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0zZ:

Bir site veya kooperatif seklinde yapilan toplu konut evlerinin serefiye diizeltmesi géz Oniine
almarak fiyatlandirilmas1 6nemli bir konudur. Serefiye diizeltmelerinin yapilmasi i¢in belli bir
standart prosediir bulunmamaktadir. Bu ¢alismada uygun bir prosediiriin olusturulmasi amaciyla
oncelikle icindeki tiim evlerin degerlemesinin yapildigi bir site Orneklem olarak alinmistir.
Secilen sitenin 6zelligine gore belirlenen parametreler puanlanarak dort degisik oranda getirilen
serefiye diizeltmeleriyle konut m? fiyatlar1 bulunmustur. Serefiye diizeltmesi getirilmis bu konut
m? fiyatlar1 ile degerleme raporu fiyatlar1 bagimli degisken, segilen parametreler ise bagimsiz
degisken olacak sekilde ¢oklu dogrusal regresyon analizleri yapilmis ve elde edilen regresyon
analizi sonuglar karsilastiritlmigtir. Sonug olarak, serefiye diizeltmesi getirmenin anlamli oldugu
ve serefiye diizeltmesinin, serefiye miktarlarinin %50 ve %75 oranlarinda da yapilabilecegi
goriilmustlir. Degerleme fiyatlarina yakin olmasi istenen bir serefiye diizeltmesi getirilmesi
istendiginde %50 oraninin kullanilabilir bir oran oldugu goziikmektedir.

Anahtar Kelimeler: Regresyon analizi, Serefiye diizeltmesi, Toplu konut.
Investigation of Goodwill Adjustments in Collective Housing by Regression Analysis

ABSTRACT:

Goodwill adjustment is important issue in collective housing which build as site or cooperative.
There isn't any procedure for goodwill adjustments. In this paper, for creating suitable procedure,
the first was taken as a sample of all homes in the site where the valuation is done. Parameters
determined according to the property of the selected collective site were scored and the housing
prices were found specify according to variable rates of goodwill. The parameters selected as
independent parameters, and the housing price per square meters which specify according to
variable rates of goodwill and prices of valuation reports selected as dependent variables,
multiple linear regression results were compared . As a result, price adjustments were found
suitable and it was observed that price adjustments can be made in the amount of 50% and 75%.
The 50% ratio appears to be a usable ratio when it is desired to bring a price adjustment that is
close to the valuation prices.

Keywords: Regression  analysis, Goodwill adjustments, Collective  housing
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Toplu Konutlarda Serefiye Diizeltmelerinin Regresyon Analizi ile Incelenmesi

Serefiye (degerlenme vergisi ya da degerlendirme resmi), “kamunun karar ve etkinlikleri
sonucunda, belli bir yerdeki tasinmaz mallarin artan degerleri lizerinden yerel yonetimlerin aldig1

bir tiir tasinmaz vergisi,” olarak tanimlanmaktadir [1].

Degerlemenin objektif 6l¢iit ve matematiksel temellerle yapilma gereksinimi, degere etkiyen tim
ogelerin saptanmasi ve bu Ogelerin matematiksel olarak ifadesini gerektirir. Degere etkiyen
etmenlerin (faktor) basinda, tasinmazin kullanim bicimi, topografya, parsel sekli, ulasim, zeminin
jeolojik yapisi, egitim, saglik, kiiltiir, ticaret merkezlerine yakinlik ya da uzaklik, giiriiltii etkisi ve

manzara gelir [2].

Konutlarin en 6nemli 6zellikleri; Toplam kapali alan, arsa biiyiikligii, lokasyonu, binanin yasi,

bina tipi (miistakil, apartman), yap1 malzemesi (betonarme, ahsap, ¢elik) olarak siralanmaktadir
[3].

Wong ve arkadaglarinin [4] yaptig1 bir ¢aligmada;

. Kat seviyesi serefiye hakkinin sabit olmadigi, kat seviyesi yiikseldigi zaman azalma
gosterdigi,

. Kat seviyesi serefiye hakkinin yiliksek ve az kath binalar arasinda anlamli bir fark

yaratmadigi,

. Az kath binalarda, yiiksek katli binalara nazaran daha fazla bir serefiye hakki oldugu
ortaya ¢ikmustir.

