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Oz

Amag: Bu calismada; Giresun kent merkezinde
bulunan dairelerin satis fiyatina etki eden yapisal ve
cevresel etkenler ile bu etkenlerin etki diizeylerinin
asamali ¢oklu regresyon analizi kullanilarak tahmin
edilmesi amag¢lanmstir.

Materyal ve Yontem: Dogu Karadeniz Bolgesi'ndeki
kiy1 yerlesimlerinden biri olan Giresun Kent
Merkezi’'nde hizmet veren 36 emlak ofisinden alinan
Ocak-Haziran 2020 doénemine ait veriler calismanin
materyalini olusturmaktadir. Bu veriler, kent
merkezindeki 21 farkli mahallede bulunan toplam
246 adet satisa sunulmus daireyi kapsamaktadir.
Dairelerin; kent merkezi, deniz kiyisi, en yakin
hastane, en yakin okul ya da en yakin park gibi
olanaklara erisim mesafeleri cografi bilgi sistemi
yazilimi araciligiyla hesaplanmis ve ardindan
logaritmik doniistiirme islemi yapilmistir. Yapisal ve
cevresel etkenlerden olusan veri seti ile asamali
coklu regresyon analizi gergeklestirilmis ve sonuglar
calisma kapsaminda tartisilmistir.

Arastirma Bulgular:: Elde edilen veri seti ile
gerceklestirilen asamali ¢oklu regresyon analizine
gore; olusturulan regresyon modelindeki sekiz
yapisal Ozellikli bagimsiz degiskenden alti1 tanesi
p<0.01 dlzeyinde istatistiksel olarak anlamh
bulunmustur. Dairenin kullanilabilir net biiytkligi,
dairenin kacinct katta bulundugu, binanin site
icerisinde yer alma durumu, dairede etkin bir 1sitma
sisteminin bulunma durumu ve banyo sayis1 fiyat
tizerinde pozitif etki yaparken, bina yasinin artmasi
fiyat1 negatif yonde etkilemistir. Modele dahil edilen
yedi cevresel degiskenden ikisi (DENIZ_UZK_LN,
UNI_UZK_LN) p<0.01, diger bir tanesi
(MRKZ_UZK_LN) ise p<0.05 diizeyinde anlamlidir.
Dairelerin kent merkezine olan uzakliginin artmasi

daire fiyatlarin1 arttirict yonde etki gosterirken,
ozellikle kiy1 kentlerinde beklenilen bir sonu¢ olarak
konut ve deniz arasindaki mesafe arttikca daire
fiyatlar1 diisme egilimi gostermistir. Benzer sekilde
daireler ile iiniversite yerleskesi arasindaki mesafe
arttikga fiyatlar diismektedir.

Sonu¢: Yapilan bu c¢alisma ile Giresun kent
merkezinde; konut piyasasin1 dogrudan yonlendiren
yapisal ve cevresel etkenler belirlenmistir. Elde
edilen sonuclarin; bélge insaninin ya da il disindan
konut yatirnmcilarinin konut alimindaki egilimlerini
anlamada onemli bilgiler saglayacagi
diistintilmektedir.

Anahtar kelimeler: Konut Fiyatlandirma, Hedonik
Fiyat Modeli, CBS, Giresun, Tiirkiye

Determination of the structural  and
environmental factors affecting housing prices in
Giresun city center

Objective: In this study, it was aimed to estimate the
structural and environmental factors affecting the
sales price of the apartments in Giresun city center
and the effect levels of these factors by using
stepwise multiple regression analysis.

Materials and Methods: The data of January-June
2020 period obtained from 36 real estate offices
serving in Giresun City Center, one of the coastal
settlements in the Eastern Black Sea Region,
constitute the material of the study. These data cover
a total of 246 flats for sale in 21 different
neighborhoods in the city center. Access distances of
the residences to facilities such as the city center,
seaside, nearest hospital, nearest school or the
closest park were calculated using the geographic
information system software and then logarithmic
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transformation was performed. A stepwise multiple
regression analysis was performed with a data set
consisting of structural and environmental factors,
and the results were discussed within the scope of
the study.

Results: According to the stepwise multiple
regression analysis performed with the data set; six
of the eight independent variables with structural
features in the regression model were found to be
statistically significant at the p<0.01 level. While the
net usable size of the flat, the floor of the flat, the
location of the building in the site, the availability of
an effective heating system in the flat and the
number of bathrooms had a positive effect on the
price, the increase in the age of the building
negatively affected the price. Two of the seven
environmental variables included in the model were
significant at p<0.01, and the other one was
significant at the p<0.05 level. While the increase in
the distance of flats from the city center has an effect
on increasing the prices of flats, as a result, especially
in coastal cities, as the distance between the house
and the sea increased, the flat prices showed a
tendency to decrease. Similarly, as the distance
between the apartments and the university campus
increases, the prices decrease.

Conclusion: With this study, structural and
environmental factors that directly direct the
housing market in Giresun city center were
determined. The results obtained will provide
important information in understanding the trends
of the people of the region or housing investors from
outside the province in purchasing housing.

