ANKARA UNIVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

DONEM PROJESI

IMAR PARSELI DEGERININ REGRESYON MODELI iLE TAHMINI:

KOCAELI iLi GOLCUK iLCESi ORNEGI

Abdurrahman TURSUN

TASINMAZ GELISTIRME ANABILIM DALI

ANKARA
2014

Her hakki sakhdir



OZET

Donem Projesi

IMAR PARSELI DEGERININ REGRESYON MODELI ILE TAHMINI: KOCAELI
ILI GOLCUK ILCESI ORNEGI

Abdurrahman TURSUN

Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali

Danisman: Prof. Dr. Aysen APAYDIN

Bu c¢alisma, tasinmaz degeri tahmininin regresyon modeli ile yapilmasi ve regresyon
modelinin zorluklari, avantajlari ve dezavantajlarinin tespit edilmesi amaci ile
yapilmistir. Bu sebeple Kocaeli Ili Golciik ilgesinde secilen 8 mahallede 2013 yili
Mayis-Aralik doneminde satist yapilan parsellerin degerleri ile bu parsellerin temel
ozellikleri ortaya konulmustur. Parsellerin geometrik sekli, denize uzakligi, konut veya
ticari alan olmasi, parsele ait imar bilgileri, kent merkezine ve donanma komutanligina
uzakligr gibi ozelliklerin parsel degerine etkileri analiz edilmigtir. Regresyon modeli
kullanilarak deger tahmininde yapilmig olup, tahmin edilen deger ile gerceklesen deger
arasindaki farkin kabul edilebilir oldugu ortaya konulmustur. Bu modelin kullanilmasi
esnasinda karsilasilan giicliikler, avantajlar ve dezavantajlar irdelenmis ve degerleme
calismalarinda regresyonun kullanim olanaklar1 tartistlmustir. Incelenen yerlesim
yerlerinde parselin geometrik sekli, plan islevi (konut veya ticari alan olmasi), parselin
imar hakki (kat alan1 katsayisi) ve parselin ilge merkezine uzakliginda artig olmasi
halinde, tasinmaz degeri olumlu, parselin taban alan1 katsayisi, parselin Golciik
Donanma Komutanlig: ile denize uzaklig1 artig1 zaman da tasinmaz degerinin olumsuz
etkilendigi saptanmistir. Geleneksel yontemlere nispeten regresyon modeli ile daha
kolay ve hizl1 deger tahmininin yapilabilecegi tespit edilmis ve 6zellikle tasinmazlarin
vergilendirme amacli degerleme ¢alisamalarinda bu yontemin ve daha dogrusu hedonik
degerleme modelinin daha etkin olarak kullanilabilecegi sonucuna ulagilmstir.
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ABSTRACT

Term Project

ESTIMATE OF ZONING PARCEL VALUES WITH THE REGRESSION MODEL:
THE CASE OF KOCAELI PROVINCE, GOLCUK DISTRICT
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Supervisor: Prof. Dr. Aysen 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 Golciik
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 Golciik 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.
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1. GIRIS

1.1 Calismanin Onemi ve Amagclar

Insanlar yasamin1 devam ettirebilmek icin yeme, igme, barmma, korunma ve benzeri
temel ihtiyaglarin1 temin etmek korundadirlar. Ge¢miste oldugu gibi giiniimiizde de
gecerliligini koruyan bu temel ihtiyaclarin karsilanmasi bir¢ok ara¢ ve unsura bagh
bulunmkatadir. Bu unsurlardan belki de en dnemlisi arazi varligi ve belirtilen amaglarla
kullanilabilirligidir Arazi insan i¢in hem yasam alani, hem de iiretim kaynagi olarak

gorev yapmakta ve insan yasaminin merkezinde yer almaktadir.

Arazi insan hayatindaki 6nemini hi¢ bir zaman kaybetmemistir. Gegmisten giiniimiize
kadar tiim zamanlarda ge¢im kaynagi olarak kullanilmistir. Bircok donemde ise sadece
bir ge¢im aract olmaktan ziyade bir gii¢ ve himaye araci olarak goriilmiistiir (Smith
2012). Temel iiretim faktorlerinden biri olan arazi, miktarinin artmamasina karsilik
niifus artis1 6zellikle gelismekte olan iilke ve bolgelerde hizla devam etmektedir. Hizli
niifus artis1 nedeni ile ortaya g¢ikan besin ve lif madelleri talebinin karsilanmasinda
sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu yap1 arazi ve topragi kit bir liretim faktorii haline
getirmistir (Hurma vd. 2012). Benzer bi¢imde kentlerde yapilasma igin ayrilmis arazi
varhiginin yetersizligi, bir yandan konut ve ticari tasinmaz kiras1 ve degerinin hizla
artmasina neden olmakta ve diger yandan da bircok iilkede kentlerin yakin ¢evresinde

gecekondu ve yasa dis1 yapilagsma alanlarinin ortaya ¢ikmasina yol agmustir.

Arazi; bir yandan iiretim kaynagi diger yandan da yerlesim alani, yol, sanayi ve benzeri
birgok farkli amagla kullanilmaktadir. Belirtilen sebepler neticesinde arazi varliginin
insan ihtiyaglarin1 daha iyi karsilayabilmesi icin, arazinin etkin ve verimli kullanim ile
stirdiiriilebilirligi gibi konular her gegen giin 6nem kazanmaktadir. Boylece tasinmazlar

icin uzun vadeli planlama yapmak kaginilmaz hale gelmistir.

Tasinmazlarin bir diger 6nemli yonii de sermaye olarak kullanilabilmesidir. Diizgiin ve

etkin bir miilkiyet sistemi ile teminat olarak kullanilabilen tasinmazlar azimsanmayacak



kadar 6nemli bir sermayeyi meydana getirirler. Bu sermayenin miktari; taginmazlarin
kullanim ve tasarruf sekline bagli olarak artabilmektedir. De Soto’ya (2005) gore;
sermaye tipk1 enerji gibi uykuda olan bir degerdir. Onu giin yiiziine ¢ikarmak, varliklara
olduklar1 gibi bakmaktan 6teye gecerek ne olabilecekleri tizerinde diisiinmeyi gerektirir.
Dolayisiyla buradan c¢ikarilabilecek sonug; taginmazlarin mevcut fonksiyonlarindan
ziyade potansiyel fonksiyonlarmin da bir o kadar 6nemli oldugu ve arastirilmasi
gerektigidir. Bu ise; tasinmazlar igin, proje gelistirme gibi 6nemli baska bir konuyu

karsimiza ¢ikarmaktadir.

Tasinmazin etkin ve verimli kullanimi, uzun vadeli planlama, proje gelistirme ve
benzeri bircok gayrimenkul ile ilgili calismalar elbette tasinmaz degerlemesini zorunlu
hale getirmistir. Tasinmaz degerlemesi olmaksizin, tasinmazlarla ilgili her tirlii
planlamalarin ve yatirim projelerinin saglikli degerlendirilebilmesi disiik bir ihtimal

olarak goriilmektedir.

Ulkelerin zenginligi, kalkinmas1 icin iiretim ve sermaye ne kadar énemli ise, {iretim ve
sermaye icin de gayrimenkul bir o kadar 6nemlidir. Gayrimenkuliin bu derece dnemli
olmasi gayrimenkul ile ilgili bilimlerin 6nem kazanmasina sebep olmustur. Her gecen
giin 6nem kazanan gayrimenkul degerleme alani esasen herkesin isi olmaktan ¢ok
profesyonel bir meslek ve c¢alisma alani olarak gelismektedir (Tanrivermis ve

Aliefendioglu 2013).

Degerlemeyi onemli kilan bir diger etmen de vergilendirmedir. Kayit dis1 miilkiyete
miisaade edilmeden biitiin tasinmazlarin gergek degerleri ile birlikte kayit altina
alinmasi, bu degerlerin gerekli zamanlarda giincellenmesi ve ger¢ek degerlere uygun bir

vergilendirme elbette iilke ekonomisine 6nemli bir ivme kazandiracaktir.

Eskiden bilimsel olmayan yontemlerle yapilmaya calisilan degerleme isi, artik
giiniimiizde bilimsel temellere oturtularak gelismektedir. Ulkemizde gayrimenkul deger
tespiti i¢in gogunlukla karsilagtirmali analiz, maliyet yontemleri ve gelir yontemleri gibi
geleneksel yontemler kullanilmaktadir. Bunlarin haricinde, istatistiksel/matematiksel

degerleme yontemleri ve modern/ileri degerleme yontemlerinin oldugu bilinmektedir.



Gliniimiizde, taginmaz piyasasinin takibinin gereklili§inin ortaya konmasi ile pek ¢ok
iilkede taginmaz fiyat endeksi hesaplamalar1 yapilmaya baslanmis ve bu iilkelerin
bircogu hedonik degerleme modeli yontemine dayali tasinmaz fiyat endeksi iizerine
odaklanmustir. Amerika Birlesik Devletleri, ingiltere, Fransa, Finlandiya ve Irlanda gibi

tilkelerde s6z konusu ¢alismalara biiyiik 6nem verilmektedir (Kaya 2012).

Bu calismada; iilkemizde ¢ok sik uygulanmayan, istatistiksel/matematiksel degerleme
yontemlerinden, ¢oklu regresyon analizi ile deger tahmini hedeflenmistir. Regresyon
modelinin kullanilabilirligini test etmek, zorluklarini, avantajlarin1 ve dezavantajlarini
uygulayarak tespit edebilmek bu c¢alismanin bir diger amacidir. Belirtilen amagla
Kocaeli 1li Gélciik flgesi icin imar parseli degerine etki eden faktdrleri, yoresel
farkliliklar1 da g6z Oniinde bulundurarak tespit etmek, bu faktorlerin etkilerini
arastirmak, miimkiin oldugu kadar sayisal verilere doniistirmek ve degerlendirmek bu

calismanin amaglar1 arasinda yer almaktadir.

1.2 Arastirma Verileri ve Yontemler

Caligsmada kullanilan verilerin bir kism1 miilkiyet sahipleri ile yapilan yiiz yilize goriisme
neticesinde elde edilmistir. Bir diger kismi da ilgili resmi kurumlardan, miilkiyet
sahiplerinin hak kaybina ugramasina miisaade edilmeksizin, elde edilmistir. Baska bir

ifade ile veri kaynaklari; anket, tapu bilgileri ve imar bilgilerinden olusturulmustur.

Veriler bilgisayar ortaminda kullanilabilecek sekilde kodlanip, bilgisayar ortamina
aktarilarak istatistiksel ¢ikarimlar yapabilen bilgisayar programlari yardimi ile analiz ve
degerlendirmeler yapilmistir. Belirtilen degerlendirmelerin  yapilmasinda lineer
regresyon modeli kullanilmistir. Analizde kullanilan verilerin toplanmasinda hem tapu
kayitlar;, hem de imar ve alan calismasi yapilmistir. Ilge sinirlart iginden secilen
mahallelerde 2013 yili Mayis — Aralik doneminde satis1 gergeklesmis olan parsellerin
tespiti yapilmig ve ikinci asamada piyasa degerleri belirlenen parsellerin imar ve
degerlerini etkileyebilecek diger biitiin niteliklerine iliskin bilgiler toplanmustir.
Incelenen parsellerin satis tarihleri ayni yila ait oldugundan, satis fiyatlarinin ekonomik

gostergelerle yeniden giincellenmesinin yapilmasina ihtiya¢ kalmamustir.



2. TEMEL KAVRAMLAR VE TASINMAZLARIN DEGERLERINi
ETKILEYEBILECEK TEMEL FAKTORLER

Bu calismada sikg¢a kullanilan bazi kavramlar ile tasinmaz degerine etki eden faktorler

hakkinda kisa bilgiler asagida 6zet olarak sunulmustur.

2.1 Deger Kavramm

Deger, bakis agisina gore ve deger belirleme girisiminde bulunan kisinin amacina gore
sonucu degisebilen bir kavramdir (Tanrivermis 2012). Deger kavrami belirsiz ve
gorecelidir. Bu kavrami daha iyi irdeleyebilmek icin daha ¢ok muhasebe ve isletme
alanlarinda da sikc¢a karsilasabildigimiz, piyasa degeri, defter degeri, teminat degeri,
gelir degeri ve gergek deger gibi kavramlara bakmak gerekir. Bu kavramlar elbette
tasinir ve tasinmaz nitelikteki biitiin mallar i¢in kullanilabilir. Fakat bu calismada

sadece taginmazin degeri ve bunu etkileyen faktorler ele alinmistir.

