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Konut insanlarin barmma ihtiyacin1 karsiladigi mekansal biiyiikliige sahip fiziki
yapilardir. insanlarm barmma ihtiyacini temel alarak yatirimcilar igin bir getiri araci
olma 6zelligi de tagiyan konuta sahip olmak i¢in degerinin belirlenmesi gerekmektedir.
Gliniimiiz piyasa kosullarinda arz edilen her bir {iriiniin degeri vardir. Bu deger soz
konusu iirlinlerin arz1 noktasinda emek, sermaye, isletme karlari, katlanilan riski ve
tiretimde kullanilan girdilerin maliyetini karsilamada gereklidir. Son zamanlarda
iiretiminde artis yasanan markali konut projelerinin hizli yayginlasmasi sonucu konut
sektoriinde makro olgiide bircok gelisme yasanmustir. Ozellikle Istanbul’da artan niifusa
karsilik insa edilen konut projelerinin degerlerinin belirlenmesi piyasa dengesi acisindan
gereklilik arz etmektedir. Bu c¢alismada konut sektoriiniin  proje degerlerinin
belirlenmesi iizerine Istanbul 6rnegi referans alinarak ekonometrik analiz yapilmistir.
Hedonik regresyon ya da diger adiyla hedonik fiyatlama modeli adi verilen yontemin
kullanildig1 calismada, Mart 2019 tarihi itibariyle istanbul’da insa edilen 3315 satilik
konut projelerine ait veriler, ilan yoluyla alim-satima konu olan internet sitelerinden veri
madenciligi yontemi ile elde edilmistir. 7 nicel + 158 kukla degisken olarak elde edilen
ham veriler giiniimiiz kosullarinda deger belirleyici faktorlerin niteliklerine ve adim
adim regresyon modeline gore 5 nicel + 31 kukla degiskene diisiiriilmiistiir. Bagimli
degisken olarak konut birim metrekare fiyatlarimin kullanildig1 c¢alismada, konut
projelerinde ankastre mutfak, asansor, teras, banyo bulunmasi, ve konut genisliginin
artmasi, konutun bulundugu kat, konutun giiney ve kuzey cephede bulunmasi, konutun
deniz manzarali olmasi, konutun sahile, dolmus duragina, semt pazarina, tren
istasyonuna, havalimanma yakin olmasi, konutta ebeveyn banyosu, giyinme odasi,
klima, bulunmasi, konutta oda sayisinin artmasi, konutun agik havuz, jenerator,
otopark, su park, oyun parki, tenis kortu, iceren projede olmasi, ile konutun degeri
arasinda anlamli bir iligki bulunmustur. Yatay kesitli yaptigimiz ¢alismada modelin
genel olarak anlamli oldugu sonucuna ulasilmistir. Bu calismada ortaya ¢ikan sonug
literatiirde yapilan aragtirmalara benzer sonuglar ortaya koymustur.
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Housing, physical structures that meet the needs of people with spatial size of the
shelter. On the basis of the housing needs of the people, it is necessary to determine
the value of the property, which also has the property of being a means of return for
investors. In today's market conditions, each product supplied has value. This value is
necessary to cover labor, capital, operating profits, the risk incurred and the cost of
inputs used in production at the point of supply of these products. As a result of the
rapid expansion of branded housing projects, which have increased in recent years,
many developments have been experienced in the housing sector in macro scale.
Specifically, in spite of the increasing population in Istanbul, the determination of the
values of the housing projects constructed is necessary for the market balance. In this
study, econometric analysis has been carried out with reference to Istanbul example
on determination of project values of housing sector. In this study, which is called
hedonic regression or hedonic pricing model, the data of 3315 housing projects built
in Istanbul as of March 2019 were obtained from internet sites subject to purchase
and sale by means of data mining method. The raw data obtained as 7 quantitative &
158 dummy variables were reduced to 5 quantitative & 31 dummy variables
according to the characteristics of value determining factors and step-by-step
regression model in today's conditions. In the study, which uses the unit prices per
square meter as the dependent variable, the housing projects have built-in kitchens,
elevators, terraces, bathrooms, and increase in the width of the house, the floor where
the house is located, the house is located on the south and north front, the house has
sea view, the house is on the beach, the dolmus stop, the district market, train station,
airport, parent bathroom, dressing room, air conditioning, increase in the number of
rooms in the residence, the house with an outdoor pool, generator, car park, water
park, playground, tennis court, the project includes, and the value of the house a
significant relationship was found. In our horizontal cross-sectional study, it was
concluded that the model was generally significant. The results obtained in this study
showed similar results to those in the literature.

Keywords: Istanbul, Housing, Hedonic, Horizontal Section, Regression
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GIRIS

Konut, insanlarin yasamini siirdiirmede en temel barinma aracglarindan biridir. Gegmiste
avcilik ve toplayicilik ile aga¢ kavuklarinda karsilanan barinma ihtiyaci, bilimin ve
insanligin gelismesiyle yerini modern, likks, ¢ok katli konutlara birakmistir. Zaman ile
cesitli sekillerde ve tiplerde ortaya c¢ikan konutlar gelisen hayat sartlarinda barinma
amacimin yaninda insanlarin yasaminin tiimiine etki edecek 6zelliklerde insa edilmeye
baslanmigtir. Sanayi devrimine paralel, sehir merkezlerinin olusmasiyla birlikte kirsal
alanlarda baglayan gocler neticesinde sehirlerin yapisinda hizli bir degisme yasanmis,
s6z konusu hizli niifus artis1 sonrast kentler kirsal bolgelerden gé¢ almaya elverisli,
cazip bir mekansal doniisime eslik etmistir. Ilk donemlerde prefabrik ve
gecekondulasma bi¢iminde ortaya c¢ikan kentlesme sekilleri 20 ve 21 yy. batili
toplumlarinda sosyal yasantiya katki saglayacak bigimde degiserek gelismis, kentsel
dontiisiim olgusuna uygun, zorunlu 6zelliklerin yaninda liikks ve konforun iiretim odagina
alindigi, son yillarda iilkemizde ¢okc¢a Ornegine rastladigimiz sekilde ¢ok katli kapali
siteler olarak adlandirilan yapilarla metropoliten diizene doniigsmiistiir. Konut ve
kentlesme 0zelinde tiim bunlarin yaninda konutun insan yasaminda olaganiistii degere
sahip bir ara¢ ve gereklilik oldugu yadsinamaz bir gercektir. Konut, temel amacindan
hareketle bireylere sagladig1 faydalar g6z 6niine alindiginda toplumsal diizeni saglama
ve toplumu olusturan bireylerin haklarini koruma adina koklii bir gegmise sahip hukuki
normlardan biri olan 1982 Anayasasi’nda sosyal, ekonomik hak ve 6devler boliimiinde
diizenlenen konut ve miilki bir hak olarak taninmanin yani sira hukuki metinlerle devlet
tarafindan korunan ve giivence altina alinan yasam alanlaridir. Son yiizyilda
kiiresellesmenin etkisiyle degiserek gelisen ekonomik diizeninin insan yasamina katkisi
teknolojik alanda saglanan ilerlemeler ile meydana gelmistir. Teknolojinin gelismesi ile
paralel konut sektoriinde de dnemli degismeler ortaya ¢ikmistir. Hizla artan demografik
yapinin yaninda istihdam ve ekonomik biiylimenin devamini saglamada konut sektorii
ve finansman yontemleri iizerinde de gelismeler ortaya ¢ikmistir. Konut yasami idame
ettirme ve hukuki normlara konu olmasinin yaninda ekonomik faktorlerin gelismesine
katki saglayan, ozelikle Turkiye’de 200 alt sektore yaptigi etkiyle ekonomide biiyiime
ve istihdam dinamiklerini yukar1 tasima potansiyeline sahip bir sektor olarak, yatirimei
icin aynt zamanda bir getiri aract olarak degerlendirilen mali degere sahip
tasinmazlardir. 2008 yilinda Tiirkiye Kalkinma Bankasi’nin raporuna gore konut

sektorii alt ve yan sektorlerle olan baglantisinda ekonominin %35’in1 harekete gecirecek



giice sahiptir. Benzer olarak GYODER arastirma raporuna gore ise insaat ve yan
sektorlerde dogrudan veya dolayl olarak toplam istihdamin %20’si olan 4.600.000 kisi
istihdam edilmektedir (Ozliik, 2015, s. 2).

Konut iilke ekonomisini canlandiracak bir sektér olmanin yaninda finansman yapisi
dolayisiyla da ekonomik krizlere elveriglidir. Piyasa kosullarinda ortaya g¢ikacak olasi
bir dengesizlik aniden ekonomik bir dengesizlige, krize neden olabilmektedir. Gegmiste
1985 Isveg, 2008 ABD yasanan mortgage krizi, konut sektdriiniin neden oldugu baslica
krizlerdir. Stirekli biiyiiyen bir sektor olmasi, sektdrde yeni finansman modellerinin
ortaya c¢ikmasini saglamis, arz ve talep dengesi, piyasanin i¢, dis faktorlere karsi
kirilgan olusu sebebiyle konut fiyatlar1 tizerine sik sik c¢alismalar yapilmaya
baslanmistir. Makro etkilerin yansira mikro dl¢ekte hane halklar1 ve yatirimcilar i¢in bir
tilketim-getiri araci olmasi sebebiyle konut fiyatlarinin tahmin edilmesi ayrica énem
tagimaktadir. GYODER aragtirma raporuna gore Tiirkiye’de 2006-2015 yillar1 arasinda
konuta olan toplam ihtiya¢ 6,95 milyon olarak tahmin edilmistir (Tuna, Tiirk ve Kitapegi,

2015, s. 1).

Boylesi bir ihtiyag yaninda tiikketim ve yatirim araci olarak degerlendirilmesi,
gayrimenkul degerlemesi veya konut fiyatlarinin belirlenmesi noktasinda ¢esitli
analizler yapilmasi ihtiyacim1 dogurmaktadir. Heterojen bir yapida olan konutun
degerinin belirlenmesinde en biiyiik 6l¢iit siiphesiz 6zellikleridir. Buradan yola ¢ikarak
malin degeri, onu olusturan 6zelliklerin bir fonksiyonudur. Ge¢miste sadece barinma
ithtiyacinin kargilanmasi igin kullanilan yapilar giiniimiizde barinmanin yaninda sundugu
konforlu yasama ek olarak liikks, sosyal ve spor alanlarimi i¢inde barindiran, kentsel
dontisiimle birlikte degerlenmis araziler tlizerine kurulmus modern ¢izgi ve spesiyalitesi
yiiksek kapali site marka projelerine doniismiistiir. Konut sektoriinde kapali siteler
olarak adlandirilan marka projelerin ayricaliklar yaratarak, sitenin bulundugu konuma
sahip manzara, sosyal, kiiltlirel, sporsal ve ticari olanaklar1 da i¢inde barindiran
Ozellikleri ile fiyatlar1 arasindaki iliskinin incelenmesi ve degerlendirilmesi 6nemlidir.
Bu ¢alisma kapsaminda insan yasamina biiyiik dl¢lide etki eden konutlarin degerinin
nasil belirlendigi, fiyatlar1 etkileyen degiskenlerin neler oldugu, degisenler arasindaki
iliskinin nasil gerceklestigi sorusuna Istanbul 6rnegi iizerinden cevap aranacaktir.
Tiirkiye nin en yiiksek niifusa sahip ili Istanbul’da, 2004 yilindan itibaren yiikselise
gecen konut {iretimi 2006 yilindan itibaren marka konut projeleri hakimiyetinde devam

etmis, katlanarak artan niifusa paralel konut projelerinin sayisin1 da hizla artirmigtir.
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Artan niifusla birlikte konut projeleri iiretiminin yani sira talep tarafinda meydana gelen
artisin ve proje 6zelliklerinin fiyatlar tizerindeki etkisini analiz etmek 6nem kazanmustir.
Hedonizm kelime anlamindan tiiretilerek, hetorejen bir mal olan konuta anlam
bakimindan uyarlanan hedonik kelimesinden yola ¢ikarak, konutun proje igerisindeki

degerlerinin belirlenmesinde hedonik regresyon analizinden faydalanilacaktir.

Tezin Amaci

Bu tezin amac1 ingaat sektoriinde faaliyette gosteren firmalarin, sektére kazandirdiklari
konut projelerinin degerlerinin belirlenmesinde uygulanan kriter veya etkili olan
faktorleri ekonometrik yaklasimlar ¢er¢evesinde incelemektir. Heterojen bir mal olan
konutun birbirinden farkli O6zelliklerinin proje degerleri {izerindeki etkisinin
mevcudiyeti, olumlu, olumsuz, anlamli ya da anlamsiz olusunun birim metrekare fiyat
cinsinden ekonometrik analiz yontemleri ile sinanmasini saglamaktir. Konut arz ve
talebini dogrudan etkileyecek olan proje degerlerinin belirlenmesi tezin ana amacini
olusturmaktadir. Arz sahiplerine iiretecekleri konutun 6zelliklerine gore optimal bir
degerleme imkan1 sunacak caligma ayrica ayni siiregte konut talebinde bulunacak hane
halklar1 ve yatirimeilar i¢in de sahip olacaklari konutlar hakkinda dikkate deger bir bilgi

edinme rehberi olacaktir.
Tezin Onemi

Konut, insanlarin barinma ihtiyacim1 karsiladigi en 6nemli aragtir. Hane halklarinin
tiiketim amagli kullaniminin yani sira, tasarruf sahibi yatirimci i¢inde énemli bir getiri
aracidir. Bagli bulundugu alt sektorler yardimiyla {lkenin makro ekonomik
dinamiklerini de olumlu yonde harekete gegirebilecek bir sektoér olan konut {izerine
yapilacak caligmalar biiyiime, gelisme ve istihdamin yaninda piyasa i¢inde yol gosterici
nitelik tagimaktadir. Bu 6neme binaen konut sektdriinde proje bazli iiretimin Istanbul
nezdinde arastirilmasi gerekli goriilmiistiir. Literatiirde yapilan calismalarin ¢ogunda
konut sektorii ile makro ekonomik faktorler arasindaki iliski siklikla incelenmistir.
Konumuzla paralel olarak hedonik fiyatlama modelinin kullanildigi bir¢ok mikro
calismada mevcut olmasima karsin Istanbul {izerine yapilan ¢aligmalarin yetersizligi ve
farkli konulara dayali, farklilastirilmis verilerin kullanilmasi s6z konusu g¢alismanin

yapilmasi i¢in 6nem arz etmektedir.



Tezin Konusu

Istanbul ilinde bulunan konut projelerinin degerlerinin belirlenmesi tezin ana
konusudur. S6z konusu ilin tamaminda insa edilen ve insast devam eden konut
projelerinin internet tabanli ilan verilerine (sahibinden.com) gore degerlerinin
belirlenmesi  incelenecektir. Genelde gayrimenkul degerleme olarak bilinen
caligmalardan hareketle bu calismada konutun yahut projenin tamaminin timdengelim
yontemiyle dis ve i¢ 6zelliklerinin agiklayict degisken sinifinda isleme tabi tutulmasiyla
aciklanan degisken olan fiyat1 ne derece etkileyecegi, degiskenler arasinda olumlu,
olumsuz yahut anlamli, anlamsiz etkilesimlerin varligt ekonometrik tahmin

yontemleriyle aragtirilacaktir.
Tezin Yontemi

Calismanin ekonometrik hesaplamalar sebebiyle istatistiksel tabanli, ge¢misi 1932
yillara kadar dayanan hedonik regresyon, hedonik fiyatlama ve hedonik talep teorisi
olarak adlandirilan bir yontemdir. Istanbul da Asya ve Avrupa kitasinda yer alan 39
ilceyi kapsayan tiim konut projelerinin dahil edildigi ¢alismada, konut projelerinin
fiyatlar1 ve oOzellikleri elde edildi. Proje degeri olarak konutlarin fiyatlarinin bagimh
degisken olarak kullanildig1 analizde, modelin bagimsiz degiskenlerle yeterli anlamlilik
seviyesini yakalamasma ragmen, birim metrekare fiyati iizerinden hesaplanmasi

gergeklestirilmistir.



BOLUM 1: KONUT SEKTORU

1.1. Konut Kavrami ve Tanimlamalar

Insanlar gecmisten giiniimiize kadar tercihlerini  ihtiyaglar1  dogrultusunda
sekillendirmislerdir. Maslow’a gore insan ihtiyag¢larinin hiyerarsik bir sirast vardir ve en
Oonemliden en az dnemliye dogru siralama soyledir: (1) fizyolojik, (2) giivenlik, (3) ait
olma ve sevgi, (4) sayg1 gorme ve (5) kisisel tatmin ihtiyaclar1 (Cetintahra ve Cubukeu,

2011, s. 5).

