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Abstract

The study aims to determine the factors that cause the differentiation of house prices and rents
according to different locations of settlements in Erzurum. As the study area, three regions with the
highest housing density in Erzurum were determined: Erzurum city centre (Yakutiye), urban
development area (Palandoken) and satellite city settlement area (Aziziye). The hedonic price analysis
method was used to analyse house prices. Within the scope of the study, building typologies, which
are thought to be important in the differentiation of house prices and rent in the city, were analysed,
and the variables affecting the housing prices were interpreted together with the urban development
dynamics in this study different than the previously conducted housing studies in the region.
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Oz

Caligmanin amaci Erzurum’un farkli kentsel yerlesim alanlarina gore satilik ve kiralik konut
fiyatlarinin farklilasmasina sebep olan faktorleri belirlemektir. Caligma alani olarak Erzurum’un kent
merkezi (Yakutiye), kentsel gelisim alan1 (Palandken) ve uydu kent yerlesim alan1 (Aziziye) olmak
tizere Erzurum’da konut yogunlugunun en fazla oldugu ii¢ bolge belirlenmistir. Konut fiyatlarinin
analiz edilmesinde hedonik fiyat analiz yontemi kullanilmistir. Calisma kapsaminda, bolgede daha
once yapilan konut galigmalarindan farkli olarak; sehirdeki satilik ve kiralik daire fiyatlariin

farklilagmasinda 6nemli oldugu diisiiniilen bina tipolojileri ile konut fiyatlarina etki eden degiskenlerin
kentsel gelisme dinamikleriyle birlikte yorumlanmasi gergeklestirilmistir.

Anahtar Sozciikler : Erzurum, Konut Fiyatlari, Hedonik Analiz.
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1. Giris

Konut, bireylerin temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacin1 karsilayan
fiziksel bir yap1 olmanin 6tesinde bireylerin sosyallesme asamasinin baslangici sayilan bir
yer, aidiyet hissi veren sosyal bir ortamdir. Konut ayni zamanda, bireylerin bir araya gelerek
toplumsal iligkiler saglamasi, kentlesme politikalarini yonlendirmesi ve yatirim araci olarak
goriilmesi bakimindan ekonomik bir birimdir (Durkaya & Yamak, 2004: 75; Ugurlar &
Ozelgi-Eceral, 2014: 133).

Makroekonomide konut, yatinmcilar tarafindan enflasyonun yarattigi belirsizlik
ortaminda sermayenin deger kaybini Onlemesi agisindan giivence unsuru olarak
goriilmektedir. Konut, ekonomik belirsizlik doénemlerinde yatirim i¢in 6nemli bir
alternatiftir. Bu nedenle konutlarin yalnizca “ev sahibi olmak™ amaciyla alinmadigi, ayni
zamanda yatirim araci olarak da kullanildig: bilinmektedir (Bolat & Senol, 2020: 217).
Konutlarin herhangi bir malin yerine ikame edilememesi, yasamin devami igin zorunlu
olmas1 ve uzun dmiirlii olmasi sebebiyle dayanikli bir titketim malidir ve kullaniminin belli
bir siireyle bagkalarina birakilmasinin sagladigi kira ve muhtemel deger artisi beklentisi
sebebiyle de 6nemli bir yatirim malidir (Biiyiikduman, 2014: 16; Calmasur & Aysin, 2019:
78).

Konut piyasalarindaki fiyat olusumu, konut arz ve talebini belirleyen faktérlerin yam
sira llkenin enflasyon ve faiz oranlar1i gibi makroekonomi gostergelerinde yasanan
gelismelerden de etkilenmektedir. Konut fiyatlarinin her ne kadar piyasa mekanizmasina
gore sekillendigi belirtilse de diger mal ve hizmet piyasalarindan ayrisan birgok 6zelligi
bulunmaktadir (Kordis vd., 2014: 105-106). Ciinkii konutun sabitlik, dayaniklilik,
benzersizlik ve kit olma gibi ozellikleri, diger mal ve hizmetlerden ayrilan bir piyasa
isleyisine sahip olmasina sebep olmaktadir (Irak & Sen, 2020: 2016). Konut piyasasi ile tam
rekabetci piyasalar arasindaki en 6nemli fark tam rekabet piyasasinda mallarin homojen
olmas1 ve birbirlerinin yerine ikamelerinin miimkiin olmasidir. Konut piyasasinda ise
konutlarm birbirinden yapisal, fiziksel, ¢evresel ve konumsal agidan farkli 6zelliklere sahip
olmas1 sebebiyle heterojen olmasi ve heterojen mallarin birbirlerini ikame etmelerinin de
miimkiin olmamasidir (Cetin & Akpinar, 2021: 45). Bir diger fark ise piyasanin yerelligidir.
Tam rekabet¢i piyasalarda ¢ok sayida alic1 ve saticinin bulunmasi sebebiyle tek basgina higbir
alic1 ve satici piyasayi etkilememektedir. Konut piyasasinda ise belirli bir bolgede ve fiyat
araliginda az sayida alic1 ve satict bulunmakta ve konutun sabit olmasi piyasaya yerellik
katmaktadir. Bu az sayidaki alici ve satict da piyasay: etkileyebilmektedir. Rekabetci
piyasalarda fiyatlar kararli iken konut piyasalarinda dalgalanan, yerel arz ve talebe gore
degisen fiyatlar s6z konusudur. Rekabetci piyasalarda sunulan mallar ¢ogunlukla hemen
tiiketilebilen, kolay tagmabilir ve hizli temin edilebilir 6zelliklere sahipken, konut
piyasalarimda uzun 6miirli ve likidite orani diisiik mallar bulunmaktadir (Appraisal Institute,
2004: 99).

Konut piyasasi, talep yonii olan ve konut arzinin yetersiz kaldigir durumlarda konut
sorununun ortaya ¢ikmasina sebep olan bir piyasadir (Yilmaz, 2016: 31-3). Konutun diger
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tilketim mallar1 gibi seri sekilde iiretilememesi, stoklanamamasi Ve uzun insa siiresinin
olmas1 arzin talepten geri kalmasina sebep olabilmektedir. Konuta olan talebin hizli bir
sekilde artmasi1 ve arzin bu talep artisina aymi hizda cevap verememesi arz ve talep
uyumsuzluguna neden olmaktadir. Talep arttiginda ve arz bunu kargilayamadiginda konut
fiyatlarmin yiikselmesi beklenir; tersi durumda arzin ¢ok arttigi zamanlarda da fiyatlarin
diismesi beklenmektedir (igli, 2015: 33). Hane halkinin Kira veya satin alma igin toplam
gelirinden konuta ayirdigi pay, konuta olan talebin temelini olusturmaktadir. Bireylerin
konut talebini belirleyen birgok unsur bulunmaktadir. Bunlar arasinda baglica konut fiyatlari,
kisinin geliri, diger mallarin fiyatlari, bireylerin tercihleri, aile yapisi, niifus artigi, kentlesme
boyutu, sosyal olanaklar ve konutun konumu vb. bulunmaktadir (Yayar & Bursal, 2019:
2012).

Konut arzin1 ise temel olarak bireylerin talepleri sekillendirmektedir. Bu arz; konut
fiyatlar1, piyasa faiz orani, konut finansman olanaklari, kentlesme orani, hiikiimet politikasi,
arsa iretimi, yapi malzemelerinin maliyeti, yapi malzemesi ve yapim teknolojisindeki
gelismeler ve diger faktorler tarafindan belirlenmektedir (Oztiirk & Fitz, 2009: 22). Konut
arz ve talebinin yonlendirdigi konut piyasasindaki konut fiyatlari, konuta olan talebi
yonlendirirken ayn1 zamanda o bolgedeki talebi de yansitmaktadir (Ugurlar & Ozelgi-Eceral,
2014: 138).

Konut fiyatlar1 bina ingsaat maliyeti, arsa maliyeti ve faiz orani gibi degiskenlere bagl
olarak hareketlilik gosterirken, bu fiyat degisimlerinden yararlanmak {izere sahibine
sermaye kazanci saglamaktadir. Konutun diger yatirim araglarindan ayrilan yonii, miilkiyet
sahibinin konut deger artigina miidahale edebilmesidir. Bir 6rnekle agiklamak gerekirse bir
hisse senedinin degeri sirketin mali durumundaki degisimlere, endiistriyel veya genel
ekonomideki makro degisimlere bagliyken, eski ve yipranmis bir konut degeri konutun
yenilenmesine, otopark eklenmesine vb. hedonik 6zelliklerindeki degisikliklere bagl: olarak
artirilabilmektedir (Alp & Seven, 2019: 5-6).

