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Ge¢misten giintimiize insanoglunun barinma ihtiyacini karsilayan konutlar énceleri
tek bir oda ile sinirliyken zaman gectikce farkli 6zellikleri biinyesinde barindirmaya
baslamistir. Bu 6zellikler her bir konut i¢in farkl yapidadir ve bu durum konut fiyat-
larini etkilemektedir. Bu baglamda ¢alismada fiyatlar etkileyen heterojen ozellikleri
dikkate alan hedonik fiyat yontemiyle Bursa ve Bursa'nin ti¢ merkez ilgesi; Niltifer, Os-
mangazi ve Yildirim i¢in konutlarin fiyatini etkileyen faktorler incelenmektedir. Calis-
mada 13557 adet gozlem kullanilarak kurulan hedonik fiyat modeli kantil regresyon
yontemi ile tahmin edilmektedir. Kantillere ayrilan konut fiyatlar: diisiik ve yiiksek fi-
yatlar baglaminda daha belirgin sonuglar elde edilmesine olanak saglamaktadir. Ana-
liz sonuglari, konut fiyatlarinin kantiller arasinda énemli farklhiliklar gosterdigini ve
belirli 6zelliklerin farkl fiyat seviyelerinde degisen etkiler yarattigini ortaya koymak-
tadir. Elde edilen bulgulara gore; konut fiyatlarini pozitif etkileyen dzellikler konutun
banyo ve oda sayisi, asansoriintin olmasy, site icerisinde olmasi ve kat sayisidir. Diisiik
kantillerde konutun krediye uygunlugu ve konut biiytikliigii yine konutun fiyatin po-
zitif etkilemektedir. Aksine bina yas1 konut fiyatlarini negatif yonde etkilemektedir.
Yiiksek kantillerde konutun krediye uygunlugu konut fiyatini negatif yonde etkilemek-
tedir. Sonug olarak elde edilen bulgular literatiir ile uyumlu bir yapida olup gelecek
konut planlamasi agisindan énemli sonuglar icermektedir.
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Hedonic Price Estimation and Central Districts:
A Quantile Regression Approach

Abstract

Housing, which has met the shelter needs of humanity from the past to the present,
initially consisted of a single room but began to incorporate various features over
time. These features differ for each housing unit and significantly impact housing pric-
es. In this context, the study examines the factors affecting housing prices in Bursa and
its three central districts - Niliifer, Osmangazi, and Yildirim- using the hedonic pric-
ing method, which accounts for heterogeneous characteristics influencing prices. The
hedonic pricing model, developed with 13557 observations, is estimated using the
quantile regression method. Dividing housing prices into quantiles allows for more
distinct results in the context of low and high prices. The analysis results indicate that
housing prices exhibit significant differences across quantiles and that certain charac-
teristics have varying effects at different price levels. According to the findings, factors
positively affecting housing prices include the number of bathrooms and rooms, the
presence of elevators, being within a residential complex, and the number of floors.
At lower quantiles, the suitability of the house for credit and its size also positively in-
fluence the price. Conversely, the age of the building negatively affects housing prices.
At higher quantiles, the suitability of the house for credit negatively impacts housing
prices. In conclusion, the findings are consistent with the existing literature and hold
significant implications for future housing planning and policy development.

Keywords
Hedonic Price Model, Housing Price, Quantile Regression, Bursa Housing Market

Extended Abstract

Initially, a single room was sufficient for housing; however, housing characteristi-
cs have diversified over time and with advancing technology. This transformation
has shifted housing from being a shelter to an investment asset. Alongside ful-
filling the need for shelter, the fact that housing serves as a low-risk and reliable
investment tool is particularly significant for developing countries. Within this
context, individuals in developing countries strive to become homeowners as a
form of investment, and consequently, they turn to the housing market.

One of the primary approaches employed in analyzing the housing market is the
hedonic pricing model. The hedonic pricing model is based on the assumption
that the prices of products with different characteristics and qualities may vary,
and that there is a significant relationship between the attributes and the value
of these products. In other words, the price of a product can be expressed as the
sum of all the attributes it possesses. Dwellings, characterized by their heteroge-
neous structure, consist of various attributes, and each of these attributes influ-
ences the quality and prices of the properties. Consumers’ decisions based on
these characteristics play a role in determining housing prices.

The main objective of this study is to examine the factors affecting house prices
in Bursa and its central districts of Niliifer, Osmangazi, and Yildirim, and to reveal
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the impact of housing characteristics on house prices. Therefore, the scope of the
study has been limited to the province of Bursa. In this study, data on 14,779 re-
sidential properties listed for sale were collected from a real estate website for
March 1-31, 2024. However, due to the presence of incomplete and/or erroneous
data, a total of 13,577 data properties for sale in Bursa were used after filtering
the data. The data for the central districts of Bursa are as follows: 5,298 housing
units for the Niliifer district, 2,552 for the Osmangazi district, and 1,348 for the
Yildirim district. Therefore, the results for the overall Bursa include data on 4,379
housing units outside the central districts.

In this study, the quantile regression model is employed to estimate the Q10, Q25,
Q50,Q75, and Q90 quantiles, and the results are compared. The results of the qu-
antile regression are presented primarily for the general area of Bursa, followed
by the central districts of Niliifer, Osmangazi, and Yildirim. First, based on the re-
sults of the symmetric quantile test, the null hypothesis is rejected for the overall
Bursa. In this case, the distribution of data for the general area of Bursa does not
exhibit a symmetrical distribution. The symmetric quantile test has been applied
to the central districts of Bursa, and the null hypothesis is rejected for all three
central districts. These results indicate that the data do not exhibit a symmetrical
distribution across all districts, including Niliifer, Osmangazi, and Yildirim. The-
refore, it demonstrates that the quantile regression analysis is more compatible
with the data. The null hypothesis is rejected for the slope equality test across the
Bursa region. In other words, this result demonstrates that the slope parameters
of the model are statistically significantly different in the context of the quantiles
(Q10,Q25,Q50,Q75, and Q90) addressed in this study. The equality of slopes test
results suggest that the model’s slope parameters vary across the central districts
of Bursa (Niltifer, Osmangazi, and Yildirim) when examined within the context
of the quantiles. This finding indicates that housing prices can be influenced by
different factors at varying price levels (quantiles). Therefore, the test results for
the symmetry quantile and the equality of the quantile slope parameters indicate
that the quantile regression analysis is more compatible with the data.

The analysis results indicate that housing prices exhibit significant differences
across quantiles and that certain characteristics have varying effects at different
price levels. Reviewing the results for Bursa as a whole shows that the number of
bathrooms, presence of an elevator, floor level, heating system, number of floors,
square meter area, location within a residential complex, and building age are
significant predictors across all quantiles. It has been found that these charac-
teristics of housing significantly impact prices in both low-priced and high-pri-
ced housing. When the overall results for Bursa are analyzed, it is observed that
the number of bathrooms, presence of an elevator, floor level, heating system,
number of floors, square meter area, location within a residential complex, and
building age are statistically significant across all quantiles. In Bursa, for low-pri-
ced housing (Q10), the features that most significantly increase the price are, res-
pectively, the size of the property, the number of bathrooms, the presence of an
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elevator, the availability of parking, and being located within a residential comp-
lex. On the other hand, for high-priced housing (Q90), the features that most sig-
nificantly increase the price are the size of the property, the number of bathro-
oms, being located within a residential complex, and the presence of an elevator.
For the Niliifer district, the factor that most significantly increases housing prices
across all quantiles is the size of the property (square meters). Variables found to
hurt housing prices in all quantiles include the age of the building and the type of
heating system. Although having a condominium deed increases housing prices
in all quantiles, this effect is not statistically significant for properties at lower
prices. In the case of the Osmangazi district, it has been observed that the only va-
riable that does not have a statistically significant effect on housing prices across
all quantiles is the number of floors in the building. Apart from this, other housing
characteristics exhibit a significant impact on prices. When examining the magni-
tudes of the estimated parameters, it is found that the largest effect is associated
with the square meter area of the housing unit. Features that increase the price
of a property in the Osmangazi district include the number of rooms, being loca-
ted within a residential complex, the presence of an elevator, and the number of
bathrooms. The influence of these features is the same across all quantiles. The
features that have a positive and statistically significant impact on housing prices
across all quantiles in the Yildirim district are the number of bathrooms, the floor
on which the unit is located, the total number of floors in the building, the square
meters of the unit, the number of rooms, and whether the property is within a
residential complex. When comparing these effects, it is observed that the vari-
ables of square meters, number of bathrooms, and number of rooms are more
important for the Yildirim district.

These findings indicate that each district has its unique market dynamics. The-
refore, when making residential investments in Bursa, it is essential to choose
properties that align with the dynamics of the region. While the Niliifer district
is characterized by modern residences appealing to high-income groups, the Os-
mangazi district offers a variety of housing options with its historical and central
structure. In contrast, the Yildirim district stands out for its affordable housing
targeted at the middle-income group. These differences highlight the importance
of making investment decisions that take into account the region-specific market
dynamics. This study provides valuable insights for investors, housing develo-
pers, and buyers aiming to establish an effective investment strategy in the hou-
sing market. The findings reveal that price variations must be considered to make
informed decisions in the housing market. It is also evident that factors such as
the physical and structural characteristics of properties, as well as land registry
status and credit eligibility, play a critical role in determining property values.
Future research could enhance these analyses by integrating them with other de-
mographic and socioeconomic factors, thereby contributing to the development
of more comprehensive and region-based strategies.
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Giris
Antikg¢aglardan bu yana insanlar kendisi ya da toplumu i¢in barinma ihtiyaci
giitmektedir. Bu giidii ile beraber ¢esitli malzemelerle kendilerine barinak ya-
pan insanlar icin konut énemli bir yere sahip olmustur. Onceleri tek bir oda-
nin yeterli oldugu konutlarda zaman ve gelisen teknoloji ile birlikte konutla-
rin 6zellikleri de ¢esitlenmistir. Bu degisim konutlarin barinak niteliginden
yatirim niteligine dogru biiriinmesine yol agmistir. Oyle ki, hem makro diig
zeyde hem de mikro diizeyde gerceklesen bir¢ok olay konutlar tizerinde etki
yaratmaktadir. Ornegin, konutlarin fiyatlar1 faiz oranlarindan ve ekonomik
krizlerden etkilenebilecegi gibi konutun bulundugu semtin konumu ve sahip
oldugu ozelliklerden de etkilenebilmektedir. Bunun haricinde yine konutlar
sel, deprem gibi dogal afetlerden de etkilenmektedir. Konutun barinma
ihtiyacini karsilamasiyla beraber yatirim araci olarak riski diisiik ve giivenilir
olmasi 6zellikle gelismekte olan tilkeler i¢in 6nem arz etmektedir. Bu bag-
lamda gelismekte olan iilkelerdeki bireyler yatirim yapmak amaciyla konut
sahibi olmay1 hedeflemekte ve konut piyasasina yonelmektedir. Konut sahibi
olma diisiincesi beraberinde bireylerin tiiketim ve tasarruf kararlarina yon
vermekte boylece bireylerin bor¢lanma haddini de etkilemektedir (Girouard
& Blondal, 2001). Bireylerin giivenligi, sosyo-kiiltiirel yasamlari, konforu ve
refah seviyesi baglaminda 6nemli bir yere sahip olan konut, gayrimenkul sek-
toriinde en biiyiik paya sahiptir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine
gore, Turkiye genelinde son 15 yillik donemde hane halki tiiketim harcamala-
rinin yaklasik %27’si konut ve kira harcamalarina ayrilmakta, ayni1 zamanda
bu harcamalar hane halklarinin tiiketim amagh yaptig1 harcamalar i¢inde en
biiyiik pay1 icermektedir (Kolcu & Yamak, 2018).

