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Konut, temel ihtiyaçlardan biri olan barınmanın en önemli yatırım aracıdır. Bireyler 

yatırımlarını değerlendirirken konutu güvenli bir araç olarak görmektedir.  Bireyler 

konut satın almak istediklerinde, yaşadıkları toplumun gelişmişlik düzeyi ve sahip 

oldukları statüleri onların bu kararına etki etmektedir. Bundan dolayı konut 

fiyatlarına etkisi olan etkenlerin incelenip, araştırılması son derece önemlidir. 

Farklı ülkelerde ve farklı bölgelerde hatta aynı ilin farklı ilçelerinde konut fiyatlarını 

etkileyen etkenler çeşitlilik göstermektedir. Bu farklı bölgelerdeki ekonomik durum, 

çevresel, sosyal ve fiziksel koşullar bireylerin tercihlerini yönlendirmektedir. 

Türkiye’nin en büyük endüstri kentlerinden biri olan Kocaeli ili sosyo-ekonomik ve 

kültürel olarak hızlı bir şekilde değişim göstermektedir. Bu çalışmada, jeopolitik 

konum olarak İstanbul’a yakın olması, ulaşım ağı kolaylığı, yeni imara açılan 

alanlarla birlikte hızlı şehirleşmeye olan yatkınlığı ve sanayileşmeye bağlı olan iş 

gücü gibi etmenler sebebiyle seçilmiştir. Ayrıca iş gücü sanayi çevresinde geliştiği 

için şehirleşme ve yeni yapılanmalar buna bağlı olarak gelişmektedir. Bu çalışmada 

da ilin merkez ilçesi olan İzmit, sanayileşmenin yoğun olduğu Kartepe ve ulaşım ağı 

kolaylığı, denize olan yakınlığı sebebi ile Karamürsel ilçeleri örnek olarak 

sunulmuştur.  

Bu çalışmada Kocaeli iline ait bazı ilçelerinde farklılık gösteren fiyatlarına etki eden 

faktörlerin belirlenmesi amaç edinilmiştir. Yapılan araştırma ve gözlem sonucu 

Kocaeli ilinde konut fiyat aralığının ilçe bazlı olarak anlamlı derecede farklılıklar 

göstermesi bu ilin seçilme nedenlerinden biridir. 
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Kocaeli iline ait üç farklı ilçedeki faktörler araştırılıp, özetlenmiştir. Öncelikle çeşitli 

ülkelerde yapılan çalışmalar incelenmiş, daha sonra ise, Türkiye’de olan örnekler 

araştırılmıştır. Farklı ülkelerin değişik illerindeki faktörler ile ülkemizdeki çeşitli 

illerdeki faktörler kıyaslanmıştır. Çalışmanın sonunda örnek alanlarda inceleme 

yapılmıştır. Yapılan incelemede karşımıza çıkan konut fiyatına etki eden faktörler tek 

tek anlatılmış, etki etme nedenleri belirlenmiştir. 

Sonuç olarak, Kocaeli’nde konut fiyatlarının en önemli belirleyicileri olarak, binanın 

fiziksel özellikleri, ulaşım, binanın bulunduğu yerin yerleşkesi, oda ve banyo sayısı, 

otopark, manzara tespit edilmiştir. Ayrıca farklı ülkelerde ve ülkemizde yapılan 

çalışmaların incelenmesi neticesinde ortaya çıkan sonucun kıyaslanmasında, 

karşımıza çıkan veri farklılıkları bulunmaktadır. Bunlar; sosyal donatılara olan 

yakınlık, mimari tasarım, gelir düzeyi, erişilebilirlik, komşuluk birimi, arazi fiyatı, 

inşaat maliyeti, merkezi iş alanına uzaklık gibi faktörlerdir. Etkenlerin 

kıyaslanmasında ortaya çıkan veri benzerlikleri de bulunmaktadır. Binanın fiziksel 

özellikleri, ulaşım, çevresel faktörler ve binanın bulunduğu yerleşkenin niteliği 

benzerlikleri oluşturmaktadır.  

Kocaeli’nin bu ilçeleri baz alınarak yapılan incelemede elde ettiğimiz veriler ve 

bulduğumuz etmenler değerlendirildiğinde farklı ülkelerin farklı şehirlerinden 

bağımsız sebepleri olmadığını ve konut fiyatlarını etkileyen faktörlerinde paralellik 

gösterdiği sonucuna ulaşılmıştır. 

 

Anahtar Kelimeler: Türkiye, Kocaeli, Değerleme, Gayrimenkul Değer 

Değerlendirmesi, Konut Fiyatı, Etki Eden Faktör, İzmit  
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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 Karamürsel 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, İzmit 
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BİRİNCİ BÖLÜM 

GİRİŞ 

1.1.Problemin Tanımlanması 

Konut, bireylerin barınma ihtiyacından doğan bir gereksinimdir. Konut, bu bağlamda 

bazen bir tüketim malı olarak bazen de bir yatırım aracı olarak kabul görmektedir. 

Ülkelerin ekonomik durumu, gelir dağılımı, ekonomik ve sosyal koşullar, doğa 

şartları, nüfus artışı, göç, hane halkının nitelikleri gibi birçok faktörden 

etkilenmektedir. Yani konut piyasası aynı zamanda sosyal, ekonomik, kültürel ve 

hukuki boyutları bulunan fiziksel büyüklüğe sahip bir ortam olarak nitelendirilebilir. 

Konut piyasasına etki eden faktörlerin neler olduğu ülkeden ülkeye, ilden ile ilçeden 

ilçeye hatta mahalleden mahalleye göre bile değişim göstermektedir. Konut fiyatını 

belirleyen etmenlerden başlıcaları şunlardır; Meskenin büyüklüğü, oda sayısı, 

konumu, ulaşım kolaylığı, ısıtma sistemleri, binanın yaşı, konumu, iş merkezlerine 

yakınlık, binanın kaçıncı kat olduğu, manzarası, oyun alanlarına yakınlık, otopark 

durumu gibi sıralandırmak mümkündür (Afşar, Yılmazel, & Yılmazel, 2017). 

Bu tez kapsamında da Kocaeli iline ait farklı bölgelerdeki konutların fiyatlarına etki 

eden faktörlerin neler olduğu belirlenmeye çalışılmıştır.  

Kocaeli iline ait daha önceden böyle bir çalışmanın bulunmayışı, Kocaeli ilinin 

metropoliten durumda bulunması, bazı büyük il ve ilçelere göre konum olarak 

yakınlığı, gayrimenkul sektörünün hızla gelişim göstermesi ve buna bağlı olarak 

Kocaeli’nde konut piyasasının canlanması gibi birçok faktörden dolayı Kocaeli ili ve 

bazı ilçeleri bu tezde araştırılmıştır. 

Kocaeli iline ait konut yapılaşması bireysel müteşebbislerin kat karşılığı modeliyle 

ürettiği konut projeleri ile oluşmuştur ki, bu 1960-1980 yılları arasında yap-satçı 

olarak isimlendirilmektedir (Mirasyedi, 2006). Niteliksiz konut alanları aynı 

zamanda ekonomik ömrünü tamamlamış olup yenilenmeyi beklemektedir. Bu 

yenilenme süreci,1999 yılı Marmara Depremi sonrasında yasal konut üretiminin 

büyük bir bölümünü kapsamaktadır.  Toplu konut alanlarında belirtilen kentsel 
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boyuttaki konutlar, dışa kapalı konut sitelerinde üretilen konutlar, konut 

kooperatifleri yap-satçı gelişim belediye şirketleri olarak sınıflandırılabilir 

(Mirasyedi, 2006). 

Tüm bu üretilen konutlarda fiyat parametresi üreticiler için satış kaygısını azaltması 

açısından ve üreticilerin konut yapım kalitesi gibi bazı ilkelerinden ödün vermemesi 

büyük bir önem arz etmektedir. Konut satın almak isteyen kişi ya da kurumlar, 

aradıkları niteliklere uygun üretilen konutların fiyat parametresini etkileyen faktörleri 

göz önünde bulundurmalıdır. Bu bakımdan Kocaeli’nin farklı bölgelerinde 

günümüze kadar üretilen konutlarda alım-satım fiyatlarına ne gibi faktörler etkili 

olmuştur sorusu büyük bir problemin çözümüne yardımcı olmaktadır. 

1.2.Çalışmanın Amacı 

Konut sektöründe faaliyet gösteren şirketler, konut piyasasını ayrıntılı bir şekilde 

analiz edip yorumlama şansına sahip olmadığı için, fiyat kriterlerini belirlerken ve 

yatırımlarını piyasa ile eşit şartlarda yaparken konut sektörü piyasasında gelişigüzel 

şekilde inceleme yapmaya çalışmaktadır. 

Bu çalışmanın amacı, kentsel gelişim alanlarında uygulanan orta ve üst gelir grubuna 

hitap eden yapılmış ve yapılmakta olan projelerin birim satış fiyatlarına etki eden 

faktörlerin ortaya konulmasıdır. Kent yöneticiliği ve gayrimenkul geliştirme şartları 

doğrultusunda incelenmesi ve ortaya çıkan faktörlerin hangi faktörler olduğu, öncelik 

sırası ve Kocaeli ilinde belirlenen üç ilçe için satış fiyatlarına etki etme oranlarının 

saptanmasıdır. Bu çalışmadan elde edilecek sonuçlarının ileriki dönemde yapılacak 

konut projelerinin fiyatlarının belirlenmesi açısından bilgi kaynağı olması 

hedeflenmiştir. 

1.3.Tezin İçeriği ve Konusu 

Bu tezin içeriği ve konusu Kocaeli ilinin farklı bölgelerinde konut fiyatlarına etki 

eden faktörlerin detaylı bir şekilde analiz edilip yorumlanmasıdır. Bu kapsamda 

Kocaeli ilinde bulunan üç ilçenin belli başlı kentsel gelişime açık planlı alanları ve 

bu alanlara ait konut projeleri detaylı bir şekilde incelenmiştir. 
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Toplam altı bölümden oluşan tezin ilk bölümünde problemin tanımlanması, 

çalışmanın amacı, tezin içeriği ve konusu yöntemiyle ilgili bilgi verilmiştir. 

Tezin ikinci bölümünde ise, çeşitli ülkelerde daha önce yapılmış olan konut 

fiyatlarına etki eden faktörler incelenmiş ve bu konu ile ilgili araştırmacıların 

görüşleri analiz edilmiş olup çalışma yöntemleri ortaya konulmuştur. 

Üçüncü bölümde konut piyasasındaki artışlar, Türkiye’deki Büyük Şehirlerde ve 

Kocaeli ilindeki konut piyasası ile ilgili bilgi verilmiştir. Bu bilgilendirme 

kapsamında, Türkiye’deki konut piyasası genel hatlarıyla incelenmiş, Türkiye de 

2017 yılına ait konut satış fiyatları TÜİK verileri, Konut kredi miktarlarına ait 

grafikler ile açıklanmaya çalışılmıştır. Devamında Kocaeli ili İzmit, ilçesine ait konut 

alanları ile ilgili değişime etki eden faktörler yönünden analiz edilmiştir.  

Tezin dördüncü bölümünde, örnek alanlarda değerleme çalışmaları, değerleme ve 

gayrimenkul değerlemenin tanımı, değerleme yöntemleri olan gelir yöntemi, 

karşılaştırma yöntemi, maliyet yöntemi ile ilgili bilgiler verilip örnekler sunulmuştur. 

Bu bölümün devamında, değerlemede fiyatları belirleyen faktörler manzara, ulaşım 

kolaylığı, marka güvenirliği, yerleşim yerinin kimliği, erişilebilirlik genel olarak 

incelenmiştir. 

Beşinci bölümde, Kocaeli ili örnek alanların seçimi ve alanlara ilişkin örneklerin 

incelenmesine ait ilgili detaylı bilgi verilmiştir. Kocaeli genelinde İzmit, Başiskele, 

Karamürsel ilçeleri olmak üzere üç bölge seçilmiştir. Çalışma kapsamında incelenen 

örnek gayrimenkul değerleme raporları, bu bölgelerdeki gayrimenkulün özellikleri, 

konumu, bölgenin gelişme potansiyeli, gayrimenkulün değerine etki eden faktörler 

başlıca imar planları incelenmiştir.  

Altıncı ve son bölümde ise tez çalışmasının genel bir değerlendirmesi yapılıp ilgili 

grafik ve tablolar eklenip, konut fiyatlarına etki eden faktörler yönünden 

değerlendirmeye sunulmuştur. 

1.4.Yöntem 

Bu tez çalışması, nitel örnek olay çalışma yöntemi (case-study) kullanılarak 

oluşturulmuştur. Bu yöntem, bir ortamın, bir yerin ya da bir kişinin, sadece 
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dokümanlarının toplanması ya da belirli bir olayın detaylı araştırılması olarak 

tanımlanmaktadır. Nitel örnek olay çalışmasının (case-study) en belirgin özelliği 

durum veya durumların detaylı bir şekilde araştırılmasıdır. Yani bir duruma ait 

bireyler, ortam, süreçler olaylar, vb. etmenler ile bütünüyle araştırılmaktadır ve ilgili 

durumu nasıl etkilediği ve nasıl etkilendikleri üzerine odaklanılmaktadır (Deveci, 

2018). Durum çalışması için “nasıl” ve “niçin” soruları esas alınır. Araştırmacı bir 

durumu ya da olayı kontrol edemediği durumda derinlemesine araştırmasına olanak 

veren bir yöntemdir. Durum çalışması, deneysel çalışmalarda olduğu gibi kuramsal 

çalışmalara da genellenebilir. Araştırmacının amacı istatistiksel tahminler yapmak 

yerine ‘analitik genellemeler’ yapmak ve “teori oluşturmak” veya “teorik 

önermelerde” bulunmaktır (Yıldırım & Şimşek, 2005; Punch, 2005). 

Bu yöntemin tercih edilmesindeki neden,  konut fiyatlarına etki eden faktörler 

hakkında olabildiğince bilgi edinmeye çalışmak ve bu sayede konu hakkında“ 

derinlemesine bilgi” ve “yoğun bir betimleme” üzerinde yoğunlaşabilmektir. Bunun 

sebebi ise nitel araştırma verilerinin analiz edilmesi için olanak sağlanmasıdır (Miles 

& Huberman, 1994; Dey, 1993). Öncelikle daha önce benzer konularda yapılmış 

olan makaleler, araştırma sonuçları ve tez çalışmaları, ilgili kitaplar incelenmiş, teze 

konu olan bilgi ve yorumlarla birlikte çeşitli belgelerin incelenip özeti hazırlanmıştır.  

Bu incelenen belgelerin sonucu ışığında ise, bu çalışmada konut fiyatlarına etki eden 

faktörler ile ilgili özet bir tablo hazırlanmıştır.  

Gerekli incelemelerden sonra, benzer büyüklükteki şehirlerde ve Kocaeli ilindeki 

konut piyasalarındaki artış ile ilgili bilgilendirme yapılmıştır. Kartepe ve İzmit konut 

alanlarıyla ilgili sonuçlar bulunmuştur. Bu bilgilendirme neticesinde, konut 

fiyatlarına etki eden faktörlerle ilgili genel bir değerlendirme yapılmıştır. 

Değerlendirmenin güvenirliği, doğruluk özellikleri ile ölçülebilir olması sebebi ile 

son yıllarda İzmit ilçesindeki öne çıkan konut bölgeleri ve projeleri ayrıntılı bir 

şekilde incelenmiştir (Şencan, 2005).  

Örnek alanlarda değerleme çalışmaları, değerleme ve gayrimenkul değerlemenin 

tanımı, değerleme yöntemleri olan gelir yöntemi, karşılaştırma yöntemi, maliyet 

yöntemi ile ilgili bilgiler verilmiştir. Bu bölümün devamında, değerlemede fiyatları 
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belirleyen faktörler markanın güvenilir olması, manzara, yerleşim yeri özellikleri, 

ulaşım kolaylığı erişilebilirlik genel olarak incelenmiştir. 