Tasmnmazin defter degeri, tasinmaz satin alinip muhasebelestirilirken gider olarak
kaydedilen tutar olacaktir. Daha sonra bu taginmazin degerinde bir artma veya azalma
meydana gelebilir. Fakat bu durum defter degerini degistirmez. Maliyet degeri ise bir
tasinmazi elde edebilmek i¢in 6denen miktar ve satin almak icin yapilan diger tiim
masraflarin toplamidir. Bagka bir deyis ile tasinmazi elde edebilmek igin katlanilan
bedelin parasal karsiligidir. Bir bakima defter degeri ile maliyet degeri esittir denilebilir.
Ciinkii taginmazi elde edebilmek i¢in yapilan biitiin masraflar defter degerine dahil

edilecektir.

Belli bir tasinmazi rehin almak (teminat gostermek) suretiyle verilebilecek en ¢ok borg
veya kredi miktarina o tasinmazin teminat degeri denilebilir. Tasinmazin belli bir zaman
dilimindeki getirisi  dikkate alinarak hesaplanan deger gelir degeri olarak
adlandirilabilir. Ozellikle kirsal alanlardaki arazilerin degerlerinin tespitinde gelir

degerinden daha ¢ok faydalanilir.



Tasinmazin mevcut pazar kosullarinda igslem goriilen degerine piyasa (pazar) degeri
demek miimkiindiir. Piyasa degeri ger¢ek degere oranla daha anlik ve degiskendir. Arz
ve talebin tasinmaz degerine etkisi, piyasa degerinde digerlerine oranla daha belirgin

gozlemlenebilir.

Tasinmazin belirli yontemler ve hesaplamalar sonucu ortaya ¢ikan degerine gercek
deger denilebilir. Bu deger kullanilan yontemlere gore degisiklik gosterebilir. Kesin bir
gercek deger yoktur. Gergek deger gorecelidir, zamana ve ekonomik duruma gore
farkliliklar gosterebilir. Chambers (2009)’a goére gergek deger gelecekteki nakit

akimlarina ve kazanma giicline bagli olarak degisir.

2.2 Imar Parseli veya Arsa

3194 Sayili Imar Kanununa goére imar parseli, imar adalari icindeki kadastro
parsellerinin Imar Kanunu, imar Plam1 ve yonetmelik esaslarma gore diizenlenmis
seklidir. Imar parselleri, arazilerin olgunlastirilarak, kisilerin diizgiin bir sekilde

kullanimina agik hale gelmis ’arsa’ olarak kabul edilebilir (Koyunoglu 2013).

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanununda belediye sinirlar1 i¢inde belediyece parsellenmis
arazi arsa sayilir denilmektedir. Sekil ve biiytikliik bakimindan 6ngoriilen imar amacina
uygun Ol¢iilerde boliinmiis, gerekli yol ag1 yapilip, kanalizasyon, su, elektrik, telefon ve
diger gerekli teknik altyapi gereksinimi karsilanmis imar parselidir. Bu 6zellikleri igeren

bir imar adasi, parsellenmemigse dahi arsa olarak kabul edilir (Toptanci 2012).

Imar parselinin en énemli unsuru temel dogal kaynak olan arazinin kentsel kullanima
ayrilmasidir. Yeryliziinii olusturan kara pargalarindan ibaret olan arazi ise ¢ogaltilabilen,
uretilebilen, arttirilabilen bir kaynak degildir. Yeryliziinii olusturan karalar, araziler
smirlidir. Dolayisiyla zaman zaman karsilasilan ‘altyapisi hazir arsa iiretmek’ veya ’arsa
tiretmek’ gibi ifadelerden kaginmak gerekir. Keles (2012)’e gore arsa iiretmek terimi,

bilimsel bir temelden yoksun sayilmaktadir.



2.3 Yapilasma Yogunlugu

Imar parsellerinin yapilagsma yogunlugu; taban alam kat sayis1 (TAKS) ve insaat emsali
(E) veya kat alan1 katsayis1t (KAKS) ile ifade edilmektedir. TAKS, imar planinda bir
oran olarak belirlenir. Bu oran, arsa iizerine insa edilecek olan yapinin, maksimum
ingaat alaninin arsa alanina olan oranidir. KAKS ise; imar planinda bir oran olarak
belirlenir. Bu oran arsa iizerine insa edilebilecek maksimum toplam yap1 alaninin arsa
alanma olan oranidir. Daha kisa bir tanimla, toplam insaat alaninin parsel alanina
oranidir (Tanrivermis 2012). KAKS veya E ile parsel birim ve toplam degeri arasinda

giiclii bir iliskinin oldugu gézlenmektedir.

2.4 Tasinmaz Degerine Etki Eden Faktorler

Tasinmaz degerine etki eden biitiin faktdrleri tek tek tespit etmek giictlir. Bu gii¢liigiin
altinda yatan en onemli sebeplerden biri, bir¢ok farkli yerel faktorlerin bulunmasidir.
Dolayisiyla degerleme esnasinda her bir tasinmazi ayr1 ayr1 degerlendirmek gerekebilir.
Bir tasinmazin yoresel 6zelliklerinin bulunmasi ve herkes i¢in ayr1 bir anlam tagimasi
sebebiyle o tasinmazin degerini objektif olarak belirlemek oldukca giictiir (Tanrivermis
2012). Biitiin bu giigliiklerle beraber taginmaz degerine etki eden faktorler genel olarak

asagidaki sekilde gruplandirilabilir (Anonim 2011):

Ekonomik faktorler,

Piyasadan kaynakl: faktorler,

Devlet politikalari,

Cevresel faktorler,

Bolge ve konuma ait parametreler,
Arsa ve arazilere iliskin parametreler,
Yapisal parametreler,

Gelire iliskin parametreler,

Diger faktorler.



Enflasyon, satin alma giicii ve kredi politikalar1 gibi etkenler ekonomik faktorler olarak
belirtilmektedir. Enflasyonun yiiksek olmasi sermayenin gayrimenkule degil de baska
yatirim araglarina yonelmesine sebep olur. Ulkenin gayrisafi milli hasilasinin artmasi ve
Ozellikle bireylerin satin alma giiglerindeki artig, tasinmaz talebi ve degerinin artmasina
yol agmaktadir. Ulke ekonomisinde sermaye maliyeti ve kredi faiz oranlarinin artip

azalmas1 yine taginmaz talebi ve degerini dogrudan etkilemektedir.

Arz-talep, nadir bulunma, ikame (yerine koyma) ve likidite kabiliyeti gibi faktorler,
piyasadan kaynakli faktorler olarak belirtilmektedir. Vergiler, yasal diizenlemeler,

tesvikler ve muafiyetler ise tasinmaz fiyatina etki eden devlet politikalaridir (Anonim

2011).

Tasinmazin bulundugu yerin iklimi, topografyasi, topragin niteligi, dogal giizellikleri,
yeralt1 kaynaklar1 ve ulasim hatlarinin durumu, taginmaz degerine etki eden ¢evresel

faktorler olarak belirtilmektedir.

Tasinmazin bulundugu bdlgenin veya mahallenin her tiirli fiziksel ve toplumsal
Ozellikleri tasmmmaz degerini etkileyen bolgesel faktorlerdir. Tasinmaz degerini
etkileyen bolgesel faktorler, her il, ilce, mahalle, cadde ve sokak icin ayr1 ayr
degerlendirilmelidir. Her bir cadde ve sokakta insa edilen kanal, kanalizasyon, dagitim
sebekeleri ve benzeri yapilarin tiimii tasinmaz degerine etki eden bolgesel faktorler

olarak degerlendirilir.

Arazinin yiizolgtimii, cephe ve derinlik, imar durumu ve benzeri diger tim &zellikleri,
tasinmaz degerine etki eden arazi ile ilgili parametrelerdir. Yapilarin niteligi, eskiligi,
mimari 6zellikleri, fonksiyonlari, kiiltiirel varlik olmalar1 ve benzeri diger durumlar
tasinmaz degerine etki eden diger faktdrlerdir. Ornegin, Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
eski binasinin mevcut fonksiyonu, tarihi yapi olmasi, mimari ve teknik ozellikleri,
estetigi, an1 ve sembol olma 6zelligi gibi bir ¢ok niteligi onun degerini artirmaktadir

(Sekil 2.1).
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3. REGRESYON COZUMLEMESI VE KOCAELI iLi GOLCUK ILCESI
ORNEGI

3.1 Korelasyon ve Regresyon Modeli

Korelasyon; iki degisken arasindaki dogrusal iliskinin giiciinii ve bu iliskinin yOniinii
(dogru orantili m1 ters orantili m1 oldugunu) belirlemek icin hesaplanan bir sayidir.
Baska bir ifade ile korelasyon analizi, serbest ve bagimli degiskenler arasindaki iligki

diizeyini veya derecesini 6lgen analizdir (Tiirkbal 1981).

Korelasyon sayisi r ile gosterilir. X bagimsiz degisken, Y bagimli degisken ve n gézlem

sayis1 olmak iizere;

nXY) - Q2XQY)
VInEX?) - EX)EY?) - (XY)?]

formiilii ile hesaplanir (Karacabey ve Gokgoz 2012).
Hesaplanan r korelasyon sayisi [—1,1] araligindadir. Bir bagka ifadeile -1 <r <1 dir.

r sayisinin -1 ve 1 sayilarina yaklagmis olmasi degiskenler arasindaki iligkinin giiglii
oldugunu gosterir. Eger r sayis1 1’e esit ise degiskenler arasinda dogru oranti, -1’e esit
ise degiskenler arasinda ters orant1 var demektir. Eger r sayis1 0’a esit ise degiskenler
arasinda herhangi bir iliski yok demektir. Korelasyon sayis1 0’dan biiyiik ise degiskenler
arasinda ayni yonli bir iligki var demektir. Eger r sayis1 0’dan kii¢lik ise degiskenler
arasinda zit yonlii bir iliski var demektir. Korelasyon sayisinin 0’a yaklagsmis olmasi ise

degiskenler arasinda zay1f bir iligkinin oldugu anlamina gelir.

[statistik biliminin en 6nemli konularindan birisini regresyon analizi olusturmaktadir.
Regresyon analizi, arastirma, matematik, finans, ekonomi, tip gibi bilim alanlarinda
yogun olarak kullanilmaktadir. Regresyon analizinin temelinde; gozlenen bir olayin
degerlendirilirken, hangi olaylarin etkisi i¢inde oldugunun arastirilmasi yatmaktadir. Bu

olaylar bir veya birden ¢ok olacagi gibi dolayli veya direkt etkileniyor da olabilirler.



Regresyon analizi yapilirken, gozlem degerlerinin ve etkilenilen olaylarin bir
matematiksel gosterimle yani bir fonksiyon yardimiyla ifadesi gerekmektedir. Kurulan

bu modele regresyon modeli denilmektedir.

Regresyon analizi incelenirken, genellikle konusunu olusturan, etkilendigi olaylara
degiskenler adi verilir bu degiskenlerin yer alacagi matematiksel model incelenir.
Degisken, belirli bir zaman aralifi gz Oniine alinip, o zaman araliginda bir kiitleyi
olusturan belli birimdeki olaylar1 iceren 6rneklerdir. Sayilabilir veya 6lciilebilir nitelikte

olmalidir.

Regresyon modelinin kullanilmasi, ilgilenilen olayla ilgili olarak, bir sebep-sonug
iliskisi bulunmas1 gerekmektedir. Ornegin 1990-1997 yillar1 arasindaki hisse senedi
fiyatlarini incelersek, secgilen zaman araliginda bir matematiksel model kurma geregi
vardir ve bu modelde bir sebep, sonug iligkisi aranmaktadir. Sebep, hisse senedinin
fiyatin1 yiikselten veya diigiiren unsurlardir. Faiz oranlari, ekonomik nedenler, enflasyon
oranlar1 vs. olarak incelenebilir. Sonu¢ ise hisse senedinin fiyatinin degismesidir

(Anonim 2013).

Regresyon analizi yapilmasi i¢in kurulan matematiksel modelde yer alan degiskenler bir
bagiml degisken ve bir veya birden ¢ok bagimsiz degiskenden olusmaktadir. iki ya da
daha fazla degisken arasinda bir iliskinin bulunup bulunmadigini kontrol eden ve bunu
dogrusal veya egrisel olarak ifade eden denklemlere regresyon modeli denir (Karacabey
ve Gokgoz 2012). Bu tiir modellerde incelenen degiskenler, bagimli ve bagimsiz
degiskenlerden olusur. Iki veya daha fazla bagimsiz degisken iceren modeller ¢oklu

regresyon modeli olarak ifade edilir.

