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Gindmdizde konut fiyatlari birgok faktdrden etkilenerek siirekli yikselmektedir. Fiyatlarin yikselmesi konut satislarini olumsuz y6nde
etkilemektedir. Konutlarin gergek dederinin tespit edilmesi ile fiyatlarinda balon olusmasi 6nlenebilir. Konut fiyatlarini etkileyen
faktdrlerin incelenmesiyle gergede uygun bir fiyat mekanizmasinin olusturulabilmesi miimkiind(ir. Bu amagla ¢alismada konut fiyatlarini
etkileyen mikro faktérler arastirimaktadir. Samsun ili calismanin anakiitlesini olusturmaktadir. Ulusal diizeyde satilik konut ilani verilen
bir internet sayfasindan 5.987 adet satilik 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konutun verisi temin edilmigtir. Konut fiyatini etkileyecegi distintilen
22 degiskenden olugan bir model gelistirilmistir. Hedonik fiyat modeli kullanilarak Genellestirilmig Lineer Modeli ile analiz yapilmigtir.
Analiz sonucunda metrekare biyiikliigl, kat sayisi, banyo sayisi, ilge, oda sayisi, aidat tutari, bina yasi, bulundugu kat, 1sitma tiird,
site icinde olma, tapu durumu, kim tarafindan satildigi, ulasima yakinlik, manzara ve bulundudu mahalle degiskenlerinin konut
fiyatlarini pozitif yénde etkiledigi tespit edilmistir. Balkon durumu, kullanim durumu, krediye uygunluk, cephe, muhit ve konut tipi
degigkenlerinin ise anlamsiz ¢iktigi belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Fiyatlari, Hedonik Fiyat Modeli, Gayrimenkul Degerleme, Genellestirilmis Lineer Modeli.

Abstract

Today, housing prices are constantly rising due to numerous factors. Rising prices have a negative impact on housing sales. If the real
value of houses can be determined, price bubbles can be prevented. It is possible to create a realistic price mechanism by examining
the factors affecting housing prices. This study focuses on the micro factors affecting house prices. The city of Samsun constitutes the
main population of the study. The sample consisted of 5,987 houses for sale (1+1, 2+1, 3+1, and 4+1). The data were obtained from
a national website that advertises houses for sale and rent. A model was developed to assess 22 variables believed to affect house
prices. Generalized Linear Model was conducted using the hedonic price model. The results showed that square meter size, number
of floors, number of bathrooms, district, number of rooms, amount of dues, age of the building, floor, type of heating, being in a complex,
title deed status, by whom it is sold, proximity to transportation, view, and neighborhood positively affected house prices. The variables
of whether there is a balcony or not, occupancy status, suitability for credit, facade, neighborhood, and house type were found to be
insignificant.
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Girig
Bireylerin temel ihtiyaglarindan biri de barinma ihtiyacidir. Tarihte iklim kosullar, dogal afetler ve vahsi hayvan
saldirilarindan korunmak amaciyla ilk insanlarin barinabilecek yapilar olusturduklari gorilmektedir. Bireyler kendilerini
koruyarak giivende hissetmek amaciyla yapilar insa etmek zorundadir. Onceden sadece barinmak igin yapilan konutlar
glinimiizde sosyal ihtiyaglari karsilamak amaciyla da yapilabilmektedir (Bulut vd., 2015: 122). ik evlerin yapildigi
kirsallardan sehirlere gé¢lerin artmasiyla mustakil konutlar yerine toplu yasam alanlarinin yapildigi gériimektedir. Sosyal
ihtiyaclari karsilamak amaciyla toplu yasam alanlarinda yapilan sosyal tesisler de konut fiyatlarini ylikseltmektedir. Konut
fiyatlarini etkileyen diger bir faktor ise maliyetlerdir. Son yillarda tlkemizde ve dinyada ingaat maliyetlerinin artmasi
sonucunda konut fiyatlarinin ylikseldigi konut piyasasinin olumsuz etkilendigi gézlemlenmektedir. Clinkii konut piyasasi
ulusal ve uluslararasi birgok makroekonomik degiskenden dogrudan etkilenmektedir. Ornegin 2007 yilinda ABD'de
baslayan ve tiim dlinyaya yayilan Mortage krizi konut piyasasini ve dlinya ekonomisini olumsuz etkilemistir (Kangalli Uyar
ve Yayla, 2016: 327). Benzer bir durum Covid-19 Pandemi sonrasinda da yasanmistir. Tim dlnyada baslayan
enflasyonist baski konut fiyatlarinin sert bir sekilde yikselmesine neden olmustur. Enflasyonist baskinin yani sira 2021
yili son geyreginde (lkemiz doviz piyasasinda doviz kurundaki sert yilkselisin de konut fiyatlarinin yiikselmesine neden
oldugu gortlmustir. Konut fiyatlarinin strekli yiikselmesiyle konut satin almak her gegen guin zorlasmaktadir.

Konut satin almak bireylerin hayatlari boyunca yapacaklari en bliyiik harcamalardan biridir. Clnk{ konut ucuz bir mal
degildir. Konut satin almak icin ylksek tutarlarda tasarrufa sahip olmak gerekmektedir. Yeterli tasarrufu olmayan bireyler
finansman maliyetinin yiksek olmasindan dolay! ylksek tutarlarda borglanmak istememekte; borglanmak istese de krediyi
odeyecek gelire sahip degildir. Maliyetlerin yUkselmesi, yeterli isglcinin olmamasi, deprem gibi olaganUstl doga
olaylarinin meydana gelmesi ve spekdilatif islemler konut fiyatlarinin gergede uygun belirlenmesini engellemektedir. Konut
fiyatlarinin olmasi gerekenden daha yiiksek fiyattan islem gérmesi finansman kuruluslarini yaniltabilmektedir. Finansman
kuruluglar kredi asamasinda ekspertiz yaptirarak konut degerini belirlemektedir. Gayrimenkulin degerinin piyasa
degerinin altinda olmasi finansman kuruluslari igin risk olugturmaktadir (Yazar Oztiirk, 2023: 344). Gayrimenkul degerinin
gercege uygun tespit edilmesi finansman kuruluglari agisindan oldukca énemlidir. Ciinku ipotek karsiligi kullandirilan
krediler bilangoda gosteriimektedir. Gayrimenkullerin degerinin gergede uygun gosteriimemesi tum finansal sistemi
etkileyebilmektedir. Dederin dustk gosterilmesi ipotek karsiligi alacak tutarlarinin dlismesine; degerin yiksek gosterimesi
ise piyasada yaniltici spekilatif fiyat hareketlerine neden olabilmektedir. Bu nedenle konut fiyatlar her ne kadar bireyler
icin 6nemli olsa da finansman kuruluslari ve ilke ekonomisi iginde 6nem arz etmektedir (Kligiikkaplan ve Aldi, 2017: 220-
221; Cui etal., 2018: 1).

Konut fiyatinin dogru ve gercege uygun belilenmesiyle konut piyasasinin seffaf ve strdirllebilir olabilecegi
dustnilmektedir. Konut fiyatlarinin belilenmesi karmasik bir siire¢ olup ¢ok sayida parametre konut fiyatini dogrudan
etkilemektedir (Yilmazel vd., 2018: 286). Bu nedenle konut fiyatini etkileyen faktorlerin arastiriimasi fiyatin gergege uygun
tespit edilebilmesi igin oldukga 6nemlidir. Literatlr incelendiginde konut fiyatini etkileyen makroekonomik faktérlerle ilgili
cok sayida galismanin oldugu goriimektedir. Makroekonomik faktérlerin diginda konutun konumu ve 6zelliklerinin de konut
fiyatini etkiledigi belirtiimektedir (Xiao vd., 2019: 11). Bu husustan hareketle glinimizin en buytk sorunlarindan biri olan
konut fiyatlarinin arastiriimasinin ekonomiye katki saglayacagi distuntlmektedir. Literatirdeki calismalardan farkli olarak
calismanin 6rneklemi 4 farkli blytklikteki konutlardan olusmaktadir. Hedonik fiyat modeli kullanilarak Genellestiriimis
Lineer Model (GLM) ydntemiyle analiz yapiimistir. Calismanin guiniimizde en cok tartisilan ve strekli yikselen konut
fiyatlarinin dogru belirlenebilmesi agisindan literatiire katki saglamasi beklenmektedir.

1. Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktorler ve Tiirkiye’de Konut Piyasasi

Konut piyasasinda konut fiyatlarini etkileyen birgok faktdr vardir. Konut fiyatlari Gzerinde etkili olan en énemli faktdrler
konut arz ve talebidir. Bireylerin kitleler halinde gé¢ etmeleri, niifus artis hizi, sanayilesme, savas ve deprem gibi dogal
afetler konut arz ve talebini dogrudan etkilemektedir. Omegin gdglerden sonra kentlerdeki konut arz ve talebinin yeniden
dengeye gelmesi zaman alabilmektedir. Konut arzi zamanla artmaktadir. Konut arzi talebi karsilayamadiginda ise artan
talep fiyatlari ylkseltmektedir. Konut talebinin karsilanmasi igin konut Uretimi tesvik edilmelidir. Clinku konut Uretiminde
tedarikgi olan birgok sektdr olup bir sektdrdeki degisim konut piyasasini dogrudan etkilemektedir. Konut tretimindeki artis
diger sektorlerdeki uretimi ve istihdami artirmakta, onlarin gelismesine ve ekonominin bilyimesine katki saglamaktadir
(Kérdis vd., 2014: 104). Konut piyasasindaki arz ve talep, yerel ve merkezi idare tarafindan birlikte planlanmalidir. Yerel
y6netimler merkezi yonetimin karari dogrultusunda konut piyasasindaki arz ve talep degisimini dikkate alarak imar ve iskan
planlarini hazirlamalari 6neriimektedir. Bdylece koordineli galismayla birlikte yapilan planlar neticesinde konut Gretiminde
karsilasilacak sorunlar en az diizeye indirilebilir. Clink(i konut Gretiminde kullanilan Griin sayisi ve ¢esidi fazla olup tedarik
edilmesi zaman alabilmektedir. Konut (retiminde 6nemli bir diger faktor ise emektir. Konut dretimi yodun is gici
gerektirmektedir. Kalifiye elaman yetersizligi insaatlarin yapiimasini geciktirmektedir. Kalifiye eleman yetersizligi isgi
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tcretlerini ylkseltmekte; isglcl maliyetleri de konut fiyatlarinin ylikselmesine neden olmaktadir. Bunlarin yani sira yatirm
amaci ile satin alinan konutlarin sayisinin artmasi da konut fiyatlarinin ylikselmesine neden olabilecegi diistiniiimektedir.
Clnka fiyat istikrarinin saglanamadigi gelismekte olan ekonomilerde, yatirim amaciyla satin alinan konutlarda spekulatif
fiyat hareketlilikleri olabilmektedir. Dolayisiyla konut fiyatlari sadece konut arz ve talebe bagli olarak degil birgok ekonomik
faktorden etkilenerek belirlenmektedir (Alkan Gokler, 2017: 305).