Insan, yukarida sayilan ihtiyaclarindan fizyolojik, giivenlik ve kisisel tatmin
ihtiyaclarmi hukuki haklarla taninan ve korunan belirli bir mekansal biiyiikliige sahip
konutta karsilamaktadir. Genis anlamda konutu olumsuz dogal kosullardan insanlari
koruyan, zamanla degisen, gelisen ve ¢esitlenen Ozellikleri ile insan yasamina deger
katan, kullaniom amacma binaen farkli zevk ve talebe gore arzi bigimlendirilmis,
kendisine bagli bulunan alt ve yan sektorleri harekete gecirme kapasitesi ile makro
Olcekte ekonomik biiyiime ve istthdama biiyiik katki saglayan, barinma ihtiyacinin en
onemli unsuru modern mekéansal biiylikliige sahip yapilar biitiinii olarak
tanimlayabiliriz. Bu tamima gore konutu genel itibariyle tiilketim araci olarak
degerlendirmek miimkiindiir. Konutun tiiketim araci olarak degerlendirilmesinin yani

sira ayrica yatirim araci olarak da degerlendirilmektedir (Coskun, 2016, s. 202).

Cogu insan i¢in sahip olduklar1 konutlar portfoylerinde ki en degerli maddi varliklardir
(Ecer, 2014, s. 14). Konutun degerini koruyacag:i ve artiracagindan hareketle ortaya
cikan konutun yatirim araci olarak degerlendirilmesi, niifus ve hane halki sayisinin
artis1, demografik gelismeler, kentlesme, i¢/dis goc ve konut tiiketim aligkanliklarinin
farklilagsmas1 gibi etkenler konut gereksinmesinde niteliksel/niceliksel degisimlere
neden olmaktadir. S6z konusu yapisal etkenlerin yani sira, konutun yiiksek gelirli bir
yatirim araci olarak goriilmesinin de etkisiyle; son yillarda konut arzi, talebi ve fiyatlar
ozellikle biiyiik kentlerde 6dnemli 6l¢iide artmistir. Konut talebinin konut piyasasi ve
genel ekonomi {izerinde neden olabilecegi etkiler, konut arzi ve fiyatlan ile iligkili

olarak ortaya ¢ikmaktadir (Coskun, 2016, s. 202).

Buna paralel olarak gelismis tlilkelerde emlak sektorii hane halki zenginligine en biiyiik

katki saglayan unsur oldugu gibi hiikiimetlerin vergi geliri icinde énemli bir paya sahip



oldugu da belirtilmektedir (Ecer, 2014, s. 1). Herhangi bir zaman diliminde, sehir
merkezi veya ekonominin tiimiinde yer alan konutlarin olusturdugu konut arz ve
talebinin bulustugu ekonomik alana konut piyasasi denir. Piyasada konut talebinde
bulunan hane halklari ile konut arz eden yatirimcilar piyasanin baglica oyunculari olup,
ekonomik aligkanliklar neticesinde ortaya ¢ikan talep ya da arz yonli artiglar ve
azalislar sektoriin fiyatlama politikasini belirlemektedir. Konut fiyatlarinin dogru
tahmin edilmesi piyasasindaki faaliyetlerin gelecegi agisindan Onemlidir. Merkez
bankacilig1 acisindan degerlendirildiginde konut fiyatlarinda ki degismeler gelecekte
enflasyon orani tahmin edilirken de énemli bir degisken olma 6zelligini korur (Ko6rdis

ve digerleri, 2014, s. 104).

Konut fiyatlarindaki talebe bagli degisimler kiiciik 6l¢ekte kredili konut finansman
durumlarinda kredi sahiplerinin bor¢ yiikii, potansiyel getiri, cari tiikketim ve tasarruf
davraniglarint etkilemektedir. Konut fiyatlarindaki degisimler makro diizlemde, kredi
menkullestirme kurumlarinin kredi/menkullestirme hacimlerini ve bu islemlere bagl

riskleri de etkilemektedir (Coskun, 2016, s. 203).

Kiiresellesmenin ve finansal serbestlesmenin bir sonucu olarak 2007 yilinda ABD konut
sektoriinde patlak veren kriz, kisa siirede kiiresel bir krize doniismiistiir. Ozellikle geri
O0demesi zor olan diisiik gelirli kesimlere, tiiketici basta konut kredisi olmak iizere
verilen tiiketici kredilerinin artmasi, kredi talep edenlerin geri 6deme kapasitelerine
bakmadan ve risk analizi yapmadan sadece piyasanin olumlu trendlerini dikkate alarak,

kredileri artirmistir (Isik ve Mert, 2014, s. 104).

Oyle ki Tiirkiye’de konut satislart 6zellikle kredili konut finansmaninin ortaya
¢ikmasmin ardindan 6nemli bir artist da beraberinde getirmistir (Ecer, 2014, s. 1).
Tiirkiye agsindan bakildiginda, krizin diger diinya iilkelerinde oldugu gibi, Tiirkiye
tizerinde ki etkisi de oldukga gii¢lii olmustur. 2008 yilindan itibaren asag1 dogru inmeye
baslayan konut fiyat endeksi, 6zellikle 2009 yilinin baslarinda ¢ok diisiik bir seviyeye
gelmistir (Kordis ve digerleri, 2014, s. 104).

Piyasanin 6zel sektor agirlikli bir yapida seyretmesi ile kentsel doniisiim programlari
dahilinde konut arzinda projelere dayali arz donemi baglamis s6z konusu model konut
arzin1 katlanarak artirmistir. Krizin etkilerinin geg¢mesiyle birlikte endeksin yeniden

yiikselmeye baslamasiyla, konut sektorii toparlanmistir. (Kordis ve digerleri, 2014, s.



105). Tiim bunlarin yaninda konut piyasasinda arz ve talep sahipleri konutlarin gergek
degerini bilmek istemektedirler bu sebeple iiretilen konutlarin degerini belirlemek
oldukca oOnemlidir. Konutlarin degerlerinin belirlenmesinde kullanilan yontemler
geleneksel ve gelismis yontemler olarak ikiye ayrilabilir. Regresyon analizi temelli bir
yontem olan hedonik model, geleneksel yontemler smifinda yer alir. Insan diisiinme
stirecini taklit eden yoOntemler ise gelismis yoOntemler kategorisine girer. Hedonik
fiyatlama modeli ile herhangi bir malin 6zelliklerinin fiyat tizerindeki etkisi arastirilir.
Hedonik fiyatlama modeliyle malin sahip oldugu o6zellikler ile fiyati arasinda iliski
kurarak, ilave bir 6zelligin malin fiyat1 lizerinde meydana getirdigi etki arastirilmaktadir

(Ecer, 2014, s. 2).

Insan yasaminin vazgegilmez unsuru olarak kabul edilen konutun, makro ekonomik
etkileri biiytliktiir. Konut sektoriiniin gelisimine yonelik yapilan yatirimlar, konut
sektoriine katki saglayan, girdi olusturan diger sektdrlerinde gelismesine ve biiylimesine
katki saglamaktadir. Konut niteligi itibariyle insan yasaminin merkezinde yer almasi ve
barinma amacina hizmet etmesiyle birlikte, barinma ihtiyacini karsilamada basvurulan
tilketime dayali sektorleri de gelismelerine yonelik dolayli yoldan beslemektedir. Konut
sektorlinlin biiylik dl¢iide yerli sermayeye dayanmasi, yiiksek katma deger yaratmasi,
istthdam potansiyelinin biiyiikliigii, basta imalat olmak {izere diger sektorlerle sik1 bir
girdi-gikt1 iliskisi igerisinde olmasi nedeniyle oncii ve lokomotif bir sektordiir. Konut
sektorli, insaat sektorii icinde yer aldigindan, GSMH i¢inde yer alan insaat sektorii

verileri ile degerlendirilmektedir (Fitoz ve Oztiirk, 2009, s. 23).

Kentsel doniisiim politikalart kapsaminda cevresel estetiginde onem kazanmasiyla
ortaya c¢ikan modern, ¢ok kath, kapali gilivenlikli siteler sehir merkezlerinin disina
cikarak biiylik kentlerin ortaya ¢ikmasini saglamistir. Konut iizerine yapilmis bir¢ok
calisma sik sik makro ekonomik agiy1 ele almis, mikro alanda calismalar1 yetersiz
birakmistir. Konut sektorii adi altinda devam edece§imiz bu béliimde genel anlamda

konut kavramlari, sektoriin 6zellikleri, hakkinda bilgiler verilecektir.

Konut kavramindan hareketle insanlarin barmma ihtiyacim1 karsilayacagi yer olarak
daire, ev ve apartman kavramlarini tanimlamak konunun anlagilmasi igin yardimci

olacaktir.



Daire, konut olarak kullanilan yapilarin belirli bir kisma ayrilmis “etrafi kapali, tavani
ortiilmiig, bir aile, bir veya bir grup insanin diger fertlerde ayri olarak yasamasini
saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora ve genel yere agilan kendisine ait kapisi

bulunan yer” olarak ifade edilebilir (Glimiis ve Kog, 2015, s. 5).

Ev, bir veya bir¢ok bireyin icerisinde yasayabilecegi, kat farki gézetmeksizin bir ya da

iki daireli yapidir (Giimiis ve Kog, 2015, s. 5).

Apartman, birden ¢ok birey, aile veya grubun yasayabilecegi kat farki gozetmeksizin ii¢

ya da daha fazla daireli ikamete ayrilmis yapidir (Giimiis ve Kog, 2015, s. 5).

Konut insanlarin barimma ihtiyacin1 karsilamasinin yaninda, sosyo-kiiltiirel faaliyetlere
neden olan olgular1 da iginde barindirmaktadir. Ozellikle sanayilesme ile artan isgiicii
talebi, birden ¢ok konut ve sosyal yasam alaninin olusmasini saglayarak sehirleri
olusturmustur. Bu siire zarfindan sonra siirekli degisim halinde olan konut iiretimi
yenilenen ihtiyagc ve taleplere gore sektor bazinda da geliserek yeni bir boyut
kazanmistir. Fakat Tiirkiye nezdine bu durum olduk¢a karmasik bir yapidadir.
Ulkemizde sanayilesmenin neden oldugu sosyal ve kiiltiirel faaliyetler kirsal alanlardan,
kentsel alanlara goc¢ii hizlandirmakla birlikte, plansiz ve denetimsiz konutlarin {iretimine
katkida bulunmustur. Bunun sonucunda konut {iretiminin karliliga dayali yapisi, kentsel
donilisiime uygun olmayan kalitesiz konutlarin ortaya ¢ikmasini saglamistir. Konutun
tarihsel gelisiminden hareketle, temelde barinma araci olmasinda kaynaklanan énemden
dolay1 bir¢ok uluslararast sézlesme, kanun, sdzlesme ve yasaya konu olmustur. Konut
bir¢ok tilkenin hukuki metinlerinde vatandaglarina taninan haklar ¢ergevesinde anayasa
tarafindan giivence altina alimmistir. BM raporunda belirtildigi gibi 65 iilke
anayasasinda konut hakkinda dair hiikiimler bulunmaktadir (Ozliik, 2015, s. 13).

1982 Anayasasinin sosyal ve ekonomik hak ve ddevler boliimiinde diizenlenen konut
hakki hem sosyal hem de ekonomik bir hak olarak devlet tarafindan giivence altina

alinmistir.

1.2.Konutun Tarihsel Gelisimi

Konut, tarihsel gelisimi i¢inde doga kosullarina, toplumun 6rf ve adetlerine, siyasal
yapinin tiirti, 6zellikleri, tiretim bigimleri ve demografik yapiya gore meydana gelmistir.

Ulkemizde konut sorununun degisik zamanlarda ve degisik sekillerde ortaya cikmistir.



1923 yilindan 1950 yilina kadar, niifus ve kentlesme hizinin yavas oldugu donemler
olarak tespit edilmistir. 1950 yilindan sonra kentlesme hiz1 yiikselmis buna bagl olarak
konut iiretim bigimleri ve kurumsal yapilar gerekli konut talebini karsilayamaz duruma
gelmigtir. 1950°’1i yillarin sonunda devlet tarafindan olusturulan kurumlar eliyle

kentlesme ve konut problemlerine ¢ézlimler aranmaya baglanmistir.

Ulkemizde Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize konut konusuna yakim bir ilgi
gosterilmis he donem yasal diizenlemeler ile bunlarin sonucunda ortaya ¢ikan kurumsal
yapilarin ortaya ¢ikmasiyla Diinya’da ki konut gelisimine paralel bir yenileme ¢izgisi

olusturulmaya c¢aligilmistir (Giimiis ve Kog, 2015, s. 9).

Tarim alaninda uygulanan reformlar neticesinde c¢ift¢i kesimin kirsal yasamdan
uzaklagmasi sonucu kent niifuslarinin artmasi ve buna bagli olarak sanayilesme ve isci
ile memur kesimin iicretlerinde ki iyilestirmeler yasam agisindan kentleri cazibe

merkezi haline getirmistir.

1950 yilinda %18,5 olan kentsel niifus oran1 1980’lerde yiizde 45,4’e yiikselmistir. Hizli
kentlesme ve niifus artis1 karsisinda konut {iretiminin kentlerdeki niifusun
gereksinimlerini karsilayacak sekilde ulastirilmamasi sonucunda gecekondu niifusu ve
sayisinda artis meydana gelmistir. 1970’11 yillarda yavas yavas toplu konut tiiri konutlar
ortaya ¢iksa da kurumsallagsmay1 basaramamislardir. 1980’1 yillar 6zellikle kentlesme
ve konut sanayinin gelisimim acgisindan yeni dinamiklerin ve siireclerin ortaya ¢iktigi
bir donem olmugstur. Toplumun farkli kesimlerine hizmet eden yeni konut iiretim
tarzlarimin ortaya ¢iktigi ve mevcut konut {iretim tarzlarmin degisen kosullara uyum
saglamak amaciyla yeniden yapilanma siireclerine girdikleri goriilmektedir (Glimiis ve

Kog, 2015, 5. 9).

Kurumsal yapiy1r iyilestirme calismalar1 ile 1980’1l yillarin basinda Toplu Konut
Yasalar ile konut iiretimi yapan ciftgilere destekler saglanmistir. Kooperatifler bu
destekler sonucunda konut iretiminden aldiklar1 pay artiglari, arsa gereksinimlerini
tetiklemis ve kentlerin digindan arsalar alarak konut {iretimini bu bdlgelerde yapmaya

baslamiglardir (Giimiis ve Kog, 2015, s. 10).

1999 yilinda yasanan biiylikk Marmara depremi sonrasi Kasim 2000, Subat 2001
ekonomik krizleri ile birlikte ertelenen konut taleplerinin 2005 yilindan itibaren konut

sektoriinde alima doniisimii ile birlikte sektor biliyiik bir donilisiime girmis, ABD’de



yasanan mortgage krizi ile birlikte {ilkemizde de konut sektdriinde daralma yaganmasina

sebep olmustur (Glimiis ve Kog, 2015, s. 11).
1.3. Konut fhtiyaci

Konut ihtiyaci, nitelik ve nicelik itibariyle iki farkli baglik altinda ele alinir. Konuta olan
ihtiyacin niceliksel Olglimii; belli bir zamanda konut niteliklerinin, yasanabilir ve
saglikli olmas1 i¢in gerekli fiziksel standartlara ylikseltilebilmesi {lizere insa edilmesi
veya onarilmasi gereken konutlar1 kapsar. Konut ihtiyacinin niteliksel 6l¢iimii; konut
niteliklerinin, konutun fiziksel 6zelliklerinin yani sira sosyal ve ¢evre 6zelliklerinin de
hesaba katilmasi1 durumunda ortaya ¢ikan gostergeler biitiiniidiir (Giimiis ve Kog, 2015,

S. 6).

Konut ihtiyaci; kisilerin satin alma giicli ve tercihlerine bakilmadan minimum seviyede
barinma ihtiyaclarini karsilamalar1 igin gereken konut miktaridir (Ozliik, 2015, s. 39).
Konut ihtiyact konut talebinden farklidir. Konut ihtiyacinin talebe doniismesi igin
bireylerin bahsi gecen konutun fiyatin1 6deme giiciine sahip olmasi ve bunu istemesi
yani talep etmesi gerekmektedir. Konut talebinde, konutu kullanan aile ve bireylerin
niifus Ozellikleri, tercihleri, maddi durumlari ve makro ekonomik faktorler yer alir.

(Gluimtis ve Kog, 2015, s. 6).

Konut talebi barinma amagli olup da satin alma giicliyle desteklenmis talebin yaninda,
yatirim olarak degerlendirilmis ve getiri amacli, liiks yahut ikinci bir konuta olan biitiin
talepleri kapsar (Ozliik, 2015, s. 39). Konut gereksinimi, bireylerin asgari diizeyde
Bireysel konut talebinin farkli tiirleri vardir: bunlardan ilki barinma digeri ise getiri
aract ya da zevk ve tercihlere bagl taleptir. Konut ihtiyaci, konut agig1 sorununun
toplumsal boyutunu ortaya c¢ikarirken konut talebi daha ¢ok ekonomik boyutu ortaya
cikarmaktadir. Barinma amaci giidiilerek elde edilen konut bir konut ihtiyacini ifade
ederken, getiri araci olarak degerlendirilen zevk ve tercih isi konutlar talebin ekonomik

boyutunu ifade eder (Ozliik, 2015, s. 39).

