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Rize Ili Merkez Ilcesinde Konut Fiyatlarinin Hedonik Fiyat Modeliyle Degerlemesi
Ismet GULER!  Ugur BASER?®  Mehmet BOZOGLU?

OZET: Arastirmanin amaci, konuta ait fiziksel ve mekansal ozellikler kullanilarak Rize ili Merkez
ilgesinde konut fiyatini etkileyen faktorleri belirlemektir. Arastirmanin verileri, Rize ili Merkez il¢esinde
2016 yilinda konut alan 100 hane halkiyla yapilan anketlerden elde edilmistir. Konut fiyatini etkileyen
faktorlerin tespitinde hedonik fiyat modelinden yararlanilmistir. Arastirma modeli, konut fiyatlarindaki
degisimin %62.1’ini agiklayabilmektedir. Model sonuglarina gére konutun net alani, konut malzeme
kalitesi, 1sitma sistemi, semtin sosyo-ekonomik diizeyi ve deniz manzarasi konut fiyatin1 pozitif yonde
etkilerken, konutun yasi negatif yonde etkilemektedir. Konutun gerceklesen alis-satis fiyati ile model
yardimiyla tahmin edilen konut fiyati arasinda ortalama %11.1°lik fark bulunmustur. Bu sonuglar,
arastirma bolgesindeki konutlarin fiyatlarinin  tespit edilmesinde modelin kullanilabilecegini
gostermektedir.

Anahtar kelimeler: Konut fiyati, hedonik fiyat, Rize.
Valuation of House Prices in the Central District of Rize Province Using an Hedonic Price Model

ABSTRACT: The aim of the study was to determine the factors affecting the housing price in the central
district of Rize province by using the physical and spatial features of the house. The data of the study
was obtained from the surveys conducted by 100 households who bought a house in the central district
of Rize province in 2016. Hedonic Price Model was used to determine the factors affecting the housing
price. The research model explained 62.1% of the variance in the housing prices. According to the model
results, net area of the house, housing material quality, heating system, socio-economic level of the
district and sea view positively affected the housing prices while the age of the house negatively affected
the housing prices. There was an average of 11.1% differences between the actual housing prices and
estimated housing prices. These results indicate that the model can be used to determine the prices of
housing in the research area.
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GIRIS
Konut, tarih boyunca insanlarin en temel
gereksinimlerinden biri olan barmma ihtiyacini

karsilamaktadir. Barinma  gereksinimi, ilk
caglarda dogadan veya diger kabilelerden
gelebilecek  saldirilardan  koruma amaciyla

kullanilan magaralar ile karsilanmistir. Daha
sonra medeniyet ve teknolojik gelismelerle
modern barinaklar insa edilmis ve konut
barmmanin disinda birgok fonksiyonu yerine
getiren bir mekan haline gelmistir.

Konut uzun omiirlii bir mal olmas1 sebebi
ile dayanikli bir tiiketim malidir. Ortalama bir
konutun 6mrii yaklasik olarak 70 yil iken, gerekli
bakim ve onarimlarla émrii 150-200 yila kadar
cikabilmektedir (Calmasur ve Aysin, 2019).
Bundan dolay1 konut, énemli bir yatirnm araci
olarak da degerlendirilen bir mal haline gelmistir.
Konut fiyatlar1 ve yatirimlari, konut arzi ve
talebini belirleyen faktorlerle birlikte, iilkenin
enflasyon ve faiz oranlar1 gibi makroekonomik
gostergelerinde  yasanan  gelismelerden de

etkilenmektedir. Bununla birlikte, konut sektorii
ile imalat ve makine sanayi gibi sektorle girdi-
cikt1 iligkisine sahiptir. Bundan dolay1r konut
yatirimlari, bu sektorleri canlandirmakta ve
istihdam alanin1 da genisletmektedir (Kordis ve
ark., 2014).