Icerisinde yalnizca bir bagimsiz degisken ve buna bagli bagimli degisken bulunan
modeller, basit dogrusal regresyon modeli olarak ifade edilir (Karacabey ve Gokgoz
2012).Bagiml degisken ile bagimsiz degisken arasindaki dogrusal iliskiyi aciklayan tek
degiskenli regresyon modeli su sekilde gosterilir (Giiltekin 2012).
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Y =a+bX
Burada;
Y : Bagimli degiskenin degerini
a : Regresyon dogrusunun kesisim degerini (sabit deger)
b : Regresyon dogrusunun egimini

X : Bagimsiz degiskenin degerini gostermektedir.

Basit dogrusal regresyon analizinde bir bagimli ve bir bagimsiz degisken mevcut iken,
coklu dogrusal regresyon analizinde bir bagimli degisken ve en az iki ya da daha fazla
bagimsiz degisken vardir ve her iki analizde de degiskenler arasinda dogrusal bir iliski
vardir. Ayrica bagimli ve bagimsiz iki degisken arasinda egrisel bir iliski var ise

degiskenler arasindaki iliski egrisel regresyon modeli ile agiklanir.

Korelasyon analizinde, degiskenlerin bagimli ve bagimsiz degisken olarak belirlenmesi
hesaplamalarin  sonucu agisindan Onemli degilken, regresyon analizinde ise
degiskenlerin hangisinin bagimli hangisinin bagimsiz degisken oldugunu belirlemek
onemlidir (Giiltekin 2012).

Ozellikle ekonomi ve isletmecilik alanlarinda herhangi bir ekonomik degiskeni tek bir
bagimsiz degiskenle agiklamak miimkiin olamamaktadir. Ekonomik degiskenler
cogunlukla karmasik degiskenlerdir. Birgok ekonomik degisken bir araya gelerek bir
degiskeni etkileyebildikleri gibi, kendi aralarinda da birbirlerini etkilemektedirler. Bu
nedenle, bu tiir alanlarda tek bagimsiz degiskenli regresyon analizi yapmak miimkiin
olamamaktadir. Bu sebeple bu tiir konularda birden fazla bagimsiz degiskenli regresyon

analizi yapilmaktadir (Yavuz 2009).

k sayida bagimsiz degiskenin oldugu dogrusal regresyon modeli;

Y =B+ Bi Xi + &
olarak ifade edilir (i=1,2,...,k).

Burada;
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Y : Bagimli degiskeni
X : Bagimsiz degiskeni
Bi : Tahmin edilecek parametreleri

€ : Hata terimini gostermektedir (Yavuz 2009).

Burada kullanilan kavramlar1 kisaca tanimlamak gerekirse;

Bagimsiz degisken; genellikle X ile gosterilir. Baska bir degisken tarafindan
etkilenmeyen ama Y ’nin nedeni olan ya da onu etkiledigi diistiniilen degiskendir.
Bagimli degisken; genellikle Y ile gosterilir. X degiskenine bagl olarak degisebilen
yada ondan etkilenen degiskendir.

Regresyon Katsayisi (B1); bagimsiz degiskendeki bir birimlik degisimin, bagimli

degiskendeki yaratacagi ortalama degisimi gostermektedir.

€ : hata terimi olup, her bir gézlem ¢iftindeki bagimli degiskene iliskin ger¢ek deger ile

modelden tahmin edilen deger arasindaki farktir.

&= (Bot P1X) - Y

Regresyon analizi, bir¢ok alanda veri analizi i¢in basvurulan 6nemli bir istatistiksel
teknik olup degiskenler arasindaki iliskiyi agiklamak i¢in kullanilir. Kisaca regresyon
analizi, bagimli bir degisken ile bagimli degisken iizerinde etkisi oldugu varsayilan
bagimsiz degiskenler arasindaki iliskinin matematiksel bir model ile agiklanmasidir.
Cok degiskenli regresyon analizinde bagimsiz degiskenler ayn1 anda degerlendirmeye

alinarak bagiml degiskendeki degisimi agiklamaya ¢aligmaktadir.

Regresyon analizi neticesinde;
Yi = (bo + by X1 + boXot. .. b X))+ €
formiilii elde edilir.
Burada;
Y: bagiml degisken,

bo: regresyon egrisinin y eksenini kesim noktast,
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b;: ilk tahmin degiskeninin X; katsayisi,
b, : ikinci tahmin degiskeninin X katsayisi,

g . 1’inci denek i¢in Y’nin tahmin edilen degeriyle gozlenen degeri arasindaki farktir

(Tonta 2012).

Regresyon modeli sayisal verileri igeren veya igermeyen biitiin aragtirmalarda
kullanilabilmektedir. Sayisal verileri icermeyen arastirmalarda degiskenler arasindaki
iliskiyi dogru analiz edebilmek i¢in degiskenleri modele uygun bir sekilde kodlamak
gerekmektedir. Yani sayisal olmayan degiskenlere, yapay sayisal degerler atamak ve bu
sekilde modele dahil etmek gerekmektedir.

Ornegin, egitim diizeyinin bir degisken olarak kabul edildigi bir ¢aligmada, ilkdgretim,
lise, lisans ve lisansiistii gibi gruplar bulunsun. Bu degiskeni regresyon modeline
aktarabilmek ve istatistiksel ¢ikarimlarda bulunabilmek i¢in, ilkdgretim = 1, lise = 2,

lisans = 3, lisansiistii = 4 seklinde yapay degiskenler atayarak kodlanabilmektedir.

Bu ¢aligsmada incelenen her bir imar parseline ilisgkin on dort bagimsiz degisken ve bir
bagimli degisken olmak iizere toplam on bes degisken mevcuttur. Bu sebeple ¢alismada

coklu regresyon modeli kullanilmistir.

3.2.1 Kocaeli ili Gélciik Ilcesinde Tasinmaz degerini etkileyen faktérlerin analizi

Golciik Ilcesi’ndeki imar parselleri degerlerine etki edebilecegi diisiiniilen ve imkanlar
Ol¢iisiinde, verilerine ulasilabilir nitelikte olan faktorler tespit edilmistir. Parsellerin
konumsal durumlar1 ve imar planindaki 6zelliklerinin yam sira yoresel faktorler de

dikkate alinmistir.

Birgok askeri ve sivil personelin ¢alistigi Golciik Donanma Komutanligi, Golciik ilge
merkezi ile biitiinlesmis ve adeta o&zdeslesmistir. Ilgenin toplumsal, kiiltiirel ve

ekonomik yapisina etki ettigi diisiiniilen Donanma Komutanhgi’nin, Gélciik Ilgesindeki
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gayrimenkul piyasasina ne Olgiide etki ettigi merak konusu olmustur (Sekil 3.1).
Kuskusuz arz-talep dengesini etkilemesi, gayrimenkul piyasasina da dogrudan etki ettigi
anlamina gelmektedir. Dolayisiyla imar parselinin, donanmaya olan uzakliginin parsel

degerini etkileyebilecegi diisiiniilmiistiir.

Ford Otosan Fabrikasi, tersane ve daha bir¢cok fabrikanin bulundugu alanin, Golciik
flgesi igin bir iiretim ve ticaret merkezi oldugu diisiiniilmiistiir. Bu ticaret merkezinin
parsel degerlerine etki edebilecegi diisiiniilerek, parselin ticaret merkezine olan uzakligi

regresyon modeline dahil edilmistir.

Imar parselinin Golciik Ilgesi kent merkezine olan uzakligi ve denize olan uzakhg da
parsel degerlerini etkileyebilecek diger Onemli faktorler olarak goriilmis ve
degerlendirmeye tabi tutulmustur. Toplu tasimanin imar parseli degerine etki edecegi
diistiniilerek, her bir parsel i¢in toplu tasima imkaninin olup olmadig: tespit edilerek

regresyon modeline dahil edilmistir.

ke W)

\
DONANMA "“'&-"’L‘,. ‘

Sekil 3.1 Gélciik ilgesinde baz1 dnemli merkezler (Kaynak:www.kocaeli.bel.tr)
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Yerel ozelliklerle beraber, bir parselin ka¢ yola cephesinin bulundugu, geometrik sekli,
ebatlar1, imar planinda konut alani veya ticari alan olarak ayrilmasi, KAKS veya E
bilgileri gibi parsel degerine etki edebilecegi diistiniilen 6zellikler de degerlendirmeye
alimmustir (Sekil 3.2).

Regresyon ve benzeri istatistiksel modellerde 6rnekleme alinacak olan elemanlarin
rastgele se¢ilmesi ve homojen dagilimda olmasi, daha basarili sonuglar elde edilmesi
acisindan Onemlidir. Fakat deger tespiti hesaplamalarinda kullanilmak istenilen bir
parselin emsal teskil edebilmesi i¢in s6z konusu parselin satisinin gerceklesmis olmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla caligmada rastgele bir parsel segme imkani olmamistir.
Kural geregi satist gerceklesmis olan parseller tespit edilip degerlendirmeye tabi
tutulmustur. Ayrica Tapu Midiirliigiinde satis islemi goren, fakat miilkiyetin yakin
akrabalar arasinda el degistirdigi fark edilen parseller, satis degerlerinin gercegi

yansitmayacagl diisiiniilerek degerlendirmeye alinmamistir.

/

Sekil 3.2 Bir parselin imar bilgilerini gosteren imar plani (Kaynak:www.kocaeli.bel.tr)

15


http://www.kocaeli.bel.tr/

flgede May1s-Aralik 2013 tarihleri arasinda satis1 gerceklesen parsellerden 390 adedinin,
yukarida kisaca agiklanan ve parsel degeri tizerinde etkili olacag: diisiiniilen 6zellikleri
tespit edilerek korelasyon ve regresyon analizleri yapilmistir. Inceleme sonuglarma gore
en cok satis islemi Ihsaniye ve Yazlik Mahalleleri’nde gerceklesmistir. En az satis

islemi ise Yenimahalle ve Merkez Mahalleleri’nde gergeklesmistir (Sekil 3.3).

YENIMAHALLE

YAZLIK

SARAYLI

MERKEZ

= PARSEL SAYISI
KAVAKLI

IHSANIYE

DUMLUPINAR

DEGIRMENDERE

0 20 40 60 80

Sekil 3.3 Satis1 yapilan ve drnekleme alinan parsel sayis1 — mahalle oranlari

Satis1 gerceklesen imar parsellerinin satis fiyati bagimli degisken, parsel degerine etki

edebilecegi diisiiniilen diger tiim 6zellikleri de bagimsiz degisken olarak alinmustir.

Korelasyon ve regresyon modelinde analizi yapilan parsellere ait Y bagimli degiskeni

ve X, (n=1,2,...,14) bagimsiz degiskenleri asagidaki gibidir:

Y : Satis fiyati X3 : Konut alan1 veya ticari alan olmasi
Xj : Parselin geometrik sekli X4 : Kag yola cephesi bulundugu
Xz : Toplu tasimanin olup olmadigi Xs : Parselin cephe uzunlugu (m.)
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Xg : Parselin derinligi (m.) Xi1 : Parselin Donanmaya uzakligi (km)

X7: Yol/cadde genisligi(m.) X2 : Parselin ticaret merkezine uzakligi

. (km)
Xg 1 Parsele ait TAKS

) Xi3: Parselin denize uzakligi (km)
Xg: Parsele ait KAKS

_ X14: Parselin alani (m?)
Xio: Parselin kent merkz. Uzakligi (km)

Alan aragtirmasi ve ilgili kurum kayitlarinindan elde edilen verilerin bir kismi kullanilan
regresyon modeline dogrudan aktarilmasi miimkiin iken, bazi verilerin modele uygun
kodlanmas: ve aktarilmasi zorunlu olmustur. Ozellikle parsellerin islevleri ile ilgili
olarak; imar planinda konut alani olarak ayrilan parseller 1 ve ticari alan islevi verilen
parseller ise 2 ile kodlanmistir. Parsellerden geometrik sekli kare olanlar 4, dikdortgen
seklinde olanlar 3, paralel kenar veya yamuk olanlar 2 ve bozuk sekilli olanlar ise 1
olarak kodlanmistir. Parselin bulundugu yere yaklasik 500 m. yakininda toplu tasima

hatt1 bulunan parseller 2, bulunmayanlar ise 1 olarak kodlanmustir.

