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ÖZET 

 

Dönem Projesi 

 

İMAR PARSELİ DEĞERİNİN REGRESYON MODELİ İLE TAHMİNİ: KOCAELİ 

İLİ GÖLCÜK İLÇESİ ÖRNEĞİ 

 

Abdurrahman TURSUN 

 

Ankara Üniversitesi 

 Fen Bilimleri Enstitüsü 

Taşınmaz Geliştirme Anabilim Dalı 

 

Danışman: Prof. Dr. Ayşen APAYDIN 

 

Bu çalışma, taşınmaz değeri tahmininin regresyon modeli ile yapılması ve regresyon 

modelinin zorlukları, avantajları ve dezavantajlarının tespit edilmesi amacı ile 

yapılmıştır. Bu sebeple Kocaeli İli Gölcük İlçesinde seçilen 8 mahallede 2013 yılı 

Mayıs-Aralık döneminde satışı yapılan parsellerin değerleri ile bu parsellerin temel 

özellikleri ortaya konulmuştur. Parsellerin geometrik şekli, denize uzaklığı, konut veya 

ticari alan olması, parsele ait imar bilgileri, kent merkezine ve donanma komutanlığına 

uzaklığı gibi özelliklerin parsel değerine etkileri analiz edilmiştir. Regresyon modeli 

kullanılarak değer tahmininde yapılmış olup, tahmin edilen değer ile gerçekleşen değer 

arasındaki farkın kabul edilebilir olduğu ortaya konulmuştur. Bu modelin kullanılması 

esnasında karşılaşılan güçlükler, avantajlar ve dezavantajlar irdelenmiş ve değerleme 

çalışmalarında regresyonun kullanım olanakları tartışılmıştır. İncelenen yerleşim 

yerlerinde parselin geometrik şekli, plan işlevi (konut veya ticari alan olması), parselin 

imar hakkı (kat alanı katsayısı) ve parselin ilçe merkezine uzaklığında artış olması 

halinde, taşınmaz değeri olumlu, parselin taban alanı katsayısı, parselin Gölcük 

Donanma Komutanlığı ile denize uzaklığı artığı zaman da taşınmaz değerinin olumsuz 

etkilendiği saptanmıştır. Geleneksel yöntemlere nispeten regresyon modeli ile daha 

kolay ve hızlı değer tahmininin yapılabileceği tespit edilmiş ve özellikle taşınmazların 

vergilendirme amaçlı değerleme çalışamalarında bu yöntemin ve daha doğrusu hedonik 

değerleme modelinin daha etkin olarak kullanılabileceği sonucuna ulaşılmıştır.  

 

Ocak 2014, 62 sayfa 

Anahtar Kelimeler: Taşınmaz, İmar Parseli, Değerleme, Regresyon Analizi ve 

Taşınmaz Değerini Etkileyen Faktörler. 
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ABSTRACT 

Term Project 

ESTIMATE OF ZONING PARCEL VALUES WITH THE REGRESSION MODEL: 

THE CASE OF KOCAELI PROVINCE, GOLCUK DISTRICT 

Abdurrahman TURSUN 

 

Ankara University 

Graduate School of Natural and Applied Sciences 

Department of Real Estate Development 

 

Supervisor: Prof. Dr. Ayşen APAYDIN 

 

This study has been conducted to identify the difficulties associated with and 

advantages and disadvantages of estimation of real estate values using the regression 

model. To this end, the values of the parcels in 8 selected neighborhoods of the Gölcük 

District of the Kocaeli Province sold in the period between May-December 2013 as well 

as the key features of these parcels were established. The effects of certain 

characteristics of parcels such as the geometric shape of a parcel; its proximity to the 

sea, the city center, or the naval command; whether it is in a residential or commercial 

area; and its zoning details were analyzed. Value estimations were made using the 

regression method and the differences between the estimated values and the actual sale 

values have been found to be acceptable. The difficulties encountered during the use of 

this model and the advantages and disadvantages of the model were examined and the 

opportunities to use regression analysis in appraisal studies were discussed. It is 

identified in the studied localities that the geometric shape of a parcel and its plan 

functions (whether it is in a residential or commercial area) affect real property values 

and that as plot development rights (floor area ratio) and distance of the parcel to the 

district center increase, the property value is positively affected while as land to 

building ratio of a parcel, its distance to the Gölcük Naval Command and the sea 

increases, the value of a real property is negatively affected. It has been established that 

value estimates can be made relatively easier and faster with the regression model than 

the traditional methods and it has been concluded that this method, to specify more 

precisely, the hedonic valuation model can be used more effectively, particularly in 

valuation studies conducted with taxation purposes.  

January 2014, 62 pages 

Key Words: Real Estate, Zoning Parcel, Appraisal/Valuation, Regression Analysis and 

Factors Affecting Immovable Value. 
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1. GİRİŞ 

1.1 Çalışmanın Önemi ve Amaçlar 

İnsanlar yaşamını devam ettirebilmek için yeme, içme, barınma, korunma ve benzeri 

temel ihtiyaçlarını temin etmek korundadırlar. Geçmişte olduğu gibi günümüzde de 

geçerliliğini koruyan bu temel ihtiyaçların karşılanması birçok araç ve unsura bağlı 

bulunmkatadır. Bu unsurlardan belki de en önemlisi arazi varlığı ve belirtilen amaçlarla 

kullanılabilirliğidir Arazi insan için hem yaşam alanı, hem de üretim kaynağı olarak 

görev yapmakta ve insan yaşamının merkezinde yer almaktadır. 

Arazi insan hayatındaki önemini hiç bir zaman kaybetmemiştir. Geçmişten günümüze 

kadar tüm zamanlarda geçim kaynağı olarak kullanılmıştır. Birçok dönemde ise sadece 

bir geçim aracı olmaktan ziyade bir güç ve himaye aracı olarak görülmüştür (Smith 

2012). Temel üretim faktörlerinden biri olan arazi, miktarının artmamasına karşılık 

nüfus artışı özellikle gelişmekte olan ülke ve bölgelerde hızla devam etmektedir. Hızlı 

nüfus artışı nedeni ile ortaya çıkan besin ve lif madelleri talebinin karşılanmasında 

sorunlarla karşılaşılmaktadır. Bu yapı arazi ve toprağı kıt bir üretim faktörü haline 

getirmiştir (Hurma vd. 2012). Benzer biçimde kentlerde yapılaşma için ayrılmış arazi 

varlığının yetersizliği, bir yandan konut ve ticari taşınmaz kirası ve değerinin hızla 

artmasına neden olmakta ve diğer yandan da birçok ülkede kentlerin yakın çevresinde 

gecekondu ve yasa dışı yapılaşma alanlarının ortaya çıkmasına yol açmıştır.   

Arazi; bir yandan üretim kaynağı diğer yandan da yerleşim alanı, yol, sanayi ve benzeri 

birçok farklı amaçla kullanılmaktadır. Belirtilen sebepler neticesinde arazi varlığının 

insan ihtiyaçlarını daha iyi karşılayabilmesi için, arazinin etkin ve verimli kullanımı ile 

sürdürülebilirliği gibi konular her geçen gün önem kazanmaktadır. Böylece taşınmazlar 

için uzun vadeli planlama yapmak kaçınılmaz hale gelmiştir. 

Taşınmazların bir diğer önemli yönü de sermaye olarak kullanılabilmesidir. Düzgün ve 

etkin bir mülkiyet sistemi ile teminat olarak kullanılabilen taşınmazlar azımsanmayacak 
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kadar önemli bir sermayeyi meydana getirirler. Bu sermayenin miktarı;  taşınmazların 

kullanım ve tasarruf şekline bağlı olarak artabilmektedir. De Soto’ya (2005) göre; 

sermaye tıpkı enerji gibi uykuda olan bir değerdir. Onu gün yüzüne çıkarmak, varlıklara 

oldukları gibi bakmaktan öteye geçerek ne olabilecekleri üzerinde düşünmeyi gerektirir. 

Dolayısıyla buradan çıkarılabilecek sonuç; taşınmazların mevcut fonksiyonlarından 

ziyade potansiyel fonksiyonlarının da bir o kadar önemli olduğu ve araştırılması 

gerektiğidir. Bu ise; taşınmazlar için, proje geliştirme gibi önemli başka bir konuyu 

karşımıza çıkarmaktadır. 

Taşınmazın etkin ve verimli kullanımı, uzun vadeli planlama, proje geliştirme ve 

benzeri birçok gayrimenkul ile ilgili çalışmalar elbette taşınmaz değerlemesini zorunlu 

hale getirmiştir. Taşınmaz değerlemesi olmaksızın, taşınmazlarla ilgili her türlü 

planlamaların ve yatırım projelerinin sağlıklı değerlendirilebilmesi düşük bir ihtimal 

olarak görülmektedir. 

Ülkelerin zenginliği, kalkınması için üretim ve sermaye ne kadar önemli ise, üretim ve 

sermaye için de gayrimenkul bir o kadar önemlidir. Gayrimenkulün bu derece önemli 

olması gayrimenkul ile ilgili bilimlerin önem kazanmasına sebep olmuştur. Her geçen 

gün önem kazanan gayrimenkul değerleme alanı esasen herkesin işi olmaktan çok 

profesyonel bir meslek ve çalışma alanı olarak gelişmektedir (Tanrıvermiş ve 

Aliefendioğlu 2013). 

Değerlemeyi önemli kılan bir diğer etmen de vergilendirmedir. Kayıt dışı mülkiyete 

müsaade edilmeden bütün taşınmazların gerçek değerleri ile birlikte kayıt altına 

alınması, bu değerlerin gerekli zamanlarda güncellenmesi ve gerçek değerlere uygun bir 

vergilendirme elbette ülke ekonomisine önemli bir ivme kazandıracaktır. 

Eskiden bilimsel olmayan yöntemlerle yapılmaya çalışılan değerleme işi, artık 

günümüzde bilimsel temellere oturtularak gelişmektedir. Ülkemizde gayrimenkul değer 

tespiti için çoğunlukla karşılaştırmalı analiz, maliyet yöntemleri ve gelir yöntemleri gibi 

geleneksel yöntemler kullanılmaktadır. Bunların haricinde, istatistiksel/matematiksel 

değerleme yöntemleri ve modern/ileri değerleme yöntemlerinin olduğu bilinmektedir. 
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Günümüzde, taşınmaz piyasasının takibinin gerekliliğinin ortaya konması ile pek çok 

ülkede taşınmaz fiyat endeksi hesaplamaları yapılmaya başlanmış ve bu ülkelerin 

birçoğu hedonik değerleme modeli yöntemine dayalı taşınmaz fiyat endeksi üzerine 

odaklanmıştır. Amerika Birleşik Devletleri, İngiltere, Fransa, Finlandiya ve İrlanda gibi 

ülkelerde söz konusu çalışmalara büyük önem verilmektedir (Kaya 2012). 

Bu çalışmada; ülkemizde çok sık uygulanmayan, istatistiksel/matematiksel değerleme 

yöntemlerinden, çoklu regresyon analizi ile değer tahmini hedeflenmiştir. Regresyon 

modelinin kullanılabilirliğini test etmek, zorluklarını, avantajlarını ve dezavantajlarını 

uygulayarak tespit edebilmek bu çalışmanın bir diğer amacıdır. Belirtilen amaçla 

Kocaeli İli Gölcük İlçesi için imar parseli değerine etki eden faktörleri, yöresel 

farklılıkları da göz önünde bulundurarak tespit etmek, bu faktörlerin etkilerini 

araştırmak, mümkün olduğu kadar sayısal verilere dönüştürmek ve değerlendirmek bu 

çalışmanın amaçları arasında yer almaktadır. 

1.2 Araştırma Verileri ve Yöntemler 

Çalışmada kullanılan verilerin bir kısmı mülkiyet sahipleri ile yapılan yüz yüze görüşme 

neticesinde elde edilmiştir. Bir diğer kısmı da ilgili resmi kurumlardan, mülkiyet 

sahiplerinin hak kaybına uğramasına müsaade edilmeksizin, elde edilmiştir. Başka bir 

ifade ile veri kaynakları; anket, tapu bilgileri ve imar bilgilerinden oluşturulmuştur. 

Veriler bilgisayar ortamında kullanılabilecek şekilde kodlanıp, bilgisayar ortamına 

aktarılarak istatistiksel çıkarımlar yapabilen bilgisayar programları yardımı ile analiz ve 

değerlendirmeler yapılmıştır. Belirtilen değerlendirmelerin yapılmasında lineer 

regresyon modeli kullanılmıştır. Analizde kullanılan verilerin toplanmasında hem tapu 

kayıtları, hem de imar ve alan çalışması yapılmıştır. İlçe sınırları içinden seçilen 

mahallelerde 2013 yılı Mayıs – Aralık döneminde satışı gerçekleşmiş olan parsellerin 

tespiti yapılmış ve ikinci aşamada piyasa değerleri belirlenen parsellerin imar ve 

değerlerini etkileyebilecek diğer bütün niteliklerine ilişkin bilgiler toplanmıştır. 

İncelenen parsellerin satış tarihleri aynı yıla ait olduğundan, satış fiyatlarının ekonomik 

göstergelerle yeniden güncellenmesinin yapılmasına ihtiyaç kalmamıştır. 
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2. TEMEL KAVRAMLAR VE TAŞINMAZLARIN DEĞERLERİNİ 

ETKİLEYEBİLECEK TEMEL FAKTÖRLER 

Bu çalışmada sıkça kullanılan bazı kavramlar ile taşınmaz değerine etki eden faktörler 

hakkında kısa bilgiler aşağıda özet olarak sunulmuştur. 

2.1 Değer Kavramı 

Değer, bakış açısına göre ve değer belirleme girişiminde bulunan kişinin amacına göre 

sonucu değişebilen bir kavramdır (Tanrıvermiş 2012). Değer kavramı belirsiz ve 

görecelidir. Bu kavramı daha iyi irdeleyebilmek için daha çok muhasebe ve işletme 

alanlarında da sıkça karşılaşabildiğimiz, piyasa değeri, defter değeri, teminat değeri, 

gelir değeri ve gerçek değer gibi kavramlara bakmak gerekir. Bu kavramlar elbette 

taşınır ve taşınmaz nitelikteki bütün mallar için kullanılabilir. Fakat bu çalışmada 

sadece taşınmazın değeri ve bunu etkileyen faktörler ele alınmıştır.  

Taşınmazın defter değeri, taşınmaz satın alınıp muhasebeleştirilirken gider olarak 

kaydedilen tutar olacaktır. Daha sonra bu taşınmazın değerinde bir artma veya azalma 

meydana gelebilir. Fakat bu durum defter değerini değiştirmez. Maliyet değeri ise bir 

taşınmazı elde edebilmek için ödenen miktar ve satın almak için yapılan diğer tüm 

masrafların toplamıdır. Başka bir deyiş ile taşınmazı elde edebilmek için katlanılan 

bedelin parasal karşılığıdır. Bir bakıma defter değeri ile maliyet değeri eşittir denilebilir. 

Çünkü taşınmazı elde edebilmek için yapılan bütün masraflar defter değerine dâhil 

edilecektir. 

Belli bir taşınmazı rehin almak (teminat göstermek) suretiyle verilebilecek en çok borç 

veya kredi miktarına o taşınmazın teminat değeri denilebilir. Taşınmazın belli bir zaman 

dilimindeki getirisi dikkate alınarak hesaplanan değer gelir değeri olarak 

adlandırılabilir. Özellikle kırsal alanlardaki arazilerin değerlerinin tespitinde gelir 

değerinden daha çok faydalanılır.  
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Taşınmazın mevcut pazar koşullarında işlem görülen değerine piyasa (pazar) değeri 

demek mümkündür. Piyasa değeri gerçek değere oranla daha anlık ve değişkendir. Arz 

ve talebin taşınmaz değerine etkisi, piyasa değerinde diğerlerine oranla daha belirgin 

gözlemlenebilir. 

Taşınmazın belirli yöntemler ve hesaplamalar sonucu ortaya çıkan değerine gerçek 

değer denilebilir.  Bu değer kullanılan yöntemlere göre değişiklik gösterebilir. Kesin bir 

gerçek değer yoktur. Gerçek değer görecelidir, zamana ve ekonomik duruma göre 

farklılıklar gösterebilir. Chambers (2009)’a göre gerçek değer gelecekteki nakit 

akımlarına ve kazanma gücüne bağlı olarak değişir. 

2.2 İmar Parseli veya Arsa 

3194 Sayılı İmar Kanununa göre imar parseli, imar adaları içindeki kadastro 

parsellerinin İmar Kanunu, İmar Planı ve yönetmelik esaslarına göre düzenlenmiş 

şeklidir. İmar parselleri, arazilerin olgunlaştırılarak, kişilerin düzgün bir şekilde 

kullanımına açık hale gelmiş  ’arsa’ olarak kabul edilebilir (Koyunoğlu 2013). 

1319 Sayılı Emlak Vergisi Kanununda belediye sınırları içinde belediyece parsellenmiş 

arazi arsa sayılır denilmektedir. Şekil ve büyüklük bakımından öngörülen imar amacına 

uygun ölçülerde bölünmüş, gerekli yol ağı yapılıp, kanalizasyon, su, elektrik, telefon ve 

diğer gerekli teknik altyapı gereksinimi karşılanmış imar parselidir. Bu özellikleri içeren 

bir imar adası, parsellenmemişse dahi arsa olarak kabul edilir (Toptancı 2012). 