Konut ihtiyact agik ve gizli olarak ikiye ayrilir. A¢ik konut ihtiyaci niceliksel 6zellikleri
icerirken, gizli konut ihtiyaci, yapinin niteligi ve hane halki biiytikliigii gibi birden fazla
ozelligi icermektedir. Asir1 kalabalik, birden ¢ok ailenin yasadigi, giivenligi olmayan

dayaniksiz konutlar gizli konut ihtiyaci i¢inde yer almaktadir. Bundan hareketle gizli
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konut ihtiyaci, agik konut ihtiyacina gore daha kapsamli sekilde konut ihtiyacini

gostermektedir (Ozliik, 2015, s. 39).

Tablo 1
Konut Thtiyaci 2023 Perspektifi

Yillar Niifus Artisi ve | Kentsel Yenileme Toplam

Kentlesme Doénitistim Kaynakl

Kaynakli Kaynakli
2012 353 30 50 433
2013 352 90 50 492
2014 358 200 50 608
2015 401 200 50 651
2016 406 200 50 656
2017 412 200 50 662
2018 413 200 50 663
2019 419 200 50 669
2020 426 200 50 676
2021 430 200 50 680
2022 440 200 50 690
2023 430 200 50 680
Toplam 4840 2120 600 7560

Kaynak: Giirselsel, C.F. (2012). 2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektorii

1.4.Konut Stoku

Ulkede belirli bir zaman igerisinde yer alan oturulabilir konut sayisini gosterir.
Oturulamayan yani kullanilamayan konutlar konut stoku i¢inde yer almaz. Kullanimi
izne baglanmis yahut baglanmamis bir ya da birden fazla insanin giinlilk yasamini
siirdlirebilme olanaklarini saglayan konutlarin toplamidir. Bu sebeple gecekondu ve
kagak yapilarda konut y1ginin parcasi olarak, TUIK’in yaptig1 bina sayimlarinda, ayrim
belirtmeden konut y18in1 i¢inde yer bulmaktadir (Glimiis ve Kog, 2015, s. 7).

Bu sebeple konut stokuna iligkin saf verilerin elde edilmesi zorlagsmaktadir. Konut

sorununun ¢Oziimii hakkinda yapilacak caligmalar acgisindan mevcut verilerin 6nemi
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tartisilamaz. Tiirkiye’de bir yandan konut agigindan bahsedilirken diger yandan konut

fazlaligindan bahsedilmesinin nedeni veri yetersizligidir.
1.5.Konut Sektérii Onemi

Ulkede belirli bir zaman igerisinde yer alan oturulabilir konut sayisin1 gosterir.
Oturulamayan yani kullanilamayan konutlar konut stoku i¢inde yer almaz. Kullanimi
izne baglanmis yahut baglanmamis bir ya da birden fazla insanin giinlilk yasamini
siirdiirebilme olanaklarin1 saglayan konutlarin toplamidir. Bu sebeple gecekondu ve
kacak yapilarda konut y1gmin pargasi olarak, TUIK’in yaptig1 bina sayimlarinda, ayrim
belirtmeden konut y1gin1 i¢cinde yer bulmaktadir (Giimiis ve Kog, 2015, s. 7).

Bu sebeple konut stokuna iliskin saf verilerin elde edilmesi zorlasmaktadir. Konut
sorununun ¢oziimii hakkinda yapilacak g¢aligmalar agisindan mevcut verilerin dnemi
tartisilamaz. Tiirkiye’de bir yandan konut agigindan bahsedilirken diger yandan konut
fazlaligindan bahsedilmesinin nedeni veri yetersizligidir Konut insanlarin barinma ve
temel ihtiyaclarini karsiladigi mekansal biiyiikligii ifade etse de ekonomik anlamda da
ulusal ve uluslararasi ekonomiler i¢inde 6nemli bir alandir. Konut harcamalarinin hane
halki geliri i¢inde ki payi, tilkelerin ekonomik yapisina bagli olarak degismekte ve elde
edilen servetin bir kismi gayrimenkul sektoriinde getiri aract olarak

degerlendirilmektedir.

Yeni iiretilen konutlarin yogunlastigi bolgelerde hem sosyal hem de ekonomik olarak
kalkinmalar gerceklesmektedir. Konut iiretimi i¢in gerekli olan iiretim faktorleri ve
konut yatirimlarinin ¢arpan etkisinden dolayr konut sektorii ulusal ekonomiyi harekete
gecirebilecek giice sahiptir. Bundan dolay1 konut sektorii baslica istihdam olmak iizere
ekonominin birgok alt sektoriine katkida bulunmaktadir. Ayrica konut sektorii baglica
demir-gelik, ¢imento, cam, seramik, boya, ahsap, tugla ve kiremit olmak iizere ¢ok
sayida malzemenin ¢ekici giiclidiir. Konut sektorii ingsaat sektorii altinda
degerlendirilmekle birlikte insaat sektoriiniin %80’ini olusturmaktadir (Ozliik, 2015, s.
33).

Mevcut verilerle konut sektoriiniin ekonomide biiylik bir alani etkilediginden hareketle,
konut arzinin yetersiz olmasi1 diger sektorlerde yasanacak iiretim fazlasina ve stok
artisina sebep olacaktir. Konut arzinin yetersiz olmasina sebep olan baslica etkenler;
mevcut konutlara gore hane halki sayisinin fazla olmasi, yogunluk ve kullanim

disi/modas1 gegmis konutlar olarak belirlenebilir (Giimiis ve Kog, 2015, s. 8).
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1.6.Sektoriin Mevcut Durumu

Tiirkiye konut sektoriinde son on yilda dnemli gelismeler yasamistir. Bu gelismeler
hane halklarmin konuttaki miilkiyetini hem de yasadigi konutun niteligini 6nemli
Olclide degistirmistir. 2000’11 yillarda yapilan binalarda Yapit Denetim Kanunu ve
Deprem Yonetmeligi’nin zorunlu olmasi yeni yapilan binalarin daha giivenli ve nitelikli
olmasimi saglamistir. Fakat tim bu kurumsal iyilestirmelere ragmen konut sorunlari
halen devam etmektedir. Yetersiz sosyal konut arzi ve niteliksiz, ruhsatsiz bina
sayisinin ¢oklugu, sektorde sorunlarin devam etmesine sebep olmaktadir bu sorun

barinma sorunundan ¢ikip nitelikli konut sorunu haline doniismiistiir (Ozliik, 2015, s.
15).

1.6.1.2019 Yihh Konut Sektorii

TUIK tarafindan elektronik ortamlar araciligi ile yaymlanan Mevsim etkilerinden
arindirilmis insaat sektorii giiven endeksi bir dnceki ayda 49,8 iken Haziran ayinda
%]1,3 artarak 50,4 olmus, insaat sektoriinde bir 6nceki ay’a gore toplam galisan sayisi
beklenti endeksi %3,9 artarak 63,6 dolaylarinda gerceklesmistir. Kayith siparislerin
mevecut iixeyi endeksi ise %2,8 azalarak 37,3 olmustur (TUIK, 2019).

REIDIN tarafindan donemler halinde yayimlanan konut sektorii verilerine gore
Gayrimenkul Giiven endeksi 2019 yili ikinci geyreginde gecen ¢eyrek donemine gore
%24 artig saglayarak 81.4 diizeyinde kismen kotliimser olarak gerceklesmistir. 2018 yili
ikinci yarisindan itibaren ekonomik alanda yapilan iyilestirme c¢alismalar1 sonrasinda
toparlanan bir yapiya biiriinen endeks, son iki yil ortalamasinin 85.2 olarak 3,8 puan
gerisinde, son 1 yil ortalamasinin 73.1 olarak 8,3 puan iizerinde gercekleserek istikrarsiz
bir profil ¢izmistir. Yine ayni doneme ait Gayrimenkul Fiyat Beklenti endeksi
sonuglarina gore 2019 yili ikinci ¢eyreginde, gegen ¢eyrek donemine gore %11 artis
yasanmis 84,3 puanla kismen kotiimser olarak gerceklesmistir. 2018 yili ikinci
yarisindan itibaren ekonomik alanda yapilan iyilestirme c¢aligmalar1 sonrasinda
toparlanan bir yapiya biirlinen endeks, son iki yil ortalamasmin 88,5 olarak 4,2 puan
gerisinde, son 1 yil ortalamasinin 83,3 olarak 1 puan iizerinde gercekleserek istikrarsiz

bir profil ¢izmistir (REIDIN, 2019a).

Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglaria gore, Mayis ayinda bir dnceki aya gore %0,16,
gegen yilin ayni1 donemine gore %?2,27 ve endeksin baslangic donemi olan 2010 yilt

Ocak ayma gore ise %385,00 oraninda nominal artis gerceklesmistir. YKFE, mayis
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ayinda bir 6nceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0,16 oraninda nominal artig; 2+1 konut
tipinde %0,21 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde %0,21 oraninda nominal artis
ve 4+1 konut tipinde %0,06 oraninda nominal artis gerceklesmistir. Mayis ayinda,
markal1 konut projeleri kapsaminda yapilan satislarin %5°lik (son 6 aylik ortalama %9)
kism1 yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satislarda agirlikli olarak 2+1 6zellikteki
konutlarin tercih edildigi sonucuna ulagilmistir. YKFE, Mayis ay1 stok eritme hizi
rakamlar1 degerlendirildiginde stoklarda adet olarak %1,73 oraninda erime gerceklesmis
ve Mayis ayinda satis1 gerceklesmis konutlarin %356’s1 bitmis konut stoklarindan,

%44°1 bitmemis konut stoklarindan olusmustur (REIDIN, 2019¢).

Istanbul iline yonelik degerlendirmeler olarak, 2017 yil ortalamasimin 100 olarak baz
alindigi REIDIN-Enakliyat Tasinma Endeks trendi, 2019 yili ikinci ceyrekte hem
ceyreklik hem de yillik periyotta azalma egilimi gostermistir. Endeksin en yiiksek
degere sahip oldugu donem yaz aylarima denk gelen 2018 iigilincii c¢eyrek olarak
goriilmektedir. 2019 yili ikinci ¢eyrek sonuglarina gore en c¢ok tasinan ilge %6,8 ile
Umraniye, en ¢ok tasinan mahalle %]1,5 ile Kiiciikcekmece ilgesine bagli Atakent
mahallesi olmustur. Ayn1 donem i¢inde en ¢ok tercih edilen ilge %12,5 ile Kadikody, en
cok tercih edilen mahalle %1,8 ile Kadikdy Bostanct Mahallesi olmustur. En hareketli
ilce %8,3 ile Kadikdy, en hareketli mahalleler %1,2 ile Kiiciikcekmece ilgesine bagli
Atakent mahallesi ile Kadikdy ilgesine bagli Bostanci mahallesi olmustur (REIDIN,
2019a).

1.7.Konut Fiyatlan

Fiyat bir mal ya da hizmetin talep edilen miktarin1 etkileyen unsurlardan birisi olarak
biitiin talep fonksiyonlarinda yer almaktadir. Talep edilen miktar, fiyatin azalan
fonksiyonu oldugu i¢in fiyat artis1 talep edilen konut miktarini azaltici, fiyat azalis1 ise
artirict etki yaratmaktadir. Tirkiye’de konut fiyat endeksleri 2010 yili Ocak aymdan
itibaren her ay TCMB tarafindan aciklanmaktadir (Ozliik, 2015, s 42).

2010-2019 yillart arasinda 6 aylik donemler itibari ile elde ettigimiz verilere gore konut
fiyatlarinin stirekli artig gosterdigini gormek miimkiindiir. 2010 yilinin ilk yarisinda
36,96 olarak gerceklesen fiyat endeksi 2018 yilinin ilk yarisinda 102,90 ile en yiiksek
diizeyine ulagmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda s6z konusu tarihten baslayarak iilke

genelinde hissedilen ekonomik daralmanin sonucu olarak endeks 102,03 olarak, 2019
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yilmin ilk doneminde ise 100,54 olarak gerceklesmis, konut sektdriine olan talep

diismiistiir (TCMB, 2019).

Tirkiye’de TCMB’den farkli olarak konut fiyat endeksi wverilerini tutan diger
olusumlarda mevcuttur. REIDIN ve GYODER ortakligina 2010 yilindan itibaren
diizenli olarak agiklanan konut fiyatlar1 6zellikle markali konut projelerinin fiyatlarini

yansitmaktadir. Liix konut artiglarin1 gésteren bu endekste devamli artis igerisindedir.

Elde edilen verilerden hareketle markali konut projeleri fiyatlari, genel konut
fiyatlarindan daha fazla artmistir (Ozliik, 2015, s 43).

1.8.Istanbul’da Konut Projeleri

Cingdz (2014), gore kapali site konutlar orta ve iist gelir grubuna sahip hane halklarinin
talep ettigi, disartya kapali, giivenlik 6nlemleri alinmis, kullanicisina belirli bir yasam

standardi sunan konut alanlar1 olarak tanimlanmaktadir.

Istanbul, 21. yiizyilin baslarindan itibaren kentsel doniisiim politikalar1 kapsaminda
hizla degisen ve gelisen sehir yapisiyla birlikte artan nufiis sayisi ilin mimari yapisini da
degistirmis, yiiksek katli ve rezidans seklinde tanimlanan konutlarin insa edilmesiyle

hizl1 bir degisim gecirmistir.

Istanbul’da kapali sitelerin gelisimine baktigimizda bu tip insaatlarm o6zellikle 2000
yilindan sonra arttig1 goriilmektedir. Bu yilda toplam 30 adet kapali site var iken 2004
yilinda bu say1 96’ya ¢ikmistir. 2006 yilinda planli konut alanlarinin %20’sinin kapal
sitelerden olustugu ifade edilmektedir. Giiniimiizde istanbul’da kapali sitelerin yer
secimine bakildiginda kuzey ormanlardan, manzara sunan Bogaz’in tepelerine,
Marmara Denizi kiyilarindan, sehrin en u¢ ve uzak beldelerine kadar ¢esitli alanlarina
yayildiklar1 goriilmektedir. Bunlara ek olarak sehrin merkezi noktalarinda da kapali

siteler yer almaktadir (Cing6z, 2014, s. 108).

Cing6z (2014), bu yapilar1 emlak sanayisi tarafindan tretilen tiiketim mallar1 olarak
gorme gerekliligi olarak tarif etmistir. Kapali siteler yahut son yillarda proje olarak
isimlendirilen modern konut yapilar1 ayricaliklar diinyasi olarak ortaya ¢ikmaktadirlar.
Bu ayricaliklar zaman zaman sitenin konumu nedeniyle sunulan manzara, sosyal ve
sportif tesisler olmaktadir. Fiziksel ¢evre ve erisim olanaklarimin rolii konutlarin
seciminde en 6nemli unsurlardir. Temel 6zellikler giivenlik, otopark, yesil alan, ve spor

sahalaridir. Yer tercihinde sosyal cevrenin etkisi de goz ardi edilemez durumdadir.
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Sosyal c¢evre bireylerin statiilerini ve bu statiilere 6zgli davramis kaliplarini
yansittigindan bireylerin konut tercihinde etkili olmaktadir. Hane halkinin yetisme
tarzindan, elde ettigi gelire, aldig1 egitime kadar pek cok degiskene baglamak
miimkiindiir. Konutun bulundugu cevrenin tiiketiciler tarafindan nasil algilandigi, o
semtin sundugu hizmet/olanaklara duyulan ihtiyag veya semtin seckin olarak

degerlendirilmesi gibi 6zellikler konut fiyatlarinin artmasina yol agabilecektir.
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BOLUM 2: LITERATUR TARAMASI

Tuna ve digerleri (2015), Ankara ilinde yer alan konutlarin 6zelliklerine gore fiyatlar
Lineer regresyon modeli ile tahmin etmeye g¢aligmislardir. Aralik 2011, Nisan 2012
zaman araligina sahip veriler Ankara’da yer alan ilgelerden sadece 9 adedini
kapsamaktadir. Internet tabanli s6zel konut verilerinin kullanildig1 ¢alismada lineer
regresyon modeli ile cografi bilgi sistemleri iizerinden tematik haritalandirma
yapilmistir. Elde edilen sonuglara gore Ankara’daki evlerin birim metrekare fiyati
667TL olarak hesaplanmakla birlikte, ankastre mutfagi olan evlerin fiyatinin 21068TL
arttig1, 13358TL’lik fiyatla en biiyiik ikinci etkiyi merkezi 1sitmanin yaptigi, ebeveyn
banyosunun fiyat artigina etkisinin 10.037TL arttig1, ortalama ev fiyatlarinin en yiiksek

oldugu ilgenin Cankaya ilgesi oldugu sonucuna ulagilmaistir.

