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Abstract

This study aims to research the factors that determine public houses prices. The hedonic price
method, which is based on the assumption that house prices are determined by structural, locational,
and neighbourhood attributes, was utilised in this research. In the models that examine the factors, the
cross-sectional data of the public houses owned by the treasury were analysed, which were sold
through an auction between December 2019 and October 2020 in the Cankaya District of Ankara
Province. Estimates were made using the least-squares method. Independent variables were
determined by the stepwise regression method. According to the results, the increase in the area of the
parcel where the house is located, the increase in the size of the house, the location of the house on the
mezzanine, the location of the building where the house is located at the intersection of the street(s)
and/or avenue(s), the increase in age of the house, the presence of a metro stop 500 meters from the
house, the presence of a car park, the increase in the number of parks in the neighbourhood where the
house is located, the increase in the floor of the house, the location of the house in Bahgelievler, Emek,
Yukar1 Bahgelievler, Sogiitozii, Konutkent, Birlik, 100. Yil, Bayraktar, Maltepe, Harbiye, Yiicetepe,
Esatoglu and Fakiilteler affect the housing prices positively. The house is located on the basement or
ground floor; the increase in the total number of floors in the building, the increase in distance of the
house to the Kizilay city centre, shopping centre, and the park, the house is located on the street, the
location of the house in Giivenevler, Keklikpinari, Aydinlar, Sehit Cevdet Ozdemir, and Asagi1 Ovegler
affect the housing prices negatively. The originality of this study is that it is the first hedonic price
model application on public housing, and real sales prices are used. The findings are important in three
aspects; First, a fairly homogeneous data set was used for the houses with similar characteristics, all
within the borders of the same district. Second, the demand of a certain socioeconomic group is
examined. Third, there are empirical findings that some purchasing facilities, such as priority right of
purchase, regulated by law in favour of a certain group, may adversely affect the competitive
conditions in auctions.
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0Oz

Kamu konutlarinin fiyatlarimi belirleyen faktorlerin analiz edildigi bu ¢aligmada, konut
fiyatlarinin yapisal, konumsal ve komsuluk 6zelliklerince belirlendigi varsayimina dayanan hedonik
fiyat modelinden yararlanilmistir. Calismanin model uygulamasinda, Ankara ili Cankaya Ilgesinde
bulunan ve Aralik 2019-Ekim 2020 tarihleri arasinda ihale yoluyla satis1 gergeklesen Hazine
miilkiyetindeki kamu konutlarina iliskin yatay kesit verisi kullanilmigtir. Tahminler en kiigiik kareler
yontemi ile yapilmistir. Modeller olusturulurken bagimsiz degiskenleri belirlemek i¢in adim adim
regresyon yonetimine bagvurulmugstur. Elde edilen sonuglara gére konutun bulundugu parselin
yiiz6lglimiiniin artmasi, konut biiyiikligiiniin artmasi, konutun ara katta bulunmasi, konutun
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bulundugu binanin sokak(lar) ve/veya cadde(ler) kesisiminde konumlanmasi, konutun yasinin artmasi,
konutun 500 metre yakininda metro duragmin bulunmasi, konutun otoparkinin bulunmasi, konutun
bulundugu mahalledeki park sayisinin artmasi, konutun bulundugu katin artmasi, konutun
Bahgelievler, Emek, Yukar1 Bahgelievler, S6giitozii, Konutkent, Birlik, 100. Yil, Bayraktar, Maltepe,
Harbiye, Yiicetepe, Esatoglu ve Fakiilteler Mahallelerinde bulunmasi konut fiyatini pozitif yonde
etkilemektedir. Konutun bodrum katta veya zemin katta bulunmasi, konutun bulundugu binadaki
toplam kat sayisinin artmasi, konutun Kizilay sehir merkezine, aligveris merkezine ve parka olan
uzakliginin artmasi, konutun bulundugu binanin sokak iizerinde konumlanmasi, konutun Giivenevler,
Keklikpmari, Aydinlar, Sehit Cevdet Ozdemir ve Asag1 Ovecler Mahallelerinde bulunmasi konut
fiyatin1 negatif yonde etkilemektedir. Bu ¢aligmanin 6zgiin yan1 kamu konutlar1 iizerine yapilmus ilk
hedonik fiyat modeli uygulamasi olmasi1 ve gercek satig fiyatlarimin kullanilmasidir. Elde edilen
bulgular ti¢ agidan 6nemlidir; birincisi, ¢aligmada tamam ayni ilge sinirlart igerisinde bulunan benzer
ozelliklere sahip konutlara iliskin oldukca homojen bir veri seti kullanilmstir. Ikincisi, belli bir
sosyoekonomik kesimin talebi incelenmistir. Ugiinciisii, 6ncelikli alim hakk sahipligi gibi belirli bir
kesim lehine yasayla diizenlenmis bazi satin alma kolayliklarinin ihalelerde rekabet sartlarini olumsuz
yonde etkileyebilecegine dair elde edilen ampirik bulgulardir.

Anahtar Sozciikler : Kamu Konutlar1, Konut Piyasasi, Hedonik Fiyat Modeli, Ankara.

1. Giris

Cin’in Wuhan sehrinden yayilarak tiim diinyay: etkisi altina alan yeni tip koronaviriis
(covid-19) salgin1 nedeniyle durma noktasia gelen ekonomileri canlandirmak igin iilkeler
benzeri goriilmemis destek paketleri sunmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin
Temmuz 2019°da baslayan st tiste faiz indirimleri sonucu %8,25’e kadar diisen politika
faizi ile bankalarin Tiirk Lirasina ulagim maliyetleri azalmis bdylece kamu bankalar
onciiligiinde baslatilan diisiik faizli destek kredileri ile 2020 yilinda konut satiglarinda tim
zamanlarm rekoru kirilmustir. Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) rakamlarina gore 2020
yilinda konut satiglar1 bir 6nceki yila kiyasla %11,2 artarak 1.499.316°ya ulagmistirt. 2020
yilinin konut piyasasi agisindan bir diger 6zelligi, Hazine miilkiyetindeki kamu konutlariimn
da yogun olarak satiglarmin gerceklestigi yil olarak on plana ¢ikmasidir. Kamu konutlarinin
satigina yonelik igslemler 4706 say1li Kanunda yapilan diizenlemeler ile baglamistir. Yapilan
yasal diizenlemeye gore savunma, giivenlik, adalet ve istihbarat hizmetleri i¢in kullanilanlar
hari¢ olmak tizere bir ¢cok kamu kurum ve kurulusunun miilkiyetinde veya tasarrufunda
bulunan kamu konutlar1 satilarak ekonomiye kazandirilacaktir. 2020 yili itibariyle genel
yonetim kapsamindaki kamu idarelerine ait kamu konutu sayis1 238.037°dir (Milli Emlak
Genel Midirliigii, 2020). Bu konutlardan istisnai kurumlar tarafindan kullanilanlar ile
kampiis alan1 igerisinde bulunan ve kamu hizmet binalar ile biitiinlesik halde olan kamu
konutlart digindakilerden genel yonetim kapsamindaki kamu idarelerine tahsisli kamu

1
Bkz.
<https://tuikweb.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do,jsessionid=55SgJgw5GJIvZhT7Cpclqghh2xt7bM1TvrQVB
6rcXZq2TGwyRr827!-3948205662id=37464>, 17.05.2021.
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konutlart 2019 yilinin son aylar itibariyle Milli Emlak Genel Midiirliigiince? satiga
sunulmug, 2020 yilinda hizla elden ¢ikarilmaya devam edilmistir. Milli Emlak Genel
Miidirliigliniin 2020 Yili Faaliyet Raporuna gore, 68 ilde 2.448.243.232 TL degerinde
10.851 adet kamu konutunun satig talimati verilmis, bu konutlardan 7625 adetinin satis1
tamamlanarak 1.284.432.229 TL tutarinda tahsilat yapilmistir. Bu ¢aligmanin amaci, Ankara
Ili, Cankaya Ilgesinde bulunan miilkiyeti Hazineye ait olup genel yonetim kapsamindaki
kamu idarelerine tahsisli kamu konutlarindan satigi yapilanlarin satis fiyatlarini belirleyen
faktorlerin analiz edilmesidir. Bu kapsamda, satilan kamu konutlarinin fiyatlar1 ile
Ozellikleri arasindaki iliski arastirilmustir. Bu iliskiyi belirlemek i¢in akademik ¢aligmalarda
yaygin sekilde kullanilan hedonik fiyat modelinden faydalanilmistir. Hedonik fiyat modeli
kisaca, bir malin degerini barindirdig1 6zelliklerin degeri iizerinden hesaplayan bir tiir
degerleme yontemidir (Cingoz, 2010: 131). Bu yontemde, konut gibi heterojen (tiirdes
olmayan) mallar i¢in fiyat belirleyicileri olarak talep miktari, gelir gibi piyasa degiskenleri
yerine o triiniin 6zellikleri dikkate alinmaktadir. Tiirkiye’de tagmmmaz satiglarinda tapuda
gosterilen satis degerlerinin gergek islemlerdeki satis degerlerine gore diisiik oldugu bilinen
bir durumdur (Yardimcioglu vd., 2011: 34). Konut fiyatlarin1 analiz eden c¢aligmalarin ise
goriisme-anket yontemiyle veya emlakgi, internet vb. ortamlarda bulunan satig ilanlarindan
elde edilen verilerle ya da gayrimenkul degerleme raporlarindan yararlanilarak yiriitildigi
goriilmektedir. Bu nedenle, Tiirkiye’de konut fiyatlarinin hedonik fiyat modeli ile analiz
edildigi caligmalara iliskin literatiir incelemesi yapan ¢alismalarin vurgu yaptigi ortak nokta,
konut fiyatlarina iliskin verilerin giivenirliligi sorunudur (Cetintahra & Cubukc¢u 2012;
Giindogmus vd., 2019). Bu ¢alisgmanin 6zgiin yan1 gergek satis fiyatlarinin kullanilmasi ve
hedonik fiyat modelinin kamu konutlarina uygulandig: ilk ampirik ¢alisma olmasidir. Bu
yoniiyle ¢alisma sonucu ulasilan bulgularm, kamu c¢alisanlarinin  konut tercihlerini
yansitacagi ve ikinci el konut piyasasma 1s1k tutarak ileride yapilacak benzer calismalar
yiiriitecek aragtirmacilara faydali olacagi diisiiniilmektedir.

Caligmanin ikinci boliimiinde, kamu konutu uygulamalar1 ve kamu konutu satiglarina
iliskin yapilan yasal diizenlemeler ile satis siiregleri dzet halinde sunulmustur. Ugiincii
boliimde, hedonik fiyat modelinin genel ¢ercevesi ortaya konulmustur. Dérdiincii boliimde,
konut fiyatlarinin belirleyicilerinin analizinde hedonik fiyat modelinin kullanildig:
caligmalara iligkin bir literatiir 6zeti sunularak Ankara ozelinde yapilan c¢aligmalar
tablolastirilmistir. Beginci boliimde, ¢alisma kapsaminda kullanilan veriler ve ¢alisma alam
hakkinda bilgi verilmistir. Altinct bolimde, tahmin edilen ekonometrik model tanitilarak
model tahmini yapilmis ve elde edilen bulgular tartisilmistir. Son boliimde ise ¢alisma ile
ulagilan sonuglara deginilerek genel bir degerlendirme yapilmustir.

2 Miilkiyeti Hazineye ait tasinmazlar ile Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda olan tasinmazlarin idaresi Milli

Emlak Genel Miidiirliigii ve tasra birimlerince yiiriitiilmektedir. Milli Emlak Genel Miidiirliigii daha once
Hazine ve Maliye Bakanlig1 biinyesinde hizmet vermekte iken 10/07/2018 tarih ve 30474 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 1 sayitlh Cumhurbagkanhg Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanhgi Kararnamesi ile Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligina baglanmistir:.
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2. Kamu Konutu Satislarina Genel Bir Bakis

Kamu konutu kavrami, kamu kurum ve kuruluslari tarafindan yurt iginde ve disinda
insa ettirilerek, satin alinarak veya kiralanarak temin edilen ve kamu personelinin ikameti
icin tahsis edilen konutlar1 ifade etmektedir (Bozkurt, 2014: 10-11). “Lojman”, “kurum
konutu” gibi farkli isimlerle de anilan kamu konutu uygulamalarinin Cumhuriyetin ilk yillari
ile birlikte giindeme gelen “kamu personelinin barinma sorununa” ¢éziim igin baglatildig
sOylenebilir. Bilgin (1996), lojman uygulamalarinin ortaya ¢ikisin1 devletgi sanayilesme
politikalarina dayandirmaktadir. Gergekten de Tiirkiye Cumhuriyeti’nin devlet tarafindan
yapilan ilk tesisi olan Stimerbank Kayseri Bez Fabrikasinda calisan is¢i Ve memurlarin
barinma sorununa ¢oziim i¢in ¢ok sayida lojman insa edilmisti (Semiz & Toplu, 2019: 48).
Keles (2020)’e gore ise Tiirkiye’de lojman konusu, Ankara’nin baskent olmasindan sonra
sayist hizla artan memur ailelerini barindirmanin bir yontemi olarak ele alinmigtir. Bu
dénemde memur konutlar1 sorununa yonelik ¢esitli yasal diizenlemeler yapilmistir. 1928
yilinda yiiriirlige giren bir yasayla Maliye Bakanligi, memur apartmanlar1 yaptirmak iizere
Hazine olanaklarimi kullanmaya yetkili kilinmis, daha sonra bu yol terkedilerek memurlara
konut kirasi yardimi yapilmaya baslanmistir. 1937 yilindan itibaren ise devlet yeniden genel
biitceden memur konutlari yapimi i¢in 6denek ayirmaya baslamistir. Daha sonra, 6zellikle
Ankara’da biiyityen memur konutlar1 sorununa yonelik olarak 1944 yilinda ¢ikarilan Memur
Konutlart Yasast ile Bayindirlik Bakanligi, gerekli goriilen yerlerde memur konutlari
yaptirmak iizere yetkili kilinmistir. Daha ¢cok Milli Savunma, Igisleri, Maliye ve Adalet vb.
Bakanliklarin st diizeydeki gorevlilerinin kira karsiliginda oturdugu 450 kadar konuttan
olugan Ankara’daki Saracoglu (Namik Kemal) Mahallesi, Ankara’ya oncelik veren bir
hitkkmii de barindiran bu yasanin verdigi yetkiyle yaptirilmigtir (Keles, 2020: 478).
Ankara’nin 1920-1950 yillar1 arasindaki dénemde iilke ortalamasinin iizerinde bilyiliyen ve
ciddi anlamda konut agiginin yagsandigi tek kent olmasi (Tiirkiin vd., 2013: 49) yapilan yasal
diizenlemede Ankara’ya oncelik verilmesini anlagilir kilmaktadir. Saragoglu Mahallesi
uygulamasi, baskentte devlet tarafindan yaptirilan ve kamu gorevlilerinin Kira karsiliginda
oturdugu gilinimiiz kamu konutu uygulamalarmin ilk 6rneklerindendi. Daha sonralarda ise
kalkinma planlari, agiklanan gesitli hiikiimet programlar1 ve yasal diizenlemeler ile kamu
konutu modelinin yayginlastirllmasi yoniinde donem dénem ciddi ¢abalar sarf edilmistir.

