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City Brand Strength Ranking Based on Housing Value®

Abstract

Housing, which is one of the types of real estate, is used as an investment tool today as well as meeting the
basic housing needs of individuals. In this respect, it is important to determine the value of housing for
buying, selling, building and taxing and to identify the factors affecting the value of housing. In the studies
conducted to determine the factors affecting the value of housing, there are some studies that state that
the physical and structural characteristics of the housing as well as the neighbourhood or neighbourhood in
which it is located affect the value of housing. The fact that housing is immovable, has heterogeneous
characteristics and that the neighbourhood where it is located is purchased together with the housing
suggests that housing can be a determinant in the image and evaluation of cities. When the national and
international literature on the evaluation of city brands is analysed, it is seen that city brands are evaluated
through surveys and various indicators. The aim of this study is to investigate the factors affecting house
prices in metropolitan cities, to determine the effect of the neighbourhoods where the houses are located
on prices and to make a ranking of the brand strength of cities. This research, which aims to determine city
brand strength based on housing value, was initially planned for 30 metropolises. However, 23 metropolises
were included in the scope of the research due to the low number of data in Diyarbakir, Erzurum, Hatay,
Kahramanmaras, Mardin, Sanliurfa and Van. The provinces within the scope of the research are Adana,
Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bursa, Denizli, Eskisehir, Gaziantep, Istanbul, izmir, Kayseri, Kocaeli,
Konya, Malatya, Manisa, Mersin, Mugla, Ordu, Sakarya, Samsun, Tekirdag and Trabzon. In the analysis for
Istanbul, the city was divided into two parts, namely the Anatolian and European sides. In the research,
districts and neighbourhoods in metropolitan cities were numbered separately and each neighbourhood was
considered. However, a limitation was imposed on the research due to the fluctuation in the number of data
available in each of the neighbourhoods considered and the increase in the deviation due to this fluctuation.
Accordingly, only the districts within the settlement area of the city, which is the provincial centre, and the
neighbourhoods in these districts were included in the scope of the research. For the purpose of the
research, the house sales data of the neighbourhoods located in the city centre of 23 metropolitan cities for
the years 2018, 2019 and 2020 were taken into consideration. Housing sales data were obtained from Zingat
Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S. Hedonic price method is used to determine the effect of housing
characteristics on price. In addition, by applying panel data analysis, the effect of neighbourhoods on prices
in a certain time interval was investigated. In the study, panel data regression models were estimated to
determine the factors affecting house prices in metropolitan cities. Since the time dimension used in the
research is smaller than the cross-sections, micro panel methods are preferred. In this research, which was
carried out to determine the factors affecting house prices, the research conducted by Kigiikkaplan and
Amca Aldi (2017) was utilised in determining the variables. The data obtained within the scope of the
research were arranged in Microsoft Excel programme and a total of 11 variables were considered, with the
house sale price being the dependent variable. These variables are; number of rooms, number of living
rooms, number of bathrooms, net area, number of floors in the building, floor, property type, building age,
heating type and usage status. In the study, observations for 23 metropolitan cities were evaluated
separately for the years 2018, 2019 and 2020, and the effect of neighbourhoods on house prices was
determined. A data set was created and analysed through observations from the neighbourhoods that have
the highest impact on house prices in each metropolitan city. The analysis revealed that the number of
bathrooms, the area of use of the dwelling, the number of storeys in the building where the dwelling is
located, the floor on which the dwelling is located, the property type and the age of the building have a
significant effect on the price. In addition, based on the analyses of housing values, cities were evaluated,
and the brand power o cities was tried to be determined through housing values. In the ranking of
metropolises, it is seen that both sides of Istanbul, Izmir, Ankara and Antalya are in the first place. It is
thought that the city ranking based on housing prices in metropolises can be used to determine the brand
power of cities.

Keywords: City Brands, City Brand Power, Real Estate Valuation, Housing Valuation, Hedonic Price

* This study is based on the doctoral thesis titled 'Measuring City Brand Strength Based on Real Estate Prices (Thesis No. 821677)," which is
completed in June 2023 under the supervision of Prof. Dr. Ilhan KUCUKKAPLAN.
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I Konut Degerine Dayali Sehir Marka Giicli Siralamasi

Konut Degerine Dayali Sehir Marka Giicii Siralamasir™*

Oz

Gayrimenkul tiirlerinden biri olan konutlar, bireylerin temel barinma ihtiyacini karsilamasinin yani sira
guinimizde yatinm araci olarak da kullaniimaktadir. Bu bakimdan almak, satmak, insa etmek ve
vergilendirmek igin konut degerinin belirlenmesi ve konut degerini etkileyen faktorlerin tespit ediimesi 6nem
tagimaktadir. Konut dederini etkileyen faktorlerin belirlenmesine yonelik yapilan aragtirmalarda konutun
fiziksel ve yapisal Ozellikleriyle birlikte bulundugu semt ya da muhitin de konut dederini etkiledigini ifade
eden arastirmalar bulunmaktadir. Konutun tasinamaz olmasi, heterojen 6zelliklere sahip olmasi ve bulundugu
mahallin konutla birlikte satin aliniyor olmasi, sehirlerin imaji ve dederlendirilmesinde konutlarin belirleyici
olabilecedini distindiirmektedir. Sehir markalarinin dederlendiriimesine iliskin ulusal ve uluslararasi literatiir
incelendiginde, sehir markalarinin anketler ve cesitli gostergeler araciligiyla dederlendirildigi goriilmektedir.
Bu galismanin amaci, blytksehirlerde konut fiyatlarini etkileyen faktorleri arastirmak, konutlarin bulunduklari
mahallelerin fiyatlar tzerindeki etkisini belirlemek ve sehirlerin marka giictine iliskin bir siralama yapmaktir.
Konut dederinden yola cikilarak sehir marka giictiniin belirlenmesinin amaglandigi bu arastirma ilk olarak 30
biiyliksehir icin planlanmistir. Ancak Diyarbakir, Erzurum, Hatay, Kahramanmaras, Mardin, Sanliurfa ve Van
illerinde veri sayisinin az olmasi nedeniyle 23 biiyiiksehir arastirma kapsamina alinmigtir. Arastirma
kapsamindaki iller; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bursa, Denizli, Eskisehir, Gaziantep, Istanbul,
Izmir, Kayseri, Kocaeli, Konya, Malatya, Manisa, Mersin, Mugla, Ordu, Sakarya, Samsun, Tekirdag ve
Trabzondur. Istanbul icin analiz yapilirken il, Anadolu ve Avrupa Yakasi olmak iizere iki bélime ayrilmistir.
Arastirmada, biliylksehirlerdeki ilgeler ve mahalleler ayri ayri numaralandirilarak her bir mahalle ele alinmak
istenmigstir. Ancak dikkate alinan mahallelerin her birinde bulunan veri sayisindaki dalgalanma ve séz konusu
dalgalanmanin sapmayi artirmasi nedeniyle arastirmaya bir sinirlilik getirilmistir. Buna gore yalnizca il merkezi
konumundaki sehrin yerlesim alani icinde bulunan ilceler ve séz konusu ilcelerdeki mahalleler arastirma
kapsamina alinmistir. Arastirmanin amaci dogrultusunda 23 biyiiksehrin sehir merkezinde yer alan
mahallelerin 2018, 2019 ve 2020 yillarina ait konut satig verileri dikkate alinmistir. Konut satis verileri Zingat
Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S.'den temin edilmistir. Konut 6zelliklerinin fiyat (izerindeki etkisini belirlemek
icin hedonik fiyat yontemi kullaniimistir. Ayrica arastirmada panel veri analizi uygulanarak belirli bir zaman
araliginda mahallelerin fiyatlar lzerindeki etkisi arastinlmistir. Arastirmada biyiiksehirlerdeki konut fiyatini
etkileyen faktorleri belirleyebilmek amaciyla panel veri regresyon modelleri tahmin edilmistir. Arastirmada
kullanilan zaman boyutunun, kesitlerden kiiclik olmasi sebebiyle mikro panel yontemleri tercih edilmistir.
Konut fiyatlarina etki eden faktorlerin belirlenmesi amaciyla gerceklestirilen bu arastirmada degiskenlerin
belirlenmesinde, Kugukkaplan ve Amca Aldi (2017) tarafindan yapilan arastirmadan yararlaniimistir.
Arastirma kapsaminda temin edilen veriler Microsoft Excel programinda diizenlenmis, konut satig fiyat
bagimh degisken olmak tizere toplam 11 dedisken ele alinmistir. S6z konusu dediskenler; oda sayisi, salon
sayisl, banyo sayisi, net alan, binadaki kat sayisi, bulundugu kat, emlak tipi, bina yasi, 1sinma tipi ve kullanim
durumudur. Arastirmada 23 biy(ksehre ait gézlemler 2018, 2019 ve 2020 yillari igin ayri ayri dederlendirilmis
ve mahallelerin konut fiyatlarina etkisi tespit edilmistir. Her bir biiyliksehirde konut fiyatlar lizerinde en fazla
etkiye sahip olan mahallelerdeki gézlemler aracilidiyla bir veri seti olusturulmus ve analiz yapilmistir. Yapilan
analizde, banyo sayisi, konutun kullanim alani, konutun bulundugu binadaki kat sayisi, konutun bulundugu
kat, emlak tipi ve bina yasinin fiyat lizerinde anlamli etkiye sahip oldugu gorilmistir. Ayrica konut
dederlerine iligkin yapilan analizlerden yola gikilarak sehirler dederlendirilmis ve sehirlerin marka giicl, konut
dederi {izerinden belirlenmeye calisiimistir. Olusan biiyiiksehirler siralamasinda Istanbul'un her iki yakasiyla,
Izmir, Ankara ve Antalya'nin ilk siralarda yer aldigi gériilmektedir. Biyiiksehirlerdeki konut fiyatlarindan
yararlanilarak yapilan sehir siralamasinin, sehirlerin marka giciini belirlemede kullanilabilecedi
diisliiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Sehir Markalari, Sehir Marka Glicli, Gayrimenkul Dederleme, Konut Degerleme,
Hedonik Fiyat

