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BURSA KONUT PiYASASI iCiIN HEDONIK FiYAT TAHMINi: DOGRUSAL VE
DOGRUSAL OLMAYAN MODELLER iLE KARSILASTIRMALI BiR ANALIZ

Mehmet CINAR?, Ozge OZBEK?
Oz

Bu calismada, Bursa iline ait konut fiyatlarinin, dogrusal ve dogrusal olmayan hedonik fiyat modelleri kullanilarak
karsilastirmali bir analiz yapilmistir. Bursa’daki 13557 konut verisinden olusan bir 6rneklem kullanilarak dogrusal,
yari-logaritmik, cift logaritmik, ters ve yari-logaritmik ters olmak lizere bes farkli model degerlendirilmistir.
Calismanin bagimli degiskeni konut fiyatlar1 iken, bagimsiz degiskenler konutun metrekaresi, oda sayisi, banyo sayisi,
bina yasi, toplam kat sayisi, bulundugu kat, 1sinma sistemi, krediye uygunluk durumu, tapu tiiri (kat miilkiyeti veya
kat irtifaki), konutun site igerisinde olup olmamasi, otopark varlig1 ve asansér bulunup bulunmamasidir. Sonuglar,
kurulan modellerin hem birbiriyle hem de literatiirle uyumlu oldugunu géstermektedir. Elde edilen bulgulara gore
konut fiyatlarini pozitif yonde etkileyen faktorler banyo sayisi, oda sayisi, asansor bulunmasi ve konutun site igerisinde
yer almasidir. Buna karsilik, konut fiyatlarini negatif yonde etkileyen faktorler kombi 1sitma sistemi, bina yas1 ve
konutun krediye uygunluk durumudur.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Modeli, Konut Fiyat1, Dogrusal Model, Dogrusal Olmayan Modeller, Bursa Konut
Piyasasi

JEL Kodlar: C51, C52

THE ESTIMATION OF HEDONIC PRICE FOR BURSA HOUSING MARKET: A
COMPARATIVE ANALYSIS WITH LINEAR AND NON-LINEAR MODELS

Abstract

This study presents a comparative analysis of housing prices in Bursa using both linear and non-linear hedonic price
models. The analysis utilizes a dataset of 13557 housing observations from Bursa, considering five different models:
linear, semi-logarithmic, double-logarithmic, inverse, and semi-logarithmic inverse. The dependent variable in the
study is housing prices. In contrast, the independent variables include the square meter area of the house, number of
rooms, number of bathrooms, building age, total number of floors, floor level, heating system, mortgage eligibility,
type of ownership deed (property deed or construction servitude deed), presence within a residential complex,
availability of parking, and presence of an elevator. The results indicate that the models are consistent with both the
findings in the existing literature and with each other. Factors that positively impact housing prices include the number
of bathrooms, the number of rooms, the presence of an elevator, and being located within a residential complex. On
the other hand, factors that negatively affect housing prices are having a combi heating system, building age, and
mortgage eligibility.

Keywords: Hedonic Price Model, Housing Price, Linear Model, Nonlinear Models, Bursa Housing Market
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GIRIS

Bireyler ve toplumlar i¢in temel ihtiyaglar arasinda 6nemli bir yere sahip olan konut birgok 6zellige
sahiptir. Konut hem zorunlu ihtiya¢ olarak barinma hem de yatirim araci 6zelligi gostermektedir. Bunun
yaninda konut bir¢cok faktdrden etkilenmektedir. Bu faktorler; faiz orani, ekonomik krizler, dogal afetler
gibi makro diizeyli olabilecegi gibi, bolgenin veya semtin konumu ile konutun sahip oldugu 6zellikler gibi
mikro diizeyli de olabilmektedir. ilaveten konut bircok sektdrle de dogrudan ve/veya dolayli olarak
iliskilidir. Ornegin konut insaat sektdriinde bir nihai iiriin olarak almabilirken, mobilya, beyaz esya ve ev
tekstili sektorleri igin ilk trlin 6zelligi gostermektedir. Bu 6zelliklerinden &tiirii konut piyasasi donem

donem yavaslasa dahi hi¢cbir zaman durmamaktadir.

Konut gelismis iilkelerde énemli bir yere sahip olmakla beraber gelismekte olan iilkeler i¢in de;
barmma ihtiyacini karsilamasi, riski diisiik ve giivenilir bir yatirim araci olmasi, gelir elde edilebilir olmasi
gibi yonleriyle konut piyasasinda tiiketicilerin ve yatirrmeilarin kararlarini etkilemektedir. Ozellikle diisiik
gelir seviyesinde olan tiiketiciler cogu zaman bagka bir yatirim aracina yonelmektense ilk olarak konut

sahibi olmay1 hedefleyerek konut piyasasina yonelmektedir.

Gayrimenkul sektdriinde en biiylikk pay konut sektoriindedir. Bu sektor barinma ihtiyacini
karsilamasinin yaninda tiiketiciler agisindan ¢ok farkli islevler iistlenmektedir. Diger bir ifadeyle konut;
giivenlik, refah seviyesi, konfor, sosyo kiiltiirel yasam agilarindan da 6nemli anlamlar tagimaktadir. Bu
nedenle konut genelde kisilerin ve hane halklarinin sahip oldugu en degerli mal olup, hane halki gelir
tiikketiminin 6nemli bir boliimiine konu olmaktadir (Rahman, 2010). Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
verilerine gore, Tiirkiye genelinde son 15 yillik donemde hane halki tiiketim harcamalarinin yaklasik %27’si
konut ve kira harcamalarina ayrilmakta, ayn1 zamanda bu harcamalar hane halklarinin tiiketim amach

yaptig1 harcamalar i¢inde en yiiksek pay1 almaktadir (Kolcu ve Yamak, 2018).

Calismanin temel amaci, Bursa'da konut fiyatlarini etkileyen faktorleri incelemek ve konutun temel
Ozelliklerinin konutun fiyati {izerindeki etkisini tespit etmektir. Bu nedenle ¢aligma kapsami Bursa ili ile
sinirli tutulmustur. Calismanin birkag yoniiyle literatiire katki sagladigi ve 6zgiin degerinin oldugu
sOylenebilir: (i) Literatlir ¢aligmalar1 incelendiginde; Ankara, Antalya, Balikesir, Bandirma, Denizli,
Erzurum, Eskisehir, Eyiip/Istanbul, Igdir, Isparta, Izmit, Kocaeli, Mersin, Mugla, Nevsehir, Ordu,
Osmaniye, Rize, Samsun, Seferihisar/izmir ve Uskiidar/Istanbul illeri i¢in hedonik fiyat tahminleri yapilan
calismalara rastlanmaktadir. Hatta Antalya, Denizli, Erzurum, Isparta, Izmir, Istanbul ve Mersin gibi iller
icin birden ¢ok ¢alismanin yapildig1 goriilmektedir. Ancak Bursa 6zelinde caligsmalara rastlanmamustir.
Dolayisiyla Tiirkiye nin dordiincii biiyiik sehri olan Bursa’nin hedonik fiyat tahmin sonug¢larini i¢eren bu

caligmanin literatlire katki saglamasi beklenmektedir. (ii) Calismada hedonik fiyat modeli alternatif
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yaklagimlarla ele alinmaktadir. Bunlar; klasik regresyon (dogrusal) modeli, yari-logaritmik model, ¢ift
logaritmik model, ters model ve yar1 logaritmik ters modellerdir. Hedonik fiyat tahmini i¢in alternatif
modellerin karsilastirilmali olarak sunulmasi ¢alismanin bir diger 6zgiin degeri ve literatiire katkisini ortaya
koymaktadir. (iii) Literatiir caligmalar1 incelendiginde analizlerde kullanilan veri 6rneklemlerinin nispeten
kisith oldugu goriilmektedir. Bu ¢aligmada internet iizerinden derlenen verilerin eksik, hatali ve yanlis olan
ilanlar elendikten sonra kalan 13557 adet gozlem kullanilmistir. Dolayisiyla bu denli biyiik verinin

kullanilmasi ¢aligmanin bagka bir literatiire katkisini olusturmaktadir.

