amagl alinmasinda
etkili olduguna yonelik sorularda ise, cevaplar birbirine yakin olarak bulunmustur. Universite,
okul, kiitiiphane vb. yakinlik, hastane, saglik ocagi vb. yakinlik, toplu tasima araglarina
yakinlik, aligveris merkezlerine ve kiiltiir merkezlerine yakinlik gibi 6zelliklerin ortalamalar
sirastyla; 4,7, 3,4, 4,6 ve 4,3 olarak bulunmustur. Konutun garaji ya da otoparki olmasi
Ozelliginin ortalamast ise 2,0 olarak tespit edilmistir. Bu &zelligin diger 6zellikler kadar
konutun yatirim amagli alinmasinda etkili olmadigi goriilmektedir.

Yatirim amagh konutlarin hangi mahallelerde bulunduguna dair cevaplarda ise, bu
konutlarin daha ¢ok Bahgelievler, Eskibaglar, Yenibaglar, Giilliikk, Siitliice ve Sirintepe
mabhallelerinde yogunlastigi goriilmektedir. Bu mahallelerin ortalamalart sirasiyla; 4,5, 4,7,
4,7,4.5,4,5 ve 4,5 oldugu tespit edilmistir.

Sonug olarak Eskisehir ili Tepebasi ilgesindeki yatirim amagli konutlarin;

e 1+1 oda tipinde

o Kombi 1sitma tipine sahip,

¢ 0-5 yag araliginda,

o Ara katta bulunan,

e Universite, okul, kiitiiphane vb.ne yakin, hastane, saglik ocag1 vb. yakin, toplu tagima
araglarina yakin, aligveris merkezlerine ve kiiltiir merkezlerine yakin olan ve

o Bahgelievler, Eskibaglar, Yenibaglar, Giilliikk, Siitliice ve Sirintepe mahallelerinde
bulunan

konutlar oldugu tespit edilmistir.

Uygulamanin 3. turunda, bulunan sonuglar uzmanlar ile paylasilarak onaylar
almmustir. Yatirnm amagli konutlarin 6zellikleri ve bulunduklar1 mahalleler tespit edildikten
sonra ise, her bir mahallede bulunan 10 adet konutun 2013 yili basindaki ve 2017 yili
sonundaki s6zlesmeye konu olan satis fiyatlar1 emlakgilar araciligiyla elde edilip deger artisi
kazanglar1 hesaplanmistir. Deger artisi kazanglari hesaplanacak konutlar 2013 yili Ocak
ayinda satin alinip, 2017 Aralik ayinda satilan konutlardir. Her mahalleden 10 adet konutun
secilmesinin nedeni, konut sayisi arasinda bir denge olusturulmak istenmesidir. Bazi
mabhallelerde 10°dan daha fazla konuta ulasilabilmisken, bazi mahallelerde s6z konusu donem
icin 10 adet konutun verilerine ulasilabilmistir. Bu nedenle de ortak konut sayisi olarak 10
secilmistir.

5.2. ArcGIS Yazilimi ile Deger Artis1 Haritalarimin Gosterimi

Delphi Teknigi anket sonuglarina gore Eskigehir ili Tepebasi ilgesindeki yatirim amaglh
konutlar, Yenibaglar, Eskibaglar, Bahgelievler, Giilliik, Siitliice ve Sirintepe mahallerinde yer
almaktadir. Bu konutlarin 6zellikleri ise; 1+1 oda tipinde olan, 1sitma tipi kombi olan, 0-5 yas
araligindaki binalarda bulunan, ara katta olan ve konum ve yap1 itibariyle iiniversite, okul,
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kiitiphane, hastane, saglik ocagi, toplu tasima araclari, aligveris merkezleri ve kiiltiir
merkezlerine yakin olan konutlar oldugu tespit edilmistir. Sekil 2’de Delphi teknigi
uygulamasi sonucunda yatirim amagli konutlarin bulundugu mahalleler haritalandirilmistir.
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Sekil 2. Yatirim Amagh Konutlarin Bulundugu Mahalleler

Yatirim amagli konutlarin bulundugu mahalleler ve dzellikleri tespit edildikten sonra,
s0z konusu mabhallelerde 2013 yil1 basinda alinip, 2017 yil1 sonunda satilan konutlar tespit
edilmistir. Bu noktada emlakgilarla yiiz yiize goriisiiliip konutlarin satig sdozlesmelerinde yer
alan satig fiyatlar1 deger artis1 kazanci hesaplamada kullanilmigtir. Tespit edilen 6 mahallenin
her birinden 10 adet konut ve toplamda 60 adet konut calismaya dahil edilmistir. 2013 y1li
basinda almip, 2017 yili sonunda satilan ve istenilen kriterlere sahip konut sayisim
belirlemede 10 adet konut ortak bir rakami temsil etmektedir. Asagidaki tabloda deger artigi
kazanci hesaplanacak olan konutlarin Ocak 2013 yili basindaki alig fiyatlart ve 2017 yili
sonundaki satig fiyatlar1 mahalleler bazinda verilmistir.