Son bölümde ise farklı ülkelerde konut fiyat artışına etki eden faktörler ile Kocaeli 

ilindeki konut fiyat artışına etki eden faktörler karşılaştırılmıştır. Bu neticede tez 

konusu ile ilgili ikincil veri kaynaklarından nitel veriler elde edilmiş olup genel bir 

değerlendirme yapılmıştır. 
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İKİNCİ BÖLÜM 

KONUT FİYATLARININ DEĞİŞİMİ 

Tezin bu ikinci kısmında öncelikle konunun daha iyi anlaşılabilmesi adına konut 

fiyatlarını etkileyen faktörlerden kısaca bahsedilecektir. Farklı ülkelerde yapılmış 

çalışmalar ve ülkemizde yapılan çalışmalar anlatılarak, ülkemizde çeşitli illerde 

yapılan araştırmalarda elde edilen konut fiyatlarına etki eden faktörler ile çeşitli 

ülkelerde yapılan araştırmalarda elde edilen konut fiyatlarına etki eden faktörlerin 

farklılıkları ve benzerlikleri açıklanacaktır. 

2.1. Konut Fiyatlarını Belirleyen Faktörler 

Konutların birim satış fiyatlarını belirleyen çok sayıda etmen bulunmaktadır. Yapılan 

araştırmalarda bu etmenler fiziksel ve sosyal faktörler olarak iki şekilde karşımıza 

çıkmaktadır. Bu tez çalışması kapsamında bu etmenler finansal, çevresel ve projeye 

yönelik olmak üzere 3ana başlık altında incelenecektir.  

2.1.1. Finansal Faktörler 

Bu faktörlerin büyük kısmını konut fiyatlarını direkt olarak etkileyebilecek birim 

maliyetler oluşturmaktadır. Örnek olarak, konutun yapımı için kullanılacak 

malzemenin kaliteli olması konutun metrekare başına düşen birim maliyeti üzerinde 

arttırıcı bir etkiye sebep olacak ve neticede konutun satış fiyatı artacaktır. Bu yüzden 

projenin amaçladığı gelir grubuna uygun olacak şekilde maliyetlerin belirlenmesi 

oldukça önemlidir. 

Bu etmenler arasında konutun satışı sırasında sunulacak olan ödeme kolaylıkları 

incelenmesi gereken diğer bir unsurdur. Konutların satış fiyatını banka kredisi ile 

ödeme, peşin alım ile ödeme, krediyi taksitlendirme gibi seçenekler de konutun fiyat 

değişiminde etkili olan finansal faktörlerdendir (Erna, 2009). 

2.1.2. Projeye Yönelik Faktörler 

Bu faktörler konut projesinde önceden belirlenmiş olan gelir grubuna yönelik ve 

konut için yapılacak konsept sonucu oluşan faktörlerden oluşmaktadır. Bu faktörlere 
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de örnek olarak, proje geliştiricisi tarafından oluşturulan ve yapılacak projeye özgü, 

güvenlik, çocuk park ve oyun alanları, yeşil alanların durumu, konutun yapısında 

kullanılacak malzemenin kalitesi, ünitenin toplam miktarı, büyüklüğü, sosyal 

donatılar, yüzme havuzu, birimlerin nasıl ve ne şekilde teslim edildiği vb. etmenler 

projeye yönelik faktörlerdendir (Erna, 2009). 

2.2. Dünyada Konuya İlişkin Örnekler 

Daha önce bu alanda yapılmış araştırmalar incelenmiş olup, konut projelerinin 

fiyatlarına etki eden faktörleri bu bölümde özetlenmiştir. 

Örneğin(Henning & Ridker, 1968)de St. Louis şehrinde (Anderson & Crocker, 1971) 

de St. Louis, Kansas ve Washington şehirlerin de konut fiyatlarına etkisi olan 

çevresel faktörlerin etkilerini incelemişler ve çalışma sonucunda hava kirliliğinin 

belirleyici bir etken olduğu sonucuna varmışlardır. (Anderson & Crocker, 1971) de 

Washington da Kansas City ve St. Louis’te yaptıkları çalışmada konut fiyatlarına 

etkisi olan diğer faktörleri, taşınmazın yapısal özelliği ve hane halkı geliri olarak 

belirlemiştir. 

(Kain & Quigley, 1970) yaptıkları araştırmada, Amerika'da St. Louis’te konut 

fiyatlarına etkisi olan faktörlerin; konutun yer aldığı bina özellikleri ve yapısal 

nitelikleri ve komşuluk birimi, olduğunu ileri sürmüşlerdir. Yaptıkları çalışmada 

vardıkları sonuç, konut fiyatını en fazla etki eden öğeyi, konutun yapısal özelliği 

olarak belirlemişlerdir. 
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Şekil 2. 1. St. Louis şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

(Follain & Jimenez, 1985), Amerika'da 34 metropoliten alanla ilgili yaptıkları 

çalışmada, konut satış fiyatlılarına etkisi olan en önemli faktörlerin; arazi fiyatı ve 

inşaat maliyeti olduğunu belirtmişlerdir. 

(McDonald & McMillen, 1990) ve (Waddell, Berry, & HochI., 1993), tarafından 

yapılan araştırmalarda, Chicago eyaletinde konut satış fiyatlarını etkileyen diğer bir 

faktörün merkezi iş alanına (MIA) olan konut uzaklığı olduğunu belirtilmişlerdir. 

(Rodriguez, Sirmans, & Allen, 1995; Benson & Willis, 1993; Seiler, Bond, & Seiler, 

2001), tarafından yapılan araştırmalarda, South Carolina eyaletinde manzara 

faktörünün gayrimenkul değeri üzerinde yükseltici bir etkiye sahip olduğu sonucuna 

varmışlardır. 

Diğer bir çalışmada da, Amerika'daki 3 alışveriş merkezinin uzaklığının ve 

büyüklüğünün yakın konutlar üzerindeki etkisi araştırılmıştır. Sonuç olarak, alışveriş 

merkezinin büyüklüğünün, civardaki konut değerleri üzerinde pozitif bir etki 

yarattığı sonucuna ulaşılmıştır (Sirpal., 1994). 

(Houghwout, 1997) çalışmasında, New York şehrinin banliyölerindeki konut 

değerlerini altyapı yatırımlarının nasıl etkilendiğini regresyon analizi
1
  ile 

incelemiştir. İnceleme sonucunda, altyapı yatırımlarının konut fiyatlan üzerinde 

etkiler yarattığı sonucuna varmıştır. 

Konut değerini direk olarak etkide bulunan faktörün en önemlisi gelişime açık olan 

yeni yerleşim birimleridir. Yerleşim alanlarında yapılan yeni inşaatlar ve o bölgede 

yatırıma konu olan eksiklikler değerlendirilerek yapılmış olan farklı bir çalışmada 

emlak değerlerini etkileyen olumsuz ve olumlu yanları irdelenerek bir sonuca 

varılmıştır. İki aşamalı hedonik fiyat
2
 modelinin oluşturulduğu araştırmada 

Cleveland Ohio eyaletinde 1992 ve 1994 yılları arasında bölgedeki tüm satılmış olan 

                                                 

1
 İstatistik biliminin ana ilgi alanlarından biri olan, rastgele seçilen bir değişkenin davranışının model 

kullanarak tahminleme sürecidir. 

2
 Kalite etkisinden arındırılmış saf fiyat değişimlerini ölçmek 
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12100 adet bir ve iki ailelik konutların satış fiyatı kullanılarak araştırma sonucunun, 

mevcut konut fiyatlarında tüm yeni konut projelerinin 670 dolarlık fiyat artışına 

sebep olduğu sonucu ortaya çıkmıştır(Simon, Querci, & Maric, 1998). 

Farklı bir çalışma olan (Jud & Winkler, 2002) tarafından hazırlanan, regresyon 

analizi ile inceledikleri refah düzeyinin konut fiyatları üzerindeki etkilerinin, 

Amerika'da 130 adet anakente ait bölgede 1984-98 yılları arasında, konut fiyatlarına 

en çok lokasyonuna göre değiştiği, nüfus artışı, gelir seviyesi ve inşaat 

maliyetlerinden, borsadaki değişimlerden, faiz oranlarına kadar birçok değişken 

faktörden büyük ölçüde etkilendiği belirlenmiştir. 

Bir diğer ülke olan İtalya’da (Muth, 1969) tarafından yapılan LAU1 bölgesinde 

konut fiyatlarını etkileyen faktörlerin araştırılmasında, kent merkezine ve sanayi 

alanlarına olan mesafesi, komşuların mevcut durumları, konutların yapısal 

özellikleri, ulaşım güzergâhları, rekreasyon alanları, üniversiteler, kültür merkezleri 

ve çeşitli sosyal donatı alanları olduğu saptanmıştır. Ulaşım ağlarına ve çalışma 

alanlarına olan yakınlığın konut fiyatlarını artırdığı gözlemlenmiştir. 

İsrail’in Tel-Aviv kentinde hedonik fiyat analizi ile yapılmış olan çalışmada, konutun 

bulunduğu binanın yapısal özellikleri,  kent merkezine olan uzaklığı, komşuluk 

birimi, bina görünümü ve yakın çevresinde yer almış olan yapıların hangi amaçla 

kullanıldığı gibi değişkenler dikkate alınmıştır. İnceleme yapılan bu 5 faktör, fiyat 

farkını  % 84 oranında açıklamıştır. Bu sebeple, konut fiyatını en çok etkileyen 

parametrenin, konutun ve yakın çevresinde ki, komşuluk biriminin nitelikleri ve bu 

birimde yer alan konut sayıları ile sosyal yapının etkili olduğu sonucuna 

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



10 

 

 

Şekil 2. 2. Tel-Aviv şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

(Forrest, 1990)’a ait bir çalışmada, İngiltere'de 9 bölgede yapılan incelemede, konut 

fiyatlarındaki bölgesel değişim test edilmiş ve teste konu konutların yapısal 

özellikleri dikkate alınmıştır. Bunun sonucu olarak yapılan çalışmada konut 

fiyatlarını etkileyen faktörlerin, binanın tipi, oda ve banyo sayısı, bahçe ve otoparka 

sahip olup olmadığı, mülkiyet sahipliği oranı, konutun ömrü ve bina ısıtma 

sisteminin konut fiyatlarında etkili olduğu görülmüştür. 

(Mozolin, 1994) tarafından yapılan çalışmada, Rusya Moskova'da konut 

fiyatlarındaki değişim incelenmiş, şehir merkezine olan uzaklık, rekreasyon 

alanlarına olan yakınlık, komşuluk çevresinin sosyo-ekonomik durumu gibi 

özelliklerin konut fiyatının yükselmesinde önemli rol oynadığı belirtilmiştir. 
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Şekil 2. 3. Moskova şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

(Tse & Love, 2000)’ye göre, Hong Kong'da 1999 yılında satışı yapılan 139 adet 

konutun verisi çoklu regresyon analizi kullanılarak yapılan araştırmada, orta gelir 

düzeyindeki bireylerin, seçtiği, küçük ve orta büyüklükteki konut alanlarına ait 4 

farklı yerleşim merkezi incelenmiştir.  

 

Şekil 2. 4. Hong Kong şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

Dikkate alınan unsurlar olarak konutun ömrü, ne tip olduğu, büyük alışveriş 

merkezlerine olan mesafesi ve rekreasyon alanlarına olan uzaklığı, otopark sahipliği 

manzarası olup olmadığı, zemin katta bulunması olarak belirlenmiştir. Yapılan 

çalışma sonunda konut fiyatlarındaki artışın yatırım için alınan gayrimenkul ile 
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doğru orantılı olduğu ortaya konmuştur. Otopark imkânının olması konutların 

fiyatını arttırırken, fiyatı düşüren önemli bir neden ise konutların mezarlık alanına 

yakınlığı ya da bu tip bir manzaraya sahip olmasıdır. 

Nijerya İbadan'da hedonik fiyat analizi uygulanarak yapılan başka bir araştırmada, 

ulaşım ağları, komşuluk biriminin konumu, merkezi iş alanına uzaklık,  sahip olduğu 

donatı alanları gibi fiziksel özelliklerle beraber, sosyo-ekonomik değişkenler de 

incelenmiştir. Sonuç olarak, hane halkı gelir düzeyinin fazlalığı, aile reisinin sahip 

olduğu mesleğinin konut fiyatında etkili olduğu sonucuna ulaşılmıştır (Arimah, 

1992). 

 

Şekil 2. 5. İbadan şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

Çeşitli ülkelerde yapılmış olan çalışmaların analizinde çıkan sonuçlar da konut 

fiyatlarına etki eden en önemli faktörleri gösteren özellikler Tablo 2.1.’de 

gösterilmiştir. 

  



13 

 

Tablo 2. 1. Çeşitli Ülkelerde Yapılan Çalışmaların Sonuçlarına Göre Konut 

Fiyatlarına Etki Eden En Önemli Özellikler 

1.Binanın Fiziksel Özellikleri 

2.Binanın Bulunduğu Yerleşkenin Niteliği 

3.Sosyal Donatlara Olan Yakınlık 

4.Mimari Tasarım 

5.Çevresel Faktörler 

6.Gelir Düzeyi 

7.Erişebilirlik 

8.Komşuluk Birimi 

9.Arazi Fiyatı 

10.İnşaat Maliyeti 

11.Merkezi İş Alanına Uzaklık 

12.Altyapı 

13.Finansal Hareketlilik 

14.Ulaşım 

 

Tabloda yer alan farklı ülkelerin sosyo-ekonomik alanlarındaki konutlarda görüldüğü 

gibi değişik ama ortak pek çok faktöre rastlanmıştır. Bu faktörlerin farklılıkları olsa 

bile benzer yönleri bulunmaktadır. Bu benzer yönler konut fiyatlarının artışına en 

çok etki eden parametreler olarak karşımıza çıkmaktadır. Ülkemizde yapılan çeşitli 

çalışmalardan elde edilen verilere tezin bir sonraki kısmında değinilecektir. 

Gelişmiş ülke ekonomileri 2008 yılı bir dönüm noktası demektir. Küresel krizin 

patlak vermesi sebebi ile inşaat sektörü oldukça etkilenmiştir. ABD’deki konut 

fiyatları kriz sonrası, özellikle de 2008 - 2012 yılları arasında azalma göstermiş olup 

2013 yılından sonra normalleşmeye başlamıştır. 2015 yılında fiyatlarda da yükselme 

görülmektedir. 2016 yılında bu sürekliliğin devam ettiğini aşağıdaki grafiğe göre 

söyleyebiliriz. Donald Trump, ABD Başkanlık seçimlerini kazandıktan sonra konut 

fiyatları bazı eyaletlerde oldukça hızlı yükselmiştir. 
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Şekil 2. 6. ABD Konut Fiyatları - (Bloomberg, Kasım 2017). 

AB ülkelerinde ise bankaların ekonomik iyileşmeyi hedefleyecek çerçevede destek 

vermediği gözlemlenmiştir. AB ülkelerinde da bankalar bilançolarını arttırmakta 

isteksiz davrandıklarından gayrimenkul emlak piyasasına hem talep hem de arz 

yönünü etkilemiştir. Çoğunluğu yaşlı bir nüfusa sahip AB ülkeleri için kredi kullanan 

kişi ve kurumlar bu süreçten oldukça etkilenip, konut sektöründeki canlılık 

etkilenmiştir. Ancak AB ülkelerine özellikle 2013 yılından başlayarak bölge dışından 

talepler görülmektedir.  

Benzer şekilde kriz sonrası ABD ile benzer önlemler alan İngiltere’de de konut 

fiyatları ve satışlarında keskin bir yükseliş görülmüştür. Ancak İngiltere’nin Brexit 

sureci ile konut fiyatları duraksama yaşamış olup sonra tekrar yükselişe geçmiştir. 

