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OZET
KOCAELI ILINE AiT FARKLI BOLGELERDEKI
KONUTLARIN FiYATLARINA ETKI EDEN FAKTORLER
Meryem KESKIN
Yiksek Lisans, Mimarlik
Tez Danismani: Dr. Ogr. Uyesi Zeynep KEREM OZTURK

Haziran, 2020- 87 Sayfa

Konut, temel ihtiyaclardan biri olan barinmanin en énemli yatirnm aracidir. Bireyler
yatirimlarimi degerlendirirken konutu gilivenli bir ara¢ olarak gérmektedir. Bireyler
konut satin almak istediklerinde, yasadiklar1 toplumun gelismislik diizeyi ve sahip
olduklar1 statiileri onlarin bu kararina etki etmektedir. Bundan dolayr konut

fiyatlarina etkisi olan etkenlerin incelenip, arastirilmasi son derece énemlidir.

Farkli iilkelerde ve farkli bolgelerde hatta ayni ilin farkli ilgelerinde konut fiyatlarini
etkileyen etkenler ¢esitlilik gdstermektedir. Bu farkli bolgelerdeki ekonomik durum,

cevresel, sosyal ve fiziksel kosullar bireylerin tercihlerini yonlendirmektedir.

Tiirkiye’nin en biiyiik endiistri kentlerinden biri olan Kocaeli ili sosyo-ekonomik ve
kiiltiirel olarak hizli bir sekilde degisim gostermektedir. Bu ¢alismada, jeopolitik
konum olarak Istanbul’a yakin olmasi, ulasim agi kolayligi, yeni imara agilan
alanlarla birlikte hizli sehirlesmeye olan yatkinligi ve sanayilesmeye bagli olan is
giicii gibi etmenler sebebiyle secilmistir. Ayrica is gilicli sanayi ¢evresinde gelistigi
icin sehirlesme ve yeni yapilanmalar buna bagh olarak gelismektedir. Bu ¢alismada
da ilin merkez ilgesi olan Izmit, sanayilesmenin yogun oldugu Kartepe ve ulasim ag
kolayligi, denize olan yakinlig1 sebebi ile Karamiirsel ilceleri 6rnek olarak

sunulmustur.

Bu ¢alismada Kocaeli iline ait bazi ilgelerinde farklilik gosteren fiyatlarina etki eden
faktorlerin belirlenmesi amag¢ edinilmistir. Yapilan arastirma ve gozlem sonucu
Kocaeli ilinde konut fiyat araliginin ilge bazli olarak anlamli derecede farkliliklar

gostermesi bu ilin se¢ilme nedenlerinden biridir.
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Kocaeli iline ait ii¢ farkl ilgedeki faktodrler arastirilip, 6zetlenmistir. Oncelikle cesitli
ilkelerde yapilan calismalar incelenmis, daha sonra ise, Tiirkiye’de olan drnekler
arastirtlmistir. Farkli {ilkelerin degisik illerindeki faktorler ile lilkemizdeki gesitli
illerdeki faktorler kiyaslanmistir. Calismanin sonunda Ornek alanlarda inceleme
yapilmistir. Yapilan incelemede karsimiza ¢gikan konut fiyatina etki eden faktorler tek

tek anlatilmis, etki etme nedenleri belirlenmistir.

Sonug olarak, Kocaeli’nde konut fiyatlarinin en 6nemli belirleyicileri olarak, binanin
fiziksel 6zellikleri, ulasim, binanin bulundugu yerin yerleskesi, oda ve banyo sayisi,
otopark, manzara tespit edilmistir. Ayrica farkli iilkelerde ve iilkemizde yapilan
calismalarin incelenmesi neticesinde ortaya ¢ikan sonucun kiyaslanmasinda,
karsimiza c¢ikan veri farkliliklar1 bulunmaktadir. Bunlar; sosyal donatilara olan
yakinlik, mimari tasarim, gelir diizeyi, erisilebilirlik, komsuluk birimi, arazi fiyati,
ingaat maliyeti, merkezi is alanmma uzaklik gibi faktorlerdir. Etkenlerin
kiyaslanmasinda ortaya cikan veri benzerlikleri de bulunmaktadir. Binanin fiziksel
ozellikleri, ulagim, cevresel faktorler ve binanin bulundugu yerleskenin niteligi

benzerlikleri olusturmaktadir.

Kocaeli’nin bu ilgeleri baz alinarak yapilan incelemede elde ettigimiz veriler ve
buldugumuz etmenler degerlendirildiginde farkli {ilkelerin farkli sehirlerinden
bagimsiz sebepleri olmadigin1 ve konut fiyatlarini etkileyen faktorlerinde paralellik

gosterdigi sonucuna ulagilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tirkiye, Kocaeli, Degerleme, Gayrimenkul Deger

Degerlendirmesi, Konut Fiyati, Etki Eden Faktér, izmit



ABSTRACT
IN DIFFERENT REGIONS OF KOCAELI PROVINCE
AFFECTING YOUR HOUSING FACTORS
Meryem KESKIN
Master, Mimarlik
Thesis Advisor: Dr. Zeynep KEREM OZTURK
June, 2020 -87 Pages

Housing is one of the basic needs, the most important investment tool of the
accommodation. When individuals evaluate their investments, they see the house as a
safe tool. When individuals want to buy housing, the level of development and status
of the society in which they live affect their decision. Therefore, it is extremely

important to examine and investigate the factors that affect housing prices.

Factors affecting house prices vary in different countries and in different regions and
even in different districts of the same province. Economic situation, environmental,
social, and physical conditions in these different regions direct the preferences of

individuals.

Kocaeli province, one of Turkey's largest industrial cities on the socio-economic and
cultural changes as quickly shows. In this study, the geopolitical location was chosen
due to its proximity to Istanbul, the ease of transportation network, the tendency
towards rapid urbanization with the areas opened to new development, and the labour
force related to industrialization. In addition, as the workforce develops around the
industry, urbanization and new structures are developing accordingly. In this study,
Izmit, which is the central district of the province, Kartepe, where industrialization is
intense, and Karamiirsel districts due to its ease of transportation network and

proximity to the sea are presented as examples.

The aim of this study is to determine the factors affecting the varying housing prices

in different districts of Kocaeli. As a result of the research and observation, the fact
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that the housing price range in Kocaeli province shows significant differences on a
district basis is one of the reasons for choosing this province.

Factors in three different districts of Kocaeli province were researched and
summarized. First examined studies conducted in various countries, and later,
samples have been investigated in Turkey. Factors in different provinces of different
countries and factors in various provinces in our country were compared. At the end
of the study, the sample areas were examined. In the examination, the factors
affecting the housing price that we encounter are explained one by one and the

reasons for their impact are determined.

As a result, as the most important determinants of housing prices in Kocaeli, the
physical properties of the building, transportation, the campus of the place where the
building is located, the number of rooms and bathrooms, parking, landscape are
determined. In addition, when comparing the results of the studies conducted in
different countries and in our country, there are data differences. These; Proximity to
social facilities, architectural design, income level, accessibility, neighbourhood unit,
land price, construction cost, distance to the central business area. There are also data
similarities that emerge in the comparison of factors. The physical characteristics of
the building, transportation, environmental factors, and the nature of the campus

where the building resides constitute similarities.

When the data we obtained and the factors we found in the examination made on the
basis of these districts of Kocaeli are evaluated, it is concluded that different
countries do not have independent causes from different cities and show parallelism

in the factors affecting the housing prices.

Keywords: Turkey, Kocaeli, Appraisal, Real Estate Value Assessment, Housing

Price, Izmit
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BIRINCI BOLUM
GIRIS
1.1.Problemin Tanimlanmasi

Konut, bireylerin barinma ihtiyacindan dogan bir gereksinimdir. Konut, bu baglamda
bazen bir tiiketim mali olarak bazen de bir yatirim araci olarak kabul gérmektedir.
Ulkelerin ekonomik durumu, gelir dagilimi, ekonomik ve sosyal kosullar, doga
sartlari, niifus artisi, go¢, hane halkinin nitelikleri gibi birgok faktorden
etkilenmektedir. Yani konut piyasasi ayni zamanda sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve

hukuki boyutlar1 bulunan fiziksel biiyiikliige sahip bir ortam olarak nitelendirilebilir.

Konut piyasasina etki eden faktorlerin neler oldugu iilkeden tilkeye, ilden ile ilgeden
ilgeye hatta mahalleden mahalleye gore bile degisim gostermektedir. Konut fiyatini
belirleyen etmenlerden baslicalar1 sunlardir; Meskenin biiyiikliigii, oda sayisi,
konumu, ulagim kolayligi, 1sitma sistemleri, binanin yasi, konumu, is merkezlerine
yakinlik, binanin kaginci kat oldugu, manzarasi, oyun alanlarina yakinlik, otopark

durumu gibi siralandirmak miimkiindiir (Afsar, Yilmazel, & Yilmazel, 2017).

Bu tez kapsaminda da Kocaeli iline ait farkli bolgelerdeki konutlarin fiyatlarina etki

eden faktorlerin neler oldugu belirlenmeye caligilmistir.

Kocaeli iline ait daha 6nceden bdyle bir ¢alismanin bulunmayisi, Kocaeli ilinin
metropoliten durumda bulunmasi, baz1 biiyiikk il ve ilgelere gére konum olarak
yakinligi, gayrimenkul sektoriiniin hizla gelisim gdstermesi ve buna bagli olarak
Kocaeli’nde konut piyasasinin canlanmasi gibi birgok faktérden dolayr Kocaeli ili ve

bazi ilgeleri bu tezde arastirilmastir.

Kocaeli iline ait konut yapilagmasi bireysel miitesebbislerin kat karsiligi modeliyle
tirettigi konut projeleri ile olusmustur ki, bu 1960-1980 yillar1 arasinda yap-satci
olarak isimlendirilmektedir (Mirasyedi, 2006). Niteliksiz konut alanlari ayni
zamanda ekonomik Omriinii tamamlamis olup yenilenmeyi beklemektedir. Bu
yenilenme siireci, 1999 yili Marmara Depremi sonrasinda yasal konut iiretiminin

biiyiikk bir boliimiinii kapsamaktadir. Toplu konut alanlarinda belirtilen kentsel



boyuttaki konutlar, disa kapali konut sitelerinde {iretilen konutlar, konut
kooperatifleri yap-satgr gelisim belediye sirketleri olarak siniflandirilabilir
(Mirasyedi, 2006).

Tim bu tretilen konutlarda fiyat parametresi iireticiler i¢in satis kaygisini azaltmasi
acisindan ve treticilerin konut yapim kalitesi gibi bazi ilkelerinden 6diin vermemesi
biiyiikk bir 6nem arz etmektedir. Konut satin almak isteyen kisi ya da kurumlar,
aradiklar1 niteliklere uygun iiretilen konutlarin fiyat parametresini etkileyen faktorleri
gdz Oniinde bulundurmalidir. Bu bakimdan Kocaeli’nin farkli bolgelerinde
giinimiize kadar ftretilen konutlarda alim-satim fiyatlarina ne gibi faktorler etkili

olmustur sorusu biiyiik bir problemin ¢6ziimiine yardimci olmaktadir.
1.2.Calismanin Amaci

Konut sektoriinde faaliyet gosteren sirketler, konut piyasasini ayrintili bir sekilde
analiz edip yorumlama sansina sahip olmadig i¢in, fiyat kriterlerini belirlerken ve
yatirnmlarini piyasa ile esit sartlarda yaparken konut sektorii piyasasinda gelisigiizel

sekilde inceleme yapmaya caligsmaktadir.

Bu caligmanin amaci, kentsel gelisim alanlarinda uygulanan orta ve iist gelir grubuna
hitap eden yapilmis ve yapilmakta olan projelerin birim satis fiyatlarina etki eden
faktorlerin ortaya konulmasidir. Kent yoneticiligi ve gayrimenkul gelistirme sartlar
dogrultusunda incelenmesi ve ortaya ¢ikan faktorlerin hangi faktorler oldugu, 6ncelik
strast ve Kocaeli ilinde belirlenen ii¢ il¢e icin satis fiyatlarina etki etme oranlarinin
saptanmasidir. Bu ¢alismadan elde edilecek sonuglarinin ileriki donemde yapilacak
konut projelerinin fiyatlarinin  belirlenmesi agisindan bilgi kaynagr olmasi

hedeflenmistir.
1.3.Tezin I¢erigi ve Konusu

Bu tezin igerigi ve konusu Kocaeli ilinin farkli bolgelerinde konut fiyatlarina etki
eden faktorlerin detayli bir sekilde analiz edilip yorumlanmasidir. Bu kapsamda
Kocaeli ilinde bulunan g ilgenin belli basl kentsel gelisime agik planli alanlar1 ve

bu alanlara ait konut projeleri detayli bir sekilde incelenmistir.



Toplam altt bolimden olusan tezin ilk bdlimiinde problemin tanimlanmasi,

caligmanin amaci, tezin igerigi ve konusu yontemiyle ilgili bilgi verilmistir.

Tezin ikinci boliimiinde ise, ¢esitli lilkelerde daha Once yapilmis olan konut
fiyatlarina etki eden faktorler incelenmis ve bu konu ile ilgili arastirmacilarin

goriigleri analiz edilmis olup ¢alisma yontemleri ortaya konulmustur.

Uciincii béliimde konut piyasasindaki artiglar, Tiirkiye’deki Biiyiik Sehirlerde ve
Kocaeli ilindeki konut piyasasi ile ilgili bilgi verilmistir. Bu bilgilendirme
kapsaminda, Tiirkiye’deki konut piyasasi genel hatlariyla incelenmis, Tiirkiye de
2017 yilma ait konut satis fiyatlar1 TUIK verileri, Konut kredi miktarlarina ait
grafikler ile agiklanmaya ¢alisilmistir. Devaminda Kocaeli ili Izmit, ilgesine ait konut

alanlar ile ilgili degisime etki eden faktorler yoniinden analiz edilmistir.

Tezin dordiincii boliimiinde, 6rnek alanlarda degerleme c¢alismalari, degerleme ve
gayrimenkul degerlemenin tanimi, degerleme yontemleri olan gelir ydntemi,
karsilagtirma yontemi, maliyet yontemi ile ilgili bilgiler verilip 6rnekler sunulmustur.
Bu boliimiin devaminda, degerlemede fiyatlar1 belirleyen faktorler manzara, ulasim
kolayligi, marka giivenirligi, yerlesim yerinin kimligi, erisilebilirlik genel olarak

incelenmistir.

Besinci boliimde, Kocaeli ili 6rnek alanlarin se¢imi ve alanlara iliskin 6rneklerin
incelenmesine ait ilgili detayli bilgi verilmistir. Kocaeli genelinde izmit, Basiskele,
Karamiirsel il¢eleri olmak tizere {i¢ bolge secilmistir. Calisma kapsaminda incelenen
ornek gayrimenkul degerleme raporlari, bu bolgelerdeki gayrimenkuliin 6zellikleri,
konumu, bolgenin gelisme potansiyeli, gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler

baslica imar planlari incelenmistir.

Altinc1 ve son boliimde ise tez ¢alismasmin genel bir degerlendirmesi yapilip ilgili
grafik ve tablolar eklenip, konut fiyatlarina etki eden faktorler yoniinden

degerlendirmeye sunulmustur.
1.4.Yontem

Bu tez calismasi, nitel Ornek olay calisma yontemi (case-study) kullanilarak
olusturulmustur. Bu yontem, bir ortamin, bir yerin ya da bir kisinin, sadece
3



dokiimanlarmin toplanmasi ya da belirli bir olaymm detayli arastirilmasi olarak
tanimlanmaktadir. Nitel 6rnek olay calismasinin (case-study) en belirgin 6zelligi
durum veya durumlarin detayli bir sekilde arastirilmasidir. Yani bir duruma ait
bireyler, ortam, siirecler olaylar, vb. etmenler ile biitiiniiyle arastirilmaktadir ve ilgili
durumu nasil etkiledigi ve nasil etkilendikleri {izerine odaklanilmaktadir (Deveci,
2018). Durum c¢aligsmasi i¢in “nasil” ve “ni¢in” sorulari esas alinir. Arastirmaci bir
durumu ya da olay1 kontrol edemedigi durumda derinlemesine arastirmasina olanak
veren bir yontemdir. Durum ¢alismasi, deneysel calismalarda oldugu gibi kuramsal
caligmalara da genellenebilir. Arastirmacinin amaci istatistiksel tahminler yapmak
yerine ‘analitik genellemeler’ yapmak ve “teori olusturmak™ veya “teorik

onermelerde” bulunmaktir (Yildirnm & Simsek, 2005; Punch, 2005).

