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Ozet

Sehirlerin yasanabilir hale getirilmesi igin kentsel donlisim uygulamalari 6zellikle biyiksehirler basta

olmak Uzere diinyanin degisik ulkelerinde yapilmaktadir. Turkiye’de de, hukuki dizenlemeler yapilarak

kentlerin insan yasamina uygun hale getirilmesi amaciyla kentsel dontsiim uygulamalari baglatiimistir.

Ayrica Tirkiye'nin buyik boliminin deprem riski altinda olmasi da kentsel dénusim projeleri

yapilmasina neden olmaktadir. Degerleme ¢alismalar, seffaflik, adil olma, proje sliresine etkisi ve proje

Anahtar kelimeler alanindaki mulk sahiplerinin kabulii agisindan kentsel doniisgimin 6nemli asamalarindan birisidir.

istanbul, Kentsel Kentsel donligim uygulamalarinda katilim degerinin  bulunmasi zaman alan bir ¢alisma
gerektirmektedir.

Bu ¢alisma, kentsel donlisim degerlemesi galismalarinda gegen sirenin kisaltilmasini saglamak ve imar

uygulamasi amagli degerlemelerde standartlarin olusturulmasina althk olmasi amaciyla 6rnekleme

Donlsim, Gayrimenkul
Degerleme, Katihm

Degeri
yéntemiyle bulunan bir kiime tzerinden yapilacak degerlemelerin istatistik agidan anlamli olup olmadigi

incelemek Uzere planlanmistir. Amaglanan sonuca ulasabilmek igin, kentsel doénlisime giren tim
bagimsiz birimlerin (konut, ticaret vb.) degerlemesinin yapildigi istanbul ili Zeytinburnu ilgesi sinirlar
icerisinde bulunan Simer mahallesi ana kitle olarak segilmistir. Mevcut 6rnek sartlari géz onine
alindiginda, degerleme c¢alismalarindaki slrenin, konut degerlendirmesinde 1/30 oraninda, isyeri
degerlendirmesinde ise 1/2 oraninda azaltilabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Abbreviation of Finding Time of Participation Value in Urban
Transformation Projects Using Statistical Methods

Abstract

Urban transformation applications for making cities livable are done in different countries of the world,
especially in metropolitan cities. Urban transformation applications have been initiated in Turkey in
order to make legal arrangements and make the cities suitable for human life. Moreover, the fact that

the majority of Turkey is under the risk of earthquake also causes urban transformation projects.

Valuation work is one of the important stages of urban transformation in terms of transparency,
Keywords

Istanbul, Urban
Transformation, Real

fairness, impact on the project duration and acceptance of property owners in the project area. Finding
value of participation in urban transformation applications requires time-consuming work.

. This study is planned to investigate whether statistical significance of the values to be made on a cluster
Estate Valuation,

Participation Value by means of sampling method is provided in order to provide abbreviations of the employment in urban

transformation evaluation studies and to establish the standards in the evaluation for the purpose of
zoning application. In order to reach the aimed result, the Sumer neighborhood in the Zeytinburnu
district of Istanbul, where all the independent units (housing, trade, etc.) that have undergone urban
transformation have been valued has been selected as the main population. Given the current sample
requirements, the results of the appraisal studies have been reduced to one-thirtieth for housing
valuation and one-half for workplace appraisal.
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1. Giris

Tasinmaz mal degerlemesinin kullanildigi alanlar ve
ilgili kanunlar incelendiginde arsa
diizenlemelerinde (imar uygulamalarinda) deger
esitligine dayanan uygulamalara dayanak olacak
batincdl bir  yasal mevzuatin ~ olmadigl
gorilmektedir. 2010 yilinda revize edilen 5393
saylli Belediye Kanunu 73. maddesi ve 2012 yilinda
cikarilan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Hakkinda Kanun’un ilgili
maddelerinde degerlemeden bahsedilmektedir
(T.C. Resmi Gazete 2005, 2012). Bu kanunlar ile
deger esasli uygulamalar icin yeni olanaklarin
Fakat

bahsedilirken  yeni

Donlsturulmesi

ortaya c¢iktigt  dastnulebilir. katilim

degerinden milkiyetin
dagitimina iliskin bir sistematik, olglt ve yontemin
olmamasi, uygulamalarda sorunlar yasanmasina
neden olmaktadir. iki yasa tek bir yasa olarak ele
alinabilir veya imar Kanunu’nun 18. maddesine ek
yapilarak, deger esasli imar uygulamalari ayrintil
bir sekilde tarif edilebilir. Mevcut yasalarda imar
uygulamasi amach degerlemeyi tarif eden bir
uygulama yonetmeligi henliz yoktur.

Arsa  duzenlemelerinde

mulkiyetin  yeniden

diizenlenerek devamhhg esastir. Arsa
diizenlemeleri; hukuksal, sosyal, teknik, finansal
yanlari olan, etki alani ¢ok genis, karmasik bir

uygulamadir. Uzerinde durulmasi gereken énemli

nokta; milkiyet esasli arsa-kentsel donisim
uygulamalarinda degerleme esasli ydntemin
gerekliligi ve degerleme sireci olarak ifade
edilebilir.

