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Konut fiziksel,
demografik unsurlarin  etkilesimi sonucunda
sekillenmektedir. Bu ¢alismada Ankara ili
Cankaya ilcesinde konut fiyatlarint belitleyen
faktorler, Hedonik Fiyat Modeli kullanilarak
incelenmistir. Calismanin veri setini, Sermaye
Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan
yetkilendirilmis lisansl gayrimenkul degerleme
sirketlerinin  hazirladigi  ve 01.01.2023 ile
31.12.2023 tarihleri arasindaki resmi satis
kayitlarindan elde edilen 418 adet konuta ait
bilgiler olusturmustur. Analiz sirecinde yari
logaritmik regresyon modeli kullanilmis olup,
modelin agiklayicihik duzeyi yiksek olarak
belitlenmistir (R*=0,669). Bulgular
incelendiginde; genis kullanim alanina sahip
konutlarin  (>351 m?), ticari amach alict
profiline sahip olan tasinmazlarin, yiiksek katlt
binalarda yer alan konutlarin (6zellikle 11-20
kat arast) ve yapi kalitesi yitksek olan konutlarin
fiyatlar: pozitif yonde anlamli olarak etkiledigi
tespit edilmistir. Buna karsilik, projeye kismen
uygun olan konutlarin degerinde negatif yonli

degerleri; konumsal ve

ABSTRACT

House values are determined by the interaction of
physical, spatial and demographic factors. This
study analyses the factors that determine house
prices in the Cankaya district of Ankara province
using the hedonic price model. The dataset of the
study consists of information on 418 houses
prepared by real estate appraisal companies
authorised by the Capital Markets Board (CMB)
and obtained from official sales records between
01/01/2023 and 31/12/2023. The
regression model was used in the analysis process
and the explanatory level of the model was found
to be high (R*=0.669). When analysing the results,
it can be seen that houses with a large floor area
(>351 m?), properties with a commercial buyer
profile, houses in high-rise buildings (especially
between 11-20 floors) and houses with high
construction quality have a significant positive
effect on prices. On the other hand, a negative
effect was observed for the value of houses that are
partially suitable for the project. In addition,
interior features such as the number of bathrooms
in the dwelling were found to have a positive effect

semi-log

Housing Market. bir etki tespit edilmigtir. Ayrica konuticerisinde on prices. The results of the study show that
banyo sayisinin fazla olmast gibi i¢ mekan optimal size and high-quality construction provide
6zelliklerinin de fiyatlandirmada porzitif etkiler — significant price advantages in the Cankaya district
yaratt@l gorilmistir. Arastirmanin bulgulari, housing market. The study also indicates that
Cankaya ilgesinde optimum buytklik ve sustainability criteria, energy efficiency practices
yiksek yap: kalitesinin konut piyasasinda and smart city technologies are expected to
o6nemli fiyat avantajlart sagladigini  ortaya increase their impact on housing values in the
koymustur. Calismada ayrica, strdirilebilitlik — future.
kriterleri, enetji verimliligi uygulamalart ve akilli
sehir teknolojilerinin, gelecekte konut degerleri
tzerindeki etkilerinin artmasinin  beklendigi
belirtilmektedir.
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Girig

Gayrimenkul kavrami, tasinmaz miilkleri ile genellikle arazi ile bu arazi Gzerindeki yapilart kapsamaktadir. Bu
kapsamda gayrimenkul; arazi, arsa, bina ve fabrika gibi fiziksel varliklarin yani sira, s6z konusu varliklar
tzerindeki hak ve miilkiyet iligkilerini de icermektedir. Gayrimenkuliin temel unsuru olan arazi, herhangi bir yap1
veya iyilestirme ¢alismast yapimamis, dogal haliyle var olan alanlar ifade ederken arsa lzerine yapi insa
edilebilen, gelistirmeye uygun alanlari belirtmektedir. Yapilar ve binalar ise, kullanim amacina baglt olarak konut,
ticari ya da endiistriyel faaliyetler icin degerlendirilmektedir (Geltner, & Miller 2018; DiPasquale & Wheaton,
1996).

Barinmak, insanlarin temel gereksinimlerinden biri oldugu icin konut, bireyin korunmasini saglayan kapalt bir
yapidan daha fazlasidir. Ayni zamanda, kaliteli bir yasam sunan ve dogal afetlere karst dayanikli olan yapilarin
tanimint yapmaktadir (Cetin, 2012). Kentlerin varliginin temel sembolii olan konutlar, yalnizca bir barinma alani
degil, ayni zamanda bireylerin ve ailelerin mahremiyetini koruyan, kisinin kendini givende hissetmesini saglayan
ve giinliik yasaminda saglikli ve kaliteli bir hayat stirdiirebilmesi icin enerji depolayan bir mekandir. Konut, insan
varhiginin en giicli giivencesidir (Girouard & Bléndal, 2001).

Buyiiyen ekonomisi ve geng niifusu ile Tiirkiye, son yillarda énemli bir gelisim siirecinden gegmistir. Ancak bu
stre¢ gayrimenkul piyasasinda; degere etki eden ¢ok sayida faktériin olmast sebebiyle fiyat olusum stireclerini
karmagik hale getirmekte ve sektoriin dinamikleri birtakim zorluklar yaratmaktadir. En basit tanumuyla fiyat,
insanlarin sahip olmak istedikleri bir mal veya hizmet icin 6dedikleri paradir (Deligdz ve Ustiinkardesler, 2021:
31). Bu kapsamda ckonomik faktérler, demografik degisimler, insaat maliyetlerindeki artislar ve yasal
diizenlemeler, sektérii hem i¢c hem de dis etkenlere duyarlt hale getirmistir (Erdénmez, 2006). Bu ¢ergevede,
Cankaya ilgesi yalnizca idari bir merkez olmanin Stesinde, barindirdigi cok katmanli sosyolojik yapi, egitim ve
diplomatik faaliyetlerin yogunlugu sayesinde konut piyasasinda dinamik ve siirekli degisen bir arz-talep dengesi
olusturmaktadir. Ayrica, uluslararasi elgilikler ve konsolosluklar bolgedeki konutlarin hem kiralama hem de satis
piyasasini canli tutmaktadir (TUIK, 2023). Bu gesitlilik, Cankaya’daki yatirim firsatlarinin farkli gelir gruplarina
hitap etmesini saglamaktadur.

Konut piyasa degeri, mikrockonomik temellere dayanan hedonik fiyatlandirma modeli ile sikhikla analiz
edilmektedir. Bu model, bir malin, §zellikle de konutlarin, cesitli 6zelliklerinin fiyat tizerindeki etkilerini
incelemektedir. Tirkiye’deki akademik arastirmalar, konut fiyatlandirmasi konusunda 6zellikle hedonik fiyatlama
modeline odaklanmaktadir. Bu calismalarda; konut tipi, yapt tirli, oda sayist, konut blytkligi gibi yapisal
unsurlarin yani sira su sistemi, havuz ve dogalgaz gibi 6zelliklerin konut fiyatlarint 6nemli Slgiide etkiledigi
belirlenmistir. Ayrica, sosyal faktotler, meslek ve gelir diizeyi, konut arzindaki artis, ulasim olanaklari, konutun
konumu ve ¢evresel etkenler de konut fiyatlart Gzerinde belitleyici rol oynamaktadir (Selim, 2008: 65; Yayar ve
Karaca, 2014; Kordis vd., 2014; Dagkiran, 2015; Cicek ve Hatirlt, 2016). Ttrkiye’de yapilan calismalarda hedonik
fiyatlandirma modeli, konut fiyatlarini etkileyen temel unsutlarin belirlenmesinde 6nemli bir ara¢ olarak 6ne
ctkmistir. Ancak bu aragtirmalarin ¢ogu, genellikle belirli bir bolge veya smurli degiskenler tizerinde
yogunlasmakta ve modelin farkli baglamlardaki uygulanabilitligi ya da karsilastirmali etkinligi konusunda
yeterince tartisma sunmamaktadir. Ornegin; Selim (2008), sadece yapisal unsurlar {izerine odaklanirken, sosyal
faktorler veya cevresel etkenlere stnurlt yer vermektedir. Yayar ve Karaca (2014) ise daha ¢ok yapisal ve fiyatlama
iliskilerini inceleyerek, mekansal degiskenleri detaylt e almamustir. Kordis vd. (2014) ve Daskiran (2015) ise
yapisal Ozellikler ve ekonomik degiskenler tizerinde yogunlasarak, cevresel ya da sosyal etkiler ¢ok sinirl
tartusmuslardir. Dolayisiyla, Tirkiye konut piyasasina iliskin literatiirde, model uygulamalarinin gliclii ve zayif
yonlerini sistematik bir sekilde tartisan, farkli degisken setlerini bir arada ele alan ve bélgesel baglamlarda ortaya
ctkan celiskili bulgulart sorgulayan caligmalara ihtiya¢ duyulmaktadir.

Gayrimenkul degerini etkileyen faktorler lizerine yapilan uluslararast caligmalara baktigimiz da ise, konut
degerinin ¢ok boyutlu ve karmagik bir yapiya sahip oldugunu gostermektedir. Konum faktorii, gayrimenkul
degerlemesinde en kritik unsur olarak kabul edilmektedir; 6zellikle ulasim kolayligi ve sosyal altyapiya yakinlik,
miilk degerini dogrudan artirmaktadir (Smith ve arkadaslari, 2018). Arz ve talep dengesi ise piyasa dinamiklerinin
temel belitleyicisi olup, ekonomik dalgalanmalara bagli olarak fiyatlarda 6nemli degisikliklere yol agmaktadir
(Jones, 2020). Ekonomik kosullarin etkisi, faiz oranlari, gelir diizeyi ve istihdam oranlari gibi makroekonomik
gostergeler tizerinden degerlendirildiginde, gayrimenkul talebinin ve dolayistyla degerinin ekonomik biytime ile
paralel hareket ettigi gériilmektedir (Lee ve Kim, 2019). Ayrica, milkiin fiziksel 6zellikleri; buyiiklik, yas, mimari
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tarz ve bakim durumu gibi unsurlar da deger tizerinde belitleyici rol oynamaktadir (Wang ve Liu, 2021). Bu
calismalar, gayrimenkul degerlemesinde ¢oklu faktorlerin bir arada degerlendirilmesinin Gnemini ortaya
koymaktadir.