Kamu konutu uygulamalarini artirmaya yonelik politik bakis agist 1990’1 yillara
gelindiginde degismeye baslamigtir. 1980°li yillarin baginda tiim kamu gérevlilerine yetecek
kadar kamu konutu edinilmesi tasarlanirken, bu kez kamu konutlarinin ne kadar yiik oldugu
konusu giindeme gelmistir (Cosgun vd., 2011). Tarihsel olarak baktigimizda, kamu
konutlarinin satigina yonelik ilk yasal diizenlemeler 1994 yilinda 5 Nisan Kararlari
cercevesinde yapilmig ancak donemin Cumhurbagkani tarafindan veto edilmistir. Daha
sonra Refah Partisi-Dogruyol Partisi (RP-DYP) Koalisyon hiikiimeti déneminde kamu
konutlarinin satis1 tekrar giindeme gelerek kanunlastirilmistir (Aydemir, 2001). Yapilan
diizenlemeye gore kamu kurum ve kuruluglarinin miilkiyetinde bulunup herhangi bir hizmet
icin gerekli olmayan taginmazlar ile 6zellestirme kapsamina alinanlar disginda kamu kurum
ve kuruluglarina ait sosyal tesislerin ve kamu konutlarinin satig ilke ve yontemlerinin
belirlenmesinde Bakanlar Kurulu yetkili kilimmistir. Ancak yapilan bu yasal diizenlemenin
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Anayasaya aykiriligi gerekgesiyle once yiirirliigii durdurulmug® daha sonra ise iptal
edilmistir?.

Kamu konutlarinin satilarak ekonomiye kazandirilmasi konusu gesitli dénemlerde
tekrar giindeme gelmistir. Kamu konutlarinin satilmasi gerektigini savunanlar genellikle
devlet biitcesine olan maliyetlerini ileri siirmiislerdir. Bu cercevede dikkat c¢eken bir
diizenleme, 4969 sayili Kanunun Gegici 1. maddesiyle, TBMM Milletvekili lojmanlarinin
sat1s islemlerinin Emekli Sandig1 Genel Miidiirliigii istiraki olan Emek Insaat ve Isletme AS.
tarafindan gergeklestirilmesine yonelik yapilan yasal diizenlemedir®. Yapilan diizenleme ile
toplam 607 adet satisa konu olabilecek alanin miistakil tapular1 alinarak satig islemlerine
baslanmis, satis1 yapilan 41 adet iiniteden geriye kalan kistmlarmm TOKI tarafindan
degerlendirilmesi karara baglanarak yapilan protokol ile TOKi’ye devirleri saglanmistir
(Milli Emlak Genel Midiirliigii, 2006). 2013 yilina gelindiginde kamu konutu satislar tekrar
giindeme gelmis, 6zellestirme programinda bulunan Kuruluslarin lojmanlarinin satilmaya
baslandig1 ve donemin Maliye Bakan1 Mehmet Simsek’in talimati ile kamu kurumlarinin
lojman satiglarna Ozellestirme Idaresi Baskanligi lojmanlarindan baslanacagi yoniinde
haberler basina yansimistir®. 2014 yilinda bir soru 6nergesine verilen cevapta dénemin
Maliye Bakan1 2002-2013 yillar1 arasinda toplam 122 adet lojmanin satisinin yapildigini
belirtmistir’. 2018-2020 donemi Orta Vadeli Programin, 2 Numarali “Kamuda Mali
Stirdirilebilirlik” bolimiinde yer alan, “Verimsiz Kullanilan veya Atill Kamu Varliklarinin
Degerlendirilmesi” bashgi altinda; kamu konutlar1 ve sosyal tesislerin ekonomiye
kazandirilacag: ifade edilmistir (Kalkinma Bakanligi, 2017). Bu gergevede, 4706 sayili
Kanunun 4. maddesinin 5 ila 11. Fikralar1 ile kamu konutlarinin satilarak ekonomiye
kazandirilmasina iligkin diizenlemeler yapilmistir. Yapilan bu diizenlemenin daha 6nceki
yasal diizenlemelerden farki, hangi kamu konutlarinin satilacaginin agik¢a belirtildigi
oldukga kapsaml bir elden ¢ikarmaya iliskin maddelerin hiikiim altina alinmis olmasidir.
Yapilan diizenleme istisnai Idareler ve durumlar disinda, tiim kamu kurum ve kuruluslarinin
miilkiyetinde veya tasarrufunda bulunan kamu konutlarinin satisina imkan vermektedir.
Ayrica ilgili yasa, belirtilen istisnai kurumlar tarafindan kullanilan kamu konutlarinin
satilmasinda ilgili bakanliklarin uygun gériisiiniin alinmasi sartiyla Cumhurbaskanin yetkili
kilmaktadir. Kamu konutlariin satigina iliskin usul ve esaslar ise 385 sira sayili Milli Emlak
Genel Tebligi ile belirlenmistir. Yapilan diizenlemeye gore, kamu konutlarinin satig
islemleri 2886 sayili Devlet Thale Kanunu ile Hazine Tasmmazlarinmn Idaresi Hakkinda
Yonetmelikte yer alan hiikiimler ¢ercevesinde yiiriitiilecektir. Yapilacak satiglarda tahmin
edilen bedel idarece tespit edilecek veya ettirilecektir. Thale tarihi itibariyle adlarma gorev,

14.12.1996 tarih ve 22847 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Anayasa Mahkemesi Karari igin bkz.

<https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/22847 pdf>, 20.05.2021.

24.04.1998 tarih ve 23322 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Anayasa Mahkemesi Karari igin bkz.

<https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/23322.pdf>, 20.05.2021.

5 <https:/fwww.mevzuat.gov.tr/mevzuat? MevzuatNo=4969& Mevzuat Tur=1 &MevzuatTertip=5>, 20.05.2021.

6 <https:/fwww.cnnturk.com/2013/ekonomi/genel/02/08/lojmanlarda.ilk.satis.oibden/695693.0/index.html>,
20.05.2021.

T <https:/fwww2.thmm.gov.tr/d24/7/7-37739sge.pdf>, 20.05.2021.
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sira ve hizmet tahsisli kamu konutu tahsis edilen (sarthi tahsisler dahil) ve fiilen kamu
konutunda oturanlar yasaya gore 6ncelikli alim hakki sahibi olarak tanimlanmistir. Kamu
konutlarinm satig ihalesine iligkin bilgilerin ilan tarihinden 6nce kamu konutunda oturanlara
ayrica bildirilecegi hiikiim altina alinmistir. Thaleler, Devlet Thale Kanunun 45. maddesine
gore agik teklif usulii ile yapilacaktir. Agik teklif usuliinde taginmaz, ihaleye girme sartlarini
tagtyan istekliler arasindan ihale ilaninda belirtilen tahmin edilen bedelden baglamak iizere
en yiiksek teklifi veren istekliye satilmaktadir. Ancak, kamu konutlari satiglarina mahsus bir
uygulama olarak eger konutta 6ncelikli alim hakki var ise ihale sonucu olusan bedel ve
6deme kosullari ihale sonrasinda 6ncelikli alim hakki sahibine (oturdugu kamu konutunun
ihalesine katilmasi ve ihalenin baskasi {izerinde kalmasi veya oturdugu kamu konutunun
ihalesine katilmasi ve ihalenin iizerinde kalmasi durumlari dahil) tebligat yapilarak bildirilir.
Oncelikli alim hakki sahibinin; tebligattan itibaren 15 giin icerisinde satis bedelini pesin
O0demesi veya pesinati 6deyerek taksitli satis s6zlesmesini imzalamasi durumunda satis
oncelikli alim hakki sahibi adina gergeklestirilir. Kamu konutunda 6ncelikli alim hakkinin
bulunmamasi veya 6ncelikli alim hakki sahibinin konutu satin almayacagmi bildirmesi, 15
giinliik siire icinde herhangi bir bildirimde bulunmamasi veya yiikiimliilikklerini yerine
getirmemesi durumunda, en yiiksek teklif veren istekliye satis bedelini pesin veya taksitle
Odeyebilecegini belirten bir tebligat gonderilerek satis islemi onun adina gergeklestirilir. Bu
durumda, satm alma hakkin1 kullanmayan oncelikli alim hakki sahibinden 2 ay igerisinde
konutu tahliye etmesi istenir. Kamu konutlarinin satigina iliskin siire¢ 6zet halinde Sekil 1°de
gosterilmisgtir.

Sekil: 1
Kamu Konutu Satis Siireci

Hak sahibi 15 giin

Konutta 6ncelikli igerisinde bu
alim hakki varsa hakkini kullanirsa
ihalede verilen en satis onun adma
yitksek teklif gergeklestirilir
oncelikli alim hakk1
L . sahibine bildirilir
Thalenin bagkast
lizerinde Hak sahibi 15 giin
kalmast igerisinde hakkimi
durumunda kullanmazsa satis
en yiiksek teklifi
veren istekliye
yapilir
Katilim olmazsa Konutta 6ncelikli
Tahmin edilen Tahmin edilen . k%ry;ykll(opuktu fiibakiboksa
bedel belirlenip == bedel iizerinden roCiice texrer pausicnyisck
B i i G st ihaleye ¢ikarilir teklifi veren
istekliye yapilir
Thalenin Satis dncelikli alim
oncelikli alim - hakki sahibi adma
hakki sahibi gergeklestirilir
{izerinde kalmast
durumunda
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Thale bedeli 6ncelikli alim hakk: sahibi tarafindan pesin olarak 6denirse bu bedele
%10 indirim uygulanir. Taksitle 6denmek istenmesi durumunda ise herhangi bir indirim
uygulanmaz. Bu durumda; ihale bedelinin en az %20°si pesin, kalan1 5 yilda ve 60 taksitle,
en az %25’i pesin, kalan1 7 yilda ve 84 taksitle veya en az %30°u pesin, kalan1 10 yilda ve
120 taksitle 8denebilir. Oncelikli alim hakk: sahibinin kamu konutunu taksitle satin almasi
durumunda kalan borg faizsiz 6denmektedir. Ancak borg bakiyesi ve aylik taksitler yilda 2
kez (her yilin ocak ve temmuz aylarinda), TUIK tarafindan her ay icin belirlenen tiiketici
fiyatlar1 endeksi (TUFE) aylik degisim oraninda artis yapilarak giincellenecektir. Yapilan
hesaplamalarda aylik degisim oranlari toplaminin yillik %12’yi gegmesi durumunda gegen
kisim hesaba katilmayacaktir. Satigin en yiiksek teklifi veren istekli adina gergeklestirilmesi
durumunda, satig bedeli pesin veya en az %25’i pesin, kalan1 en fazla 2 yilda taksitler halinde
yasal faizi ile birlikte 6denir. Kamu konutu ihalelerinde istekli ¢itkmamasi, ihaleye katilan
isteklilerin belgelerinin veya tekliflerinin uygun goériilmemesi durumlarinda kamu konutu
ivedilikle tekrar ihaleye ¢ikarilir.

3. Hedonik Fiyat Modeli

Hedonik fiyat modeli, heterojen (tirdes olmayan) mallarin biinyesinde
barindirdiklari her bir 6zelligin tiiketiciye farkli bir fayda diizeyi sagladigini ifade eden bir
modeldir (Yayar & Giil, 2014: 89). Hedonik fiyat modelini essiz kilan sey, net olarak
fiyatlandirilmas1 miimkiin olmayan 6zellikler i¢in bir pazar-disi degerleme teknigi islevini
gormesidir (Cigek & Hatirli, 2015: 101).