Konut piyasasi analiz edilirken basvurulan yaklasimlarin basinda hedonik
fiyatlama modeli gelmektedir. Hedonik fiyatlama modeli birbirinden farkh
ozelliklere ve kaliteye sahip iirtinlerin fiyatlarinin degisebilecegi, ilgili tirtint
lerin 6zellikleri ve degeri arasinda anlamli bir iliskinin oldugu varsayimina
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dayanmaktadir (Giiller & Varol, 2022). Diger bir ifadeyle bir tiriiniin fiyat1 o
iiriiniin sahip oldugu tiim 6zelliklerin toplami seklinde ifade edilebilmektedir.
Heterojen yapiya sahip olan konutlar farkli 6zelliklerden meydana gelmekte
ve bu konutlarin sahip olduklari her bir 6zellik konutlarin kalitesini ve fiyat-
larini etkilemektedir. Heterojen yapiya sahip konutlarin fiyatlarinin olusma-
sinda tiiketicilerin bu 6zelliklere gore verecekleri kararlar rol oynamaktadir.
Dolayisiyla bu farkli kombinasyonlar i¢in hedonik fiyat fonksiyonu olusturula
maktadir. Diger bir ifadeyle konutun 6zellikleri ¢ercevesinde bireylerin ko-
nutu satin almaya razi olduklari katsayilar ortaya konmaktadir. Bu 6zellikler
arasinda; konutun biiyiikliigii, oda sayisi, banyo sayisi, asansoriintin olmasi,
otoparkli olmasi, 1sitma sistemi, tapusu vb. sayilabilir. Genel beklenti konu-
tun; asansore sahip olmasi, balkon sayisinin birden fazla olmasi, birden fazla
banyonun olmasi (ebeveyn banyosu), konutun biiyiikliigii (metrekaresi) ve
oda sayisi gibi 6zelliklerin konut fiyatlarini pozitif olarak etkilemesi yoniiny
dedir.

Calismanin temel amaci, Bursa>da konut fiyatlarini etkileyen faktorleri
incelemek ve konutun temel 6zelliklerinin konutun fiyat: izerindeki etkisini
ortaya koymaktir. Bu nedenle ¢alisma kapsami Bursa ili ile sinirli tutulmustur.
Calismanin 6zgiin degeri su sekilde sunulabilir: (i) Tirkiye'nin dérdiinci
biiyiik sehri olan Bursa konut piyasasinin ele alinmasi, (ii) sonug¢larin sadece
Bursa geneli icin degil ayn1 zamanda merkez ilgeler olan Niliifer, Osmangazi ve
Yildirim i¢in de sunulmasy, (iii) hedonik fiyat modelinin kantil regresyon yont
temiyle kullanilmasi, (iv) calismanin buytik bir veri seti ile gerceklestirilmesi.
Calisma asagidaki sekilde kurgulanmistir. Giris béliimiiniin ardindan, konuya
iliskin daha dnce yapilmis literatiir ¢alismalarina yer verilmektedir. Veri,
model ve degiskenlere iliskin bilgiler yontem boéliimiinde verildikten sonra
ampirik bulgular degerlendirilmektedir. Calisma sonug béliimii ile tamamlan-
maktadir.

Literatiir Taramasi

Hedonik fiyatlama konut piyasasi i¢in kullanilan temel modeller igerisinde yer
almaktadir. Hedonik fiyat yaklasimi genellikle dogrusal regresyon modeli kul-
lanilarak tahmin edilmesine karsin, literatiirde dogrusal olmayan regresyon
ve regresyon uzantilarinin kullanilabildigi gortilmektedir. Regresyon uzanti-
larindan birisi kantil regresyon yaklasimidir. Bu kisimda literatiir calismalari
sunulurken hem hedonik fiyat modellemesi hem de kantil regresyon kullanan
calismalara yer verilmektedir. Bu ¢alismalar incelendiginde konut verilerinin
iki alternatifte ele alindig1 goriilmektedir. Bu alternatiflerden birincisi anket
uygulanarak verilerin toplanmasidir. iKincisi ise internet siteleri tizerinden
verilerin elde edilmesidir.

Hedonik fiyat modellemesini anket uygulayarak konut fiyatlarini etkileyen
faktorleri inceleyen ¢alismalarda farkl illerin konut fiyatlar: iizerinde etkili
olan konut o6zellikleri incelenmektedir. Bu baglamda ilgili calismalardan
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Ugdogruk (2001) calismasinda 2781 gozlem ile Izmir ili icin konut fiyatlarit
na etki eden faktorleri degerlendirmekte ve buna gore fiyatlar: pozitif yonde
etkileyen konut 6zelliklerinin asansor sayisi, balkon sayisi, banyo sayisi, kat
sayisl ve konutun genisligi oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Caglayan-Akay ve
Arikan (2011) calismasinda 992 gézlem ile istanbul ili icin konut fiyatlarina
etki eden faktorleri degerlendirmekte ve konutun banyo sayisi, garajinin ol-
masi, giivenlik olmasi, 1sitma sistemi, mutfak alani genisligi ve oda sayisinin
fiyat tizerinde pozitif etkisi oldugunu ortaya koymuslardir. islamoglu ve Bulut
(2018) calismasinda 151 goézlem kullanarak Nevsehir ilinin konut fiyatlarina
etki eden faktdrleri incelemislerdir. Konut fiyatlarin pozitif etkileyen 6zel-
liklerin; bulundugu kat, konutun metrekaresi ve site icerisinde bulunmasi,
negatif etkileyen 6zelliklerin ise apartmandaki kat sayisinin fazla olmasi, bina
yasl, konutta ebeveyn banyosu olmamasi, konutun otoparkinin bulunmamasi
sonucuna ulasmisladir. Erdoganaras, Cihangir-Camur ve Satoglu (2023) ¢a$
lismasinda hedonik fiyat modeli kullanarak kentsel rayli sistemlerin emlak
piyasalari lizerine etkilerini arastirmislardir. Ankara’da bulunan metro istas-
yonlarinin konut fiyatina etkisini inceleyen Erdoganaras, Cihangir-Camur ve
Satoglu (2023), gelir diizeyine gore konut fiyat etkisini arastirilan ¢alismada
hem diisiik hem de yiiksek gelire sahip hane halklarinin yasadiklar1 bolgee
ye metro ile ulasmasi diistik gelirli bireyler lehine konut fiyatlarimi arttirdi-
g1 bulmuslardir. Baldemir, Kesbic ve Inci (2007) calismasinda Mugla ilindeki
konut dzellikleri hakkinda katilimcilarla yapilan anket sonuglarina gore oda
sayist konut fiyati lizerinde negatif bir etkiye sahiptir. Fiyatlara etki eden
faktorleri Mersin ili icin inceleyen Yayar ve Giil (2014) ise konutun bahgeye
sahip olmasi ve site igerisinde bulunmasinin konut fiyatlarini negatif yonde
etkiledigini bulmuslardir.

Anket uygulayan calismalarin disinda emlak siteleri araciligiyla toplanan
verilerle konut fiyatlarini etkileyen 6zellikleri inceleyen calismalara da yer
vermek gerekmektedir. Bu baglamda ilgili calismalardan Kangalli-Uyar ve
rini etkileyen faktdrleri incelemek amaciyla hedonik model kurmakta ve bu
modeli mekansal kantil regresyon ile tahmin etmislerdir. Calismada konut
fiyat1 dilimleri i¢in komsu konutlarin fiyatlarinda meydana gelen artislar di-
ger konut fiyatlarini farkl sekillerde arttirmaktadir. Buna gore binanin akill
ev niteliginde olmasi, balkonunun olmasi, ebeveyn banyosunun olmasi, daire
genisligi ve otoparkinin olmasi ev fiyatlarini pozitif yonde etkilerken binanin
yas1 ve alisveris merkezine uzak olmasi ise ev fiyatlarini negatif yonde etki-
lemektedir. G6zen ve Bostanci (2021) calismasinda emlak sitelerinden elde
ettigi 1247 adet veri ile izmit ili icin hedonik fiyat modellemesini kantil reg-
resyon ile tahmin etmislerdir. Yapilan ¢alisma sonucunda deniz manzarasinin
olmamasi fiyatlari negatif yonde etkilerken acik ylizme havuzu olmasi, asan-
sorilin olmasi, mutfakta ankastre bulunmasi, dairenin banyo sayisi, oda sayisi,
binanin site icerisinde bulunmasi, yerden 1sitmali sistemin olmasi, konutun
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metrekaresi konut fiyatlarini pozitif yonde etkilemektedir. Ayn1 zamanda ko-
nutlarin deniz manzarasina sahip olmasi diisiik ve orta fiyatl konutlarin tizet
rinde negatif bir etki yarattig1 ifade edilmektedir. Akkilig, Yildirim ve Dikici
(2021) ¢alismasinda emlak sitelerinden elde ettigi 385 veri ile Balikesir ili
icin hedonik fiyat modellemesinde bulunmakta ve buna goére banyo sayisi, ko-
nutun metrekaresi, binanin spor salonuna yakin olmasi gibi 6zelliklerin daire
fiyatin1 pozitif yonde etkiledigini tespit etmislerdir. Erzurum ili i¢in hedonik
fiyat modellemesi tahmininde bulunan Giiller ve Varol (2022) ise emlak site-
lerinden 310 adet veri toplamislardir. Buna gore bina yasinin, konutun dogu
cephesinde bulunmasinin ev fiyatlarini negatif etkiledigi, kapali garajin bu-
lunmasinin, konutun akilli ev 6zelligine sahip olmasinin, giiney cephede bu-
lunmasinin, miistakil olmasinin, oda sayisinin ve site icerisinde bulunmasinin
konut fiyatlarini pozitif etkiledigi sonucuna ulasmislardir.

Literatiir calismalar: incelendiginde Tiirkiye geneli bir¢ok il icin ¢alismala-
rin oldugu hatta bazi illerde birden ¢ok ¢alismanin yapildig1 goriilmektedir.
Ancak Bursa 6zelinde arastirmanin yapilmamis olmasi ¢alismanin 6zgiin
degeri olarak alinabilmektedir. Dolayisiyla Bursa konut piyasasi hedonik fiyat
analizini kantil regresyon yontemi ¢ercevesinde ele alan bu ¢alisma sonuglav
rinin literatiire katki saglamasi beklenmektedir.