3.2.2 Regresyon modeline gore deger tahmini

Regresyon analizinde ozellikleri tespit edilen parsellere ait bagimsiz degiskenlerin
tamam1 ve bagimli degisken ayni1 anda degerlendirmeye tabi tutulmustur. Bu analiz

sonucunda;

Y =Bo+ P1 X1+ P2 Xz + B3 Xz + Ba Xa + s X5+ Ps X6 + P7 X7 + Bg Xg + Po Xg + P10 X10
+ P11 X1 + Br2 X12 P13 X3 + Ba Xia + €

seklinde deger tahmin formiilii elde edilmistir. Yapilan modeldeki Bi’ler X;’ lerin degere
etkisini gosteren katsayilardir. Deger tahmin formiili hesaplanmadan &nce bagimli
degiskenin normal dagilimda olup olmadigr kontrol edilmistir. Bagimli degisken
verilerinde normal dagilimin saglandig elde edilen analiz sonuglarindan anlasilmistir

(Cizelge 3.2).
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Cizelge 3.1 Hesaplanan ug¢ noktalar

Ug Degerler
Sira No Deger
1 35 1600,00
2 27 1004,00
En Yiiksek 3 268 1000,00
4 68 952,00
5 118 745,00
Y_m2_fiyat 1 120 111,00
2 146 112,00
En Disiik 3 20 116,00
4 132 128,00
5 127 131,00

Istatistiksel analiz programi aracilif1 ile bagimsiz degiskenlerin en yiiksek ve en diisiik

degerleri hesaplanarak siralanmistir. Modelde sapmalara sebep vermemek amaci ile

hesaplanan ug noktalarin modelden ¢ikarilmasi uygun goriilmiistiir (Cizelge 3.1).

Bagimli degiskenlerin normal dagilimda olup olmadig1 K-Testi ile kontrol edilmistir. lk

olarak bagimli degiskenlerin normal dagilimda olmadig: goriilmiis olup, hesaplanan ug

noktalar c¢ikarildiktan sonra tekrar yapilan K-Testi ile normal dagilimin saglandigi

gorilmiistiir.

Normal dagilim ile ilgili grafikler de yine analiz programi araciligi ile elde edilerek

incelenmistir (Sekil 3.4 - 3.5).
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Cizelge 3.2 Normal dagilim test sonucu

Test (Parametrik olmayan)

Tek Orneklem K Testi
Birim Deger (TL m?)
N 380
Ortalama 265,4921
Normal Parametreler (a,b ;
(D) Std. Sapma 87,74280
Mutlak ,064
Asir1 Farklar Pozitif ,056
Negatif -,064
Kolmogorov-Smirnov Z 1,255
Asymp. Sig. (2-tailed) ,086
a Ttest dagilimi normal.
b Verilerden hesaplandi.
500,007
400,007
300,00
200,007
100,00
‘1‘_|112|_fi'fat

Sekil 3.4 Normal dagilim grafigi
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Mormal P-P Plot of Y_m2_fiyat
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Sekil 3.5 Normal dagilim grafigi

Deger tahmin formiiliinii elde edebilmek igin geriye dogru eleme (Backward
Elimination) metodu ile tespiti yapilan modellerden en uygun olan: segilmistir. Secilen
bu modelin regresyon analiz sonucu degerlendirmeye alinmistir (Cizelge 3.3 — 3.4).
Belirtme katsayisi, bagimsiz degiskenin bagimli degiskendeki degisimin yiizde kagini
acikladigini gosterir. Yani aciklanan degisimin toplam degisime orami olarak da ifade

edilebilmektredir. R? ile gosterilmektedir.

R? = (Agiklanan degisim)/(Toplam degisim)

seklindedir.
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Cizelge 3.3 Regresyon sonug tablosu

Regresyon
Model Ozeti
Model R R? Diizeltilmis Olgiimiin Standart Sapmas1
RZ
1 ,844° 12 ,706 47,57925

a. Bagimsiz degiskenler: (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?
Model Kareler df Ortalama F Onem
Toplami Kare derecesi
Regresyon | 2077980,650 8| 259747,581| 114,740 ,OOOb
1 Artik 839864,326 371 2263,785
Toplam 2917844,976 379

a. Bagimh degisken: Y_m?_fiyat

b. Bagimsiz degiskenler: (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 sonug¢ tablolarindan belirlememe katsayisinin 0,712 oldugu
anlasilmistir (Cizelge 3.6). Sonug olarak belirleme katsayisinin (RZ) = 0,712 olmasi,
Golciik Ilgesinde tasinmaz degerini etkileyen faktorler olarak tespiti yapilan bagimsiz
degiskenlerin, parsel fiyatinin % 71 ini agikladigini ifade etmektedir. Bu oran tahmin
edilecek olan deger ile gerceklesen deger arasindaki farkin kabul edilebilir oldugu
anlamina gelmektedir. Ayn1 zamanda (R%) = 0,712 olmasi; parsel fiyatimin % 29’lik
kismimin modele dahil edilmeyen faktorlerden kaynaklandigini ifade etmektedir. Burada
aciklanamayan % 29’lik kisim hata terimi ile doldurulmaya calisilir. Fakat bu durum
isabetli deger tahmininde bulunmay1 giiglestirir. Dolayisiyla daha isabetli deger
tahmininde bulunabilmek icin sisteme dahil edilmeyen ve parsel degerini
etkileyebilecegi disiiniilen hissedar sayisi, manzara, egim gibi baska faktorler tespit

edilip modele dahil edilebilir.
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Parsel degerini etkileyen yeni degiskenler modele dahil edildiginde bagimli degiskenin
bagimsiz degiskenlerce agiklanamayan kismi azalacak ve R sayisi artacaktir. Boylece

daha isabetli tahminlerde bulunabilmek miimkiin olacaktir.

Cizelge 3.4 Deger tahmin formiiliinii veren regresyon sonug tablosu

Katsayilar (a)

Model Standart Olmayan Standart v
Katsayilar Katsayilar t Derecesi
B Std. Beta
Sapma
(Sabit) 144,885 26,008 5571 ,000
X1_geometrik sekil 53,954 3,241 ,637| 16,646 ,000
Xs_konut/ticari 27,234 8,076 ,138 3,372 ,001
Xg_taks -37,219 17,630 -095| -2,111 ,035
Xg_kaks 36,969 7,608 ,153 4,859 ,000
X k
1 o MerKeze 45,103| 11,688 705| 3859 000
uzaklik
Xu_donanmaya -36,375| 11,575 -632| -3143| 002
uzaklik
oo ti
1z_ticaret -6,818 3,897 -,128| -1,750 081
merkezine uzaklik
Xi13_denize uzaklik -19,793 2,946 -,258| -6,720 ,000

a Bagimli Degisken: Y_(TL/m?)

Regresyon sonug tablosunda modele dahil edilen bagimsiz degiskenler (X;) ve bu
bagimsiz degiskenlerin katsayilar1 (Bi) degerleri belirtilmistir (Cizelge 3.4). Tahmin

edilen model;

Y = 144,885 + 53,954 * X1 + 27,234 * X3 - 37,219 * Xg + 36,969 * Xg + 45,103 * X1
- 36,375 * X11- 6,818 * X12 - 19,793 * Xy3

olmustur.
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Model kullanilarak ilcede yukarida bagimsiz degisken olarak belirtilen 6zellikleri
bilinen parseller igin kolaylikla deger tahminin yapilabilecegi goriilmiistiir. Ozellikleri
asagidaki gibi olan bir parselin degeri, olusturulan modele gore asagidaki sekilde

tahmin edilmistir:

Cizelge 3.5 Ornek parsel bilgileri

X : Parselin geometrik sekli dikdortgen/3
Xz : Toplu tagimanin olup olmadigi var/2
X3 : Konut alan1 veya ticari alan olmasi konut/1
X4 : Kag yola cephesi bulundugu 1
Xs : Parselin cephe uzunlugu (m) 20
Xe : Parselin derinligi (m) 48
X7: Yol/cadde genisligi (m) 30
Xg: Parsele ait TAKS 0,25
Xq: Parsele ait KAKS 0,75
Xig: Parselin kent merkeze uzakligi (km) 28
Xi1 : Parselin Donanmaya uzakligi (km) 26
Xiz : Parselin ticaret merkeze uzakligi (km) 76
Xi3: Parselin denize uzakligi (km) 0.4
X14: Parselin yiizélgtimii (m°) 940

Y =144,885 + 53,954 * X; + 27,234 * X3 - 37,219 * Xg + 36,969 * Xg + 45,103 * Xy
- 36,375 * Xy - 6,818 * Xy, - 19,793 * X33 oldugundan;

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 = 3244 [I/m’

Deger = 324,4 * 940

= 304.936 [ olarak hesaplanmistir.
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Gerekli 6zellikleri ve satig degerleri bilinen segilmis parsellerin degerleri, tahmin edilen

model ile hesaplan degerleri ile gerceklesen degerler karsilagtirilmistir (Cizelge 3.6).

Incelenen drneklerde tahmin edilen parsel degeri ile gerceklesen deger arasindaki farkin

%1 ile %13 araliginda oldugu tespit edilmis olup belirtilen aralik nispeten yiiksek

oldugundan, tahmin edilen model ile kaba deger takdirinin yapilabilecegi ifade

edilebilir.

Cizelge 3.6 Hesaplanan ve gergeklesen parsel degerlerinin karsilastirilmasi

Gerceklesen Tahmin Gereeklesen Tahmin
eryexese Edilen Fark crgex ese Edilen Fark
Parsel | Satis Birim - Parsel | Satis Birim -
. Deger (%) ) Deger (%)
Fiyat1 (TL) (TL) Fiyat1 (TL) (1)
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 Bagimh ve Bagimsiz Degiskenler Arasindaki iliskinin Analizi ve Tartiyma

Cizelge 3.7 Modele dahil edilen Xi bagimsiz degiskenlerine ait B katsayilari

Bagimsiz Degiskenler (Xi) Bi

Xi : Parselin geometrik sekli 53,954
X3 : Konut alan1 veya ticari alan olmasi 27,234
Xg: Parsele ait TAKS -37,219
Xo: Parsele ait KAKS 36,969
Xio: Parselin kent merkezine uzakligi (km) 45,103
Xi1 : Parselin Donanma Komutanligina uzakligi (km) -36,375
X1z : Parselin ticaret merkeze uzaklig: (km) -6,818
Xi3: Parselin denize uzakligi (km) -19,793
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Parsel degerine etki eden faktorlerin daha detayli incelenmesi icin lineer regresyon
sonug tablosundan faydalanilmistir. Modele dahil edilen Xi bagimsiz degiskenlere ait f;
katsayilar1 yukaridaki gibidir (Cizelge 3.7).

Parselin geometrik sekli, konut alani veya ticari alan olmasi, parsele ait TAKS, parsele
ait KAKS, parselin kent merkezine uzakligi, parselin Golciik Donanma Komutanligi’na
uzaklig1 ve parselin denize uzaklig1 gibi modele dahil edilen bagimsiz degiskenlerin f;
katsayilar1 karsilastirilarak bagimli degisken olarak segilen imar parsel birim satis

fiyatina olan etkisinin yonii ve etkinin biiyiikliigi saptanmistir (Sekil 3.6).

Kismi baglanim ya da kismi egim katsayilar1 olarak bilinen (Bi) katsayilari; X; hari¢
diger biitiin bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskene etkileri sabit tutulurken X;’deki
bir birimlik degismeye karsilik Y’de meydana gelen degisimi olger (Gujarati ve Porter
2012). Tahmin edilen modelin parametre (Bi) degerlerinin biiyiikliigiinden anlasilacagi
izere tasinmazlarin denize uzakliginin parsel birim fiyati ile zit yonli bir iliski icinde
oldugu goriilmektedir. Kiyiya uzaklik ile deger arasinda ters yonli iligkinin olmasi,
esasen kent merkezi ve kiyiya yakinlik ile deger arasindaki iligki veya ¢ekim modeli ile
uyumlu bulunmaktadir (Blackledge 2009). Arastirma alaninda oldugu gibi kiy1
yakinligin tasinmaza olan talebi artirdig yerlesim yerlerinde, dogal olarak yatay mesafe
olarak kiyiya uzaklik artik¢a, tasinmazin birim piyasa degerinin azalmasi beklenen bir
sonug olacaktir. Inceleme alaninda imar parselinin denize olan uzaklig1 azaldikca, parsel
fiyatinin arttig1 ortaya konulmus olup, bu durum kiyidaki parsellerin i¢ kesimlere oranla
daha yliksek deger ile alici bulmasi ile agiklanabilmektedir. Ancak kiymnin tasinmaza
ilave talep yaratmadigi yerlesim yerlerinde bu bicimde bir sonuca ulasilmasi
beklememektedir. Benzer sonucun kiy1 kesiminde yer alan Donanma Komutanligi
yerleskesine olan uzaklik i¢in de gegerli oldugu gozlenmistir. Donanma Komutanligina
olan uzaklik azaldikga, parsel birim fiyatmin arttign goriilmiistiir. Gélciik Ilgesi’nde
Donanma Komutanligindaki personel sayisinin oldukga fazla olmasi ve konut ile ticari
tasinmaz talebinin yiiksekligine bagli olarak ilgede konut ve diger amaglarla
kullanilabilecek imar parsellerinin piyasa degerlerinin hizla yiikseldigi (yiiksek konut ve

diger tasinmaz talebine karsin, imar parseli arzinin kisitliligr) ve bunun bir sonucu
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olarak da tasinmazlarin birim piyasa satig fiyatinin olumlu yonde etkilendigi sonucuna

ulastimistir.

