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Dr. Ahmet Blytkduman

ONSOZ

Adindan da anlagilacag: gibi bu kitap, gayrimenkul alaninda
belli bir deneyime sahip profesyonellere hitap ediyor. Basta gay-
rimenkul danigsmanlar1 olmak tizere, gayrimenkul degerleme
uzmanlarini, gelistiricilerini, miiteahhitleri, gayrimenkul tesis
yoneticileri ve gayrimenkul fon yoneticilerini istatistik uygula-
malariyla tanistirmay1 hedefliyor.

Bu kitapta gayrimenkul alanina uygulanabilecek baslangi¢
diizeyindeki istatistik tekniklerini gayrimenkul profesyonelleri
ile paylasmak istedim. Dolay1styla bu kitapta istatistik 6gretmek-
ten ¢ok bazi istatistik tekniklerinin pratikte nasil kullanilabilece-
gini 6rneklerle gostermeyi amagladim. Ancak sunu 6zellikle be-
lirtmeliyim ki bu kitabin yazari olarak ben meslekten istatistikgi
olmadigim gibi, lisans ve lisansiistii egitimim sirasinda aldigim
iki istatistik dersi disinda formel bir istatistik 6grenimi de gor-
medim; fakat kisitli da olsa istatistik bilgimin meslegime pratik
faydalarini sikga goriiyorum. Fiyat endekslerini, satis sayilarini,
degisim oranlarin1 kavramak ve yorumlamak, en azindan bu is-
tatistikler tizerine bagkalarinca yapilan yorumlar: sorgulamak,
bir gayrimenkul profesyoneli olarak giinliitk hayatimizin bir
parcasidir. Kendimizin ve ekibimizin performansi 6lgerken,
piyasay1 analiz ederken, degiskenler arasinda bir iligki ararken
temel diizeyde birkag istatistik teknigi kullanmak isimizi olduk-
¢a kolaylastirtyor.
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Yasamin i¢inden ¢oziimler igeren bu eser bir ders kitab1 degil,
bir uygulama kitabi. Tamamen pratik sonuglara odaklandigim
icin bu eseri serbest bir formda kaleme aldim. Ornegin, formiil-
lerde notasyonlara yer vermedim. Akicilig1 saglamak igin giin-
liikk bir dil kullandim ve terminolojide tutarliliga ¢ok takilmadim.

Kitaptan en iyi gsekilde yararlanmak icin; éncelikle ilginizi ce-
ken konu ve ¢oziimlere goz atip ardindan béliimleri sirasiyla ta-
kip etmenizi neririm. Istisna olarak yiizde hesaplar1 konusunda
gelisme ihtiyact bulunan okurlar, énce ytizde hesaplar: bolimii
bitirip, sonra ilk boéliimden devam edebilirler. Kitaptaki tiim ko-
nular1 bir defada kavramaniz gerekmiyor. Bu kitab1 bir basvuru
kaynag olarak da masanizda bulundurabilirsiniz. Bakarsiniz bu-
glin icin size bir sey ifade etmeyen, ancak ileride karsiniza ¢ikacak
bir problemin ¢dziim yolunu bu kitapta bulabilirsiniz. Kitaptaki
101 6rnekten birisi dahi bir gayrimenkul profesyonelinin is tutu-
sunda farklilik yaratabilirse hedefe ulagilmig sayarim.

Kitaptaki 6rneklerin tizerinden hesap makinesi ve kalem yar-
dimuyla tek tek elle hesaplayarak ilerlemeniz, kazanimlarinizin
kalicilligini artiracaktir. Bazi ¢oztimler igin hazirlanmis Excel
yonlendirmelerini de mutlaka uygulamaya ¢alisiniz.

Kitabin yazilma siirecinde kendilerinden ¢aldigim vakitlere
sabirla anlayis gosteren, bana verimli bir calisma ortami sagla-
yan aileme minnettarim.

