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Oz

Bu ¢aligmada, hedonik fiyatlama modeline gore, Istanbul ili sinirlari icerisinde yer alan 1+1 konut tipi
incelenmektir. Oncelikli olarak, konumsal ve yapisal konut 6zelliklerinin, fiyat tizerindeki etkileri analiz
edilmektedir. Buaragtirmaya konu olan veri, web kazima yéntemi ile elde edilmis olup, 2022 yilinda Istanbul
il sinurlar iginde yer alan 39 ilgede 1+1 konut tipi i¢in, hedonik fiyat modellerinin tahmininde kullanilan
yapi tipi, bina yasi, kat sayisi, oda sayisi, tapu durumu ve benzeri ortak konut 6zelliklerinin bir listesi ve
bunlarin konut fiyat: iizerindeki etkileri incelenmektedir. Ozellikle konut fiyatini agirlikli olarak etkileyen
konut 6zellikleri ve degisime yol agan etkinin yonii aragtirilmaktadir. Bulgular incelendiginde ilge, konut
tipi, site durumu, krediye uygunluk durumu, 1sinma durumu, yetkili ofis tarafindan ilana girilmesi, kira
getirisi ve bina yaginin, konut fiyatinin belirlenmesinde anlaml bir etkisinin olmadig1 goriilmektedir. Diger
taraftan, konutun biiytikliigiine, kat sayisina ve miilkiyetini gosteren tapu bilgisine dair bulgular, konutun
fiyatini belirlemede etkin oldugunu gostermektedir.
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Jel Siniflandirilmasi: G40, R21, R30, R31

Abstract

The aim of this study, depending upon the hedonic pricing model, is to investigate 1+1 housing type in
Istanbul. First of all, the effects of locational and structural housing features on price were examined.
The data subject to this research was obtained by web scraping method and a list of common housing
features such as building type, building age, number of floors, number of rooms, title deed status and
similar common housing features used in the estimation of hedonic price model for 1 + 1 housing type
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in 39 districts within the borders of Istanbul province and their effects on housing price are examined. In
particular, housing features that mainly affect the house price and the direction of change are investigated.
When the findings are examined, it is seen that the district, housing type, site status, eligibility for credit,
heating status, entering the advertisement by the authorized office, rental income and building age do not
have a significant effect on determining the house price. On the other hand, the findings on the size, number
of floors and title deed information showing the ownership of the house are effective in determining the
price of the house.

Keywords: Hedonic Price Model, Features of Housing, 1+1 Housing Market in Istanbul, Housing Price
Jel Codes: G40, R21, R30, R31

Extended Summary

The aim of this research is to examine how effective spatial, structural and environmental factors
are in the formation of the price in the 1+1 housing market in Istanbul, based on 2022 data, with the
hedonic pricing model. Looking at the first scientific studies on Hedonic Pricing, Lancaster with its
consumer theory and Rosen with its hedonic pricing model made significant contributions to the
housing market (Chin & Chau, 2003). In particular, the determination of housing price by expressing
a definition of competitive equilibrium on a plane of various dimensions in which both buyers and
sellers are present with the hedonic pricing model (Rosen 1974). With the hedonic price model, it is
possible to estimate the price holistically by calculating the effect of different features of the house
individually.

Based on 2022 data, the sales prices, housing and location characteristics of 1682 houses for sale in
39 districts established in Istanbul were obtained by web scraping method. Especially with a list of
common housing features such as building type, building age, number of floors, number of rooms,
title deed status and similar common housing features used in the estimation of hedonic pricing
model for 1+1 housing type within the borders of Istanbul province and then their effects on housing
price are examined.

The data on the distinctive features related to the real estate website do not occur in the same way
for every house and a heterogeneous structure emerges. In addition, the fact that the districts are
predominantly residential, commercial real estate or industry directly affects supply and demand.
Therefore an unbalanced distribution is observed when the number of houses by districts is
examined. In addition, since there is a lack of data in the information part about the properties of
the house, the “district” variable in the independent variable part is included to represent all districts.