Konut fiyatları açısından diğer gelişmiş ülkelere göre daha az bir görünüm çizen 

Japonya ise canlandırıcı politikalar uygulamaya sokulsa da yükselişin yavaş olduğu 

gözlemlenmiştir. 

Rusya’da konut fiyatları 2015 yılından itibaren ekonomik sebepler ve emtia 

fiyatlarındaki gerileme sebebi ile azalma göstermektedir. 

Çin’de ise hükümet, kredi borçlarının önüne geçmek amacı ile 2015 yılına kadar 

bankalara müdahalede bulunmuş fakat büyümedeki yavaşlamalar göz önüne alınarak 

konut sektöründe bazı teşvikler sağlamıştır. 
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Brezilya 2014 yılına kadar konut sektöründe hızlı bir gelişim ivmesine sahip iken bu 

yıldan sonra yaşanan ekonomik kriz ve siyasi istikrarsızlık sebebi ile gayrimenkul 

piyasası olumsuz yönde etkilenmiştir. 

Hindistan’da ise ülke ekonomisinin istikrarlı bir şekilde büyümesi ile BRIC ülkeleri 

arasında fiyatlardaki artış en üst düzeydedir. (Aşkın & Dalkılıç, 2018; Alp & Yılmaz, 

2007; IMF, 2017; İş_Bankası, 2018; Karapınar, Bayırlı, & Bal, 2007; Kaya, 2012; 

McKenzie, Richard, & Betts, 2006; IMFBlog, 2017). 

 

 

Şekil 2. 7. Dünya Genelinde Konut Fiyat Değişimleri (IMF, 2017). 

2.3. Ülkemizde Yapılmış Çalışmalar 

Türkiye'de, konut fiyatlarına etki eden faktörlere ait bilimsel kaynaklar, bitirme 

tezleri ve çeşitli belgeler incelendiğinde ilk dikkati çeken (Turel, 1981)tarafından 

yapılan araştırmadır. Bu çalışmada Ankara ilindeki konutlar incelenerek, piyasanın 

işleyişi ele alınmış olup, konut fiyatlarının zamanla değişmesine neden olan faktörler 

ortaya konulmuştur. Ankara içindeki, fiyat farklılığının ortaya konabilmesi için 8 

farklı konut bölgesi belirlenmiştir. Konut tipi özelliklerinden, kaloriferin olup 

olmaması, yeni mi eski bir binamı olduğu, bodrum katlı mı, zemin katlı mı yoksa bir 

veya iki katlı bina olması mı, sıcak su varlığı, oda sayısı, konutun brüt alanının, 

bahçe alanının artmasının merkezi işyerleri ve şehir merkezlerine olan uzaklık 
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bağımsız değişkenlerdir. Konutun yıllık kirası bağımlı değişken olarak, ele alınarak, 

bu çalışmada güney ve kuzey bölgelerinde % 61'lik bir oranın fiyatlarda bölgesel 

değişikliğe sebep olduğu ortaya konmuştur.  

 

Şekil 2. 8. Ankara şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

İstanbul ve ilçelerinde yapılan bir diğer araştırmada, konut fiyatlarının ilçelere göre 

mekânsal dağılımının incelenmesi ve fiyat farklılaşmasına sebep olan etkenler 

araştırılmıştır. İstanbul'da 15 bölge belirlenmiştir. Konut fiyatlarına etki eden 

faktörlerin, bulunduğu konumun dokusu, konutun yer aldığı binanın özellikleri;  

şehir içindeki konumu ilk grupta, yaş, yapım cinsi, kat sayısı, asansör, otopark 

görünüm, izolasyon gibi özelliklerin yanı sıra, yakın çevrelerdeki alışveriş 

merkezleri, kullanılan ulaşım aksları, hastane, üniversite ve sanayi alanları, konut ve 

salonun alanı, oda sayısı banyo gibi etmenler belirlenmiştir. 
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Şekil 2. 9. İstanbul şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

Araştırmanın sonucunda, konut fiyatına etki eden en önemli faktörlerin konut 

büyüklüğü, yaşı, oda sayısı, manzara kalitesi, daire sayısı ve otopark olduğu 

saptanmıştır (Eğdemir, 2001). Eğdemir yaptığı araştırmada, çoklu regresyon analizi 

yöntemini kullanarak incelemiştir. İstanbul geneli ve ilçelerinde konut fiyatı ile 

konutun yakın çevre değişkenleri ve nitelikleri arasındaki ilişkiyi inceleyen çalışma 

sonucunda, bina yaşı konutun yapı kalitesi, binadaki daire sayısı ve otopark 

sahipliğinin fiyatta etkili faktörler olduğu, bu faktörler içerisinde en belirleyici 

olanların bina yaşı, yapı kalitesi otopark olduğu belirtilmiştir. 

(Dökmeci, Önder, & Yavaş, 2003) yaptığı çalışmalarda ise, İstanbul' da konut satışı 

ve kira değerleri ile çevresel faktör ve konutun fiziksel özellikleri arasındaki ilişkinin 

incelendiği çalışmada, 1992 yılı Temmuz-Ağustos ayları arasında yapılan, 100’den 

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

Hedonik fiyat analizinin kullanıldığı araştırmada dışsal faktörler, bölgesel veya yerel 

özellikler, değişken olarak taşınmazın nitelikleri kullanılmıştır. Çalışma sonucunda 

kira ve satış değeri üzerinde yeşil alan memnuniyetinin etkisi olduğu, manzara 

faktörünün ise etkili olmadığı görülmüştür. Ulaşım akslarına, alışveriş merkezine ve 

kent merkezine yakınlığın kira değerini satış değerine göre daha fazla etkilediği 

sonucuna varılmıştır. 
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İzmir ilinde konut fiyatlarına etki eden faktörleri araştıran (Üçdoğruk, 2001) hedonik 

yaklaşım yöntemiyle emlakçılar ile yüz yüze görüşmüştür. Konutta kendi 

özelliklerini etkileyen değişkenler (ısınma sistemi, pencere, oda sayısı ve salon 

zemini gibi) ve dış özellikleri bağımsızken emlak fiyatı yönünden ise bağımlı 

değişken olarak modele konulmuştur. Hedonik modelde oda sayısı istatiksel olarak 

anlamsız çıkmıştır. Bu değerlendirmeden de anlaşılacağı gibi konutun fiyatına etki 

eden bağımlı ve bağımsız birçok değişken bulunmaktadır. 

 

Şekil 2. 10. İzmir şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

Eskişehir ilinde yapılan araştırmaya konu olan Odunpazarı Tepebaşı ilçesinde konut 

fiyatlarına etki eden faktörleri araştıran (Afşar, Yılmazel, & Yılmazel, 2017)hedonik 

fiyat modeli kullanmışlardır. Yapılan araştırmada 4311 konuta ait internet satılık ilan 

listesi verileri kullanılmıştır. Çalışmanın neticesinde oda sayısı, konutun büyüklüğü, 

merkezi ısıtma, banyo sayısı, otopark bulunması, asansör, ankastre mutfağının 

olması, birinci kat, ebeveyn banyosu gibi özelliklerinin ve bulunduğu mahallenin 

konut satış fiyatlarında etki eden faktörler olarak saptanmıştır. 
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Şekil 2. 11. Eskişehir şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

Mersin şehir merkezindeki konut ve yerleşim sahası, konutun maliyeti açısından 

incelendiğinde mutfak alanı ve konutun yerleşim alanı ile doğru orantılı olarak arttığı 

görülmektedir. Bu durum fiyatı etkileyen faktörlerden sadece bir tanesidir. Diğer 

faktörler incelendiğinde uydu sisteminden, asansöre, garajdan, banyo sayısına 

güvenlik sistemine kadar pek çok değişken olduğu ve bu değişkenlerin fiyatları 

yükselttiği belirlenmiştir.  

 

Şekil 2. 12. Mersin şehri Google Earth Görüntüsü (GoogleMaps, 2020). 

Ülkemizde çeşitli illerde yapılan araştırmalarda elde edilen konut fiyatlarına etki 

eden faktörler incelendiğinde binanın fiziksel özellikleri, ulaşım, kira getirisi, 
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çevresel faktörler, binanın bulunduğu yerin yerleşkesi, oda ve banyo sayısı, otopark, 

asansör ve manzara bağımsız değişken olarak karşımıza çıkmaktadır. 

Ülkemizde yapılmış çalışmalara göre varılan sonuçlarda fiyatlara etki eden en önemli 

faktörleri gösteren özellikler Tablo 2.2’de gösterilmiştir. 

Tablo 2.2.Ülkemizde çeşitli illerde yapılan araştırmalarda elde edilen konut 

fiyatlarına etki eden faktörler 

1.Binanın Fiziksel Özellikleri 

2.Ulaşım 

3.Kira Getirisi 

4.Çevresel Faktörler 

5.Binanın Bulunduğu Yerin Yerleşkesi 

6.Oda ve Banyo Sayısı 

7.Otopark 

8.Asansör 

9.Manzara 

 

Farklı ülkelerde ve ülkemizde yapılan çalışmaların incelenmesi neticesinde ortaya 

çıkan sonuç tablolarının kıyaslanmasında, karşımıza çıkan veri farklılıkları 

bulunmaktadır. Bunlar; sosyal donatılara olan yakınlık, mimari tasarım, gelir düzeyi, 

erişilebilirlik, komşuluk birimi, arazi fiyatı, inşaat maliyeti, merkezi iş alanına 

uzaklık, altyapı, finansal hareketlilik, oda ve banyo sayısı, otopark, asansör, 

manzaradır. Kriterlerin kendi içinde gösterdiği farklılıklar bir analiz sonucu değil 

kıyas yöntemi ile ortaya çıktığından faktörler derecelendirilmemiştir. 

Bu farklılıklar içerisinde en çok dikkat çeken, farklı ülkelerde hemen hemen her 

araştırmada değinilen altyapı faktörü, ülkemiz için konut fiyatlarını etkileyen önemli 

bir ölçüt olarak yer almamaktadır. Bunun nedeni ülkemiz insanlarının konut 

seçiminde altyapıyı bir ölçüt olarak görmemeleri fiyat açısından bir etki 

oluşturmamaktadır. 
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Bir diğer kriter olan kira getirisi farklı ülkelerdeki araştırmalarda karşımıza pek fazla 

çıkmazken ülkemizde yapılan araştırmalarda konut fiyatını etkileyen faktörlerin 

içinde en dikkat çekici olanıdır. Ülkemiz ekonomisinde yaşayan insanların ek gelir 

olarak yatırım amaçlı ilk kaynakları gayrimenkullerinden elde ettikleri kira 

gelirleridir. Bu gelirler kişilerin yaşam standartlarına etki ettiği için kira getirisi 

konut tercihinde dikkate alınan bir ölçütedir. 

Tablo 2. 3.Ülkemizde çeşitli illerde yapılan araştırmalarda elde edilen konut 

fiyatlarına etki eden faktörler ile çeşitli ülkelerde yapılan araştırmalarda elde 

edilen konut fiyatlarına etki eden faktörlerin farklılıkları 

FARKLILIKLAR 

1.Binanın Bulunduğu Yerleşkenin Niteliği 

2.Sosyal Donatlara Olan Yakınlık 

3.Mimari Tasarım 

4.Gelir Düzeyi 

5.Erişebilirlik 

6.Komşuluk Birimi 

7.Arazi Fiyatı 

8.İnşaat Maliyeti 

9.Merkezi İş Alanına Uzaklık 

10.Altyapı 

11.Finansal Hareketlilik 

12.Kira Getirisi 

13.Binanın Bulunduğu Yerin Yerleşkesi 

14.Oda ve Banyo Sayısı 

15.Otopark 

16.Asansör 

17.Manzara 
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Tabloların kıyaslanmasında ortaya çıkan veri benzerlikleri de bulunmaktadır. 

Binanın fiziksel özellikleri, ulaşım, çevresel faktörler ve binanın bulunduğu 

yerleşkenin niteliği benzerlikleri oluşturmaktadır. 

Veri benzerliklerinde farklı ülkelerde ve ülkemizde yapılan çalışmalarda en dikkat 

çeken benzerlik binanın fiziksel özellikleridir. Fiziksel özellikler diğer ülkelerdeki 

çalışmalarda ve araştırmalarda bir bütün olarak ele alınırken ülkemizde yapılan 

araştırmalarda fiziksel özellikler ayrı ayrı sınıflandırılmıştır. Binanın oda sayısından, 

kat yüksekliğine, ses ve yalıtımından, kaloriferli olup olmamasına kadar bütün 

fiziksel özellikler ailedeki kişi sayısına ve bölge yaşam tarzına göre değişkenlik 

gösterebilmektedir. Bu değişkenlikler ülkemizde faktörün tek tek etkenidir. 

 

Tablo 2. 4. Ülkemizde çeşitli illerde yapılan araştırmalarda elde edilen konut 

fiyatlarına etki eden faktörler ile çeşitli ülkelerde yapılan araştırmalarda elde 

edilen konut fiyatlarına etki eden faktörlerin benzerlikleri 

BENZERLİKLER 

1.Binanın Fiziksel Özellikleri 

2.Çevresel Faktörler 

3. Ulaşım 

4. Binanın Bulunduğu Yerin Yerleşkesi 

 

2.3.1. Çevresel Faktörler 

Çevresel faktörler, konutun yerinin seçilmesi aşamasında araştırılan unsurlardan 

oluşmaktadır. Bu faktörler aynı zamanda geliştiricinin müdahalesinin bulunmadığı ve 

detaylı ve titiz bir şekilde araştırılıp analiz edilmesi gereken faktörlerdendir. Örnek 

olarak ise, konutun yer aldığı bölgenin yapısı, bu bölgenin sosyo-ekonomik ve eğitim 

durumu, konutun yapılacağı ilçe ve mahalle,  konutun şehir merkezine uzaklığı, 

ulaşım olanakları ve hava kirliliği gibi sayılabilir (Erna, 2009). 
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Doğanın insan üzerine etkileri düşünüldüğünde karar alma sürecinde, başkaları ile 

olan iletişimde ve yaşam boyu karşılaşılan sorunlarla mücadelede çevresel faktörlerin 

önemi fark edilmektedir. Hava kirliliğinin yoğun olduğu, yaşam alanlarının düzensiz 

planlandığı, gürültülü ortamlarda yaşayanların daha sağlıklı kararlar vermesi, ruh 

sağlığının iyileşmesi, doğru iletişim kurması mümkün görünmemektedir. Sağlıklı bir 

toplum inşası için bireylerin de sağlıklı koşullarda yaşaması gerekir. Yaşam 

merkezlerinin sosyal donatı alanlarına yakınlığı, kültürel ve sanatsal etkinliklerin 

düzenlenmesi, eğitim olanaklarının gelişmiş olması orada yaşayan bireylerin daha 

bilinçli olmasına sebep olurken toplumun sosyo-kültürel düzeyini de artırmaktadır.  
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

KONUT PİYASASINDAKİ ARTIŞLAR 

3.1. Türkiye’deki Büyük Şehirlerde ve Kocaeli İlinde Konut Piyasası 

3.1.1. Türkiye’de Konut Piyasası 

1990’lı yıllarda yaşanan ekonomik kriz, yüksek enflasyon ve yüksek faiz oranı 

Türkiye’de konut piyasasında olumsuz gelişmelere neden olmuş ve konut piyasasının 

durağan bir seyir izlemesine sebep olmuştur (Yıldırım & Şimşek, 2005). 