Oniimiizdeki yillarda enetji verimliligi, stirdiiriilebilir malzemeler ve akilli sehir teknolojileri gibi faktérlerin
Cankaya’daki konut piyasasint sekillendirmesi beklenmektedir (Mauter vd., 2004). Elektrikli arac sarj istasyonlart
ve yasl dostu tasarimlar gibi 6zellikler de giderek daha fazla 6nem kazanacaktir. Bu gelismeler, bélgedeki
konutlarin degerini artirmaya devam edecektir.

2023 yilinda Ttrkiye genelinde 1.225.926 konut satist olmustur. Bu sayinin 114.432 adeti Ankara’da, 18.644 adeti
ise Cankaya llcesi'nde gerceklesmistir. Bu sayi, Cankaya’yt Ankara’nin en yliksek konut satisina sahip ilgesi
yapmistir. Ankara’daki satislar, Tiirkiye genelindeki toplam satislarin %9,33%int olusturmustur (TUIK, 2024).

Bu calismada, Cankaya bolgesindeki konut fiyatlarina etki eden faktérler, demografik egilimler, degerleme
yontemleri ve diger analizler ele alinacaktir (Wen, vd., 2005). Bu yoniyle literatirdeki énemli bir boslugun
doldurmast hedeflemektedir. Ozellikle Cankaya gibi diplomatik, sosyolojik ve ekonomik actdan karmagtk bir
bélgenin konut piyasasina yonelik kapsaml analizlerin eksikligi, bu ¢alismanin ¢tkis noktasini olusturmaktadir.
Calisma, mevcut modellerin bélgesel baglamda etkinligini elestirel bigimde degerlendirmekte, uluslararast
literatiirle baglantilar kurmakta ve konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin ¢ok katmanli yapisint anlamaya yonelik
yeni bir ¢erceve sunmaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Kavrami ve Yontemleri

Gayrimenkul kavramu, bireysel ve toplumsal yasamda 6nemli bir yer tutar. Gayrimenkul, tasinmaz miilkleri ifade
ederken; konut ise hem temel bir barinma ihtiyacinit karsilayan hem de yatirim amacl degerlendirilen gayrimenkul
tirddir (Kain & Quigley, 1970).

Deger kavrami bir varligin ekonomik ya da finansal karsihfini ifade eder. Konut degerleme strecindeki
calismalari ise piyasa fiyatlarin seffaf ve dogru bicimde belirlemede merkezi bir rol oynar (Yilmaz, 2024). Yerel
piyasa kogullari, uluslararasi finansal standartlar ve yasal diizenlemeler bu stirecin temelini olusturmaktadir.

Gayrimenkul ve konut fiyatlarint belirlemek amaciyla genelde asagidaki yontemler kullanilmaktadir.

1. Piyasa Yaklasimi (Emsal Deger Yontemi): Bu yontem, benzer Ozelliklere sahip taginmazlarin satis
fiyatlarini kargilastirarak hedef gayrimenkuliin degerini belitler (Yazict vd. 20006). Cankaya gibi merkezi bolgelerde
bu yontem siklikla kullanilir. Ornegin, Bahgelievler’deki 120 m? bir daire, benzer 6zelliklere sahip Cayyolu’ndaki
bir daire ile kargilagtirilabilir ve fiyat farklarina ulagilabilir.

2. Gelir Yaklagimi: Ozellikle yatirim odaklt gayrimenkullerde, tastnmazin gelecekte saglayacagi kira gelirine
dayalt bir deger bicme yéntemidir (Giindtz, 2001). Cankaya’da ylksek kira getirisi sagladigt bilinen bolgelerde
bu yontem sik¢a kullamlmaktadir.

3. Maliyet Yaklagimi: Fiziksel inga maliyetleri ve arsa deZerlerini esas alarak yapilan bir hesaplama
yontemidir. Bu yontemin &zellikle yeni projelerde tercih edildigi gérilmektedir (Milayim, 2008; Wilhelmsson,
2002).

Yukarida belirtilen tic yontemin her birinde, gercege uygun deger tanimi olan ‘6lciim tarihinde, piyasadaki
katilimcilar arasinda olagan bir islemde bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devri icin 6denecek
fiyat’ esas alinarak gercege uygun degerin tespiti miimkindir. (Ttrkiye Finansal Raporlama Standardi 13, md. 9;
Sermaye Piyasast Kurulu [SPK], Teblig No: 111-62.1). Boylece uluslararast standartlara dayali bir yaklagimla,
piyasada alict ve satict arasinda uzlagilabilecek fiyat esas alinir. Gergege uygun degerleme, Cankaya gibi dinamik

piyasalarda rekabetci fiyatlart yansitmak icin etkin sekilde kullanilmaktadir. Bir gayrimenkuliin gercek degeri s6z
konusu ise ilk olarak satis degeri anlasimalidir (Bover & Velilla, 2002).

Konut Fiyatin1 Etkileyen Faktorler

Konut piyasasinda fiyatlandirma siireci, bircok igsel ve digsal faktoriin karmagik etkilesimi sonucunda
sekillenmektedir. Bir konutun degerini belitleyen unsutlar yalnizca fiziksel 6zelliklerle sinirlt kalmayip, cevresel
kosullar, lokasyon avantajlart ve demografik dinamikleri de icermektedir. Straszheim (1973), calismasinda konut
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satts fiyatt ile konut yasi, arsa ve konutun buyukligh arasinda anlamli bir iliski tespit etmistir. Bu baglamda,
konutun degerini olusturan faktotleri igsel faktorler, digsal faktorler ve demografik faktorler olmak tizere ti¢ ana
kategoride ele almak mimkiindir.

Igsel Faktérler

Konutun fiziksel 6zellikleri fiyat tizerinde énemli belitleyici etkilere sahiptir. Bu 6zellikler dogrudan konutun
icsel yapisindan kaynaklanan ve fiyatlamada somut olarak Slctilebilen faktérlerdir.

Cankaya bélgesinde 6zellikle 2+1 ve 3+1 tipindeki daireler yogun talep gérmekte, bu durum konut fiyatlarint
artirmaktadir. Ayrica, konutlarin metrekare buytkligi arttikca toplam fiyat ylkselirken, birim metrekare
tiyatlarinda genellikle diisiis yasanmaktadir. Yeni insa edilen konutlar, eski yapilara kiyasla %30-40 oraninda daha
yuksek fiyatlarla degerlenebilmekte, 6zellikle 0-5 yas arahifindaki modern altyapili binalar ise en yiksek fiyat
diizeyine ulasmaktadir (Yilmaz, 2024). Buna karsilik, 15 yas ve Gstiindeki binalar ve kentsel déntisim kapsaminda
olan konutlar daha ekonomik fiyat segenekleri sunmaktadir. Ayrica sosyal tesisler, asansér ve otopark gibi ek
Ozellikler de modern konutlarin fiyatlarint belirgin Sl¢tide yiikselten faktorler arasinda yer almaktadir (Wong,
2008).

Daigsal Faktorler

Konutun iginde bulundugu konum ve cevresindeki fiziksel ve sosyal altyapt olanaklar, fiyatlart dogrudan
etkileyen dissal faktotleri olusturmaktadir.

Cankaya bolgesinin merkezi konumu, egitim kurumlarina ve ticari alanlara yakin olmasi, konut talebini artirmakta
ve fiyatlart yikseltmektedir. Ayrica metro gibi toplu tasima noktalarina yakinlk da konut degerini artiran kritik
faktorlerden biridir. Cankaya, is merkezleri ve devlet kurumlartyla olan yakinliginin yant sira parklar, miizeler,
tiyatrolar ve konser salonlari gibi sosyal ve kiiltiirel alanlariyla da yagam kalitesini artirmakta ve bolgeyi cazip hale
getirmektedir (TUIK, 2023). Ozellikle yesil alanlara ve kiiltiirel etkinliklere yakin konumlanan konutlar bolge
genelinde deger artist gostermekte (Gundiiz, 2001), sosyal altyapinin kalitesi ve etkinligi ise konutlarin
degerlenmesine dogrudan katkida bulunmaktadir (Yilmaz, 2017).

Demografik Faktorler

Konut tercihleri, bireylerin demografik 6zelliklerine gére 6nemli farkliliklar gdstermekte, bu farkliliklar da
bélgedeki konut fiyatlamasint etkilemektedir.

Cankaya bolgesinde konut tercihleri, demografik 6zelliklere gore farklilik géstermektedir. Kadin alicilar genellikle
givenlik, sosyal tesislere yakinlik ve pratik yasam sunan site 6zelliklerini tercih ederken erkek alicilar yatirim
odaklt ve ytksek geri donis potansiyeline sahip daha genis konutlara yoénelmektedir. Yas gruplarina gore
bakildiginda ise 25-35 yas arasi tiiketiciler merkezde bulunan, kiiciilk metrekareli ve yasam kolaylig1 saglayan
konutlart tercih etmekte; 35-45 yas arast bireyler genellikle aile yasamina uygun 3+1 daireleri, 45 yas ve
tzerindekiler ise az katli, mustakil ve genis yasam alanlarina sahip konutlart tercih etmektedir. Ayrica gelir diizeyi
farkliliklart da konut tercihlerini belirlemektedir. Geng profesyoneller dijital altyapiya sahip, evden ¢alisma imkant
sunan konutlara yonelirken (Maurer vd., 2004); 6grenciler ve akademisyenler tiniversitelere ve ulasim hatlarina
yakin konutlari, uluslararasi calisanlar giivenli siteler ile modern sosyal tesislere sahip projeleri, emekliler ise sakin,
bakimt kolay ve temel hizmetlere yakin konutlari tercih etmektedir. Cankaya’nin diplomatik temsilcilikler,
6grenci nifusu ve kurumsal ¢alisanlar gibi farkli demografik gruplardan olusan yapist, degerleme streglerinde
kapsamli ve hassas bir yaklasimi gerekli kilmakta, bdlgenin konut piyasasinin siirekli yenilenme ve gelisme
dongtsiine girmesine neden olmaktadir. Ayrica dijitallesmenin yayginlasmasiyla cevrimici platformlar ve sanal
tur hizmetleri tiketici deneyimini iyilestirmekte ve konut yatirimlarini kolaylastirmaktadir (Emlakjet, 2020).