Depending on the model, the prices of the houses, gross / net information and title deed increase.
Gross/net information is an element that shows how efficiently the total construction area is used.
The title deed is a document that shows the type and status of property rights on the house. Although
condominium in particular is the most comprehensive bundle of property rights, many houses still
do not have condominium title deeds in Istanbul today. In this study, the presence of the title deed
appears as the factor that increases the prices of the houses in our Hedonic model result. On the other
hand, the number of building floors decreases the housing price. Considering the possible Istanbul
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Earthquake, it is likely that this is why the number of floors in the building decreases the price. When
similar studies are examined; building age was found to be an important variable affecting house
prices.

Considering selling and rent prices increase rapidly and a possible Istanbul earthquake is expected,
this study may contribute to the literatiire by providing up-to-date information the relationship
between the properties and prices of 1+1 type of house in Istanbul .

Tablo 1: The Results of Hedonic Pricing Model for 1+1 Houses for Sale in Istanbul in 2022

Coefficient t-statistics Statistical Significance
District 0,01 1,08 0,27
Housing type 0,00 -0,30 0,76
Gross / Net 0,31 19,59 0,00**
Site status 0,00 -0,28 0,77
Usage -0,01 -0,80 0,41
Credit Eligibility 0,00 0,30 0,76
Heating Type 0,02 -1,30 0,19
Title Status 0,03 2,18 0,02*
Authorized office 0,00 0,18 0,85
Rental return 0,00 -0,31 0,75
Number of floors -0,08 4,23 0,00**
Building Age 0,01 0,86 0,39

Adjusted R-squared=0,55

1.Giris

Gayrimenkul Sektoriinde, alic1 ve satici¢in verimli bir konut piyasasinin olusmasi i¢in, cevre kalitesini
ve i¢ mekén ozelliklerini uygun bir noktada birlestiren en optimum konut fiyat teklifinin olusmasi
amaglanmaktadir. Giiniimiizde gayrimenkul gelistirme uzmanlari, gayrimenkul danigmanlari,
degerleme uzmanlar1 ve ipotege dayali kredi saglayan finans kuruluslar fiyatin belirlenmesinde
onemli rol oynamaktadir. Ozellikle konut degerlemesi icin kullanilan yéntemler, geleneksel
degerleme yontemleri ve gelismis degerleme yontemleri olarak iki grupta incelenebilir. Geleneksel
degerleme aglari; karsilastirilabilir yontem, yatirim/gelir yontem, kar yontemi gelistirme/kalinti
yontemi, yiiklenicinin yontemi/maliyet yontemi, ¢oklu regresyon ve kademeli regresyon yontemi
olarak gruplandirilmaktadir. Gelismis degerleme yontemleri ise hedonik fiyatlandirma yontemi,
yapay sinir aglari yontemi, mekénsal analiz yontemi, bulanik mantik ydntemi ve otoregresif entegre
hareketli ortalama (ARIMA) yontemi olarak degerlendirilmektedir (Pagourtzi, Assimakopoulos,
Hatzichristos, & French, 2003). Bu ¢alismada ise ,arastirma yontemi olarak yaygin olarak tercih
edilen Hedonik fiyatlama modeli kullanilmaktadur.