Serefiye hesabinda heniiz bir standart birligi olusturulamamistir. Ancak, serefiye hesabina konu
bagimsiz boliim degerlerinde etkili olan 6zelliklerin goreceli olmasi, yeglemelere gore degisen
parametrelerin temel alinmasi ve bu durumun hesaplara da yansimasi nedeniyle, adil ve dogru bir

degerleme yapilmasi giiclesmektedir. Degerlemede g6z Oniinde tutulan etkenler soyle

siralanabilir;

1- Balkon ve ¢ikmalarin net alanlari,

2- Giriilti alip almama, tasit giiriiltiileri,

3- Isinma, 151 kayb1 ve 1s1 yalitimi,

4- Giines alma ve aydinlanma durumu, aydinlik-1s1klik durumu,

o- Manzara, goriintii ve egemen goriis alani,
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6- Kazan dairesi ve motor giirtiltiileri, komiir ve kiil atma durumlari,

7- Cat1 akintisi, su alma, sizint1 v.s.

8- Pis su borular1 tikanmasi, koku v.s.

9- Giivenlik, hirsizliga elverisli yap1 v.s.

10-  Merdiven ¢ikis zorlugu, basamak sayisi, dar, dik ve ¢cok doniislii merdiven v.s.

11- Su kesilmesi, depo, hidrofor, su basinci v.s.

12-  Ulasim kolaylig1, otobiis ve dolmus duraklarina yakinlik, yolun cinsi (asfalt, sose,

parke, patika v.s.)

13-  Carsi, pazar, market ve alisveris merkezlerine uzaklik,
14- Okul, kiiltiir ve eglence merkezlerine uzaklik,
15-  Dinlenme yerlerine, yesil alanlara ve parklara uzaklik.

Yukarida belirtilen etkenler disinda, farkli etkenler ve parametreler de 6ngoriilebilir [5].

Bina katlar1 kategorilere ayrildiklarinda, algak kat kategorisindekilerin katsayilari, yiiksek kat
kategorisindekilere gore daha negatif olmaktadir. Bu nedenle, yiiksek kat serefiye hakki, algak
katlardan yiiksek katlara dogru tekdiize artmaktadir. En iist kat ise fiyata ek bir deger

vermemektedir [6].

Ampirik sonuglar, genis alanl, yiiksek katlarda bulunan ve daha iyi bir manzaraya sahip evlerin
daha yiiksek bir islem fiyatina sahip olduklarini ve toplu tasima demiryolu istatsyonuna daha
yakin olanlarin ayrica bir serefiye haklari oldugunu gostermektedir. Kat degiskeni fiyatlar
iizerinde dogrusal olmayan bir etkiye sahiptir, once kat artiglarinda fiyatlar yiikselirken, sonra bu

fiyatlar diismeye baslamaktadir [7].

Literatiirde, serefiye paylarinin hedonik fiyat modeli kullamilarak ¢6ziimiinde genelde iki yontem

vardir [4].

it Yiiksek/alcak bolge gostergeleri ve

2. Dogrusal 6zellikler

Serefiye paylarinin hesaplanmasi i¢in “Bulanik Mantik” sisteminde model olusturarak yapilan bir
calismada; dairelerin net kullanim alanlar1 (A), konum itibariyle cephe sayisi (CS), 1sinma
durumu (ID), yon durumu (YD), manzara durumu (MD), hirsizlik vb. gibi durumlar i¢in
giivenlilik durumu (GD), toplu tasim ve ulagim i¢in ana yola ya da yollara yakinligi durumu (YY)

degerleri girdi olarak; serefiye puani (SP) degeri c¢ikti olarak kullanilmistir. Uygulama
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sonucunda; bulanik mantik ile hesaplanan daire gercek fiyatlarinin, klasik yonteme gore
hesaplanan daire gercek fiyatlarindan % -4,3758 ile % 2,5770 arasinda farklilik gosterdigi

gozlenmistir [8].

Kat Miilkiyeti Yasasi’na gore [9], arsanin, bagimsiz boliimlere ozgiilenen ortak miilkiyet
paylaria “arsa pay1” denilmekte (m. 2/d); kat miilkiyetinin, arsa pay1 ve ana tasinmazdaki ortak
yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet oldugu; kat miilkiyeti ve kat irtifakinin, bu miilkiyete konu
olan ana taginmazin bagimsiz boliimlerinden her birinin konumuna ve biiylikliigline gore
hesaplanan degerleri ile oranli olarak projesinde oOzgililenen arsa paymin ortak miilkiyet

3

kurallarina gore agikca gosterilmesiyle kurulacagi agiklanmig bulunmaktadir. Ayrica; “...Arsa
paylarinin bagimsiz bdliimlerin paylari ile oranl olarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki
veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarmin yeniden diizenlenmesi i¢in mahkemeye basvurabilir...”

diizenlemesi getirilmistir (m. 3).

Kooperatiflerde, 1163 sayili kooperatifler kanununda belirtilen [10] konutlarin ortaklara
dagitimiyla ilgili konuyu diizenleyen ornek Ana sozlesmenin 61 nci maddesine gore,
“...konutlarin yeri, yap1 durumu ve diger ozelliklerine gore deger bigilir...” hiikkmii ile serefiye

bedeli ifade edilmistir.