Degerleme sonugta milkiyet ve miulkiyet yerine

gecen haklara dayanmaktadir. Milkiyet ise
Anayasa, Medeni, Kadastro, Tapu, Kat Miilkiyeti
kanunlari igerisinde yer almaktadir. Bir tasinmaz
mal; kadastral durumunun dogrulugu ile imar
haklari ve kullanim durumu agisindan degeri etkiler.
Bu iki unsur degerlemenin temellerindendir. Bu iki
0geden uzaklasma ya da yakinlasma, degeri 6nemli
Olclde etkilemektedir.

Her arazi kullanim karari bir deger [Uretir.
Turkiye’de milkiyete konu kentsel topraklarin
dizenlenmesi; "Arsa ve Arazi Dizenlemeleri" ana
basliklarinda yapilmaktadir. Kentsel topraklarda
farkl

yapilacak dizenlemeler amaclara gore

hazirlanmis olan imar planlart ile midmkin

olmaktadir. Dolayisiyla miilkiyeti dizenlemek igin

hukuksal ve teknik olarak imar planlari
kullaniimaktadir.
imar planlari, Anayasada, medeni ve imar

kanunlarina dayandirilmaktadir. Mulkiyetin
sahiplendirilmesi ve kullandiriilmasina merkezi ve
yerel yonetimlerin yetkilendirilmesi imar planlariile
mumkiin olmaktadir. Burada yasanan baslica
problemler ise, bunlarin mesruiyeti ve hak sahibi
tarafindan kabullenilmesi, i¢sellestirilebilmesidir.
imar planlari  hazirlanirken; amaci, uygulama
yontemi, uygulanabilirligi ve kabul edilebilir olmasi
olduk¢a 6nemlidir. Bu nedenle (izerinde titizlikle
calisiilmasi gerekmektedir. Hazirlanan imar planlari,
tapuya tescil ettirilmedigi slirece bir anlam ifade
etmemekte, dolayisiyla bosa harcanmis zaman ve
emek olmaktadir. Bu nedenle imar planlarinin
uygulanmasi, hazirlanmasindan ¢ok daha zor ve
karmasik bir strectir. Bu slirecte, imar planlari ile
yaratilan degerin adil olarak dagitilmasi 6nemlidir.
Bu kapsamda Kentsel Donlsim; carpik yapilasmis,
kéhnemis, afetlere ve kentsel risklere duyarl,
altyapisi yetersiz ve niteliksiz, yogun yapilasmis,
yasal ya da imara aykiri yerlerdeki milkiyetin; yeni
imar plani verilerine uygun diizenlenmesidir. Diger
bir deyisle kentsel donitsim 6zellikli bir imar
uygulamasi olarak tanimlanabilir (Ulger 2010).
Deger kavrami, kesin matematiksel bir blyuklik
degildir. Fakat olusumu birtakim sosyal, ekonomik
ve fiziksel olay ve 0Ozelliklere baglidir. Baska bir
deyisle nitelik ve nicelik bakimindan bir kiime
olusturan tasinmazlarin ortak bir deger karakteri
vardir. Bir kimenin deger karakteri hakkinda,
degere etki eden Ogelerin ¢ok karmasikhgl ve
bunlarin gesitli olaylara bagimliligi nedeniyle ancak
istatistik arastirmalar yardimiyla yargiya varmaya
cahsilir. Tasinmaz degerlerinin  saptanmasinda
istatistik arastirmalarin 6zlinii aralarinda islevsel
bagimliliklar bulunmayan rastlantisal degiskenler
olusturur. Bu nedenden otlrid degiskenlerin
birinden vyararlanarak digerleri icin matematiksel
bagintilar kurma olanagi zayiftir. Buna karsin bir
kiime olusturan tasinmaz degerleri arasinda bazen
rastlantisal bagimliliklar olabilir. Degerler arasindaki
boyle bagimhliklara stokastik bagimhlik denir.

Stokastik kelimesi olasilik ve istatistikten olusur.
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Tasinmaz strim bedelleri de, aralarinda stokastik
bagintilar olan degerlerdir. Clinkld bunlar bitin
olarak ilgili bolgedeki taginmaz piyasasinin aynisidir.
O halde bir kiime olusturan tasinmazlarin degerleri
arasinda bazi bagintilar

sayisal yada oransal

saptanabilir ve bunlar alim-satim fiyatlarinin
egilimini yansitirlar (Aclar ve Cagdas 2008).
Degerlemeyi etkilemesi agisindan konutlarin en
onemli 6zelliklerini soyle siralayabiliriz.

eToplam kapali alan

eArsa buyaklagi

eLokasyonu

eBinanin yasl

*Bina tipi (mustakil, apartman)

celik)

eYapli malzemesi (betonarme,

(Blylkduman 2014).

ahsap,

Konutlarin degerlemesinde serefiye paylari da goz
online alinmaktadir. Wong vd. (2011) yaptig! bir
¢alismada;

eKat seviyesi serefiye hakkinin sabit olmadigi,
kat seviyesi ylkseldigi zaman azalma gosterdigi,

eKat seviyesi serefiye hakkinin yiksek ve az kath
binalar arasinda anlamli bir fark yaratmadigi,

*Az katli binalarda, yiiksek katli binalara nazaran
daha fazla bir serefiye hakki oldugu ortaya cikmistir
(Wong et al. 2011).