Gayrimenkul genel olarak konut ve ticari gayrimenkul olarak iki baglik altinda incelenmektedir.
Konut kavrami, barmmma amaci ile kullanilmakta olup, toplumdaki bireylerin ekonomik giiciine ve
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yasam tercihlerine gore degisiklik arz etmektedir. Konut fiyati belirlemede, faiz ve gelir gibi unsurlarin
niifus, yas dagilimi ve cinsiyet gibi demografik unsurlara gore daha etkin oldugu goriilmektedir
(Oztiirk & Fitdz, 2009). Giiniimiizde, sosyo - kiiltiirel ve sosyo-ekonomik yapinin hizli degisimi ile
birlikte, kisilerin konut tercihleri de degisime ugramaktadir. Dolayisiyla s6z konusu kogullara paralel
olarak, 1+1 konutlara olan talep de hizla artmaktadir. Ozellikle iiniversitelerin ve i merkezlerinin
yakin bolgesindeki yerlesimler, arz ve talebin yogun oldugu noktalar olarak gériilmektedir. Ayrica,
barmmma ve yatirim amacinin diginda diger gayrimenkul ¢esitlerine gore degerinden kaybetmeden

hizla el degistirme 6zelligi de talebi olumlu etkilemektedir.

Bu arastirmada amag, 2022 yili verilerine dayanarak, Istanbulda 1+1 konut piyasasinda, fiyatin
olusmasinda mekansal, yapisal ve ¢evresel unsurlarin ne derece etkin oldugunu hedonik fiyatlama
modeli ile incelemektir. Caligma sirast ile hedonik fiyatlama modeli ile ilgili literatiir, Istanbul'da 1+1

konut verisi ile ilgili 6rneklem, bulgular, sonug ve 6neriler boliimlerinden olugmaktadir.

2.Hedonik Fiyatlama Modeli ile ilgili Literatiir

Hedonik Fiyatlamaya yonelik ilk bilimsel ¢alismalara bakildiginda, konut piyasasina 6nemli katki
saglayanlar, tiiketici teorisi ile Lancaster ve teorik modeli ile Rosen olmustur (Chin ve Chau,2023).
Ozellikle, hedonik fiyatlama modeli ile hem alicilarin hem de saticilarin bulundugu gesitli boyutlardaki
bir diizlemde rekabetci dengenin bir tanimini ifade ederek konut fiyatinin belirlenmesinde 6nciilitk
etmigstir (Rosen 1974). Hedonik fiyatlama modeli, konutun farkli 6zelliklerinin bireysel olarak
etkisini hesaplayarak, biitlinsel olarak fiyatinin tahmin edilmesini saglamaktadir. Diger degiskenler
sabit kalmak sart1 ile konut fiyatin1 olusturan bir veya daha fazla konut 6zelliginin konut fiyatlar:
tizerindeki etkilerini 6l¢en bilimsel yontem olup, sadece istatistiksel degil, tiiketici teorisine
dayanan teorik bir temele sahiptir. Konutun 6zelliginin gostergesi degiskenlerin sayisindaki artis,
modelde sapmaya da neden olabilir. Deneyim ve istatistiksel teorilerde gelisim sayesinde, hedonik
fiyatlama modeli ampirik ¢alismalarda daha yaygin olarak kullanilmaktadir (Chin ve Chau,2023).
Yayinlanmasindan itibaren uzun bir siire gegmesine ragmen, algimizi temelden degistiren Rosen’in

modeli, ydntemleriyle aktif olarak kullanilmaktadir (Greenstone, 2017).

Hedonik fiyat teorisi, malin nitelik veya karakteristik 6zellikleri ile fiyati arasinda iligkisini inceleyecek

bu 6zelliklerin fiyat tizerindeki etkilerinin belirmek i¢in kullanilir (Ugdogruk, 2001).
P.=1(z) (1)

denklemi, hedonik fiyatlama modeli olarak bilinir. Bu fonksiyon, malin nitelik veya karakteristik
ozelliklerinin fiyat tizerindeki etkisini gdstermektedir. Burada Pi, hedonik malin fiyatini ve z ise séz
konusu mala etki eden faktorleri ifade eder (Selim & Demirbilek, 2009). Gayrimenkul piyasasinda
konutlar i¢cin hesaplanan konut fiyat endeksi, uzun bir stiredir Hedonik fiyatlama modeli ile
hesaplanmaktadir (Yayar & Karaca, 2014).
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Tablo 2: Hedonik Fiyatlama Modeliyle {lgili Caligmalar