Yunanca “hedonikos” kelimesinden tiireyen “hedonik” kelimesi “zevk” anlamia
gelmektedir (Vupru & De, 2017: 78). Ekonomide ise bu terim tiiketicinin mal ve hizmetlerin
tilketiminden elde ettigi fayda ve tatmin anlaminda kullanilmaktadir (Mousavi vd., 2018:
205). Cogu bilim insan1 hedonik fiyat modelini ilk kullananin Court (1939) oldugu
konusunda hemfikir olsa da hedonik fiyat modelini ilk kimin baslattigi konusunda bir fikir
birligi yoktur (Herath & Maier, 2010: 2). Goodman (1998), “hedonik™ teriminin ortaya
cikigm1 Court’un (1939) tarihli makalesine dayandirmaktadir. Gergekten de Court,
otomobiller i¢in gelistirdigi hedonik fiyat endeksiyle bu konudaki 6ncii ¢aligmalardan birine
imza attiysa da teorinin uygulandig: ilk 6rneklerden birisi Haas (1922)’dir. Haas, hedonik
fiyat yontemini kullandig1 bir arazi uygulamasina iligkin ¢aligmasmi Court’dan yillar dnce
yayimlamistir (Colwell & Dilmore, 1999: 620). Diger erken galigmalardan Wallace (1926)
ve Waugh (1928), hedonik fiyat modelini kullanarak sirasiyla tarim arazi fiyatlari ve sebze
fiyatlarini incelemislerdir. Hedonik fiyat modelinin ilk 6rnekleri ve ¢esitli uygulamalarindan
sonra siklikla alint1 yapilan iki klasik ¢alismadan Lancester (1966), mallarin kendi basina
degil, ozelliklerine gore fayda sagladigini belirttigi bir mikroekonomik teori gelistirirken
Rosen (1974) de Lancester gibi mallarin 6zelliklerine odaklanan bir yaklagim gelistirmistir
(Malpezzi, 2008: 73-74).

Lancester (1966) tiiketimi, mallarin tek basina veya bir arada girdi oldugu ¢iktinin
ise mallarmn 6zelliklerinin toplami oldugu bir faaliyet olarak varsaymaktadir. Buna gore, tek
bir mal bile birden fazla 6zellige sahip olacak, boylece en basit tiiketim faaliyeti bile ortak
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¢iktilar ile karakterize edilebilecektir. Yani tiiketici se¢imindeki kisisel unsur sadece
ozellikler toplam1 arasindaki segimde ortaya ¢ikmaktadir. Lancester’a gére bir malin birden
cok ozelligi vardir ve birgok 6zellik birden fazla mal tarafindan paylasilir. Kombinasyon
halinde olan mallar, ayr1 ayri mallara ait olanlardan farkli 6zelliklere sahip olabilirler.
Mallar, kendi baglarmma tiiketiciye fayda saglamazlar, fayda saglayan sahip olduklari
ozelliklerdir (Lancester, 1966: 133-134). Kisacasi, tiiketicilerin tercihlerini belirleyen
mallarin sahip oldugu bu &zelliklerdir.

Ote yandan, Rosen (1974) tarafindan gelistirilen ikinci yaklasim genellikle hedonik
yaklagimin paradigmasi olarak kabul edilmistir (Hulten, 2003: 7). Hedonik fonksiyonu her
bir malin bireysel 6zelliklerinin arzi1 ve talebi ile iliskilendiren Rosen (1974) modeline gore
hedonik yaklagim, mallarin fiyatini sahip oldugu farkli 6zelliklerle (ortiik fiyat)
iliskilendiren bir fonksiyonu tahmin eden bir yontemdir ve iki temele dayanmaktadir:
birincisi, tirliniin bir fiyatinin olmasu, ikincisi ise iiriiniin hedonik fiyatin1 veya ortiik fiyatin
tanimlayan 6l¢iilebilir 6zelliklere sahip olmasidir (Reydon vd., 2014: 391).

Rosen (1974) modelinde, n tane 6zelligin toplami olarak tanimlanan mallar (z) ile
gosterilmektedir.

z=(z1, 22, 23,...., Zn) 1)
Fiyat ise, (p) ile gosterilir.
p(2) = p(z1, 22, 3,...., Zn) (2

Rosen’e gore, her tirlin z vektoriiniin sabit bir degeri ile iliskili olan bir piyasa fiyatina
sahiptir. Boylece iiriin piyasalar1 dolayli olarak fiyat ve 6zelliklerle ilgili bir fonksiyon ortaya
cikarir. Bu fonksiyon her biri farkli 6zellige sahip tiriinlerin fiyatlarinin karsilagtirilmasiyla
elde edilen hedonik fiyat regresyonuna esdegerdir (Rosen, 1974: 36-37). Rosen (1974),
hedonik fiyatlari mallarin sahip oldugu her bir 6zelligin ortiik fiyati olarak tanimlamaktadir.
Hedonik fiyatlar, farklilastirilmis iiriinlerin (heterojen mallar) gézlemlenen fiyatlarindan ve
bunlarla iliskili 6zellikler iizerinden agikliga kavusmaktadir. Mallar sahip olduklart
ozelliklere gore degerlendirildiginden bir malin gozlemlenen fiyati 6zelliklerinin fiyati
tizerinden ayrnistirilabilir. Mallar i¢in gergek bir piyasa varken mallarin sahip oldugu
Ozellikler igin oOrttik bir piyasa vardir. Bu nedenle, hedonik fiyatlar bir mala ait 6zelliklerin
ortiik piyasalardaki fiyatlarindan ibarettir. Regresyon teknikleri bir mala ait her bir 6zelligin
ortik fiyatini tahmin etmeyi olanakli hale getirir (Anderson vd., 2010: 168). Boylece
regresyon katsayilarim tahmini ile hedonik fiyatlara ulasmak miimkiin olmaktadir.

Rosen (1974) modelinin iki agsamas1 vardir (Chin & Chau, 2003: 3): ilk asama bir
malin fiyat: ile 6zellikleri arasindaki iliski derecesini 6lgerek her bir 6zellik igin marjinal
fiyat: tahmin etmeye hizmet eder. Ikinci asama ise, ilk asamada tahmin edilen ortiik fiyat
fonksiyonundan tiiretilen ters talep egrisini veya marjinal 6deme istekliligi fonksiyonunu
belirlemeye yarar.
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Burada sunu da soylemek gerekir ki; Lancaster ve Rosen’in fikirleri temelde iki
yonden birbirinden ayrilmaktadir (Herath & Maier, 2010: 5-6): birincisi, hedonik
regresyonun fonksiyonel bigimi konusundadir. Lancaster’a gore, mallarin fiyat1 ile bu
mallarin icerdigi 6zellikler arasinda dogrusal bir iligki vardir. Rosen ise, mallarin fiyat: ile
Ozellikleri arasinda dogrusal olmayan bir iliski oldugunu varsayar. Lancaster yaklagim ile
Rosen yaklagimi arasindaki bir diger farklilik, tiiketicilerin mallar1 grup halinde mi yoksa
ayri ayr1 mi tiiketecegi sorusunun cevabi konusundadir. Lancaster’a (1966) gére, mallarin
faydalari 6zelliklerine baghdir ve mallar faydalarina gore gruplara ayrilabilirler. Tiiketicinin
faydasi, mallarin sagladigi farkli 6zelliklerden kaynaklanmaktadir. Mallar bir grubun
tiyeleridir ve bu 6zellik grubundaki mallarin bir kismi veya tamamu, tiiketicinin biitgesine
bagh olarak kombinasyonlar halinde tiiketilir. Bu nedenle, Lancaster yaklagimi tiiketim
mallar i¢in daha uygundur. Buna karsilik Rosen (1974) yaklasiminda, bir dizi mal oldugu,
ancak tiiketicilerin bir mal kombinasyonu satin alarak tercih edilen &zellikleri elde
etmediklerini, bunun yerine her bir malin marka yelpazesinden segildigini ve ayri ayri
tiketildigini ileri siirmektedir. Bu durum Rosen modelinin dayanikli tiikketim mallar igin
daha uygun oldugunu ortaya koymaktadr.

