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KONUT FIYATLARINA ETKI EDEN FAKTORLERIN
HEDONIK FiYAT MODELI iLE BELIRLENMESI:
ERZURUM iLi ORNEGI*

Determining the Factors Affecting the Housing Prices with
Hedonic Price Model: The Case of Erzurum Province

Ali MUTI*
Adem DURSUN**

Oz

Bu c¢alismanin amaci, Erzurum ilinde konut fiyatlarina etki eden faktorlerin
incelenmesidir. Erzurum ilinde konut fiyatlarim etkileyen faktorlerin hedonik fiyat
yontemiyle tahmin edilmesi i¢in Erzurum ilinde Temmuz-Aralik 2019 déneminde
satisa konu 358 adet konut tizerine bir calisma yapilmistir. Calismada Erzurum ilini
temsil edecegi diistintilen 7 semt (Siikriipasa, Kayakyolu, Yildizkent, Yenisehir,
Dadaskent, Hilalkent ve Gez mahallesi) ¢alismaya dahil edilmistir. Veriler anket
yontemi ile kisilerle yiiz ytize gortisme yapilarak elde edilmistir. Konut fiyat: bagiml
degisken, konuta ait temel faktorler ve bu faktorlere bagl alt faktorler olmak tizere 29
faktor ise bagimsiz degisken kabul edilerek model olusturulmustur. Modelde yar1
logaritmik kalip kullamilmustir. Analizlerin sonucu olarak konut fiyatlarina etki eden

temel faktorler; lokasyon, konutun bulundugu kat, binanin yasi, konutun isitma

sistemi, asansor, kapali garaj, ebeveyn banyosu, konutun oda sayisi, binanin 1st
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yalitimi, konutun manzarasi ve kamera sistemi degiskenleri oldugu tespit edilmistir.
Olusturulan modele gore, bagimli degisken (konut fiyat)) bagimsiz degiskenler
tarafindan %73 oraninda agiklandig1 tespit edilmistir. Degiskenlerden konutun
kapicisi, binanin bahgesi ve ¢ocuk park: degiskenleri olusturulan modelde konutun

fiyatin istatistiki olarak anlaml: bir sekilde agiklamadig goriilmiistiir.
Anahtar Kelimeler: Hedonik fiyat modeli, konut, ekonomi, Erzurum

JEL Kodlari: R30; HOO

Abstract

The main purpose of the study is to examine the factors influencing the housing prices
in Erzurum. In order to be estimated the factors affecting the housing prices in
Erzurum with the hedonic pricing method, a research was performed on 358 houses
for sale in the province of Erzurum in the period of July-December 2019. In the study,
seven districts (Stikriipasa, Kayakyolu, Yildizkent, Yenisehir, Dadaskent, Hilalkent ve
Gez district) that are thought to represent Erzurum province were incorporated into
the research. The data were obtained through face-to-face interviews with participants
using the survey method. The model was constructed by using the house price as the
dependent variable, including the basic factors of housing and sub-factors related to
these factors and 29 features of the house as the independent variable. A semi-
logarithmic pattern was employed in the model. As a result of the analyzes, the main
factors affecting the housing prices; It has been determined that the variables are
location, floor where the house is located, age of the building, heating system of the
house, elevator, underground garage, en-suite bathroom, number of rooms of the
house, thermal insulation of the building, view of the house and camera system.
According to the developed model, it was determined that the dependent variable
(house price) was elucidated by 73% of the independent variables. It was seen that the
doorkeeper of the house, the garden, and the playground variables did not explain the

price of the house in a statistically significant way in the developed or created model.
Keywords: Hedonic price model, housing, economy, Erzurum
JEL Codes: R30; HOO

1. Giris

Konut; Insanlarimn en temel ihtiyaclari olan yeme, igme, barinma ve
konaklama vb. ihtiyaglarini karsilamak icin kullandig1 ve yasamim
stirdiirdiigi ayn1 zamanda ekonomik degeri olan mekanlara denir.
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Konut uzun yillar kullanimi s6z konusu olan dayanikli bir mal olarak
goriilmektedir.

Konut edinmek insanlarin hayatinda yaptiklar1 en ©nemli
yatirmmlardan birisidir. Genel olarak hane halki bu yatirimlar:
yaparken yillarca birikim yaparak ve/veya cesitli yontemlerle
borglanarak konut edinmeyi gergeklestirir. Konutlar hem bir yatirim
aract hem de insanlarin hayatlarmni gecirdigi mekanlardir.

Konutlar sahip oldugu 6zellikler nedeniyle homojen olmayan {irtin
smifina girmektedir(Daskiran, 2015: 1; Kangalli-Uyar, 2015: 2). Bu
nedenle konut fiyatlarina etki eden faktorler bolgelere gore farklilik
gosterebilmektedir. Bu bolgesel 6zelliklerden kaynakli farkliliklar
fiyata etki eden faktorleri de degistirebilir. Konutlarin ozelliklerini
sinirlandirmak miimkiin degildir. Konutun her bir 6zelliginin konut
fiyatina etki derecesi farkli olmaktadir. Bir konutun temel maliyetleri;
arsa maliyeti, insaat malzeme maliyeti ve iscilik maliyetleridir. Bu
maliyetlerden arsa maliyeti her semte gore farlilik arz edebilir. Ancak
insaat malzemesi ve iscilik maliyetlerinde ayn1 déneme gore ciddi
farklarin olmasi beklenmez. Konutun homojen bir {iriin olmamasi
nedeniyle ayni apartmanda bile farkli o©zellikler gostermesi
mimkiindiir. Ornegin; deniz manzaral1 bir konut ile deniz manzarasi
olmayan bir konut arasinda ciddi fiyat farklar1 s6z konusu olmaktadir.
Dolayisiyla konut fiyatlarinda bolgesel farliliklarin olmasi beklenen bir
durum olarak gortilmektedir.

Konut fiyatlarina etki eden faktorler; konumsal, yapisal ve
komsuluk 6zellikleri (Chau ve Chin, 2003: 160), cevresel 6zellikleri
(Gtizel, Yesil ve Giuizel, 2020: 65), manzara 6zellikleri (Abayhan, 2009:
28) ve sosyo-ekonomik ozellikler (Giiler, Baser ve Bozoglu, 2019: 2299)
olarak simiflandirilabilir.

Konut fiyatlarini olumlu yonde etkileyen ¢evresel 6zellikler;

¢ Kamu binalarina yakinlik (okul, hastane ve ibadet alanlar1 vb.),

e Toplu ulasim yerlerine yakinlik (metro, tramvay ve otobiis
vb.)(Yayar ve Giil, 2014: 97).

e Alisveris merkezlerine yakinlik (Li, Wei, Wu ve Tian, 2019: 175;
Kangalli Uyar ve Keten, 2020: 727).

e Deniz, gol ve ormanlik alanlara yakinlik,
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e Yeterli yesil alanlara ve rekreasyon alanlarma yakinlik,

e Spor, yurtiyiis ve dinlenme alanlarina yakinlik,

e Diger sosyal donati alanlarina yakinhk ve ulasilabilirligi
yakinlik,

seklinde siralanabilir. Konutlarm bulundugu semtteki hava kirliligi
(Ridker ve Henning, 1967), enerji ve sanayi tesislerine olan yakinlik
(Ozus ve Dokmeci, 2006: 185) nedeniyle giiriiltii, koku ve kotii goriintii
konut fiyatlarmi olumsuz yonde etkileyen cevresel 6zelliklerdir.