Dogal afetler, iklim degisiklikleri, salgin hastalik gibi doga olaylari konut fiyatlarini etkileyebilmektedir. 2019 yilinda Cin'de
ortaya ¢ikan ve 2020 yilinda tlim diinyaya yayilan Covid-19 Pandemisi de ekonomiyi olumsuz yonde etkilemistir. Bu
donemde Uretim azalmig, verimlilik diigmas, issizlik artmis, isletmeler kapanmis, ticaret hacmi diigmus ve turizm sektord
¢cOkmiistlr (Pak vd., 2020: 1). Pandemi'nin yayllmasini engellemek amaciyla alinan kisitlama ve kapanma kararlari ile
bireylerin konutlardan disari ¢gikmalari yasaklanmigtir. Pandemi déneminde sosyal hayatta 6nemli degisimler yasanarak
evden calisma sistemi benimsenmistir (Turna ve Usta, 2021: 117). Beyaz yakalilar bu dénemde evden calismaya
baslamiglardir (Tuna ve Tlrkmendag, 2020: 3247). Fiziksel is glicinu gerektiren islerde calisan isgilerin evden gikmalari
yasaklaninca fabrikalar calismayarak iiretim neredeyse durma noktasina gelmistir (Bulut ve Pinar, 2020: 218). Uretimin
durmasi neticesinde konut yapimi da azalmis, artan nifus karsisinda yeterli konut dretilememistir. Bunun yani sira
pandemi ile birlikte diinya ekonomisinde gértilen enflasyon tilkemiz ekonomisini de dogrudan etkilemis, maliyet artislarina
bagl olarak konut fiyatlar ylkselerek konut satislari gerilemistir. Pandemi'nin ekonomiye etkilerini azaltmak icin 2020
Haziran déneminde kredi faiz oranlari dusurilerek konut satiglarinin artirimasi saglanmis ve konut sektort canlanmistir.
Ancak pandemi ile ortaya ¢ikan yuksek enflasyon ile miicadele edebilmek igin faizlerin yikseltilmesi, konut satin alma
kosullarinin degismesi ve maliyetlerdeki artis konut satislarinin tekrar diismesine neden olmustur (Usanmaz, 2021: 1356).

Dogal afetlerin 6zellikle de depremlerin konut fiyatlarini etkiledigi gérilmektedir. Depremlerde gok sayida konut yikilmig
veya kullanilamaz hale gelmistir. Depremlerde yikilan ve yikilacak konutlarin sayisinin yiksek olmasi konut arzinin
azalmasina neden olmustur. Deprem bolgesinde yagsayan ailelerin diger sehirlere gog etmesiyle birlikte konut arzi talebi
karsilayamamistir. Depremlerden sonra eski konutlara giiven azalmis sifir ve/veya dustk katli konutlar daha gok tercih
edilmeye baslanmistir. Depremden sonra olusan farkindalik neticesinde kentsel dontstim projesine basvuru yapanlarin
sayisl da artmigtir. Bunlarin sonucunda depreme dayaniksiz konutlarin terk edilmesiyle de konut talebi artmigtir. Deprem,
pandemi, yiksek maliyet ve di§er faktorler konut stokunun azalmasina neden olmus, konut talebi karsilanamamis ve konut
fiyatlar yukselmistir. Konut fiyatlarinin yikselmesi ile satig hacminin ger gecen yil diistugu gortimustur.

Tiirkiye'de yasanan biiyiik depremlerin ekonomiyi olumsuz yonde etkiledigi belirtiimektedir. Ozellikle 1999 yilinda yasanan
Marmara depremlerinden sonra iretimin azaldigi, bltge agigi ile i¢ borglanmanin arttigi, enflasyonun yikselen bir trend
sergiledigi ve faiz oranlarinin yikseldigi ifade edilmektedir (Akttrk ve Albeni, 2002: 4). Ekonomide yasanan tahribat benzer
bir sekilde 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras ve Hatay merkezli depremlerin sonucunda da yasanmistir. Biitce
acigini kapatmak igin ek vergiler konulmustur. Enflasyon ile miicadele etmek amaciyla faiz oranlari yiikseltilmigtir. Cari
aci§1 azaltmak icin ithalata kotalar konularak déviz kuru kontrol altinda tutulmaya galisiimigtir. Depremin ekonomiye verdigi
zararlari telafi etmek icin alinan kararlar konut piyasasini da olumsuz yénde etkilemistir.

Turkiye'de 2023 yilinin ik alti ayinda satilan konutlarin istatistikleri (satis sekline ve satis durumuna gore) Tablo 1 ve Sekil
1'de verilmektedir (TUIK, 2023).

Tablo 1. Ocak-Haziran 2023 Dénemlerinde Tiirkiye'de Satilan Konut Sayilan

Toplam Satig Rakamlar Haziran Ocak-Haziran
2023 2022 Degisim (%) | 2023 2022 Degisim (%)

Satis sekline gore 83.636 150.509 -44.4 565.779 726.398 | -22,1
ipotekli satis 13.463 | 40.610 -66,8 121.530 170.317 |-28,6
Diger satis 70.173 | 109.899 -36,1 444 249 556.081 |-20,1
Satis durumuna gére 83.636 150.509 44,4 565.779 726.398 |-22,1
ilk el satig 25.886  |44.732 -42,1 171.158 208.451 |-17,9
Ikinci el satig 57.750 | 105.777 45,4 394.621 517.947 |-23,8

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun 2023 yili Haziran ay raporuna gére bireylerin 2023 yilindaki aldiklari konutlarin sayisinin bir
onceki yilin ayni dénemine gére azaldigi gorilmektedir. 2023 yilinin Haziran ayinda 83.636 adet konut satilmis olup bir
onceki yilin ayni dénemine gore (Haziran 2022) satislarin %44 oraninda azaldigi bulgulanmistir. 2023 yilinin ilk alti ayinda
toplam 565.779 adet konut satilmig olup bir 6nceki yilin ayni dénemine (Ocak-Haziran 2022) gore satiglarin %22,1
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oraninda azaldi§i tespit edilmistir. Satis sekline gdre konut satislari incelendiginde, ipotekli satiglarin Haziran 2023
doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %66,8 oraninda; Ocak-Haziran 2023 doneminde ise bir dnceki yilin ayni
donemine gore %28,6 oraninda azaldigi tespit edilmistir.
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Sekil 1. Tiirkiye’de 2022 ve 2023 Ocak-Haziran Donemlerinde Satilan Konutlarin Karsilagtirmali Grafigi

Satis durumuna goére konut satislari incelendiginde ikinci el satislarin, Haziran 2023 doneminde bir dnceki yilin ayni
donemine gore %45,4 oraninda; Ocak-Haziran 2023 déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %23,8 oraninda
azaldigi belirlenmistir. 2023 yilinda ilke genelinde konut satiglarinin énemli oranda azaldigi gérilmistiir. Ozellikle konut
kredilerine kota ve kisitiama getiriimesi, bazi bankalarin konut kredi vadelerini 120 aydan 60 aya dUsirmeleri ve konut
kredisi faiz oranlarinin yikselmesi konut satislarinin dismesine neden olmustur. Ulke genelinde oldugu tzere Samsun
ilinde de konut satiglarinin distugu tespit edilmigtir.

Haziran 2022 ile Haziran 2023 doneminde Samsun'da satilan konutlarin istatistikleri (satis sekline ve durumuna gore)
Tablo 2 ve Sekil 2'de veriimektedir (TUIK, 2023).

Tablo 2. Haziran 2022-2023 Donemlerinde Samsun’da Satilan Konut Sayilar

Toplam Satig Rakamlari Haziran
2023 2022 Degisim (%)

Satig sekline gore 1.474 2.573 -43
ipotekli satis 324 762 -57
Diger satis 1.150 1.811 -36
Satis durumuna gére 1.474 2.573 -43
ilk el satis 541 872 -38
ikinci el satis 933 1.701 -45

Samsun’'da Haziran 2022 tarihinde 2.573 konut satilirken, Haziran 2023 déneminde satislar %43 oraninda azalarak 1.474
konutun satildidi tespit edilmistir. Satis sekline gére satislar incelendiginde ipotekli satislarin Haziran 2023 déneminde bir
dnceki ddneme (Haziran 2022) gore %57 oraninda azaldigi belirlenmistir. Ulke genelinde toplam konut satislari Haziran
2022 ve 2023 yillarinda %44,4 azalirken, Samsun’da ise Ulke geneline gore satiglarin %43 ile daha az oranda azaldidi
bulgulanmistir. Satis durumuna gére konut satislari incelendiginde Haziran 2023 déneminde ikinci el satilarin bir dnceki
yilin ayni dénemine gére %45 oraninda azaldidi belirlenmistir. ikinci el konutlarin satiglarindaki diistis iilke geneliyle
paralellik gostermistir.
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Sekil 2. Samsun’da Haziran 2022 ve 2023 Donemlerinde Satilan Konutlarin Karsilagtirmali Grafigi

Samsun’daki konut satislarinin ilge bazli incelenmesinin ilgelerin konumu ve énemi hakkinda 6nemli bir fikir olusturacagi
dustiniimektedir. Bu amagla Samsun ilindeki ilge bazl verilerde Haziran 2022 ile Haziran 2023 dénemleri karsilastiriimali
olarak verilmek istenmis ancak TUIK istatistiklerinde Haziran 2022 yilina ait ilge bazli veri bulunmadigi igin verilememistir.
Samsun ilinin Haziran 2023 dénemi ilge bazli konut satis istatistikleri Tablo 3'de verilmistir (TUIK, 2023).