4, Literatiir

Ridker ve Henning (1967) hedonik fiyat modelini konut piyasasina uygulayan ilk
aragtirmacilardandir (Wen vd., 2005: 908). Hava kirliliginin konut fiyatlari iizerine olan
etkisini inceledikleri ¢alismalarinda hava kirliliginin konut fiyatlarin1 negatif yonde
etkiledigi sonucuna ulasmislardir. Ugdogruk (2001), izmir ilindeki konut fiyatlar: ile konut
Ozellikleri arasindaki iligkiyi belirlemek i¢in emlak¢ilarla yiiz yiize goriiserek en az dort katl
binalarda bulunan dairelere dair 2718 anket ile elde edilen verilerle hedonik fiyat modeli
olusturmustur. Calismada, bagimli degisken olarak konutun piyasa fiyati belirlenmisken,
bagimsiz degisken olarak konutun biiyiikliigii, otopark mevcudiyeti, balkon sayisi, oda
say1si, daire sayisi, konutun yasi, bulundugu kat, 1sinma sistemi, duvar kaplama, salon
zemini, pencere, ¢at1 yalitimi, bahge igerisinde olmasi, site igerisinde olmasi, bulundugu
semti vb. konutun i¢ ve disg oOzellikleri ile konumsal ozellikleri gibi degiskenler
belirlenmistir. Calismada, yar1 logaritmik fonksiyon bi¢imi kullanmilmistir. Konutun site
icerisinde olmasi, bahge igerisinde olmasi ile giines enerjili olmasi iktisadi olarak anlamsiz
bulunmus, otopark, salon zeminine iliskin baz1 degiskenler ile ¢ati etermit, mutfak sayisi
degiskenleri istatistiki olarak anlamsiz bulunmugtur. Konut fiyatin1 en ¢ok etkileyen
degiskenlerden bazilari, merkezi kalorifer, jeotermal enerji ve konutun bulvar iizerinde
olmasidir. Ayrica, konutun biyiikligi, oda sayisi, kati, yast gibi 6zelliklerinin de fiyat
artirict etkisi oldugu ortaya konulmustur. Wen vd. (2005), Cin’in Hangzhou sehrinde
bulunan 2473 konut 6rnegi ve 290 konut toplulugundan elde edilen saha arastirmasi
verileriyle dogrusal fonksiyonel formda hedonik fiyat modeli olusturmuglardir. Arastirma
kapsaminda belirlenen 18 degiskenden 14’{iniin konut fiyati iizerinde 6nemli bir etkiye sahip
oldugu anlagilmigtir. Diger 4 degisken istatistiki olarak anlamsiz bulunmustur. Konut
fiyatini en ¢ok etkileyen 6zellikler sirasiyla konut bityiikligii, West Lake’e uzaklik, i¢ mekén
durumu, merkezi is bolgesine uzaklik, trafik durumu, garaj, cat1 kati, dekor derecesi, ¢evre
durumu, topluluk yonetimi, kat sayisi, eglence tesisleri, islem zamani ve iiniversiteye
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yakinliktir. Elde edilen bulgulara gore, arastirma kapsamindaki standart bir konutta, mimari
ozellik, mahalle 6zelligi, konumsal 6zellik ve diger 6zellikler konut fiyatlarini sirasiyla,
%60, %16,5, %19,8 ve %2,7 oraninda etkilemektedir. Selim (2008), Tiirkiye [statistik
Kurumu (TUIK) tarafindan 8600 hane halki iizerinde gerceklestirilen 2004 Hane Halki
Biitge Anketi verilerinden yola ¢ikarak yari logaritmik fonksiyonel formun kullanildig:
hedonik fiyat modeli ile Tirkiye’de konut fiyatlarimi etkileyen faktorleri aragtirmigtir.
Calismada bagimli degisken olarak konut fiyati belirlenmisken konum (kir-kent), konut tipi,
bina yas1, bina tipi, salon zemini, oturma odasi zemini, banyo zemini, 1sinma sistemi, oda
sayis1, m? bilyilikliigi ve asansor, garaj, havuz, tuvalet vb. diger yapisal dzellikler bagimsiz
degisken olarak belirlenmistir. Elde edilen sonuglara gore su sistemi, havuz, konut tipi, oda
sayisi, konut biiytikligi, yerlesim 6zelligi ve bina tipi konut fiyatlarin1 en ¢ok etkileyen
ozelliklerdir. Abdulai ve Ansah (2011), 1990-2008 yillar1 arasinda Ingiltere’nin Liverpool
Sehrindeki emlak islemlerine dayanan ve emlak biirolarindan elde edilen 103.730 gozlem
ile konut fiyatlar1 ile konut 6zellikleri arasindaki iligkiyi aragtirmak igin hedonik fiyat modeli
olugturmusglardir. Tahmin edilen modelde fonksiyon bigimi olarak yar1 logaritmik fonksiyon
bi¢imi tercih edilmistir. Konut satis fiyat1 bagiml degisken olarak belirlenmisken, konutun
oda say1si, Kat sayisi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, dus sayisi, tuvalet sayisi, satis ilanin
yapildig: tarih ile satisin gergeklestigi tarih arasindaki giin sayisi, binanin yasi, merkezi
1sima sisteminin olmasi, camiin olmasi, bahgesinin olmasi, garajinin olmasi ve konut tipi
bagimsiz degisken olarak belirlenmistir. Konum degiskeninin kullanilmadigi caligmada
konut sahiplerinin konut 6zelliklerine ayni sekilde deger verip vermedigini belirlemek icin
veriler 2000 yilindan 6ncekiler ve 1999 yilindan sonrakiler olmak iizere ikiye ayrilarak
gruplandirilmistir. Elde edilen sonuglara gore, kat sayisi, oda sayisi, yatak odasi sayisi,
banyo sayisi, dus sayisi, tuvalet sayisi, piyasadaki zaman, konut tipi, cam, bahge, garaj ve
merkezi 1sitmanin mevcudiyeti Liverpool’daki konut fiyatlarin1 etkilemektedir. Piyasada
gecirilen siire konut fiyatlar iizerinde en az etkiye sahipken, binanin yas1 en biiyiik etkiye
sahiptir. Sonuglar ayrica, 2000°den 6nce ve 1999°dan sonra ev satin alanlarin konut
ozelliklerine farkli sekilde deger verdigini gostermistir. Yayar ve Giil (2014), Mersin ili kent
merkezinde bulunan apartman dairelerinin fiyatin1 etkileyen faktorleri hedonik fiyat modeli
cercevesinde belirlemek i¢in 2011 yili Kasim ve 2012 y1li Subat aylar arasinda emlakgilarla
yiiz ylize goriisme teknigi ile elde edilen 739 daireye ait veriyi analiz etmislerdir. Modeller
dogrusal, yar1 logaritmik ve tam logaritmik fonksiyon bi¢imleri ile tahmin edilmistir. Dahil
edilen degiskenlerden oda sayisi, balkon sayisi gibi alti1 tane degisken higbir modelde
istatistiksel olarak anlamli bulunmamistir. On bes degisken ise her ii¢ modelde de
istatistiksel olarak anlamli, isaretleri ayni yonlii ve teorik beklentilerle uyumlu bulunmustur.
Konutun kullanim alaninin, mutfak biiyiikliginiin, pazara uzakligin, banyo sayisinin
artmasi, garajinin, merkezi uydu sisteminin, dzel giivenligin ve asansoriiniin mevcut olmasi
konut fiyatlarini artirdigi, konutun bahgesinin olmasi, site igerisinde olmasi, toplu tagima
araglarina uzak olmasi ve eski olmasinin konut fiyatlarini azalttigi sonucuna ulagilmstir.
Yayar ve Demir (2014), TUIK 2010 y1l: Hane Halk: Biitce Anketi sonuglarindan elde edilen
3709 gozlemle 45 bagimsiz degiskenin bulundugu dogrusal, yari logaritmik ve tam
logaritmik fonksiyon bigimlerinde hedonik fiyat modeli tahmin etmislerdir. Elde edilen
sonuglara gore, konutun dubleks daire olmasi, 1sinma sisteminin miisterek/merkezi olmast,
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banyo zemininin marley ya da PVC olmasi, banka hizmetlerine ve zorunlu egitim
hizmetlerine yakin olmasi, konutta kablolu yayin, telefon hatti, havuz, jakuzi, garaj ve su
deposu bulunmasi ve konutun biiyiikliigii, konut degerini artirirken, konutun bodrum ya da
zemin Kkatta bulunmasi, binanin eski olmasi, oda zemininin karo seramik olmasi, banyo
zemininin sap (kara beton) olmasi, kullanilan yakitin komiir olmasi konut degerini
diisiirmektedir. Bulut vd. (2015), Samsun ilinin ii¢ merkez ilgesinden Canik, ilkadim ve
Atakum ilgelerini kapsayan calismalarinda tabakali 6rneklem yontemiyle olusturduklar
orneklemde tabaka olarak ilgeleri kullanmislardir. Veriler 3+1 oda sayisina sahip konutlar
arasindan olmak tzere Sahibinden.com internet sitesinde bulunan ilanlardan temin
edilmigtir. 395 konuta ait verilerin kullanildig: farkli fonksiyonel formdaki model tahminleri
arasindan logaritmik dogrusal (yar1 logaritmik) fonksiyon bigimi tercih edilmistir. Ulasilan
sonuglara gore, bagimli degisken olarak belirlenen konut fiyatin1 agiklamada modele dahil
edilen 16 bagimsiz degiskenden 10 tanesinin énemli oldugu sonucuna ulasiimistir. Onemsiz
bulunan degiskenler; ilge, site i¢erisinde olup olmama durumu, kim tarafindan satildig, 1s1
yalitimu, ¢elik kapi, otoparka sahip olma ve konut yakinindan dolmus gegip ge¢memesi
durumuna iliskin degiskenlerdir. Konut biiyiikliigii (m?), bulundugu Kkat, yakininda tramvay
duraginin olmasi, asansor, ebeveyn banyosu olmasi, binada bulunan katsayisi, 1sinmanin
dogalgaz ya da merkezi kalorifer ile saglanmasi, yakininda otobiis duraginin olmasi, denizi
gormesi konut fiyatini pozitif yonde, bina yas1 ise negatif yonde etkilemektedir. Shabana vd.
(2015), Pakistan’in Faysalabad Sehrinde bulunan ve belirli kriterlere gore secilen on
kasabay1 calisma alani1 olarak belirlemistir. Calismada kullanilan veriler tasarlanan anket
yoluyla elde edilmistir. Bunun i¢in her kasabadan on kisilik katilimec1 belirlemek igin belirli
bir se¢im yontemi kullanilmustir. Yar: logaritmik fonksiyon bigiminde tahmin edilen
modelde, satis fiyat1 bagimli degisken olarak belirlenmisken yapisal degiskenler, komsuluk
degiskenleri, uzaklik degiskenleri, piyasa degiskenleri ve ¢evresel degiskenler bagimsiz
degiskenler olarak belirlenmistir. Ulagilan sonuglara gore, genel olarak ¢alisma alanlarina
bakilmaksizin, evin yasi, kapali alan (m?), beton tavan, mutfak, garaj ve ¢imlik alan
Faysalabad kentindeki konut fiyatlar1 ile iligkili bulunan yapisal 6zelliklerdir. Okuma yazma
orani, isadamlarinin orani, hizmet i¢i ¢alisanlarin orani, iscilerin oran1 ve hanelerin aylik
geliri gibi degiskenler, Faysalabad’da bulunan arastirma kapsamindaki evlerin fiyati ile
istatistiksel olarak iligkili bulunmustur. Tiim uzaklik degiskenleri yani; evlerin pazardan
uzakligi, mezarliga uzaklik, saglk tesislerine uzaklik, ulasima uzaklik ve sanayi bolgesine
uzaklik konut fiyatlar: ile istatistiksel olarak iliskili bulunmamustir. Yalnizca tek bir pazar
degiskeni olan; ¢caligma kapsamindaki evlerin tahmini satis fiyat: ile iligkisi a¢isindan analiz
edilen fiyatin gelecekteki kapsami ile tahmini satis fiyat1 arasinda kasabalarin ¢ogu igin
onemli pozitif istatistiksel iliski vardir. Bu, insanlarin gelecekte de kar marj1 yiiksek olan
evlerin satin alinmasina yonelik yatirim yapmaya istekli olduklari anlamina gelmektedir.
Tiim g¢evresel degiskenler yani; sanayi bolgesi, parklar, kanalizasyon sistemi ve kati atik
yonetim sistemi, arastirma kasabalarinin ¢ogunda konut degeriyle iligkili bulunmustur.
Cevresel degiskenlere iligskin bulgulara gore, Faysalabad sehri sakinleri, parklar varsa, evler
sanayi bolgesinde degilse, kanalizasyon sistemi uygun ve kapaliysa ve kati atiklar uygun
sekilde bertaraf edilirse daha fazla deme yapmaya isteklidir. Arslanli (2020), istanbul
metropol bolgesindeki konut fiyatlarini etkileyen faktorleri yari logaritmik fonksiyonel
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formdaki hedonik fiyat modeli ile analiz etmistir. Calismada kullanilan veriler yerel
emlakgilar, cografi bilgi sistemleri ve mekansal istatistikler yardimiyla elde edilmistir. 5303
gozlemden yola ¢ikarak tahmin edilen modelde, 2018 yilina ait konut fiyatlar1 bagimli
degisken olarak belirlenmisken konut 6zellikleri, komsuluk 6zellikleri ve ulagim altyapisina
iliskin Ozellikler bagimsiz degisken olarak belirlenmistir. Elde edilen sonuglara gore,
konutun Avrupa yakasinda konumlanmasi sehrin Asya yakasina gore deger tizerinde daha
fazla etkiye sahiptir. Ayrica, oda sayisi, konut yasi, otopark, asansér, jenerator, otoyola
uzaklik ve fay hattina uzaklhigin fiyat {izerinde pozitif etkisinin oldugu, halk otobiisii
tagimaciliginin mevcut olmasi ve yakin sanayi bolgelerinin varligiim konut fiyati iizerinde
negatif etkisinin oldugu ortaya konulmustur. Modelde yesil alanlara ve limanlara uzaklik ile
metroya, aligveris merkezlerine ve hastanelere yakinligin fiyata etkisinin pozitif fakat
anlamsiz oldugu goriilmistiir. Tablo 1°de ise Ankara ili 6zelinde hedonik fiyat modelinin

kullanildig1 ¢aligmalar 6zet halinde sunulmustur.

Tablo: 1
Ankara Ozelinde Hedonik Fiyat Modelinin Kullanildigi Baz1 Calismalar
Yazarlar Calisma Alam Veri Seti Degiskenler Sonug
Mutluer Cankaya 2007 yili Mayzis ay1 sonu | Calismada sadece yapisal Once Konut 6zellikleri ile birlikte bolgelere dair
(2008) flgesinde bulunan | ve Haziran ay1 baginda | ozelliklere (konut ozellikleri) yer | degiskenlerin bulundugu genel model tahmin
39 mahalle RE/MAX Tiirkiye nin verilmistir. Tam logaritmik (log- | edilmistir. Modelde oda sayisi, tuvalet sayisi,
web sitesinden elde log) modelin tercih edildigi salon, kat, kat sayisi, konut biiyiiklugii fiyati
edilen 392 adet satilik analizde bagimli degisken konut | pozitif etkilerken, bolge degiskenlerinin fiyata
konut verisi fiyati, bagimsiz degiskenler ise, olan etkilerinin degistigi goriilmiistiir. Daha
bodlge, oda sayisi, tuvalet sayisi, sonra belirlenen gruplara gére 3 farkli model
salon say1si, konutun bulundugu | tahmin edilmistir. Konut fiyatlarinin yiiksek
kat, binadaki kat sayisi, bina yasi, | oldugu ilk grupta genel modelin aksine oda ve
konut biiyiikligii olarak tuvalet sayisinin fiyata etkisinin olmadigi, konut
belirlenmistir fiyatlarinin diisiik oldugu geng konut stoguna
sahip 2. grup i¢in yapilan tahminde konut
biiyiikliigii, kati, binadaki kat say1si, tuvalet
sayist, oda sayisinin fiyati pozitif, bina yaginin
ise negatif etkiledigi, eski konutlarm yer aldigi
3. grup igin yapilan tahminde sadece konut
biiyiikliigii, kati ve tuvalet sayisinin anlamli ve
fiyata pozitif etkisinin bulundugu goriilmiistiir.
Alkan Cankaya ve Subat 2011-Ekim 2011 | Bagimli degisken; konut satig ilk olarak mahalleler temelinde konut 6zellikleri
(2015) Yenimahalle tarihleri arasinda Emlak | fiyati, bagimsiz degiskenler; kiimeleri olusturulmus sonra kiimeler arast
ilgeleri web sitelerinden konut yas1, alani (m?), oda sayisi, | farklar arastirarak hangi 6zelliklerin alt piyasa
toplanan 1733 konut balkon sayisi, banyo sayisi, bahge, | ayrimia en gok katkida bulundugu analiz
verisi bulundugu kati, kat say1st, soba, edilmistir. Elde edilen bulgulara gore konut
kombi, merkezi 1sinma piyasast Yenimahalle ve Cankaya’da
bolinmiistiir. Kiimelere gore farkli sonuglar
elde edilmekle birlikte genel 6rneklem igin
hedonik fiyat modeline gére kat sayisi
Onemlidir. Kat sayis1 arttikga konut fiyati artar.
Yas onemli degildir ancak 3. Kiimede bulunan
mahallelerde konut yas: arttikea fiyat
artmaktadir ve bu mahallelerin tamami
Cankaya’da yer almaktadir. Bahge ve balkon,
fiyata etkili degildir. Fiyat: etkileyen en 6nemli
degisken konut alamdir.
Gokler Altindag, Hiirriyetemlak.com web | Bagimli degisken; konut satis m? bityiikligii, banyo sayisi, kat sayist,
(2017) Cankaya, sitesinden 2015 yili fiyati, bagimsiz degiskenler; oda | Cankaya, Golbasi, Kegi6ren, miistakil ve
Kegioren, Eyliil-Ekim-Kasim- sayisi, konut biiyiikligii (m?), merkezi 1sitma degiskenleri fiyat ile pozitif, oda
Mamak, Sincan, | Aralik aylarinda konut yas1, banyo sayisi, kat sayis1, yas ve Etimesgut degiskenleri fiyat ile
Yenimahalle toplanan 8942 adet veri | sayisi, konut sekli, 1snma sekli ve | negatif iliskili ¢ikmustir. Fiyat1 en ¢ok etkileyen
Etimesgut, konutun bulundugu ilgelere iligkin | degisken ise konutun (m?) biiyiikliigiudiir
Golbast kukla degiskenlerdir
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emlakgilarla yapilan
gdriigme sonucu elde
edilen veriler

duragina yakinlik, cadde, arayol,
anayola, okula, hastaneye,
AVM’ye, fitness ve spor
tesislerine, agik yesil alan ve
yiiriis alanlarma yakinlik, kapali
otopark, agik otopark, ¢evre/bina
giivenlik sistemleri, apartman
dairesi, miistakil konut, bina yas,
kat sayis1, yapr durumu,
biiyiikliigii (m?), banyo sayist,
kat1, oda sayist