Bina katlar kategorilere ayrildiklarinda, algak kat

kategorisindekilerin ~ katsayilari,  ylksek  kat
kategorisindekilere gére daha negatif olmaktadir.
Bu nedenle, yiksek kat serefiye hakki, algak
katlardan  yiksek  katlara  dogru tekdiize
artmaktadir. En Ust kat ise fiyata ek bir deger
2013). Ampirik

sonuglar, genis alanh, ylksek katlarda bulunan ve

vermemektedir (Conroy et al.

daha iyi bir manzaraya sahip evlerin daha yliksek
bir islem fiyatina sahip olduklarini ve toplu tasima
demiryolu istasyonuna daha yakin olanlarin ayrica
bir serefiye haklari oldugunu gdstermektedir. Kat
degiskeni fiyatlar lizerinde dogrusal olmayan bir
etkiye

sahiptir, ©once kat artislarinda fiyatlar

yukselirken, sonra  bu fiyatlar  dismeye

baslamaktadir (Choy et al. 2007).

Serefiye degerlendirmesi konusunda yapilan baska

bir calismada ise; fiyati etkileyen en 6nemli

degiskenin “Daire brit m2” oldugu, ardindan
“manzara” degiskeninin geldigi ve son olarak
asansor olmayan konutlarda  “bulundugu kat”
degiskeninin etkili oldugu
(Alas2017).

Fakat, serefiye hesabinda heniiz bir standart birligi

goriulmektedir

olusturulamamistir. Ancak, serefiye hesabina konu
bagimsiz bolim degerlerinde etkili olan 6zelliklerin
goreceli olmasi, yeglemelere goére degisen
parametrelerin temel alinmasi ve bu durumun
hesaplara da yansimasi nedeniyle, adil ve dogru bir
degerleme yapilmasi glgclesmektedir (Koktirk ve
Kéktiirk 2015)

Tlrkiye ihtiyaclari icin zorunlu bir uygulama haline
gelen kentsel donisim calismalari, gelistirmeye
acik olsa da, hukuksal mevzuat ile de desteklenmis
Fakat

uygulamalarinda en 6nemli adimlardan bir tanesini,

durumdadir. kentsel donlisim
katilim degerinin tespiti olusturmakta ve buda

zaman alan bir c¢alismaylr gerektirmektedir.
Gayrimenkul degerlerini belirleyen degiskenlerin
stokastik o©zellikler tasimasi nedeniyle, bunlarin
istatistik yontemler kullanilarak belirlenmesi, tim
evren degerleri yerine Orneklem degerleri ile
calisilarak, zaman, emek ve mali kazang saglanmasi
mimbkdin olabilmektedir.

1.1. Kentsel déniisiim uygulama modelleri

Kentsel Donlsimin gergeklestiriimesinde (g

modelden s6z edilebilir (Ulger ve Ulger 2014).
Bunlar,

1. Birinci Model: Kamu Esasli,
2. ikinci Model: Anlasma Esasli,
3. Uclincii Model: Deger Esasli

Kamu Esasli model:

e  Bu modelde, proje alani tamamen yikilarak,
toplam mevcut alan kadar yapi insa edilerek,
usulii

gayrimenkul sahiplerine teslim edilmesi

uygulandigi ifade edilmistir.

e Bununla birlikte; mevcut

olmadigi arsa sahipleri, katilimdaki alani miktarinda

yapilasmanin

alan verilmesi diistinilmektedir.
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Bu model ile gerceklestirilecek donlsiim

uygulamalarinda, projenin tim maliyeti kamu
tarafindan ustlenilecegi distinilmistdr.

Anlasmaya Dayali Model (Hak Sahibi Yatirimci,
Kamu/Plan Anlasmasina Dayall Kat Karsiligi-Haslilat
Paylasimi Sozlesmeleri):

Katihm ve dagitim degerlerinin ayrintili olarak
belirlenmedigi, bilinemedigi genel Olgltlere
dayanan, cok dar ve kiiclik alanlarda, milkiyet
sorunu olmayan yerlerde uygulanabilecek parasal

paylasimi esas alan uygulamalardir.