Ornek Ana sozlesmenin 62 nci maddesine gore konutlarin ortaklara dagitimi iki sekilde
yapilabilir. Konutlar, ya noter 6niinde cekilecek kura ile ya da ortaklarin kooperatife girisleri
esnasinda yapacaklar1 tercihlere gore dagitilir [11]. Kooperatiflerde ayrica; yonetim kurulu,
serefiyeleri tespit ettirmek amaciyla olusturdugu teknik heyetin hazirladigi raporu noter
vasitasiyla taahhiitlii mektupla veya elden imza karsilig1 ortaklara teblig eder [12]. 15 Giin i¢inde
itiraz oldugu takdirde, teknik heyet ile yonetim kurulunun kendi iiyeleri arasindan birer, itirazda
bulunan ortaklar tarafindan secilecek bir kisiden olusacak “ii¢ kisilik yeni bir kurul” araciligiyla
tekrar kiymet takdiri yapilir [13]. Bu kurul tarafindan takdir edilen bedelin kabul edilmesi sarttir.
Bagka bir deyisle bu bedele itiraz edilemez [11]. Ayrica Yargitay 11. Hukuk Dairesi’nin verdigi
bir karar da bu yondedir [14].

Tapu sicil tiiziigiine [15] gore ipotekli bor¢ senedi igin deger tespitinde tasinmazin degeri

(MADDE 38)

. Cinsi,
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. Yiizol¢iimii,

. Emlak vergisi beyan degeri,

. Varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri,

= Getirecegi gelir,

. Arsa ve arazilerde emsal satis degerleri,

. Binalarda resmi maliyet degeri ve yipranma pay1,

. Degerini etkileyecek diger nitelikleri,

esas alinarak bir rapora dayali olarak tespit edilir.
Evlerin konum ve biiyiikliiklerine gore degerlerinin hesaplanmasi s6z konusu olabilmektedir.

Calisma konusu olan site, i¢cindeki tiim evlerin degerlemesi degerleme sirketince yapilmis olan,
Tiirkiye nin Istanbul ilinde bulunan SOYAK Baglarbasi sitesidir. Degerleme, subat 2010 yilinda,
evler kullanima hazir vaziyetteyken yapilmistir. Bu sitede 40 blokta toplam 643 daire vardir

(Sekil 1).

Sekil 1. SOYAK Baglarbasi sitesi (SOYAK Baglarbasi site)

Uygulamada kullanilan parametreler, literatiir taramasi sonucu elde edilen sonuglara gore

se¢ilmistir. Sum ve arkadaglarinin [16] yaptig1 calismada, ev degerlerinin bulunmasina yonelik
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modelin i¢inde; zaman, evin bulundugu blok ve kat degiskenleri vardir. Choy [7] ve arkadaslar1
ise ev fiyatlarin1 belirlerken; alan, yas, bulundugu kat, bah¢e manzarasi, deniz manzarasi,
kategorize olamayan manzara, ulasim noktalarina yakinlik, sansh kat, sansiz kat degiskenlerini

kullanmislardir.

Bu c¢alisma {i¢ asamada yliriitilmiistiir. Birinci asamada, sitenin toplam kapali alan m2 degeri
sabit kalacak sekilde, ev fiyatlarini etkiledigi literatiirde de belirtilen alt1 parametre puanlanarak
serefiye diizeltmesi getirilmis konut fiyatlar1 elde edilmistir. Toplam m2 degeri, degerleme
sitketinin yaptig1 ve raporladigi evlerin degerleme fiyatlarindan hesaplanmistir. Degerleme
sirketi degerleme fiyatlarini, ayni sitedeki bes adet emsal ev satis degerinden hesaplanan birim
metre kare degeri ile her bir evin briit metre kare degerini ¢arparak bulmustur. Ayrica evlerin
cephe durumu, bodrum kat ve zemin kat durumu ile bloklardaki asansér olup olmama durumuna
gore, bolgedeki evlerin satiglarina yansiyan bu konulardaki diizeltmeyi yaparak son elde edilen
fiyatlar1 raporlamistir. Raporlanan bu fiyatlar ayni zamanda, puanlama yontemiyle fiyatlarin
belirlenmesinde veri olarak kullanilmislardir. Sonug olarak, eldeki degerleme raporu fiyatlarina
ilaveten, serefiye diizeltmesi i¢in dort degisik oran kullanilarak her ev igin dort degisik serefiyeli

fiyat bulunmustur.
3.1. Veri Yonetimi (Data Management)

