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INVESTIGATION OF FACTORS AFFECTING HOUSING PRICES IN 
ISTANBUL WITH HEDONIC PRICING MODEL: EXAMPLE OF 2022

Tülay YAZAR ÖZTÜRK 1

*

Öz
Bu çalışmada, hedonik fiyatlama modeline göre, İstanbul ili sınırları içerisinde yer alan 1+1 konut tipi 
incelenmektir. Öncelikli olarak, konumsal ve yapısal konut özelliklerinin, fiyat üzerindeki etkileri analiz 
edilmektedir. Bu araştırmaya konu olan veri, web kazıma yöntemi ile elde edilmiş olup, 2022 yılında İstanbul 
il sınırları içinde yer alan 39 ilçede 1+1 konut tipi için, hedonik fiyat modellerinin tahmininde kullanılan 
yapı tipi, bina yaşı, kat sayısı, oda sayısı, tapu durumu ve benzeri ortak konut özelliklerinin bir listesi ve 
bunların konut fiyatı üzerindeki etkileri incelenmektedir. Özellikle konut fiyatını ağırlıklı olarak etkileyen 
konut özellikleri ve değişime yol açan etkinin yönü araştırılmaktadır. Bulgular incelendiğinde ilçe, konut 
tipi, site durumu, krediye uygunluk durumu, ısınma durumu, yetkili ofis tarafından ilana girilmesi, kira 
getirisi ve bina yaşının, konut fiyatının belirlenmesinde anlamlı bir etkisinin olmadığı görülmektedir. Diğer 
taraftan, konutun büyüklüğüne, kat sayısına ve mülkiyetini gösteren tapu bilgisine dair bulgular, konutun 
fiyatını belirlemede etkin olduğunu göstermektedir.
Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Modeli, Konutun Özellikleri, İstanbul’da1+1 Konut Piyasası, Konut 
Fiyatı
Jel Sınıflandırılması: 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 

* Sorumlu Yazar: Dr. Öğr. Üyesi, Yeditepe Üniversitesi, Uygulamalı Bilimler Yüksekokulu Gayrimenkul Geliştirme ve 
Yönetimi Bölümü, tyazar@yeditepe.edu.tr. ORCID: 0000-0003-3800-7649.

http://orcid.org/0000-0003-3800-7649


343

İstanbul'da Konut Fiyatlarını Etkileyen Faktörlerin Hedonik Fiyatlama Modeli ile İncelenmesi: 2022 Yılı Örneği

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 İstanbul 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 literatüre by providing up-to-date information the relationship 
between the properties and prices of 1+1 type of house in İstanbul .

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.Giriş

Gayrimenkul Sektöründe, alıcı ve satıcı için verimli bir konut piyasasının oluşması için, çevre kalitesini 
ve iç mekân özelliklerini uygun bir noktada birleştiren en optimum konut fiyat teklifinin oluşması 
amaçlanmaktadır. Günümüzde gayrimenkul geliştirme uzmanları, gayrimenkul danışmanları, 
değerleme uzmanları ve ipoteğe dayalı kredi sağlayan finans kuruluşları fiyatın belirlenmesinde 
önemli rol oynamaktadır. Özellikle konut değerlemesi için kullanılan yöntemler, geleneksel 
değerleme yöntemleri ve gelişmiş değerleme yöntemleri olarak iki grupta incelenebilir. Geleneksel 
değerleme ağları; karşılaştırılabilir yöntem, yatırım/gelir yöntem, kar yöntemi geliştirme/kalıntı 
yöntemi, yüklenicinin yöntemi/maliyet yöntemi, çoklu regresyon ve kademeli regresyon yöntemi 
olarak gruplandırılmaktadır. Gelişmiş değerleme yöntemleri ise hedonik fiyatlandırma yöntemi, 
yapay sinir ağları yöntemi, mekânsal analiz yöntemi, bulanık mantık yöntemi ve otoregresif entegre 
hareketli ortalama (ARIMA) yöntemi olarak değerlendirilmektedir (Pagourtzi, Assimakopoulos, 
Hatzichristos, & French, 2003). Bu çalışmada ise ,araştırma yöntemi olarak yaygın olarak tercih 
edilen Hedonik fiyatlama modeli kullanılmaktadır.