Key words: Residential Pricing, Hedonic Price
Model, GIS, Giresun, Turkey

Giris

Insanoglunun en temel ihtiyaglarindan biri olan
barinma ihtiyaci ile baslayan ancak sonrasinda bu
ihtiyacin c¢ok Otesinde bir kavrama ddniisen
konutlar; giniimiizde o6nemli bir yatirim araci,
ylksek gelir getirisi olan bir sermaye, uzun émiirlii-
dayanikli bir tiiketim mali ve sosyal statiiniin bir
gostergesi olarak kabul edilmektedir (Coskun, 2016;
Calmasur ve Aysin, 2019; Islamoglu ve Nazlioglu,
2019). Bu nedenlerle son yillarda o6zellikle biiyiik
sehirlerde konut piyasalar1 olaganiisti diizeyde
hareketlenmis, konut arz1 ve talebi artis gdstermistir
(Coskun, 2016). Konutlar hem kira getirisi hem de
zaman icerisindeki deger artislar1 diistintldigiinde
oldukga karli bir yatirim araci olarak goriilmektedir.

Oyle ki; gelismis toplumlara bakildiginda konut
varliginin  milli servet igerisindeki payinin
azimsanmayacak kadar fazla oldugu gorilir
(islamoglu ve Nazlioglu, 2019).

Konutlara deger bicilmesi siirecini yonlendiren pek
¢ok etken bulunmaktadir. Bu etkenler temelde iki
baslik altinda incelenmektedir:

1) Konut ile konutun igerisinde bulundugu binadan
kaynaklanan yapisal etkenler,

2) Konutun lokasyonundan kaynaklanan cevresel
etkenler.

Konut fiyatlarini etkileyen yapisal etkenler arasinda;
konutun yasi, net kullanim alani, bulundugu kat, oda
sayisl, banyo sayisi, 1sitma sistemi, otopark bulunma
durumu, site icerisinde yer alma durumu gibi pek
cok 6zellik sayilabilir. Cevresel etkenler ise konutun
kent merkezi, park, hastane, okul gibi sosyal tesis
alanlarma olan uzaklig, toplu ulasima ve duraklara
erisim mesafesi, konut 6zellikle bir kiy1 kentinde
bulunuyor ise denize olan uzaklik gibi o6zellikleri
ifade etmektedir (Hayrullahoglu ve ark, 2017).
Konut piyasasindaki dinamiklerin anlasilmasi
noktasinda, yapisal ve cevresel etkenler birlikte
degerlendirildiginde = daha  dogru  sonuglara
ulasilmaktadir.

Konut fiyatlarin1 sekillendiren yapisal-gevresel
etkenlerin belirlenmesinde ve fiyat tahminlerinin
yapilmasinda pek ¢ok yontem kullanilmasina karsin
en fazla tercih edilen yontem Hedonik Fiyatlandirma
Modeli ile ¢cok degiskenli regresyon analizleridir
(Yilmaz ve ark., 2008; Cetintahra ve Cubuk¢u, 2011;
Selim, 2011; Kordis ve ark., 2014; Alkan ve Usluy,
2016; Afsar ve ark., 2017; Gokler, 2017; Calmasur ve
Aysin, 2019; Giiler ve ark, 2019; Kutlu ve Kutluy,
2019; Yayar ve Bursal, 2019; Yildirnm, 2019).
Bununla birlikte daha giincel bir yaklasim olan Yapay
Sinir Aglar1 (YSA) yontemi de son yillarda tercih
edilen yontemlerden birisi durumundadir (Ecer,
2014; Lim ve ark., 2016; Abidoye ve Chan, 2017;
Yilmazel ve ark.,, 2018; Yildirim, 2019; Aydemir ve
ark., 2020; Kiral ve Celik, 2020; Giiner, 2021).

Konutlar genellikle heterojen 6zellik gosterdiginden
kentsel alanlardaki konut piyasasi aragtirmalarinda,
bir malin degerini o malin kendi 6zellikleri
tizerinden 6l¢en Hedonik Fiyatlandirma Modeli sik¢a
tercih edilmektedir (Cicek ve Hatirli, 2015; Alkan ve
Uslu, 2016; Yayar ve Bursal, 2019). Burada
zikredilen mal konutun kendisini ifade ederken,
malin 6zellikleri konutun sahip oldugu yapisal
ozellikler ve cevredeki sosyal olanaklara erisim
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diizeylerini ifade etmektedir. Hedonik Fiyatlandirma
Yontemi, konutun sahip oldugu o6zelliklerin her
birinin satis fiyatini ne oranda etkilediginin
belirlenmesine olanak tanimaktadir (Yiyit, 2017).

Bu ¢alismanin temel amaci; Giresun kent merkezine
bagl 21 mahalledeki konutlarin satis fiyati iizerinde
etkili olan yapisal ve c¢evresel etkenlerin
belirlenmesidir. Bu amag¢ dogrultusunda; hedonik
fiyatlandirma modeli ve asamali ¢oklu regresyon
analizinden yararlanilmistir. Giresun kent
merkezinde; konut piyasasini dogrudan ydnlendiren
etkenlerin belirlenmesi, bolgede yasayan insanlarin
ya da il disindan yatirimcilarin konut alimindaki
egilimlerini anlamada énemli bilgiler saglayacaktir.