Deger Esasli Model:

Bu model, yatirimci-hak sahibi-kamu arasindaki
kilacak  bir
degerlendirilmektedir.

iliskiyi  mesru yontem  olarak

Kentsel donitsim
projelerinin, yuklenici giderleri de olmak (zere
yatirrm maliyetlerinin varligindan s6z edilmigtir.
Modelde, mevcut katihm degeri olarak tanimlanan
arsa ve bina maliyeti

degerleri, yatirm

kalemlerinden olarak degerlendirilmektedir.
Yatirimcinin projeyi tstlenmesi karsiliginda kar elde
etmek isteyecegi vurgulanmistir. Deger esash
donlsim modellerinde, yiiklenicinin tim projeyi
yapmasl karsiliginda, yatirrm maliyeti ile elde

edilecek kar’in, verilmesi zorunludur.

e  Bu tutar; yatirnmciya para olarak ya da buna
denk disen insaat alani veya arsa alani olarak, ayni
yerden veya baska bir yerden verilmelidir.

e Ayrica hak sahibi-kamu da kentsel
donlisim projesi ile ortaya cikacak arti degerden

pay almalidir.

Blylik sermaye ihtiyaci olan kentsel dénisiim
projeleri kamu tarafindan gergeklestirilemedigi
durumlarda, kamu istiraki yada denetiminde, 6zel
sektori de ortak ederek uygulanan projelerin daha
verimli oldugu belirtilmektedir. Bu konuda, deger
esasli model kullanilabilir ydntem sunmaktadir.
Deger esasli modele érnek olarak “Ulger Modeli”
olarak tanimlanan “Deger Esasli Kentsel Doniisim”
modeli gosterilebilir. Bu modelin temel hiyerarsisi
asagida verilen Sekil 1'de gosterilmistir.

Bu yeni modelin uygulanmasi; asagida belirtilen
calisma alanlari icin ayri ayri gelistirilmistir (Ulger
ve Ulger 2009):

emlak
deger

e Kentsel donlsim, vergisi  vb.

uygulamalara esas haritalarinin

olusturulmasi,

e Kentsel dontsim uygulamasi yapilacak

alanlarda katilim ve dagitim degerinin belirlenmesi,

e 18
uygulamalarinda

Maddeye gore vyapilacak imar
katihm ve dagitim degerinin

belirlenmesi,

e Kat Miulkiyeti
paylarinin degere gore diizenlenmesi.

Kanunu’na goére arsa
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EMSAL DEGER HARITASI

[ DEGER BANDI HARITASI

[ HAM DEGER CARPANLARI

3

VERGIYE ESAS ALINABILECEK DEGER
HARITALARI

KENTSEL DONUSUM MASTER PLAN ALTLIKLARININ
OLUSTURULMASI ICiN ON FiZiBILITELER

KENTSEL DONUSUM MASTER PLANLARI
YAKLASIK PROJE DEGERI

DDE (Deger Diizeltme Etkeni)

Tiirﬁ katsayilar
icinden bir tane
katsayi I

Deger Diizeltme
Katsayisi

3

[ BAGIMSIZ BiRIM DEGERI ]

MODELI

L

DAGITIM DEGERI

PROJE DEGERININ DAGITIMI iCiN PAYLASIM ’

~ _/

Sekil 1.Ulger Modeli Temel Hiyerarsisi

2. Materyal ve Metot

2.1. Calismanin planlanmasi

Kentsel dontsime giren tim evlerin
degerlemesinin 2008 yilinda yapildigi istanbul ili
Zeytinburnu ilgesi sinirlari igerisinde bulunan Siimer
mahallesi inceleme alani olarak secilmistir (Sekil 2).
Bu bolge toplam 13 Ada, 156 Parsel, yaklasik 6.3

hektar’dan olusmaktadir. Oncelikle ana kiitlenin

tim degerleriyle, ana kitleden kabul edilebilecek
hata payini dikkate alarak segilen biyiklige sahip
bir érneklem incelenmistir. incelemede, satilik ve
kirallk metre kare fiyat degiskenlerinin yani sira,
toplanan veriler iginde karsilastirilmasi anlamli olan
diger degiskenler de kullanilmistir. Ayrica, kentsel
donliisim alani i¢ci ve disindan alinan emsal
degerlerle ana kiitle degerleri de karsilastiriimistir.
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Sekil 2.istanbul ili Zeytinburnu ilgesi Siimer mahallesi inceleme alani

Yasal deger olarak mevcut mevzuata uygun olarak
yapilan gayrimenkul degeri, mevcut deger olarak
da, imara aykiri olarak yapilmis yerler de dabhil
edilerek hesaplanan gayrimenkul degeri
kullanilmistir.

2.2. Veri toplanmasi

9 adet arsa, 337 adet isyeri ve 1082 adet konut

olmak Uzere toplam 1428 bagimsiz birimden veri

toplanmistir. 9 adeti arsa haricinde kalan 1419

bagimsiz birimden, 199 adetine girilememis ve

vasat olarak kabul edilmis, 198 adeti komsusunun
yada mal sahibinin beyani lzerine degerlenmis,

1022 adetinin ise tek tek igine girilerek bilgileri

alinmis ve degerlenmistir. Kentsel donisim alani

icinde ve disinda, 1 arsa, 2 bina, 21 isyeri ve 34

konut olmak (izere satilik ve kiralik toplam 58 adet

gayrimenkul emsal verisi toplanmistir.