Gayrimenkul genel olarak konut ve ticari gayrimenkul olarak iki başlık altında incelenmektedir. 
Konut kavramı, barınma amacı ile kullanılmakta olup, toplumdaki bireylerin ekonomik gücüne ve 
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yaşam tercihlerine göre değişiklik arz etmektedir. Konut fiyatı belirlemede, faiz ve gelir gibi unsurların 
nüfus, yaş dağılımı ve cinsiyet gibi demografik unsurlara göre daha etkin olduğu görülmektedir 
(Öztürk & Fitöz, 2009). Günümüzde, sosyo – kültürel ve sosyo-ekonomik yapının hızlı değişimi ile 
birlikte, kişilerin konut tercihleri de değişime uğramaktadır. Dolayısıyla söz konusu koşullara paralel 
olarak, 1+1 konutlara olan talep de hızla artmaktadır. Özellikle üniversitelerin ve iş merkezlerinin 
yakın bölgesindeki yerleşimler, arz ve talebin yoğun olduğu noktalar olarak görülmektedir. Ayrıca, 
barınma ve yatırım amacının dışında diğer gayrimenkul çeşitlerine göre değerinden kaybetmeden 
hızla el değiştirme özelliği de talebi olumlu etkilemektedir.

Bu araştırmada amaç, 2022 yılı verilerine dayanarak, İstanbul’da 1+1 konut piyasasında, fiyatın 
oluşmasında mekânsal, yapısal ve çevresel unsurların ne derece etkin olduğunu hedonik fiyatlama 
modeli ile incelemektir. Çalışma sırası ile hedonik fiyatlama modeli ile ilgili literatür, İstanbul’da 1+1 
konut verisi ile ilgili örneklem, bulgular, sonuç ve öneriler bölümlerinden oluşmaktadır.

2.Hedonik Fiyatlama Modeli ile ilgili Literatür

Hedonik Fiyatlamaya yönelik ilk bilimsel çalışmalara bakıldığında, konut piyasasına önemli katkı 
sağlayanlar, tüketici teorisi ile Lancaster ve teorik modeli ile Rosen olmuştur (Chin ve Chau,2023). 
Özellikle, hedonik fiyatlama modeli ile hem alıcıların hem de satıcıların bulunduğu çeşitli boyutlardaki 
bir düzlemde rekabetçi dengenin bir tanımını ifade ederek konut fiyatının belirlenmesinde öncülük 
etmiştir (Rosen 1974). Hedonik fiyatlama modeli, konutun farklı özelliklerinin bireysel olarak 
etkisini hesaplayarak, bütünsel olarak fiyatının tahmin edilmesini sağlamaktadır. Diğer değişkenler 
sabit kalmak şartı ile konut fiyatını oluşturan bir veya daha fazla konut özelliğinin konut fiyatları 
üzerindeki etkilerini ölçen bilimsel yöntem olup, sadece istatistiksel değil, tüketici teorisine 
dayanan teorik bir temele sahiptir. Konutun özelliğinin göstergesi değişkenlerin sayısındaki artış, 
modelde sapmaya da neden olabilir. Deneyim ve istatistiksel teorilerde gelişim sayesinde, hedonik 
fiyatlama modeli ampirik çalışmalarda daha yaygın olarak kullanılmaktadır (Chin ve Chau,2023). 
Yayınlanmasından itibaren uzun bir süre geçmesine rağmen, algımızı temelden değiştiren Rosen’in 
modeli, yöntemleriyle aktif olarak kullanılmaktadır (Greenstone, 2017).

Hedonik fiyat teorisi, malın nitelik veya karakteristik özellikleri ile fiyatı arasında ilişkisini inceleyecek 
bu özelliklerin fiyat üzerindeki etkilerinin belirmek için kullanılır (Üçdoğruk, 2001).