Giri

KonEt dederini etkileyen faktorlerin belirlenmesine yonelik yapilan arastirmalarda konutun
fiziksel ve yapisal ozellikleriyle birlikte bulundugu semt ya da muhitin konut degerini
etkiledigini ifade eden arastirmalar bulunmaktadir (Caglayan ve Arikan, 2011; Koramaz ve
Dokmeci, 2012; Kordis ve digerleri, 2014; Kangalli Uyar, 2015; Hayrullahoglu ve digerleri,
2017; Kiglikkaplan ve Amca Aldi, 2017; Ciftci, 2019; Keten, 2019). Bulundugu mahallin de

** Bu calisma, Prof. Dr. flhan KUGUKKAPLAN danismanliginda Haziran 2023 tarihinde tamamlanan 'Sehir marka giiciiniin gayrimenkul fiyatlarina
bagh olarak 6lglilmesi (Tez No. 821677)' baslikli doktora tezi esas alinarak hazirlanmistir.
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konutla birlikte satin aliniyor olmasi, sehirlerin imaji ve degerlendirilmesi hususlarinda
konutlarin belirleyici olabilecegini diisiindiirmektedir.

Marka, firmalari ve Griinleri digerlerinden ayiran, tiketicinin firma ve Grlini algilama bigimini
etkileyen somut ve soyut unsurlardan olusur (Ercan ve digerleri, 2011). Tiiketiciye tecriibe
ve asinallk kazandirmasi, giiven telkin etmesi ile mal ve hizmetlere deder katmaktadir
(Palumbo ve Herbig, 2000). Marka ayni ihtiyaci karsilamak igin tasarlanmig bir Grini
digerlerinden ayiran; somut, soyut, duygusal, rasyonel ya da sembolik farklliklara sahip
olmasi nedeniyle bir {irinden daha fazlasidir ve Griiniin dederini artiran soyut bir nitelige
sahiptir (Uztug, 2003; Keller ve Swaminathan, 2020). Marka, Ureticinin felsefesinin, kurumsal
imajinin ve sundugu ozelliklerin Uriine yansimasi olarak ifade edilmekle birlikte sadece bir
drtin ya da hizmet icin kullaniimamakta ayni zamanda bir sanatgi, sporcu, siyasetci, sehir ya
da llke icin de kullanilabilmektedir (Ercan ve digerleri, 2011).

Kiresellesmeyle birlikte bir lilke ya da bdlgenin pargasi olan sehir tanimi yerini, diinyadaki
sehir ve bolgelerle yarisan, rekabet glicii kazanmaya galisan sehir kavramina birakmigtir
(Eraydin, 2001). Sehirler, diger sehirlerden farklilasmak ve 6ne gikabilmek igin markalasma
yoluna gitmektedirler. Markalasma ile sehirler, ekonomilerini glglendirmekte, istihdam
olanaklarini artirarak sakinlerinin yasam kalitesini iyilestirmeye calismaktadirlar. Sehir
markalarinin, sakinlerin sehirde yasamay! tercih etmelerinde, yatinmcilarin ise sehri yatirm
yapilabilir olarak gérmelerinde etkili oldugu distiniilmektedir.

Sehir markalama, bir sehrin itibarini inga etmek ya da yénetmek amaciyla sehre isim ve kimlik
tasarlama, planlama ve bunlar arasinda iliski kurma stireci olarak bilinmektedir (Korelin ve
Schneider, 2009). Bir sehrin marka olabilmesi icin, cazip istihdam kosullari, uygun barinma
kosullari, gelismis ulasim adi, nitelikli egitim olanaklari, cazip edlence merkezleri, makul iklim
kosullari gibi bireylere gekici gelen pek gok 6zellige sahip olmasi gerekmektedir (Winfield-
Pfefferkorn, 2005). Bir sehir icin marka olmak ekonomik anlamda buylyen, kentsel
dontsimini saglayan, kisi basina gelirini artiran bir sehir olmaktan gok daha fazlasi olarak
bilinmektedir. Marka sehir olmak, sehre karsi merak uyandirmak, keyifle yasanacak bir yer
olarak anilmak ve diger sehirlerden farkli konumlandiriimakla ilgilidir (Demirglines ve Avcilar,
2014).

Sehirler, diger sehirlerden ayirt edici 6zelliklere sahip olmasi nedeniyle bir marka olarak kabul
edilmektedir ve her marka ayni degere sahip degildir. Markalarin nasil degerlendirildigi ise
hedef kitlenin algisina gére degismektedir (Ozdemir ve Karaca, 2009). Cesitli siyasi, kiiltiirel
ve ekonomik gruplarin olusturdugu bir organizasyon olan sehirler, farkli gruplar igin farkh
fonksiyonel ve sembolik anlamlar ifade etmektedir (Zhang ve Zhao, 2009). Sehir sakinlerinin
tutum ve davraniglar, ziyaretgilerin sehri tekrar ziyaret etmelerinde, gittikleri yerlerde sehirle
ilgili olumlu bilgiler vermelerinde etkili olurken, gelisen pazarin varligi, nitelikli is glicline
ulasabilirlik, cazip yatinm firsatlar, yatinmcilarin sehre dair tutumlarinin olumlu yoénde
degismesini saglayabilmektedir.

Sehrin ekonomik, turistik ve kiiltirel anlamda gelisimi lzerinde 6nemli etkiye sahip olan
marka dederi, sehrin rekabet gliclini etkilemektedir. Marka degeri yiiksek olan bir sehirde
turizm gelirlerinin artmasi, sehir sakinlerinin yasam kalitesi ve ekonomik diizeyinin iyilesmesi
beklenmektedir (Um ve diderleri, 2021; Liu ve digerleri, 2023). Bir Uriin icin marka degeri,
UrGinlin daha cok satiimasi ve kar elde edilmesini ifade ederken, sehir markasi icin deger,
daha fazla ziyaretgi, yatirrmci ve gelir elde edilmesi anlamina gelmektedir (Altunbas, 2007).
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I Konut Degerine Dayali Sehir Marka Giicli Siralamasi

Arastirmada bireylerin bir sehirde yatirnm yapmak ya da barinmak amaciyla konut sahibi
olmak istemesinin, sehrin markasina iliskin degerlendirmede etkili oldugu disiincesinden
hareketle konut degerlerini belirleyen faktorlere iliskin analiz yapilmis ve konutun bulundugu
mahallin konut fiyati lzerindeki etkisi dikkate alinarak sehirlerin marka gictline iliskin bir
degerlendirme yapilmak istenmistir. Bu dogrultuda arastirmada;

e Konut fiyatlarini etkileyen faktorler nelerdir?

e So6z konusu faktorler, fiyatlari ne yonde etkilemektedir?

e Konutun bulundugu mahal, fiyatlari ne yonde etkilemektedir?

e Konut degeri sehir marka giiciini etkilemekte midir? sorularina yanit aranmistir.