Bu yontemin tercih edilmesindeki neden, konut fiyatlarina etki eden faktorler
hakkinda olabildigince bilgi edinmeye c¢alismak ve bu sayede konu hakkinda®
derinlemesine bilgi” ve “yogun bir betimleme” iizerinde yogunlagabilmektir. Bunun
sebebi ise nitel arastirma verilerinin analiz edilmesi i¢in olanak saglanmasidir (Miles
& Huberman, 1994; Dey, 1993). Oncelikle daha once benzer konularda yapilmis
olan makaleler, arastirma sonuglar1 ve tez ¢alismalari, ilgili kitaplar incelenmis, teze

konu olan bilgi ve yorumlarla birlikte ¢esitli belgelerin incelenip 6zeti hazirlanmastir.

Bu incelenen belgelerin sonucu 1s18inda ise, bu ¢alismada konut fiyatlarina etki eden

faktorler ile ilgili 6zet bir tablo hazirlanmgtir.

Gerekli incelemelerden sonra, benzer biiyiikliikteki sehirlerde ve Kocaeli ilindeki
konut piyasalarindaki artis ile ilgili bilgilendirme yapilmustir. Kartepe ve Izmit konut
alanlariyla ilgili sonuglar bulunmustur. Bu bilgilendirme neticesinde, konut

fiyatlarina etki eden faktorlerle ilgili genel bir degerlendirme yapilmigstir.

Degerlendirmenin giivenirligi, dogruluk 6zellikleri ile dl¢iilebilir olmasi sebebi ile
son yillarda Izmit ilgesindeki 6ne ¢ikan konut bolgeleri ve projeleri ayrintili bir

sekilde incelenmistir (Sencan, 2005).

Ornek alanlarda degerleme calismalari, degerleme ve gayrimenkul degerlemenin
tanimi, degerleme yontemleri olan gelir yontemi, karsilastirma yontemi, maliyet

yontemi ile ilgili bilgiler verilmistir. Bu boliimiin devaminda, degerlemede fiyatlari
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belirleyen faktdrler markanin giivenilir olmasi, manzara, yerlesim yeri 6zellikleri,

ulasim kolaylig1 erisilebilirlik genel olarak incelenmistir.

Son boliimde ise farkl tilkelerde konut fiyat artisina etki eden faktorler ile Kocaeli
ilindeki konut fiyat artisina etki eden faktorler karsilastirilmistir. Bu neticede tez

konusu ile ilgili ikincil veri kaynaklarindan nitel veriler elde edilmis olup genel bir

degerlendirme yapilmistir.



IKiNCi BOLUM
KONUT FiYATLARININ DEGISIMi

Tezin bu ikinci kisminda oncelikle konunun daha iyi anlasilabilmesi adina konut
fiyatlarim1 etkileyen faktorlerden kisaca bahsedilecektir. Farkli iilkelerde yapilmis
caligmalar ve iilkemizde yapilan ¢alismalar anlatilarak, llkemizde g¢esitli illerde
yapilan arastirmalarda elde edilen konut fiyatlarina etki eden faktorler ile cesitli
ilkelerde yapilan arastirmalarda elde edilen konut fiyatlarina etki eden faktorlerin

farkliliklar1 ve benzerlikleri agiklanacaktir.
2.1. Konut Fiyatlarin Belirleyen Faktorler

Konutlarin birim satis fiyatlarini belirleyen ¢ok sayida etmen bulunmaktadir. Yapilan
arastirmalarda bu etmenler fiziksel ve sosyal faktorler olarak iki sekilde karsimiza
¢ikmaktadir. Bu tez ¢alismasi kapsaminda bu etmenler finansal, ¢cevresel ve projeye

yonelik olmak {izere 3ana baslik altinda incelenecektir.
2.1.1. Finansal Faktorler

Bu faktorlerin biiyiik kismini konut fiyatlarini direkt olarak etkileyebilecek birim
maliyetler olusturmaktadir. Ornek olarak, konutun yapimi igin kullanilacak
malzemenin kaliteli olmas1 konutun metrekare basina diisen birim maliyeti iizerinde
arttiric bir etkiye sebep olacak ve neticede konutun satis fiyati artacaktir. Bu yiizden
projenin amagladig gelir grubuna uygun olacak sekilde maliyetlerin belirlenmesi

oldukc¢a 6nemlidir.

Bu etmenler arasinda konutun satig1 sirasinda sunulacak olan ddeme kolayliklar:
incelenmesi gereken diger bir unsurdur. Konutlarin satis fiyatim1 banka kredisi ile
O0deme, pesin alim ile 6deme, krediyi taksitlendirme gibi segenekler de konutun fiyat

degisiminde etkili olan finansal faktérlerdendir (Erna, 2009).
2.1.2. Projeye Yonelik Faktorler

Bu faktorler konut projesinde dnceden belirlenmis olan gelir grubuna yonelik ve

konut i¢in yapilacak konsept sonucu olusan faktorlerden olugsmaktadir. Bu faktorlere
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de ornek olarak, proje gelistiricisi tarafindan olusturulan ve yapilacak projeye 6zgi,
giivenlik, ¢ocuk park ve oyun alanlari, yesil alanlarin durumu, konutun yapisinda
kullanilacak malzemenin Kkalitesi, {initenin toplam miktari, biiylikligi, sosyal
donatilar, yiizme havuzu, birimlerin nasil ve ne sekilde teslim edildigi vb. etmenler

projeye yonelik faktorlerdendir (Erna, 2009).
2.2. Diinyada Konuya fliskin Ornekler

Daha once bu alanda yapilmis arastirmalar incelenmis olup, konut projelerinin

fiyatlarina etki eden faktorleri bu boliimde 6zetlenmistir.

Omegin(Henning & Ridker, 1968)de St. Louis sehrinde (Anderson & Crocker, 1971)
de St. Louis, Kansas ve Washington sechirlerin de konut fiyatlarina etkisi olan
cevresel faktorlerin etkilerini incelemisler ve calisma sonucunda hava kirliliginin
belirleyici bir etken oldugu sonucuna varmislardir. (Anderson & Crocker, 1971) de
Washington da Kansas City ve St. Louis’te yaptiklari ¢alismada konut fiyatlarina
etkisi olan diger faktorleri, tasinmazin yapisal 6zelligi ve hane halki geliri olarak

belirlemistir.

(Kain & Quigley, 1970) yaptiklar1 arastirmada, Amerika'da St. Louis’te konut
fiyatlarma etkisi olan faktorlerin; konutun yer aldigi bina &zellikleri ve yapisal
nitelikleri ve komsuluk birimi, oldugunu ileri siirmislerdir. Yaptiklari ¢alismada
vardiklart sonug, konut fiyatin1 en fazla etki eden 6geyi, konutun yapisal 6zelligi

olarak belirlemislerdir.

Google earth



Sekil 2. 1. St. Louis sehri Google Earth Goriintiisii (GoogleMaps, 2020).

(Follain & Jimenez, 1985), Amerika'da 34 metropoliten alanla ilgili yaptiklari
calismada, konut satis fiyatlilarina etkisi olan en 6nemli faktorlerin; arazi fiyati ve

insaat maliyeti oldugunu belirtmislerdir.

(McDonald & McMillen, 1990) ve (Waddell, Berry, & Hochl., 1993), tarafindan
yapilan aragtirmalarda, Chicago eyaletinde konut satis fiyatlarini etkileyen diger bir

faktoriin merkezi is alanina (MIA) olan konut uzakligi oldugunu belirtilmislerdir.

(Rodriguez, Sirmans, & Allen, 1995; Benson & Willis, 1993; Seiler, Bond, & Seiler,
2001), tarafindan yapilan aragtirmalarda, South Carolina eyaletinde manzara
faktoriiniin gayrimenkul degeri lizerinde yiikseltici bir etkiye sahip oldugu sonucuna

varmiglardir.

Diger bir ¢alismada da, Amerika'daki 3 alisveris merkezinin uzakliginin ve
biiyiikliigiiniin yakin konutlar tizerindeki etkisi arastirilmistir. Sonug olarak, aligveris
merkezinin biyiikliigiiniin, civardaki konut degerleri iizerinde pozitif bir etki

yarattig1 sonucuna ulasilmistir (Sirpal., 1994).

(Houghwout, 1997) c¢alismasinda, New York sehrinin banliyolerindeki konut
degerlerini altyapr yatimlarmi nasil etkilendigini regresyon analizi'  ile
incelemistir. Inceleme sonucunda, altyap: yatirrmlarimin konut fiyatlan {izerinde

etkiler yarattigi sonucuna varmistir.

Konut degerini direk olarak etkide bulunan faktoriin en 6nemlisi gelisime agik olan
yeni yerlesim birimleridir. Yerlesim alanlarinda yapilan yeni insaatlar ve o bolgede
yatirrma konu olan eksiklikler degerlendirilerek yapilmis olan farkli bir ¢aligmada
emlak degerlerini etkileyen olumsuz ve olumlu yanlari irdelenerek bir sonuca
varilmistir. Iki asamali hedonik ﬁyat2 modelinin olusturuldugu arastirmada

Cleveland Ohio eyaletinde 1992 ve 1994 yillar1 arasinda bolgedeki tiim satilmig olan

! {statistik biliminin ana ilgi alanlarindan biri olan, rastgele secilen bir degiskenin davraniginin model

kullanarak tahminleme stirecidir.

? Kalite etkisinden armndirilmus saf fiyat degisimlerini 6lgmek
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12100 adet bir ve iki ailelik konutlarin satig fiyati kullanilarak arastirma sonucunun,
mevcut konut fiyatlarinda tiim yeni konut projelerinin 670 dolarlik fiyat artisina

sebep oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir(Simon, Querci, & Maric, 1998).

Farkli bir ¢alisma olan (Jud & Winkler, 2002) tarafindan hazirlanan, regresyon
analizi ile inceledikleri refah diizeyinin konut fiyatlar1 iizerindeki etkilerinin,
Amerika'da 130 adet anakente ait bolgede 1984-98 yillar1 arasinda, konut fiyatlarina
en ¢ok lokasyonuna gore degistigi, niifus artisi, gelir seviyesi ve insaat
maliyetlerinden, borsadaki degisimlerden, faiz oranlarmma kadar birgok degisken

faktorden biiyiik 6l¢iide etkilendigi belirlenmistir.

Bir diger iilke olan italya’da (Muth, 1969) tarafindan yapilan LAUI bélgesinde
konut fiyatlarin1 etkileyen faktorlerin arastirilmasinda, kent merkezine ve sanayi
alanlarma olan mesafesi, komsularin mevcut durumlari, konutlarin yapisal
ozellikleri, ulasim glizergahlari, rekreasyon alanlari, iiniversiteler, kiiltiir merkezleri
ve cesitli sosyal donati alanlari oldugu saptanmistir. Ulagim aglarina ve calisma

alanlarina olan yakinligin konut fiyatlarini artirdigi gézlemlenmistir.

Israil’in Tel-Aviv kentinde hedonik fiyat analizi ile yapilmis olan calismada, konutun
bulundugu binanin yapisal Ozellikleri, kent merkezine olan uzakligi, komsuluk
birimi, bina goériiniimii ve yakin ¢evresinde yer almis olan yapilarin hangi amagla
kullanildig1 gibi degiskenler dikkate alinmistir. inceleme yapilan bu 5 faktor, fiyat
farkin1 % 84 oraninda agiklamistir. Bu sebeple, konut fiyatin1 en ¢ok etkileyen
parametrenin, konutun ve yakin ¢evresinde ki, komsuluk biriminin nitelikleri ve bu
birimde yer alan konut sayilar1 ile sosyal yapimin etkili oldugu sonucuna

varilmistir(Burokhow, Ginsberg, & Werczberger, 1978).



Sekil 2. 2. Tel-Aviv sehri Google Earth Goriintiisii (GoogleMaps, 2020).

(Forrest, 1990)’a ait bir ¢calismada, Ingiltere'de 9 bolgede yapilan incelemede, konut
fiyatlarindaki bolgesel degisim test edilmis ve teste konu konutlarin yapisal
ozellikleri dikkate alinmistir. Bunun sonucu olarak yapilan c¢alismada konut
fiyatlarini etkileyen faktorlerin, binanin tipi, oda ve banyo sayisi, bahge ve otoparka
sahip olup olmadigi, miilkiyet sahipligi orani, konutun Omrii ve bina isitma

sisteminin konut fiyatlarinda etkili oldugu goriilmuistiir.

(Mozolin, 1994) tarafindan yapilan c¢aligmada, Rusya Moskova'da konut
fiyatlarindaki degisim incelenmis, sehir merkezine olan uzaklik, rekreasyon
alanlarina olan yakinlik, komsuluk g¢evresinin sosyo-ekonomik durumu gibi

ozelliklerin konut fiyatinin yiikselmesinde 6nemli rol oynadig1 belirtilmistir.
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Sekil 2. 3. Moskova sehri Google Earth Goriintiisii (GoogleMaps, 2020).

(Tse & Love, 2000)’ye gore, Hong Kong'da 1999 yilinda satisi yapilan 139 adet
konutun verisi ¢oklu regresyon analizi kullanilarak yapilan arastirmada, orta gelir
diizeyindeki bireylerin, sectigi, kiiglik ve orta biiyiikliikteki konut alanlarina ait 4

farkli yerlesim merkezi incelenmistir.

Googleearth
C

Sekil 2. 4. Hong Kong sehri Google Earth Goriintiisii (GoogleMaps, 2020).

Dikkate alinan unsurlar olarak konutun omrii, ne tip oldugu, biiyiikk aligveris
merkezlerine olan mesafesi ve rekreasyon alanlarina olan uzakligi, otopark sahipligi
manzarast olup olmadigi, zemin katta bulunmasi olarak belirlenmistir. Yapilan

calisma sonunda konut fiyatlarindaki artisin yatirim i¢in aliman gayrimenkul ile

11



dogru orantili oldugu ortaya konmustur. Otopark imka&ninin olmasi konutlarin
fiyatin1 arttirirken, fiyati diistiren 6nemli bir neden ise konutlarin mezarlik alanina

yakinligi ya da bu tip bir manzaraya sahip olmasidir.

Nijerya Ibadan'da hedonik fiyat analizi uygulanarak yapilan baska bir arastirmada,
ulagim aglar1, komsuluk biriminin konumu, merkezi is alanina uzaklik, sahip oldugu
donat1 alanlar1 gibi fiziksel Ozelliklerle beraber, sosyo-ekonomik degiskenler de
incelenmistir. Sonug olarak, hane halki gelir diizeyinin fazlaligi, aile reisinin sahip

oldugu mesleginin konut fiyatinda etkili oldugu sonucuna ulasilmigtir (Arimah,
1992).

Sekil 2. 5. Ibadan sehri Google Earth Gériintiisii (GoogleMaps, 2020).

Cesitli iilkelerde yapilmis olan g¢alismalarin analizinde ¢ikan sonuglar da konut
fiyatlarma etki eden en Onemli faktorleri gosteren oOzellikler Tablo 2.1.’de

gosterilmistir.
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Tablo 2. 1. Cesitli Ulkelerde Yapilan Calismalarin Sonug¢larmma Gore Konut
Fiyatlarina Etki Eden En Onemli Ozellikler

1.Binanin Fiziksel Ozellikleri

2.Binanin Bulundugu Yerleskenin Niteligi

3.Sosyal Donatlara Olan Yakinlik

4 Mimari Tasarim

5.Cevresel Faktorler

6.Gelir Diizeyi
7.Erisebilirlik

8.Komsuluk Birimi

9.Arazi Fiyati

10.Insaat Maliyeti

11.Merkezi Is Alanma Uzaklik
12.Altyap1

13.Finansal Hareketlilik
14.Ulagim

Tabloda yer alan farkl: {ilkelerin sosyo-ekonomik alanlarindaki konutlarda gorildigii
gibi degisik ama ortak pek ¢ok faktdre rastlanmigtir. Bu faktorlerin farkliliklart olsa
bile benzer yonleri bulunmaktadir. Bu benzer yonler konut fiyatlarinin artisina en
cok etki eden parametreler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ulkemizde yapilan gesitli

caligmalardan elde edilen verilere tezin bir sonraki kisminda deginilecektir.