Model, Yontem ve Veri

Hedonik fiyat modeli literatiirde alternatif formlarda kullanilabilmektedir.
En sik kullanilan model formu cift logaritmik formdur. Calismada literatiir ile
uyumlu olarak hedonik fiyat modeli ¢ift logaritmik formda ele alinmaktadir.
Model yapisi su sekilde gosterilebilir:

In(P;) = In(a) + Y5 BIn(Xy)+ 28 vsIn(Dis) + us (1)

Burada Xix konut fiyat1 {izerinde etkili olan nicel degiskenleri, Dis ise konut
fiyat: lizerinde etkili olan nitel degiskenleri géstermektedir. Px’lar ilgili nicel
degiskenlerin ve 'ler de ilgili nitel degiskenlerin konut fiyati izerindeki kismi
etkisini ortaya koyan parametrelerdir. [laveten ortalamasi sifir varyansi sabit
bagimsiz 6zdes dagilan hata terimidir. Klasik Ui dogrusal regresyon formunda
sunulan hedonik fiyat modeli detayli sonuglarin ortaya konulabilmesi adina
kantillere gore (kantil regresyon formunda) olusturulabilmektedir.

Koenker ve Bassett (1978) calismasinda regresyon egrisinin bagimsiz de-
giskenler kiimesine karsilik gelen dagilimlarin ortalamalar1 tanimladigini,
dagilimlarin farkli yiizde noktalarina karsilik gelecek farkli regresyon egrisi
hesaplanabilecegini ve boylece kiimenin daha dogru bir bigimde tanimlana-
bilecegini ifade etmektedir. Bunun i¢in Koenker ve Bassett (1978) direnc-
li (robust) regresyon modeli olarak ifade edilen Kantil Regresyon modelini
onermektedir. Kantil Regresyon modeli, En Kiiciik Kareler (EKK) yonteminde
meydana gelen varsayim ihlallerini daha aza indirgemeyi amag¢lamaktadir.
EKK yonteminde serilerde yer alan aykir1 (u¢) degerler tahmin sonucunu
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etkilemektedir diger bir ifadeyle u¢ degerler dikkate alinmadan yapilan tah-
minler sonucunda etkinlik kayb1 yasanmaktadir. Kantil Regresyon modeli
ise bagimli degiskenin dagilimini kantillere boldiigii icin u¢ degerlere karsi
daha direngli bir yap1 sergilemektedir. Diger yandan hata terimlerinin nor-
mal dagilima sahip olma varsayimi ihlal edildiginde kantil regresyon model
tahmincileri daha etkin olabilmektedir.

Kantil regresyon modeli cesitli kantiller icin bagimli degiskenin bagimsiz
degiskenlere gore kosullu dagilimi hakkinda bilgi verebilmektedir. Kantil
regresyonu gerceklestirme mekanizmasi1 EKK yontemine benzemektedir fa-
kat aralarindaki fark EKK yonteminde hatalarin karesinin toplaminin mini-
mizasyonu aranirken, kantil regresyon modelinde ise mutlak hatalarin agir-
likl1 toplamlarinin minimizasyonu aranmaktadir (Cinar, 2019; Liao & Wang,
2011; Koenker & Bassett, 1978). y; :t =1,...,T icin F dagilim fonksiyonuna
sahip bir Y rastgele degiskeni lizerinde rassal bir 6rneklem i¢in, 6 kantili

(0 < 8 < 1) denklem (2)'nin minimizasyonu saglanacak sekilde olusturul-
maktadir (Koenker & Bassett, 1978).

min {30 gy 0¥~ XeBl - Sy, (1~ 0)lye — x:pl @

Kantil regresyon modeli aykir1 degerlere karsi1 daha dayanikli bir yapi ser-
gilemektedir. Zira konutlarin heterojen 6zelliklerinden dolay1 aykir1 degerle-
rin konut verilerinde goriinme sikligi daha fazla olabilmektedir (Zhang & Yi,
2017). Kantil regresyon modelinin hedonik fiyatlama analizinde kullanilmasi
durumunda tahmin edilen parametrelerin konut fiyatlarinin kosullu dagilimi-
na gore degismesine olanak saglanir.

Bursa'nin yiiz 6l¢iimii 10813 km2 ve calismada kullanilan merkez ilgeler
baglaminda yiiz ol¢limleri; Niliifer ilcesi 527 km2, Osmangazi ilgesi 627
km2, Yildirim ilgesi 128 km2’dir. 2023 yili sonu itibariyle Bursa il niifusu
3.214.571’dir. Bursa merkez niifusunun ilgelere gére dagilimi incelendiginde;
Niliifer ilgesi 543.934, Osmangazi ilgesi 885.273 ve Yildirim ilgesi 654.491 ki-
sidir (TUIK, 01.05.2024). Calismada kullanilan merkez ilcelerdeki toplam nii-
fus 2.083.698 oldugundan, Bursa merkez niifus yogunlugu yaklasik %65tir.
Calismada 01-31 Mart 2024 doéneminde emlak sitesi (sahibinden.com) tize-
rinden 14779 adet satilik konut verisi alinmistir. Ancak eksik ve/veya hatali
veriler oldugundan bu veriler siiziildiigtinde Bursa geneli i¢cin 13577 satilik
konut verisi kullanilmistir. Bursa merkez il¢celeri baglaminda veriler ise su se-
kildedir: Niliifer ilgesi icin 5298, Osmangazi ilcesi icin 2552 ve Yildirim ilgesi
icin 1348 konut verisi yer almaktadir. Dolayisiyla Bursa geneli sonuglari ige-
risinde 4379 adet merkez ilceler disindaki konutlarin verilerini de barindir-
maktadir. Calismada kullanilan degiskenler Tablo 1'de verilmektedir.
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Tablo 1. Degisken tanimlari.

Degisken kisaltmasi Degisken adi Degisken tanimi
Y; Fiyat; Konutun TL cinsinden satis fiyati
Xi1 Metrekare; Konutun biiyiikliigiiniin metrekare cinsinden degeri
Xi2 Oda; Konutun oda sayis1
Xi3 Banyo; Konutun banyo sayist
Xis Yas; Konutun bulundugu bina yas1
Xis BKat; Konutun bulundugu bina kat sayisi
Xie Kat; Konutun bulundugu kat
Di; Kombi; Konutun 1sinma sistemi kombi ise 1, diger sistemler ise 0
D;; Kredi; Konut krediye uygun ise 1, degilse 0
D3 Tapuy; Kat miilkiyetli tapulu ise 1, kat irtifaki gibi diger tapulu ise 0
D, Site; Konut site igerisinde ise 1, degilse 0
Dis Otopark; Konut otoparkli ise 1, degilse 0
Dig Asansor; Konut asansoérlii ise 1, degilse 0

Calismada konutlarin hedonik fiyatini belirlemek amaciyla altisi nicel altisi
da nitel degiskenlerden olusan toplam on iki bagimsiz degisken kullanildig
Tablo 1 yardimiyla goriilebilir.

Ampirik Bulgular

Calismada kantil regresyon modeli Q10, Q25, Q50, Q75 ve Q90 kantilleri icin
tahmin edilerek sonuclar karsilastirilmaktadir. Kantil regresyon sonuglari
oncelikle Bursa geneli daha sonra ise Niliifer, Osmangazi ve Yildirim merkez
ilceleri icin sunulmaktadir. ilk olarak kantil regresyonun uygunlugunu ort
taya koymak amaciyla simetrik kantil testi ve kantil egim parametrelerinin
esitligi sonuclari Tablo 2’de verilmektedir.

Tablo 2’de sunulan simetrik kantil test sonuclarina goére Bursa geneli i¢in
test degeri 130.4775 ve sifir hipotezi reddedilmektedir. Bu durumda veri-
lerin dagiliminin simetrik bir dagihim gostermedigini ortaya koymaktadir.
Diger bir ifadeyle veriler normal dagilima uymamaktadir. Simetrik kantil
testi Bursa merkez ilgeleri i¢cin de uygulanmis olup her ti¢ merkez ilge igin-
de sifir hipotezi reddedilmektedir. Bu sonuglar Niliifer, Osmangazi ve Yildi-
rim ilgelerinin tamaminda verilerin simetrik dagilim géstermedigini ortaya
koymaktadir. Bu sonug alternatif olarak konut 6zelliklerinin konutlarin fi-
yatlar1 lizerinde asimetrik etki ortaya koyduklar: seklinde de yorumlanabi-
lir. Dolayisiyla kantil regresyon analizinin verilere daha uyumlu oldugunu
gostermektedir. Kantil regresyon analizinin uygunlugu i¢in kullanilabilecek
bir diger sinama egimlerin esitligi testidir.
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Tablo 2. Simetrik kantil testi ve kantil egim parametrelerinin esitligi sonuglari.

.. Ki-kare test Marjinal
Orneklem Test istatistigi anlamhhk
. Simetrik kantil testi 130.4775 0.0000
Bursa Geneli - — -
Egim esitligi testi 512.4530 0.0000
i S Simetrik kantil testi 136.0686 0.0000
Niliifer Ilgesi B . -
Egim esitligi testi 262.5594 0.0000
e Simetrik kantil testi 102.6068 0.0000
Osmangazi llgesi - — -
Egim esitligi testi 298.2197 0.0000
S Simetrik kantil testi 63.4306 0.0000
Yildirim Ilgesi - — -
Egim esitligi testi 159.3401 0.0000

Tablo 2’de Bursa geneli icin egim esitligi test degeri 512.4530 olarak hesap-
lanmistir. Bu deger i¢in anlamlilik diizeyi 0.0000 bulunmustur. Diger bir ifa-
deyle bu sonu¢ calismada ele alinan kantiller (Q10, Q25, Q50, Q75 ve Q90)
baglaminda model egim parametrelerinin istatistiksel olarak farkli oldugunu
gostermektedir. Egim esitligi testi sonuglarina gére Bursa merkez ilcelerinde
de kantiller baglaminda model egim parametreleri farklidir. Bu sonug¢ konut
fiyatlarinin farkl fiyat seviyelerinde (kantillerde) farklh faktorler tarafindan
etkilenebilecegini gostermektedir. O halde hem simetrik kantil hem de kantil
egim parametrelerinin esitligi test sonuclari kantil regresyon analizinin veria
lere daha uyumlu oldugunu géstermektedir. Bursa geneli, Niliifer ilgesi, Os-
mangazi ilcesi ve Yildirim il¢esi i¢in kantil regresyon analiz sonugclari asagida
sunulmaktadir.

Bursa Geneli Tahmin Sonuclari

Tablo 3'te Q10, Q25, Q50, Q75 ve Q90 kantilleri i¢in tahmin edilen regresyon
sonuglar1 yer almaktadir. Tablo 3’te her bir bagimsiz degisken icin tahmin
edilen sonuglarin bir arada sunulmasi sonuglarin karsilastirilabilmesine ola-
nak saglamaktadir. Tahmin edilen sonuglar genel olarak degerlendirildiginde
parametre isaretlerinin teorik beklentiler ile uyumlu oldugu gériilmektedir.