Materyal ve Yontem

Arastirma alani; Giresun ili merkez ilgesine bagh ve
kentsel dokunun yogunlastifi 21 mahalle (Aksu,
Aydinlar, Cinarlar, Citlakkale, Erikliman, Fevzi
Cakmak, Gaziler, Yali, Seldegirmeni, Kapu, Kale,
Hacisiyam, Hacimiktat, Giire, Osmaniye, Gedikkaya,
Haci Hiiseyin, Kavaklar, Gemiler¢ekegi, Teyyarediizii,
Nizamiye) olarak belirlenmistir (Sekil 1). Calisma
kapsaminda yapilan analizlerde, Giresun Kent
Merkezi'nde hizmet veren 36 emlak ofisinden temin
edilen ve Ocak-Haziran 2020 donemine ait satisa
sunulmus daireler ve bunlara ait 6z niteliklerden
olusan veriler kullanimistir. Bu veriler ile
olusturulan veri seti, kent merkezindeki s6z konusu
21 farkli mahallede bulunan toplam 246 adet satilik
daireyi kapsamaktadir.

Arastirmanin bagimli degiskeni olan daire fiyatinin
dogal logaritmas1 (FIYAT_LN) ve diger 17 bagimsiz
degisken, bunlarin tanimlari ve birimleri Cizelge 1'de
verilmistir. Bagimsiz degiskenler icerisinde 8 tanesi
dairelerin ve dairelerin bulundugu binanin yapi
karakteristigi ile iligkilidir. Bunlar; dairenin net
kullanim alanm1 biuyiikligi (BUYUKLUK_M2_LN),
dairedeki toplam oda sayis1 (ODA_SAYI_LN), dairenin
bulundugu binadaki kat sayis1 (KAT_SAYISI_LN),
dairenin kaginci katta yer aldign (MEVCUT_KAT_LN),
dairenin bulundugu binanin ka¢ yasinda oldugu
(BINA_YAS_LN), dairenin herhangi bir site icerisinde
yer alip almama durumu (SITE_LDURUM), dairenin
1sitma sistemi (ISITMA_LN), dairedeki banyolarin
sayisidir (BANYO_SAYI_LN). Diger 9 degisken ise
dairenin ve igerisinde bulunulan binanin ¢evredeki
bazi olanaklara ulasim mesafesini esas almaktadir.
Bunlar ise; dairenin kendisinde en yakin parka olan
Oklit uzaklign (PARK_UZK_LN), dairenin denize
uzakligr (DENIZ_UZK_LN), dairenin kent merkezine
olan uzaklhigi (MRKZ_UZK _LN), dairenin en yakin

tiniversite yerleskesine olan uzakligi (UNI_UZK_LN),
dairenin otogara olan uzakligt (OTOGAR_UZK_LN),
dairenin en yakin okula olan  uzaklgl
(OKUL_UZK_LN), en yakin hastaneye olan uzakligi
(HAST_UZK_LN), dairenin Giresun Kalesi'ne olan
uzaklign (KALE_UZK_LN) ve dairenin E70 otoyoluna
olan uzakligidir (E70_UZK_LN). Dairenin herhangi
bir site icerisinde yer alip almama durumu
(SITE_LDURUM) degiskeni ikili veri (0 ya da 1)
icerdiginden logaritmik déniisiim uygulanmamistir.
Diger tim degiskenlere doniisim uygulanarak
modelleme yapilmistir.

Dairelerin c¢evresindeki cesitli olanaklara erisim
mesafelerinin hesaplanmasinda acik kaynak kodlu
bir cografi bilgi sistemi yazilimi1 olan QGIS Desktop
3.16.5'ten yararlanilmistir (QGIS Development Team,
2021). Calisma alani sinirlari igerisinde kalan satilik
daireler, okullar, parklar, hastaneler, kent merkezi,
otogar ve TUniversite yerleskeleri bu yazilim
araciligiyla sayisallastirilmis ve mekansal olarak
isaretlenmistir. Ardindan dairelerin her biri icin,
cevrelerindeki en yakin tesise (park, okul vb.) olan
Oklid mesafeleri hesaplanmistir (Sekil 2). Oklid
mesafesi (d), koordinati bilinen iki nokta arasindaki
¢izginin uzunlugu olarak tanimlanmaktadir. N1
noktasinin koordinatlar1 “ai,b1” ve N2 noktasinin
koordinatlar1 “az,b2” olmak tzere, iki nokta
arasindaki  Oklid mesafesi su formil ile
hesaplanmaktadir (Danielsson, 1980):

d =+/(ay — a;)? + (by — b,)? (1)