   Pi = f(zi )                  (1)

denklemi, hedonik fiyatlama modeli olarak bilinir. Bu fonksiyon, malın nitelik veya karakteristik 
özelliklerinin fiyat üzerindeki etkisini göstermektedir. Burada Pi, hedonik malın fiyatını ve zi ise söz 
konusu mala etki eden faktörleri ifade eder (Selim & Demirbilek, 2009). Gayrimenkul piyasasında 
konutlar için hesaplanan konut fiyat endeksi, uzun bir süredir Hedonik fiyatlama modeli ile 
hesaplanmaktadır (Yayar & Karaca, 2014).
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Tablo 2: Hedonik Fiyatlama Modeliyle İlgili Çalışmalar

Özellikler
MEKANSAL MAHALLE / SEMT (ÇEVRE)
İş merkezine uzaklık İkamet edenlerin gelir düzeyi
Deniz, göl, nehir ve dağ manzaralı İyi okullara yakınlık
Görüntü bozukluğu Hastanelere yakınlık
YAPISAL İbadethanelere yakınlık
Oda sayısı, banyo sayısı, yatak odası sayısı, yaşam alanı Riskli endüstriyel tesislere yakınlık
Bodrum, garaj, depo, veranda Alışveriş merkezlerine yakınlık
Klima, asansör vb Yeşil alanlara yakınlık
Kat seviyesi Su kaynaklarına yakınlık
Yapı Kalitesi Suç oranı
Yüzme havuzu, spor salonu gibi tesis olanakları Trafik/Hava alanı gürültüsü
Binanın yaşı Çevresel kalite (manzara gibi)

Hava kalitesi
Kaynak: (Chin & Chau, 2003)’nun “Housing attributes used in hedonic pricing models” tablosu ile (İğdeli, 2021)’nin “Konut 
fiyatının belirleyicilerinin hedonik fiyat modeliyle analizi: TR71 bölgesi örneği” tablosundan uyarlanmıştır.

Tablo 1’de görüldüğü gibi, hedonik fiyatlama modeline dayanan satış fiyatının oluşumu, mekânsal, 
yapısal ve çevresel özellikler olmak üzere üç boyutta incelenmektedir.

3. Örneklem

Bu çalışmaya konu olan veri, web kazıma yöntemi ile elde edilmiştir. Çalışmaya konu olan, İstanbul ili 
sınırları içinde, 1+1 daire tiplerine dair olan bu veri 25.10.2022 tarihinde hepsiemlak.com sitesinden 
çekilmiş olup, toplam da 1682 tane 1+1 daire tipi için bağımsız ilandan elde edilmiştir. Elde edilen 
her ilana dair ayırt edici özellik listesi aşağıda belirtilmiştir:

• İlçe,

• Mahalle,

• İlan No,

• Son Güncelleme Tarihi,

• İlan Durumu,

• Konut Şekli,

• Oda + Salon Sayısı,

• Brüt / Net M2,

• Bulunduğu Kat,

• Bina Yaşı,
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• Isınma Tipi,

• Kat Sayısı,

• Krediye Uygunluk,

• Eşya Durumu,

• Banyo Sayısı,

• Yapı Tipi,

• Yapının Durumu,

• Kullanım Durumu,

• Tapu Durumu,

• Takas,

• Cephe,

• Site İçerisinde Olup Olmadığı,

• Yakıt Tipi,

• Kira Getirisi,

• Yetkili Ofis,

• Aidat

İnternet sitesinde yukarıda sözü edilen ayırıcı özellikler ile ilgili veri, her konut için aynı şekilde 
oluşmamakta ve ortaya heterojen bir yapı çıkmaktadır. Ayrıca ilçelerin konut, ticari gayrimenkul 
veya sanayi ağırlıklı olması, arz ve talebi de doğrudan etkilemektedir. Tablo 2’de görüldüğü gibi, 
ilçelere göre konut sayısına bakıldığında dengesiz bir dağılım görülmektedir. Konutun özellikleri 
ile ilgili bilgi kısmında da veri yetersizliği olduğundan, bağımsız değişken kısmında yer alan “ilçe” 
değişkeni tüm ilçeleri temsil edecek şekilde yer almaktadır.