Bursa geneli sonuglari incelendiginde konutun; banyo sayisi, asansoériiniin
olmasi, bulundugu kat, 1sitma sistemi, kat sayisi, metrekaresi, site icerisinde
olmasi ve bina yasinin tiim kantillerde istatistiksel olarak anlamli oldugu go-
riilmektedir. Konutun bu 6zelliklerinin hem diisiik fiyatli konutlarda hem de
ylksek fiyath konutlarda fiyat tizerinde anlaml etkisi oldugu bulunmustur.
Bu etkiler detaylandirildiginda tiim kantillerde konutun fiyati iizerinde en
fazla etki saglayan degiskenlerin sirasiyla; konutun metrekaresi, banyo sayisi,
site icerisinde olmasi ve asansoriiniin olmasidir.

455



ADAM AKADEMI / Sosyal Bilimler Dergisi
ADAM ACADEMY / Journal of Social Sciences

Tablo 3. Bursa geneli model tahmin sonuglari.

Kantil Parametre St;r;?:rt t-istatistigi =~ Marjinal anlamhhk
SABIT TERIM Q10 11.03441 0.083395 132.3155 0.0000
Q25 11.16715 0.064790 172.3592 0.0000
Q50 11.11009 0.066753 166.4354 0.0000
Q75 11.24758 0.078783 142.7665 0.0000
Q90 11.23725 0.086571 129.8036 0.0000
ASANSOR Q10 0.183783 0.020365 9.024408 0.0000
Q25 0.168071 0.012822 13.10770 0.0000
Q50 0.161763 0.011322 14.28761 0.0000
Q75 0.167341 0.013026 12.84634 0.0000
Q90 0.177899 0.021157 8.408348 0.0000
BANYO Q10 0.273434 0.025556 10.69944 0.0000
Q25 0.258520 0.017622 14.67047 0.0000
Q50 0.271901 0.017349 15.67264 0.0000
Q75 0.290370 0.021604 13.44034 0.0000
Q90 0.323279 0.033147 9.752885 0.0000
BINA YASI Q10 -0.202179 0.009108 -22.19881 0.0000
Q25 -0.157813 0.005972 -26.42460 0.0000
Q50 -0.138643 0.005064 -27.37642 0.0000
Q75 -0.117325 0.006400 -18.33151 0.0000
Q90 -0.085171 0.008617 -9.884007 0.0000
BULUNDUGU Q10 0.066314 0.013004 5.099691 0.0000
KAT Q25 0.047288 0.012529 3.774245 0.0002
Q50 0.051068 0.012634 4.041958 0.0001
Q75 0.053362 0.013696 3.896190 0.0001
Q90 0.043549 0.018653 2.334734 0.0196
ISITMA Q10 -0.086268 0.013029 -6.620970 0.0000
Q25 -0.125730 0.010535 -11.93479 0.0000
Q50 -0.148174 0.010055 -14.73627 0.0000
Q75 -0.155699 0.012323 -12.63436 0.0000
Q90 -0.235923 0.020969 -11.25080 0.0000
KAT SAYISI Q10 0.101091 0.012264 8.243056 0.0000
Q25 0.099327 0.011641 8.532720 0.0000
Q50 0.118966 0.010812 11.00333 0.0000
Q75 0.115721 0.010715 10.80027 0.0000
Q90 0.105154 0.013803 7.618128 0.0000
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KREDI Q10 0.032241 0.017322 1.861321 0.0627
Q25 0.025202 0.013405 1.880066 0.0601
Q50 0.006281 0.014063 0.446649 0.6551
Q75 -0.009645 0.015214 -0.633962 0.5261
Q90 -0.041335 0.024693 -1.673953 0.0942
METRE KARE Q10 0.542643 0.019912 27.25222 0.0000
Q25 0.588834 0.016883 34.87783 0.0000
Q50 0.656751 0.019428 33.80443 0.0000
Q75 0.714928 0.023524 30.39136 0.0000
Q90 0.788250 0.030279 26.03307 0.0000
ODA SAYISI Q10 0.128001 0.023147 5.530023 0.0000
Q25 0.113472 0.021663 5.238157 0.0000
Q50 0.055097 0.025404 2.168851 0.0301
Q75 -0.005640 0.032432 -0.173913 0.8619
Q90 -0.072176 0.038117 -1.893561 0.0583
OTOPARK Q10 0.182710 0.070145 2.604734 0.0092
Q25 0.031556 0.038118 0.827850 0.4078
Q50 -0.013796 0.033025 -0.417747 0.6761
Q75 -0.206089 0.048899 -4.214590 0.0000
Q90 -0.212561 0.054111 -3.928224 0.0001
SITE Q10 0.177340 0.015301 11.59008 0.0000
Q25 0.170708 0.010234 16.67980 0.0000
Q50 0.189543 0.010093 18.77967 0.0000
Q75 0.216249 0.011631 18.59272 0.0000
Q90 0.277249 0.019697 14.07589 0.0000
TAPU Q10 0.070368 0.016502 4.264229 0.0000
Q25 0.060322 0.012295 4.906152 0.0000
Q50 0.040085 0.010434 3.841673 0.0001
Q75 0.001415 0.014289 0.099003 0.9211
Q90 -0.014702 0.020891 -0.703744 0.4816

Buna karsin konutun krediye uygun olup olmamasimin Q10, Q25 ve Q90 kan-
tillerinde anlamli oldugu goriilmektedir. Diger bir ifadeyle konutun krediye
uygun olmasinin diisiik fiyath konutlarda (Q10 ve Q25) konutun fiyati tizerin-
de pozitif ancak istatistiksel olarak %10 diizeyinde anlaml etkisi bulunmus-
ken, ytksek fiyath konutlarda (Q90) bu etki negatif ve zayif diizeydedir. Q50
ve Q75 kantillerinde konutun krediye uygunlugunun konutun fiyati iizerinde
anlaml etkisi bulunamamustir.

Oda sayisi degiskeni incelendiginde, oda sayisinin konut fiyatlari iizerinde
Q10, Q25 ve Q50’nci kantillerde pozitif ve istatistiksel olarak anlamli oldu-
gu gorilmektedir. Bu sonug¢ diisiik ve orta fiyath konutlarda konutun oda
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sayisinin artmasi konutun fiyatim1 artirdigini ortaya koymaktadir. Fakat
Q75’inci kantilde negatif ama anlamsiz bir etki bulunmusken, Q90’1inc1 kan-
tilde yine etki negatif ve istatistiksel olarak %10 diizeyinde anlamidir. Yiiksek
fiyath konutlarda oda sayisindaki artis konutun fiyatini negatif etkilemekte-
dir. Benzer sonug otopark degiskeni i¢in de elde edilmistir. Diger bir ifadey-
le diisiik fiyath konutlarda (Q10), konutun otoparkinin olmasi konut fiyatini
artirirken, yiliksek fiyath konutlarda (Q75 ve Q90) ise konutun otoparkinin
olmasi fiyat lizerinde negatif etki yaratmaktadir. Konutun tapusunun kat miil-
kiyetli olmasinin diisiik ve orta fiyath konutlarda (Q10, Q25 ve Q50) konut
fiyat1 izerinde pozitif etkisi vardir. Diger bir ifadeyle diisiik ve orta fiyath ko-
nutlarda konutun kat milkiyetli tapulu olmasi konutun fiyatin1 artirmakta,
diger tapu tiirleri ise konutun fiyatin1 azaltmaktadir.

Sekil 1'de tahmin edilen parametrelerin Bursa geneli i¢in kantillere gore
dagilimlar1 gosterilmektedir. Konutun asansoriiniin olmasinin kantiller bagé
laminda konut fiyatlari tizerindeki etkisinin yaklasik ayni oldugu goriilmekte-
dir. Fiyat1 diisiik olan ve fiyat1 yiiksek olan konutlarda konutun asansériiniin
olmasi konutun fiyatini1 %0.16-%0.18 aralifinda artirmaktadir. Benzer yapi
konutun bulundugu kat i¢in de gegerlidir. Diisiik ve yiiksek fiyath konutlarda
konutun bulundugu kat artarsa, konutun fiyati ortalama %0.04-%0.06 arali-
ginda artmaktadir.

Sekil 1. Bursa geneli i¢in kantillere gore parametre dagilimlari.
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Sekil 1'de sunulan sonugclara goére konutun metrekaresi ve site igerisinde
olmasinin konutun fiyat:1 tizerinde pozitif ve dogrusal bir iliskisi oldugu go-
riilmektedir. Diger bir ifadeyle diisiik fiyath konutlarda (Q10) site igerisinde
olan ve metrekaresi %1 artan bir konutun fiyatinin %0.71 (%0.54+%0.17)
artmasi beklenmektedir. Ancak yiiksek fiyath konutlarda (Q90) site igerisinde
olan ve metrekaresi %1 artan bir konutun fiyatinin %1.07 (%0.79+%0.28)
artmasi beklenmektedir. Bu durum otopark ve oda sayisi1 degiskenlerinde ise
tam tersidir. Yani konutun otoparkinin olmasi ve oda sayisinin fazla olmasi
diistik fiyath konutlarda fiyat tizerindeki etkisi fazla iken, bu etki yiiksek fiyat-
l1 konutlarda daha azalmaktadir.

Bursa geneli icin sonuclar degerlendirildiginde fiyati diisiik olan konutlarda
(Q10) konutun fiyatini en ¢ok artiran 6zellikler sirasiyla; konutun biiytkligu,
banyo sayis1, asansor olmasi, otoparkinin olmasi ve site icerisinde olmasi sek-
lindedir. Yiiksek fiyath konutlarda (Q90) ise konutun fiyatini1 en ¢ok artiran
ozellikler konutun biiyikliigii, banyo sayisy, site icerisinde olmasi ve asanso-
riiniin olmasidir.

Niliifer Ilgesi icin Tahmin Sonugclari

Niliifer ilgesi i¢in satilan konutlarin 6zelliklerinin konut fiyatlar: iizerindeki
etkileri incelendiginde, konutun banyo sayisi, binanin yasi, 1sitma sistemi, bi-
nanin kat sayisi, konutun metrekaresi ve site icerisinde olmasinin tiim kantil-
lerde istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Tiim kantillerde an-
lamsiz olan bir degisken olmamasina ragmen, konutun bulundugu kat sadece
diistik fiyath konutlarda (Q10) istatistiksel olarak %10 diizeyinde anlamh
diger kantillerde ise istatistiksel olarak anlamsizdir. Tahmin edilen paramet-
relerin biiyiikliikleri incelendiginde en biiyiik etki tiim kantillerde konutun
metrekaresindedir. Diger bir ifadeyle Niliifer il¢esi i¢in tiim kantillerde ko-
nutun fiyatini en fazla artiran 6zellik konutun metrekaresidir. Diisiik fiyat-
I konutlarda (Q10) konutun metrekaresi %1 artarsa konutun fiyat1 %0.63
artmaktadir. Bu artis Q25’te %0.71, Q50°de %0.82, Q75’te %0.88 ve Q90’da
%1.01’dir.

Tablo 4. Niliifer ilgesi model tahmin sonuglari.