Caligma asagidaki sekilde kurgulanmigtir. Giris boliimii sonrasinda, birinci boliimde konuya iligkin
daha once yapilmis literatiir ¢aligmalarma yer verilmektedir. Ikinci boliimde model ve degisken
tanimlandiktan sonra, ii¢iincii boliimde ampirik bulgular degerlendirilmektedir. Calisma sonug¢ bolimii ile

tamamlanmaktadir.
LITERATUR CALISMALARI

Konut {iizerinde hedonik fiyat modeli kullanilarak yapilmis c¢aligmalarin bir araya getirilmesi,
modellerde ¢ogunlukla kullanilan degiskenlerin tespiti, model sonuglarinin karsilastirilmasi ve literatiiriin
sistematik olarak sunulmasi baglaminda 6nem arz etmektedir. Literatiir ¢alismalar1 incelendiginde konut
iizerinde bir¢ok ¢alisma yapildigi goriilmektedir. Bu calismalarin veri toplama araglar1 incelendiginde, farkli
yaklagimlar kullanilmaktadir. Bu yaklagimlar ya anket ya da emlak siteleri iizerinden saglanan verilerden
olusmaktadir. Her ne kadar bu c¢alismada veri toplama araci olarak emlak sitesi (sahibinden.com)
kullanilmis olsa da her iki gruptaki literatiir calismalarinda kullanilan degiskenler ve elde edilen bulgular

cerg¢evesinde asagidaki gibi degerlendirme yapmak miimkiindiir:

Ilk olarak konut fiyatlarin1 etkileyen degiskenleri belirlemek amaciyla anket uygulayan bazi

calismalar su sekilde 6zetlenebilir:

Tablo 1: Anket iizerinden uygulanan bazi ¢aligmalar

Yazar Gozlem Orneklem Pozitif Etkiler Negatif Etkiler
Sayis1
Ugdogruk 2781 izmir Asansor sayis1, Balkon sayisi, Banyo sayisi,
(2001) Daire sayisi, Kat sayisi, Konutun genisligi
Asansor sayist, Banyo sayisi, Giines enerjisi
. olmasi, Hazir mutfak olmasi, Hidrofor olmasi, Konutun site i¢erisinde
Baldemir, Konutun bilyiikliigi, Konutun yerlesim yeri Imasi, Konutun sehi
Kesbic ve inci 178 Mugla n biiyiikligi, Konutun yerlesim yeri, olmasi, Konutun sehir
(2007) Merlfem sitma olmgs1, Pan]}lr olmasi, ?ahlp merkezinden uzak
oldugu uydu sistemi, Seramik banyo déseme olmasi, Oda sayi1s1

olmasi, Sehir merkezine yakin olmasi
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Selim (2008)

Cebula (2009)

Caglayan-
Akay ve
Arikan (2011)

Giil (2012)

Yayar ve Giil
(2014)

Yayar ve
Karaca (2014)

Bekar ve
Caglayan-
Akay (2014)

Cicek ve
Hatirli (2015)

Yiyit ve
Govdere
(2017)

Islamoglu ve
Bulut (2018)

Lu (2018)

Giiler, Bager
ve Bozoglu
(2019)

Nguyen
(2020)

Muti ve
Dursun (2022)

5741

2888

992

967

739

1453

2076

368

266

151

2996

100

205

358

Tiirkiye

Savannah

Istanbul

Mersin

Mersin

TR83 bolgesi
(Tokat,
Amasya,
Corum,
Samsun)

Istanbul

Isparta

Isparta

Nevsehir

Sanghay

Rize

Vietnam

Erzurum

Isitma sistemi, Konutun havuzun olmasi, Oda
sayis1, Konut tiiri, Metrekaresi

Banyo sayisi, Yatak odasi sayisi, S6mine olmasi,
Kat sayis1, Garaj, Konut biiyiikliigii, Bahgeli ev,
Havuz ya da kiivet

Banyo sayisi, Garajinin olmasi, Giivenlik
olmasi, Isitma sistemi, Mutfak alan1 genisligi,
Oda sayist

Garajinin olmasi, Havuzlu olmz}s1, Konutun
kullanim alani, Mutfak yapisi, Ozel giivenliginin
olmasi, Uydu sistemi olmasi

Asansoriiniin olmasi, Banyo sayisi, Garajinin
olmasi, Giivenlikli olmasi, Konutun metrekaresi,
Kullanim alani, Merkezi uydu sistemi, Mutfak
biytikligii

Asansor sayisi, Banyo sayisi, Kaloriferli olmasi,
Konutun bulvarda olmasi

Banyo sayisi, Konut biiyiikliigii

Banyo say1si, Cadde iizerinde olmasi, Giliney
cephede olmasi, Is1 yalitimli olmasi, Kaloriferli
1sinma sistemi olmasi, Kat sayisi, Kent
merkezine yakinlik, Konut biiyiikliigi,
Otoparkin olmasi

Ankastre mutfak olmasi, Asansorlii olmasi,
Dogalgaz olmasi, Ebeveyn banyolu olmas,
Giivenlik hizmeti olmasi, Kaloriferle 1sinmasi,
Kat sayist, Kilerinin olmasi, Konutun genisligi,
Led aydinlatma sistemi olmasi, Miistakil olmasi,
Oda sayis1, Semt pazarina yakin olmasi

Bulundugu kat, Konutun metrekaresi, Site
igerisinde bulunmasi

Giineye bakmasi, Manzara, Yiiksek katlar,
Asansor

Bulundugu semtin sosyoekonomik diizeyi, Deniz
manzarasina sahip olmast, Isitma sistemi,
Konutun biiyiikliigii, Malzeme kalitesi

Konutun biiyiikliigii, Yatak odasi, Banyo, Sehir
merkezine yakinlik, Bahgeli ev, Modern yapiya
sahip olmasi

Asansdriiniin olmasi, Binanin 1s1 yalitimli
olmasi, Binanin yasi, Ebeveyn banyosu, Kamera
sistemli olmasi, Kapali garajinin olmasi,
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Oturma odast sayisi

Yogun trafikli cadde
tizerinde olmasi

Konutun bulundugu
yaka

Eski bir yapida olmasi,
Konutun bahgeye sahip
olmasi, Site i¢inde
bulunmasi, Toplu
tagima araglarina uzak
olmasi

Birinci katta olmasi,
Konutun ¢orum kent
merkezinde olmasi,
Yakit olarak fueloil
kullanmasi

Hava kirliligi

Konutun yasi, Otogara
uzak olmasi, Hastaneye
uzak olmasi, Amerikan
mutfakli olmasi,
Konutun sahibinden
satiliyor olmasi

Apartmandaki kat
sayisinin fazla olmasi,
Bina yas1, Konutta
ebeveyn banyosu
olmamasi, Konutun
otoparkinin
bulunmamast

Toz kirliligi, Binay yast,

Asansorsiiz olmasi

Konutun yas1

Sehir merkezine uzaklik
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Konutun bulundugu kat, Konutun 1sitma sistemi,
Konutun konumu, Konutun manzarasi, Konutun
oda sayist

Tiran Evin esyali olmasi, Isitma sistemi, Binanin yas,

Vogli (2023) 498 (Arnavutluk)  Banyo sayisi

Day1 ve Metrekare bityiikliigii, Kat sayisi, Banyo sayisi, Balkon olmamas
Gencan 5987 Samsun Oda sayis1, Aidat, Site i¢inde olma, Kombi ve Konut tipi (giri k’at)
(2024) merkezi sistem, Manzara, Ulagim olanaklari pLigims
Malia vd Bhubaneswar
’ 221 (Odisha, Banyo sayisi, 0da sayisi, okula pazara yakimlik
(2024) e
Hindistan)

Ikinci olarak emlak sitelerinden verilerin aliarak hedonik fiyat modeli tahmini yapan bazi ¢aligmalar

ise su sekilde dzetlenebilmektedir:

Tablo 2: Emlak siteleri iizerinden uygulanan bazi ¢alismalar

Yazar Gozlem Orneklem Pozitif Etkiler Negatif Etkiler
Sayisi

Asansoriiniin olmasi, Denize yakinligi, Giiney
cephede bulunmasi, Giivenlikli site olmasi,
Kaloriferli 1sinma sistemi olmasi, Kapali
otoparkinin olmasi, Kapicisiin olmasi,
Konutun kat sayisi, Oda sayisi, Tuvalet sayisi,
Yiizme havuzunun olmasi

Kordis, Isik ve

Mert (2014) 2067 Antalya

Asansoriiniin olmasi, Banyo sayisi, Kamu Aidatinin (yiiksek)
Isik (2015) 154 Erzurum alanlarina yakin olmasi, Konutun genisligi, Oda  olmasi, Esyali olmasi,
sayi1s1, Site icerisinde olmasi Kat sayis1, Konutun yas1

Adsl olmasi, Aligveris merkezine yakin olmast,
Amerikan mutfakli olmasi, Ankastre firml
olmasi, Bahge kat1 olmasi, Balkon olmasi,
Barbekii 6zelliginin olmasi, Bat1 ve giiney
cepheli olmasi, Beyaz esyali olmasi, Dairenin
bulundugu kat, Denize yakin olmasi, Dubleks
olmasi, Genis olmasi, Gortintiilii diafon sistemi
olmasi, Klimali olmasi, Markete yakin olmasi,
Metroya yakin olmasi, Panjurlu olmasi, Parka
yakin olmasi, Saglik ocagma yakin olmasi,
Semt pazarina yakin olmasi, Seramik zeminli
olmasi, Ses yalitimli olmasi, Spor alani olmast,
Spor salonuna yakin olmasi, Sofbenli olmasi,
Somineli olmasi