Aragtirmanin Amaci ve Onemi

Bu calismanin amaci, Cankaya ilcesinde konut fiyatlarint etkileyen faktotleri hedonik fiyat modeli kullanarak
belirlemektir. Heterojen bir yapiya sahip olan konut piyasasinda fiyat degisimlerini analiz edebilmek icin,
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tasinmazlarin sahip oldugu fiziksel, hukuki, yapisal ve donatt dzelliklerinin mevcut durum degerleme degeri
tzerindeki etkileri incelenmektedir. Hedonik fiyat modeli, bir diriiniin ya da hizmetin piyasa degerinin, o trind
olusturan bilesenlerin 6zellikleri dogrultusunda belirlendigi varsayimina dayanir. Bu yaklasim dogrultusunda,
konut piyasasinda her bir tasginmazin degeri; buytklik, kat sayist, yapt kalitesi, bulundugu kat, lokasyon, banyo
sayisl, salon sayis1 gibi cesitli fiziksel ve yapisal 6zelliklerinin yant sira, hukuki durumu ve projeye uygunluk gibi
niteliksel degiskenlerden etkilenmektedir. Heterojen Ozelliklere sahip olan konutlarin farkli fiyatlardan alici
bulmasi, bu degiskenlerin konut degeri tzerinde anlaml etkilerinin oldugunu ortaya koymaktadir. Bu amag
dogrultusunda hipotezimiz ‘Hi: Bagimsiz degiskenlerden en az bir tanesi bagimli degiskeni anlamli olarak
etkilemektedir.” seklinde kurulmustur. S6z konusu hipotez, modelde yer alan aciklayict degiskenlerden en az
birinin konut fiyatlar tizerinde istatistiksel olarak anlaml bir etkisinin bulunacag1 beklentisini ifade etmektedir
ve modelin gegerliligi acisindan temel bir test unsurudut.

Calismada, konut alict ve satict profilleri, tasinmazlarin fiziksel ve hukuki 6zellikleri, donati durumu ve yapisal
nitelikleri gibi degiskenlerin konut fiyatlarina etkisi istatistiksel yontemlerle degerlendirilerek, piyasadaki fiyat
olusum mekanizmasi ortaya konulacaktir. Elde edilen bulgular, konut sektdriinde faaliyet gbsteren yap-sat
firmalar1, emlakeilar ve konut talep eden bireyler basta olmak tizere, konut piyasasinin tim paydaslarina yol
gosterici veriler sunmay1 amaglamaktadir.

Yontem

Bu calismanin evrenini, Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan yetkilendirilmis lisansli gayrimenkul
degerleme ve danmigmanlik anonim sirketleri tarafindan hazirlanan ve 2023 yilina ait olan Ankara ili Cankaya
ilcesindeki konut satislarina iligkin gayrimenkul degerleme raporlart olusturmaktadir.

Orneklem hesaplamast i¢in kolayda 6rnekleme yontemi kullanilmistir. Orneklem biiyiikliigiinii belirlemek
amactyla, Kili¢ (2013) ile Yamane (2010) tarafindan gelistirilen formil kullanilmigtir.

N=Nt2pq/d2 (N-1) + t2pq
Formilde kullanilan degiskenler su sekildedir: n = 6rneklem buyikligi, N = evren buyikligi (Cankaya
ilgesinde 01.01.2023- 31.12.2023 tarihleri arasinda gerceklesen toplam 18.644 konut satist), D = kabul edilen
Ornekleme hatasi, t = tablo degeri, p = incelenen oranin tahmini, ¢ = 1- p. llgili formil tzerinden yapilan
hesaplama sonucunda asgari 6rneklem buyuklighi 377 olarak belitlenmigtir. Ancak calismada, modelin
givenilirligini ve temsil glictinil artirmak amactyla, bu sayinin tizerinde bir 6rneklemle ¢alisilmis ve toplam 418
konut verisi analiz kapsamina alinmistir. Daha sonra, ug (aykirt) degerlerin ctkarilmastyla birlikte analizler 393
adet gecerli gbzlem tzerinden gerceklestirilmistir.
Cankaya ilgesinde konut fiyatlarini etkileyen faktorleri belitflemek amactyla Hedonik Fiyat Modeli (HFM)
kullanilmistir. Bu model ile konut alict ve saticilarinin konut alip/satarken hangi faktorlere 6ncelik verdigi ve bu
faktorlerin tasinmazin degeri tizerindeki etkileri analiz edilmistir.

Arastirmada, Cankaya ilcesinin farklt bolgelerinde bulunan apartman daireleri, site i¢i konutlar ve mistakil
konutlar analiz kapsamina alinmustir. Verilerin analizi SPSS 26.0 programi kullanilarak gerceklestirilmistir.

Yapilar degerlendirilirken yasal deger ve mevcut durum degeri olmak tizere iki ayr1 deger verilmektedir. Yasal
deger, bir gayrimenkuliin hukuki durumuna dayali olarak belitlenen, kanunen izin verilen kullanim bigimlerine
ve Ozelliklere dayanan bir kavramdir. Bu deger, milkiin imar planina uygunlugu, ruhsat durumu, tapu kayitlart
ve diger resmi belgelerin analiziyle tespit edilir. Yasal deger, milkiin potansiyel kullanimini sadece hukuki sinirlar
cercevesinde degerlendirdiginden, ruhsata aykiri yapilagsmalar veya plansiz eklentiler gibi unsutlar, bu
hesaplamanin disinda kalir. Ornegin, bir arsanin imar iznine gore en fazla ii¢ katl bir bina yapilmasina izin
verilmisse, mevcut durumda bes katlt bir yapt var olsa bile, yasal degeri yalnizca imar iznine uygun t¢ kat
tzerinden hesaplanir.

Mevcut durum degeri ise, bir gayrimenkuliin fiziksel 6zellikleri ve piyasa kosullarina gbre belitlenen piyasa
degerini ifade eder. Bu degerleme, milkiin giincel durumu, yapilasma bicimi, kullanim sekli ve cevredeki benzer
milklerin piyasa satis degerleri gibi faktorleri dikkate alarak yapilir. Meveut durum degeri, miilkiin ruhsatlt olup
olmadigina bakilmaksizin, mevcut fiziksel yapisina gére degerlendirilir ve bu nedenle hukuken sorun yaratan
yapilarin da (6rnegin ruhsatsiz katlar veya eklemeler) degerini etkileyebilmesi miimkiindiir. Ornegin, ti¢ katli imar
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izni olan bir miilk fiziksel olarak bes katlt bir bina haline gelmisse, mevcut durum degerlendirmesinde bes kat
tzerinden degerleme yapilir; ¢linkdi piyasa algist bu gercek durumu g6z 6niinde bulundurmaktadir.

Bu calismada, Cankaya ilcesindeki konutlarin mevcut durum degerine etki eden faktorlerin belirlenmesi

amaclanmaktadir. Bu kapsamda, konutun fiziksel 6zellikleri, hukuki statlsii, donanimlari ve konum faktorleri
gibi degiskenlerin de tasinmaz degerine olan etkileri incelenecektir.

Arastirma Modelinin Olusturulmasi
Degiskenler ve Veri Setinin Tanimlanmas:

Calismada, hedonik fiyat modeli icin alan yazininda siklikla tercih edilen yari logaritmik regresyon modeli
kullanilmistir. Yari logaritmik formun tercih edilmesinin temel nedeni, konut piyasasina iliskin verilerde
genellikle gézlenen dogrusal olmayan iliskilerin daha iyi modellenebilmesine olanak tanimasidir (Selim, 2008;
Daskiran, 2015; Cicek ve Hatirli, 2016). Ayrica yart logaritmik model, fiyat degiskeninde meydana gelen oransal
degisimlerin daha tutarli ve etkin bir sekilde yorumlanabilmesini saglamaktadir (Ko6rdis vd., 2014; Yayar &
Karaca, 2014). Bu 6zellikleri nedeniyle, ¢alismada konut degerlerini belirleyen faktorlerin analiz edilmesinde yari
logaritmik regresyon modeli tercih edilmistir. Olusturulan modelin kapali formu asagida verilmistir.

Lo Y_i= B_i X_ ()+e_i i=12 - N

Tanimlanan modelde bagimli ve bagimsiz degiskenler asagida yer alan Tablo 1’de verilmistir.