Ozellikler
MEKANSAL MAHALLE / SEMT (CEVRE)
Is merkezine uzaklik Tkamet edenlerin gelir diizeyi
Deniz, gol, nehir ve dag manzaral Iyi okullara yakinlik
Goriintii bozuklugu Hastanelere yakinlik
YAPISAL Ibadethanelere yakinhk
Oda sayisy, banyo sayisi, yatak odasi sayisi, yagam alani Riskli endiistriyel tesislere yakinlik
Bodrum, garaj, depo, veranda Algveris merkezlerine yakinlik
Klima, asansor vb Yesil alanlara yakinlik
Kat seviyesi Su kaynaklarina yakinlik
Yapi Kalitesi Sug orani
Yiizme havuzu, spor salonu gibi tesis olanaklar1 Trafik/Hava alani giiriiltiisii
Binanin yast Cevresel kalite (manzara gibi)

Hava kalitesi
Kaynak: (Chin & Chau, 2003)’nun “Housing attributes used in hedonic pricing models” tablosu ile (Igdeli, 2021)’nin “Konut
fiyatinin belirleyicilerinin hedonik fiyat modeliyle analizi: TR71 bolgesi drnegi” tablosundan uyarlanmistir.

Tablo 1'de goriildiigii gibi, hedonik fiyatlama modeline dayanan satis fiyatinin olusumu, mekansal,

yapisal ve gevresel 6zellikler olmak iizere {i¢ boyutta incelenmektedir.

3. Orneklem

Bu galigmaya konu olan veri, web kazima yontemi ile elde edilmistir. Caligmaya konu olan, Istanbul ili
sinurlari iginde, 1+1 daire tiplerine dair olan bu veri 25.10.2022 tarihinde hepsiemlak.com sitesinden
¢ekilmis olup, toplam da 1682 tane 1+1 daire tipi i¢in bagimsiz ilandan elde edilmistir. Elde edilen

her ilana dair ayirt edici 6zellik listesi asagida belirtilmigtir:

o lge,
o  Mahalle,
o Ilan No,

o Son Giincelleme Tarihi,
« Ilan Durumu,
o Konut Sekli,
«  Oda + Salon Sayist,
o Briit/ Net M2,
o Bulundugu Kat,
o  Bina Yasi,
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Isinma Tipi,

Kat Sayisy,

Krediye Uygunluk,
Esya Durumu,
Banyo Sayzisi,

Yapi Tipi,

Yapinin Durumu,
Kullanim Durumu,
Tapu Durumu,
Takas,

Cephe,

Site Igerisinde Olup Olmadig,
Yakat Tipi,

Kira Getirisi,
Yetkili Ofis,

Aidat

Internet sitesinde yukarida sézii edilen ayirici 6zellikler ile ilgili veri, her konut igin ayn1 sekilde

olusmamakta ve ortaya heterojen bir yap: ¢ikmaktadir. Ayrica ilgelerin konut, ticari gayrimenkul

veya sanayi agirlikli olmasi, arz ve talebi de dogrudan etkilemektedir. Tablo 2de goriildiigi gibi,

ilcelere gore konut sayisina bakildiginda dengesiz bir dagilim goriilmektedir. Konutun 6zellikleri

ile ilgili bilgi kisminda da veri yetersizligi oldugundan, bagimsiz degisken kisminda yer alan “ilge”

degiskeni tiim ilgeleri temsil edecek sekilde yer almaktadir.