Calmasur

(2016) 1200 Tiirkiye

Ankastre mutfakli olmasi, Beyaz esyali olmasi,
Bogaz manzarali olmasi, Gémme dolapl
Kangalli-Uyar ) olmasi, G.iivenlikli olmasi, J'ftkuzili olmasi, Kat Marl'ey zeminli olmasi,
ve Yayla (2016) 2797 Istanbul say1si, Klimali olmasi, Krediye uygun olmasi, Mobilyali olmasi,
Otoparkli olmasi, Yasam kalitesi yiiksek Sobayla 1sitma olmasi
olmasi, Yerden 1sitma sistemli olmasi, Yiizme
havuzlu olmasi

Afsar, Yilmazel Ankastre mutfakli olmasi, Asansoriiniin olmasi,  Konutun birinci kat
ve Yilmazel 4311 Eskisehir Banyo sayisi, Konutun genisligi, Oda sayist, olmasi, Merkezi
(2017) Otoparkinin olmasi sistemle 1sinmasi
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Alkan-Gokler
(2017)

Uladi ve Uladi
(2017)

Ellibes ve
Gormiis (2018)

Celik ve Turgut
(2019)

Kutlu ve Kutlu
(2019)

Akgay (2019)

Keten (2019)

Calmasur ve
Aysin (2019)

Bekar ve Milli
(2020)

Kangalli-Uyar

ve Keten (2020)

Gozen ve
Bostanci (2021)

Akkilig,
Yildirim ve
Dikici (2021)

igdeli (2021)

Magden (2022)

8942

160

180

321

564

278

3666

1000

2995

3666

1247

385

1000

558

Ankara

Osmaniye

Kocaeli

Antalya

Bandirma

[zmir
Denizli

TRA1 bolgesi
(Erzurum,
Erzincan,
Bayburt)

26 istatistiki
alt bolge

Denizli

[zmit

Balikesir

TR71 Bolgesi
(Aksaray,
Kirikkale,
Kirsehir,
Nevsehir,
Nigde)

Ordu

Banyo sayist, Isimnma tiirii, Konutlarin golbasi,
etimesgut kegidren ve cankaya ilgelerinden
birinde bulunmasi, Konutun bulundugu kat,
Konutun yasi, Metrekaresi, Oda sayisi

Asansor sayisinin fazlaligi, Bina yasmin azlig1,
Binanin sehir merkezine yakin olmasi, Evin
oturma alani, Giivenlikli olmasi, Il merkezinde
olma durumu, Kat sayisinin azligi, Uydu ve
internet sisteminin olma durumu

Arsa metrekare fiyati, Bulundugu kat, Dubleks
olmasi, Ebeveyn banyolu olmasi, Havuzlu
olmasi, Metrekaresi, Site 6zellikleri

Banyo sayisi, Kat say1s1, Konutun genisligi,
Oda sayisi, Okula yakinligi, Universiteye
yakmlig1

Hig kullanilmamig olmasi, Konutun biiyikligi,
Oda sayist

Biiyiikliigii, Konut Yasi, Lokasyon, Oda Sayisi

Bayramyeri’ne yakinligi, Hastane yakinlig

Banyo sayisi, Bulundugu kat, Dogu cephesine
bakmasi, Konutun bulundugu il, Otoparkinin
olmast1

Asansoriiniin olmasi, Banyo sayisi, Oda sayist,
Otoparkinin olmast

Akilli ev olmasi, Balkonunun olmasi, Ebeveyn
banyosunun olmasi, Konutun genisligi,
Otoparkinin olmasi

Acik ylizme havuzu olmasi, Ankastre mutfakli
olmasi, Ara kat olmasi, Asansoriiniin olmasi,
Banyo sayisi, Kapali garajinin banyo sayisi,
Konutun metrekaresi, Oda sayisi, Site
igerisinde olmasi, Tramvay’a yakin banyo
say1si, Yerden 1sitma olmasi

Banyo sayisi, Ibadethaneye yakin banyo sayis,
Konutun metrekare alani, Spor salonlarma
yakin olmasi, Banyo sayisi

Banyo sayisi, Binanin kat sayis1, Konut
genisligi, Konutun bulundugu kat, Oda say1s1

Metrekare olarak biiyiikliigii

92

Denize ve aligveris
merkezlerine uzak
olmasi, Konutun
balkonunun olmamasi,
Konutun bulundugu
yerlesim yerinin
niifusunun fazla olmasi,
Sitenin i¢erisinde yer
almamasi

Konutun giris kat
olmasi, Konutun sobali
olmasi, Konutun son kat
olmasi, Konutun yast

Konutun aligveris
merkezine uzak olmasi

Bina yast

Aligveris merkezine
uzak olmasi, Binanin

yasi

Deniz manzarasinin
olmamasi

Emlak ofisinden
satilmasi, Konut yast

Bina yast
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Kapali garaja sahip olmasi, Konutun akilli ev

6zelliklerine sahip olmasi, Konutun giiney Binanin yasi, Konutun

Giller ve Varol 310 Erzurum cephede yer almasi, Konutun miistakil olmasi, dogu cep hede (3lr,na51,
(2022) A . Palanddken dagi’na
Metrekare olarak biiytikliigii, Oda sayisi, Site
L uzak olarak
igerisinde bulunmasi
Zietz, Zietz, & 2964 Florida Konutun genisligi, Oda sayisi, okullara parklara  Bina yasi, oda sayist,
Sirmans (2022) (ABD) yakinlk fiziksel durum
Ozelgi- Eceral Konut genisligi, Otoparkinin olmasi, Metroya
ve Kiitiik (2023) 690 Ankara yakin olmasi, Balkonunun olmasi Merkezden uzak olmast
Banyo sayisi, Kat sayisi, Konutun genisligi,
Oztiirk (2023) 1682 Istanbul Oda sayis1, Site igerisinde bulunmasi, Tapu Ry o
kullanim durumu
durumu
Chirchir, N .
Mwangi ve 1318 Nairobi Konutun genisligi, Oda say1si, Parklara Merkeze uzaklik,
(Kenya) yakinlik, yiiksek gelirli bolgedeki konum Yiiksek kiraci orani

Mwangi (2023)

Tablo 1 ve Tablo 2°de yer alan literatiir ¢alismalar1 incelendiginde konut fiyatlarini etkileyen
degiskenlerin ¢ok cesitli yapida degerlendirildigi goriilmektedir. Ancak galismalarda bu degiskenlerden
Ozellikle bazilar tizerinde yogunlasilmaktadir. Bu degiskenler; konutun metrekaresi, oda sayisi, banyo
sayisl, bina yasi, otoparkinin olmasi gibi degiskenlerdir. Calismalardan elde edilen sonuglar incelendiginde
bina yasi, konutun otoparkinin olmamasi, konutun bulundugu katin zemin veya son kat olmasi, merkezi
yerlesim yerlerinden uzak olmasi gibi faktorlerin konut fiyatlari iizerinde negatif etkisi oldugu, geriye kalan
degiskenlerin ise pozitif etkiledigi sonucuna ulagilmaktadir. Bu ¢calismada da veriler internet sitesi lizerinden
almdigindan kullanilan degiskenler literatiir galigmalari ile benzerdir. Boylece ¢aligma kapmasinda Bursa
icin elde edilen sonuglarin diger illere gore farklilik arz edip etmedigi belirlenmis olacaktir. Ayrica literatiir
caligmalari incelendiginde tek bir model formu {izerinden sonuglarin yorumlandigi goriilmektedir. Bu model
yapisi da genelde yari logaritmik formdur. Bu ¢alismada ise literatiir calismalarindan farkli olarak dogrusal
modelin yaninda dogrusal olmayan modeller karsilastirmali olarak sunulmaktadir. Bu yaklagim ¢alismanin

literatiirdeki 6nemini ortaya koymaktadir.
MODEL VE DEGISKENLER

Gayrimenkul piyasasi icerisinde yer alan konutun nitelik, nicelik ve konumuna gore farklilik arz
etmesi, konut piyasasinin niteligi, bireylerin taginmaz mallarina atfettikleri farkliliklar, konutun fiyati
iizerinde etkili olan her bir degisken i¢in bir degerin olusmasina ve dolayisiyla hedonik fiyat modelinin
ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu baglamda hedonik fiyat modeli konutun yer se¢iminin ve kalitesinin
bir arada incelendigi 6zellikle kentsel konut piyasasi arastirmalarinda kullanilan 6nemli bir aragtir. Fakat
hedonik fiyat modelinin 6nemli bir kisitlilig1 sadece verisi toplanan bolge/ilge/mahalle’ye 6zgii olmasidir.
Dolayisiyla ¢oziim modellerinin diger aragtirmacilar ve karar alma organlar tarafindan yaygin kullanimini

etkilemektedir. Literatiirde konut fiyatlarini belirleyen faktorlerin analizinde yayginlikla konut fiyat1 ve
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konutun c¢esitli ozellikler arasindaki iliskiyi arastirma imkani saglayan hedonik fiyat modelinden
yararlanilmaktadir (Yayar ve Karaca, 2014). Hedonik fiyat modeli emlak piyasasi ve kentsel analizlerde
yaygin olarak kullanilmaktadir. Hedonik fiyat modelinin kurulmasinda siklikla dogrusal, yar1 logaritmik ve
tam logaritmik fonksiyonel formlar kullanilmaktadir. Ancak verilere 6zellikle iyi uymasindan ve katsayi
tahminlerinin bir malin fiyatinin 6zelliklerini dogrudan yansitmasindan &tiirii yari logaritmik form tercih

edilmektedir (Selim, 2008; Afsar vd. 2017).