Konut fiyatlarina etki eden hedonik ozelliklerinin tespit edilmesi, konut satin
alinabilirligi ve siirdiiriilebilir kentsel gelisme ile ilgili politika yapimi i¢in potansiyel olarak
degerli ¢ikarimlar saglamaktadir. Konut piyasasinin yerel nitelige sahip olmasi, konut
fiyatlarindaki degisimlere sebep olabilecek faktorlerin yerel diizeyde tespit edilmesini
gerekli kilmaktadir. Bu noktada ¢alismanin amaci, Erzurum’da konut sektoriindeki tiiketici
egilimlerinin tespit edilmesi, konut piyasasinda konut fiyatlarim1 etkileyen unsurlarin
Erzurum’un merkez ilgelerine (Yakutiye, Aziziye, Palandoken) gore farklilagan yonlerinin
hedonik analiz yontemiyle belirlenmesidir. Konutlarin heterojen ozelliklere sahip olmasi
sebebiyle konut piyasasiyla ilgili yapilan ¢aligmalarda tiiketici teorisine dayanan hedonik
fiyat modeli kullanilmasi hedeflenmistir. Erzurum’da konut fiyatlarinin farklilagmasina
sebep olan faktorleri belirlemeyi amaglayan bu calismay:r akademik yazindaki diger
caligmalardan ayiran en 6nemli yonii, kentsel morfolojik 6zelliklerden bina tipolojilerinin
de konut fiyatlar tizerindeki etkisinin analize dahil edilmis olmasi1 ve kentin farkli kentsel
gelisme dinamiklerine gore gelisen kent merkezi (Yakutiye), kentsel gelisim alani
(Palandoken) ve uydu kent (Aziziye) yerlesim alaninda konut fiyatlarma etki eden
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degiskenlerin kentsel gelisme dinamikleriyle birlikte yorumlanacak olmasidir. Satilik ve
kiralik konut fiyatlarini etkileyen degiskenlerin, yapili g¢evrenin yerele 6zgii farklilagan
kentsel gelisim ozellikleriyle birlikte yorumlanmasi konutun tek bagina kapali bir yagam
alan olmanin 6tesinde iginde bulundugu kentsel ¢evreden etkilenen ve aym zamanda onu
etkileyen, kentsel yagam alanimin dinamik bir unsuru olarak goriilmesini saglayacaktir.

Bu kapsamda ¢alismada oncelikle hedonik analiz yontemiyle konut fiyatlari
aragtirmalar1 irdelendikten sonra, Erzurum’da konut sektorii tizerine odaklanilmakta ve
caligma yontemi, analizler ve bulgular ortaya konulmaktadir. Sonu¢ béliimiinde ise
Erzurum’un {i¢ merkez ilgesindeki konut fiyatlarmi etkileyen degiskenlerin ortak ve
farklilagan yonleri, her bolgenin yerele 6zgii konut gelisim 6zellikleriyle birlikte
tartisilmaktadir.

2. Konut Fiyatlarimin Analizinde Hedonik Fiyat Modeli

Mallar, tiiketicilerin farkli ihtiyaglarimi karsilamakta ve her bir 6zelligin tiiketiciye
sagladigi tatmin, memnuniyet ve fayda “hedonik” fiyatlar1 olusturmaktadir (Yayar, 2011:
21-2). Hedonik fiyat modeli, heterojen olan mallarin (konut, arazi, otomobil) farkl
ozelliklerden meydana geldigini ve her bir degiskenin malin kalitesini etkiledigi i¢in, malin
fiyatin1 degistirebilecegini savunmaktadir. Model, malin degeri ile malin 6zellikleri arasinda
anlamh bir iligkinin varligim kabul etmektedir. Malin fiyatini, 0 malin sahip oldugu
ozelliklerin fiyatlarinin toplami olarak degerlendirmekte ve her bir 6zelligin degerinin
regresyon analizi ile tahmin edilecegini ortaya koymaktadir (Shimizu vd., 2010: 354;
Arikan, 2008: 3; Bourassa vd., 2007: 144).

Court (1939)’un otomobilin  ¢esitli ~ ozelliklerinin ~ goreceli  Onemlerini
agirliklandirmak i¢in otomobil fiyat endeksi olusturmayr amagladigi ¢alismasi, “hedonik”
teriminin bu anlamiyla kullamldig ilk ¢caligmadir (Colwell & Dilmore, 1999: 620). Court
(1939: 107), hedonik kelimesini neden kullandigini soyle agiklamistir: “Faydacilik, iyiligi
bir biitiin olarak toplumun biiyiik mutlulugunda arayan hedonistik doktrinin basidir. Hedonik
fiyat karsilastirmalari, herhangi bir tirtintin, bu durumda bir araba motorunun, toplumun ve
ona 6deme yapanlarin mutluluk ve refahina olan potansiyel katkisini ayirt eder” (Goodman,
1998: 292).

Hedonik fiyat modelinin konut fiyatlarinin analizinde kullanilmasi Ridker ve
Henning (1967: 246) ¢alismasina dayanmaktadir. Bu modelde bagimli degisken konutun
fiyati; bagimsiz degiskenler ise konutun fiyatina etki eden konutun sahip oldugu yapisal ve
cevresel Ozellikler ile diger degiskenlerdir. Model, birtakim avantaj ve dezavantajlar
icermektedir. Tiiketicilerin gercekgi tercihlerini tespit etmesi, mal fiyatlarinin hangi
degiskenlere gore degistigini belirlemesi, tiriin 6zellikleriyle ilgili birgok kaynaktan bilgi
elde edilebilmesi ve giivenilir verileri kullanmas1 modelin avantajlar1 arasindadir. Modelin
dezavantajlari ise baz1 durumlarda veri toplama maliyetinin yiiksek olmasi, genelde ¢evresel
faktorlere iligkin verilerin sinirli olmasi, yontem sonucunun agirlikli olarak modele dahil
edilen degiskenlere bagli olmasi ve giinliik hayatta faiz oran1 ve enflasyon gibi baz1 makro
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degiskenlerin kisinin satin alma/almama istegini yonlendirebilecegini hesaba katmamasidir
(Ayvaz, 2002: 10).

Uluslararas1 ve ulusal yazinda 6nemli bir yer tutan hedonik fiyat modeli, konut
fiyatlarina etki eden faktorlerin belirlenmesine yonelik yapilan ¢alismalarda yaygin olarak
kullanilan bir yontemdir. Konut fiyatlarinin belirlenmesinde hedonik analiz yontemi
kullanilarak yapilan ¢aligmalarda konut fiyatlarini etkileyen degiskenler agirlikli olarak dort
grupta toplanmaktadir. Bunlar konutun biiyiikligii, oda sayisi, banyo sayisi, jakuzinin
bulunmasi, séminenin varligi, salon ve odalarin déseme durumu, akill ev 6zellikleri gibi
gostergelerden olusan yapisal ozellikleri (Tirel, 1981: 101; Cicek & Hatirli, 2015: 105;
Alkan-Gokler, 2017: 310; Calmasur & Aysin, 2018: 83; Ak-Cetin & Akpinar, 2021: 49;
Islamoglu & Bulut, 2018: 172; Kangalli-Uyar & Yayla, 2016: 334; Kangalli-Uyar & Keten,
2020: 721; Ug:dogruk, 2001: 152; Ozus vd., 2007: 712); otoparkin, asansoriin, yiizme
havuzunun varligi, giivenligin bulunmasi, binanin yasi, konutun tipi, konutun bulundugu
binanin blok seklinde olmas1 gostergelerinden olusan bina 6zellikleri (Afsar vd., 2017: 201;
Randeniya vd., 2017: 117; Ellibes & Gormiis, 2018: 51; Alkay, 2008: 119); sehir merkezine
uzaklik, aligveris merkezine uzaklik, en yakin otobiis duragina uzaklik, hastaneye uzaklik,
konutun bulundugu yerin gevre kirliligi, olumsuz ¢evre kosullarina uzaklik, deniz manzaras,
yogunluk, bulundugu yerin enlemi-boylam1 gibi gostergelerden olusan konum o6zellikleri
(Bulut vd., 2015: 127; McCord vd., 2018: 367; Panduro, 2019: 7; Xiao vd., 2019: 15;
Kangalli-Uyar & Yayla, 2016: 335; Koramaz & Dokmeci, 2012: 1230); konutun bulundugu
mubhitin gelir diizeyi, kaliteli okullarin varhigi, hanehalki biiylikligi gibi gostergelerden
olugan semtin sosyoekonomik durumu (Boza, 2015: 100; Aliagaoglu, 2016: 192; Cui vd.,
2018: 4349) degiskenleri olarak 6zetlenebilir.