2000’li yıllara gelindiğinde ise, ülkede uygulanan güçlü ekonomi planları ve 

enflasyonla mücadele ve IMF ile gerçekleştirilen Stand-by anlaşmaları gibi 

uygulamalarla beraber, özelleştirme ve maliye politikaları ile kamuda oluşmuş olan 

açıkların kapatılması amaçlanmıştır. Daha sonraki süreçte ise, yapılan yapısal 

reformlara sonucu faiz oranları ve enflasyon oranlarında düşüşler meydana gelmiş ve 

iç piyasa canlanmış, hızlı büyüme oranlarının oluşmasına imkân sağlamıştır 

(Yıldırım & Şimşek, 2005). 

2000’li yıllardan sonra konut piyasasının canlanması ve gelişmesi adına yenilikler 

yapılmıştır. Bu yeniliklerin başında; konut piyasasında arz ve talep artışı sağlayacak 

mevzuatlar, aktif durumda bulunmayan bazı kamu idarelerine hareket kazandırmak 

gelmektedir (Yıldırım & Şimşek, 2005). 

2004 yılından sonra ise, TOKİ’nin konut piyasasında aktif rol alması, 2017 yılına 

kadar toplamda 800 binin üstünde konut yapması, konut arzında çok ciddi bir artış 

sağlamıştır (Yıldırım & Şimşek, 2005). 

Aynı zamanda 2007 senesinde çıkartılan 5582 sayılı ‘Mortgage’ kanunu ile 

konutların kredisinde sağlanan kolaylıklar, kredili konut alımlarının buna bağlı 

olarak da satışlarının artmasında etkili olmuştur (Yıldırım & Şimşek, 2005). 

Konut piyasalarında talebi arttıran diğer önemli durum, yabancı vatandaşların konut 

sahibi olmalarında, mütekabiliyet esasının kaldırılması ile olmuştur. Bu hakka sahip 

olmayan yabancı uyruklu vatandaşlara bu hakkın tanınması, karşılıklılık ilkesi 
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gereğince, konut satışlarına olan talepte olumlu sonuçlara neden olmuştur (Yıldırım 

& Şimşek, 2005). 

Son yıllara bakıldığında ise, Kentsel Dönüşüm Kanunu olarak da bilinen 6306 sayılı 

‘Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Kanunu’nda konut piyasasında etkin 

olan bir düzenleme olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu kanunun başarılı bir biçimde 

uygulanması halinde ise, afet riski ile karşı karşıya kalan yaklaşık 14 milyon konutun 

yenilenmesi neticesinde hem konut piyasasına girdi sağlayan diğer piyasaların 

gelişmesine hem de buna bağlı olarak konut piyasalarının gelişmesine olanak 

sağlayacaktır (Yıldırım & Şimşek, 2005). 

Türkiye üzerindeki tüm büyük şehirlerde, yerleşim alanları ve konutların farklı 

olduğu fakat konut fiyatlarına etki eden faktörlerin benzerlik gösterdiği söylenebilir. 

Kocaeli ilinde yoğun talep alan konut bölgelerinin genellikle yüksek katlı yapılarla 

geliştiği görülmektedir. Yüksek katlı apartmanlar ve kapalı sitelerde yer alan konut 

ünitelerinden oluşan yerleşimler piyasaya hâkimdir. Kent merkezinden daha uzak 

bölgelerde taşra alanlarına doğru ilerledikçe, bina yüksekliklerinde göreceli olarak 

bir azalma olup villalardan oluşan sitelerin, daha çok müstakil konut ünitelerinin yer 

aldığı görülmektedir. Hatta 2017 yılında Toplu Konut İdaresi (TOKİ) tarafından 

yapılmış olan açıklamaya göre, dikey yapılaşma yerine yatay yapılaşmanın önemine 

dikkat çekilmiştir. Bu durum Kocaeli ilinde kent merkezi dışındaki konutların dikey 

büyümemesi ile yapılan açıklama arasında bir benzerlik bulunmaktadır. 

Ülkemizde gayrimenkul sektörünün hızla büyümesi, son yıllarda neredeyse tüm 

şehirlerde konut piyasasını hareketlendirmiştir. Özellikle Kocaeli, İzmir, İstanbul, 

Bursa, Antalya, Ankara ve Adana illerinde rakamlar değişiklik göstermektedir. 

TÜİK verilerine göre alınan konut satış sayıları aşağıdaki Tablo 3.2 ve 3.3 te 

gösterilmiştir. 
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Tablo 3. 3. Türkiye’de 2017 yılına göre konut satış sayıları TÜİK verileri 

Ülke genelinde yapılan son araştırmalara göre Kocaeli ilinde konut fiyatları artış 

göstermektedir. Özellikle Kent Konut Projesinin 5. Etabı ve Kent Konut Tuana 

evlerinin tamamlanması ile fiyatları yükselen konutlar arasında ilk sıraya Kent Konut 
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yerleşmiştir. Kent Konut projesiyle ile ilgili görseller Şekil 3.1 ve 3.2 ‘de 

gösterilmektedir. 

 

 

Şekil 3. 1. Kocaeli Kent Konut Projesi (KentKonut, 2016). 

 

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

Kocaeli ili, Başiskele ilçesi Yuvacık ve Karşıyaka mahalleleri, İzmit ilçesi Gündoğdu 

mahallesi gibi bölgelerde bulunan kalıcı konutlar %10 ortalamasında artış 

göstermiştir. Şehir merkezi mesafesine ve sosyal donatılara yakınlığı sebebiyle tercih 

edilen tüm konutlarda da belirgin artışlar gözlenmiştir. Örneğin askeri alan olan ve 

son uygulama imar planı çalışmalarında yapılaşmaya açılan Gündoğdu 
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Mahallesi’nde yapılan Cephanelik Şehir Hastanesi Projesi etkisi ile bu bölgede hızla 

artan 1+1 ve yüksek katlı binalarda dubleks meskenler şehrin hem çehresini hem de 

doğuya doğru gelişimini arttırmıştır. Kısa vadede olan bu yükselişlerin devam 

edeceği öngörülmektedir. 

Bankaların eksper analizleri ve proje danışanları ile herhangi bir gayrimenkulün 

kredibilitesine erişim kolaylığı sağlanarak, alım-satım işlemleri cazip hale 

gelmektedir. Bu ise ülkemizde konut fiyatlarını doğrudan etkileyen, ulaşım ve 

binanın bulunduğu yerleşkesi faktörü ile doğrudan ilişkilidir. Konut kredilerinin 

erişebilirliğinin artması da her ne kadar konut fiyatlarını etkileyen faktör olarak 

yapılan araştırmalarda karşımıza çıkmasa da aşağıdaki grafik, reel konut 

kredilerindeki trendleri göstermektedir. 

 

 

Şekil 3. 3. Türkiye’de Kullanılan Konut Kredileri Miktarları (TÜİK). 

Grafiği incelediğimizde; konut kredilerindeki 2014 yılından 2015 yılına kadar olan 

hızlı artış günümüzde de devam etmektedir. Fakat 2018 yılında yapılan genel 

seçimler enflasyon oranlarını oldukça yükseltmiştir. Bu yükselişi engellemek için 

Merkez Bankası kredi artışına gitmiştir. Reel konut kredi trendleri günümüzde 

olumsuz yönde etkilenmiştir. Bu durum kişilerin alım güçlerini etkilediğinden kredi 

kullanılarak alınan konut talebi azalmıştır. Bu talebin azalması ile ülke genelinde 

konut satışlarında fiyat indirimine ya da kampanyaya gidilmiştir.
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DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

ÖRNEK ALANLARDA DEĞERLEME ÇALIŞMALARI 

4.1. Değerleme ve Gayrimenkul Değerlemenin Tanımı 

Değerleme, literatürde belirli bir tarihte gayrimenkul ve projesinin veya bir varlığın 

gayrimenkule bağlı hak ve faydaların olası değerinin yansız ve özgürce takdir 

edilmesidir (Açlar & Çağdaş, 2002).  

Değerleme bilimi; 20’inci yüzyılın ortalarında başta işletme ve ekonomi alanların da 

yapılan çalışmaları ve daha sonra mühendislik, mimarlık, hukuk, ormancılık ve tarım 

gibi mesleki dallarda önemli bir katkı ve gelişme sergilemiştir. Mülkiyet sistemi, 

değerleme bilimi ve ekonomik düşünce arasında doğrudan bir ilişki vardır. 

Gayrimenkul değerlemesi; aşağıdaki nedenlerden dolayı büyük önem taşımaktadır. 

• Nazım İmar Planları ve Uygulama İmar Planlarının hazırlanması ve uygulanması, 

• Kamu yatırımları sonucu ortaya çıkan değerin yükselerek kamu sektörüne geri 

iadesi, 

• Şehirlerde yoğun olarak yerleşime konu olan alanların parsel bazlı toplulaştırılması, 

• Güvenilir ve şeffaf gayrimenkul piyasasının oluşturulması, 

• Alıcı ve satıcı açısından istatiksel olarak gayrimenkul değerlerinin takip edilerek 

alıcı ve satıcıya rehberlik etmesi, 

• Vergi açısından gayrimenkulün değerlendirilmesi, 

• Kamulaştırma ve özelleştirmenin gayrimenkul açısından önemi(Açlar & Çağdaş, 

2002). 

Gayrimenkulü değerlendirirken yasa, literatür ve toplumda bulunan pek çok değer 

kavramının bilinmesi gerekmektedir. Bu kavramlar ve tanımlar aşağıda belirtilmiştir: 

• Maliyet değeri; bitmiş bir gayrimenkulün değerin günündeki yapım giderlerinden, 

diğer giderlerin, yıpranma payı ve eskime de dâhil olmak üzere çıkartılmasıyla 

ulaşılan değerdir. 
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• Sigorta değeri; gayrimenkulün zarar ziyan sonucu oluşan ya da tamamen yıkılarak 

yok olması halinde yerine konulma maliyetine verilen addır.  

• Tavan değeri; normal şartlardaki ekonomik durumlarda gayrimenkulün en yüksek 

ekonomik karşılığını gösteren değerdir. 

• Kayıtlı değer; vergilendirme ve muhasebe kayıtlarında gayrimenkulün kayıtlı 

bulunduğu değeridir.  

• Yatırım değeri; yatırımın ve yatırımcının umduğu özelliklere göre değişen 

gelecekte sağlayacağı gelirden elde edilen kardır. Sosyal ve kültürel etkiler, pazar 

durumu ekonomik faktörler, gayrimenkulün karı gibi birçok parametreye bağlı 

olarak değişkenlik göstermektedir. 

• Gerçek değer; kamulaştırma esnasında mülk sahibine kamu tarafından ödenen 

bedeli belirlerken kıstas olarak kullanılan ve hiçbir değerleme ölçütü tarafından 

ulaşılamayan literatürde ve kamuda kullanılan raporlamada yer alan teorik bir 

kavramdır. 

• Sürüm değeri; gayrimenkulün normal alım-satım ve rayiç değeri ya da pazar-piyasa 

değeri gibi kavramlara verilen adlardan bir tanesidir. Satıcı ve alıcı arasında 

gayrimenkulün özelliklerine, konumuna ve ödeme şekline göre oluşan peşin para 

değeridir (Açlar & Çağdaş, 2002). 

Kanunlarda, gayrimenkul değerleme uzmanları ve değerleyen kişileri kapsayan belli 

başlı düzenlemeler yapılmıştır. Yapılan belli başlı düzenlemelerden bazılarını şu 

şekilde ifade edebiliriz:  

• Kamulaştırma Kanunu, 

• Özelleştirme Kanunu, 

• Sermaye Piyasası Kanunu, 

• Vergi Usul Kanunu, 

• Tapu Tüzüğü. 

Bu kanun ve tüzüklere ilişkin açıklayıcı bilgiler değerleme yönünden aşağıda yer 

almaktadır. 
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4.1.1. Kamulaştırma Kanunu 

Kamulaştırıcı değer biçerken; yasanın öngördüğü şekilde kamulaştırma işlemlerinde 

iki kademede değer biçilmektedir. Birinci kademede gayrimenkul kamulaştırılırken 

takas ya da satın alma yöntemi kullanılır ve gerekli araştırma sonucunda, 

gayrimenkule ait tahmini değeri belirlenir. 

Bu aşamaya kamulaştırıcı idare tarafından biçilen değer denilir. Değerin 

biçilebilmesi için kanunda belirlenen ve en az 3 kişiden oluşan ‘ Kıymet Takdir 

Komisyonu’ kurulur. Kıymet Takdir Komisyonları, öncelikle piyasada bulunan ve 

meslek odasına kayıtlı ya da sermaye piyasasına kayıtlı kurum ya da uzman kişiler ve 

ya sanayi, ticaret odalarınca değerlemeye ilişkin etik kuralları gözeterek 

gayrimenkule ait tahmini bedeli belirler. Belirlenen bedel kamulaştırmaya konu olan 

gayrimenkulün mülk sahiplerine sunulur. Eğer mülk sahipleri bedeli onaylamazsa 

uzlaşma sağlanmadığı için bir diğer aşama olan hukuki sürece geçilir.  

Hukuki süreçte idare, gayrimenkul değerinin belirlenebilmesi ve yetkili idare adına 

tescil edilmesi için Asliye Hukuk Mahkemeleri’ne başvurur. Başvurulan yargısal 

süreçte değerin belirlenmesi Asliye Hukuk Mahkemeleri’nin görevlendirmiş olduğu  

‘Bilirkişi Kurulu’ ya da hâkimin vermiş olduğu kararla sonuçlanır. Bilirkişi Kurulu; 

beş kişilik bir üye grubundan oluşmaktadır. Türk Mühendis ve Mimar Odaları Birliği 

(TMMOB) tarafından valiliklere bildirilen odalar listesinden üç kişi ve il ya da ilçe 

idare kurulu tarafından valiliklere bildirilen iki kişi olmak üzere seçilen toplam beş 

kişilik üye gurubundan oluşmaktadır.  

Seçilen bilirkişilerin bölgede gayrimenkul üyesi olan mimar ya da mühendis olması 

mecburidir (Başbakanlık 2006). 

4.1.2. Özelleştirme Kanunu 

Özelleştirilecek kuruluşlar; taşınır ya da taşınmazların değerlerini belirlerken yasada 

belirtilen “değer tespit komisyonları” kurulmasını öngörmüştür. 

Değer tespit komisyonları; toplam beş kişilik bir üye grubundan oluşmaktadır. 

• Özelleştirme işlemleri yapılırken sorumlu proje grup başkanının yönetiminde, 
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• Proje grup başkanlığınca görevlendirilmiş bir uzman, 

• Proje değerlendirme daire başkanlığınca belirlenmiş bir uzman, 

• Sermaye piyasaları daire başkanlığından bir uzman,  

• Gayrimenkul işlemlerinden sorumlu proje grup başkanlığında görevli bir uzmandır 

(Özelleştirme İdaresi Başkanlığı, 2006).  

4.1.3. Sermaye Piyasası Kanunu 

Sermaye Piyasası Kanununca, piyasada oluşacak değerleme farklılıklarının kişisel ve 

idare bazlı kayıplara sebebiyet vermemesi için bazı düzenlemeler yapılmıştır. Bu 

düzenlemeler yasa, tebliğ, halka açık Gayrimenkul Yatırım Ortaklıklarını, Sermaye 

Piyasası Kurumunu ve borsaya göredir. Bu yüzden Sermaye Piyasası Kurulu 

yeterlilik ve görevlendirme, uzmanlık, mesleki tanımlama, kısıtlamayla ilgili 

günümüzde denetleyici ve düzenleyici tek kurumdur. Sermaye Piyasası Kurulunca 

12.08.2001 tarih ve 24491 sayılı Resmi Gazetede yayınlanan; değerleme uzmanlığı 

ve değerleme şirketine yönelik yapılan değişiklikler ve düzenlemeler için iki tebliğ 

hazırlamış ve yürürlüğe koymuştur (SPK, 2006). 