Hedonik fiyat modeli, heterojen olan mallarin farkli 6zelliklerden meydana geldigini ve her bir
degiskenin malin kalitesini etkiledigi i¢in, malin fiyatim1 degistirebilecegini savunmaktadir (Giiller ve Varol,
2022). Hedonik fiyat modeli iriiniin 6zellikleri ve iirlin degeri arasinda anlamli bir iliskinin oldugu
varsayimina dayanmaktadir. Diger bir ifadeyle bir {iriiniin fiyati o {irliniin sahip oldugu tiim 6zelliklerinin
toplam1 seklinde ifade edilebilir. Boylece her bir 6zellik regresyon modeli yardimiyla dikkate alinarak
model tahmin edilmektedir. Bu durumda heterojen bir mal olan konut fiyatinin (Z) 6zelliklerinden olustugu

varsayilmaktadir. Diger bir ifadeyle i=1,2,...,n i¢in

72=(z1, Z3, Z3, ..., Zp) (1)

tanimlanabilir. Burada konutun 6zellikleri arasinda biiytikliigii (metrekare), oda sayisi, banyo sayisi, 1sitma
sistemi vb. sayilabilir. Konutun heterojen olmasi sebebiyle tiiketiciler ilgilendikleri 6zellikler bakimindan
farkli kombinasyonlara gore karar vermektedir. Boylece tiiketici kendisi i¢in en uygun iriinii almak

isteyecektir. Bu farkli kombinasyonlar i¢in hedonik fiyat fonksiyonu olusturacaktir. Diger bir ifadeyle

P(Z))=(p(z1), P(22), P(23), ... P(Zn)) )

seklinde tanimlanabilir. Burada P hedonik fiyat fonksiyonu olup malin sahip oldugu &zelliklerin fiyati
tizerindeki etkisini, Z ise tirliniin 6zelliklerini temsil etmektedir. Bu durum konutun asansériiniin bulunmasi
halinde konutun satig fiyat1 bu 6zelligin dogrudan fiyatin1 veremeyecegi, ancak hedonik fiyat modeli ile bu
ozelligin konut fiyatina olan etkisinin yonii ve bilyilikliigiinii ortaya koyacagi seklinde agiklanabilir.
Buradaki hedef konut fiyatini etkileyen 6zelliklerin belirlenmesi olacaktir. Diger bir ifadeyle konutun

ozellikleri ¢ergevesinde bireylerin konutu satin almaya razi olduklan katsayilar1 ortaya koymaktir.

Calismada hedonik fiyat modeli alternatif yaklasimlarla ele alimmaktadir. Bu modeller; klasik
dogrusal model, yar1 logaritmik model, ¢ift logaritmik model, ters model ve logaritmik ters modellerdir. Bu

model kaliplar sirasiyla asagidaki sekilde gosterilebilir. Klasik dogrusal model
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n m
P=a+ z BrXik + z YsDis + y; 3)
k=1 s=1

seklindedir. Literatiir ¢aligsmalar1 bagimli degisken olan konut fiyatini etkileyen faktorlerin belirlenmesinde
yar1 logaritmik modelin agiklama giiciiniin daha yiiksek oldugunu ortaya koymaktadir. Yar1 logaritmik

model su sekilde gosterilmektedir:

n m
In(P) =a+ z BrXix + ZYsDis + u; %)
k=1 s=1

Cift logaritmik model ise iistel olarak modellenebilmektedir.

P, = e+ Zk=1 BiXik+t Z51 YsDis+uj (5)

Denklem (5)’te iki tarafin logaritmasi alindiginda ¢ift logaritmik modele ulasilmaktadir. Konut
fiyatlar1 ile konut fiyatlarini etkileyen degiskenler arasinda cogunlukla dogrusal bir iligki olmamasi, iliskinin
ters model ile sunulabilmesine olanak saglamaktadir. Diger bir ifadeyle ters model ve logaritmik ters model

su sekilde sunulabilir:

1 1
P = Z Sl — oty 6
i a+k_1BkXik+ 4 YsDiS+u1 ( )
= s=1
ve
n m
1 1
(B =a+ ) P+ ) Yoo+ @
] Xik 4 ~Djs
= s=1

Denklem (3)-(7)’de By’lar ilgili nicel degiskenlerin ve y¢’ler de ilgili nitel degiskenin konut fiyati
iizerindeki etkisini ortaya koyan parametrelerdir. [laveten u; ortalamasi sifir varyansi sabit bagimsiz 6zdes

dagilan hata terimidir.

Caligmada kullanilan tiim modeller siradan en kiigiik kareler (EKK) ile tahmin edilmistir. Ancak
modellerin bagimh degiskenleri dogrusal ve logaritmik yapida oldugundan her bir parametrenin marjinal
etkileri kullanilmistir. Daha agik bir ifadeyle her bir degiskenin konut fiyatlari {izerindeki etkisi marjinal

etki baglaminda kismi tiirev yardimiyla ele alinabilir. i=1,2,...,n i¢in marjinal etkiler
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oP(Z;
MP(zp) = D) ®

olacaktir. Burada 6zellikle dogrusal olmayan modellerde marjinal etkilerin ilgili fonksiyonlarin tiirevleri
cercevesinde alindigimi agiklamakta yarar vardir. Calismanin temel amaci, Bursa'da konut fiyatlarini
etkileyen faktorleri incelemek ve konutun temel 6zelliklerinin konutun fiyati {izerindeki etkisinin nasil
oldugunu tespit etmektir. Bu amagla 1-31 Mart 2024 déneminde emlak sitesi (sahibinden.com) {izerinden
14779 adet satilik konut verisi alinmistir. Ancak eksik ve/veya hatali veriler oldugundan bu veriler siiziilerek
kalan 13577 adet satilik konut verisi kullanmilmistir. Calismada kullanilan degiskenler Tablo 3’te

sunulmaktadir.

Tablo 3: Degisken tanimlart

Degisken Kisaltmas1  Degisken Ad1 Degisken Tanim
Y; Fiyat; Konutun TL cinsinden satis fiyati
Xi1 Metrekare; Konutun biiytikligiiniin metrekare cinsinden degeri
Xi2 Oda_Sayisy Konutun oda sayis1
Xi3 Banyo_Sayisi; Konutun banyo sayisi
Xis Bina Yas; Konutun bulundugu bina yasi
Xis Kat_Sayisy; Konutun bulundugu bina kat sayis1
Xie Bulundugu_Kat; Konutun bulundugu kat
Dy Kombi; Konutun 1sinma sistemi kombi ise 1, diger sistemler ise 0
D;, Kredi; Konut krediye uygun ise 1, degilse 0
D3 Tapuy; Kat miilkiyetli tapulu ise 1, kat irtifaki gibi diger tapulu ise 0
Dy Site; Konut site igerisinde ise 1, degilse 0
Dis Otopark; Konut otoparkli ise 1, degilse 0
Die Asansor; Konut asansorlii ise 1, degilse 0

Tablo 3 incelendiginde ¢alismada konutun hedonik fiyatini belirlemek amaciyla altisi nicel altis1 da

nitel degiskenlerden olusan toplam on iki bagimsiz degisken kullanilmstir.
AMPIRIK BULGULAR

Calismada bes farklt model ele alinmakta ve Oncelikle modeller tahmin edilerek ekonometrik
varsayimlar gercevesinde degerlendirilmektedir. Daha sonra tiim modeller i¢in marjinal etkiler lizerinde

durulmaktadir. Tablo 4'te tahmin edilen modeller i¢in ekonometrik varsayimlari karsilayip karsilamadigini
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belirlemek amaciyla otokorelasyon, degisen varyans ve ¢oklu dogrusal baglantisizlik varsayimlart igin

uygulanan test sonuglart verilmistir.