İmar parselinin en önemli unsuru temel doğal kaynak olan arazinin kentsel kullanıma 

ayrılmasıdır. Yeryüzünü oluşturan kara parçalarından ibaret olan arazi ise çoğaltılabilen, 

üretilebilen, arttırılabilen bir kaynak değildir. Yeryüzünü oluşturan karalar, araziler 

sınırlıdır. Dolayısıyla zaman zaman karşılaşılan ‘altyapısı hazır arsa üretmek’ veya ’arsa 

üretmek’ gibi ifadelerden kaçınmak gerekir. Keleş (2012)’e göre arsa üretmek terimi, 

bilimsel bir temelden yoksun sayılmaktadır.  
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2.3 Yapılaşma Yoğunluğu 

İmar parsellerinin yapılaşma yoğunluğu; taban alanı kat sayısı (TAKS) ve inşaat emsali 

(E) veya kat alanı katsayısı (KAKS) ile ifade edilmektedir. TAKS, imar planında bir 

oran olarak belirlenir. Bu oran, arsa üzerine inşa edilecek olan yapının, maksimum 

inşaat alanının arsa alanına olan oranıdır. KAKS ise; imar planında bir oran olarak 

belirlenir. Bu oran arsa üzerine inşa edilebilecek maksimum toplam yapı alanının arsa 

alanına olan oranıdır. Daha kısa bir tanımla, toplam inşaat alanının parsel alanına 

oranıdır (Tanrıvermiş 2012). KAKS veya E ile parsel birim ve toplam değeri arasında 

güçlü bir ilişkinin olduğu gözlenmektedir.  

2.4 Taşınmaz Değerine Etki Eden Faktörler 

Taşınmaz değerine etki eden bütün faktörleri tek tek tespit etmek güçtür. Bu güçlüğün 

altında yatan en önemli sebeplerden biri, birçok farklı yerel faktörlerin bulunmasıdır. 

Dolayısıyla değerleme esnasında her bir taşınmazı ayrı ayrı değerlendirmek gerekebilir. 

Bir taşınmazın yöresel özelliklerinin bulunması ve herkes için ayrı bir anlam taşıması 

sebebiyle o taşınmazın değerini objektif olarak belirlemek oldukça güçtür (Tanrıvermiş 

2012). Bütün bu güçlüklerle beraber taşınmaz değerine etki eden faktörler genel olarak 

aşağıdaki şekilde gruplandırılabilir (Anonim 2011): 

Ekonomik faktörler, 

Piyasadan kaynaklı faktörler, 

Devlet politikaları, 

Çevresel faktörler, 

Bölge ve konuma ait parametreler, 

Arsa ve arazilere ilişkin parametreler, 

Yapısal parametreler, 

Gelire ilişkin parametreler, 

Diğer faktörler. 
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Enflasyon, satın alma gücü ve kredi politikaları gibi etkenler ekonomik faktörler olarak 

belirtilmektedir. Enflasyonun yüksek olması sermayenin gayrimenkule değil de başka 

yatırım araçlarına yönelmesine sebep olur. Ülkenin gayrisafi milli hasılasının artması ve 

özellikle bireylerin satın alma güçlerindeki artış, taşınmaz talebi ve değerinin artmasına 

yol açmaktadır. Ülke ekonomisinde sermaye maliyeti ve kredi faiz oranlarının artıp 

azalması yine taşınmaz talebi ve değerini doğrudan etkilemektedir. 

Arz-talep, nadir bulunma, ikame (yerine koyma) ve likidite kabiliyeti gibi faktörler, 

piyasadan kaynaklı faktörler olarak belirtilmektedir. Vergiler, yasal düzenlemeler, 

teşvikler ve muafiyetler ise taşınmaz fiyatına etki eden devlet politikalarıdır (Anonim 

2011). 

Taşınmazın bulunduğu yerin iklimi, topografyası, toprağın niteliği, doğal güzellikleri, 

yeraltı kaynakları ve ulaşım hatlarının durumu, taşınmaz değerine etki eden çevresel 

faktörler olarak belirtilmektedir. 

Taşınmazın bulunduğu bölgenin veya mahallenin her türlü fiziksel ve toplumsal 

özellikleri taşınmaz değerini etkileyen bölgesel faktörlerdir. Taşınmaz değerini 

etkileyen bölgesel faktörler, her il, ilçe, mahalle, cadde ve sokak için ayrı ayrı 

değerlendirilmelidir. Her bir cadde ve sokakta inşa edilen kanal, kanalizasyon, dağıtım 

şebekeleri ve benzeri yapıların tümü taşınmaz değerine etki eden bölgesel faktörler 

olarak değerlendirilir. 

Arazinin yüzölçümü, cephe ve derinlik, imar durumu ve benzeri diğer tüm özellikleri, 

taşınmaz değerine etki eden arazi ile ilgili parametrelerdir. Yapıların niteliği, eskiliği, 

mimari özellikleri, fonksiyonları, kültürel varlık olmaları ve benzeri diğer durumlar 

taşınmaz değerine etki eden diğer faktörlerdir. Örneğin, Türkiye Büyük Millet Meclisi 

eski binasının mevcut fonksiyonu, tarihi yapı olması, mimari ve teknik özellikleri, 

estetiği, anı ve sembol olma özelliği gibi bir çok niteliği onun değerini artırmaktadır 

(Şekil 2.1).  
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Şekil 2.1 Türkiye Büyük Millet Meclisi (Kaynak: http://www.ankarakulturturizm.gov.tr) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.ankarakulturturizm.gov.tr/
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3. REGRESYON ÇÖZÜMLEMESİ VE KOCAELİ İLİ GÖLCÜK İLÇESİ 

ÖRNEĞİ 

3.1 Korelasyon ve Regresyon Modeli 

Korelasyon; iki değişken arasındaki doğrusal ilişkinin gücünü ve bu ilişkinin yönünü 

(doğru orantılı mı ters orantılı mı olduğunu) belirlemek için hesaplanan bir sayıdır. 

Başka bir ifade ile korelasyon analizi, serbest ve bağımlı değişkenler arasındaki ilişki 

düzeyini veya derecesini ölçen analizdir (Türkbal 1981). 

Korelasyon sayısı r ile gösterilir. X bağımsız değişken, Y bağımlı değişken ve n gözlem 

sayısı olmak üzere; 

𝑟 =
𝑛(∑ 𝑋𝑌) − (∑ 𝑋)(∑ 𝑌)

√[𝑛(∑ 𝑋2) − (∑ 𝑋)2][𝑛(∑ 𝑌2) − (∑ 𝑌)2]
 

formülü ile hesaplanır (Karacabey ve Gökgöz 2012). 

Hesaplanan r korelasyon sayısı [−1,1] aralığındadır. Bir başka ifade ile   -1 ≤ r ≤ 1  dir. 

r sayısının -1 ve 1 sayılarına yaklaşmış olması değişkenler arasındaki ilişkinin güçlü 

olduğunu gösterir. Eğer r sayısı 1’e eşit ise değişkenler arasında doğru orantı, -1’e eşit 

ise değişkenler arasında ters orantı var demektir. Eğer r sayısı  0’a eşit ise değişkenler 

arasında herhangi bir ilişki yok demektir. Korelasyon sayısı 0’dan büyük ise değişkenler 

arasında aynı yönlü bir ilişki var demektir. Eğer r sayısı 0’dan küçük ise değişkenler 

arasında zıt yönlü bir ilişki var demektir. Korelasyon sayısının 0’a yaklaşmış olması ise 

değişkenler arasında zayıf bir ilişkinin olduğu anlamına gelir. 

İstatistik biliminin en önemli konularından birisini regresyon analizi oluşturmaktadır. 

Regresyon analizi, araştırma, matematik, finans, ekonomi, tıp gibi bilim alanlarında 

yoğun olarak kullanılmaktadır. Regresyon analizinin temelinde; gözlenen bir olayın 

değerlendirilirken, hangi olayların etkisi içinde olduğunun araştırılması yatmaktadır. Bu 

olaylar bir veya birden çok olacağı gibi dolaylı veya direkt etkileniyor da olabilirler. 
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Regresyon analizi yapılırken, gözlem değerlerinin ve etkilenilen olayların bir 

matematiksel gösterimle yani bir fonksiyon yardımıyla ifadesi gerekmektedir. Kurulan 

bu modele regresyon modeli denilmektedir. 

Regresyon analizi incelenirken, genellikle konusunu oluşturan, etkilendiği olaylara 

değişkenler adı verilir bu değişkenlerin yer alacağı matematiksel model incelenir. 

Değişken, belirli bir zaman aralığı göz önüne alınıp, o zaman aralığında bir kütleyi 

oluşturan belli birimdeki olayları içeren örneklerdir. Sayılabilir veya ölçülebilir nitelikte 

olmalıdır. 

Regresyon modelinin kullanılması, ilgilenilen olayla ilgili olarak, bir sebep-sonuç 

ilişkisi bulunması gerekmektedir. Örneğin 1990-1997 yılları arasındaki hisse senedi 

fiyatlarını incelersek, seçilen zaman aralığında bir matematiksel model kurma gereği 

vardır ve bu modelde bir sebep, sonuç ilişkisi aranmaktadır. Sebep, hisse senedinin 

fiyatını yükselten veya düşüren unsurlardır. Faiz oranları, ekonomik nedenler, enflasyon 

oranları vs. olarak incelenebilir. Sonuç ise hisse senedinin fiyatının değişmesidir 

(Anonim 2013). 

Regresyon analizi yapılması için kurulan matematiksel modelde yer alan değişkenler bir 

bağımlı değişken ve bir veya birden çok bağımsız değişkenden oluşmaktadır. İki ya da 

daha fazla değişken arasında bir ilişkinin bulunup bulunmadığını kontrol eden ve bunu 

doğrusal veya eğrisel olarak ifade eden denklemlere regresyon modeli denir (Karacabey 

ve Gökgöz 2012). Bu tür modellerde incelenen değişkenler, bağımlı ve bağımsız 

değişkenlerden oluşur. İki veya daha fazla bağımsız değişken içeren modeller çoklu 

regresyon modeli olarak ifade edilir.  

İçerisinde yalnızca bir bağımsız değişken ve buna bağlı bağımlı değişken bulunan 

modeller, basit doğrusal regresyon modeli olarak ifade edilir (Karacabey ve Gökgöz 

2012).Bağımlı değişken ile bağımsız değişken arasındaki doğrusal ilişkiyi açıklayan tek 

değişkenli regresyon modeli şu şekilde gösterilir (Gültekin 2012). 

 



11 

 

  Y = a + bX 

Burada; 

Y : Bağımlı değişkenin değerini 

a : Regresyon doğrusunun kesişim değerini (sabit değer) 

b : Regresyon doğrusunun eğimini 

X : Bağımsız değişkenin değerini göstermektedir. 

Basit doğrusal regresyon analizinde bir bağımlı ve bir bağımsız değişken mevcut iken, 

çoklu doğrusal regresyon analizinde bir bağımlı değişken ve en az iki ya da daha fazla 

bağımsız değişken vardır ve her iki analizde de değişkenler arasında doğrusal bir ilişki 

vardır. Ayrıca bağımlı ve bağımsız iki değişken arasında eğrisel bir ilişki var ise 

değişkenler arasındaki ilişki eğrisel regresyon modeli ile açıklanır.  

Korelasyon analizinde, değişkenlerin bağımlı ve bağımsız değişken olarak belirlenmesi 

hesaplamaların sonucu açısından önemli değilken, regresyon analizinde ise 

değişkenlerin hangisinin bağımlı hangisinin bağımsız değişken olduğunu belirlemek 

önemlidir (Gültekin 2012). 

Özellikle ekonomi ve işletmecilik alanlarında herhangi bir ekonomik değişkeni tek bir 

bağımsız değişkenle açıklamak mümkün olamamaktadır. Ekonomik değişkenler 

çoğunlukla karmaşık değişkenlerdir. Birçok ekonomik değişken bir araya gelerek bir 

değişkeni etkileyebildikleri gibi, kendi aralarında da birbirlerini etkilemektedirler. Bu 

nedenle, bu tür alanlarda tek bağımsız değişkenli regresyon analizi yapmak mümkün 

olamamaktadır. Bu sebeple bu tür konularda birden fazla bağımsız değişkenli regresyon 

analizi yapılmaktadır (Yavuz 2009). 

k sayıda bağımsız değişkenin olduğu doğrusal regresyon modeli; 

 

Y = β0 + βi Xi + εi 

olarak ifade edilir ( i = 1,2,…,k). 

 

Burada; 
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Y : Bağımlı değişkeni 

 X : Bağımsız değişkeni 

 βi : Tahmin edilecek parametreleri 

 ε : Hata terimini göstermektedir (Yavuz 2009). 

Burada kullanılan kavramları kısaca tanımlamak gerekirse; 

Bağımsız değişken; genellikle X ile gösterilir. Başka bir değişken tarafından 

etkilenmeyen ama Y’nin nedeni olan ya da onu etkilediği düşünülen değişkendir. 

Bağımlı değişken; genellikle Y ile gösterilir. X değişkenine bağlı olarak değişebilen 

yada ondan etkilenen değişkendir. 

Regresyon Katsayısı (1); bağımsız değişkendeki bir birimlik değişimin, bağımlı 

değişkendeki yaratacağı ortalama değişimi göstermektedir. 

ε : hata terimi olup, her bir gözlem çiftindeki bağımlı değişkene ilişkin gerçek değer ile 

modelden tahmin edilen değer arasındaki farktır. 

i = (0+ 1X) - Yi 

Regresyon analizi, birçok alanda veri analizi için başvurulan önemli bir istatistiksel 

teknik olup değişkenler arasındaki ilişkiyi açıklamak için kullanılır. Kısaca regresyon 

analizi, bağımlı bir değişken ile bağımlı değişken üzerinde etkisi olduğu varsayılan 

bağımsız değişkenler arasındaki ilişkinin matematiksel bir model ile açıklanmasıdır. 

Çok değişkenli regresyon analizinde bağımsız değişkenler aynı anda değerlendirmeye 

alınarak bağımlı değişkendeki değişimi açıklamaya çalışmaktadır. 

Regresyon analizi neticesinde; 

Yi = (b0 + b1X1 + b2X2+…bnXn)+ ei 

formülü elde edilir. 

Burada;  

Y: bağımlı değişken, 

b0: regresyon eğrisinin y eksenini kesim noktası, 



13 

 

b1: ilk tahmin değişkeninin X1 katsayısı, 

b2 : ikinci tahmin değişkeninin X2 katsayısı, 

ei : i’inci denek için Y’nin tahmin edilen değeriyle gözlenen değeri arasındaki farktır 

(Tonta 2012). 

Regresyon modeli sayısal verileri içeren veya içermeyen bütün araştırmalarda 

kullanılabilmektedir. Sayısal verileri içermeyen araştırmalarda değişkenler arasındaki 

ilişkiyi doğru analiz edebilmek için değişkenleri modele uygun bir şekilde kodlamak 

gerekmektedir. Yani sayısal olmayan değişkenlere, yapay sayısal değerler atamak ve bu 

şekilde modele dâhil etmek gerekmektedir. 

 

Örneğin, eğitim düzeyinin bir değişken olarak kabul edildiği bir çalışmada, ilköğretim, 

lise, lisans ve lisansüstü gibi gruplar bulunsun. Bu değişkeni regresyon modeline 

aktarabilmek ve istatistiksel çıkarımlarda bulunabilmek için, ilköğretim = 1, lise = 2, 

lisans = 3, lisansüstü = 4 şeklinde yapay değişkenler atayarak kodlanabilmektedir. 

Bu çalışmada incelenen her bir imar parseline ilişkin on dört bağımsız değişken ve bir 

bağımlı değişken olmak üzere toplam on beş değişken mevcuttur. Bu sebeple çalışmada 

çoklu regresyon modeli kullanılmıştır. 

3.2.1 Kocaeli İli Gölcük İlçesinde Taşınmaz değerini etkileyen faktörlerin analizi 

Gölcük İlçesi’ndeki imar parselleri değerlerine etki edebileceği düşünülen ve imkânlar 

ölçüsünde, verilerine ulaşılabilir nitelikte olan faktörler tespit edilmiştir. Parsellerin 

konumsal durumları ve imar planındaki özelliklerinin yanı sıra yöresel faktörler de 

dikkate alınmıştır. 

Birçok askeri ve sivil personelin çalıştığı Gölcük Donanma Komutanlığı, Gölcük ilçe 

merkezi ile bütünleşmiş ve adeta özdeşleşmiştir. İlçenin toplumsal, kültürel ve 

ekonomik yapısına etki ettiği düşünülen Donanma Komutanlığı’nın, Gölcük İlçesindeki 
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gayrimenkul piyasasına ne ölçüde etki ettiği merak konusu olmuştur (Şekil 3.1). 