4.1.4. Vergi Usul Kanunu 

Kıymet Takdir Komisyonları oluşturulmasını ön gören Vergi Usul Yasası arsa arazi 

birim değerleri ve emlak vergisini belirlemektedir. Kıymet Takdir Komisyonlarında 

görevli olan komisyonlar, değerlendirmeye konu olan arsaların birim değeri için; 

• Belediye Başkanı veya görevlendirilmiş bir memur önderliğinde, 

• İlgili belediyeden yetkili bir memur, 

• Tapu müdürü, müdür yardımcısı veya görevlendirilmiş bir memur,  

• Ticaret odasınca seçilmiş bir üye ve ilgili mahalle veya köy muhtarlarından 

oluşmaktadır. 

Vergi Usul Yasası’na göre, değerlendirmeye konu olan arazi birim değeri için ise; 

• Vali Başkanlığı’nda, 

• Defterdar,  

• Tarım ve Köy İşleri Bakanlığı İl Müdürü,  

• Ticaret odasınca seçilmiş bir üye, 
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• Ziraat odasınca seçilmiş bir üyeden oluşmaktadır. 

Büyükşehirlerde Vergi Usul Kanunca, merkez komisyonlarının kurulması 

öngörülmektedir.  

Öngörülen kurulca oluşturulan merkez komisyonları; 

• Vali ya da vekâlet vereceği memurun başkanlığında,  

• Defterdar ya da vekâlet vereceği bir memur, 

• Vali tarafından görevlendirilmiş Tapu Müdürü veya yardımcısı,  

• Ticaret odası tarafından görevlendirilmiş bir üye,  

• Serbest Muhasebeci Mali Müşavirler Odası tarafından görevlendirilen bir üye, 

• Esnaf ve Sanatkârlar Odaları Birliği tarafından görevlendirilen bir üyeden 

oluşmaktadır(Gelirler Genel Müdürlüğü, 2006). 

Merkez komisyonlarının, kıymet takdir komisyonlarının belirlemiş olduğu değeri 

denetleme, gerektiğinde değişiklikler yapabilme ve inceleme yetkisi bulunmaktadır. 

4.1.5. Tapu Tüzüğü 

Tapu Tüzüğü’nün beşinci maddesi, Taşınmaz Mal Karşılık Gösterilerek Çıkarılan 

Senetler, İrat Senetleri, İpotekli borç senetleri başlıklı bölümünde; Değer Takdir 

Komisyonları kurulmasını, gayrimenkul rehinine ait değerinin belirlenmesi için 

öngörür. Tapu müdürünün başkanlığında kurulacak değer takdir komisyonu; 

• Kadastro müdürlüğünce mühendis ya da kontrol memuru, 

• Defterdarlık ya da mal müdürlüğünce bir temsilci,  

• İlgisine göre belediye encümeni il veya ilçe idare kurulu tarafınca belirlenecek bir 

teknik eleman,  

• Eğer değeri belirlenen gayrimenkul tarım arazisi ise Tarım Müdürlüğünden, arsa 

veya bina ise Sanayi ve Ticaret Odası tarafınca belirlenen teknik eleman, olmak 

üzere beş kişilik üye gurubundan oluşmaktadır (Adalet Bakanlığı, 2006). 
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4.2. Değerleme Yöntemleri 

Gayrimenkul fiyatını belirleyen birden fazla yöntem bulunmaktadır. Temel olarak üç 

yöntem vardır. Bu yöntemler maliyet, gelir, karşılaştırma yöntemleridir. 

4.2.1. Maliyet Yöntemi 

Maliyet yöntemi; gelir getirmeyen gayrimenkuller, karşılaştırılabilen satış verisi 

olmayan, alışılmışın dışında ve pazarı olmayan, piyasada sık sık alış satış yapılmayan 

özel amaçlı mülk değerlemesinde, en çok kullanılan tek yöntemdir(Yıldırım & 

Şimşek, 2005). 

Maliyet yöntemi; bazı olasılıkları dikkate alır. Mesela; gayrimenkul satın almak 

yerine kişinin gayrimenkulün benzerinin ya da o gayrimenkul gibi tıpatıp yarar 

sağlayan diğer bir yapabilme olasılığını dikkate alır. Genel olarak fabrika, büyük 

bahçeli ev, iş hanı, otel, sanayi sitesi gibi üzerinde yapı ya da bina bulunan 

gayrimenkullere ait değerlemede kullanılır.  

Normal şartlar altında bir kişi, kurum ya da kuruluşların çeşitli risk ve olumsuzluklar 

olmadan, zaman darlığında alternatif binalar ve değerleri eşit arazi ve arsalar yapmak 

yerine bir gayrimenkul yerine olduğundan daha fazla ödeme yapılması savunulacak 

ve kabullenilecek durumlardan değildir. Değer tahmini yapılırken; bir gayrimenkul 

için ödenen fiyat yapılan maliyet değerlemesinin tahmininde, yenisinin fiyatını 

geçtiği hal ve durumlarda daha az fonksiyonel durum içeren ve eski olan 

gayrimenkuller amortismana tabidir.  

Maliyet yöntemi, gayrimenkul ya da mülkün değerlemenin günümüzdeki maliyet 

bedeline ulaşmayı amaç edinmiştir. Çünkü ekonominin yerine koyma ilkesini kapsar. 

Yapı değeri, özel işletme donatıları, arsa değerleri ve dış tesis bedelleri üzerine 

yapılanmıştır. 

Kamulaştırma Kanunu ve Emlak Vergisi Kanunu, üzerinde yapı olan 

gayrimenkullere değer biçilirken maliyet yöntemini öngörmektedir. 
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Arsa ve yapının değeri maliyet yönteminde birbirinden farklı olarak hesaplanır. Yeni 

ve teklif aşamasındaki inşaatların projeleri ve yeni ama olduğundan az yıpranmış, 

gayrimenkullerin değerlemesinde de maliyet yöntemi kullanılır. 

 Yöntem, özellikle yapı değerini ayrı ayrı hesaplayan sigortacılık işlemlerinde de çok 

faydalı ve kullanışlıdır. 

Maliyet yönteminde, gayrimenkulün sürüm değeri (GD), arsa değeri (AD) ve yapı 

maliyet tutarı (MT) ve yıpranma (Y) bileşenlerine ayrılarak işlem yapılır. Yani; 

GD = AD + ( MT – Y ) 

Yapı ve arsanın değerlemesinde, fizibilite çalışmalarında,  yenileme ve eklentiler 

bulunduğu için maliyet yöntemi gerekli ve güvenlidir. Bazı durumlarda ise maliyet 

yönteminin güvenilirliği azalır. Yapıların eski olması, verimden uzak ve piyasadaki 

verilerle destek sağlanmaması durumunda maliyet yöntemime güven olmaz. 

Değer saptama adımlarını maliyet yöntemiyle özetlendiğinde;7 farklı değer bulunur: 

1. Arsa değeri boşmuş gibi karşılaştırma yapılarak belirlenir.  

2. Değerleme gününe ait doğrudan olan ve dolaylı olan maliyet belirlenir.  

3. Yüklenici karı belirlenir.  

4. İkinci ve üçüncü adım toplanır. Toplam yapı maliyeti belirlenir.  

5. Amortismana ait biriken (yıpranma) belirlenir.  

6. Yapının maliyet hesabından biriken yıpranma düşülür ( 2. + 3. – 5. ).  

7. Arsanın değeri ve yıpranma düşülmüş yapı maliyeti toplam alınarak gayrimenkule 

ait sürüm değeri hesaplanır ( 1. + 6. ). 

Yapının maliyeti üç farklı bileşenden oluşur: 

1. Doğrudan Maliyet (Yeniden yapma maliyeti), 

2. Dolaylı Maliyet (Yenileme maliyeti), 

3. Yüklenici kârıdır. 
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4.2.1.1.Doğrudan Maliyet (Yeniden Yapma Maliyeti) 

Doğrudan maliyetler (yeniden yapma maliyeti ), yapı da değerleme gününe ait yapıyı 

yeniden yapmak için inşaat esnasında kullanılmış olan malzeme ve işçilik için 

yapılan giderlerin tamamıdır. Doğrudan maliyeti; 

• Malzemeler, gerekli ekipmanlar ve ürün, 

• İnşaat esnasında güvenlik giderleri, 

• İnşaata ait izinler,  

• Şantiye binaları ve depo giderleri, 

• İnşaat esnasındaki işçilik,  

• Elektrik ve güç tesisat hattı giderleri, 

• Sigorta giderleri, yangın vb. süpervizyon, kıdem tazminatları, sosyal güvenlik 

ödemeleri ile birlikte yükleniciye ait tüm genel giderler, 

• Teminat mektuplarından oluşmaktadır. 

4.2.1.2.Dolaylı Maliyet (Yenileme Maliyeti) 

İnşaat kontratının bir parçası olmayan inşaat için gerekli giderlerdir. Bunlar ise; 

• Çevre etütleri, kadastro ile ilgili giderler, mimari ve mühendislik proje giderleri, 

• Danışmanlık, muhasebe, ekspertiz ve yasal giderleridir. 

4.2.1.3.Yüklenici Kârı 

Yüklenici Kârı, bir yüklenicinin üstlendiği risk karşısında elde ettiği kazançtır. 

Yöreden yöreye değişeceğinden yüklenicilerle görüşülerek belirlenmelidir. Emlak 

Vergisi Tüzüğü, yapının maliyet fiyatının alınmasında; yüklenici karını 

öngörmektedir. Öngörülen bu kar da alınması gereken oran %20’dir(Açlar & 

Çağdaş, Mühendis, Mimar ve Uzmanlar için Taşınmaz (Gayrimenkul Değerlemesi), 

2008). 

4.2.1.4.Maliyet Kavramları 

Maliyet kavramları incelendiğinde karşımıza üç farklı maliyet kavramı çıkmaktadır. 

Bu kavramlar: 
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1. Yeniden üretme maliyeti, 

2. Yerine koyma maliyeti, 

3. Tarihsel maliyettir. 

Kavramları aşağıdaki şekilde açıklamak mümkündür. 

4.2.1.4.1. Yeniden Üretme Maliyeti 

Değere konu olan yapı, için olabilecek en uygun biçimde aynı tasarım, aynı işçilik 

kalitesi ve inşaat malzemelerine kadar aynı olan birebir kopyasının üretilmesi ile 

oluşan maliyettir. Ticari, özel amaçlı ve endüstriyel özelliklere sahip yapıların 

değerleri yeniden üretme maliyeti ile belirlenir. Bu maliyet kullanıldığında genellikle 

yapılarda işlevsel eksik ve hataların devam edeceği kabul edilmektedir. 

4.2.1.4.2. Yerine Koyma Maliyeti 

Değere konu olan yapı ile aynı faydaya sahip bir yapının, çağdaş inşaat malzemeleri, 

yeni tasarım tekniklikleri, işçilik kalitesinde üretildiğinde karşımıza çıkan maliyettir. 

Ticari, konut ve endüstriyel yapıların değerleri bu maliyet ile belirlenir. Modası 

geçmiş, artık kullanılmayan tasarım, inşaat malzemeleri, işçilik kaynaklı amortisman 

payı ortadan kaldırılmaktadır.  

4.2.1.4.3. Tarihsel Maliyet 

Gayrimenkulü orijinal olarak üretildiği ve kullanıma açıldığı andaki maliyettir. 

Güncelleştirilmiş tarihsel maliyetin belirlenmesinde endeksler kullanılarak maliyet 

belirlenir. Endüstriyel nitelikli, ticari ve özel nitelikli yapıların değerleri bu maliyet 

ile belirlenir. 

4.2.2. Gelir Yöntemi 

Bir gayrimenkulde getirdiği gelire göre değerleme yapılabiliyorsa bu yöntem 

uygulanır. Kiralık konut ya da İşyeri gibi gelir getirisi olan yapıların net geliri, gelir 

yöntemi ile değerlenir. Net gelir hesaplanması; gelir getiren yapı ya da 

gayrimenkulün yıllık brüt gelirinden, boş kaldığı sürede oluşan kazanç kaybından 
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işletmeye ait giderler çıkartılarak bulunur. Emlak vergisi, bakım- onarım, sigorta 

danışmanlık, reklam –ilan yönetim ve işletme giderleri; gelir giderlerindendir. 

• Güvenilir karşılaştırma verileri olmadığı zamanlarda gelir getiren gayrimenkulün 

değerlemesi, 

• Yaşlı bina olduğunda, 

• Maliyet yönteminde güvensizlik olduğunda, 

• Diğer yöntemlerle belirlenen değerlerin denetiminde, 

• Gelir yöntemi kullanılır (Açlar & Çağdaş, 2002). 

Gelir yöntemini incelerken temel parametreleri ve bu parametrelerin elde edildikleri 

yerler şu şekildedir: 

• İşletme giderleri, brüt gelir ve net gelir - Yerel Piyasa, Fiziksel İnceleme, 

• Tapu ve kadastro verileri - Tapu ve Kadastro Müdürlüğü, 

• Satış fiyatları - Yerel Piyasa, Tapu ve Kadastro Müdürlüğü. 

Yapılar eskidiği için düzenli olarak değer kaybına uğrarlar. Yapı geliri iki alt 

bileşenden oluşur. Bunlar; 

1. Yapı faiz geliri: Gayrimenkulün kalan ömrü kadar getirdiği faiz geliridir. 

2. Yapı amortisman tutarı: Yıllık olarak binada uygulanan kalan ömrü esas alınarak 

hesaplanan yıpranma bedelidir. 

Yapı gelirinden, gayrimenkulün net gelirinden arsa payının çıkartılmasıyla bulunur. 

Karşılaştırma kapitalizasyonuna sahip olan mülkler, oran olarak kapitalizasyonu 

kullanırlar. Net gelir ve satış fiyatları değerlendirilerek elde edilen kapitalizasyon 

oranıdır. Eğer bu kapitalizasyon oranı değere dönüştürülmek istenirse yapı geliri 

kullanılır. 

Yapı kapitalizasyon oranı, amortisman çarpanının faiz oranı ile toplamıdır. k = = + p 

D (q + 1)n - 1 k = kapitalizasyon oranı, G = yıllık brüt gelir, D = piyasa değeri p = 

faiz oranı, q = devlet tahvil faizi, q / (q + 1)n – 1 = amortisman çarpanıdır. 

Yapı faizi, yapı gelir faizinin hesaplanmasında kullanılan kredi faizidir. Diğer faiz 

oranı da amortisman çarpanının hesabında kullanılır. Kredi faizinden daha düşük ve 
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güvenli olan devlet tahvilleri faiz oranı ve vadeli mevduat faiz oranı kullanılabilir 

(Açlar & Çağdaş, 2002). 

Bir yapının başlangıç aşamasında amortisman payı yoktur. Yapı bu konumdayken en 

yüksek değerine sahiptir ve yapı gelirinin tümünü faiz geliri oluşturur. Yapı 

yaşlandıkça, yapı geliri sabit olup faiz oranı azalacak ve amortisman payı artacaktır. 

Nihayet yapı ekonomik ömrünü tamamladığında, tüm yapı geliri amortisman için 

kullanılacaktır (Yalın, 2005). 

Örnek 1: 

Yapı kalan ömrü 33 yıl olan bir gayrimenkul için kredi faiz oranı 0.09, devlet 

tahvilleri faizi 0.06 dır. Buna göre yapı kapitalizasyon oranı; 

p (faiz oranı) = %9 amortisman çarpanı = 0.06 / [(0.06 + 1)33 – 1] = 0.01027 Yapı 

kapitalizasyon oranı = 0.09 + 0.01027 = 0.1003 

Örnek 2: 

Bütünleşik (yapı + arsa) kapitalizasyon oranı hesabı;  

Arsa kapitalizasyon oranı 0.09 Arsa değeri 160000 YTL Yapı kapitalizasyon oranı 

0.0955 Yapı değeri 268063 YTL Gayrimenkul değeri 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 oranı, benzer nitelik ve kullanımdaki örnek 

gayrimenkullere ilişkin verilerin analizi ile de belirlenebilir. Yöntem piyasa analizine 

dayandığı için güvenilirdir. Uygulanması basittir. Amortisman tutarı çıkartıldıktan 

sonra kalan net yapı gelirinin yapı değerine bölünmesiyle hesaplanır. Örnek 

gayrimenkul için benzer analizlerin yapılması ve bunların ortalamalarının 

alınmasıyla uygun faiz oranına ulaşılır. 