Bu kitabin olusma stirecinde taslak metinleri okuyarak gortis-
lerini bildiren gayrimenkul damigsmanlary;; Dr. Mustafa Kogak,
Ulvi Ozcan, Akin Uzunoglu, Mesut Teymur, Arif Minak, Ayse
Fiigen Arda, Seyda Yagci, Tolga Yumrukaya'ya,

Degerleme uzmanlary; Dr. Cagdas Coskun, Hiiseyin Atilgan,
Bahar Sarigedik Yildirim, Taylan Yildirim, Celal Sever, Nurbanu
Tiirgen Zorlu, Berrin Giirsoy 1plikgi, Ali Emre iplikgi’ye,
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Yiiksek lisanstan beri akademik anlamda birlikte biiytidii-
glimiiz kadim dostum, arkadasim, kardesim Prof. Dr. Cem
Mehmet Baydur’a,

Her zaman destegini yanimda hissettigim degerli ortagim,
aziz kardesim Celal Erdogdu’ya,

Bu calisma igin verileri derleyen, tablo, sekil ve grafikleri
olusturan, Excel yonlendirmelerini hazirlayan, o olmasa muhte-
melen bu igerikte yazilamayacak olan bu kitabin gizli kahrama-
n1 degerli mesai arkadagim Orhan Arslan’a en icten tegekkiirle-
rimi sunuyorum.

Onlarin katkilariyla bu kitabin daha faydali hale geldigine
inaniyorum. Elbette kitaptaki eksiklik ve hatalarin sorumlulugu
yalnizca bana aittir. Umarim bu kitap daha iyisini yazacak geng
meslektaglar igin bir baglangi¢ noktasi ve daha ileri diizey calis-
malar igin bir basamak olur.

Bu kitab1 1994-2014 yillar1 arasinda yaklasik 20 yil siiren yiik-
sek lisans ve doktora ¢alismalarimda danismanlhigimu tistlenen
Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi'nden ok kiymetli Hocam
Profesor Dr. Kaya Ardi¢’a ithaf ediyorum. Cok sevdigim akade-
mik ¢alismalarim hayat dagdagas: icinde sikca kesintiye ugrada.
Bazen devamsizlik, bazen zamaninda teslim edilemeyen 6dev-
ler nedeniyle doktora programindan birkag kez kaydim silindi.
Her afla okula doniisiimde hig tereddiit etmeden danismanli-
gimu tistlenen, yilgin zamanlarda yiireklendiren, kendisinden
ilimin yani sira irfan da tahsil etme bahtiyarligina eristigim kiy-
metli Hocam olmasa doktora egitimimi bitiremez, muhtemelen
daha 6nceki ti¢ kitabimin yani sira bu kitab1 da yazamazdim.
Kendisine minnet ve hiirmetim sonsuzdur.

Bu kitabin gayrimenkul sektoriiniin farkli dallarinda ¢alisan
tiim profesyonellere faydali olmasi dilegiyle, iyi ¢6ziimler!
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Dr. AHMET BUYUKDUMAN

Gayrimenkul iktisatgisi, degerleme uzmana.

ODTU'den lisans, Istanbul Universitesi'nden yiiksek lisans ve dokto-
ra derecelerine sahiptir. 1993-2005 yillar1 arasinda finans sektoriinde
yonetici olarak galigan Biiyiikduman, 2005 yilindan bu yana Istanbul
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.”de sorumlu degerle uz-
maru olarak gorev yapmaktadr.

Ahmet Biiytikduman'm “Konut Balonu”, “Sorularla Gayrimenkul
Yatirmmi1” ve “Gayrimenkul Profesyonelleri igin Degerlemeye
Baglangi¢” isimli ti¢ kitab1 daha bulunmaktadir. Gayrimenkul piya-
salar1 {izerine yazili ve gorsel cok sayida icerik tireten Biiylikduman,
ITU Gayrimenkul Gelistirme Yiiksek Lisans Programi'nda yari za-
manl 6gretim gorevlisidir.
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Gayrimenkul profesyonelleri icin basariya giden yol insan iliskileri,
iletisim ve muzakere becerilerinin yani sira sayisal yetkinlikleri de
gelistirmekten gecmektedir. Dr. Ahmet Blylikduman, bu calisma-
sinda ortalamalardan, ylizde hesaplarina, dagihm olctlerinden
zaman serilerine, endekslerden regresyon modellerine pratik
istatistik teknikleri, gayrimenkul diinyasindan érneklerle acik ve
anlasilir bir dille ortaya koymus. Bilylikduman’in teorik ve pratik
bilgi birikimini ustalikla sentezlendigi bu eser, veri analiziyle fark
yaratmayl hedefleyen gayrimenkul profesyonellerinin bas ucu
kitabi olmahdir.

Prof. Dr. Cem Mehmet BAYDUR
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