Tablo 2. Konutlarin Ocak 2013 Als Fiyatlar1 ve Arahik 2017 Satis Fiyatlari

N K 20
ahalle  onut 13 Ocak

No Alig

Fiyat1

C 1 64

alluk .000
C 2 58

alluk 725
C 3 60

alluk .700
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0.000

M
ahalle

Y
enibaglar
Y
enibaglar
Y
enibaglar

K 20
onut 13 Ocak
No Alis

Fiyat1

1 63
.300

2 60
.000

3 57
.000

20
17 Aralik
Satig
Fiyat1

96.
100
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C 4 62 90. Y 4 64 95.
alik .000 200 enibaglar .000 700
C 5 57 84. Y 5 63 86.
alik .000 350 enibaglar 400 700
C 6 61 96. Y 6 60 89.
alok 750 800 enibaglar .000 000
C 7 52 11 Y 7 65 89.
alak .600 6.500 enibaglar .500 500
C 8 63 93. Y 8 53 10
alok 400 800 enibaglar .200 0.000
C 9 63 93. Y 9 63 89.
alik .500 000 enibaglar .300 000
C 1 54 95. Y 1 54 99.
ulik 0 .000 300 enibaglar 0 .000 400
N K 20 20 M K 20 20
ahalle  onut 13 Ocak 17 Aralik | ahalle onut 13 Ocak 17 Aralk
No Alis Satig No Alis Satig
Fiyati Fiyati Fiyat1 Fiyati
E 1 60 11 Sii 1 45 71.
skibag .000 8.000 tltice .000 500
lar
E 2 64 12 Sii 2 46 63.
skibag .000 3.000 tltice .000 000
lar
E 3 63 12 Sii 3 43 63.
skibag .000 2.000 tliice .500 000
lar
E 4 63 86. Sii 4 45 68.
skibag .000 500 tliice .000 000
lar
E 5 62 81. Sii 5 48 68.
skibag .000 000 tltice .000 000
lar
E 6 66 10 Sii 6 43 70.
skibag .500 0.400 tltice .000 000
lar
E 7 66 10 Sii 7 47 64.
skibag .800 2.200 tliice .000 000
lar
E 8 50 95. Sii 8 43 67.
skibag .000 800 tlice .000 500
lar
E 9 58 95. Sii 9 47 71.
skibag .300 000 tltice .000 000

lar
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E 1 68 12 Su 49 70.
skibag 0 .000 7.000 tltice 0 .000 000
lar
N K 20 20 M 20 20
ahalle  onut 13 Ocak 17 Aralik | ahalle onut 13 Ocak 17 Aralik
No Alig Satig No Alig Satig
Fiyati Fiyati Fiyati Fiyati
E 1 51 91. Si 44 65.
ahceli .000 600 rintepe .500 000
evler
E 2 57 95. Si 43 66.
ahceli .000 400 rintepe .300 700
evler
E 3 46 10 Si 57 69.
ahceli .000 6.000 rintepe .000 000
evler
E 4 40 10 Si 44 72.
ahceli .000 8.700 rintepe .000 000
evler
E 5 54 10 Si 58 76.
ahceli 400 1.700 rintepe .000 000
evler
E 6 75 11 Si 47 71.
ahceli .800 4.800 rintepe .000 000
evler
E 7 79 11 Sir 44 68.
ahceli .700 2.800 intepe .000 000
evler
E 8 49 10 Si 43 68.
ahceli .000 8.000 rintepe .000 000
evler
E 9 55 86. Si 47 64.
ahceli .900 800 rintepe .000 000
evler
E 1 52 83. Si 54 75.
ahceli 0 .900 400 rintepe 0 .000 000
evler

Deger Artis1 Kazanci =

formiiliinden yararlanilmistir.