Matematiksel olarak ifade edilirse, Net İşletme Geliri Değer = Kapitalizasyon Oranı 
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Likidasyon, genellikle özel durumlar için uygulanmaktadır. Yapı net geliri sıfırdan 

küçük olduğu durumlarda getiri kapitalizasyonunda arsa net gelirinin gayrimenkul 

net gelirinden büyüktür. Bu ve benzer durumlarda getiri kapitalizasyonu hatalı 

olmaması için uygulanmamalıdır. Gayrimenkul değeri likidasyon yöntemi gereğince; 

arsa değerinden boşaltım ve yapının yıkım masrafları çıkartılarak bulunur (Yalın, 

2005). Gider ve gelirin düzenli olmadığı gayrimenkullerde değerleme için kullanılır 

(Açlar & Çağdaş, 2002).  

Yöntemde gayrimenkul net geliri, yatırım üzerinden gelir ve yatırımın geliri olarak 

ikiye ayrılır. Gayrimenkulün elde durduğu süre de getireceği net gelir yatırım 

üzerinden elde edilen gelirdir. Gayrimenkulün yatırım süresi bittiğinde yani 

satıldığında edilen gelir yatırımın geliridir. Amortismanın ayrılması için gayrimenkul 

yatırım süresi sonunda satılmış ya da anapara satış anında geri kazanılmış olması 

gereklidir. Yatırım süresi boyunca gerçekleşen tüm nakit akışları hesaba katılır ve 

kapitalizasyon yöntemlerinde bir yıllık net gelir kullanılır. Kestirilen gider ve gelir 

akışları bir tablo ile gösterilir. Örnek gayrimenkulün veri analizlerinin 

belirlenmesinde inşa halindeki gayrimenkulün gelir ve gider verileri kullanılır. 

Yatırım süresi uzun tutulduğunda gelir ve gider verilerinin kabul edilmesi için en az 

enflasyon / deflâsyon oranında olması gerekir. Bu yöntem ile gayrimenkul arsa ya da 

yapı olarak değil bütün olarak ele alınır (Yalın, 2005). 

İki faizin ağırlıklandırılmış oranı, iskonto oranıdır. Yatırım öz kaynak getiri oranı ile 

yatırım için alınan kredi borcuna ilişkin faiz oranı iskonto oranını oluşturur. 

4.2.3. Karşılaştırma Yöntemi 

Bu yöntem değerlenecek gayrimenkul değerini kapsar. Yakın zamanda elden 

çıkartılmış olan ve uygun karşılaştırma kriterleri kullanılarak, değerlenecek 

gayrimenkule benzer özellikteki gayrimenkullerin satış fiyatı üzerinde, seçilmiş olan 

kriterlerine göre bulunmasını istenen gerekli düzeltmelerin uygulanmasıdır. 

Gayrimenkulün güvenli sürüm değeri var ise karşılaştırma yöntemi kullanılır. Bu 

yöntemin ön koşuludur. Ayrıca aranan bazı şartlar vardır bunların başlıca değerleri 

karşılaştırmak için seçilen gayrimenkulün niteliği ile değeri saptanacak 



43 

 

gayrimenkulün aynı olmasıdır. Eğer parasal farklılıklar bulunuyorsa bunlar farklı 

nitelik olarak yansıtılmalıdır. 

Genellikle bu yöntem sahibi tarafından terk edilmiş kullanılmayan endüstriyel 

gayrimenkul ve küçük ticari gayrimenkul, gelir getirmeyen (konut amaçlı) 

gayrimenkul ve yapısız gayrimenkuller (arsalar) için kullanılır. 

Veriler güvenilir ve yeterli sayıda ise bu yöntem tüm cins mülklere uygulanabilir. Bu 

yaklaşım değeri belirlemek için şart olarak veri olmasını öngörmektedir (Yıldırım & 

Şimşek, 2005). 

Veri temini için değerlenecek gayrimenkul ve karşılaştırılabilir gayrimenkul 

kullanılır. Bu kaynaklar aşağıdaki gibidir: 

• Resmi kayıtlar, 

• Gerçekleşmiş satışlar, 

• Teklifler, 

• Değerlemeciler, 

• Emlak komisyoncuları, 

• İnternet ve gazeteler,  

• Bankacılar, 

• Müzayedeler, 

• Kontratlardır. 

Eğer karşılaştırılma yapılan arsalar aynı bölgede, aynı nitelikte, aynı yapılaşma 

koşullarına sahip değilse karşılaştırma yapılamaz. Karşılaştırma ölçütleri şunlardır: 

• Parselin boyutları ve alanı, 

• Jeolojik ve topografik yapısı, 

• Yapılanma koşulları, 

• Plan şekli ve kentsel işlevi, 

• Teknik altyapıdan yararlanma durumu, 

• Sosyo-kültürel donatılardan ve ulaşım olanaklarından yararlanma durumudur. 

Değerleme yapılırken, birebir aynı olan gayrimenkullerden bir grup oluşturulur. 

Değerler güncellenir ve örneklendirilir. Gayrimenkulün sürüm değeri bulunurken 
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bulunan değerlerin ortalaması alınıp, her bir örnek karşılaştırma kriterleri 

doğrultusunda karşılaştırılır (Açlar & Çağdaş, 2002). 

4.3. Değerlemede Fiyatları Belirleyen Faktörler 

Konut fiyatlarına etki eden değişik faktörler bulunmaktadır. Konut fiyatlarıyla ilgili 

olarak yurt içi ve Kocaeli ilinde yapılan projeler dikkate alınarak tez çalışması 

kapsamında faktörler belirlenmiştir. Tez çalışmasında uygun olan ve kullanılabilen 

tezler seçilmiş ve gerekli değişiklikler yapılmıştır. 

Bu faktörler; 

1. Marka Güvenilirliği, 

2. Yerleşim Yeri Kimliği, 

3. Manzara, 

4. Ulaşım Kolaylığı – Erişilebilirlik, 

5. Konut Büyüklüğü ve İçerdiği Olanaklar, 

6. Mimari Tasarım ve Yapı Niteliği, 

7. İskân, 

8. Cephe, 

olarak belirlenmiştir.  

4.3.1. Marka Güvenilirliği 

Satış fiyatını arttırabilen en önemli etkenlerden biri marka güvenilirliğidir. İtibar 

sahibi firmalar projelerin satışlarını önemli ve olumlu ölçüde etkilemektedirler. 

Örneğin yıllardır tecrübeli olan ve güvenilir projeler üreten firmalar bu konuda tercih 

sebebidir. Üst gelir ve tüm üst-orta grubuna yönelik planlanan bütün konut 

projelerinde, alıcıların en çok dikkat ettiği konuların başında marka güvenilirliği 

gelmektedir. 

Özellikle Kocaeli gibi, yapı ve malzeme kalitesi, deprem vb. gibi riskler içeren bir 

şehirde, alıcılar kendileri ilk olarak risk almamak ve iyi hissetmek için projeyi 

geliştiren firmaya dikkat etmektedirler.  
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4.3.2. Yerleşim Yeri Kimliği 

Üst orta ve üst gelir grubu projelerinde, yerleşim yeri kimliğinin prestijli olması çok 

önemlidir. Gelecek vaat etmesi, satış oranlarında olumlu etki yapıp, projenin satış 

fiyatlarını artıran önemli bir faktördür. 

Projenin geliştirildiği ilin ilçenin ve ya mahallenin kentsel doku kimliği ve niteliği, 

projenin geliştirileceği lokasyonun hali hazır ve gelecekteki durumunu gösteren 

veriler, bölgenin şehir genelindeki kentsel imajı, sosyal ve ekonomik durumu,  

bölgedeki diğer konut projeleri ve çevredeki sosyal donatıların çeşitliliği gibi, hedef 

kitle belirleme esnasında büyük önem taşımaktadır. Bu bahse konu kriterler satış 

fiyatlarını doğrudan etkiler. 

4.3.3. Manzara 

Manzara konut projelerinin olmazsa olmazı önem taşıyan faktörlerinden biridir. 

Konutun bulunduğu yer; doğal manzara, deniz, boğaz veya göl gibi benzeri manzara 

sahibi olması ve bunun yanında, şehir manzaralı, önünün açık olması, merkez 

bölgede olması, gibi doğal olan ve olmayan manzara türleri de bu faktördendir. Bu 

kapsamda değerlendirilebilmektedir. Kocaeli örneğinde incelendiği zaman, özellikle 

Körfez manzarasına sahip konutların satış fiyatlarının ciddi bir şekilde etkilendiği, 

mezarlık manzarasına sahip konutlarda fiyat düşüşüne gidildiği görülmektedir. 

Manzara konut satış fiyatlarını etkileyen bir faktördür. Bu özelliğe sahip konut 

projeleri üst orta ve hatta sadece üst gelir grubunu hedefler ve bu şekilde gelişim 

sağlar. 

4.3.4. Ulaşım Kolaylığı – Erişilebilirlik 

Erişilebilirlik, ulaşım kolaylığı konut projelerinde çok önemli bir faktördür. Ancak 

merkezi konut gelişim bölgelerinde altyapının yetersiz olması ve trafikte sorun 

yaratacak nitelikte yoğunluk arz etmesi olumsuz etkileyen bir faktördür. Kocaeli ili 

çerçevesinde düşünüldüğü zaman şehir merkezine yakın ve uzaklık iş giriş ve 

çıkışlarında trafik oluşu, merkezi konut bölgelerine erişilebilirliği zor olan 

bölgelerdir. 
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Toplu taşıma olanakları yüksek ve farklı özel araç ile ulaşımın rahat güvenilir ve 

hızlılığı projenin tercih edilme sebeplerindendir. Erişilebilirlik projelerde en çok 

dikkat çeken ölçüt olup kent konut fiyatlarına etki eden bir faktördür. 

Değerleme de fiyatları etkileyen faktörleri şöyle bir özetleyecek olursak, en çok 

dikkat çekenin erişilebilirlik olduğu görülmektedir. 

4.3.5. Konutun İçerdiği Olanaklar 

Alıcı durumunda olanların huzur ve konforunu olumsuz etkileyecek şekilde 

belirlenmemelidir. Yani nitelikli konut projesi tasarlarken, hedef kitlesi ne olursa 

olsun, açık spor alanları, çocuk oyun alanları, yüzme havuzu, yeterli büyüklükte bir 

sosyal tesis, çeşitli ticari birimler gibi birçok hizmet artık standart hale gelmiştir. 

Orta ve üst gelir gruplarına yönelik olarak planlanan ve tasarlanan projelerde bu 

hizmetlerin kalitesi, niteliği ve işlevi önemli olmaktadır. Bunlara ek olarak binicilik, 

golf, spa, sinema, lüks restoranlar, okul, kişiye özgü servisler, eğer mümkünse de su 

öğelerinin varlığı – nehir ve gölet gibi- , su sporları gibi diğer konut projelerine göre 

fark yaratan hizmetler, alıcı kitle için karar alımlarında ve tercih sebeplerinde etkili 

olmaya başlamıştır (Erna, 2009). 

4.3.6. Konutun Büyüklüğü 

Konut projeleri tasarlanırken, projenin toplam arsa alanını en etkin ve verimli 

kullanacak şekilde belirlenmesi oldukça önemlidir. Konut büyüklüğü, alıcının talep 

ve isteğine, alıcının yaşam kalitesine ve aile birey sayısına göre çeşitlilik 

göstermektedir.  Bu alan, komşuluk ve mahalle ilişkilerini zayıflatacak şekilde az 

olmamalı ve gereksiz yoğunluk oluşturacak şekilde de fazla olmamalıdır. 

4.3.7. Mimari Tasarım ve Yapı Niteliği 

Orta ve üst gelir grubuna hitap edecek şekilde tasarlanmış projelerde, projelerin 

sağlam, yönetmeliklere uygun ve güvenli olarak geliştirilmesi artık alıcı 

konumundaki bireyler için yeterli olmamaktadır. Konut yapımında kullanılan 

malzemenin niteliği, estetik kaygılar gibi birçok faktör bu bireylerin karar 

aşamasında etkili olmaktadır. Yani artık alıcılar konut alımında göze hitap edecek 
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şekilde geliştirilmiş olan konutları tercih etmektedir. Bu tercihlerinde binanın oda 

sayısı, odaların büyüklükleri, banyo ve mutfak gibi ıslak hacimlerde kullanılan 

malzemenin kalitesi ve niteliği, döşeme kaplamaları, binanın mimari tasarımında 

kullanılan kriterlerin projeye en verimli ve etkin şekilde yansıtılmış olması, eğer bina 

beyaz eşyalı teslim edilecekse bunların kalitesi ve markası, döşemeler ve kapıların 

kalite düzeyi, binanın doğal ışık alma düzeyi, beton, demir, çimento gibi yapı 

malzemelerinin kalitesi, konutun yaşı, konutun dışı ve içinin fonksiyon alanlarının 

etkin, verimli ve gereksinimlere yönelik olarak tasarlanmış olması vb. gibi binanın 

birçok fiziksel özelliği, alıcıların projeye olan bakışını doğrudan ve dolaylı yönden 

etkileyebilmektedir. Dolayısıyla da konutun fiyatının belirlenmesi üzerinde önemli 

ve büyük bir role sahiptir (Erna, 2009). 

4.3.8. İskân 

Tarih boyunca insanlar, yerleşim yeri edinmek için birçok faktörü dikkate almıştır. 

Bir kimseyi herhangi bir coğrafyaya sürekli ikamet etmek üzere yerleştirme eylemine 

iskân, ruhsat ve eklerine uygun olarak inşaatı başlayan bir binanın kanunlara uygun 

olarak tamamlanması durumunda, gerekli başvuruların yapılarak ilgili kurum 

tarafından verilen belgeye ise iskân belgesi adı verilir. Bu belgede, belgenin tarih ve 

sayısı, yapının adresi, ada parsel bilgileri, ruhsat bilgileri, imar bilgileri, bağımsız 

bölüm sayısı ve alanı, ortak alan bilgileri, toplam inşaat alanı, yol koyu altı kat sayısı, 

yol kotu üstü kat sayısı, yapı sınıfı, yapı sınıf ve grubu, yapının teknik özellikleri, 

proje müellifleri ve imzaları gibi yapı ile alakalı bilgiler içerilmektedir. Bu alanda 

yetkilendirilen kurum belediyelerdir (Tunahan, 2019). 

İskân belgesinde, mimar, şantiye şefi, yapı denetim yetkilisi, müteahhit ve yapı 

sahibinin imzası zorunludur. Yasalarda yapılan son düzenlemeye göre, iskân belgesi, 

elektrik, su ve doğalgaz aboneliklerinin başlatılmasında, zorunlu hale getirilmiştir. 

Özel bankalardaki yapı değerleme uzmanları, yapı satışlarında iskân belgesi 

olmadığında, kredi onaylarını reddetmektedir.  