Toplam 27 adet degisken (zerinden veri

toplanmistir. Verisi toplanan degiskenler asagida

listelenmistir.
1. Ada: tapu sicilinde kayith oldugu ada
numarasi kullaniimistir.
2. Parsel: tapu sicilinde kayith oldugu
parsel numarasi kullaniimstir.

3. Bagimsiz bolim no: tapu sicilinde kayith
oldugu bagimsiz  bolim  numarasi
kullanilmistir.

4. Daire kapi no: degerleme sirasinda
arazide tespit edilen kapi numarasidir.

5. Rapor no: degerleme firmasi tarafindan
verilmistir.

6. Kat no: tapu sicilinde kayith oldugu kat
numarasi kullanilmistir.

7. Fiili kat no: degerleme sirasinda arazide
tespit edilen bagimsiz birimin fiilen
kaginci katta oldugunu gosterir.

8. Bagimsiz bolim niteligi: tapu sicilinde
kayitli oldugu niteligi yazilmistir.

9. Adres: bagimsiz birimin posta adresini
gosterir.

10. Acgiklama: bagimsiz birim ile ilgili varsa
yapilan agiklamayi gosterir.

11. Varsa

bagimsiz

blylime ile ilgili aciklama:

birimin alanindaki

(varsa)biyiime nedenini agiklar.

12. Malik: tapu sicilinde kayitl olan malik
ismi kullaniimustir.

13. Kullanici  adi:  degerleme ¢alismasi
sirasinda  tarafimiza beyan edilen
bagimsiz  birimi  kullanan kisi adi
yazilmistir.

14. ifade edilen mal sahibi: degerleme

¢alismasi sirasinda tarafimiza beyan
edilen mal sahibinin adi yazilmistir.

15. Yasal ortak alan: projeden
hesaplanmistir.

16. Yasal merdiven alani:  projeden
hesaplanmistir.

17. Yasal mistemilat alani: projeden
hesaplanmistir.

18. Yasal mistemilat degeri: degerleme

firmasi tarafindan verilmistir.

19. Yasal bagimsiz birim alani: projeden
hesaplanmistir.

20. Yasal bagimsiz birim degeri: degerleme
firmasi tarafindan verilmistir.

21. Mevcut ortak alan: projeden
hesaplanmistir.

22. Mevcut merdiven alani:  projeden
hesaplanmistir.

23. Mevcut miustemilat alani: projeden

hesaplanmistir.

24. Mevcut mustemilat degeri: degerleme
firmasi tarafindan verilmistir.

25. Mevcut bagimsiz birim alani: projeden
hesaplanmistir.

26. Mevcut  bagimsiz  birim  degeri:
degerleme firmasi tarafindan verilmistir.
27. Kira degeri: degerleme  firmasi
tarafindan verilmistir.
2.3. Veri yonetimi
Degeri hesapla bulunan degiskenler asagida
listelenmistir.

1. Yasal alanlar toplami: yasal ortak alan,
yasal mlstemilat alani ve yasal bagimsiz
birim alani toplanarak olusturulmustur.

2. Yasal degerler toplami: yasal mistemilat
alani degeri ve yasal bagimsiz birim
alani degeri toplanarak olusturulmustur.
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3. Mevcut alanlar toplami: mevcut ortak

alan, mevcut mistemilat alani ve
mevcut bagimsiz birim alani toplanarak
olusturulmustur.

4. Mevcut

mustemilat alani

toplami:  mevcut
degeri

bagimsiz birim alani degeri toplanarak

degerler
ve mevcut

olusturulmustur.

Degerlendirme sadece konut ve isyerleri icin satilik

fiyatlar kullanilarak yapilmistir. Karsilastirmada,
“yasal degerler toplami” ve “mevcut degerler
toplami” degiskenleri kullanilmistir. Karsilastirmalar

2 tizerinden

gayrimenkullerin m degerleri
yapilmistir.

ilk etapta, kullanilan degiskenlerden eksik verisi
olan gayrimenkul (kat numarasi, degeri, niteligi vb.
gibi) verileri incelemeden cikarilmistir. Kalan 1364
verinin 414 adedinde yasal alanin olmadigi, baska

degisle mevcut yapilarin tamamen kacak oldugu

deger ve mevcut deger degiskeninden toplam 18
veri cikartilmistir. Isyerine ait yasal deger ve
3.29
degerini (cift kuyruk) asan deger olmadigi icin 932

mevcut deger degiskeninden Z degeri *

veri ile inceleme yapilmistir (Tabachnick and Fidell
2007).

Kentsel donisiim alani icinde ve disinda toplanan
58 adet gayrimenkullerden satilik isyeri ve konut
verileri goz 6nline alindiginda, 9 isyeri ve 25 konut
olmak Uzere toplam 34 adet gayrimenkul emsal
verisi elde edilmistir.