Gelismis lilke ekonomileri 2008 yili bir doniim noktast demektir. Kiiresel krizin
patlak vermesi sebebi ile insaat sektorii oldukga etkilenmistir. ABD’deki konut
fiyatlar1 kriz sonrasi, 6zellikle de 2008 - 2012 yillar1 arasinda azalma gostermis olup
2013 yilindan sonra normallesmeye baslamistir. 2015 yilinda fiyatlarda da ytlikselme
goriilmektedir. 2016 yilinda bu siirekliligin devam ettigini asagidaki grafige gore
sOyleyebiliriz. Donald Trump, ABD Baskanlik se¢imlerini kazandiktan sonra konut

fiyatlar1 bazi1 eyaletlerde oldukc¢a hizli yiikselmistir.
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Sekil 2. 6. ABD Konut Fiyatlar: - (Bloomberg, Kasim 2017).

AB iilkelerinde ise bankalarin ekonomik iyilesmeyi hedefleyecek ¢ercevede destek
vermedigi gozlemlenmistir. AB iilkelerinde da bankalar bilangolarini arttirmakta
isteksiz davrandiklarindan gayrimenkul emlak piyasasina hem talep hem de arz
yoniinii etkilemistir. Cogunlugu yash bir niifusa sahip AB iilkeleri i¢in kredi kullanan
kisi ve kurumlar bu siirecten olduk¢a etkilenip, konut sektoriindeki canlilik
etkilenmistir. Ancak AB tilkelerine 6zellikle 2013 yilindan baslayarak bolge disindan

talepler goriilmektedir.

Benzer sekilde kriz sonrast ABD ile benzer onlemler alan ingiltere’de de konut
fiyatlar1 ve satislarinda keskin bir yiikselis goriilmiistiir. Ancak Ingiltere’nin Brexit

sureci ile konut fiyatlar1 duraksama yasamis olup sonra tekrar yiikselise gegmistir.

Konut fiyatlar1 agisindan diger gelismis lilkelere gore daha az bir gériiniim ¢izen
Japonya ise canlandirict politikalar uygulamaya sokulsa da yiikselisin yavas oldugu

gozlemlenmistir.

Rusya’da konut fiyatlar1 2015 yilindan itibaren ekonomik sebepler ve emtia

fiyatlarindaki gerileme sebebi ile azalma gostermektedir.

Cin’de ise hiikiimet, kredi borglarmin 6niine gegmek amaci ile 2015 yilina kadar
bankalara miidahalede bulunmus fakat biiyiimedeki yavaslamalar géz oniine alinarak

konut sektoriinde bazi tesvikler saglamistir.
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Brezilya 2014 yilina kadar konut sektoriinde hizli bir gelisim ivmesine sahip iken bu
yildan sonra yasanan ekonomik kriz ve siyasi istikrarsizlik sebebi ile gayrimenkul

piyasasi olumsuz yonde etkilenmistir.

Hindistan’da ise iilke ekonomisinin istikrarli bir sekilde biiyiimesi ile BRIC iilkeleri
arasinda fiyatlardaki artis en ist diizeydedir. (Askin & Dalkilig, 2018; Alp & Yilmaz,
2007; IMF, 2017; 1§_Bankas1, 2018; Karapinar, Bayirl, & Bal, 2007; Kaya, 2012;
McKenzie, Richard, & Betts, 2006; IMFBIlog, 2017).

—— Esit Agirlik
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Sekil 2. 7. Diinya Genelinde Konut Fiyat Degisimleri (IMF, 2017).
2.3. Ulkemizde Yapilmis Cahsmalar

Tirkiye'de, konut fiyatlarina etki eden faktorlere ait bilimsel kaynaklar, bitirme
tezleri ve ¢esitli belgeler incelendiginde ilk dikkati ¢eken (Turel, 1981)tarafindan
yapilan arastirmadir. Bu ¢alismada Ankara ilindeki konutlar incelenerek, piyasanin
isleyisi ele alinmis olup, konut fiyatlarinin zamanla degismesine neden olan faktorler
ortaya konulmustur. Ankara igindeki, fiyat farkliliginin ortaya konabilmesi igin 8
farkli konut bolgesi belirlenmistir. Konut tipi ozelliklerinden, kaloriferin olup
olmamasi, yeni mi eski bir binami oldugu, bodrum katli mi1, zemin katli m1 yoksa bir
veya iki katli bina olmasi mi, sicak su varligi, oda sayisi, konutun briit alaninin,

bahge alaninin artmasinin merkezi igyerleri ve sehir merkezlerine olan uzaklik
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bagimsiz degiskenlerdir. Konutun yillik kiras1 bagimli degisken olarak, ele alinarak,
bu ¢alismada giiney ve kuzey bolgelerinde % 61'lik bir oranin fiyatlarda bolgesel
degisiklige sebep oldugu ortaya konmustur.

X :\-i N

Sekil 2. 8. Ankara sehri Google Earth Goriintiisii (GoogleMaps, 2020).

Istanbul ve ilgelerinde yapilan bir diger arastirmada, konut fiyatlarinm ilgelere gore
mekansal dagiliminin incelenmesi ve fiyat farklilagmasina sebep olan etkenler
aragtirilmistir. Istanbul'da 15 bolge belirlenmistir. Konut fiyatlarma etki eden
faktorlerin, bulundugu konumun dokusu, konutun yer aldigi binanin o6zellikleri,
sehir i¢indeki konumu ilk grupta, yas, yapim cinsi, kat sayisi, asansor, otopark
goriiniim, izolasyon gibi Ozelliklerin yan1 sira, yakin ¢evrelerdeki aligveris
merkezleri, kullanilan ulasim akslari, hastane, iiniversite ve sanayi alanlari, konut ve

salonun alani, oda sayisi banyo gibi etmenler belirlenmistir.
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Sekil 2. 9. Istanbul sehri Google Earth Gériintiisii (GoogleMaps, 2020).

Aragtirmanin  sonucunda, konut fiyatina etki eden en onemli faktorlerin konut
buytkligii, yasi, oda sayisi, manzara kalitesi, daire sayisi ve otopark oldugu
saptanmistir (Egdemir, 2001). Egdemir yaptig1 arastirmada, ¢oklu regresyon analizi
yontemini kullanarak incelemistir. Istanbul geneli ve ilgelerinde konut fiyati ile
konutun yakin c¢evre degiskenleri ve nitelikleri arasindaki iligkiyi inceleyen calisma
sonucunda, bina yast konutun yapi kalitesi, binadaki daire sayisi ve otopark
sahipliginin fiyatta etkili faktorler oldugu, bu faktorler icerisinde en belirleyici
olanlarm bina yas1, yap1 kalitesi otopark oldugu belirtilmistir.

(Dékmeci, Onder, & Yavas, 2003) yaptig1 calismalarda ise, Istanbul' da konut satist
ve kira degerleri ile ¢evresel faktor ve konutun fiziksel 6zellikleri arasindaki iliskinin
incelendigi ¢alismada, 1992 yili Temmuz-Agustos aylart arasinda yapilan, 100°den

fazla soruyu kapsayan 1126 adet konut anketinden elde edilen veriler kullanilmistir.

Hedonik fiyat analizinin kullanildig1 arastirmada digsal faktorler, bolgesel veya yerel
ozellikler, degisken olarak tasinmazin nitelikleri kullanilmistir. Caligma sonucunda
kira ve satis degeri lizerinde yesil alan memnuniyetinin etkisi oldugu, manzara
faktoriiniin ise etkili olmadigr goriilmiistiir. Ulasim akslarina, aligveris merkezine ve
kent merkezine yakinligin kira degerini satis degerine gore daha fazla etkiledigi

sonucuna varilmistir.
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Izmir ilinde konut fiyatlarina etki eden faktérleri arastiran (Ugdogruk, 2001) hedonik
yaklagim yontemiyle emlakgilar ile yiiz ylize goriismistir. Konutta kendi
Ozelliklerini etkileyen degiskenler (1sinma sistemi, pencere, oda sayist ve salon
zemini gibi) ve dig ozellikleri bagimsizken emlak fiyati yoniinden ise bagimli
degisken olarak modele konulmustur. Hedonik modelde oda sayisi istatiksel olarak
anlamsiz ¢ikmistir. Bu degerlendirmeden de anlagilacagi gibi konutun fiyatina etki

eden bagimli ve bagimsiz bir¢ok degisken bulunmaktadir.

Sekil 2. 10. izmir sehri Google Earth Gériintiisii (GoogleMaps, 2020).

Eskisehir ilinde yapilan arastirmaya konu olan Odunpazar1 Tepebast il¢esinde konut
fiyatlarina etki eden faktorleri arastiran (Afsar, Yilmazel, & Yilmazel, 2017)hedonik
fiyat modeli kullanmiglardir. Yapilan aragtirmada 4311 konuta ait internet satilik ilan
listesi verileri kullanilmistir. Calismanin neticesinde oda sayisi, konutun biiyiikliigii,
merkezi 1sitma, banyo sayisi, otopark bulunmasi, asansor, ankastre mutfaginin
olmasi, birinci kat, ebeveyn banyosu gibi 6zelliklerinin ve bulundugu mahallenin

konut satis fiyatlarinda etki eden faktorler olarak saptanmistir.
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Sekil 2. 11. Eskisehir sehri Google Earth Goriintiisii (GoogleMaps, 2020).

Mersin sehir merkezindeki konut ve yerlesim sahasi, konutun maliyeti agisindan
incelendiginde mutfak alani ve konutun yerlesim alani ile dogru orantili olarak arttig1
goriilmektedir. Bu durum fiyati etkileyen faktorlerden sadece bir tanesidir. Diger
faktorler incelendiginde uydu sisteminden, asansdre, garajdan, banyo sayisina
giivenlik sistemine kadar pek c¢ok degisken oldugu ve bu degiskenlerin fiyatlari
yiikselttigi belirlenmistir.

Sekil 2. 12. Mersin sehri Google Earth Goriintiisii (GoogleMaps, 2020).

Ulkemizde cesitli illerde yapilan arastirmalarda elde edilen konut fiyatlarma etki

eden faktorler incelendiginde binanin fiziksel ozellikleri, ulagim, kira getirisi,
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cevresel faktorler, binanin bulundugu yerin yerleskesi, oda ve banyo sayisi, otopark,

asansOr ve manzara bagimsiz degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Ulkemizde yapilmis ¢alismalara gdre varilan sonuglarda fiyatlara etki eden en dnemli
faktorleri gosteren Ozellikler Tablo 2.2°de gosterilmistir.

Tablo 2.2.Ulkemizde cesitli illerde yapilan arastirmalarda elde edilen konut

fiyatlarina etki eden faktorler

1.Binanin Fiziksel Ozellikleri
2.Ulagim
3.Kira Getirisi

4.Cevresel Faktorler

5.Binanin Bulundugu Yerin Yerleskesi

6.0da ve Banyo Sayis1
7.0topark

8.Asansor

9.Manzara

Farkl iilkelerde ve iilkemizde yapilan c¢aligmalarin incelenmesi neticesinde ortaya
c¢itkan sonu¢ tablolarimin kiyaslanmasinda, karsimiza ¢ikan veri farkliliklar
bulunmaktadir. Bunlar; sosyal donatilara olan yakinlik, mimari tasarim, gelir diizeyi,
erisilebilirlik, komsuluk birimi, arazi fiyati, insaat maliyeti, merkezi is alanina
uzaklik, altyapi, finansal hareketlilik, oda ve banyo sayisi, otopark, asansor,
manzaradir. Kriterlerin kendi i¢inde gosterdigi farkliliklar bir analiz sonucu degil

kiyas yontemi ile ortaya ¢iktigindan faktorler derecelendirilmemistir.

Bu farkliliklar igerisinde en ¢ok dikkat ¢eken, farkli iilkelerde hemen hemen her
aragtirmada deginilen altyap: faktorii, ilkemiz igin konut fiyatlarini etkileyen 6nemli
bir Olgiit olarak yer almamaktadir. Bunun nedeni {ilkemiz insanlarinin konut
seciminde altyapiyr bir Olglit olarak goérmemeleri fiyat acisindan bir etki

olusturmamaktadir.
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Bir diger kriter olan kira getirisi farkl: tilkelerdeki aragtirmalarda karsimiza pek fazla
cikmazken iilkemizde yapilan arastirmalarda konut fiyatini etkileyen faktorlerin
icinde en dikkat ¢ekici olanidir. Ulkemiz ekonomisinde yasayan insanlarin ek gelir
olarak yatirnm amacgh ilk kaynaklar1 gayrimenkullerinden elde ettikleri Kkira
gelirleridir. Bu gelirler kisilerin yasam standartlarina etki ettigi i¢in kira getirisi

konut tercihinde dikkate alinan bir ol¢iitedir.

Tablo 2. 3.Ulkemizde cesitli illerde yapilan arastirmalarda elde edilen konut
fiyatlarina etki eden faktorler ile cesitli iilkelerde yapilan arastirmalarda elde

edilen konut fiyatlarina etki eden faktorlerin farkhihklar:

FARKLILIKLAR

1.Binanin Bulundugu Yerleskenin Niteligi

2.Sosyal Donatlara Olan Yakinlik

3 .Mimari Tasarim

4.Gelir Diizeyi
5.Erisgebilirlik

6.Komsuluk Birimi

7.Arazi Fiyati

8.Ingaat Maliyeti
9.Merkezi Is Alanma Uzaklik

10.Altyap1
11.Finansal Hareketlilik
12.Kira Getirisi

13.Binanin Bulundugu Yerin Yerleskesi

14.0da ve Banyo Sayist
15.0topark

16.AsansoOr

17.Manzara
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Tablolarin kiyaslanmasinda ortaya ¢ikan veri benzerlikleri de bulunmaktadir.
Binanin fiziksel oOzellikleri, ulasim, c¢evresel faktorler ve binanin bulundugu

yerleskenin niteligi benzerlikleri olusturmaktadir.

Veri benzerliklerinde farkli tilkelerde ve iilkemizde yapilan caligmalarda en dikkat
ceken benzerlik binanin fiziksel 6zellikleridir. Fiziksel ozellikler diger iilkelerdeki
calismalarda ve arastirmalarda bir biitiin olarak ele alinirken iilkemizde yapilan
arastirmalarda fiziksel 6zellikler ayr1 ayr1 siniflandirilmistir. Binanin oda sayisindan,
kat yiiksekligine, ses ve yalitimindan, kaloriferli olup olmamasina kadar biitiin
fiziksel Ozellikler ailedeki kisi sayisina ve bolge yasam tarzina gore degiskenlik

gosterebilmektedir. Bu degiskenlikler iilkemizde faktoriin tek tek etkenidir.

Tablo 2. 4. Ulkemizde cesitli illerde yapilan arastirmalarda elde edilen konut
fiyatlarina etki eden faktorler ile cesitli iilkelerde yapilan arastirmalarda elde

edilen konut fiyatlarina etki eden faktorlerin benzerlikleri

BENZERLIKLER

1.Binanin Fiziksel Ozellikleri

2.Cevresel Faktorler

3. Ulasim

4. Binanin Bulundugu Yerin Yerleskesi

2.3.1. Cevresel Faktorler

Cevresel faktorler, konutun yerinin secilmesi asamasinda arastirilan unsurlardan
olugmaktadir. Bu faktorler ayn1 zamanda gelistiricinin miidahalesinin bulunmadigi ve
detayl1 ve titiz bir sekilde arastirilip analiz edilmesi gereken faktorlerdendir. Ornek
olarak ise, konutun yer aldig1 bolgenin yapisi, bu bolgenin sosyo-ekonomik ve egitim
durumu, konutun yapilacag: ilge ve mahalle, konutun sehir merkezine uzakligi,

ulagim olanaklar1 ve hava kirliligi gibi sayilabilir (Erna, 2009).
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Doganin insan iizerine etkileri diisiiniildiiglinde karar alma siirecinde, baskalar1 ile
olan iletisimde ve yasam boyu karsilagilan sorunlarla miicadelede ¢evresel faktorlerin
onemi fark edilmektedir. Hava kirliliginin yogun oldugu, yasam alanlarinin diizensiz
planlandigi, giirtiltiilii ortamlarda yasayanlarin daha saglikli kararlar vermesi, ruh
sagliginin iyilesmesi, dogru iletisim kurmasi miimkiin gériinmemektedir. Saglikli bir
toplum ingas1 i¢in bireylerin de saglikli kosullarda yasamasi gerekir. Yasam
merkezlerinin sosyal donati alanlarina yakinligi, kiiltiirel ve sanatsal etkinliklerin
diizenlenmesi, egitim olanaklarinin gelismis olmasi orada yasayan bireylerin daha

bilin¢li olmasina sebep olurken toplumun sosyo-kiiltiirel diizeyini de artirmaktadir.
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UCUNCU BOLUM
KONUT PIYASASINDAKI ARTISLAR

3.1. Tiirkiye’deki Biiyiik Sehirlerde ve Kocaeli flinde Konut Piyasasi
3.1.1. Tiirkiye’de Konut Piyasasi

1990’1 yillarda yasanan ekonomik kriz, yiiksek enflasyon ve yliksek faiz orami
Tiirkiye’de konut piyasasinda olumsuz gelismelere neden olmus ve konut piyasasinin

duragan bir seyir izlemesine sebep olmustur (Yildirim & Simsek, 2005).