Hedonik fiyat yaklagiminda, konut fiyatlarina etki eden degiskenlerin belirlenmesine
yonelik farkli modeller gelistirilmigtir. Akademik yazinda siklikla kullanilan modeller
incelendiginde; dogrusal model (Leishman, 2001: 141; Yayar & Demir, 2014: 76; Yayar &
Giil, 2014: 94; Cicek & Hatirli, 2015: 108; Giiler vd., 2019: 2300), logaritmik dogrusal
model (Ugdogruk, 2001: 159; Ozus & Dékmeci, 2006: 184; Baslevent & Sahinkaya, 2010:
6; Ayan & Erkin, 2014: 195; Kordis vd., 2014: 120; Afsar vd., 2017: 201), tam logaritmik
model (Sunding & Swoboda, 2010: 556; Koramaz & Dékmeci, 2012: 1228; Dagkiran, 2015:
855), yapay sinir aglari modelinin (Din vd., 2001: 1996; Curry vd., 2002: 666; Selim, 2009:
2851) konut fiyatina etki eden faktorlerin belirlenmesinde yogun olarak kullanildig:
goriilmektedir. Bu modeller konut fiyatlarinin belirlenmesinde mekanin etkisini ve
piyasanin heterojenligini goz ardi ederken, son yillarda komsuluk etkisi sonucu ortaya ¢ikan
mekansal bagimlilig1 da analizlere dahil eden modeller arastirmalarda 6nemli yer tutmaya
baglamigtir. Bu modeller, mekansal Durbin modeli (Osland, 2010: 305; Kangalli-Uyar &
Yayla, 2016: 337; Mussa vd., 2017: 19), mekansal kantil regresyon modeli (Liao & Wang,
2012: 23; Bekar, 2013: 78; Liu & Hite, 2013: 17; Kangalli-Uyar & Keten, 2020: 720),
mekana gore degisen katsayilar modeli (Pavlov, 2000: 255), mekéansal otoregresif model
(Kestens vd., 2006: 65; Farber & Yeates, 2006: 410), mekansal otokorelasyon modeli
(Cohen & Coughlin, 2007: 12; Holly vd., 2010: 167), cografi agirlikli regresyon modeli
(Kestens vd., 2006: 68; Huang vd., 2017: 76; McCord vd., 2018: 35; Bera & Kangalli-Uyar,
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2019: 237), yerel agirlikli regresyon modeli (McMillen & Redfearn, 2010: 719; Sunding &
Swoboda, 2010: 558), mekansal gecikme modeli (Anselin & Lozano-Gracia, 2008: 16; Zietz
vd., 2008: 9; Liao & Wang, 2012: 24), mekéansal hata modeli (Celik & Turgut, 2019: 45,
Kangalli Uyar & Keten, 2020: 726) olmak tizere cesitlilik gostermektedir. Genel olarak
degiskenlerin konut fiyatlarina olan etkisi ve kullanilan yontemler ¢aligmanin yapildig: yere
gore farklilik gostermektedir. Konut piyasasinin yerel 6zellige sahip olmasit konutun
bulundugu alana 6zgii sonuglar1 ortaya ¢ikarmaktadir. Bu ¢alismada Erzurum’un merkez
ilgeleri Yakutiye, Palandoken, Aziziye olmak tizere ii¢ farkl ilgesindeki satilik ve kiralik
konut fiyat dinamikleri analiz edilmektedir. Analizlerde yol gosterici olmasi agisindan
oncelikle Erzurum konut piyasasi ve konut gelisim siirecinden kisaca bahsedilecektir.

3. Erzurum’da Konut Piyasasi

Tiirkiye’de konut sektoriintin imalat ve makine sanayi gibi ¢esitli sektorlerle girdi-
¢ikt1 iligkisine sahip olmasi yapilan konut yatirimlarinin bu sektorleri de etkilemesine neden
olmakta ve insaat sektoriinii lokomotif sektor olarak karsimiza ¢ikarmaktadir. Bu durum
konut fiyatlarina yansirken farkli konut projelerinin ortaya ¢ikmasina ve her bolgede konut
sunumlari ile fiyatlarinin farklilik géstermesine neden olmaktadir. Yeni konut yatirimlarinin
artmasiyla, ingaat sektoriiniin iliskili oldugu diger sektorler canlanmakta ve istihdam alani
genislemektedir (Kordis vd., 2014: 104; Alkan-Gokler, 2017: 306).

Erzurum konut piyasasimin degerlendirme siirecinde konut satis oranmin ve konut
fiyatlarmin hizli bir sekilde yiikseldigi 2013 yil: siirecin baglangici olarak kabul edilmistir.
2013 yil1, tilke ekonomisi i¢in de konut satiglarinda ve fiyatlarinda hizh bir artigin yasandig
bir donemin baslangicidir. Bu artigin en énemli nedeni olarak konut talebi gériilmektedir
(Kudaka, 2015: 67; Yildirim, 2017: 131).

Tablo: 1

Tiirkiye ve Erzurum’da Ilk ve Ikinci EI Konut Satislarinin Yillara Gore Dagilimi
Villar ] TURK_TYE ] _ERZURUM

11k Satis % Ikinci El Satig % Toplam 11k Satig % Ikinci El Satig % Toplam
2013 529129 | 46 628061 54 | 1157190 3062 49 3211 51 6273
2014 541554 46 623827 54 1165381 3174 50 3203 50 6377
2015 508667 | 46 690653 54 | 1289320 3451 47 3817 53 7268
2016 631686 | 47 709767 53 | 1341453 3473 48 3826 52 7299
2017 659698 | 47 749616 53 | 1400314 4539 51 4304 49 8843
2018 651572 | 47 723826 53 | 1375398 4811 54 4092 46 8903
2019 511682 | 38 837047 62 | 1348729 4083 46 4708 54 8791
2020 469740 | 31 1029576 69 | 1499316 3647 37 6290 63 9937

Kaynak: TUIK, 2021.

Tiirkiye’de 2013 yilinda 1,15 milyon konut satilmig olup bunun %46’sim yeni
yapilan konutlarin satiglar1 yani ilk satiglar olusturmaktadir. Tiirkiye’de konut satiglar1 2013
yilindan giintimiize %29,6 artmistir. Erzurum’da ise 2013 yilinda 6273 adet konut satilmis
olup bunun %49’unu ilk satiglar olusturmaktadir (Tablo 1). 2020 yilinda Tiirkiye’deki
toplam satiglarin %0,66’s1 Erzurum’da gergeklesmis olup 2013 yilindan giiniimiize kadarki
konut satiglarinda %58,4 artis yasanmustir.
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Tiirkiye ve Erzurum’daki yeni yapilan konut satis sayisinin ve ilk satislarin, toplam
satis igerisindeki oran1 (Tablo 1) 6zellikle 2018 yilindan itibaren Gayri Safi Yurt igi Hasila
(GSYH)’'nin kiigiilmesi ve ingaat sektoriiniin yasadigi krizin etkisiyle hizla azalmaktadir
(Yesilbag, 2020: 110). 2019 yilinda ilk satislar bir 6nceki yila gore Tirkiye’de %21,47
azalirken, Erzurum’da %15,13 oraninda diisiis gostermistir (Tablo 2). Bunun aksine ayni
donemde ikinci el satis sayilarinda artis yasanmis, 2020 yilinda Erzurum’da ikinci el satig
sayist %33,6 artmustir. Yillara gore artan ikinci el konut satislar1 aslinda konutun diger
ekonomik mallardan ayrildigini ve iyi bir yatirnm araci oldugunu da ispatlar niteliktedir.
Giiniimiizde konutun giivenilir bir yatirim araci olarak goriilmesi bireyleri konut almaya
yonlendirmektedir. Ayrica gelisen teknoloji ve altyapi imkanlariyla konutun yapisi ve
kalitesi iyilesmektedir. Bu noktada konut fiyatlarini etkileyen ozelliklerin arastirilmasi
yapilacak olan yeni yatirimlara yon gosterecektir.