Bu konutlarin deger artis1 kazanci yiizdelik olarak hesaplanirken;
Satig Fiyatizo17 yili sonu—Satls Fiyatizo13 yili basi

Satig Fiyatizo13 yili basi

Yukaridaki formiil ile elde edilen getiriler konutlarin nominal deger artis1 kazanclari

olup, reel kazancin hesaplanabilmesi igin enflasyon etkisinden arindirilmigtir. Tlgili dsnemde
ortalama enflasyon orani %8.97 olarak hesaplanmistir. Bu hesaplama yapilirken de;
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(1+Nominal Getiri)
(1+Enflasyon Orani)

S6z konusu 6 mahalleden alinan emsallerin 6zellikle 2013 yili Ocak ay1 satis fiyatlar
ve 2017 yili Aralik ay1 satig fiyatlar1 hesaplamaya dahil edilmistir. Bu satig fiyatlari,
degerleme uzmanlar1 tarafindan degerlemesi yapilmig ve satisa konu olmus konutlarin satis
sozlesmelerinde yer alan fiyatlaridir. Gayrimenkul degerleme yOntemleri agisindan
bakildiginda ise; c¢aligmaya dahil edilen konutlarin emsal karsilagtirma yontemine gore
degerlemesinin yapildig: goriilmektedir. Emsal karsilagtirma yontemi, konut gibi siklikla alim
satim1 yapilan gayrimenkullerin degerlemesinde kullanildigi i¢in, diger degerleme yontemleri
ile konutlarin degerinin tespit edilmesine ihtiya¢ duyulmamigtir.

Sekil 3’te Eskisehir ili Tepebasi ilgesindeki yatirim amacgli konutlarin Yenibaglar,
Eskibaglar, Bahgelievler, Giilliik, Siitliice ve Sirintepe mahallerinde 2013 ve 2017 yillart
arasindaki nominal anlamda deger artig1 kazanci haritasi verilmistir.

Reel getiri = — 1 formiilii kullanilmistir.

TEPEBASI-SEGILEN MAHALLELER

W E

AGIKLAMALAR

GAYRIMENKUL DEGER ARTISLARI (%)
artis_orani

[ J4s50

[ 48

B 50

I 55 352

I s

I 0

0 05 1 2 3

km

Sekil 3. Yatirim Amagli Konutlarin Deger Artig1 Kazanci Haritast

S6z konusu mahallelerde 2013 ve 2017 yillar1 arasindaki deger artist kazanci;
¢ Bahcelievler mahallesinde; %86.10

e Eskibaglar mahallesinde; %69.7

e Yenibaglar mahallesinde; %55.6
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e Gullik mahallesinde; %65.35
e Sutliice mahallesinde; %48

e Sirintepe mahallesinde; %45.5
olarak tespit edilmistir.

Mabhalleler arasindaki deger artisi kazanci siralamasimi degistirmeyecek olmasina
ragmen, konutlarin saglamig oldugu reel deger artis1 kazanglart da gergek getiriyi gérmek
adina hesaplanmistir. Buna gére mahalleler bazinda reel deger artis1 kazanglart;

o Bahcelievler mahallesinde; %70.8

e Eskibaglar mahallesinde; %55.7

¢ Yenibaglar mahallesinde; %42.8

e Glllik mahallesinde; %51.7

e Siitliice mahallesinde; %35.8

e Sirintepe mahallesinde; %33.5

olarak hesaplanmustir.

6. Sonug ve Oneriler

Gayrimenkul yatirimlari, finansal yatirimlara alternatif olarak yatirimcilarin
tasarruflarini degerlendirebilecegi yatirim tiirlerinden biri olarak karsisina ¢ikmaktadir.
Ozellikle Tirkiye’deki bireysel yatirimeilar gayrimenkule yatirimn risksiz olarak gérmekte ve
geleceklerini garanti altina almak igin tercih etmektedirler. Sektor olarak bakildiginda ise,
gayrimenkul sektoriinin tlke ekonomisi agisindan 6nemli bir yere sahip oldugu agikca
gorilmektedir. Ozellikle son yillarda yabanci yatirimeilar: iilkeye ¢ekmede gayrimenkul
sektorii biiyiik bir rol oynamaktadir.