Tablo 4 sonuglari incelendiginde tahmin edilen modellerde genel olarak ekonometrik varsayimlardan
degisen varyans ve otokorelasyon varsayimlarinin ihlal edildigi goriilmektedir. Diger bir ifadeyle ters model
hari¢ tiim modellerde degisen varyans ve otokorelasyon problemlerinin oldugu, ters modelde ise
otokorelasyon probleminin oldugu goriilmektedir. Fakat degisen varyans i¢in Breusch-Pagan ve White
testleri degisen varyans varsayimmin ihlal edilmedigini buna karsin Harvey testi degisen varyans

probleminin oldugu yoniinde sonug iiretmektedir.

Tablo 4: Ekonometrik varsayimlar igin test sonuglari

Yillar Dogrusal Yar- Cift- Ters Yari-
Logaritmik Logaritmik Logaritmik
Ters

Degisen Varyans Testi

Breusch-Pagan 2574T***  270,2201%**  16,2037*** 1,3149 189,8482%+*
(0,0021) (0,0000) (0,0000) (0,2017) (0,0000)

Harvey 227 4211%%%  181077*** 15 7456%**  2142779%%* 22 0247***
(0,0000) (0,0000) (0,0000) (0,0000) (0,0000)

White 2,7861%**  480,4372%**  17,3108*** 1,0884 430,4162%**
(0,0008) (0,0000) (0,0000) (0,3647) (0,0000)

Otokorelasyon Testi
Breusch-Godfrey  556,351***  2266,463***  2303,044***  675,2192***  2269,341***

LM(1) (0,0000) (0,0000) (0,0000) (0,0000) (0,0000)
Breusch-Godfrey ~ 446,059%**  1766,447*** 1787 512%** 541 2881***  1774,211%***
LM(2) (0,0000) (0,0000) (0,0000) (0,0000) (0,0000)
Coklu Dogrusal Baglantisizhik Testi: VIF
Metrekare; 2,3355 2,3355 3,6907 1,9043 1,9043
Oda_Sayisy; 2,4867 2,4867 3,3506 2,0543 2,0543
Banyo_Sayisy; 1,9831 1,9831 2,0614 1,7262 1,7262
Bina Yasy; 1,3635 1,3635 1,4237 1,3786 1,3786
Kat_Sayisy; 1,8235 1,8235 1,7752 1,4585 1,4585
Bulundugu_Kat; 1,6261 1,6261 1,3545 1,1029 1,1029
Kombi; 1,3017 1,3017 1,3364 1,3352 1,3352

Kredj; 1,0254 1,0254 1,0257 1,0241 1,0241
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Tapu; 1,0573 1,0573 1,0535 1,0503 1,0503
Site; 1,3051 1,3051 1,3162 1,2886 1,2886
Otopark; 1,1280 1,1280 1,1312 1,1274 1,1274
Asansor; 1,4601 1,4601 1,5837 1,5723 1,5723

Not: *** ** ye * sirastyla %1, %5 ve %10 anlamlhilik diizeyinde anlamlidir. Parantez igerisindeki
degerler marjinal anlamlilik diizeyini gostermektedir.

Coklu dogrusal baglantisizlik varsayiminin simmanmasi amaciyla hesaplanan Varyans Enflasyon
Faktorii (VIF) degerlerinin tamami besten kiigiik oldugundan tiim modellerde ¢oklu dogrusal baglantisizlik
varsayimi ihlal edilmemektedir. Bu durumda modellerin En Iyi Dogrusal Yansiz Tahmincilerine (BLUE)

ulasmak amacryla tutarli standart hatalarin kullanilmas1 gerekmektedir.

Dogrusal model bagimli degisken olan konut fiyati ile konut fiyati tizerinde etkisi arastirilan bagimsiz
degiskenler arasinda dogrusal bir iliski oldugunu ifade etmektedir. Buna karsin yar1 logaritmik, ¢ift

logaritmik, ters ve yar1 logaritmik ters modellerde bu iliskiler dogrusal yapida degillerdir. Tablo 5’te model

tahmin sonuglar1 verilmektedir.

Tablo 5: Model tahmin sonuglari

Kesme (Sabit)
Asansor;
Banyo_Sayisiy;
Bina Yasy;
Bulundugu_Kat;
Kombi;
Kat_Sayisy
Kredj;
Metrekare;
0Oda_Sayisy
Otopark;

Sitei

Dogrusal

-1241955,1%%*
(0,0024)

312470,9%**
(46806,17)

687310,0%**
(80174,30)

-74806,66***
(11570,54)
5056,967
(11796,58)
-486399,6***
(60859,18)
66097,28***
(12415,73)
-152722,0%**
(57569,37)
13621,99%**
(3249,155)
194369,5*
(108830,1)
-194131,8
(154910,1)
632312, 7***
(52095,35)

Yarn-
Logaritmik

13,40938***
(0,0810)

0,126153%**
(0,0106)

0,1542399***
(0,0125)

-0,045614%**
(0,0029)
0,002716
(0,0018)

-0,106213%**
(0,0093)

0,018062***
(0,0022)

-0,000191
(0,0103)

0,002396%**
(0,0005)

0,111841%**
(0,0187)
0,020126
(0,0309)

0,158436%**

(0,0092

98

Cift-
Logaritmik

11,26996%**
(0,047684)

0,187536%**
(0,011192)

0,337503***
(0,016989)

-0,134931%**
(0,004888)
0,052380%**
(0,011147)
-0,145679%**
(0,009864)
0,095074***
(0,008534)
-0,005092
(0,012161)
0,610712%**
(0,013609)
0,091763***
(0,019590)
-0,021618
(0,023382)
0,228918***
(0,009446)

Ters

9105629, 1***
(189597,5)

-931026,9%**
(106730,4)

7286559, 1***
(276109,0)

119832,0*
(65801,77)
-1960773,0%**
(416755,7)
1036434, 1%**
(94364,04)
40099,36
(236773,3)
255725, 2%%
(116302,8)
-60456743%+*
(5389387,0)
-3871213,***
(340233,0)
267626,3
(223410,6)
-1392434,1%%*
(89448,31)

Yarn-
Logaritmik
Ters
16,49762***
(0,029532)

-0,333859***
(0,016624)

-1,625791%**
(0,043007)

0,181239%**
(0,010249)
-0,656990%**
(0,064914)
0,211032%**
(0,014698)
-0,052694
(0,036880)
-0,006770
(0,018115)
-19,91603***
(0,839451)
-1,345161%**
(0,052995)
-0,042622
(0,034798)
-0,341624%**
(0,013932)



Bursa Konut Piyasast Icin Hedonik Fiyat Tahmini: Dogrusal ve Dogrusal Olmayan Modeller ile Karsilastirmali Bir Analiz

Tapu, 93745,66%** 0,011828* 0,032378***  -379454,0%**  -0,080384***
(33446,58) (0,0066) (0,010084) (126448,0) (0,019696)

R2 0,3351 0,5871 0,6208 0,2729 0,5615

2 0,3346 0,5867 0,6204 0,2722 0,5611

Fistatistigi 568,977+ 1604,972%%*  1847,852%%* 423,637+ 1445,425%*

Not: *** ** ye * girastyla %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeyinde anlamlidir. Parantez igerisindeki degerler
Newey-West HAC tutarli standart hatalar1 gostermektedir.

Tablo 5 incelendiginde modellerin F-istatistik degerleri 423,64 ila 1847,85 arasinda c¢iktig1 ve
modellerin tamaminin istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Dogrusal model sonuglarina gore
konutun bulundugu kat ve konutun otoparkinin olmasi konut fiyati iizerinde anlamli bir etkiye sahip
degildir. Buna karsin diger tiim degiskenlerin konut fiyat1 tizerinde istatistiksel olarak anlamli etkisi oldugu
bulunmustur. Yar1 logaritmik modelde yine konutun bulundugu kat ve otoparkinin olmasinin konutun fiyati
iizerinde anlaml etkisi bulunamamustir. [laveten konutun krediye uygun olup olmamasinin da konutun fiyati
iizerinde anlamli etkisi bulunamamistir. Cift logaritmik model sonuglar1 incelendiginde konutun krediye
uygunlugu ve otoparkinin olup olmamasinin konutun fiyati tizerinde anlamli etkisi bulunamamistir. Benzer
sekilde ters modelde konutun otoparkinin olup olmamasinin fiyat {izerinde anlamli etkisi yine
bulunamamigtir. Ters modelde anlamsiz bulunan bir diger degisken konutun bulundugu binanin kat
sayisidir. Son olarak yar1 logaritmik ters modelde konutun bulundugu binanin kat sayisi ve otoparkinin olup

olmamasinin konutun fiyati izerinde anlamli etkisi bulunamamastir.