Tablo: 2
Tiirkiye ve Erzurum’da Ilk ve Ikinci EI Konut Satislarimin Yillara Gore Degisimi (%)
Vill TURKIYE ERZURUM
ar ilk satis (%) ikinci el satis (%) ilk satis (%) ikinci el satis (%)
2013- 2014 2,35 -0,67 3,66 -0,25
2014- 2015 10,55 10,71 8,73 19,17
2015- 2016 5,52 2,77 0,64 0,24
2016- 2017 4,43 5,61 30,69 12,49
2017- 2018 -1,23 -3.44 5,99 -4,93
2018- 2019 -21,47 15,64 -15,13 15,05
2019- 2020 -8,20 23,00 -10,68 33,60
Kaynak: TUIK, 2021.
Sekil: 1
Erzurum’da Yillara Gore Iskanh Daire Sayilar ve 11k El Konut Satislar:
Erzurum'da Yillara Gére flk E1 Konut Satis Istatistikleri, iskanli Daire Sayilari ve Konut Stoguna [lave
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Kaynak: TUIK, 2021.

Konut piyasasinda yeni konut yatirimlari, arz ve dolayl olarak talebi etkilemekte ve
konut arz fazlasinin ortaya ¢ikmasinda etkili olmaktadir. Konut sektoriinde arz ve talep
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dengesini analiz etmek amaciyla arzi temsil eden satisa sunulmaya hazir iskanh daire
sayilarin1 ve talebi temsil eden ilk el konut satis istatistiklerini incelemek miimkiindiir
(Tungay, 2020: 246). Erzurum’da 2014 yilindan 2019 yilina kadar her yil iskani alinmis yeni
konut daire sayilarmin ayn1 yillardaki ilk el satis sayilarinin iizerinde oldugu goriilmektedir.
Bu yillarda arz edilen miktarin, talep edilen miktardan fazla olmas: arz fazlaligina sebep
olmaktadir. 2019 yilinda ise arz ve talep miktarlar1 diismekte, talep edilen miktar, arzdan
fazla olmaktadir. Bu durum iilke genelinde GSYH’nin degisimiyle beraber incelendiginde,
GSYH 2018’in son ¢eyreginde %2,8, 2019’un ilk ¢eyreginde ise %2,3 kii¢iilmii; buna
paralel insaat sektorii ise sirasiyla %7,8 ve %9,2 kiigtilmistiir. Bu veriler, insaat sektoriiniin
genel iktisadi parametrelerden daha siddetli bir kriz yasadigin1 gostermektedir (Yesilbag,
2020: 110). 2019 yilinin son ¢eyreginde diisiik maliyetli ve uzun vadeli krediler saglanmas,
konut satiglar1 artirillmaya ¢alisilmistir. Ancak 2020 yilinda arz miktar1 talebin {stiinde
seyretse de ilk el satig miktar1 gegmis yillarin altinda kalmigtir (Sekil 1).

Satiga sunulan iskanl daire sayisi ile ayn1 donemdeki ilk el konut satis adeti
arasindaki fark arz edilen konut miktar1 fazlaliligin1 gostermekte ve konut stokuna ilave
gelmektedir. Bu noktada arz ve talep uyumsuzlugu ortaya c¢ikmakta ve arzin talebin
iistiindeki asir1 artig1 sebebiyle konut fiyatlarmin zamanla diismesi beklenilmektedir (icli,
2015: 33). Erzurum’da yillara gore konutun arz edilen miktarindaki goreli artis1 siirekli
devam ederken yeni konut fiyatlar1 (TL) varsayimlara ters bir sekilde artmaya devam
etmektedir. 2014 yilinda metrekare bagina diisen konut satis fiyat1 861,91 TL iken 2020
yilinda %61,65 artis gostererek 1339,29 TL olmustur (Sekil 2).

Sekil: 2
Erzurum'da Yillara Gére iskanh Daire Sayilar ve ilk El Konut Satislan ile Konut
Satis Fiyatlar:

Erzurum'da Yillara Gore iskanh Daire Sayilari ve ilk El Konut Satislari ile Konut Satis Fiyatlari
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Kaynak: TUIK, 2021; Zingat, 2021.
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Arz talep uyumsuzlugu konut talep edenler agisindan incelendiginde ise farkli bir
durum séz konusudur. Ulkemizde halkin genis bir kesiminin konut talebi yiiksek olsa da
piyasa sartlarinda konut erigimlerinde sikinti yasanmaktadir. Piyasada alt ve orta gelir
gruplar1 konut arz edenler igin cazip bir kitle olmamakta, sosyal konutlar ¢ok kisitli bir karla
ve bazen de zararla iiretilmektedir. Bu sebeple 6zel sektoér ¢ogunlukla orta ile 6zellikle iist
gelir grubu igin konut iretmeyi tercih etmekte ve 6zel sektor tarafindan iretilen yeni
konutlar diisiik gelir grubuna hizmet etmemektedir (Ozdemir-Sar1 & Aksoy-Khurami, 2018:
2). Alt ve orta gelir kesiminden biiyiik talep olmasina ragmen iiretilen konutlarin 6nemli bir
kisminin tist gelir grubuna hitap etmesi, alt gelir grubunun gelir yetersizliginden dolay1 satin
alinamayan konutlarin artmas1 ve arz fazlahigi; dolayisiyla yine arz talep uyumsuzlugu
ortaya cikmaktadir. Ulkemizde oOzellikle son yirmi yillik dénemde konut talebini
karsilayabilmek igin konut sektoriindeki tiretimde hizli bir artig goriiliirken, buna bagh
olarak farkli tipoloji ve mekansal kurgu érnekleri karsimiza ¢ikmaktadir (Hasgiil & Ozsoy,
2016: 75).

Bu caligma kapsaminda Erzurum’daki farkli konut tipolojileri: diizensiz konut
dokusu, bahgeli ev dokusu, geleneksel apartman dokusu, avlu blok konut dokusu, ¢izgi blok
konut dokusu, 3-5 katli apartman dokusu, 6-10 katli apartman dokusu ve nokta blok konut
dokusu olmak iizere sekiz grupta ele alimmistir. Genel olarak, Yakutiye ve Palandoken
ilgelerinde katsay1 ortalamasi bes ve iizeri olan konutlar bulunurken Aziziye ilgesinde daha
az katli konutlar yer almaktadir. Farkli konut tipolojilerinin kentsel mekandaki dagilimi
incelendiginde (Sekil 3 ve Sekil 4), Bayburt-Kars karayolunun kuzeyinde yer alan Yakutiye
ilgesinin ¢ekirdegi 1939 tarihli Lambert Plani’nin etkisinde geliserek geleneksel apartman
dokusundan olusmaktadir. ilgenin kuzeyine dogru ézellikle 2010 yilindan sonra gelisen
cogunlukla 3-5 kath apartman dokusundan olusan Siikriipasa yerlesimi yer almakta, en
kuzeyinde ise 6zellikle son yillarda bircok kentte artan nokta blok konut dokusuna sahip
konutlarin agirlikli olarak goriildiigii Hilalkent yerlesimi bulunmaktadir. Kentin ¢esitli ticari
kullanimlarinin bulundugu kent merkezi ile yogun olarak yeme-igme mekanlarinin ve
aligveris merkezinin bulundugu Terminal Caddesi Yakutiye ilgesinde yer almaktadir.

Caligma alaninin en batisinda ise Aziziye ilgesi bulunmakta, bir uydu kent olarak
gelisen Dadagkent yerlesimi bu il¢e sinirlari igerisinde yer almaktadir. Dadaskent, ilk
gelismeye bagladigi 1990’11 yillarda 1-2 katli bahgeli ev dokusu olarak gelisirken ilerleyen
zamanlarda 5 kata kadar izin verilmis, giineye dogru apartman tipi yapilasmayla kentsel
gelisimini siirdiirmiistir (Dursun & Giiller, 2019: 18). Giliniimiizde yine bahgeli ev
dokusuyla giineye dogru gelismeye devam etmektedir.

Bayburt-Kars karayolunun ¢izdigi yaym giineyinde yer alan bolge ise Palandoken
ilgesidir. Ilge, farkl1 kentsel gelisim dinamikleriyle ortaya gikan mekansal yapilara sahiptir.
Karayolunun ¢izdigi yaymn hemen giineyi az katli geleneksel konut dokusundan
olugmaktadir. B6lgenin giineyinde yer alan Kayakyolu yerlesiminde ise var olan dokunun
tersine 6 kat ve iizerindeki ¢ok katli apartman dokusu goriilmektedir. Palanddken Yolu
tizerinde dagin sirtlarma dogru ise 1-2 katli bahgeli ev dokusu bulundugu
gozlemlenmektedir.

385



Giiller, C. & C. Varol (2022), “Erzurum’da Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktorlerin
Hedonik Analiz Yardimiyla Belirlenmesi”, Sosyoekonomi, 30(54), 377-400.