Uygulamada IBM SPSS 21 siiriimii kullanilmis ve veriler tarandiktan sonra gerekli hesaplamalar

ve istatistiksel analizler yapilmustir.
3.1.1. Kayip veri ve Normallik Testi

643 adet veride kayip veri bulunmamaktadir. Siirekli degiskenlerin asimetri ve basiklik
degerlerine bakildiginda, kabul edilebilir bir normal dagilim gosterdikleri, ayrica drneklem sayisi
200 den biiyiik oldugu i¢in dagilimlarin sekline bakildigina, ilgili degiskenlerin normal dagilim
gosterdikleri goriilmistiir [17]. Birka¢ degiskenin bir araya getirilmesiyle yeni bir degisken
olusturulmadig i¢in sisirilmis korelasyon ve oOrneklem hacmi yeterince biiylik oldugu igin

sondiiriilmiis korelasyon bulunmamastir.

Toplu Konutlarda Serefiye Diizeltmelerinin Regresyon Analizi ile incelenmesi r; 401
Journal of Urban Academy | Volume: 10 Issue: 4 | ISSN: 2146-9229 Y



Kent Akademisi | Kent Kultliri ve Yonetimi Hakemli Elektronik Dergi | Cilt: 10 Sayi: 4, Kis 2017 www.kentakademisi.com
Urban Academy | Rewieved Journal of Urban Culture and Management | Volume: 10 Issue: 4, Winter 2017 Authors: Yrd.Dog.Dr. Birol ALAS

3.1.2. Tek ve Cok Degiskenli Sapkin Degerler

Tiim degiskenlerin igindeki verilerden Z puani 3.29°dan biiylik olanlar1 (N<1000 oldugundan
dolay1; p<0.001, ¢ift kuyruk) tek degiskenli sapkin deger olarak degerlendirilmistir [17].

Higbir siirekli degiskende Z puanlar1 3.29’dan biiyiik olan veri bulunmamastir.
Cok degiskenli sapkin deger olarak p<0.001 X2 degeri i¢in mahalanobis uzaklig alinmistir [17].

ng = 27.877 degeri ile yapilan kontrolde bir veri ¢cok degiskenli sapkin deger olarak bulunmus ve

orneklemi etkilemeyecegi anlasildigindan silinmistir.
3.1.3. Dogrusallik ve Esvaryanshhk

Degiskenlerin ¢iftli dogrusallik olusturup olusturmadiklari ikili sagilim grafikleri ile incelenmistir

[17].

Ikili sagilim grafikleri incelendiginde, verilerin arzu edilebilir seviyede dogrusalligi ve

esvaryansligi sagladiklart goriilmiistiir.
3.1.4. Coklu Birlikte Dogrusallik Ve Tekillik

Coklu birlikte dogrusallik ve tekillik varsayim kosullarinin gegerli olabilmesi i¢in VIF degerleri
10’dan kiigiik ve tolerans degerleri de 0.2’den biiyiik olmalidir [17]. Degiskenlerin ¢oklu

dogrusallik istatistikleri incelendiginde, istenen sinirlar disinda bir degere rastlanmamustir.

Ayrica, bagimsiz degiskenlerden oran dlgeginde kesiksiz olanlar arasindaki ikili korelasyonlar
incelendiginde, aralarinda anlamli bir iliski olan degiskenler arasinda, 0.90’in iizerinde bir

korelasyon katsayisi bulunmamistir (Tablo 1) [17].

Tablo 1. Korelasyon analizi

Daire Briti m2 Pearson Korelasyon 1 .781
Sig. (cift kuyruk) .000
N 642 642
Arsa Alani m2 Pearson Korelasyon 781 1
Sig. (cift kuyruk) .000
N 642 642
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Taranan verilerin tanimlayici istatistikleri Tablo-2’de verilmistir.

Tablo 2. Degiskenlerin tanimlayici istatistikleri

Piyasa Degeri TL 642 48000 225000 (131987.5437403.060 |.582 .096 -.281 .193
Arsa Alani m2 642 11 68 35.02 12.439 .756 .096 -.011 .193
Daire briiti m2 642 30 112 67.90 17.924 .581 .096 -.298 .193
Bulundugu kat 642 16 100 62.39 27.111 -.144 .096 -1.133 193
Cografi cephe 642 12 100 50.48 28.912 .373 .096 -.993 .193
Bina girisine goére yon 642 13 100 57.94 23.482 .110 .096 -.966 .193
Manzara 642 14 100 54.80 28.812 -.011 .096 -1.246 193
Site icindeki konumu 642 14 100 56.55 27.392 -.205 .096 -1.217 1193
Topografya 642 33 100 86.52 26.351 -1.493 096 .293 .193
Gegerli N 642