Tablo 1. Degiskenler Tablosu

Bagimli Degisken Tanim

Y1 Mevcut Durum Degerleme 2023 (TL)
Bagimsiz Degisken Tamim

F1 Alict Erkek

F2 Alicr Kadin

F3 Alict Ttzel

F4 Satict Erkek

F5 Satict Kadin

Fo Satict Tiizel

F7 Bodrum Katlar

I8 Zemin Kat

F9 1 ve 5 kat

F10 6 ve 10 kat

F11 11 ve 20 kat

F12 21 ve Uzeri Katlar

F13 Arsa/Ana Tasinmaz Yizolgimi
F14 Yapt Insaat Tarz1 (Betonarme)

F15 Yapi Insaat Tarz1 (Yigma / Kargtr)
F16 Mevcut Alan (0-50m2)

F17 Mevcut Alan (51-70m2)

F18 Mevcut Alan (71-90m2)

F19 Mevcut Alan (91-110m2)

F20 Mevcut Alan (111-150m?2)

F21 Mevcut Alan (151-200m2)

F22 Mevcut Alan (201-350m2)

F23 Mevcut Alan (351 m2 tizeri)

F24 Projeye Uygunluk Evet (Uygundur)
F25 Projeye Uygunluk Hayir (Sorunlu Tasinmazdir)
F26 Projeye Uygunluk Kismen Evet (Fiili Durum Farklidir)
F27 Ekspertiz Kanaati SATILABILIR
F28 Ekspertiz Kanaati SATILAMAZ
F29 Ekspertiz Kanaati SATISI GUC
F30 Zemin Tip Bagimsiz Bolim

F31 Zemin Tip Ana Tasinmaz

F32 Edinme Sekli Satin alma

F33 Edinme Sekli Ipotekli Satin alma
F34 Tapu Tiirl (Kat Irtifaki)
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F35
F36
F37
F38
F39
F40
F41
F42
F43
F44
F45
F46
F47
F48
F49
F50
F51
F52
F53
F54
F55
F56
F57
F58
F59
F60
Fo61l
F62
F63
Fo4
F65
F66
Fo67
F68
F69
F70
F71
F72
F73
F74
F75
F76
F77
F78
F79
F80
F81
F82
F83
F84
F85
F86
F87

88

Tapu Turt (Kat Milkiyeti)

Tapu Tird (Cins Tahsisi)

Tapu Tiirii (Arsa ve Uzerinde Yapi)

Tapu Tiri (Belirtilmemis)

Giivenlik

Otopark

Yizme Havuzu

Asansor

Isitma Sistemi (Merkezi Sistem)

Isitma Sistemi (Kombi)

Isitma Sistemi (Soba)

Isttma Sistemi (Klima/Diger)

Isitma Sistemi (Belirtilmemis)

Isitma Sistemi (Soba)

Isttma Sistemi (Kombi/Dogalgaz)

Isitma Sistemi (Elektrik-Klima)

Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Liiks)
Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Iyi)
Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Orta)
Yapinin Iscilik ve Malzeme Kalitesi (Diisiik)
Konutun Yapim Y1l 1970 ve Oncesi
Konutun Yapim Yil1 1971- 1980 Arast
Konutun Yapim Yili 1981- 1990 Arasi
Konutun Yapim Yili 1991- 2000 Arast
Konutun Yapim Yili 2001- 2010 Arast
Konutun Yapmm Yili 2011- 2020 Arast
Konutun Yapim Y1l 2021 ve Sonrasi
Salon (0)

Salon (1)

Salon (2)

Oda (1)

Oda (2)

Oda (3)

Oda (4)

Oda (5)

Oda (6 ve tzeri)

Mutfak (0)

Mutfak (1)

Mutfak (2)

Banyo/Tuvalet (0)

Banyo/Tuvalet (1)

Banyo/Tuvalet (2)

Banyo/Tuvalet (3 ve tzeri)

Balkon (0)

Balkon (1)

Balkon (2)

Balkon (3 ve tizeri)

Aylik Kira Degeri

Satts Durumu (ilk Satis)

Satis Durumu (fkinci El Satis)

Satis Durumu (Belirtilmemis)

Rapor Tarihi 1 Nisan 2020 Oncesi (Covid-19 Oncesi)
Rapor Tarihi 1 Nisan 2020 ve 1 Nisan 2023 Arast (Covid-19
Doénemi)

Rapor Tarihi 1 Nisan 2023 ve Sonrasi (Covid-19 Sonrast)

Veri Setine Iliskin Tanimlayic1 Istatistikler

Ankara ile Cankaya ilcesindeki konut alim-satim stirecleri, tasinmazlarin fiziksel ve hukuki 6zellikleri, konutlarin
donanim durumlari ve yapi kalitesine dair tanimlayict istatistikler Tablo 2’de verilmistir. Tablo 1°de alict ve satict
profilleri, konutlarin fiziksel ve hukuki uygunlugu, sosyal donatilar ve finansal edinim siirecleri ayrintilt olarak

ele alinmistir.
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Tablo 2. Cankaya Tlgesinde Konut Alim-Satimi1 ve Konut Ozellikleri Dagilimi

Degisken Say1 Yiizde
Alict Durum

Erkek 205 49
Kadin 148 35,4
Tzel 65 15,6
Satict Durum

Erkek 235 56,2
Kadin 132 31,6
Ttizel 51 12,2
Evin Bulundugu Kat

Bodrum 33 7,9
Zemin 101 242
1-5 Arast 211 50,5
6-10 Arast 37 8,9
11-20 Arast 31 7,4
21. Kat ve Uzeri 5 1,2
Ana Tasinmazin Vasfi

Arsa 105 25,1
Betonarme Karkas 227 543
Kargir/Yigma Tugla 86 20,6
Mevcut Alan

0-50 m2 11 2,6
51-70 m2 18 43
71-90 m2 51 12,3
91-110 m2 57 13,7
111-150 m2 127 30,5
151-200 m2 88 21,2
201-350 m2 56 13,5
351 m2 ve Uzeri 8 1,9
Projeye Uygunluk Durumu

Evet, Uygun 318 76,1
Hay1r, Uygun Degil 10 2,4
Kismen Uygun 90 21,5
Ekspertiz Kanaati

Satlabilir 397 95,9
Satilamaz 8 1,9
Satist Zor 9 2,2
Zemin Tip Durumu

Bagimsiz Bolim 414 99
Ana Tasinmaz 4 1,0
Edinme Dutumu

Satin Alma 101 242
Ipotekli Satin Alma 317 75,8
Konutun Niteligi

Kat Miilkiyetli 254 60,8
Kat Irtifaks 164 39,2
Givenlik Durumu

Guvenlik var 101 242
Givenlik yok 317 75,8
Otopark Durumu

Otopark var 311 74,4
Otopark yok 107 25,6
Yizme Havuzu Durumu

Yizme havuzu var 28 6,7
Yiizme havuzu yok 390 93,3

Asansor Durumu
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Asansor var 123 29,4

Asansor yok 295 70,6
Isitma Sistemi

Soba 10 2.4
Kombi/Dogalgaz 408 97,6
Elektrik-Klima 0 0
Konutun Yapt Kalitesi

1. Sinif Kalite — Tyi 19 4,5
2. Sinif Kalite — Orta 242 57,9
3. Sinif Kalite- Kot 157 37,6
Konutun Yapim Yili

1970 ve Oncesi 89 21,3
1971-1980 Arast 21 5
1981-1990 Arast 36 8,6
1991-2000 Arast 56 134
2001-2010 Arast 85 20,3
2011-2020 Arast 128 30,6
2021 ve Sonrasi 3 07
Salon Durumu

Salon yok 2 ,05
1 Salon var 413 98,8
2 Salon var 3 07
Oda Durumu

1 Oda 33 7,9
2 Oda 57 13,6
3 Oda 206 493
4 Oda 102 24 .4
5 Oda 12 2,9
6 Oda ve Uzeri 8 1,9
Mutfak Durumu

Mutfak yok 2 ,05
1 Mutfak var 414 99

2 Mutfak 2 ,05
Banyo/Tuvalet Durumu

Banyo/Tuvalet yok 3 ,07

1 Banyo/Tuvalet 229 54,8
2 Banyo/Tuvalet 159 38

3 ve tzeti Banyo/Tuvalet 27 6,5
Balkon Durumu

Balkon yok 42 10

1 Balkon 115 27,5
2 Balkon 193 46,2
3 ve uzeri Balkon 68 16,3

Tablo 2 incelendiginde alicilarin bityiik cogunlugunu erkekler (%49,0) olustururken, kadin alicilar %35,4 ve tiizel
alicilar %15,6 oraninda temsil edilmektedir. Satict tarafinda da benzer bir dagiim gézlemlenmis olup, erkek
saticilar %56,2, kadin saticilar %31,6 ve tiizel saticilar %12,2 oraninda yer almaktadir. Konutlarin kat dagilimina
bakildiginda, en fazla taginmazin 1-5 kat arasinda (%50,5) oldugu gérilmektedir. Zemin kat konutlarin orani
%24,2 iken, ylksek katlardaki konutlarin orant olduk¢a dusiktiir (%1,2). Tasinmaz tiitleri incelendiginde,
betonarme karkas yapilar %54,3 ile en yaygin konut tipi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kargir/yigma tugla yapilar
%20,6 oraninda yer alirken, arsa satist %25,1 ile 6nemli bir paya sahiptir. Metrekare bazinda degerlendirildiginde,
en ¢ok tercih edilen konut biytkliginin 111-150 m? (%30,5) oldugu, 151-200 m? konutlarin ise %21,2 oraninda
bulundugu gorillmektedir. Daha kii¢tik konutlar (0-50 m?) %2,6 gibi distik bir oranla temsil edilirken, 351 m?
ve tzeri biylik konutlarin orani %1,9’da kalmaktadir. Konutlarin projeye uygunluk durumuna bakildiginda,
%76,1’inin imar planlarina uygun oldugu, %21,5’inin kismen uygun oldugu ve yalnizca %2,4’intin uygun
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olmadigr gérilmektedir. Ekspertiz degerlendirmeleri sonucunda taginmazlarin biyik ¢ogunlugunun (%095,9)
satilabilit oldugu belirlenirken, satilamaz tasinmazlarin orant %1,9 ve satist zor olanlarin orant %2,2
seviyesindedir. Zemin tipine gére bakildiginda, %99 gibi yiiksek bir oranla bagimsiz bélimler 6ne ¢tkarken, ana
taginmazlarin orani yalnizca %1 olarak belirlenmistir. Satin alma yéntemleri agisindan degerlendirildiginde,
ipotekli satin alma yontemi %75,8 gibi yiiksek bir orana sahipken, pesin satin alma %24,2 seviyesindedir. Bu
durum, Cankaya’daki konut alicillarinin biytik 6l¢tide finansman destegine ihtiya¢ duydugunu gostermektedir.
Konut donanimlari agisindan bakildiginda, giivenligi olmayan konutlar %75,8 ile biyik bir cogunlugu
olustururken, yalnizca %24,2’lik bir kesim gtvenlikli konutlart tercih etmektedir. Otopark bulunan konutlarin
orant %74,4 olup, asansérli konut orant oldukea disik (%29,4) kalmistir. Yizme havuzu bulunan konutlar
yalnizea %06,7 oraninda yer alirken, dogalgaz/kombi 1sitma sistemi %97,6 gibi buytik bir oranda yaygin kullanima
sahiptir. Konutlarin yapr kalitesine iliskin degerlendirmede, %57,9’u orta sinuf kalitede, %037,6’s1 kéti kalitede ve
yalnizca %4,5’1 yiksek kaliteye sahiptir. Konutlarin inga yillarina gére dagiliminda, en fazla konutun 2011-2020
yillart arasinda inga edildigi (%30,6) gérilmekte olup, 2001-2010 yillart arasinda yapilan konutlar %20,3, 1970 ve
oncesi insa edilen konutlar ise %21,3 oraninda bulunmaktadir. Son yillarda yapilan konutlarin (2021 ve sonrasi)
orant oldukea diisiik olup, sadece %0,07 olarak kaydedilmistir. Ic mekan donamimlari actsindan, konutlarin
buytk ¢ogunlugu bir salona (%98,8) ve bir mutfaga (%99) sahiptir. Balkonlu konutlarin orani yiiksektir; en
yaygin olani 2 balkonlu daireler olup, %46,2 oraninda yer almaktadir. Banyolu konutlar incelendiginde,
%54,8’inin 1 banyo, %38’inin 2 banyo, %06,5’inin ise 3 ve tzeri banyoya sahip oldugu gérilmektedir. Cogu
konutta banyo ve tuvalet mevcut olup, yalnizca %00,07’lik bir kesimde banyo bulunmamaktadir.