1. Literatiir Arastirmasi
Ulusal literatiirde marka sehir konulu arastirmalar incelendiginde Basci (2006), Aray (2009),

Levent (2010), Vural (2010), Zeren (2011), Ceran (2013), Kaypak (2013), Ozden (2013), Kog
(2018), Kamiloglu (2020) sehir markalastiriimasi ve markalasma siireci; Ozdemir ve Karaca
(2009), Er (2018), Kiglikcaymaz (2022) sehir marka imaji; Can ve Basaran (2014), Firat ve
Komiirclioglu (2015) sehir marka algisi; Eravcl (2020) sehir marka degerinin sehir sakinlerinin
memnuniyetine etkisi; Ormankiran (2012), Yildiz (2017) sehir marka degeri algisi; Pektas ve
Karadeniz (2014) sehir imajinin sehir marka dederine etkisini arastirdigi gorilmektedir.
Arastirmalarda genel olarak sehir markalama kavraminin incelendigi, sehir varliklarinin sehir
markalarinin belirleyicisi oldugu, paydaslarin markalama calismalarina katiliminin sehir
markalama siirecinde 6nemli bir faktdr oldugu belirtiimektedir (Avcilar ve Kara, 2015;
Demirdégen, 2018).

Sehir markalarinin degerlendirilmesine yonelik aragtirmalar incelendiginde ise konuya iliskin
calismalarin az sayida olmakla birlikte daha ok uluslararasi alanda oldugu goriilmektedir.
Uluslararasi literatlirde sehir markalarinin degerlendiriimesi dendiginde, akla gelen ilk isim
Simon Anholt'tir. Anholt (2006), diinya (lkelerini dederlendirmeye yoénelik gelistirdidi ve
Nation Brand Index olarak adlandirdidi arastirmasini, The Anholt- GfK Roper City Brands
Index ismiyle sehirlere uyarlamistir. Anholt (2006), gliglii sehir markalarindan yola gikarak
sehir marka endeksi olusturmak amaciyla farkli Glkelerdeki katihmcilara anket uygulamistir.
Arastirmada sehir markalari; varlik (sehirlerin uluslararasi stattisti ve konumu), yer (sehirlerin
fiziksel yonleriyle ilgili algi), potansiyel (sehirdeki ekonomik ve egitim firsatlar), nabiz
(sehirdeki yasam tarzinin gekiciligi), halk (sehir sakinlerine iliskin algi) ve 6n kosullar (sehrin
temel niteliklerine iliskin algi) olmak lizere alti kategoride degerlendiriimektedir. Iki yilda bir
kez gergeklestirilen arastirmada katilimcilardan belirlenen 50 sehri dederlendirmeleri
istenmekte ve elde edilen veriler dogrultusunda sehirler siralanmaktadir. 2022 yilinda
gercgeklestirilen siralamada ilk bes sirada yer alan sehirler sirasiyla; Londra, Paris, Sydney,
New York ve Roma olarak belirlenmistir (“Anholt- Ipsos Sehir Markalari Endeksi”, 2022).

Hildreth (2008) sehirlerin markalasmak igin varliklarini ne kadar iyi kullandiklarini élgmeyi
amacladigi arastirmada, bazi Avrupa sehirleri ile Birlesik Krallik sehirlerini karsilastirmis ve
Avrupa Sehir Marka Barometresini gelistirmistir. Barometrede varlik glici ve marka glci
dikkate alinmaktadir. Bir sehrin temel marka potansiyelini temsil eden varlik glicli anket ile
Olglilirken, sehrin marka gilcli uzmanlar tarafindan puanlanan kriterler araciligiyla
belirlenmekte ve Avrupa Sehir Marka Barometresi olusturulmaktadir. Son yillarda barometre
diinya capinda hangi sehirlerin isletmeleri ve yatirimcilari gekmek igin en giigli markalari inga
ettigini kesfetmek amaciyla Sehir Ticaret Marka Barometresi, diinyadaki hangi sehirlerin
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eglence ve is turizmini cekmek igin en gliclii markalari insa ettigini kesfetmek amaciyla Sehir
Turizm Marka Barometresi ismiyle yayinlanmaktadir. 2022 yilinda gergeklestirilen Turizm
Marka Barometresi siralamasinda ilk bes sehir sirasiyla Tokyo, Londra, Paris, New York ve
Barcelona olarak belirlenmistir (“City Brand Barometer”, 2022). 2023 yilinda gergeklestirilen
Sehir Ticaret Marka Barometresi siralamasinda ise ilk bes sehir sirasiyla New York, Londra,
Tokyo, Paris ve Dubai olarak belirlenmistir ("City Brand Barometer”, 2023).

Sehir markalarinin dederlendirildigi bir diger arastirma Kiresel Giigli Sehir Endeksi‘dir.
Endeks ile sehirlerin glglii ve zayif yonleri ekonomi, arastirma ve gelistirme, kiltirel
etkilesim, yasanabilirlik, cevre ve erisilebilirlik kategorilerinde 26 gdsterge grubunda, 70
gosterge (kisi bagi GSYIH, arastirmaci sayisi, miize ve stadyum sayisi, calisma tarzi esnekligi,
cinayet sayisi, hava kalitesi, trafik sikisikhdr vb.) kullanilarak degerlendirilmektedir. Farkli
alanlarda uzmanlar tarafindan gergeklestirilen siralamada her bir gsehre puan verilmekte ve
sehirler siralanmaktadir (“Global Power City Index”, 2020). 2023 yilinda gergeklestirilen
Kiresel Gigli Sehir Endeksi siralamasinda ilk bes sehir sirasiyla Londra, New York, Tokyo,
Paris ve Singapur olarak belirlenmistir ("Global Power City Index”, 2023).

Diinyanin En lyi Sehirleri siralamasinda ise niifusu 1.000.000’dan fazla olan biiyiiksehirler,
yer, Urln, programlama, halk, refah ve tanitim olmak (zere alti kategoride 24 gdsterge
grubunda degerlendirerek siralamaktadir. S6z konusu siralama hava durumu, gezi yerleri,
egitim durumu, kisi bagina GSYiH, Tripadvisor yorumlari vb. gdstergeler aracilifiyla 2016
yilindan itibaren her yil gerceklestiriimektedir. Diinyanin En 1yi Sehirleri 2023'e gére Londra,
Paris, New York, Tokyo ve Dubai ilk bes sirada yer alan sehirlerdir (*World's Best Cities”,
2023).

Tirkiye'deki bliyliksehirlerin degerlendirildigi Metropol 30 isimli arastirmada ise 30
biiyliksehrin marka gticii “toplum” (yasam kalitesi, eglence ve kiiltir, saglik), “yatirnm ortami”
(egitim ve 6grenim, iletisim teknolojisi ve altyapisi kullanimi), “liretim giici” (turizm altyapisi,
turizm cekiciligi, disaridan dodrudan vyatinm, ihracat ve inovasyon) kategorilerinde
degerlendirilmektedir. Arastirmada marka glicli endeksi belirlenerek, biiyliksehirlerin marka
degeri hesaplanmaktadir. Arastirmaya gore en degerli biiyiiksehir markalari sirasiyla Istanbul,
Ankara, Izmir, Kocaeli ve Bursa olarak belirlenirken en giiclii bilyiiksehir markalari Istanbul,
izmir, Ankara, Antalya ve Bursa olarak belirlenmistir ("Turkey Metropol 307, 2019).