Kullanicilara, yasam ortamlar: tizerinde kontrol saglayabilecekleri
sekilde daha fazla secenege olanak tanimak i¢in konut biriminin i¢ ve
dis cevre tasariminda esneklik kullanicilar agisindan hayati 6nem tasir.
Tasarimcilar tarafindan simdiye dek esnek ev tasarimlari, literatiirde
tasarimcilarin, ikamet edicilerin veya tabiri yerinde ise kullanicilarin
gelecekteki degisen ihtiyaglar1 hakkindaki tahminlerinin bir ciktist
olarak goriilmektedir (Khwla, Alaraji ve Jusan, 2015). Bu da
kullanicilarin esnek olmalar1 gereken ozellikleri belirlemelerine izin
verilirse, gelecekte esnek ev tasarimmin daha alakali ve etkili
olabilecegi goriilmektedir. Bu durumda degisen konut i¢ ve dis gevre
tasarimdaki fiziksel yordayicilarin (6zelliklerinin) konutlarin fiyatlar:
tizerindeki rollerinin belirlenmesi ile kullanicilarin degisen ihtiyaclar:
karsisinda daha tatminkar yeni konutlarin yapilmasimda ¢ok énemli i¢
goriileri saglayabilir. Dolayisiyla bu calismada Erzurum ili 6zelinde
konutlarin i¢ ve dis cevresel niteliklerinin konutlarin fiyatlar
tizerindeki etkileri hedonik fiyat yontemi kullanilarak ulasilmaya
calistlmistir. Bu galismada tiiretilecek onemli bilgilerle hem piyasa
paydaslarina (tasarimcilara, miiteahhitlere) hem yerel ve ulusal karar
alicilara daha etkin planlama ve tasarim igin saglam ic¢ goriiler
olusturulabilir.

1.1. Hedonik Fiyat Modeli ve Kullanilan Yontemler

Hedonik fiyatlama, bir {irtin veya hizmetin sahip oldugu
niteliklerin tiiketicisine sagladig1 katki ve memnun olma durumuna
dayanmaktadir (Kordis vd., 2014: 109). Hedonik fiyatlama modelinin
onemli avantajlarmin basinda tiiketici tercihlerinin 6ne c¢ikarilmasi
gelmektedir. Ancak modelin uygulanmasinda bircok verinin
toplanmasi ve degerlendirilmesi belirli bir zaman ve maliyeti
gerektirmektedir (Hepsen, 2011: 78).
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Literatiir incelendiginde Hedonik fiyatlama modeli calismalarinda;
Dogrusal Model, Tam Logaritmik Model, Dogrusal Logaritmik Model
(Dog - Log) ve Logaritmik Dogrusal Model (Log - Dog) olmak {izere
4 farkli yontemin kullanildigr goriilmektedir. Bu yontemlerden yari
logaritmik fonksiyonel kaliplarda (Log-Dog ve Dog-Log) iki yontem
ayr1 ayri1 veya birlikte uygulanmaktadir. (Aliefendioglu, 2011: 86;
Arikan, 2008: 14; Cicek, 2014: 76; Kaya, 2012: 55).

1.2. Hedonik Fiyat Modeline Iliskin Ampirik Literatiir

Literattir taramas1 hedonik fiyat modeli ve konut fiyatina etki eden
faktorler icin incelenmistir. Hedonik fiyat modeli, homojen olmayan
birbirine benzer o¢zellikler arz eden mallar {izerinde uygulamasi
oldukca yaygindir. Konut, cep telefonu, bilgisayar ve otomobil vb.
tirtinler {izerinde bu modelin uygulamasi yapilmustir. Bu alanda
yapilan bircok akademik calisma bulunmaktadir. Bu calismalardan
bazilar1 incelenmis, literatiir arastirmasi ve sonuglari asagida
gosterilmistir.

1.3. Literatiir Arastirmasi

Hedonik fiyat modeli {izerine ilk galisma 1922 yilinda Haas
tarafindan tarimsal alanlar {izerine yapilan tez c¢alismasina
dayanmaktadir. Haas calismasinda; Hedonik fiyat modeli yardimiyla
ciftlik alan1 bagimli degiskenini, sehir merkezine uzaklik ve sehir
biiyukliigi bagimsiz degiskenleri kullanilarak aciklamaya calismistir.
(Colwell ve Dilmore, 1999: 620; Haas, 1922; Kaya, 2012). 1926 yilinda
Wallace tarimsal nitelikli arazilerin fiyatin etki eden etkenleri
arastirmistir. 1928 yilinda Frederick V. Waugh sebze fiyatlarina etki
eden etkenler icin hedonik fiyat modelini kullanmislardir (Keten, 2019:
5).

Andrew Court (1939) otomobil fiyatlarna etki eden faktorleri
incelemis, otomobil talebinin ve otomobil niteliklerinin fonksiyonu
olarak model ¢calismasini yapan ve hedonik fiyat endeksi ifadesi ilk kez
kullanilmistir (Kahveci, 2018: 86). Court bu calismasiyla otomobil
sanayisinde fiyat endeksi olusturmay1 hedeflemistir (Cigek, 2014: 55).
Bu calisma bilim diinyasinda daha sonra bu alanlarda yapilan
calismalara rehberlik eden bir ¢alisma olarak goriilebilir.
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1961 Griliches tarafindan otomobil fiyat endeksi hesaplamaya
yonelik bir ¢alisma yapilmustir (Griliches, 1961). Griliches malin
ozelliklerinden yola cikarak “ozellik fiyat endeksleri” metodunu
tavsiye eden ilk iktisatg1 olarak kabul edilebilir. Griliches daha sonra
Lancaster ve Rosen tarafindan yapilacak teorik calismalardan ziyade
metodun uygulama yoniinii calismustir (Cing6z, 2010: 9). 1966 yilinda
Lancester tiiketici tercih teorisine dayal1 olarak hedonik yontemle bir
malm o6zellikleri ile fiyat1 arasindaki iliskiyi incelemistir (Lancaster,
1966). Lancester tiiketici talep teorisinde, tiiketicinin malin
ozelliklerine gore bir tercih yaptigmni anlatmaktadir. Lancester, bir
trin dogrudan fayda vermeyecegini, trtin farkli ozellikleri
neticesinde fayda sagladigini belirtmistir (Kahveci, 2018: 87).

1967 yilinda Ridker ve Henning tarafindan Hedonik fiyat modelini
konut fiyatlarina uygulamaya yonelik calisma yapilmistir (Ridker ve
Henning, 1967). Bu calisma konut fiyatlarmi etkileyen etkenlerin
hedonik fiyat modeli ile agiklanmasi yoniiyle ilk calismadir. Calismada
hava kirliliginin konut fiyatlar tizerindeki etkisi arastirilmistir (Alkan,
2015; Cicek, 2014; Gul, 2012; Kaya, 2012).

1974 yilinda Sherwin Rosen otomobil fiyatlarina etki eden faktorleri
hedonik yontemle incelemistir. Calismasinda mallarin fayda saglayan
nitelikleri veya karakteristikleri i¢cin degerlendigi hedonik hipotezine
dayanan bir tirtin farklilastirma modelinin taslagini agiklamaktadir.
Calismada farklilastirilmis tirtinlerde yer alan 6zellikler icin ortiik
pazarlarin yapisinin gozlemsel sonuclar: ortaya konulmustur. (Rosen,
1974: 34-55). Rosen olusturdugu modelde homojen olmayan
trtinlerden meydana gelen piyasalarda dengeyi arastirmak {izere, arz
ve talep fonksiyonlarini, homojen olmayan mallarin niteliklerinin bir
fonksiyonu olarak degerlendirmistir (Kangalli Uyar ve Yayla, 2016:
327). Rosen’ in bu calismas1 hedonik fiyat teorisi alaninda en nemli
calisma olarak goriilebilir (Yayar ve Karaca, 2014: 510). Calismada
hedonik modelle, fiyata etki eden her bir nitelik igin ortiik fiyat ifadesi
kullanilmis yani her bir niteligin fiyat tizerindeki etkisinin arastirilmasi
ve tahmin edilmesini agiklayan bir calisma yapilmustir (Dunse ve
Jones, 1998: 299; Kangalli-Uyar, 2015: 12).
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Rosen c¢alismasinda {retici-tiiketici arasinda tam rekabet
piyasastyla ilgili kosullarin gecerli oldugunu ifade ederek piyasadaki
arz-talep dengesi icin Oneri egrilerini kullanarak analiz yapmustir.
Rosen tarafindan olusturulan piyasa modelinde tirtin (Z) ve mallara ait
n adet karakteristigin toplami olarak ifade edilmistir (Ellibes ve
Gormiis, 2018: 52). Rosen” in model asagida gosterilmektedir.