Tablo 3. Samsun lge Bazli Haziran 2023 Donemi Konut Satis Rakamlari

iigeler Satis $ekline Gore Satis Durumuna Gore
Toplam ipotekli Satis Diger Sati ilk EI Sati ikinci El Satis

Atakum 6.724 2.096 4,628 3.439 3.285
Bafra 1.605 507 1.098 682 923
Canik 1.371 473 898 609 762
Cargsamba 1.041 272 769 451 590
Havza 261 104 157 193 68
ikadim 6.365 2.133 4.232 2.792 3.573
Kavak 217 84 133 186 31
Tekkekoy 391 155 236 240 151
Terme 407 84 323 153 254
Vezirk6pri 324 74 250 183 141
Yakakent 173 56 117 98 75

ilce bazli satig rakamlari incelendiginde en gok konutun (6.724 adet) Atakum ilgesinde satildigi belirlenmistir. Atakum
ilcesinde satis sekline gore diger satiglar; satis durumuna gore ise ilk el satislarin daha yiksek oldugu bulgulanmisgtir.
Atakum ilgesinden sonra en gok konutun ilkadim ilgesinde satildigi tespit edilmistir. ilkadim ilgesinde ikinci el satiglarin ilk
el satiglardan daha yiiksek oldugu goriimustr. ilkadim ilgesinin eski bir yerlesim yeri olmasi nedeniyle yeni yapilan konut
sayisinin Atakum ilgesinden daha az oldugu tespit edilmistir. ilkadim ilgesinden sonra en fazla konutun (1.605 adet) Bafra
ilcesinde satildigi tespit edilmistir. Konut satislarinin en az oldugu ilge ise Yakakent olup toplam 173 konutun satildigi
belirlenmisgtir.
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2. Literatiir Taramasi

Konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin incelendigi gok sayida calisma vardir. Onceki arastirmalardan farkli olarak bu
calismada konut fiyatlarini etkileyen mikro faktérler incelenmektedir. Bu kisimda konut fiyatini etkileyen faktérlerin
arastinldigi calismalara yer verilmektedir.

Yazar Oztiirk (2023) 1+1 konutlarin fiyatlarini etkileyen faktrleri aragtirmistir. Istanbul’daki 39 ilgeden 2022 yilina ait 1682
1+1 konutun verisi www.hepsiemlak.com web sayfasindan elde edilmistir. Konut fiyati, konut tipi, yas, kat ve oda sayisi,
tapu durumu vb. 26 degdiskenden olusan bir model gelistirilmistir. Hedonik fiyat modeli kullanilarak analizler yapilmistir.
Analiz sonucunda konutun buyUkIGgu, kat sayisi ve mulkiyet tirtinin konut fiyatini anlamli olarak etkiledigi belirlenmistir.
Konutun bulundugu ilge, konut tipi, site iginde olma durumu, krediye uygunluk, 1sinma tir(i, satici tird, kira tutari ve bina
yasinin konut fiyatlarini anlamli olarak etkilemedigi tespit edilmigtir.

Gundogmus ve Baskaya (2022) konutlarin gercgek satis fiyatini kullanarak konut fiyatlarini etkileyen faktorleri Aydin ilinde
arastirmistir. 2018 yilinda konut satin alan 759 kisiye anket yapilarak elde edilen veriler ile Hedonik Fiyat Modeli
kurulmustur. 13 strekli ve 10 kukla degisken olmak Uzere toplam 23 degiskenden olusan model dogrusal, logaritmik ve
yar logaritmik yontemlerle analiz edilmistir. Analiz sonucunda konutun brit buyiklUgu, oda sayisi, bulundugu kat, yas,
cephesi, banyo sayisl, asansor, yiizme havuzu, apartmanin bulvar tzerinde olmasi, sehir merkezine yakinlk, AVM’ne ve
ilkogretim okuluna uzaklik degiskenlerinin fiyati olumlu etkiledigi tespit edilmistir.

Gller ve Varol (2022) Erzurum ilindeki kiralik ve satilik konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorleri aragtirmistir. Yakutiye,
Palanddken ve Aziziye kentlerindeki konutlar iizerinde aragtirma yapilmistir. Ug kentteki 285 kiralik ve 310 satilik konutun
verileri www.hepsiemlak.com ve www.sahibinden.com web sayfalarindan temin edilmistir. Konutun metrekaresi, oda
sayisl, kat sayisi gibi toplam 30 degiskenden olusan model gelistiriimistir. Hedonik fiyat yontemi kullanilarak analizler
yaplimistir. Yakutiye ilgesinin, konutlarin giiney cepheli olmalarinin, kapali garaj, akilli ev, site iginde olma ve metrekare
baydkligundn konut fiyatlarini pozitif ydnde etkiledigi tespit edilmistir. Konutlarin dogu cephesinde olmalari ve bina yasinin
konut fiyatlarini negatif yonde etkiledigi belirtilmistir.

Magden (2022) Ordu ilindeki konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorleri arastirmistir. Altinordu ilgesindeki 558 satilik konutun
verisi www.sahibinden.com web sayfasindan temin edilmistir. Konutun metrekaresi, oda sayisi, bina yasl, bulundugu kat,
kat sayisi, banyo sayisi, site icinde olma ve konut fiyatlari degiskenlerinden olusan bir model olusturulmustur. Hedonik
fiyat modeli en kii¢lk kareler yontemi ile analiz yapiimistir. Oda ve banyo sayisi, bulundugu kat, kat sayisi, site i¢inde
olmak konut fiyatlarini pozitif ydnde; binanin yasi ise konut fiyatini negatif ydnde etkiledigi tespit edilmistir.

Yesil ve Guizel (2021) Giresun kent merkezindeki konutlarin fiyatlarina etki eden faktorleri aragtirmistir. Satilik 246 konutun
verisi emlak ofislerinden alinmistir. Yapisal ve gevresel degiskenlerden olusan bir model gelistirimistir. Konutun
buylkligu, oda, banyo ve kat sayisi, bulundugu kat, site icinde olma durumu, bina yasi ve Isitma durumu yapisal
degiskenler; park, deniz, merkeze, Universiteye, otogara, okula, hastaneye, kaleye ve E70 yoluna uzaklik ise gevresel
degiskenleri olusturmustur. Elde edilen veriler ile coklu regresyon analizi yapilmistir. Konutlarin kent merkezinden
uzaklagsmalarinin fiyatlarini arttirdigi; denize uzaklastikga da fiyatlarinin azaldi§i tespit edilmistir. Konutun metrekaresi,
bulundugu kat, site icinde olmasi, 1sitma sistemi ve banyo sayisi konut fiyatlarini pozitif yonde; bina yasi ise konut fiyatlarini
negatif yonde etkiledigi belirlenmistir.

Ak Cetin ve Akpinar (2021) Seferihisar ilcesindeki konutlarin fiyatlarina etki eden faktorleri arastirmistir. 2019 yilina ait
1063 konutun verisi www.sahibinden.com web sayfasindan alinmistir. Konutun fiyati, konut tipi, oda sayisi, bina yas,
bulundugu kat, brit ve net metrekare, 1sinma tird, banyo sayisi, balkon sayisi, takas, kredi uygunlugu, esya durumu ve
site icinde olma durumu degiskenlerinden olusan bir model olusturulmustur. Hedonik fiyat modeli ile analizler yapilmistir.
Konut fiyatini etkileyen en 6nemli faktértin konut tipi oldugu tespit edilmistir. Banyo sayisi, bina yasl, konut biytikligu, oda
sayisi konut fiyatlarini pozitif ydnde etkiledigi bulgulanmistir. Toplam kat sayisi, konutun giris veya zemin altinda olmasi
fiyatini negatif yénde etkiledigi belirtilmistir.

Gozen ve Bostanci (2021) konutun heterojen bir mal oldugunu birgok faktoriin fiyatini etkiledigini belirtmistir. izmit'teki
satilik 1247 konutun verisi www.sahibinden.com web sayfasindan elde edilmistir. Konut fiyati, agik ylizme havuzu,
ankastre mutfak, apartman gérevlisi, ara kat, asansor, banyo sayisi, bina yasi, boyut, deniz, okul, kapali garaj, oda sayisl,
site icinde olma, sémine, tramvay, uzaklik ve yerden isitma sistemi degiskenlerinden olusan bir model gelistirilmistir.
Hedonik fiyat modeliyle kantil regresyon analizi yapilmistir. Agik ylizme havuzu, ankastre mutfak seti, ara katta bulunma,
asansdr olmasi, banyo sayisi, konutun blykligi, kapal garaj, site mevcudiyeti, tramvaya yakinlik ve yerden isitma
sisteminin konut fiyatlarini pozitif olarak etkiledigi belirtilmistir.

igdeli (2021) Aksaray, Kirikkale, Kirsehir, Nevsehir ve Nigde illerindeki satilik konutlarin fiyatlarini etkileyen faktrleri
arastirmistir. Bes ildeki satilik 1000 konutun verisi www.sahibinden.com web sayfasindan temin edilmistir. Fiyat,
metrekare, yas, oda ve banyo sayisi, bulundugu kat, kat sayisi, 1sitma tiirQi, site i¢inde olma, kimden satildigi, konut tipi ve
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ili degiskenlerinden bir model gelistirilmistir. Hedonik fiyat modeli ile yari logaritmik yéntem kullanilmistir. Konut biyukIGga,
oda sayis|, katl, kat sayisi ve banyo sayisini konut fiyatlarini artirdigi tespit edilmistir. Konut yasinin ve emlakg! tarafindan
satiimasinin konut fiyatini negatif yonde etkiledigi bulgulanmistir. Konutlarin fiziksel 6zelliklerinden ziyade mekansal
ozelliklerinin fiyatlar Gizerinde daha fazla etkili oldugu tespit edilmistir. Konutun i1sitma sistemi ve site igerisinde olmasinin
fiyati Uzerinde etkisi olmadig ifade edilmistir.