3.2. Puanlama Yontemi

Oncelikle, parasal karsilig1 olmayan etkenlerden dolay iki daire arasindaki fiyat farkindan olusan
serefiye bedelini tespit etmeye yarayan degiskenler belirlenip bu degiskenlere 100 iizerinden
agirliklar verilmistir (Tablo 3). Bu degiskenler belirlenirken, mevcut literatiirde ev fiyatlarini
anlamli olarak etkiliyen degiskenler arasindan, o6rnek siteye uygulanabilecek olanlari segilmistir.
Bu degiskenler agirliklandirilirken de; en biiyiikk puan manzaradan yararlanmaya verilmis [5,7],
diger puanlar ise, Choy ve arkadaslarinin elde ettikleri regresyon katsayilar1 sonuglarina gore

belirlenmistir [7].

Tablo 3. Degiskenler ve agirliklar

1 Manzara 50
2 Bulundugu kat 10
3 Site icindeki konumu 13
4 Cografi cephe 15
5 Bina girisine gbre yon 7
6 Topografya 5

Bulunduklari kat degiskeni her ev i¢in; bodrum 1, zemin 2, 4ncii kat 3, Inci kat 4, 2nci kat 5 ve

3ncii kat 6 kademesine sahip 6’11 likert tipi 6lgek 100 iizerinden puanlanmistir [6,7].
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Site icindeki konumu degiskeni bina bazinda; site imkanlarimi kullanim kolayligi, merkeze
yakinlik ve girise yakinlik kriterlerinin her biri 3 puan iizerinden degerlendirilerek elde edilen
toplam puanlara gore olusan 3-9 arasi kademelendirmeye sahip 7°1i likert tipi 6l¢ek 100

iizerinden puanlanmustir.

Cografi cephe degiskeni her ev i¢in; kuzey 1, kuzeybati 2, kuzeydogu 3, glineybati 4, giineydogu
5, bat1 6, dogu 7 ve giiney 8 kademesine sahip 8’li likert tipi 6l¢ek 100 {izerinden puanlanmistir.

Bina girisine gore yon degiskeni her ev i¢in; arka 1, sol arka 2, sag arka 3, sol 4, sag 5, sol 6n 6,

sag 6n 7 ve on 8 kademesine sahip 8’li likert tipi 6l¢ek 100 iizerinden puanlanmaistir.

Topografya degiskeni bina bazinda; ¢cok egimli 1 puan, az egimli 2 puan ve diiz 3 kademesine

sahip 3’lii likert tipi dlgek 100 iizerinden puanlanmistir.

Serefiye diizeltmesinin ev fiyatlarna yaptig1 etkiyi yorumluyabilmek i¢in, asagida siralanan etki

oranlar1 gozniine alinarak getirilen serefiye diizeltmeleriyle ev fiyatlar1 hesaplanmistir.

1 %25
2 %50
3. %75
4 %100

Hesaplanan fiyatlarin tanimlayici istatistikleri Tablo-4’de verilmistir.

Tablo 4. Fiyatlarin tanimlayicz istatistikleri

Rapor Degeri TL 642 48000 225000 131987.54 37403.06 582 .096 -.281 .193
Serefiyeli Dgr %100 642 29990.59 | 290336.04 131420.63 51545.25 .051 | .096 @ -.608 .193
Serefiyeli Dr %25 642 47211.28 | 241334.01 131845.81 38955.13 465 | .096 -.525 .193
Serefiyeli Dgr %50 642 46422.57 | 257668.02 131704.08 42031.66 308 | .096 -.622 .193
Serefiyeli Dgr %75 642 39242.94 | 274002.03 131562.35 46329.95 163 | .096 | -.626 .193
Gegerli N 642

Tablo 2’deki en az degerler incelendiginde; serefiye diizeltmeli evin fiyatinda (%100), degerleme
raporu sonucu bulunan evin fiyatina gore % 62 azalis, en fazla degerler incelendiginde ise % 29
artis oldugu goriilmektedir.
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3.3. Regresyon Analizi

Degerleme raporu sonucunda elde edilen fiyatlar ile dort degisik oranda serefiye diizeltmesi
yapilmis fiyatlar bagimli degisken alinarak, bes regresyon analizi yapilmis ve sonuglar
karsilastirilmistir.  Bagimsiz degisken olarak; Arsa alami m?% Daire briiti m?, Manzara,
Bulundugu kat, Site i¢cindeki konumu, Cografi cephe, Bina girisine gore yon, Topografya
degiskenleri kullanilmistir. Bes fiyat degiskeni ile, arsa alani ve daire briitii degiskenleri oransal

Olcekli, diger bagimsiz degiskenler ise sirali 6l¢eklidirler.