 



48 

 

4.3.9. Cephe 

Yerleşim yeri seçiminde bölgenin fiziksel özellikleri, sosyal donatı, eğitim, sağlık 

gibi alanlara yakınlığı ne kadar önemli ise ısınma ve ışık alma boyutu da önem arz 

etmektedir. Konutların cephesi, gün içerisinde aldığı ışık, ısıyı koruyabilme özelliği 

satışları da doğrudan etkilemektedir. Güney cepheye bakan, önünde park, yeşil alan 

olan, başka bir konutla kapanma ihtimali görünmeyen yerleşim yerleri daha çok 

tercih edilir. Fakat yaz mevsiminde aşırı sıcaklardan dolayı sağlıklı yaşamın 

engellenmesi, klima ihtiyacını doğurabildiği için elektrik tüketiminin artmasına da 

sebep olmaktadır. Kuzey cepheye bakan konutlarda ise kışın mevcut olan ısınma 

probleminden dolayı doğalgaz tüketiminin artmasına sebep olmaktadır.  
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BEŞİNCİ BÖLÜM 

KOCAELİ İLİ ÖRNEK ALANLARIN İNCELENMESİ 

Tezin beşinci bölümünde, Kocaeli ilindeki çeşitli ilçelerden örneklemelerle o ilçenin 

konumu, kentsel dokusu, jeopolitik konumu ve önemi, kapsamında örnek alanlar 

incelenmiştir. Bölümün sonunda, her bir bölgede örnek olarak incelemeye alınan 

konut projeleri belirlenmiş ve daha önce ortaya konulmuş olan konut fiyatlarına etki 

eden faktörlerin projelerin fiyatlarına etkileriyle ilgili detaylı bir analiz yapılmıştır. 

5.1. Örnek Alan Seçimi ve Bu Alanlara Ait Örneklerin İncelenmesi 

Teze konu olan fiyata etki eden faktörler incelenirken Kocaeli iline ait farklı 

bölgelerin olmasına dikkat edilmiştir. Bu bölgeler seçilirken son zamanlarda konut 

piyasasına etki eden ve gelişme gösteren, gelecek yıllarda gelişimini sürdürmesi 

beklenen bölgeler seçilmiştir. Sanayi alanları Kocaeli-İzmit, Kocaeli-Başiskele ve 

sanayi olmayan Kocaeli-Karamürsel alanı seçilmiştir ve bu alanlara ait değerlemeler 

yapılmıştır.  3 adet ilçeden belli başlı değerleme raporları alınmıştır. 

Projeler seçilirken özellikle üst orta veya üst gelir grubun tercih ettiği örnek projeler 

bölgenin konut satışları anlamında etkin olan ve şehrin gelecek zamanlarda konut 

fiyatlarına etki etmesi dikkate alınmıştır. 

5.1.1. Kocaeli – İzmit 

İzmit, Kocaeli ilinin bir ilçesidir. Marmara Bölgesinde Çatalca – Kocaeli bölümünde 

yer almaktadır. İzmit, doğusunda İzmit Körfezi bulunan bir kıyı ilçesidir. Kocaeli’nin 

merkez ilçesi olduğu için nüfus yüzölçümü oranı bakımından en yoğun ilçesidir. 

Türkiye genelinde Asya kıtası ile Avrupa kıtası arasındaki kara, demir, deniz ve hava 

yolları olarak en önemli geçiş yollarından biri sayılabilir. Kuzeyinde Kandıra, 

doğusunda Adapazarı, güneyinde Kartepe ile Başiskele, güneybatısında İzmit 

Körfezi ve batı yönünde Derince yer almaktadır. Kocaeli içerisinde eskiden beri 

merkezi bir yaşam ve yerleşim alanı olan ve bu özelliğini gün geçtikçe devam ettiren 

İzmit, konut projelerinde de önemli bir artış göstermektedir. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adapazar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kartepe,_Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fiskele
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmit_K%C3%B6rfezi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmit_K%C3%B6rfezi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Derince
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Şekil 5. 1. İzmit konumunu gösteren harita( Kaynak: Yazara Ait). 

5.1.1.1.Kocaeli –İzmit Konut Değerlemesi 

Değerleme Tarihi:29/07/2016 

Değerlemede Kullanılan Yöntem: Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

İl: Kocaeli 

İlçe: İzmit 

 

Gayrimenkulün Özellikleri: Ana gayrimenkul proje ve ruhsatına göre bodrum, zemin 

+ 3 normal kattan oluşan bitişik nizamlı betonarme binadır. Elektrik ve şehir suyu 

tesisatları mevcut olup işçilik ve malzeme orta düzeydedir. Otopark mevcut değildir 

ve herhangi bir güvenlik sistemi bulunmamaktadır. 

Konumu: Konu mülk Karabaş Mahallesi Akça Cami Caddesi Kuruçeşme Sokak 

Huzur Apartmanı No: 19/A İzmit Kocaeli adresindedir. Ulaşım; Şehir merkezi 

konumunda olan Yürüyüş Caddesi üzerinden Meslek Lisesi yanından Leyla Atakan 

Caddesi üzerinden kuzeye yaklaşık 200 metre ilerlendiğinde sol tarafa Akça Cami 

Caddesine girilir. Bu cadde üzerinde ilk sol taraftaki sokak Kuruçeşme Sokaktır. 

Konu mülk bu sokak üzerinde sağ tarafta, 2. Binada yer almaktadır. 
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Şekil 5. 2. Karabaş Mahallesi, Akça Cami Caddesi, Kuruçeşme Sokak Vaziyet 

Planı (Kocaeli & Şehir Rehberi, 2020). 

Bölgenin Gelişimine İlişkin Analiz: Taşınmazın konumu şehir merkezi ve çarşı 

merkezi olması nedeni ile doluluk oranı yüksek, gelişmesini tamamlamış bölgedir. 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü sisteminden 29.07.2015, 17:48 tarihinde alınan 

tapu kaydı belgesine göre konu mülk üzerinde herhangi bir yasal kısıtlama, ipotek, 

haciz ve şerh bulunmamaktadır. 

Ana Gayrimenkulün Özellikleri: İzmit Tapu Müdürlüğünde incelenen kat irtifakına 

esas mimari projesine göre bağımsız bölümün yer aldığı 3 normal kattan oluşup, 

zemin ve ana bina bodrumdur. Bodrum katta 1 bağımsız bölüm numaralı depo, 

Zemin katta 2 bağımsız bölüm numaralı dükkân, 1,2 ve 3 normal katlarda birer 

mesken olmak üzere toplam 5 bağımsız bölümlüdür. Bina dış cephesi sıva üzeri dış 

cephe boyası ile boyalıdır. Dış kapısı demir doğrama camlı kapıdır. Tarihsel süreç 

itibari ile binada fonksiyonel eskime ve yıpranma mevcuttur. 

Bağımsız Bölümün Özellikleri: Konu mülk projesine göre 96 m
2
 kullanım alanlı, 3 

metre vitrin cepheli, caddeden görülebilen dükkândır. Isıtma sistemi mevcut değildir. 

İşçilik ve malzeme orta derecededir. 

Gayrimenkulün Değerine Etki Eden Faktörler: Olumlu faktörler; ticari hareketliliğin 

yoğun olduğu bölge içinde yer alması doluluk oranının yüksek olduğu bölgede yer 

alması, şehir merkezinde yer almasıdır. Olumsuz faktörler; iskân belgesinin 
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olmaması, ruhsat ve eklerine aykırı imalatların olması, cephe aldığı sokakta atölye ve 

bisiklet tamircisi bulunmakta olup, ticari faaliyetin yeterli olmamasıdır. 

 

Şekil 5. 3. İzmit değerlemesine ait uydu krokisi, 3D görünümü (GoogleMaps, 

2020). 

 

Şekil 5. 4. İzmit değerlemesine ait kroki (GoogleMaps, 2016). 
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Şekil 5. 5. İzmit değerlemesine ait fotoğraf (GoogleMaps, 2016). 

 

 

Şekil 5. 6. İzmit değerlemesine ait fotoğraf (GoogleMaps, 2016). 

5.1.2. Kocaeli – Başiskele 

Başiskele, Kocaeli ilinin başka bir ilçesidir. Marmara Bölgesi'nde Çatalca-Kocaeli 

Bölümü'nde yer almaktadır. Başiskele, kuzeyinde İzmit Körfezi bulunan bir kıyı 

ilçesidir. Başiskele, güneyinde Bursa’nın İznik ve Sakarya’nın Pamukova ilçeleri ile 

komşudur. Doğusunda Kartepe ve batısında Gölcük ilçeleri bulunmaktadır. Başiskele 

kendi ilinde yaşam ve yerleşim alanı olarak günümüzde ilerlemeyi sürdüren bir 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l%C3%A7e
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca-Kocaeli_B%C3%B6l%C3%BCm%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca-Kocaeli_B%C3%B6l%C3%BCm%C3%BC
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ilçedir. Bu sebepten Başiskele’nin önemi gün geçtikçe artmaktadır. İlçede, özellikle 

belli başlı bölgelerde bulunan siteler ve site yerleşiminde yer alan villalar, artan bina 

ruhsatları da ilçenin bir gözde tercih edilen ilçe olduğunu göstermektedir.  

 

Şekil 5. 7. Başiskele ilçesinin konumunu gösteren harita(Kaynak: Yazara Ait). 

5.1.2.1.Kocaeli –Başiskele Konut Değerlemesi 

Değerleme Tarihi: 25/01/2016 

Değerlemede Kullanılan Yöntem: Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

İl: Kocaeli 

İlçe: Başiskele 

 

Gayrimenkulün Özellikleri: Yapı cinsi betonarme karkas olup; şehir suyu, elektrik 

doğalgaz ısıtma (kombi) tesisatları mevcuttur. Yapı nizami bahçelidir. Kullanılan 

malzemeler ve işçilik iyi olarak değerlendirilmiştir. Binanın yapım yılı 2015 olup, 

herhangi bir deprem hasarı belirtilmemiştir. 

Konumu: Değerlemesi yapılan taşınmaz Barbaros Mahallesi Kirazçiçeği Sokak No: 

17/6 Başiskele - Kocaeli adresinde yer almaktadır. Ulaşım: Başiskele Belediye 

binasının önünden Atatürk Caddesi üzerinden güney yönünde yaklaşık 300 metre 

ilerlendiğinde sağ tarafta Kirazçiçeği Sokağa sapılır. Taşınmaz bu sokak üzerinde sağ 
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tarafta yer almaktadır. Yakın çevresinde Başiskele Belediye binası, Başiskele 

Kaymakamlığı, Barbaros İÖO, Meslek Lisesi, Özel okul, semt marketleri, park 

alanları bulunmaktadır. 

 

Şekil 5. 8. Barbaros Mahallesi Kirazçiçeği Sokak Vaziyet Planı (Kocaeli & Şehir 

Rehberi, 2020). 

Ana Gayrimenkulün Özellikleri: Ana taşımaz 464 m
2
 arsa üzerine BAK tarzda inşa 

edilmiştir. Bodrum, zemin, çatı piyes olmak üzere 2 normal kattan oluşmaktadır. 

Bina girişi zemin kattan, batı yönünden sağlanmaktadır. Bodrum ve zemin katta 3 

adet dubleks mesken, 1 normal katta 2 mesken, 2 normal katta çatı piyesli3 adet 

dubleks mesken olmak üzere 8 birbirinden faklı bölümlüdür. Bina dış cephesinde 

mantolama olup üzerinde dış cephe boyası, giriş kapısında alüminyum doğrama, 

zeminlerde ve merdivenlerde ise mermer kaplama, merdiven korkulukları 

alüminyum doğrama, duvarlarda iç cephe boyası kullanılmıştır. Söz konusu 

taşınmazın büyük bir bölümünün inşaatı tamamlanmış, binanın tamamlanan 

bölümlerinde yaşam başlamıştır. 

Bağımsız Bölümün Özellikleri: Bağımsız bölüm 2 normal katta çatı piyesli dubleks 

mesken olup bina girişine göre sol tarafta, sokak cephesine göre arka tarafta yer 

almaktadır. Kuzey, doğu ve batı cephelidir. Taşınmazın 2 normal katı 73 m
2
 alanlı 

olup antre, koridor, salon, mutfak, WC ve balkon hacimlerinden, çatı piyesi 62 
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m
2
alanlı olup koridor, 3 oda, banyo hacimlerinden oluşmaktadır. Bağımsız bölüm 

toplam 135 m
2
 alanlı ve 19 m

2
 açık terastır. 

Giriş kapısında çelik kapı, oda kapılarında panel kapı sistemi, pencerelerde PVC 

malzeme kullanılmıştır. Islak hacimlerde zeminler seramik, diğer hacimlerde 

zeminler laminant parke, ıslak hacimlerde duvarlar seramik, diğer hacimlerde ise 

duvarlar sıva üzerine plastik boya ve tavanda kartonpiyer kullanılmıştır. Mutfakta 

mebran kapaklı mutfak dolabı, mermer tezgâh, banyoda ahşap banyo dolabı, klozet 

mevcut olup duş için bir alan ayrılmış olup, duşa kabin takılı değildir. 

Gayrimenkulün onaylı proje, iskân, ruhsat ve çap vb. bilgileri:  

Başiskele Belediyesi imar müdürlüğünde yapılan incelemede taşınmaza ait 

08.09.2014 tarih, 885 numaralı yani yapı ruhsatı görülmüş, iskân belgesinin olmadığı 

beyan edilmiştir. Dosyasında yapı ile ilgili olumsuz bir evraka rastlanmamıştır. 

Başiskele Belediyesi imar Müdürlüğünden alınan bilgiye göre parsel 17.03.2014 

onay tarihli 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında \"Konut\" alanında yer 

almaktadır. Yapılaşma koşulları; Ayrık nizam 3 kat, hmax: 9,50 m, TAKS: 0,40; 

KAKS: 1,20 dır. Şuyulandırması yapılmış olan imar parseli olup, terk işlemi yoktur. 

Başiskele Tapu Müdürlüğünde 08.04.2015 onay tarihli kat irtifakı projesi görülmüş, 

bu projeye göre bağımsız bölümün kattaki konumu ve bağımsız bölümün projesine 

uygunluğu teyit edilmiştir. 

Gayrimenkulün Değerine Etki Eden Faktörler: Olumlu faktörler; merkeze yakın 

olması, açık deniz manzarasına sahip olması, düzgün geometrik yapıda olması, yeni 

bina olması şeklindedir.  
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Şekil 5. 9. Başiskele incelemesine ait uydu krokisi, 3D görünümü (GoogleMaps, 

2020). 

 

 

Şekil 5. 10. Başiskele incelemesine ait kroki (GoogleMaps, 2016). 
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Şekil 5. 11. Başiskele incelemesine ait fotoğraf (GoogleMaps, 2016). 

 

 

Şekil 5. 12. Başiskele incelemesine ait fotoğraf (GoogleMaps, 2016). 

5.1.3. Kocaeli-Karamürsel 

Karamürsel Kocaeli ilinin en güney batısındaki ilçesidir. Kuzeyinde Kocaeli körfezi 

doğusunda Gölcük ve batısında Yalova arasında yer alır. Karamürsel sahili balık 

lokantaları ile ünlüdür. Ayrıca ilçede incir, armut, şeftali, erik, kiraz gibi meyve 

bahçeleri bulunmaktadır. Zeytincilik ise Karamürsel’in vazgeçilmezidir. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l%C3%A7e
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yalova
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İlçe çok verimli topraklara sahip olup pek çok çeşitte sebze ve meyve yetişmektedir. 

Kiraz, şeftali ve kestane en çok bilinenleridir. İlçe üreticileri, ilçenin dışında da 

meyve ve sebze pazarına sahiptirler. Sanayileşme ve fabrikaların çok fazla yer 

almadığı ilçe de en çok dikkati Türkiye genelinde tanınan Karamürsel sepeti 

çekmektedir. Nüfus artışının düşük oranlarda yaşandığı bir ilçedir. Bu sebepten 

dolayı konut projelerinde önemli bir artış gözlenmemektedir. 

 

Şekil 5. 13. Karamürsel ilçesinin konumunu gösteren harita(Kaynak: Yazara 

Ait). 