Kartal ve Corum (2020) konut fiyatini belirleyen faktorleri arastirmistir. Konutun fiyati, yasi, metrekaresi, oda sayisi,
bulundugu kat, kat sayisi, metro duragina yakinlik degiskenlerinden olusan bir model gelistirilmistir. istanbul ilinin Maltepe
ilgesindeki 415 satilik konutun verisi kullanilarak regresyon analizi yapilmigtir. Analiz sonucunda ulagim hizmetine
uzakligin konut fiyatlarini etkiledigi tespit edilmistir.

Kangalli Uyar ve Keten (2020) konutlarin 6zellikleri ile fiyatlar arasindaki iligkiyi aragtirmistir. Denizli merkezindeki satilik
3666 konutun verisi web sayfalarindan elde edilmistir. Fiyat, enlem, boylam, metrekare, yas, banyo sayisi, akilli ev ézelligi,
ebeveyn banyosu, gémme dolap, glivenlik, acik ve kapali havuz, balkon durumu, otopark ve hastane ve aligveris
merkezine yakinlik degiskenlerinden olusan bir model gelistirilmistir. Elde edilen veriler ile Hedonik fiyat modeli ile
mekansal kantil analizi yapilmistir. Konut fiyatlarinin farkli dilimlerdeki dagilimlarinin komsu konut fiyatlarindaki artiglardan
etkilendigi tespit edilmistir.

Xiao vd. (2019) farkh katlarda bulunan konutlarin fiyatlarinin farkli etkilendigini belirtmistir. Calismada konutlarin
bulunduklari katlarla fiyatlari arasindaki iliski arastinlmistir. Gin’in Hangzhou sehrindeki satilik 18551 konutun verileri
calismada kullaniimigtir. Konutun fiyati, metrekaresi, kati, yasi, sehir merkezine, egitim kurumuna, stipermarkete uzaklgi
gibi toplam 26 degisken olusan bir model gelistiriimistir. Hedonik fiyat modeli kullanilarak analizler yapiimistir. Analiz
sonucunda kat sayilari ile konut fiyatlari arasindaki iligkinin dogrusal olmadidi ¢ok katli binalarda fiyatlarin farklilik
gosterdigi belirlenmistir. Bina icinde konutlarin farkli yerlerde bulunmalarinin fiyatlarini etkiledigini tespit edilmistir.

Guler vd. (2019) fiziksel ve mekansal &ézellikler kullanilarak Rize ilindeki konutlarin fiyatlarina etki eden faktorler
arastinimistir. Yas, net alan, asansor, deniz manzarasi, glines olma durumu, sahil uzakhgi, semtin sosyo-ekonomik
durumu, oda sayisi, konutun insaat malzemesi kalitesi ve 1sitma sistemi degiskenlerinden olugan bir model gelistirilmistir.
Rize ilinin merkezinde ikamet eden 100 haneden anket yontemiyle veri toplanmistir. Hedonik fiyat modeli kullanilarak
analizler yapiimistir. Konutun buyukligu, malzeme Kkalitesi, i1sitma durumu, bulundugu semtin ozellikleri ve deniz
manzaras| 0zellikleri konut fiyatini pozitif yonde; konutun yasi ise konut fiyatini negatif yonde etkiledigi tespit edilmigtir.

Aliyev vd. (2019) Baki'de satilik konutlarin fiyatlarini etkileyen énemli faktorleri aragtirmistir. Konutlarin sehir merkezine
dogdru daha yogun olduklari, daha yliksek katli olduklari ve daha az arazi lizerine inga edildigi ifade edilmistir. 497 apartman
dairesi ve 443 konuttan olugan veriler ile regresyon analizi yapilmigtir. Konutun konumu, bayUkIiga, onarim durumu, oda
sayisi ve fatura tutarlari konut fiyatlarini etkileyen énemli faktorler oldugu belirtilmistir. Konutun konumu ve alaninin fiyatini
guclu bir sekilde etkiledigi, oda sayisinin ise ¢cok dnemli olmadigi belirtiimistir. Ayrica dairenin zemini, sosyal altyapiya
yakinlik, modern konforlu dizayn edilmesi veya dogal gazin bulunmasi fiyatlari 6nemli éIglide etkilemedigi tespit edilmistir.
Metro istasyonlarina yakinlik fiyatlari guglu bir sekilde etkiledigi bulgulanmistir.

Calmasur ve Emre Aysin (2019) konut fiyatlarina etki eden faktorleri Hedonik fiyat modelini kullanarak arastirmistir. Fiyat,
konut blyuklugd, oda ve banyo sayisi, yas, asansor, 1sitma sistemi, kati, cephesi, sehir merkezine uzaklik, otopark, site
icinde olma, muhiti, 1s1 yalitimi, manzara, ulagim durumu, ili ve kat sayisi dediskenlerinden olusan bir model gelistirilmistir.
Web sayfalarindan Erzurum, Erzincan ve Bayburt illerinde satilik 1000 konutun verileri temin edilmistir. Hedonik fiyat
modeli ile dogrusal, yari logaritmik ve logaritmik modeller kullanilarak analizler yapilmistir. Analiz sonucunda metrekare
fiyati, oda sayisi ve konutun sehir merkezinde olmasi konut fiyatlarini belirleyen en énemli faktdrler oldugu tespit edilmistir.
Konutun ili, otopark, dogu cephe, bulundugu kati ve banyo sayisi konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi ifade edilmistir.
Konutun bina yasi ise fiyatini negatif yonde etkiledigi belirtiimistir.

Celik ve Turgut (2019) Antalya ilindeki konutlarin fiyatlarini etkileyen faktérleri arastirmistir. Oda sayisi, metrekare, yas,
kat sayisi, bulundugu kat, konut tipi, 1sitma, banyo sayisi, balkon durumu, site durumu, niifus, denize, hastaneye, aligveris
merkezine, (iniversiteye, otogara ve okula uzaklik ve konut fiyati degiskenlerinden olusan bir model gelistiriimistir. Antalya
ilindeki 26.802 konuttan tabakali drnekleme yontemi ile 321 konutun verisi temin edilmistir. Mekénsal hata modeli
kullanilarak analiz yapiimistir. Antalya’da oda, kat ve banyo sayisinin fazla ve konutun metrekaresinin biyik olmasi konut
fiyatlarini artirdi§1 tespit edilmistir. Konutta balkonun olmamasi, ilge nifusunun artmasi ve site igerisinde olmamasi fiyatlari
dusrdligu belirlenmistir.

Cui vd. (2018) Gin'de konut piyasasinin hizla gelistigini ve sehirlesmeyle birlikte konut kiralama talebinin arttigini
belirtmistir. Cin'in Pekin sehrinde ki satilik ve kiralik konut fiyatlari arastirimistir. 2016 ve 2017 yillarindaki fiyatlar
karsilastirilarak satilik ve kiralik konut fiyatlarina etki eden faktorler arastirlmistir. Satilik ve kiralik konut fiyatlari,
metrekare, yas, oda sayisi, 6nemli merkezlere, is merkezlerine ve otobls veya metro duragina yakinlik, hastane, okul,
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park gibi degiskenlerden olusan bir model gelistirilmistir. 16.475 konut verisi uygulamada kullaniimistir. Hedonik fiyat
modeli mekansal ekonometrik ve kantil regresyon yéntemleriyle birlikte kullaniimistir. Kiralik ve satilik konut fiyatlarinin
merkezi yerlerde ve okula yakin olmalar, sehrin kuzey veya gineyinde olmalari fiyatlarda etkili oldugu belirtilmistir. Yasam
standardinin yUksek oldugu, parka, is merkezine, toplu ulasim araglarina yakin olmak konut fiyatlarini olumlu etkiledigi
belirtilmistir.

Ellibes ve Gormiis (2018) Kocaeli ilindeki konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorleri arastirmistir. il merkezindeki 9 farkli
mabhalleden elde edilen 180 satilik konutun verisi www.sahibinden.com web sayfasindan elde edilmistir. Metrekare fiyati,
binanin yasl, kat sayisi, bulundugu kat, manzara, ulagim, site i¢inde olma, havuz, otopark, ebeveyn banyosu, dubleks ve
arsa metre kare fiyati degiskenleri ¢alismanin modelini olusturmaktadir. Mahalleler alt, orta ve Ust gelir olmak tizere 3 farkli
kategoriye ayriimistir. Her gelir grubu icin ayri bir model gelistirilmistir. Hedonik fiyat modeli ile regresyon analizi yapiimigtir.
Analiz sonucunda tlim gelir gruplarinda ebeveyn banyosunun olmasi, dubleks 6zelligi, bulundugu kat, arsa metrekare
fiyatl, havuz, konutun metrekaresi ve site icinde olma 6zelliginin konut metrekare fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi tespit
edilmistir.

islamoglu ve Bulut (2018) Nevsehir ilinde satilik konutlarin fiyatlarini etkileyen faktérleri arastirmistir. Ebeveyn banyosu,
bina yasi, kat sayisi, bulundugu kat, 1sitma tird, site icinde olma, kimden satildidi, asansdr, 1si yalitimi, ¢elik kapl, otopark,
otobs ve dolmusa yakinlik ve konutun biyUkligi (metrekaresi) degiskenlerinden olusan bir model gelistirilmistir. Nevsehir
ilindeki 3 ilceden tabakali orneklem yontemi kullanilarak 3+1 satilik konutlarin verileri www.sahibinden.com web
sayfasindan elde edilmistir. Elde edilen veriler ile veri tabaninda fiyat tahmin programi olusturulmustur. Analiz sonucunda
konutun blyuklugu yani metrekaresi, apartmanda bulundugu katin yiksek olmasi ve site iginde olma durumu konut
fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi tespit edilmistir. Ebeveyn banyosunun olmamasi, bina yaginin yiksek olmasi, kat
sayisinin fazla olusu ve otoparkin olmamasi konut fiyatlarini negatif yonde etkiledigi belirtilmistir.