Tiirkiye’de 2018 yilinda 1.37 milyon konut
satilmis olup, bunlarin %47.3’linli ilk satislar
(yeni yapilan konut satislar1) olusturmaktadir.
Tiirkiye’de son bes yilda konut satislar1 %18.85
artmigtir. Rize’de 2018 yilinda 3504 adet konut
satis1 gerceklesmis olup, bu satiglarin %54.7’sini
ilk satiglar olusturmaktadir. Tiirkiye’deki toplam
satiglarinin %0.25’1 Rize’de
gergeklestirilmistir.  Rize’de 2013  yilindan
giiniimiize kadarki konut satiglarinda %18.09
artis olmustur (Cizelge 1). Rize’deki niifus ve
diger yasanan gelismelere bagli olarak konut
satiglar1 da artmaktadir. Rize ili 2018 yili
itibariyle 348,608 niifusa sahip olup, ilin niifusu
2008 yilindan bugiine %9.14 oraninda artis
gostermistir. Rize ili Merkez ilgesi ise niifusun
%40.5’ini olusturmaktadir (TUIK, 2019).

konut

Cizelge 1. Tiirkiye ve Rize’de ilk ve ikinci el konut satislar1 (TUIK, 2019).

Rize Tiirkiye

Yillar Ik satis % Iksl:tclls el % Toplam  ilk satis % Iksi:tclisel % Toplam

2013 1608 54.20 1359 45.80 2967 529,129 4573 628,061  54.27 1,157,190
2014 1675 53.16 1476 46.84 3151 541,554  46.47 623,827 5353 1,165,381
2015 1527 48.93 1594 51.07 3121 598,667 46.43 690,653  53.57 1,289,320
2016 1733 50.47 1701 49.53 3434 631,686 47.09 709,767 5291 1,341,453
2017 1905 50.56 1863 49.44 3768 659,698 46.81 749,616  53.19 1,409,314
2018 1919 54.77 1585 45.23 3504 651,572 4737 723,826  52.63 1,375,398

Glintimiizde konutun giivenli bir yatirim
araci olarak goriilmesi, insanlar1 konut tedarikine
yonlendirmektedir. Ayrica gelisen teknoloji ile
beraber birgok dayanakl: tiiketim malinda oldugu
gibi konut yapis1 ve kalitesine birgok o0zellik
eklenmistir. Bu 6zelliklerin konut fiyatlarina
etkisinin arastirilmasi, yapilacak olan yatirimlara
151k tutacaktir. Konut piyasast mekansal
piyasalardir ve her bolge igerisinde farkh
karakteristik Ozellikler sergilemektedir. Konut

fiyatlar1 karakteristik 6zelliklerin diginda fiziksel
ve ¢evresel ozelliklerden de etkilenmektedir.
Konut vergiye de konu olan 6nemli bir
gayrimenkuldiir.  Gelir Vergisi  Kanunu'nun
80'inci maddesi uyarinca gayrimenkul alis
tarthinden itibaren 5 il iginde satisinin
ger¢eklesmesi durumunda, “gayrimenkul deger
artis kazanc1” adi altinda gelir vergisine konu
olmaktadir. Aymi zamanda Gelir Vergisi

Kanunu’nun 70’inci maddesine gore
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gayrimenkullerin Kkiraya verilmesi verginin bir
konusunu olusturmaktadir (Anonim, 1960).
Bunlarin disinda yillik olarak bina, arsa, arazi
veya igyeri gibi tasinmaz mal varliklarindan
alman emlak vergisi de bulunmaktadir.
Konutlarda yasanan teknolojik gelismeler ile
fiziksel ve cevresel Ozelliklerin fiyat iizerine
etkisinin arastirilmasi, yapilacak olan yatirimlara
yol gosterici olacagi gibi bir¢ok vergi unsuruna
konu edinen gayrimenkul fiyatlarinin tahmin

edilmesi, vergilendirmelere de  yardimet
olacaktir.
Tiirkiye’nin  farkli  boélgelerinde konut