Kantil Parametre Standart hata t-istatistigi rr?l?rirllll?lllk
SABIT TERIM Q10 10.7372 0.113176 94.87136 0.0000
Q25 10.80914 0.0824 131.1795 0.0000
Q50 10.82046 0.098801 109.5174 0.0000
Q75 10.84349 0.101225 107.1226 0.0000
Q90 10.61174 0.124374 85.32136 0.0000
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ASANSOR Q10 0.002183 0.035857 0.060879 0.9515
Q25 -0.07094 0.03183 -2.22884 0.0259
Q50 -0.09301 0.026476 -3.51308 0.0004
Q75 -0.06538 0.028844 -2.26673 0.0234
Q90 0.007102 0.042051 0.168882 0.8659
BANYO Q10 0.223083 0.038345 5.817815 0.0000
Q25 0.222197 0.03212 6.917691 0.0000
Q50 0.189413 0.030319 6.247245 0.0000
Q75 0.176911 0.033542 5.27426 0.0000
Q90 0.263399 0.063937 4.11968 0.0000
BINA YASI Q10 -0.06888 0.017417 -3.95452 0.0001
Q25 -0.04937 0.010678 -4.62333 0.0000
Q50 -0.06151 0.009239 -6.65682 0.0000
Q75 -0.05915 0.012571 -4.70559 0.0000
Q90 -0.06128 0.020124 -3.0451 0.0023
BULUNDUGU Q10 0.046209 0.023952 1.929254 0.0538
KAT Q25 0.010034 0.018566 0.540476 0.5889
Q50 0.007362 0.019501 0.377506 0.7058
Q75 -0.0116 0.023362 -0.49649 0.6196
Q90 0.000465 0.028433 0.016348 0.9870
ISITMA Q10 -0.15472 0.020841 -7.42378 0.0000
Q25 -0.16115 0.015657 -10.2921 0.0000
Q50 -0.17608 0.014737 -11.9478 0.0000
Q75 -0.19835 0.018649 -10.636 0.0000
Q90 -0.24676 0.028962 -8.52017 0.0000
KAT SAYISI Q10 0.238399 0.023088 10.32572 0.0000
Q25 0.249227 0.016132 15.44944 0.0000
Q50 0.229038 0.015498 14.77894 0.0000
Q75 0.213799 0.014367 14.88157 0.0000
Q90 0.173267 0.025506 6.793264 0.0000
KRED] Q10 0.041536 0.025489 1.629585 0.1032
Q25 -0.0059 0.024182 -0.24384 0.8074
Q50 -0.05064 0.019181 -2.64023 0.0083
Q75 -0.07694 0.030822 -2.49632 0.0126
Q90 -0.08716 0.048401 -1.80078 0.0718
METRE KARE Q10 0.633709 0.032277 19.6336 0.0000
Q25 0.715249 0.026157 27.34455 0.0000
Q50 0.824764 0.029732 27.73963 0.0000
Q75 0.885627 0.030388 29.14437 0.0000
Q90 1.008746 0.038979 25.87911 0.0000
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ODA SAYISI Q10 0.180158 0.040156 4.48642 0.0000
Q25 0.131232 0.035175 3.73081 0.0002
Q50 0.011582 0.041402 0.279732 0.7797
Q75 -0.06218 0.047012 -1.32263 0.1860
Q90 -0.24027 0.06471 -3.71308 0.0002
OTOPARK Q10 0.047498 0.0929 0.511276 0.6092
Q25 -0.17729 0.062732 -2.82606 0.0047
Q50 -0.29096 0.058143 -5.00418 0.0000
Q75 -0.24767 0.047409 -5.22409 0.0000
Q90 -0.2767 0.078259 -3.53568 0.0004
SITE Q10 0.056378 0.015238 3.699852 0.0002
Q25 0.080802 0.01331 6.071007 0.0000
Q50 0.080972 0.014628 5.535563 0.0000
Q75 0.114789 0.020162 5.693416 0.0000
Q90 0.185065 0.02796 6.6190 0.0000
TAPU Q10 0.028223 0.02039 1.384194 0.1664
Q25 0.046814 0.017691 2.646241 0.0082
Q50 0.037697 0.017437 2.161919 0.0307
Q75 0.051345 0.026756 1.919032 0.0550
Q90 0.086492 0.028229 3.063886 0.0022

Niliifer ilcesinde konutun banyo sayisi ve kat sayisinin artmasi konutla-
rin fiyatlarini artirmaktadir. Bu etki tiim kantiller i¢in gecerli olup yaklasik
olarak %0.18-%0.26 araligindadir. Diisiik fiyath konutlari temsil eden Q10’da
konutun banyo sayis1 ve kat sayis1 arttiginda konutun fiyati sirasiyla %0.22 ve
%0.23 artmaktadir. Bu sonug¢ Q25, Q50 ve Q75’te de yaklasik olarak aynidir.
Fiyat1 yliksek olan konutlar1 temsil eden Q90’da konutun banyo sayisi ve kat
sayis1 arttiginda konutun fiyati sirasiyla %0.26 ve %0.17 artmaktadir.

Tiim kantillerde konut fiyati izerinde negatif etkisi oldugu bulunan degisken-
ler binanin yasi ve 1sitma sistemidir. [sitma sisteminin kombi disinda baska bir
sistem olmasi konutun fiyatini artirirken, 1sitma sisteminin kombi olmasi ko-
nutun fiyatini tlim kantillerde diistirmektedir. Benzer sekilde tiim kantillerde
binanin yasinin artmasi konutun fiyatini yaklasik %0.05 azaltmaktadir.

Konutun tapusunun kat miilkiyeti olmasi tiim kantillerde konutun fiyatini
artiran bir 6zellik olmasina ragmen sadece diisiik fiyath konutlarda bu etki
istatistiksel olarak anlamli bulunamamistir. Ancak bu etki konutun fiyati art-
tikca hem konutun fiyati iizerindeki etkisi artmakta hem de istatistiksel ola-
rak anlamli olmaktadir. Fiyati en yiiksek olan konutlarda (Q90) kat miilkiyetli
konutlarin fiyat: kat miilkiyetli olmayan konutlara gore %0.08 daha fazladir.
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Sekil 2’de tahmin edilen parametrelerin kantiller baglaminda davranisi
goriilmektedir. Konutun metrekaresinin ve konutun site icerisinde olmasinin
konutun fiyat1 iizerinde artan oranda artis sergiledigi séylenebilir. Konutun
metrekaresi ve konutun site icerisinde olmasi en fazla yiiksek fiyath (Q90)
konutlarda konut fiyatini artirmaktadir.

Sekil 2. Niltifer ilgesi i¢in kantillere gore parametre dagilimlari.
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Konutun oda sayisinin artmasi diistik fiyath konutlarda (Q10 ve Q25) konu-
tun fiyat1 tizerinde pozitif etki yaparken, yiiksek fiyath konutlarda (Q90) ko-
nutun oda sayisinin artmasi konutun fiyatini %0.24 azalttig1 goriilmektedir.

Osmangazi Ilgesi icin Tahmin Sonuclari

Osmangazi ilgesi i¢in konutun 6zellikleri baglaminda fiyat tizerinde tiim kan-
tillerde anlamsiz olan tek degiskenin binanin kat sayis1 oldugu goriilmektedir.
Bunun disinda konutun diger 6zelliklerinin konutun fiyati iizerinde anlamh
etkisi s6z konusudur. Tahmin edilen parametrelerin biiytkliikleri incelendi-
ginde en biiyiik etkinin konutun metrekaresinde oldugu bulunmustur. Bu etki
kantiller baglaminda %0.35-%0.51 araligindadir. Buna gére konutun met-
rekaresi %1 arttiginda diisiik fiyath konutlarda (Q10) konutun fiyat1 %0.35,
Q25’te %0.38, Q50’de %0.40, Q75’te %0.52 ve Q90’da %0.47 artmaktadir.
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Dikkat edilecegi lizere konutun fiyati arttikca konutun metrekaresindeki arti-

sin konutun fiyati tizerindeki etkisi de artmaktadir.

Osmangazi ilgesi icin konutun fiyatini artiran 6zellikler arasinda konutun oda
sayisy, site igerisinde olmasi, asansoriiniin olmasi ve banyo sayisi yer almakta-
dir. Bu o6zelliklerin tiim kantiller baglaminda yaklasik etkilere sahip olduklari
goriilmektedir. Daha acik bir ifadeyle konutun oda sayis1 Q10 kantilinde %0.27,
Q25’te %0.27, Q50’de %0.26, Q75’te %0.21 ve Q90’da %0.28 konut fiyatini ar-
tirmaktadir. Konutun asansoriiniin olmasinin tiim kantil sonuglari ¢ercevesin-
de %0.17-%0.22 araliginda konutun fiyatini artirdig goériilmektedir.

Tablo 5. Osmangazi ilgcesi model tahmin sonuglari.

Kantil Parametre Standart t-istatistigi Marjinal
hata anlamhhk
SABIT Q10 11.84294 0.203721 58.13308 0.0000
TERIM Q25 1190926  0.126496  94.14725  0.0000
Q50 11.99524 0.162952 73.61233 0.0000
Q75 11.72032 0.21749 53.8889 0.0000
Q90 12.15279 0.23829 50.99995 0.0000
ASANSOR Q10 0.174599 0.026371 6.620829 0.0000
Q25 0.191754 0.021109 9.083891 0.0000
Q50 0.217992 0.023669 9.209913 0.0000
Q75 0.195413 0.027827 7.022535 0.0000
Q90 0.206944 0.048326 4.282236 0.0000
BANYO Q10 0.124976 0.048021 2.602517 0.0093
Q25 0.166163 0.031179 5.329406 0.0000
Q50 0.207324 0.032101 6.458565 0.0000
Q75 0.237614 0.050505 4.704736 0.0000
Q90 0.324319 0.091317 3.551561 0.0004
BINA YASI Q10 -0.17809 0.01469 -12.123 0.0000
Q25 -0.14256 0.010345 -13.7814 0.0000
Q50 -0.11746 0.00979 -11.9974 0.0000
Q75 -0.09217 0.011741 -7.85024 0.0000
Q90 -0.0509 0.018836 -2.70212 0.0069
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BULUNDUGU Q10 0.136887 0.029015 4.717819 0.0000
kat Q25 0.106292 0.023712 4.482653 0.0000
Q50 0.093844 0.025542 3.674183 0.0002
Q75 0.103985 0.039103 2.659234 0.0079
Q90 0.125942 0.05527 2.278677 0.0228
ISITMA Q10 -0.10266 0.028524 -3.5991 0.0003
Q25 -0.14285 0.018768 -7.6114 0.0000
Q50 -0.17558 0.019637 -8.94108 0.0000
Q75 -0.18354 0.025803 -7.11327 0.0000
Q90 -0.27558 0.059004 -4.67049 0.0000
KAT SAYISI Q10 -0.00224 0.021556 -0.10408 0.9171
Q25 0.001126 0.017641 0.06382 0.9491
Q50 0.005377 0.018383 0.292503 0.7699
Q75 0.027722 0.022022 1.258802 0.2082
Q90 0.059963 0.040127 1.494323 0.1352
KREDI Q10 0.097926 0.044335 2.208777 0.0273
Q25 0.095233 0.020985 4.538236 0.0000
Q50 0.101657 0.033107 3.070576 0.0022
Q75 0.030455 0.040122 0.759063 0.4479
Q90 -0.01776 0.063497 -0.27975 0.7797
METRE KARE Q10 0.350486 0.059183 5922121 0.0000
Q25 0.382192 0.0331 11.54652 0.0000
Q50 0.405495 0.046816 8.661442 0.0000
Q75 0.516136 0.055782 9.25272 0.0000
Q90 0.475731 0.052224 9.109469 0.0000
ODA SAYISI Q10 0.274959 0.065772 4.180463 0.0000
Q25 0.273988 0.034504 7.940807 0.0000
Q50 0.265078 0.05997 4.42016 0.0000
Q75 0.210889 0.075418 2.796265 0.0052
Q90 0.282652 0.089325 3.1643 0.0016
OTOPARK Q10 0.216407 0.069471 3.115056 0.0019
Q25 0.132721 0.06784 1.956385 0.0505
Q50 0.05518 0.082172 0.671525 0.5019
Q75 0.043292 0.12187 0.355229 0.7224
Q90 -0.28761 0.22625 -1.27119 0.2038
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SITE Q10 0.15383 0.032673 4.708152 0.0000
Q25 0.15507 0.022946 6.758096 0.0000
Q50 0.127978 0.025682 4.983218 0.0000
Q75 0.160282 0.029963 5.349277 0.0000
Q90 0.301737 0.064939 4.646453 0.0000
TAPU Q10 0.148295 0.036014 4117758 0.0000
Q25 0.124454 0.025199 4.938905 0.0000
Q50 0.10109 0.02424 4.170328 0.0000
Q75 0.04790 0.029431 1.627535 0.1037
Q90 -0.01640 0.045782 -0.35812 0.7203