Kuşkusuz arz-talep dengesini etkilemesi, gayrimenkul piyasasına da doğrudan etki ettiği 

anlamına gelmektedir. Dolayısıyla imar parselinin, donanmaya olan uzaklığının parsel 

değerini etkileyebileceği düşünülmüştür. 

Ford Otosan Fabrikası, tersane ve daha birçok fabrikanın bulunduğu alanın, Gölcük 

İlçesi için bir üretim ve ticaret merkezi olduğu düşünülmüştür. Bu ticaret merkezinin 

parsel değerlerine etki edebileceği düşünülerek, parselin ticaret merkezine olan uzaklığı 

regresyon modeline dâhil edilmiştir. 

İmar parselinin Gölcük İlçesi kent merkezine olan uzaklığı ve denize olan uzaklığı da 

parsel değerlerini etkileyebilecek diğer önemli faktörler olarak görülmüş ve 

değerlendirmeye tabi tutulmuştur. Toplu taşımanın imar parseli değerine etki edeceği 

düşünülerek, her bir parsel için toplu taşıma imkânının olup olmadığı tespit edilerek 

regresyon modeline dâhil edilmiştir. 

                                

Şekil 3.1 Gölcük İlçesinde bazı önemli merkezler (Kaynak:www.kocaeli.bel.tr) 

DONANMA 

KENTMERKEZİ  

MMERMERKE

Zİ 

TİCARETMERKEZİ 

http://www.kocaeli.bel.tr/
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Yerel özelliklerle beraber, bir parselin kaç yola cephesinin bulunduğu,  geometrik şekli, 

ebatları, imar planında konut alanı veya ticari alan olarak ayrılması, KAKS veya E 

bilgileri gibi parsel değerine etki edebileceği düşünülen özellikler de değerlendirmeye 

alınmıştır (Şekil 3.2). 

Regresyon ve benzeri istatistiksel modellerde örnekleme alınacak olan elemanların 

rastgele seçilmesi ve homojen dağılımda olması, daha başarılı sonuçlar elde edilmesi 

açısından önemlidir. Fakat değer tespiti hesaplamalarında kullanılmak istenilen bir 

parselin emsal teşkil edebilmesi için söz konusu parselin satışının gerçekleşmiş olması 

gerekmektedir. Dolayısıyla çalışmada rastgele bir parsel seçme imkanı olmamıştır. 

Kural gereği satışı gerçekleşmiş olan parseller tespit edilip değerlendirmeye tabi 

tutulmuştur. Ayrıca Tapu Müdürlüğünde satış işlemi gören, fakat mülkiyetin yakın 

akrabalar arasında el değiştirdiği fark edilen parseller, satış değerlerinin gerçeği 

yansıtmayacağı  düşünülerek değerlendirmeye alınmamıştır. 

 

Şekil 3.2 Bir parselin imar bilgilerini gösteren imar planı (Kaynak:www.kocaeli.bel.tr) 

 

http://www.kocaeli.bel.tr/
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İlçede Mayıs-Aralık 2013 tarihleri arasında satışı gerçekleşen parsellerden 390 adedinin, 

yukarıda kısaca açıklanan ve parsel değeri üzerinde etkili olacağı düşünülen özellikleri 

tespit edilerek korelasyon ve regresyon analizleri yapılmıştır. İnceleme sonuçlarına göre 

en çok satış işlemi İhsaniye ve Yazlık Mahalleleri’nde gerçekleşmiştir. En az satış 

işlemi ise Yenimahalle ve Merkez Mahalleleri’nde gerçekleşmiştir (Şekil 3.3). 

 

Şekil 3.3 Satışı yapılan ve örnekleme alınan parsel sayısı – mahalle oranları 

 

Satışı gerçekleşen imar parsellerinin satış fiyatı bağımlı değişken, parsel değerine etki 

edebileceği düşünülen diğer tüm özellikleri de bağımsız değişken olarak alınmıştır. 

Korelasyon ve regresyon modelinde analizi yapılan parsellere ait Y bağımlı değişkeni 

ve Xn   (n = 1,2,...,14)   bağımsız değişkenleri aşağıdaki gibidir: 

Y  : Satış fiyatı 

X1 : Parselin geometrik şekli 

X2 : Toplu taşımanın olup olmadığı 

X3 : Konut alanı veya ticari alan olması 

X4 : Kaç yola cephesi bulunduğu 

X5 : Parselin cephe uzunluğu (m.) 

0 20 40 60 80

DEĞİRMENDERE

DUMLUPINAR

İHSANİYE

KAVAKLI

MERKEZ

SARAYLI

YAZLIK

YENİMAHALLE

PARSEL SAYISI
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X6 : Parselin derinliği (m.) 

X7 : Yol/cadde genişliği(m.) 

X8 : Parsele ait TAKS 

X9 : Parsele ait KAKS 

X10 : Parselin kent merkz. Uzaklığı (km) 

X11 : Parselin Donanmaya uzaklığı (km) 

X12 : Parselin ticaret merkezine uzaklığı 

(km) 

X13 : Parselin denize uzaklığı (km) 

X14 : Parselin alanı (m
2
) 

Alan araştırması ve ilgili kurum kayıtlarınından elde edilen verilerin bir kısmı kullanılan 

regresyon modeline doğrudan aktarılması mümkün iken, bazı verilerin modele uygun 

kodlanması ve aktarılması zorunlu olmuştur. Özellikle parsellerin işlevleri ile ilgili 

olarak; imar planında konut alanı olarak ayrılan parseller 1 ve ticari alan işlevi verilen 

parseller ise 2 ile kodlanmıştır. Parsellerden geometrik şekli kare olanlar 4, dikdörtgen 

şeklinde olanlar 3, paralel kenar veya yamuk olanlar 2 ve bozuk şekilli olanlar ise 1 

olarak kodlanmıştır. Parselin bulunduğu yere yaklaşık 500 m. yakınında toplu taşıma 

hattı bulunan parseller 2, bulunmayanlar ise 1 olarak kodlanmıştır. 

3.2.2 Regresyon modeline göre değer tahmini 

Regresyon analizinde özellikleri tespit edilen parsellere ait bağımsız değişkenlerin 

tamamı ve bağımlı değişken aynı anda değerlendirmeye tabi tutulmuştur. Bu analiz 

sonucunda; 

Y = β0 + β1 X1 + β2 X2 + β3 X3 + β4 X4 + β5 X5 + β6 X6 + β7 X7 + β8 X8 + β9 X9 + β10 X10 

+ β11 X11 + β12 X12 +β13 X13 + β14 X14 + Ɛ 

şeklinde değer tahmin formülü elde edilmiştir. Yapılan modeldeki βi’ler Xi’ lerin değere 

etkisini gösteren katsayılardır. Değer tahmin formülü hesaplanmadan önce bağımlı 

değişkenin normal dağılımda olup olmadığı kontrol edilmiştir. Bağımlı değişken 

verilerinde normal dağılımın sağlandığı elde edilen analiz sonuçlarından anlaşılmıştır 

(Çizelge 3.2). 
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Çizelge 3.1 Hesaplanan uç noktalar 

 

Uç Değerler 

 Sıra No Değer 

Y_m2_fiyat 

En Yüksek 

1 35 1600,00 

2 27 1004,00 

3 268 1000,00 

4 68 952,00 

5 118 745,00 

En Düşük 

1 120 111,00 

2 146 112,00 

3 20 116,00 

4 132 128,00 

5 127 131,00 
 

 

İstatistiksel analiz programı aracılığı ile bağımsız değişkenlerin en yüksek ve en düşük 

değerleri hesaplanarak sıralanmıştır. Modelde sapmalara sebep vermemek amacı ile 

hesaplanan uç noktaların modelden çıkarılması uygun görülmüştür (Çizelge 3.1). 

Bağımlı değişkenlerin normal dağılımda olup olmadığı K-Testi ile kontrol edilmiştir. İlk 

olarak bağımlı değişkenlerin normal dağılımda olmadığı görülmüş olup, hesaplanan uç 

noktalar çıkarıldıktan sonra tekrar yapılan K-Testi ile normal dağılımın sağlandığı 

görülmüştür. 

Normal dağılım ile ilgili grafikler de yine analiz programı aracılığı ile elde edilerek 

incelenmiştir (Şekil 3.4 - 3.5). 
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Çizelge 3.2 Normal dağılım test sonucu 

Test (Parametrik olmayan) 

 Tek Örneklem K Testi 

 Birim Değer (TL m
2
) 

N 380 

Normal Parametreler (a,b) 
Ortalama 265,4921 

Std. Sapma 87,74280 

Aşırı Farklar 

Mutlak ,064 

Pozitif ,056 

Negatif -,064 

Kolmogorov-Smirnov Z 1,255 

Asymp. Sig. (2-tailed) ,086 

 

a  Ttest dağılımı normal. 

b  Verilerden hesaplandı. 

 

 

 

 

 

Şekil 3.4 Normal dağılım grafiği 



20 

 

 

Şekil 3.5 Normal dağılım grafiği 

 

Değer tahmin formülünü elde edebilmek için geriye doğru eleme (Backward 

Elimination) metodu ile tespiti yapılan modellerden en uygun olanı seçilmiştir. Seçilen 

bu modelin regresyon analiz sonucu değerlendirmeye alınmıştır (Çizelge 3.3 – 3.4). 

Belirtme katsayısı, bağımsız değişkenin bağımlı değişkendeki değişimin yüzde kaçını 

açıkladığını gösterir. Yani açıklanan değişimin toplam değişime oranı olarak da ifade 

edilebilmektredir. R
2 

 ile gösterilmektedir. 

R
2 
 = (𝐴ç𝚤𝑘𝑙𝑎𝑛𝑎𝑛 𝑑𝑒ğ𝑖ş𝑖𝑚)/(𝑇𝑜𝑝𝑙𝑎𝑚 𝑑𝑒ğ𝑖ş𝑖𝑚) 

şeklindedir. 
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Çizelge 3.3 Regresyon sonuç tablosu 

Regresyon 

 

Model Özeti 

Model R R
2
 Düzeltilmiş 

R
2
 

Ölçümün Standart Sapması 

1 ,844
a
 ,712 ,706 47,57925 

a. Bağımsız değişkenler: (Sabit), x13_denize_uzaklik, x9_kaks, 

x12_ticaret_merk_uzklik, x3_konut_ticari, x10_merkeze_uzaklik, x1_geo_sekil, 

x8_taks, x11_donanmaya_uzaklik 

ANOVA
a
 

Model Kareler 

Toplamı 

df Ortalama 

Kare 

F Önem 

derecesi 

1 

Regresyon 2077980,650 8 259747,581 114,740 ,000
b
 

Artık 839864,326 371 2263,785   

Toplam 2917844,976 379    

a. Bağımlı değişken: Y_m
2
_fiyat 

b. Bağımsız değişkenler: (Sabit),x13_denize_uzaklik, x9_kaks, x12_ticaret merk 

uzklik, x3_konut_ticari, x10_merkeze_uzaklik, x1_geo_sekil, x8_taks, 

x11_donanmaya_uzaklik 
 

 
  
 
 

Regresyon analizi sonuç tablolarından belirlememe katsayısının 0,712 olduğu 

anlaşılmıştır (Çizelge 3.6). Sonuç olarak belirleme katsayısının (R
2
) = 0,712 olması; 

Gölcük İlçesinde taşınmaz değerini etkileyen faktörler olarak tespiti yapılan bağımsız 

değişkenlerin, parsel fiyatının % 71 ini açıkladığını ifade etmektedir. Bu oran tahmin 

edilecek olan değer ile gerçekleşen değer arasındaki farkın kabul edilebilir olduğu 

anlamına gelmektedir. Aynı zamanda (R
2
) = 0,712 olması; parsel fiyatının % 29’lik 

kısmının modele dâhil edilmeyen faktörlerden kaynaklandığını ifade etmektedir. Burada 

açıklanamayan % 29’lik kısım hata terimi ile doldurulmaya çalışılır. Fakat bu durum 

isabetli değer tahmininde bulunmayı güçleştirir. Dolayısıyla daha isabetli değer 

tahmininde bulunabilmek için sisteme dâhil edilmeyen ve parsel değerini 

etkileyebileceği düşünülen hissedar sayısı, manzara, eğim gibi başka faktörler tespit 

edilip modele dâhil edilebilir. 
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Parsel değerini etkileyen yeni değişkenler modele dâhil edildiğinde bağımlı değişkenin 

bağımsız değişkenlerce açıklanamayan kısmı azalacak ve R
2
 sayısı artacaktır. Böylece 

daha isabetli tahminlerde bulunabilmek mümkün olacaktır. 

Çizelge 3.4 Değer tahmin formülünü veren regresyon sonuç tablosu 

 

Katsayılar (a) 

 

Model 

 

Standart Olmayan 

Katsayılar 

Standart 

Katsayılar t 

 

Önem 

Derecesi 

 
B 

Std. 

Sapma 
Beta 

1 

(Sabit) 144,885 26,008  5,571 ,000 

X1_geometrik şekil 53,954 3,241 ,637 16,646 ,000 

X3_konut/ticari 27,234 8,076 ,138 3,372 ,001 

X8_taks -37,219 17,630 -,095 -2,111 ,035 

X9_kaks 36,969 7,608 ,153 4,859 ,000 

X10_merkeze 

uzaklık 
45,103 11,688 ,705 3,859 ,000 

X11_donanmaya 

uzaklık 
-36,375 11,575 -,632 -3,143 ,002 

X12_ticaret 

merkezine uzaklık 
-6,818 3,897 -,128 -1,750 ,081 

X13_denize uzaklık -19,793 2,946 -,258 -6,720 ,000 

a  Bağımlı Değişken: Y_(TL/m
2
) 

 
 

 

Regresyon sonuç tablosunda modele dâhil edilen bağımsız değişkenler (Xi) ve bu 

bağımsız değişkenlerin katsayıları (βi) değerleri belirtilmiştir (Çizelge 3.4). Tahmin 

edilen model; 

Y = 144,885  + 53,954 * X1  + 27,234 * X3 - 37,219 * X8 + 36,969 * X9 + 45,103 * X10   

- 36,375 * X11 - 6,818 * X12  - 19,793 * X13  

olmuştur. 
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Model kullanılarak ilçede yukarıda bağımsız değişken olarak belirtilen özellikleri 

bilinen parseller için kolaylıkla değer tahminin yapılabileceği görülmüştür. Özellikleri 

aşağıdaki gibi olan bir parselin değeri, oluşturulan modele göre aşağıdaki şekilde 

tahmin edilmiştir: 

Çizelge 3.5 Örnek parsel bilgileri 

X1 : Parselin geometrik şekli dikdörtgen/3 

X2 : Toplu taşımanın olup olmadığı var/2 

X3 : Konut alanı veya ticari alan olması konut/1 

X4 : Kaç yola cephesi bulunduğu 1 

X5 : Parselin cephe uzunluğu (m) 20 

X6 : Parselin derinliği (m) 48 

X7 : Yol/cadde genişliği (m) 
30 

X8 : Parsele ait TAKS 
0,25 

X9 : Parsele ait KAKS 
0,75 

X10 : Parselin kent merkeze uzaklığı (km) 
2,8 

X11 : Parselin Donanmaya uzaklığı (km) 
2,6 

X12 : Parselin ticaret merkeze uzaklığı (km) 
7,6 

X13 : Parselin denize uzaklığı (km) 
0,4 

X14 : Parselin yüzölçümü (m
2
) 

940 

 

Y  = 144,885  + 53,954 * X1  + 27,234 * X3 - 37,219 * X8 + 36,969 * X9 + 45,103 * X10  

       - 36,375 * X11 - 6,818 * X12  - 19,793 * X13  olduğundan; 

Y  = 144,885  + 53,954 * 3  + 27,234 * 1 - 37,219 * 0,25 + 36,969 * 0,75 + 45,103 * 2,8 

       - 36,375 * 2,6  - 6,818 * 7.6  - 19,793 * 0,4   =   324,4  ₺/m
2
 

Değer  =   324,4  * 940  
 

           =  304.936  ₺  olarak hesaplanmıştır. 
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Gerekli özellikleri ve satış değerleri bilinen seçilmiş parsellerin değerleri, tahmin edilen 

model ile hesaplan değerleri ile gerçekleşen değerler karşılaştırılmıştır (Çizelge 3.6). 

İncelenen örneklerde tahmin edilen parsel değeri ile gerçekleşen değer arasındaki farkın 

%1 ile %13 aralığında olduğu tespit edilmiş olup belirtilen aralık nispeten yüksek 

olduğundan, tahmin edilen model ile kaba değer takdirinin yapılabileceği ifade 

edilebilir. 