Tablo 3: Istanbul ilinin {lcelere Gére Incelenen 1+1 Konut Sayisi

Tlgelere Gore 1+1 Konut Sayist
Adalar 12 | Gaziosmanpasa 55
Arnavutkdy 5 | Glingdren 21
Atagehir 110 | Kadikéy 141
Avcilar 45 | Kagithane 339
Bagcilar 58 | Kartal 104
Bahgelievler 67 | Kiigiikcekmece 191
Bakirkdy 61 | Maltepe 258
Bagaksehir 81 | Pendik 38
Bayrampaga 7 | Sancaktepe 45
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Begsiktas 156 | Sar1yer 325
Beykoz 12 | Silivri 17
Beylikdiizii 134 | Sultanbeyli 21
Beyoglu 120 | Sultangazi 19
Biiyiik¢ekmece 34 | Sile 10
Catalca 6 | Sisli 380
Cekmekdy 78 | Tuzla 33
Esenler 19 | Umraniye 53
Esenyurt 410 | Uskiidar 65
Eyiipsultan 112 | Zeytinburnu 55
Fatih 155 | Toplam 1682
4.Bulgular

Arastirma kapsaminda 2022 yilinda Istanbul’a bagh 39 ilgeden toplam 1682 satilik ilaninda olan

konutlara ait bilgiler toplanmistir. Konutlarin ortalama 82,6 Briit/Net alana sahip iken, Bina yas

ortalamasi 10,41 yas, kat say1 ortalamasi 13,18 kattir. Kira getiri %36,9’unun var iken, %63,1’inin kira

getirisi yoktur.

90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

80,30
%

17,30

%

I 2,40%

Daire  Residans

Grafik 1: Konut Tipi

Diger
Konutlar

Grafik I’ de goruldigi gibi, bu konutlarin, %80,3’t daire, %17,3’ii rezidans, %2,4’11 ise diger konutlar

olusturmaktadir. Yiitksek site giderlerine katlanmadan da 141 konut edinme sansmin yiiksek

oldugunu gostermektedir. Miistakil konut orani ise diistiktiir.
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Grafik 2: Konutlarin Sitede Olmasi/Olmamasi Durumu

Grafik 2de ise, konutlarin %32,3’u site igerisinde bulunuyor iken, %67,7’si site ierisinde olmadig1
gorilmektedir. Site glivenligi maliyeti artiran bir unsurdur. 1+1 konutun ekonomik olma 6zelligi 6n

planda oldugundan, Grafik 2 bu durumu dogrulamaktadir.
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Grafik 3: Konutun Kullanim Durumu

43,50%

I 15,50%

Kiraah Miilk Sahibi

Grafik 3de agiklandig: iizere konutlarin, %41,0’i bos, %43,51 kiracili iken %15,5’inde miilk sahibi
oturmaktadir. Konut satisinda, konutun bos olmasi pazarlama siirecini hizlandiran bir unsur olup,
kiracist olan konut ise, saticist agisindan olumsuz olarak gériilmektedir.. Konutun potansiyel alictya
gosteriminde, kiraci, konutu hemen teslim etme konusunda zorluklar ¢ikarabilir. Miilk sahibinin
oturdugu konut, potansiyel alic1 ile anlagmasina bagli olup, satis agisindan genellikle olumsuz olarak

goriilmemektedir.
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Grafik 4: Konutlarda Istnma Sekli

Grafik 4de ise, 1sinma tipi %49,7’sinin kombi iken, %8,8’inin merkezi sistem, %35,0’inin pay olger
merkezisistem, %1,0’inin yerden 1sitma, %5,6’s1n1n ise diger isisnma tipi olarak goriilmektedir. Konutun
en ekonomik 1sinma sekli kombi oldugu, 1+1 ekonomik konut tipi i¢in grafik 4de dogrulanmaktadr.
Ikinci yaygin 1sinma sekli olan pay 6lger merkezi sistemi ise, yakit giderinin, herbir bagimsiz birimin

kullandig1 yakit miktarina bagli olarak olustugu, ekonomik bir 1stnma seklidir.