Yilmazel vd. (2018) konut fiyat tahmininde Yapay Sinir Ag1 yontemini aragtirmistir. Konut buyUkIigu, oda sayisi, birinci
katta olma, kat sayisi, merkezi isitma, banyo sayisi, asansdr, otopark, ankastre mutfak ve fiber internet, mahalle ve
tramvay uzakligi degiskenlerinden olusan bir model olusturulmustur. Eskisehir de satilik 5.556 konutun verileri internetten
elde edilmistir. Elde edilen veriler ile 19 farkl Yapay Sinir Agi modeli gelistirilmistir. Analiz sonucunda Yapay Sinir Aginin
konut fiyatini tahmin etmekte basarili oldugu tespit edilmistir.

Mussa vd. (2017) ABD'ye g6¢ etmenin kiralar ve konut fiyatlari (izerine etkisini incelemistir. Calismanin veri seti 2002-
2012 donemine ait 275 kiralik ve 282 satilik konuttan olusmaktadir. Kiralik konut fiyatlari, konut fiyat endeksi, gog, kisi basi
milli gelir, issizlik orani, kisi basina arazi, cinayet sayisi, hirsizlik sayisi, nifus, ntifus yogunlugu, insaat izni gibi
degiskenlerden olusan bir model gelistirilmistir. Calismada panel veri Mekansal Durbin Modeli ile analizler yapiimistir.
Mekéansal Durbin Modeli konut fiyati dogrudan veya dolayli olarak etkileyen mekansal faktorlerin incelenmesinde
kullanilmaktadir. Analiz sonucunda géglerin artmasiyla kiralarin ve satilik konut fiyatlarinin artirdigi tespit edilmistir.

Afsar vd. (2017) Eskisehir’ de konut fiyatlarini etkileyen faktorleri arastirmistir. Mahalle, metrekare, 1.katta olma durumu,
merkezi I1sitma durumu, banyo ve oda sayisi, cephe, kat sayisi gibi degiskenlerden olusan bir model olusturulmustur.
Gelistirilen yazilim ile Odunpazari ve Tepebasi ilgelerindeki toplam 4.311 satilik konutun verileri internetten elde edilmistir.
Hedonik fiyat modeli ile goklu regresyon analizi yapilmistir. Konut blyikligi, oda ve banyo sayisi, asansér, otopark,
ankastre mutfak, ebeveyn banyosunun olmasi konut fiyatlarini pozitif ydnde etkiledigi tespit edilmistir. Konutun birinci katta
olmasi ve merkezi isitma sistemi konut fiyatlarini negatif yonde etkiledigi ifade edilmistir.

Kiiglikkaplan ve Aldi (2017) konut degerinin dogru ve tarafsiz belirlenmesinin énemini vurgulamistir. Denizli ilinde konut
fiyatlarini etkileyen faktorleri incelenmistir. 2015 yilinda web sayfasindan alinan 9.514 konutun verileri kullaniimigtir. Oda,
salon, banyo ve kat sayisi, metrekaresi, bina yasi, mustakillik veya cati dubleksi olma durumu, bulundugu kat, 1sitma
durumu, yakit tirl ve konut fiyatlari degiskenlerinden olusan model panel veri yontemiyle analiz edilmistir. Konutlarin oda
ve banyo sayisl, kullanim alani, yas, mistakillik durumu, kati ve 1sinma durumunun konut fiyatini pozitif yonde etkiledigi;
salon sayisi ve konutun dubleks olmasinin fiyatini negatif yonde etkiledigi belirtilmistir.

Alkan Gokler (2017) Ankara’da konut fiyatlarinin farkliliklarinin nedenlerini arastirmigtir. Ankara merkez 8 ilgedeki satilik
8942 konut verilerini web sayfasindan temin etmistir. Konutun fiyati, oda sayisi, metrekaresi, yasi, banyo ve kat sayisi,
ilcesi, konut ve 1sitma sekli degiskenlerinden bir model gelistirilmistir. Hedonik fiyat modeli ile veriler regresyon analizi
yapilmigtir. Analiz sonucunda konutun buyuklugl, banyo sayisi, kat sayisi, oda sayisi, yas, ilge, konut tipi, 1SInma
sistemleri ile konut fiyatlarinin arasinda anlamli bir iligkinin oldugu tespit edilmistir.

Kangalli Uyar ve Yayla (2016) istanbul'da konut talebini ve konut fiyatlarini arastirmistir. istanbul da 39 ilgeden satilik
2.797 konutun Ozellikleri ile fiyatlar arasindaki iliski incelenmistir. Konutun fiyati, bulundugu kat, isitma tiir(i, ankastre,
mobilya, beyaz esya gibi yapisal dzellikler ile yiizme havuzu, otopark, glivenlik gibi fiziksel 6zellikler ve konutun enlem ve
boylami, bogaz manzarasindan olusan mekan 6zellikleri ve yasam kalitesinden olugan komsuluk ézelliklerinden olugan
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bir model olusturulmustur. Elde edilen veriler En Kiiglik Kareler regresyon yontemi ve mekansal bagimlili§i dikkate alan
y6ntemler ile analiz edilmistir. Analiz sonucunda konut fiyatini en fazla pozitif etkileyen faktoriin bogaz manzarasi oldugu,
en fazla negatif yonde etkileyen faktdriin ise konutun bodrum katinda olma ézelligi oldugu tespit edilmistir.

Bulut vd. (2015) Samsun ilindeki konutlarin fiyatlarini etkileyen faktdrleri arastirmistir. Samsun merkezdeki 3 ilgede satilik
3+1 391 konutun verileri www.sahibinden.com web sayfasindan elde edilmistir. Bulundugu ilge, ebeveyn banyosu, yasi,
kat sayisi, bulundugu kat, 1sitma durumu, site mevcudiyeti, satici turi, asansor durumu, 1s1 yalitimi, ¢elik kapi, otopark,
ulasim durumu ve deniz manzarasi degiskenlerinden bir model olusturulmustur. Hedonik fiyat modeli ile regresyon analizi
yapilmigtir. Analiz sonucunda ilge, site durumu, satici tiirdi, 1s1 yalitimi, gelik kapi ve otopark durumu degiskenleri anlamsiz
cikmistir. Konutun blyikIGgu, yasi, kati, kat sayisi, isitma tlirl, otobUs, tramvay, asansér, ebeveyn banyosunun varligi ve
deniz gorme durumunun konut fiyatini pozitif yonde etkiledigi tespit edilmistir.

Ecer (2014) izmirde konut fiyatlarini etkileyen faktorleri arastirmistir. izmir ilinde rastgele secilen 610 konutun verisi
kullanilmistir. Konut fiyati, bly(ikligi, oda sayisi, bulundugu kat, i¢ ve dis 6zellikler, ulagim yerlerine yakinlik, manzara,
konut tipi ve cephe degiskenlerinden olusan bir model olusturulmustur. Hedonik model Yapay Sinir Agi kullanilarak analiz
yapilmistir. Konutun biyikIGgu, kapali garaj, agik ylizme havuzunun olmasi, ilkdgretim okuluna ve iskeleye yakin olmasi
ve deniz manzaras konut fiyatini etkileyen en énemli faktorler oldugu belirtiimistir.

Liao ve Wang (2012) Cin’in serbest piyasa ekonomisinde uzun bir tarihsel gegmisinin olmadigini, Cin’de ¢ok farkli kentlerin
oldugunu ve farkli yontemler kullanilarak konut fiyatlarini arastirdiklari ifade edilmistir. Changsha sehrinde konut fiyatlarini
etkileyen faktorler arastiriimistir. Konut fiyati, metrekare, oda sayisi, kat, parka yakinlik gibi toplam 14 degiskenden olusan
bir model gelistirilmistir. 46.356 konut verisi mekansal ekonometrin ve kantil regresyon ydntemleriyle analiz edilmistir. Sehir
parklarina ve yesil alanlara yakinlik, merkeze uzaklik ve arsa orani konut fiyatlarini negatif yonde etkiledigi tespit edilmistir.
Konutun bulundugu kat, oda sayisi, metrekaresi, dogal parklara yakinligi fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi belirtilmistir.

Sunding ve Swoboda (2010) konutlarla ilgili yapilan dizenlemelerin Hedonik fiyat modeli kullanilarak cografi
konumlamanin yanlig tanimlamalar yapabilecegini belirterek yerel agirlikli regresyon analizi ile galismalarin yapilmasinin
daha rasyonel sonuclar verebilecegini belirtmistir. Bu modelleme yontemiyle konut fiyatlarinin daha gergekgi
belirlenebilecedi ifade edilmistir. Gliney Kaliforniya'da 1993-2001 yillari arasinda satilik 14.000 mastakil konutun verileri
kullanilmistir. Konut fiyati, konutun net ve briit metrekaresi, oda ve banyo sayisi ve konutun yasindan olusan bir model
gelistirilmistir. Hedonik fiyat modeli en kiglk kareler yonteminde kullanilarak konut fiyatlari tahmin edilmistir. Analiz
sonucunda gelisme potansiyeli olan bélgelerdeki konutlarin fiyatlarinin daha yiiksek oranda arttigi belirtilmistir.

Osland (2010) mekénsal ekonometrik yontemi kullanarak konut fiyatlarini etkileyen faktorleri arastirmigtir. Yontem
mekansal otokorelasyon ve hetorejenligi dikkate aldidi icin diger yontemlerde oldugu gibi hatali sonuglar verme ihtimalinin
olmadigi belirtilmistir. 1.691 konutun verisi kullanilarak analizler yapilmistir. Modelde konut fiyati, metrekaresi, blyligu,
konut tipi, tuvalet sayisi, sehir merkezine uzakligi, garaj ve konut yasi degiskenlerinden olusan bir model olusturulmustur.
Sehir merkezinde olma veya sehir merkezine yakinhgin konut fiyatlarini etkiledigi ifade edilmistir.