Sekil: 3
Calisma Alam

Palandken Yolu’nun batisinda 1980°li yillardan itibaren konut talebini kargilamak
icin ortaya ¢ikan kooperatif eliyle insa edilmis ¢izgi blok konut dokusundan olusan
Yenisehir yerlesimi bulunmaktadir. Bélgenin giineyine dogru 1-2 katli bahgeli ev dokusunun
ve avlu blok konut dokusunun yer aldigi goriilmektedir. Son yillarda ise Bingdl yolu
tizerinde Sehir Hastanesi’nin kurulmasiyla birlikte hastanenin yakin ¢evresinde bulunan
Yildizkent yerlesimi, nokta blok konut dokusuyla hizli bir sekilde yapilasmaya baglamustir.
Bolgenin giineyi de benzer sekilde nokta blok konut dokusuyla gelismeye devam etmektedir.
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Sekil: 4
Farkh Konut Tipolojilerinin Kentsel Mekandaki Dagilimi
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Farkli konut tipolojilerinden olusan ilgelerdeki mahallelerin kiralik ve satilik konut
birim fiyatlar1 da farklilik géstermektedir. Bu analizlerin farkli konut tipolojilerinden olusan
bolgelere gore yapilmasimin daha dogru sonuglar verecegi diistiniilse de ¢aligma kapsaminda
bu verilere ulagilamamasi ve sadece mahalle verilerine erisilebilmesinden dolay1
mahallelerdeki konut fiyatlarinin degisimi genel hatlariyla sunulmustur. Kiralik konut birim
fiyatlar1 (TL/m?) yogunlukla nokta blok konut dokusundan olusan Palandéken ilgesinin
giineyindeki mahallede en yiiksek degere sahiptir. Satilik konut birim fiyatlarinin en yiiksek
Yakutiye ilgesinde yer alan ve son yillarda hizli bir kentsel gelisim siireci yasayan Siikriipasa
yerlesiminde oldugu goriilmektedir. Kiralik ve satilik konut birim fiyatlarinin en diisiik
oldugu bolgenin ise kooperatif eliyle insa edilen ve g¢ogunlukla ¢izgi blok yapilagsma
dokusuna sahip Yenisehir yerlesimi oldugu gézlemlenmektedir (Sekil 5).

Sekil: 5
Kiralik ve Satihik Konut Birim Flyatlarlnm Mabhallelere Gore Daglhml (TL/m2)

=

f MRALIK KONUT BIRIM FIYATLARININ SATILIK KONUT BIRIM FIYATLARININ
MAHALLE] ORE DAGILIMI (T1/ m2) . MAHALLELERE GORE DAGILIMI (TL/ m2)’.

.

11351300 11500, 470019002079 %

Kaynak: Endeksa, 2021.

4. Materyal ve Yontem

Erzurum’daki kiralik ve satilik konut fiyatlar1 Hepsi emlak ve Sahibinden internet
sitelerindeki konut ilanlarindan 2021 yilinin Agustos-Eyliil aylar1 igerisinde toplanarak veri
girisi yapilmistir. Tlgili donemde veri tabaninda caligma alanina iliskin yaklagik 285 adet
kiralik, 310 adet satilik konut ilani yer almaktadir. Veri toplama siirecinde basit rastgele
ornekleme yontemi kullanilmig, ¢aligmada ele alinan degiskenlere ait ozelliklerin
belirtilmedigi ilanlar ve ayni1 binada bulunan benzer 6zelliklere sahip ilanlar analize dahil
edilmemigtir. Aziziye ilgesinde ilan sayisinin digerlerine gére en az olmasi ve gerekli
kosullar saglamayan ilanlarin elenmesi sebebiyle biitiin sartlar1 saglayan 50 adet ilan elde
edilebilmistir. Calisma alanindaki her il¢e i¢in gerekli kosullar1 saglayan benzer sayida
orneklem biiytikligii kullanilmis, satilik ve kiralik 50°ser adet ilanin veri girisi yapilarak
toplamda 300 adet ilan kaydedilmistir. Veri girisi yapilirken her bir ilanin konum bilgisinin
olmasina 6zen gosterilmis, konum bilgileri Google Earth iizerine islenerek mesafeye dayali
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veriler iiretilmistir. Caligmada lokasyon verileri toplanirken konut ilan sitelerinde bulunan
konum verileri sahada incelenmis, enlem-boylam verilerinin ger¢ek konum bilgisiyle tutarlt
olmadig1, konutun konumundan genellikle birkag km yakininda bir alanin gosterildigi tespit
edilmigtir. Bu nedenle lokasyona ait verilerin degerlendirmesi yapilirken 6nemli yatirimlarmn
cevresine birer kilometre mesafe araliklari ile daireler gizilerek konutun bu yatirimlara olan
yaklagik kus ugusu mesafe araliklari belirlenmistir.

Tablo: 3
Degiskenlerin Tanimi
Degisken Ad1 Agiklama
1 | M Konutun m? cinsinden biiyiikliigii
Konutun 2 | Oda Sayist Konutta bulunan salon dahil toplam oda say1st
3 | Bulundugu Kat Konutun bulundugu kat sayist
Yapisal
Ozellikleri 4 | Banyo Sayist Konutta bulunan toplam banyo sayist _ i
5 | Balkon Konutta balkon bulunuyorsa 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
6 | Esyal Konut esyali ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut Tipi Konut tipi
7 | Mistakil Konut miistakil ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
8 | Apartman Konut apartman dairesi ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Konut Tipolojisi Konut tipolojisi
9 | Nokta Blok Konut Dokusu Konut nokta blok ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
10 | Cizgi Blok Konut Dokusu Konut ¢izgi blok ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Isinma Sekli Isinma sekli
Bina 11 | Kombi Konutun 1sinma sekli kombi ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
~ oo | 12 | Merkezi Konutun 1sinma sekli merkezi ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken
Ozellikleri - -
13 | Bina Yast Binanin yast
14 | Kat Say1st Binada bulunan toplam Kkat say1st
15 | Site Konut site igerisinde bulunuyor ise 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
16 | Asansor Binada asansér bulunuyor ise 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
17 | Otopark Binada otopark bulunuyor ise 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
18 | Kapali Garaj Binada kapali garaj bulunuyor ise 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
19 | Kamera Sistemi Binada kamera sistemi bulunuyorsa 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
20 | Akilli Ev Binada akilli ev ise 1, degilse O degerini alan kukla degisken
Cephesi
21 | Giiney Konut giiney cephede bulunuyorsa 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
22 | Kuzey Konut kuzey cephede bulunuyorsa 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
23 | Dogu Konut dogu cephede bulunuyorsa 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
24 | Bati Konut bati cephede bulunuyorsa 1, bulunmuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Konum 4 25 | Atatiirk Universitesie Uzaklik cht{r:;Jlilé: Atatiirk Universitesi'ne uzakligi 0-1-2-3-4-5-6 km'ye gore 1,2,3,4,5,6 degerlerini alan
Ozellikleri 26 | Sehir Hastanesi'ne Uzaklik L(eoér}glii?l Sehir Hastanesi'ne uzakhigi 0-1-2-3-4-5-6 km'ye gore 1,2,3,4,5,6 degerlerini alan
27 | MNG AVMYe Uzaklik dKeOar;;JlEl;: MNG AVM'ye uzaklig 0-1-2-3-4-5-6 km'ye gore 1,2,3,4,5,6 degerlerini alan
28 | Palandéken Dagr'na Uzaklik L(:ér}lil;: Palanddken Dagi'na uzakligi 0-1-2-3-4-5-6 km'ye gore 1,2,3,4,5,6 degerlerini alan
Konut 29 | Satilik Fiyati 2021 yilinda satisa sunulan konut fiyatlari
Fiyat1 (TL) | 30 | Kiralik Fiyatt 2021 yilinda kiralamaya sunulan konut fiyatlart

Calismada bagimli degisken olan konut fiyatini etkileyen faktorlerin belirlenmesinde
yar1 logaritmik ve logaritmik modeller karsilastirilmig, yar1 logaritmik modelin agiklama
giictiniin daha yiiksek oldugu goriillmiistiir. Bu nedenle yar1 logaritmik (logaritmik dogrusal)
regresyon modeli kullanilmigtir. Modelin segilmesinin sebebi, fiyat {izerinde etkili olan
faktorleri ve etki derecelerini 6lgme temeline dayanmasi nedeniyle ¢alismanin amaciyla
ortismesidir. Hedonik ¢aligmalar1 kapsayan literatiir taramasi incelendiginde de benzer
sekilde en sik kullanilan fonksiyonel formun yari logaritmik form oldugu gériilmektedir
(Afsar & Yilmazel, 2017). Calismada yari-logaritmik regresyon modeli kullanilarak
bagimsiz degiskenlerin fiyat tizerindeki etkisi tahmin edilmistir. Degiskenler arasindaki hata
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bagimliligmm test edilmesi amaciyla Durbin-Watson analizi yapilmig, bagimliligin
olmadig tespit edilmistir (2,179). Calismanin daha ileriye gotiiriilmesi igin mekansal agirlik
degerlerinin de hesaba katildigi analizlerin yapilmasi 6nemlidir. Bu ¢alismada caligma
alanna ait tutarli enlem-boylam verilerinin elde edilememesi ¢alismanin 6nemli bir kisitin
olusturmustur. Ancak caligma alaninda yer alan ilgelerin kentsel gelisim siiregleri ve
mekansal 6zelliklerinin birbirlerine gore farklilik gostermesi sebebiyle her bir ilgenin konut
fiyatlarini etkileyen unsurlar ilgelere gore ayri ayr1 analiz edilmistir.