Ecer (2014), Tiirkiye’de konut talebini etkileyen en 6nemli unsur olan konut fiyatlarinin
belirlenmesine yonelik yaptigi calismada Hedonik regresyon ve yapay sinir aglari
yontemlerini kullanarak iki yontemin karsilastirilmasini saglamistir. Ocak-Temmuz
aylarmi iceren 2013 yilinda Izmir ili, Karsiyaka ilgesinde satilan 610 konut fiyat ve
ozelliklerinin kullanildig1 ¢aligmada hedonik modele gore konut biiyiikliigii, dusakabin,
kiler, ebeveyn banyo, giyinme odasi, ankastre mutfak, panjur jakuzi, sofben, asansor,
kapali otopark, agik yiizme havuzu, ilkokula yakinlik ve deniz manzarasina sahip olma
konut fiyatin1 etkileyen en 6nemli bagimsiz degiskenler olmustur. Yapay sinir aglari,
cok katmanli algilayicilar (MLP) modeline gore daha ¢ok konutun konumuna gore
deniz kenarinda bulunmasi, cadde iizerinde olmasi, sehir merkezine, tren istasyonuna,
camii, Universite ve saglik ocagina yakinligi, hirsiz alarmi, gdmme dolaba, site 6zel
giivenligine, 1s1 yalitimina, ankastre mutfaga, celik kapiya, kablo TV ye ve terasa sahip
olmasi fiyat1 etkileyen en onemli degiskenlerdir. Analizde kullanilan her iki yontem
karsilagtirildiginda ulasilan sonug, ¢ok katmanli algilayicilar (MLP) yontemiyle elde
edilen bulgularin hedonik regresyon modeline gore fiyat tahmini noktasinda daha dogru

sonuclar verdigine yoneliktir.

Karaboga, Ugler, Kogyigit ve Yazgan (2017), ¢alismalarinda TR52 bélgesi ad1 verilen
Konya-Karaman illerinde yer alan konut satis degerlerinin tahmininin yapilmasinda,
yapay sinir aglar1 ve hedonik fiyatlama modelini kullanmigtir. 2015 yili Ocak-Aralik
aylar1 arasinda 2586 satilik konut verilerinden, 59 bagimsiz degiskenin kullanildig:

calismada geleneksel olarak kabul edilen hedonik regresyon yontemi ile geligsmis olarak
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kabul gdren ¢ok yapay sinir aglar1 ¢ok katmanl algilayicilar (MLP) yonteminden elde
edilen sonuglar karsilastirilmistir. Sonuglara gore Hedonik regresyon modeli igin
konutun biiyiikliigli, oda sayisi, kati, kiler, ankastre mutfak, giyinme odasi, ebeveyn
banyosu, goriintiilii diafon, asansor, oyun parki, kapali otopark, 6zel giivenlik, hastane
ve ilkokula yakin olmasi konut fiyatlarinin en onemli belirleyicileridir ve konut
fiyatlarin1 pozitif yonde etkilemektedir. Diger analiz yontemi olan ¢ok katmanli
algilayiciya gore konutun yasi, ankastre mutfak, gomme dolap, ¢elik kapi, kapici,
giivenlik, AVM, iiniversite, tramway hattina yakinligi ile cadde iizerinde olmasi konut
fiyatlarin1 belirlemektedir. Her iki yonteminde performans kritelerinin ol¢ildigi
calismada yapay sinir aglarinin performans degerlerinin hedonik modelden diigiik
olmasi ysa tabanli ¢ok katmanl algilaycilarin fiyatlari1 tahmin etmede daha iyi oldugunu

ortaya koymustur.

Kordis, Isik ve Mert (2014), Antalya iline bagli {i¢ merkez ilge olan Muratpasa, Kepez
ve Konyaaltin1 kapsayan 2067 adet konut verisi iizerinden konut fiyatlarinin tahmin
edilmesinde hedonik fiyatlama modelini kullanmiglardir. Mart-Nisan 2013 yilina ait
verilerin temini online ortamdan satis ve kiralama hizmet veren sitelerden saglanmistir.
Yiiksek orta, diisiik gelir grubu i¢in modeller olusturulmus ve her {i¢ gelir grubu igin
konut fiyatlarinin belirleyicilerini tahmin etmenin daha saglikli sonuclar verecegi
sonucuna ulagsmiglardir. Elde edilen sonuglara gore konutun denize yakinligi, deniz
manzarasi, konut biiyiikliigii, yasi, oda sayisi, kat sayisi, giiney cephe, kapali otopark,
ozel giivenlik, yiizme havuzu, kapali site, asansor, kapici, kaloriferle 1sinma ile fiyat
arasinda pozitif iliski saptanmistir. Konut fiyatlarinin en yiiksek iliskide bulundugu
ozellikler ise konut genisligi, oda sayisi, tuvalet/banyo sayisidir. Genel modele gore
konut genisligi, deniz manzarali olmasi, yiiksek gelir diizeyi, kapali otopark, denize
uzak olmasi, daire olmasi, asansorlii ve kaloriferle 1sinmasi fiyat tahmininde 6nemli
etkiye sahiptir. Gelir gruplarina gére yorumlanan sonuglarda ise denize yakinlik sadece
orta gelir grubunda anlamli iken, deniz manzarali olmasi ise orta ve yliksek gelir
gruplart i¢in anlamli bulunmustur. Doga manzarasi her ii¢ gelir grubu icinde anlamh
bulunurken, daire, kapali, acik otoparkla birlikte yiizme havuzunun olmasi diisiik ve

orta gelirli kesim i¢in anlamli bulunmustur.

Yankaya ve Celik (2007), Izmir ilindeki kamu ulagim yatirimlarindan olan metro ve
otobiislerin konut fiyatlari {izerine olan etkisini hedonik fiyatlama modeli ile

incelemislerdir. Aralik 2003 ve Mart 2004 tarihleri arasinda elde edilen konutlara ait
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verilerle kamu ulasim yatirimlarinin konut fiyatlarina etkisi ¢oklu regresyon (cross-
sectional) hedonik model ile tahmin edilmistir. Sonug olarak kamu ulagim yatirimlarinin
arsa degerlerine olumlu etki yaptigi dogrulanmistir. Konut fiyatlar1 tistiinde otobiis

ulasiminin anlaml bir etkisi bulunamamustir.

Ucdogruk (2001), analizinde heterojen bir mal olan konutu niceliksel ve niteliksel
Ozelliklere sahip bir mal olarak tanimlamistir. Calismasinda mallarin degerlerinin
belirlenmesinde fayda ve o6zelliklerinin belirleyici unsur olmasini tanimlayan hedonik
fiyatlama modelini ele almistir. 2001 yili Mayis ay iceresinde Izmir ilinde tiim
ilgelerden emlakgilar yoluyla elde edilen 2718 anket verisi ve 24 bagimsiz degisken ile
hedonik fiyatlama modelleri ile test edilmistir. Oda sayisinin model dahilinde anlamsiz
bulundugu calismada diger tiim parametreler teorik beklentileri destekleyici nitelikte
anlamli bulunmustur. Kat kaloriferi, merkezi kalorifer ve jeotermal enerji diger 1sinma
bilesenlerine gore fiyatlar1 artirict etkide bulunmustur. Ayni sekilde salon ve odada
laminat dosemenin konut degerini artiran bir diger degisken oldugu sonucuna
ulagilmistir. Konutun kapicili, hazir mutfak, cadde veya bulvar {izerinde, uydu ve panjur
sistemine sahip olmasi ile metrekaresi, kaginci katta oldugu, konutun yasi gibi
degiskenler fiyatlar lizerinde artirict etki yaparken, konutun site ve bahge iginde, gilines
enerjili sisteme sahip olmas: hedonik fiyatlama modeline gore anlamsiz olarak

sonuglanmistir.

Cetintahra ve Cubukcu (2011), caligmalarinda konutlarin g¢evresel estetiginin konut
fiyatlarina olan etkisini agiklamaya caligmiglardir. Mekansal estetigin baz alindigi
caligmada farkli yillarda satilan ve kiralanan konutlarin fiyatlart TUIK tiiketici fiyat
endeksi kapsaminda 2009 yili Eyliil ayina indirgenmistir. Izmir ili Karsiyaka ilgesinde
bulunan 48 kiralik 52 satilik toplam 100 konuta ait veriler emlak¢ilardan toplanmistir.
Cephe ve konum fotograflari, mekansal estetik 6lgtimleri ile analiz edilen uygulamada
fiyatlarin tahmini i¢in hedonik fiyatlama modeli kullanilmistir. Yapilan c¢alisma
sonucunda konut fiyatlarini etkilemede cevre estetigi degiskenlerinin olumlu etkisine
ulasilmigtir. Satilik konut fiyatlarinin tahmininde net biiytlikliik, kattaki daire sayisi,
ahsap yapi, merkezi 1sitma sistemi, ahsap dograma degiskenleri etkili iken, kiralama
fiyatlarinin tahmininde net biiyiikliik, bina toplam kat sayisi, sofben sicak su sistemi,
ayrik nizam, beyaz esya varligi, site icinde ve alt katta bulunmasi ile birlikte ¢evrenin
karmasikligi, bakimli olmasi da fiyatlar1 etkileyen Onemli degiskenler olarak

bulunmustur.
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Cingdz (2010), Istanbul ilinde bulunan kapali sitelerin konut fiyatlarinin tahmin
edilmesine yonelik bir ¢alisma yapmustir. Calisma kapsaminda 2010 yili Ocak ve Mart
aylarinda insa edilen 131 adet kapali site konutlarina ait veriler hedonik fiyatlama
yontemi kullanilarak analiz edilmistir. Adim adim kombinasyonel regresyon ile
ayiklanan modelin hedonik fiyat endeksine uyarlanmasinda Box Cox yOntemi
uygulanmistir. Genel sonuglara gore kapali sitelerin yer aldigi semtler konut tizerinde
bliyiik bir etkiye sahip. Konutun sehir merkezine uzakligi fiyatlar1 negatif olarak
etkilerken sitede bulunan otopark ve goletler fiyatlar1 pozitif yonde etkilemistir.
Konutun biiyiikliigli ve oda sayisinin artmasi fiyatlar iizerinde pozitif bir etki

olusturmustur.

Kesbi¢, Baldemir ve Inci (2007), calismalarinda Mugla ilinde bulunan konutlarin
hedonik fiyatlama modeli ile fiyatlarinin tahmin edilmesini arastirmiglardir. 2007 yili
Ekim-Aralik aylarini igeren ve Mugla ili siirlari igerisinde yer alan 11 ilgeden 1735
satilik daireye ait olan veriler, emlak¢ilardan elde edilmistir. Hedonik fiyatlama
modelinin kullanildig1 caligmada merkezi 1sitma sistemi, salon ve oda ddsemlerinin
seramik olusu Mugla genelinde, konutun biiytlikliigiindeki artig Merkez, Milas, Yatagan,
Fethiye, Dat¢a, Koycegiz, Bodrum ilgelerinde, konutun yasindaki gen¢lesmenin
Merkez, Milas, Yatagan, Ortaca, Dalaman, Dat¢a ve Bodrum ilgelerinde, konutlarin
bulundugu binadaki daire sayisinin disiikligiinin Mugla, Merkez, Milas, Datca
ilgelerinde, konutun cadde iizerinde olusu Milas ilgesinde, konutun deniz manzarali
olusu Fethiye, Marmaris ve Datca ilcelerinde, konutun denize sifir olmasi Fethiye,
Datca ve Bodrum ilgelerinde, yiizme havuzunun olusu Fethiye il¢esinde, hazir mutfak
olusu Dalaman, Fethiye, Merkez il¢esinde, konutun mobilyali olusu Bodrum ilgesinde,
konutun site i¢inde yer almasi Marmaris ilgesinde, depreme dayaniklilik ici gerekli
etiitlerin yapilmas1 Marmaris ve Datca ilgelerinde, konutun giiney cephede olusu
Yatagan ve Fethiye ilgelerinde ayrica konutun kuzey, dogu, bati cephede bulunan
emsallerinin fiyat artiglarinin ilgelere gore farklilastig1 sonucuyla, yukarida bahsi gegen
degiskenlerin  alternatiflerine goére fiyatlarda pozitif etki sagladigi anlagilmistir.
Konutlarin sehir merkezine olan uzakligi 1000-1500 metre olusu ile 500-1000 metre
mesafe kiyaslandiginda Merkez ilge, Yatagan ve Bodrum ilgelerinde konut fiyatlarini
diisiirdiigii sonucuna ulasilmistir. Konutlarin aligveris merkezine uzakligi olan 300-500
metre ile 100-300 metre kiyaslamasi sonucunda Koycegiz ilgesinde konutlarin hedonik

fiyatlarin1 diistirmekte oldugu sonucuna ulastirmistir.
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Yayar ve Giil (2014), calismasinda Mersin ilinde bulunan konutlarin fiyatlarinin
tahmininde hedonik fiyatlama modelinden faydalanmistir. Kent merkezinde farkl
mahallelerinde dahil edildigi 739 konut verisi 2011 yili Kasim ay1 ile 2012 Subat aylari
arasinda yliz yiize goriismeler sonucunda elde edilmistir. Hedonik fiyatlama modelinin
kullanildig1 ¢alismada genel olarak konutun biiyiikliigli, mutfagin biiytlikligii, pazara
uzakligi, banyo sayisinin artmasi, kapali-agik otopark bulunmasi, kablo tv, 6zel
giivenlik ve asansore sahip olmasinin konut fiyatlarina pozitif etki yaptigi saptanmaistir.
Ters olarak konutlarin bahgeye sahip olmasi, site i¢inde olmasi, kamu ulasim
yontemlerine uzak olmasi ve yapilarin eski olusunun fiyatlara etkisi negatif olarak

gerceklesmistir.

Yilmazel, Afsar ve Yilmazel (2018), Eskisehir iline ait konutlarin fiyatlarini yapay sinir
aglart yontemi ile tahmin etmistir. 2017 yili Ocak ve Mart aylar1 arasinda Eskisehir ili
merkez ilgelerinde bulunan 5556 konuta ait veriler internet sitelerinde bulunan ilanlar
yoluyla elde edilmistir. Ug katmanli ileri beslemeli yapay sinir aglari geri yayilim
algoritmasin1 temel alan yontemin ortaya koydugu sonuglar, konut biiytikliigii, oda
sayisi, hangi katta bulundugu, binadaki toplam kat sayisi, merkezi 1sitma, ankastre
mutfak, kapali otopark ve banyo sayist gibi degiskenlerin yapay sinir aglart modeli ile

konut fiyatlarinin tahminine etkili bir ara¢ oldugu sonucuna ulagilmistir.

Yayar ve Karaca (2014), TR83 bolgesi adi verilen Amasya, Corum, Samsun, Tokat
illerinde bulunan konutlarin fiyatlarini tahmin etmistir. Kent merkezlerinde yer alan
emlak¢ilar tarafindan temin edilen 1453 veri seti Mayis ve Eyliil 2012 yilinda satis
yapilmis veya 5 ay iginde satis1 yapilabilecek konutlardan elde edilmistir. Hedonik
fiyatlama modelinin kullanildig1 ¢alismada genel olarak sonuclar konutun isitmali,
banyonun kiivetli, catinin beton, ¢atinin etermit, konumun bulvar {izerinde, kapicinin,
goriintiilii diafonun, ankastre mutfagin, banyo sayisinin, balkon sayisinin, oda sayisinin
ve konutun biiyiikligii ile fiyat1 arasinda pozitif bir iliskinin varligini saptamistir.
Konutun Tokat kent merkezinde, Corum kent merkezinde olusu ile 1sinma tiirlerinden
odun-komiiriin konutta yer almasi, pencerelerin ahsap nitelikte olmasi, konutun 1 .katta
ve merkeze olan uzakliklarinin 1001-1500, 2001 ve iizeri olmas1 fiyat1 negatif yonde

etkileyen iliskinin varligini ortaya koymustur.

Ozus ve Dokmeci (2006), Istanbul'un tarihi lokasyonlarinda meydana gelen cevresel
doniistimiin konut fiyatlarina olan etkisini ekonometrik analiz ile test etmislerdir.

Istanbul'un tarihi yerlerinden olan ve tarihi dokusu korunarak cevresel faktdrlerin

21



donlisim kapsaminda degistirilmesiyle konut fiyatlarina olan etkisinin analizinde
hedonik fiyatlama modeli kullamlmstir. Siraselviler- Istanbul Bogaz g¢evresinde yer
alan tarihi yapilara yakin bulunan konutlardan anket yontemiyle elde edilen veriler
Ekim-Kasim araliginda 211 konuta ait veriden olusmaktadir. 7 bagimsiz degiskenin
belirlendigi c¢alismada konut fiyatlarim1 etkileyen en Onemli degisken deniz
manzarasinin panoramik genisligidir. Diger yandan bu degiskene bagli olarak binanin
yapisindaki degisiklikler, bos daire sayisi, sanayiye olan uzaklik, binadaki toplam kat
sayisi, bah¢e kullanim durumu ve 1s1 yalittmin varlig fiyatlar1 biiyiik Olgiide
etkilemektedir. Denizin panoramik genisliginin artmasi1 konut fiyatlarinda pozitif bir
etki olusturmakla birlikte, bina yapisinin miistakil olma durumunun apartman fiyatlarina
gore yliksek gerceklestigi, binadaki bos konut sayisinin yapmin yenilenmesi
noktasindan harketle konutun fiyatini artirdig1, sanayi ¢evresinden uzaklasildik¢a konut
fiyatlarinda artiglarin  yasandigi, binanin tiimiinde kat sayisinin artisinin  konut
fiyatlarinda artisa neden oldugu, konut fiyatlarin1 etkileyen en diisiik etkenin ise 1s1
yalitimin oldugu fakat fiyatlar1 pozitif yonde etkiledigi model sonuglarina gore ortaya

konmustur.