Literatir incelendiginde konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin arastirildigi calismalarda farkli ampirik yontemlerin kullanildig
gorulmektedir. Kullanilan degiskenlerin birbirlerinden farklilik gosterdigi ve az sayida degiskenlerden olugan modellerin
gelistirildigi gozlemlenmektedir. Oysaki konut fiyatlarini etkileyen birgok faktér vardir. Fiyat (zerinde etkisi olabilecegi
dusUndlen faktorlerin analize dahil edilmesinin modelin anlamiilik diizeyini olumlu etkilemesi beklenmektedir. Bu galismada
diger arastirmalardan farkli olarak Genellestiriimis Lineer Model (GLM) yontemi kullanilarak analiz yapiimaktadir. GLM
yontemi modeldeki diger degiskenleri kontrol ederken bagimsiz degiskenin bagimli degisken Uzerindeki etkisinin tahmin
edilmesini saglamaktadir. Béylece GLM yéntemi ile yapilan analizin daha anlamli sonuglar verecegi diisinilmektedir.
Konut fiyatlarina etki eden faktérlerin GLM yontemi ile belirlenmesinin literatire katki saglamasi beklenmektedir.

3. Calismanin Orneklemi, Modeli ve Yontemi

Konut fiyatlarina etki eden faktérlerin U¢ baglik altinda incelendigi gortimektedir. Bunlardan ilki faiz orani, déviz kuru,
enflasyon orani, konut arzi, konut talebi ve GSYIH degiskenlerinden olusan makroekonomik faktérlerdir. ikincisi ise mikro
faktorler olup insaat kalitesi, cephesi, konumu, bulundugu kat, manzara gibi konutun 6zelliklerinden olugmaktadir.
Uciincisii ise diger faktorler bagligi altinda deprem, sel, heyalan gibi dogal afetler ile kentsel doniisiim gibi faktdrler yer
almaktadir. Bu galismada konut fiyatlarini etkileyen mikro faktorler arastirimaktadir. Turkiye'de satilik tim konutlarin
verilerine ulagsmak mumkin olmadigindan son vyillarda hizli bir ivmeyle gelisen ve biytyen Samsun ili galismanin
anakiitlesini olusturmaktadir. Samsun blyiksehir olmasinin yani sira, sanayisinin gelismesi ve srekli go¢ almasindan
dolayi Karadeniz bolgesinde en gok konut retilen sehirdir. Verilerin temin edilecegi web sayfasinda Samsun ilinde
Temmuz 2022 tarihinde satilik daire, mistakil ev, villa gbi farkli konut tiplerinden olmak tizere toplam 6.876 konutun oldugu
gorilmektedir. MUstakil ev, villa, yazlik gibi farkli konut tipleri gikarildiginda 2.312 adet 1+1 daire, 1.176 adet 2+1 daire,
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2.066 adet 3+1 daire ve 433 adet 4+1 daire olmak (izere toplam 5.987 satilik konut ¢alismanin 6rneklemini olusturmaktadir
(Sahibinden, 2022). Literatlrdeki ¢alismalardan yararlanilarak gelistirilen modelin degiskenler Tablo 4'de verilmektedir.

Tablo 4. Calismanin Modeli

Degiskenler Kod Aralig Degisken Tiirii Degisken Tiirii Kod
(Sonuca Gare) (Degere Gare)
Konut Fiyati Bagimli Siirekli Lnfiyat
Metrekare (Briit) Bagimsiz Siirekli Metrekare
Kat Sayisi Bagimsiz Siirekli Kat Sayisi
Banyo Sayisi Bagimsiz Siirekli Banyo Sayisi
Aidat Tutari Bagimsiz Siirekli Aidat
Bulundugu ilce 1-16 Bagimsiz Kategorik ilge
Oda Sayisi 1-4 Bagimsiz Kategorik Oda Sayisi
Bina Yasi 1-11 Bagimsiz Kategorik Bina Yasi
Bulundugu Kat 1-20 Bagimsiz Kategorik Kat
Isitma Durumu 1-4 Bagimsiz Kategorik Isitma
Balkon Durumu 1-2 Bagimsiz Kategorik Balkon
Kullanim Durumu 1-3 Bagimsiz Kategorik Kullanim
Site Durumu 1-2 Bagimsiz Kategorik Site
Krediye Uygunluk 1-2 Bagimsiz Kategorik Kredi
Tapu Durumu 1-3 Bagimsiz Kategorik Tapu
Kimden Satildig 1-3 Bagimsiz Kategorik Kimden
Cephe Durumu 1-4 Bagimsiz Kategorik Cephe
Muhit Durumu 1-15 Bagimsiz Kategorik Muhit
Ulagim Durumu 1-6 Bagimsiz Kategorik Ulagim
Manzara Durumu 1-5 Bagimsiz Kategorik Manzara
Konut Tipi 1-6 Bagimsiz Kategorik Konut Tipi
Bulundugu Mahalle 1-117 Bagimsiz Kategorik Mahalle

Calismanin modeli 21 bagimsiz ve 1 bagimli olmak (izere toplam 22 degiskenden olusmaktadir. Modelde strekli ve
kategorik degdiskenler yer almaktadir. Kategorik degiskenler kodlanarak analize dahil edilmistir. Calismanin modeli asagida
verilmistir:

Infiyat = B;Metrekare + B,KatSayist + f3BanyoSayist + B Aidat + Bsilce + fgOdaSayist + f,BinaYast
+BgKat + folsitma + ByoBalkon + [ Kullanim + [5,Site + [3Kredi + f1,Tapu + BsKimden + B,4,Cephe
+B1;Muhit + BigUlasim + BioManzara + B,oKonuttipi + f,;Mahalle + u (1)

Konut fiyatlarinin metrekare, kat sayisi, bulundugu kat, banyo sayisi, aidat tutari, bulundugu ilge, bulundugu mahalle, oda
sayisl, binanin yasl, I1sitma tlrl, balkon durumu, kullanim durumu, site icinde olma durumu, krediye uygunluk, tapu
durumu, kim tarafindan satildigi, cephesi, muhiti, ulasim olanaklari, manzara durumu ve konut tipi degiskenlerinden
etkilenmesi beklenmektedir. Konut fiyatlari, metrekare, kat sayisi, banyo sayisi ve aidat tutari strekli degisken oldugu igin
herhangi bir kodlama yapiimamigtir. Konut fiyatlarinin nominal deger olarak kullaniimasi analizi olumsuz ydnde
etkileyecedi igin dogal logaritmasi alinarak analizde kullaniimigtir. Konutun bulundugu ilge Alagam ilgesi 1 ve Yakakent
ilcesi 16 olmak lizere alfabetik siraya gore 16 farkli numara ile ilgeler kodlanmistir. Asarcik’'ta satilik konut olmadigi igin
kodlamaya dahil edilmemistir. Oda sayisi 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak Uizere 4 farkli numara ile kodlanmistir. Bina yas! 0,
1,2, 3,4,5-10, 11-15, 16-20, 21-25, 26-30 ve 31 ve Ustii olmak tizere 11 farkli numara ile kodlanmistir. Konutun bulundugu
kat kot altindan baslanarak 15.kata kadar olmak (izere toplam 20 farkli numara ile kodlanmistir. Konutun isitma durumu
kombi ise 1, merkezi pay Olger ise 2, soba ise 3 ve yerden isitma ise 4 olarak kodlanmistir. Konutta balkon var ise 1; yoksa
2 olarak kodlanmistir. Konutun kullanim durumu bos ise 1, kiracili ise 2 ve mlk sahibi ise 3 olarak kodlanmistir. Konut
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site igerisinde ise 1; degilse 2 olarak kodlanmistir. Konut krediye uygun ise 1; krediye uygun degil ise 2 olarak kodlanmistir.
Tapu durumu bilinmiyor ise 1, kat irtifakli ise 2 ve kat miilkiyetli ise 3 olarak kodlanmistir. Konut satici emlak ofisi ise 1,
ingaat firmasi ise 2 ve sahibinden satiliyor ise 3 olarak kodlanmigtir. Konutun cephesi bati ise 1, dogu ise 2, giiney ise 3
ve kuzey ise 4 olarak kodlanmistir. Konutun muhit durumu web sayfasinda verilen bilgiler dogrultusunda (anayol, toplu
ulagim, hastane vb.) 15 farkli sekilde kodlanmistir. Konuta ulagim durumu anayol, cadde, dolmus, otobUs duragi, sahil ve
tramvay olmak tizere 6 farkli sekilde kodlanmistir. Konutun manzara durumu deniz, doga, park, sehir merkezi, yesil alan
olmak Uzere 5 farkli sekilde kodlanmistir. Konut tipi ara kat, bahge kat, ¢ati dubleksi, diikkan (stU, en Ust kat ve giris kat
olmak tzere 6 farkli sekilde kodlanmistir. Konutun bulundugu ilcelerdeki mahalleler 117 farkli sekilde kodlanmistir.

Elde edilen verilerin analizlerinde IBM tarafindan gelistirilen SPSS yaziliminin 28.strimi kullaniimistir. Calismanin
modelindeki degiskenler GLM yontemiyle analiz edilmistir. GLM, strekli ve kategorik degiskenlerden olugan karma veri
setleriyle yiritilen arastirmalarda arastirmacilara blytik kolayliklar saglamaktadir (Tabachnick ve Fidell, 2015: 916).
GLM, modeldeki diger degiskenleri kontrol ederken bagimsiz degiskenin bagimii degisken Uzerindeki etkisinin tahmin
edilmesini saglamaktadir. Boylece yontem surekli bir bagimli degisken ile surekli veya kategorik bagimsiz degisken/ler
arasindaki iligkiyi inceleyebilmektedir (Hair vd.., 2014; 688-690). Geleneksel metotlarla kurulan modellerde kategorik
degisken/lerin ikiden fazla diizeyi varsa, k-1 sertbestlik derecesinde kukla kodlamasi yapilarak muhtemel dogrusal
olmayan iliskiler ortadan kaldiriimasi 6nerilmekteydi. Ancak Tabachnick ve Fidell (2015) yeniden kodlamanin (kukla
degisken olusturmanin) giinlimiizde kullanilan bilgisayar programlari tarafindan artik i¢sel olarak halledildigini ifade ederek
yeniden kodlamanin ihtiya¢ disi oldugunu belirtmislerdir (Tabachnick ve Fidell, 2015: 916). Bu éneriler dikkate alinarak
arastirmada GLM ile analizler yiritilirken IBM SPSS 28™ vyaziiminin kukla degisken atamasini i¢sel olarak
gerceklestirdigi g6z 6nlinde bulundurulmus ve kategorik degiskenler i¢in herhangi bir yeniden atama yapilmamustir.