Hayrullahoglu | Cankaya Ilgesi; Hiirriyetemlak.com Bagimli degisken; konut satis ikisi dogrusal biri dogrusal olmayan ii¢ model
vd. (2018) | Cukurambar Internet sitesinden 2016 | fiyati, bagimsiz degiskenler; alan | arasindan dogrusal model segilmistir. Adim
Bolgesi yilinda gekilen 163 adet | (m?), oda sayisi, konutun adim regresyon yontemine gore fiyati en iyi
(Cukurambar, konut verisi bulundugu kati, cephe, site i¢inde | agiklayan 7 degiskene yer verilmistir. Alan
Kizilirmak, olma, konut yas1, metroya (m?), kat, cephe, metroya ve Konya yoluna
Karakusunlar uzaklik, Konya yoluna uzakliktir | yakinlik fiyat1 pozitif etkilerken, konut yas: ve
Mahalleleri) site igerisinde olmasi negatif etkilemektedir.
Fiyati en ¢ok alan (m?) degiskeni
etkilemektedir. Yapisal dzellikler, konumsal ve
cevresel ozelliklere gore fiyati daha ¢ok
etkilemektedir
Ozcan Sincan lgesi Caligma alaninda Bagimli degisken; konut satis Faktor analizi kapsaminda 8 kiime
(2019) Térekent bulunan 50 adet satilik | fiyati, bagimsiz degisken; cephesi, | belirlenmistir. Bu kiimelerden yola gikarak
Mahallesi konuta iligkin metroya yakinlik, dolmus satilik konutlar i¢in her biri farkli degisken

sayisina sahip 4 farkl dogrusal regresyon
modeli tahmin edilmistir. Elde edilen sonuglara
gore, 1. modelde konut biiyiikligi fiyata etkili,
2. Modelde AVM’ye yakinlik fiyata etkili, 3.
modelde hastaneye yakinlik fiyata etkili, 4.
modelde konutun cephesi, bulundugu kati,
yapimin durumu fiyata etkilidir. Ozetle, konuta
ait yapisal zellikler ve AVM’ye yakinlik satis
fiyat {izerinde etkili olmaktadir

5. Calisma Alani, Veri ve Yontem

Caligma alan1 olarak belirlenen Cankaya il¢esinin Ankara’nin diger metropol

ilgelerinden en biiyiik farki giindiiz 2,5 milyonu asan niifusu ile Bagkentin en yogun ve
hareketli ilgesi olmasidir. Cankaya Ilgesindeki bu hareketliligin nedeni Ankara’nin sosyal,
kiiltiirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin 6nemli bir bolimiiniin bu ilge
siirlart igerisinde yer almasidir. Cankaya ilgesi sinirlar1 igerisinde Cumhurbagkanligi eski
koskii, Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi, Kuvvet Komutanliklari, Bakanliklar, Biiyiikelgilikler,
Kamu Kuruluslar;, Universiteler ve &nemli ticari, kiiltirel ve sosyal merkezler
bulunmaktadir. 124 mahallesi ile baskent i¢inde baskent olan Cankaya, Ankara’nin en
itibarl ve en dikkat ¢eken ilgesi konumundadir. TUIK rakamlarina gore, son 5 yillik siiregte
(2015-2020) Ankara’da en ¢ok ikinci el konut satismin gerceklestigi ilce Cankaya Ilcesidir.
Birinci el konut satislarinda ise Kegioren’den sonra ikinci sirada yer almaktadir®. Bu durum,
Cankaya’nin hareketli bir konut piyasasina sahip oldugunu gostermektedir.

8 <hutps://data. tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori? p=insaat-ve-konut-116 &dil=1>, 17.05.2021.
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Sekil: 2
Calisma Alam

S

a Sincan
b Etimesgut
c. Yenimahalle
d. Cankava

2. Mamak . .
r Aanndag EskKisehir
g. Kecioren
fi- Pursaklar

Kaynak: <www.wikipedia.org> adresinden a/inan harita iizerinde yazara ait gosterim.

Cankaya’da satig1 gerceklesen kamu konutlarinin 6zellikleri ile fiyatlari arasindaki
iliskinin arastirlldigi bu calismada, ihaleleri Aralik 2019-Ekim 2020 tarihleri arasinda
yapilan Cankaya’nin 40 mahallesindeki 1193 adet kamu konutu satigina iliskin yatay kesit
verisi kullanilmigtir. Konutlarin ihale ilanlari; tahmin edilen bedeli, gegici teminat tutari,
ihale yeri, tarih ve saati, ada, parsel, yiizélgiimii, mahallesi, daire biiyiikliigi, oda sayist vb.
bilgileri igerir sekilde giinliik gazete, web sitesi, ilan panosu gibi ortamlarda ilan edilerek
duyurulmustur. Thaleler, 2886 sayili Devlet Thale Kanunun 45. maddesine gore agik teklif
usulii ile yapilmistir. Agik teklif usuliinde tasinmaz, ihaleye girme sartlarini tasiyan istekliler
arasindan ihale ilaninda belirtilen tahmin edilen bedelden baslamak iizere en yiiksek teklifi
veren istekliye satilmaktadir. Ancak, kamu konutlari satiglarina mahsus bir uygulama olarak
eger konutta 6ncelikli alim hakk: var ise ihale sonucu olusan bedel ihale sonrasinda ilk olarak
oncelikli alim hakki sahibine teklif edilmektedir. Calisma alan1 olarak belirlenen Cankaya
flgesinin Ankara ili igerisindeki konumu Sekil 2’deki haritada, calismada analiz edilen
konutlarin bulundugu mahallelerin il¢e igerisindeki konumlari ise Sekil 3’teki haritada
gosterilmistir.
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Sekil: 3
Konutlari Bulundugu Mahallelerin ilge i¢erisindeki Mekansal Dagilimi

BABLICA

THSPINAR

] SNCIK
it
Gi) = j 4

Kaynak: <www.atlashig.com.tr> web adresinden alinan harita iizerinde yazara ait gosterim.

Sekil 3’te gosterilen renkli alanda Cankaya ilge sinir1 ve satisi yapilan konutlarin
bulundugu mahallelerin ilge i¢erisindeki konumlari gosterilmektedir. Gorselin daha anlagilir
olmast i¢in ilgenin giineydogusundaki mahallelerin bir kismi haritada gosterilmemistir.
Sehir merkezi olarak Kizilay haritada koyu renkli nokta ile gosterilmistir. Haritada
goriildiigii iizere Cankaya ilgesinde kamu konutlari genelde Kizilay etrafinda bulunan
mahallelerde konumlanmigtir. Tablo 2’de ise konutlarm bulundugu mahallelerin harita
tizerindeki gosterim kodu ve mahalle bazli konut sayilarinin 6rneklem igerisindeki oranlar
gosterilmektedir. Tablo 2’de goriildiigli tizere en ¢ok kamu konutu satisinin yapildigi
mahalle Keklikpinar1 iken, en az satig yapilan mahalleler ise Topraklik, Saglik, Mebusevleri,
Kavaklidere ve Dogus Mahalleleridir.
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Tablo: 2
Konutlarin Bulundugu Mahalleye Gore Dagilimi
Kodu | MahalleAd1 | % | Kodu Mahalle Adi % | Kodu | Mahalle Adi | % | Kodu Mahalle Adi %
1 Cebeci 1,6 11 Yiicetepe 1,2 21 Bayraktar 1,6 31 Osman Temiz 3,3
2 Fakiilteler 19 12 Mebusevleri 0,08 22 Murat 1,3 32 Aydinlar 19
3 Topraklik 0,08 13 Yukar1 Bahgelievler 4,7 23 100. Yil 2,9 33 Sht. Cevdet Ozdemir 1,0
4 ileri 0,17 14 Bahgelievler 2,2 24 Kazim Ozalp | 0,3 34 Ovegler 3,0
5 Kiiltiir 1,2 15 Emek 11,0 25 Birlik 3,2 35 Asagi Ovegler 9,7
6 Kocatepe 0,17 16 Kavaklidere 0,08 26 Aziziye 0,3 36 Keklikpinari 16,7
7 Saglik 0,08 17 Esatoglu 1,1 27 Giivenevler 3,0 37 Oran 2,1
8 Korkutreis 0,25 18 Dogus 0,08 28 Ayranci 4,3 38 Sogiitozil 3,0
9 Maltepe 39 19 Muhsin Ertugrul 1,0 29 Harbiye 1,9 39 Konutkent 5,6
10 Anittepe 1,3 20 Barbaros 0,17 30 Naci Cakir 1,9 40 Umit 0,6

Kaynak: MEOP ve idari kayitlardan yararlamlarak yazar tarafindan hesaplanmistir.

Konut fiyatlarin1 belirleyen faktorlere yonelik yapilan ¢alismalarda ii¢ ana ortak
belirleyici oldugu genel olarak kabul edilmektedir. Bu belirleyiciler; yapisal, konumsal ve
komsuluk dzellikleridir (Yusof & Ismail, 2012: 2-3). Bu calisma kapsaminda kullanilan
degiskenlere iliskin veriler, idari kayitlardan, MEOP (Milli Emlak Otomasyon Projesi)
ortamindan Ve satig1 yapilan konutlarin bedel tespiti i¢in diizenlenen 103 adet gayrimenkul
degerleme raporundan elde edilmistir. Konutlarin degerlemesi bir lisansli gayrimenkul
degerleme sirketince emsal karsilagtirma yontemiyle yapilmistir. Bu yontemde, tahmin
edilen bedeller degerleme tarihine yakin dénemde satig ilanina konulmus veya satilmig
benzer o&zelliklerdeki konutlarin fiyatlar1 dikkate alinmak suretiyle piyasa degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamalar1 yapilarak tespit edilmektedir.
Degerleme raporlarinda, konut ozellikleri mimari proje, vaziyet plani, yap1 ruhsati, yapi
kullanma izin belgesi gibi belgelerle dogrulanmistir. Modellerde kullanilan degiskenler
eldeki verilere uygun olarak literatiirdeki benzer ¢alismalarda kullanilan degiskenlerden
yararlanilarak belirlenmistir. Yapisal 6zellikler belirlenirken degerleme raporlarinda tiim
konutlar icin belirtilmis olan ortak ozellikler dikkate alinmistir. Analizde kullanilan uzaklik
degiskenleri cografi bilgi sitemleri yardimi ile metre cinsinden kus ucusu olarak
hesaplanmistir. Park varligina iligkin veriler Cankaya Belediyesinin Resmi Web sitesinde
bulunan en giincel (2018 yilina ait) bilgilerden derlenmistir®. Ayrica bu ¢alismaya mahsus
olmak iizere bir piyasa degiskeni olusturulmustur. Bu degisken, oncelikli alim hakki
sahipliginin satis fiyatlar1 {izerinde bir etkisinin olup olmadigini belirlemek igin
tanimlanmistir. Tahmin edilen ekonometrik modellerde kullanilan konut 6zelliklerine iliskin
degiskenler ve tanimlar1 Tablo 3’te gosterilmektedir.

S <http:/fwww.cankaya.bel.tr/uploads/files/bolge_liste_2018.xls>, 17.05.2021.
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Tablo: 3

Degiskenlerin Tanimi

Degisken Adi | Tanimi \ Degisken Adi \ Tanm
Fiyat ()" Satis fiyat: TL (ihale bedeli)
Yapisal Degiskenler
Konutun bulundugu parselin m? cinsinden - Konut en ist katta ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
Parsel b Ust kat <
yiizolgtimii degisken
Konut Biiyiikliigii Konutun m? cinsinden biiyiikligii Kati Konutun bulundugu kat
Konut zemin kat ile en iist kat arasinda ise 1, S - . I
Avra kat (1) degil ise 0 degerini alan kukla degisken Kat say1st Konutun bulundugu binadaki toplam kat say1st
Konut 1. kat ile en iist kat arasinda ise 1, ) .
AraKat (2) degilse 0 degerini alan kukla degisken Konut yas: Konutun yast
Konut 1. katta ise 1, degilse 0 degerini alan .
1.kat kukla degisken Oda Konutta bulunan oda sayisi (salon dahil)
Zemin Konut zemin katta ise 1, degil ise 0 degerini Bodrum Konut bodrum katta ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
alan kukla degisken degisken
Konutun bulundugu binada otoparki var ise 1, yok ise 0 degerini alan kukla
Otopark o
degisken
Konumsal Degiskenler
Konutun Kizilay Meydan’a metre cinsinden Konutun bulundugu bina cadde tizerinde ise 1, degil ise 0
Kizilay - Cadde o ..
kus ugusu uzaklig degerini alan kukla degisken
Sokak Konutun bulundugu bina sokak iizerinde ise 1, Kése Konutun bulundugu bina sokak(lar) ve/veya cadde(ler)
degil ise 0 degerini alan kukla degisken s kesigimin de ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla degigken
Anitt Konut Anittepe’de ise 1, degil ise 0 degerini Kiiltiir Konut Kiiltiir’de ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
epe alan kukla degisken it degisken
. Konut A.6vegler’de ise 1, degil ise 0 degerini Konut Maltepe’de ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
A.dvegler alan kukla degisken Maltepe degisken
Konut Aydinlar’da ise 1, degil ise 0 degerini . - Konut Muhsin Ertugrul’da ise 1, degil ise O degerini alan
Aydmlar alan kukla degisken Muhsin Ertugrul kukla degisken
Konut Ayarnci’da ise 1, degil ise 0 degerini Konut Murat’ta ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
Ayranet alan kukla degisken Murat degisken
. Konut Bahgelievler’de ise 1, degil ise 0 . Konut Naci Cakir’da ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
Bahgelievier degerini alan kukla degisken Naci Cakar degisken
Bayraktar Konut Bayraktar’da ise 1, flpgl] ise 0 degerini Oran Konut Oran’da ise 1, dcgll ise 0 degerini alan kukla
alan kukla degisken degisken
. Konut Birlik’te ise 1, degil ise 0 degerini alan B Konut Osman Temiz’de ise 1, degil ise 0 degerini alan
Birlik > Osman Temiz L
kukla degisken kukla degisken
Cebeci Konut Cebeci’de ise 1, d?gll ise 0 degerini alan Ovegler Konut Ovegler’de ise 1, dﬁC»gll ise 0 degerini alan kukla
kukla degisken degisken
Konut Emek’de ise 1, degil ise 0 degerini alan RS Konut Sogiitozii’nde ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
Emek = Sogiitozii o
kukla degisken degisken
Esatos] Konut Esatoglu’nda ise 1, degil ise O degerini Sehit Cevdet Konut Sht. Cevdet Ozdemir’de ise 1, degil ise 0 degerini
Sl alan kukla degisken Ozdemir alan kukla degisken
Fakiiltcler Konut Fakiilteler’de ise 1, degil ise 0 degerini Yukari Konut Y.Bahgelievler’de ise 1, degil ise 0 degerini alan
alan kukla degisken Bahgelievler kukla degisken
. Konut Giivenevler’de ise 1, degil ise 0 degerini . Konut Yiicetepe’de ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
Giivenevler L. Yiicetepe o
alan kukla degisken degisken
. Konut Harbiye’de ise 1, degil ise 0 degerini Konut 100. Yil’da ise 1, degil ise 0 degerini alan kukla
Harbiye alan kukla degisken 100.vul degisken
Keklikptnart Konut K_ekl}k_pmarl nda ise ZI:,_ degil ise 0 Konutkent Konut Konutkent’te ise 1, ﬁegll ise 0 degerini alan kukla
degerini alan kukla degisken degisken
K luk Degiskenleri
Konutun en yakin aligverig merkezine metre N .
AVM cinsinden kus ugusu uzaklig Park sayisi Konutun bulundugu mahalledeki park sayisi
Konutun en yakin parka metre cinsinden kus Konutun kus ugusu 500 m. yakininda metro durag: var ise
Park < Metro f S -
ugusu uzaklig 1, yok ise 0 degerini alan kukla degisken
Piyasa Degiskeni
Oncelikli alim hakks Konutu éncelikli alim hakki sahibi satin aldi ise 1, dncelikli alim hakk: sahibi
olmayan satin ald1 ise 0 degerini alan kukla degisken