Birincil Kiiresel Sehirler Endeksi isimli arastirma ise diinya capinda 45 sehirde birinci sinif
konut fiyatlarindaki hareketi izleyen degerlemeye dayali bir endekstir. Endeks bir gayrimenkul
danismanlik firmasi tarafindan lger ayllk donemlerde hesaplanmakta ve yayinlanmaktadir
(“Prime Global Cities Index”, 2022). 2023 yili son ¢eyreginde yapilan siralamaya gore Manila,
Dubai, Mumbai, Shanghai ve Los Angeles ilk bes sehir olarak belirlenmistir (“*Prime Global
Cities Index”, 2023).

2. Arastirma
2.1. Arastirmanin Amaci ve Kapsami
Arastirmada konut dederinden yola cikilarak biyiksehir marka glicliniin belirlenmesi

amaglanmaktadir. Bu amag dogrultusunda arastirma, 30 blyiksehir icin planlanmis ancak
temin edilen konut satis verilerinin bazi blyiksehirlerde az sayida olmasi nedeniyle 23
biylksehirde 2018-2020 ddneminde gergeklestiriimistir. Arastirma kapsaminda Zingat
Gayrimenkul Bilgi Sistemleri A.S.’den temin edilen 23 biiytiksehrin konut satig verileri, STATA
15 paket programi ile analiz edilmis ve bulgular dederlendirilmistir.
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Arastirmada, buytlksehirlerdeki ilceler ve mahalleler ayr ayri numaralandirilarak her bir
mahalle ele alinmak istenmistir. Ancak arastirmada dikkate alinan mahallelerin her birinde
bulunan veri sayisindaki dalgalanma ve sdz konusu dalgalanmanin sapmayi artirmasi
nedeniyle arastirmaya bir sinirlilik getirilmistir. Buna gdre yalnizca il merkezi konumundaki
biyuksehrin yerlesim alani iginde bulunan ilgeler ve sdz konusu ilgelerdeki mahalleler
arastirma kapsamina alinmistir. Arastirma kapsamindaki ilgeler; Adana; Cukurova, Sarigam,
Seyhan, Yiregir ilceleri, Ankara; Altindag, Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Kegiéren, Mamak,
Sincan, Pursaklar ve Yenimahalle ilceleri, Antalya; Aksu, Dosemealti, Kepez, Konyaalti ve
Muratpasa ilgeleri, Aydin; Efeler ilgesi, Balikesir; Alti Eylll ve Karesi ilgeleri, Bursa; Gursu,
Kestel, Nillifer, Osmangazi ve Yildinm ilgeleri, Denizli; Merkez Efendi ve Pamukkale ilgeleri,
Eskisehir; Odunpazari ve Tepebasi ilgeleri, Gaziantep; Sahinbey ve Sehitkamil ilgeleri,
Istanbul; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Blyiikcekmece, Cekmekdy, Esenler,
Esenyurt, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Sultanbeyli, Sultangazi, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleri, izmir; Balgova, Bayrakli, Bornova, Buca, Cigli,
Gaziemir, Glizelbahge, Karabaglar, Karsiyaka, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere ve Urla
ilceleri, Kayseri; Hacilar, Kocasinan, Melikgazi ve Talas ilceleri, Kocaeli; Basiskele, Derince,
Golciik, Izmit, Kartepe ve Kérfez ilceleri, Konya; Karatay, Meram ve Selcuklu ilceleri, Malatya;
Battalgazi ve Yegilyurt ilgeleri, Manisa; Sehzadeler ve Yunus Emre ilgeleri, Mersin; Akdeniz,
Mezitli, Toroslar ve Yenisehir ilgeleri, Mugla; Mentese ilgesi, Ordu; Altinordu ilgesi, Sakarya;
Adapazari, Arifiye, Erenler ve Serdivan ilceleri, Samsun; Atakum, Canik ve ilk Adim ilceleri,
Tekirdag; Sileymanpasa ilgesi, Trabzon; Ortahisar ilcesindeki mahalleler arastirma
kapsamindadir (Ozcaglar, 2015, ss.101-104). Her bir biiyiiksehrin merkezinde yer alan
mahallelerdeki veri sayilan tek tek incelenmis ve bulundugu ilgedeki toplam veri sayisinin
"%1"i kadar veriye sahip olmayan mahalle, arastirma kapsamina alinmamustir.

2.2, Veri Seti ve Metodoloji
Konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin arastiriimasi, konutlarin bulunduklari mahallelerin

fiyatlar UGzerindeki etkisinin belirlenmesi ve sehirlerin marka giiciine iliskin bir siralama
yapilmasi amaciyla gergeklestirilen bu arastirmada degiskenlerin  belirlenmesinde,
Kiglkkaplan ve Amca Aldi (2017) tarafindan vyapilan arastirmadan vyararlanilmigtir.
Arastirmada kullanilan degiskenlere iligkin bilgilere Tablo 1'de yer verilmektedir.

Tablo 1. Degisken Adi ve Tanimlari

Degisken Kisaltmasi Degisken Adi Degisken Tanimi

Ifiyat Logaritmasi Alinmig Fiyat Konut satis fiyati (TL cinsinden)

0s Oda Sayisi 1,2,3,4,..,n

SS Salon Sayisi 0,12, 3,4,...n

bs Banyo Sayisi 0,1,2,3,4,5,6

m? (log) Konutun Net Kullanim Alani 10,......,n

ks Binadaki Kat Sayisi 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 20 ve 25

kat Konutun Bulundugu Kat Zemin ya da cati kati icin 0, arakatlar icin 1,
kot igin 3

et Emlak Tipi Daire igin 0, ciftlik evi, yazlik, villa, rezidans,
kosk, mistakil ev ve yali dairesi igin 1 kukla
degiskeni

by Bina Yasi Bina yas! bir ve daha biiyik olanlar igin 0,

yeni ve sifir binalar igin 1 kukla degiskeni
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Tablo 1. Degisken Adi1 ve Tanimlar1 (devami)

it Isinma Tipi Glines enerjisi, klima, soba (dogalgaz/
koémdr) ve fancoil 1sinma yontemi igin 0,
kalorifer (akaryakit/ dogalgaz/ komiir), kat
kaloriferi, kombi (dogalgaz/ -elektrikli),
merkezi sistem, merkezi sistem (is1 pay
Olger), yerden isitma ve jeotermal isinma
yontemi icin 1 kukla degiskeni

kd Kullanim Durumu Ev sahibi tarafindan kullanilan, kiracili ya da
insaat halindekiler igin 0, bitmis ve bos olanlar
icin 1 kukla degiskeni

Arastirmada gayrimenkul dederleme yodntemlerinden biri olan hedonik fiyat yontemi
kullaniimigtir. Mal veya hizmetin fiyatlandiriimasi mimkiin olmayan &zelliklerinin satisa konu
Uriinden ayrilamamasi, sz konusu 6zelliklerle ilgili bir pazar olusturmanin mimkiin olmamasi
gibi sebepler, mal veya hizmetin fiyatinin belirlenmesinde hedonik fiyat yénteminin tercih
edilme sebepleri arasinda goérilmektedir (Cigek ve Hatirli, 2015). Lancaster (1966) ve Rosen
(1974) tarafindan geligtirilen hedonik fiyat teorisinde talep, triiniin 6zelliklerine baghdir ve
rinln sahip oldugu her bir 6zelligin fiyata olan katkisini hesaplamak miimkiindir (Uyar ve
Yayla, 2016). Lancaster (1966), malin heterojen yapisini dikkate alarak, mal veya hizmet
talebinin onu olusturan unsurlara bagh oldugunu, dolayisiyla tiiketicinin sagladigi faydanin
malin 6zelliklerinden kaynaklandigini ifade etmektedir. Lancaster’e gore, tiiketicinin sagladigi
fayda Griinin her bir 6zelliginin sagladidi fayda toplamindan olusmaktadir ve fiyat, s6z konusu
ozelliklerin degeri aracilidiyla olusturulmaktadir. Rosen (1974) ise, arz ve talep fonksiyonlarini
heterojen drinlerin sahip oldugu &zelliklerin bir fonksiyonu olarak ele almakta ve hedonik
fiyati, mallarin 6zelliklerinin 6rtiik fiyati olarak tanimlamaktadir. Buna goére hedonik fiyat,
farkhlagtiriimis Urlnlerin  gdzlemlenen fiyatlarindan ve fiyatlarla iligkili belirli 6zellik
miktarlarindan ekonomik birimlere yansimaktadir (Rosen, 1974; Kangalli Uyar, 2015).
Hedonik fiyat fonksiyonu; P(Z) = f(zy, z,, ..., z,) Seklinde ifade edilmektedir. Burada;

Z = (24,23, ..., Zy) fiyatin bagh oldugu ozellikler vektoridir. Her bir 6zelligin katsayisi
hedonik/ortiik fiyati ifade etmektedir ve hedonik modelde her bir 6zelligin hedonik fiyat,
belirlenen malin i. 6zelligine goére tirevi alinarak esitlik 1'de gosterildigi sekilde elde
edilmektedir (Kangalli Uyar, 2015).