Dairelere ait yapisal veriler emlak ofislerinden ve
cevresel veriler cografi bilgi sistemi yazilimindan
alinmistir.  Yapilacak olan analizlerde meydana
gelebilecek sapmalardan kaginmak i¢in esyali olarak
satilan daireler, miistakil konutlar, dubleks (iki katli)
ve tripleks (li¢c katli) daireler arastirmaya dahil
edilmemistir. Envanter stireci sonucunda elde edilen
veriler kullanilarak o6ncelikle Pearson korelasyon
analizi yapilmistir. Bdylece bagiml fiyat degiskeni ile
yapisal ve cevresel nitelikteki bagimsiz degiskenler
iligkilendirilmistir. Modellemeye gecilmeden o6nce
tanimlayic1 degiskenler veri siizme islemine tabi
tutulmus ve yiikksek korelasyondan dolayi
modellemede ¢oklu baglanti sorununa neden
olabilecek degiskenler belirlenerek elenmistir. Bu
islemlerin ardindan daire fiyatlar1 ile yapisal ve
cevresel etkenler arasindaki iliski, asamali
(stepwise) coklu regresyon ile modellenmistir.
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Sekil 1. Calisma alaninin konumu (siyah noktalar daireleri temsil etmektedir.)

Cizelge 1. Daire fiyatlar1 iizerinde etkili oldugu varsayilan yapisal ve ¢evresel etkenler

Degiskenler Degiskenlerin Tanim1 Birim
FIYAT_LN Dairenin satis fiyati TL
BUYUKLUK_M2_LN Dairenin net kullanim alani m?
ODA_SAYI_LN Toplam oda ve salon sayis1 adet
5 BANYO_SAYI_LN Dairede bulunan banyolarin sayisi adet
E,“ E, KAT_SAYISI_LN Dairenin bulundugu binadaki kat sayis1 adet
s ) MEVCUT_KAT_LN Dairenin bulundugu kat adet
~ SITE_LDURUM Dairenin site igcinde bulunma durumu 0-12
BINA_YAS_LN Dairenin bulundugu binanin yasi 1-7v
ISITMA_LN Dairede kullanilan 1sitma sistemi 1-4¢
PARK_UZK_LN Dairenin en yakin parka olan uzakligi md
DENIZ_UZK_LN Dairenin denize olan uzaklig m
% MRKZ_UZK_LN Dairenin kent merkezine olan uzakhig m
_% UNI_UZK_LN Dairenin en yakin tiniversiteye olan uzaklig1 m
E"D OTOGAR_UZK_LN Dairenin otogara olan uzaklig1 m
Ew: OKUL_UZK_LN Dairenin en yakin okula olan uzaklig1 m
§ HAST_UZK_LN Dairenin en yakin hastaneye olan uzaklig M
KALE_UZK_LN Dairenin Giresun Kalesi'ne olan uzakligi m
E70_UZK_LN Dairenin E70 otoyoluna olan uzaklig1 m

a Daire site icerisinde ise 1, degil ise 0 degeri verilmistir.
b1.0-4,2.5-10, 3. 11-15, 4. 16-20, 5. 21-25, 6. 26-30, 7. 31 ve lizeri.

¢ 1.Soba, 2.Merkezi sistem, 3.Yerden 1sitma, 4. Dogalgaz (Kombi).

d Dairenin ilgili birime olan Oklid mesafesi metre cinsinden hesaplanmstir.
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Sekil 2. Satilik dairelerin en yakin tesise olan uzakliginin CBS yazilimi ile hesaplanmasi

Modelleme siirecinde yasanabilecek sapmalari
onlemek adina aykir1 Oznitelik degerleri iceren
daireler Cook mesafesi istatistigi ile belirlenmistir
(Cook, 1977). Orneklem sayis1 30’un iizerinde olan
analizlerde Cook mesafesi dl¢limii yapilirken, 4/n
degeri bir esik olarak kabul edilir ve bu esigin
tizerinde kalan degerler aykir1 goézlem olarak
degerlendirilir (Cook, 1977; Cook ve Weisberg,
1982). Calismada aykir1 6znitelik degerleri icerdigi

tespit edilen daireler degerlendirme disi
tutulmustur.
Asamali ¢oklu regresyon analizinin

gerceklestirilmesi, Cook mesafesinin hesaplanmasi
ve gorsellestirilmesi, R programlama dili (R Core
Team, 2020) i¢in kullanici dostu bir arayiiz saglayan
RStudio programimnin 1.4.1106.0 slrimii ile
yapimistir (RStudio Team, 2020). Korelasyon
analizinin yapilmasinda ve sagilim grafiginin
olusturulmasinda ise Python programlama dili
kullanilmistir. Yapilan analiz ve gorsellestirmeler,
Anaconda Navigator arayiiziinden ulasilan Jupyter
Notebook 6.1.4 ortaminda gergeklestirilmistir.
Verilerin yazilim ortamina alinmasinda McKinney
(2010) tarafindan gelistirilen “pandas” kitiiphanesi,
islenmesinde ve gorsellestirilmesinde ise
“matplotlib” ve “numpy” kiitliphaneleri kullanilmistir
(Hunter, 2007; Harris ve ark., 2020).

Bulgular

Daire fiyatlar1 ve daire fiyatlar1 {zerinde etkili
oldugu varsayilan yapisal ve cevresel etkenlere ait
istatistikler Cizelge 2'de gorilmektedir.
Arastirmanin malzemesini olusturan 246 dairenin
%17.5’i Gedikkaya, %13.4’ti Teyyarediizii, %7.7’si
Osmaniye, %7.7’si Gemilercekegi, %7.3'0 Kavaklar,
%06.9’1 Erikliman, %6.1’i Citlakkale, %5.3’ Gaziler ve

geriye kalan %28’i ise 13 mabhallede

bulunmaktadir.