Osmangazi ilgesi baglaminda konutun site icerisinde olmasi diisiik fiyath
konutlarda (Q10) konutun fiyatini1 %0.15 artirirken, yiiksek fiyatli konutlar-
da (Q90) konut fiyatin1 %0.30 artirmaktadir. Benzer sekilde banyo sayisinin
fiyat tizerindeki etkisi tiim kantiller i¢cin degerlendirildiginde 0.32%-0.12%
araliginda konutun fiyatini artirdig1 goriilmektedir. Konutun site igerisinde
olmasi ve banyo sayisindaki artis en ¢ok yiiksek fiyath konutlarda konutun
fiyatin1 artirmaktadir. Otopark degiskeninin konut fiyat1 tizerindeki etkisi
sadece disiik fiyath (Q10 ve Q25) konutlar i¢in belirlenmistir. Yiiksek fiyat-
I1 konutlarda ise otopark degiskeninin konut fiyati tizerinde anlaml etkisi
bulunmamistir.

Sekil 3’te Osmangazi ilgesi i¢in kantillere gore parametre dagilimlar:
sunulmaktadir. Kantiller cercevesinde konutun fiyat1 tizerinde etkili olan
degiskenler pozitif bir davranis sergilemektedir. Sekil 3 incelendiginde,
asansoriiniin olmasi, banyo sayisi ve bina yasi i¢cin parametrelerin pozitif ol-
dugu gorilmektedir. Bunlardan bina yas1 degiskeni tiim kantillerde anlam-
s1z bulunmustur. Ancak konutun bulundugu binanin asansériiniin olmasi ve
konutun banyo sayisi konutun fiyatin1 artirmaktadir. Buna karsin; konutun
1sitma sistemi, konutun krediye uygunlugu, otoparkinin olmasi ve tapusu-
nun kat miilkiyetli olmasinin konut fiyati iizerinde ters yonlii etki yarattig
gorilmektedir. Fakat bu degiskenler incelendiginde sadece konutun 1sitma
sistemi tiim kantillerde anlamli bulunmustur. Diger degiskenlerin farkh
kantillerinde anlamli sonuglar elde edilmistir. Diger bir ifadeyle konutun
krediye uygun olmasi ve kat miilkiyetli tapulu olmasinin ytiksek fiyatli olan
Q75 ve Q90 kantillerde anlamsiz oldugu, otopark degiskeninin orta ve iistii
fiyath konutlar olan Q50, Q75 ve Q90 kantillerde anlamsiz oldugu sonucuna
ulasilmistir.
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Sekil 3. Osmangazi ilgesi icin kantillere gore parametre dagilimlar.
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Sekil 3’teki konutun bulundugu kat ve konutun oda sayisi gibi degiskenlerin
diistik ve yiiksek fiyatli konutlari temsil eden kantillerde ¢cok degiskenlige sar
hip olmadig1 séylenebilir.

Yildirim Ilgesi icin Tahmin Sonuclari

Yildirim ilgesi icin tahmin sonuglar1 Tablo 6’de sunulmaktadir. Sonuglar
incelendiginde tiim kantillerde anlamsiz bulunan bir degiskenin olmadig:
gorilmektedir. Sadece konutun tapusunun kat miilkiyetli olmasinin diisiik
ve orta fiyatli konutlar: tasvir eden Q10, Q25 ve Q50’de anlamsiz oldugu,
buna karsin nispeten yliksek fiyath konutlarda (Q75 ve Q90) kat miilkiyeti
tapusunun konutun fiyat: iizerinde negatif ve istatistiksel olarak anlamh
etkisi oldugu bulunmustur. Konutun krediye uygun olmasinin gorece yiik-
sek fiyath konutlar: tasvir eden Q75 ve Q90 kantillerinde, otoparkinin ol-
mas1 Q25 kantilinde, 1sitma sisteminin kombi olmasi ise Q90 kantilinde
anlamsizdir.
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Tablo 6. Yildirim ilgesi model tahmin sonuglari.

Kantil Parametre i;atr;dart t-istatistigi i\: ?r:.lllllrll l?{l an-
SABITTERIM Q10 11.56952 0.222744 51.94085 0.0000
Q25 11.92896 0.266989 44.67962 0.0000
Q50 12.25921 0.24025 51.02695 0.0000
Q75 12.09513 0.18423 65.65244 0.0000
Q90 12.32529 0.238868 51.59872 0.0000
ASANSOR Q10 0.197721 0.041328 4.784175 0.0000
Q25 0.171844 0.032428 5.299331 0.0000
Q50 0.197792 0.037996 5.205629 0.0000
Q75 0.082676 0.037968 2.177525 0.0296
Q90 0.040068 0.046845 0.855339 0.3925
BANYO Q10 0.236921 0.058982 4.016825 0.0001
Q25 0.304388 0.048805 6.236802 0.0000
Q50 0.298222 0.060803 4.904707 0.0000
Q75 0.231903 0.049346 4.699537 0.0000
Q90 0.166792 0.053758 3.102633 0.0020
BINA YASI Q10 -0.15888 0.016076 -9.88311 0.0000
Q25 -0.17526 0.015025 -11.6646 0.0000
Q50 -0.19422 0.013507 -14.3787 0.0000
Q75 -0.20907 0.014888 -14.0428 0.0000
Q90 -0.1938 0.022032 -8.79622 0.0000
BULUNDUGU Q10 0.13515 0.041371 3.26678 0.0011
AT Q25 0.095425 0.042326 2.254545 0.0243
Q50 0.088413 0.029321 3.015344 0.0026
Q75 0.089205 0.030175 2.956251 0.0032
Q90 0.078495 0.04325 1.814932 0.0698
ISITMA Q10 -0.10978 0.031363 -3.50041 0.0005
Q25 -0.06727 0.033683 -1.99703 0.0460
Q50 -0.07912 0.032472 -2.43656 0.0150
Q75 -0.05406 0.024983 -2.16383 0.0307
Q90 -0.01626 0.03441 -0.47238 0.6367
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KAT SAYISI Q10 0.108512 0.038067 2.850546 0.0044
Q25 0.146854 0.036457 4.028106 0.0001
Q50 0.169682 0.030518 5.560042 0.0000
Q75 0.203766 0.0358 5.691804 0.0000
Q90 0.202828 0.047128 4303757 0.0000
KREDI Q10 0.127791 0.066023 1.935564 0.0531
Q25 0.062574 0.034584 1.809335 0.0706
Q50 0.095098 0.034459 2.759717 0.0059
Q75 0.030215 0.042133 0.717147 0.4734
Q90 0.027009 0.058895 0.458591 0.6466
METRE KARE Q10 0.350136 0.072057 4.859172 0.0000
Q25 0.357575 0.073525 4.863282 0.0000
Q50 0.354899 0.072391 4.902566 0.0000
Q75 0.466103 0.055979 8.326314 0.0000
Q90 0.453224 0.073666 6.152442 0.0000
ODA SAYISI Q10 0.316435 0.079224 3.994167 0.0001
Q25 0.248757 0.081691 3.04511 0.0024
Q50 0.235539 0.086652 2.718223 0.0066
Q75 0.258483 0.076696 3.370241 0.0008
Q90 0.283865 0.08406 3.376944 0.0008
OTOPARK Q10 0.146202 0.078752 1.856472 0.0636
Q25 -0.04904 0.063915 -0.76723 0.4431
Q50 -0.24244 0.08196 -2.95809 0.0032
Q75 -0.34513 0.084719 -4.07387 0.0000
Q90 -0.17166 0.089302 -1.9222 0.0548
SITE Q10 0.198072 0.033923 5.838877 0.0000
Q25 0.165851 0.036097 4.594634 0.0000
Q50 0.152814 0.031022 4925973 0.0000
Q75 0.094817 0.027359 3.465697 0.0005
Q90 0.088639 0.032655 2.714398 0.0067
TAPU Q10 0.050908 0.055734 0.913403 0.3612
Q25 0.024472 0.030935 0.791075 0.4290
Q50 -0.02474 0.038152 -0.64848 0.5168
Q75 -0.09405 0.044501 -2.11345 0.0347
Q90 -0.21276 0.049114 -4.33204 0.0000
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Yildirim ilgesi i¢in tiim kantillerde konutun fiyati iizerinde pozitif ve istatis-
tiksel olarak anlamli olan dzellikler; konutun banyo sayisi, bulundugu kat, bi-
nanin kat sayisi, konutun metrekaresi, oda sayisi ve konutun site igerisinde
olmasidir. Bu etkiler karsilastirildiginda konutun metrekaresi, banyo sayisi
ve oda sayisi degiskenlerinin Yildirim il¢esi icin daha 6nemli oldugu goriili
mektedir.

Sekil 4. Yildirim ilgesi i¢in kantillere gore parametre dagilimlari.
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Kantiller baglaminda binadaki kat sayisi, konutun metrekaresi, isitma siste-
minin kombi disinda olmasi gibi 6zelliklerdeki artisin konutun fiyatini artir-
dig1 Sekil 4’ten izlenebilir. Ancak konuttaki oda sayisinin konut fiyati tizerin-
deki etkisi Q10 ve Q90’da ytiksek iken Q25-Q75’te yakin degerler almaktadir.
Benzer yap1 konutun bulundugu katin fiyat tizerindeki etkisi i¢cin de gecerlidir.