Calisma kapsaminda toplanan her bir degiskene ait tamimlar Tablo 3’te yer
almaktadir. Calismada, kiralik ve satilik konut fiyatlarina etki eden degiskenleri tespit etmek
amaciyla Hedonik Fiyat Analizi yonteminden faydalamilmistir. Hedonik fiyat analizinde
ikiden fazla gruba ayrilan degiskenler modele dogrudan dahil edilememekte; bu
degiskenlerin her biri kukla degisken olarak kodlanarak yeniden diizenlenmektedir. Calisma
kapsaminda toplanan verilerden konut tipi, konut tipolojisi, cephesi ve i1sinma sekli
degiskenlerinin ikiden fazla grup igermesi sebebiyle bu degiskenlerin alt gruplari kukla
degisken olacak sekilde yeniden kodlanmustir.

5. Alan Calismasi ve Degerlendirme

Kiralik ve satilik konutlarda degiskenlere ait agiklayici istatistikler Tablo 4 ve Tablo
5’te verilmistir. Kiralik konut fiyatlar1 degiskeni incelendiginde veri igerisinde en diisiik 400
TL kira fiyat: bulunurken en yiiksek 3750 TL’ ye ¢ikmaktadir. Ortalama Kira fiyatlarina gére
ilgeler degerlendirildiginde ise kent merkezinin bulundugu Yakutiye ilgesi en yiiksek fiyata
sahiptir. Genellikle miistakil konutlarin bulundugu uydu yerlesim niteligindeki Aziziye
ilgesi ikinci siradadir. Veride en ¢ok karsilagilan oda sayisimin 4 oda oldugu, en g¢ok
karsilasilan m? biiyiikliigiiniin ise 120 m? oldugu anlasilmaktadir.

Satilik konut verileri incelendiginde ise, ortalama satilik konut fiyatinin en diisiik
oldugu yer, kiralik konut fiyatlarinin aksine Yakutiye ilgesidir. En yiiksek satilik konut
fiyatlar1 ise Aziziye ilgesinde gériilmektedir. Aziziye ilgesinde ortalama m? biiyiikliigii de
diger ilgelere gore daha fazladir. Satilik konut veri setinde, Aziziye ilgesinde miistakil
konutlarin agirlikta olmasi, Yakutiye ilgesinde ise daha eski konutlarin yer almasi dikkat
¢ekmektedir.

Tablo 3’te yer alan bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan kiralik ve satilik
konut fiyatlarini ne 6l¢iide agiklama giictine sahip olduklarim tespit edebilmek i¢in dncelikle
degiskenlere adim adim regresyon analizi uygulanmis, analiz sonucunda en iyi sonuglari
veren degiskenler belirlenmistir. Sonraki asamada degiskenler arasinda korelasyon analizi
yapilarak birbiriyle aralarinda korelasyon iliskisi bulunmayan degiskenler tespit edilmistir.
Korelasyon analizi sonuglarma gore biitiin ilgelerde ortak olarak m?, oda sayisi ve banyo
sayis1 degiskenleri arasinda ¢oklu baglant1 oldugu tespit edilmistir. Ayrica bina yasi, 1stnma
tipi, otopark ve site degiskenleri arasinda da benzer durum s6z konusudur. Bu nedenle
regresyon analizinde bu degiskenler ayr1 ayr1 analiz edilerek her ilgenin kendi fiyat degiskeni
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icin aciklama giicii en yiiksek olan degisken, modele katilmistir. Tlgelere gore secilen
degiskenler Tablo 4 ve Tablo 5’te sunulmaktadir.

Tablo: 4
Kiralik Konutlarda Degiskenlere Ait Tanimlayici Istatistikler
Kiralik Fiyatt M? Oda Sayist
Yakutiye Palandoken Aziziye Yakutiye Palanddken Aziziye Yakutiye Palandiken Aziziye
N 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Ortalama 1462,98 1380,94 1390,91 150,79 156,79 136,59 3,87 3,92 3,27
Medyan 1400,00 1250,00 1500,00 155,00 140,00 147,50 4,00 4,00 4,00
Mod 1250 1250 650 120 120 120 4 4 4
Minimum 550 400 550 35 70 35 1 2 2
Maksimum 3750 3000 2500 380 350 200 7 6 6
Banyo sayisi Bina Yasi Kat sayis1
Yakutiye Palandoken Aziziye Yakutiye Palandoken Aziziye Yakutiye Palandoken Aziziye
N 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Ortalama 1,40 1,51 1,27 12,54 13,23 10,00 5,90 521 341
Medyan 1,00 1,00 1,00 13,00 13,00 7,50 5,50 5,00 4,00
Mod 1 1 1 18 13 3 5 5 4
Minimum 1 1 1 0 1 0 1 2 1
Maksimum 2 3 2 28 31 28 12 9 5
Tablo: 5
Satihk Konutlarda Degiskenlere Ait Tanmimlayic Istatistikler
Satilik Fiyati M? Oda Sayist
Yakutiye Palandoken Aziziye Yakutiye Palandoken Aziziye Yakutiye Paland6ken Aziziye
N 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Ortalama 343510,00 451941,18 520170,00 161,78 189,10 198,44 4,06 4,27 4,40
Medyan 316500,00 314000,00 382500,00 165,00 165,00 162,50 4,00 4,00 4,00
Mod 105000 225000 285000 165 155 160 4 4 4
Minimum 105000 101000 89000 90 95 100 2 3 3
Maksimum 875000 2300000 1850000 280 750 560 7 6 10
Banyo Sayist Bina Yagt Kat Sayist
Yakutiye Palandoken Aziziye Yakutiye Palandoken Aziziye Yakutiye Paland6ken Aziziye
N 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Ortalama 1,76 1,65 194 7,50 10,33 4,40 5,78 5,69 3,38
Medyan 2,00 2,00 2,00 8,00 8,00 3,00 5,50 5,00 3,00
Mod 2 2 2 0 0 0 5 5 3
Minimum 1 1 1 0 0 0 1 1 2
Maksimum 3 4 4 31 28 23 13 12 5

Degiskenlerin, konut fiyati tizerindeki etkilerini yorumlamaya ge¢meden Once
modellerin giivenilirligi ve anlamhligi degerlendirildiginde T ve R? degerlerine gore
giivenilir olduklar1 ve analize giren tiim degiskenlerin istatistiki olarak anlamli (%5
anlamlilik diizeyinde) ¢ikt1g1 goriilmektedir.

Yakutiye ilgesinde modele giren bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan
kiralik konut fiyatindaki degisimin %77,1’ini (R?) agikladig1 anlasilmaktadir (Tablo 6).
Bagimsiz degiskenlerden m?, esyali olmasi, balkon bulunmasi, kapali garaj bulunmasi
degiskenleri kiralik konut fiyatiyla pozitif bir iligkiye sahipken bina yasi ve MNG Alisveris
Merkezi (AVM)’ne olan uzaklik negatif iliskidedir. Bir diger deyisle, konutun biiytkligi
arttikca konut fiyatlar1 artmaktadir. Egyali olmasi, balkona sahip olmasi, kapali garajmm
bulunmasi da konut fiyatlarini artiran bir etkiye sahiptir. Konutun yasinin artmasi ise kiralik
konut fiyatlarmi disiirmektedir. MNG AVM’ye yakin bolgelerde kiralik konut fiyatlart
artarken, uzaklastik¢a fiyatlarm diistiigii sonucuna varilmaktadir. Yakutiye ilgesinde Atatlirk
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Universitesi’ne olan uzaklikla kiralik konut fiyatlar1 arasinda da anlamh ve negatif bir
iliskinin varhig: tespit edilmis; ancak MNG AVM’ye olan uzaklikla aralarinda korelasyon
iliskisi bulunmasi ve MNG AVM’ye olan uzakligin kiralik konut fiyatini agiklama giiciiniin
daha yiiksek ¢ikmasi sebebiyle Atatiirk Universitesi’ne olan uzaklik modele dahil
edilmemistir.