Dairelerin satis fiyatlar1 80.000 TL ile 1.150.000 TL
arasinda degismekte olup ortalama satis fiyati
289.524 TL’dir. Dairelerin ortalama satis fiyatlar
mahalleler esas alinarak Sekil 3’te verilmistir. Buna
gore; dairelerin fiyat ortalamalarinin en yiiksek
oldugu mahalleler Aydinlar (655.000 TL), Kavaklar
(406.472 TL) ve Erikliman (395.500 TL); en diisiik
oldugu mabhalleler ise Fevzi Cakmak (132.000 TL),
Kapu (140.000 TL) ve Cmarlar (140.333 TL)
mabhalleleridir.

diger

Dairelerin %89.4’linlin biyikligi 100 m? ve
lizerindedir. Geriye kalan daireler ise 100 m?%nin
altinda net kullamim alanina sahiptir. Dairelerin
icerisinde yer aldig1 binalarin kat sayis1 3 ile 18
arasinda degismektedir. Dairelerin %58.9'u 1., 2. ve
3.katlarda bulunurken, %41.1'i 4.kat ve lizerinde yer
almaktadir. Dairelerin %?2.4’4i 1+1, %18.7’si 2+1,
%71.5'i 3+1 ve geriye kalan %7.3'i ise 4+1’dir.
Dairelerin bulundugu binalarin %65.8'i 0-10 yas
arasinda, %22.3'1 11-20 yas arasinda, %10.5’i 21-30
yas arasinda ve %1.2’si ise yas1 30’un iizerindedir.

Dairelerin %89.4’linde dogalgaz (kombi) ve merkezi
1sitma gibi etkin 1sitma sistemleri bulunmasina

karsin  %10.6'hik  bolimde  komiir  sobasi
kullanilmaktadir. Dairelerin %50.8'inde 1 banyo,
%48’inde 2 banyo ve %1l.2'sinde 3 banyo
bulunmaktadir.

Dairelerin en yakin parka olan uzakliklar1 20 m ile
1.680 m arasinda degismektedir. Dairelerin
%85.4’linden en fazla 500 m icgerisinde bir parka
ulasilabilmektedir. Dairelerin %12.6’sinin en yakin
parka uzakligi 500-1.000 m, %2’sinin ise 1.000 m ve
lizeridir.
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Cizelge 2. Yapisal ve ¢evresel etkenlere ait tanimlayici istatistikler

Degisken Tanim Birim Ortalama Aralik Std.Sapma n
FIYAT_LN Dairenin satis fiyati TL 289524 80000 - 1150000 136640 246
BUYUKLUK_M2_LN Dairenin net kullanim alani m? 132.61 50-215 27.43 246

5 ODA_SAYI_LN Toplam oda ve salon sayisi adet 3.84 2-5 0.58 246
E BANYO_SAYI_LN Dairede bulunan banyolarin sayisi adet 1.50 1-3 0.52 246
;EJD KAT_SAYISI_LN Dairenin bulundugu binadaki kat sayis1 adet 7.00 3-18 2.31 246
Té MEVCUT_KAT_LN Dairenin bulundugu kat adet  3.52 1-14 242 246
= SITE_LDURUM Dairenin site igerisinde yer alma durumu 0-1 0.33 0-1 0.47 246
BINA_YAS_LN Dairenin bulundugu binanin yasi 1-7 2.25 1-7 1.59 246
ISITMA_LN Dairede kullanilan 1sitma sistemi 1-4 3.51 1-4 1.03 246
PARK _UZK_LN Dairenin en yakin parka olan uzaklig m 279.18 20.34-1679.54  260.52 246
DENIZ_UZK_LN Dairenin denize olan uzaklig m 491.31 37.98 -1573.70 269.39 246
5 MRKZ_UZK_LN Dairenin kent merkezine olan uzakhg: m 2683.10 119.76 - 6480.86 1757.73 246
g UNI_UZK_LN Dairenin en yakin {iniversiteye olan uzaklignt m 1355.80 134.62 - 4349.61 1009.68 246
ED OTOGAR_UZK_LN Dairenin otogara olan uzaklig1 m 3644.11 239.06-8089.08 1921.64 246
% OKUL_UZK_LN Dairenin en yakin okula olan uzakligi m 264.46 6.18 - 795.45 152.86 246
E HAST_UZK_LN Dairenin en yakin hastaneye olan uzaklig m 989.56 44.36-4037.29 896.08 246
KALE_UZK_LN Dairenin Giresun Kalesi'ne olan uzakligi m 2864.15 137.22-6924.27 1908.10 246
E70_UZK_LN Dairenin E70 otoyoluna olan uzaklig m 404.57 35.82-1355.93  260.51 246

Dairelerin denize olan uzakliklar1 38 m ile 1.574 m
arasinda degismektedir. Dairelerin %50.4’tinden en
fazla 500 m icerisinde denize ulasilabilmektedir.
Dairelerin %44.3’liniin denize olan uzakligi 500-
1.000 m, %5.3’tliniin ise 1.000 m ve tlizeridir.