Tartisma

Kantil regresyon analiziyle Bursa ve Niliifer, Osmangazi ve Yildirim merkez il-
celeri i¢in tahmin edilen konut hedonik fiyat modelinden elde edilen sonuglar
literatiir cercevesinde su sekilde degerlendirilebilir.
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Konut fiyatlarini tahmin etmek i¢in kullanilan en énemli degiskenlerden bir
tanesi konutun biiytikligidir. Hem tim kantillerde hem de tiim sonuclarda
konut biiyiikliigiiniin fiyat tizerinde pozitif ve anlamh etkisi oldugu bulunf
mustur. Literatiir calismalarindan; Ucdogruk (2001), Baldemir vd. (2007),
Selim (2008), Giil (2012), Yayar ve Giil (2014), Bekar ve Caglayan-Akay
(2014), Cicek ve Hatirli (2015), Islamoglu ve Bulut (2018), Giiler vd. (2019),
Isik (2015), Afsar, Yilmazel ve Yilmazel (2017), Alkan-Gokler (2017), Ellibes
ve Gormis (2018), Celik ve Turgut (2019), Kangalli-Uyar ve Keten (2020),
Gozen ve Bostanci (2021), Akkilig, Yildirim ve Dikici (2021), Magden (2022)
konutun biiyiikliginiin fiyati izerinde pozitif ve anlamli iliski oldugunu orta-
ya koymuslardir. Nitekim ¢alisma sonucunda literatiir ¢calismalari ile benzer
sonuglar elde edilmistir. Bu sonug birka¢ yoniiyle degerlendirilebilir. Daha
biiyiik konutlar, insaat maliyetleri acisindan daha fazla malzeme, iscilik ve za-
man gerektirmektedir. Bu maliyetler dogrudan konut fiyatina yansimaktadir.
Daha biiyiik konutlar, kullaniciya daha genis yasam alani saglamakta, bu da
konutun daha islevsel ve konforlu olmasi anlamina gelmektedir. Aileler, ¢o-
cuklu kisiler veya daha genis yasam alanina ihtiya¢ duyanlar biiyiik konutlari
tercih etmektedir.

Konut fiyatlarinin tahmininde kullanilan bir diger degisken konutun oda sa-
yisidir. Calismada ozellikle diisiik ve orta fiyatli konutlarda pozitif ve anlamh
iliski elde edilmistir. Literatiir ¢alismalarindan Selim (2008), Caglayan-Akay
ve Arikan (2011), Cicek ve Hatirli (2015), Kordis vd. (2014), Isik (2015), Af-
sar, Yilmazel ve Yilmazel (2017), Alkan-Gokler (2017), Celik ve Turgut (2019),
Gozen ve Bostanci (2021), Giiller ve Varol (2022) konutun oda sayisinin ko-
nutun fiyatini artirdigini bulmasina ragmen, Baldemir vd. (2007) ise ¢alisma-
larinda oda sayisinin konut fiyatlari iizerinde negatif etkisi oldugunu bulmus-
lardir. Konutun oda sayisinin artmasi, genellikle konutun toplam kullanila-
bilir alanini artirmaktadir. Daha fazla alan, daha fazla konfor ve yasam alan
anlamina gelmektedir. Fazla oda, evin ¢ok amagl kullanimini kolaylastirmak-
tadir. Ekstra odalar, misafir odasi, ¢alisma odasi veya ¢ocuk odasi gibi farkli
amagclarla kullanilabilmesine olanak tanimaktadir. Tiim bu durumlar konutun
cazibesini ve dolayisiyla fiyatini yiikseltmektedir.

Calisma sonucunda konutun asansdriiniin olmasinin konutun fiyati iizerinde
pozitif ve anlaml etkisi oldugu belirlenmistir. Literatiir calismalar1 incelen-
diginde; Ucdogruk (2001), Baldemir vd. (2007), Yayar ve Giil (2014), Yayar
ve Karaca (2014), Cicek ve Hatirli (2015), Kordis vd. (2014), Isik (2015), Af-
sar, Yilmazel ve Yilmazel (2017), Uladi ve Uladi (2017), G6zen ve Bostanci
(2021)’in de calismalarinda konut fiyatini tahmin ederken asansor degiske-
nini kullandiklar1 ve asansoriin konutun fiyatin1 pozitif etkiledigini bulduk-
lar1 goriilmektedir. Asansorlii binalar, genellikle daha modern ve konforlu
olarak algilanmaktadir. Ozellikle iist katlarda yer alan dairelerin daha erisi-
lebilir olmasini saglamaktadir. Bu durum, 6zellikle yaslhlar, cocuklu aileler ve
engelli bireyler i¢in biiyiik bir avantaj sunmakta ve konutun pazar degerini
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artirmaktadir. Calismada sadece Niliifer ilgesinde Q25, Q50 ve Q75 kantiller-
de asansoriin konutun fiyati tizerinde negatif etkisi oldugu elde edilmistir.

Konutun banyo sayis1 tim kantillerde konut fiyatlarini pozitif etkilemektedir.
Birden fazla banyoya sahip konutlar, genellikle liiks ve rahat bir yasam tarzi-
nin gostergesi olarak algilanmaktadir. Ekstra banyolar, aileler, misafirler veya
evde yasayan birden fazla kisi icin daha fazla konfor saglamaktadir. Bu da ko-
nutun cazibesini artirmakta ve potansiyel alicilarin goziinde deger katmakta-
dir. Bu da konutun piyasa degerini yiikseltmektedir. Ucdogruk (2001), Baldeu
mir vd. (2007), Caglayan-Akay ve Arikan (2011), Yayar ve Giil (2014), Yayar
ve Karaca (2014), Bekar ve Caglayan-Akay (2014), Isik (2015), Afsar, Yilmazel
ve Yilmazel (2017), Alkan-Gokler (2017), Celik ve Turgut (2019), Calmasur ve
Aysin (2019), Gozen ve Bostanci (2021), Akkilig, Yildirim ve Dikici (2021) ¢a-
lismalar1 banyo sayisinin fiyat artirict bir degisken oldugunu ortaya koymak-
tadir. Dolayisiyla elde edilen sonug literatiir calismalarini desteklemektedir.

Bina yasinin konut fiyatlari izerindeki etkisi hem tiim kantillerde hem de tim
sonuglarda negatif ve anlamli bulunmustur. Eski binalarda binanin bakim, ta-
dilat veya yenileme (elektirik, su tesisati gibi) maliyetleri yiiksek oldugundan,
genellikle fiyat olarak daha diisiiktiir. Ozellikle Bursa gibi deprem kusaginda
olan bolgelerde eski binalar, depreme dayaniklilik baglaminda daha az tercih
edilmektedir. Literatiir calismalarindan; Cicek ve Hatirli (2015), Islamoglu ve
Bulut (2018), Giiler vd. (2019), Isik (2015), Uladi ve Uladi (2017), Calmasur
ve Aysin (2019), Kangalli-Uyar ve Keten (2020), Magden (2022), Giiller ve
Varol (2022) konut fiyati ile bina yas1 arasinda negatif iliski oldugunu ortaya
koymuslardir. Ancak Alkan-Gokler (2017) ¢alismalarinda ¢alismamizdan ve
diger literatiir calismalarindan farkli olarak bina yasi ile konut fiyat1 arasinda
pozitif iliski bulmuslardir.

Calismada konutun site icerisinde olmasinin fiyati iizerinde pozitif etkisi
oldugu bulunmustur. Bu sonug Bursa geneli, Osmangazi ve Yildirim ilgelering
de tiim kantiller i¢in elde edilmistir. Site icerisinde konutlar genellikle giivenlik
onlemleri (giivenlik gorevlisi, kamera sistemleri, kontrollii giris-¢ikis) sunmak-
tadir. Siteler, ylizme havuzu, spor salonu, ¢ocuk oyun alanlari, yiiriiyiis yollar
gibi sosyal olanaklar sunabilmektedir. Site i¢erisindeki konutlar genellikle daha
prestijli ve modern olarak algilanmaktadir. [laveten siteler benzer yasam tarzlae
rina sahip kisilerin bir arada yasadigi yerlerdir. Bu durum, daha uyumlu bir sos-
yal gevre ve giiclii komsuluk iliskileri sunmaktadir. Bu 6zellikler alicilar i¢in ko-
nutun konforu ve yasam kalitesini artirarak énemli bir tercih sebebi olmakta ve
konutun degerini artirmaktadir. Benzer sonug; islamoglu ve Bulut (2018), Isik
(2015), Ellibes ve Gormiis (2018), Celik ve Turgut (2019), Gézen ve Bostanci
(2021) ¢alismalarindan da elde edilmistir. Ancak Baldemir vd. (2007) ve Yayar
ve Giil (2014) calismalarinda farkli olarak konutun site igerisinde olmasinin
fiyat1 izerinde negatif etkisi oldugunu ortaya koymaktadirlar.
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Konutun bulundugu katin konutun fiyati tizerinde pozitif etkisi oldugunu Al-
kan-Gokler (2017) ve Calmasur ve Aysin (2019) ¢alismalar1 gostermektedir.
Nitekim ¢alismada Bursa geneli, Osmangazi ve Yildirim il¢eleri icin benzer so-
nuclar elde edilmistir. Ozellikle sehir merkezlerinde alt katlar, sokak giiriiltiisii
ve hava kirliliginden daha fazla etkilenebilir, iist katlarda daha giivenli, daha
iyi bir manzara, daha fazla dogal 151k alabilmektedir. Bu da bireylerin yasam
kalitesini artirarak konutun degerini artirabilmektedir.

Binanin kat sayisindaki artis Bursa geneli, Niliifer ve Yildirim ilgesinde konu-
tun fiyat1 tizerinde pozitif ve anlaml etkisi oldugu belirlenmistir. Yiiksek katli
binalarin insa edilmesi, daha fazla miihendislik, yap1 malzemesi ve glivenlik
onlemi gerektirmektedir. Bu durum, insaat maliyetlerini artirmakta ve niha-
yetinde konut fiyatlarina yansimaktadir. Bu sonug; Ugdogruk (2001), Cicek ve
Hatirhh (2015), Kangalli-Uyar ve Yayla (2016), Yiyit ve Govdere (2017), Celik
ve Turgut (2019) ve igdeli (2021) calismalarin desteklemektedir. Osmangazi
ilcesinde ise anlamli bir etki bulunamamaistir.

Konutun ag¢ik/kapali otoparkinin olmasinin fiyat tizerinde pozitif etkisi oldugu-
nu ortaya koyan Afsar, Yilmazel ve Yilmazel (2017), Calmasur ve Aysin (2019),
Kangalli-Uyar ve Keten (2020) gibi ¢calismalar olmasina ragmen, ¢alismamizda
otopark degiskeni Bursa geneli ve Osmangazi ilgelerinde diistik fiyath konutlar
icin istatistiksel olarak anlaml bulunmustur. Otopark, 6zellikle Bursa gibi bii-
ytuk sehirlerde park yeri sorununun yasandigi bolgelerde 6nemli bir avantajdir.
Konut alicilary, park yeri sikintis1 gekmemek icin otoparki olan konutlari tercih
etmektedir. [laveten otopark, ara¢ sahiplerine giivenlik ve konfor saglamakta-
dir. Bu da talebi artirarak konutlarin fiyatlarini yiikseltmektedir.