Z=(Z1,22,...,Zn) )

Modelde; tirtintin tam rekabet piyasasi kosullari altinda olusan
tirtine ait 6zelliklerin degismesinin ardindan ortaya ¢ikacak fiyati ise
su sekilde gostermistir;

P(Z)=p(Z1, 22, Z3,......, Zn) )

1970 yiinda Kaéin ve Quigley konutun satis ve kira fiyatlarim
bagiml degisken kabul ederek, konutun insaat kalitesinden, konutun
bulundugu lokasyondaki devlet okuluna kadar ve diger 6zelliklerini
de bagmmsiz degisken olarak kabul edip bir calisma yapmuislardir.
Bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken tizerindeki etkilerini
aciklamaya calismislardir (Kain ve Quigley, 1970: 542-543).

Straszheim konut fiyatlariin hedonik fiyat modeli ile tahmin
edilmesiyle ilgili 1973 yilinda ve 1974 yillarinda iki ayr1 c¢alisma
yapmistir. ik calismanin sonucunda; konutun lokasyonu fiyat
tizerinde 6nemli bir etkisinin oldugunu ve konutun isyerlerine olan
uzakligiin hane halk: tercihlerinde énemli bir etkiye sahip oldugu
aciklanmustir (Straszheim, 1973; Straszheim, 1974). Ikinci calismasinda
hedonik fiyat modeliyle bagimsiz degiskenlerle bagimli degisken olan
konutun fiyatin1 agiklamaya calismis ve onceki calismasina ilave
yapmustir (Kaya, 2012: 104).

1978 yilinda Allen C. Goodman tarafindan yapilan calismada
biiytliksehirlerde konut satis fiyatlarin etkileyen faktorler tizerine bir
calisma yapmustir. Calismada biiytiksehirleri boltimlere ayirarak Box-
Cox yontemini kullanarak, hedonik fiyat modeliyle, konut fiyatlar:
tizerindeki etkili olan 6zellikleri arastirilmistir. Calisma neticesinde
konutun lokasyonunun fiyati1 {izerinde kayda deger bir degisken
oldugu agiklanmustir (Goodman, 1978: 483).
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1984 yilinda Raymond B. Palmquist Amerika’da 7 biiytiksehirde
(Atlanta, Denver, Houston, Louisville, Miami, Oklahoma City ve
Seattle) 20297 adet konut satisin1 gozlemlemistir. Calismada Konutun
satis fiyatt ve konutun ozellikleri arasindaki iliski incelenmistir.
Konutun fiyatin1 etkileyen etkenleri hedonik fiyat modeliyle
aciklamaya calismustir (Palmquist, 1984: 397).

Ugdogruk, Mayis 2001'de [zmir ilinde Konak, Buca, Balcova,
Narhdere, Gaziemir, Buca, Bornova ve Karsiyaka ilgelerinde bulunan
satisa konu 2178 konuta ilgili anket calismas1 yapmustir. Kat kaloriferi,
merkezi kalorifer ve jeotermal enerjinin soba kullanilan konutlara gore
konut fiyatlarini arttirdig1 tespit edilmistir. Calismanmn sonunda
ekonometrik model, neticeleri itibariyle teorik ve iktisadi beklentileri
karsilamistir. Bir baska ifade ile katsay1 beklentileri konutun nitelikleri
ve dis etkenler agisindan anlamli gikmustir (Ugdogruk, 2001: 154,155).

Boyacigil 2003 yilinda Iskenderun’da konut fiyatlarmi etkileyen
faktorleri hedonik fiyat ve kosullu degerleme yontemiyle incelemek
icin akademik bir calisma yapmistir. Calisma 2001-2002 yillarinda
Iskenderun’da 4 emlak biirosundan 3+1 standart konutlarin satis
tiyatlar1 ve ozelliklerini incelemistir. Calismanin sonucunda; nitelikli
bir kentsel cevre ile konut fiyatlar1 arasinda pozitif yonli bir iliskinin
oldugu tespit edilmistir (Boyacigil, 2003: 32-123).

Yankaya ve Celik 2005 yilinda Izmir metrosunun konut fiyatlari
tizerindeki etkilerinin hedonik fiyat yontemi ile analiz etmistir. Veriler
2003-2004 yillarinda Bornova’da 187 ve Ugyol’ da 173 olmak iizere
toplam 360 konutta, emlakgilarla ytiz ytize gortismeler neticesinde
toplanmustir. Calisma sonucunda; ulasim altyapisina yapilan yatirimin
konut fiyatlarini, etki alani i¢cinde arttirdig1 belirtilmistir (Yankaya ve
Celik, 2005: 72,77).

Selim 2008 yilinda Tiirkiye’de konut fiyatlarinin belirleyicileri,
hedonik regresyon modeli isimli calismasinda, konut fiyatina etki eden
faktorler arastirmistir. Calisma 2004 yilinda satisa konu 5741 konut
tizerine yapilmustir. Calismanin sonucunda fiyata etki eden en 6nemli
ozelliklerin konutun tipi, yapz tiirti, oda sayisi, konutun biiyukliigi ve
diger yapisal degiskenlerden konutun su sistemi, havuz, dogalgaz
oldugu belirtilmistir. (Selim, 2008: 70).
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Keskin 2008 yilinda Istanbul’da konut fiyatlarin1 hedonik fiyat
modeli ile incelemistir. Calismada 2006 Nisan ve Kasim aylarinda 32
ilcede 2175 adet satisa konu konutlarin verileri analiz edilmistir.
Sonuglara gore konutun fiyatma olumlu etki eden en ©nemli
degiskenin konutun yasam alan biiyukliigu iken konutun yasi ve
deprem riski fiyatin1 olumsuz etkilemistir (Keskin, 2008: 128).

Cingoz 2010 yilinda Istanbul’da kapali site konut fiyatlarmm
hedonik yontemle analizini yapmustir. Veriler 2010 yili Ocak-Mart
doneminde 157 adet yapidan elde edilmistir. Calismanin sonucunda
konutun bulundugu semtin fiyatlar tizerinde 6nemli bir etkisinin
oldugu, konutun m2, oda sayisi ve sitede otopark bulunmasi fiyata
olumlu etkisinin oldugu ve sehir merkezine yakinlik konutun fiyat:
tizerinde olumsuz bir etkisinin oldugu tespit edilmistir (Cingoz, 2010:
138).

Cetintahra ve Cubukgu 2011 yilinda [zmir ili Karsiyaka ilgesinde bir
bolgeden 18 emlak komisyoncusu ile anket yontemi ile 48 kiralanmis
ve 52 satin alinmis konut iizerinden veriler elde edilmistir.
Olusturulan model kiralanmis ve satin alinmis konutlar igin ayr1 ayri
uygulanmistir.  Sonuclar degerlendirildiginde mekansal estetik
Olciitlerinden ‘konuta sahip olma isteginin’ satin alma fiyatin;
konutun c¢evresinin ‘karmasik’ ve ‘bakimli’ olma durumunun ise
kiralanma fiyatini etkiledigi tespit edilmistir (Cetintahra ve Cubukcu,
2011: 3).

Kaya 2012 yilinda yapmus oldugu ¢alismada; homojen olmayan bir
yapiya sahip olan konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek
maksadiyla, konutlarin sahip oldugu farkl 6zelliklerin konut fiyatlar:
tizerindeki marjinal etkilerini analiz etmistir. Calisma Aralik 2010 ve
Haziran 2012 zaman dilimi arasinda yapilmistir. Sabit ozellikler
altinda Ttirkiye geneli icin konut piyasasinda ortaya cikan saf fiyat
degisimi %6,21, Ankara icin %5,05, Izmir icin %2,83 ve Istanbul icin
%5,93 olarak tespit edilmistir (Kaya, 2012).