P(z) = ——~==a (1)

Burada P(zi) her bir 6zelligin ortik fiyatini, P(Z) bir Griinlin bilesik fiyatini, Z Griine ait
ozellikleri, @&; diger ozellikler sabitken i. 6zelligin hedonik fiyatini yani ek bir 6zelligin konut
degerine olan katkisini géstermektedir.

Tuketiciler icin 6nemli olan konut 6zelliklerinin ve s6z konusu dzelliklerin goreceli fiyatlarinin
belirlenmesinde siklikla kullanilan hedonik fiyat yontemi, gézlemlenen konut fiyatlarinin
bagimli degisken, konutun deger belirleyen niteliklerinin ise bagimsiz degisken oldugu goklu
regresyon modeline dayanmaktadir (Yang, 2001; Savuran, 2008). Arastirma amaglarindan
biri konut fiyatini etkileyen faktorlerin tespit edilmesi iken, bir digeri konutlarin bulunduklari
mahallenin fiyat Gzerindeki etkisinin aragtirlmasidir. Bu nedenle belirli bir zaman diliminde,
mahallelerin fiyatlar Gzerindeki etkisini arastirabilmek icin aragtirmada panel veri regresyon
analizi uygulanmistir.

Bircok birimin bir araya getirilmesi ile olusturulan panel veride her bir birimin kendine has
oOzellikleri vardir ve sdz konusu 6zellikler “birim etki” olarak ifade edilmektedir. Panel veriyi
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olusturan birimlerde bireylerden bahsediliyorsa, dogustan gelen yetenek ve kisilik 6zellikleri,
firmalardan bahsediliyorsa yoOnetim kalitesi ve yonetici yetenegi birim etkiye ornek
verilebilmektedir. Birim etki, birimlere gére degismekte ve zamana gore sabit kalmaktadir
(Tatoglu, 2020). Panel veri yapilan regresyonlarda Sabit Etkiler Modeli (FEM) ve Rassal Etkiler
Modeli (REM) olmak (izere iki temel yaklasimdan bahsetmek miimkiindiir (Ozer ve Bigerli,
2003). Bu arastirmada her bir biyiiksehir igin gergeklestirilen analizlerde tek yonli sabit
etkiler ve tesadiifi etkiler modelleri uygulanmistir.

2.3. Verilerin Analizi ve Bulgular
Biyiksehirlerdeki konut fiyatini etkileyen faktorleri belirleyebilmek amaciyla olusturulan veri

setinde kullanilan zaman boyutunun, kesitlerden kiiglik olmasi sebebiyle mikro panel
ybntemleri tercih edilmistir. Ayrica her bir bliylksehir icin yapilan analizlerde, dikkate alinan
kesitlerde her doneme iliskin gézlem olmamasi nedeniyle veri seti dengesiz panel olarak
isimlendirilmektedir. Arastirmada 23 bliyliksehre ait gdzlemler 2018, 2019 ve 2020 yillari igin
ayri ayri dederlendirilmis ve mahallelerin konut fiyatlarina etkisi tespit edilmistir. Arastirmada
yer alan blyiksehirler, Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bursa, Denizli, Eskisehir,
Gaziantep, Istanbul, Izmir, Kayseri, Kocaeli, Konya, Malatya, Manisa, Mersin, Mugla, Ordu,
Sakarya, Samsun, Tekirdag ve Trabzon’dur. Istanbul icin analiz yapilirken il, Anadolu Yakasi
ve Avrupa Yakas! olmak Uzere iki bolime ayriimigtir.

Arastirmada ilk olarak 23 buylksehir igin analizler gergeklestirilmis ve her bir biytksehirde
konut fiyatlan Uzerinde en fazla etkiye sahip ilk bes mahalle tespit edilmis ve her bir
biyuksehirdeki ilk bes mahalleden olusturulan yeni veri seti ile tahmin yapilmigtir.

Arastirmada, konut fiyatlar (logaritmik) bagiml degisken olarak belirlenmis, konutun oda
sayisi (0s), salon sayisi (ss), banyo sayisi (bs), alani (m? (log)), bulundugu binadaki kat sayisi
(ks), bulundugu kat (kat), emlak tipi (et), bina yasi (by), 1sinma tipi (it), kullanim durumu
(kd) aciklayici degisken olarak kullanilmistir.

Arastirmada ilk olarak degiskenlerin korelasyon katsayilarina bakilimis ve 2018 yilinda oda
sayisl ve banyo sayisi arasinda yiiksek korelasyon oldugu goriilmustiir. Modeldeki bagimsiz
degiskenler arasinda yiliksek korelasyon, coklu dogrusal baglanti sorununa yol
acabilmektedir. Bu sebeple ¢oklu dogrusal baglantinin tespiti igin testler yapilmistir. Sonuglara
gore ortalama varyans blyitme faktoriiniin (VIF) 5'in altinda oldugu ve modelde coklu
dogrusal baglanti sorunu olmadigi sonucuna varilmigtir (Tatoglu, 2020).

Arastirmada klasik modelin anlamliligina iliskin testler gergeklestiriimis ve daha sonra hangi
tahmincinin uygun olduguna karar verebilmek icin Hausman testi uygulanmistir. Klasik
modelin anlamliidina iliskin F testine ve uygun tahminciler arasinda karar verebilmek igin
gergeklestirilen Hausman testine iligkin bilgiler, Tablo 2'te yer almaktadir. F testi sonuglarina
gore birim etkinin oldugu sonucuna variimistir. Hausman testi sonuglarina gore ise sabit
etkiler tahmincisinin tutarll oldugu igin gegerli olduguna karar verilmistir. Yapilan testler
birlikte degerlendirildiginde tek yonli birim etkinin oldugu sabit etkiler modelinin uygun
oldugu sonucuna varilmistir.
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Bu kapsamda arastirma modeli;
Yie=a; + X'yt + e (2)
i=1.,N; t=1,..,T

E (eir) = 0,Cov(ey, e;) = 0,Var(ey) = 62 ve E(Xj, e;) =0

Modelde Yi, bagimh degiskeni; Xi, aciklayici degiskenler vektoriini; B, egim katsayilarini; eit,
hata terimini ve ai sabit terim birim etkisini gostermektedir.

Modelde, varsayimlardan sapmanin tespit edilmesi amaciyla degisen varyans, otokorelasyon
ve yatay kesit bagimlilik testleri gergeklestirilmistir. Degisen varyans igin test sonuglari elde
edilmistir ancak otokorelasyon ve yatay kesit bagimlihgi testleri, mevcut veri seti icin
calismadigindan test edilememistir (Glris ve Kizilarslan, 2017). Degisen varyans icin yapilan
Degistirilmis Wald testine iliskin sonuglara Tablo 2'te yer verilmistir. Buna gore yillar itibariyle
gerceklestirilen testlerde degisen varyans sorunu oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple model,
direncli tahminci yardimiyla tahmin edilmis ve sonuglar Tablo 2'te sunulmustur.