Tablo 3: İstanbul İlinin İlçelere Göre İncelenen 1+1 Konut Sayısı

İlçelere Göre 1+1 Konut Sayısı
Adalar 12 Gaziosmanpaşa 55
Arnavutköy 5 Güngören 21
Ataşehir 110 Kadıköy 141
Avcılar 45 Kağıthane 339
Bağcılar 58 Kartal 104
Bahçelievler 67 Küçükçekmece 191
Bakırköy 61 Maltepe 258
Başakşehir 81 Pendik 38
Bayrampaşa 7 Sancaktepe 45
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Beşiktaş 156 Sarıyer 325
Beykoz 12 Silivri 17
Beylikdüzü 134 Sultanbeyli 21
Beyoğlu 120 Sultangazi 19
Büyükçekmece 34 Şile 10
Çatalca 6 Şişli 380
Çekmeköy 78 Tuzla 33
Esenler 19 Ümraniye 53
Esenyurt 410 Üsküdar 65
Eyüpsultan 112 Zeytinburnu 55
Fatih 155 Toplam 1682

4.Bulgular

Araştırma kapsamında 2022 yılında İstanbul’a bağlı 39 ilçeden toplam 1682 satılık ilanında olan 

konutlara ait bilgiler toplanmıştır. Konutların ortalama 82,6 Brüt/Net alana sahip iken, Bina yaş 

ortalaması 10,41 yaş, kat sayı ortalaması 13,18 kattır. Kira getiri %36,9’unun var iken, %63,1’inin kira 

getirisi yoktur.
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Grafik 1: Konut Tipi 

Grafik 1’ de görüldüğü gibi, bu konutların, %80,3’ü daire, %17,3’ü rezidans, %2,4’ü ise diğer 

konutlar oluşturmaktadır. Yüksek site giderlerine katlanmadan da 1+1 konut edinme şansının 

yüksek olduğunu göstermektedir. Müstakil konut oranı ise düşüktür. 

 

 
Grafik 2: Konutların Sitede Olması/Olmaması Durumu 

Grafik 2’de ise, konutların %32,3’ü site içerisinde bulunuyor iken, %67,7’si site içerisinde 

olmadığı görülmektedir. Site güvenliği maliyeti artıran bir unsurdur. 1+1 konutun ekonomik olma 

özelliği ön planda olduğundan, Grafik 2 bu durumu doğrulamaktadır. 
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Grafik 2: Konutların Sitede Olması/Olmaması Durumu

Grafik 2’de ise, konutların %32,3’ü site içerisinde bulunuyor iken, %67,7’si site içerisinde olmadığı 

görülmektedir. Site güvenliği maliyeti artıran bir unsurdur. 1+1 konutun ekonomik olma özelliği ön 

planda olduğundan, Grafik 2 bu durumu doğrulamaktadır.

Grafik 3: Konutun Kullanım Durumu

Grafik 3’de açıklandığı üzere konutların, %41,0’i boş, %43,5’i kiracılı iken %15,5’inde mülk sahibi 

oturmaktadır. Konut satışında, konutun boş olması pazarlama sürecini hızlandıran bir unsur olup, 

kiracısı olan konut ise, satıcısı açısından olumsuz olarak görülmektedir.. Konutun potansiyel alıcıya 

gösteriminde, kiracı, konutu hemen teslim etme konusunda zorluklar çıkarabilir. Mülk sahibinin 

oturduğu konut, potansiyel alıcı ile anlaşmasına bağlı olup, satış açısından genellikle olumsuz olarak 

görülmemektedir.
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Grafik 4: Konutlarda Isınma Şekli

Grafik 4’de ise, ısınma tipi %49,7’sinin kombi iken, %8,8’inin merkezi sistem, %35,0’inin pay ölçer 
merkezi sistem, %1,0’inin yerden ısıtma, %5,6’sının ise diğer ısınma tipi olarak görülmektedir. Konutun 
en ekonomik ısınma şekli kombi olduğu, 1+1 ekonomik konut tipi için grafik 4.’de doğrulanmaktadır. 
İkinci yaygın ısınma şekli olan pay ölçer merkezi sistemi ise, yakıt giderinin, herbir bağımsız birimin 
kullandığı yakıt miktarına bağlı olarak oluştuğu, ekonomik bir ısınma şeklidir.