Konut/ticari degiskeninin bagimli degiskenle pozitif yonlii bir etkilesimde oldugu
gOriilmiistiir. Buradan imar planinda ticari alan olarak ayrilan parsellerin konut
alanlarina oranla parsel birim fiyatini arttirdig1 anlagilmistir. Parselin geometrik seklinin
kareden yamuk ve bozuk sekle dogru gittikge parsel birim fiyatinin diistigi
goriilmistiir. Kat alan1 kat sayisinin beklenildigi gibi parsel birim fiyati ile pozitif yonlii
bir iligkisi oldugu goriilmiistiir. Baska bir anlatimla kat alan1 kat sayis1 arttik¢a parsel
birim fiyati da artmigtir. Taban alanm1 kat sayisinda ise bu durumun tersi
gozlemlenmistir. Diger bir ifade ile taban alani katsayis1 azaldik¢a parsel birim fiyatinin
arttig1 goriilmiistiir. Bir parselde kat alani kat sayisinin sabit kalmasi sartiyla taban alani
kat sayisinin azalmasi, parselde insa edilecek olan binanin yiiksekliginin artmasi ve
bahgesinin genislemesi anlamina gelmektedir. Bu durumun taban alanmi kat sayist ile

parsel birim fiyati arasindaki zit yonlii iligkinin sebeplerinden biri olabilecegi

diistinilmiistiir.
60 B GEOMETRIK SEKIL
50 .
B KONUT/TICARI
40
20 B TAKS
20 B KAKS
10
B MERKEZE UZAKLIK(KM)
0
10 o TICARET MERK. UZAKLIK
-20 DOMNANMAYA UZAKLIK{KM)
_30 5
DENIZE UZAKLIK(KM)
a0 & 37,219 36,375
BiKATSAYILARI

Sekil 3.6 B; katsayilarinin karsilagtiriimasi
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4. SONUC VE ONERILER

Tasinmaz degerleme caligsmalari, her gecen giin hem c¢esitlenmekte, hem de sayisal
olarak artis gostermektedir. Ozellikle vergilendirme, kamulastirma, alim-satim, rehin
gosterme, sirket birlesmeleri ve proje gelistirme gibi birgok amagla degerleme
yapilmakta ve bu alanlarin sayis1 hizli bicimde artis gdstermektedir. Ihtiyag duyulan
degerleme isi i¢in elbette etkili, hizli ve giivenilir yontemleri gelistirmek ve kullanmak,
Ozellikle emlak vergisine esas arazi ve arsa degerlerinin takdirinde oldugu gibi, seri

(kitlesel) degerleme yapilmasint miimkiin kilmaktadir.

Bu ¢alismada Kocaeli Ili Gélciik ilgesi’nden secilmis mahalleler dlceginde imar parseli
degerlerini etkileyen bazi faktorler tesSpit edilmistir. Arastirma sonucglarina gore
tasinmazlarin degerleri lizerinde etkili olabilecek faktorlerin parsel degerlerini hangi
yonde ve ne Olciide etkiledigi ortaya konulmustur. Ayni zamanda tespit edilen bu
faktorlerden yararlanilarak imar parsellerinin degerlerinin tahminini yapabilmek i¢in
gerekli hesaplamalar yapilmis ve tahmin edilen regresyon esitligi kullanilarak basaril

deger tahminlerinin yapilabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Tahmin edilen regresyon modeli ile Golciik Ilgesi’nde geometrik sekil, konut veya ticari
alan olmasi, imar bilgileri, konum bilgileri gibi sekiz 6zelligi bilinen bir imar parselinin
yaklagik degerinin tahmin edilebildigi saptanmistir. Belirtilen bigimde yapilan deger
tahmininin, diger geleneksel degerleme yontemlerine oranla daha hizli ve kolay oldugu
vurgulanmalidir. Parsellerin geometrik sekli, denize uzakligi, konut veya ticari alan
olmasi, parsele ait imar bilgileri, kent merkezine ve donanma komutanligina uzakligi
gibi dzelliklerin parsel degerine etkileri analiz edilmistir. Incelenen yerlesim yerlerinde
parselin geometrik sekli, plan islevi (konut veya ticari alan olmasi), parselin imar hakki
(kat alam1 katsayis1) ve parselin ilce merkezine uzakliginda artis olmasi halinde,
tasinmaz degeri olumlu, parselin taban alani katsayisi, parselin Golciik Donanma
Komutanlig1 ile denize uzakligr artig1 zaman da tasinmaz degerinin olumsuz etkilendigi
saptanmistir. Geleneksel yontemlere nispeten regresyon modeli ile daha kolay ve hizli

deger tahmininin yapilabilecegi tespit edilmis ve ozellikle tasinmazlarin vergilendirme
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amacglh degerleme calisamalarinda bu yontemin ve daha dogrusu hedonik degerleme

modelinin daha etkin olarak kullanilabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Sadece imar parselleri i¢in olusturulan modelin elbette diger biitiin tasinmazlar (konut,
tarim arazileri gibi) i¢in de tahmin edilebilecegi agiktir. Ancak yontemin bir¢ok avantaj
ve dezavantajlari bulunabilmektedir. Hizli ve kolay deger tahmininde bulunmak bir
avantaj saglarken, modele dahil edilmeyen faktorler bu yontem igin dezavantajlarin
basinda gelmektedir. Oyle ki baz1 tasinmazlarin degerlerine etki eden faktdrler sadece o
tasinmaz ile ilgili olan faktorler olabilir. Bununla birlikte kesin, dogru ve rasyonel
olarak tasinmazi degerlemek i¢in her bir taginmazin ayri ayri incelenmesi, yerinde
tespiti ve gozlenmesi gerektigi gozden uzak tutulmamalidir. Degerleme modelleri; hem
geleneksel yontemlerle takdir edilen degerlerin gegerliligi konusunda degerlemenin
denetimini yapanlara ve diger paydaslara fikir vermek i¢in kullanilabilir, hem de seri
degerleme caligsmalari igin altlik teskil edebilir. Bu modellerin tahmini ve kullanima
sunulmasi; geleneksel degerleme ¢alismalarina olan gereksinimi biisbiitiin ortadan
kaldiramayacak oldugu vurgulanmalidir. Ozellikle kentsel ve kirsal alanlarda
taginmazlarin nitelikleri ve dogal olarak birim degerlerindeki biiyiik sapmalarin olmasi
ve sik sik cins ve imar haklarinda degisimin olmasi gibi durumlarda, regresyon modeli
ile isabetli deger tahminlerinde bulunmak giiglesmekte veya regresyon sonucuna ilave
arazi incelemeleri ve tespitleri ile geleneksel degerleme ¢alismalarina yonelik islemlerin

yapilmasi zorunlu olmaktadir.

Tasinmaz degerlerinin hi¢ bir tartismaya ve itiraza mahal vermeden, herkesge makbul
bir sekilde yetkili kamu kurumu tarafindan hesaplanabilmesi, siklikla giindeme
getirilmektedir. Sinirli imkanlarla olusturulan bu modelin daha kapsamli olan1 elbette
ayn1 yontemle, belki yetkili bir kurum araciligiyla hazirlanabilir. Ornegin parsellerin
egimi, en yakin okul, ibadethane, hastane, saglik ocagi gibi yerlere yakinligi, tapu
sicilindeki hukuki durumu, hissedar sayisi, manzara, ¢evresel nitelikler gibi daha bir¢ok
faktor de modele dahil edilebilir. Belirtilen islemler neticesinde daha saglikli ve daha
isabetli tahminlerde bulunma imkan: saglayacak bir regresyon modeli olusturulabilir.

Esasen arastirma sonuglari, Golciik Ilgesi i¢in daha genis imkanlarla hazirlanabilecek
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daha kapsamli bir calismanin bir denemesi ve bir 6n c¢alismasi niteliginde ele

alinabilecektir.
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EK 1: PARSELLERE AiT VERILER

SIRA SATLS
NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)
1 Yenimahalle 85.000 186 1 2 1 1 12,9
2 Degirmendere | 350.000 369 4 2 1 1 20
3 Degirmendere | 180.000 246 2 2 1 3 22
4 Dumlupinar 110.000 212 2 2 1 1 15,7
5 Dumlupinar 75.000 209 2 1 1 1 12,8
6 Kavakli 80.000 352 4 2 1 2 13,7
7 Dumlupmnar | 150.000 288 3 2 2 1 18
8 Kavakli 280.000 355 4 2 1 2 21
9 Kavakli 290.000 295 3 2 2 2 16
10 Yenimahalle | 100.000 254 3 2 2 2 12
11 Sarayli 130.000 142 1 1 1 1 27,4
12 Sarayli 340.000 199 1 2 1 2 48
13 Sarayli 240.000 205 2 2 1 1 42
14 Ihsaniye 80.000 186 1 2 1 1 13,7
15 Sarayl 750.000 152 1 1 1 1 36,6
16 Kavakli 45.000 251 2 2 2 1 12,4
17 Ihsaniye 150.000 223 2 2 1 3 28,5
18 Degirmendere | 400.000 434 4 2 1 2 33,6
19 Kavakli 50.000 141 1 2 2 2 31,1
20 Kavakli 28.000 116 1 2 2 1 11,6
21 Yenimahalle | 90.000 297 3 2 1 2 23,5
22 Degirmendere | 41.000 236 2 2 1 2 111
23 Degirmendere | 900.000 334 4 1 1 1 72,2
24 Dumlupinar 27.000 223 3 2 1 1 7,7
25 Kavakli 50.000 215 2 2 1 1 8,4
26 Kavakli 67.000 181 1 2 1 1 12
27 Degirmendere | 940.000 1.004 4 2 2 1 42
28 Yazlik 13.000 157 1 2 2 1 14,5
29 Sarayli 140.000 135 1 2 1 1 27,5
30 Sarayli 140.000 135 1 2 1 1 26
31 Sarayli 140.000 135 1 2 1 1 28
32 Thsaniye 98.000 299 2 2 1 2 19,8
33 Degirmendere | 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 Dumlupinar 75.000 226 3 1 1 2 15,6
37 Dumlupinar 45.000 245 3 1 1 1 29,6
38 Yazlik 50.000 152 1 2 1 1 15
39 Yazlik 55.000 154 1 2 1 1 15
40 Yazlik 65.000 154 1 2 1 1 17,5
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)