2.4. istatistik analiz

Bu calismada elde edilen istatistik sonuclar IBM
SPSS
edilmistir.

istatistik 21 programi kullanilarak elde

2.4.1. Tanmimlayici istatistikler
istatistik analizler elde edilen 932 veri kullanilarak

degerlendirilmistir.  Bu  verilerin  tanimlayici
gorilmektedir. Kalan 950 veride asiri deger istatistikleri Tablo 1’de verilmistir.
arastirmasi, degiskenlerin standardize z skorlarina
bakilarak yapilmistir. inceleme sonucunda Z degeri
t 3.29 degerini (gift kuyruk) asan konuta ait yasal
Tablo 1: Tanimlayici istatistikler
yasal m? | mevcut m? yasal m? mevcut m? yasal m? mevcut m?
deger deger konut deger | konut deger | isyeri deger | isyeri deger
Valid 932 932 750 750 182 182
N Missing 0 0 0 0 0 0
Mean 844.0033 897.7585 878.8325 928.4357 700.4764 771.3411
Std. Error of Mean 6.46854 6.23191 4.71814 4.65695 24.10561 23.31117
Median 861.7012 910.9903 873.8043 922.0669 612.3022 701.1029
Mode 1000.00 750.002 1000.00 900.00 346.15 428.572
Std. Deviation 197.47600 190.25185 129.21164 127.53595 325.20248 314.48488
Skewness -.133 -.019 .595 .553 .899 .904
Std. Error of Skwness .080 .080 .089 .089 .180 .180
Kurtosis 1.196 1.900 1.570 2.220 -.255 179
Std. Error of Kurtosis .160 .160 .178 178 .358 .358
Range 1316.67 1369.96 930.26 999.45 1316.67 1369.96
Minimum 333.33 386.36 409.52 437.09 333.33 386.36
Maximum 1650.00 1756.32 1339.78 1436.54 1650.00 1756.32
25 761.1940 810.2027 801.8093 858.9779 412.3116 551.9737
Percntiles 50 861.7012 910.9903 873.8043 922.0669 612.3022 701.1029
75 936.4078 987.1216 936.4078 988.3945 935.9879 953.8857
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Tablo 1’de verilen carpiklik ve basiklik degerleri

incelendiginde, kaba hatali veri olmadigl,
degiskenlerin dagilimlarinin normal dagilima yakin

olduklari gortlmektedir.

2.4.2. Orneklem biiyiikliigiiniin incelenmesi
Evren ortalamasini_tahmin etmek icin érneklem

biiyiikliigii

Evren bliytkliginin bilindigi durumlarda kullanilan
forml (Siimbuloglu, 2005);

Nz& o®
"= E0E, W

(1) Numarali esitlikte;
n: Orneklem buyiklugi
N: Evren blyklGgu

Zq/Z: iki
tablosundan alinacak deger

yonlii  hipoteze gbére normal dagilim

o?: Evren varyansi
d: Ortalamaya gore yapilmak istenen £ sapma

(1) Numaral esitlik kullanildiginda konut yasal
deger degiskeni icin;

1. Anlamlilk seviyesi a=0.05 (l.tip hata)

2. Evren biyuklagu N=750

3. Evrenvaryansi 16695.65

4. Evren ortalamasina goére ortalamadan

50 TL sapma kabul edilirse

Konut vyasal deger degiskeni icin 06rneklem
blykligi n=25 bulunmustur.
Ayni yontem kullanilarak, konut vyasal deger

degiskeni icin ortalamadan 25 TL sapma kabul
edildiginde n=91, konut mevcut deger degiskeni
icin ortalamadan 50 TL sapma kabul edildiginde
n=25,
ortalamadan 25 TL sapma kabul edildiginde n=84,

konut mevcut deger degiskeni igin
isyeri yasal deger degiskeni icin ortalamadan 50 TL
sapma kabul edildiginde n=87, isyeri yasal deger
degiskeni icin ortalamadan 25 TL sapma kabul
edildiginde n=143, isyeri mevcut deger degiskeni
icin ortalamadan 50 TL sapma kabul edildiginde
n=84, isyeri mevcut

deger degiskeni igin

ortalamadan 25 TL sapma kabul edildiginde n=141
bulunmustur.

Yasal dederler ile _mevcut dedgerler farkinin test

etmek icin érneklem biiyiikligii

Her iki grup icin gerekli 6rneklem buyukligia su
formille hesaplanir (Simbiloglu and Siimbuloglu
2005);

= 2a2(za/2+zﬁ)2
(u1—12)?