Çizelge 3.6 Hesaplanan ve gerçekleşen parsel değerlerinin karşılaştırılması 

Parsel 

Gerçekleşen 

Satış Birim 

Fiyatı (TL) 

Tahmin 

Edilen 

Değer 

(TL) 

Fark 

(%) 
Parsel 

Gerçekleşen 

Satış Birim 

Fiyatı (TL) 

Tahmin 

Edilen 

Değer 

(TL) 

Fark 

(%) 

1 369 378 2 5 352 357 2 

2 246 267 9 6 355 358 1 

3 212 236 11 7 295 319 8 

4 209 237 13 8 199 182 9 

 

3.3 Bağımlı ve Bağımsız Değişkenler Arasındaki İlişkinin Analizi ve Tartışma 

Çizelge 3.7 Modele dahil edilen Xi bağımsız değişkenlerine ait βi katsayıları 

Bağımsız Değişkenler (Xi)  βi 

X1 : Parselin geometrik şekli 53,954 

X3 : Konut alanı veya ticari alan olması 27,234 

X8 : Parsele ait TAKS -37,219 

X9 : Parsele ait KAKS 36,969 

X10 : Parselin kent merkezine uzaklığı (km) 45,103 

X11 : Parselin Donanma Komutanlığına uzaklığı (km) -36,375 

X12 : Parselin ticaret merkeze uzaklığı (km) -6,818 

X13 : Parselin denize uzaklığı (km) -19,793 
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Parsel değerine etki eden faktörlerin daha detaylı incelenmesi için lineer regresyon 

sonuç tablosundan faydalanılmıştır. Modele dahil edilen Xi bağımsız değişkenlere ait βi 

katsayıları yukarıdaki gibidir (Çizelge 3.7). 

Parselin geometrik şekli, konut alanı veya ticari alan olması, parsele ait TAKS, parsele 

ait KAKS, parselin kent merkezine uzaklığı, parselin Gölcük Donanma Komutanlığı’na 

uzaklığı ve parselin denize uzaklığı gibi modele dahil edilen bağımsız değişkenlerin  βi  

katsayıları karşılaştırılarak bağımlı değişken olarak seçilen imar parsel birim satış 

fiyatına olan etkisinin yönü ve etkinin büyüklüğü saptanmıştır (Şekil 3.6). 

Kısmi bağlanım ya da kısmi eğim katsayıları olarak bilinen (βi) katsayıları; Xi hariç 

diğer bütün bağımsız değişkenlerin bağımlı değişkene etkileri sabit tutulurken Xi’deki 

bir birimlik değişmeye karşılık Y’de meydana gelen değişimi ölçer (Gujarati ve Porter 

2012). Tahmin edilen modelin parametre (βi) değerlerinin büyüklüğünden anlaşılacağı 

üzere taşınmazların denize uzaklığının parsel birim fiyatı ile zıt yönlü bir ilişki içinde 

olduğu görülmektedir. Kıyıya uzaklık ile değer arasında ters yönlü ilişkinin olması, 

esasen kent merkezi ve kıyıya yakınlık ile değer arasındaki ilişki veya çekim modeli ile 

uyumlu bulunmaktadır (Blackledge 2009). Araştırma alanında olduğu gibi kıyı 

yakınlığın taşınmaza olan talebi artırdığı yerleşim yerlerinde, doğal olarak yatay mesafe 

olarak kıyıya uzaklık artıkça, taşınmazın birim piyasa değerinin azalması beklenen bir 

sonuç olacaktır. İnceleme alanında imar parselinin denize olan uzaklığı azaldıkça, parsel 

fiyatının arttığı ortaya konulmuş olup, bu durum kıyıdaki parsellerin iç kesimlere oranla 

daha yüksek değer ile alıcı bulması ile açıklanabilmektedir. Ancak kıyının taşınmaza 

ilave talep yaratmadığı yerleşim yerlerinde bu biçimde bir sonuca ulaşılması 

beklememektedir. Benzer sonucun kıyı kesiminde yer alan Donanma Komutanlığı 

yerleşkesine olan uzaklık için de geçerli olduğu gözlenmiştir. Donanma Komutanlığına 

olan uzaklık azaldıkça, parsel birim fiyatının arttığı görülmüştür. Gölcük İlçesi’nde 

Donanma Komutanlığındaki personel sayısının oldukça fazla olması ve  konut ile ticari 

taşınmaz talebinin yüksekliğine bağlı olarak ilçede konut ve diğer amaçlarla 

kullanılabilecek imar parsellerinin piyasa değerlerinin hızla yükseldiği (yüksek konut ve 

diğer taşınmaz talebine karşın, imar parseli arzının kısıtlılığı) ve bunun bir sonucu 
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olarak da taşınmazların birim piyasa satış fiyatının olumlu yönde etkilendiği sonucuna 

ulaşılmıştır. 

Konut/ticari değişkeninin bağımlı değişkenle pozitif yönlü bir etkileşimde olduğu 

görülmüştür. Buradan imar planında ticari alan olarak ayrılan parsellerin konut 

alanlarına oranla parsel birim fiyatını arttırdığı anlaşılmıştır. Parselin geometrik şeklinin 

kareden yamuk ve bozuk şekle doğru gittikçe parsel birim fiyatının düştüğü 

görülmüştür. Kat alanı kat sayısının beklenildiği gibi parsel birim fiyatı ile pozitif yönlü 

bir ilişkisi olduğu görülmüştür. Başka bir anlatımla kat alanı kat sayısı arttıkça parsel 

birim fiyatı da artmıştır. Taban alanı kat sayısında ise bu durumun tersi 

gözlemlenmiştir. Diğer bir ifade ile taban alanı katsayısı azaldıkça parsel birim fiyatının 

arttığı görülmüştür. Bir parselde kat alanı kat sayısının sabit kalması şartıyla taban alanı 

kat sayısının azalması, parselde inşa edilecek olan binanın yüksekliğinin artması ve 

bahçesinin genişlemesi anlamına gelmektedir. Bu durumun taban alanı kat sayısı ile 

parsel birim fiyatı arasındaki zıt yönlü ilişkinin sebeplerinden biri olabileceği 

düşünülmüştür. 

 

Şekil 3.6 βi katsayılarının karşılaştırılması 
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4. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Taşınmaz değerleme çalışmaları, her geçen gün hem çeşitlenmekte, hem de sayısal 

olarak artış göstermektedir. Özellikle vergilendirme, kamulaştırma, alım-satım, rehin 

gösterme, şirket birleşmeleri ve proje geliştirme gibi birçok amaçla değerleme 

yapılmakta ve bu alanların sayısı hızlı biçimde artış göstermektedir. İhtiyaç duyulan 

değerleme işi için elbette etkili, hızlı ve güvenilir yöntemleri geliştirmek ve kullanmak, 

özellikle emlak vergisine esas arazi ve arsa değerlerinin takdirinde olduğu gibi, seri 

(kitlesel) değerleme yapılmasını mümkün kılmaktadır.  

Bu çalışmada Kocaeli İli Gölcük İlçesi’nden seçilmiş mahalleler ölçeğinde imar parseli 

değerlerini etkileyen bazı faktörler tespit edilmiştir. Araştırma sonuçlarına göre 

taşınmazların değerleri üzerinde etkili olabilecek faktörlerin parsel değerlerini hangi 

yönde ve ne ölçüde etkilediği ortaya konulmuştur. Aynı zamanda tespit edilen bu 

faktörlerden yararlanılarak imar parsellerinin değerlerinin tahminini yapabilmek için 

gerekli hesaplamalar yapılmış ve tahmin edilen regresyon eşitliği kullanılarak başarılı 

değer tahminlerinin yapılabileceği sonucuna ulaşılmıştır.   

Tahmin edilen regresyon modeli ile Gölcük İlçesi’nde geometrik şekil, konut veya ticari 

alan olması, imar bilgileri, konum bilgileri gibi sekiz özelliği bilinen bir imar parselinin 

yaklaşık değerinin tahmin edilebildiği saptanmıştır. Belirtilen biçimde yapılan değer 

tahmininin, diğer geleneksel değerleme yöntemlerine oranla daha hızlı ve kolay olduğu 

vurgulanmalıdır. Parsellerin geometrik şekli, denize uzaklığı, konut veya ticari alan 

olması, parsele ait imar bilgileri, kent merkezine ve donanma komutanlığına uzaklığı 

gibi özelliklerin parsel değerine etkileri analiz edilmiştir. İncelenen yerleşim yerlerinde 

parselin geometrik şekli, plan işlevi (konut veya ticari alan olması), parselin imar hakkı 

(kat alanı katsayısı) ve parselin ilçe merkezine uzaklığında artış olması halinde, 

taşınmaz değeri olumlu, parselin taban alanı katsayısı, parselin Gölcük Donanma 

Komutanlığı ile denize uzaklığı artığı zaman da taşınmaz değerinin olumsuz etkilendiği 

saptanmıştır. Geleneksel yöntemlere nispeten regresyon modeli ile daha kolay ve hızlı 

değer tahmininin yapılabileceği tespit edilmiş ve özellikle taşınmazların vergilendirme 
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amaçlı değerleme çalışamalarında bu yöntemin ve daha doğrusu hedonik değerleme 

modelinin daha etkin olarak kullanılabileceği sonucuna ulaşılmıştır. 

Sadece imar parselleri için oluşturulan modelin elbette diğer bütün taşınmazlar (konut, 

tarım arazileri gibi) için de tahmin edilebileceği açıktır. Ancak yöntemin birçok avantaj 

ve dezavantajları bulunabilmektedir. Hızlı ve kolay değer tahmininde bulunmak bir 

avantaj sağlarken, modele dâhil edilmeyen faktörler bu yöntem için dezavantajların 

başında gelmektedir. Öyle ki bazı taşınmazların değerlerine etki eden faktörler sadece o 

taşınmaz ile ilgili olan faktörler olabilir. Bununla birlikte kesin, doğru ve rasyonel 

olarak taşınmazı değerlemek için her bir taşınmazın ayrı ayrı incelenmesi, yerinde 

tespiti ve gözlenmesi gerektiği gözden uzak tutulmamalıdır. Değerleme modelleri; hem 

geleneksel yöntemlerle takdir edilen değerlerin geçerliliği konusunda değerlemenin 

denetimini yapanlara ve diğer paydaşlara fikir vermek için kullanılabilir, hem de seri 

değerleme çalışmaları için altlık teşkil edebilir. Bu modellerin tahmini ve kullanıma 

sunulması; geleneksel değerleme çalışmalarına olan gereksinimi büsbütün ortadan 

kaldıramayacak olduğu vurgulanmalıdır. Özellikle kentsel ve kırsal alanlarda 

taşınmazların nitelikleri ve doğal olarak birim değerlerindeki büyük sapmaların olması 

ve sık sık cins ve imar haklarında değişimin olması gibi durumlarda, regresyon modeli 

ile isabetli değer tahminlerinde bulunmak güçleşmekte veya regresyon sonucuna ilave 

arazi incelemeleri ve tespitleri ile geleneksel değerleme çalışmalarına yönelik işlemlerin 

yapılması zorunlu olmaktadır.  

Taşınmaz değerlerinin hiç bir tartışmaya ve itiraza mahal vermeden, herkesçe makbul 

bir şekilde yetkili kamu kurumu tarafından hesaplanabilmesi, sıklıkla gündeme 

getirilmektedir. Sınırlı imkânlarla oluşturulan bu modelin daha kapsamlı olanı elbette 

aynı yöntemle, belki yetkili bir kurum aracılığıyla hazırlanabilir. Örneğin parsellerin 

eğimi, en yakın okul, ibadethane, hastane, sağlık ocağı gibi yerlere yakınlığı, tapu 

sicilindeki hukuki durumu, hissedar sayısı, manzara, çevresel nitelikler gibi daha birçok 

faktör de modele dâhil edilebilir. Belirtilen işlemler neticesinde daha sağlıklı ve daha 

isabetli tahminlerde bulunma imkânı sağlayacak bir regresyon modeli oluşturulabilir. 

Esasen araştırma sonuçları, Gölcük İlçesi için daha geniş imkânlarla hazırlanabilecek 
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daha kapsamlı bir çalışmanın bir denemesi ve bir ön çalışması niteliğinde ele 

alınabilecektir.  
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EK 1:  PARSELLERE AİT VERİLER 

 

SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

1 Yenimahalle 85.000       186     1 2 1 1 12,9 

2 Değirmendere 350.000       369     4 2 1 1 20 

3 Değirmendere 180.000       246     2 2 1 3 22 

4 Dumlupınar 110.000       212     2 2 1 1 15,7 

5 Dumlupınar 75.000       209     2 1 1 1 12,8 

6 Kavaklı 80.000       352     4 2 1 2 13,7 

7 Dumlupınar 150.000       288     3 2 2 1 18 

8 Kavaklı 280.000       355     4 2 1 2 21 

9 Kavaklı 290.000       295     3 2 2 2 16 

10 Yenimahalle 100.000       254     3 2 2 2 12 

11 Saraylı 130.000       142     1 1 1 1 27,4 

12 Saraylı 340.000       199     1 2 1 2 48 

13 Saraylı 240.000       205     2 2 1 1 42 

14 İhsaniye 80.000       186     1 2 1 1 13,7 

15 Saraylı 750.000       152     1 1 1 1 36,6 

16 Kavaklı 45.000       251     2 2 2 1 12,4 

17 İhsaniye 150.000       223     2 2 1 3 28,5 

18 Değirmendere 400.000       434     4 2 1 2 33,6 

19 Kavaklı 50.000       141     1 2 2 2 31,1 

20 Kavaklı 28.000       116     1 2 2 1 11,6 

21 Yenimahalle 90.000       297     3 2 1 2 23,5 

22 Değirmendere 41.000       236     2 2 1 2 11,1 

23 Değirmendere 900.000       334     4 1 1 1 72,2 

24 Dumlupınar 27.000       223     3 2 1 1 7,7 

25 Kavaklı 50.000       215     2 2 1 1 8,4 

26 Kavaklı 67.000       181     1 2 1 1 12 

27 Değirmendere 940.000    1.004     4 2 2 1 42 

28 Yazlık 13.000       157     1 2 2 1 14,5 

29 Saraylı 140.000       135     1 2 1 1 27,5 

30 Saraylı 140.000       135     1 2 1 1 26 

31 Saraylı 140.000       135     1 2 1 1 28 

32 İhsaniye 98.000       299     2 2 1 2 19,8 

33 Değirmendere 150.000       602     4 2 1 1 15 

34 Yenimahalle 160.000       413     4 2 1 1 35,4 

35 Yenimahalle 1200000    1.600     4 2 2 2 26,5 

36 Dumlupınar 75.000       226     3 1 1 2 15,6 

37 Dumlupınar 45.000       245     3 1 1 1 29,6 

38 Yazlık 50.000       152     1 2 1 1 15 

39 Yazlık 55.000       154     1 2 1 1 15 

40 Yazlık 65.000       154     1 2 1 1 17,5 
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SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

41 Yazlık 110.000       190     1 2 1 1 20 

42 İhsaniye 200.000       284     3 2 2 2 20,6 

43 İhsaniye 200.000       283     3 2 2 2 25,8 

44 İhsaniye 250.000       299     3 2 2 2 17 

45 İhsaniye 545.000       308     4 2 2 2 34 

46 Değirmendere 110.000       418     4 2 1 2 8,5 

47 Yazlık 60.000       146     1 2 1 1 18,2 

48 Yazlık 60.000       146     1 2 1 1 18,1 

49 Kavaklı 70.000       255     3 2 1 1 17,6 

50 Dumlupınar 210.000       306     3 2 2 2 27,5 

51 Kavaklı 250.000       289     3 2 1 1 25 

52 Yazlık 70.000       139     1 2 1 1 20 

53 Yazlık 250.000       147     1 2 1 1 31 

54 Yazlık 40.000       158     1 2 1 1 16,9 

55 Yazlık 65.000       166     1 2 1 1 21 

56 Değirmendere 150.000       363     4 2 1 2 16,3 

57 Değirmendere 170.000       368     4 2 1 2 18,9 

58 Kavaklı 110.000       300     3 2 1 1 16,6 

59 Dumlupınar 60.000       314     3 2 1 2 17,8 

60 Dumlupınar 120.000       284     3 2 2 1 18,5 

61 Kavaklı 75.000       283     3 2 1 1 12,7 

62 İhsaniye 120.000       248     2 2 2 1 19,8 

63 Yazlık 60.000       156     1 2 1 1 18,2 

64 Yazlık 60.000       158     1 2 1 1 19 

65 Saraylı 3.000       214     2 2 1 1 3 

66 Saraylı 50.000       275     2 2 1 2 15,3 

67 Değirmendere 140.000       281     3 1 1 1 19,2 

68 Merkez 500.000       952     4 2 2 2 18,3 

69 Değirmendere 150.000       269     2 1 1 1 22,4 

70 Yenimahalle 130.000       315     3 2 1 2 15,2 

71 Dumlupınar 35.000       271     2 1 1 1 15,1 

72 Değirmendere 450.000       691     4 2 1 1 16,6 

73 Değirmendere 500.000       305     3 2 1 3 38,5 

74 İhsaniye 140.000       336     3 2 2 1 15,7 

75 İhsaniye 130.000       328     3 2 2 1 15,8 

76 İhsaniye 165.000       323     3 2 2 1 15 

77 İhsaniye 170.000       315     3 2 2 1 15 

78 İhsaniye 185.000       325     3 2 2 1 15 

79 İhsaniye 190.000       318     3 2 2 1 15 

80 İhsaniye 130.000       323     4 2 2 1 29,4 
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SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