* Bagimli degisken satis fivat olarak belirlenmistir.

Tahmin edilen ekonometrik modellerde satis fiyatt bagimli degisken olarak
belirlenmistir. Satis fiyat: olarak ihale sonucu olusan bedeller dikkate alinmistir. Oncelikli
alim hakki sahiplerinin konutu pesin olarak satin almak istemeleri durumunda uygulanan
%10 indirim ve kamu konutunun taksitli satin alinmas1 durumunda uygulanacak TUFE
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artiglar1 veya kanuni faiz tutarlar1 dikkate alinmamustir. Tablo 3’te gosterilen degiskenlerden
nicel olarak olgiilemeyenler modellere ancak var/yok evet/hayir vb. durumlari ile nitel
degisken olarak eklenebildiginden, bu degiskenler modellerde kukla degiskenlerle
gosterilmislerdir.

6. Bulgular

Cankaya Ilgesi simirlar1 icerisindeki kamu konutu satislarmin analizi sonucu elde
edilen bulgulara ge¢meden o6nce satist yapilan konutlarin temel ozelliklerine iliskin
istatistikler Tablo 4’te sunulmustur.

Tablo: 4
Konutlara Iliskin Temel Istatistikler

Minimum Maksimum Ortalama Standart Sapma Medyan
Satis Fiyat1 (TL) 80.500 795.000 292.873 113.111,10 265.500
Parsel Yiizélgiimii (m?) 285 52.524 4.182,62 10.057,22 1.088
Konut Biiyiikliigii (m?) 30 173 105,17 18,13 105
Oda Sayisi 1 5 3,86 0,40 4
Kat Sayisi 4 17 8,05 3,17 7
Konut Yast 19 59 34,29 6,86 34

Kaynak: MEOP ve idari kayitlardan yararlanilarak yazar tarafindan hesaplanmistir.

Tablo 4’te goriildiigii iizere, yapilan satislarda en yiiksek satis fiyati ile en diisiik satis
fiyat: sirastyla 795.000 TL ve 80.500 TL iken ortalama satis fiyat1 292.873 TL’dir. En biiyiik
daire 173 m? iken en kiigiik daire 30 m? dir. Satilan dairelerin ortalama biiytikligii ise 105,17
m?’dir. Dairelerin oda sayis1 1 ile 5 arasinda, konutlarin yas1 ise 19 ile 59 arasinda
degismektedir. Ortalama konut yas1 34,29 dur. En yiiksek bina 17 kath iken en kii¢iik bina
4 kathdir. Tablo 4°te temel istatistikleri sunulan verilerden yola ¢ikarak tahmin edilen
ekonometrik modellerin katsayilar1 en kiigiik kareler yontemi kullanilarak ¢oklu regresyon
teknigiyle tahmin edilmistir. Tahminler EViews 10 yazilimi ile yapilmigtir. Hedonik fiyat
yonteminde bir konutun fiyati; yapisal, konumsal ve komsuluk 6zelliklerinin bir fonksiyonu
olarak belirlenmektedir. Caligma kapsaminda tanimlanan bagimsiz degiskenlerin sayisinin
fazla olmasi hangilerinin modele en fazla katki yaptiginin belirlenmesi sorununa neden
olmaktadir. Bagimsiz degisken adaylar1 arasindan en uygun olanlart segmek iki karsit hedefi
gerektirir. Oncelikle tahnmin edilecek modelin olabildigince eksiksiz ve gercekci olmasinm
istedigimizden fiyatla ilgili olabilecek tiim degiskenlerin modele dahil edilmesi istenen bir
durumdur. Buna karsin, her ilgisiz degisken tahmin edilen katsayilarin ve degerlerin
kesinligini azaltacagindan miimkiin oldugunca az degiskenle ¢aligilmas1 modelin basitligini
ve etkinligini artiracaktir. Kisaca degisken se¢ciminin amact miimkiin oldugunca az degisken
gerektirecek basitlik ile gerektigi kadar degiskenin saglayacagi uyum arasinda denge
saglamaktir. EViews yazilimi bu problemi ¢ozmek i¢in ¢esitli yontemler sunmaktadir. Bu
yontemler igerisinden adim adim ileri (stepwise forward) regresyon yontemi bu ¢alismada
tercih edilen yontemdir. Bu yontemde 6ncelikle iki farkli degisken grubu belirlenir. Birinci
grup, bagimh degisken ve var ise bagimli degiskenle birlikte modelde her zaman olmasi
istenen degiskenlerden olusur. Diger grup ise potansiyel bagimsiz degisken adaylarindan
olugur. Bu yontem iki anlamlilik diizeyi gerektirir. Bunlardan birisi degisken eklemek igin
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digeri ise degisken ¢ikarmak icindir. Burada bir degiskenin eklendigi her adimdan sonra
modeldeki tim aday degiskenlerin anlamliliginin belirlenen anlamlilik seviyesinin altina
diistip diismedigi kontrol edilerek 6nemsiz bulunan degisken modelden ¢ikarilir. Siireg,
heniiz dahil edilmemis degiskenin anlamliligi degisken eklemek igin belirlenen ileri
anlamlilik seviyesinin altina distiigiinde sona erer. Buna gore, ana hatlari anlatilan bu
yontemle iki farkli model tahmin edilmistir. Oncelikle tiim drneklemin kullanildigi model
tahmin edilmistir. Baz1 mahallelerin gézlem sayis1 diisiik oldugundan bu modele Tablo
3’teki mahalle degiskenleri dahil edilmemistir. Ikinci modelde ise gozlem sayisi yetersiz
olan mahalleler 6rneklemden ¢ikarilarak kalan mahallelere iliskin kukla degiskenler modele
eklenmistir. Ikinci model Tablo 3’teki degiskenlerin tamamimin kullanildigi modeldir.
Hedonik fiyat modellerine iliskin ¢alismalarda genel olarak kullanilan fonksiyonel formlar;
dogrusal, yar1 logaritmik ve tam logaritmik fonksiyonlardir (Kuminoff vd., 2010: 147). Bu
caligma kapsaminda tahmin edilen iki farkli modele uyan en iyi fonksiyonel formun
secimine yonelik belirlenmis gesitli Kriterlerin (Diizeltilmis belirlilik katsayis1, standart hata,
Akaike bilgi kriteri, hata kareler ortalamasinin karekokii) aldigi degerler Tablo 5’te
gosterilmistir. Tablo 5 incelendiginde tahmin edilen modellere uyan en iyi fonksiyonel form
yar1 logaritmik fonksiyonel form olarak belirlenmistir.

Tablo: 5
Tahmin Edilen Modellere En Iyi Uyan Fonksiyonel Formun Se¢imi
Model 1 RZadj Std. Hata AIC Degeri RMSE
Dogrusal (Lineer) 0.5790 73852.29 25.270 73355.39
Yar1 Logaritmik (Semi-Log)* 0.6437 0.2252 -0.132 0.2239
Tam Logaritmik (Full-Log) 0.5601 0.2502 0.078 0.2488
Model 2 R? adj Std. Hata AiC Degeri RMSE
Dogrusal (Lineer) 0.8383 45167.78 24.302 44522.92
Yan Logaritmik (Semi-Log)* 0.8723 0.1339 -1.154 0.1319
Tam Logaritmik (Full-Log) 0.8716 0.1343 -1.151 0.1325

Bir¢ok c¢alisma yar1 logaritmik fonksiyonel formun diger dogrusal fonksiyonel
formlara gore avantajlarini vurgulamaktadir (Owusu-Ansah, 2013: 22). Yari logaritmik
fonksiyonun en temel avantaji, belirli bir 6zelligin degerinin diger 6zelliklerin degeri ile
orantili olarak degismesine izin vermesidir (Sopranzetti, 2015: 2126). Ayrica logaritmik
doniisiim degisen varyans sorununu daha énemsiz hale getirmektedir (Gujarati, 2015: 105).
Regresyon katsayilarinin yorumlanmasini da kolaylastiran logaritmik doniisiim bagimsiz
degiskendeki bir birimlik artisa karsilik bagimli degiskendeki yiizdesel artigi gostermektedir
(Day vd., 2003: 20). Modellere kukla degiskenler eklenmesi durumunda herhangi bir
problemle karsilagilmamasi (Glindogmus vd., 2019: 5) yar1 logaritmik fonksiyonun yaygin
olarak tercih edilmesinin bir diger nedenidir. Caligmada kullanilan yar1 logaritmik
fonksiyonel formdaki ekonometrik model su sekilde gosterilebilir:

IN(Pi) = atg + X =1 B Xix + 271 By Diy+e;
P= Konut satis fiyati, X=Nicel degiskenler, D=Kukla degiskenler, E=Hata terimi
Yar1 logaritmik fonksiyonel form altinda tahmin edilen modellerden ikinci modelde

negatif isaretli ve istatistiki olarak anlamli bulunan “Kizilay” degiskeni, ¢oklu dogrusallig
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yiiksek oldugundan (vif >10) modelden ¢ikarilmistir. Modellerin hata terimlerinde degisen
varyans (heteroskedasite) sorunu olup olmadigi White Testi ile aragtirilmistir. Test
sonuglarma gore her iki modelin de degisen varyans sorunu tasidigi anlagilmistir. Ayrica,
Tablo 6’da gorillen Durbin-Watson d istatistiklerinin sirasiyla 0,67 ve 1,50 olarak
hesaplanmasi ve Breusch-Godfrey LM test sonuglari, her iki modelin hata terimleri arasinda
otokorelasyon sorunu oldugunu gostermistir. Bir modelde degigsen varyans veya
otokorelasyon sorunlarmin olmast durumunda en kiigiik kareler tahmincileri etkin degildir.
Bu durumda tahmin edilen varyans degerleri oldugundan daha biyiik veya daha kiigiik
olacagindan aralik tahminleri, t ve F istatistikleri giivenilir degildir (Kinac1 & Geng, 2002:
56-58). White (1980)’in gelistirdigi heteroskedasite tutarli kovaryans matrisi,
heteroskedasitenin neden oldugu varyanslarin biiyiik veya kiiciik tahmin edilmesinden
dogan tahribati ortadan kaldirmaktadir. Tahmin edilen modeldeki hata terimleri
heteroskedasite sorunun yaninda otokorelasyon sorununu da tasiyorsa bu durumda, Newey-
West HAC Tutarli Kovaryanslar1 (1987) daha genellestirilmis bir metot olarak
kullanilmaktadir (Stimer, 2006: 19-20). Newey-West standart hatalari, heteroskedasite
(degisen varyans) ve otokorelasyonun varliginda bile gecerli olmaktadir (Yamak ve
Tanriver, 2012: 21). Bu yontemle diizeltilen standart hatalar HAC (degisen varyans ve
otokorelasyon tutarli) standart hatalar olarak bilinmektedir ve bu yontem sadece standart
hatalari, t istatistiklerini ve bunlarin p degerlerini degistirmektedir (Gujarati, 2016: 180-
181). Tahmin edilen katsayilar ise aym1 kalmaktadir. Newey-West yontemi ile degisen
varyans ve otokorelasyon sorununun modellerde yarattig: tahribat ortadan kaldirildiktan
sonra tahmin edilen modellere iligskin regresyon katsayilar: ve 6nemli test istatistikleri Tablo
6’da sunulmustur.