Dairelerin kent merkezine olan mesafeleri 120 m ile
6.481 m arasinda degismektedir. Dairelerin
%4.5’inden en fazla 500 m icerisinde kent merkezine
ulasilabilmektedir. Dairelerin %18.3’linlin kent
merkezine uzakligi 500-1.000 m, %64.6’sinin 1.000-
5.000 m ve %12.6’sinin uzakhig ise 5.000 m ve
tizeridir.

Dairelerin en yakin {iniversite yerleskesine olan
uzakliklart 135 m ile 4350 m arasinda
degismektedir. Dairelerin %17.5'inden en fazla 500
m igerisinde niversiteye ulasilabilmektedir.
Dairelerin %32.5'inin iiniversiteye olan uzaklig1 500-
1.000 m, %50’sinin ise 1.000 m ve tizeridir.

Dairelerin en yakin okula olan uzakliklar1 6 m ile 795
m arasinda degismektedir. Dairelerin %91.5’inden
en fazla 500 m igerisinde bir okula
ulasilabilmektedir. Dairelerin %38.5’inin en yakin
okula olan uzaklig1 ise 500-1.000 m’dir.

Dairelerin en yakin hastaneye olan uzakliklar1 44 m
ile 4.037 m arasinda degismektedir. Dairelerin
%33.3’linden en fazla 500 m igerisinde bir hastaneye
ulasilabilmektedir. Dairelerin %34.1’inin en yakin
hastaneye olan uzakligi 500-1.000 m, %32.5'inin ise
1.000 m ve tzeridir.

Dairelerin otogara olan uzakliklar1 239 m ile 8.089 m
arasinda  degismektedir.  Dairelerin  yalnizca
%?2’sinden en fazla 500 m igerisinde otogara
ulasilabilmektedir. Dairelerin %=8.9’'unun otogara
olan uzaklig1 500-1.000 m, %89’unun ise 1.000 m ve
lizeridir.

Calismanin bagimh degiskeni olarak belirlenen
FIYAT_LN ile diger bagimsiz degiskenler arasindaki
iliski Pearson korelasyon analizi ile ortaya konulmus
ve sonuglar grafiksel olarak Sekil 4’te verilmistir.
Daire satis fiyatlarinin  dogal logaritmasi;
BUYUKLUK_M2_LN (r=0,74), KAT_SAYISI_LN
(r=0,52), MEVCUT_KAT_LN (r=0,37), ODA_SAYI_LN
(r=0,62), SITE_DURUM (r=0,5), ISITMA_LN (r=0,36),
BANYO_SAYI_LN (r=0,72), MRKZ_UZK_LN (r=0,5),
KALE_UZK LN (r=0,46), OKUL_UZK_LN (r=0,19),
PARK UZK LN (r=0,34), UNI_UZK LN (r=0,26) ve
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HAST_UZK_LN (r=0,4) ile pozitif, BINA_YAS_LN (r=-
0,59) ile negatif yonde istatistiksel olarak anlamli
(p<0,05) iliski bulunmaktadir (Sekil 4).

degiskenlerden = KALE_UZK LN ve
MRKZ UZK LN (r=091) ile E70_UZK LN ve
DENIZ_UZK_ LN (r=0,95) degiskenleri arasinda
oldukea yiiksek korelasyon tespit edilmistir. Giresun
Kalesi ve kent merkezi olarak kabul edilen noktanin
birbirine olduk¢a yakin olmasi, dairelerin bu iki
noktaya olan Oklid uzakliklar arasinda yiiksek
korelasyona neden olmustur. Benzer sekilde E70
otoyolunun Karadeniz'in hemen kiyisinda yer almasi
ve denize paralel olmasi nedeniyle bu iki degisken
arasinda da yiiksek korelasyon ortaya cikmistir. Bu
dogrultuda  diger iki  degiskeni temsilen
MRKZ_UZK LN ve DENIZ_UZK LN degiskenleri
modellemeye alinmis, diger iki bagimsiz degisken
veri matrisinden c¢ikarilarak degerlendirme disi
tutulmustur.

Bagimsiz

Cook mesafesi Orneklem sayisi 30’un iizerinde olan
analizlerde Cook mesafesi 6l¢limii yapilirken, 4/n

degeri bir esik olarak kabul edilir ve bu esigin
lizerinde kalan degerler aykir1 goézlem olarak
degerlendirilir (Cook, 1977; Cook ve Weisberg,
1982). Buna gore Sekil 5'te goriilecegi iizere 0,016
(4/246) esik degerinin iistiinde kalan 17 daire (8, 11,
18, 21, 30, 55, 77, 87, 94, 108, 112, 175, 195, 197,
201, 224 ve 226 numaral daireler) aykir1 dznitelik
bilgisi icerdikleri diisiiniilerek veri setinden
cikarilmistir.