2000’11 yillara gelindiginde ise, iilkede uygulanan giiclii ekonomi planlar1 ve
enflasyonla miicadele ve IMF ile gergeklestirilen Stand-by anlagmalar1 gibi
uygulamalarla beraber, 6zellestirme ve maliye politikalari ile kamuda olusmus olan
aciklarin kapatilmas: amaglanmistir. Daha sonraki siirecte ise, yapilan yapisal
reformlara sonucu faiz oranlar1 ve enflasyon oranlarinda diisiisler meydana gelmis ve
i¢ piyasa canlanmig, hizli biiylime oranlarinin olusmasma imkan saglamistir

(Yildirim & Simsek, 2005).

2000’11 yillardan sonra konut piyasasinin canlanmasi ve gelismesi adina yenilikler
yapilmustir. Bu yeniliklerin baginda; konut piyasasinda arz ve talep artis1 saglayacak
mevzuatlar, aktif durumda bulunmayan bazi kamu idarelerine hareket kazandirmak

gelmektedir (Yildinnm & Simsek, 2005).

2004 yilindan sonra ise, TOKi’nin konut piyasasinda aktif rol almasi, 2017 yilina
kadar toplamda 800 binin istiinde konut yapmasi, konut arzinda ¢ok ciddi bir artis
saglamistir (Yildirnm & Simsek, 2005).

Ayn1 zamanda 2007 senesinde c¢ikartilan 5582 sayili ‘Mortgage’ kanunu ile
konutlarin kredisinde saglanan kolayliklar, kredili konut alimlarinin buna bagh

olarak da satislarinin artmasinda etkili olmustur (Yildirim & Simsek, 2005).

Konut piyasalarinda talebi arttiran diger 6nemli durum, yabanci vatandaglarin konut
sahibi olmalarinda, miitekabiliyet esasinin kaldirilmasi ile olmustur. Bu hakka sahip

olmayan yabanci uyruklu vatandaslara bu hakkin taninmasi, karsiliklilik ilkesi
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geregince, konut satislarina olan talepte olumlu sonuglara neden olmustur (Yildirim

& Simsek, 2005).

Son yillara bakildiginda ise, Kentsel Doniisiim Kanunu olarak da bilinen 6306 sayili
‘Afet Riski Altindaki Alanlari Doniistiiriilmesi Kanunu’nda konut piyasasinda etkin
olan bir diizenleme olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kanunun basarili bir bigimde
uygulanmasi halinde ise, afet riski ile kars1 karsiya kalan yaklasik 14 milyon konutun
yenilenmesi neticesinde hem konut piyasasina girdi saglayan diger piyasalarin
gelismesine hem de buna bagli olarak konut piyasalarinin gelismesine olanak

saglayacaktir (Yildirnm & Simsek, 2005).

Tiirkiye tizerindeki tiim biiyiik sehirlerde, yerlesim alanlar1 ve konutlarin farkli
oldugu fakat konut fiyatlarina etki eden faktorlerin benzerlik gosterdigi sdylenebilir.
Kocaeli ilinde yogun talep alan konut bélgelerinin genellikle yiiksek katli yapilarla
gelistigi goriilmektedir. Yiiksek katli apartmanlar ve kapali sitelerde yer alan konut
tinitelerinden olusan yerlesimler piyasaya hakimdir. Kent merkezinden daha uzak
bolgelerde tasra alanlarina dogru ilerledikce, bina yiiksekliklerinde goreceli olarak
bir azalma olup villalardan olusan sitelerin, daha ¢ok miistakil konut {initelerinin yer
aldig1 goriilmektedir. Hatta 2017 yilinda Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan
yapilmis olan agiklamaya gore, dikey yapilasma yerine yatay yapilagsmanin dnemine
dikkat ¢ekilmistir. Bu durum Kocaeli ilinde kent merkezi disindaki konutlarin dikey

biliylimemesi ile yapilan agiklama arasinda bir benzerlik bulunmaktadir.

Ulkemizde gayrimenkul sektdriiniin hizla biiyiimesi, son yillarda neredeyse tiim
sehirlerde konut piyasasin1 hareketlendirmistir. Ozellikle Kocaeli, Izmir, Istanbul,

Bursa, Antalya, Ankara ve Adana illerinde rakamlar degisiklik gostermektedir.

TUIK verilerine gére alman konut satis sayilar1 asagidaki Tablo 3.2 ve 3.3 te

gosterilmistir.
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illera ve yillara gére konut satis sayilari, 2013-2018
House sales by provinces and years, 2013-2018

illere ve yillara gére konut satig sayilar, 2013-2018
House sales by provinces and years, 2013-2018

2018

Ocak  Subat

January  February

Tlrkiye 97019 95953
Adana 2306 2425
Adiyaman 419 380
Afyonkarahisar 611 699
Agn 165 123
Aksaray 438 4
Amasya 354 39
Ankara 8720 8686
Antalya 4819 4636
Ardahan 4 8
Atvin 7 106
Aydin 2414 2324
Ballkesi 1967 2023
Bartin 200 224
Batman 27 283
Bayburt 3% k]|
Bilacik 244 248
Bingdl 395 20
Bitlis 110 90
Bolu 434 427
Burdur 268 21
Bursa 3787 3848
Ganakkale 806 917
Cankirt 201 253
Corum 652 570
Denizi 1307 1268
Diyarbakir 1155 1143
Duzee 559 550
Edirne 427 416
Elaziy 637 663
Erzincan 160 151
Erzurum 590 581
Eskigehir 1650 1639
Gaziantep 2007 2005
Giresun 465 385
Giimiishane o 100
Hakkar 5 7
Hatay 1533 1473
lgdir 100 8
Isparta M 449
istanbul 16336 16247
Lz 5841 5965
Kahramanmarag 1082 1070
Karabiik 330 316
Karaman 212 203
Kars 160 139
Kastamonu 403 513

2018

Ocak  Subat

January  February

Kayser 2073 1949
Kirkkale 43 399
Kirklarel 548 648
Kirsehir 300 m
Kiis 128 8
Kocael 2045 2106
Konya 2343 29
Kitahya 644 589
Malatya 07 148
Manisa 1827 1861
Mardin 540 502
Mersin 2614 209
Mugla 129 1341
Mg 1 9
Nevgehir 167 13
Nigde 481 36
Ordu /4] 4
QOsmaniye 490 512
Rize 21 28
Sakarya 1547 1624
Samsun 1820 1762
Siit 154 181
Sinop 29 n
Sivas 597 653
Sanhurfa 1487 132
Simak 4 &
Tekirdag 23 2004
Tokat 354 03
Trabzon 417 874
Tuncel 0 n
Usak 551 492
Van 478 510
Yalova 43 685
Yozgat 304 201
Zonguidak 383 475

Kaynak: Tapu vo Kadastro Gorol MGdii10g0 [TKGN)
Source: Gerera Dretorale of Land gy and Cadasre (GDLRC)

Tablo 3. 3. Tiirkiye’de 2017 yilina gore konut satis sayillar1 TUIK verileri

Ulke genelinde yapilan son arastirmalara gore Kocaeli ilinde konut fiyatlar1 artis

gostermektedir. Ozellikle Kent Konut Projesinin 5. Etabi ve Kent Konut Tuana

evlerinin tamamlanmasi ile fiyatlar1 yiikselen konutlar arasinda ilk siraya Kent Konut
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yerlesmistir. Kent Konut projesiyle ile ilgili gorseller Sekil 3.1 ve 3.2 ‘de

gosterilmektedir.

b~

Haldiz insaat

Sekil 3. 2. Kocaeli Tuana Konut Projesi (KentKonut, 2016).

Kocaeli ili, Basiskele ilgesi Yuvacik ve Karsiyaka mahalleleri, [zmit ilgesi Giindogdu
mahallesi gibi bolgelerde bulunan kalict konutlar %10 ortalamasinda artis
gostermistir. Sehir merkezi mesafesine ve sosyal donatilara yakinligi sebebiyle tercih
edilen tiim konutlarda da belirgin artiglar gézlenmistir. Ornegin askeri alan olan ve

son uygulama imar plan1 c¢alismalarinda yapilasmaya acilan Giindogdu
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Mabhallesi’nde yapilan Cephanelik Sehir Hastanesi Projesi etkisi ile bu bolgede hizla
artan 1+1 ve yiiksek katli binalarda dubleks meskenler sehrin hem g¢ehresini hem de
doguya dogru gelisimini arttirmistir. Kisa vadede olan bu ylikselislerin devam

edecegi ongoriilmektedir.

Bankalarin eksper analizleri ve proje danisanlari ile herhangi bir gayrimenkuliin
kredibilitesine erisim kolayli§1 saglanarak, alim-satim islemleri cazip hale
gelmektedir. Bu ise iilkemizde konut fiyatlarini dogrudan etkileyen, ulasim ve
binanin bulundugu yerleskesi faktorii ile dogrudan iligkilidir. Konut kredilerinin
erisebilirliginin artmasi da her ne kadar konut fiyatlarini etkileyen faktor olarak
yapilan arastirmalarda karsimiza c¢ikmasa da asagidaki grafik, reel konut

kredilerindeki trendleri gostermektedir.

150.000 680
s Konut Kredileri
i T akipteki Konut Kredileri (Sag Eksen) 670
140.000
860
130.000 650
640
120.000 &
620
110.000
610
600

100.000
BB B LD B D B LB D L B B 8 L6 0 L6 0 L6 LB L5 8 O

N o N AT P\ G A S S B S S BT I P
U X, A G I K R O P P

S F P PP PSRRI PR ESRE SR

Sekil 3. 3. Tiirkiye’de Kullanilan Konut Kredileri Miktarlar1 (TUIK).

Grafigi inceledigimizde; konut kredilerindeki 2014 yilindan 2015 yilina kadar olan
hizli artig giinimiizde de devam etmektedir. Fakat 2018 yilinda yapilan genel
secimler enflasyon oranlarini oldukga yiikseltmistir. Bu yiikselisi engellemek i¢in
Merkez Bankasi kredi artisina gitmistir. Reel konut kredi trendleri giiniimiizde
olumsuz yonde etkilenmistir. Bu durum kisilerin alim gii¢lerini etkilediginden kredi
kullanilarak alinan konut talebi azalmistir. Bu talebin azalmasi ile iilke genelinde

konut  satiglarinda  fiyat indirimine ya da  kampanyaya  gidilmistir.
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DORDUNCU BOLUM

ORNEK ALANLARDA DEGERLEME CALISMALARI

4.1. Degerleme ve Gayrimenkul Degerlemenin Tanimi

Degerleme, literatiirde belirli bir tarihte gayrimenkul ve projesinin veya bir varligin
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin olasi degerinin yansiz ve Ozgiirce takdir
edilmesidir (Aglar & Cagdas, 2002).

Degerleme bilimi; 20’inci yiizyilin ortalarinda basta isletme ve ekonomi alanlarin da
yapilan caligmalar1 ve daha sonra miihendislik, mimarlik, hukuk, ormancilik ve tarim
gibi mesleki dallarda 6nemli bir katki ve gelisme sergilemistir. Miilkiyet sistemi,

degerleme bilimi ve ekonomik diisiince arasinda dogrudan bir iliski vardir.
Gayrimenkul degerlemesi; asagidaki nedenlerden dolay: biiylik onem tagimaktadir.

* Nazim Imar Planlar1 ve Uygulama Imar Planlarinin hazirlanmas: ve uygulanmasi,

* Kamu yatirimlar1 sonucu ortaya ¢ikan degerin yiikselerek kamu sektoriine geri
iadesi,

* Sehirlerde yogun olarak yerlesime konu olan alanlarin parsel bazli toplulastirilmasi,

* Gilivenilir ve seffaf gayrimenkul piyasasinin olusturulmasi,

* Alict ve satici agisindan istatiksel olarak gayrimenkul degerlerinin takip edilerek
alic1 ve saticiya rehberlik etmesi,

* Vergi agisindan gayrimenkuliin degerlendirilmesi,

» Kamulastirma ve 6zellestirmenin gayrimenkul agisindan onemi(Aglar & Cagdas,
2002).

Gayrimenkulii degerlendirirken yasa, literatiir ve toplumda bulunan pek cok deger

kavraminin bilinmesi gerekmektedir. Bu kavramlar ve tanimlar agsagida belirtilmistir:

*» Maliyet degeri; bitmis bir gayrimenkuliin degerin giiniindeki yapim giderlerinden,
diger giderlerin, yipranma pay1 ve eskime de dahil olmak iizere ¢ikartilmasiyla

ulasilan degerdir.

31



* Sigorta degeri; gayrimenkuliin zarar ziyan sonucu olusan ya da tamamen yikilarak
yok olmasi halinde yerine konulma maliyetine verilen addir.

» Tavan degeri; normal sartlardaki ekonomik durumlarda gayrimenkuliin en yiiksek
ekonomik karsiligini gésteren degerdir.

» Kayith deger; vergilendirme ve muhasebe kayitlarinda gayrimenkuliin kayith
bulundugu degeridir.

* Yatinnm degeri; yatirimin ve yatirnmcinin umdugu Ozelliklere gore degisen
gelecekte saglayacagi gelirden elde edilen kardir. Sosyal ve kiiltiirel etkiler, pazar
durumu ekonomik faktorler, gayrimenkuliin kar1 gibi bircok parametreye bagl
olarak degiskenlik gostermektedir.

* Gergek deger; kamulastirma esnasinda miilk sahibine kamu tarafindan 6denen
bedeli belirlerken kistas olarak kullanilan ve hicbir degerleme Olgiitii tarafindan
ulagilamayan literatiirde ve kamuda kullanilan raporlamada yer alan teorik bir
kavramdir.

* Siiriim degeri; gayrimenkuliin normal alim-satim ve rayi¢ degeri ya da pazar-piyasa
degeri gibi kavramlara verilen adlardan bir tanesidir. Satici ve alici arasinda
gayrimenkullin 6zelliklerine, konumuna ve 6deme sekline gore olusan pesin para

degeridir (Aglar & Cagdas, 2002).

Kanunlarda, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve degerleyen kisileri kapsayan belli
baslt diizenlemeler yapilmistir. Yapilan belli basli diizenlemelerden bazilarim1 su

sekilde ifade edebiliriz:

* Kamulagtirma Kanunu,

* Ozellestirme Kanunu,

» Sermaye Piyasas1 Kanunu,
* Vergi Usul Kanunu,

* Tapu Tuzigu.

Bu kanun ve tiiziiklere iliskin agiklayict bilgiler degerleme yonilinden asagida yer

almaktadir.
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4.1.1. Kamulastirma Kanunu

Kamulagtiric1 deger bigerken; yasanin ngordiigii sekilde kamulastirma islemlerinde
iki kademede deger bigilmektedir. Birinci kademede gayrimenkul kamulastirilirken
takas ya da satin alma yontemi kullanilir ve gerekli arastirma sonucunda,

gayrimenkule ait tahmini degeri belirlenir.

Bu asamaya kamulastirici idare tarafindan bicilen deger denilir. Degerin
bicilebilmesi i¢in kanunda belirlenen ve en az 3 kisiden olusan ° Kiymet Takdir
Komisyonu’ kurulur. Kiymet Takdir Komisyonlari, 6ncelikle piyasada bulunan ve
meslek odasina kayith ya da sermaye piyasasina kayitli kurum ya da uzman kisiler ve
ya sanayi, ticaret odalarinca degerlemeye iliskin etik kurallart gozeterek
gayrimenkule ait tahmini bedeli belirler. Belirlenen bedel kamulastirmaya konu olan
gayrimenkuliin miilk sahiplerine sunulur. Eger miilk sahipleri bedeli onaylamazsa

uzlagsma saglanmadigi i¢in bir diger agsama olan hukuki siirece gegilir.