Tablo 2. Tahmin Sonuglari

Degiskenler/Modeller 2018 2019 2020
0s 0,047* 0,030 0,035
ss -0,111* -0,024 -0,048
bs 0,169* 0,174* 0,176*
m? (log) 0,695* 0,813* 0,770*
ks 0,014* 0,009* 0,012*
kat 0,036* 0,029* 0,043*
et 0,356* 0,406* 0,394*
by 0,108* 0,110%* 0,115*
it 0,035 0,001 0,042
kd -0,023 -0,027 -0,016
Sabit 9,084* 8,739* 9,186*
GOzlem Sayisi 2966 8852 8643
(N>T) (N>T) (N>T)
F_ist | x%_ist 319,69*/- 392,14%/- 582,25%/-
R? 0,51 0,50 0,47
Tanisal Testler
Klasik Model Anlamlilik Testi (F Testi) 153,63* 809,33* 808,03*
Hausman Testi (x?) 59,94* 45,90* 79,93*
Dedisen Varyans Testi ( x?) 1298,48* 2713,09* 1425,32*

Otokorelasyon Testi - - -

Yatay Kesit Bagimlilik Testi - - -

Uygun Model / Tahminci Sabit Etkiler/ H.E.W. Sabit Etkiler/ H.E.W. Sabit Etkiler/ H.E.W.
Not 1: *, "%10" daki anlamlilik seviyesini ifade etmektedir.

Not 2: Regresyon analizinde otokorelasyon ve yatay kesit bagimliiginin varligi sinanamamigtir.

Not 3: Tablonun son satirinda tanisal testler sonucu belirlenen uygun tahminciler belirtilmistir. H.E.W. kisaltmasi Huber, Eicker ve White
tahmincilerinin kisaltmalarini ifade etmektedir.

Analiz sonuglari incelendiginde modelin genel olarak anlamli oldugdu, F istatistik degerlerinden
anlasiimaktadir. Modelde kullanilan degiskenler agisindan sonuglar incelendiginde oda
sayisinin 2018 yilinda anlamli, 2019 ve 2020 yillarinda anlamsiz oldugu goriilmektedir. 2018
yili test sonuglarina gore diger degiskenlerin etkisi sabitken oda sayisindaki bir birimlik artis,
fiyati %4,7 oraninda artirmaktadir. Salon sayisinin fiyatlar (izerindeki etkisi incelendiginde,
s0z konusu degiskenin 2018 yilinda negatif anlamli etkiye sahip oldugu gorilmustiir. Buna
gore diger dediskenlerin etkisi sabitken, salon sayisindaki bir birimlik artis, fiyati %11
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distirmektedir. Banyo sayisi degiskeninin, fiyatlar (izerinde pozitif anlamlh etkiye sahip oldugu
gorilmistir. Banyo sayisinin, fiyati 2018 yilinda %16, 2019 yilinda %17, 2020 yilinda %17
artirdigi gériilmektedir. Buna gore, diger degiskenlerin etkisi sabitken banyo sayisindaki bir
birimlik artis fiyati yaklasik %17 artirmaktadir.

Sonuglara gore konutun kullanim alaninin (m?2), fiyatlar Gzerinde pozitif anlaml etkiye sahip
oldugu goriilmistir. Diger degiskenlerin etkisi sabitken konut alanindaki %1’lik artisin, fiyati
2018 yilinda %69, 2019 yilinda %81, 2020 yilinda %77 artirdigi goriimistiir. Konut alanina
iliskin sonuclar degerlendirildiginde, sonucun arastirmanin 6n beklentisini destekledigi ve
konut alaninin fiyatlar lzerinde 6nemli oranda etkiye sahip oldugu ifade edilebilmektedir.
Binadaki kat sayisi degiskenine iliskin sonuglar incelendiginde, sdz konusu degiskenin fiyati,
anlamli ve pozitif etkiledigi gorilmistir. Konutun bulundugu binanin kat sayisindaki bir
birimlik artig, fiyati 2018 yilinda %1, 2019 yilinda %0,9 ve 2020 yilinda %1 artirmaktadir.

Analizde kullanilan kukla degiskenlerden konutun bulundugu kat, emlak tipi ve bina yasinin
fiyatlar anlaml olarak etkiledigi, bununla birlikte konutun isinma tipi ve kullanim durumunun
fiyatlar Uzerinde anlamsiz etkiye sahip oldugu gorilmustir. Analizde kullanilan kukla
degiskenlerin bagimh degdisken (izerindeki etkilerinin tespit edilmesi igin diizeltme yapiimasi
gerekmektedir. S6z konusu diizeltme denklemi esitlik 3'te ifade edilmektedir (Atici ve Giiloglu,
2006).

(ef —1)x 100 3)

Buna gore konutun bulundugu kat, diger bir ifadeyle konutun arakatta olmasi, arastirmanin
6n beklentisiyle uyumlu olarak fiyati anlaml ve pozitif yénde etkilemektedir. Konutun arakatta
olmasi, zemin veya cati katta olmasina gore fiyati 2018 yilinda %3,67, 2019 yilinda %?2,94
ve 2020 yilinda %4,39 diizeyinde artirmaktadir. Tahmin sonuglarina gére konutun emlak tipi,
fiyatlari anlamli ve pozitif yénde etkilemektedir. Konutun mustakil ve liiks olusu, daire olusuna
gore fiyati pozitif olarak farklilagtirmaktadir. Buna gore konutun mustakil ve liiks olusu, fiyati
2018 vyilinda %42,76, 2019 yilinda %50,08 ve 2020 yilinda %48,29 oraninda pozitif
farklilagtirmaktadir. Bina yasi konut fiyatini anlamh ve pozitif olarak etkileyen bir bagka
degiskendir. Konutun sifir binada olusu, yas! bir veya daha biiylik olan konutlara gore fiyati
pozitif olarak farklhlagtirmaktadir. Bina yasinin sifir olusu, konut fiyatini 2018 yilinda %?11,40,
2019 yilinda %11,62 ve 2020 yilinda %12,19 diizeyinde artirmaktadir. Modelin belirlilik
katsayilari 2018 yilinda %51, 2019 yilinda %50 ve 2020 yilinda %47 olarak goérilmektedir.
Modeldeki agiklayici degiskenlerin birlikte, konut fiyatlarini agiklamakta anlamh oldugu ifade
edilebilmektedir. Arastirma amaglarindan bir digeri, konutlarin bulunduklari mahallenin fiyat
Uzerindeki etkisinin arastirimasidir. Yapilan analizler sonucunda yatay kesitlerin fiyatlar
Uzerindeki etkisi Grafik 1 ve Tablo 3'te verilmektedir.
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Grafik 1. Yillar Itibariyle Biiyiiksehirlerdeki Mahallelerin Fiyatlar Uzerindeki Etkisi
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Grafik 1’deki sonuclara bakildiginda Antalya, Ankara, izmir ve Istanbul’daki mahallelerin yillar
itibariyle konut fiyatlar Uzerindeki etkisinin, grafikte yer alan diger biyliksehirlere gore
arastirma yapilan Ug yilda da pozitif oldugu ve degerlendirilen biiyiiksehirler arasinda
Istanbul'daki mabhallelerin konut fiyatlari (zerinde daha fazla etkiye sahip oldugu

gorilmektedir.