Kordis vd. 2014 yilinda Antalya ilinde konut fiyatlarina etki eden
faktorleri hedonik fiyat modeliyle arastirmislardir. Calisma 2013
yilinda Muratpasa, Kepez ve Konyaalt1 ilcelerine bagli 55 mahallede
2067 konuta ait veri analiz edilmistir. Calismanin neticesinde konutun
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genisligi konutun fiyatm etkileyen en énemli etken oldugu ve denize
yakinlik, konutun bulundugu semt, deniz manzarali olmasi, ytiksek
gelirli bolgede olmasi, kapali otopark, kaloriferle 1sinmasi ve asansorlii
olmas1 konutun fiyatma etki eden diger faktorler olmustur (Kordis,
Isik ve Mert, 2014: 111,129).

Yayar ve Karaca 2014 yilinda yapmus olduklar1 calismada konut
fiyatin etkileyen faktorlerin neler oldugu ve marjinal etkilerinin tespit
edilmesi hedeflenmistir. Calisma igin 2012 Mayis-Eyliil doneminde
1453 apartman dairesine ait veri toplanmistir. Olumlu etkiye sahip
etkenler banyo sayisi, asansor sayisi, konutun bulvarda ve kaloriferli
olmasi iken olumsuz yonde etkileyen etkenler ise konutun Corum kent
merkezinde olmasi, yakit olarak fueloil kullanmas1 ve birinci katta
olmasi goriilmiistiir (Yayar ve Karaca, 2014: 513).

Yayar ve Giil, Mersin kent merkezinde faaliyet gosteren
emlakcilarla ytiz ytize yaptiklar: anket calismasiyla 739 adet apartman
dairesine ait veriler toplanmustir. Calismada dogrusal, tam logaritmik
ve yari1 logaritmik modeller test edilmistir. Degiskenlerden konutun
kullanim alanmnin, mutfak biiytikliigiiniin, pazara uzakligmin, banyo
sayisinin artmasi, konutun garaja, merkezi uydu sistemine, 6zel
glivenlige ve asansore sahip olmasi konut fiyatlarini olumlu etkiledigi
yani artirdig belirlenmistir. Degiskenlerden konutun bahgeye sahip
olmasi, site igcinde olmasi, toplu tasima araglarina uzak olmasi ve eski
olmasi konut fiyatlarmi negatif yonde etkiledigi yani azalttig:
belirlenmistir (Yayar ve Giil, 2014: 97).

Bulut vd. 2015 yilinda calismalarinda Samsun ilinde konut
fiyatlarini etkileyen faktorleri hedonik fiyat modeli ile arastirmislardir.
Calismada 395 konut irdelenmis konutun ¢evresinden dolmus gecip
gecmemesi degiskeninin konut fiyatinin tespitinde onemli olmadig:
neticesine varilmistir. Yine konutun deniz goriip gormemesine gore
fiyat farkliligi bir ornekle gosterilmistir. Ayrica Konutlarin bazi
ozelliklerinin konut fiyatlar1 tizerindeki oransal etkileri de analiz
edilmistir (Bulut, Yiiksel ve Islamoglu, 2015: 124-125).

Dagkiran 2015 yilinda Denizli ilinde Istiklal, Servergazi ve Siimer
mahallelerinde 102 hane halki ile anket calismas1 yapmistir. Hedonik
fiyat modelini kullanarak konut fiyatlar1 ile konutun bulundugu kat,
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asansor, oda sayisi, banyo sayisi, kaloriferli 1sinma sistemi, egitim
kurumlarina uzaklik, saglik kuruluslarina ve sehir merkezine yakinlik
ozellikleri arasinda anlamh bir iliski bulunmustur (Daskiran, 2015:
855).

Afsar vd. 2017 yilinda Eskisehir'de konut fiyatlarini etkileyen
faktorlerin hedonik model ile belirlenmesi galismasini yapmuslardir.
Calisma 2016 yil1 Kasim ve Aralik aylarinda Odunpazari ve Tepebas:
ilcelerinde satisa cikarilmis 4311 adet konuta ait veriler analiz
edilmistir. Yapilan calismanin neticesinde konutun biiytiklig, 1sitma
sistemin merkezi olmasi, oda sayisi, banyo sayisi, otopark, asansor,
ebeveyn banyosu, ankastre mutfaginin olmas: bulundugu semtteki
konut fiyatlar1 tizerine etkili oldugu belirlenmistir (Afsar vd., 2017:
199).

Yiyit'in yapmis oldugu calismada; Isparta ilinde 2014 yilinda
Kasim-Aralik doneminde emlakgilarla yiiz ylize gortiserek 266 adet
satisa ¢ikarilmig/satilmis konutun verilerini analiz etmistir.
Calismanin sonucunda Isparta’da konut piyasasinin mekana kayith
olarak segmente olamayacag1 ortaya konulmustur. Bu ilde konutun
fiyatin1 en fazla etkileyen ozellikleri ise miistakil bir konut olup
olmamasi ve 1sinma sistemi oldugu belirtilmistir (Yiyit, 2017: 75-132).

Cetin ve Akpmar 2019 yilinda yapmus olduklar1 calismada; [zmir ili
Seferihisar ilcesi 6 merkez mahallede 1063 adet konuta ait fiyatlar
arastirllmistir. Calisma sonucunda, konut tipinin (daire-miistakil ev-
yazlik-villa) konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli 6zellik oldugu tespit
edilmistir (Cetin ve Akpinar., 2021:43).

Cetin 2021 yi1linda yaptig1 calismada; Tiirkiye’deki konut fiyatlarina
etki eden faktorler ve bu faktorler arasindaki uzun donem ve
nedensellik iliskileri arastirilmistir. Calisma sonuglarina gore; tiiketici
fiyat endeksinde ve sanayi tiretim endeksinde ortaya ¢ikacak bir artisin
konut fiyatlarinin azalmasina, konut kredileri faiz oranlarinda ve
tuketici fiyat endeksinde meydana gelecek bir artisin ise konut
fiyatlarinin ytikselmesine neden olacag belirtilmistir. Arastirmada,
calisma yapilan donemde konut fiyat endeksi ile reel kira endeksi,
verilen konut kredileri ve reel efektif doviz kuru arasinda bir iliski
tespit edilememistir (Cetin, 2021, 1-26).
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Igdeli 2021 y1l1 Ocak ayinda TR71 bolgesindeki (Aksaray, Kirikkale,
Kirsehir, Nevsehir ve Nigde illeri) satis halindeki 1000 konuta ait
veriler incelenmis ve konut fiyatlarmi belirleyen faktorler analiz
edilmistir. Calisma sonucunda konut fiyatlarina, fiziksel
ozelliklerinden ziyade mekansal faktorlerin daha belirgin bir etkisi
oldugu belirtilmistir. ~ Sonuglara gore konutun isitma sistemleri
acisindan kombi, kalorifer, soba ve yerden i1sinma sisteminin konut
fiyatlar1 tizerinde anlamli bir etkisi olmadig1 tespit edilmistir. Yine
konutun site icerisinde yer almasinin konut fiyatlar tizerinde anlamli
bir etkiye sahip olmadig1 tespit edilmistir (igdeli, 2021, 611-622).

2. Materyal ve Metot

Bu calismanin Etik Kurul Onay Belgesi Atatiirk Universitesi Sosyal
ve Beseri Bilimler Etik Kurul Baskanligimm 01.06.2020 tarih ve 31 karar
sayisi ile alinmistir. Arastirma Erzurum ili merkez ilceleri Aziziye,
Palandoken ve Yakutiye ilgelerine bagli 7 (Suikriipasa, Kayakyolu,
Yildizkent, Yenisehir, Dadaskent, Hilalkent ve Gez mahallesi) semtte
yapilmustir. Bu semtler Erzurum ilinde en ¢ok konut tiretilen bolgeler
olmasi ve sehrin biiytik kismini temsil etmesi nedeniyle tercih
edilmistir. TUIK verilerine gére Temmuz - Aralik 2019 déneminde
satisa konu 5015 konut ana kiitleyi olusturmaktadir. Orneklem
hacmini belirlemek icin basit tesadiifi 6rnekleme yontemi kullanilarak
358 olarak hesaplanmistir. Calismada Erzurum ilinde hemen her
semtte yaygin olarak kullanilan 3+1 ve 4+1 satilik apartman daireleri
ornekleme dahil edilmistir. Veriler Erzurum’da hizmet veren ve bu
bolgelerde emlak faaliyetinde bulunan biirolardan rastgele secim
yapilarak 15 tanesi ile 158 konutun verisi anket yontemi ile kalan 200
adet konutun verisi ise tapu miidiirliiklerine gelen konut alim satim
yapan vatandaslarla yiiz ylize yapilan anketlerden elde edilmistir.
Calismada orneklem sayis1 asagidaki formdille belirlenmistir (Kaylan,
Yilmaz ve Yanar, 2019: 171; Yamane, 2010).

n = Ornek say1st
N= Kiime buytiklugu
D= Kabul edilen veya arzu edilen 6rnekleme hatasi

t= Tablo degeri
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p= Hesaplanmasi istenen oran

qQ=1-p

n= N.t2pq n= 5105.1,962.0,5.0,5 3)
T (N-1).D2+t2pq " (5105-1). 0,5+1,962.0,5.0,5

n=357,30 n=358 orneklem sayisidur.