fiyatlarinin tahminine yonelik bir¢cok calisma
bulunmaktadir (Calmasur ve Aysin, 2019; Cui ve
ark., 2018; Afsar ve ark., 2017; Ghorbani ve
Afgheh, 2017; Cicek ve Hatirli, 2016; Bulut ve
ark., 2015; Daskiran, 2015; Kordis ve ark., 2014;
Yayar ve Giil, 2014; Opoku ve Abdul-Muhmin,
2010). Bu calismalardan Calmasur ve Aysin
(2019) TRA1 Bolgesindeki yaptiklar: ¢caligmada
konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli degiskenleri;
konutun genisligi, oda sayisi ve konutun sehir
merkezinde olmasi seklinde belirlemistir. Cui ve
arkadaslar1 (2018) Cin Beijing’de yaptiklari
calismada; konutun biiytikligi ve yasi ile birlikte
bolgede bulunan okullarin kalitesinin konut
fiyatlarini etkileyen en 6nemli degiskenler olarak
tespit etmistir. Afsar ve arkadaslari (2017)
calismasinda konut fiyatin1 konutun biyiikligi,
oda sayisi, banyo merkezi 1sitma
kullanilmasi, asansdriin bulunmasi, otoparkin
bulunmasi, ankastre mutfaginin olmasi, ebeveyn
banyosunun bulunmasi, konutun birinci katta
bulunmas1 ve bulundugu mahallenin 6nemli
oldugunu ortaya koymustur. Ghorbani ve Afgheh
(2017) Iran’ da konut fiyatin1 etkileyen faktérleri
hedonik model ve yapay sinir aglar1 yaklagimiyla
karsilastirmistir.  Iki  yaklasimdada  6nemli
faktorler olarak alan, dekorasyon, yas, klima,
asansOr, balkon ve Onemli merkezi yerlere
uzaklik oldugunu tespit etmistir. Cigek ve Hatirli
(2016) Isparta ilindeki konut fiyatin1 etkileyen
onemli degiskenleri; sehir merkezine uzaklik,
konutun muhiti, hava kirliligi, konutun

say1sl,

bliytlikliigii, konutun yasi, oda sayisi, kaloriferli
olmasi, otoparkinin olmasi ve giiney cephede
olmasi olarak belirlemistir. Bulut ve arkadaslari
(2015) Samsun ilinde yaptiklar1 galismada konut
fiyatlarin1 konut biiyiikligliniin pozitif, konut
yasinin ise negatif yonde etkiledigini ortaya
koymuslardir. Daskiran (2015) Denizli ilindeki
konut fiyatlarini; konutun bulundugu kat, asansor
varlig1, oda sayisi, banyo sayist, kaloriferli 1sitnma
sisteminin varligi, egitim ve saglik kuruluslart ile
sehir merkezine yakinligin istatistiki olarak

anlamli  bir  sekilde etkiledigini  ortaya
koymuslardir. Kordis ve arkadaslart (2014)
Antalya ilindeki konut fiyatlarini; Kkonutun

genisligi, yliksek gelirli bolgede olmasi, deniz
manzarali olmasi, kapali oto parkin olmasi, daire
olmasi, denize yakinlig1, 1sinma sisteminin olmasi
ve asansori  olmast seklindeki faktdrlerin
etkiledigini tespit etmislerdir. Yayar ve Giil
(2014) ise Mersin’deki konut fiyatlarini; konut
alani, mutfak biiyiikliigli, pazara uzaklik, banyo
sayisi, garajin varligi, merkezi uydu sisteminin
varligi, 6zel giivenlik ve asansoriin varliginin
pozitif, konutun bahgeye sahip olmasi, site i¢inde
olmasi, toplu tagima araclarina uzak olmasi ve
eski olmasinin ise negatif yonde etkiledigini
ortaya koymuslardir. Opoku ve Abdul-Muhmin
(2010)  yaptiklart  ¢alismada ise  Suudi
Arabistan’da diisiik gelirli tiiketicilerin konut
tercihlerini incelemislerdir. Elde edilen sonuglara
gore, finansal durum, ozel yasam alani ve
konutun estetik yonii, en 6nemli 6ncelikler olarak
ortaya  konmustur.  Yapilan  incelemeler
kapsaminda Rize’de konut fiyatlarini, konuta ve
mekansal 6zelliklerine ait faktorlere bagl olarak
ortaya  koyan  herhangi bir ¢alismaya
rastlanilmamistir. Bu ¢alismanin amaci, konuta
ait fiziksel ve mekansal ozellikler kullanilarak
Rize ili Merkez ilgesinde konut fiyatini etkileyen
faktorleri belirlemektir.