Model tahmin sonuglar1 genel olarak degerlendirildiginde konutun otoparkinin olup olmamasinin tim
modeller baglaminda konutun fiyat: iizerinde anlamli etkisi olmadig1 gériilmektedir. Ikinci olarak konutun
krediye uygun olup olmamasi, tgiincli olarak da konutun bulundugu binanin kat sayisi ve konutun
bulundugu kat degiskenleri iki modelde istatistiksel olarak anlamli bulunamamigtir. Geriye kalan tim
degiskenlerin konut fiyatlari iizerinde istatistiksel olarak anlamli olmasi; konutun biiyiikligi, oda sayisi,
bina yas1, 1sitma sistemi, banyo sayisi, asansorii, site icerisinde olmasi ve tapu durumu gibi bagimsiz

degiskenlerin konutun fiyatini etkiledigini ortaya koymaktadir.

[k model haricindeki modeller dogrusal olmayan bir yapida olduklarindan tahmin sonuglar1 marjinal
etkiler yardimiyla yorumlanabilmektedir. ilgili modeller igin tiim bagimsiz degiskenlerin marjinal etkileri

hesaplanarak elde edilen sonuglar Tablo 6’da verilmektedir.
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Tablo 6: Marjinal etkiler

Dogrusal Yari- Cift- Ters Yari-
Logaritmik Logaritmik Logaritmik
Ters
Asansor; 312470,9*** 421590,83*** 368181,99*** 321314,89***  385057,24***
Banyo_Sayisy; 687310,0*** 515451,46*** 441846,00***  1118206,23***  833791,99***
Bina Yasy; -74806,66***  -15243747***  -190063,58*** -21289,23* -107604,99***
Bulundugu_Kat; 5056,967 9076,603 21864,77*** 30591,37*** 34254,99***
Kombi, -486399,6***  -354953,33***  -204860,34***  -380183,55***  -258698,29***
Kat_Sayis 66097,28*** 60361,41*** 58409,10*** -1355,15 5951,21
Kredi; -152722,0*** -638,303 -9110,61 -73300,15** 6485,05
Metrekare, 13621,99*** 8007,194*** 16599,86*** 3999,39*** 4402,96***
0da_Saysy; 194369,5* 373761,54*** 81452,73*** 273109,01***  317144,22***
Otopark; -194131,8 67259,09 -36775,00 -69345,12 36907,49
Site, 632312,7*** 529477 ,42%** 537796,02*** 688117,72***  564196,10***
Tapuy; 93745,66*** 39528,00* 42519,49*** 58593,31*** 41481,28***

Dogrusal model incelendiginde konutun fiyatin1 artiran en 6nemli 6zelliklerin sirasiyla; banyo sayist,
site i¢erisinde olmasi, asansor olmasidir. Buna karsin konutun fiyatini diisiiren 6zellikler ise sirasiyla; isitma
sisteminin kombi olmasi, krediye uygun olmasi ve binanin yasidir. Yar1 logaritmik modelde ise konutun
fiyatin1 artiran en 6nemli Gzellikler; konutun site igerisinde olmasi, banyo sayisi, asansoriin olmasi ve
konutun oda sayisidir. Yari logaritmik ve ¢ift logaritmik modellerde konutun 1sitma sisteminin kombi olmasi
ve binanin yasi konutun fiyatini diisiiren 6zellikler arasindadir. Cift logaritmik modelde konutun fiyatini
artiran 6zellikler; konutun site igerisinde olmasi, banyo sayisi, asansoriin olmasi seklinde siralanabilir. Ters
modelde pozitif 6zellikler banyo sayisi, konutun site igerisinde olmasi, asansoriiniin olmasi ve oda sayisi
iken, negatif 6zellikler igerisinde yine konutun 1sitma sistemi gelmektedir. Krediye uygunluk ve bina yasi
ise ters modelde konutun fiyatini azaltic1 faktorler arasinda yer almaktadir. Son olarak yari logaritmik ters
modelde konutun fiyatini artiran temel 6zellikler banyo sayisi, site igerisinde olmasi, asansoriiniin olmasi
ve oda sayisidir. Negatif 6zellikler arasinda yine 1sitma sistemi ve bina yas1 gelmektedir. O halde modeller
genel olarak degerlendirildiginde konutun fiyatimi pozitif ve negatif etkileyen 6zelliklerin benzer oldugu

sOylenebilir. Bu sonug tahmin edilen modellerin istikrarli oldugunu ortaya koymaktadir.

Marjinal etkiler baglammda tahmin edilen sonuglarin literatiirde elde edilen sonuglarla

karsilastirilmasi su sekilde yapilabilir:
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Calismada konutun asansoriiniin olmasinin konutun fiyati iizerinde pozitif ve anlamli etkisi oldugu
belirlenmistir. Literatiir calismalar1 incelendiginde; Ug¢dogruk (2001), Baldemir vd. (2007), Yayar ve Giil
(2014), Yayar ve Karaca (2014), Cigek ve Hatirli (2015), Kordis vd. (2014), Isik (2015), Afsar vd. (2017),
Uladi ve Uladi (2017), Lu (2018), Gézen ve Bostanci (2021)’in de galigmalarinda konut fiyatini tahmin
ederken asansor degiskenini kullandiklar1 ve konutun asansdriiniin konut fiyatin1 pozitif etkiledigi yoniinde

sonuca ulastiklar1 gortilmektedir.

Konutun banyo say1s1 yine konut fiyatlari {izerinde pozitif etkiye sahiptir. Ugdogruk (2001), Baldemir
vd. (2007), Cebula (2009), Caglayan-Akay ve Arikan (2011), Yayar ve Giil (2014), Yayar ve Karaca (2014),
Bekar ve Caglayan-Akay (2014), Isik (2015), Afsar vd. (2017), Alkan-Gokler (2017), Celik ve Turgut
(2019), Calmasur ve Aysin (2019), Nguyen (2020), Gézen ve Bostanci (2021), Akkili¢ vd. (2021), Oztiirk
(2023), Vogli (2023), Malia vd. (2024), Day1 ve Gencan (2024) ¢aligsmalar1 banyo sayisinin fiyat artirici bir

degisken oldugunu ortaya koymaktadir. Dolayisiyla elde edilen sonug literatiirii desteklemektedir.

Bina yas1 degiskenin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisi negatif ve anlamli bulunmustur. Literatiir
calismalarindan; Cigek ve Hatirli (2015), Islamoglu ve Bulut (2018), Giiler vd. (2019), Isik (2015), Uladi
ve Uladi (2017), Lu (2018), Calmasur ve Aysin (2019), Kangalli-Uyar ve Keten (2020), Magden (2022),
Giiller ve Varol (2022) konut fiyat1 ile bina yasi1 arasinda negatif iliski oldugunu ortaya koymalarina ragmen
Alkan-Gokler (2017) ve Vogli (2023) galigmalarinda literatiirden farkli olarak bina yasi ile konut fiyati

arasinda pozitif iligki bulmuslardir.

Konut fiyatlarii tahmin etmek i¢in kullanilan en 6nemli degiskenlerden bir tanesi konutun
bityiikliigiidiir. Literatiir calismalarindan; Ugdogruk (2001), Baldemir vd. (2007), Selim (2008), Cebula
(2009), Giil (2012), Yayar ve Giil (2014), Bekar ve Caglayan-Akay (2014), Cicek ve Hatirli (2015),
Islamoglu ve Bulut (2018), Giiler vd. (2019), Isik (2015), Afsar vd. (2017), Alkan-Gokler (2017), Ellibes
ve Gormiis (2018), Celik ve Turgut (2019), Kangalli-Uyar ve Keten (2020), Nguyen (2020), Gozen ve
Bostanci (2021), Akkilig vd. (2021), Magden (2022), Zietz, Zietz, & Sirmans (2022), Ozel¢i-Eceral ve
Kiitiik (2023), Oztiirk (2023), Chirchir, Mwangi ve Mwangi (2023), Day1 ve Gencan (2024) konutun
bliytkliginiin fiyati lizerinde pozitif ve anlamli iligki oldugunu ortaya koymuslardir. Nitekim calisma

sonucu literatiir ¢aligmalari ile benzerdir.