81 İhsaniye 130.000       323     3 2 2 1 29,3 

82 Dumlupınar 100.000       340     3 2 2 2 17,3 

83 Yazlık 140.000       148     1 2 1 1 21,1 

84 İhsaniye 100.000       256     2 2 1 2 18,6 

85 İhsaniye 105.000       246     2 2 1 2 20 

86 Yenimahalle 10.000       370     4 2 1 1 4,5 

87 İhsaniye 58.500       160     1 2 2 3 21,3 

88 Yazlık 80.000       136     1 2 1 1 26,3 

89 Yenimahalle 120.000       287     3 2 1 2 19,9 

90 Dumlupınar 63.000       341     3 2 2 1 9,25 

91 Kavaklı 160.000       229     2 2 1 1 24,2 

92 Kavaklı 50.000       256     2 2 1 1 13 

93 İhsaniye 80.000       190     1 2 1 1 17 

94 Değirmendere 140.000       364     4 2 1 1 13,6 

95 Yenimahalle 280.000       401     4 2 2 2 26,2 

96 Kavaklı 250.000       285     3 2 2 2 33,2 

97 Kavaklı 880.000       326     3 2 1 4 66 

98 Kavaklı 85.000       281     3 2 2 2 24 

99 Kavaklı 55.000       307     3 2 2 1 12,1 

100 Kavaklı 52.000       289     3 2 2 1 12 

101 Kavaklı 200.000       295     3 2 1 1 30,6 

102 Merkez 175.000       554     4 2 2 1 15,8 

103 Yenimahalle 120.000       255     2 2 1 2 15,8 

104 Yenimahalle 80.000       261     2 2 1 2 14,4 

105 İhsaniye 70.000       191     1 2 1 1 15,3 

106 Kavaklı 140.000       347     4 2 1 1 15,9 

107 Saraylı 110.000       208     2 2 1 1 18 

108 Değirmendere 450.000       672     4 2 1 2 5,6 

109 Kavaklı 90.000       241     3 2 1 2 22 

110 Saraylı 123.000       135     1 2 1 1 37,2 

111 Kavaklı 57.000       273     3 2 1 1 11,8 

112 Saraylı 350.000       169     1 2 2 1 67,5 

113 Yazlık 60.000       143     1 2 1 2 21 

114 Yenimahalle 180.000       375     4 2 1 1 18 

115 Yazlık 75.000       135     1 1 1 1 24,6 

116 İhsaniye 370.000       200     2 2 1 1 30 

117 Yazlık 500.000       576     4 2 2 2 27,1 

118 Yazlık 400.000       745     4 2 2 1 18 

119 Yazlık 350.000       690     4 2 2 1 18,9 

120 Saraylı 60.000       111     1 2 1 1 30,7 
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SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

121 Dumlupınar 72.000       287     3 2 1 1 15,5 

122 Değirmendere 150.000       478     4 2 1 1 17,4 

123 İhsaniye 80.000       258     2 2 1 2 13,8 

124 Değirmendere 226.000       250     2 1 1 1 31,2 

125 İhsaniye 150.000       238     2 2 1 1 26,8 

126 İhsaniye 900.000       263     2 2 1 3 34,4 

127 Yazlık 100.000       131     1 2 1 1 21,7 

128 Yenimahalle 165.000       381     4 2 2 2 32,8 

129 Yazlık 105.000       208     2 2 1 2 15 

130 Yazlık 105.000       206     2 2 1 2 15 

131 Yazlık 107.000       209     2 2 1 2 15 

132 Saraylı 58.000       128     1 2 1 1 33,4 

133 Yazlık 92.000       210     2 2 2 1 18,8 

134 Yazlık 130.000       216     2 2 1 2 15 

135 Yazlık 115.000       207     2 2 1 2 16 

136 Değirmendere 780.000       401     4 2 1 2 32 

137 Dumlupınar 150.000       325     3 2 2 1 15,2 

138 Değirmendere 150.000       620     4 2 1 1 10,7 

139 Yazlık 108.000       209     2 2 1 2 15 

140 Yazlık 125.000       197     1 2 1 2 18,9 

141 İhsaniye 124.000       261     2 2 2 1 18,4 

142 Saraylı 220.000       207     2 2 1 1 38,4 

143 Saraylı 75.000       145     1 2 1 1 19,2 

144 İhsaniye 150.000       240     2 2 1 3 26,5 

145 Saraylı 52.000       274     2 2 1 2 15,5 

146 Saraylı 64.000       112     1 2 1 1 28,2 

147 Yenimahalle 80.000       175     1 2 1 1 12,9 

148 İhsaniye 72.000       201     2 2 1 1 16 

149 Saraylı 60.000       139     1 2 1 1 22,8 

150 Yenimahalle 93.000       204     1 2 1 1 12,9 

151 Değirmendere 193.000       264     2 2 1 3 22 

152 Dumlupınar 119.500       230     2 2 1 1 15,7 

153 Kavaklı 84.000       370     4 2 1 2 13,7 

154 Dumlupınar 160.000       306     3 2 2 1 18 

155 İhsaniye 100.000       313     4 2 1 2 20 

156 Kavaklı 308.000       313     3 2 2 2 16 

157 Yenimahalle 107.000       272     2 2 2 2 12 

158 Kavaklı 294.000       373     4 2 1 2 21 

159 Saraylı 261.000       223     1 2 1 1 42 

160 İhsaniye 87.500       204     1 2 1 1 13,7 
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SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

161 Saraylı 836.000       170     1 1 1 1 36,6 

162 Değirmendere 367.000       387     4 2 1 1 20 

163 İhsaniye 162.000       241     2 2 1 3 28,5 

164 Dumlupınar 81.200       227     1 1 1 1 12,8 

165 Yazlık 61.000       172     1 2 1 1 15 

166 Değirmendere 948.000       352     3 1 1 1 72,2 

167 Dumlupınar 29.000       241     3 2 1 1 7,7 

168 Kavaklı 54.000       233     2 2 1 1 8,4 

169 Kavaklı 73.500       199     1 2 1 1 12 

170 Yazlık 14.500       175     1 2 2 1 14,5 

171 İhsaniye 104.000       317     3 2 1 2 19,8 

172 Yenimahalle 167.000       431     4 2 1 1 35,4 

173 Saraylı 372.000       217     1 2 1 2 48 

174 Dumlupınar 48.500       263     2 1 1 1 29,6 

175 Yazlık 56.000       170     1 2 1 1 15 

176 Kavaklı 48.100       269     2 2 2 1 12,4 

177 Yazlık 72.500       172     1 2 1 1 17,5 

178 Yazlık 120.000       208     1 2 1 1 20 

179 İhsaniye 207.000       302     1 2 2 2 20,6 

180 Yenimahalle 95.500       315     3 2 1 2 23,5 

181 İhsaniye 265.000       317     1 2 2 2 17 

182 Değirmendere 44.000       254     3 2 1 2 11,1 

183 Yazlık 67.500       164     1 2 1 1 18,2 

184 Yazlık 67.500       164     1 2 1 1 18,1 

185 Kavaklı 75.000       273     2 2 1 1 17,6 

186 Dumlupınar 222.000       324     3 2 2 2 27,5 

187 Kavaklı 265.000       307     3 2 1 1 25 

188 Yazlık 280.000       165     1 2 1 1 31 

189 Dumlupınar 81.000       244     2 1 1 2 15,6 

190 Yazlık 72.000       184     1 2 1 1 21 

191 İhsaniye 212.000       301     1 2 2 2 25,8 

192 Değirmendere 178.000       386     4 2 1 2 18,9 

193 Kavaklı 117.000       318     3 2 1 1 16,6 

194 Dumlupınar 63.500       332     3 2 1 2 17,8 

185 İhsaniye 577.000       326     3 2 2 2 34 

196 Kavaklı 80.000       301     3 2 1 1 12,7 

197 İhsaniye 129.000       266     2 2 2 1 19,8 

198 Yazlık 44.500       176     1 2 1 1 16,9 

199 Yazlık 67.000       176     1 2 1 1 19 

200 Değirmendere 157.000       381     4 2 1 2 16,3 
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SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

201 Saraylı 53.500       293     2 2 1 2 15,3 

202 Değirmendere 149.000       299     3 1 1 1 19,2 

203 Yazlık 67.000       174     1 2 1 1 18,2 

204 Yenimahalle 138.000       333     3 2 1 2 15,2 

205 Dumlupınar 37.300       289     2 1 1 1 15,1 

206 Değirmendere 529.000       323     3 2 1 3 38,5 

207 Merkez 147.000       354     3 2 2 1 15,7 

208 Dumlupınar 127.500       302     3 2 2 1 18,5 

209 Merkez 174.000       341     3 2 2 1 15 

210 Saraylı 5.100       232     2 2 1 1 3 

211 Merkez 195.000       343     3 2 2 1 15 

212 Değirmendere 160.000       287     2 1 1 1 22,4 

213 İhsaniye 137.500       341     3 2 2 1 29,4 

214 Dumlupınar 105.000       358     3 2 2 2 17,3 

215 Kavaklı 172.000       247     2 2 1 1 24,2 

216 İhsaniye 107.000       274     2 2 1 2 18,6 

217 İhsaniye 113.000       264     2 2 1 2 20 

218 Kavaklı 90.000       299     3 2 2 2 24 

219 İhsaniye 65.000       178     1 2 2 3 21,3 

220 İhsaniye 137.500       341     3 2 2 1 29,3 

221 Yenimahalle 127.500       305     3 2 1 2 19,9 

222 Dumlupınar 66.500       359     3 2 2 1 9,25 

223 İhsaniye 137.000       346     3 2 2 1 15,8 

224 Kavaklı 53.500       274     2 2 1 1 13 

225 İhsaniye 87.500       208     1 2 1 1 17 

226 İhsaniye 180.000       333     3 2 2 1 15 

227 Yenimahalle 292.000       419     4 2 2 2 26,2 

228 Kavaklı 266.000       303     3 2 2 2 33,2 

229 Kavaklı 927.000       344     3 2 1 4 66 

230 İhsaniye 201.000       336     3 2 2 1 15 

231 Kavaklı 58.000       325     3 2 2 1 12,1 

232 Yazlık 157.000       166     1 2 1 1 21,1 

233 Kavaklı 212.500       313     3 2 1 1 30,6 

234 Yenimahalle 10.500       388     4 2 1 1 4,5 

235 Yenimahalle 85.500       279     2 2 1 2 14,4 

236 İhsaniye 77.000       209     1 2 1 1 15,3 

237 Kavaklı 148.000       365     4 2 1 1 15,9 

238 Saraylı 120.000       226     1 2 1 1 18 

239 Kavaklı 97.000       259     2 2 1 2 22 

240 Değirmendere 147.000       382     4 2 1 1 13,6 
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SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

241 Saraylı 387.000       187     2 2 2 1 67,5 

242 Yazlık 68.000       161     1 2 1 2 21 

243 Yenimahalle 184.000       393     4 2 1 1 18 

244 İhsaniye 403.000       218     1 2 1 1 30 

245 Kavaklı 55.000       307     3 2 2 1 12 

246 İhsaniye 85.500       276     2 2 1 2 13,8 

247 Değirmendere 242.000       268     2 1 1 1 31,2 

248 İhsaniye 161.000       256     2 2 1 1 26,8 

249 Yenimahalle 129.000       273     2 2 1 2 15,8 

250 Yenimahalle 173.000       399     4 2 2 2 32,8 

251 Yazlık 114.000       226     1 2 1 2 15 

252 Yazlık 114.000       224     1 2 1 2 15 

253 Kavaklı 61.000       291     2 2 1 1 11,8 

254 Yazlık 100.000       228     2 2 2 1 18,8 

255 Saraylı 84.000       163     1 2 1 1 19,2 

256 Yazlık 125.000       225     1 2 1 2 16 

257 Değirmendere 814.000       419     4 2 1 2 32 

258 Dumlupınar 76.500       305     3 2 1 1 15,5 

259 Yazlık 117.000       227     1 2 1 2 15 

260 Yazlık 137.000       215     1 2 1 2 18,9 

261 Merkez 133.000       279     2 2 2 1 18,4 

262 Saraylı 239.000       225     1 2 1 1 38,4 

263 İhsaniye 961.000       281     2 2 1 3 34,4 

264 Merkez 161.000       258     2 2 1 3 26,5 

265 Saraylı 55.500       292     2 2 1 2 15,5 

266 Yazlık 141.000       234     2 2 1 2 15 

267 İhsaniye 78.500       219     1 2 1 1 16 

268 Merkez 64.000    1.000     4 2 2 1 6,4 

269 Yazlık 117.000       227     1 2 1 2 15 

270 Değirmendere 172.000       235     2 2 1 3 22 

271 Dumlupınar 104.500       201     2 2 1 1 15,7 

272 Dumlupınar 158.000       343     3 2 2 1 15,2 

273 Kavaklı 77.500       341     4 2 1 2 13,7 

274 Dumlupınar 144.000       277     3 2 2 1 18 

275 Kavaklı 271.000       344     4 2 1 2 21 

276 Kavaklı 279.000       284     3 2 2 2 16 

277 Yenimahalle 95.500       243     2 2 2 2 12 

278 Saraylı 322.000       188     1 2 1 2 48 

279 İhsaniye 106.000       331     3 2 1 2 20 

280 İhsaniye 75.000       175     1 2 1 1 13,7 



40 

 

 

 