Calismada giris boliimiinde ¢alismanin
amaci, onemi ve ilgili literatiire deginilmistir.
Ikinci béliimde arastirmada kullanilan materyal
ve yontem ortaya konulmus, liclincii boliimde
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aragtirmanin bulgulart ve dordiincii bolimde ise
sonug ve Onerilere yer verilmistir.

MATERYAL YONTEM

Materyal

Arastirmanin  verileri, Rize ili Merkez
ilgesinde 2016 yilinda konut alimi yapan ve
rastgele secilen 100 hane halkiyla yiiz yiize
anketlerden temin edilmistir. Anketlerle hane
halki temsilcilerine konuta ait fiziksel ve
mekansal 6zellikler ile birlikte hane halklarinin
sosyo-demografik 6zelliklerine yonelik sorular da
yoneltilmistir. Bununla birlikte, arastirmada
TUIK verilerinden de yararlamlmistir.

Yontem

Arastirmada konut fiyatin1  etkileyen
faktorlerin tespitinde, hedonik fiyat modelinden
yararlanilmistir. Hedonik fiyat yontemi, belirli bir
malin fiyatini malin sahip oldugu o6zelliklerin
deger toplamlar1 olarak degerlendiren ve her bir
ozelligin degerini regresyon analizi kullanarak
tahmin eden bir yontem olarak tanimlanmaktadir
(Shimizu ve ark., 2010). Hedonik fiyat modeli ilk
olarak 1939 yilinda Andrew Court tarafindan
“Hedonic Price Indexes With Automotive
Examples” adli ¢calismada otomobil endiistrisine
iliskin fiyat endeksini ortaya koymak amaciyla
ele alimmistir. Daha sonra Amerikali arastirmaci
Kelvin John Lancaster (1966), Lancaster Tercih
Teorisi adli bir teori ortaya koymus ve iriin
talebinin, iirlinlin kendisine degil, 6zelliklerine
bagli oldugunu iddia etmistir. Son olarak
Lancaster Tercih Teorisini ortaya atan Amerikali
iktisat¢1 Rosen (1976), ilk hedonik piyasa denge
arz ve talep modelini {iriin 6zelliklerine dayali
olarak ortaya koymustur. Modelde mallar, onlara
ait karakteristiklerin toplami olarak ele alinmistir
(Rosen, 1976).

Hedonik fiyat yontemi bir takim avantaj ve
dezavantajlar1 da icermektedir. Hedonik fiyat
yonteminin avantajlar, tiiketicilerin gercgekgi
tercihlerini 6n plana ¢ikarmasi, mal fiyatlarinin

piyasa i¢inde hangi degiskenlere  gore
belirlendigini  agiklamasi, {iriin  6zellikleri
hakkindaki  bircok kaynaktan bilgi elde

edebilmesi ve giivenilir verileri kullanmasi iken,
dezavantajlar1 olarak veri toplama maliyetinin
yiiksek ve c¢evresel faktorlere iliskin veri elde
etmenin olmasi, yontemin sonuglari
agirlikli olarak modele eklenen degiskenlere bagl
olmasi, faiz oran1 ve enflasyon gibi bazi makro
degiskenlerinde satin alma istegini
yonlendirebilmesi  gibi  etkenler sayilabilir
(Ayvaz, 2002).

Konut fiyatina etki eden faktorlerin tespit
edilmesine yonelik ¢alismalarda, hedonik fiyat
yontemi yaygin kullanilan yontemlerdendir
(Calmasur ve Aysin, 2019; Cui ve ark., 2018;
Cicek ve Hatirli, 2016; Bulut ve ark., 2015;
Daskiran, 2015; Kordis ve ark., 2014; Yayar ve
Giil, 2014; Shimizu ve ark., 2010). Arastirmada
konuta ait fiziksel ve mekansal oOzellikler
yardimiyla konut fiyatinin tahmin edilmesinden
dolay1 hedonik fiyat yontemi segilmistir. Hedonik

sinirli

fiyat modelinin olusturulmasinda konut fiyati
bagimli, konut fiyatina etki edecek ve literatiirden
yararlanilarak elde edilen 21 adet degisken ise
bagimiz degisken olarak modele dahil edilmistir.
Fakat degiskenler arasinda meydana gelen ¢oklu
baglantt (multicollinearity) sorunu nedeniyle,
degiskenlerin  korelasyon  matrisinden  de
yararlanarak bazi degiskenler g6z ardi edilmistir.
Modelde kullanilan degiskenler ve degiskenlerin
konut fiyat1 iizerine beklenen etkileri Cizelge
2’de verilmistir.