Topeu ve Kubat (2009), konut insa edilecek yeni alanlarda yer alan arazilerin
degerlerini etkileyen faktorleri regresyon analizi ile sinamistir. Cevresel ve mekansal
kosullarin yerey degetlerine olan etkilerinin dlgiilmesinde kullanilan veriler, Istanbul’da
yer alan farkli il¢elerden, benzer 6zellik gosteren essiz yerey degerlerine sahip 9’u
Avrupa yakasindan toplam 13 mahalleden elde edilmistir. Sadece konutlagma oraninin
yiiksek oldugu bolgelerin ele alindig1 ¢alismada genel olarak en yakin sehir merkezine
olan uzakligin, sokaklarin denize olan uzakliginin, sokaklarin en yakin iiniversiteye olan
uzakliginin, en yakin saglik tesisine olan uzakligin, konutlarin cephe ve renk
biitiinliglinlin mekan sentaks1 analizi sonuglarina gore arazi degerlerini etkiledigi

neticesine varilmistir.

Pinar ve Demir (2014), konutlarin bir getiri arac1 olarak degerlendirilmesi sonucu ortaya
cikan anaparaya doniis (kapitalizasyon) oraninin, konut fiyatlar1 iizerindeki etkisi
aragtirtlmistir. Aciklayic1 degisken olarak belirlenen konut ozellikleri ile anaparaya
doniis oran1 arasindaki iliskinin tespitinde Tiirkiye’de 30 ilin 2013 yilina ait halka agik
1730 ilandan elde edilen konut verileri calismanin veri kiimesini olusturmustur.
Regresyon analizinin kullanildig1 c¢alismada ortaya cikan sonuglar anaparaya doniis

oraninin oda sayisi, konutun genisligi, kapali otoparkin olmasi ve dig izolasyondan

22



olumsuz etkilendigi yoniindedir. Konutlarda asansér bulunmasi, konutun kapali siteler
icinde bulunmasi, ulasim imkanlarina yakin olmast model sonuglarina gore
kapitalizasyon orani lizerinde anlamsiz bulunmustur. Binanin yas, dogalgaz ve sehir
merkezine yakinligi ile anaparaya doniis orani arasinda olumlu ve anlamli bir iliskinin

varlig1 tespit edilmistir.

Kaya (2012), ayrisik bir 6zellige sahip olan konutlarin, 6zelliklerine gore fiyatlarinda
meydana gelecek degisimlerin etkisini dlgmede, Tiim Tiirkiye’ye ait Aralik 2010 ve
Haziran 2012 araligin1 kapsayan 487.027 veri setinin ve 69 kukla degiskenin elde
edildigi calismada hedonik fiyatlama modeli, ardisik donemler zaman kukla degiskeni
yontemi kullanilmistir. Calismada ki ampirik bulgulara gore Tiirkiye geneli fiyatlarda
saf deger artis1 yiizde 6.21, Istanbul icin yiizde 5.93, Izmir i¢in yiizde 2.83, Ankara icin
yiizde 5.05 olmustur.

Selim (2008), ¢aligsmasinda ayrigik bir mal olan konutun 6zelliklerinde meydana gelecek
degisimlerin fiyatlarma olan etkisi 6lciilmiistiir. 2004 yili TUIK Hanehalk: biitge
anketine ait 5741 verinin 46 kukla degisken ile hedonik fiyatlama modeli kullanilmistir.
Degiskenler arasinda mekansal karakteristik, ev tipi, binanin yasi, salon ve oturma odasi
zeminleri, banyo zeminleri, 1sitma sistemi, oda boyutlar1 (metrekare) ve diger yapisal
ozelliklerdir. Verilerin 6zellikleri nedeniyle gevresel faktorler goz oniline alinmamugtir.
Calismanin genel sonuclarina gore konut fiyatlarinda degisime sebep olan en 6nemli
faktorlerden ilki konutu yapisidir. Kentsel alandaki konut fiyatlarimin kirsal alandan
%26,26 oraninda daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Diger ev tiirlerinin fiyatlarinin,
dubleks ile karsilagtirildiginda %30 ile %39 arasinda daha az oldugunu gdstermektedir.
Elde edilen sonuglara gore, 5-10 yas arasindaki evlerin fiyatlari 6rneklem ve kirsal alan
i¢in sirasiyla %0-5 arasi olanlardan daha diisiiktiir. Diger bina tiirlerinin fiyatlari, %8.33
ile %29.24 arasinda betonarmeden diisiiktiir. Kat ve salon degiskenleri kirsal alanda
onemsizdir. Salon kismindaki doseme tiirleri, kentsel alandaki parke ile
karsilastirildiginda konut fiyatlarni olumsuz ydnde etkilemektedir. Ote yandan salon
kismindaki degiskenlerin konut fiyatlarina etkisi kirsal ve kentsel alanda yine
olumsuzdur. Ek olarak, banyo zemini degiskenleri, digerlerinin aksine fiyatlar lizerinde
olumlu bir etkiye sahiptir. Merkezi 1sitmali ve asma tipi gaz kazanlh evlerin fiyatlari
sobalara gore daha yiiksektir. Burada yiizde etkiler, 6rneklemin tamaminda sirasiyla %5
ve %11,8 iken, kentsel alanlarda %6 ve %]11'dir. Kirsal alanda, asma tavan kazanlari

olmasi, ev fiyatlarini %43 oraninda artirmaktadir. Beklendigi gibi, oda sayis1 ve ev
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biiylikliigii arttikga ev fiyatlar1 da artmaktadir. Son olarak, sonuglar diger yapisal
ozelliklerin ¢ogunun konut fiyatlar1 {izerinde onemli ve olumlu bir etkisi oldugunu

gostermektedir.

Cingdz (2014), calismasinda, Istanbul ilinde yer alan kapali site konut fiyatlarinda
meydana gelen degisimlerde konutlarin 6zellik etkisini arastirmistir. 2010 yili Ocak-
Mart aylarinda dogrudan konut iireticisi firmalarin yaymlarindan elde edilen 157 konuta
ait verilerin analizinde hedonik fiyatlama modeli kullanilmstir. Ilk olarak 61 agiklayict
degiskenin dahil edildigi analizde kukla degiskenlerde ortaya ¢ikan dogrusallik ve
anlamsiz olma problemleri sonucu model 31 degiskene indirgenmistir. Hedonik
fiyatlama modelinden hareketle elde edilen sonucglara goére ayristk bir mal olan
konutlarin fiyatlar1 tizerinde ylizde yliz degisime sebep olan 8 agiklayici degiskenden 4
tanesini semtler olusturmaktadir. Konutlarin merkeze olan uzakliginin artmasi ile
fiyatlar arasinda negatif, kapali site konutlarda tenis, kosu, squash alanlarinin bulunmasi
ile fiyatlar arasinda pozitif, fitness salonu ile fiyatlar arasinda negatif, park, bahce vb.
alanlarin bulunmasi ile fiyatlar arasinda negatif, oda sayisinin ve konut biiytikliigiiniin
artisiyla fiyatlar arasinda pozitif, konutta ylizme havuzu, suni gol ve yakinlarinda
hastane bulunmasimin fiyatlar {lizerinde pozitif, konutun jeneratére sahip olmasi ile
cevresinde tliketim magazalarinin varlig: ile fiyatlar lizerinde negatif bir iligki varlig

tespit edilmistir.

Chiarazzo, Gaggiani, Marinelli ve Ottomanelli (2014), Konutun bulundugu g¢evrenin
kalitesini olusturan faktorlerin konut fiyatlar1 iizerindeki etkilerini incelemislerdir.
[taya’nin Taranto kentinde yer alan konutlardan 2012 yili Ekim ay1 igerisinde elde
edilen verilerin fiyat tahmin analizinde Levenberg-Marquardt optimizasyonuna sahip
YSA (yapay sinir ag1) modeli kullanilmistir. Veri kiimesi 193 kayitla ti¢ farkl: alt gruba
ayrilmustir: Egitim seti (toplam kayitlarin %70'1), dogrulama seti (%15°1) ve test seti
(%15)’i dir. Bu tg altkiimenin her biri, s6z konusu mallarin tiim fiyat araliklarini
icerecek sekilde insa edilmistir. Genel olarak ulagilan sonuglardan ilkinde plaja yakinlik,
bahge veya terasin varligr gibi miilk 6zelliklerine iliskin olanlar en 6nemli degisken
olarak bulunmustur. Ayrica g¢evresel degiskenlerden SO2'nin maksimum degeri ve
ulagtirma degiskenleri ile sanayi merkezi ile konutlar arasindaki mesafeyi tanimlayan
degiskeninin de en dnemli degiskenler arasinda bulundugunu belirtmek gerekmektedir.
Ote yandan modeldeki anlamsiz degiskenlerden biri toplam bdlgelerdeki yerlilerin

sayisidir lakin yoklugu modelin R degerini degistirmez. Model igin, ¢evre Kirletici
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degiskenleri grubu olmadan egitilmis bir YSA tanimlanmistir. Sonug olarak 0.819'a esit
bir R degeri elde edilmistir. Bu deger, ilgili 42 degiskenle elde edilen degerden daha
diisiiktiir, ancak daha basit bir modelden kaynaklandigi i¢in halen iyi bir sonugtur. Bu
sonug, sanayi merkezi ile konut arasindaki mesafenin (gevre Kkirletici degerleri ile
karsilastirildiginda niifus tarafindan daha kolay algilanan) ¢evresel kalitenin sentetik bir

parametresi olarak ¢ok uygun oldugunu goéstermektedir.

Kim, Park, Lee ve Xue (2015), konut fiyatlarinin belirleyicilerini nicel regresyon
yaklasimi ile analiz etmislerdir. 2008 krizi Oncesi ve sonrasi baz alinarak yapilan
calismada Ocak 2006 ve Aralik 2012 yillar1 arasinda Seul bolge mahkemelerinden
toplanan 3 ilgeye ait 3459 veri agik artirma ilanlarindan elde edilmistir. Aragtirmada
kullanilan hedonik degiskenler bina yasi, biiyilikliigii, kat yiiksekligi ve kat seviyesi,
metro istasyonuna ve liseye yakinligi ve dogal manzarayi igermektedir. Elde edilen
genel sonuglar Seul'de lisenin yakinligi, manzara ve bina yasi konut fiyatlarini
etkilemektedir. Metro degiskeni negatif isaretleri gosterir veya istatistiksel olarak
onemsizdir. 2008 'deki krizden sonra manzaranin fiyatlardaki etkisi azalmakla beraber
bina yasinin fiyatlandirmadaki etkisi artmistir. Kriz 6ncesi doneme kiyasla, okula olan
yakinligin ve manzara bakis acisinin etkisi krizden sonra bir miktar azalmistir. Okula
yakinlik ve manzaraya olan yakinlik etkisi krizden Once sirasiyla % 42.83 ve % 10.71
iken, krizden sonra sirasiyla %24.39 ve %8.45'e diismiistiir. Bu sonuglardan, krizden
sonra depresif ekonomik kosullar nedeniyle bu degiskenlerin fiyatlara etkisinin azaldig:

sonucuna varilabilir.

Limsombunchai, Gan ve Lee (2004), Yeni Zelanda da yer alan Christchurch sehrindeki
konutlarin fiyat tahmininde yapay sinir aglar1 ve hedonik fiyatlama modelini
kullanmislardir. 200 konuta ve 2013 yili Mayis ayina ait veriler internet sitesi tizerinde
yer alan ilanlardan elde edilmistir. Yapay sinir aglar1 ve hedonik fiyatlama modelinin
kullanildig1 ¢alismada ortaya ¢ikan sonuglar, hedonik fiyat modelinin 6ngoriicii giiciinii,
yapay sinir ag1 (YSA) modelinden elde edilen ampirik sonuglarla karsilastirmaktadir.
Ev biiyiikligii, ev yasi, ev tipi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, garaj sayisi, konut
cevresindeki olanaklar ve cografi konum gibi faktdrler analizde goz Oniinde
bulundurulmustur. Hedonik fiyat modellerinden elde edilen sonuglar dnceki bulgular
desteklemektedir. Tahmini sonuglar, daha fazla yatak odasi ve banyolu evlerin daha
yiiksek fiyatl oldugunu gostermektedir. Yer degiskenleri konut fiyatlarinda 6nemli bir

rol oynamaktadir. Arazi biiylikliigli, garajlar ve bazi cografi konumlar gibi her iki
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modeldeki katsayilar istatistiksel olarak anlamli degildir. Hedonik fiyat modellerinin R
kare degerleri ornek tahminde yiiksek yani %75'in {izerinde olsa bile, hedonik fiyat
modelleri yapay sinir ag1 modellerinden daha iyi performans gostermemistir. Ayrica
hedonik fiyat modelleri, 6zellikle sinir ag1 modelleriyle karsilastirildiginda 6rnek disi
tahminlerde daha zayif sonuglar gostermektedir. Yapay sinir aglar1 sonucuna gore evin
yasinin ve garaj sayisinin sirasiyla modelin diger degiskenlere gore tahmin giicline
katkida bulundugunu gostermektedir. Kuzeybat1 Christchurch gibi cografi konumlar, ev
buytikligl, ev tipi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi ve ev cevresindeki olanaklarla
karsilastirildiginda ev fiyati izerinde nispeten yiiksek bir etkiye sahiptir. Sonug, cografi
konumun ev fiyatinin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynadigini gostermektedir. Ayrica,
arazi blylikliigiiniin ev fiyatina goreceli katkisi, arazi biiyiikliigli ve ev fiyatinin
birbirine bagli oldugunu ve aralarindaki iligkinin dogrusal olmadigini, ¢iinkii korelasyon
katsayisinin diisilk ve arazi biiylikliigiiniin katsayilarinin tiim modellerde Snemsiz
oldugunu gostermektedir. Bu ¢aligmada sunulan ampirik bulgular yapay sinir aginin
konut fiyatinin tahmini iizerindeki yiiksek potansiyelini desteklemesine ragmen 6nceki
calismalarda bilinmez niteligi hakkinda yorumda bulunulmus ve farkli sonuglara

ulastlmistir.

Calmasur (2016), Tiirkiye genelinde bulunan konutlarin fiyatlarimi etkileyen faktorler
izerinde arastirma yapmistir. Konut ilan verilerini barindiran internet sitelerinden elde
edilen Ocak 2016 yilina ait 1200 konut satim verilerine dayanan g¢alismada hedonik
fiyatlama modeli kullanilmistir. Modeli tahmin etmek igin, dogrusal, yar1 logaritmik ve
logaritmik olan {i¢ fonksiyonel yapi, en kii¢lik kare yontemiyle analiz edilmis ve semi-
logaritmik yontem en iyi model olarak bulunmugstur. Genel sonuglara gére konutun
genisligi, zemin seviyesi, dubleks, bahge kati, bati ve gliney cephe, adsl, amerikan
mutfagi, ankastre firin, balkon, mangal, biiyiik ev aletleri, resim girisi, klima, mutfak,
panjur, seramik zemin, sofben, sOmine, ses yalitimi, spor alani, aligveris merkezi,
market, park, halk klinigi, sokak pazari, spor salonu, metro ve deniz manzarasi, konut
fiyatlarim1 etkilemektedir. Sonu¢ olarak, konut fiyatlarini etkileyebilecek faktorler
iilkeler ve bolgeler arasinda farklilik gostermekle birlikte, elde edilen sonuglar toplanan
veriler, kullanilan degiskenler analize konu yontem ile siirlidir. Farkli dénemler ve

degiskenlerin kullanilmasiyla sonuclar farklilik gosterebilecektir.

Abdulai ve Ansah (2011), Ingiltere Liverpool sehrinde bulunan konutlarin fiyatlar:
tizerindeki degisime neden olan sebepleri arastirmiglardir. Ocak 1990-Aralik 2008
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yillart arasinda Liverpool sehrinde yerli emlak sirketlerinden elde edilen 103.730
gbzlemin kesit ve zaman serisi ¢alismanin datasini olusturmustur. Verilerin analizinde
hedonik fiyatlama modeli kullanilmistir. Genel olarak, hedonik model {i¢ veri setinin
tamaminda konut fiyatlarindaki toplam degisimin yaklasik %75'ini aciklamaktadir. Tiim
konut ozellikleri tiim veri kiimesi goz Oniine alindiginda %S5 diizeyinde istatistiksel
olarak anlamlidir. Liverpool'daki konut fiyatlarinin belirleyicilerinin ¢aligmada
kullanilan tiim bagimsiz degiskenlerden kat sayisi, odalar, yatak odalari, banyolar,
duslar ve tuvalet, miilkiin durumu, cam, bahge, garaj, i1sitma durumu, miilk tipi-
mistakil, miistakil olmayan veya diiz olanlarin dahil fiyatlar1 etkiledigi sonucuna
ulagilmistir. Binanin yas agisindan durumu konut fiyatlar1 {izerinde en biiyiik etkiye
sahiptir. Yillanmis konutlarin fiyatlari, yeni konutlarin fiyatlarindan yaklasik %48 daha
diisiiktiir. Ayrica miistakil evlerin dairelerden daha pahali oldugu sonucuna ulasilmaistir.
2000 yilindan 6nce ve 1999 yilindan sonra ev sahiplerinin ¢esitli konut 6zelliklerine
nasil deger verdigiyle ilgili olarak, iki ev sahibi grubunun konut 6zelliklerine farkli
sekilde deger verdigi tespit edilmistir. Eski ev sahibi grubu, odalar, banyolar, tuvaletler
ve miistakil ve miistakil olmayan evlerin sayisina ikinci ev sahibi grubundan daha fazla
deger verirken, 1999'dan sonra ev sahibi olanlar 2000'den 6nceki ev sahiplerinden daha

fazla kat, yatak odasi, bahge ve dus degiskenlerine deger vermislerdir.