Hukuki stirecte idare, gayrimenkul degerinin belirlenebilmesi ve yetkili idare adina
tescil edilmesi i¢cin Asliye Hukuk Mahkemeleri’ne basvurur. Basvurulan yargisal
siirecte degerin belirlenmesi Asliye Hukuk Mahkemeleri’nin gorevlendirmis oldugu
‘Bilirkisi Kurulu” ya da hakimin vermis oldugu kararla sonuglanir. Bilirkisi Kurulu;
bes kisilik bir iiye grubundan olugmaktadir. Tiirk Mithendis ve Mimar Odalar1 Birligi
(TMMOB) tarafindan valiliklere bildirilen odalar listesinden ti¢ kisi ve il ya da ilge
idare kurulu tarafindan valiliklere bildirilen iki kisi olmak iizere segilen toplam bes

kisilik tiye gurubundan olusmaktadir.

Segilen bilirkisilerin bolgede gayrimenkul iiyesi olan mimar ya da miihendis olmasi

mecburidir (Basbakanlik 2006).
4.1.2. Ozellestirme Kanunu

Ozellestirilecek kuruluslar; tagmir ya da tasinmazlarin degerlerini belirlerken yasada

belirtilen “deger tespit komisyonlar1” kurulmasini 6ngdrmiistiir.
Deger tespit komisyonlari; toplam bes kisilik bir iiye grubundan olugsmaktadir.

» Ozellestirme islemleri yapilirken sorumlu proje grup baskaninin yénetiminde,
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* Proje grup baskanliinca gorevlendirilmis bir uzman,

* Proje degerlendirme daire bagkanliginca belirlenmis bir uzman,

 Sermaye piyasalar1 daire baskanligindan bir uzman,

* Gayrimenkul islemlerinden sorumlu proje grup baskanliginda gorevli bir uzmandir

(Ozellestirme Idaresi Baskanlig1, 2006).
4.1.3. Sermaye Piyasas1 Kanunu

Sermaye Piyasas1 Kanununca, piyasada olusacak degerleme farkliliklarinin kisisel ve
idare bazli kayiplara sebebiyet vermemesi i¢in bazi diizenlemeler yapilmistir. Bu
diizenlemeler yasa, teblig, halka acik Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarini, Sermaye
Piyasasi Kurumunu ve borsaya goredir. Bu yilizden Sermaye Piyasast Kurulu
yeterlilik ve gorevlendirme, uzmanlik, mesleki tanimlama, kisitlamayla ilgili
giinlimiizde denetleyici ve diizenleyici tek kurumdur. Sermaye Piyasasi Kurulunca
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazetede yayinlanan; degerleme uzmanlig
ve degerleme sirketine yonelik yapilan degisiklikler ve diizenlemeler igin iki teblig

hazirlamis ve yiiriirliige koymustur (SPK, 2006).
4.1.4. Vergi Usul Kanunu

Kiymet Takdir Komisyonlart olusturulmasini 6n goren Vergi Usul Yasasi arsa arazi
birim degerleri ve emlak vergisini belirlemektedir. Kiymet Takdir Komisyonlarinda

gorevli olan komisyonlar, degerlendirmeye konu olan arsalarin birim degeri i¢in;

* Belediye Bagskani veya gorevlendirilmis bir memur 6nderliginde,

» {lgili belediyeden yetkili bir memur,

* Tapu miidiirli, miidiir yardimcisi veya gorevlendirilmis bir memur,

* Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye ve ilgili mahalle veya kdy muhtarlarindan

olusmaktadir.
Vergi Usul Yasasi’na gore, degerlendirmeye konu olan arazi birim degeri igin is€;

« Vali Baskanligi’nda,
* Defterdar,
» Tarim ve Koy Isleri Bakanlhig: 1 Miidiiri,
* Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye,
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* Ziraat odasinca se¢ilmis bir iyeden olugsmaktadir.

Biiyiiksehirlerde Vergi Usul Kanunca, merkez komisyonlarinin kurulmasi

ongoriilmektedir.
Onggoriilen kurulca olusturulan merkez komisyonlari;

* Vali ya da vekalet verecegi memurun bagkanliginda,

» Defterdar ya da vekalet verecegi bir memur,

* Vali tarafindan gorevlendirilmis Tapu Miidiirli veya yardimcisi,

* Ticaret odas1 tarafindan gorevlendirilmis bir liye,

* Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odas1 tarafindan gorevlendirilen bir iiye,

* Esnaf ve Sanatkarlar Odalart Birligi tarafindan gorevlendirilen bir {yeden
olusmaktadir(Gelirler Genel Miidiirliigii, 2006).

Merkez komisyonlarinin, kiymet takdir komisyonlarinin belirlemis oldugu degeri

denetleme, gerektiginde degisiklikler yapabilme ve inceleme yetkisi bulunmaktadir.
4.1.5. Tapu Tiiziigii

Tapu Tizigi’'niin besinci maddesi, Tasinmaz Mal Karsilik Gosterilerek Cikarilan
Senetler, Irat Senetleri, Ipotekli bor¢ senetleri baslikli boliimiinde; Deger Takdir
Komisyonlar1 kurulmasini, gayrimenkul rehinine ait degerinin belirlenmesi i¢in

Ongoriir. Tapu miidiiriiniin bagkanliginda kurulacak deger takdir komisyonu;

+ Kadastro miidiirliiglince miihendis ya da kontrol memuru,

* Defterdarlik ya da mal midiirliigiince bir temsilci,

» Tlgisine gore belediye enciimeni il veya ilge idare kurulu tarafinca belirlenecek bir
teknik eleman,

* Eger degeri belirlenen gayrimenkul tarim arazisi ise Tarim Midiirligiinden, arsa
veya bina ise Sanayi ve Ticaret Odasi tarafinca belirlenen teknik eleman, olmak

lizere bes kisilik liye gurubundan olusmaktadir (Adalet Bakanligi, 2006).

35



4.2. Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul fiyatini belirleyen birden fazla yontem bulunmaktadir. Temel olarak {i¢

yontem vardir. Bu yontemler maliyet, gelir, karsilastirma yontemleridir.
4.2.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi; gelir getirmeyen gayrimenkuller, karsilagtirilabilen satig verisi
olmayan, alisilmisin disinda ve pazari olmayan, piyasada sik sik alis satis yapilmayan
0zel amacgli miilk degerlemesinde, en ¢ok kullanilan tek yontemdir(Yildirm &

Simsek, 2005).

Maliyet yontemi; bazi olasiliklar1 dikkate alir. Mesela; gayrimenkul satin almak
yerine kisinin gayrimenkuliin benzerinin ya da o gayrimenkul gibi tipatip yarar
saglayan diger bir yapabilme olasiligmi dikkate alir. Genel olarak fabrika, biiyiik
bahgeli ev, is hani, otel, sanayi sitesi gibi lizerinde yap1 ya da bina bulunan

gayrimenkullere ait degerlemede kullanilir.

Normal sartlar altinda bir kisi, kurum ya da kuruluslarin gesitli risk ve olumsuzluklar
olmadan, zaman darliginda alternatif binalar ve degerleri esit arazi ve arsalar yapmak
yerine bir gayrimenkul yerine oldugundan daha fazla 6deme yapilmasi savunulacak
ve kabullenilecek durumlardan degildir. Deger tahmini yapilirken; bir gayrimenkul
icin 6denen fiyat yapilan maliyet degerlemesinin tahmininde, yenisinin fiyatini
gectigi hal ve durumlarda daha az fonksiyonel durum iceren ve eski olan

gayrimenkuller amortismana tabidir.

Maliyet yontemi, gayrimenkul ya da miilkiin degerlemenin giiniimiizdeki maliyet
bedeline ulagsmay1 amag edinmistir. Ciinkii ekonominin yerine koyma ilkesini kapsar.
Yapr degeri, 6zel isletme donatilari, arsa degerleri ve dis tesis bedelleri iizerine

yapilanmuigtir.

Kamulastirma Kanunu ve Emlak Vergisi Kanunu, iizerinde yapt olan

gayrimenkullere deger bigilirken maliyet yontemini 6ngormektedir.

36



Arsa ve yapinin degeri maliyet yonteminde birbirinden farkli olarak hesaplanir. Yeni
ve teklif agamasindaki insaatlarin projeleri ve yeni ama oldugundan az yipranmus,

gayrimenkullerin degerlemesinde de maliyet yontemi kullanilir.

Yontem, 6zellikle yap1 degerini ayr1 ayr1 hesaplayan sigortacilik islemlerinde de ¢ok

faydali ve kullaniglidir.

Maliyet yonteminde, gayrimenkuliin siirim degeri (GD), arsa degeri (AD) ve yap1

maliyet tutar1 (MT) ve yipranma (Y) bilesenlerine ayrilarak islem yapilir. Yani;
GD=AD+(MT-Y)

Yap1 ve arsanin degerlemesinde, fizibilite ¢alismalarinda, yenileme ve eklentiler
bulundugu i¢in maliyet yontemi gerekli ve giivenlidir. Bazi durumlarda ise maliyet
yonteminin giivenilirligi azalir. Yapilarin eski olmasi, verimden uzak ve piyasadaki

verilerle destek saglanmamasi durumunda maliyet yontemime giiven olmaz.
Deger saptama adimlarint maliyet yontemiyle 6zetlendiginde;7 farkli deger bulunur:

Arsa degeri bogsmus gibi karsilagtirma yapilarak belirlenir.

Degerleme giiniine ait dogrudan olan ve dolayli olan maliyet belirlenir.
Yiiklenici kar1 belirlenir.

Ikinci ve {igiincii adim toplanir. Toplam yap1 maliyeti belirlenir.
Amortismana ait biriken (yipranma) belirlenir.

Yapinin maliyet hesabindan biriken yipranma disiiliir ( 2. + 3. - 5.).

N o o a &~ w Db E

Arsanin degeri ve yipranma diisiilmiis yap1 maliyeti toplam alinarak gayrimenkule

ait siiriim degeri hesaplanir ( 1. + 6. ).
Yapinin maliyeti ii¢ farkli bilesenden olusur:

1. Dogrudan Maliyet (Yeniden yapma maliyeti),
2. Dolayli Maliyet (Yenileme maliyeti),
3. Yiiklenici Karidir.
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4.2.1.1.Dogrudan Maliyet (Yeniden Yapma Maliyeti)

Dogrudan maliyetler (yeniden yapma maliyeti ), yapt da degerleme giiniine ait yapiy1
yeniden yapmak i¢in ingaat esnasinda kullanilmis olan malzeme ve is¢ilik igin

yapilan giderlerin tamamidir. Dogrudan maliyeti;

* Malzemeler, gerekli ekipmanlar ve iiriin,

+ Insaat esnasinda giivenlik giderleri,

» Insaata ait izinler,

* Santiye binalar1 ve depo giderleri,

» Ingaat esnasindaki iscilik,

* Elektrik ve gii¢ tesisat hatt1 giderleri,

* Sigorta giderleri, yangin vb. siipervizyon, kidem tazminatlari, sosyal giivenlik
odemeleri ile birlikte yiikleniciye ait tiim genel giderler,

 Teminat mektuplarindan olusmaktadir.
4.2.1.2.Dolayh Maliyet (Yenileme Maliyeti)
Insaat kontratinin bir parcasi olmayan insaat icin gerekli giderlerdir. Bunlar ise;

* Cevre etiitleri, kadastro ile ilgili giderler, mimari ve miihendislik proje giderleri,

» Danismanlik, muhasebe, ekspertiz ve yasal giderleridir.
4.2.1.3.Yiiklenici Kari

Yiiklenici Kari, bir yiiklenicinin iistlendigi risk karsisinda elde ettigi kazangtir.
Yoreden yoreye degiseceginden yiiklenicilerle goriisiilerek belirlenmelidir. Emlak
Vergisi Tiiziigli, yapmin maliyet fiyatinin alinmasinda; yiklenici karimi
ongormektedir. Ongoriilen bu kar da alinmasi gereken oran %20’dir(Aglar &

Cagdas, Miihendis, Mimar ve Uzmanlar i¢in Tasinmaz (Gayrimenkul Degerlemesi),
2008).

4.2.1.4 Maliyet Kavramlar:

Maliyet kavramlari incelendiginde karsimiza ti¢ farkli maliyet kavrami ¢ikmaktadir.

Bu kavramlar:
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1. Yeniden iiretme maliyeti,
2. Yerine koyma maliyeti,

3. Tarihsel maliyettir.
Kavramlar agsagidaki sekilde agiklamak miimkiindiir.
4.2.1.4.1. Yeniden Uretme Maliyeti

Degere konu olan yapi, i¢in olabilecek en uygun bigcimde ayni tasarim, ayni isgilik
kalitesi ve insaat malzemelerine kadar ayni olan birebir kopyasinin iiretilmesi ile
olusan maliyettir. Ticari, 6zel amagh ve endiistriyel Ozelliklere sahip yapilarin
degerleri yeniden tiretme maliyeti ile belirlenir. Bu maliyet kullanildiginda genellikle

yapilarda iglevsel eksik ve hatalarin devam edecegi kabul edilmektedir.
4.2.1.4.2. Yerine Koyma Maliyeti

Degere konu olan yapi ile ayni faydaya sahip bir yapinin, cagdas insaat malzemeleri,
yeni tasarim tekniklikleri, is¢ilik kalitesinde liretildiginde karsimiza ¢ikan maliyettir.
Ticari, konut ve endiistriyel yapilarin degerleri bu maliyet ile belirlenir. Modasi
geemis, artik kullanilmayan tasarim, insaat malzemeleri, is¢ilik kaynakli amortisman

pay1 ortadan kaldirilmaktadir.
4.2.1.4.3. Tarihsel Maliyet

Gayrimenkulii orijinal olarak iiretildigi ve kullanima agildigr andaki maliyettir.
Giincellestirilmis tarihsel maliyetin belirlenmesinde endeksler kullanilarak maliyet
belirlenir. Endiistriyel nitelikli, ticari ve 6zel nitelikli yapilarin degerleri bu maliyet

ile belirlenir.
4.2.2. Gelir Yontemi

Bir gayrimenkulde getirdigi gelire gore degerleme yapilabiliyorsa bu ydntem
uygulanir. Kiralik konut ya da Isyeri gibi gelir getirisi olan yapilarm net geliri, gelir
yontemi ile degerlenir. Net gelir hesaplanmasi; gelir getiren yapt ya da

gayrimenkuliin yillik briit gelirinden, bos kaldig1 siirede olusan kazan¢ kaybindan
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isletmeye ait giderler ¢ikartilarak bulunur. Emlak vergisi, bakim- onarim, sigorta

danigmanlik, reklam —ilan yonetim ve isletme giderleri; gelir giderlerindendir.

* Giivenilir karsilastirma verileri olmadigi zamanlarda gelir getiren gayrimenkuliin
degerlemesi,

* Yagh bina oldugunda,

» Maliyet yonteminde giivensizlik oldugunda,

* Diger yontemlerle belirlenen degerlerin denetiminde,

* Gelir yontemi kullanilir (Aglar & Cagdas, 2002).

Gelir yontemini incelerken temel parametreleri ve bu parametrelerin elde edildikleri

yerler su sekildedir:

» Isletme giderleri, briit gelir ve net gelir - Yerel Piyasa, Fiziksel Inceleme,
* Tapu ve kadastro verileri - Tapu ve Kadastro Midiirligi,

« Satis fiyatlari - Yerel Piyasa, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii.

Yapilar eskidigi i¢cin diizenli olarak deger kaybina ugrarlar. Yap: geliri iki alt

bilesenden olusur. Bunlar;

1. Yap1 faiz geliri: Gayrimenkuliin kalan 6mrii kadar getirdigi faiz geliridir.
2. Yap1 amortisman tutari: Yillik olarak binada uygulanan kalan 6mrii esas alinarak

hesaplanan yipranma bedelidir.

Yap1 gelirinden, gayrimenkuliin net gelirinden arsa paymin ¢ikartilmasiyla bulunur.
Kargilagtirma kapitalizasyonuna sahip olan miilkler, oran olarak kapitalizasyonu
kullanirlar. Net gelir ve satis fiyatlar1 degerlendirilerek elde edilen kapitalizasyon
oranidir. Eger bu kapitalizasyon oranit degere doniistiiriilmek istenirse yap1 geliri

kullanilir.