Arastirmada stireklilik gosteren degiskenlerin
normal dagilip dagilmadigi, Kolmogorov-
Simirnov normallik testi ve carpiklik basiklik
degerlerine bakilarak belirlenmistir. Konut
fiyatlarmin  normal  dagildigindan  dolayi
matematiksel kalip olarak dogrusal fonksiyon
kullanilmis  olup,  regresyon  modelinin
tahmininde ise en kiigiik kareler yonteminden
yararlanilmistir. Olusturulan model asagidaki
gibidir;

P= Lo+ L1X1i+ BoXy oo oo B Xpyu; (1)

Olusturulan modelde p, konut fiyatini, X,
X2.....Xn konuta ait 6zellikleri gosteriyorken, o
sabit terimi, 1, B2....pn acgiklayici degiskenlere
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ait katsayilari, u; ise hata terimini ifade
etmektedir. Hedonik fiyat modelinde ¢oklu
baglant1 sorunu i¢in, varyans enflasyon faktorii
(VIF) degerlerine bakilmistir. Modelde, 5 ve
tizerine VIF degerine sahip bagimsiz degiskenler

Cizelge 2. Konut fiyatt modeli degisken tanimlar1

goz ardi edilmistir.  Arastirmada ortalamalar
arasindaki farkliligin tespitinde t testi ve F testi,
iliskilerin
korelasyon

degiskenler  arasindaki

konulmasinda ise

ortaya
analizinden
yararlanilmistir.

Bagimh degisken

Birimi

Beklenen etki

Konut fiyati

Konut satis fiyati (b)

Bagimsiz degiskenler

Konutun yasi Y -
Konutun net alani Metre kare (m?) +
Asansor 1=Var 0=Yok +
Deniz manzarasi 1=Var 0=Yok +
Evin giines almas1 1=Evet O=Hayir +
Sahile uzaklik Metre (m) -
Semtin sosyo-ekonomik statiisii 1=Yiiksek 0=Diger +
Oda sayisi 1=3 ve daha fazla O=Diger +
Ev malzeme Kkalitesi 1=0Orta ve tizeri 0=Diger +
Ev 1sitma sistemi 1=Dogalgazli 0=Diger +

BULGULAR VE TARTISMA

Arastirmada goriisiilen kisilerin ortalama hane
halki geliri 4540 t/ay olup, %85°1 evlidir. Hane
halki geliri ile satin alinan konut fiyati arasinda
orta seviyede korelasyonda  bulunmustur
(corr:0.573 p<0.01). Ayrica goriisiilen kisilerin
%75’inin kamuda calistig1 tespit edilmistir. Satin
alman evlerin ise ortalama 8 katli oldugu,
%88’inin ara kat oldugu ve %98’inin apartman
dairesi oldugu ortaya konmustur. Bununla
beraber satin alinan konutlarin %49’u ise cadde
tizerindedir.

Arastirmada bagimli degisken olarak ele
alman konut fiyati ortalama 156,298 % olup,
ortalama konut yast 8 yildir. Satin alinan
konutlarin ortalama net alan1 123 m? olup, konut
fiyatinin beklenildigi gibi konut yas1 ile negatif
(corr: -0.661 p<0.01), konut net alani ile pozitif
korelasyona sahiptir (corr: 0.529 p<0.01). Ayrica
konutlarin  %87’si  asansorlii, %60’1 deniz
manzarali, %85°1 ise glines almaktadir. Yapilan t
testi sonuclarina gore konutlarin asansorlii, deniz
manzarali ve giines almasiyla konut fiyati
arasinda anlamli bir iliski de bulunmustur
(p<0.01). Satin alinan konutlarin ortalama sahile