Zietz, Sirmans ve Zietz (2007), konut fiyatlarinin belirlenmesinde nicel regresyon
yonteminin kullanilabilirligini sinamislardir. ABD’nin Utah eyaletine ait 1999 yili
Haziran 2000 yili Haziran donemlerini kapsayan veriler internet sitelerinde bulunan
ilanlardan elde edilmistir. Kantil regresyon analizinin kullanildigi calismada genel
olarak nicel sonuglarin agiklayici degiskenlerin satis fiyati ile olan farkl iligkilerine
iliskin baz1 degerli bilgiler sunmaktadir. Ornegin, kare gériintiileri, konut biiyiikliigii,
banyolar ve zemin tipi gibi bazi degiskenler satis fiyat1 iizerinde biiylik bir etkiye
sahiptir. Diger degiskenler, farkl1 fiyat araliklarinda satis fiyati {izerinde nispeten sabit
bir etkiye sahiptir. Bunlar arasinda garaj, dis cephe kaplamasi, yagmurlama sistemi ve
sehir merkezine olan mesafe bazilaridir. Yatak odalar1 ve beyaz olmayan niifusun
yiizdesi gibi diger bazi degiskenler satig fiyati lizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir ancak
farkli fiyat araliklar arasindaki etkinin net bir sekli yoktur. Son olarak, niceliksel
regresyonlar, OLS veya 2SLS altinda higbir istatistiksel anlamlilik gostermeyen

degiskenlerin ¢ogunun farkli fiyat araliklar1 arasinda 6nemli olmadigini teyit etmektedir.
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Gok ve Kegeli (2015), Tirkiye’de konut fiyatlarinin belirlenmesinde kalkinma
bolgelerinin karsilastirmali analizini ele almistir. TCMB veri dagitim sisteminden 2014
yil1 Ocak ayinda elde edilen verilerin analizinde, kademeli regresyon, siradan en kiicilik
kareler yontemi ve karsilastirmali analiz kullanilmistir. Konut fiyatlarindaki
belirleyicileri makro faktorler acisindan inceleyen calismada yillik konut fiyatlari
degisikliklerini agiklamak i¢in on makro seviye acgiklayici degisken kullanilmistir. Bu
degiskenler; reel konut kirasi enflasyon orani, tarim sektorii briit katma degeri, sanayi
sektorii briit katma degeri, hizmet sektorii briit katma degeri, toplam birinci ve ikinci el
konut satiglari, kisi basina briit katma deger, net i¢ go¢, net niifus degisimi ve bolgesel
banka mevduati/ulusal mevduat orani. Caligmanin her bir parametresinin bolgesel
dagilimlari, konut fiyatlarinin belirleyicileri hakkinda genel bir bakis agis1 sunmaktadir.
Calismada bazi kisitlamalar mevcuttur. Insaat maliyeti Tiirkiye'de konut fiyatlarinda
onemli bir etken olmasina ragmen veri eksikligi nedeniyle modele dahil edilmemistir.
Ayrica konut kredisi seviyesi ile ilgili veriler bolgesel diizeyde de mevcut degildir.
Ayrica faiz orani, bolgesel diizeyde farklilik gostermediginden, arastirmada agiklayici
bir degisken olarak kabul edilmemektedir. Ayrica, mevcut veri sadece 2014-2015
donemine ait oldugu i¢in panel veri modeli uygulanmamistir. Bu baglamda regresyon
modelleri sonuglart konut fiyatlarinin ana itici gii¢lerinin kisi basina diisen gelir ve net
gd¢ oldugunu gostermektedir. Ote yandan diger degiskenlerin konut fiyatlarma

etkilerinin istatistiksel olarak anlamli olmadig1 bulunmustur.

Du, Wu, Ye, Ren ve Lin (2018), Cin’in Shenzen bolgesinde mekansal heterojenligin ve
estetigin konut fiyatlarina olan etkisini arastirmiglardir. Bu arastirma, biiyiik ve halen
biiyiimekte olan bir Cin sehrinde konut fiyatlarindaki, 6zellikle peyzaj endekslerindeki
peyzaj etkilerinin deger ve mekansal ¢esitlilik anlayisin1 gelistirmeye calismaktadir.
Sonuclar, peyzaj endekslerinin peyzaj faktorlerine uygulanmasinin, konut fiyat
modelinin dogrulugunu arttirdigini ve peyzaj endekslerinin konut fiyatlar1 lizerinde
farkl1 derecelerde etkileri oldugunu ortaya koymaktadir. Internet sitelerinden elde edilen
arazi kullanim verileri 2014, konut verileri 2015 yilina aittir. 56.899 veri setine sahip
calismada toplamda 177 gayrimenkulden yararlanilmistir. Cografi agirlikli regresyon ve
hedonik fiyatlama modeli ile ortaya ¢ikan ampirik bulgular genel olarak yeni konutlarin
gelir maksimize etmeyi saglayabildigini ve temel olarak kentsel planlama yonetimi
yoluyla kullanicilarin taleplerini karsilayabilecegini gostermektedir. Konutun alani, kat,

otobiis, metro, okul, siipermarket, park ve bahge gibi alanlarin istatistiksel olarak
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anlamli bulundugu, hastanenin model dahilinde anlamsiz oldugu sonucuna ulagilmistir.
Shenzhen'de her konut sahibinin 500 m yakininda erisilebilir bir park veya yesil alana

sahip olmas1 yasam basarisini kolaylastirabilir.

Keskin (2008), Istanbul’da alim-satima konu olan konutlarin fiyatlarmi belirleyen
faktorleri incelemistir. Kullanilan veri tabani iki veri seti kullanilarak olusturulmustur.
Ik veri seti iki biiyiik emlak¢1 web sitesi olan Remax ve Turyap 'dan toplanmistir ve
Nisan ve Kasim 2006 yilinda satilan 1.517 miistakil ev ilanlarim1 igermektedir. Bu veri
seti, 32 ilcede 946 mahallede insa edilen 348 alt markanin gozlemlerini derlemektedir.
Ikinci veri seti, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan anketten elde edilmis
olup mahallelerin sosyo-ekonomik yapisi ve kent sakinlerinin memnuniyeti hakkinda
bilgi vermistir. Hedonik fiyatlama modelinin kullanildig1 analizden elde edilen ampirik
bulgular, konut fiyatinin dort 6zellik tarafindan belirlendigini gdstermektedir. Bunlar
miilkiyet, sosyoekonomik, mahalle kalitesi ve yerel Ozelliklerdir. Miilk o6zellikleri
arasinda, yasam alan1 biiyiikliigii, diisiik katli bir binada olmasi, giivenli bir alanda
(ylizme havuzu ve garaj) yer almsi, konut degeri iizerinde olumlu bir etkiye sahiptir.
Sosyo-ekonomik 6zellikler arasinda Istanbul’da yasayanlarm, Istanbul’da yasadig
stirenin uzunlugu, hane halki durumu, komsu memnuniyetini, ortalama gelir ve davranig
ozelliklerininde bir degisken olarak konut degeri lizerinde olumlu etkilere sahip oldugu
bulgusuna rastlanilmistir. Beklenildigi gibi, deprem riski, olumsuz bir etkiye sahip yerel

bir degisken olarak ortaya ¢cikmaktadir.

Diewert, Haan ve Hendriks (2011), hedonik regresyon yontemi ile konut fiyat
endeksinin arazi ve yapi bilesenlerine ayristirtlmasii incelemislerdir. 2008 yilinin
ikinci ¢eyreginden 2003 yilin ilk ¢eyregine kadar 22 c¢eyrek donemi iceren veriler
Hollanda da bulunan miistakil evlerden elde edilmistir. Hedonik regresyon ve
geleneksel logaritmik hedonik regresyon yonteminin kullanildigi calismada birkag
sonu¢ cikarilmistir. Konut satislar1  yerel konum ve konut tipine gore
siniflandirildiginda, konut blogunun yasi, arsa alani (ya da ¢oklu tlinite konutlarinda arsa
alaninin pay1), kat alanlarina iligskin veriler bu degiskenleri kullanan ¢ok ¢esitli hedonik
regresyon modelleri ile aynm1 evlerin fiyat endekslerini olusturmaktadir. Hedonik bir
regresyon yoluyla arazi ve yapi fiyat endeksleri elde etmek ¢ok daha zor olmustur.
Ancak model yeni konut birimlerinin fiyat hareketleriyle ilgili istatistiki noktasinda veri
seti i¢in tatmin edici sonuglar vermistir. Hedonik regresyon modelleri, arazi ve yapi

bilesenlerinde fiyat serileri liretmek i¢in kullanilabilir, ancak ortaya ¢ikan tahminler
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iktisadi beklentilere uygun degildir. Arazi fiyatinin, yap1 fiyatindan ¢ok daha degisken
olduguna ulasilmistir. Konut birimindeki oda sayisint hedonik regresyona agiklayict bir
degisken olarak eklemek model uyumunu iyilestirmis fakat endeksleri biiyiik ol¢iide

degistirmemistir.

Liman, Sipan, Olatunji ve Afrane (2015), Nijerya, Minna’da bulunan konutlarin
fiyatlar1 tizerindeki degisimlere neden olan faktorleri hedonik fiyatlama modeli ile
incelemislerdir. Minna sehrinde faaliyet goOsteren yerlesik arazi firmalarindan elde
edilen veriler 2009-2013 tarihlerini kapsamaktadir. Calisma alanindaki konut
piyasasinin zayif olmasi nedeniyle, arastirmada 91 konut satis islemi verisi Ornegi
kullanilmistir. Bir evin fiyati iizerinde istatistiksel olarak anlamli etkiye sahip olan
degiskenleri belirlemek icin korelasyon ve hedonik esasli ¢oklu regresyon analizi
kullanilmistir. Analizde genel sonuglar, evin tiirii, bilylkligi, yasi, banyo sayisi,
konumu, evin satildig1 yil, evin durumu, merkezi is bolgesine olan uzakligr ve mahalle
tesislerinin mevcudiyetinin ev fiyat1 {lizerinde onemli bir etkisi oldugunu gosterir
niteliktedir fakat oda sayisi anlamsizdir. Oda sayisi ile ilgili bulgu oldukg¢a sasirtic
degildir ¢iinkii daha az sayida odaya sahip olan miistakil aile evleri ve daha fazla sayida
odaya sahip olan ¢ok aileli olanlar da dahil olmak {izere, ¢esitli ozellikler igeren
konutlar ¢alismada kullanilan 6rneklemin dogasi olmustur. Minna'da, genellikle farkli
aileler tarafindan kullanilan daha fazla sayida oda barindiran kiralik bir binaya sahip
olmak tipiktir. Bu 14 odaya sahip ve birden fazla aile tarafindan kullanilan kiralik bir
evin daha fazla oda iceren ve tek bir aile tarafindan kullanilan 5 odaya sahip miistakil
bir bungalov ile ayni biiylikliikte (toplam kat alani olarak) olabilecegi anlamina
gelmektedir. Minna'da bir ev satin almada gbz Oniinde bulundurulan en Onemli
ozelliklerin sirastyla evin fiziksel durumu, banyo sayisi, tesislerin kullanilabilirligi, evin

yeri ve evin tiirli oldugu sonucuna varilmistir.

Ge (2015), Sydney’de bulunan konutlarin fiyatlarinda belirleyici rol oynayan 6zellikleri
incelemistir. Mart 1994 ve Haziran 2014 donemini kapsayan iiger aylik veriler
Avusturalya Istatistik Biirosu ve Avusturalya Rezerv Bankasindan elde edilmistir.
Coklu regresyon analizi (MRA) ana belirleyicileri tiiretmek i¢in uygulanan
yontemlerden biridir. Coklu regresyon analizi ile fiyatlar lizerindeki etkiyi inceleyen bu
caligmada ortaya ¢ikan sonuglar son on yilda Sydney’deki konut fiyatlarindaki artislarin
temel olarak, ipotek faiz oranmi, konut arzi ve niifus artis1 faktorleri tarafindan

belirlendigini gostermektedir. Mortgage bor¢ verme orant modelde istatistiksel olarak
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anlamli oldugunu gostermektedir. Konut tedariki i¢in birim onay1 acisindan konut arzi
ve net denizagiri gog¢, son on yilda Sydney’deki konut fiyatlarindaki dalgalanmaya
katkida bulunan baslica faktorlerdir. Toplam konut birimi onay1 degiskeni, bu ¢calismada
gelistirilen modeller tarafindan Sydney’deki konut fiyat artislarina katkida bulunan
onemli degiskenlerden biri olarak Onerilmistir. Ortanca haftalik aile geliri ve issizlik
orani tliretilmis modellerde istatistiksel olarak anlamli bulunmamustir. Gelistirilen
modellerde ipotek degisken oraninin Sydney’deki konut fiyatlarinin degerlenmesini
etkileyen bir faktor oldugunu ortaya koymustur. 500.000 dolar ipotek biiyiikliigii i¢in,
ipotek faiz oranindaki yiizde 0.25'lik bir artig, yilda 1.250 dolar ek 6deme yapilmasina

neden olmustur.

Kitapci, Tosun, Tuna ve Tiirk (2017), Yapay sinir aglar1 yontemi ile Ankara’da bulunan
konutlarin degerini belirleyen faktorlerin fiyatlar tizerindeki etkisini arastirmislardir.
Veriler 2013 Nisan ayma ait olmakla birlikte satilik konut ilanlarinin bulundugu web
sitelerinden 1500 konut i¢in elde edilmistir. Yapay sinir agiin egitimi i¢in Levenberg-
Marquardt algoritmasi kullanilan ¢aligmada konut fiyatlarinin tahmini i¢in yapay zeka
bazli karar destek yontemi Onerilmistir. Bu ¢alismada, ortalama karesel hata (MSE)
performans Ol¢limii olarak ele alinmistir. En iyi YSA sisteminin se¢imi MSE'nin
degerine baglidir. Deneyde bulunan minimum MSE, 4 farkli ag yapisinda (6, 12, 14 ve
15 gizli néron sayis1) meydana gelen 0.0023'tiir. En iyi ag, hem islemci zaman1 hem de
regresyon katsayis1 temelinde secilmistir. 12 gizli néronlu ag, 0.7878'lik regresyon
katsayisina sahiptir. Ortalama kareli hata (MSE) regresyonda ¢izginin nasil bir yakinliga
geldiginin sonucunu vermektedir. Karelerin ortalama degerleri ne kadar disiik ise
hesaplama gerg¢ege o kadar yaklagir. Karelerin ortalama degerleri park alaninda 0.64,
bina yasinda 1.49, asansoriin varligina gore 0.32, 1sitma sistemine gore 0.92, lokasyona
gore 0.40, kapali site iginde bulunmasma gore 0.15, izolasyon varlifina gore 0.56,
mutfaga 0.14, ev dosemesi 1.52, caddede bulunma durumuna gore 0.53, metroya

yakinligina gore 0.08 bulunmustur.

Fernandez, Liorca, Valero ve Botti (2011), konutlarin bulundugu konumun, fiyatlar
lizerindeki etkisini yapay sinir aglari ile arastirmistir. ispanya’nm Valencia kentinde yer
alan 1.442 konuttan elde edilen verilerin analizinde yapay sinir aglart (YSA)
kullanilmistir. Her kategoriden rastgele, bir konut secildi. Bu se¢im ile, merkezi is
alanina olan uzaklik, yeraltina uzaklik, parka uzaklik, gé¢ orani, sosyoekonomik seviye

ve mahalle diizeyleri analiz edilmistir. Konut fiyatini, merkezi is alan1 bolgesine olan
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mesafeyle karsilagtirdigimizda yapay ag fiyatlarin mesafeden daha diisiik ¢ikmasini
sagliyor. Bu, tim konut kategorilerinde olur ancak ayni egimde olmaz. Yapay sinir ag1
konutun bulundugu alan ile mahalle ve parka olan uzaklik mesafesinden kesin bir sonug
vermemektedir. Gogmen orani, yliksek oranli bir gé¢ oldugunda trend ¢izgisinin daha
diistik bir teklif fiyatin1 yansittigina dair sonuglar sunmaktadir. Daha yagl konutlarda
egim daha belirgin olarak gorilmiistiir. Elde edilen sonuglarda daha biiyiik bir
sosyoekonomik seviyenin konut fiyat1 oldugunu gorebilirsiniz. Bu degisken tiim konut

kategorileri i¢in ayn1 etkiyi gostermektedir.