Cook mesafesine gore veri setinden 17 dairenin
¢ikarilmasinin ardindan geriye kalan 229 daire
tizerinden gerceklestirilen asamali ¢oklu regresyon
analizi sonucunda 9 model elde edilmistir. Bu
modellerin agiklama katsayilar1 (R%) 0,557 ile 0,829
arasinda degismektedir (Cizelge 3). Bu sonuglara
gore aciklama katsayisi en fazla olan model 9 no’lu
modeldir (R?=0,829, F=6.241, p=0,013). Modeli
olusturan degiskenler, bu degiskenlerin katsayilari,
onem dereceleri, tolerans ve VIF degerleri Cizelge
4’te gorilmektedir.
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Sekil 3. Dairelerin bulundugu mahalleye gore ortalama satis fiyatlari
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Sekil 5. Asamali ¢oklu regresyon analizinde olusturulan Cook mesafesi grafigi

Genel kabule gore, iki ve daha fazla bagimsiz
degiskenden olusan regresyon analizlerinde “coklu
baglant1” ad1 verilen sorunun ortaya ¢cikmamasi icin
VIF degerinin 5'in altinda ve tolerans degerinin
0.1’in lizerinde olmasi gerekmektedir (Kumari, 2008;
Adeboye ve dig., 2014; Daoud, 2017). Asamali ¢oklu
regresyon analizi sonucunda elde edilen VIF ve
tolerans degerleri uygun aralikta yer aldigindan
degiskenler arasinda ¢oklu baglanti sorunu
bulunmamaktadir (Cizelge 4).

Calismada olusturulan asamali ¢oklu regresyon
modeline gore; daire biiyiikliigli, dairenin site
icerisinde yer alip almamasi, dairenin kaginci katta
yer aldigi, dairedeki banyo sayisi, dairedeki 1sitma
sistemi ve dairenin kent merkezine uzakligl
dairelerin satis fiyatin1 pozitif yonde etkilerken
dairenin bulundugu binanin yasi, dairenin denize ve
tiniversite yerleskelerine kus ugusu uzaklig1 negatif
etkilemistir. Giresun kent merkezi oOl¢eginde elde
edilen regresyon modeline gore daire fiyatlarinin
kestirim denklemi;
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Cizelge 3. Asamali ¢coklu regresyon analizi sonucunda
elde edilen modeller

fiyatlarmin dogal logaritmasi (FIYAT_LN) ve
olusturulan regresyon modeline gore elde edilen
kestirim degerleri arasindaki uyum Sekil 6’daki

2 oy e .
Model no R F p sacilim grafiginde goriilmektedir (R2=0.829).
1 0.557 284.934 0.000**
2 0.694 101.800 0.000** Cizelge 4. 9 no’lu modele ait degiskenlerin katsayi,
3 0.753 53.409 0.000** tolerans ve VIF degerleri
4 0.775 22.197 0.000**
Model Degisken Katsay1 p Tolerans VIF
5 0.793 19.277 0.000**
Sabite 9.208  0.000**
6 0.810 19.413 0.000**
BUYUKLUK_M2_LN 0.746  0.000** 0.577 1.734
7 0.819 10.908 0.001**
BINA_YAS_LN -0.195 0.000** 0.479 2.086
8 0.824 6.243 0.013*
SITE_DURUM 0.124  0.000** 0.661 1.513
9 0.829 6.241 0.013*
MEVCUT_KAT_LN  0.104  0.000** 0.884 1.131
**p<0.01, *p<0.05. 9
DENIZ_UZK_LN -0.093  0.000** 0.896 1.117
- *
FIYAT_LN = 9,208 + (BUYUKLUK_M2_LN*(0,746)) + BANYO SAYI LN 0263 0000 0361 2.770
*(_ *
(BINA_YAS LN*(-0,195)) + (SITE_DURUM®(0,124)) + ISITMA_LN 0.088  0.004** 0.818 1.223
(MEVCUT_KAT_LN*(0,104)) + (DENIZ_UZK_LN*(- UNI UZK LN 0060 0001 0.646 1548
0,093)) + (BANYO_SAYI_LN*(0,263)) + T ' ' ' '
*
(ISITMA_LN*(0,088)) + (UNI_UZK_LN*(-0,060)) + MRKZ_UZK_LN 0.050  0.013* 0.499 2.005
(MRKZ_UZK_LN*(0,050)) seklindedir. Daire  **p<0.01, *p<0.05.
R-squared = 0.829 .
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Sekil 6. Daire fiyatlari ile model kestirim degerleri arasindaki uyum

Tartisma ve Sonug

Giresun kent merkezinde konut fiyatlarin etkileyen
faktorler; daire biiyiikligl, dairede bulunan banyo
sayisl, dairenin kaginci katta yer aldigi, dairenin site
icerisinde yer almasi, dairede bulunan 1sitma sistemi,
bina yasi, dairenin kent merkezine, iiniversite
yerleskelerine  ve  denize  uzakligi  olarak
belirlenmistir.  Bu  sonuglar  Giresun  kent
merkezindeki daire fiyatlarinin belirlenmesinde
yapisal etkenlerin gevresel etkenlere gore daha etkili
oldugunu gostermektedir. Asamali ¢coklu regresyon
analizine gore dairenin net kullanim biiyiikliigiiniin
dogal logaritmasi, FIYAT_LN degiskeni {tzerinde