Genel olarak, Cankaya’daki konut piyasasinin biylik 6lciide betonarme, orta buytklikte, orta kalitede ve
dogalgaz 1sitmalt konutlardan olustugu sdylenebilir. Giivenlikli ve asansérli binalar azinlikta kalirken, otoparklt
konutlar yaygin durumdadir. Konut alimlarnin biyiik bir kismi ipotekli finansmanla gerceklestirilirken,
tastnmazlarin buyiik cogunlugu satilabilir olarak degerlendirilmektedir. Son yillarda yapilan konut sayisinin diistk
olmasi, Cankaya’da yeni konut arzinin sinirli olabilecegini diisindirmektedir.

Bulgular

Bu calismada, Cankaya ilcesindeki konut fiyatlarini etkileyen faktorleri belitflemek amactyla kullanilan hedonik
fiyat modelinin uygunlugunu degerlendirmek icin cesitli istatistiksel testler gerceklestirilmistir. Veri setinin
normal dagilim gésterip géstermedigini belirlemek amaciyla ¢arpiklik ve basiklik degetleri (Tablo 3) ile Q-Q plot
grafigine bakilmistir.
Tablo 3. Normallik Varsayiminin Test Edilmesine 1liskin Bulgular
Carpiklik Basiklik
Mevcut Durum Degetleme -0,037 1,380

Calismada, Cankaya ilcesindeki konut degetlerini etkileyen faktotlerin belirlenmesi amactyla kullanilan veri
setinin normalligi incelenmistir. Normalligin degerlendirilmesinde carpiklik (skewness) ve basiklik (kurtosis)
degerleri dikkate alinmistir. Carpiklik, bir dagilimin simetrik olup olmadigint belirlerken, basiklik dagilimin ug
deger yogunlugunu gosterir (Gujarati, 2009; Tabachnick & Fidell, 2013). Tablo 1°de gériilldigt tzere, Mevecut
Durum Degerleme (2023 Aralik) degiskeninin carpiklik degeri-0.037, basiklik degeri ise 1.380 olarak
hesaplanmustir. Carpiklik degerinin-2.5 ile +2.5 araliginda olmast, dagilimin simetrik bir yapida oldugunu gosterir
(George & Mallery, 2010). Calismadaki carpiklik degeri-0.037 olup bu aralik icinde yer aldigindan, veri seti biryiik
6lgtide simetrik bir dagilim géstermektedir.

Basiklik degeri normal dagilimda 3 olmasi beklenen bir él¢timdir. Calismada 1.380 olarak hesaplanan basiklik
degeri, normal dagilima kiyasla daha bastk bir dagilimi1 isaret etmektedir (Kline, 2011). Bu durum, veri setinde
u¢ degerlerin diisiik yogunlukta oldugunu gostermektedir. Genel olarak, carpiklik ve basiklik degerlerinin normal
dagilimin temel varsayimlarini biytk 6lctide sagladig: gérilmektedir.
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Regresyon Standart Artiklarimin Normal P-P Grafigi
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Grafik 1. Dogrusal Modelden Turetilmis Kalintilarin Normal Dagilim Uyum Grafigi (Q-Q)

Grafik 1 ve Tablo 3 incelendiginde degiskenine ait regresyon artiklarinin normal dagilima uyumunu
gostermektedir. Grafikte noktalarin diyagonal ¢izgiye oldukea yakin siralandigs gériilmekte olup, bu durum artik
degerlerin genel olarak normal dagilim varsayimint biiyiik 6l¢iide sagladigini géstermektedir. Ozellikle merkezi
bélgelerde noktalar dogrusal cizgiyle yiksek uyum gosterirken, u¢ noktalarda hafif sapmalar gézlemlenmistir.
Tablo 2’de yapilan analizlerde hesaplanan carpiklik (-0.037) ve bastklik (1.380) degerleri, dagilimin simetrik ve
normale yakin oldugunu gostermekte ve grafikle tutarlilik sergilemektedir.

Cankaya ilgesindeki konutlarin mevecut durum degerleme degerini etkileyen faktérleri belirlemeye yonelik
gerceklestirilmistir. Bu kapsamda, konut alict ve satict profilleri, tasinmazlarin fiziksel ve hukuki ézellikleri, donati
durumu ve yapisal nitelikleri gibi degiskenler analiz edilmistir. 1lk asamada, veri setinin genel dagilimint ve
merkezi egilim Sl¢tlerini ortaya koymak amaciyla tanimlayict istatistikler hesaplanmustir. Calismada yer alan 418
konut gézlemi tzerinden yapilan analizlerde, mevcut durum degerleme degerinin ortalama 3.412.175,06.- b
oldugu, ancak standart sapmanin 2.615.450,26.- b ile oldukea yiiksek bir varyans gdsterdigi belirlenmistir. Bu
durum, ilcedeki tasinmaz degetleri arasinda 6nemli farkliliklar bulundugunu gostermektedir.

Calismada Hedonik Fiyat Modeli i¢in alan yazinda yaygin olarak kullanilan yari logaritmik regresyon model
formu tercih edilmistir. Modelde bagimh degisken olarak Ln [Mevcut Durum Degerleme degeri olarak (2023 yilt
Aralik ay1 (TL)] kullandmistr. Agiklayict degiskenler ise bolge, il, alict ve saticinin niteligi, konutun fiziksel
6zellikleri, yapi kalitesi, 1sitma sistemi, tapu tiirii, projeye uygunluk ve ekspertiz kanaati gibi genis bir degisken
setinden olusturulmustur. Ancak tim degiskenler modele dahil edilmeden 6nce anlamlilik testlerine tabi
tutulmus ve analiz siirecinde istatistiksel olarak anlamli bulunan 13 degisken ile regresyon modeli
olusturulmustur. Bu degiskenler, konutun mevcut alani (m?), alicinin ticari olup olmamasi, bina kat sayisi, yapi
kalitesi, oda sayisi, banyo/tuvalet sayist, salon sayisi, projeye uygunluk durumu gibi konut degerini etkileyen
temel faktorlerden olusmaktadir. Modelde yer alan hata terimi (g), kontrol edilemeyen degiskenler, 6l¢tim hatalari
ve modele dahil edilmeyen diger faktorlerin etkisini gostermektedir.

Korelasyon analizi, degiskenler arasindaki iliskinin varligini, yéniinii ve gliciinii belirlemek amactyla kullanilan
istatistiksel bir yontemdir. Bu calismada, bagimsiz degiskenler arasindaki ¢oklu dogrusal baglantinin olup
olmadigint tespit etmek icin korelasyon matrisi incelenmistir. Korelasyon katsayilart -1 ile +1 arasinda
degismekte olup, +1’e yaklastik¢ca degiskenler arasinda gliclii bir pozitif iliski, -1’e yaklastik¢a ise gliclii bir negatif
iliski oldugu kabul edilir. Korelasyon katsayisinin 0’a yakin olmasi, degiskenler arasinda anlamli bir iliskinin
bulunmadigini géstermektedir. Calismada elde edilen korelasyon degerleri, bagimsiz degiskenler arasindaki iligki
diizeylerini belirlemek icin analiz edilmis ve sonuglar Tablo 4’de detayli olarak gésterilmistir.
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Tablo 4. Arastirma Degiskenleri Arasindaki Korelasyon Analizi Sonuglart

Degiskenler 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13
1. Meveut Alan 1 - - 0071 - 0,2 - 0,02 - 0283 0228 - 0,033
(351 m? iizeri) 0,044 0,064 0,032 0,059 0,086 0,051
2. Meveut Alan - 1 - 014 0,139 0,149 0033 0301 - - 0,154 - 0,196
(201-350 m?) 0,044 0,184 0244 0,025 0,145
3.Meveut Alan - - 1 0065 0,095 0,001 0062 0035 - - - - 0,021
(151200 m? 0,064 0,184 0355 0,037 0,045 0211
4. Alict Ticati 0,071 0,14 0,065 1 0017 0,043 0,11 - - - - - 0,034
0018 0,068 0,029 0035 0,099
5.11-20 Kat - 0,139 0,095 0017 1 0,006 0,143 0,157 -0,09 - - - 0,06
0,032 0019 0,023 0,076
6. Yapi Kalitesi 0.2 0,149 0,001 0,043 0006 1 022 - A A 0,299 - 0,028
(. Sinuf- Tyi) 0031 0073 0,014 0,078

7. Yapt Kalitesi 0033 0,062 0,11 0143 022 1 0,108 0,1 0003 0,05

@. Smf- Orta) 0,059

8.OdaSayist (5 0,02 0301 0,035 -
oda) 0,018

9. Mevcut Alan - - - _
(111-150 m?) 0,086 0,244 0,355 0,068

10. 0,283 - - - - - - - -
Banyo/Tuvalet 0,025 0,037 0,029 0,019 0,014 0,082 0,012 0,049
0)

11. Salon (2 0,228 0,154 - - -
salon) 0,045 0,035 0,023
12. Mevecut - - - - - -
Alan  (91-110 0,051 0,145 0,211 0,099 0,076 0,078
m?)