Yap1 kapitalizasyon orani, amortisman ¢arpaninin faiz orani ile toplamidir. k ==+ p
D (g + 1)n - 1 k = kapitalizasyon orani, G = yillik briit gelir, D = piyasa degeri p =

faiz orani, q = devlet tahvil faizi, q / (q + 1)n — 1 = amortisman ¢arpanidir.

Yap1 faizi, yap1 gelir faizinin hesaplanmasinda kullanilan kredi faizidir. Diger faiz

orani da amortisman ¢arpaninin hesabinda kullanilir. Kredi faizinden daha diisiik ve
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giivenli olan devlet tahvilleri faiz orani ve vadeli mevduat faiz orani kullanilabilir

(Aglar & Cagdas, 2002).

Bir yapinin baglangi¢ asamasinda amortisman pay1 yoktur. Yap1 bu konumdayken en
yiiksek degerine sahiptir ve yap1 gelirinin tiimiinii faiz geliri olusturur. Yapi
yaslandikca, yap1 geliri sabit olup faiz orani azalacak ve amortisman pay1 artacaktir.
Nihayet yap: ekonomik dmriinii tamamladiginda, tiim yap1 geliri amortisman igin

kullanilacaktir (Yalin, 2005).
Ornek 1:

Yap1 kalan omrii 33 yil olan bir gayrimenkul i¢in kredi faiz orani 0.09, devlet

tahvilleri faizi 0.06 dir. Buna gore yap1 kapitalizasyon orant;

p (faiz oran1) = %9 amortisman ¢arpant = 0.06 / [(0.06 + 1)33 — 1] = 0.01027 Yap1
kapitalizasyon oran1 = 0.09 + 0.01027 = 0.1003

Ormnek 2:
Biitiinlesik (yap1 + arsa) kapitalizasyon oran1 hesabri;

Arsa kapitalizasyon orani 0.09 Arsa degeri 160000 YTL Yap1 kapitalizasyon orani
0.0955 Yap1 degeri 268063 YTL Gayrimenkul degeri 428063 YTL Gayrimenkul net
geliri 40000 YTL

0.09 x (160000 / 428063) + 0.0955 x (268063 / 428063) = 0.09344 ya da 40000 /
428063 = 0.09344

Gayrimenkullere uygulanacak faiz orani, benzer nitelik ve kullanimdaki ornek
gayrimenkullere iliskin verilerin analizi ile de belirlenebilir. Yontem piyasa analizine
dayandig1 i¢in glivenilirdir. Uygulanmasi basittir. Amortisman tutart ¢ikartildiktan
sonra kalan net yapi gelirinin yapr degerine béliinmesiyle hesaplanir. Ornek
gayrimenkul i¢in benzer analizlerin yapilmasi ve bunlarin ortalamalarinin

alinmasiyla uygun faiz oranina ulagilir.

Matematiksel olarak ifade edilirse, Net Isletme Geliri Deger = Kapitalizasyon Orani
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Likidasyon, genellikle 6zel durumlar i¢in uygulanmaktadir. Yapi net geliri sifirdan
kiiglik oldugu durumlarda getiri kapitalizasyonunda arsa net gelirinin gayrimenkul
net gelirinden biyiiktir. Bu ve benzer durumlarda getiri kapitalizasyonu hatali
olmamasi i¢in uygulanmamalidir. Gayrimenkul degeri likidasyon yontemi geregince;
arsa degerinden bosaltim ve yapinin yikim masraflari ¢ikartilarak bulunur (Yaln,
2005). Gider ve gelirin diizenli olmadig1 gayrimenkullerde degerleme icin kullanilir

(Aclar & Cagdas, 2002).

Yontemde gayrimenkul net geliri, yatirim {izerinden gelir ve yatirimin geliri olarak
ikiye ayrilir. Gayrimenkuliin elde durdugu siire de getirecegi net gelir yatirim
tizerinden elde edilen gelirdir. Gayrimenkuliin yatirnm siiresi bittiginde yani
satildiginda edilen gelir yatirimin geliridir. Amortismanin ayrilmasi i¢in gayrimenkul
yatirim siiresi sonunda satilmis ya da anapara satis aninda geri kazanilmis olmasi
gereklidir. Yatirim stiresi boyunca gerceklesen tiim nakit akislar1 hesaba katilir ve
kapitalizasyon yontemlerinde bir yillik net gelir kullanilir. Kestirilen gider ve gelir
akiglar1 bir tablo ile gosterilir. Ornek gayrimenkuliin veri analizlerinin
belirlenmesinde insa halindeki gayrimenkuliin gelir ve gider verileri kullanilir.
Yatirim siiresi uzun tutuldugunda gelir ve gider verilerinin kabul edilmesi i¢in en az
enflasyon / deflasyon oraninda olmas1 gerekir. Bu yontem ile gayrimenkul arsa ya da

yapi olarak degil biitiin olarak ele alinir (Yalin, 2005).

Iki faizin agirliklandirilmig orani, iskonto oramdir. Yatirrm 6z kaynak getiri oran ile

yatirim i¢in alinan kredi borcuna iliskin faiz orani iskonto oranini olusturur.
4.2.3. Karsilastirma Yoéntemi

Bu yontem degerlenecek gayrimenkul degerini kapsar. Yakin zamanda elden
cikartilmis olan ve uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak, degerlenecek
gayrimenkule benzer 6zellikteki gayrimenkullerin satis fiyati {izerinde, segilmis olan

kriterlerine gére bulunmasini istenen gerekli diizeltmelerin uygulanmasidir.

Gayrimenkuliin giivenli siirlim degeri var ise karsilastirma yontemi kullanilir. Bu
yontemin 6n kosuludur. Ayrica aranan bazi sartlar vardir bunlarin baslica degerleri

karsilastirmak ig¢in secilen gayrimenkuliin niteligi ile degeri Saptanacak
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gayrimenkuliin ayni olmasidir. Eger parasal farkliliklar bulunuyorsa bunlar farkli
nitelik olarak yansitilmaldir.

Genellikle bu yontem sahibi tarafindan terk edilmis kullanilmayan endiistriyel
gayrimenkul ve kii¢iik ticari gayrimenkul, gelir getirmeyen (konut amagli)

gayrimenkul ve yapisiz gayrimenkuller (arsalar) i¢in kullanilir.

Veriler giivenilir ve yeterli sayida ise bu yontem tiim cins miilklere uygulanabilir. Bu
yaklasim degeri belirlemek igin sart olarak veri olmasini 6ngormektedir (Yildirm &

Simsek, 2005).

Veri temini igin degerlenecek gayrimenkul ve karsilagtirilabilir gayrimenkul

kullanilir. Bu kaynaklar asagidaki gibidir:

* Resmi kayitlar,

* Gergeklesmis satislar,
« Teklifler,

* Degerlemeciler,

* Emlak komisyonculari,
« Internet ve gazeteler,

* Bankacilar,

* Miizayedeler,

» Kontratlardir.

Eger karsilastirllma yapilan arsalar aymi bolgede, ayni nitelikte, ayni1 yapilagsma

kosullarina sahip degilse karsilastirma yapilamaz. Karsilagtirma 6lgiitleri sunlardir:

* Parselin boyutlar1 ve alani,

« Jeolojik ve topografik yapisi,

* Yapilanma kosullari,

* Plan sekli ve kentsel islevi,

* Teknik altyapidan yararlanma durumu,

» Sosyo-kiiltiirel donatilardan ve ulagim olanaklarindan yararlanma durumudur.

Degerleme yapilirken, birebir ayni olan gayrimenkullerden bir grup olusturulur.
Degerler giincellenir ve orneklendirilir. Gayrimenkuliin siiriim degeri bulunurken
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bulunan degerlerin ortalamasi almip, her bir Ornek karsilagtirma Kriterleri
dogrultusunda karsilastirilir (Aglar & Cagdas, 2002).

4.3. Degerlemede Fiyatlar1 Belirleyen Faktorler

Konut fiyatlarina etki eden degisik faktorler bulunmaktadir. Konut fiyatlariyla ilgili
olarak yurt i¢ci ve Kocaeli ilinde yapilan projeler dikkate alinarak tez caligmasi
kapsaminda faktorler belirlenmistir. Tez ¢alismasinda uygun olan ve kullanilabilen

tezler secilmis ve gerekli degisiklikler yapilmistir.
Bu faktorler;

Marka Giivenilirligi,

Yerlesim Yeri Kimligi,

Manzara,

Ulasim Kolayligi — Erisilebilirlik,
Konut Biiyiikliigii ve Icerdigi Olanaklar,
Mimari Tasarim ve Yap1 Niteligi,

Iskan,

O N o 0 K~ w D

Cephe,

olarak belirlenmistir.
4.3.1. Marka Giivenilirligi

Satis fiyatimi arttirabilen en &nemli etkenlerden biri marka giivenilirligidir. Itibar
sahibi firmalar projelerin satiglarini 6nemli ve olumlu Olgiide etkilemektedirler.
Ornegin yillardir tecriibeli olan ve giivenilir projeler iireten firmalar bu konuda tercih
sebebidir. Ust gelir ve tiim {ist-orta grubuna ydnelik planlanan biitiin konut
projelerinde, alicilarin en ¢ok dikkat ettigi konularin basinda marka giivenilirligi

gelmektedir.

Ozellikle Kocaeli gibi, yap1 ve malzeme kalitesi, deprem vb. gibi riskler iceren bir
sehirde, alicilar kendileri ilk olarak risk almamak ve iyi hissetmek icin projeyi

gelistiren firmaya dikkat etmektedirler.
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4.3.2. Yerlesim Yeri Kimligi

Ust orta ve iist gelir grubu projelerinde, yerlesim yeri kimliginin prestijli olmasi ¢ok
onemlidir. Gelecek vaat etmesi, satis oranlarinda olumlu etki yapip, projenin satis

fiyatlarini artiran 6nemli bir faktordiir.

Projenin gelistirildigi ilin ilgenin ve ya mahallenin kentsel doku kimligi ve niteligi,
projenin gelistirilecegi lokasyonun hali hazir ve gelecekteki durumunu gosteren
veriler, bolgenin sehir genelindeki kentsel imaji, sosyal ve ekonomik durumu,
bolgedeki diger konut projeleri ve ¢evredeki sosyal donatilarin g¢esitliligi gibi, hedef
kitle belirleme esnasinda biiyilk 6nem tagimaktadir. Bu bahse konu kriterler satis

fiyatlarin1 dogrudan etkiler.
4.3.3. Manzara

Manzara konut projelerinin olmazsa olmazi onem tasiyan faktorlerinden biridir.
Konutun bulundugu yer; dogal manzara, deniz, bogaz veya gol gibi benzeri manzara
sahibi olmasi ve bunun yaninda, sehir manzarali, Oniiniin agik olmasi, merkez
bolgede olmasi, gibi dogal olan ve olmayan manzara tiirleri de bu faktdrdendir. Bu
kapsamda degerlendirilebilmektedir. Kocaeli 6rneginde incelendigi zaman, ozellikle
Korfez manzarasina sahip konutlarin satis fiyatlarin ciddi bir sekilde etkilendigi,
mezarlik manzarasina sahip konutlarda fiyat diisiisiine gidildigi goriilmektedir.
Manzara konut satig fiyatlari etkileyen bir faktordiir. Bu 6zellige sahip konut
projeleri iist orta ve hatta sadece iist gelir grubunu hedefler ve bu sekilde gelisim

saglar.
4.3.4. Ulasim Kolayhgi — Erisilebilirlik

Erisilebilirlik, ulasim kolaylig1 konut projelerinde ¢ok onemli bir faktdrdiir. Ancak
merkezi konut gelisim bolgelerinde altyapinin yetersiz olmasi ve trafikte sorun
yaratacak nitelikte yogunluk arz etmesi olumsuz etkileyen bir faktordiir. Kocaeli ili
cercevesinde diisiinlildiigli zaman sehir merkezine yakin ve uzaklik is giris ve
cikislarinda trafik olusu, merkezi konut boélgelerine erisilebilirligi zor olan

bolgelerdir.
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Toplu tagima olanaklart yiiksek ve farkli 6zel arag¢ ile ulasimin rahat giivenilir ve
hizlilig1 projenin tercih edilme sebeplerindendir. Erisilebilirlik projelerde en c¢ok

dikkat ¢eken olgiit olup kent konut fiyatlarina etki eden bir faktordiir.

Degerleme de fiyatlar1 etkileyen faktorleri sdyle bir ozetleyecek olursak, en cok

dikkat ¢ekenin erisilebilirlik oldugu goriillmektedir.
4.3.5. Konutun I¢erdigi Olanaklar

Alict durumunda olanlarin huzur ve konforunu olumsuz etkileyecek sekilde
belirlenmemelidir. Yani nitelikli konut projesi tasarlarken, hedef kitlesi ne olursa
olsun, agik spor alanlari, cocuk oyun alanlari, ylizme havuzu, yeterli biiytikliikte bir

sosyal tesis, ¢esitli ticari birimler gibi bir¢ok hizmet artik standart hale gelmistir.

Orta ve iist gelir gruplarina yonelik olarak planlanan ve tasarlanan projelerde bu
hizmetlerin kalitesi, niteligi ve islevi 6nemli olmaktadir. Bunlara ek olarak binicilik,
golf, spa, sinema, liikks restoranlar, okul, kigiye 6zgii servisler, eger miimkiinse de su
Ogelerinin varlig1 — nehir ve golet gibi- , su sporlart gibi diger konut projelerine gore
fark yaratan hizmetler, alic1 kitle i¢in karar alimlarinda ve tercih sebeplerinde etkili

olmaya baglamistir (Erna, 2009).
4.3.6. Konutun Biiyiikliigii

Konut projeleri tasarlanirken, projenin toplam arsa alanini en etkin ve verimli
kullanacak sekilde belirlenmesi olduk¢a 6nemlidir. Konut biiyiikligii, alicinin talep
ve istegine, alicinin yagsam kalitesine ve aile birey sayisina gore g¢esitlilik
gostermektedir. Bu alan, komsuluk ve mahalle iliskilerini zayiflatacak sekilde az

olmamali ve gereksiz yogunluk olusturacak sekilde de fazla olmamalidir.
4.3.7. Mimari Tasarim ve Yapi Niteligi

Orta ve ist gelir grubuna hitap edecek sekilde tasarlanmis projelerde, projelerin
saglam, yonetmeliklere uygun ve giivenli olarak gelistirilmesi artik alict
konumundaki bireyler i¢in yeterli olmamaktadir. Konut yapiminda kullanilan
malzemenin niteligi, estetik kaygilar gibi bir¢cok faktér bu bireylerin Kkarar

asamasinda etkili olmaktadir. Yani artik alicilar konut aliminda goze hitap edecek
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sekilde gelistirilmis olan konutlar1 tercih etmektedir. Bu tercihlerinde binanin oda
sayisi, odalarin biiyiikliikkleri, banyo ve mutfak gibi islak hacimlerde kullanilan
malzemenin kalitesi ve niteligi, doseme kaplamalari, binanin mimari tasariminda
kullanilan kriterlerin projeye en verimli ve etkin sekilde yansitilmis olmasi, eger bina
beyaz esyali teslim edilecekse bunlarin kalitesi ve markasi, dosemeler ve Kapilarin
kalite diizeyi, binanin dogal 151k alma diizeyi, beton, demir, ¢imento gibi yap1
malzemelerinin kalitesi, konutun yasi, konutun dis1 ve i¢inin fonksiyon alanlarimin
etkin, verimli ve gereksinimlere yonelik olarak tasarlanmis olmasi vb. gibi binanin
birgok fiziksel 6zelligi, alicilarin projeye olan bakisini dogrudan ve dolayli yonden
etkileyebilmektedir. Dolayisiyla da konutun fiyatinin belirlenmesi iizerinde 6nemli

ve biiyiik bir role sahiptir (Erna, 2009).
4.3.8. Iskan

Tarih boyunca insanlar, yerlesim yeri edinmek i¢in bir¢ok faktorii dikkate almigtir.
Bir kimseyi herhangi bir cografyaya siirekli ikamet etmek iizere yerlestirme eylemine
iskan, ruhsat ve eklerine uygun olarak insaati baslayan bir binanin kanunlara uygun
olarak tamamlanmasi durumunda, gerekli basvurularin yapilarak ilgili kurum
tarafindan verilen belgeye ise iskan belgesi adi verilir. Bu belgede, belgenin tarih ve
sayisi, yapinin adresi, ada parsel bilgileri, ruhsat bilgileri, imar bilgileri, bagimsiz
boliim sayis1 ve alani, ortak alan bilgileri, toplam insaat alani, yol koyu alt1 kat sayisi,
yol kotu tistii kat sayisi, yap1 sinifi, yapt sinif ve grubu, yapimin teknik 6zellikleri,
proje miellifleri ve imzalari1 gibi yapi ile alakali bilgiler igerilmektedir. Bu alanda
yetkilendirilen kurum belediyelerdir (Tunahan, 2019).