Tablo: 6
Tahmin Edilen Model Katsayilari ve Test Sonuglari
(Model 1) Katsay1 Standart t Degeri istatistiksel Anlamlilik VIF Testi* Yar1 Esneklik
Degisken Ad1 () Hata Diizeyi (P) Sonuglari Katsayilar (%)
Sabit katsay: () 11.33™ 0,14 78,24 0,000
Parsel 0,0000106™ 0,000032 3,23 0,001 311 0,00106
Konut bityiikliigii 0,0076™ 0,000951 8,03 0,000 1,70 0,76
Bodrum -0,28™ 0,43 -6,46 0,000 1,33 -24,42
Zemin -0,12™ 0,025 -4,92 0,000 1,33 -11,30
Kose 0,22 0,046 4,85 0,000 1,23 24,60
Ara kat2 0,038™ 0,022 1,72 0,084 1,36 3,87
Oncelikli alim hakki -0,16™ 0,027 -6,05 0,000 1,03 -14,78
Konut yast 0,014™ 0,0022 6,54 0,000 134 1,40
Metro 0,16™ 0,038 4,17 0,000 1,42 17,35
Park say1st 0,033™ 0,0048 6,93 0,000 2,16 33
Avm -0,0000684™" 0,0000284 -2,41 0,016 1,95 -0,0068
Kizilay -0,0000301™ 0,0000105 -2,87 0,004 4,21 -0,00301
N 1193
R*/Diiz.R? 0,647/0,643
Fries/Prob. (Fres) 180,52 /0,000
Durbin-Watson 0,67
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(Model 2) Katsayr Standart t Degeri istatistiksel Anlamlilik VIF Testi* Yar Esneklik
Degisken Adi [(3)) Hata Diizeyi (P) Sonuglar: Katsayilar (%)
Sabit katsay1 (c) 11,41 0,087 130,88 0,000
Konut bityiikligii 0,0081™ 0,00047 17,29 0,000 2,41 0,81
Bodrum -0,244™ 0,027 -9,043 0,000 2,37 -21,65
Otopark 0,180 0,024 7,28 0,000 2,82 19,72
Zemin -0,065™ 0,023 -2,76 0,005 2,88 -6,29
Konut yas1 0,010™ 0,001 7,09 0,000 2,51 1,00
Ara kat 1 0,050™" 0,019 2,52 0,011 4,25 512
Ara kat 2 0,030 0,014 2,14 0,032 2,80 3,04
Kat say1st -0,0099™ 0,003 -2,72 0,006 5,10 -0,99
Kat1 0,013™ 0,002 4,72 0,000 3,38 1,30
Sokak -0,057 0,016 -3,42 0,000 1,90 -5,54
Kaose 0,081 0,030 2,63 0,008 2,39 8,43
Emek 0,497 0,032 15,44 0,000 3,93 64,37
Bahgelievler 0,493™ 0,031 15,80 0,000 1,35 63,72
Y.Bahgelievler 0,612 0,041 14,91 0,000 1,71 84,41
Sogiitdzii 0,394™ 0,048 8,12 0,000 2,22 48,29
Konutkent 0,278™ 0,044 6,21 0,000 1,84 32,04
Birlik 0,446™ 0,052 8,45 0,000 2,00 56,20
Giivenevler -0,121" 0,038 -3,13 0,001 1,90 -11,39
Keklikpinari -0,082™ 0,027 -3,03 0,002 2,97 -7,87
Sht C. Ozdemir -0,099" 0,026 -3,70 0,000 1,16 -9,42
100. Y1l 0,276™ 0,024 11,43 0,000 1,45 31,78
Bayraktar 0,164 0,038 4,29 0,000 1,40 17,82
Maltepe 0,080 0,032 2,43 0,015 1,69 8,32
Harbiye 0,195™ 0,054 3,60 0,000 1,35 21,53
Aydinlar -0,115™ 0,051 -2,25 0,024 1,59 -10,86
Yiicetepe 0,127 0,061 2,05 0,039 1,17 13,54
A.Ovegler -0,127 0,035 -3,59 0,000 2,67 -11,92
Esatoglu 0,205™ 0,052 3,91 0,000 1,56 22,75
Fakiilteler 0,090 0,036 2,45 0,014 1,70 9,41
Avm -0,000097"" 0,000014 -6,73 0,000 3,45 -0,0097
Metro 0,112™ 0,024 4,50 0,000 3,52 11,85
Park -0,000327™ 0,000056 -5,81 0,000 4,23 -0,0327
Oneelikli alim hakk: 0,147 0,015 9,76 0,000 1,14 13,67
N 1164
R*Diiz.R? 0,875/0,872
Fries/Prob. (Fres) 241,84 /0,000
Durbin-Watson 1,50

* Bir degiskenin Vif degeri 10 dan biiyiikse 0 degiskenin ¢oklu dogrusalligi yiiksektir (Gujarati, 2001: 339). 1 ile 5 arasinda bir deger almasi ¢oklu
dogrusal baglanti olmadig1 seklinde degerlendirilir (Sarikovanlik vd., 2019: 54).

** %1 onem diizeyinde istatistiki anlamliligi gosterir.

*** 065 Gnem diizeyinde istatistiki anlamlilig: gosterir.

**x% 0610 Gnem diizeyinde istatistiki anlamliligi gosterir.

Tablo 6’da gorildiigi tizere tahmin edilen modellerde yer alan degiskenlere ait
katsayilar her iki modelde de istatistiki olarak anlamli bulunmustur. Diizeltilmis belirlilik
katsayis1 olarak bilinen R? degerlerine bakildiginda bagimsiz degiskenler, birinci modelde
bagimli degisken olarak belirlenen satis fiyatindaki degisimin %64’{inti agiklarken ikinci
modelde satis fiyatindaki degisimin %87°sini agiklamaktadir. Anova testi sonucunda elde
edilen F istatistik sonuglari her iki modelinde bir biitiin olarak anlamli oldugunu
gostermektedir. Birinci modelde, parsel ylizolglimiiniin ve konut biiyiikliigiiniin artmasi,
konutun bulundugu binanin sokak(lar) ve/veya cadde(ler) kesisiminde konumlanmasi,
konutun ara katta (1. kat ile tst kat arasinda) bulunmasi, konutun yasinin artmasi, konutun
bulundugu mahalledeki park sayisinin artmasi, konutun 500 metre yakininda metro
duraginin bulunmasi konut fiyatin1 pozitif yonde etkilerken, konutun Kizilay’a uzakligimm
artmasi, aligveris merkezine uzakligmin artmasi ile konutun bodrum katta veya zemin katta
bulunmasi konut fiyatim negatif yonde etkilemektedir. ikinci modelde ise konut
biiyiikliigiiniin artmasi, konutun otoparkinin bulunmasi, konutun yagimin artmasi, konutun
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ara katta bulunmasi, konutun bulundugu katin artmasi, konutun bulundugu binanin
sokak(lar) ve/veya cadde(ler) kesisiminde konumlanmasi, konutun 500 metre yakiminda
metro duragmin bulunmasi, konutun; Emek, Bahgelievler, Yukar1 Bahgelievler, S6giitozii,
Konutkent, Birlik, 100. Y1l, Bayraktar, Maltepe, Harbiye, Yiicetepe, Esatoglu, Fakiilteler
Mabhallelerinde bulunmasi konut fiyatin1 pozitif yonde etkilerken, konutun bodrum Kkatta
veya zemin katta bulunmasi, konutun bulundugu binadaki kat sayisinin artmasi, konutun
bulundugu binanin sokak iizerinde konumlanmasi, konutun aligveris merkezine ve parka
olan uzakliginin artmasi, konutun Giivenevler, Keklikpmari, Sehit Cevdet Ozdemir,
Aydinlar, Asagi Ovecler Mahallelerinde bulunmasi konut fiyatim negatif yonde
etkilemektedir. Yar1 logaritmik modellerde tahmin edilen katsayilar degiskenlerin yari
esneklik degerlerini gostermektedir. Calismada fiyatin dogal logaritmasi (e tabaninda)
alinarak tahminler gerceklestirildiginden katsayilar yorumlanirken nicel degiskenler igin
tahmin edilen katsay1 100 ile ¢arpilmali (Yayar & Karaca, 2014: 518), kukla degiskenlerle
tahmin edilen katsayilarin ise ters logaritmalari alinarak bulunan degerlerden 1 ¢ikarilmali
ve sonug 100 ile ¢arpilmahidir (Gujarati, 2015: 105-106). Bu sekilde hesaplanan model
katsayilarinin yar1 esneklik degerleri Tablo 6’nin son siitununda gosterilmistir. Yar1 esneklik
katsayilar1 yorumlanirken dikkat edilmesi gereken hususlardan birisi yorumlanan esneklik
katsayisina iliskin degisken digindaki diger tiim degiskenlerin sabit oldugudur. Diger 6nemli
husus ise nicel degiskenlerin, bagimsiz degiskendeki her bir birimlik artisin bagimh
degiskende meydana getirdigi yiizde degisim seklinde kukla degiskenlerin ise, 1 degerini
alan degiskenin yani belli bir 6zelligin mevcut olmas1 durumunun bagimli degiskende
meydana getirdigi yiizde degisim seklinde yorumlanmasi gerektigidir. Bu gergevede, Tablo
6’da sunulan yar1 esneklik degerleri su sekilde yorumlanir: birinci modele gore diger tiim
degiskenler sabitken konutun Kizilay’a uzakliginin 100 metre artmasi fiyati yaklagik %0,3
oraninda diigiirmektedir. Konutun bodrum katta bulunmasi ise fiyati yaklagik %24,42
oraninda disiirmektedir. Konutun zemin katta bulunmasi durumunda fiyat1 yaklasik %11,30
oraninda diigmektedir. Eger konut ara katta ise (1. Kat ile en tist kat arasinda) fiyat1 yaklagik
%3,87 oraninda, konutun bulundugu bina sokak(lar) ve/veya cadde(ler) kesisimin de ise
fiyat1 yaklasik %24,6 oraninda artmaktadir. Konut yasi arttik¢a konut fiyat1 yaklasik %1,4
oraninda artmaktadir. Eger konutun bulundugu parselin yiizol¢iimii 1 m? artarsa konutun
fiyat1 yaklasik %0,00106 oraninda, konutun biiyiikliigii 1 m? artarsa konutun fiyati yaklasik
%0,76 oraninda artmaktadir. Konutun 500 metre yakininda metro duraginin bulunmasi
konut fiyatin1 yaklagik %17,35 oraninda artmaktadir. Konutun bulundugu mahalledeki park
sayisindaki bir birimlik artig konut fiyatin1 yaklasik %3,3 oraninda artirmaktadir. Konutun
en yakin aligveris merkezine uzakligindaki her 100 metrelik artis ise fiyatin1 yaklasik %0,68
oraninda disirmektedir. Bu ¢alisma O6zelinde olusturulmus bir piyasa degiskeni olan
“oncelikli alim hakk1” degiskeninin yar1 esneklik katsayisina gore ise oncelikli alim hakki
sahiplerinin satin aldig1 konutlarin fiyati 6ncelikli alim hakki sahibi olmayanlarin satin aldig1
konutlarin fiyatindan yaklasik %14,78 oraninda daha diisiiktiir. Ikinci modele gore ise diger
tim degiskenler sabitken; konutun bodrum katta bulunmasi fiyatim1 yaklasik %21,65
oraninda, zemin katta bulunmasi ise yaklasik %6,29 oraninda diigsiirmektedir. Konutun
otoparkinin bulunmast fiyat1 yaklasik %19,72 oraninda artirirken, konutun zemin kat ile st
kat arasinda bulunmasi fiyati yaklagik %5,12 oraninda, birinci kat ile ist kat arasinda
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bulunmasi ise fiyati yaklasik %3 oraninda artirmaktadir. Konut daha yiiksek katlarda yer
aldikga fiyati her bir kat igin yaklasik %1,3 oraninda artmaktadir. Konutun bulundugu katin
artmas1 fiyat1 pozitif yonde etkilerken binada bulunun toplam kat sayisinin artmasi konut
fiyatin1 negatif yonde etkilemektedir. Konutun bulundugu binanin kat sayisindaki her bir
katlik artig konut fiyatin1 yaklasik %1 oraninda disiirmektedir. Konut yasindaki her bir yillik
artig ise konut fiyatin1 yaklagik %1 oraninda artirmaktadir. Konut biiytkligiindeki her 1
m?lik artig fiyat1 yaklasik %0,81 oraninda artirmaktadir. Konutun 500 metre yakininda metro
duragimin bulunmasi fiyat1 yaklasik %11,85 oraninda artirmaktadir. En yakin aligveris
merkezinden her 100 metrelik uzaklik fiyati yaklagik %0,97 oraninda, en yakin parka her
100 metrelik uzaklik ise fiyati yaklasik %3,27 oraninda diigiirmektedir. Eger konut sokak
tizerinde bulunmakta ise fiyati yaklasik %5,54 oraninda diiserken, konutun bulundugu bina
sokak(lar) velveya cadde(ler) kesisiminde ise fiyat1 yaklasik %8,43 oraninda artmaktadir.
Konutun Yukar1 Bahgelievler, Emek, Bahgelievler, Birlik, Sogiitozii, Konutkent, 100. Yil,
Esatoglu, Harbiye, Bayraktar, Yiicetepe, Fakiilteler veya Maltepe Mahallelerinde bulunmasi
fiyat1 sirasiyla, %84,41, %64,37, %63,72, %56,20, %48,29, %32,04, %31,78, %22,75,
21,53, %17,82, %13,54, %9,41 ve %8,32 oranlarinda artirmaktadir. Eger konut Asagi
Ovegler, Giivenevler, Aydinlar, Sehit Cevdet Ozdemir veya Keklikpmar: Mahallelerinde
bulunuyorsa fiyati sirasiyla %11,92, %11,39, %10,86, %9,42 ve %7,87 oranlarinda
diismektedir. Ayrica oncelikli alim hakk: sahiplerinin satin aldigi1 konutlarin fiyati 6ncelikli
alim hakki sahibi olmayanlarin satin aldigi konutlarin fiyatina gore yaklagik %13,67
oraninda daha diisiiktiir. Son olarak Grafik 1’de ikinci modele dahil edilen mahallerde
bulunan konutlarin tahmin edilen m? satis fiyatlarinin ortalamast ile ihale sonucu olusan m?
satis fiyatlariin ortalamasi karsilastiriimaktadir.
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Kaynak: MEOP ve idari kayitlardan yararlanilarak yazar tarafindan hesaplanmistir.
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Grafikte goriildigii tizere tahmin edilen m? fiyatlarin ortalamasina gére ihale sonucu
olusan ortalama m? satis fiyatlarinda en yiiksek artisin gerceklestigi mahalleler Bahgelievler,
Yukar1 Bahgelievler ve Emek Mahalleleri iken en az artis yasanan mahalleler, 100. Yil,
Asag1 Ovecler, Bayraktar ve Sehit Cevdet Ozdemir Mahalleleridir. Gergeklesen fiyatlara
gore en yiiksek ortalama m? satig fiyatlar ise sirasiyla Yukar1 Bahgelievler, Bahgelievler,
Sogiitozii, Emek ve Anittepe’de gergeklesirken, en diigiik ortalama m? satis fiyatlari sirasiyla
Osman Temiz, Naci Cakir, Sehit Cevdet Ozdemir, Murat ve Ovecler Mahallelerinde
gergeklesmistir. Veri seti incelendiginde satilan konutlarin yaklasik %87°sinin 6ncelikli alim
hakki sahiplerince satin alindig1 gériilmektedir. Oncelikli alim hakki sahibi olmayanlarin
satin aldig1 konutlarin bir kisminin 6ncelikli alim hakki: sahibi olmayan bos konutlar oldugu
g6z oniinde bulunduruldugunda 6ncelikli alim hakkini kullanmayan kisi sayisi oldukca
diistiktiir. 4706 sayili Kanunun 7. maddesine gore Hazine tasinmazlarinin satis1 vergi, resim
ve hargtan muaftir. Ayrica satis1 yapilan taginmazlar satis1 takip eden yildan itibaren 5 yil
stiresince emlak vergisine tabi tutulmaz. Kamu konutu satiglarinda emlake1 gibi herhangi bir
arac1 da olmadigindan komisyon giderleri de s6z konusu degildir. Bu durum, Hazine
miilkiyetindeki kamu konutlarin1 satin alanlarin satis bedeli disinda herhangi bir islem
maliyetine katlanmak zorunda olmadigi anlamma gelmektediri®,’t, Ozel kanunlarla
diizenlenen satislar diginda devletin Hazine taginmazlari satisgindaki temel politikasi,
taginmazlarin yapilan ihalelerde en yiiksek teklifi veren isteklilere satilmasidir. Boylece
devlet, tasinmaz satislarindan elde edilen gelirleri en iist diizeye c¢ikarmaya calisir.
Literatiirde bir¢ok caligma teklif verenlerin sayisi ile satig fiyatlar1 arasinda pozitif iligki
oldugunu ortaya koymustur (Ooi vd., 2006; Amidu & Agboola, 2009; Gunnelin, 2013).
Ancak oncelikli alim hakk: sahiplerinin konutu pesin satin almak istemeleri durumunda
uygulanan %10 indirim, taksitle satin almak istemeleri durumunda ise 5 yil, 7 yil veya 10
yil taksitlendirme imk&m Oncelikli alim hakki sahibi olanlar1 olmayanlara gore daha
avantajli hale getirmektedir’?2. Yukarida bahsedilen maliyet avantajlar1 da gbz 6niinde
bulunduruldugunda 6ncelikli alim hakk: sahiplerinin bu haklarin1 kullanarak konutlari satin
alma konusunda istekli olmalari dogaldir. Bu durumun, oncelikli alim hakki sahibi
olmayanlarin 6ncelikli alim hakk: olan konutlara kars1 ilgilerinin azalmasina buna karsilik
taleplerini daha ¢ok oncelikli alim hakki olmayan bos konutlara yonlendirmelerine neden
olmus olma olasilig1 yiiksektir. Boyle durumlarda ihaleli satislarin satis gelirlerini artirmaya
yonelik etkinliginin diistiigii ise agiktir.