SIRA 

NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

281 Saraylı 694.000       141     1 1 1 1 36,6 

282 Kavaklı 43.000       240     2 2 2 1 12,4 

283 İhsaniye 143.000       212     2 2 1 3 28,5 

284 Yenimahalle 87.000       286     3 2 1 2 23,5 

285 Dumlupınar 71.000       198     1 1 1 1 12,8 

286 Değirmendere 870.000       323     3 1 1 1 72,2 

287 Dumlupınar 26.000       212     3 2 1 1 7,7 

288 Kavaklı 47.500       204     2 2 1 1 8,4 

289 Değirmendere 339.000       358     4 2 1 1 20 

290 Yazlık 12.000       146     1 2 2 1 14,5 

291 İhsaniye 94.500       288     3 2 1 2 19,8 

292 Yenimahalle 156.000       402     4 2 1 1 35,4 

293 Saraylı 227.000       194     1 2 1 1 42 

294 Dumlupınar 43.000       234     2 1 1 1 29,6 

295 Yazlık 46.500       141     1 2 1 1 15 

296 Yazlık 51.000       143     1 2 1 1 15 

297 Değirmendere 39.000       225     3 2 1 2 11,1 

298 Yazlık 104.000       179     1 2 1 1 20 

299 Yazlık 231.000       136     1 2 1 1 31 

300 İhsaniye 192.000       272     1 2 2 2 25,8 

301 Kavaklı 63.000       170     1 2 1 1 12 

302 İhsaniye 526.000       297     3 2 2 2 34 

303 İhsaniye 192.000       273     1 2 2 2 20,6 

304 Yazlık 55.500       135     1 2 1 1 18,1 

305 Kavaklı 67.000       244     2 2 1 1 17,6 

306 Dumlupınar 202.000       295     3 2 2 2 27,5 

307 Kavaklı 240.000       278     3 2 1 1 25 

308 Yazlık 56.500       135     1 2 1 1 18,2 

309 Dumlupınar 71.500       215     2 1 1 2 15,6 

310 Yazlık 61.000       155     1 2 1 1 21 

311 Yazlık 60.000       143     1 2 1 1 17,5 

312 Değirmendere 165.000       357     4 2 1 2 18,9 

313 Kavaklı 106.000       289     3 2 1 1 16,6 

314 Dumlupınar 58.000       303     3 2 1 2 17,8 

315 Dumlupınar 115.000       273     3 2 2 1 18,5 

316 Kavaklı 72.000       272     3 2 1 1 12,7 

317 Merkez 115.000       237     2 2 2 1 19,8 

318 İhsaniye 240.000       288     1 2 2 2 17 

319 Yazlık 56.000       147     1 2 1 1 19 

320 Saraylı 5.900       203     2 2 1 1 4,2 
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NO 
MAHALLE 

SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

321 Saraylı 48.000       264     2 2 1 2 15,3 

322 Yazlık 37.000       147     1 2 1 1 16,9 

323 Değirmendere 144.000       258     2 1 1 1 22,4 

324 Değirmendere 145.000       352     4 2 1 2 16,3 

325 Dumlupınar 33.500       260     2 1 1 1 15,1 

326 Değirmendere 482.000       294     3 2 1 3 38,5 

327 Merkez 136.000       325     3 2 2 1 15,7 

328 İhsaniye 126.000       317     3 2 2 1 15,8 

329 Yazlık 56.000       145     1 2 1 1 18,2 

330 İhsaniye 164.000       304     3 2 2 1 15 

331 İhsaniye 179.000       314     3 2 2 1 15 

332 Değirmendere 135.000       270     3 1 1 1 19,2 

333 İhsaniye 126.000       312     3 2 2 1 29,4 

334 İhsaniye 126.000       312     3 2 2 1 29,3 

335 Dumlupınar 97.000       329     3 2 2 2 17,3 

336 Yazlık 130.000       137     1 2 1 1 21,1 

337 İhsaniye 95.500       245     2 2 1 2 18,6 

338 Yenimahalle 126.000       304     3 2 1 2 15,2 

339 Yenimahalle 9.700       359     4 2 1 1 4,5 

340 İhsaniye 55.000       149     1 2 2 3 21,3 

341 Yenimahalle 115.000       276     3 2 1 2 19,9 

342 İhsaniye 160.000       312     3 2 2 1 15 

343 Kavaklı 152.000       218     2 2 1 1 24,2 

344 Kavaklı 48.000       245     2 2 1 1 13 

345 İhsaniye 75.000       179     1 2 1 1 17 

346 Değirmendere 136.000       353     4 2 1 1 13,6 

347 Yenimahalle 272.000       390     4 2 2 2 26,2 

348 Kavaklı 241.000       274     3 2 2 2 33,2 

349 İhsaniye 184.000       307     3 2 2 1 15 

350 Kavaklı 81.500       270     3 2 2 2 24 

351 İhsaniye 100.000       235     2 2 1 2 20 

352 Kavaklı 50.000       278     3 2 2 1 12 

353 Kavaklı 193.000       284     3 2 1 1 30,6 

354 Dumlupınar 61.000       330     3 2 2 1 9,25 

355 Yenimahalle 77.000       250     2 2 1 2 14,4 

356 İhsaniye 66.000       180     1 2 1 1 15,3 

357 Kavaklı 136.000       336     4 2 1 1 15,9 

358 Saraylı 105.000       197     1 2 1 1 18 

359 Yenimahalle 115.000       244     2 2 1 2 15,8 

360 Kavaklı 55.000       262     2 2 1 1 11,8 
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SATIŞ 

FİYATI

(TL) 
Y X1 X2 X3 X4 X5 

361 Saraylı 327.000       158     2 2 2 1 67,5 

362 Yazlık 55.500       132     1 2 1 2 21 

363 Yenimahalle 175.000       364     4 2 1 1 18 

364 Kavaklı 850.000       315     3 2 1 4 66 

365 Dumlupınar 69.000       276     3 2 1 1 15,5 

366 Merkez 76.500       247     2 2 1 2 13,8 

367 Değirmendere 220.000       239     2 1 1 1 31,2 

368 İhsaniye 143.000       227     2 2 1 1 26,8 

369 Merkez 862.000       252     2 2 1 3 34,4 

370 Kavaklı 53.000       296     3 2 2 1 12,1 

371 Yazlık 100.000       197     1 2 1 2 15 

372 Yazlık 100.000       195     1 2 1 2 15 

373 Kavaklı 86.000       230     2 2 1 2 22 

374 Yazlık 87.000       199     2 2 2 1 18,8 

375 Yazlık 123.000       205     2 2 1 2 15 

376 İhsaniye 350.000       189     4 2 1 1 30 

377 Saraylı 50.000       263     2 2 1 2 15,5 

378 Dumlupınar 145.000       314     3 2 2 1 15,2 

379 Yazlık 103.000       198     1 2 1 2 15 

380 Yazlık 109.000       196     4 2 1 2 16 

381 İhsaniye 119.000       250     2 2 2 1 18,4 

382 Saraylı 208.000       196     4 2 1 1 38,4 

383 Saraylı 70.000       134     4 2 1 1 19,2 

384 İhsaniye 143.000       229     3 2 1 3 26,5 

385 Değirmendere 758.000       390     2 2 1 2 32 

386 İhsaniye 97.000       302     3 2 1 2 20 

387 İhsaniye 68.000       190     2 2 1 1 16 

388 Yazlık 118.000       186     1 2 1 2 18,9 

389 Yenimahalle 160.000       370     4 2 2 2 32,8 

390 Yazlık 102.000       198     1 2 1 2 15 
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SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

1 33,7 7 0,25 0,75 1,3 0,8 5,5 1,1 457 

2 48,8 30 0,25 0,75 2,8 2,6 7,6 0,4 948 

3 31 20 0,25 0,5 3,1 2,5 7,2 1,1 732 

4 33,2 12 0,4 0,8 1,3 2,2 3,1 0,8 520 

5 13,1 14 0,35 1,05 1,4 2,1 4 1,4 358 

6 20,3 22 0,4 0,8 1,2 2,1 3 0,1 227 

7 23,8 7 0,8 2,1 0,8 1,4 3,9 0,6 521 

8 16,1 10 0,4 0,8 1,5 2,3 3 0,4 788 

9 60,4 12 0,8 1 1,7 2,4 3 0,9 983 

10 33,3 30 0,8 2 0,6 1,1 4,4 0,9 393 

11 30 7 0,4 0,8 3,4 3,3 6,7 2,7 913 

12 37 7 0,25 0,75 2,3 2,6 3,7 2,3 1712 

13 28 10 0,25 0,75 2,3 2,6 3,7 2,3 1170 

14 31,6 10 0,35 1,05 3,6 4,2 4,6 3,7 429 

15 129,7 10 0,4 0,8 3,7 4 3,9 5,8 4920 

16 14,8 10 0,8 1 1,9 2,6 2,8 1 179 

17 28,4 15 0,35 1,05 2,5 3,4 2 2,8 673 

18 28,4 15 0,4 1,2 1,9 1,1 6,1 0,4 921 

19 11,6 15 0,8 1 1,8 2,6 2,6 1 354 

20 31,1 12 0,8 1 1,8 2,6 2,6 1 241 

21 13 7 0,4 1,2 0,9 1,1 4,7 1,3 303 

22 11,3 7 0,4 1,2 3,3 2,4 7,5 0,1 174 

23 56,4 15 0,25 0,5 3,4 2,7 7,4 0,7 2694 

24 15,2 10 0,4 1,2 1,7 2,2 3,7 1,4 121 

25 16,9 7 0,4 0,8 1,6 2,5 2,6 0,7 233 

26 23,5 7 0,4 0,8 1,6 2,5 2,6 0,7 370 

27 25,5 30 0,3 0,3 4,5 3,8 8,8 0,1 936 

28 5,7 10 0,8 0,8 3,8 4,8 1,6 1,4 83 

29 38,8 7 0,4 0,8 1,6 1,7 4,8 1,6 1039 

30 40,2 7 0,4 0,8 1,6 1,7 4,8 1,6 1039 

31 37 7 0,4 0,8 1,6 1,7 4,8 1,6 1039 

32 16,5 8 0,8 1,8 2,1 3,1 2,4 1,5 328 

33 16 6 0,4 1,2 3 2,1 7,2 0,1 249 

34 17 10 0,4 1,2 0,8 1,2 4,5 1,1 387 

35 28,3 20 0,8 2,1 0,7 0,8 4,7 1 750 

36 21,7 7 0,35 1,05 1,5 2 4 1,4 332 

37 11,8 7 0,4 1,2 1,4 2,1 3,5 1 184 

38 20 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,7 330 

39 22,4 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,7 356 

40 24 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,7 422 



44 

 

 

 

 

SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

41 26,9 12 0,3 0,9 5,1 6 3,1 2,8 579 

42 35,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,6 704 

43 27,8 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,6 706 

44 49,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,6 835 

45 52,3 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,6 1770 

46 34,6 15 0,6 1,8 3,3 2,5 7,5 0,4 263 

47 23 8 0,4 0,8 4,3 5,3 1,8 1,6 411 

48 23 8 0,4 0,8 4,3 5,3 1,8 1,6 411 

49 15,8 10 0,4 0,8 1 2 3,3 0,6 275 

50 26 14 0,8 0,8 1,1 1,9 3,4 0,6 686 

51 37,7 14 0,4 0,8 1,9 2,7 2,7 0,9 865 

52 25,7 10 0,8 0,8 4,7 5,7 1,8 1,5 504 

53 48,4 10 0,8 0,8 4,7 5,7 1,8 1,5 1700 

54 15,7 12 0,3 0,9 5,2 6,2 3 2,8 253 

55 18,1 12 0,3 0,9 5,2 6,2 3 2,8 392 

56 23,4 12 0,3 0,9 1,8 1,2 5,9 0,9 413 

57 29,9 7 0,3 0,9 1,8 1,2 5,9 0,9 462 

58 23 7 0,4 0,8 1,2 2 3,1 0,2 367 

59 17,3 10 0,4 1,2 1,8 2,4 3,3 1,2 191 

60 20,03 12 0,8 1,2 0,7 1,6 3,7 0,7 422 

61 23,7 7 0,4 0,8 1,3 2,1 3,1 0,4 265 

62 24,5 12 0,8 1,2 2,6 3,6 1,9 2 484 

63 20 25 0,3 0,9 4,7 5,7 2,1 1,8 385 

64 19,8 25 0,3 0,9 4,7 5,7 2,1 1,8 379 

65 7 12 0,4 1,2 1 1 4,8 1,2 14 

66 11,3 10 0,4 1,2 1,5 2,2 3,7 1,4 182 

67 25,5 7 0,7 0,7 2,7 2,1 6,9 0,7 498 

68 27,9 22 0,8 1,8 0,6 1,4 3,8 0,4 525 

69 27,6 7 0,25 0,5 3,7 3,1 7,9 0,7 557 

70 26,8 35 0,8 1,4 0,7 1 4,6 1 413 

71 8,1 5 0,4 1,2 0,9 1,5 4,3 1,1 129 

72 45,9 10 0,4 1,2 1,9 1,2 6,3 0,1 651 

73 36,3 12 0,25 0,5 3,9 3,2 8,1 0,5 1638 

74 25,2 7 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 417 

75 26,5 7 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 396 

76 34 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 511 

77 36 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 540 

78 38 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 569 

79 40 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 598 

80 31,7 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 403 



45 

 

 

 

 

SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

81 30,8 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,3 403 

82 17,1 22 0,8 1,2 0,9 1,6 3,6 0,4 294 

83 44,8 10 0,3 0,9 5 6 2,7 2,4 946 

84 20,7 12 0,3 0,9 3,8 4,5 4,5 3,7 390 

85 21,6 12 0,3 0,9 3,8 4,5 4,5 3,7 427 

86 6,4 12 0,8 2,1 0,6 1,2 4,3 0,8 27 

87 17,7 7 0,8 1,2 2,4 3,4 2,1 1,8 366 

88 22,4 10 0,3 0,9 5 6 2,7 2,4 588 

89 20,2 10 0,4 1,2 1,2 1,1 5,1 1,1 418 

90 18 10 0,8 2,1 0,4 1,2 4 0,8 185 

91 28,3 14 0,4 0,8 1,2 1,9 3,3 0,4 698 

92 17,5 12 0,4 0,8 1,2 2 2,8 0,3 195 

93 24,2 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,8 421 

94 27,6 7 0,25 0,75 3,4 2,6 7,6 0,4 385 

95 25,6 35 0,8 1,2 0,6 0,9 4,5 0,9 698 

96 25,9 22 0,8 0,8 1,3 2 3,2 0,5 878 

97 40,1 10 0,4 0,8 1,2 2 3,1 0,2 2696 

98 13,1 7 0,4 0,8 1,3 2,4 3 0,7 302 

99 15,6 22 0,8 1 1,7 2,6 2,8 0,9 179 

100 15,8 10 0,8 1 1,7 2,6 2,8 0,9 180 

101 20,5 14 0,4 0,8 1,1 2 3,3 0,4 679 

102 20 22 0,8 1,8 0,3 1,2 3,8 0,4 316 

103 30,5 10 0,4 1,2 1 0,8 5,1 0,8 471 

104 20,7 10 0,4 1,2 1,1 1,2 4,9 1,2 307 

105 24 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,8 367 

106 14,7 6 0,4 0,8 1,2 2,1 2,9 0,1 404 

107 29,2 7 0,25 0,75 2,3 3 3,6 2,3 530 

108 3,2 7 0,4 0,8 2 1,2 3 0,5 670 

109 17,3 10 0,4 0,8 1,2 2,1 2,8 0,3 374 

110 25,8 15 0,25 0,5 2,9 2,8 6,3 2,9 911 

111 16,5 12 0,4 0,8 1,2 2,2 2,8 0,4 209 

112 81,5 12 0,8 0,3 2,7 3,1 5 3 2070 

113 19,9 10 0,3 0,9 5 6 2 1,7 421 

114 27 35 0,4 1,2 0,6 1,1 4,3 0,9 480 

115 23 10 0,3 0,9 5 6 2,7 2,4 556 

116 62 20 0,8 0,8 2,3 3,4 1,9 1,4 1850 

117 32,2 10 0,8 1 4,6 5,6 1,6 1,3 868 

118 28,5 10 0,8 1 4,6 5,6 1,6 1,3 537 

119 28,5 10 0,8 1 4,6 5,6 1,6 1,3 507 

120 17,5 10 0,25 0,5 2,3 2,6 5,1 2,6 539 



46 

 

 

 

 

SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

121 16,4 5 0,4 1,2 0,8 1,3 4,2 1 251 

122 16 5 0,4 1,2 3 2,2 7,1 0,2 314 

123 23,1 10 0,35 1,05 3,8 4,4 4,6 3,8 310 

124 28,8 10 0,7 0,7 2,7 2,1 6,9 0,8 904 

125 23 10 0,35 1,05 3,8 4,4 4,6 3,8 629 

126 97 15 0,3 0,9 2,8 3,5 3,5 2,9 3420 

127 35,1 10 0,3 0,9 5,1 6,1 2,8 2,5 763 

128 29,1 35 0,8 1,2 0,6 1 4,5 1 433 

129 33,7 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,7 505 

130 34 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,7 509 

131 34,2 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,7 513 

132 26 10 0,25 0,75 2,4 3 4,3 2,5 452 

133 23,4 8 0,8 0,8 4,4 5,4 1,9 1,7 438 

134 40 25 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,7 601 

135 33,6 15 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,7 555 

136 54 7 0,4 1,2 3,7 3,2 8,2 0,1 1943 

137 30,6 35 0,8 1,2 0,9 1,8 3,3 0,7 462 

138 22,2 7 0,4 1,2 3,5 2,7 7,6 0,3 242 

139 34,5 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,7 517 

140 34,7 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,7 636 

141 26,4 12 0,8 1,2 2,6 3,6 1,9 2 476 

142 27,2 10 0,25 0,75 2,4 2,7 3,7 2,4 1062 

143 27,5 7 0,4 0,8 1,6 1,7 4,8 1,9 517 

144 28,9 15 0,35 1,05 2,5 3,4 2 2,8 624 

145 12 10 0,4 1,2 1,5 2,2 3,7 1,4 190 

146 23,4 10 0,25 0,5 2,3 2,6 5,1 2,6 572 

147 33,7 7 0,25 0,75 1,3 0,8 5,5 3,3 457 

148 24 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,8 358 

149 23,1 10 0,25 0,75 2,6 3,2 4,1 3,5 432 

150 33,7 7 0,25 0,75 1,3 0,8 5,5 0,9 457 

151 31 20 0,25 0,5 3,1 2,5 7,2 0,9 732 

152 33,2 12 0,4 0,8 1,3 2,2 3,1 0,6 520 

153 20,3 22 0,4 0,8 1,2 2,1 3 0,1 227 

154 23,8 7 0,8 2,1 0,8 1,4 3,9 0,4 521 

155 16,5 8 0,8 1,8 2,1 3,1 2,4 1,5 320 

156 60,4 12 0,8 1 1,7 2,4 3 0,7 983 

157 33,3 30 0,8 2 0,6 1,1 4,4 0,7 393 

158 16,1 10 0,4 0,8 1,5 2,3 3 0,2 788 

159 28 10 0,25 0,75 2,3 2,6 3,7 2,1 1170 

160 31,6 10 0,35 1,05 3,6 4,2 4,6 3,5 429 
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NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

161 129,7 10 0,4 0,8 3,7 4 3,9 5,6 4920 

162 48,8 30 0,25 0,75 2,8 2,6 7,6 0,2 948 

163 28,4 15 0,35 1,05 2,5 3,4 2 2,6 673 

164 13,1 14 0,35 1,05 1,4 2,1 4 1,2 358 

165 22,4 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,5 356 

166 56,4 15 0,25 0,5 3,4 2,7 7,4 0,5 2694 

167 15,2 10 0,4 1,2 1,7 2,2 3,7 1,2 121 

168 16,9 7 0,4 0,8 1,6 2,5 2,6 0,5 233 

169 23,5 7 0,4 0,8 1,6 2,5 2,6 1,5 370 

170 5,7 10 0,8 0,8 3,8 4,8 1,6 2,2 83 

171 16,5 8 0,8 1,8 2,1 3,1 2,4 1,3 328 

172 17 10 0,4 1,2 0,8 1,2 4,5 0,1 387 

173 37 7 0,25 0,75 2,3 2,6 3,7 2,1 1712 

174 11,8 7 0,4 1,2 1,4 2,1 3,5 0,8 184 

175 20 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,5 330 

176 14,8 10 0,8 1 1,9 2,6 2,8 0,8 179 

177 24 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,5 422 

178 26,9 12 0,3 0,9 5,1 6 3,1 2,6 579 

179 35,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,4 704 

180 13 7 0,4 1,2 0,9 1,1 4,7 1,1 303 

181 49,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,4 835 

182 11,3 7 0,4 1,2 3,3 2,4 7,5 0,1 174 

183 23 8 0,4 0,8 4,3 5,3 1,8 1,4 411 

184 23 8 0,4 0,8 4,3 5,3 1,8 1,4 411 

185 15,8 10 0,4 0,8 1 2 3,3 0,4 275 

186 26 14 0,8 0,8 1,1 1,9 3,4 0,4 686 

187 37,7 14 0,4 0,8 1,9 2,7 2,7 0,7 865 

188 48,4 10 0,8 0,8 4,7 5,7 1,8 3,5 1700 

189 21,7 7 0,35 1,05 1,5 2 4 1,2 332 

190 18,1 12 0,3 0,9 5,2 6,2 3 2,6 392 

191 27,8 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,4 706 

192 29,9 7 0,3 0,9 1,8 1,2 5,9 0,7 462 

193 23 7 0,4 0,8 1,2 2 3,1 0,1 367 

194 17,3 10 0,4 1,2 1,8 2,4 3,3 1 191 

185 52,3 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,4 1770 

196 23,7 7 0,4 0,8 1,3 2,1 3,1 0,2 265 

197 24,5 12 0,8 1,2 2,6 3,6 1,9 1,8 484 

198 15,7 12 0,3 0,9 5,2 6,2 3 2,6 253 

199 19,8 25 0,3 0,9 4,7 5,7 2,1 2,6 379 

200 23,4 12 0,3 0,9 1,8 1,2 5,9 0,7 413 
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X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