uzakligir 1560 metredir ve konut fiyatiyla ¢ok
diisiik korelasyona sahiptir (corr: -0.181 p<0.10).
Konutlarin %19’u sosyal statiisii yiiksek olan
semtlerde bulunmakta iken, %94’i 3 ve daha
fazla odast olan konutlardan olusmakta,
%92’sinin malzeme Kkalitesi orta ve tizeri, %86°s1
ise  dogalgazlidir. Semtin  sosyo-ekonomik
statiisli, konutun en az 3+1 olusu, konut malzeme
kalitesinin orta ve {lizeri olusu ve 1smnma
sisteminin dogalgazli olmasi ile konut fiyati
arasinda istatistiki olarak anlamli bir iliski
bulunmustur (Cizelge 3).
Hedonik fiyat modeli
modele dahil edilen agiklayic1 degiskenlerle
konut fiyatinda meydana gelen degisimin %62.1°1

sonucuna gore,

aciklanabilmektedir. Geriye kalan %37.9’luk
degisim ise modele dahil edilmeyen
degiskenlerden  kaynaklanmaktadir.  Ayrica,

arastirmada kullanilan model bir biitiin olarak da
anlamlidir (F prob<0.001). Model sonuclarina
gore konutun yasi, net alan1 ve konut malzeme
kalitesi %1 diizeyinde, deniz manzarali olmasi,
semtin sosyo-ckonomik diizeyi ve 1sitma sistemi
%S5 diizeyinde istatiksel olarak anlamlh
bulunmustur. Bu degiskenlerden konutun net
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alani, konut malzeme kalitesi ve 1sitma sisteminin
dogalgazli olmasi, deniz manzarali olmasi ve
semtin sosyo-ckonomik diizeyi konut fiyatini

pozitif etkilerken, konutun daha yash olmasi
beklenildigi gibi konutun fiyatin1 negatif yonde
etkilemektedir.

Cizelge 3. Hedonik fiyat modelinde kullanilan degiskenlere ait genel 6zellikler

En kii¢iik En biiyiik Ortalama Std. Sapma

Bagimh degisken

Konut fiyat1 (b) 45000.0 300000.0 156298.95 43400.78
Bagimsiz degiskenler

Konutun yag1 (yil)*** 0 35.0 8.66 7.67

Konutun net alani (m?)*** 75.0 185.0 123.530 18.56

Oda sayis1 (%)** 94.0

Ev malzeme kalitesi (%)** 92.0

Ev 1sitma sistemi (%)* 86.0

Asansor (%)*** 87.0

Deniz manzarasi (%)*** 60.0

Evin gilines almasi (%)*** 85.0

Sahile uzaklik (m)* 0 7000 1560.0 1643.0

Semtin sosyo-ekonomik statiisii (%)** 19.0

X061, **%5, *%10 diizeyinde istatiksel olarak 6nemlidir.

Arastirma sonuglaria gore konut malzeme
kalitesi konut fiyatim1 etkileyen en Onemli
degiskendir. Malzeme kalitesi orta ve {izeri olan
konutlarin, malzeme kalitesi diisiik olan konutlara
gore 38109 b daha fazla bir fiyata sahiptir.
Malzeme kalitesi, konut talebini ve maliyetini
artiran Oonemli bir unsurdur. Bu durum arastirma
sonucuna da yansimig ve malzeme Kalitesinin
fiyat1 arttirdigi tespit edilmistir. Arastirmada
konut fiyatin1 etkileyen onemli bir degiskende
konutun 1sitma sistemidir. Isitma sistemi
dogalgazli olan evlerin fiyati, diger evlere gore
19783 1 daha fazla oldugu tespit edilmistir.
Glinlimiizde Tiirkiye’nin tiim 1illerine ulagan
dogalgazin ¢evre dostu, her an kullanima hazir ve
ucuz olmasi1 sebebiyle ¢ok fazla tercih
edilmektedir. Bu durum, arastirma sonuglarina da
yansimig ve dogalgazli evlerin fiyatinin daha
yiiksek oldugu ortaya konulmustur. Calmasur ve
Aysin (2019) yapmis olduklart ¢alismada benzer
bulgulara ulasmis ve dogalgazin konutun degerini
artirdiZint  ortaya koymuslardir. Dogalgaza
alternatif olan kalorifer sistemli konutlarin, konut
degerini  pozitif etkiledigini ortaya koyan
calismalar da bulunmaktadir (Dagkiran, 2015;
Yayar ve Karaca, 2014; Ucgdogruk, 2001).
Merkezi 1sitmanin konut fiyatini negatif etkiledigi