%74.6 oraninda etkili bulunmustur. Literatiirdeki
benzer arastirmalarda da dairelerin net kullanim
alani, konut fiyatini 6nemli Ol¢iide etkileyen bir
faktordir (Tyrvdinen, 1997; Jim ve Chen, 2006;
Yilmaz ve ark.,, 2008; Jim ve Chen, 2009; Yayar ve
Giil, 2014; Yayar ve Karaca, 2014; Afsar ve ark,
2017; Gilizel ve ark., 2020). Dairenin igerisinde yer
aldig1 binanin yasi da fiyatlar iizerinde etkilidir. Bina
yas1 arttikca dairenin degeri diismektedir. Bu
sonuclar da literatiirdeki diger calismalar ile
uyumludur (Temurlenk ve Ozgelik, 2003, Morancho,
2003). Yine dairenin {st katlarda yer almasi,
dairenin site icerisinde bulunmasi, dairede etkin bir
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1sitma sisteminin bulunmasi dairenin fiyatini artirici
yonde etki yapmaktadir.

Daire fiyatlar1 ile dairelerin bulunduklar1 binanin
yas1 arasinda negatif korelasyon bulunmaktadir (r=-
0,59). Benzer sekilde, bina yasi degiskeni; banyo
sayist ve kent merkezine uzaklik degiskenleri
arasinda da negatif bir iligki vardir. Buna gore; kent
merkezinden uzaklastik¢a genel olarak bina yasinin
diistiigli ve nispeten daha yeni yerlesimlerinin
bulundugu soylenebilir. Diger bir olgu olarak, eski
binalarda yer alan dairelerde banyo sayisi bir ile
sinirhl  tutulurken, yeni dairelerde biyiikliigiin
artmast ve “ebeveyn banyosu” kavraminin
yayginlasmasi ile birlikte banyo sayis1 da artis
gostermis olabilir. Bina yas1 ile daire biiytkligi
arasinda da negatif korelasyon bulunmasi bu
durumu desteklemektedir (r=-0.35). Ozetle; bina
yas1 diistiikce dairelerin biiyiikliigli artmakta ve
buna paralel olarak banyo sayisi1 artmaktadir.

Giresun kenti, giineyindeki dik egimli araziler nedeni
ile dar bir alanda kiyiya paralel bir gelisim gosteren
tipik bir Karadeniz kentidir. Kentin bu o6zelligi
giiniimiizde yogun bir sekilde ortaya ¢ikan yeni
konut alanlarimin kiy1 boyunca dogrusal olarak
uzamasina ve merkezden olduk¢a uzaklasmasina
neden olmustur. Ko¢'un (2019) yaptigi calismaya
gore kentte acik yesil alan varligi oldukea yetersizdir.
Kentte acik yesil alan varliginin yetersizligi, konut
fiyatlar1 talebine olan etkilerini etkilemekte
dolayisiyla konut fiyatlarim1 tizerindeki etkisini
kisitlamaktadir (Yilmaz ve ark. 2007).

Deniz varligl;; denize kiyisi olan kentlerin makro
formunu, yerlesim diizenlerini, insanlarin yasam
sekillerini 6nemli diizeyde etkileyen ve yonlendiren
bir faktordiir. Bir kiy1 kenti olan Giresun’'da
dairelerin degeri denize yakinliklar1 6l¢ilisiinde
artmaktadir. Logaritmik olarak diisilintldigiinde,
aym oOzelliklere sahip iki daire arasinda denize bir
birim daha yakin olanin fiyati uzak olana gore %9.3
oraninda daha fazla olmaktadir.

Yapilan bu c¢alisma ile Giresun kent merkezinde;
konut piyasasini dogrudan yoénlendiren yapisal ve
cevresel etkenler belirlenmistir. Elde edilen
sonuclarin; bélge insaninin ya da il disindan konut
yatirimcilarinin -~ konut alimindaki  egilimlerini
anlamada 6nemli bilgiler sagladig1 diisiintilmektedir.

Cikar catismasi

Yazarlar arasinda herhangi bir c¢ikar catismasi
yoktur.

Yazarlarin katki beyani

PY: Arastirmanin planlanmasi, yontem kurgusunun
olusturulmasi, danismanlik ve elestirel inceleme
asamalarina katkida bulunmustur.

MG: Arastirma icin gerekli materyallerin temini,

verilen CBS yaziliminda islenmesi, istatistiksel
analizlerin yapilmasi ve degerlendirilmesi
asamalarina katkida bulunmustur.

Tesekkiir

Calismada kullanilan  istatistiksel ydntemlerin
seciminde ve analizlerin gerceklestirildigi

programlama dillerinin kullanilmasinda TUBITAK
2237-A Bilimsel Egitim Etkinliklerini Destekleme

Programi kapsaminda desteklenen “Doga
Bilimlerinde Istatistiksel Modelleme Teknikleri
(Etkinlik No: 1129B372000706)” adli egitimde

edinilen bilgilerden yararlanilmistir.
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