13. Projeye 0,033 0,196 0,021 0,034 0,06 0,028 0,05 0,029 - -
Uygunluk 0,016 0,038
(Kismen

Uygun-  Fiili

Dutrum Farkl)

0,082 0,082

0,157 0,108 1 0,029

0,111 0,012 0014 0,066
1 20,06 0,28

0,031

20,09 A A
0,049 0,016

1

0,073 0,082 0,111

0,006 0,020 0,038

0,299 -0,1 20,06 1 0,093

0,036
1

0,014 0,006

0,003 0,28

0,066 0,029 0,036 0,044

0,093 -
0,044

Elde edilen korelasyon matrisi sonuglarina gore, bagimsiz degiskenler arasindaki iliskilerin genel olarak 0.70’in
altinda kaldig1 ve bu nedenle ¢oklu dogrusal baglanti (multicollinearity) sorunu olusturmadigt gérilmistiir. Bu
durum, modelin istatistiksel acidan givenilir oldugunu ve bagimsiz degiskenlerin birbirleriyle asirt derecede
iligkili olmadigint géstermektedir. Ancak, 4-6. katlarda bulunan konutlar ile 7 ve tizeri katlarda bulunan konutlar
degiskenleri arasinda 0.75 gibi ylksek bir korelasyon katsayist tespit edilmistir. Bu durum, aynt degiskenin farkls
kategorileri arasindaki dogal bir baglantiyr yansittigindan, ekonometri agisindan 6nemli bir sorun teskil
etmemektedir.

Calismadaki diger bagimsiz degiskenler arasindaki korelasyon katsayilari genellikle zayif (0.26- 0.49) veya ¢ok
zayif (0.00- 0.25) diizeyde bulunmustur. Ornegin, Mevcut Alan (351 m? tizeri) ile Konutun Yapi Kalitesi (1. Stnif
Kalite-Tyi) degiskenleri arasinda 0.200’lik diisiik bir pozitif iliski, Mevcut Alan (201-350m?) ile Oda Sayst (5)
arasinda ise 0.301’lik orta diizeyde bir pozitif iliski oldugu tespit edilmistir. Bu tir iliskiler, konut biytkliginin
oda sayist veya yapi kalitesi gibi degiskenlerle baglantili oldugunu gosterse de bagimsiz degiskenler arasinda giicli
bir iliski bulunmadigint ortaya koymaktadir.

Genel olarak, korelasyon matrisinin analiz edilmesi sonucunda bagimsiz degiskenler arasinda istatistiksel olarak
anlamh ancak dustik ve orta diizeyde iligkiler oldugu, dolayistyla regresyon analizine devam etmek icin ¢oklu
dogrusal baglant1 acisindan herhangi bir engel bulunmadigl gérilmistir. Bu bulgular, degiskenler arasindaki
iliskiyi daha ayrintili olarak incelemek amaciyla yapilacak ileri diizey analizlere saglam bir temel olusturmaktadur.

Coklu regresyon analizlerinde 6nemli sorunlardan birisi ¢oklu dogrusal baglanti problemidir. Coklu regresyon
analizlerinde varyans artirict faktér (VIF- Varyans Inflation Factor) coklu dogrusal probleminin énemli bir
gostergesidir (Adeboye, vd., 2014: 4; Bai vd., 2018: 27). Degiskenler arasinda baglant: (collinearity) sorunu veya
coklu dogrusal baglanti (multicolinearity) sorunu bagimsiz degiskenler arasinda kuvvetli iliski olmasindan
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kaynaklanmaktadir. VIF degerlerinin 10” a esit ya da biyik olmast (VIF210) ¢oklu baglanti probleminin
oldugunu gostermektedir (Albayrak, 2005:110).

Tablo 5. Regresyon Modelindeki Degiskenlerin VIF ve Tolerans Degerleri

Degiskenler VIF
Mevcut Alan (351 m2 tizeri) 1,209
Mevcut Alan (201-350m2) 1,715
Mevcut Alan (151-200m2) 1,71
Alict Tiizel 1,086
11 ve 20 kat 1,09
Konutun Yapt Kalitesi (1. Stnif Kalite-Tyi) 1,219
Konutun Yap: Kalitesi (2. Stuf Kalite-Orta) 1,13
Oda (5) 1,126
Mevcut Alan (111-150m2) 1,825
Banyo/Tuvalet (0) 1,088
Salon (2) 1,166
Mevcut Alan (91-110m2) 1,492
Projeye Uygunluk Kismen Evet (Fiili Durum

Farklidir) 1,051

Coklu dogrusal baglanttyt degerlendirmek amactyla hesaplanan VIF (Variance Inflation Factor) degerleri,
bagimsiz degiskenler arasindaki olast iligkileri analiz etmek icin incelenmistir. Genel olarak, bir degiskenin VIF
degeri 10’un Hzerinde oldugunda ¢oklu dogrusal baglantinin ciddi bir sorun tegkil ettigi kabul edilir. Ancak, bu
calismada elde edilen VIF degerleri incelendiginde, tim degiskenlerin VIF degerlerinin 2’nin altinda oldugu
gorilmektedir. Bu durum, modelde c¢oklu dogrusal baglantimin ciddi bir problem olusturmadigim
gostermektedir. Ozellikle, "Mevcut Alan (351 m2 {izeri)" degiskeninin VIF degeri 1.209, "Mevcut Alan (201-
350m2)" degiskeninin VIF degeri 1.715 ve "Mevcut Alan (151-200m2)" degiskeninin VIF degeri 1.710 olup, bu
degiskenler arasinda belirgin bir dogrusal baglantinin olmadigint ortaya koymaktadir. Benzer sekilde, "Mevcut
Alan (111-150m2)" degiskeninin VIF degeri 1.825 ile diger degiskenlere kiyasla biraz daha yliksek olsa da kritik
esik degerin oldukea altinda kalmaktadir. "Projeye Uygunluk Kismen Evet (Fiili Durum Farklidir)" degiskeninin
VIEF degeri ise 1.051 olup, ¢oklu dogrusal baglant1 acisindan herhangi bir sorun teskil etmemektedir. Sonug
olarak, modelin tahmin giicii agisindan givenilir oldugu ve bagimsiz degiskenler arasinda coklu dogrusal
baglantinin 6nemli bir sorun yaratmadigt sGylenebilir.

Cankaya ilcesindeki konutlarin mevcut durum degerini etkileyen faktérlerin belirlenmesi icin ¢oklu dogrusal
regresyon analizi yapimis olup sonuglar Tablo 6’de verilmistir.

Tablo 6. Cankaya Tlcesinde Konut Degerini Etkileyen Degiskenlere Tliskin Regresyon Analizi Sonuglari

Beta sh B t P R R? F p
818,669 60,400 ,000

Meveut Alan (351  12192,386 862,479 454 14,143 ,000

m?2 Uzerl)

Mevcut Alan (201-  4449,643 377,755 451 11,794 ,000

350m2)

Mevcut Alan (151-  3124,470 301,653 ,395 10,351 ,000

200m2)

Alict Thizel 2066,923 279,649 ,224 7,382 ,000

11 ve 20 kat 2582,761 377,433 ,208 6,837 ,000
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Konutun Yapt  2624,441 521,682 ,162 5,033 ,000
Kalitesi (1. Stuf

Kalite-Tyi)

Konutun Yapt 909,592 203,745 ,138 4,463 ,000
Kalitesi (2.  Suuf

Kalite-Orta)

Oda (5) 2167,798 647,908 104 3,345 1001
Meveut Alan (111-  1244,131 276,914 177 4,497 ,000
150m2)

Banyo/Tuvalet (0)  3496,071 1152,361 1002 3,034 1003
Salon (2) 3594,120 1192,440 1095 3,014 1003
Meveut Alan (91- 892,221 335,402 ,095 2,660 ,008
110m2)

Projeye  Uygunluk  -570,702 235271 072 2,421 016

Kismen Evet (Fiili
Durum Farkhdir)

Calismanin regresyon analizi sonuglari, modelin bagimh degisken tzerindeki agiklayicilligini ve degiskenler
arasindaki iliskileri degerlendirmek acisindan 6nemli bulgular ortaya koymustur. Modelin genel aciklayiciligt
incelendiginde, R degeri 0,818, R? degeri 0,669 olarak hesaplanmistir. Bu durum, bagimsiz degiskenlerin bagimli
degiskenin toplam varyansinin %66,9’unu agikladigini géstermektedir. F testi sonucu 60,400 olup, anlamliik
degeri p<0,001 seviyesinde bulunmustur. Bu da modelin genel olarak anlamli oldugunu ve bagimlt degiskeni
aciklama glictiniin yitksek oldugunu géstermektedir.