calismalara da rastlanmistir (Afsar ve ark., 2017).
Konut fiyatin1 etkileyen onemli bir 6zellik de
konutun bulundugu semtin sosyo-ekonomik
statiistidiir. Sosyo-ekonomik statiisii yiiksek olan
semtlerin sosyal ve fiziksel imkanlar1 daha genis
olabilmektedir. Ayrica daha giivenli ve nezih
mekanlar olmasindan dolayi, hane halklar
tarafindan daha ¢ok tercih edilmektedir.
Aragtirmada sosyo-ekonomik statiisii yiiksek olan
semtlerdeki konut fiyatlarmm 16535 & daha
yiksek oldugu ortaya konmustur. Kordis ve
arkadaslart (2014) da konutun yiiksek gelirli
bolgede olmasinin, konut fiyatini artirdigini tespit
etmistir.  Calmasur ve  Aysin  (2019)
arastirmalarinda benzer bulgulara ulagsmis ve
konutun yasam merkezlerine yakin olmasinin
konut fiyatini artirdigini belirtmistir. Mirasyedi
(2006) ¢alismasinda ise aligveris merkezine
uzaklik faktoriiniin konut degerini etkileyen
onemli bir degisken oldugunu belirtmistir.
Konutun manzarasi, konutun degerini etkileyen
diger bir 6nemli degiskendir. Ozellikle deniz
manzarasi olan konutlar daha ¢ok talep edilmekte
ve bu durum, konut fiyatina artis seklinde
yansimaktadir. Bu arastirmada da konutun deniz
manzaralt olmasinin, konut fiyatin1 15895 %

artirdig1 ortaya konulmustur. Deniz manzarasinin
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konut fiyatin1 artirdigi, diger bir¢ok ¢alismanin
sonucuna da yansimmistir (Kordis ve ark., 2014;
Ecer, 2014; Bulut ve ark., 2014). Calmasur ve
Aysin  (2019) de doga ve sehir manzarali
konutlarin fiyatinin daha fazla oldugunu tespit
etmistir. Konutun yasi ve konutun alani, konut
fiyatim1 etkileyen diger onemli degiskenlerdir.

Konutun yaginin 1 yas artmasi, konut fiyatini
2

konutun fiyatin1 824 % arttirdig tespit edilmistir
(Cizelge 4). Birgok arastirmada konut yasinin
artmasimin fiyat1 azalttigi (Calmasur ve Aysin,
2019; Ghorbani ve Afgheh, 2017; Daskiran,
2015; Cigek ve Hatirli, 2015; Yayar ve Gul, 2014;
Kordis ve ark., 2014; Yankaya ve Celik, 2005),
konut alaninin artmasinin ise fiyatr artirdigi
ortaya konmustur (Calmasur ve Aysin, 2019;

3483 b azaltiyorken, konutun 1 m“ artmasi Koérdis ve ark., 2014; Uc¢doruk, 2011).
Cizelge 4. Hedonik regresyon sonuglari
B Std. Hata t p

Sabit terim 60553.3** 27039.3 2.239 0.028
Konut yas1 -3483.1%** 515.6 -6.755 0.000
Konutun net alam 824 .4*** 171.6 4.802 0.000
Oda sayisi 21581.9 15912.4 1.356 0.179
Konut malzeme kalitesi 38109.5*** 14500.1 -2.628 0.010
Isitma sistemi 19783.1** 8376.4 2.362 0.020
Asansor 6453.2 9173.6 -.703 0.484
Deniz manzarasi 15895.4** 6150.7 2.584 0.011
Giines almasi 10016.9 7498.0 1.336 0.185
Sahile uzakhk -2.097 2011.6 1.043 0.300
Semtin sos-eko diizeyi 16535.8** 7285.0 2.270 0.026
F degeri 16.704***
R? 66.0
Diizeltilmis R? 62.1