41 Yazlik 110.000 190 1 2 1 1 20
42 Ihsaniye 200.000 284 3 2 2 2 20,6
43 Ihsaniye 200.000 283 3 2 2 2 25,8
44 Ihsaniye 250.000 299 3 2 2 2 17
45 Ihsaniye 545.000 308 4 2 2 2 34
46 Degirmendere | 110.000 418 4 2 1 2 8,5
47 Yazlik 60.000 146 1 2 1 1 18,2
48 Yazlik 60.000 146 1 2 1 1 18,1
49 Kavakli 70.000 255 3 2 1 1 17,6
50 Dumlupmar | 210.000 306 3 2 2 2 27,5
51 Kavakli 250.000 289 3 2 1 1 25
52 Yazlik 70.000 139 1 2 1 1 20
53 Yazlik 250.000 147 1 2 1 1 31
54 Yazlik 40.000 158 1 2 1 1 16,9
55 Yazlik 65.000 166 1 2 1 1 21
56 Degirmendere | 150.000 363 4 2 1 2 16,3
57 Degirmendere | 170.000 368 4 2 1 2 18,9
58 Kavakli 110.000 300 3 2 1 1 16,6
59 Dumlupinar 60.000 314 3 2 1 2 17,8
60 Dumlupmar | 120.000 284 3 2 2 1 18,5
61 Kavakli 75.000 283 3 2 1 1 12,7
62 Ihsaniye 120.000 248 2 2 2 1 19,8
63 Yazlik 60.000 156 1 2 1 1 18,2
64 Yazlik 60.000 158 1 2 1 1 19
65 Sarayli 3.000 214 2 2 1 1 3
66 Sarayli 50.000 275 2 2 1 2 15,3
67 Degirmendere | 140.000 281 3 1 1 1 19,2
68 Merkez 500.000 952 4 2 2 2 18,3
69 Degirmendere | 150.000 269 2 1 1 1 22,4
70 Yenimahalle | 130.000 315 3 2 1 2 15,2
71 Dumlupinar 35.000 271 2 1 1 1 15,1
72 Degirmendere | 450.000 691 4 2 1 1 16,6
73 Degirmendere | 500.000 305 3 2 1 3 38,5
74 Ihsaniye 140.000 336 3 2 2 1 15,7
75 fhsaniye 130.000 328 3 2 2 1 15,8
76 fhsaniye 165.000 323 3 2 2 1 15
77 fhsaniye 170.000 315 3 2 2 1 15
78 fhsaniye 185.000 325 3 2 2 1 15
79 Ihsaniye 190.000 318 3 2 2 1 15
80 Ihsaniye 130.000 323 4 2 2 1 29,4




SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 Xy X3 X4 Xs
(TL)
81 Ihsaniye 130.000 323 3 2 2 1 29,3
82 Dumlupinar 100.000 340 3 2 2 2 17,3
83 Yazlik 140.000 148 1 2 1 1 21,1
84 Ihsaniye 100.000 256 2 2 1 2 18,6
85 Ihsaniye 105.000 246 2 2 1 2 20
86 Yenimahalle 10.000 370 4 2 1 1 45
87 Ihsaniye 58.500 160 1 2 2 3 21,3
88 Yazlik 80.000 136 1 2 1 1 26,3
89 Yenimahalle | 120.000 287 3 2 1 2 19,9
90 Dumlupinar 63.000 341 3 2 2 1 9,25
91 Kavakl 160.000 229 2 2 1 1 24,2
92 Kavakl 50.000 256 2 2 1 1 13
93 Ihsaniye 80.000 190 1 2 1 1 17
94 Degirmendere | 140.000 364 4 2 1 1 13,6
95 Yenimahalle | 280.000 401 4 2 2 2 26,2
96 Kavakli 250.000 285 3 2 2 2 33,2
97 Kavakl 880.000 326 3 2 1 4 66
98 Kavakl 85.000 281 3 2 2 2 24
99 Kavakl 55.000 307 3 2 2 1 12,1
100 Kavakl 52.000 289 3 2 2 1 12
101 Kavakli 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 Ihsaniye 70.000 191 1 2 1 1 15,3
106 Kavakl 140.000 347 4 2 1 1 15,9
107 Sarayli 110.000 208 2 2 1 1 18
108 | Degirmendere | 450.000 672 4 2 1 2 5,6
109 Kavakl 90.000 241 3 2 1 2 22
110 Sarayl 123.000 135 1 2 1 1 37,2
111 Kavakl 57.000 273 3 2 1 1 11,8
112 Sarayl 350.000 169 1 2 2 1 67,5
113 Yazlik 60.000 143 1 2 1 2 21
114 Yenimahalle | 180.000 375 4 2 1 1 18
115 Yazlik 75.000 135 1 1 1 1 24,6
116 Thsaniye 370.000 200 2 2 1 1 30
117 Yazlik 500.000 576 4 2 2 2 27,1
118 Yazlik 400.000 745 4 2 2 1 18
119 Yazlik 350.000 690 4 2 2 1 18,9
120 Sarayli 60.000 111 1 2 1 1 30,7
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)
121 Dumlupinar 72.000 287 3 2 1 1 15,5
122 Degirmendere | 150.000 478 4 2 1 1 17,4
123 Ihsaniye 80.000 258 2 2 1 2 13,8
124 | Degirmendere | 226.000 250 2 1 1 1 31,2
125 Ihsaniye 150.000 238 2 2 1 1 26,8
126 [hsaniye 900.000 263 2 2 1 3 34,4
127 Yazlik 100.000 131 1 2 1 1 21,7
128 Yenimahalle | 165.000 381 4 2 2 2 32,8
129 Yazlik 105.000 208 2 2 1 2 15
130 Yazlik 105.000 206 2 2 1 2 15
131 Yazlik 107.000 209 2 2 1 2 15
132 Sarayli 58.000 128 1 2 1 1 33,4
133 Yazlik 92.000 210 2 2 2 1 18,8
134 Yazlik 130.000 216 2 2 1 2 15
135 Yazlik 115.000 207 2 2 1 2 16
136 | Degirmendere | 780.000 401 4 2 1 2 32
137 Dumlupmnar | 150.000 325 3 2 2 1 15,2
138 | Degirmendere | 150.000 620 4 2 1 1 10,7
139 Yazlik 108.000 209 2 2 1 2 15
140 Yazlik 125.000 197 1 2 1 2 18,9
141 Ihsaniye 124.000 261 2 2 2 1 18,4
142 Sarayli 220.000 207 2 2 1 1 38,4
143 Sarayli 75.000 145 1 2 1 1 19,2
144 Ihsaniye 150.000 240 2 2 1 3 26,5
145 Sarayli 52.000 274 2 2 1 2 15,5
146 Sarayli 64.000 112 1 2 1 1 28,2
147 Yenimahalle 80.000 175 1 2 1 1 12,9
148 Ihsaniye 72.000 201 2 2 1 1 16
149 Sarayli 60.000 139 1 2 1 1 22,8
150 Yenimahalle | 93.000 204 1 2 1 1 12,9
151 | Degirmendere | 193.000 264 2 2 1 3 22
152 Dumlupmar | 119.500 230 2 2 1 1 15,7
153 Kavakli 84.000 370 4 2 1 2 13,7
154 Dumlupmar | 160.000 306 3 2 2 1 18
155 Thsaniye 100.000 313 4 2 1 2 20
156 Kavakli 308.000 313 3 2 2 2 16
157 Yenimahalle | 107.000 272 2 2 2 2 12
158 Kavakli 294.000 373 4 2 1 2 21
159 Sarayli 261.000 223 1 2 1 1 42
160 Ihsaniye 87.500 204 1 2 1 1 13,7
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)
161 Sarayli 836.000 170 1 1 1 1 36,6
162 | Degirmendere | 367.000 387 4 2 1 1 20
163 Ihsaniye 162.000 241 2 2 1 3 28,5
164 Dumlupinar 81.200 227 1 1 1 1 12,8
165 Yazlik 61.000 172 1 2 1 1 15
166 | Degirmendere | 948.000 352 3 1 1 1 72,2
167 Dumlupinar 29.000 241 3 2 1 1 7,7
168 Kavakli 54.000 233 2 2 1 1 8,4
169 Kavakli 73.500 199 1 2 1 1 12
170 Yazlik 14.500 175 1 2 2 1 14,5
171 Ihsaniye 104.000 317 3 2 1 2 19,8
172 Yenimahalle | 167.000 431 4 2 1 1 35,4
173 Sarayli 372.000 217 1 2 1 2 48
174 Dumlupinar 48.500 263 2 1 1 1 29,6
175 Yazlik 56.000 170 1 2 1 1 15
176 Kavakli 48.100 269 2 2 2 1 12,4
177 Yazlik 72.500 172 1 2 1 1 17,5
178 Yazlik 120.000 208 1 2 1 1 20
179 Ihsaniye 207.000 302 1 2 2 2 20,6
180 Yenimahalle | 95.500 315 3 2 1 2 23,5
181 Ihsaniye 265.000 317 1 2 2 2 17
182 | Degirmendere | 44.000 254 3 2 1 2 11,1
183 Yazlik 67.500 164 1 2 1 1 18,2
184 Yazlik 67.500 164 1 2 1 1 18,1
185 Kavakli 75.000 273 2 2 1 1 17,6
186 Dumlupinar | 222.000 324 3 2 2 2 27,5
187 Kavakli 265.000 307 3 2 1 1 25
188 Yazlik 280.000 165 1 2 1 1 31
189 Dumlupinar 81.000 244 2 1 1 2 15,6
190 Yazlik 72.000 184 1 2 1 1 21
191 fhsaniye 212.000 301 1 2 2 2 25,8
192 | Degirmendere | 178.000 386 4 2 1 2 18,9
193 Kavakli 117.000 318 3 2 1 1 16,6
194 Dumlupinar 63.500 332 3 2 1 2 17,8
185 fhsaniye 577.000 326 3 2 2 2 34
196 Kavakli 80.000 301 3 2 1 1 12,7
197 fhsaniye 129.000 266 2 2 2 1 19,8
198 Yazlik 44.500 176 1 2 1 1 16,9
199 Yazlik 67.000 176 1 2 1 1 19
200 | Degirmendere | 157.000 381 4 2 1 2 16,3
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)