Bagimsiz degiskenlerin regresyon katsayilart incelendiginde, Mevcut Alan (351 m? Gzeri) degiskeninin B =
12192,386, 3 = 0,454, t = 14,143, p <0,001 oldugu goérilmektedir. Bu sonug, biyik alanli konutlarin
degerlemede pozitif ve giicli bir etkisi oldugunu géstermektedir. Benzer sekilde, Mevcut Alan (201-350m?)
degiskeninin de B = 4449,643, 8 = 0,451, t = 11,794, p <0,001 ile anlamli bir etkisi oldugu belirlenmistir. Alan
buyukliginiin artmast, konut degerini artiran 6nemli bir faktor olarak ortaya ¢tkmaktadir.

Daha kiigiik konut alanlarina sahip degiskenler incelendiginde, Mevcut Alan (151-200m?) degiskeninin B =
3124,470, 3 = 0,395, t = 10,351, p <0,001 oldugu gérilmektedir. Bu durum, orta biytklikteki konutlarin da
fiyat belirleyici bir unsur oldugunu ortaya koymaktadir. Ancak, alan kiictilditkce regresyon katsayilarinin da
azaldig1 gorilmektedir. Meveut Alan (111-150m?) degiskeni B = 1244,131, 8 = 0,177, t = 4,497, p <0,001 ile
anlamli bir etkiye sahipken, Mevcut Alan (91-110m?) degiskeni B = 892,221, 8 = 0,095, t = 2,660, p = 0,008 ile
daha zayif fakat yine de anlamli bir etkisi oldugu belitlenmistir.

Diger bagimsiz degiskenler incelendiginde, Alict Ticari degiskeni B = 2066,923, 3 = 0,224, t = 7,382, p <0,001
olarak hesaplanmustir. Bu sonug, ticari alicllarin konut degerini artiran bir faktér oldugunu géstermektedir.
Benzer sekilde, 11 ve 20 kat arasinda bulunan konutlar degiskeni B = 2582,761, B = 0,208, t = 6,837, p <0,001
ile anlamli bir etkiye sahiptir. Yiksek katlt binalarin konut degerini artirict bir faktér oldugu goérilmektedir.

Konutun yapi kalitesi degiskenleri incelendiginde, 1. siif kalite (B = 2624,441, 8 = 0,162, t = 5,033, p <0,001)
ve 2. sinif kalite (B = 909,592, 8 = 0,138, t = 4,463, p <0,001) degiskenleri de anlamli bulunmustur. Yapi kalitesi
arttikca konut degerinin yiikseldigi gériilmektedir.

Bazi degiskenlerin konut degerine negatif etki yaptigt tespit edilmistir. Ornegin, 5 odalt konutlar degiskeni B =
-2167,798, B =-0,104, t =-3,345, p = 0,001 olarak hesaplanmistir. Bu durum, daha fazla odasi olan konutlarin
beklenenin aksine konut degerinde diisiise yol actigint géstermektedir. Ozellikle Cankaya bélgesinde, 5 odalt
veya daha biytik konutlarin genellikle eski yap: stoguna ait olmasi, bakim ve onarim maliyetlerinin yiksekligi ve
bu tiir konutlara yonelik talebin sinirli olmast gibi nedenler bu talebin diistikligiini aciklayabilir. Ayrica, alicdlarin
kullanim optimizasyonu agisindan agir1 biiyitk ve ¢cok odalt konutlardan ziyade belitli bir buiytiklik araligini tercih
etmesi, deger dustisini aciklayan diger bir etmen olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Benzer sekilde, Projeye
Uygunluk Kismen Evet (Fiili Durum Farklidir) degiskeninin B =-570,702, 8 =-0,072, t =-2,421, p = 0,016
olmasi, projeye tam uygun olmayan konutlarin deger kaybina ugradigint géstermektedir. Projeye tam uygun
olmayan konutlarda gbzlemlenen negatif etki, hukuki riskler, imar uyumsuzluklari ve alict glivenindeki azalmadan
kaynaklanmaktadir. Bu ters yonli iliskiler, piyasa dinamiklerinin sadece nicel buytiklik veya 6zellik artist ile degil,
alict beklentileri, yasal giivenlik, kullanim maliyetleri ve sosyoekonomik egilimler ile de sekillendigini
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gostermektedir. Dolayistyla, bu bulgularin yalnizca sayisal anlamda raporlanmast yerine, arkasindaki baglamsal
nedenlerin detaylica tartigtlmasi, calisgmanin akademik katkisini ve saha uygulanabilirligini 6nemli Ol¢lide
artiracaktir. Ayrica Banyo/Tuvalet (0) (B = 3496,071, = 0,092, t = 3,034, p = 0,003) ve Salon (2) (B = 3594,120,
B =0,095, t = 3,014, p = 0,003) degiskenleri de konut degerini artiran anlamh faktorler arasinda yer almaktadi.
Bu sonuglar, konutun i¢ donanim 6zelliklerinin fiyat tizerindeki etkisini ortaya koymaktadir.

Sonug olarak, yapilan regresyon analizi, modelin genel olarak giiclii bir actklama giliciine sahip oldugunu ve
bagimsiz degiskenlerin konut degerini belirlemede 6énemli roller oynadigint ortaya koymustur. Ozellikle konutun
buyukligi, kat sayist, alictnin ticari olup olmamasi ve yapt kalitesi, konut degerini artiran en 6nemli faktorler
olarak One ¢ikmaktadir. Buyik metrekareye sahip konutlar, daha yiksek fiyatlandirilirken, yiksek kath
binalardaki konutlarin da degerinin arttig gérilmektedir. Ticati alicilarin tercih ettigi konutlarin fiyatlarinin daha
yiksek olmasi, ticari kullanim potansiyelinin konut piyasasinda belitleyici bir faktér oldugunu gdstermektedir.
Benzer sekilde, yapr kalitesi arttikca konutun deger kazandigi belirlenmistir. Birinci sinif yapr kalitesine sahip
konutlar, daha dustik kaliteli konutlara kiyasla daha ytliksek fiyatlarla degerlendirilmistir. Bununla birlikte, bazt
degiskenlerin konut degerine olumsuz etkide bulundugu tespit edilmistir. Oda sayisinin artmast, beklentinin
aksine, konut degerinde diisise neden olmaktadir. Bu durum, biiytik ve fazla odali konutlarin her zaman daha
yuksek fiyatlanmadigini, aksine, belitli bir optimum alan kullanimina sahip konutlarin daha avantajl
degerlendirildigini gostermektedir. Ayrica, projeye tam uygun olmama durumu da konut degerini olumsuz
etkilemektedir. Fiili durumu projeye tam olarak uymayan konutlar, alicilar tarafindan riskli bulunmakta ve
fiyatlandirmada deger kaybina ugramaktadur.

Ek olarak, banyo ve tuvalet sayistnin yeterli olmasi ve salon sayisinin artmasi, konut degerini artiran faktorler
arasinda yer almaktadir. Bu durum, i¢c mekan 6zelliklerinin konut piyasasinda 6nemli bir kriter oldugunu ve
alicilarin konfor unsutrlarina biyiik 6nem verdigini gdstermektedir.

Genel olarak degerlendirildiginde, model konut degetlemesi agisindan giicli bir yapiya sahip olup, aciklayic
degiskenlerin buytk cogunlugu anlamli ve yiiksek etkiye sahiptir. Elde edilen bulgular, konut piyasasindaki
fiyatlandirma siireclerinde dikkate alinmast gereken temel unsurlari ortaya koymakta ve 6zellikle yatirimeilar,
emlak gelistiricileri ve politika yapicilar icin 6nemli ipuglari sunmaktadir.

Sonug¢

Bu calismada Ankara ili Cankaya ilgesinde bulunan konutlarin degerini etkileyen faktérler Hedonik Fiyat Modeli
ile incelenmistir. Yapilan regresyon analizi sonucunda, analiz edilen degiskenlerin konut fiyatlarini 6nemli él¢tide
acikladign gorilmis (R?=0,669) ve literatiirle uyumlu olarak, fiziksel, dissal ve demografik faktdrlerin
fiyatlandirmadaki etkileri ortaya konulmustur.

Bu arastirmanin bazt stnurliliklart bulunmaktadir ve elde edilen bulgular bu sinirliklar géz 6niinde bulundurularak
degerlendirilmelidir. Oncelikle, analiz yalnizca 2023 yilina ait verilere dayanmaktadir; dolayisiyla sonuclar, farkls
yillarda veya uzun dénemli veri setlerinde ortaya cikabilecek egilimleri ve degisimleri yansitma kapasitesine sahip
degildir. Calisgmada kullanilan veri seti, mevcut durum degetleme kayitlart ile stnurlt kalmis, dolayistyla piyasa
kosullari, konjonktiirel etkiler ve dénemsel dalgalanmalar modele dahil edilememistir. Bunun yaninda, model
dist kalan faktorler ve kontrol edilemeyen degiskenler (6rnegin alict ve satict davranslari, pazarlik stirecleri,
makroekonomik dalgalanmalar) da sonuglar tizerinde potansiyel etkilere sahiptir. Bu sinirliliklar, calismanin
genellenebilirligini kismen smnirlamakta olup, gelecekte yapilacak arastirmalarda daha genis veri kiimeleri, uzun
doénemli analizler ve farklt baglamlara 6zgh faktérlerin dahil edilmesiyle agilabilir.