Regresyon analizi icin gerekli Orneklem biiytlikliigii incelemesinde, genel kural olarak, her
bagimsiz degisken icin birey sayisi en az 5 olmalidir. Fakat arzulanan say1 her bagimsiz degisken
icin 15-20 veridir [18]. Bir baska kaynakta ise; bireysel yordayicilarin testi i¢i gerekli 6rneklem
biiylikliigii N > 104+m (m:bagimsiz degisken sayisi) temel kural olarak benimsenmistir [17].
Uygulamada kullanilan orneklem sayisi, her 1iki kaynakta wverilen en az Orneklem

biiytikliiklerinden fazladir.

Regresyon analizi adimsal yontemle yapilmis ve “adimsal model kriteri” olarak “Fisher olasilig

giris=0.05" ve “cikis= 0.10” alinmastr.

Degerleme raporu sonucunda elde edilen fiyatlar bagimli degisken olarak yapilan regresyon
analizi katsayilar tablosunun bir boliimii Tablo 5’de verilmistir. Tablo 5 incelendiginde; 4
bagimsiz degiskene kadar olan modellerin %5 anlam (%95 giiven) giiven seviyesinde anlamli
olduklari, Daire briitii mz, Bulundugu kat, Cografi cephe, Arsa Alani m? bagimsiz degiskenlerine
sahip modelin kullanilabilecegi goriilmektedir. Bu modelde anlamlilik katsayisi (determinasyon
katsayisi) R%*=0.948 ve modelin standart hatasi 8545.43 olup, sadece 4 bagimsiz degiskenin,
bagimli degisken degerleme raporu sonucu elde edilen fiyati %95 oraninda agikladigi

gorilmiistiir.

Tablo 5. Degerleme fiyatlarinin Regresyon analizi katsayilar tablosu

1 (Sabit) -19637.132 1525.811 -12.870 .000
Daire briitii m? 1851.782 31.823 .887 58.190 .000
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Bulundugu kat 315.839 13.055 .229 24.193 .000
Cografi cephe 42.869 13.245 .033 3.236 .001
Arsa Alani m? 114.781 44.440 .038 2.583 .010

Serefiye diizeltmesi sonucunda elde edilen fiyatlar bagimli degisken olarak yapilan regresyon
analizi katsayilar tablosunun bir boliimii Tablo 6’da verilmistir. Tablo 6 incelendiginde; 8
bagimsiz degiskenin hepsinin olusturdugu modelin %5 anlam (%95 giiven) giiven seviyesinde
anlamli oldugu goriilmektedir. Bu modelde anlamhilik katsayisi R>=0.973 ve modelin standart

hatas1 8523.47 olup olup, 8 bagimsiz degiskenin, bagimli degisken serefiye diizeltmesi

sonucunda elde edilen fiyati %97 oraninda acikladigi gorilmiistiir.
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Tablo 6. Serefiye diizeltmeli fiyatlarin regresyon analizi katsayilar tablosu

(Sabit) -122642.296 | 2740.169 -44.757 .000

Daire briitli m? 1856.178 32.605 .645 56.929 .000

Manzara 929.216 24.557 .519 37.839 .000

Bulundugu kat 497.209 13.060 .262 38.070 .000

8 Cografi cephe 315.625 13.499 A77 23.381 .000
Site igcindeki konumu 238.692 26.924 127 8.866 .000

Bina girisine gore yon 114.455 14.443 .052 7.925 .000
Topogdrafya 77.721 14.992 .040 5.184 .000

Arsa Alani m* 94.133 46.405 .023 2.028 .043

Serefiye diizeltmelerinin%?25’inin dikkate alinarak elde edilen fiyatlar bagimli degisken olarak
yapilan regresyon analizi katsayilar tablosu Tablo 7°de verilmistir. Tablo 7 incelendiginde; 6
bagimsiz degiskene kadar olan modellerin %5 anlam (%95 giiven) giiven seviyesinde anlaml
olduklari, Daire briitii m2, Bulundugu kat, Manzara, Cografi cephe, Site i¢indeki konumu, Arsa
Alani m? bagimsiz degiskenlerine sahip modelin kullanilabilecegi goriilmektedir. Bu modelde
anlamlilik katsayist R?=0.952 ve modelin standart hatasi 8548.22 olup olup, sadece 6 bagimsiz
degiskenin, bagimli degisken degerleme raporu sonucu elde edilen fiyat1 %95 oraninda agikladigi

gorilmiistiir.