Konut tretici ve konut talep edenlerin Erzurum’da konut satin
alirken konutun hangi 6zelliklerine dikkat ettikleri ve taleplerinin
hangi yonde oldugunu tahmin etmek amaciyla hedonik fiyat modeli
kullanilmastir.

Modelde Yer Alan Degiskenler

Degiskenler Erzurum ilinde konut fiyatin1 etkileyebilecek
Ozelliklere dikkat edilerek belirlenmistir.

Tablo 1: Degisken Agiklamalari

Degisken ad: Degisken agiklamasi

Bagimh Degiskenler
Konut fiyat1 (Knt_fiyt) Konutun TL para cinsinden alim satim degeri
Konut fiyati (Dogal
Logaritmalr) Konut fiyatinin dogal logaritmasinin alinmis degeri

(log_knt_fiyt)

Bagimsiz Degiskenler

Konut Siikriipasa lokasyonunda ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Konut Kayakyolu lokasyonunda ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Konut Yildizkent lokasyonunda ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Konut Yenisehir lokasyonunda ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Konut Dadaskent lokasyonunda ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Konut Gez lokasyonunda ise 1, degilse 0 degerini

X1 Stkriipasa (Sukrupasa)
Xo  Kayakyolu (Kayakyolu)
X3 Yildizkent (Yidzknt)
X4 Yenisehir (Yeniseh)

Xs  Dadaskent (Dadaske)

Xe¢  Gezmahallesi (Gezmah)

alan kukla degisken
X Hilalkent (Referans Konut Hilalkent lokasyonunda ise 1, degilse 0
7 Degisken) degerini alan kukla degisken
Konutun bulundugu kat
Xs Konbulk1(Referans Konutun bulundugu kat apartmanin giris kati ise 1,
Degisken) degilse 0 degerini alan kukla degisken
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Tablo 1: Devam

X10

X1

X12
X13

X4

X20
Xn

X2

X2

Xas

Xog

X29

Konbulk2
Konbulk3

Konbulk4

Binanin yas1

Binyasil(Referans
Degisken)

Binyasi2

Binyasi3

Binyasi4

Binyasi5

Binyasi6

Konutun 1s1tma
Sistemi (Isin_sis)

Konutun Kapicisi
(Kon_kapi)

Asansor (Asansor)

Kapal garaj
(Kap_garj)
Ebeveyn Banyosu
(Ebv_bny)

Konutun oda sayis1
(Kntodasy)
Binanin 1s1 yalitimi

(Bin_yalt)

Binanin bahgesi ve
cocuk park:
(Bin_bahc)

Konutun manzarasi
Konmanz1(Referans
Degisken)

Konmanz2

Konmanz3

Kamera sistemi
(Kam_sis)

Konutun bulundugu kat apartmanin 1 - 3. katlarda ise
1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu kat apartmanin 4 - 6. katlarda ise
1, 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu kat apartmanin 7. kat ve tstii
katlarda ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu binanin yast 0 ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu binanin yasi 1-4 arast ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu binanin yas1 5-10 arast ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu binanin yas1 11-15 arasi ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu binanin yast 16-20 arasi ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu binanin yast 21 ve {isti ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konutun 1sitma Sistemi dogalgaz merkezi sistem ise 1,
kombi sistemi ise 0 degerini alan kukla degisken
Konutun bulundugu apartmanin kapicist var ise 1, yok
ise 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu apartmanda asansor var ise 1, yok
ise 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu apartmanda kapali garaj varsa 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken

Konutta ebeveyn banyosu varsa 1, yok ise 0 degerini
alan kukla degisken

Konut 3+1 ise 0, 4+1 ise 1 degerini alan kukla degisken

Konutun 1s1 yalitim var ise 1, yok ise 0 degerini alan
kukla degisken

Konutun bulundugu binanin bahgce ve ¢ocuk parki var
ise 1, yok ise 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu konum Kuzey dogu ve kuzey bat1
ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu konum Giiney dogu ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu konum Giiney bati ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Konutun bulundugu binada giivenlik kamera sistemi
varsa 1, yok ise 0 degerini alan kukla degisken
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Tablo 1'de degiskenlere ait bilgiler ve kisaltma agiklamalari
gosterilmistir.

Modelin Karsilastirilmas:

Hedonik fiyat modelinin olusturulmas: asamasinda oncelikle
dogrusal model ve yar1 logaritmik modeller olusturulmustur.
Dogrusal ve Yar1 logaritmik modelin karsilastirilmasi igin yapilan Pe
testi sonugclar1 Tablo 2."de gosterilmistir.

Modellerin karsilastirilmasi yapilarak hangi modelin ¢alisma igin
uygun oldugu Pk testi ile kontrol edilmistir. Pg simgesi MacKinnon,
White ve Davidson (1983) tarafindan ilgili testin varligin1 ortaya
koymak igin siradan kullanilmis simgesel bir amag icermeyen tglii
yazarlarin tercihi bir belirtectir. P testi ayn1 degiskenlerle kurulmus
bir iliskinin logaritmik ve dogrusal formdaki tahminleri arasmndan
tercih yaparken kullanabilecegimiz bir testtir (Miran, 2021: 170).

Tablo 2: Dogrusal, Yar1 Logaritmik Modelin Karsilastirilmasi ve Pg Testi

Sonuglar1
Standart o . o
Katsay1 Hata t degeri P degeri
?1&2; log (fitMD) - £it - 565199 57933 45247 0.0000 %+
M2 + fit (M1) - exp (fit
0 0 -0,9034 0,3669
(M2))
Signif. codes: 0 “*** 0.001 “** 0.01* 0.05° 01" 1

P test istatistigi, artirilmis model(ler)deki yardimci degisken(ler)in
marjinal testidir (Greene, 2003; MacKinnon, White ve Davidson, 1983;
Verbeek, 2004). Pr testinin ana fikri sudur: Eger dogrusal (lineer)
spesifikasyon dogruysa, o zaman her iki modelden log-tahmini
degerlerinin farkiyla olusan bir yardimci yordayiciyr (regresori)
dogrusal regresyona eklemek 6nemsiz olmalidir. Tersine, eger log-
lineer belirtim dogruysa, o zaman seviyelerdeki tahmini degerlerin
farkiyla olusan bir yardimci regresorii log-lineer denklemine eklemek
onemsiz olmalidir. Pg test istatistigi aslinda artirilmis veya
genellestirilmis model(ler)deki yardimci yordayict degisken(ler)in
istatistiksel agidan bir 6neme haiz olduguna dair marjinal testidir.

PE testinin sonucunda; Yar1 logaritmik modelin, dogrusal modele
gore aciklayiciliginin daha yiiksek oldugu goriilmiustiir. Bu sonuglar
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dogrultusunda galisma icin yar1 logaritmik model tercih edilmistir.
Elde edilen sonuclara gore yar1 logaritmik modele gore fonksiyonel
kalibin olusturulmasina karar verilmistir.

Dogrusal Modelin Olusturulmas:
!