Bursa geneli, Osmangazi, Niliifer ve Yildirim ilgelerinde konutun 1sitma siste-
minin kombi disinda bagka bir sekilde olmasi konutun fiyatin1 artirdigi, buna
karsin kombili bir konutun fiyatinin daha diisiik oldugu goriilmektedir. Ben-
zer sonug Baldemir vd. (2007) ¢alismalarinda da elde edilmistir. Kombi siste-
mi, bireysel 1sinma saglayan bir sistemdir ve genellikle merkezi 1sitma sistem-
lerine gore daha yiiksek kullanim maliyetleri sunmaktadir. ilaveten kombili
sistemler, genelde tiim konutun esit sicaklik saglamasinda yetersiz kalmakta
bu da konutun konfor diizeyini etkilemektedir. Ozellikle dogalgaz fiyatlarind
daki artis, kombi sistemlerinin kullanim maliyetlerini yiikseltebilmektedir.
Kombi sistemleri, bireysel kontrol saglar ancak bakim ve teknik problemler
kullanicilar icin ek bir sorumluluk olusturmaktadir. Merkezi 1sitma sistemle-
rinde ise bu bakim ve kontrol yonetimler tarafindan yapilmakta ve kullani-
cilara ekstra is yiikii getirmemektedir. Merkezi 1sitma, 1s1 dagilimi ve konfor
acisindan daha istikrarl bir 1sitma saglamaktadir. Merkezi 1sitma sistemleri,
daha modern ve yiiksek standarth konut projeleriyle iliskilendirilmekte, aksi-
ne kombili sistemler, eski ya da daha ekonomik siniftaki konutlarla iliskilen-
dirilmektedir. Yeni yapilan ve daha liiks projelerde merkezi 1sitma ve sogutma
sistemleri standart hale getirilmektedir. Bu da kombili konutlarin daha eski
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ve diistik kalitede algilanmasina yol agmaktadir. Bu durumlar potansiyel alic1-
lar icin dezavantaj olusturmaktadir. Konutlarin i1sitma sistemi alicilarin kon-
for, maliyet ve enerji verimliligi gibi kriterlere verdigi 6nemi yansitmaktadir.

Konutun krediye uygunlugunun Bursa geneli, Osmangazi ve Yildirim ilgelerin-
de diisiik fiyath konutlarda fiyat lizerinde pozitif etki yarattigi tespit edilmis-
tir. Krediye uygun konutlar, daha fazla bir alic1 kitlesine hitap etmektedir. Bu
durum, 6zellikle bankalar araciligiyla konut kredisi kullanmak isteyen alicilar
icin biiyiik bir avantaj saglamaktadir. Talebin artmasi, genellikle konut fiyatla-
rinin yliikselmesine neden olmaktadir. Kangalli-Uyar & Yayla (2016) ¢alisma-
larinda bu etkiyi pozitif tahmin etmislerdir. Ancak yiiksek fiyata sahip konut-
larin krediye uygunluk derecesinin negatif oldugu goriilmektedir. Bu sonucun
yegane nedenlerinden biri ¢alismanin kapsadigi déonemle iliskili olmasidir.
Yukarida da tzerinde duruldugu tizere konutun krediye uygunluk durumu
makroekonomik olgulardan etkilenmektedir. Calisma verilerinin alindig1 01-
31 Mart 2024 doneminde konut kredi faizleri ortalama %3 civarinda olup,
bu durum bireylerin konut satin almasini etkileyecek derecede yiiksek bir
faiz oramidir. Ikincisi ise makro ihtiyati tedbirler kapsaminda kullandirilabi-
len konut kredilerinde kisitlamaya gidilmis olmasidir. Diger bir ifadeyle ilgili
donemde ilk konut i¢cin konutun degerinin ortalama 75%’ine kadar olan kismi
kredi olarak kullanilabilirken, ikinci konutlarda bu oran %22,5 - 5,17% ara-
ligina diismektedir. Dolayisiyla ilgili donemde tiiketiciler konut satin alirken
kredi kullanamadigindan nakit olarak 6édeme yapmaktadirlar. Bu durumda
bireylerin (iyi 6zelliklere sahip) konutlar1 almasinin 6ntine gegmektedir.

Konutun tapusunun kat miilkiyetli olmasinin konutun fiyati izerinde Bursa
geneli, Nillifer ve Osmangazi ilgelerinde 6zellikle diisiik fiyath konutlarda fi-
yat artirici bir etki ortaya koymaktadir. Kat miilkiyetli tapuya sahip olan ko-
nutlar miilk sahibine yasal giivence saglamaktadir. Alicilar, yap1 kullanma izin
belgesi (iskan) alinmis, her tiirlii yasal stire¢leri tamamlanmis bir miilk aldik-
larmi bildiklerinden daha fazla 6deme yapmaya razi olurlar ve bu da konutun
fiyat1 lizerinde artirici bir etki yaratmaktadir.

Sonug ve Oneriler

Bu ¢alismanin amaci Bursa’da konut fiyatlarini etkileyen faktorleri incelemek
ve konutun temel 6zelliklerinin konutun fiyati iizerindeki etkisini tespit et-
mektir. Emlak sitesinden elde edilen veriler farkli kategorilere gore diizenlen-
mis ve analize uygun hale getirilmistir. Daha sonra hedonik fiyat modeli yar-
dimiyla analizler gergeklestirilmistir. Calismada ele alinan bagimlh degisken
konut fiyati iken nicel bagimsiz degiskenler; konutun metrekaresi, oda sayisi,
banyo sayisi, bina yasi, bina kat sayisi, bulundugu kattir. {laveten calismada
1sinma sistemi, krediye uygunlugu, miilkiyet tapulu ya da kat irtifakli olmasi,
site icerisinde olup olmamasi, otoparka sahip olup olmamasi, asansorlii olup
olmamasi gibi nitel bagimsiz degiskenler kullanilmistir.
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Gerek Bursa geneli gerekse Niliifer, Osmangazi ve Yildirim merkez ilceler bag-
laminda kantiller ¢cercevesinde tahmin edilen model bulgularina gére; konutun
biiytikliigii, oda sayisi, bina yasi, asansoriiniin olmasi gibi bagimsiz degiskenler
istatistiksel olarak anlamli bulunmus ve konutun fiyatini etkiledigi elde edil-
mistir. Sonuglar 6zellikle Yildirim ilgesinde konutlarin fiyatlarinin oda sayisy,
metrekare, banyo sayisi gibi i¢ 6zelliklerine gore belirlendigini gostermektedir.
Bursa geneli, Niliifer ve Osmangazi’de ise gerek konutun gerekse konutun bu-
lundugu binanin dzelliklerinin fiyat tizerinde etkisi oldugu belirlenmistir.

Analiz sonuglari, konut fiyatlarinin kantiller arasinda 6nemli farkliliklar gos-
terdigini ve belirli 6zelliklerin farkl fiyat seviyelerinde degisen etkiler yarat-
tigin1 ortaya koymaktadir. Konutun metrekare biiytikligii, banyo sayisi, oda
sayis1 ve bulundugu kat gibi 6zellikler tiim kantillerde konut fiyat: tizerinde
pozitif ve istatistiksel olarak anlaml etkiler yaratmaktadir. Ozellikle metre-
kare biiyiikliigii, banyo sayisi ve oda sayisi gibi 6zellikler konut fiyatlarinin en
onemli belirleyicileri olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Niliifer ilcesi, Bursa'nin modern ve gelismis bolgelerinden biridir. Burada-
ki konut piyasasi, genellikle orta ve iist gelir gruplarina hitap etmektedir.
Ozellikle Niliifer ilcesi icin liikks ve modern konut projeleri talep gormektedir.
Bu nedenle, yiiksek metrekareli, oda ve banyo sayis1 fazla konutlar yatirim
icin uygundur. Yeni yapilmis, modernize edilmis ve enerji verimliligi yliksek
konutlar Niliifer’de daha yiiksek fiyatlarla alici bulmasi muhtemeldir. Ozellike
le Niliifer’de site icerisinde yer alan (yiizme havuzu, spor salonu gibi) sosyal
olanaklara sahip konutlar tercih sebebi olmaktadir.

Osmangazi, Bursa’nin merkezi ve en eski ilcelerinden biridir. Tarihi yapilar ve
daha eski konutlar bu bélgede yogundur. Tarihi dokusu olan binalara yonelik
yatirimlar degerlendirilebilir. Bu durumda Osmangazi ilgesi i¢in eski binala-
rin yenilenmesi veya tarihi dokuyu koruyarak restore edilmesi, konutlarin
degerini artirabilir. Osmangazi, Bursa'nin merkezi oldugundan, merkezi lo-
kasyonlarda yer alan konutlar her zaman degerli olmaktadir. Ulasim agina ya-
kin, is merkezlerine ve sosyal olanaklara yakin konutlar tercih edilmektedir.
Osmangazi’de daha kiiciik, fakat fonksiyonel daireler, 6zellikle ¢alisan kesime
hitap eden daireler yatirim icin uygun olabilir.

Yildirim, Bursa'nin hem eski hem de hizla yeni konut projelerinin gelistirildigi
hatta nispeten uygun fiyath konutlar barindiran bir il¢esidir. Yildirim il¢esin-
de yatirim yaparken biiyiik metrekareli ve banyo sayisi fazla olan konutlar
tercih edilmelidir. Modern 1sitma sistemlerine sahip konutlar tercih edilebilir.
Uygun fiyatli, genis metrekareli konutlara yonelmek hem hane haklar1 hem
de yatirimcilar i¢in uygun olabilir. Bu 6zellikler konut degerini 6nemli dl¢iide
artirmaktadir.

Bu bulgular her ilgenin kendine 6zgii piyasa dinamikleri oldugunu goster-
mektedir. Dolayisiyla Bursa genelinde ve her ilgede konut yatirimi yaparken,
bolgenin dinamiklerine uygun 6zelliklere sahip konutlar tercih edilmelidir.
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Niliifer ilgesi modern ve yiiksek gelir gruplarina hitap eden konutlar ile dik-
kat cekerken, Osmangazi ilcesi tarihi ve merkezi yapisiyla konut ¢esitliligi
sunmaktadir. Yildirim ilgesi ise orta gelir grubuna hitap eden uygun fiyath ko-
nutlari ile 6ne ¢cikmaktadir. Bu farkliliklar, yatirim kararlarinin bolgeye 6zgii
piyasa dinamikleri dikkate alinarak yapilmasinin énemini vurgulamaktadir.
Bu ¢alisma, konut piyasasinda etkin bir yatirim stratejisi olusturmak isteyen
yatirimcilara, konut gelistiricilerine ve alicilara énemli bilgiler sunmaktadir.
Elde edilen bulgular, konut piyasasinda dogru kararlar alabilmek icin fiyat
farkliliklarinin dikkate alinmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Konutlarin
fiziksel ve yapisal o6zelliklerinin yani sira, tapu durumu ve krediye uygunluk
gibi faktorlerin de konut degerini belirlemede kritik bir rol oynadig goriil-
mektedir. Gelecekteki ¢calismalar, bu analizleri diger demografik ve sosyoeko-
nomik faktorler ile birlestirerek daha genis kapsamli ve bolgesel bazli strate-
jiler gelistirilmesine katki saglayabilir.
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