Tablo: 6
Kiralik Konutlar I¢in Logaritmik Dogrusal Regresyon Analizi
. Katsayilar
lige Model B t Anlamliliklar (}s,ig.) R? Diizeltilmis R?
(Sabit) 7174 | 42,949 ,000
MZ ,003 4,985 ,000
Esyalt 595 4,134 ,000
Yakutiye Balkon 322 4,002 ,000 798 771
Bina Yasi -,032 6,844 ,000
Kapali Garaj ,010 2,126 ,009
MNG AVM’ye Uzaklik -,136 -4,647 ,000
(Sabit) 6,541 | 43,179 ,000
M? 1004 7,123 ,000
Palandoken Esyali ,354 2,799 ,007 , 790 172
Bina Yast -,020 -3,438 ,001
Konut Tipolojisi (Nokta Blok) ,395 3,902 ,000
(Sabit) 5546 | 29,831 ,000
Aziziye M? 011 7,740 ,000 833 815
Esyali ,332 2,916 ,009

Caligmada kullanilan logaritmik dogrusal regresyon modelinin katsayilarinin
yorumlanmasinda siirekli degiskenler ve Kkesikli olan kukla degiskenler farklilik
gostermektedir. Logaritmik dogrusal modellerde siirekli degiskenlerin bagimh degisken
tizerindeki etkisi degiskenlerin katsay1 degerlerinin 100 ile ¢arpilmasiyla elde edilmektedir.
Bu deger bagimsiz degiskenin bagimli degisken iizerinde meydana getirecegi degisimin
yiizde etkisini vermektedir. Kukla degiskenlerin bagimli degiskenlere olan yiizde etkisi ise
Halvorsen ve Palmquist (1980) yaklasimina gore (eP-1)*100 formiilii kullanilarak
hesaplanmaktadir.

Bu formiillere gore dontstiiriilen katsayr degerleri incelendiginde ise Yakutiye
ilgesinde konutun esyali olmasinin kiralik konut fiyatin1 %81,3 oraninda artirdigi, fiyat
tizerinde en g¢ok etkiye sahip degisken oldugu goriilmektedir. Onu takiben konutun
balkonunun bulunmas kiralik konut fiyatlarmi %38 oraninda artirirken kapali garaja sahip
olmas1 %1 oraninda artiran etkiye sahiptir. MNG AVM’ye olan uzakligin artmasi ise konut
fiyatlarmi en fazla diisiiren etkiye sahiptir, uzaklik arttik¢a kiralik konut fiyatlar1 %13,6
oraninda azalmaktadir. Binanin yag1 arttikga ise kiralik konut fiyatlari %3,2 oraninda
azalmaktadir.

Palandoken ilgesinde iiretilen hedonik model ile kiralik konut fiyatlarindaki
degisimin %77,2’sinin agiklanabildigi goriilmektedir. Kiralik konut fiyati ile m? (%4), esyal
olmas1 (%42,5) ve nokta blok konut dokusu (%48,4) degisenleri pozitif iligkiye sahipken,
bina yas1 (%2) negatif iliskiye sahiptir. Palandoken ilgesinde diger ilgelerden farkli olarak
son yillarda birgok kentte popiiler hale gelen ¢ok katli, kendi igine kapali konut siteleri
mantiginda iiretilen ve gevresinden kopuk bir yapilagsma bigimi olan nokta blok dokusuna
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sahip konutlarin ilgenin glineyine dogru yayildigi ve bu yapilagma tipindeki kiralik konut
fiyatlarmin da diger konutlara gore fazla oldugu goriilmiistiir. flgede 6nemli bir kamu
yatirimi olan Sehir Hastanesi’ne olan uzakligin ise kiralik konut fiyatlariyla arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir iligkinin bulunmadig: tespit edilmistir. Palandéken Dagi’na
olan uzaklik degiskeni ile nokta blok konut dokusu degiskeni arasinda ise korelasyon
iliskisinin bulundugu yapilan korelasyon analizinde anlagilmigtir. Zaten ilgede Palanddken
Dagi’nin giineyde bulunmasi ve nokta blok bigiminde yeni gelisen konut alanlarinmn da
giineyde yer almasi bu iliskiyi dogrular niteliktedir. Bu nedenle kiralik konut fiyatlarimni
aciklama giicii daha yiiksek ¢ikan nokta blok konut dokusu degiskeni modele dahil
edilmistir. Konut dokusunun nokta blok olmas: kiralik konut fiyatini pozitif yonde en fazla
etkileyen degiskendir. Konutun nokta blok olmasi kiralik konut fiyatint %48,4 oraninda
artirmaktadir. Kiralik konut fiyatlariyla negatif iliskiye sahip olan bina yasi degiskeni
incelendiginde ise bina yaginin artmasinin kiralik konut fiyatin1 %2 oraninda distirdiigi
goriilmektedir.

Aziziye ilgesinde ise genellikle miistakil tipi yapilasma goriilse de toplanan kiralik
konut veri setinde miistakil konutlarin kiralik ilanlarina ¢ok rastlanmamistir; dolayisiyla bu
degiskene ait anlamli ve giivenilir bir sonug elde edilememistir. Aziziye ilgesinde konutun
m? biiyiikliigii ve esyali degiskeninin kiralik konut fiyatlarindaki degisimin %81,5’ini
acikladig1 anlasilmaktadir. Tki degisken de kiralik konut fiyatlar1 {izerinde artiric1 bir etkiye
sahiptir. Konutun esyali olmasi kiralik konut fiyatlarmi %39,4 oraninda artirrken m?
biiylikligi %1,1 oraninda artirmaktadir.

Tablo: 7
Satihik Konutlar I¢in Logaritmik Dogrusal Regresyon Analizi
: Katsayilar
flee Model B t Anlamliliklar (sig.) R? Diizeltilmis R?
(Sabit) 11,181 | 49,023 ,000
MZ ,006 5,128 ,000
) Bina Yast -,022 -4,601 ,000
Yakutiye Kapali Garaj 440 2,623 012 766 740
Cephesi (Dogu) -,201 2,809 ,007
Cephesi (Giiney) ,903 6,464 ,000
(Sabit) 12,757 | 72,754 ,000
M2 ,002 5,894 ,000
. Site ,158 2,003 051
Palandgken Kapal Gargj 424 4,275 000 887 874
Akilli Ev 287 2,678 ,010
Palandoken Dagina Uzaklik -,322 -5,429 ,000
(Sabit) 11,870 | 75,448 ,000
L. Oda Sayist ,270 6,935 ,000
Aziziye Bina Yasi -045 7,798 ,000 870 1862
Konut Tipi (Miistakil) ,687 4,986 ,000

flgeler, satilik konut fiyatlarina gore analiz edildiginde (Tablo 7), Yakutiye ilgesi igin
tiretilen hedonik modelin satilik konut fiyatlarindaki degisimin %74’tinii agikladigi
sonucuna varilmaktadir. Yakutiye ilgesinin merkezi is alanini, kentteki onemli ticari ve
kamusal kullanimlar1 iginde bulundurmasi sebebiyle giinliik kullanim yogunlugunun fazla
olmas1 konutlarin otopark ihtiyacini artirmaktadir. Bu noktada konutlarda kapali otoparkin
varlig1 satilik konut fiyatlarin1 %55,2 oraninda artiran énemli bir degisken olmustur. Ayrica
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ilcede bulunan konutlarin ¢ogunlukla eski olmasi ve yaliimlarinin bulunmamasi
Erzurum’un soguk iklim kosullariyla birlesince giiney cephe degiskenini satilik konut
fiyatlarini en fazla etkileyen degisken haline getirmektedir. Konutun giiney cephede olmasi
satilik konut fiyatlarin1 %147 oraninda artirmaktadir. Dogu cephe degiskeni ise satilik konut
fiyatlarini negatif yonde en fazla etkileyen degiskendir. Konutun dogu cephede bulunmast
satilik konut fiyatlarini %18,2 oraninda diigtirmektedir.