Tablo 7. %25 Serefiye diizeltmeli fiyatlarin Regresyon analizi katsayilar tablosu

(Sabit) -42105.037 1710.708 -24.613 .000
Daire briitii m? 1846.358 32.206 .850 57.330 .000
Bulundugu kat 362.663 13.078 .252 27.732 .000
6 Manzara 249.755 24.008 .185 10.403 .000
Cografi cephe 112.297 13.510 .083 8.312 .000
Site igindeki konumu 57.070 25.720 .040 2.219 .027
Arsa Alani m 96.326 46.299 .031 2.081 .038
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Serefiye diizeltmelerinin%50’inin dikkate alinarak elde edilen fiyatlar bagimli degisken olarak
yapilan regresyon analizi katsayilar tablosu Tablo 8’de verilmistir. Tablo 8 incelendiginde; 8
bagimsiz degiskenin hepsinin olusturdugu modelin %5 anlam (%95 giiven) giiven seviyesinde
anlamli oldugu goriilmektedir. Bu modelde anlamhilik katsayisi R>=0.959 ve modelin standart
hatas1 8531.20 olup, 8 bagimsiz degiskenin, bagimli degisken serefiye diizeltmesi sonucunda elde

edilen fiyat1 %96 oraninda agikladigi gortilmiistiir.

Tablo 8. %50 Serefiye diizeltmeli fiyatlarin Regresyon analizi katsayilar tablosu

(Constant) -70945.374 2742.755 -25.866 .000

Daire briitii m? 1855.472 32.636 791 56.854 .000

Manzara 474.452 24.580 .325 19.302 .000

Bulundugu kat 407.471 13.073 .263 31.170 .000

8 Cografi cephe 179.541 13.512 .123 13.288 .000
Site icindeki konumu 120.544 26.949 .079 4.473 .000

Bina girisine gére yon 55.696 14.456 .031 3.853 .000
Topografya 32.319 15.006 .020 2.154 .032

Arsa Alani m® 95.259 46.449 .028 2.051 .041

Serefiye diizeltmelerinin%75’inin dikkate alinarak elde edilen fiyatlar bagimli degisken olarak
yapilan regresyon analizi katsayilar tablosu Tablo 9’da verilmistir. Tablo 9 incelendiginde; 8
bagimsiz degiskenin hepsinin olusturdugu modelin %5 anlam (%95 giiven) giiven seviyesinde
anlamh oldugu goriilmektedir. Bu modelde anlamhilik katsayist R*=0.967 ve modelin standart
hatas1 8526.99 olup, 8 bagimsiz degiskenin, bagimli degisken serefiye diizeltmesi sonucunda elde

edilen fiyat1 %97 oraninda agikladig: goriilmiistiir.

Toplu Konutlarda Serefiye Diizeltmelerinin Regresyon Analizi ile incelenmesi r; 408
Journal of Urban Academy | Volume: 10 Issue: 4 | ISSN: 2146-9229 Y



Kent Akademisi | Kent Kultliri ve Yonetimi Hakemli Elektronik Dergi | Cilt: 10 Sayi: 4, Kis 2017 www.kentakademisi.com
Urban Academy | Rewieved Journal of Urban Culture and Management | Volume: 10 Issue: 4, Winter 2017 Authors: Yrd.Dog.Dr. Birol ALAS

Tablo 9. %75 Serefiye diizeltmeli fiyatlarin Regresyon analizi katsayilar tablosu

(Constant) -96793.835 2741.354 -35.309 .000
Daire briitii m? 1855.825 32.619 .718 56.894 .000
Manzara 701.834 24.567 .436 28.568 .000
Bulundugu kat 452.340 13.066 .265 34.620 .000
8 Cografi cephe 247.583 13.505 .155 18.333 .000
Site igindeki konumu 179.618 26.935 .106 6.669 .000
Bina girisine gére yon 85.076 14.449 .043 5.888 .000
Topografya 55.020 14.998 .031 3.668 .000
Arsa Alani m? 94.696 46.425 .025 2.040 .042

F,t istatistikleri ya da R? standart ozet istatistiklerinin incelenmesi ile, temel varsayimlardan
sapmalarin  genellikle belirlenememe ihtimalleri bulunmaktadir. Bunlar global model
ozellikleridir ve model yeterliligini garanti etmezler. Artiklarin grafiksel analizi, bir regresyon
modeli uyumunun yeterliligini arastirmak ve temel varsayimlar1 kontrol etmek icin ¢ok etkili bir
yoldur [19]. Regresyon analizi i¢in gerekli varsayimlarun gegerlilikleri veri yonetimi bdliimiinde
incelenmesine ragmen, ayrica model yeterliliginin kontrolii i¢in her regresyon sonucunda
artiklarin incelemesi yapilmis, artiklarin normal olasilik grafiklerinde normallik varsayimindan
sapmalar ve artiklarin uyum degerlerine kars1 grafiklerinde de diger varsayimlardan sapmalar

goriilmemigtir.