Elde edilen sonuclara gére konutun buyukligh, kat sayisi, yapi kalitesi ve alict profilinin konut degerini
belirlemede 6ne ¢ikan faktorler oldugu anlagilmistir. Bu bulgular, Yilmaz (2024) ile uyumlu olup, genis
metrekareli konutlarin, Ozellikle ticari amach alicilar tarafindan tercih edildiginde daha ylksek fiyatlarla
degerlendirildigini géstermektedir. Calismanin 6nemli bulgularindan biri de yiiksek katlarda bulunan konutlarin
degerinin daha yiiksek olmasidir. Bu durum, konum ve manzara faktérlerinin Cankaya gibi merkezi bélgelerde
konut degerine katkisint dogrulamakta ve Igdeli (2024) ile Yilmaz (2024) tarafindan ifade edilen dissal faktérlerin
6nemini desteklemektedir.
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Diger yandan, projeye uygunluk acisindan sorunlu olan konutlarin deger kaybina ugramast dikkat cekici bir
sonugtur. Bu durum, taginmazlarin hukuki statiisi ve resmi onay stireclerinin piyasa degerine etkisine isaret
etmektedir.

Calismada ayrica 6nemli bazi bulgular da tespit edilmistir. Ozellikle, oda sayisinin artmasinin fiyatlari diisiirmesi,
titketicilerin optimum kullanim alanini fiyatlama agisindan daha degetli buldugunu gostermektedir. Bu sonug,
biiyiik ve ¢ok odali konutlarin her durumda yiiksek deger gérmedigini, aksine, konutlarin fonksiyonel ve pratik
kullanim degerinin fiyatlandirmada 6nemli oldugunu ortaya koymaktadit.

Calismanin bir baska 6nemli sonucu, i¢ donatilarin ve dzellikle banyo-tuvalet ve salon sayisinin konut fiyatlarini
belirgin bicimde yiikseltmesidir. Bu durum tiiketicilerin, i¢c mekan konforu ve fonksiyonelligi artiran unsurlara
6nem verdigini ve piyasa talebinin bu yénde sekillendigini gostermektedir. Bu sonug, Keles (2021) tarafindan
yapilan ¢alismanin bulgulariyla tutarh bir sekilde, konutun i¢ 6zelliklerinin alict tercihlerini dogrudan etkiledigini
ortaya koymaktadir.

Arastirma sonucunda, Cankaya ilcesindeki konut piyasasinin gelecekte de cazibesini koruyacagt ve
surdirtlebilitlik, enerji verimliligi ile akilli sehir uygulamalari gibi yeni trendlerin konut fiyatlart tizerindeki
etkilerinin giderek artacagi ongorilmektedir. Maurer vd. (2024) ve Kalkinma Bakanligt On Birinci Kalkinma
Plant’nin (2018) vurguladigs enerji verimliligi ve yash dostu tasarimlarin bélgedeki konut piyasasina gelecekte yon
verecek faktorler arasinda yer alacagt anlagilmaktadir.

Sonug¢ olarak, konut degerleme streglerinde fiziksel, hukuki ve demografik &zelliklerin detaylt analizi,
fiyatlandirma siireglerinin dogru sekilde yiiriitiilmesi agisindan kritik Sneme sahiptir. Bu baglamda ¢alisma, konut
gelistiricileri, yatirnmeilar ve politika yapicilar icin 6nemli stratejik ¢ikarimlar sunmaktadir. Gelecekte yapilacak
calismalarda, konut piyasasinin stirdurtlebilirlik ekseninde ve dijitallesme ile birlikte gelisen yeni unsurlart
icerecek bicimde incelenmesi, alan yazina 6nemli katkilar saglayacaktir.

Bu ¢alismanin bulgulari, konut degerlemesi ve gayrimenkul fiyatlandirmast alaninda 6nemli i¢gériiler sunsa da,
arastirmanin uygulama ve akademik katkisini artirmak adina bazt 6neriler gelistirilmistir. Oncelikle, modelde
kullantlan degisken seti, agithikli olarak fiziksel ve hukuki faktorlere odaklanmustir; ancak sonu¢ bélumiinde
vurgulanan enerji verimliligi, strdirtlebilirlik, akilli sehir uygulamalari ve yasht dostu konut tasarimlari gibi
unsurlar, analiz modeline dogrudan entegre edilmemistir. Gelecek arastirmalarda, enerji kimlik belgesi, dijital
altyapt seviyesi, akilli bina sistemleri ve ¢evresel stirdiirilebilirlik gostergeleri gibi yenilikei ve gelecege doniik
degiskenlerin veri temin edilebilirligi saglandiginda modele dahil edilmesi 6nerilmektedir. Béylece yalnizca
mevcut piyasa dinamiklerinin degil, aynt zamanda gelecekte sekillenecek konut piyasast egilimlerinin de daha
giicli ve ampirik bir temelde analiz edilmesi mimkin olacaktir. Ayrica, farkli bolgeler, sehitler veya tilke capinda
yapilacak karsilastirmali calismalar, modelin genellenebilirligini artiracak ve politika yapicdar ile sektdr
paydaslarina kapsamli 6neriler gelistirilmesine olanak tantyacaktir.

Cikar Catigmas1 Beyam

Yazar, bu makalenin arastirma, yazarlik ve/veya yayin sureci ile ilgili herhangi bir potansiyel ¢ikar catismast
olmadigini1 beyan eder.

Mali Destek

Yazar bu makalenin arastirilmast, yazilmast ve/veya yayinlanmasi i¢cin herhangi bir mali destek almamustir.

Yayin Etigi Beyani

Calismada etik dist bir husus bulunmadigini, arastirma ve yayin etigine 6zenle uyuldugunu beyan ederiz.

Yazar Katki Orani

Calisma, tek arastirmaci tarafindan yiirtitiilmis ve raporlanmustur.

Etik Kurul Izni

Asagida bilgileri yer alan calisma kapsaminda herhangi bir anket, miilakat, odak grup calismast, gbzlem, deney,
ya da bagka goriisme teknikleri kullanarak katilimceilardan veri toplamadigimy, insan ve hayvanlar tizerinde deney,
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vb. yapmadigimi, kisisel verilerin korunmast kanununu ihlal etmedigimi, sorumlu yazar olarak bu belgenin
doldurulmasi noktasinda diger yazarlart haberdar ettigimi bildirit;

Bu ¢aligmanin etik kurul izni gerektirmeyen ¢alismalardan oldugunu sorumlu yazar olarak beyan ederim.
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EXTENDED SUMMARY

Real estate markets are influenced by various internal and external factors, which makes housing valuation a
complex process. This study aims to statistically investigate the determinants of residential property prices in
Cankaya district, Ankara, using the hedonic pricing model. Cankaya is characterised by its administrative,
diplomatic, educational and cultural importance, resulting in a diverse housing market. The scope of the study
is to identify and quantify the factors that influence housing prices, particulatly property characteristics,
demographic elements, and legal considerations, using valuation data from December 2023.

The literature on housing valuation emphasises three main approaches: the market approach (comparable sales),
the income approach, and the cost approach. Previous studies (DiPasquale & Wheaton; Yilmaz, 2024) highlight
that factors such as property size, construction quality, building age, accessibility, infrastructure, and
demographic dynamics critically shape housing values. In particular, Akin (2022) emphasises that central
locations, proximity to social amenities and transport have a significant impact on prices. Furthermore,
sustainability, smart city technologies and demographic shifts are increasingly relevant in contemporary research
(Oztiirk & Arslan, 2021; Maurer vd., 2004).

The study analysed 393 valid observations by removing outliers from 418 housing observations obtained from
CMB-licensed real estate appraisal companies. The data set includes variables such as size, number of floors,
construction quality, project suitability, number of rooms and living rooms, as well as many categorical variables
such as type of buyer/seller, heating system and year of construction. The semi-log regression model is preferred
in the analyses, using the current value of the house in December 2023 (log transformed) as the dependent
variable. Independent variables were tested for significance and 13 statistically significant variables were included
in the model.

The explanatory power of the model is quite high (R?=0.669). This result shows that the independent variables
explain about 67% of the house value. In the regression analysis, house size stands out as the variable with the
highest impact on value. In particular, houses larger than 351 m? significantly increase the average value
(B=0.454, p<0.001). Similarly, houses between 201-350 m? also show a strong positive effect (3=0.451,
p<0.001). In addition, medium-sized houses (151-200 m? and 111-150 m?) also significantly increase the house
value. The fact that the buyer is a legal entity (3=0.224, p<0.001), high-rise houses (between 11-20 floors)
(8=0.208, p<0.001) and first-class construction quality (3=0.162, p<0.001) also have a positive effect on the
value. On the other hand, houses that are partially in conformity with the project have a negative effect (3=-
0.072, p=0.016), indicating that discrepancies between the actual situation and conformity with the project lead
to a loss of value in the eyes of the buyer. An interesting finding is that increasing the number of rooms decreases
the value of the house (3=-0.104, p=0.001 for 5 and more rooms). This suggests that larger houses are not
always more valuable and that consumers prefer more functional living spaces. In terms of interior features, a
second living room (8=0.095, p=0.003) and more than one bathroom/toilet (3=0.092, p=0.003) increase the
price of a house. This finding suggests that comfort and functionality are prioritised in consumer preferences.

The results are consistent with similar studies in the literature (e.g., Ylmaz, 2024; Akin, 2022). Variables such
as the physical size of the house, construction quality, floor height and interior features have significant effects
on the price. At the same time, legal factors such as legal compliance are also found to play a critical role in
terms of market value. In particular, non-compliant buildings are perceived by buyers as risky and are therefore
valued at lower prices, suggesting that legal status should not be neglected in market pricing. On the other hand,
the fact that the value of dwellings decreases as the number of rooms increases suggests that houses that are
too large are not functionally efficient. This is a finding that should be taken into account by investors. The
study provides strategic contributions to property investors, developers, urban planners and policy makers by
informing decision-making processes related to housing valuation. Moreover, new issues such as sustainability,
energy efficiency and smart city applications are expected to become more decisive in housing valuation in the
coming period (Maurer et al., 2004; Ministry of Development, 2018). In conclusion, it should be emphasised
that physical, structural, legal and demographic factors should be considered as a whole when determining the
value of housing; high-rise, high-quality and large square metre houses are more valuable, especially in central
areas; however, this valuation should always be balanced with functionality and legal compliance.
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