Iskan belgesinde, mimar, santiye sefi, yap1 denetim yetkilisi, miiteahhit ve yap1
sahibinin imzas1 zorunludur. Yasalarda yapilan son diizenlemeye gore, iskan belgesi,
elektrik, su ve dogalgaz aboneliklerinin baslatilmasinda, zorunlu hale getirilmistir.
Ozel bankalardaki yap:1 degerleme uzmanlari, yap1 satislarinda iskan belgesi

olmadiginda, kredi onaylarin1 reddetmektedir.
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4.3.9. Cephe

Yerlesim yeri se¢iminde bdlgenin fiziksel 6zellikleri, sosyal donati, egitim, saglik
gibi alanlara yakinlig1 ne kadar 6nemli ise 1sinma ve 151k alma boyutu da 6nem arz
etmektedir. Konutlarin cephesi, giin igerisinde aldigi 151k, 1s1y1 koruyabilme 6zelligi
satiglar1 da dogrudan etkilemektedir. Giiney cepheye bakan, oniinde park, yesil alan
olan, baska bir konutla kapanma ihtimali gériinmeyen yerlesim yerleri daha c¢ok
tercih edilir. Fakat yaz mevsiminde asir1 sicaklardan dolayr saglikli yasamin
engellenmesi, klima ihtiyacin1 dogurabildigi icin elektrik tiiketiminin artmasina da
sebep olmaktadir. Kuzey cepheye bakan konutlarda ise kisin mevcut olan isinma

probleminden dolay1 dogalgaz tiikketiminin artmasina sebep olmaktadir.
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BESINCI BOLUM

KOCAELI iLI ORNEK ALANLARIN INCELENMESI

Tezin besinci boliimiinde, Kocaeli ilindeki gesitli ilgelerden 6rneklemelerle o ilgenin
konumu, kentsel dokusu, jeopolitik konumu ve 6nemi, kapsaminda 6rnek alanlar
incelenmistir. Boliimiin sonunda, her bir bolgede 6rnek olarak incelemeye alinan
konut projeleri belirlenmis ve daha 6nce ortaya konulmus olan konut fiyatlarina etki

eden faktorlerin projelerin fiyatlarina etkileriyle ilgili detayli bir analiz yapilmstir.
5.1. Ornek Alan Secimi ve Bu Alanlara Ait Orneklerin Incelenmesi

Teze konu olan fiyata etki eden faktorler incelenirken Kocaeli iline ait farkli
bolgelerin olmasina dikkat edilmistir. Bu bolgeler segilirken son zamanlarda konut
piyasasina etki eden ve gelisme gosteren, gelecek yillarda gelisimini siirdiirmesi
beklenen bélgeler secilmistir. Sanayi alanlari Kocaeli-Izmit, Kocaeli-Basiskele ve
sanayi olmayan Kocaeli-Karamiirsel alan1 se¢ilmistir ve bu alanlara ait degerlemeler

yapilmistir. 3 adet ilgeden belli bagh degerleme raporlar1 alinmistir.

Projeler secilirken 6zellikle iist orta veya iist gelir grubun tercih ettigi 6rnek projeler
bolgenin konut satiglar1 anlaminda etkin olan ve sehrin gelecek zamanlarda konut

fiyatlarina etki etmesi dikkate alinmistir.
5.1.1. Kocaeli — izmit

Izmit, Kocaeli ilinin bir ilgesidir. Marmara Bolgesinde Catalca — Kocaeli boliimiinde
yer almaktadir. Izmit, dogusunda Izmit Kérfezi bulunan bir kiyi ilgesidir. Kocaeli’nin

merkez il¢esi oldugu i¢in niifus ylizol¢limii oran1 bakimindan en yogun ilgesidir.

Tiirkiye genelinde Asya kitasi ile Avrupa kitasi arasindaki kara, demir, deniz ve hava
yollar1 olarak en Onemli ge¢is yollarindan biri sayilabilir. Kuzeyinde Kandira,
dogusunda Adapazari, giineyinde Kartepe ile Basiskele, giineybatisinda izmit
Korfezi ve bat1 yoniinde Derince yer almaktadir. Kocaeli igerisinde eskiden beri
merkezi bir yasam ve yerlesim alani olan ve bu 6zelligini giin gectik¢e devam ettiren

Izmit, konut projelerinde de énemli bir artis gdstermektedir.
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Sekil 5. 1. izmit konumunu gésteren harita( Kaynak: Yazara Ait).
5.1.1.1.Kocaeli —izmit Konut Degerlemesi

Degerleme Tarihi:29/07/2016

Degerlemede Kullanilan Yontem: Emsal Karsilastirma Y ontemi

il: Kocaeli

Ilce: Tzmit

Gayrimenkuliin Ozellikleri: Ana gayrimenkul proje ve ruhsatina gére bodrum, zemin

+ 3 normal kattan olusan bitisik nizamli betonarme binadir. Elektrik ve sehir suyu
tesisatlart mevcut olup iscilik ve malzeme orta diizeydedir. Otopark mevcut degildir

ve herhangi bir giivenlik sistemi bulunmamaktadir.

Konumu: Konu miilk Karabas Mahallesi Ak¢a Cami Caddesi Kurugcesme Sokak
Huzur Apartmani No: 19/A Izmit Kocaeli adresindedir. Ulasim; Sehir merkezi
konumunda olan Yiiriiyiis Caddesi lizerinden Meslek Lisesi yanindan Leyla Atakan
Caddesi tizerinden kuzeye yaklasik 200 metre ilerlendiginde sol tarafa Akga Cami
Caddesine girilir. Bu cadde {izerinde ilk sol taraftaki sokak Kurugesme Sokaktir.

Konu miilk bu sokak iizerinde sag tarafta, 2. Binada yer almaktadir.

50



%
#518!

z Akgacami Cad

[ Bostanlar Sk
@
| #
= 5
S
% 3
S 8 a8 S
2 [
% % ek
% @
@ wete SE
3 ‘
y &
i_,
stklal Cad
=™ - ope' ¢
Na\l)”’\u“ ceng?
Q 5 e cend
‘.5.5
. . _pGad .
= panyet™ g - =
- 5 m P\
et 2 _:t}}K.OCAELI &) o
Y 3 BUVURSEH IR BELEDIVES! s @ S

Sekil 5. 2. Karabas Mahallesi, Akca Cami Caddesi, Kurucesme Sokak Vaziyet
Plam (Kocaeli & Sehir Rehberi, 2020).

Bolgenin Gelisimine Iliskin Analiz: Tasinmazin konumu sehir merkezi ve garst

merkezi olmasi nedeni ile doluluk orani yiiksek, gelismesini tamamlamis bolgedir.
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminden 29.07.2015, 17:48 tarihinde alinan
tapu kaydi belgesine gore konu miilk iizerinde herhangi bir yasal kisitlama, ipotek,

haciz ve serh bulunmamaktadir.

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri: Izmit Tapu Miidiirliigiinde incelenen kat irtifakina

esas mimari projesine gore bagimsiz boliimiin yer aldig1 3 normal kattan olusup,
zemin ve ana bina bodrumdur. Bodrum katta 1 bagimsiz boliim numarali depo,
Zemin katta 2 bagimsiz bolim numarali diikkkan, 1,2 ve 3 normal katlarda birer
mesken olmak {lizere toplam 5 bagimsiz boliimliidiir. Bina dis cephesi siva iizeri dis
cephe boyasi ile boyalidir. Dis kapist demir dograma camli kapidir. Tarihsel siireg

itibari ile binada fonksiyonel eskime ve yipranma mevcuttur.

Bagimsiz Béliimiin Ozellikleri: Konu miilk projesine gore 96 m? kullamm alanlh, 3

metre vitrin cepheli, caddeden goriilebilen diikkandir. Isitma sistemi mevcut degildir.

Iscilik ve malzeme orta derecededir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler: Olumlu faktorler; ticari hareketliligin

yogun oldugu bolge i¢inde yer almasi doluluk oraninin yiiksek oldugu bolgede yer

almasi, sehir merkezinde yer almasidir. Olumsuz faktorler; iskdn belgesinin
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olmamasi, ruhsat ve eklerine aykiri imalatlarin olmasi, cephe aldig1 sokakta atolye ve

bisiklet tamircisi bulunmakta olup, ticari faaliyetin yeterli olmamasidir.

Kurugesme Sk. & Akca Cami
cd.

Sekil 5. 3. izmit degerlemesine ait uydu krokisi, 3D goriiniimii (GoogleMaps,
2020).
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Sekil 5. 4. Izmit degerlemesine ait kroki (GoogleMaps, 2016).
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Sekil 5. 6. izmit degerlemesine ait fotograf (GoogleMaps, 2016).

5.1.2. Kocaeli — Basiskele

Basiskele, Kocaeli ilinin baska bir ilgesidir. Marmara Bolgesi'nde Catalca-Kocaeli
Boliimii'nde yer almaktadir. Basiskele, kuzeyinde Izmit Koérfezi bulunan bir kiyr
ilgesidir. Basiskele, giineyinde Bursa’nin Iznik ve Sakarya’nim Pamukova ilgeleri ile
komsudur. Dogusunda Kartepe ve batisinda Golciik ilgeleri bulunmaktadir. Basiskele

kendi ilinde yasam ve yerlesim alanmi olarak giiniimiizde ilerlemeyi siirdiiren bir
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ilcedir. Bu sebepten Basiskele nin dnemi giin gectikce artmaktadir. Ilgede, 6zellikle
belli basli bolgelerde bulunan siteler ve site yerlesiminde yer alan villalar, artan bina

ruhsatlar1 da il¢enin bir goézde tercih edilen il¢e oldugunu gostermektedir.

Sekil 5. 7. Basiskele ilcesinin konumunu gosteren harita(Kaynak: Yazara Ait).
5.1.2.1.Kocaeli —Basiskele Konut Degerlemesi

Degerleme Tarihi: 25/01/2016

Degerlemede Kullanilan Yontem: Emsal Karsilagtirma Y dntemi

il: Kocaeli

llce: Basiskele

Gayrimenkuliin Ozellikleri: Yap: cinsi betonarme karkas olup; sehir suyu, elektrik

dogalgaz 1sitma (kombi) tesisatlart mevcuttur. Yapr nizami bahgelidir. Kullanilan
malzemeler ve is¢ilik iyi olarak degerlendirilmistir. Binanin yapim yili 2015 olup,

herhangi bir deprem hasar1 belirtilmemistir.

Konumu: Degerlemesi yapilan tasinmaz Barbaros Mahallesi Kiraz¢icegi Sokak No:
17/6 Basiskele - Kocaeli adresinde yer almaktadir. Ulasim: Bagiskele Belediye
binasinin 6niinden Atatiirk Caddesi iizerinden giiney yoniinde yaklasik 300 metre

ilerlendiginde sag tarafta Kirazgicegi Sokaga sapilir. Tasinmaz bu sokak iizerinde sag
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tarafta yer almaktadir. Yakin c¢evresinde Basiskele Belediye binasi, Basiskele
Kaymakamligi, Barbaros 100, Meslek Lisesi, Ozel okul, semt marketleri, park

alanlar1 bulunmaktadir.
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Sekil 5. 8. Barbaros Mahallesi Kirazcicegi Sokak Vaziyet Planm1 (Kocaeli & Sehir
Rehberi, 2020).

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri: Ana tagimaz 464 m? arsa iizerine BAK tarzda insa

edilmistir. Bodrum, zemin, cat1 piyes olmak iizere 2 normal kattan olusmaktadir.
Bina girisi zemin kattan, bat1 yoniinden saglanmaktadir. Bodrum ve zemin katta 3
adet dubleks mesken, 1 normal katta 2 mesken, 2 normal katta c¢at1 piyesli3 adet
dubleks mesken olmak iizere 8 birbirinden fakli boliimliidiir. Bina dis cephesinde
mantolama olup tizerinde dis cephe boyasi, giris kapisinda aliiminyum dograma,
zeminlerde ve merdivenlerde ise mermer kaplama, merdiven korkuluklari
aliminyum dograma, duvarlarda i¢ cephe boyasi kullanilmistir. S6z konusu
tasinmazin biliylik bir boliimiinlin insaati tamamlanmig, binanin tamamlanan

boliimlerinde yasam baslamistir.

Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri: Bagimsiz boliim 2 normal katta ¢at1 piyesli dubleks

mesken olup bina girisine gore sol tarafta, sokak cephesine gore arka tarafta yer
almaktadir. Kuzey, dogu ve bati cephelidir. Taginmazin 2 normal kat1 73 m? alanl

olup antre, koridor, salon, mutfak, WC ve balkon hacimlerinden, ¢at1 piyesi 62
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m?alanli olup koridor, 3 oda, banyo hacimlerinden olusmaktadir. Bagimsiz bolim

toplam 135 m? alanli ve 19 m? agik terastur.

Giris kapisinda ¢elik kapi, oda kapilarinda panel kapi sistemi, pencerelerde PVC
malzeme kullanilmistir. Islak hacimlerde zeminler seramik, diger hacimlerde
zeminler laminant parke, 1slak hacimlerde duvarlar seramik, diger hacimlerde ise
duvarlar siva iizerine plastik boya ve tavanda kartonpiyer kullanilmigtir. Mutfakta
mebran kapakli mutfak dolabi, mermer tezgah, banyoda ahsap banyo dolabi, klozet

mevcut olup dus i¢in bir alan ayrilmis olup, dusa kabin takili degildir.

Gavyrimenkuliin onavli proje, iskin, ruhsat ve cap vb. bilgileri:

Basiskele Belediyesi imar miidiirliiglinde yapilan incelemede tasinmaza ait
08.09.2014 tarih, 885 numarali yani yap1 ruhsati goriilmiis, iskan belgesinin olmadigi
beyan edilmistir. Dosyasinda yapi ile ilgili olumsuz bir evraka rastlanmamustir.
Basiskele Belediyesi imar Midiirliigiinden alinan bilgiye gore parsel 17.03.2014
onay tarihli 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plaminda \"Konut\" alaninda yer
almaktadir. Yapilasma kosullari; Ayrik nizam 3 kat, hmax: 9,50 m, TAKS: 0,40;
KAKS: 1,20 dir. Suyulandirmasi yapilmig olan imar parseli olup, terk islemi yoktur.
Basiskele Tapu Miidiirliigiinde 08.04.2015 onay tarihli kat irtifaki projesi goriilmiis,
bu projeye gore bagimsiz boliimiin kattaki konumu ve bagimsiz boliimiin projesine

uygunlugu teyit edilmistir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler: Olumlu faktorler; merkeze yakin
olmasi, acik deniz manzarasina sahip olmasi, diizgiin geometrik yapida olmasi, yeni

bina olmasi seklindedir.
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Sekil 5. 9. Basiskele incelemesine ait uydu krokisi, 3D goriiniimii (GoogleMaps,
2020).

Bagiskale samE DoASHNIQH

% P
= st
e W 3

so @ o

Sekil 5. 10.

Basiskele incelemesine ait kroki (GoogleMaps, 2016).
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Sekil 5. 11. Basiskele incelemesine ait fotograf (GoogleMaps, 2016).

Sekil 5. 12. Basiskele incelemesine ait fotograf (GoogleMaps, 2016).
5.1.3. Kocaeli-Karamiirsel

Karamiirsel Kocaeli ilinin en giiney batisindaki ilgesidir. Kuzeyinde Kocaeli korfezi
dogusunda Golciik ve batisinda Yalova arasinda yer alir. Karamiirsel sahili balik
lokantalar1 ile iinliidiir. Ayrica ilgede incir, armut, seftali, erik, kiraz gibi meyve

bahgeleri bulunmaktadir. Zeytincilik ise Karamiirsel’in vazge¢ilmezidir.
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Ilge cok verimli topraklara sahip olup pek ¢ok gesitte sebze ve meyve yetismektedir.
Kiraz, seftali ve kestane en c¢ok bilinenleridir. Ilce iireticileri, ilgenin disinda da
meyve ve sebze pazarina sahiptirler. Sanayilesme ve fabrikalarin ¢ok fazla yer
almadig1 ilge de en ¢ok dikkati Tiirkiye genelinde tanmnan Karamiirsel sepeti
cekmektedir. Niifus artisinin diisilk oranlarda yasandigi bir ilgedir. Bu sebepten

dolay1 konut projelerinde 6nemli bir artis gozlenmemektedir.