80,0% 72,60%
70,0%
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50,0%
40,0%
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20,0% 14,30% 13,10%
10,0% l .
0,0%

ArsaTapusu  Katirtifaki  Kat Miilkiyeti

Grafik 5: Konutlarda Miilkiyet Durumu

Grafik 5 ‘de ise, konutlar tapuya gore incelendiginde, %14,3’iniin arsa tapusu, %13,1’inin kat irtifikasi,
%72,6’s1n1n kat miilkiyeti oldugu goriilmektedir. Glivenilirlik agisindan kat miilkiyeti, en ¢ok tercih
edilen olup, ayrica ikinci el piyasasinda pazarlama ve satis agisindan digerlerine gore 6nemli bir

avantaji vardir.
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Grafik 6: Konutun Pazarlanma Sekli

Grafik 6da ise konutlarin %64,3’ii yetkili tarafindan ofis, %35,7’si mal sahipleri tarafindan ilana
cikildigr gorilmektedir. Konutunu satisa gikaran saticilar, agirlikli olarak profesyonel gayrimenkul

danismanlarini tercih etmektedir.

100,0% 90,90%
80,0%
60,0%
40,0%

20,0% 9,10%

0,0% [

Krediye Uygun  Krediye Uygun Degil
Grafik 7 : Krediye Uygunluk Durumu

Grafik 7de belirtildigi tizere konutlarin %90,9’u krediye uygun iken, %9,1i krediye uygun degildir.
Konut edinme acisindan, 6zellikle 6z kaynak sikintist olan yatirimei, dis kaynak kullanarak ipotekli
konut finansman modeli sayesinde kolaylikla konut edinme sansina sahip olmaktadir. Bu durumda,
1+1 konuta yatirim yapmak isteyen potansiyel alicilarin, dis kaynak edinmede avantaji oldugu

sOylenebilir.
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Tablo 4: 2022 yilinda Istanbul'da 1+1 Satilik flanindaki Konutlar i¢in Olusturulan Hedonik Fiyatlama Modeli

Sonuglar1
Katsay1 t-istatistigi Istatistiksel Anlamlilik
flge 0,01 1,08 0,27
Konut sekli 0,00 -0,30 0,76
Briit / Net 0,31 19,59 0,00**
Site durumu 0,00 -0,28 0,77
Kullanim durumu -0,01 -0,80 0,41
Kredi uygunluk 0,00 0,30 0,76
Isinma Tipi 0,02 -1,30 0,19
Tapu durumu 0,03 2,18 0,02*
Yetkili ofis 0,00 0,18 0,85
Kira getirisi 0,00 -0,31 0,75
Bina kat say1s1 -0,08 4,23 0,00**
Bina Yas1 0,01 0,86 0,39

Adjusted R-squared=0,55

S6z konusu ¢alismada Hedonik model determinasyon katsayist (R?) 0,55 bulunmus olup, modele
katilan degiskenlerin konut fiyatlarini agiklama giiciinii gostermektedir. Istanbul genelinde yapilan
benzer bir ¢alismada da, determinasyon katsay1 0,48 olarak tespit edilmistir. . (Baslevent & $ahinkaya,
2010)

Hedonik model sonuglari incelendiginde; Konutun Briit / Net m? bilgisi konut fiyatin1 %31,3
oraninda arttirmaktadir. Ayrica tapu durumu da %3,6 oran ile fiyati artiran bir unsur olarak
goriilmektedir. Bina kat sayisinin artmast ise %8,0 oraninda konut fiyatin1 azaltmaktadir. Hedonik
modelde; ilge, konut sekli, site durumu, kullanim durumu, kredi uygunluk durumu, 1sinma tipi,
yetkili ofis tarafindan ilana girilmesi, kira getirisi ve bina yas1 gibi konuta ait bilgiler, konut fiyatini
artirmada etkisinin olmadig1 géralmistiir.