Bui, Do ve Hoang (2017), Vietnam Hanoi’de konut fiyatlarinin tahmini ve konut
kalitesi tizerine etkide bulunan faktorleri incelemislerdir. Hanoi’nin eski sokaklarinda
yer alan 400x400m’lik bir alanda rastgele sec¢ilmis 1000 konuttan veriler elde edilmistir.
Yapay sinir aglar1 ve Destek vektor makinasi analizinin kullanildigr Hanoi'deki 6rnek
olay incelemesinde, teorinin kent sakinlerinin yapisint agiklamak i¢in tam olarak
kullanilabilecegini gordiik. Hanoi'de farkli kutuplarin varligi igin sistematik tahminlere
ek olarak, veri madenciligi algoritmasina dayanan maddi ve maddi olmayan niteliklerin
gizli (ortlik) degerinin tahmini, konut fiyat olusumunun piyasa boliimleri arasindaki itici
giiclerinin belirlenmesinde ¢ok faydali oldugunu kanitlamistir. Sonugta, kent yapisinin
tek kutupludan ¢ok kutuplu yapiya giiclii bir hareketi agciklanmaktadir ve kentsel karar

destek sistemi i¢in 6n temel olarak kabul edilebilir sonuglarina ulasilmistir.

Onder (2018), Burdur sehir merkezinde yer alan konutlarin degerlerinin hedonik
fiyatlama ve yapay sinir aglar1 yontemiyle karsilastirmali olarak arastirmistir. Kasim
2016 — Mart 2017 arasinda anket yontemiyle birebir yapilan goriigmelerde 324 konuta
ait veriler elde edilmistir. 49 degiskenin ag egitimi i¢in YSA modellerinden ileri geri
besleme yayillim olan Levenberg-Marquardt algoritmasinin kullanildigi g¢alismanin
sonuglarindan yola ¢ikarak her iki yoOntemin karsilagtirmast yapilmistir. YSA
sonuclarina gore konut yasi, kullanim alani, konutun bulundugu kat, oda sayisi, konutun
yapist (¢elik), dis kilif gibi dogrusal ve yari-logaritmik regresyon modelinde yer alan 45
degisken i¢in katsayillar PVC pencere profili, lamine salon/oda doseme, boya kireci,
aspirator, bliylik tezgah istii, kapici ve merkezi uydu sistemi, %1, %5 ve %10
diizeyinde anlamli bulunmustur. Bu degiskenler disinda, modeldeki diger degiskenler
istatistiksel olarak anlamsiz bulunmustur. Istatistiksel olarak anlamli degiskenlerin
katsayilarinin isaretleri, kapic1 degiskeni disindaki tiim degiskenler nezdinde ekonomik

beklentiler ile uyumludur. Hedonik model sonuglarma gore; evin biyiikliigliniin,
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konutun bulundugu katin, oda sayisinin, konutun yapisinin (gelik), dis kilifin, PVC
pencere profilinin, lamine salon/oda dosemesinin, aspirator, biiyiik tezgdh ve merkezi
uydu sistemine sahip olmasinin konut fiyatinda artisa neden oldugu, evin yasi, kireg
boyasi1 ve kapici varligi degiskenlerinin konut fiyatinda diisiise neden oldugu sonucuna
ulagilmistir. Analiz sonuglarmma gore, konut fiyatin1 etkileyen en onemli degisken
konutun biiylikligidiir. Konut biiyiikliigiindeki %]1'lik bir artig, konut fiyatin1 %26
arttirmaktadir. Konut fiyatini etkileyen bir diger 6nemli faktor ise evdeki oda sayisidir.
Oda sayisindaki %1'lik bir artis, konut degerini olumlu yonde yaklasik %20 oraninda
etkilemektedir. Evin yapisal 6zellikleri; aspirator, biiyiik tezgah {istii, lamine salon / oda
doseme, PVC pencere profili, konutun bulundugu kat, celik konstriiksiyon, evin
degerini %12, %18, %6, %0.4, %3 oraninda artirmaktadir. Konut yas1 ve kire¢ boyasi
konut fiyatini sirastyla %4 ve %3 diisiirmektedir. Merkezi uydu sisteminin varlig1 evin
degerini %10 artirirken, kaplamanin %7 artirdigi bulunmustur. Kapici evin degerini
%26 diisiirmektedir. Ileri geri besleme yayillma yapay sinir aglarinin tahmin
dogrulugunu hedonik fiyatlandirma modelleriyle karsilastirmak igin iic performans
kriteri kullanilmis ve tiim performans kriterleri dikkate alindiginda, geri besleme
yayllma yapay sinir agi modelinden elde edilen degerler, hedonik modelden elde
edilenlerden yaklasik % 15-30 daha kiigiik gerceklesmistir. Aragtirmada elde edilen
bulgular daha oOnceki ¢alismalarin sonuglarini desteklemis ve YSA metodolojisinin
konut fiyatlarinin Ongoriilmesindeki {stlinliigiinii giiclendirmistir. Burdur ili i¢in
cevresel ozelliklerin konut fiyatina etkisi belirlenememistir. Evlerin kamu kurum ve
kuruluslarina ¢ok yakin oldugu, kentin ylizey alaninin kii¢lik oldugu, kentin Burdur golii
ile sehirlerarast otoyol arasinda sikismis oldugu ve kentlesme oraninin diisiik oldugu

sonucuna dayanarak, ilgili degiskenlerin konut fiyatlarina etkisi 6nemsiz bulunmustur.
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BOLUM 3: EKONOMETRIK ANALIiZ

Konut sektoriinliin proje degerlerinin belirlenmesi adi altinda yapilan bu calismada,
Istanbul ilinde yer alan konut projelerinin &zelliklerine dayali elde edilen veriler ile,
heterojen bir mal olan konutun dzelliklerinden yola ¢ikarak degerlerinin belirlenmesine
yonelik hedonik regresyon ya da diger adiyla hedonik fiyatlama modelinden
yararlanilmistir. Veriler boliimiinde elde edilen verilerin detayma, yontem kisminda
hedonik fiyatlama modeli teorisine, uygulama kisminda ise veriler ve ekonometrik
yontemin nasil yapildigina, hangi degiskenlerin nasil konumlandirildigina, hangi paket

programlarin kullanildigina yer verilecektir.

3.1.Veriler

Son zamanlarda veri biliminin gelismesiyle birlikte biiylik veri, veri madenciligi, veri
teknolojileri {lizerine yapilan ¢alismalar artmus, siirekli gelisen yapist ile veri temini
noktasinda zorluk ¢ekilen bir¢ok alanda ¢oziime ulasiimistir. Ozellikle biiyiik veri ve
buna bagl teknolojilerin yayginlagmasiyla birlikte ekonomik ya da ekonometrik bir¢cok
calismada daha kapsamli, makro biiyiikliiklere sahip veriler analiz edilmeye
baslanmigtir. S6z konusu bilimsel ve teknolojik ¢alismalara iilkemizde kisa siirede
adapte olmustur. Oyle ki konut sektdrii iizerine yapilan gegmis ¢alismalarda biiyiik veri
olarak tabir edilen drneklemler kullanilmistir. Ozellikle son 13 yilda dijitallesen devlet
politikasinin bir yansimasi olarak iilke geneline yayilan internet ve bilisim teknolojileri
kullanim1 y kusagin1 s6z konusu alanda caligsmaya tesvik etmistir. Yapilan calismalar
sonrasinda iilke genelinde hayli yayginlasmis biiyiik veri, veri madenciligi ¢alismalari
konut sektorii iizerine yapilan calismalarda da etkisini gdstermistir. Istanbul’da konut
sektoriiniin proje degerlerinin belirlenmesine yonelik yapilan c¢aligmada, Mart 2019
tarihi itibariyle Istanbul ilinde bulunan tiim konut projelerinde 3430 satilik konuta ait
veriler, alim-satima ve kiralamaya ilan yoluyla konu olan internet sitelerinden Python
programi ile elde edilmis, Excel365 ile diizenlenmistir. Temin edilen veriler i¢inde
regresyon tahminlerini saptiran ve tahminin gilivenirligini azaltan u¢ gozlemler, en
kiiclik kareler tahmincilerinin s6z konusu gozlemlere de duyarli olmasi sonucu veri
setinden ¢ikarilmistir. Bu sebeple yapilan ¢alismada 3315 konut verisi kullanilmustir. Ilk
asamada 7 nicel + 158 kukla degisken olarak elde edilen veriler giiniiniiz kosullarinda
deger belirleyici faktorlerin niteliklerine ve adim adim regresyon modeline gore 5 nicel

+ 34 kukla degisken olarak sadelestirilmistir. Konut birim metrekare fiyatlarinin bagimli
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degisken olarak konumlandirildigi ¢aligmada, bagimsiz degiskenler ise konutun m2
cinsinden biiytikliigii, konutun yasi, bulundugu kat, banyo sayisi, oda sayisi, avm, bogaz
kopriisti, dolmus duragi, hastane, havalimani, tren istasyonu, sahil, sehir merkezi,
liniversite, semt pazar1 ve markete yakin, su deposu, tenis kortu, oyun parki, park ve
bahgeye sahip, normal ve kapali havuzlu, jeneratorlii, terasli, agik havuzlu, ankastre
mutfakli, ebeveyn banyolu, giyinme odali, asansorlii, klimali, giivenlikli, yasi, dogu,
bati, kuzey, giliney cephede bulunmasi ve deniz manzarasina sahip olmasi sekline

belirlenmistir. Bahsi gegen veriler asagida tabloda verilmistir.

Tablo 2

Analizde Kullanilan Degiskenler ve Aciklamalari

Bagimli Degigken

Indep Konut birim m2 fiyatlarinin dogal logaritmasidir

Nicel Degiskenler

Ibrt Konutun biiyiikliigiiniin briit metrekare cinsinden dogal logaritmasidir.
yas Konutun yagini ifade eder.

bukat Konutun bulundugu kat1 ifade eder.

banyo Konutta bulunan banyo sayisini ifade eder.

oda Konutta bulunan oda sayisini ifade eder.

Kukla Degiskenler

acikhavuz Konut acik havuzlu projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
anmutfak Konutta ankastre mutfak var ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
asansor Konut asansorlii projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
avm Konut avm yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

bogazkopru  Konut bogaz kopriisiine yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

cegu Konut gliney cephede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

ceku Konut kuzey cephede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

ceba Konut bat1 cephede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

cedo Konut dogu cephede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

deniz Konut deniz manzarali ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
dolmus Konut dolmus duragina yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
ebvbanyo Konutta ebeveyn banyosu var ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
giyodas Konutta giyinme odas1 var ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
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hastane

Konut hastaneye yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

havaliman Konut havalimanina yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
havuz Konut havuzlu projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
jenarator Konut jeneratorlii projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
arakat Konut arakatta ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

klima Konutta klima var ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

market Konut markete yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
otopark Konut otoparkli projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
oyparki Konut oyun parkli projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
sporalan Konut spor alanina sahip projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
sahil Konut sahile yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
sehirmerk Konut sehir merkezine yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
semtpaz Konut semt pazarina yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
sudeposu Konut su depolu projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
teniskort Konut teniskortlu projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
teras Konutta teras var ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.

universite Konut tiniversiteye yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
trenistsyn Konut tren istasyonuna yakin ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
guvenlik Konut giivenlikli projede ise 1, degilse 0 degerini almaktadir.
3.2.Yontem

Konut degerlerinin belirlenmesinde etkili olan degiskenleri konutun yapisal 6zellikleri,
cevresel estetik ile mekansal ozellikleri ve bulundugu semte goére sosyo-ekonomik
durum olarak 6zetlemek miimkiindiir. Literatiirde yapilan bir¢cok ¢alismada, heterojen
ozellik tasiyan mallarin sahip olduklari her bir farkli 6zelligin degerlerine yaptig
katkiyr tahmin etmede yani konutun yukarida sayilan 6zelliklerinin her birinin degeri
izerine olan marjinalligi hedonik fiyatlama modeli kullanilarak belirlenmistir. Hedonik
fiyatlama modelinde, farklilastirilan ya da heterojen 6zellik tasiyan mallar, objektif
olarak smanabilen 6zellik vektorii olarak betimlenmistir (Kordis ve digerleri, 2014, s.
109). Genel itibariyle, Tikiye’de konut sektorii {lizerine yapilan c¢aligmalarda 2008

yilindan bu yana kullanilan Hedonik fiyatlama modelinden elde edilen sonuglar Yapay

sinir aglar1 yontemleriyle de karsilastirilmaya baglanmistir.
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Rosen (1974), Hedonik fiyatlama modelini talep sahiplerinin faydalarini, arz edenlerin
karmi optimal noktaya getirecek tam rekabetci piyasa da farklilastirilmis yani heterojen

iirlinleri analiz etmede kullanmustir.

Rosen (1974), Piyasa kurgusunda Z farklilagtirllmig iiriinlere ait n adet ozelligin

toplamini ifade eder. Bu model asagida verilmistir.

Z2=(Z1, 2, ..., Zn) (1.1)

Talep edenin farkl: tercihlerine yonelik 6znel degerlendirmeleri olma ihtimali vardir. Bu
sebeple talep edenlere farkli 6zellikte mallar bilesikler sunulmaktadir. Cok miktarda
fazla iirlin olmasi, ¢cok miktarda {iriin 6zelligine sahip bileske oldugunu belirtir. Her
malin bir piyasa degeri vardir bu da Z vektoriiniin aldig1 sabit deger ile ilintilidir. Bu
sebeple iiriinlin piyasada olusan talep fonksiyonu asagidaki gibidir (Kordis ve digerleri,

2014, s. 110).

P(Z2)=p(Z4, Z2, ....,Zn) (1.2)

Yukarida verilen fonksiyon igerisinde farkli 6zellik barindiran mallarin degerinin
karsilastirilmasi sonucu elde edilen fonksiyon hedonik fiyatlama regresyonuyla aynidir.
Bu bize herhangi bir 6zellik paketinin minimum degerini vermektedir. Eger arz sahipleri
ayn1 paketleri farkli degerlerden satisa sunuyor ise talep sahipleri arz edenin kimligine
bakmadan hesapli yani ucuz olan1 sececektir. Bu sebeple ayr1 ayr1 her bir 6zelligin deger
tizerindeki etkisini gézlemlemek igin (1.2) numarali denklemin kismi tiirevlerinin
alinmasi gerekir. Bundan hareketle tiiketicinin her bir 6zellige bigtikleri degeri bulmak

mumkin olacaktir.

Pzi = OP / 0Zi (1.3)

S6z konusu fonksiyon her bir degisken i¢in ayr1 ayr1 uygulandiginda, o 6zelligin
marjinal Ortlilii degerini verecektir. Her oOrtiilii fiyatin toplami ise hedonik fiyati
incelenen malin degerini bulmak miimkiin olur (Ko6rdis ve digerleri, 2014, s. 110).

Hedonik fiyatlama modeli ile konut sektoriiniin proje degerlerinin belirlenmesine
yonelik yapilan ¢aligma da Istanbul’un tiimiinde yer alan konut projelerinin satilik konut

verileri, ilan yoluyla satiga araci olan internet sitelerinden 2019 yili Mart ayina Python
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programi ile veri madenciligine yonelik kullanilan kiitiiphaneler yoluyla halka agik
verilerden elde edilmis, Excel365 ile diizenlenmistir. 3315 verinin kullanildig1 analizde
Eviews 10 paket programindan faydalanilmistir. Calismada kullanilan genel model

asagida verildigi gibidir.

Indepi=po+ Bilbrt + foyas + Ssbukat + fsbanyo + fsoda + fsacikhavuz + franmutfak +
feasansor + feavm + fiobogazkopru + piiceku + pBioceba + fizcedo + Sracegu +
Pisdeniz + pisdolmus + pSizebvbanyo + pisgiyodas + pishastane + Saohavaliman +
paihavuz + fajenarator + foskapalihavuz + Pasklima + pasmarket + fosotopark +
Prroyparks + Pogpark + faesahil + faosemtpaz + faisudeposu + faoteniskort + fasteras +

Paauniversite + Pastrenistsyn + fasguvenlik + ¢

Denklemde B0 sabit terimi, Bi, i # 0 modelde kullanilan degiskenlerin katsayilarini ve u
ise hata terimini ifade etmektedir. Calismada kullanilan modeller En Kiiglik Kareler
(EKK) yontemi ile tahmin edilmislerdir. Modeldeki bagimli ve bagimsiz degiskenler

yukarida verilmistir.