Grafik 5: Konutlarda Mülkiyet Durumu

Grafik 5 ‘de ise, konutlar tapuya göre incelendiğinde, %14,3’ünün arsa tapusu, %13,1’inin kat irtifikası, 
%72,6’sının kat mülkiyeti olduğu görülmektedir. Güvenilirlik açısından kat mülkiyeti, en çok tercih 
edilen olup, ayrıca ikinci el piyasasında pazarlama ve satış açısından diğerlerine göre önemli bir 
avantajı vardır.



351

İstanbul'da Konut Fiyatlarını Etkileyen Faktörlerin Hedonik Fiyatlama Modeli ile İncelenmesi: 2022 Yılı Örneği

Grafik 6: Konutun Pazarlanma Şekli

Grafik 6’da ise konutların %64,3’ü yetkili tarafından ofis, %35,7’si mal sahipleri tarafından ilana 

çıkıldığı görülmektedir. Konutunu satışa çıkaran satıcılar, ağırlıklı olarak profesyonel gayrimenkul 

danışmanlarını tercih etmektedir.

Grafik 7 : Krediye Uygunluk Durumu

Grafik 7’de belirtildiği üzere konutların %90,9’u krediye uygun iken, %9,1’i krediye uygun değildir. 

Konut edinme açısından, özellikle öz kaynak sıkıntısı olan yatırımcı, dış kaynak kullanarak ipotekli 

konut finansman modeli sayesinde kolaylıkla konut edinme şansına sahip olmaktadır. Bu durumda, 

1+1 konuta yatırım yapmak isteyen potansiyel alıcıların, dış kaynak edinmede avantajı olduğu 

söylenebilir.
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Tablo 4: 2022 yılında İstanbul’da 1+1 Satılık İlanındaki Konutlar için Oluşturulan Hedonik Fiyatlama Modeli 
Sonuçları

Katsayı t-istatistiği İstatistiksel Anlamlılık
İlçe 0,01 1,08 0,27
Konut şekli 0,00 -0,30 0,76
Brüt / Net 0,31 19,59 0,00**
Site durumu 0,00 -0,28 0,77
Kullanım durumu -0,01 -0,80 0,41
Kredi uygunluk 0,00 0,30 0,76
Isınma 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 sayısı -0,08 4,23 0,00**
Bina Yaşı 0,01 0,86 0,39

Adjusted R-squared=0,55

Söz konusu çalışmada Hedonik model determinasyon katsayısı (R2) 0,55 bulunmuş olup, modele 
katılan değişkenlerin konut fiyatlarını açıklama gücünü göstermektedir. İstanbul genelinde yapılan 
benzer bir çalışmada da, determinasyon katsayı 0,48 olarak tespit edilmiştir. . (Başlevent & Şahinkaya, 
2010)

Hedonik model sonuçları incelendiğinde; Konutun Brüt / Net m2 bilgisi konut fiyatını %31,3 
oranında arttırmaktadır. Ayrıca tapu durumu da %3,6 oran ile fiyatı artıran bir unsur olarak 
görülmektedir. Bina kat sayısının artması ise %8,0 oranında konut fiyatını azaltmaktadır. Hedonik 
modelde; ilçe, konut şekli, site durumu, kullanım durumu, kredi uygunluk durumu, ısınma tipi, 
yetkili ofis tarafından ilana girilmesi, kira getirisi ve bina yaşı gibi konuta ait bilgiler, konut fiyatını 
artırmada etkisinin olmadığı görülmüştür.