Degerleme raporu sonucu olusan fiyatlar ile yapilan regresyon analizinde, fiyati etkileyen sadece
dort degisken bulunmustur. Bunlardan iki tanesi serefiye diizeltmesi getirimesinde kullanilan
degiskenlerdir. Serefiye diizeltmesinde kullanilan toplam alt1 degiskenden dort tanesi bu
regresyonda, fiyati etkileyen degisken olarak c¢ikmamistir. %25 Oraninda getirilen serefiye
diizeltmeleri sonucu olusan fiyatlarla yapilan regresyon analizinde ise fiyati etkileyen alt1
degisken bulunmustur. Bunlardan sadece dort tanesi serefiye diizeltmesi getirimesinde kullanilan
degiskenlerdir. Degerleme raporu sonucu olusan fiyatlara getirilen serefiye diizeltmesi sonucunda
elde edilen fiyatlar ile yapilan regresyon analizi ve %50 ile %75 oranlarinda getirilen serefiye
diizeltmeleri sonucu olusan fiyatlarla yapilan regresyon analizlerinde ise tiim degiskenlerin fiyata

katk: yaptiklar1 goriilmektedir. Serefiye diizeltmesi ve %50 ile %75 oranlarinda getirilen serefiye
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diizeltmeleri, ev fiyatlarina etki eden tiim degiskenlerin fiyata yansimasini saglayabilmekte,

dolayisiyla fiyatlara serefiye diizeltmeleri getirmenin anlamli oldugunu gdstermektedir.

Yapilan bes regresyon analizi sonucunda bulunan anlamlilik katsayisi R degerleri benzer olup
%095’in lizerinde ¢ikarak, elde edilen modellerdeki degiskenlerin ilgili fiyat1 %95 ve iizeri
oraninda acikladigini gostermektedir. Ayrica elde edilen modellerin standart hatalar1 da benzer

biiyiikliiktedirler.

Serefiye diizeltmesi ve %50 ile %75 oranlarinda getirilen serefiye diizeltmeleri sonucu
olusturulan modellerde, katsayilarin standart hatalarinin ve beta katsayilarinin da yaklasik olarak
benzer oldugu goriilmektedir. Beta katsayilarina gore, her modelde fiyati etkileyen en 6nemli
degiskenin “Daire briit m*” oldugu goriilmektedir. “Arsa alan1 m®” degiskeni ise ii¢ modelde de
son siralarda ¢ikmistir. Bu sonug, arsa alanlarinin daire biiyiikliigiine bagli olarak
hesaplanmadigin1  gostermektedir. Ikinci 6nemli degisken, her ii¢ modelde de manzara
degiskenidir. Ugiincii 6nemli degisken ise, bu sitede asansor olmadigi icin “Bulundugu kat”

degiskenidir. Diger degiskenlerin etkilerinin ise daha az oldugu goziikmektedir.

Manzara, site icindeki konum ve topografya degiskenleri bina bazinda (blok), diger degiskenler
ev bazinda puanlanmis olmasina ragmen, bu degiskenlerin kendi aralarinda gruplanmadiklar

goriilmektedir.

Toplu konutlarda ev degerleri belirlenirken serefiye diizeltmelerinin nasil getirilecegi 6nemli bir
husustur. Bu ¢alismada; degerleme raporu sonucu olusan fiyatlar ile dort degisik oranda (0.25,
0.50, 0.75 ve %100) getirilen serefiye diizeltmeleriyle bulunan ev fiyatlarinin karsilastirilmasi
regresyon analizi ile yapilmistir. Sonugta; degerleme raporu sonucu bulunan fiyatlarla yapilan
regresyon analizinde ev fiyatlarinin belirlenmesinde sadece dort degiskenin anlamli ¢ikmasindan
dolayi, ev fiyatlarini belirleyen tiim degiskenlerin etkilerinin fiyatlara yansimasi sagladigindan,
ev fiyatlarina serefiye diizeltmesi getirmenin anlamhi oldugu gorilmistiir. Serefiye
diizeltmesinin, tam olarak veya %50 ile %75 oranlarinda getirilmesi, ev fiyatlarin1 belirleyen tim
degiskenlerin etkilerini fiyatlara yansitmaktadir. Degerleme raporu fiyatlarina yakin olmasi
istenen bir serefiye diizeltmesi getirilmesi istendiginde %50 oraninin kullanilabilir bir oran
oldugu goziikmektedir. Ayrica dairelerin briit m? miktarlari, evlerin degerlerinde en biiyiik etkiyi

yapan degisken olarak ortaya ¢ikmistir.
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