Tablo 3

Hedonik Regresyon Modeli Bagimsiz Degisken Sonug¢lar:

Degiskenler Katsay1 Standart Hata t-istatistigi P degeri
acikhavuz -0.003090 0.000617 -5.005019 0.0000
anmutfak -0.003470 0.000547 -6.344722 0.0000
asansor 0.002696 0.000481 5.606071 0.0000
avm -0.000446 0.000759 -0.587217 0.5571
banyo -0.005369 0.000526 -10.20502 0.0000
bogazkopru -0.000572 0.000573 -0.999413 0.3177
Ibrt 0.047992 0.001239 38.73727 0.0000
bukat -0.000106 3.41E-05 -3.106297 0.0019
cegu 0.000857 0.000457 1.875388 0.0608
ceku 0.001283 0.000591 2.171163 0.0300
ceba -4.71E-05 0.000485 -0.097071 0.9227
cedo 0.000581 0.000453 1.284093 0.1992
deniz -0.003121 0.000621 -5.029798 0.0000
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dolmus -0.001202 0.000608 -1.977334 0.0481
ebvbanyo 0.001262 0.000612 2.063924 0.0391
gryodas 0.001162 0.000608 1.910193 0.0562
hastane 0.000883 0.000810 1.089536 0.2760
havaliman 0.003779 0.000562 6.725966 0.0000
havuz 0.000543 0.000649 0.837604 0.4023
jenarator -0.003952 0.000768 -5.149542 0.0000
kapalihavuz 0.000133 0.000659 0.201501 0.8403
klima -0.004844 0.000531 -9.129861 0.0000
market -0.001365 0.001016 -1.344126 0.1790
oda -0.001036 0.000426 -2.434530 0.0150
otopark -0.002235 0.000752 -2.970303 0.0030
oyparki 0.005953 0.000681 8.738827 0.0000
park -0.003392 0.000966 -3.512761 0.0004
sahil -0.004355 0.000626 -6.953858 0.0000
sehirmerk -0.000569 0.000706 -0.806848 0.4198
semtpaz 0.004116 0.000630 6.538292 0.0000
sudeposu -0.003172 0.000634 -5.005289 0.0000
teniskort 0.002764 0.000653 4.235161 0.0000
teras 0.004952 0.000726 6.820908 0.0000
universite 0.000187 0.000598 0.312965 0.7543
trenistsyn 0.001353 0.000572 2.367591 0.0180
yas -9.33E-05 3.20E-05 -2.917260 0.0036
guvenlik 0.002364 0.000724 3.264645 0.0011
c 0.146715 0.004614 31.79837 0.0000
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Tablo 4

Hedonik Regresyon Modeli Sonuclari

Dependent Variable

DEP

Method

Least Squares

Sample 13369

Included observations 3315

R-squared 0.669582 Mean dependent var 0.361525

Adjusted R-squared 0.665851 S.D. dependent var 0.019636

S.E. of regression 0.011350 Akaike info criterion -6.107714
Sum squared resid 0.422188 Schwarz criterion -6.037718
Log likelihood 10161.54 Hannan-Quinn criter. -6.082664
F-statistic 179.4796 Durbin-Watson stat 1.338995

Prob(F-statistic) 0.000000
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SONUC

Konut, olumsuz dogal kosullardan insanlar1 koruyan, zamanla degisen, gelisen ve
cesitlenen ozellikleri ile insan yasamina deger katan, kullanim amacina binaen farkli
zevk ve talebe gore arzi bigimlendirilmis, kendisine bagli bulunan alt ve yan sektorleri
harekete gecirme kapasitesi ile makro Olgekte biliyiime ve istihdama biyiik katki
saglayan, barinma ihtiyacinin en onemli unsuru modern mekansal biyiikliige sahip
yapilar biitliniidiir. Temel barinma aract olmasinin yaninda yatirimeilar i¢inde bir getiri
aract olan konut, glinlimiiz piyasa kosullarinda heterojen bir yapida olmasi hasebiyle
icerdigi karakteristik bilesenlerle ortaya ¢ikan bir biitlindiir. Bu karakteristik bilesenler
konutun alim ve satima konu olan degerini belirlemede en biiyilik faktorlerdir. Son
yillarda yapilan ¢alismalarin ¢ogunda konut degerlerinin belirlenmesi noktasinda
hedonik fiyatlama modeli kullanilmistir. Literatiirde, Istanbul ve diger iller iizerine
yapilan calismalarda hedonik fiyatlama modeli kullanilmakla birlikte analizde farkli
veri ve degisken tiplerinin kullanilmasi sonucunda ¢esitli bulgular elde edilmistir. Bu
calisma sonucunda ortaya ¢ikan ampirik bulgular yatay kesitli bir ¢alismada modelin
genel olarak anlamli oldugudur. Aciklanan degisken olan konut birim metrekare
fiyatlarinin, konut projelerinde ankastre mutfak, asansor, teras, banyo bulunmasi, ve
konut genisliginin artmasi, konutun bulundugu kat, konutun giiney ve kuzey cephede
bulunmasi, konutun deniz manzarali olmasi, konutun sahile, dolmus duragina, semt
pazarina, tren istasyonuna, havalimanina yakin olmasi, konutta ebeveyn banyosu,
giyinme odasi, klima, bulunmasi, konutta oda sayisinin artmasi, konutun agik havuz,
jenerator, otopark, su park, oyun parki, tenis kortu, iceren projede olmasi, ile konutun
degeri arasinda anlamli bir iligki bulunmustur. Konutun agik havuzlu proje icinde yer
almas1 model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde
0.003’luk olumsuz etki yapmaktadir. Cevresel faktdrler ve maliyetler géz Oniine
alindiginda, agik havuzun nihai kullanici iizerinde yiik olusturacagindan hareketle tercih
edilmedigi bu sebeple fiyatlar1 olumsuz etkiledigi anlasilmaktadir. Konutun ankastre
mutfaga sahip olmasi1 model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina
yiizde 0.003’luk olumsuz etki yapmaktadir. Ankastre mutfaga ayrilan alan, kullanilan
malzemelerin kalite diisiikliigli ve zevk-tercihlere gore 6znelligin 6n planda olmasi
sebebiyle nihai kullanic1 iizerinde yiik olusturacagindan hareketle tercih edilmedigi bu
sebeple fiyatlar1 olumsuz etkiledigi anlasilmaktadir. Konutun bulundugu binada asansor

olmast model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde
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0.002’lik olumlu etki yapmistir. Konut projelerinin yapisi geregi cok katli olmasi
asansor kullaniminda fiyat {lizerinde artirict etken olarak degerlendirilmistir. Konutun
AVM yakin olmasi model ig¢inde anlamsiz bulunmustur. Konut projelerinde AVM
detay1 fiyatlar ilizerinde herhangi bir etkiye sahip degildir. Konutun banyo sayisinin
artmast model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarma yilizde
0.005’lik olumsuz etki yapmaktadir. Konutta yasam alanlarina ayrilan alanlarin banyo
sayisinin artmasiyla azalacagindan hareketle nihai kullanicilarda fiyat artisina olumsuz
etki yapmistir. Konutun bogaz kopriisiine yakin olmasi model dahilinde anlamsiz
oldugu i¢in fiyatlar iizerinde herhangi bir etkiye sahip degildir. Konutun genigligi model
icinde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlaria yiizde 0.4’lik olumlu etki
yapmaktadir. Iktisadi beklentilere uygun olarak yasam alaninin genislemesi ve
biiyiikliigii fiyatlarin artisina neden olmaktadir. Konutun bulundugu kat model i¢inde
anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yilizde 0.001’lik olumsuz etki
yapmaktadir. Konutun bulundugu kat arttik¢a yiikseklik durumu goz oniine alindiginda
nihai kullanici i¢in degeri diisiiriicii etki yaratmaktadir. Konutun giiney cephede olmasi
model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina ylizde 0.008’lik
olumlu etki yapmaktadir. iktisadi beklentilere uygun olarak evin giiney cephede yer
almasi nihai kullanici nezdine hava kosullar sebebiyle fiyatlar artirmaktadir. Konutun
kuzey cephede olmasi model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina
yiizde 0.001°lik olumlu etki yapmaktadir ve son kullanici nezdinde site igerisinde park
ve bahgeleri goren konumu nedeniyle fiyatlar1 artirici etkisi bulunmaktadir. Konutun
bat1 cephede olmas1 model dahilinde anlamsiz oldugu i¢in fiyatlar lizerinde herhangi bir
etkiye sahip degildir. Konutun dogu cephesinde olmasi model dahilinde anlamsiz
oldugu i¢in fiyatlar tizerinde herhangi bir etkiye sahip degildir. Konutun deniz
manzaralt olmasi model icinde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlaria
yiizde 0.03’liik olumsuz etki yapmaktadir. Konutun bulundugu konum ve cephe
itibariyle deniz manzarasini kismen gormesi nihai kullanicilar agisindan fiyatlar
tizerinde negatif yorumlanmistir. Konutun dolmus duragina yakin olmasi model i¢inde
anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde 0.01°lik olumsuz etki
yapmaktadir. Konut projelerinin yeni imar planlarmma dahil olan alanlarda, rayli ve
trafigin az oldugu alanlarda olmasi sebebiyle dolmus giizergahinda bulunmasi nihai
kullanicilar i¢in fiyatlar1 diisiiriicii etki yapmaktadir. Konutun ebeveyn banyosuna sahip
olmast model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde 0.01’lik

olumlu etki yapmaktadir. Beklentilere uygun olarak ebeveynlerin kendi kullanim
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alanlarinda 6zel bir banyo son kullanici i¢in fiyatlar1 yiikseltmektedir. Konutun giyinme
odasina sahip olmasit model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina
yiizde 0.01°lik olumlu etki yapmaktadir. Beklentilere uygun olarak hane halklar1 6zel
ihtiyaclar1 olan giyinme odasi son kullanici i¢in fiyatlar1 yiikseltmektedir. Konutun
hastaneye yakin olmasi1 model dahilinde anlamsiz oldugu i¢in fiyatlar {izerinde herhangi
bir etkiye sahip degildir. Konutun havalimanina yakin olmasi model i¢inde anlaml
bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde 0.03’liik olumlu etki yapmaktadir.
Beklentilere uygun olarak havayolu tagimaciliginin giinden giline yayginlagsmasi ve
Istanbul’da ki kronik trafik sorunlari nedeniyle havalimanina yakinlik fiyatlar: artirici
etki yapmaktadir. Konutun havuzlu projede olmasi model dahilinde anlamsiz oldugu
icin fiyatlar iizerinde herhangi bir etkiye sahip degildir. Konutun jeneratore sahip olmasi
model icinde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarmma yilizde 0.04’lik
olumsuz etki yapmaktadir. Giriltii kirliligi ve yeni enerji teknolojilerinin ortaya
cikmasi ile birlikte gegmiste konut fiyatlar1 iizerinde anormal artiglara sebep olan
jeneratorlii konutlardan hareketle nihai kullanicit nezdinde konut fiyatlarinin olumsuz
etkisi ortaya ¢cikmistir. Konutun kapali havuza sahip projede olmasi model dahilinde
anlamsiz oldugu icin fiyatlar lizerinde herhangi bir etkiye sahip degildir. Konutun
klimaya sahip olmasit model iginde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina
yiizde 0.04’liikk olumlu etki yapmaktadir. Konut projelerinde genellikle stiidyo, 2+1
dairelerin bulunmas: yasam alanina goére kullanilan {iriinlerin kalitesinde bozulmalar
meydana getiriyor. Genelde kii¢iik klimalarin yer aldig1 konutlarda fiyat1 olduk¢a yukari
tasiyan klimalar nihai kullanici i¢in 6znelligi sebebiyle fiyatlar1 olumsuz etkilemektedir.
Konutun markete yakin olmasi model dahilinde anlamsiz oldugu i¢in fiyatlar iizerinde
herhangi bir etkiye sahip degildir. Konutun oda sayis1 model i¢inde anlamli bulundugu
gibi, birim metrekare fiyatlarina ylizde 0.01’likk olumsuz etki yapmaktadir. Proje
konutlarda genellikle stiidyo, 1+1 ve 2+1 dairelerin tercih edilmesi beklentilere uygun
olarak nihai kullanicilar i¢in fiyati diistiriicti etki yapmaktadir. Konutun otoparka sahip
olmas1 model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde 0.02’lik
olumsuz etki yapmaktadir. istanbul’un konumu ve altyapisi itibariyle siirekli degisen,
bliyliyen demografik yapisi yasam alanina sahip kullanicilarda otopark kullanimini
zorunlu kilmaktadir fakat cevresel ve doga olaylarindan kaynakli deneyimler zamanla
kapali otopark kullanimina evirilmistir. Normal otopark yerine kapali otoparki tercih
edecek proje konutu sahipleri agisindan otopark degiskeni beklentilere uygun olarak

negatif yonde seyretmektedir. Konutun oyun parkina sahip projede olmasi model i¢inde
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anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarma yiizde 0.05’lik olumlu etki
yapmaktadir. Cocuklarin fizyolojik ve motorik gelisimlerini proje sinirlari i¢inde
giivenli bir sekilde tamamlamasi i¢in oyun parkina sahip projelerin fiyatlar1 beklentiye
uygun olarak artmaktadir. Konutun parka sahip olmasi model i¢inde anlamli bulundugu
gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde 0.03’lik olumsuz etki yapmaktadir. Park ve
bahge alanlarindan ziyade konut projeleri icinde spor aktivitelerinin yapilacag, aligveris
ve sosyal imkanlarin fazla bulundugu alanlarin tercih edilmesi proje dahilinde fiyatlar
olumsuz etkilemistir. Konutun sahile yakin olmasi model i¢inde anlamli bulundugu
gibi, birim metrekare fiyatlarina ylizde 0.04’liikk olumsuz etki yapmaktadir. Demografik
yapisi itibariyle giinden giine yogunlasan trafik ve giiriiltii kirliligi deniz manzarasina
paralel olarak fiyatlar1 olumsuz etkilemektedir. Konutun sehir merkezine yakin olmasi
model dahilinde anlamsiz oldugu icin fiyatlar iizerinde herhangi bir etkiye sahip
degildir. Konutun semt pazarina yakin olmasi model i¢inde anlamli bulundugu gibi,
birim metrekare fiyatlarina ylizde 0.04’liik olumlu etki yapmaktadir. Beklentilere uygun
olarak taze, organik meyve ve sebze talebinin semt pazarlarindan saglanmas1 sebebiyle
yakin konut fiyatlar1 iizerinde artisa sebep olmaktadir. Konutun su deposuna sahip
olmast model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina ytizde 0.03’lik
olumsuz etki yapmaktadir. Yeni insa edilen yerlesim birimlerinde varolan mevcut
altyapilarin ve hizmetlerin su deposuna gerek kalmayacak sekilde diizenlenmesi, gegmis
yillarda sorun olan su ihtiyacinin giiniimiiz sartlarinda maliyeti artirict hale gelmesi
sebebiyle konut fiyatlar1 ilizerinde olumsuz etkisi gozlemlenmistir. Konutun tenis
kortuna sahip projede olmasi model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare
fiyatlarina yiizde 0.02’liik olumlu etki yapmaktadir. Spor aktivitelerine duyulan ihtiyag
ve bu ihtiyaglarin zamanla liix mallar1 konu edinen hale gelmesi tenis kortunu analiz
dahilinde fiyatlar artirict bir etken olarak belirlememize yardimer olmaktadir. Konutun
terasa sahip olmast model i¢cinde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina
yiizde 0.04’liik olumlu etki yapmaktadir. Dinlenme ve sosyallesme ihtiyacinin konut
icerisinde ferah ve Ozgiir bir sekilde gergeklestirilmesi balkon yahut terasa duyulan
ihtiyacin gostergesidir. Beklentilere uygun olarak teras kullanim amaci dogrultusunda
fiyatlar1 artiric1 etki yapmaktadir. Konutun {iniversiteye yakin olmasi model dahilinde
anlamsiz oldugu i¢in fiyatlar iizerinde herhangi bir etkiye sahip degildir. Konutun tren
istasyonuna yakin olmasi model i¢inde anlamli bulundugu gibi, birim metrekare
fiyatlarina yilizde 0.01°lik olumlu etki yapmaktadir ve beklentiler dahilinde yeni insa

edilen rayli sistemlerin ulasimi kolaylastirmasindan hareketle degiskenin konut
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fiyatlarini artirdig1 sonucuna ulagilmistir. Konutun yasinin artmasi model i¢inde anlamli
bulundugu gibi, birim metrekare fiyatlarina yiizde 9.33’liikk olumsuz etki yapmaktadir.
Teoride beklentilere uygun olarak konut yasmin artmasi fiyatlarin diismesine sebep
olmaktadir. Konutun giivenlige sahip olmasi model i¢inde anlamli bulundugu gibi,
birim metrekare fiyatlarina yiizde 0.02°lik olumlu etki yapmaktadir. Ekonomik
beklentilere uygun olarak giivenli bir yasam alani saglayacak olan giivenlige sahip
konutlar fiyatlar1 artirmaktadir. Elde edilen sonuglar 1s18inda konutlarin degerlerinin
belirlenmesinde anlamli bulunan sonuglar fiyat belirleyici olarak degerlendirilebilir. Bu

calismada ortaya ¢ikan sonuglar literatiirde ortaya ¢ikan sonuglarla benzer niteliktedir.
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