Vi =Xp+e

Y degiskeni konutun cari fiyatini, X ise bagimsiz degiskenleri ifade
etmektedir. Diger yandan ¢ ise sisteme dahil edilmeyen yani
arastirmaci tarafindan kontrol edilmeyen degiskenleri icermenin yan
sira 6lcim hatalar1 gibi diger degiskenlerden olusan kalmntilar: ifade
etmektedir. Bu baglamda, x’'f konutun cari fiyatinda aciklanan kismi

olustururken, ¢ise agiklanmayan kismini olusturmaktadir. Ayrica
kalintilarin (€) bagimsiz ve normal olarak dagildig: varsayilmaktadir.

Konutfiyati = B0 + B1X1 + B2X2 + B3X3 + f4X4 + B5X5 + f6X6 + B7X7 + f8X8
+ B9X9 + B10X10 + B11X11 + B12X12 + B13X13 + f14X14
+ B15X15 + B16X16 + f17X17 + f18X18 + B19X19 + f20X20
+ B21X21 + B22X22 + p23X23 + f24X24 + B25X25 + f26X26
+ B27X27 + B28X28 + f29X29

Yar: Logaritmik Modelin Olusturulmasi
!
Iny, =xB+e¢

Burada; In Yi konutun dogal logaritmasi alinmig halini
yansitmaktadir. Diger degiskenlerin agiklamas: yukarida tanimladig:
gibidir.

LogKonutfiyati = 11,458 + B1X1 + f2X2 + B3X3 + p4X4 + B5X5 + B6X6 + B7X7
+ B8X8 + BIX9 + F10X10 + f11X11 + f12X12 + B13X13
+ B14X14 + B15X15 + f16X16 + f17X17 + f18X18 + f19X19
+ B20X20 + f21X21 + f22X22 + B23X23 + f24X24 + f25X25
+ B26X26 + B27X27 + f28X28 + f29X29

3. Arastirmanin Bulgular1 ve Tartisma

Veri setinin normal dagilim gosterip gostermedigini belirlemek,
varyans homojenligini test etmek ve wuygulanacak modelin
belirlenmesi amaciyla dogrusal modelden ve yar1 logaritmik
modelden tiiretilmis kalint1 grafikleri, normal dagilim grafikleri ve
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kalintilarin normal dagilim uyum grafikleri kullanilmis olup yar
logaritmik modele ait grafikler gosterilmistir.

Yar1 Logaritmik Modele Ait Grafikler

Bu modelde degisen varyans problemi bulunmamaktadir. Degisen
varyans sorunlarinin giderilmesinde dogal logaritmanin 6nemli bir
faktor oldugu gorulmustiir. Dogal logaritmanin bir degiskene
uygulanmas: degiskendeki degisimi sinirlandirmaktadir. Bu 6zellik
esit olmayan varyans sorununu gidermektedir. Modelin grafikleri
Grafik 1, Grafik 2 ve Grafik 3 te gosterilmistir.

Grafik 1: Yar1 Logaritmik Modelden Tiiretilmis Kalintilar Grafigi
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Grafik 2: Yar1 Logaritmik Modelden Tiiretilmis Kalintilarin Normal Dagilim
Fonksiyon Grafigi
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Grafik 3: Yar1 Logaritmik Modelden Tiiretilmis Kalintilarin Normal Dagilim
Uyum Grafigi (Q-Q)
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Coklu regresyon analizlerinde onemli sorunlardan biriside ¢oklu
dogrusal baglant1 problemidir. Coklu regresyon analizlerinde varyans
artiric1 faktor (VIF- Varyans Inflation Factor) ¢oklu dogrusal baglantt
probleminin ©nemli bir gostergesidir (Adeboye, Fagoyinbo ve
Olatayo, 2014: 4; Bai vd., 2010: 27). Degiskenler arasinda baglanti
(collinearity) sorunu veya ¢oklu dogrusal baglant1 (multicolinearity)
sorunu bagimsiz degiskenler arasinda kuvvetli iliski olmasindan
kaynaklanmaktadir. VIF degerlerinin 10" a esit ya da biiyiik olmasi
(VIF>10) coklu baglantt probleminin oldugunu gostermektedir
(Albayrak, 2005: 110).

Calismada yer alan degiskenlere ait VIF degerleri Tablo 3’ te
gosterilmistir.

Tablo 3: VIF Tablosu

Degiskenler  Siikriipasa Kayakyolu Yildizkent Yenisehir Dadaskent

VIF 2,028 2,15 2,036 2,586 2,653
Degiskenler Gezmah  Konbulk2  Konbulk3  Konbulk4  Binyasi2
VIF 2,285 6,586 6,539 3,192 1,629
Degiskenler Binyasi3 Binyasi4 Binyasib Binyasi6 Isinmasis
VIF 2,266 2,328 2,161 2,331 1,756
Degiskenler = Konutkapici  Asansér Kapali garaj Ebeveynbny KntodaSay
VIF 1,473 2,216 2,24 1,968 1,235
Degiskenler Binayalt Binabahc Konmanz2 Konmanz3 Kamerasis
VIE 1,599 1,466 2,284 2,387 2,117

VIF tablosunda (Tablo 3) degiskenler arasinda g¢oklu baglanti
problemi olup olmadig: test edilmistir. Tabloda VIF degerlerinin 10'un
altinda oldugu gorilmistiir. Bu sonuglara gore modelde ¢oklu
baglanti problemi olmadigt ve modelin giivenilirligini yansittigi
anlagilmusgtur.

Yar1 Logaritmik Modelin regresyon analiz sonuclar1 Tablo 4."de
verilmistir. Elde edilen sonuglar asagida agiklanmistir.

Modele ait Diizeltilmis R? = 0,727 hesaplanmistir. Bu da konut
fiyatindaki degismenin yaklasik %73’tinii modele dahil edilen
degiskenlerle agiklandigini gostermektedir. Model ait F istatistik P
degeri 0.000 olarak hesaplanmustir. Bu sonuglara gore modelin bir
biittin olarak anlamli oldugu ifade edilebilir. Afsar vd. (2017) Eskisehir
ilinde yapmus olduklari calismada R?=0.84, Yayar ve Karaca (2014) TR
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83 bolgesinde bulunan Tokat, Amasya, Corum ve Samsun kent
merkezlerinde yapmis olduklar1 ¢alismada R2=0.58 sonucuna
ulasmustir. Kordis vd. (2014) Antalya ilinde yapmis olduklar:
calismada R2=0.86 degerini bulmuslardir. Isik (2015) Erzurum ilinde
yapmis oldugu calismada R2=0.89 sonucuna ulasmistir. Guizel vd.
(2020) Ordu kent merkezinde yapmis olduklar1 ¢alismada R2=0.71
sonucuna ulagmustir.

Tablo 4: Yar1 Logaritmik Modelin Regresyon Analiz Sonugclari

s F, 3 3§ I
Degiskenler E E ::6 :%D %D :§§

N a - =W E q
(Intercept) 11,458 0,060 190,743 0,000 261
Siikriipasa 0,289 0,032 8,935 0,000 660
Kayakyolu 0,318 0,034 9,484 0,000 760
Yildizkent 0,356 0,032 11,083 0,000 804
Yenigehir 0,239 00,035 6,728 0,000 605
Dadagkent 0,214 0,037 5,848 0,000 476
Gezmah 0,383 0,034 11,193 0,000 884
Konbulk2 0,184 0,041 4,525 0,000™ 348
Konbulk3 0,162 0,042 3,882 0,000 317
Konbulk4 0,188 0,048 3,906 0,000~ 373
Binyasi2 0,071 0,024 2,997 0,003 675
Binyasi3 0,062 0,027 2,320 0,021* -
Binyasi4 -0,005 0,030 -0,180 0,857 -
Binyasi5 -0,053 0,032 -1,633 0,103 -
Binyasi6 -0,175 0,042 -4,214 0,000 -
Isinmasis 0,066 0,021 3,141 0,002 116
Konutkapici 0,011 0,019 0,573 0,567 904
Asansor 0,075 0,027 2,749 0,006 131
Kapal1 garaj 0,084 0,024 3,425 0,001 131
Ebeveynbny 0,124 0,024 5,138 0,000 216
KntodaSay 0,176 0,022 7,993 0,000 397
Binayalt 0,049 0,023 2,146 0,033* 765
Binabahc 0,013 0,021 0,609 0,543 506
Konmanz2 0,049 0,025 1,973 0,049* 786
Konmanz3 0,156 0,032 4,862 0,000 340
Kamerasis 0,050 0,023 2,174 0,030* 987
Kalan standart hata: 0.1502 Serbestlik derecesi: 333
Coklu R2:0,745 Diizeltilmis R2: 0,727