201 11,3 10 0,4 1,2 1,5 2,2 3,7 1,2 182 

202 25,5 7 0,7 0,7 2,7 2,1 6,9 0,5 498 

203 20 25 0,3 0,9 4,7 5,7 2,1 2,7 385 

204 26,8 35 0,8 1,4 0,7 1 4,6 0,8 413 

205 8,1 5 0,4 1,2 0,9 1,5 4,3 0,9 129 

206 36,3 12 0,25 0,5 3,9 3,2 8,1 0,3 1638 

207 25,2 7 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,1 417 

208 20,03 12 0,8 1,2 0,7 1,6 3,7 0,5 422 

209 34 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,1 511 

210 7 12 0,4 1,2 1 1 4,8 1 22 

211 38 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,1 569 

212 27,6 7 0,25 0,5 3,7 3,1 7,9 0,5 557 

213 31,7 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 0,4 403 

214 17,1 22 0,8 1,2 0,9 1,6 3,6 0,2 294 

215 28,3 14 0,4 0,8 1,2 1,9 3,3 0,2 698 

216 20,7 12 0,3 0,9 3,8 4,5 4,5 3,5 390 

217 21,6 12 0,3 0,9 3,8 4,5 4,5 3,5 427 

218 13,1 7 0,4 0,8 1,3 2,4 3 0,5 302 

219 17,7 7 0,8 1,2 2,4 3,4 2,1 2,6 366 

220 30,8 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 0,6 403 

221 20,2 10 0,4 1,2 1,2 1,1 5,1 0,9 418 

222 18 10 0,8 2,1 0,4 1,2 4 0,3 185 

223 26,5 7 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,1 396 

224 17,5 12 0,4 0,8 1,2 2 2,8 0,1 195 

225 24,2 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,6 421 

226 36 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,1 540 

227 25,6 35 0,8 1,2 0,6 0,9 4,5 0,1 698 

228 25,9 22 0,8 0,8 1,3 2 3,2 0,3 878 

229 40,1 10 0,4 0,8 1,2 2 3,1 0,1 2696 

230 40 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,1 598 

231 15,6 22 0,8 1 1,7 2,6 2,8 0,7 179 

232 44,8 10 0,3 0,9 5 6 2,7 3 946 

233 20,5 14 0,4 0,8 1,1 2 3,3 0,2 679 

234 6,4 12 0,8 2,1 0,6 1,2 4,3 0,2 27 

235 20,7 10 0,4 1,2 1,1 1,2 4,9 1 307 

236 24 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,6 367 

237 14,7 6 0,4 0,8 1,2 2,1 2,9 0,1 404 

238 29,2 7 0,25 0,75 2,3 3 3,6 2,1 530 

239 17,3 10 0,4 0,8 1,2 2,1 2,8 0,1 374 

240 27,6 7 0,25 0,75 3,4 2,6 7,6 0,1 385 
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SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

241 81,5 12 0,8 0,3 2,7 3,1 5 2,8 2070 

242 19,9 10 0,3 0,9 5 6 2 3,5 421 

243 27 35 0,4 1,2 0,6 1,1 4,3 0,1 480 

244 62 20 0,8 0,8 2,3 3,4 1,9 1,2 1850 

245 15,8 10 0,8 1 1,7 2,6 2,8 0,7 180 

246 23,1 10 0,35 1,05 3,8 4,4 4,6 3,6 310 

247 28,8 10 0,7 0,7 2,7 2,1 6,9 0,6 904 

248 23 10 0,35 1,05 3,8 4,4 4,6 3,6 629 

249 30,5 10 0,4 1,2 1 0,8 5,1 0,6 471 

250 29,1 35 0,8 1,2 0,6 1 4,5 0,2 433 

251 33,7 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,5 505 

252 34 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,5 509 

253 16,5 12 0,4 0,8 1,2 2,2 2,8 0,2 209 

254 23,4 8 0,8 0,8 4,4 5,4 1,9 1,5 438 

255 27,5 7 0,4 0,8 1,6 1,7 4,8 2,4 517 

256 33,6 15 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,5 555 

257 54 7 0,4 1,2 3,7 3,2 8,2 0,1 1943 

258 16,4 5 0,4 1,2 0,8 1,3 4,2 0,8 251 

259 34,5 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,5 517 

260 34,7 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,5 636 

261 26,4 12 0,8 1,2 2,6 3,6 1,9 1,8 476 

262 27,2 10 0,25 0,75 2,4 2,7 3,7 2,2 1062 

263 97 15 0,3 0,9 2,8 3,5 3,5 2,7 3420 

264 28,9 15 0,35 1,05 2,5 3,4 2 2,6 624 

265 12 10 0,4 1,2 1,5 2,2 3,7 1,2 190 

266 40 25 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 1,5 601 

267 24 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,6 358 

268 13,1 5 0,8 2,1 0,3 0,8 4,5 0,5 64 

269 34,2 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 1,5 513 

270 31 20 0,25 0,5 3,1 2,5 7,2 1,3 732 

271 33,2 12 0,4 0,8 1,3 2,2 3,1 1 520 

272 30,6 35 0,8 1,2 0,9 1,8 3,3 0,5 462 

273 20,3 22 0,4 0,8 1,2 2,1 3 0,3 227 

274 23,8 7 0,8 2,1 0,8 1,4 3,9 0,8 521 

275 16,1 10 0,4 0,8 1,5 2,3 3 0,6 788 

276 60,4 12 0,8 1 1,7 2,4 3 1,1 983 

277 33,3 30 0,8 2 0,6 1,1 4,4 1,1 393 

278 37 7 0,25 0,75 2,3 2,6 3,7 2,5 1712 

279 16,5 8 0,8 1,8 2,1 3,1 2,4 0,6 320 

280 31,6 10 0,35 1,05 3,6 4,2 4,6 3,4 429 
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SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

281 129,7 10 0,4 0,8 3,7 4 3,9 5,2 4920 

282 14,8 10 0,8 1 1,9 2,6 2,8 2,4 179 

283 28,4 15 0,35 1,05 2,5 3,4 2 2,8 673 

284 13 7 0,4 1,2 0,9 1,1 4,7 1,8 303 

285 13,1 14 0,35 1,05 1,4 2,1 4 3,1 358 

286 56,4 15 0,25 0,5 3,4 2,7 7,4 0,8 2694 

287 15,2 10 0,4 1,2 1,7 2,2 3,7 2,8 121 

288 16,9 7 0,4 0,8 1,6 2,5 2,6 2,9 233 

289 48,8 30 0,25 0,75 2,8 2,6 7,6 0,5 948 

290 5,7 10 0,8 0,8 3,8 4,8 1,6 3,6 83 

291 16,5 8 0,8 1,8 2,1 3,1 2,4 1,7 328 

292 17 10 0,4 1,2 0,8 1,2 4,5 0,3 387 

293 28 10 0,25 0,75 2,3 2,6 3,7 3,1 1170 

294 11,8 7 0,4 1,2 1,4 2,1 3,5 2,5 184 

295 20 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 3,4 330 

296 22,4 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 3,4 356 

297 11,3 7 0,4 1,2 3,3 2,4 7,5 2,5 174 

298 26,9 12 0,3 0,9 5,1 6 3,1 3 579 

299 48,4 10 0,8 0,8 4,7 5,7 1,8 3,9 1700 

300 27,8 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 2,2 706 

301 23,5 7 0,4 0,8 1,6 2,5 2,6 2,3 370 

302 52,3 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,8 1770 

303 35,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,9 704 

304 23 8 0,4 0,8 4,3 5,3 1,8 4 411 

305 15,8 10 0,4 0,8 1 2 3,3 2,4 275 

306 26 14 0,8 0,8 1,1 1,9 3,4 1,1 686 

307 37,7 14 0,4 0,8 1,9 2,7 2,7 1,3 865 

308 23 8 0,4 0,8 4,3 5,3 1,8 3,9 411 

309 21,7 7 0,35 1,05 1,5 2 4 2,8 332 

310 18,1 12 0,3 0,9 5,2 6,2 3 3,7 392 

311 24 7 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 3,8 422 

312 29,9 7 0,3 0,9 1,8 1,2 5,9 0,4 462 

313 23 7 0,4 0,8 1,2 2 3,1 1,1 367 

314 17,3 10 0,4 1,2 1,8 2,4 3,3 1 191 

315 20,03 12 0,8 1,2 0,7 1,6 3,7 1,7 422 

316 23,7 7 0,4 0,8 1,3 2,1 3,1 1,7 265 

317 24,5 12 0,8 1,2 2,6 3,6 1,9 2,4 484 

318 49,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 1,3 835 

319 19,8 25 0,3 0,9 4,7 5,7 2,1 3,6 379 

320 7,5 12 0,4 1,2 1 1 4,8 2,9 29 
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SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

321 11,3 10 0,4 1,2 1,5 2,2 3,7 1,9 182 

322 15,7 12 0,3 0,9 5,2 6,2 3 3,4 253 

323 27,6 7 0,25 0,5 3,7 3,1 7,9 2,1 557 

324 23,4 12 0,3 0,9 1,8 1,2 5,9 2,2 413 

325 8,1 5 0,4 1,2 0,9 1,5 4,3 1,9 129 

326 36,3 12 0,25 0,5 3,9 3,2 8,1 1,2 1638 

327 25,2 7 0,8 0,8 2,1 3,1 2 0,7 417 

328 26,5 7 0,8 0,8 2,1 3,1 2 0,8 396 

329 20 25 0,3 0,9 4,7 5,7 2,1 3,7 385 

330 36 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1,1 540 

331 38 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1 569 

332 25,5 7 0,7 0,7 2,7 2,1 6,9 1,6 498 

333 31,7 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 0,9 403 

334 30,8 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 0,9 403 

335 17,1 22 0,8 1,2 0,9 1,6 3,6 0,7 294 

336 44,8 10 0,3 0,9 5 6 2,7 4,1 946 

337 20,7 12 0,3 0,9 3,8 4,5 4,5 2,4 390 

338 26,8 35 0,8 1,4 0,7 1 4,6 1,1 413 

339 6,4 12 0,8 2,1 0,6 1,2 4,3 0,6 27 

340 17,7 7 0,8 1,2 2,4 3,4 2,1 3,8 366 

341 20,2 10 0,4 1,2 1,2 1,1 5,1 1,8 418 

342 34 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 0,8 511 

343 28,3 14 0,4 0,8 1,2 1,9 3,3 2,7 698 

344 17,5 12 0,4 0,8 1,2 2 2,8 2,3 195 

345 24,2 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,2 421 

346 27,6 7 0,25 0,75 3,4 2,6 7,6 0,6 385 

347 25,6 35 0,8 1,2 0,6 0,9 4,5 0,5 698 

348 25,9 22 0,8 0,8 1,3 2 3,2 1,2 878 

349 40 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 1 598 

350 13,1 7 0,4 0,8 1,3 2,4 3 1,6 302 

351 21,6 12 0,3 0,9 3,8 4,5 4,5 2,5 427 

352 15,8 10 0,8 1 1,7 2,6 2,8 1,7 180 

353 20,5 14 0,4 0,8 1,1 2 3,3 1,6 679 

354 18 10 0,8 2,1 0,4 1,2 4 0,6 185 

355 20,7 10 0,4 1,2 1,1 1,2 4,9 1,8 307 

356 24 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 3,4 367 

357 14,7 6 0,4 0,8 1,2 2,1 2,9 0,5 404 

358 29,2 7 0,25 0,75 2,3 3 3,6 3 530 

359 30,5 10 0,4 1,2 1 0,8 5,1 2,3 471 

360 16,5 12 0,4 0,8 1,2 2,2 2,8 1,9 209 
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SIRA 

NO 
X6 X7 X8 X9 X10 X11 X12 X13 X14 

361 81,5 12 0,8 0,3 2,7 3,1 5 3,5 2070 

362 19,9 10 0,3 0,9 5 6 2 4,2 421 

363 27 35 0,4 1,2 0,6 1,1 4,3 0,3 480 

364 40,1 10 0,4 0,8 1,2 2 3,1 0,6 2696 

365 16,4 5 0,4 1,2 0,8 1,3 4,2 1,8 251 

366 23,1 10 0,35 1,05 3,8 4,4 4,6 2,6 310 

367 28,8 10 0,7 0,7 2,7 2,1 6,9 2,8 904 

368 23 10 0,35 1,05 3,8 4,4 4,6 2,8 629 

369 97 15 0,3 0,9 2,8 3,5 3,5 3 3420 

370 15,6 22 0,8 1 1,7 2,6 2,8 1,3 179 

371 33,7 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 3,1 505 

372 34 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 3 509 

373 17,3 10 0,4 0,8 1,2 2,1 2,8 2,5 374 

374 23,4 8 0,8 0,8 4,4 5,4 1,9 3,1 438 

375 40 25 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 2,9 601 

376 62 20 0,8 0,8 2,3 3,4 1,9 3,3 1850 

377 12 10 0,4 1,2 1,5 2,2 3,7 3,6 190 

378 30,6 35 0,8 1,2 0,9 1,8 3,3 0,9 462 

379 34,5 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 3,1 517 

380 33,6 15 0,8 0,8 4,6 5,6 1,9 3,2 555 

381 26,4 12 0,8 1,2 2,6 3,6 1,9 2,2 476 

382 27,2 10 0,25 0,75 2,4 2,7 3,7 3 1062 

383 27,5 7 0,4 0,8 1,6 1,7 4,8 3,8 517 

384 28,9 15 0,35 1,05 2,5 3,4 2 2,6 624 

385 54 7 0,4 1,2 3,7 3,2 8,2 0,1 1943 

386 16,5 8 0,8 1,8 2,1 3,1 2,4 1,1 320 

387 24 10 0,3 0,9 3,8 4,5 4,7 4 358 

388 34,7 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 3,8 636 

389 29,1 35 0,8 1,2 0,6 1 4,5 0,2 433 

390 34,2 15 0,8 0,8 4,6 5,6 2 4,2 513 
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EK 2: ANALİZ SONUÇ TABLOLARI 
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EK 2 : ANALİZ SONUÇ TABLOLARI 

 
 
 
Araştırma 

 

Durum Özeti 

 Durumlar 

Geçerli Kayıp Toplam 

N Yüzde N Yüzde N Yüzde 

Y_m2_fiy

at 
390 100,0% 0 0,0% 390 100,0% 

 

 

 

Tanımlama 

 Statistic Std. Error 

Y_m2_fiy

at 

Mean 273,8103 6,57808 

95% Ortalama için 

güven aralığı 

Alt sınır 260,8772  

Üst sınır 286,7433  

5% Trimmed ortalama 260,1154  

Medyan 263,0000  

Varyans 
16875,72

2 

 

Std. Sapma 
129,9065

9 

 

Minimum 111,00  

Maksimum 1600,00  

Alan 1489,00  

Interquartile Alan 114,00  

Çarpıklık 4,442 ,124 

Basıklık 34,294 ,247 
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Uç Değerler 

 Sıra No Değer 

Y_m2_fiya

tı 

En yüksek 

1 35 1600,00 

2 27 1004,00 

3 268 1000,00 

4 68 952,00 

5 118 745,00 

En düşük 

1 120 111,00 

2 146 112,00 

3 20 116,00 

4 132 128,00 

5 127 131,00 

 

 

 

 

Test (Parametrik Olmayan) 

 

 

Tek Örneklem Kolmogorov-Smirnov Testi 

 

 Y_m2_fiyat 

N 380 

Normal Parametreler
a,b

 
Ortalama 265,4921 

Std. Sapma 87,74280 

Uç farklar 

Mutlak ,064 

Pozitif ,056 

Negatif -,064 

Kolmogorov-Smirnov Z 1,255 

Asymp. Sig. (2-tailed) ,086 

a. Test dağılımı normal. 

b. Verilerden hesaplandı. 
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Model Özeti 