Tablo 3. Biiyiiksehirlerdeki Mahallelerin Fiyatlar Uzerindeki Etkisi

il 2018 sSira I 2019 Sira I 2020 Sira
Istanbul (Avrupa) 2,522 1 Istanbul (Avrupa) 2,001 1 Istanbul(Avrupa) 1,880 1
istanbul (Anadolu) 2,041 2 Istanbul (Anadolu) 1,267 2 Istanbul(Anadolu) 1,164 2
Izmir 0,868 3  Izmir 0,744 3 Izmir 0,590 3
Ankara 0,322 4  Antalya 0,264 4  Antalya 0,317 4
Antalya 0,322 5 Ankara 0,114 5 Ankara 0,046 5
Mugla 0,171 6  Mudla -0,042 6  Bursa -0,109 6
Bursa 0,126 7 Bursa -0,055 7 Mugla -0,183 7
Kocaeli 0,104 8 Kocaeli -0,135 8  Kocaeli -0,219 8
Gaziantep -0,020 9  Eskigehir -0,207 9  Eskisehir -0,241 9
Eskisehir -0,032 10 Denizli -0,233 10 Manisa -0,248 10
Sakarya -0,039 11 Manisa -0,244 11 Gaziantep -0,263 11
Denizli -0,051 12 Gaziantep -0,252 12 Balikesir -0,315 12
Manisa -0,084 13 Balikesir -0,327 13 Denizli -0,330 13
Konya -0,091 14 Sakarya -0,330 14  Konya -0,399 14
Balikesir -0,135 15 Konya -0,375 15  Sakarya -0,413 15
Mersin -0,207 16 Adana -0,387 16 Kayseri -0,419 16
Ordu -0,219 17 Mersin -0,396 17  Adana -0,440 17
Kayseri -0,238 18  Tekirdag -0,416 18  Mersin -0,453 18
Tekirdag -0,249 19  Kayseri -0,428 19  Tekirdag -0,495 19
Adana -0,277 20  Samsun -0,476 20  Ordu -0,572 20
Trabzon -0,336 21 Ordu -0,493 21 Samsun -0,589 21
Samsun -0,358 22 Aydin -0,508 22 Aydin -0,617 22
Aydin -0,388 23 Trabzon -0,512 23 Trabzon -0,697 23
Malatya -0,496 24 Malatya -0,696 24  Malatya -0,758 24

Tablo 3'teki sonuclara bakildiginda ilk sekiz sirada yer alan buyiiksehirlerin kiiglik yer
degisiklikleri disinda 2018, 2019 ve 2020 yillarinda benzer sirada yer aldiklari goriilmektedir.
Degerlendirilen biiyiiksehirler arasinda konut fiyati tizerinde en fazla etkiye sahip, dolayisiyla
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ilk siralarda yer alan biiyiiksehirler icin bir degerlendirme yapildiginda Istanbul, izmir, Antalya
ve Ankara’nin beklendigi gibi ilk siralari paylastiklari gériilmektedir. Bununla birlikte Malatya,
Aydin, Trabzon ve Samsun’un ise degerlendirilen biiyliksehirler arasinda alt siralarda yer
bulduklari gdriilmektedir. Genel olarak Tablo 3'te ilk siralarda yer alan biyiksehirlerin
konumlandiklari noktalar 6n beklenti ile uyum gdstermektedir.

Sonug

Arastirmada 2018-2020 dénemi igin Turkiye'nin 23 buyliksehrindeki (Adana, Ankara, Antalya,
Aydin, Balikesir, Bursa, Denizli, Eskisehir, Gaziantep, Istanbul, izmir, Kayseri, Kocaeli, Konya,
Malatya, Manisa, Mersin, Mugla, Ordu, Sakarya, Samsun, Tekirdag ve Trabzon) konut fiyatlari
Uzerinde en fazla etkiye sahip olan bes mahallesindeki konut satis verileri dikkate alinarak,
konut fiyatlarini etkileyen faktérler incelenmis ve buiyliksehirlerin konut fiyatlar Gzerindeki
etkisi tespit edilmistir.

Analiz sonuglari incelendiginde modelin genel olarak anlaml oldugu F istatistik ve olasilik
degerlerinden anlasiimaktadir. Modelde kullanilan agiklayici degiskenler agisindan sonuglara
bakildiginda, fiyati agiklayan degiskenlerden oda sayisinin, 2018 yilinda pozitif anlamli etkiye
sahip oldugu gorilmistiir. Arastirmada oda sayisinin fiyata olan etkisine iliskin elde edilen
sonug, literatiirde Altinay Cing6z (2011), Caglayan ve Arikan (2011), Bekar (2013), Cicek ve
Hatirl (2015), Hilagl ve digerleri (2016), Kiglkkaplan ve Amca Aldi (2017), Yazgan ve
digerleri (2017) ve Aysin (2018) tarafindan gergeklestirilen aragtirmalarla ayni dogrultudadir.
Aciklayici degiskenlerden salon sayisinin, 2019 ve 2020 yillarinda anlaml etkiye sahip
olmadigi gorilirken, 2018 yilinda fiyat Uzerinde negatif anlamli etkiye sahip oldugu
gorilmistir. 2018 yilinda elde edilen sonuca goére salon sayisinin artmasi, fiyati %11
disiirmektedir. Salon sayisina iliskin sonug, arastirmanin on beklentisine uymamaktadir. S6z
konusu sonug, literatiirde Savuran (2008) tarafindan yapilan arastirmadan elde edilen
sonucun aksi yoniuinde olmakla birlikte, Kuglikkaplan ve Amca Aldi (2017) tarafindan elde
edilen sonugla ayni dogrultudadir. Banyo sayisinin ise incelenen (i ddnemde de fiyat (izerinde
anlamli pozitif etkiye sahip oldugu goriilmistiir. Banyo sayisindaki artisin fiyati artiracadi
beklenmektedir. Arastirmada banyo sayisina iliskin elde edilen sonug, Caglayan ve Arikan
(2011), Bekar (2013), Hiilagl ve digerleri (2016), Kiiglikkaplan ve Amca Aldi (2017), Aysin
(2018), Ciftci (2019) ve Keten (2019) tarafindan elde edilen sonugla ayni dogrultudadir.
Modeldeki agiklayici degiskenlerden fiyati pozitif yénde en fazla etkileyen degisken konutun
alanidir. Konutun alani (m?), arastirmanin 6n beklentisine uygun olarak fiyatlari anlamli ve
pozitif etkilemektedir. Bagka bir ifadeyle konut alanindaki artis fiyati artirmaktadir ve konut
alani, fiyata etkisi yliksek olan degiskenlerdendir. Arastirmada alan degiskenine iliskin elde
edilen sonug, literatiirde Altinay Cing6z (2011), Liao ve Wang (2012), Bekar (2013), Cicek ve
Hatirl (2015), Huilagl ve digerleri (2016), Hayrullahoglu ve digerleri (2017), Kiiclikkaplan ve
Amca Aldi (2017), Aysin (2018), Ciftci (2019) ve Keten (2019) tarafindan elde edilen
sonuglarla benzerlik géstermektedir. Konutun bulundugu binadaki kat sayisi da fiyati anlamli
ve pozitif etkileyen bir bagka degiskendir. Konutun bulundugu binanin kat sayisina iligkin elde
edilen sonug, binanin kat sayisindaki artisin fiyatlar artirdigi yoniindedir ve Savuran (2008)
tarafindan gergeklestirilen arastirma sonucuyla benzerlik gdstermektedir. Modelde fiyati
aciklayan degiskenlerden konutun bulundugu kata iliskin degerlendirme yapilirken, 1sinma
problemleri nedeniyle arakatlarin daha cok tercih edilecegi 6n beklentisiyle hareket edilmistir.
Sonuglar konutun arakatta olmasinin, zemin veya cati katinda olmasina goére fiyati pozitif
etkiledigini gostermekle birlikte Kiiclikkaplan ve Amca Aldi (2017) tarafindan gerceklestirilen
arastirma sonucuyla benzerdir. Konutun emlak tipi, fiyati pozitif anlaml etkileyen bir bagka
degiskendir. Arastirmada konutun emlak tipine iliskin degerlendirme yapilirken, mistakil ve
liks konutlarin, dairelerden daha cok tercih edildigi 6n beklentisiyle hareket edilmistir.
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Sonuglar beklentiye uygun olarak gergeklesmis, konutun mdistakil ve lliks olusunun daire
olusuna gore fiyati, pozitif olarak farklilastirdigi gorilmistir. Literatiirde Bekar (2013) villa
ve kosk gibi yapilarin dairelere gore fiyati artirdigi, Kordis ve digerleri (2014) dubleks
konutlarin fiyati artirdigi, Kiiglikkaplan ve Amca Aldi (2017) ise mistakil binalarin dairelere
gore fiyati artirdidi sonucunu elde etmistir. Modelden elde edilen sonuglar, séz konusu
arastirmalarla benzerlik gdstermektedir. Modelde konut fiyatini anlaml ve pozitif etkileyen
bir bagska degisken bina yasidir. Arastirmada sifir konutlarin daha ok tercih edilecegi 6n
beklentisiyle hareket edilmistir ve sonuglar én beklentiyle uyumlu olarak gergeklesmistir.
Literatlirde bina yas! arttik¢a fiyatin distligu yoniinde sonuclar elde eden (Savuran, 2008;
Ciftci, 2019; Aysin, 2018; Ozalp ve Akinci, 2017) arastirmalarin yani sira bina yas! arttikca
fiyatin da arttii sonucunu elde eden arastirmalar (Bekar, 2013) bulunmaktadir. Modelden
elde edilen sonug, Kiiglikkaplan ve Amca (2017) tarafindan elde edilen sonuca benzer sekilde,
sifir binalarin fiyati anlamli ve pozitif etkiledigi yoniindedir. Literatlirde konutun isinma tipinin
(kalorifer, yerden isitma vb.) konut fiyatini etkiledigi sonucunu elde eden arastirmalar
bulunmaktadir (Caglayan ve Arikan, 2011; Bekar, 2013; Koérdis ve digerleri, 2014; Cicek ve
Hatirl, 2015; Kiiglikkaplan ve Amca Aldi, 2017). Arastirmada kalorifer (akaryakit/ dogalgaz/
komiir), kat kaloriferi, kombi (dodalgaz/ elektrikli), merkezi sistem, merkezi sistem (isi pay
Olcer), yerden i1sitma ve jeotermal isinma ydntemi uygulanilan konutlarin, fiyatlan pozitif
etkileyecegi disiinilse de analiz sonuglarina gore Isinma tipinin konut fiyatlari (izerinde
anlamli etkiye sahip olmadigi gorilmistir. Arastirmada olusturulan modelin agiklama
gliciiniin 2018 yilinda "%51", 2019 yilinda "%50" ve 2020 yilinda "%47" oldugu gorilmistir.
Modeldeki agiklayici degiskenlerin birlikte, konut fiyatlarini agiklamakta anlamli oldugu ifade
edilebilmektedir.