(2)
(2) Numaral esitlikte;

n: Orneklem buyiklugi

p_1,u2: Karsilastirilacak ortalamalar

Zos2, Zp: Alfa yanilma diizeyine ve testin glicline
gore normal dagihm tablosundan alinacak degerler

o?: iki grubun ortak varyansi : ((o_172+c_2/2))/2

o2 + o2 : Her iki grubun varyansi

(2)  Numaral konut

kullanildiginda;

esitlik degerleri igin

Anlamlilik seviyesi a=0.05 (l.tip hata)
Testi glict 1-B=0.95 (B : Il. Tip hata)
Orneklem buiyiikliigii n=750

pwNPR

iki grubun ortak varyansi 16480.53

alinarak hesaplandiginda;

Mi-H2= 23.90 TL olarak bulunmustur. Bu sonuca
gore eldeki verilerimizle a=0.05 anlamlilik seviyesi
ve 1-B=0.95 test giliciinde iki kiime arasinda 23.90
TL'den daha blyiik farklar tespit edilebilmektedir.
Ayni forml isyerleri icin dizenlendigide;

Anlamhlik seviyesi a=0.05 (l.tip hata)
Testi glict 1-B=0.95 (B : Il. Tip hata)
Orneklem biyiikl(igii n=182

iki grubun ortak varyansi 102328.69
alinarak hesaplandiginda;

P wNhPe

Mi-H2= 120.89 TL olarak bulunmustur. Bu sonuca
gore eldeki verilerimizle a=0.05 anlamlilik seviyesi
ve 1-B=0.95 test giiclinde iki kiime arasinda 120.89
TL'den daha biylik farklar tespit edilebilmektedir.

2.4.3. Anlamlilik testleri
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Parametrik test varsayimlari saglandigi taktirde
taktirde
parametrik olmayan testler kullaniimistir. Normallik

parametrik  testler, saglanmadigl

varsayimi icin Ol¢i sayisi 50 den fazla oldugu

durumlarda Kolmogorof-Smirnov  testi, diger
durumlarda Shapiro-Wilk testi yapilmistir (Akdag ve

Simbdloglu 2010).

Yasal dederler ile mevcut degerlerin isyeri ve konut

nitelikleri g6zéniine alinarak karsilastiriimasi

Hipotezler

Ho: Konut ve isyeri yasal degerleri arasinda fark
yoktur.

Hi: Konut ve isyeri yasal degerleri arasinda fark
vardir.

Normallik testi ve anlamlilik testi

Konut ve isyeri yasal degerleri normal dagilmadigi

icin Mann Whitney U testi yapiimistir. Yapilan test
a=0.05
anlamlilik seviyesinde istatistiksel olarak farklilik

sonuglarina gore iki grubun dagihmi

gostermektedir.

Hipotezler

Ho: Konut ve isyeri mevcut degerleri arasinda fark
yoktur.

Hi: Konut ve isyeri mevcut degerleri arasinda fark
vardir.

Normallik testi ve anlamlilik testi

Konut ve isyeri mevcut degerleri normal
dagilmadigi icin Mann Whitney U testi yapilmistir.
Yapilan test sonuglarina gore iki grubun dagilimi
a=0.05 anlamhlik seviyesinde istatistiksel olarak
farklihk gdstermektedir.

Hipotezler

Ho: Mevcut ve yasal konut degerleri arasinda fark
yoktur.

Hi: Mevcut ve yasal konut degerleri arasinda fark
vardir.

Normallik testi ve anlamlilik testi

Gruplar iliskili olduklarindan dolayr normal dagilim
varsayim kontrolii olci farklarina yapilmis ve
mevcut ve vyasal konut degerlerinin normal
dagiimadig gorilmustiir. Bu nedenle Wilcoxon
eslestirilmis iki 6rnek testi uygulanmistir. Yapilan
test sonuclarina gore iki grubun dagihmi a=0.05
anlamlilik seviyesinde istatistiksel olarak farklilk
gostermektedir.

Hipotezler

Ho: Mevcut ve yasal isyeri degerleri arasinda fark
yoktur.

Hi: Mevcut ve yasal isyeri degerleri arasinda fark
vardir.

Normallik testi ve anlamlilik testi

Gruplar iligkili olduklarindan dolayr normal dagilim

varsayim kontrolii ol¢i farklarina yapilmis ve
isyeri
dagiimadigl gorilmustir. Bu nedenle Wilcoxon

mevcut ve vyasal degerlerinin  normal
eslestirilmis iki 6rnek testi uygulanmistir. Yapilan
test sonuglarina gore iki grubun dagilimi a=0.05
anlamhlik seviyesinde istatistiksel olarak farklilk

gostermektedir.

Emsal verilerinin _evren ortalamasini _temsil edip

edemeyecedinin arastiriimasi

Bu boélimde emsal verilerinin evren ortalamasini
dogru temsil edip edemediklerini ortaya gikarmak
icin Student t testi (tek 6rnek ortalamasi) ve/veya
onun parametrik olmayan karsiligi isaret testi
kullanilmistir.

inceleme, Z degeri + 3.29 degerini (cift kuyruk) asan
konut verilerinden 1 6l¢l atilarak 24 olgl ile ve
isyeri verilerinden ise bu degeri asan veri olmadigi
icin veri atilmadan 9 veri ile yapiimistir (Tabachnick
and Fidell 2007).