Sekil 5. 13. Karamiirsel il¢esinin konumunu gosteren harita(Kaynak: Yazara

Ait).
5.1.3.1.Kocaeli- Karamiirsel Konut Degerlemesi

Degerleme Tarihi: 04/01/2016

Degerlemede Kullanilan Yontem: Emsal Karsilagtirma Y ontemi

il: Kocaeli

Illge: Karamiirsel

Gayrimenkuliin Ozellikleri: Yapi cinsi betonarme olup; sehir suyu, elektrik dogalgaz

1sitma (kombi) tesisatlart mevcuttur. Yapinin siifi ve gurubu 3A’dir. Kullanilan

malzemeler ve is¢ilik iyi olarak degerlendirilmistir. Binanin yapim yili 1995 olup,
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deprem hasar durumu hasarsiz olarak belirtilmemistir. Acik otoparki mevcut olup,

kapal1 otoparki yoktur.

Konumu: Konu miilk Kocaeli ili, Karamiirsel ilgesi, Kayacik Mahallesi, Muzaffer
Akgiin Sokak iizerinde konumlu Devrez Yap1 Kooperatifi icinde B blok 23 kap1 nolu
binada 2.Katta, 5 kapi1 nolu dairedir. Ulasim; D130 Karayolu iizerinde Yalova
Yoniinde Iznik Yolu kopriilii kavsagini 2,5 km gectikten sonra giiney yone doniilerek
236. Caddeye girilir ve 100 metre sonra sola doniilerek Emin Gelibolu Sokaga girilir.
Bu sokak tiizerinde 420metre ilerledikten sonra sag tarafta bulunan Devrez Yapi

Kooperatifine ulagilir.
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Sekil 5. 14. Karamiirsel Tlcesi, Kayacik Mahallesi, Muzaffer Akgiin Sokak
Vaziyet Plam1 (Kocaeli & Sehir Rehberi, 2020).

Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri: Devrez Yapi Kooperatifi 4.303 m? alanl parsel

tizerinde 5 bloktan olusan sitedir. Parsel i¢inde acgik otopark alanli bulunmaktadir.

Site ici sosyal 6zellikleri bulunmamaktadir.

Karamiirsel Tapu Miidiirliiglinde incelenen 11.12.2012 tarihli kat irtifakina esas
mimari projesindeki vaziyet planina ve yerindeki duruma gore 5 bloktan
olugmaktadir. Konu miilkiin bulundugu B Blok parselin bati1 cephe orta kisminda
konumludur. Giris kapist zemin kat kotunda ve bati1 yondendir. Betonarme karkas
olarak insa edilip, bodrum + zemin + 2 normal kattan olusmaktadir. Bodrum Kkatta ise

kapal1 otopark alani vardir.
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Zemin kat ve 1, 2, katlarda 2 ser adet mesken olmak iizere binada 6 adet bagimsiz
boliim kayitlhidir. Bina dis cephe mantolama {izeri siva ve boyadir. Giris kapist demir
dograma camli kapi, sahanlik ve merdivenler mermer kaplamadir. Ana tasinmaz

bakimli durumdadir.

Bagimsiz Béliimiin Ozellikleri: Bagimsiz boliim apartman dairesi olup, cephesi

kuzey dogu bati cephesidir. Manzaras1 yoktur. Konu miilk 2. Normal katta 5
bagimsiz boliim numarali meskendir. Bina girisi sol cephededir. Mimari projeye gore
mutfak, banyo, 3 oda, 1 salon, WC, 2 balkon ve antre diizeninde toplam 135 m? alana
sahiptir. Yerinde yapilan Ol¢iim ve tespite gore projesine aykiri imalat tespit

edilmemistir.

Ic Mekan Ogzellikleri: Dairenin ana kapist gelik kapi olup, daire igindeki i¢ kapilar

ahsap camli kapidir. Pencereler PVC dogramadir. Zeminler salon ve odalarda
laminant parke kaplama, antre ve mutfakta zeminler seramik kaplamadir. Duvarlar
plastik boyali, tavan kartonpiyerlidir. Mutfakta MDF dograma dolaplar ve granit

tezgah bulunmaktadir.

Banyoda zemin ve duvarlar seramik kapli olup kiivetli dus kabini, hilton lavabo ve
klozet bulunmaktadir. Isinma sistemi dogalgaz kombili olup bakimlari yapilmis

durumdadir. Binada her konut i¢in, bagimsiz kombi bulunmaktadir.

Bolgenin Gelisme Potansiyeli: Yapilagma hizi orta diizeyde olup, biiylik yatirim
projelerinin yogunlugu yok denecek kadar azdir. Markali konut projelerinin
yogunlugu olduk¢a azdir. Ana cadde {izerinde konumlanmamistir. Ulasim imkani
cok 1yl olmamakla birlikte kentsel Olgekte tanimnmighigi orta seviyededir. Yakin
cevresinde; bos parseller, miistakil tarzda yapilasmis konut alanlari, D130 Karayolu,
Karamiirsel Sahili ve yazlik konutlar, Karamiirsel Anadolu Lisesi bulunmaktadir.
Genelde ayrik nizamli ve 2-3 katli binalardan olusmaktadir. Konum itibari ile alt ve

orta gelir grubuna mensup Kkisiler tarafindan tercih edilmektedir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler: Olumlu faktorler; iskanli olmasi,

projesine uygun insa edilmis olmasidir. Olumsuz faktorler ise ilge merkezine kismen

uzak konumda olmasidir.
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Sekil 5. 15. Karamiirsel incelemesine ait uydu krokisi, 3D goriiniimii
(GoogleMaps, 2020).
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Sekil 5. 16. Karamiirsel incelemesine ait kroki (GoogleMaps, 2016).
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Sekil 5. 17. Karamiirsel incelemesine ait fotograf (GoogleMaps, 2016).

Bahse konu ilcelerdeki orneklere ait degerleme raporlari incelendiginde karsimiza
binanin fiziksel 6zellikleri, ulasim, binanin bulundugu yerin yerleskesi, oda ve banyo
sayisi, otopark, manzara gibi etmenlerin fiyata etki eden faktorler oldugu

goriilmektedir.
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ALTINCI BOLUM

GENEL SONUCLAR VE DEGERLENDIRME

Kocaeli ve ele alinan ilgelerinde konut fiyatlarina etki eden faktorler incelendiginde
cesitli durumlarin konut fiyatlarinda etkili oldugu goriilmektedir. Bu durumlar

diinyada konuya iliskin diger 6rnekler ile benzesmektedir.

Tezin 2.2. kisminda da diinyadan konuya iliskin Ornekler sunuldugu {izere
Amerika’da konut fiyatlarinin, lokasyona, niifus artigina, gelir seviyesine ve insaat
maliyetlerine, borsa degisimlerinden, faiz oranlarina kadar cesitli faktorlerin
degiskenlik gosterdigi ve konut fiyatina etki eden faktorler olarak literatiirde yerini

aldig1 belirlenmistir.

Bir diger iilke Italya’ da ise konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin; kent merkezine ve
sanayi alanlarina olan mesafesi, konut yapilarinin 6zellikleri, komsularin mevcut
durumlari, ulagim gilizergdhlar1 ve cesitli sosyal donati bolgeleri oldugu saptanip,
ulagim aglarina ve ¢alisma alanlarma yakimligim konut fiyatlarini artirdigini yapilan

cesitli arastirmalar ve ¢aligmalar ile gosterilmistir.

Konut projelerinde bazi etkenler diinya, Tiirkiye ve Kocaeli bazinda incelendiginde
projelerin gelisimi acisindan ortaya ¢ikan faktorler, konut sektoriinii etkileyen dnemli
degiskenlerdendir. Bu etkenler; fiyatlarin ve projenin satilabilir olmasini ve segilen
bolgede, hedeflenen alic1 kitlesine yonelik basarili bir satig yapilmasini saglar.
Ayrica bu etkenler belli bash bolgelere 6zel veya o bolgeye ait degiskenlere baglh
etkenler olabilecegi gibi bazilar1 da bu tarz projelerde dikkat edilmesi gereken genel

etkenlerdir.

Tezin 2.3. kisminda da Tiirkiye’den konuya iliskin érnekler sunuldugu iizere Istanbul
ve ilcelerinde konut fiyatlarina etki eden faktdrler incelendiginde bolge bazli
degiskenliklere rastlanmaktadir. Ulasim, otopark, bina kalitesi gibi faktorlerin
konutun fiziksel &zellikleri ve Istanbul’un biiyiiksehir olmasi ve hizla yapilasmanin

artmasi sonucu yesil alan faktorii 6ncelik kazanmaktadir.
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Biiyiiksehirlerde, lilkemizde havaalanlarina yakinlik avantaj olmasina ragmen diger
iilkelerde havaalanlarina yakin yerlesimlerde yer alan konutlarin degeri daha
diisiiktiir. Clinkli havaalanindan gelen ses ve ucak motorlarinin egzozlarindan ¢ikan

dumanin havada yaptig1 kirlilik olumsuz faktor arasinda yer almaktadir.

Bagka bir 6rnek olarak verebilecegimiz illerimizden Mersin’de ise konut fiyatina etki
eden faktorlerde uydu sisteminden, asansor ve banyo sayisi etken iken giivenlik

sistemi fiyatlarin artis1 ile dogru orantili degiskenlik gostermektedir.

Kocaeli genelinde ele alinan ilgeler incelendigi zaman, ilgenin konumu,
ulagilabilirligi, sosyo-ekonomik c¢evresi, deprem dayanikliligi, projenin {stlenici
firmasinin giivenilirligi ve kaliteli iscilik gibi etkenler &n plana ¢ikmaktadir. Izmit
Kartepe ve Karamiirsel 6zelinde bakildiginda bu ilgelerde 6n plana sanayilesmeye
bagli olan is giicii potansiyelinin yliksek olmasi nedeni ile konuta olan ihtiyacin
yogunlugu goze ¢arpmaktadir. Konutlara artan bu ilgiden dolay: fiyatlara etki eden
faktorler bu ii¢ bolgede benzerlik ve farkliliklar gostermektedir.

Kocaeli ilinin niifus artis sebebi ve son yillarda yasanan miilteci gogleri ile birlikte
konutlarin fiyatlarin1 etkileyen faktorler degiskenlikler gostermis olsa bile yapilan

incelemelerde karsimiza ¢ikan sonucglar degisim gostermemektedir.

Konut fiyatlarma etki eden faktorler, projeye 6zel etkenler, finansal ve cevresel
olarak da incelenebilmektedir. Projeye 6zel olan etkenler her projenin yapmis oldugu
satig politikasina ve alict isteklerine gore cesitlenmektedir. Finansal ve cevresel
etkenler ise arz talep dengesi ile alim giicii ve yapilan konut projesinin kalitesine
gore farkliliklar gostermektedir. Faktorlerin satis ylizdesinde artig oranina etki etmesi
i¢in, proje maliyetlerinin uygun ve kar oraninin maksimum olmasi bilyliik 6nem
tagimaktadir. Kar orani konut projesi bazinda etki eden faktorlere gore de degiskenlik

gostermektedir.

Kocaeli ve ilgeleri 6rnegi tizerinden konut projelerinde fiyatlara etki eden faktorler 6

ana baglikta toplanmistir.

Bu bagliklar, binanin fiziksel 6zellikleri, ulasim, binanin bulundugu yerin yerleskesi,

oda ve banyo sayisi, otopark, manzara olarak kabul edilmistir.
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1.Binanin Fiziksel
Ozellikleri

2.Ulagim Kolayhgi —

6.Manzara Erisilebilirlik

3. Binanin
Bulundu_gu Yerin
Cevresel Ozellikleri

5. Otopark

g

4. Oda ve Banyo
Sayisi

Sekil 6. 1. Konut projelerinde fiyatlara etki eden faktorler.

1. Binanin Fiziksel Ozellikleri: Fiyatlara etki eden en onemli faktorlerin baginda
binanin fiziksel ozellikleri bulunmaktadir. Gelistirici firmanin projelerindeki basari
orani da etkilidir. Bu baglik altinda mimari tasarim ve yap niteligi bulunur. Binanin
fiziksel ozellikleri arasinda depreme dayaniklilik ve farkli tasiyict sistemin yeterliligi
bulunmaktadir. Bilinen ingaat yapim sisteminin temel 6zellikleri ise tastyici sistemin
niteligi, insatta kullanilan malzemenin kalitesi, jeolojik toprak yapisina gore

kullanilan farkli temel sistemleri ve son kullanilan giiniimiiz insaat teknolojileridir.

2.Ulasim Kolayh@1 — Erisilebilirlik: Projelerde erisilebilirlik ve ulasim kolayligi,
fiyatlara etki eden ikinci faktor olarak kabul edilmistir. Projenin yol giizergahlari, ana
ulasim akslartyla olan iligkisi, sehir merkezine olan yakinligi fiyatlara etki eden
faktor olarak kabul edilmistir. Ulasim ve ulasilabilirlik kavramlar1 6zellikle son
zamanlarda yogun trafik artis1 ile alicilarin dikkatlerini yogunlastirdiklar1 ve tizerinde
durduklar1 bir konu olmaktadir. Proje yiiklenici firmalari, miiteahhitler ve hatta konut
pazarlama sirketlerinin de bir projeye baslarken ulasim kolayligi iizerinden

gitmelerine yol agmustir.
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3. Binanin Bulundugu Yerin Cevresel Ozellikleri: Fiyatlara etki eden iigiincii
faktor ise binanin bulundugu yerin g¢evresel 6zellikleridir. Cevresel 6zellikler, yerin
yerleskesine ve yerlesim yeri kimligi, yasam standardi,S0syo-ekonomik ¢evreye gore
degiskenlik gostermektedir. Yerleskenin uygulama yapilagsma plan notlar1 da bir o
kadar 6nemlidir. Banliyolere gidildikge, merkezi alandan uzaklastikga, kir, kentsel
ceperlerdeki yerlesimlerde villa tipi miistakil konutlarin yer aldigi gorilmektedir.
TAKS, KAKS oranlan diisiik ise, emsal aliman plan notlarindaki yogunluga gore
yapilasma kosullari, yiiksek katli binalara agirlik vermektedir.

4. Oda ve Banyo Sayisi: Konut proje satislarinda yapilan incelemelerde 6zellikle
cesitli iilkelerde oda ve banyo sayisi fiyati etkileyen faktorlere konu olmazken,
tilkemiz ve ilimizde en dnde gelen faktorlerdendir. Konutun oda sayisinin 2+1 yada
3+1 olmasi, banyo sayis1 Ve ebeveyn banyosu da dahil olmak tizere tiim bu 6zellikler

fiyata etki eden faktorlerdendir.

5. Otopark: Fiyata etki eden faktorler iginde gelistirilen projenin biiyikligi ve
igerdigi sosyal olanaklar ve otopark gibi etkenler de bulunmaktadir. Ulkemizde ve
ilimizde ozellikle bir binanin otoparki olup olmadigi fiyati etkileyen baslica

faktorlerden goriilmektedir.

6. Manzara: Bir proje, bogaz, dag, orman, deniz vb. (landscape) 6zel dogal bir
peyzaj goriiniimiine sahip ise, konut fiyatlarina 6nemli bir etkisi bulunmaktadir.
Alicilarin, proje iizerinde ya da bitmis bir binada diger faktorler konusunda ikna

olduktan sonra, dikkat ettikleri diger konuda manzaradir.

Konut fiyatina etki eden faktorlerin incelenmesi neticesinde karsimiza c¢ikan bu 6

faktor genellestirilebilir.

Bu tezin genel anlamda, Kocaeli iline ait ti¢ farkl ilgede, gayrimenkul fiyatlarina etki
eden faktorler hakkinda bilgi edinmek isteyen yatirimcilara, alicilara ve

arastirmacilara kaynak olmasi temenni edilmektedir.
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