0 Tapu devir islemlerinde alicidan ilgili tapu miidiirliigiince doner sermaye iicreti tahsil edilmektedir. Ancak bu
bedelin ihmal edilebilir diizeyde oldugu séylenebilir.

Bu ¢alisma kapsaminda analiz edilen satiglarin yapildigi donemde yiiriirliikte olmamakla birlikte, 09.04.2021
tarihli ve 31449 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Cevre ve Sehircilik Bakanligi Doner Sermayesi Isletmesi
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelige gore artik milli emlak birimlerince yapilan
satiglardan doner sermaye iicreti alinmaktadir.

Oncelikli alum hakk: sahibi olmayanlar satis bedelini pesin veya taksitle ddeyebilir. Taksitle 6demek istemeleri
durumunda satig bedelinin en az %25 i pesin kalan kismi kanuni faizi ile birlikte iki yilda taksitler halinde
ddenir:

11

12
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7. Sonug

Ankara ili, Cankaya Ilgesinde bulunan miilkiyeti Hazineye ait kamu konutlarinin
satis fiyatlari ile 6zellikleri arasindaki iligkinin aragtirildigi bu galismada konut fiyatlarinin
yapisal, konumsal ve komsuluk 6zelliklerince belirlendigi varsayimina dayanan hedonik
fiyat modelinden yararlanilmistir. Calismanin model uygulamasinda ilk olarak tiim
orneklemin kullanildigi model tahmin edilmistir. Baz1 mahallelerin goézlem sayisi diisiik
oldugundan bu modele mahalle degiskenleri dahil edilmemistir. ikinci modelde ise gozlem
sayis1 yetersiz olan mahalleler 6rneklemden c¢ikarilmig ve kalan mahallelere iliskin
degiskenler modele eklenerek tahmin yapilmistir. Tahmin edilen modellerden birincisinde
bagimsiz degiskenler bagimli degisken olarak belirlenen satis fiyatindaki degisimin
%64’inl agiklarken, ikincisinde satig fiyatindaki degisimin %87°sini agiklamaktadir.
Mahalle degiskenlerinin dahil edildigi modelin bagimsiz degiskenlerce agiklanma giicii daha
yiiksektir.

Elde edilen bulgulara gore, birinci modelde konutun bulundugu parselin
yiizolglimiinlin artmasi, konut biiyiikliigiiniin artmasi, konutun ara katta (1. kat ile en tist kat
arasinda) bulunmasi, konutun bulundugu binanin sokak(lar) ve/veya cadde(ler) kesisiminde
konumlanmasi, konutun yaginin artmasi, konutun 500 metre yakininda metro duraginin
bulunmasi ve konutun bulundugu mahalledeki park sayisinin artmasi konut fiyatini1 pozitif
yonde etkilerken, konutun bodrum katta veya zemin katta bulunmasi, Kizilay’a olan
uzakliginin artmasi, aligveris merkezine olan uzakliginin artmasi1 konut fiyatin1 negatif
yonde etkilemektedir. Tahmin edilen ikinci modele gore ise, konut biiyiikligiiniin artmas,
konutun yasinin artmasi, konutun bulundugu katin artmasi, konutun ara katta bulunmasi,
konutun otoparkinin olmasi, konutun bulundugu binanin sokak(lar) ve/veya cadde(ler)
kesisiminde bulunmasi, konutun Bahgelievler, Emek, Yukar1 Bahgelievler, Sogiitozi,
Konutkent, Birlik, 100. Y1l, Bayraktar, Maltepe, Harbiye, Yiicetepe, Esatoglu, Fakiilteler
Mahallelerinde bulunmasi, konutun 500 metre yakiminda metro duragmin olmasi konut
fiyatin1 pozitif yonde etkilemektedir. Konutun bodrum katta veya zemin katta olmasi,
binadaki toplam kat sayismin artmasi, konutun sokak tizerinde konumlanmasi, konutun
aligveris merkezine uzakliginin artmasi, konutun parka olan uzakliginin artmasi, konutun
Giivenevler, Keklikpmari, Aydmlar, Sehit Cevdet Ozdemir ve Asagi Ovegler
Mahallelerinde bulunmasi konut fiyatini negatif yonde etkilemektedir.

Ankara’daki konut fiyatlarm1 hedonik fiyat modeli c¢ercevesinde inceleyen
calismalarin birgogunda Cankaya Ilgesi ¢alisma alami olarak ilgi goérmiistiir. Bu c¢alisma
kapsaminda tahmin edilen her iki model ile ulagilan sonuglar gerek iktisadi beklentilere gore
gerekse Ankara 6zelinde yapilan diger ¢aligmalarm sonuglar1 ile genel olarak uyumludur.
Ancak bina yas1 arttikga konut fiyatlarinin artmasi beklentilerin tersine bir durumdur.
Iktisadi beklenti ve ampirik galigmalardan elde edilen bulgularin ¢ogu bina yas: ile konut
fiyat1 arasinda negatif iliski oldugu yontindedir. Ancak bu ¢alisma ile ulagilan sonug Alkan
(2015)’in ¢aligmasi ile uyumludur. Alkan (2015)’a goére, Cankaya’nin Bahgelievler,
Kavaklidere gibi Ankara’nin eski ve prestijli mahallelerinde bulunan konutlarin yas1 arttik¢a
fiyatlar1 da artmaktadir. Ugurlar ve Eceral (2014), Ankara’da bulunan konutlarin kullanim
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degerini, degisim degerini ve prestij degerini bolgelere gore smiflandirdiklart
caligmalarinda, Cankaya’nin birgok mahallesinin bulundugu bélgelerde konutlarin kullanim
degerinin ve degisim degerinin yaninda prestij degerinin de 6n planda oldugunu ortaya
koymuslardir. Bu ¢aligma kapsaminda analiz edilen veri seti incelendiginde en eski konut
stokunun, Bahgelievler, Anittepe, Yukar1 Bahgelievler, Ayranct gibi Cankaya’nin eski ve
konut fiyatlarinin nispeten yiiksek oldugu mahallelerde bulundugu goriilmektedir. Bu
durum, Ankara’nin en prestijli mahallelerinin bulundugu Cankaya’da, konut stokunun eski
olmasina ragmen konut fiyatlarinin yiiksek olmasini kamu konutlar1 6rnegi iizerinden de
aciklayabilir.

Konutun bulundugu binadaki kat sayis1 ve konutun bulundugu Kat, teorik olarak
konut fiyatlarin1 hem pozitif hem de negatif yonde etkileyebilir (Kordis vd., 2014: 121).
Mutluer (2008), Alkan (2015) ve Gokler (2017) binadaki kat sayisi arttikga konut fiyatlarinin
arttig1 sonucuna ulasmislardir. Ancak bu calismada elde edilen sonug, binadaki kat sayisi
arttikga konut fiyatinin diistiigii yoniindedir. Bunun sebebi satilan konut stogunun eski
olmasi nedeniyle yiiksek katli binalarin depreme dayanikliligi konusunda duyulan kaygilar
olabilir. Ayrica, kat sayisi arttikga her bir kat miilkiyeti sahibinin arsa pay1 diiseceginden
yiiksek katli binalara yonelik 6deme istekliliginin daha diisiik olmasi da olasidir.

Bu calismanin literatiire en biiylik katkisi kamu konutlar1 tizerine yapilmig ilk
hedonik fiyat modeli uygulamasi olmasi ve gergek satis fiyatlarinin kullanilmasidir. Elde
edilen bulgular ii¢ agidan 6nemlidir; birincisi, calisgmada tamami ayni il¢e sinirlari igerisinde
bulunan benzer ozelliklere sahip konutlara iliskin olduk¢a homojen bir veri seti
kullanilmistir. Ikincisi, belli bir sosyoekonomik kesimin (konutlarin %87°si éncelikli alim
hakki sahibi olan memurlarca satin alinmistir) talebi incelenmistir. Ugiinciisii, oncelikli alim
hakki sahipligi gibi belirli bir kesim lehine yasayla diizenlenmis bazi satin alma
kolayliklarinin ihalelerde rekabet sartlarimi olumsuz yonde etkileyebilecegine dair elde
edilen ampirik bulgulardir. Kamu konutu satiglarindan elde edilen gelirlerin 6zel gelir olarak
kaydedilerek bu tutarlar karsiliginda oncelikle personelin konut ihtiyacini karsilamak igin
biitceye ddenek kaydedilecegi hiikiim altina alinmistir. Elde edilen bulgular bir yoniiyle
kamu personelinin konut tercihlerini de yansitigindan daha kaliteli kamu konutu
birimlerinin olusturulmasina katki sunabilir. Ulasilan sonuglar siiphesiz 6rneklemle de
yakindan iligkilidir. Farkli bir 6rneklem ile yapilan ¢alismalarda farkli sonuglar elde
edilebilir. Tleride yapilacak galismalarda, kamu konutu satist yapilan diger il ve ilgelerde
olusan fiyatlarm belirleyicileri analiz edilerek farkliliklarin karsilastirilmasi yararl olabilir.
Ayrica, oncelikli alim hakki sahipliginin satis fiyatlar: iizerine etkisinin daha iyi anlagilmasi
daha etkin satig siireglerinin olusturulmasina katki sunabilir.
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