4. Aragtirmanin Bulgulan

Calismanin bu kisminda korelasyon testi bulgulari, tanimlayici istatistiki analiz bulgulari ve regresyon analizi bulgulari
veriimektedir.

4.1. Korelasyon Testi Bulgulari

Degiskenler arasindaki iliski korelasyon testi ile incelenmektedir. Pearson korelasyon testi literatlirde yaygin olarak
kullanilmaktadir. Metrekare, kat sayisi, banyo sayisi, aidat ve konut fiyatlari degiskenlerinin korelasyon testi bulgulari Tablo
5'de verilmektedir.

Tablo 5. Korelasyon Testi Bulgular

M2 Kat Sayisi Banyo Sayisi Aidat Fiyat
M2 1
Kat Sayisi 3127 1
Banyo Sayisi ,586" 208 1
Aidat ,365" 547" ,265™ 1
Fiyat ,355™ ,328™ ATT" ,366™ 1

Korelasyon testi sonuglari incelendiginde konut fiyati ile metrekare arasinda pozitif yonli (r:0,355) iliskinin oldugu
gorulmastdr. Konut fiyati ile kat sayisi arasinda pozitif yonlu (r:0,328) iliskinin oldugu bulgulanmistir. Konut fiyati ile banyo
sayis| arasinda da pozitif yonli (r:0,477) bir iliskinin oldugu belirlenmistir. Konut fiyati ile aidat tutari arasinda ise pozitif
yonld bir iliskinin oldugu tespit edilmistir (r:0,366).

4.2. Tanimlayci istatistiki Bulgular

Strekli degiskenlerin tanimlayici istatistiki bulgulari bu kisimda verilmektedir. Konut fiyatlari, konut fiyatlarinin dogal
logaritmasl, metrekaresi ve aidat tutari stirekli degiskenlerdir. Strekli degiskenlerin minimum, maksimum, ortalama ve
standart sapma degerleri Tablo 6" da verilmektedir.
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Tablo 6. Tanimlayici istatistiki Bulgular

Degiskenler N Minimum Maksimum Ortalama Standart Sapma
Fiyat 5.987 400.000 6.000.000 1.117.884 438058,112
Infiyat 5.987 12,90 15,61 13,87 0,339

M2 5.987 40 250 108,23 44,778

Aidat 2.294 30 1100 104,19 131,040

Tanimlayici istatistiki bulgular incelendiginde 6rneklemdeki satilik konutlarin ortalama fiyatlarinin 1.117.884 lira oldugu
bulgulanmistir. Orneklemdeki konutlarin fiyatlari incelendiginde en ucuz konutun 400.000 lira; en pahali konutun ise
6.000.000 lira oldugu belirlenmistir. Konutlarin blyikluginiin ortalama 108,23 metrekare oldugu tespit edilmistir. Aidat
tutar1 30 lira ile 1.100 lira arasinda degismekte olup ortalama 104,19 lira hesaplanmistir.

4.3. Regresyon Analizi Bulgular

Konut fiyatlarina etki eden faktorlerin belirlenebilmesi igin regresyon analizinin yapiimasi gerekmektedir. Degiskenlerin
yapisi geregi analizde GLM yonteminin kullaniimasinin modelin anlamliigini olumlu etkilemesi beklenmektedir. Analiz
bulgulari Tablo 7’de verilmektedir.

Tablo 7. GLM Yontemi Analiz Bulgulan

Degiskenler Kareler Toplami S.d Kareler Ort. F p. Kismi n?2
Metrekare 707 1 107 28,973 <,001 ,035
Kat sayisl ,532 1 ,532 21,807 <,001 ,027
Banyo Sayisi ,408 1 ,408 16,737 <,001 ,021
Aidat ,363 1 ,363 14,892 <,001 ,018
iige 1,920 7 274 11,242 <,001 ,090
Oda Sayisl 2,156 3 719 29,466 <,001 ,100
Bina Yas! 3,470 10 347 14,227 <,001 ,151
Bulundugu Kat 2,022 12 ,168 6,908 <,001 ,094
Isitma ,194 3 ,065 2,645 ,048 ,010
Balkon ,073 1 073 2,991 ,084 ,004
Kullanim Durumu ,012 2 ,006 ,238 ,788 ,001
Site 137 1 137 5,624 ,018 ,007
Krediye Uygunluk ,000 1 ,000 019 ,890 ,000
Tapu Durumu AT5 2 238 9,746 <,001 ,024
Kimden ,589 2 294 12,068 <,001 ,029
Cephe ,053 3 018 731 534 ,003
Muhit 408 9 ,045 1,856 ,055 ,020
Ulasim ,290 4 073 2,973 ,019 ,015
Manzara ,263 3 ,088 3,598 013 013
Konut Tipi ,166 4 ,041 1,700 ,148 ,008
Mahalle 9,205 78 118 4,838 <,001 1321
Diizeltilmis Model 108,0762 155 697 28,585 <,001 847
Kesisim 617,520 1 617,520 25316,00 ,000 ,969
Hata 19,490 799 ,024
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R-kare = ,847 (Diizeltilmis R-kare =,818)

Bagimli Degisken= Infiyat
Breusch-Pagan Varyans Homojenligi Testi: Ki-kare: 0,101 ve p:0,750

Duzeltilmis Model Katsayisi incelendiginde modelin anlamli (F:28,585 ve p<0,05) oldugu gériilmektedir. R-kare degeri
modele dahil edilen degiskenlerin fiyat degisiminin varyansini agiklama glctnin %81,8 (R-kare: 0,818) oldugu
bulgulanmaktadir. Varyans agiklama gtictinin yuksekligi etki duzeyinin glgli oldugunu gostermektedir (Kismi n2=0,847).
Breusch-Pagan Varyans Homojenligi Testi sonuglari model icin varyans homojenliginin saglandigini gostermektedir.
Analiz bulgular degerlendirildiginde metrekare, kat sayisi, banyo sayis|, aidat, ilge, oda sayisi, bina yasi, bulundugu kat,
Isitma, site iginde olma durumu, tapu durumu, kim tarafindan satildigi, ulasim, manzara ve bulundugu mahallenin konut
fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi goriimektedir (p<0,05). Balkonun mevcudiyeti, kullanim durumu, krediye uygunluk,
cephe, muhit ve konut tipi degiskenlerinin ise anlamsiz oldugu bulgulanmaktadir. Kismi n? degerleri incelendiginde konutun
fiyati lizerine en ylksek etkiyi olusturan fakt6riin bulundugu mahalle (n% 0,321) oldugu gériilmekteyken en az etkiye sahip
faktorun ise site iginde olma durumu (n2 0,007) oldugu goriimektedir.

Analiz sonucunda konutun metrekare biiyiikligiiniin konut fiyatini pozitif yonde etkiledigi bulgulanmis olup Yazar Oztiirk
(2023), Giiller ve Varol (2022), Yesil ve Giizel (2021), Ak Cetin ve Akpinar (2021), Gézen ve Bostanci (2021), igdeli (2021),
Giiler vd. (2019), Gelik ve Turgut (2019), Ellibes ve Gérmiis (2018), imamoglu ve Bulut (2018), Afsar vd. (2017), Alkan
GOkler (2017), Bulut vd. (2015) ve Liao ve Wang (2012) calismalarda da benzer bulgularin oldugu tespit edilmistir.Kat
sayisinin konut fiyatlarini pozitif yénde etkiledi tespit edilmis olup Yazar Oztiirk (2023), Magden (2022), igdeli (2021), Alkan
Gokler (2017) ve Bulut, Oner ve Islamoglu (2015) tarafindan yapilan calismalarda benzer bulgularin oldugu
belirlenmistir.Banyo sayisinin konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi belirlenmis olup Magden (2022), Yesil ve Glzel
(2021), Ak Getin ve Akpinar (2021), Gozen ve Bostanci (2021), igdeli (2021), Calmagur ve Emre Aysin (2019), Celik ve
Turgut (2019), Ellibes ve Gérmis (2018), Afsar vd. (2017), Alkan Gokler (2017) ve Bulut vd. (2015) tarafindan yapilan
calismalarda da benzer bulgular yer almaktadir.

Konutun bulundugu ilgenin konut fiyatlarini anlamli olarak etkiledigi bulgulanmig olsa da Yazar Oztiirk (2023), Alkan Gokler
(2017) ve Bulut, Oner ve Islamoglu (2015) caligmalarinda konutun bulundugu ilgenin fiyatlarini etkilemedigini tespit
etmiglerdir. Oda sayisinin konut fiyatini pozitif yénde etkiledigi belirlenmis olup Magden (2022), Ak Cetin ve Akpinar (2021),
igdeli (2021), Calmasur ve Emre Aysin (2019), Afsar vd. (2017), Alkan Gokler (2017) ve Liao ve Wang (2012) tarafindan
yapilan galismalarda da benzer sonuglar bulgulanmistir. Bina yasinin konut fiyatlarini pozitif yénde etkiledigi tespit edilmis
olup Ak Cetin ve Akpinar (2021), Afsar vd. (2017), Alkan Gokler (2017) ve Bulut vd. (2015) tarafindan yapilan galismalarla
benzerlik gdstermektedir.

Konutun bulundugu katin fiyatini pozitif yonde etkiledigi tespit edilmistir. Magden (2022), Yesil ve Glizel (2021), Gézen ve
Bostanci (2021), igdeli (2021), Galmasur ve Emre Aysin (2019), Ellibes ve Gormiis (2018), Afsar vd. (2017), Bulut vd.
(2015) ve Liao ve Wang (2012) benzer sonuglar bulmustur. Isitma tlrinin konut fiyatlarini pozitif yénde etkiledigi
belirlenmis olup Yesil ve Guzel (2021) ve Gozen ve Bostanci (2021) tarafindan yapilan galismalarda benzer bulgular yer
almaktadir. Konutun site iginde olmasinin konut fiyatini pozitif yonde etkiledigi tespit edilmistir. Gliller ve Varol (2022),
Magden (2022), Yesil ve Giizel (2021), Gézen ve Bostanci (2021), Ellibes ve Gormiis (2018) ve imamoglu ve Bulut (2018)
calismalarinda site iginde olmanin konut fiyatlarini anlamli olarak etkilemedigini belirtmektedir.