5. Sonuç ve Öneriler

Bu çalışmada 2022 yılı verisine dayanarak, İstanbul iline bağlı 39 ilçeden satılık ilanında olan 1682 
konutun satış fiyatları, konut ve konum özellikleri incelenmiştir. Çalışma kapsamında Hedonik fiyat 
modeli ile fiyata etki eden özellikleri gösteren model oluşturulmuştur. Modele bağlı olarak, Brüt 
/ Net m 2 bilgisi,toplam inşaat alanının ne derece verimli kullanıldığını gösteren bir unsur olarak 
konutun fiyatını arttırmaktadır. Tapu ise, konut üzerinde mülkiyet haklarının tipini ve durumunu 
gösteren bir belgedir. Özellikle kat mülkiyeti en kapsamlı mülkiyet hakları demeti olmasına karşın, 
günümüzde hala İstanbul’da birçok konutun kat mülkiyeti tapusu bulunmamaktadır. Bu koşullar 
altında, Hedonik modele göre değerlendirmede, tapunun varlığı, konutların fiyatlarını artıran etken 
olarak görülmektedir. Diğer yandan bina kat sayısının yüksek olması ise konut fiyatını düşürmektedir. 
İstanbul’da beklenen olası Depremi düşünüldüğünde, bina kat sayısının yüksek olması ve bu 
yüzden konut fiyatının aşağı yönde gitmesi görünmektedir ki bu da ayrı bir araştırma konusudur. 
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Benzer çalışmalar incelendiğinde; bina yaşı, konut fiyatlarını etkileyen önemli bir değişken olarak 
bulunmuştur (Üçdoğruk, 2001; Baldemir, Kesbiç ve İnci, 2007; Selim ve Demirbilek, 2009). Yüz 
ölçümü de konut fiyatlarını etkileyen önemli değişken olarak bulunmuştur (Başlevent ve Şahinkaya, 
2010).

Ayrıca mücbir sebeplerden biri olarak sayılan afetler ve salgın hastalıklar, konuta olan talebi ve fiyatı 
doğrudan etkilemektedir. 2019 yılında COVID-19 salgın hastalığı nedeniyle, insanların zorunlu ev 
izolasyonu, ekonominin yavaşlamasına ve tüketimde azalmaya ve konut fiyatlarında düşüşe yol açmış 
ve ayrıca ev ve ofis birleşiminin yaygınlaşması ile konutta fonksiyonel değişime neden olmuştur. (Del 
Giudice, De Paola, & Del Giudice, 2020). Deprem riski nedeni ile, hedonik fiyatların aşağı yönlü 
hareketi, belirsizlik karşısında davranış üzerine yapılan araştırmalarla tutarlıdır (Beron, Murdoch, 
Thayer, & Vijverberg, 1997). Bir başka çalışmada depreme eğilimli bölgelerdeki mülk değerleri için 
deprem sonrası indirimlerin, deprem öncesi değerlere kıyasla iki kattan fazla arttığını göstermektedir 
(Naoi, Seko, & Sumita, 2009). Görüldüğü gibi konuta her zaman içsel ve dışsal unsurları ile bakmak 
daha doğru olacaktır.

Konut satış ve kira fiyatlarının hızlı bir şekilde arttığı, aynı zamanda olası İstanbul depremi beklendiği 
bu dönemde, konutun özellikleri ve fiyat arasındaki ilişkinin incelendiği bu çalışma, 1+1 konut 
piyasası ile ilgili güncel bilgi ile literatüre katkı sağlamaktadır.

Gelecekte yapılacak çalışmalarda, konut seçiminin yapısal ve mekânsal unsurlara göre yapılmasının 
yanı sıra mahalle yapısı, su kalitesi, hava kalitesi, toksik etkisi olan unsurlardan uzaklık gibi çevresel 
unsurlar ve depreme dayanıklılık raporu gibi günümüzün afet riskini minimize eden özellikler göz 
önüne alınabilir.
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