Hipotezler

Ho:  Konutlara ait emsal verileri evren
ortalamasindan farksizdir.

Hi:  Konutlara ait emsal verileri evren

ortalamasindan farklidir.

Normallik ve anlamlilik testi

Emsal verilerin dagilimi  normal oldugundan,
yapilan Student t testine goére; yasal deger
ortalamasi olan 878.83 degerine gbre Ho red,
mevcut deger ortalamasi olan 928.44 degerine
gore Ho red edilmistir.

Hipotezler

Ho: Isyerlerine ait emsal verileri evren
ortalamasindan farksizdir.

Hi: isyerlerine ait emsal verileri evren

ortalamasindan farklidir.

Normallik ve anlamhlik testi
Emsal verilerin sayisi 9 oldugu icin normal dagihm
Student t

parametrik olmayan karsiligi isaret testine gore;

kontroli  yapilmamis ve testinin
yasal deger ortalamasi olan 700.48 degerine gore
Ho kabul, mevcut deger ortalamasi olan 771.34

degerine gore Ho kabul edilmistir.
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Kentsel ddniisiim bdlgesinde elde edilen tiim

verilerle, bu verilerden rasgele secilmis érneklem

verisinin karsilastiriimasi

Yeterli orneklem buydklikleri incelendiginde, 50
Tl'den biyldk farkin ortaya cikarilabilmesi igin,
konut yasal deger degiskeni icin n=25, konut
mevcut deger degiskeni icin n=25, isyeri yasal deger
degiskeni icin n=87, isyeri mevcut deger degiskeni
icin n=84, bulunmustur. Bu bélimde eldeki tim
evreni kapsayan veriden, inceleme sonucu
buldugumuz o6rneklem blyukliklerinde 6rneklemi
rasgele secerek olusturup, bu érneklemlerden elde
edilen degerleri

evren ortalamasiyla

karsilastirilmasi yapilmistir.

Hipotezler

Ho:  Konutlara ait ornek verileri  evren
ortalamasindan farksizdir.

Hi:  Konutlara ait ornek verileri  evren

ortalamasindan farklidir.

Normallik ve anlamhlik testi

Yasal konut oOrneklem verilerin dagiimi normal
Student t
parametrik olmayan karsilhgl isaret testine gore;

olmadigindan, yapilan testinin
yasal deger ortalamasi olan 878.83 degerine gore
Ho kabul, mevcut konut 6rneklem verilerin dagilimi
normal oldugundan yapilan Student t testine gore,
mevcut deger ortalamasi olan 928.44 degerine

gore Ho kabul, edilmistir.

Hipotezler

Ho: lIsyerlerine ait ©6rnek verileri evren
ortalamasindan farksizdir.

Hi: lIsyerlerine ait ©6rnek verileri evren

ortalamasindan farklidir.

Normallik ve anlamhlik testi

Yasal isyeri 6rneklem verileri ile mevcut isyeri
orneklem verileri dagimi normal olmadigindan,
yapilan Student t testinin parametrik olmayan
karsilig isaret testine gore; yasal deger ortalamasi
olan 700.48 degerine gbre Ho kabul,, mevcut deger
ortalamasi olan 771.34 degerine gore Ho kabul,

edilmistir.
3. Bulgular

Elde edilen sonuglara gore; konut ve isyeri
fiyatlarinin hem yasal hem de mevcut degerler

acisindan farkh oldugu, metrekare fiyatlarinda en
az 50 TLUlik bir farki belirleyebilecek bir
hassasiyette, yasal ve mevcut konut degerleri icin,
0=0.05 anlam seviyesinde 750 veri yerine rasgele
secgilen 25’er oOrneklemle elde edilen sonuglarin
anlamh oldugu bulunmustur. Ayni sekilde yasal
isyeri degerleri icin, 182 veri yerine rasgele secilen
87 orneklemle elde edilen sonuglarin ve mevcut
isyeri degerleri icin, 182 veri yerine rasgele secilen
84 orneklemle elde edilen sonuglarin anlamh
oldugu bulunmustur.

Emsal degerlerin ana kiitle parametrelerine uygun

olup olmadigl icin yapilan incelenmede, yasal konut
degerleri ile mevcut konut degerlerinin anlamsiz
oldugu, vyasal isyeri degerleri ile mevcut isyeri
degerlerinin ise anlamli oldugu bulunmustur.

4. Sonug

Kentsel donldsim projelerinde zaman alan

adimlardan birisi olan katihm degerlerinin
hesaplanmasi siresinin, kullanilabilecek uygun bir
ornekleme yéntemiyle azaltilabilecegi gérilmuistar.
Bu slrenin, mevcut Ornek sartlari goz Oniline

konut degerlendirmesinde 1/30

isyeri
oraninda azaltilabilecegi sonucuna ulagiimistir.

alindiginda,

oraninda, degerlendirmesinde ise 1/2
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