5.1.3.1.Kocaeli- Karamürsel Konut Değerlemesi 

Değerleme Tarihi: 04/01/2016 

Değerlemede Kullanılan Yöntem: Emsal Karşılaştırma Yöntemi 

İl: Kocaeli 

İlçe: Karamürsel 

 

Gayrimenkulün Özellikleri: Yapı cinsi betonarme olup; şehir suyu, elektrik doğalgaz 

ısıtma (kombi) tesisatları mevcuttur. Yapının sınıfı ve gurubu 3A’dır. Kullanılan 

malzemeler ve işçilik iyi olarak değerlendirilmiştir. Binanın yapım yılı 1995 olup, 
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deprem hasar durumu hasarsız olarak belirtilmemiştir. Açık otoparkı mevcut olup, 

kapalı otoparkı yoktur. 

Konumu: Konu mülk Kocaeli İli, Karamürsel İlçesi, Kayacık Mahallesi, Muzaffer 

Akgün Sokak üzerinde konumlu Devrez Yapı Kooperatifi içinde B blok 23 kapı nolu 

binada 2.Katta, 5 kapı nolu dairedir. Ulaşım; D130 Karayolu üzerinde Yalova 

Yönünde İznik Yolu köprülü kavşağını 2,5 km geçtikten sonra güney yöne dönülerek 

236. Caddeye girilir ve 100 metre sonra sola dönülerek Emin Gelibolu Sokağa girilir. 

Bu sokak üzerinde 420metre ilerledikten sonra sağ tarafta bulunan Devrez Yapı 

Kooperatifine ulaşılır. 

 

Şekil 5. 14. Karamürsel İlçesi, Kayacık Mahallesi, Muzaffer Akgün Sokak 

Vaziyet Planı (Kocaeli & Şehir Rehberi, 2020). 

Ana Gayrimenkulün Özellikleri: Devrez Yapı Kooperatifi 4.303 m
2
 alanlı parsel 

üzerinde 5 bloktan oluşan sitedir. Parsel içinde açık otopark alanlı bulunmaktadır. 

Site içi sosyal özellikleri bulunmamaktadır. 

Karamürsel Tapu Müdürlüğünde incelenen 11.12.2012 tarihli kat irtifakına esas 

mimari projesindeki vaziyet planına ve yerindeki duruma göre 5 bloktan 

oluşmaktadır. Konu mülkün bulunduğu B Blok parselin batı cephe orta kısmında 

konumludur. Giriş kapısı zemin kat kotunda ve batı yöndendir. Betonarme karkas 

olarak inşa edilip, bodrum + zemin + 2 normal kattan oluşmaktadır. Bodrum katta ise 

kapalı otopark alanı vardır. 
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Zemin kat ve 1, 2, katlarda 2 şer adet mesken olmak üzere binada 6 adet bağımsız 

bölüm kayıtlıdır. Bina dış cephe mantolama üzeri sıva ve boyadır. Giriş kapısı demir 

doğrama camlı kapı, sahanlık ve merdivenler mermer kaplamadır. Ana taşınmaz 

bakımlı durumdadır. 

Bağımsız Bölümün Özellikleri: Bağımsız bölüm apartman dairesi olup, cephesi 

kuzey doğu batı cephesidir. Manzarası yoktur. Konu mülk 2. Normal katta 5 

bağımsız bölüm numaralı meskendir. Bina girişi sol cephededir. Mimari projeye göre 

mutfak, banyo, 3 oda, 1 salon, WC, 2 balkon ve antre düzeninde toplam 135 m
2
 alana 

sahiptir. Yerinde yapılan ölçüm ve tespite göre projesine aykırı imalat tespit 

edilmemiştir. 

İç Mekân Özellikleri: Dairenin ana kapısı çelik kapı olup, daire içindeki iç kapılar 

ahşap camlı kapıdır. Pencereler PVC doğramadır. Zeminler salon ve odalarda 

laminant parke kaplama, antre ve mutfakta zeminler seramik kaplamadır. Duvarlar 

plastik boyalı, tavan kartonpiyerlidir. Mutfakta MDF doğrama dolaplar ve granit 

tezgâh bulunmaktadır. 

Banyoda zemin ve duvarlar seramik kaplı olup küvetli duş kabini, hilton lavabo ve 

klozet bulunmaktadır. Isınma sistemi doğalgaz kombili olup bakımları yapılmış 

durumdadır. Binada her konut için, bağımsız kombi bulunmaktadır.  

Bölgenin Gelişme Potansiyeli: Yapılaşma hızı orta düzeyde olup, büyük yatırım 

projelerinin yoğunluğu yok denecek kadar azdır. Markalı konut projelerinin 

yoğunluğu oldukça azdır. Ana cadde üzerinde konumlanmamıştır. Ulaşım imkânı 

çok iyi olmamakla birlikte kentsel ölçekte tanınmışlığı orta seviyededir. Yakın 

çevresinde; bos parseller, müstakil tarzda yapılaşmış konut alanları, D130 Karayolu, 

Karamürsel Sahili ve yazlık konutlar, Karamürsel Anadolu Lisesi bulunmaktadır. 

Genelde ayrık nizamlı ve 2-3 katlı binalardan oluşmaktadır. Konum itibari ile alt ve 

orta gelir grubuna mensup kişiler tarafından tercih edilmektedir. 

Gayrimenkulün Değerine Etki Eden Faktörler: Olumlu faktörler; iskânlı olması, 

projesine uygun inşa edilmiş olmasıdır. Olumsuz faktörler ise ilçe merkezine kısmen 

uzak konumda olmasıdır. 
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Şekil 5. 15. Karamürsel incelemesine ait uydu krokisi, 3D görünümü 

(GoogleMaps, 2020). 

 

Şekil 5. 16. Karamürsel incelemesine ait kroki (GoogleMaps, 2016). 
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Şekil 5. 17. Karamürsel incelemesine ait fotoğraf (GoogleMaps, 2016). 

 

Bahse konu ilçelerdeki örneklere ait değerleme raporları incelendiğinde karşımıza 

binanın fiziksel özellikleri, ulaşım, binanın bulunduğu yerin yerleşkesi, oda ve banyo 

sayısı, otopark, manzara gibi etmenlerin fiyata etki eden faktörler olduğu 

görülmektedir.
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ALTINCI BÖLÜM 

GENEL SONUÇLAR VE DEĞERLENDİRME 

Kocaeli ve ele alınan ilçelerinde konut fiyatlarına etki eden faktörler incelendiğinde 

çeşitli durumların konut fiyatlarında etkili olduğu görülmektedir. Bu durumlar 

dünyada konuya ilişkin diğer örnekler ile benzeşmektedir. 

Tezin 2.2. kısmında da dünyadan konuya ilişkin örnekler sunulduğu üzere 

Amerika’da konut fiyatlarının, lokasyona, nüfus artışına, gelir seviyesine ve inşaat 

maliyetlerine, borsa değişimlerinden, faiz oranlarına kadar çeşitli faktörlerin 

değişkenlik gösterdiği ve konut fiyatına etki eden faktörler olarak literatürde yerini 

aldığı belirlenmiştir. 

Bir diğer ülke İtalya’ da ise konut fiyatlarını etkileyen faktörlerin; kent merkezine ve 

sanayi alanlarına olan mesafesi, konut yapılarının özellikleri, komşuların mevcut 

durumları, ulaşım güzergâhları ve çeşitli sosyal donatı bölgeleri olduğu saptanıp, 

ulaşım ağlarına ve çalışma alanlarına yakınlığın konut fiyatlarını artırdığını yapılan 

çeşitli araştırmalar ve çalışmalar ile gösterilmiştir. 

Konut projelerinde bazı etkenler dünya, Türkiye ve Kocaeli bazında incelendiğinde 

projelerin gelişimi açısından ortaya çıkan faktörler, konut sektörünü etkileyen önemli 

değişkenlerdendir. Bu etkenler; fiyatların ve projenin satılabilir olmasını ve seçilen 

bölgede, hedeflenen alıcı kitlesine yönelik başarılı bir satış yapılmasını sağlar. 

Ayrıca bu etkenler belli başlı bölgelere özel veya o bölgeye ait değişkenlere bağlı 

etkenler olabileceği gibi bazıları da bu tarz projelerde dikkat edilmesi gereken genel 

etkenlerdir. 

Tezin 2.3. kısmında da Türkiye’den konuya ilişkin örnekler sunulduğu üzere İstanbul 

ve ilçelerinde konut fiyatlarına etki eden faktörler incelendiğinde bölge bazlı 

değişkenliklere rastlanmaktadır. Ulaşım, otopark, bina kalitesi gibi faktörlerin 

konutun fiziksel özellikleri ve İstanbul’un büyükşehir olması ve hızla yapılaşmanın 

artması sonucu yeşil alan faktörü öncelik kazanmaktadır. 
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Büyükşehirlerde, ülkemizde havaalanlarına yakınlık avantaj olmasına rağmen diğer 

ülkelerde havaalanlarına yakın yerleşimlerde yer alan konutların değeri daha 

düşüktür. Çünkü havaalanından gelen ses ve uçak motorlarının egzozlarından çıkan 

dumanın havada yaptığı kirlilik olumsuz faktör arasında yer almaktadır. 

Başka bir örnek olarak verebileceğimiz illerimizden Mersin’de ise konut fiyatına etki 

eden faktörlerde uydu sisteminden, asansör ve banyo sayısı etken iken güvenlik 

sistemi fiyatların artışı ile doğru orantılı değişkenlik göstermektedir. 

Kocaeli genelinde ele alınan ilçeler incelendiği zaman, ilçenin konumu, 

ulaşılabilirliği, sosyo-ekonomik çevresi, deprem dayanıklılığı, projenin üstlenici 

firmasının güvenilirliği ve kaliteli işçilik gibi etkenler ön plana çıkmaktadır. İzmit 

Kartepe ve Karamürsel özelinde bakıldığında bu ilçelerde ön plana sanayileşmeye 

bağlı olan iş gücü potansiyelinin yüksek olması nedeni ile konuta olan ihtiyacın 

yoğunluğu göze çarpmaktadır. Konutlara artan bu ilgiden dolayı fiyatlara etki eden 

faktörler bu üç bölgede benzerlik ve farklılıklar göstermektedir. 

Kocaeli ilinin nüfus artış sebebi ve son yıllarda yaşanan mülteci göçleri ile birlikte 

konutların fiyatlarını etkileyen faktörler değişkenlikler göstermiş olsa bile yapılan 

incelemelerde karşımıza çıkan sonuçlar değişim göstermemektedir. 

Konut fiyatlarına etki eden faktörler, projeye özel etkenler, finansal ve çevresel 

olarak da incelenebilmektedir. Projeye özel olan etkenler her projenin yapmış olduğu 

satış politikasına ve alıcı isteklerine göre çeşitlenmektedir. Finansal ve çevresel 

etkenler ise arz talep dengesi ile alım gücü ve yapılan konut projesinin kalitesine 

göre farklılıklar göstermektedir. Faktörlerin satış yüzdesinde artış oranına etki etmesi 

için, proje maliyetlerinin uygun ve kar oranının maksimum olması büyük önem 

taşımaktadır. Kar oranı konut projesi bazında etki eden faktörlere göre de değişkenlik 

göstermektedir. 

Kocaeli ve ilçeleri örneği üzerinden konut projelerinde fiyatlara etki eden faktörler 6 

ana başlıkta toplanmıştır.  

Bu başlıklar, binanın fiziksel özellikleri, ulaşım, binanın bulunduğu yerin yerleşkesi, 

oda ve banyo sayısı, otopark, manzara olarak kabul edilmiştir. 
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Şekil 6. 1. Konut projelerinde fiyatlara etki eden faktörler. 

1. Binanın Fiziksel Özellikleri: Fiyatlara etki eden en önemli faktörlerin başında 

binanın fiziksel özellikleri bulunmaktadır. Geliştirici firmanın projelerindeki başarı 

oranı da etkilidir. Bu başlık altında mimari tasarım ve yapı niteliği bulunur. Binanın 

fiziksel özellikleri arasında depreme dayanıklılık ve farklı taşıyıcı sistemin yeterliliği 

bulunmaktadır. Bilinen inşaat yapım sisteminin temel özellikleri ise taşıyıcı sistemin 

niteliği, inşatta kullanılan malzemenin kalitesi, jeolojik toprak yapısına göre 

kullanılan farklı temel sistemleri ve son kullanılan günümüz inşaat teknolojileridir. 

2.Ulaşım Kolaylığı – Erişilebilirlik: Projelerde erişilebilirlik ve ulaşım kolaylığı, 

fiyatlara etki eden ikinci faktör olarak kabul edilmiştir. Projenin yol güzergâhları, ana 

ulaşım akslarıyla olan ilişkisi, şehir merkezine olan yakınlığı fiyatlara etki eden 

faktör olarak kabul edilmiştir. Ulaşım ve ulaşılabilirlik kavramları özellikle son 

zamanlarda yoğun trafik artışı ile alıcıların dikkatlerini yoğunlaştırdıkları ve üzerinde 

durdukları bir konu olmaktadır. Proje yüklenici firmaları, müteahhitler ve hatta konut 

pazarlama şirketlerinin de bir projeye başlarken ulaşım kolaylığı üzerinden 

gitmelerine yol açmıştır. 

1.Binanın Fiziksel 
Özellikleri 

2.Ulaşım Kolaylığı – 
Erişilebilirlik 

3. Binanın 
Bulunduğu Yerin 

Çevresel Özellikleri 

4. Oda ve Banyo 
Sayısı 

5. Otopark 

6.Manzara 
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3. Binanın Bulunduğu Yerin Çevresel Özellikleri: Fiyatlara etki eden üçüncü 

faktör ise binanın bulunduğu yerin çevresel özellikleridir. Çevresel özellikler, yerin 

yerleşkesine ve yerleşim yeri kimliği, yaşam standardı,sosyo-ekonomik çevreye göre 

değişkenlik göstermektedir. Yerleşkenin uygulama yapılaşma plan notları da bir o 

kadar önemlidir. Banliyölere gidildikçe, merkezi alandan uzaklaştıkça, kır, kentsel 

çeperlerdeki yerleşimlerde villa tipi müstakil konutların yer aldığı görülmektedir. 

TAKS, KAKS oranları düşük ise, emsal alınan plan notlarındaki yoğunluğa göre 

yapılaşma koşulları, yüksek katlı binalara ağırlık vermektedir. 

4. Oda ve Banyo Sayısı: Konut proje satışlarında yapılan incelemelerde özellikle 

çeşitli ülkelerde oda ve banyo sayısı fiyatı etkileyen faktörlere konu olmazken, 

ülkemiz ve ilimizde en önde gelen faktörlerdendir. Konutun oda sayısının 2+1 yada 

3+1 olması, banyo sayısı ve ebeveyn banyosu da dâhil olmak üzere tüm bu özellikler 

fiyata etki eden faktörlerdendir. 

5. Otopark: Fiyata etki eden faktörler içinde geliştirilen projenin büyüklüğü ve 

içerdiği sosyal olanaklar ve otopark gibi etkenler de bulunmaktadır. Ülkemizde ve 

ilimizde özellikle bir binanın otoparkı olup olmadığı fiyatı etkileyen başlıca 

faktörlerden görülmektedir. 

6. Manzara: Bir proje, boğaz, dağ, orman, deniz vb. (landscape) özel doğal bir 

peyzaj görünümüne sahip ise, konut fiyatlarına önemli bir etkisi bulunmaktadır. 

Alıcıların, proje üzerinde ya da bitmiş bir binada diğer faktörler konusunda ikna 

olduktan sonra, dikkat ettikleri diğer konuda manzaradır. 

Konut fiyatına etki eden faktörlerin incelenmesi neticesinde karşımıza çıkan bu 6 

faktör genelleştirilebilir. 

Bu tezin genel anlamda, Kocaeli iline ait üç farklı ilçede, gayrimenkul fiyatlarına etki 

eden faktörler hakkında bilgi edinmek isteyen yatırımcılara, alıcılara ve 

araştırmacılara kaynak olması temenni edilmektedir. 
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