F-istatistik: 40.56 ---- 24 ve 333 SD, P: < 0,000

% %% ve * sirastyla 0.01, 0.05 ve 0.10 6nem diizeylerinde anlamlilig1 temsil etmektedir.
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Model sonuglarina gore, konutun bulundugu semt konut fiyatini
etkileyen faktorlerden birisidir. Gez mahallesindeki konutlarin
Hilalkent semtindeki konutlara gore %38 oraninda fiyatlar1 daha
yiiksek oldugu ifade edilebilir. Dadaskent semtindeki konutlar
Hilalkent semtindeki konutlara gore %21 oraninda daha yiiksek
fiyatlara sahiptir. Gez mahallesi, Yildizkent ve Kayakyolu
semtlerindeki konutlar diger semtlerdeki konutlara gore nispetten
daha ytiksek fiyath oldugunu gostermektedir. Gez mahallesi Erzurum
ilinin ticaret agisindan en islek ve eski yerlesim semti olmasi, diger iki
semt ise yasam acisindan yeni konut tiplerinin, btiyiik alisveris
merkezlerinin yogunlastigi ve yasam agisindan cazip yerlesim
yerleridir.

Model sonuglarina bakildiginda, bina yasi degiskeni ile konut
tiyatlar1 arasindaki negatif yonlii bir iliski s6z konusudur. Bu sonuca
benzer olarak, Kutlu ve Kutlu (2019), Yankaya ve Celik (2005) ve Cigek
ve Hatirl1 (2015) yapmuis olduklar1 calismalarda konutun yasi ile fiyat:
arasinda zit yonlii bir iliski oldugunu belirtmislerdir. Konutlar 7 ve
tst katlarda ise giris katlarindaki konutlara gore %19 daha ytiksek
tiyatli oldugu gortilmustiir. Konutun kapicisi olmasi olmamasina gore
konut fiyatinda ortalama %1’lik bir artis meydana getirmektedir.
Asansorlii konut fiyat: asansorsiiz konut fiyatina gore %8 daha ytiksek
oldugu tespit edilmistir. Bu sonuca paralel olarak Daskiran (2015)
calismasinda asansor faktortintin, konut fiyatlarmi %19 artirdig:
belirtilmistir. Kapali garaji olan konut fiyatlar1 olmayanlara gore
ortalama %8lik bir artis gostermektedir. Yayar ve Giil (2014) yapmis
olduklar1 ¢alismada konutun sahip oldugu banyo sayisinin artmasi,
garaja sahip olmasi, asansoriiniin olmasi, uydu sistemine sahip olmasi
ve giivenlik sistemine sahip olmasi1 konut maliyetlerini artirdig1 igin
konut fiyatlarim1 da artirdigr belirtilmistir. Ebeveyn banyosu olan
konutlar, olmayan konutlara gore ortalama %12 daha ytiksek fiyath
oldugu goriilmiistiir. Konutun oda sayisindaki 1 birimlik artis, konut
fiyatinda ortalama %18’lik bir artis olusturmaktadir. Calmasur ve
Aysin (2018) tarafindan yapilan ¢alismada oda sayisi, banyo sayisi ve
otoparki olmasi gibi faktorlerin konut fiyatlarmi pozitif yonde
etkiledigi ve binanin yas1 arttikca fiyatinin azaldig tespit edilmistir.
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Konutun Giineybat1 cepheli olmasi Kuzey cepheli konuta gore, konut
fiyatinda ortalama %16'lik bir artis meydana getirmektedir.

Modelde degiskenlerin Marjinal etkilerine bakildiginda, Gez
mabhallesindeki konutlar Hilalkent” teki konutlara gore 88483 TL daha
yiiksek fiyatli oldugu gortilmustiir. Konut oda sayisindaki 1 birimlik
artis konut fiyatmin 39746 TL yiiksek olma olasiligini artirmaktadir.
Isinma sistemi dogalgaz merkezi sistem olan konutlar, dogalgaz
bireysel kombi olan konutlara gore 11666 TL daha ytiksek fiyata sahip
oldugu gorilmustiir. Ebeveyn banyosu olan konutlar olmayan
konutlara gore 21620 TL daha ytiksek fiyatli oldugu gorulmiistiir. 21
ve Uistll yas olan konutlar sifir yas konutlara gore 39549 TL daha diistik
fiyatli oldugu gortilmistir. Giineybati cepheli konut fiyatlar1 Kuzey
cepheli konut fiyatlarina gore 34035 TL daha yiiksek oldugu
gorilmisttir.

Calismada elde edilen bulgular, konut fiyatlar ile ilgili (Cigek ve
Hatirli, 2015; Calmasur ve Aysin, 2018; Daskiran, 2015; Kutlu ve Kutlu,
2019; Yankaya ve Celik, 2005; Yayar ve Giil, 2014) yapilan ¢alisma
sonugclari ile benzerlik gostermektedir.

4. Sonug

Konut insanlarin temel ihtiyaclarinin karsilandig1 ekonomik bir mal
ozelligi tasimaktadir. Konut ihtiyaci her ne kadar vatandaslarin kisisel
problemi olarak gortilse de, bu ihtiyacin giderilmesinde merkezi
hiiktimetler ve yerel yonetimlere onemli gorevler diismektedir. Bu
yonde yeni politikalar gelistirmeleri gerekmektedir. Konut ihtiyacina
yonelik sorunlar bugiinden yarina ¢oziilecek sorunlar degildir. Bu
sorunlarin temel nedenleri arastirilmali, ¢oztimii planlanmali ve bir
program déhilinde yonetilmelidir.

Gayrimenkul sektorii biitiin diinyada oldugu gibi {ilkemizde de
ekonomi icin biiytik nem arz etmektedir. Konut alim satimlar1 ytiksek
finansmanla yapilan irtinlerdir. Bu nedenle konut edinimi vatandas
acisindan son derece dikkat edilmesi gereken bir konudur. Konut
tireticileri ve konut talep edenlerin ihtiyatla davrandigi bir alandir.
Ulkenin ekonomik durumu hem konut iireticilerini hem de konut
talep edenleri yakindan ilgilendirmektedir. Bu ytizden konut piyasasi
tilkenin icinde bulundugu ekonomik gostergelerle yakindan iliskilidir.
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2008 yilinda Amerika’da ortaya ¢ikan ve kisa stirede ¢ok sayida tilkeyi
etkileyen Mortgage krizi, konut arz ve talebinin, konut fiyatlarmin ve
konut finansmaninda kullanilan kaynaklarin tilke ekonomileri i¢in ne
kadar onemli oldugunu gostermistir. Konut fiyatlar1 ekonomik
anlamda bircok kesimi birlikte ilgilendirmektedir. Uriin olarak konut,
homojen olmayan mal siniflar icerisinde yer almaktadir. Konut, cep
telefonu ve otomobil gibi {irtinlerin fiyat tahminlerinde hedonik fiyat
modeli siklikla kullanilmaktadir. Bu tirtinler kendi kategorilerinde her
ne kadar birbirine benzerlik gosterse de ozellikleri itibari ile
birbirinden farklilik gosterebilmektedir.

Bu calismada hedonik fiyat modelinin olusturulmasinda konut
fiyatt bagimli degisken, konuta ait temel faktorler ve bu faktorlere
bagli alt faktorler olmak {tizere 29 faktor ise bagimsiz degisken
kullanilmistir. Temel bagimsiz degiskenler; lokasyon, konutun
bulundugu kat, binanin yasi, konutun 1sitma sistemi, konutun kapicisi,
asansor, kapali garaj, ebeveyn banyosu, konutun oda sayisi, binanin 1s1
yalitimi, binanin bahgesi ve ¢ocuk parki, konutun manzarasi, kamera
sistemidir.