201 Sarayli 53.500 293 2 2 1 2 15,3
202 | Degirmendere | 149.000 299 3 1 1 1 19,2
203 Yazlik 67.000 174 1 2 1 1 18,2
204 Yenimahalle | 138.000 333 3 2 1 2 15,2
205 Dumlupinar 37.300 289 2 1 1 1 15,1
206 | Degirmendere | 529.000 323 3 2 1 3 38,5
207 Merkez 147.000 354 3 2 2 1 15,7
208 Dumlupimnar | 127.500 302 3 2 2 1 18,5
209 Merkez 174.000 341 3 2 2 1 15
210 Sarayli 5.100 232 2 2 1 1 3
211 Merkez 195.000 343 3 2 2 1 15
212 | Degirmendere | 160.000 287 2 1 1 1 22,4
213 Ihsaniye 137.500 341 3 2 2 1 29,4
214 Dumlupinar | 105.000 358 3 2 2 2 17,3
215 Kavakli 172.000 247 2 2 1 1 24,2
216 Ihsaniye 107.000 274 2 2 1 2 18,6
217 Ihsaniye 113.000 264 2 2 1 2 20
218 Kavakli 90.000 299 3 2 2 2 24
219 Ihsaniye 65.000 178 1 2 2 3 21,3
220 Ihsaniye 137.500 341 3 2 2 1 29,3
221 Yenimahalle | 127.500 305 3 2 1 2 19,9
222 Dumlupinar 66.500 359 3 2 2 1 9,25
223 Ihsaniye 137.000 346 3 2 2 1 15,8
224 Kavakli 53.500 274 2 2 1 1 13
225 Ihsaniye 87.500 208 1 2 1 1 17
226 Ihsaniye 180.000 333 3 2 2 1 15
227 Yenimahalle | 292.000 419 4 2 2 2 26,2
228 Kavakli 266.000 303 3 2 2 2 33,2
229 Kavakli 927.000 344 3 2 1 4 66
230 Ihsaniye 201.000 336 3 2 2 1 15
231 Kavakli 58.000 325 3 2 2 1 12,1
232 Yazlik 157.000 166 1 2 1 1 21,1
233 Kavakli 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 Thsaniye 77.000 209 1 2 1 1 15,3
237 Kavakli 148.000 365 4 2 1 1 15,9
238 Sarayli 120.000 226 1 2 1 1 18
239 Kavakl 97.000 259 2 2 1 2 22
240 | Degirmendere | 147.000 382 4 2 1 1 13,6
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 Xy Xs
(TL)
241 Sarayl 387.000 187 2 2 2 1 67,5
242 Yazlik 68.000 161 1 2 1 2 21
243 Yenimahalle | 184.000 393 4 2 1 1 18
244 Ihsaniye 403.000 218 1 2 1 1 30
245 Kavakl 55.000 307 3 2 2 1 12
246 Thsaniye 85.500 276 2 2 1 2 13,8
247 | Degirmendere | 242.000 268 2 1 1 1 31,2
248 fhsaniye 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 Yazlik 114.000 226 1 2 1 2 15
252 Yazlik 114.000 224 1 2 1 2 15
253 Kavakl 61.000 291 2 2 1 1 11,8
254 Yazlik 100.000 228 2 2 2 1 18,8
255 Sarayli 84.000 163 1 2 1 1 19,2
256 Yazlik 125.000 225 1 2 1 2 16
257 | Degirmendere | 814.000 419 4 2 1 2 32
258 Dumlupinar 76.500 305 3 2 1 1 15,5
259 Yazlik 117.000 227 1 2 1 2 15
260 Yazlik 137.000 215 1 2 1 2 18,9
261 Merkez 133.000 279 2 2 2 1 18,4
262 Sarayli 239.000 225 1 2 1 1 38,4
263 fhsaniye 961.000 281 2 2 1 3 34,4
264 Merkez 161.000 258 2 2 1 3 26,5
265 Sarayh 55.500 292 2 2 1 2 15,5
266 Yazlik 141.000 234 2 2 1 2 15
267 Ihsaniye 78.500 219 1 2 1 1 16
268 Merkez 64.000 1.000 4 2 2 1 6,4
269 Yazlik 117.000 227 1 2 1 2 15
270 | Degirmendere | 172.000 235 2 2 1 3 22
271 Dumlupmar | 104.500 201 2 2 1 1 15,7
272 Dumlupmar | 158.000 343 3 2 2 1 15,2
273 Kavakli 77.500 341 4 2 1 2 13,7
274 Dumlupmar | 144.000 277 3 2 2 1 18
275 Kavakl 271.000 344 4 2 1 2 21
276 Kavakl 279.000 284 3 2 2 2 16
277 Yenimahalle | 95.500 243 2 2 2 2 12
278 Sarayh 322.000 188 1 2 1 2 48
279 Ihsaniye 106.000 331 3 2 1 2 20
280 Ihsaniye 75.000 175 1 2 1 1 13,7
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)
281 Sarayli 694.000 141 1 1 1 1 36,6
282 Kavakl 43.000 240 2 2 2 1 12,4
283 Ihsaniye 143.000 212 2 2 1 3 28,5
284 Yenimahalle | 87.000 286 3 2 1 2 23,5
285 Dumlupinar 71.000 198 1 1 1 1 12,8
286 | Degirmendere | 870.000 323 3 1 1 1 72,2
287 Dumlupinar 26.000 212 3 2 1 1 7,7
288 Kavakl 47.500 204 2 2 1 1 8,4
289 | Degirmendere | 339.000 358 4 2 1 1 20
290 Yazlik 12.000 146 1 2 2 1 14,5
291 fhsaniye 94.500 288 3 2 1 2 19,8
292 Yenimahalle | 156.000 402 4 2 1 1 35,4
293 Sarayh 227.000 194 1 2 1 1 42
294 Dumlupinar 43.000 234 2 1 1 1 29,6
295 Yazlik 46.500 141 1 2 1 1 15
296 Yazlik 51.000 143 1 2 1 1 15
297 | Degirmendere | 39.000 225 3 2 1 2 11,1
298 Yazlik 104.000 179 1 2 1 1 20
299 Yazlik 231.000 136 1 2 1 1 31
300 fhsaniye 192.000 272 1 2 2 2 25,8
301 Kavakli 63.000 170 1 2 1 1 12
302 Ihsaniye 526.000 297 3 2 2 2 34
303 fhsaniye 192.000 273 1 2 2 2 20,6
304 Yazlik 55.500 135 1 2 1 1 18,1
305 Kavakl 67.000 244 2 2 1 1 17,6
306 Dumlupinar | 202.000 295 3 2 2 2 27,5
307 Kavakli 240.000 278 3 2 1 1 25
308 Yazlik 56.500 135 1 2 1 1 18,2
309 Dumlupinar 71.500 215 2 1 1 2 15,6
310 Yazlik 61.000 155 1 2 1 1 21
311 Yazlik 60.000 143 1 2 1 1 17,5
312 | Degirmendere | 165.000 357 4 2 1 2 18,9
313 Kavakl 106.000 289 3 2 1 1 16,6
314 Dumlupinar 58.000 303 3 2 1 2 17,8
315 Dumlupmar | 115.000 273 3 2 2 1 18,5
316 Kavakl 72.000 272 3 2 1 1 12,7
317 Merkez 115.000 237 2 2 2 1 19,8
318 fhsaniye 240.000 288 1 2 2 2 17
319 Yazlik 56.000 147 1 2 1 1 19
320 Sarayli 5.900 203 2 2 1 1 42
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)
321 Sarayl 48.000 264 2 2 1 2 15,3
322 Yazlik 37.000 147 1 2 1 1 16,9
323 | Degirmendere | 144.000 258 2 1 1 1 22,4
324 | Degirmendere | 145.000 352 4 2 1 2 16,3
325 Dumlupinar 33.500 260 2 1 1 1 15,1
326 | Degirmendere | 482.000 294 3 2 1 3 38,5
327 Merkez 136.000 325 3 2 2 1 15,7
328 Ihsaniye 126.000 317 3 2 2 1 15,8
329 Yazlik 56.000 145 1 2 1 1 18,2
330 Ihsaniye 164.000 304 3 2 2 1 15
331 Ihsaniye 179.000 314 3 2 2 1 15
332 | Degirmendere | 135.000 270 3 1 1 1 19,2
333 Ihsaniye 126.000 312 3 2 2 1 29,4
334 Ihsaniye 126.000 312 3 2 2 1 29,3
335 Dumlupinar 97.000 329 3 2 2 2 17,3
336 Yazlik 130.000 137 1 2 1 1 21,1
337 Ihsaniye 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 Ihsaniye 55.000 149 1 2 2 3 21,3
341 Yenimahalle | 115.000 276 3 2 1 2 19,9
342 Ihsaniye 160.000 312 3 2 2 1 15
343 Kavakli 152.000 218 2 2 1 1 24,2
344 Kavakl 48.000 245 2 2 1 1 13
345 Ihsaniye 75.000 179 1 2 1 1 17
346 | Degirmendere | 136.000 353 4 2 1 1 13,6
347 Yenimahalle | 272.000 390 4 2 2 2 26,2
348 Kavakli 241.000 274 3 2 2 2 33,2
349 Ihsaniye 184.000 307 3 2 2 1 15
350 Kavakl 81.500 270 3 2 2 2 24
351 Thsaniye 100.000 235 2 2 1 2 20
352 Kavakl 50.000 278 3 2 2 1 12
353 Kavakl 193.000 284 3 2 1 1 30,6
354 Dumlupinar 61.000 330 3 2 2 1 9,25
355 Yenimahalle | 77.000 250 2 2 1 2 14,4
356 Thsaniye 66.000 180 1 2 1 1 15,3
357 Kavakl 136.000 336 4 2 1 1 15,9
358 Sarayli 105.000 197 1 2 1 1 18
359 Yenimahalle | 115.000 244 2 2 1 2 15,8
360 Kavakl 55.000 262 2 2 1 1 11,8
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SIRA

SATIS

NO MAHALLE | FIYATI Y X1 X X3 X4 Xs
(TL)
361 Sarayl 327.000 158 2 2 2 1 67,5
362 Yazlik 55.500 132 1 2 1 2 21
363 Yenimahalle | 175.000 364 4 2 1 1 18
364 Kavakl 850.000 315 3 2 1 4 66
365 Dumlupinar 69.000 276 3 2 1 1 15,5
366 Merkez 76.500 247 2 2 1 2 13,8
367 | Degirmendere | 220.000 239 2 1 1 1 31,2
368 Ihsaniye 143.000 227 2 2 1 1 26,8
369 Merkez 862.000 252 2 2 1 3 34,4
370 Kavakli 53.000 296 3 2 2 1 12,1
371 Yazlik 100.000 197 1 2 1 2 15
372 Yazlik 100.000 195 1 2 1 2 15
373 Kavakl 86.000 230 2 2 1 2 22
374 Yazlik 87.000 199 2 2 2 1 18,8
375 Yazlik 123.000 205 2 2 1 2 15
376 Ihsaniye 350.000 189 4 2 1 1 30
377 Sarayl 50.000 263 2 2 1 2 15,5
378 Dumlupinar | 145.000 314 3 2 2 1 15,2
379 Yazlik 103.000 198 1 2 1 2 15
380 Yazlik 109.000 196 4 2 1 2 16
381 Ihsaniye 119.000 250 2 2 2 1 18,4
382 Sarayh 208.000 196 4 2 1 1 38,4
383 Sarayl 70.000 134 4 2 1 1 19,2
384 Ihsaniye 143.000 229 3 2 1 3 26,5
385 | Degirmendere | 758.000 390 2 2 1 2 32
386 Ihsaniye 97.000 302 3 2 1 2 20
387 Ihsaniye 68.000 190 2 2 1 1 16
388 Yazlik 118.000 186 1 2 1 2 18,9
389 Yenimahalle | 160.000 370 4 2 2 2 32,8
390 Yazlik 102.000 198 1 2 1 2 15
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SIRA

NO Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
1 33,7 7 0,25 0,75 1,3 0,8 55 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 58 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 45 3,8 8,8 0,1 936
28 57 10 0,8 0,8 3,8 48 1,6 14 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
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SIRA

NO Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
41 26,9 12 0,3 0,9 51 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 75 0,4 263
47 23 8 0,4 0,8 43 53 1,8 1,6 411
48 23 8 0,4 0,8 4,3 53 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 57 1,8 15 504
53 48,4 10 0,8 0,8 4,7 57 1,8 15 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 59 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
12 459 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
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SIRA

NO Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
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 45 45 3,7 390
85 21,6 12 0,3 0,9 3,8 45 45 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
88 224 10 0,3 0,9 5 6 2,7 2,4 588
89 20,2 10 0,4 1,2 1,2 1,1 51 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 45 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 45 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 51 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 45 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 51 2,6 539
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SIRA

NO Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
121 16,4 5 0,4 1,2 0,8 1,3 42 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 51 6,1 2,8 2,5 763
128 29,1 35 0,8 1,2 0,6 1 45 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 54 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 51 2,6 572
147 33,7 7 0,25 0,75 1,3 0,8 55 3,3 457
148 24 10 0,3 0,9 3,8 45 47 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 55 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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SIRA

NO Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
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 15 356
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 15 370
170 57 10 0,8 0,8 3,8 48 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 45 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 15 330
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 15 422
178 26,9 12 0,3 0,9 51 6 3,1 2,6 579
179 35,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 14 704
180 13 7 0,4 1,2 0,9 1,1 47 11 303
181 49,2 35 0,8 2,1 2,4 3,2 2,3 14 835
182 11,3 7 0,4 1,2 3,3 2,4 7,5 0,1 174
183 23 8 0,4 0,8 43 53 1,8 14 411
184 23 8 0,4 0,8 43 53 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 47 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 14 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 59 0,7 413
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SIRA

NO Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
201 11,3 10 0,4 1,2 15 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 47 5,7 2,1 2,7 385
204 26,8 35 0,8 14 0,7 1 4.6 0,8 413
205 8,1 5 0,4 1,2 0,9 15 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 11 417
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 48 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 45 45 3,5 390
217 21,6 12 0,3 0,9 3,8 45 45 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 51 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 45 4.7 3,6 421
226 36 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 11 540
227 25,6 35 0,8 1,2 0,6 0,9 45 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 11 598
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 43 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 45 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 Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
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 51 0,6 471
250 29,1 35 0,8 1,2 0,6 1 45 0,2 433
251 33,7 15 0,8 0,8 4.6 5,6 2 15 505
252 34 15 0,8 0,8 4.6 5,6 2 15 509
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 54 1,9 15 438
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 15 555
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 15 517
260 34,7 15 0,8 0,8 4.6 5,6 2 15 636
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 15 601
267 24 10 0,3 0,9 3,8 45 4.7 3,6 358
268 13,1 5 0,8 2,1 0,3 0,8 45 0,5 64

269 34,2 15 0,8 0,8 4.6 5,6 2 15 513
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 11 983
277 33,3 30 0,8 2 0,6 1,1 4.4 11 393
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 Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
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 57 10 0,8 0,8 3,8 48 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 45 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 51 6 3,1 3 579
299 48,4 10 0,8 0,8 4,7 57 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 43 53 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 11 686
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 11 367
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 48 2,9 29
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SIRA

NO Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
321 11,3 10 0,4 1,2 15 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 79 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 15 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 57 2,1 3,7 385
330 36 15 0,8 0,8 2,1 3,1 2 11 540
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 41 946
337 20,7 12 0,3 0,9 3,8 45 45 2,4 390
338 26,8 35 0,8 1,4 0,7 1 4.6 11 413
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 51 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 45 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 45 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 45 45 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 45 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 51 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 Xs X7 Xsg X X10 X1 X12 X13 X4
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 42 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 54 1,9 3,1 438
375 40 25 0,8 0,8 4.6 5,6 1,9 29 601
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 11 320
387 24 10 0,3 0,9 3,8 45 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 45 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: ANALIZ SONUC TABLOLARI
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EK 2 : ANALIiZ SONUC TABLOLARI