Arastirma amagclarindan bir dideri, konutlarin bulunduklari mahallenin fiyat (izerindeki
etkisinin arastiriimasi ve elde edilen sonuglarla biiyliksehirlerin sehir marka gticline iligkin
dederlendirme yapilmasidir. Bu nedenle analiz metodolojisi olarak panel regresyon denklemi
tercih edilmistir.

Genel olarak buiyliksehirlerdeki mahallelerin fiyatlar (izerindeki etkisine iliskin siralamada ilk
siralarda yer alan buylksehirlerin konumlandiklari noktalar 6n beklenti ile uyum
gostermektedir. Elde edilen sonuglar, 2019 yilinda yapilan Metropol 30 isimli arastirmadaki
biyliksehir marka giicli siralamasi ile degerlendirildiginde, Metropol 30 isimli arastirmada
Istanbul, Izmir, Ankara, Antalya, Bursa, Mugla ilk siralarda yer alirken, Kahramanmaras,
Diyarbakir, Mardin, Van ve Sanlurfa ise son siralarda yer alan buylksehirlerdir. Bu
arastirmada olusan 2019 yili biyiksehir siralamasi ile Metropol 30 isimli arastirmadaki
biyiksehir marka giicii siralamasi ilk siralarda konumlanan sehirler agisindan benzerlik
gostermektedir. Son siralarda yer alan biiylksehirler agisindan bir karsilastirma yapildiginda
ise Metropol 30 isimli arastirmada son siralarda yer alan biytksehirlerin, bu arastirmada veri
sayisinin az olmasi nedeniyle arastirma kapsamina alinmadigi gérilmektedir.

Olusturulan sehir marka giicli siralamasinda Istanbul her iki yakasiyla, izmir, Ankara ve
Antalya ilk sirada yer alan biyilksehirler olarak goriilmektedir. Bununla birlikte Malatya,
Samsun, Trabzon, Aydin, Ordu ve Adana’nin incelenen biyiiksehirler arasinda daha alt
siralarda yer aldigi sonucu karsimiza g¢ikmaktadir. S6z konusu sonug, ilgili bliyliksehirler
hakkinda olumsuz bir imaj olusturmamalidir. Zira gbérece daha alt siralarda yer almalarinin
farkli nedenlerinin olabilecegi disiinilmektedir. Bolgenin sosyo ekonomik kosullari, iklim ve
cografi ozellikleri, ulasim, saglik ve egitim olanaklari gibi unsurlar da farkli kosullar altinda
degerlendirmelerin meydana gelmesini saglayabilir.
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Ayrica bazi biylksehirlerdeki mahallelerin ortalama gdézlem sayilarindaki farkhliklar, 2019
yilinda karsilagilan Covid-19 pandemisinin yasam tercihlerine olan etkisi, salgin ile birlikte
daha yaygin hale gelen uzaktan egitim ve calisma bigimlerinin getirdigi esneklik olanaklari,
bazi boélgelerdeki kentsel dontisim, deprem vb. olaylarin yasanmasi her bir biiytksehirdeki
mabhallelerin siralamadaki yerini degistirebilmekte ve dolayisiyla biyiiksehir siralamasina da
etki edebilmektedir. Arastirmada olusturulan siralamaya iliskin daha genel degerlendirme
yapabilmek icin 2021, 2022 ve 2023 yillari igin de analiz yapilmasi gerektigi distinilmekle
birlikte, blyliksehirlerdeki mahallelerin konut fiyatlarindan yararlanilarak yapilan siralamanin
sehirlerin marka giiclini belirlemede kullanilabilecedi diisiinilmektedir.

Bu arastirmadan elde edilen bulgularin gelecekte yapilacak arastirmalara yol gdstermesi
umulmaktadir. Gelecekte yapilacak arastirmalarda blytliksehirlerin bitin ilgelerinin arastirma
kapsamina alinmasiyla arastirmadan elde edilen sonuglar karsilastirilabilecektir. Bu
arastirmada, arastirma alani olarak sehirlerin il merkezi konumunda yer alan ilge
mahallelerinin arastirma kapsaminda yer almasi arastirma sinirliliklarindan  birini
olusturmaktadir. Ozellikle Antalya, Aydin, Izmir, Mugla, Mersin gibi kiyi seridindeki illerde il
merkezi konumundaki sehrin uzaginda kalan turizm faaliyetlerinin 6n planda oldugu ilgeleri
olusturan mahallelerin, konut fiyatlari Gzerindeki etkisinin, il merkezinde yer alan mahallelere
gore daha yiiksek olabilecedi ve bu durumun biiyiiksehirlerin siralamasini da etkileyebilecegi
distnulmektedir.

Bazi blyiksehirlerin mahalle ortalama gdzlem sayilarinin az olmasi ise arastirma
sinirhliklarindan bir digerini olusturmaktadir. Veri azhiginin her bir biyiksehirdeki mahalle
siralamasini, dolayisiyla bilyiiksehir siralamasini etkileyebilecedi disinilmektedir. Bu
baglamda arastirma kapsamindaki Sakarya, Ordu, Mugla, Malatya, Konya, Kocaeli, Balikesir,
Kayseri ve Adana gibi illerde yapilan siralamalarda yillar itibariyle ilk siralarda yer alan
mahallelerin konumlarinin farklilastigi gorilmistir. S6z konusu duruma, mahallelerin
ortalama gozlem sayisinin az olmasinin neden olabilecedi diistintilmekle birlikte, dogal afetler,
kentsel doniisim uygulamalari ya da sehirde yasayanlarin tercihlerindeki degisikliklerin de
etkili olabilecegi dustintilmektedir. Ayrica, konut fiyatlan (zerinde etkili olacagi distinilen
illerin aldigi gog verilerinin, veri yayinlanma dénemlerindeki farklilik nedeniyle bu aragtirmada
dikkate alinamamasi arastirma sinirliliklarindan bir digerini olusturmaktadir. Ancak gog
verilerinin gelecekte yapilacak arastirmalarda konut fiyatlari (izerinde etkili bir degisken olarak
degerlendirilebilecegi diistintilmektedir.
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