5. Sonug ve Oneriler

Bu ¢alismada 2022 yili verisine dayanarak, Istanbul iline bagh 39 ilgeden satilik ilaninda olan 1682
konutun satis fiyatlari, konut ve konum &zellikleri incelenmistir. Caliyma kapsaminda Hedonik fiyat
modeli ile fiyata etki eden 6zellikleri gosteren model olugturulmustur. Modele bagl olarak, Briit
/ Net m 2 bilgisi,toplam ingaat alaninin ne derece verimli kullanildigin1 gésteren bir unsur olarak
konutun fiyatini arttirmaktadir. Tapu ise, konut {izerinde miilkiyet haklarinin tipini ve durumunu
gosteren bir belgedir. Ozellikle kat miilkiyeti en kapsamli miilkiyet haklar1 demeti olmasina karsin,
giiniimiizde hala Istanbulda bir¢ok konutun kat miilkiyeti tapusu bulunmamaktadir. Bu kogullar
altinda, Hedonik modele gore degerlendirmede, tapunun varligi, konutlarin fiyatlarmn: artiran etken
olarak goriilmektedir. Diger yandan bina kat sayisinin yiiksek olmasi ise konut fiyatini diigtirmektedir.
Istanbulda beklenen olasi Depremi diisiiniildiigiinde, bina kat sayisinin yiiksek olmasi ve bu
yiizden konut fiyatinin asag1 yonde gitmesi goriinmektedir ki bu da ayr1 bir aragtirma konusudur.
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Benzer caligmalar incelendiginde; bina yasi, konut fiyatlarini etkileyen 6nemli bir degisken olarak
bulunmugtur (Ugdogruk, 2001; Baldemir, Kesbi¢ ve Inci, 2007; Selim ve Demirbilek, 2009). Yiiz
olgiimii de konut fiyatlarini etkileyen 6nemli degisken olarak bulunmustur (Baslevent ve Sahinkaya,
2010).

Ayrica miicbir sebeplerden biri olarak sayilan afetler ve salgin hastaliklar, konuta olan talebi ve fiyat:
dogrudan etkilemektedir. 2019 yilinda COVID-19 salgin hastalig1 nedeniyle, insanlarin zorunlu ev
izolasyonu, ekonominin yavaslamasina ve tilketimde azalmaya ve konut fiyatlarinda diistise yol agmus
ve ayrica ev ve ofis birlesiminin yayginlagmast ile konutta fonksiyonel degisime neden olmustur. (Del
Giudice, De Paola, & Del Giudice, 2020). Deprem riski nedeni ile, hedonik fiyatlarin asag: yonli
hareketi, belirsizlik karsisinda davranis {izerine yapilan arastirmalarla tutarlidir (Beron, Murdoch,
Thayer, & Vijverberg, 1997). Bir baska galismada depreme egilimli bolgelerdeki miilk degerleri igin
deprem sonrasi indirimlerin, deprem dncesi degerlere kiyasla iki kattan fazla arttigini gostermektedir
(Naoi, Seko, & Sumita, 2009). Goriildigi gibi konuta her zaman igsel ve digsal unsurlari ile bakmak
daha dogru olacaktir.

Konut satis ve kira fiyatlarinin hizl bir sekilde arttig1, ayni zamanda olasi Istanbul depremi beklendigi
bu donemde, konutun ozellikleri ve fiyat arasindaki iliskinin incelendigi bu ¢aligma, 1+1 konut
piyasast ile ilgili glincel bilgi ile literatiire katki saglamaktadir.

Gelecekte yapilacak ¢aligmalarda, konut se¢iminin yapisal ve mekéansal unsurlara gore yapilmasinin
yani sira mahalle yapisi, su kalitesi, hava kalitesi, toksik etkisi olan unsurlardan uzaklik gibi ¢evresel
unsurlar ve depreme dayaniklilik raporu gibi gliniimiiziin afet riskini minimize eden 6zellikler goz
oniine alinabilir.
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