Calismada Erzurum ilinde konut fiyatlarina etki eden faktorlerin
belirlenmesinde hedonik fiyat modellerinden yar1 logaritmik model
tercih edilmistir. Modelin dogrusal modelle Kkarsilastiriimasi
yapilmustir. Konutun fiyatina etki eden faktorler lokasyon, konutun
bulundugu kat, binanimn yasi, konutun 1sitma sistemi, asansor, kapali
garaj, ebeveyn banyosu, konutun oda sayisi, binanin 1s1 yalitim,
konutun manzarasi ve kamera sistemi degiskenleri olusturulan modeli
%73 oraninda agikladig gortilmustiir. Kalan %27’lik kismin konutlara
ait kontrol edilemeyen ozellikler ait oldugu ifade edilebilir.
Degiskenlerden konutun kapicisi, binanin bahgesi ve ¢ocuk park:
degiskenleri olusturulan modelde bagiml degiskeni istatistiki olarak
aciklamamustir.

Erzurum ilinde lokasyon, konutun isinma sistemi, kapali garaj,
konutun oda sayisi, binanin yalitimi, manzarasi ve giivenlik kamera
sistemleri konut tercihlerinde 6n plana c¢iktig1 goriilmektedir. Semt
olarak ekonomik konutlarin Hilalkent’ te oldugu dikkati gekmektedir.
Mevsim sartlar1 goz ontinde bulunduruldugunda konut tercihlerinde
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konutun bulundugu binanin 1s1 yalittminin olmasi, 1sinma sisteminin
merkezi sistem olmasi ve kapali garajinin bulunmasmn oSnemli
oldugu goriilmiistiir. Yeni yapilacak konutlarda kapali garaj yasal
zorunluluk haline gelmekle birlikte ikinci el konutlarda da kapali
garajin tercihleri etkileyebilecegi anlasilmaktadir. Ayrica ebeveyn
banyosu, konutlarda fiyata etki eden onemli 6zelliklerden birisi
oldugu gorulmiistiir. Calismada elde edilen sonuglarin konut piyasasi
ve bu alanda yapilacak calismalara katki  saglayacagi
diistiniilmektedir.

Erzurum ilinde yeni konutlarin yapimi semtleri cazip hale
getirmektedir. Konut talebine uygun olarak konut arzinin artmasi
oncelikle insaat sektortinti ve diger sektorleri de harekete gecirecegi
diistintilmektedir.

2021 yili ve ozellikle 2022 yilinda Turkiye genelinde konut
fiyatlarindaki ciddi artislar, halkin konut edinimi 6ntinde énemli bir
engel olarak gortilmektedir. Fiyatlarin boyle devam etmesi halinde
toplumun tim kesimlerinin konuta sahip olmasi oldukca zor
gortinmektedir. Kamu otoritesi tarafindan hazine arazilerinin konut
tiretiminde planlamaya alinarak bir nebze olsun konuttaki ytiksek
fiyatlarin oniine gecilebilir.
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Etik Beyani: Bu ¢alismanin tiim hazirlik siireglerinde etik kurallara
uyuldugunu yazarlar beyan eder. Aksi durumun tespiti halinde
BIIBFAD Dergisinin hicbir sorumlulugu olmayip, tiim sorumluluk
calismanin yazarlarma aittir. Bu ¢alismanin etik kurul izni Atattirk
Universitesi Sosyal ve Begeri Bilimler Etik Kurulunun 01.06.2020
tarih E.2000133876 sayil1 yaz1 ve 31 nolu karar1 ile alinmustir. Calisma
etik  kurallar  gercevesinde  yazarlarin = sorumlulugunda
yuritilmistir.

Yazar Katkilar:: Ali MUTI, calismada verilerin toplanmasi, veri
analizi ve raporlama bolimlerine katki saglamistir. Adem
DURSUN, calismanin literatiir boliimiindeki bazi kisimlara katk:
saglamustir. 1. yazarin katki orani yaklasik olarak %70, 2. yazarin
katk: orani ise %30’dur

Cikar Beyanu: Yazarlar arasinda ¢ikar gatismasi yoktur.

Tesekkiir: Gosterdikleri yogun ilgi ve emeklerinde dolay1 BIIBFAD
Dergisi Editor Kurulu'na ve sagladiklar1 katkilarinda dolay:
hakemlere tesekkiir ederiz.
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Determining The Factors Affecting The Housing Prices With
Hedonic Price Model: The Case of Erzurum Province
Extended Abstract

Aim: The purpose of this study is to construct a hedonic price model
to analyze the factors that affect housing prices in the province of
Erzurum. In order to achieve this objective, it is composed of seven
districts (Stikrtipasa, Kayakyolu, Yildizkent, Yenisehir, Dadaskent,
Hilalkent, and Gez), all of which are connected to the central districts
of Erzurum (Aziziye, Palandoken, and Yakutiye), and data were
collected for a total of 358 residences located in seven districts. These
areas are the places where the most housing is produced in Erzurum,
and they were chosen due to the selection of the majority of the city
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centre. As a result of the study, it has been found out what a house's
features are significant in terms of the housing producers and
customers in Erzurum.

Method(s): Hedonic pricing model studies in the literature; It is
observed that four different methods are used: Linear Model, Full
Logarithmic Model, Linear Logarithmic Model (Dog - Log) and
Logarithmic Linear Model (Log - Dog). Utilizing semi-logarithmic
functional patterns derived from the Log-Dog and Dog-Log
approaches are applied for their applications either separatly or
together. In the study, the semi-logarithmic model was selected from
the hedonic price models in determining the factors affecting housing
prices in Erzurum province. The model was compared to the linear
model, and it was found that the linear model performed better than
the results of the model that was used.

Findings and Discussion: The multicollinearity issue is considered
to be one of the most critical challenges in multiple regression analysis.
The variance increasing factor (VIF) in multiple regression analyzes is
an important indicator of the multicollinearity problem (Adeboye,
Fagoyinbo and Olatayo, 2014: 4; Bai et all., 2010: 27). VIF values higher
than or equal to 10 (VIF>10) indicate a multicollinearity problem
(Albayrak, 2005: 110). Table 3 shows that there is no multicollinearity
problem in the model and the reliability of the model.

The model's adjusted R2 was determined to be 0.727. This shows
that approximately 73% of the change in housing price is explained by
the variables included in the model. In their studies in Eskisehir and
Erzurum, respectively, Afsar et al. (2017) and Isik (2015) both achieved
R2 values of 0.84 and 0.89.

According to the model’s findings, the district where the house is
located is one of the main factors affecting the house price. It can be
stated that the prices of residences in the Gez district are 38% higher
than those of residences in the Hilalkent district. Looking at the
model’s results, there is a negative relationship between the building
age variable and house prices. Similar to this result, Kutlu and Kutlu
(2019), Yankaya and Celik (2005), and Cicek and Hatirli (2015) all
claimed in their studies that there is an inverse relationship between
the age of the house and its price. The findings obtained in the study
are consistent with those of previous research on housing prices (Cicek
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and Hatirli, 2015; Calmasur and Aysin, 2018; Dagkiran, 2015; Kutlu and
Kutlu, 2019; Yankaya and Celik, 2005; Yayar and Giil, 2014).

Conclusion: In this study, 29 factors, including the housing price as
the dependent variable, the main factors of the housing and the sub-
factors related to these factors, were employed in forming the hedonic
price model. Basic independent variables include location, the floor of
the house, the age of the building, the heating system of the house, the
doorman of the house, the elevator, the underground garage, the en-
suite bathroom, the number of rooms in the house, the thermal
insulation of the building, the garden and playground of the building,
the view of the house, the camera system.

It is seen that the location, the heating system of the house, the indoor
garage, the number of rooms of the house, the insulation of the
building, the view and the security camera systems come to the fore in
the housing preferences in Erzurum. It is noteworthy that affordable
housing is found in Hilalkent as a district. Considering seasonal
conditions, it is essential that the building in which the house is located
has thermal insulation, central heating, and a garage.
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