Model R R
2 

Düzeltilmiş R
2 

Std. Error of 

the Estimate 

Değişim İstatistiği 

R
2
 değişim F değişim df1 df2 Sig. F değişim 

1 ,846
a
 ,715 ,704 47,72559 ,715 65,431 14 365 ,000 

2 ,846
b
 ,715 ,705 47,66208 ,000 ,027 1 365 ,871 

3 ,846
c
 ,715 ,706 47,60140 ,000 ,066 1 366 ,797 

4 ,846
d
 ,715 ,706 47,54533 ,000 ,134 1 367 ,715 

5 ,845
e
 ,715 ,707 47,50006 ,000 ,298 1 368 ,586 

6 ,844
f
 ,713 ,706 47,58507 -,002 2,326 1 369 ,128 

7 ,844
g
 ,712 ,706 47,57925 -,001 ,909 1 370 ,341 

          

a. Bağımsız değişkenler: (Sabit), x14_yüz_olcum, x1_geo_sekil, x8_taks, x4_yola_cephe_sayisi, x2_ulasim, x7_yol_genislik, x9_kaks, 

x10_merkeze_uzaklik, x12_ticaret_merk_uzklik, x13_denize_uzaklik, x5_cephe_uzunluk, x3_konut_ticari, x6_derinlik, x11_donanmaya_uzaklik 

b. Predictors: (Constant), x14_yüz_olcum, x1_geo_sekil, x8_taks, x4_yola_cephe_sayisi, x2_ulasim, x7_yol_genislik, x9_kaks, x10_merkeze_uzaklik, 

x12_ticaret_merk_uzklik, x13_denize_uzaklik, x5_cephe_uzunluk, x3_konut_ticari, x11_donanmaya_uzaklik 

c. Predictors: (Constant), x14_yüz_olcum, x1_geo_sekil, x8_taks, x4_yola_cephe_sayisi, x2_ulasim, x9_kaks, x10_merkeze_uzaklik, 

x12_ticaret_merk_uzklik, x13_denize_uzaklik, x5_cephe_uzunluk, x3_konut_ticari, x11_donanmaya_uzaklik 

d. Predictors: (Constant), x14_yüz_olcum, x1_geo_sekil, x8_taks, x2_ulasim, x9_kaks, x10_merkeze_uzaklik, x12_ticaret_merk_uzklik, 

x13_denize_uzaklik, x5_cephe_uzunluk, x3_konut_ticari, x11_donanmaya_uzaklik 

e. Predictors: (Constant), x14_yüz_olcum, x1_geo_sekil, x8_taks, x9_kaks, x10_merkeze_uzaklik, x12_ticaret_merk_uzklik, x13_denize_uzaklik, 

x5_cephe_uzunluk, x3_konut_ticari, x11_donanmaya_uzaklik 

f. Predictors: (Constant), x14_yüz_olcum, x1_geo_sekil, x8_taks, x9_kaks, x10_merkeze_uzaklik, x12_ticaret_merk_uzklik, x13_denize_uzaklik, 

x3_konut_ticari, x11_donanmaya_uzaklik 

g. Predictors: (Constant), x1_geo_sekil, x8_taks, x9_kaks, x10_merkeze_uzaklik, x12_ticaret_merk_uzklik, x13_denize_uzaklik, x3_konut_ticari, 

x11_donanmaya_uzaklik 

a. Predictors: (Constant), x14_yüz_olcum, x1_geo_sekil, x8_taks, x4_yola_cephe_sayisi, x2_ulasim, x7_yol_genislik, x9_kaks, x10_merkeze_uzaklik, 

x12_ticaret_merk_uzklik, x13_denize_uzaklik, x5_cephe_uzunluk, x3_konut_ticari, x6_derinlik, x11_donanmaya_uzaklik 

5
6
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Katsayılar
a 

 

Model Standart olmayan 

katsayılar 

Standart 

katsayılar 

t Sig. B için 95,0% güven 

aralığı 

Korelasyon 

B Std. 

Error 

Beta Alt sınır Üst sınır Zero-

order 

Partial Part 

1 (Constant) 136,796 33,885  4,037 ,000 70,161 203,431    

 

x1_geo_sekil 53,483 3,299 ,632 16,211 ,000 46,995 59,972 ,798 ,647 ,453 

x2_ulasim 5,123 10,599 ,016 ,483 ,629 -15,721 25,966 ,073 ,025 ,014 

x3_konut_ticari 29,266 8,474 ,148 3,454 ,001 12,602 45,931 ,246 ,178 ,096 

x4_yola_cephe_sayisi 1,616 4,436 ,012 ,364 ,716 -7,107 10,340 ,124 ,019 ,010 

x5_cephe_uzunluk -,557 ,380 -,068 -1,465 ,144 -1,305 ,191 -,019 -,076 -,041 

x6_derinlik -,065 ,399 -,012 -,163 ,871 -,850 ,719 -,071 -,009 -,005 

x7_yol_genislik -,077 ,387 -,007 -,198 ,843 -,837 ,684 ,186 -,010 -,006 

x8_taks -38,448 18,449 -,098 -2,084 ,038 -74,728 -2,168 ,129 -,108 -,058 

x9_kaks 34,876 8,634 ,144 4,039 ,000 17,897 51,855 ,277 ,207 ,113 

x10_merkeze_uzaklik 41,459 11,996 ,648 3,456 ,001 17,870 65,049 -,427 ,178 ,097 

x11_donanmaya_uzaklik -32,968 11,873 -,573 -2,777 ,006 -56,317 -9,619 -,495 -,144 -,078 

x12_ticaret_merk_uzklik -5,603 4,027 -,105 -1,391 ,165 -13,521 2,315 ,282 -,073 -,039 

x13_denize_uzaklik -20,704 3,071 -,270 -6,741 ,000 -26,743 -14,664 -,636 -,333 -,188 

x14_yüz_olcum ,012 ,012 ,087 ,990 ,323 -,011 ,035 -,056 ,052 ,028 

2 
(Constant) 136,610 33,821  4,039 ,000 70,102 203,118    

x1_geo_sekil 53,496 3,294 ,632 16,240 ,000 47,018 59,973 ,798 ,647 ,453 

5
7
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x2_ulasim 4,865 10,466 ,015 ,465 ,642 -15,717 25,446 ,073 ,024 ,013 

x3_konut_ticari 29,149 8,433 ,148 3,457 ,001 12,567 45,732 ,246 ,178 ,096 

x4_yola_cephe_sayisi 1,728 4,377 ,012 ,395 ,693 -6,880 10,335 ,124 ,021 ,011 

x5_cephe_uzunluk -,531 ,346 -,065 -1,537 ,125 -1,211 ,149 -,019 -,080 -,043 

x7_yol_genislik -,095 ,369 -,008 -,257 ,797 -,821 ,631 ,186 -,013 -,007 

x8_taks -39,116 17,965 -,100 -2,177 ,030 -74,443 -3,789 ,129 -,113 -,061 

x9_kaks 35,206 8,382 ,146 4,200 ,000 18,723 51,689 ,277 ,214 ,117 

x10_merkeze_uzaklik 41,440 11,979 ,647 3,459 ,001 17,883 64,996 -,427 ,178 ,097 

x11_donanmaya_uzaklik -32,971 11,858 -,573 -2,781 ,006 -56,289 -9,653 -,495 -,144 -,078 

x12_ticaret_merk_uzklik -5,667 4,002 -,106 -1,416 ,158 -13,537 2,204 ,282 -,074 -,040 

x13_denize_uzaklik -20,764 3,045 -,271 -6,819 ,000 -26,752 -14,776 -,636 -,336 -,190 

x14_yüz_olcum ,010 ,006 ,074 1,768 ,078 -,001 ,021 -,056 ,092 ,049 

3 

(Constant) 137,822 33,448  4,120 ,000 72,048 203,597    

x1_geo_sekil 53,459 3,287 ,631 16,265 ,000 46,996 59,923 ,798 ,647 ,453 

x2_ulasim 4,630 10,413 ,014 ,445 ,657 -15,847 25,107 ,073 ,023 ,012 

x3_konut_ticari 28,832 8,332 ,146 3,461 ,001 12,449 45,216 ,246 ,178 ,096 

x4_yola_cephe_sayisi 1,585 4,336 ,011 ,366 ,715 -6,942 10,112 ,124 ,019 ,010 

x5_cephe_uzunluk -,533 ,345 -,065 -1,544 ,123 -1,212 ,146 -,019 -,080 -,043 

x8_taks -39,415 17,904 -,101 -2,201 ,028 -74,623 -4,208 ,129 -,114 -,061 

x9_kaks 34,654 8,092 ,143 4,282 ,000 18,741 50,566 ,277 ,218 ,119 

x10_merkeze_uzaklik 41,675 11,929 ,651 3,494 ,001 18,217 65,133 -,427 ,179 ,097 

x11_donanmaya_uzaklik -33,249 11,793 -,577 -2,819 ,005 -56,440 -10,058 -,495 -,146 -,079 

x12_ticaret_merk_uzklik -5,747 3,985 -,108 -1,442 ,150 -13,583 2,089 ,282 -,075 -,040 

x13_denize_uzaklik -20,714 3,035 -,270 -6,825 ,000 -26,682 -14,746 -,636 -,336 -,190 

x14_yüz_olcum ,010 ,006 ,073 1,752 ,081 -,001 ,021 -,056 ,091 ,049 

4 
(Constant) 138,331 33,380  4,144 ,000 72,691 203,971    

x1_geo_sekil 53,502 3,281 ,632 16,307 ,000 47,050 59,954 ,798 ,648 ,454 

5
8
 

 



59 

 

x2_ulasim 5,518 10,114 ,017 ,546 ,586 -14,372 25,407 ,073 ,028 ,015 

x3_konut_ticari 28,452 8,257 ,144 3,446 ,001 12,216 44,688 ,246 ,177 ,096 

x5_cephe_uzunluk -,510 ,339 -,062 -1,504 ,133 -1,176 ,157 -,019 -,078 -,042 

x8_taks -39,275 17,879 -,100 -2,197 ,029 -74,433 -4,117 ,129 -,114 -,061 

x9_kaks 35,334 7,866 ,146 4,492 ,000 19,866 50,802 ,277 ,228 ,125 

x10_merkeze_uzaklik 42,236 11,816 ,660 3,574 ,000 19,000 65,471 -,427 ,183 ,099 

x11_donanmaya_uzaklik -33,792 11,686 -,587 -2,892 ,004 -56,771 -10,812 -,495 -,149 -,080 

x12_ticaret_merk_uzklik -5,894 3,960 -,111 -1,488 ,137 -13,681 1,893 ,282 -,077 -,041 

x13_denize_uzaklik -20,754 3,029 -,271 -6,851 ,000 -26,711 -14,797 -,636 -,336 -,191 

x14_yüz_olcum ,010 ,006 ,074 1,792 ,074 -,001 ,021 -,056 ,093 ,050 

5 

(Constant) 149,397 26,484  5,641 ,000 97,319 201,475    

x1_geo_sekil 53,767 3,242 ,635 16,586 ,000 47,393 60,141 ,798 ,654 ,461 

x3_konut_ticari 28,964 8,195 ,147 3,534 ,000 12,849 45,079 ,246 ,181 ,098 

x5_cephe_uzunluk -,516 ,338 -,063 -1,525 ,128 -1,181 ,149 -,019 -,079 -,042 

x8_taks -40,544 17,710 -,103 -2,289 ,023 -75,369 -5,718 ,129 -,118 -,064 

x9_kaks 35,662 7,835 ,147 4,551 ,000 20,254 51,070 ,277 ,231 ,127 

x10_merkeze_uzaklik 42,490 11,796 ,664 3,602 ,000 19,295 65,685 -,427 ,184 ,100 

x11_donanmaya_uzaklik -33,890 11,673 -,589 -2,903 ,004 -56,844 -10,936 -,495 -,149 -,081 

x12_ticaret_merk_uzklik -6,246 3,903 -,117 -1,600 ,110 -13,922 1,429 ,282 -,083 -,044 

x13_denize_uzaklik -20,810 3,025 -,272 -6,880 ,000 -26,758 -14,862 -,636 -,337 -,191 

x14_yüz_olcum ,010 ,006 ,072 1,746 ,082 -,001 ,021 -,056 ,091 ,049 

6 

(Constant) 142,454 26,136  5,450 ,000 91,060 193,847    

x1_geo_sekil 53,769 3,247 ,635 16,558 ,000 47,384 60,155 ,798 ,652 ,461 

x3_konut_ticari 26,822 8,088 ,136 3,316 ,001 10,918 42,727 ,246 ,170 ,092 

x8_taks -37,615 17,637 -,096 -2,133 ,034 -72,297 -2,933 ,129 -,110 -,059 

x9_kaks 38,043 7,692 ,157 4,946 ,000 22,917 53,168 ,277 ,249 ,138 

x10_merkeze_uzaklik 43,614 11,794 ,681 3,698 ,000 20,423 66,805 -,427 ,189 ,103 

5
9
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x11_donanmaya_uzaklik -34,937 11,674 -,607 -2,993 ,003 -57,892 -11,981 -,495 -,154 -,083 

x12_ticaret_merk_uzklik -6,698 3,899 -,126 -1,718 ,087 -14,365 ,969 ,282 -,089 -,048 

x13_denize_uzaklik -20,425 3,019 -,266 -6,764 ,000 -26,362 -14,487 -,636 -,332 -,188 

x14_yüz_olcum ,004 ,004 ,028 ,954 ,341 -,004 ,012 -,056 ,050 ,027 

7 

(Constant) 144,885 26,008  5,571 ,000 93,743 196,027    

x1_geo_sekil 53,954 3,241 ,637 16,646 ,000 47,580 60,327 ,798 ,654 ,464 

x3_konut_ticari 27,234 8,076 ,138 3,372 ,001 11,354 43,114 ,246 ,172 ,094 

x8_taks -37,219 17,630 -,095 -2,111 ,035 -71,887 -2,551 ,129 -,109 -,059 

x9_kaks 36,969 7,608 ,153 4,859 ,000 22,008 51,930 ,277 ,245 ,135 

x10_merkeze_uzaklik 45,103 11,688 ,705 3,859 ,000 22,119 68,086 -,427 ,196 ,107 

x11_donanmaya_uzaklik -36,375 11,575 -,632 -3,143 ,002 -59,135 -13,615 -,495 -,161 -,088 

x12_ticaret_merk_uzklik -6,818 3,897 -,128 -1,750 ,081 -14,480 ,844 ,282 -,090 -,049 

x13_denize_uzaklik -19,793 2,946 -,258 -6,720 ,000 -25,586 -14,001 -,636 -,329 -,187 

a. Bağımlı değişken: Y_m2_fiyat 
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Regresyon 

 

 

Girilen/Çıkarılan değerler
b 

Mode

l 

Girilen değerler Çıkarılan değerler Metod 

1 

x13_denize_uzaklik, 

x9_kaks, 

x12_ticaret_merk_uz

klik, 

x3_konut_ticari, 

x10_merkeze_uzakli

k, x1_geo_sekil, 

x8_taks, 

x11_donanmaya_uza

klik
b
 

. Enter 

a. Bağımlı değişken: Y_m2_fiyat 

b. İstenilen tüm değişkenler girdi. 

 

 

Model Özeti 

Model R R Kare Düzeltilmiş R Kare Standart Tahmini 

Hata 

1 ,844
a
 ,712 ,706 47,57925 

a. Bağımsız değişkenler (sabit), x13_denize_uzaklik, x9_kaks, x12_ticaret 

merk_uzklik, x3_konut_ticari, x10_merkeze_uzaklik, x1_geo_sekil, x8_taks, 

x11_donanmaya uzaklik 

 

 

ANOVA
a
 

Model Kareler 

toplamı 

df Ortalama 

kare 

F Sig. 

1 

Regresyon 2074085,629 7 
296297,94

7 
130,633 ,000

b
 

Artık 843759,347 372 2268,170   

Toplam 2917844,976 379    

a. a. Bağımlı değişken: Y_m2_fiyat 

b. Bağımsız değişkenler (sabit), x13_denize_uzaklik, x9_kaks, x12_ticaret merk 

uzaklik, x3_konut_ticari, x10_merkeze_uzaklik, x1_geo_sekil, x8_taks, 

x11_donanmaya_uzaklik 
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Katsayılar
a 

 

Model Standart olmayan 

katsayılar 

Standart 

katsayılar 

t Sig. 

B Std. Error Beta 

1 

(Constant) 144,885 26,008  5,571 ,000 

x1_geo_sekil 53,954 3,241 ,637 16,646 ,000 

x3_konut_ticari 27,234 8,076 ,138 3,372 ,001 

x8_taks -37,219 17,630 -,095 -2,111 ,035 

x9_kaks 36,969 7,608 ,153 4,859 ,000 

x10_merkeze_uzakl

ik 
45,103 11,688 ,705 3,859 ,000 

x11_donanmaya_uz

aklik 
-36,375 11,575 -,632 -3,143 ,002 

x12_ticaret_merk_u

zklik 
-6,818 3,897 -,128 -1,750 ,081 

 x13_denize_uzaklik -19,793 2,946 -,258 -6,720 ,000 

a. Bağımlı değişken: Y_m2_fiyat 

 

 