Konut fiyatlarimin tahmininde kullanilan bir diger degisken konutun oda sayisidir. Selim (2008),
Cebula (2009), Caglayan-Akay ve Arikan (2011), Cigek ve Hatirli (2015), Kordis vd. (2014), Isik (2015),
Afsar vd. (2017), Alkan-Gokler (2017), Celik ve Turgut (2019), Nguyen (2020), G6zen ve Bostanci (2021),
Zietz, Zietz, & Sirmans (2022), Giiller ve Varol (2022), Oztiirk (2023), Chirchir, Mwangi ve Mwangi
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(2023), Malia vd. (2024), Day1 ve Gencan (2024) konutun oda sayisinin konutun fiyatim artirdigim
bulmasina ragmen, Baldemir vd. (2007) ise ¢alismalarinda oda sayisinin konut fiyatlar iizerinde negatif
etkisi oldugunu bulmuslardir. Calismada konutun site icerisinde olmasiin fiyati {izerinde pozitif etkisi
oldugu belirlenmistir. Benzer sonug; Islamoglu ve Bulut (2018), Isik (2015), Ellibes ve Gormiis (2018),
Celik ve Turgut (2019), Gozen ve Bostanci (2021), Day1 ve Gencan (2024) ¢aligmalarindan da elde
edilmistir. Ancak Baldemir vd. (2007) ve Yayar ve Giil (2014) ¢aligmalarinda farkli olarak konutun site

igerisinde olmasinin fiyati lizerinde negatif etkisi oldugunu ortaya koymaktadirlar.

Konutun agik/kapali otoparkinin olmasinin fiyat iizerinde pozitif etkisi oldugunu ortaya koyan Afsar
vd. (2017), Calmasur ve Aysin (2019), Kangalli-Uyar ve Keten (2020), Ozelgi- Eceral ve Kiitiik (2023) gibi
caligmalar olmasina ragmen, ¢calismamizda otopark degiskeni istatistiksel olarak anlamli bulunamamistir.
Diger bir ifadeyle konutun otoparkinin olup olmamasi fiyati {izerinde bir etki yaratmamaktadir. Konutun
bulundugu katin fiyat1 iizerinde pozitif etkisi oldugunu Alkan-Gokler (2017) ve Calmasur ve Aysin (2019)
caligmalar1 géstermektedir. Nitekim ¢alismamizda da {i¢ model benzer sonug iiretmektedir. Konutun 1sitma
sisteminin kombi disinda baska bir sekilde olmasi konutun fiyatini artirirken, kombili bir konutun fiyatinin
daha diisiik oldugu goriilmektedir. Benzer sonug Baldemir vd. (2007), Cebula (2009) ¢alismalarinda da elde
edilmistir. Calismamizda konutun krediye uygunlugunun fiyat iizerinde negatif ama {i¢ modelde etkisi
anlamsizdir. Kangalli-Uyar ve Yayla (2016) caligsmalarinda bu etkiyi pozitif tahmin etmislerdir. Bu farkl
sonug giincel olarak gerek kredi faiz oranlarmin yiiksek olmasi gerekse konutta krediye ulasiima

zorlugundan kaynaklanmaktadir.

Konut fiyatlar1 iizerinde pozitif ve negatif yonde etkisi olan degiskenleri daha kolay gorebilmek

amaciyla anlamli bulunan degiskenler i¢in hesaplanan esneklik katsayilar1 Tablo 7°de sunulmaktadir.

Tablo 7°de her model sonucu kendi i¢erisinde degerlendirildiginde dogrusal model igin konutun fiyati
tizerinde pozitif ve anlamli etkisi olan 6zellikler sirastyla; banyo sayisi, konutun biiyiikligii, site igerisinde
olmasi, oda sayisi, asansor olmasi, kat sayisi, kat miilkiyetli tapulu olmasidir. Aksine konutun fiyati tizerinde
negatif ve anlamli etkisi olan 6zellikler sirasiyla; konutun isitma sistemi, krediye uygunlugu ve bina yasidir.
Yar1 logaritmik model sonuglarina goére konutun fiyati iizerinde pozitif ve anlamli etkisi olan konut
ozellikleri; oda sayisi, banyo sayisi, konutun biiyiikliigi, site i¢erisinde olmasi, asansor olmasi, kat sayisi,
kat miilkiyetli tapulu olmasidir. Negatif 6zellikler ise bina yas1 ve 1sitma sistemidir. Cift logaritmik modelde
konutun fiyat1 iizerinde pozitif etkisi olan 6zellikler; konutun biiylikliigii, banyo sayisi, site icerisinde
olmasi, asansor olmasi, binanin kat sayisi, oda say1s1 ve bulundugu kattir. Negatif etkileyen degiskenler de;
1sitma sistemi ve bina yasidir. Ters modelde konutun fiyat: iizerinde pozitif etkisi olan 6zellikler; banyo

sayisi, oda sayisi, site igerisinde olmasi, asansor olmasi, konutun biiyiikliigii, kat sayis1 ve kat miilkiyetli
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tapulu olmasidir. Konutun fiyati {izerinde negatif ve anlaml etkisi olan 6zellikler sirasiyla; 1sitma sistemi,
krediye uygunlugu ve bina yasidir. Son olarak yari logaritmik ters modele gore konutun fiyati iizerinde
pozitif ve anlaml etkisi olan 6zellikler; banyo sayisi, oda sayisi, site igerisinde olmasi, asansor olmasi,
konutun biiytikliigli, konutun bulundugu kat ve kat miilkiyetli tapulu olmasidir. Konutun fiyati iizerinden

negatif etkisi olan degiskenler de bina yas1 ve 1sitma sistemidir.

Tablo 7: Esneklik (elastikiyet) katsayilar

Dogrusal Yari- Cift- Ters Yari-
Logaritmik Logaritmik Logaritmik
Ters

Asansor; 0,16 0,21 0,19 0,16 0,20
Banyo_Sayisy; 0,53 0,39 0,34 0,85 0,64
Bina Yasy; -0,05 -0,11 -0,13 -0,02 -0,08
Bulundugu_Kat; 0,05 0,07 0,08
Kombi; -0,24 -0,18 -0,15 -0,19 -0,13
Kat_Sayisy; 011 0,10 0,10
Kredi; -0,09 -0,04
Metrekare; 0,50 0,29 0,61 0,15 0,16
Oda_Sayisy 0,22 0,42 0,09 0,31 0,36
Otopark;
Site; 0,27 0,23 0,23 0,29 0,24
Tapy; 0,07 0,03 0,03 0,04 0,03

Tablo 7 incelendiginde tiim modellerin esneklik katsayilar1 baglaminda konutun fiyatini artirici
faktorlerin Ozellikle; metrekaresi, oda sayisi, banyo sayisi, site icerisinde ve asansoriiniin olmasidir.
Konutun 1sitma sisteminin kombi olmasi ve bina yasi tiim modellerde konutun fiyatin1 azaltici bir 6zellik
olarak ortaya konulmaktadir. Konutun otoparkinin olup olmamasi hi¢bir modelde konut fiyati lizerinde
anlamli bir etki yaratmamakla beraber, konutun krediye uygunlugu dogrusal ve ters model haricinde anlamli
bulunamamstir. Konutun bulundugu katin dogrusal ve yar1 logaritmik modellerde konutun fiyati iizerinde

anlaml etkisi tespit edilememistir.
SONUC VE DEGERLENDIRME

Calismanin amac1 Bursa'da konut fiyatlarim etkileyen faktorleri incelemek ve konutun temel
Ozelliklerinin konutun fiyat1 lizerindeki etkisini tespit etmektir. Bu amagla yapilan calismada bir emlak

sitesinden (sahibinden.com) 13557 adet konut verisi alinmistir. Elde edilen veriler farkli kategorilere gore
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diizenlenmis ve analize uygun hale getirilmistir. Caligmada ele alinan bagimli degisken konut fiyat1 iken
nicel bagimsiz degiskenler; konutun metrekaresi, oda sayisi, banyo sayisi, bina yasi, bina kat sayis1, konutun
bulundugu kattir. {laveten galismada 1sinma sistemi, krediye uygunlugu, miilkiyetli ya da kat irtifak tapulu
olmasi, site igerisinde olup olmamasi, otoparka sahip olup olmamasi, asansorlii olup olmamasi gibi nitel

bagimsiz degiskenler kullanilmisgtir.

Caligmada hedonik fiyat modelinin ele alinmasindaki neden su sekilde agiklanabilir. Heterojen yapiya
sahip olan konutlar farkli 6zelliklerden meydana gelmekte ve bu konutlarin sahip olduklar1 her bir 6zellik
konutlarmn kalitesini ve fiyatlarini etkilemektedir. Bunu 6ne siiren hedonik fiyat modeli {irliniin 6zellikleri
ve iriin degeri arasinda anlamli bir iliskinin oldugu varsayimina dayanmaktadir. Diger bir ifadeyle bir
iirlinlin fiyati o iirlinlin sahip oldugu tiim 6zelliklerinin toplami seklinde ifade edilmektedir. Calismada
hedonik fiyat modeli alternatif yaklasimlarla ele alinmaktadir. Bu baglamda, klasik regresyon (dogrusal)
modeli, yari-logaritmik model, ¢ift logaritmik model, ters model ve yar1 logaritmik ters modeller en kiiciik

kareler yontemi ile tahmin edilmektedir. Elde edilen sonuclar karsilastirilarak sunulmaktadir.