Palandoken ilgesinde ise bagimsiz degiskenler satilik konut fiyatindaki degisimin
%387,4’linli agiklayabilmektedir. Konutun kapali garaja sahip olmasi ve bélgede son yillarda
artan akilli ev 6zellikleri satilik konut fiyatlarini en fazla etkileyen degiskenler olmustur.
Konutun kapali garaja sahip olmasi satilik konut fiyatlarim1 %52,8 oraninda, akilli ev
Ozelliklerine sahip olmasi ise %33,2 oraninda artirmaktadir. Palandéken Dagi’na uzaklik
arttikga; yani kuzeye dogru gittikce konut fiyatlarinin azaldigi sonucuna varilmaktadir.
Paland6ken Dagi’na uzaklik arttik¢a satilik konut fiyatlar1 %32,2 oraninda azalmaktadir.

Aziziye ilgesinde modele giren bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan satilik
konut fiyatindaki degisimin %86,2’sini agikladigi goriilmektedir. Konutun oda sayisinin
artmas1 ve konut tipinin miistakil olmasi satilik konut fiyatlarini artiran bir etkiye sahipken
bina yasinin artmasi fiyati diisirmektedir. Konutun miistakil olmasinin konut fiyatini1 %98,8
oraninda artirdig1 ve en fazla etkiye sahip degisken oldugu sonucuna varilmaktadir.

6. Sonug¢

Erzurum’un merkez ilgeleri olan Yakutiye, Aziziye ve Palandoken ilgelerinde kiralik
ve satilik konut fiyatlarin1 etkileyen faktorlerin belirlendigi bu calismada ilgelerin yerel
dinamiklerine gére konut fiyatlarini etkileyen unsurlarin farklilagtigi anlasilmstir.

Caligmada, Erzurum’un farkli yerel dinamiklere sahip ilgelerinde konut fiyatlarini
etkileyen degiskenlerin tespit edilmesi, aym1 zamanda bu bolgelerin farklilasan kentsel
gelisim ve konut yapilasma ozelliklerinin de ortaya konulmasini saglamistir. Calismanin
onemli bir katkist Erzurum’un bolgelere gore farklilagsan konut deseninin ve her bolgenin
yerele 6zgii konut gelisim 6zellikleriyle iliskili olarak konut fiyatlarinda etkili degiskenlerin
tespit edilmis olmasidir.

Kiralik konutlarda m? biiyiikliigiiniin ve esyali olmasinin ii¢ ilge igin de fiyati
etkileyen ortak degiskenler oldugu gozlenmistir. Kentin ilk gelisen bolgelerinden olan ve
kent merkezini i¢inde barindiran Yakutiye ilgesi i¢in konutlarda balkonun varlig: ve kapalt
garajin bulunmasi kiralik konut fiyatlarinin belirlenmesinde diger ilgelerden farklilagan
onemli degiskenler olmustur. Ayrica Yakutiye ilgesinde kentin 6nemli ticari akslarmdan biri
olan Terminal Caddesi’nde yer alan MNG AVM’ye olan uzaklik da kiralik konut fiyatlarimni
6nemli olglide etkileyen bir diger degiskendir. Yakutiye il¢esinde kiralik konut fiyatlarina
pozitif yonde etki eden degiskenler m? biiyiikliigii, esyali olmasi, balkonun bulunmast,
kapal1 garajm varligi iken, bina yasi ve MNG AVM’ye olan uzaklik negatif yonde etki eden
degiskenler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Palandoken ilgesinin, gegmiste kooperatiflesme

394



Giiller, C. & C. Varol (2022), “Erzurum’da Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktorlerin
Hedonik Analiz Yardimiyla Belirlenmesi”, Sosyoekonomi, 30(54), 377-400.

yoluyla iretilen ¢izgi blok ve avlu blok konut dokusuna sahip olmasi, son yillarda yeni
gelisen bolgelerin ise nokta blok konut dokusuna sahip olmasi bolgede konut tipolojisi
acisindan g¢esitlilige yol agmustir. Palanddken ilgesinin bu 6zelligi, konut fiyatlarinin
belirlenmesinde konut tipolojisinin de etkili bir degisken olarak karsimiza ¢ikmasina sebep
olmus; bu yoniiyle diger ilgelerden farklilasmasini saglamistir. Palandoken ilgesinde kiralik
konut fiyatlarinin konutun m? biiyiikliigii, esyali olmasi ve nokta blok konut dokusuna sahip
olmasiyla pozitif yonde iliskili; binanin yasiyla ise negatif yonde iligkili oldugu sonucuna
varilmigtir. Aziziye ilgesinde ise kiralik konut fiyatlari, diger ilgelerle benzer sekilde m?
biiyiikliigii ve konutun esyali olmasiyla pozitif yonde iliskilidir.

Satilik konut fiyatlarinda ise; kentin ilk yerlesim yerlerini iginde barmndiran, bu
nedenle diger ilgelere gore nispeten daha eski yapilarin bulundugu Yakutiye il¢esindeki
cephe 6zellikleri konut fiyatlari iizerinde etkili degiskenler haline gelmistir. Konutun giiney
cephede yer almasi, satilik konut fiyati1 pozitif yonde etkileyen bir degisken olarak
kargimiza ¢ikmaktadir. Konutun dogu cephede olmasi ve binanin yasi ise konut fiyatlariyla
negatif yonde iligkili ¢ikmigtir. Son yillarda kentin giineyine dogru yeni yapilagmalarin
arttigi Palanddken ilgesinde satilik konut fiyatlarim pozitif yonde etkileyen degiskenler
konutun akilli ev 6zelliklerine sahip olmasi, kapali garaja sahip olmasi, sitede bulunmasi ve
m? biiyiikliigii olarak belirlenmistir. Palandéken Dagi’na uzaklik ise satilik konut fiyatlarmi
negatif yonde etkileyen degisken olarak gézlenmistir. Uydu kent olarak gelisen, miistakil
konutlarmm ve son zamanlarda apartman tipi yapilasmanin bulundugu Aziziye ilgesinde
konutun miistakil olmasinin satilik konut fiyatinin belirlenmesinde en etkili degisken oldugu
sonucuna varilmigtir. Konutun miistakil olmasi ve oda sayist satilik konut fiyatlarini pozitif
yonde etkileyen degiskenler olarak goriiliirken binanin yas1 negatif yonde etkileyen degisken
olarak tespit edilmistir.

Genel olarak kiralik konut fiyatlarim agiklamada konutun m? biiyiikliigii, bina yasi
gibi yapisal 6zellikleri diisiik etkiye sahipken, satilik konut fiyatlarinda bu degerlerin etkisi
artmaktadir. Bu noktada konutun yapisal 6zelliklerinin satilik konut fiyatlarinda daha etkili
degiskenler oldugu; ancak kiralik konut fiyatlarinin belirlenmesinde disiik etkiye sahip
oldugu anlagilmaktadir. Kiralik konutlarda konum 6zelliklerinden Atatiirk Universitesi’ne
veya MNG AVM’ye yakinlhigin konut fiyatina etkili oldugu goriiliirken, satilik konutlarda
bu tiir biylik yatirimlara yakinligi gosteren konuma ait 6zelliklerin konut fiyatina etkisi
onemsizdir. Sonug olarak Erzurum’da konut fiyatlarinin belirlenmesinde konutun yapisal
Ozellikleri daha c¢ok satilik konut fiyatlar: tizerinde etkiliyken; biiyiik yatirimlara ve ticari
kullanimlara yakinlig1 gésteren konuma ait 6zelliklerin kiralik konut fiyatlari tizerinde daha
etkili oldugu anlasilmstir.

Bu caligmada kiralik ve satilik konut fiyatina etki eden degiskenlerin tespiti, konut
ilanlarindan toplanan veriler is1¢1inda yapilmistir. Konut fiyatlarina etki eden sosyoekonomik
degiskenlere ait verilerin yetersizliginden dolay1 bu degiskenler degerlendirmenin diginda
birakilmigtir. Sonraki c¢alismalarda hanehalki anketi uygulanarak Erzurum’un farkli
ilgelerindeki sosyoekonomik durumun tespit edilmesinin, konut taleplerinin belirlenmesinin
ve bolgelere gore farklilasan konut taleplerinin bu calismada elde edilen degiskenlerle
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benzer/farklilagan yonlerinin ve sebeplerinin tartigilmasimin bolge konut piyasasinin daha iyi
anlasilmasina dnemli 6l¢iide katki saglayacag: diistiniilmektedir.
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