Gayrimenkuller ya barinma amagli ya da bir yatirim aract olarak satin alinmaktadir.
Barinma amach alinan gayrimenkullerde, gayrimenkullin gelecekte sahip olacagi deger pek
de 6nemli bir konu olmamaktadir. Fakat gayrimenkul yatirim amagli alinmis ise, gelecekteki
degeri yatirimer agisindan olduk¢a onemli olmaktadir. Bunun yaninda, gayrimenkul ister
barinma ister yatirrm amagh olsun, dogru bir sekilde degerlemesinin yapilmis olmasi
gerekmektedir. Dogru sekilde degerlemesi yapilmis bir gayrimenkulii satin alan yatirimei, o
gayrimenkule degerinden daha fazla 6dememis olacaktir ve eger yatirim amaglt ise elde
edecegi kar daha yiiksek olacaktir.

Gayrimenkul degerleme islemi sadece bireysel yatirimci tarafindan degil daha pek ¢ok
alanda kullanilmaktadir. Sigorta islemlerinde, vergilendirme, kamulastirma, 6zellestirme,
sermaye piyasasi, bankacilik, kredilendirme gibi uygulamalarda da siklikla kullanilmaktadir.
Bu degerleme islemi ise belirli yetkinliklere ve 6zelliklere sahip olmasi gereken gayrimenkul
degerleme uzmanlar1 tarafindan yapilmaktadir. Bu uzmanlar geleneksel, modern ve
istatistiksel baz1 yontemler kullanarak degerleme yaparlar. Hangi yontemin kullanilacag ise,
tamamen gayrimenkuliin tiiriine ve degerleme uzmaninin bilgi ve tecriibesine baglidir.

Bu calismada bir gayrimenkul tiirii olan konutlarin deger artigt haritalarinin
olusturulmasi hedeflenmistir. Calisma alani olarak da Eskisehir ili Tepebasi Ilgesi secilmistir.
Oncelikle yatirim amagl konutlarin hangi 6zelliklere sahip oldugunu ve hangi mahallelerde
bulundugunu tespit etmek adina uzman goriisiinii almaya dayanan Delphi Teknigi
uygulanmistir. Ard arda anket uygulamasma dayanan bu teknik sonucunda Eskisehir ili
Tepebasi ilgesindeki yatirim amagli konutlarin; 1+1 oda tipinde; kombi 1sitma tipinde; ara
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katta olan; 0-5 yas arasinda; tiniversite, okul, kiitiiphane, hastane, saglik ocagi, toplu tagima
araglari, aligveris merkezleri ve kiltir merkezlerine yakin olan konutlar oldugu sonucuna
vartlmistir. Ayrica anket sonuglarina gére bu konutlarin daha ¢ok; Bahgelievler, Eskibaglar,
Yenibaglar, Giilliik, Siitliice ve Sirintepe mahallelerinde bulundugu tespit edilmistir. Yatirim
amacli konutlar 0-5 yas araliginda oldugu i¢in, deger artis1 kazancinin hesaplanmasinda 2013
yilinda almip 2017 yilinda satilan konutlarin satis fiyatlari kullanilmistir. Bu satis fiyatlari
tespit edilirken de degerleme uzmanlari tarafindan emsal karsilastirma yontemine gore degeri
tespit edilen ve satisa konu olan konutlarin verileri kullanilmigtir. S6z konusu 6 mahallenin
her birinden 10 adet, toplamda 60 adet konut calismaya dahil edilmistir.

2013-2017 yillar1 arasinda hesaplanan deger artisi kazanglari ise; Bahgelievler
mahallesinde, %86.10; Eskibaglar mahallesinde, %69.7; Yenibaglar mahallesinde, %55.6;
Giilliikk mahallesinde, %65.35; Siitliice mahallesinde %48 Sirintepe mahallesinde; %45.5
seklindedir.

Bu ¢aligma ile Eskisehir ilinde konutlar1 bir yatirnm araci1 olarak kullanmak isteyen
yatirimcilara onerilerde bulunulmaktadir. Yatirim amagli konutlarin bulundugu mahallelerin
hi¢ birinde bir deger diisiisii gériillmemistir. Fakat yatirimeilar satin aldiklart konutlardan daha
yiiksek bir deger artis1 kazanci elde etmek istiyorsa, 6zellikle Bahgelievler, Giilliik, Eskibaglar
ve Yenibaglar mahallelerinde yer alan konutlari tercih etmelidirler. Bu mahallelerdeki deger
artis1 kazanci nispeten Siitliice ve Sirintepe mahallelerindeki yatirim amagli konutlardan daha
fazla bir deger artig1 kazanct saglamustir.
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