*EE051, ¥*%S diizeyinde istatiksel olarak dnemlidir

Elde edilen hedonik modelde, konuta ait
ozellikler yerine konulmus ve modelin gercek
konut fiyatlarm1  tahmin edip etmedigi
sinanmigstir. Arastirma kapsaminda incelenen 100
konutun gerceklesen ortalama fiyat1 156,299
iken, hedonik fiyat modeliyle tahmin edilen
ortalama konut fiyat1 173,723 olarak tespit
edilmistir. Bu sonuglardan gerceklesen ve tahmin
edilen ortalama konut fiyatlar1 arasindaki
%11.1°lik bir farkin bulundugu anlasilmakta

olup, arastirmada ortaya koyulan modelin konut
fiyatlarinin  belirlenmesinde  kullanilabilecegi
anlagilmaktadir (Cizelge 5). Sekil 1.’de hedonik
fiyat modeliyle tahmin edilen konut fiyatlar1 ile
gercek konut fiyatlar1 arasindaki farklilasma ve
kirilmalar daha net goriilebilmektedir. Tahmin
edilen kimi fiyatlarda asir1 ug¢ degerler olsa da,
genel olarak gercek konut fiyatlari ile tahmin
edilen fiyatlarin ortiistiigli anlagilmaktadir.

Cizelge 5. Hedonik model tahmin sonuglari ile konut fiyatlarinin karsilastirilmasi

En kiiciik (b) En biiyiik (b) Ortalama (b)
Gergek fiyat (b) 45000.0 300000.0 156298.9
Tahmin fiyat (b) 57265.5 243964.1 173723.4
Mutlak fark (b) 12265.5 56035.9 17424.45
Fark (%0) 27.30 -18.70 11.10
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Tahmin satis fiyat: (b) Gergek satis fiyat1 (b)
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Sekil 1. Gergek ve tahmin edilen konut fiyat1 (b)

SONUC VE ONERILER

Ginlimiizde konut,
barindigr yer degil, bircok fonksiyonu yerine
getiren mekan haline gelmistir. Arastirmada Rize
ili Merkez ilgesindeki konut fiyatlarini etkileyen

faktorlerin

insanlarin yalnizca

belirlenmesi amaclanmistir.
Arastirmanin verileri, tesadiifi olarak se¢ilmis ve
konut satin alan 100 hane halkiyla yiiz yiize
anketlerden elde edilmistir. Olusturulan hedonik
modelin agiklama giicii %62.1 olup, konutun net
alani, konut malzeme kalitesi, 1sitma sisteminin
dogalgazli olmasi, deniz manzarali olmasi ve
semtin sosyo-ekonomik diizeyi konut fiyatini
pozitif, konut yasinin artmasinin ise negatif yonde
etkiledigi tespit edilmistir. Ayrica gercek fiyat ile
tahmin fiyat arasindaki ortalama fark %11.1
olarak bulunmustur.

Glinimiizde Rize’de, niifus ile birlikte
konut talebi artmaktadir. Artan bu taleple birlikte
konut gidermek i¢in yatirimlar
yapilmaktadir.  Konut  fiyatim  etkileyen
faktorlerin ortaya konulmasi, girisimciler ve

ithtiyacini

yatirimecilarin - yatirnrm  kararlarina  6nemli  bir
enformasyon saglayacak ve konutun ve mekanina
dair hangi 6zelligin konutun fiyatina ne diizeyde
etki edecegine 151k tutacaktir. Boylelikle
arastirma sonuglari, gayrimenkul yatirimeilarinin
ve alicilarin dogru karar vermelerine faydali
olacaktir. Bundan dolayi, konuta ve mekanina ait
Ozelliklerin dikkate alinarak konut fiyatlarinin

tahmin edilmesine yonelik yapilacak yerel
diizeydeki ve gilincel calismalarin artirilmasi,
gayrimenkul pazarlamasina Onemli katkilar
saglayacaktir.

Arastirmanin en 6nemli kisiti, olusturulan
modelin tek yillik verilere dayanmasidir. Cok
yillik verilerin kullanildig1 modeller daha degerli

olacaktir. Ayrica konut kredisi faiz oranlarinin

konut talebine olan etkisinin arastirildig

calismalarda  Oonemli  arastirma  konulari

arasindadir.
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