Tahmin edilen bes model icin elde edilen bulgulara gére, kurulan dogrusal modelinin tahmin
sonuclarinda; konutun biiytikliigii, oda sayisi, bina yast, 1sitma sistemi, banyo sayisi, asansord, site igerisinde
olmasi ve tapu durumu gibi bagimsiz degiskenler istatistiksel olarak anlamli bulunmustur ve konutun
fiyatini etkiledigi belirlenmistir. Diger yandan tiim modelleri karsilastirmali olarak yorumlayabilmek adina
marjinal etkiler kullanilmigtir. Bu dogrultuda her bir model i¢in marjinal etkilerden elde edilen ortak
bulgular su sekildedir; konutun fiyatini arttiran en 6nemli 6zellikler banyo sayisi, site igerisinde olmasi,
asansoOriin olmasi, oda sayist iken konutun fiyatin1 diisiiren en onemli Ozellikler ise konutun isitma
sisteminin kombi olmast, bina yasi ve krediye uygun olmasi olarak elde edilmektedir. Modeller genel olarak
degerlendirildiginde konutun fiyatini pozitif ve negatif etkileyen 6zelliklerin benzer oldugu sdylenebilir. Bu
sonug¢ tahmin edilen modellerin istikrarli oldugunu ortaya koymaktadir. Aym1 zamanda marjinal etkiler
baglaminda elde edilen sonuglar literatiir ile kiyaslandiginda; Ugdogruk (2001), Baldemir vd. (2007), Selim
(2008), Cebula (2009), Caglayan-Akay ve Arikan (2011), Gil (2012), Yayar ve Giil (2014), Bekar ve
Caglayan-Akay (2014), Yayar ve Karaca (2014), Cicek ve Hatirli (2015), Kordis vd. (2014), Bekar ve
Caglayan-Akay (2014), Isik (2015), Afsar vd. (2017), Uladi ve Uladi (2017), Alkan-Gdokler (2017), Ellibes
ve Gormiis (2018), islamoglu ve Bulut (2018), Lu (2018), Celik ve Turgut (2019), Calmasur ve Aysin
(2019), Giiler vd. (2019), Kangalli-Uyar ve Keten (2020), Nguyen (2020), Gozen ve Bostanci (2021),
Akkilig vd. (2021), igdeli (2021), Magden (2022), Giiller ve Varol (2022), Ozelgi-Eceral ve Kiitiik (2023),
Oztiirk (2023), Day1 ve Gencan (2024) ¢alismalariyla benzer sonuclar vermekle beraber Alkan-Gokler
(2017) calismasinda bina yas1 ile konut fiyatlari arasinda pozitif bir iliskinin oldugunu, Baldemir vd. (2007)
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caligmasinda oda sayisinin konut fiyatlar iizerinde negatif etkisi oldugunu, Baldemir vd. (2007) ve Yayar
ve Giil (2014) caligmalarinda da konutun site igerisinde olmasinin konut fiyati lizerinde negatif etkisi
oldugunu ifade etmektedir. Diger yandan konutun agik/kapali otoparkinin olmasimin fiyat {izerinde pozitif
etkisi oldugunu ortaya koyan Afsar vd. (2017), Calmasur ve Aysin (2019), Kangalli-Uyar ve Keten (2020)
gibi caligmalar olmasma ragmen, c¢aligmamizda otopark degiskeni istatistiksel olarak anlamh
bulunamamustir. Kangalli-Uyar ve Yayla (2016) ¢alismasinda konutun krediye uygunlugunun fiyat iizerinde
pozitif etkisi oldugunu bulmusken, ¢alismamizda bu etki negatif ve anlamsiz tahmin edilmistir. Konut
fiyatlar lizerinde pozitif ve negatif yonde etkisi olan degiskenleri daha kolay gorebilmek amaciyla anlaml
bulunan degiskenler i¢cin hesaplanan esneklik katsayilarindan elde edilen ortak bulgulara gére konutun fiyati
iizerinde pozitif ve anlamli etkisi olan 6zellikler sirasiyla; banyo sayisi, konutun biiyiikliigii, site igerisinde
olmasi, oda sayisi, asansor olmasi, kat sayisi, kat miilkiyetli tapulu olmasidir. Cift logaritmik ve yari
logaritmik ters modelde ise ek olarak konutun bulundugu kat konut fiyatlari {izerinde pozitif bir etkiye
sahiptir. Aksine konutun fiyati1 {izerinde negatif ve anlaml etkisi olan 6zellikler sirasiyla; konutun 1sitma
sistemi, krediye uygunlugu ve bina yasidir. Dogrusal model ve ters modelde ise ek olarak konutun krediye

uygunlugu konut fiyatlar lizerinde negatif bir etkiye sahiptir.

Ozellikle makroekonomik olgulardan etkilenen krediye uygunluk durumunun konutun fiyatim
olumsuz etkilemesinin nedeni giincel olarak gerek kredi faiz oranlarinin yiiksek olmasi gerekse konutta
krediye ulagilma zorlugundan kaynaklanmaktadir. Merkez Bankasinin faiz oranlarini arttirmasi sonucunda
bireylerin konut alim1 i¢in kullanmak istedikleri kredi oranlar1 bireyleri 6deme zorluguna diisiirmektedir.
Alman iicretler ile aylik kredi taksitleri arasinda makasin daralmasi sonucunda bireyler kredi almakta
zorlanmaktadir. Bu nedenle konutun krediye uygun olma durumu konut fiyatlari lizerinde negatif etkiye
sahip olmaktadir. Diger yandan bina yasinin konut fiyatlarini negatif yonde etkilemesinin en 6nemli
etkenlerinden biri Bursa ilinin deprem kusaginda yer almasindan kaynaklanmaktadir. Ozellikle 11 ilde
etkisini yogun olarak gdsteren 6 Subat 2023 depreminden sonra bireyler dayanikli ve yeni binalari tercih
etmektedir. Bursa ilinin de deprem kusaginda yer almasi sonucunda bina yasi konut fiyatlarini negatif yonde
etkilemektedir. Konut fiyatlar1 iizerinde negatif etkiye sahip olan bir diger faktor ise konutun isitma
sisteminin kombi olmast durumudur. Bu durumda binalarda yer alan kombiler eski ya da kullanim émriinii

tamamlamis iseler bireyler bu gibi konutlar1 tercih etmemektedirler.

Konutun fiyatim1 pozitif yonde etkileyen faktorlere bakildiginda daha fazla banyo olmasi ve oda
sayisinin fazla olmasi, ikiden fazla niifusa sahip bireyler icin cekici hale gelmektedir. Ozellikle ebeveyn
banyosu olmasi durumunda konutun kullanim kolayligimi arttirmasi ve yasam alanimin daha islevsel hale

gelmesi konutun fiyatinin artmasini neden olabilmektedir. Konutun site igerisinde yer almasi da bireylerin
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hem giivenlik agisindan hem de daha diizenli bir yasam siirmeleri agisindan 6nemlidir. Ozellikle site
igerisinde yer alan konutlarin otopark, bahge, park, giivenlik gibi olanaklara sahip olmasi1 konutun fiyatinin

artmasina neden olmaktadir.

Bu ¢alisma sonuglari, Bursa’daki konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesi ve bu faktorlerin
konut fiyatlar iizerindeki etkilerinin analiz edilmesi agisindan énemli bulgular sunmaktadir. Bursa ilinin
deprem kusaginda yer almasi nedeniyle, kentsel doniisiim projelerinin dnemi ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle
yasl binalarin modern ve deprem ydnetmeligine uygun sekilde yenilenmesi, yerel yonetimlerin kentsel
doniisiim projelerine daha fazla destek vermesi ve vatandaglarin bilinglendirilmesi 6nem arz etmektedir. Bu
dogrultuda eski 1sitma sistemlerinin yenilenmesi ve enerji verimliligini artirici tesviklerin (6rnegin, merkezi
1sitma sistemlerinin yayginlagtirilmasi, kombilerin enerji verimli modellerle degistirilmesi gibi) devreye
almmasi Onerilmektedir. Bu tiir politikalar, konutlarin hem degerini artirabilir hem de enerji tasarrufu
saglayarak siirdiiriilebilir bir ¢evre politikasi olusturulmasina katkida bulunabilmektedir. insaat firmalarmin
yeni projelerde yapr giivenligine ve ingaat kalitesine daha fazla 6nem vermeleri gerekmektedir. Yeni
projelerde genis daire planlarina ve ebeveyn banyosu gibi 6zelliklere yer vermesi, 6zellikle biiytik ailelerin
ve st gelir grubuna hitap eden konutlarin cazibesini artiracaktir. Ayrica, insaat sektoriindeki firmalar

binalarin dayaniklilig1 ve modern 1sitma sistemleri ile donatilmis olmasina 6zen gostermelidir.
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