Arastirma
Durum Ozeti
Durumlar
Gegerli Kayip Toplam
N Yiizde N Yizde N Yiizde
:t—mz—f'y 390| 100,0% o 00%| 390 100,0%
Tanimlama
Statistic Std. Error

Mean 273,8103 6,57808
95% Ortalama i¢in Alt sinir 260,8772
giiven aralig1 Ust sinir 286,7433
5% Trimmed ortalama 260,1154
Medyan 263,0000
16875,72
Varyans 6875, 5
Y_m2_fiy 129.9065
at Std. Sapma 9
Minimum 111,00
Maksimum 1600,00
Alan 1489,00
Interquartile Alan 114,00

Carpiklik 4,442 124

Basiklik 34,294 247
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Uc¢ Degerler

Sira No Deger
1 35 1600,00
2 27 1004,00
En yiiksek 3 268 1000,00
4 68 952,00
Y_m2_fiya 5 118 745,00
t1 1 120 111,00
2 146 112,00
En disik 3 20 116,00
4 132 128,00
5 127 131,00
Test (Parametrik Olmayan)
Tek Orneklem Kolmogorov-Smirnov Testi
Y_m2_fiyat
N 380
Ortalama 265,4921
Normal Parametreler®® std. Sapma 8774280
Mutlak ,064
Ug farklar Pozitif ,056
Negatif -,064
Kolmogorov-Smirnov Z 1,255
Asymp. Sig. (2-tailed) ,086

a. Test dagilim1 normal.
b. Verilerden hesaplandi.
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99

Model Ozeti

Model R R?  |Diizeltilmis R*| Std. Error of Degisim Istatistigi
the Estimate | R?degisim |F degisim| dfl df2 Sig. F degisim

1 ,846° 715 704 47,72559 715| 65,431 14 365 ,000
2 846° 715 705 47,66208 ,000 ,027 1 365 871
3 ,846° 715 706 47,60140 ,000 ,066 1 366 797
4 ,846° 715 706 47,54533 ,000 134 1 367 715
5 ,845° 715 707 47,50006 ,000 298 1 368 586
6 844 713 706 47,58507 -,002 2,326 1 369 128
7 8449 712 706 47,57925 -,001 ,909 1 370 341

a. Bagimsiz degiskenler: (Sabit), x14 yiiz 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_yiiz_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 yiiz 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 yiiz 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 yiiz 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 yiiz 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 yiiz 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




LS

Katsayilar®

Model Standart olmayan Standart t Sig. B igin 95,0% giiven Korelasyon
katsayilar katsayilar araligi
B Std. Beta Altsinir | Ust smir | Zero- Partial Part
Error order

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 1441 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_yliz_olcum ,012 ,012 ,087 990 ,323 -,011 ,035 -,056 ,052 ,028

) (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




89

x2_ulasim
x3_konut_ticari

x4 _yola_cephe_sayisi
x5_cephe_uzunluk
X7_yol_genislik

x8_taks

X9 kaks

x10_merkeze uzaklik
x11 donanmaya_uzaklik
x12_ticaret_merk_uzklik
x13_denize_uzaklik

x14 yiliz_olcum
(Constant)

x1 geo_sekil

x2_ulasim
x3_konut_ticari

x4 _yola_cephe_sayisi
x5_cephe_uzunluk

X8 taks

X9 kaks
x10_merkeze_uzaklik
x11 donanmaya_uzaklik
x12_ticaret_merk_uzklik
x13_denize_uzaklik

x14 yiiz_olcum
(Constant)

x1_geo_sekil

4,865
29,149
1,728
-,531
-,095
-39,116
35,206
41,440
-32,971
5,667
-20,764
010
137,822
53,459
4,630
28,832
1,585
-,533
-39,415
34,654
41,675
-33,249
5,747
-20,714
010
138,331
53,502

10,466
8,433
4,377

,346
,369

17,965
8,382

11,979

11,858
4,002
3,045

,006

33,448
3,287

10,413
8,332
4,336

,345

17,904
8,092

11,929

11,793
3,985
3,035

,006

33,380

3,281

,015
,148
,012
-,065
-,008
-,100
,146
,647
-,573
-,106
-,271
,074

631
014
146
011

-,065

-101
143
651

- 577

-108

-270
073

,632

465
3,457
395
-1,537
-,257
2,177
4,200
3,459
-2,781
-1,416
-6,819
1,768
4,120
16,265
445
3,461
366
-1,544
-2,201
4,282
3,494
-2,819
-1,442
-6,825
1,752
4,144
16,307

,642
,001
,693
,125
197
,030
,000
,001
,006
,158
,000
,078
,000
,000
,657
,001
715
,123
,028
,000
,001
,005
,150
,000
,081
,000
,000

-15,717
12,567
-6,880
-1,211

-,821

-74,443
18,723
17,883

-56,289

-13,537

-26,752

-,001
72,048
46,996

-15,847
12,449
-6,942
-1,212

74,623
18,741
18,217

-56,440

-13,583

-26,682

-,001
72,691
47,050

25,446
45,732
10,335
,149
,631
-3,789
51,689
64,996
-9,653
2,204
-14,776
,021
203,597
59,923
25,107
45,216
10,112
,146
-4,208
50,566
65,133
-10,058
2,089
-14,746
,021
203,971
59,954

,073
,246
,124
-,019
,186
,129
207
-,427
-,495
,282
-,636
-,056

,798
,073
,246
,124
-,019
,129
207
-,427
-,495
,282
-,636
-,056

,798

024
178
021

-,080

-,013

-,113
214
178

- 144

-,074

-,336
092

,647
,023
, 178
,019
-,080
-,114
,218
, 179
-,146
-,075
-,336
,091

,648

,013
,096
,011
-,043
-,007
-,061
117
,097
-,078
-,040
-,190
,049

,453
,012
,096
,010
-,043
-,061
,119
,097
-,079
-,040
-,190
,049

454
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x2_ulasim
x3_konut_ticari
x5_cephe_uzunluk

X8 taks

x9_kaks
x10_merkeze_uzaklik
x11 donanmaya_uzaklik
x12_ticaret_merk_uzklik
x13_denize_uzaklik

x14 yiliz_olcum
(Constant)

x1_geo_sekil
x3_konut_ticari
x5_cephe_uzunluk
x8_taks

X9 kaks

x10_merkeze uzaklik
x11 _donanmaya_uzaklik
x12_ticaret_merk_uzklik
x13_denize_uzaklik

x14 yliz_olcum
(Constant)

x1 geo_sekil
x3_konut_ticari

x8 taks

X9 kaks
x10_merkeze_uzaklik

5,518
28,452
-,510
-39,275
35,334
42,236
-33,792
-5,894
-20,754
,010
149,397
53,767
28,964
-,516
-40,544
35,662
42,490
-33,890
-6,246
-20,810
,010
142,454
53,769
26,822
-37,615
38,043
43,614

10,114
8,257
,339
17,879
7,866
11,816
11,686
3,960
3,029
,006
26,484
3,242
8,195
,338
17,710
7,835
11,796
11,673
3,903
3,025
,006
26,136
3,247
8,088
17,637
7,692
11,794

,017
,144
-,062
-,100
,146
,660
-,587
-,111
-,271
,074

,635
,147
-,063
-,103
147
,664
-,589
-,117
-,272
,072

,635
,136
-,096
,157
,681

,546
3,446
-1,504
-2,197
4,492
3,574
-2,892
-1,488
-6,851
1,792
5,641
16,586
3,534
-1,525
-2,289
4,551
3,602
-2,903
-1,600
-6,880
1,746
5,450
16,558
3,316
-2,133
4,946
3,698

,586
,001
,133
,029
,000
,000
,004
,137
,000
,074
,000
,000
,000
,128
,023
,000
,000
,004
,110
,000
,082
,000
,000
,001
,034
,000
,000

-14,372
12,216
-1,176

-74,433
19,866
19,000

-56,771

-13,681

-26,711

-,001
97,319
47,393
12,849
-1,181

-75,369
20,254
19,295

-56,844

-13,922

-26,758

-,001
91,060
47,384
10,918

-12,297
22,917
20,423

25,407
44,688
,157
-4,117
50,802
65,471
-10,812
1,893
-14,797
,021
201,475
60,141
45,079
,149
-5,718
51,070
65,685
-10,936
1,429
-14,862
,021
193,847
60,155
42,727
-2,933
53,168
66,805

,073
,246
-,019
,129
207
-,427
-,495
,282
-,636
-,056

,798
,246
-,019
,129
207
-,427
-,495
,282
-,636
-,056

,798
,246
,129
277
-,427

028
177
-078
-114
228
183
149
-077
336
093

,654
,181
-,079
-,118
231
,184
-,149
-,083
-,337
,091

,652
,170
-,110
,249
,189

,015
,096
-,042
-,061
,125
,099
-,080
-,041
-,191
,050

461
,098
-,042
-,064
127
,100
-,081
-,044
-,191
,049

,461
,092
-,059
,138
,103
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x11 donanmaya_uzaklik
x12_ticaret_merk_uzklik
x13_denize_uzaklik

x14 yiiz olcum
(Constant)

x1_geo_sekil
x3_konut_ticari

x8_taks

x9_kaks
x10_merkeze_uzaklik
x11 donanmaya_uzaklik
x12_ticaret_merk_uzklik
x13_denize uzaklik

-34,937
-6,698
-20,425
,004
144,885
53,954
27,234
-37,219
36,969
45,103
-36,375
-6,818
-19,793

11,674
3,899
3,019

,004

26,008
3,241
8,076

17,630
7,608

11,688

11,575
3,897
2,946

-,607
-,126
-,266

,028

,637
,138
-,095
,153
,705
-,632
-,128
-,258

-2,993
-1,718
-6,764
,954
5,571
16,646
3,372
-2,111
4,859
3,859
-3,143
-1,750
-6,720

,003
,087
,000
,341
,000
,000
,001
,035
,000
,000
,002
,081
,000

-57,892
-14,365
-26,362
-,004
93,743
47,580
11,354
-71,887
22,008
22,119
-59,135
-14,480
-25,586

-11,981
969
-14,487
012
196,027
60,327
43114
-2,551
51,930
68,086
-13,615
844
-14,001

-,495

,282
-,636
-,056

,798
,246
,129
207
-,427
-,495
,282
-,636

-,154
-,089
-,332

,050

,654
172
-,109
,245
,196
-,161
-,090
-,329

-,083
-,048
-,188

,027

,464
,094
-,059
,135
,107
-,088
-,049
-,187

a. Bagimli degisken: Y_m2_fiyat




Regresyon

Girilen/Cikarilan degerlerb

Mode Girilen degerler Cikarilan degerler Metod

x13_denize_uzaklik,

X9 kaks,
x12_ticaret_merk uz
klik,
x3_konut_ticari,
! x10_merkeze uzakli -| Enter
k, x1_geo_sekil,
X8 taks,
x11 donanmaya_uza
klik®
a. Bagimli degisken: Y_m2_fiyat
b. Istenilen tiim degiskenler girdi.
Model Ozeti
Model R R Kare Diizeltilmis R Kare Standart Tahmini
Hata
1 ,844° 712 ,706 47,57925

a. Bagimsiz degiskenler (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?
Model Kareler df Ortalama F Sig.
toplami1 kare
296297,94
Regresyon | 2074085,629 7 9629 ’97 130,633 ,000°
Artik 843759,347 372| 2268,170
Toplam 2917844,976 379

a. a. Bagimli degisken: Y_m2_fiyat

b. Bagimsiz degiskenler (sabit), x13_denize_uzaklik, x9_kaks, x12_ticaret merk
uzaklik, x3_konut_ticari, x10_merkeze uzaklik, x1 geo_sekil, x8 taks,
x11_donanmaya_uzaklik

61



Katsayilar®

Model Standart olmayan Standart t Sig.
katsayilar katsayilar
B Std. Error Beta
(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
. ;(klo—merkeze—uzak' 45,103| 11,688 705| 3859 000
x11 donanmaya_uz
aklik -36,375 11,575 -,632( -3,143 ,002
)Z(ilzii'cam—merk—” 6818| 3,897 _128| -1,750| 081
X13=denize=uzaklik -19,793 2,946 -,258| -6,720 ,000

a. Bagimli degisken: Y_m2_fiyat

62