Satici durumu ile konut fiyatlan arasinda anlamli bir iliskinin oldugu belirlenmistir. Yazar Oztirk (2023) ve Bulut vd. (2015)
satan taraf ile konut fiyat arasinda anlamii bir iliskinin olmadig; igdeli (2021) emlakgilarin konut satmalarinin fiyatlari
negatif ydnde etkiledigini tespit etmistir. Ulasima yakinligin konut fiyatlarini pozitif ydnde etkiledigine dair bulgular Gézen
ve Bostanci (2021) ve Bulut vd. (2015) tarafindan yapilan galismalarla benzerlik gdstermektedir. Konut manzarasinin konut
fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi tespit edilmis olup Giler vd.(2019) ve Bulut vd. (2015) tarafindan yapilan galismalarla
benzerlik gdstermektedir. Konutun bulundugu mahallenin konut fiyatlarini pozitif ydnde etkiledigi bulgulanmis olup Giiler
vd. (2019), Cui vd. (2018) ve Liao ve Wang (2012 ) tarafindan yapilan calismalarda ayni bulgularin oldugu gériimektedir.

Celik ve Turgut (2019) balkonun konut fiyatlarini negatif yonde etkiledigini bulgulamistir. Oysa analiz sonucunda
istatistiksel olarak anlamli bir etki olusturmadig tespit edilmistir. Yazar Oztiirk (2023) krediye uygunluk degiskeninin konut
fiyatlarini anlamli olarak etkilemedigini tespit etmistir. Calismada da benzer bir bulgu ile krediye uygunluk degiskeninin
modelde istatistiksel olarak anlamli bir etkiye sahip olmadigi belirlenmistir. Konut cephesi degiskeni ile ilgili literattrde farkli
bulgularin oldugu gortimekle birlikte calismada istatistiksel olarak anlamli bir etkinin olmadigi bulgulanmistir.

Sonug ve Degerlendirme

Tirkiye'de 2018 yilindan sonra déviz kurundaki artisa paralel olarak (retim maliyetleri de ylikselmistir. 2020 yilinda
yasanan pandemi ile birlikte tim diinyada Uretim azalmis ve talep karsilanamamistir. Enflasyonun artmasi neticesinde
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varliklarin fiyatlari da sirekli yikselmistir. Diinya'da ve ilkemizde oldugu tizere konut fiyatlari da bu siiregte anormal bir
yilkselis gdstermistir. Konut fiyatlarinin yiikselmesi sonucunda konut satislari azalmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun
2023 yil raporunda Haziran 2023 doneminde satilan konutlarin bir dnceki yilin ayni ddnemine gére azaldigi belirtilmistir.
Konut kredilerine kota ve kisittama getirilmesi, bazi bankalarin konut kredi vadelerini 120 aydan 60 aya dlstirmeleri ve
faiz oranlarinin yiikselmesi konut satislarinin diismesinde etkili olmustur. Ulke genelinde oldugu (izere Samsun ilinde de
konut satislarinin diistiigii tespit edilmistir. lige bazli satis rakamlari incelendiginde satis rakamlari diismiis olsa da en gok
konutun Atakum ilgesinde satildigi gortimustir.

Calismada konut fiyatlarini etkileyen mikro faktdrler incelenmistir. Samsun ilindeki 5.987 konutun verisi kullanilarak
analizler yapiimistir. Diizeltimis Model Katsayisi incelendiginde modelin anlamli (F:28,585 ve p<0,05) oldugu tespit
edilmistir. R-kare degeri modele dahil edilen degiskenlerin fiyat degisiminin varyansini agiklama glictinin %81,8 (R-kare:
0,818) oldugu bulgulanmistir. Varyans agiklama gliciintin yliksekligi etki diizeyinin giicli oldugunu gostermektedir (Kismi
n2=0,847). Analiz bulgulari degerlendirildiginde metrekare, konutun bulundugu binanin kat sayisi, banyo sayisi, aidat, ilge,
oda sayisl, bina yasi, bulundugu kat, 1sitma, site icinde olma durumu, tapu durumu, ilan sahibi, ulagim, manzara ve
bulundugu mahallenin konut fiyatlari Gzerinde etkili oldugu belirlenmistir (p<0,05). Konutun blytkligu arttikca fiyatinin
artmasi beklenen bir sonugtur. Ebeveyn banyosunun olmasi, konutun bulundugu katin ara kat olmasi ve oda sayisi konut
fiyatlarini etkiledigi tespit edilmistir. Kismi n2 de@erleri incelendiginde evin fiyati (izerine en yiiksek etkiyi olusturan faktoriin
bulundugu mahalle (n2: 0,321) oldugu gdrilmekteyken en az etkiye sahip faktdrln site iginde olma durumu (n2 0,007)
oldugu bulgulanmistir. Konutun site icinde olmasi konut fiyatlarini etkilemistir. Glvenlik gérevlisi, ortak yasam alanlari ve
aclk ve kapali otoparkin mevcudiyeti konutlarin site icerisinden tercih edilmesinde etkili oldugu dustnulmektedir. Balkon
mevcudiyeti, kullanim durumu, krediye uygunluk, cephe, muhit ve konut tipi degiskenlerinin ise modelde istatistiksel olarak
anlamli bir farklilik géstermedigi bulgulanmistir.

Konut piyasasindaki arz ve talebin yerel ve merkezi yonetim tarafindan birlikte planlanmasi 6nerilmektedir. Yerel
y6netimler merkezi yonetimin karari dogrultusunda konut piyasasindaki arz ve talep degisimini dikkate alarak imar ve iskén
planlarini yapmalari konut dretiminde karsilasilacak sorunlari azaltacagi dustntlmektedir. Birgok sektor ile etkilesim iginde
olan ingaat sektorinde konut Gretiminin artinimasina yonelik tesvik edici tedbirlerin alinmasi onerilmektedir. Konut
fiyatlarini ve tercihlerini etkileyen mikro faktorlerin tespit edilebilmesi igin milakat veya anket yontemiyle hane halki
Uzerinde arastirma yapilabilir. Pandemi ile birlikte tim dinyada baslayan enflasyonist baskinin konut fiyatlarina olasi
etkisinin makroekonomik faktdrler dikkate alinarak incelenebilir. Boylece pandeminin konut fiyatlari (izerinde etkisinin
arastinimasinin da literatiirde katki saglayacagd disuntlmektedir.
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Extended Abstract
Aim and Scope

If housing values are accurate and fair, the housing market will be transparent and sustainable. Housing valuation is a
complex process that is influenced by a large number of parameters (Yilmazel et al., 2018, p. 286). Hence, it is significant
to thoroughly examine the variables influencing housing values and accurately ascertain them in close alignment with
reality. Most studies focus on macroeconomic factors affecting housing value. Besides macroeconomic factors, housing
characteristics also affect housing value (Xiao et al., 2019, p. 11). The aim of the study is to investigate the micro factors
affecting housing value. Exploring the factors behind the escalation in the value of overvalued houses, a prominent issue
of our times, underscores the crucial significance of this research endeavor.

Methods

Factors affecting house prices are generally analyzed under three headings. Variables such as interest rate, exchange
rate, inflation rate, housing supply, housing demand, and GDP constitute macroeconomic factors. Micro factors include
the quality of the construction, the facade, the location, the floor, the characteristics of the dwelling, the view, etc. Other
factors include natural disasters (earthquakes, floods, landslides, etc.) and urban transformation. Given the impracticality
of acquiring data on all properties available for sale in Turkey, the focus of this study centers on Samsun, a region
experiencing rapid development and expansion in recent years, thus forming the core of the research. Samsun, owing to
its metropolitan status, industrial advancements, and a persistent influx of migrants, stands as the urban center with the
most substantial quantity of housing units within the Black Sea region. The sample consists of 5.987 houses (Sahibinden,
2022), 2,312 141 apartments, 1176 2+1 apartments, 2066 3+1 apartments, and 433 4+1 apartments. A Generalized Linear
Model was conducted using the hedonic price model.

Findings

The adjusted model coefficient shows that the model is significant (F:28,585 and p<0.05). The R-square value shows that
the variables included in the model explain 81.8% (R-square: 0.818) of the total variance of the price change. The high
variance explanation power indicates that the effect level is strong (Partial n2 =0.847). The results show that gross square
meters, number of floors, number of bathrooms, dues, district, number of rooms, age of the building, floor, heating, being
in a complex, title deed status, advertiser, transportation, view and neighborhood have an impact on house prices (p<0.05).
Partial n2 values show that the factor with the highest impact on house price is the “neighborhood” (n2: 0.321), while the
factor with the least impact is “being in a housing complex” (n2: 0.007).

Conclusion

The seismic events on February 6, 2023, originating from Kahramanmaras and Hatay, had far-reaching consequences,
causing extensive destruction and rendering numerous houses uninhabitable across 10 provinces. With the migration of
earthquake victims to alternative cities, the housing supply struggled to align with the heightened demand, resulting in a
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notable disparity. Furthermore, the housing sector has been impacted by significant inflation, leading to an abnormal surge
in both property sales and rental prices. The combination of exorbitantly priced homes on the market, elevated interest
rates imposed by financial institutions, and exceedingly limited mortgage options relative to property costs collectively
contribute to the formidable challenges of purchasing a house. To combat inflation, it is advisable to stimulate the
construction sector through initiatives aimed at bolstering housing production. Executing a comprehensive household
survey to identify the key determinants influencing housing prices would make a valuable contribution to the existing body
of literature. Given the absence of price stability in Turkey during 2023, a thorough examination of the macroeconomic
factors influencing housing prices is anticipated to provide valuable insights for establishing accurate housing price
benchmarks.
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