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Analysis of Determinants of House Prices Using Hedonic Price Model: The Case
of TR 71 Region
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0z

Bu arastirmanin amaci 2021 yili Ocak dénemi igin Aksaray, Kirikkale, Kirsehir, Nevsehir ve
Nigde illerinin icerisinde yer aldigi TR71 Bolgesinde konut fiyatlarini belirleyen faktorleri
en kiclk kareler yontemi ile analiz etmektir. Konut fiyatlarinin belirleyicilerinin
incelenmesine yonelik kurulan hedonik fiyat modeli yari logaritmik form Uzerine insa
edilmistir. Bulgulara gére konut genisligi, oda sayisi, konutun bulundugu kat, binanin kat
sayisi ve banyo sayisinin konut fiyatlari izerinde artirici etkisi vardir. Ayrica konutun yasi
ve konutun sahibi tarafindan satilmasi yerine emlak¢l tarafindan satilmasinin konut
fiyatlari tizerinde azaltici etkisi vardir. Konut fiyati Gzerinde konutun fiziksel 6zelliklerinin
yaninda mekansal 6zelliklerinin de etkili oldugu bulgularda tespit edilmistir. Bulgular Nigde
sehir merkezi temel alindiginda konutun Aksaray, Kirsehir ve Nevsehir illerinde
bulunmasinin konut fiyatlari Gzerindeki pozitif yonli etkisine isaret etmektedir. Bulgular
konut fiyatlari Gzerinde konutun fiziksel 6zelliklerine gore mekansal faktorlerin etkisinin
daha belirgin oldugunu gostermektedir. Bulgularda konutun isitma sistemleri agisindan
kombi, kalorifer, soba ve yerden isinma sisteminin konut fiyatlari Gzerinde anlamh bir
etkisine rastlanmamaktadir. Son olarak bulgular konutun site icerisinde yer almasinin
konut fiyatlari Gizerinde anlamli bir etkiye sahip olmadigina isaret etmektedir.
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Abstract

The aim of this research is to analyze the factors determining the house prices in the TR71
region which includes Aksaray, Kirsehir, Kirikkale, Nevsehir and Nigde provinces, by the least
squares method for 2021 January period. The hedonic price model established to examine the
determinants of housing prices is built on a semi-logarithmic form. According to findings,
house size, room number, floor number of the house, floor number of the building and
bathroom number have an increasing effect on the house prices. In addition, the age of the
house and the sale of the house by the real estate agent instead of the owner has a decreasing
effect on the house prices. The spatial characteristics of the house as well as the physical
characteristics are also effective on the price of the house is detected in the findings.
Moreover, findings show the fact that the house is located in Aksaray, Kirsehir and Nevsehir
instead of Nigde have a positive effect on house prices. Also findings reveal that spatial factors
have more pronounced effects on the house prices than the physical characteristics of the
house. A significant effect of the combi boiler, heater, stove and floor heating system on house
prices is not detected in the findings. Finally, the findings indicate that the fact that the house
is located within site does not have a significant effect on house prices.

Jel Codes: 018, R12, R31
Keywords: Regional Economics, Housing Market, House Prices, Hedonic Price Model

1. Giris

Hanehalklarinin yasam cgevresinin olusumunda yapi tasi gorevi Ustlenen konut; barinma
gereksiniminin yaninda glvenlik, konfor, sosyallesme ve estetik gibi gereksinimleri de
karsilamaktadir (Eksioglu Cetintahra ve Cubukcu, 2012: 86; Yayar ve Gul, 2014: 88).
Hanehalklari konut hizmetlerine arz ve talep mekanizmalari araciligiyla konut piyasasindan
erisebilmektedirler (Kim ve Park,2005:221). 1980’li yillardan sonra ekonominin yeniden
yapilanmasi, bilgi ve iletisim teknolojilerinin gelisimi ve kiresellesmenin dinamikleri konut
piyasasinin gelisimi icin yeni firsatlar sunmustur (Ozus vd., 2007:709). Bu firsatlari
degerlendirerek teknolojiye ayak uyduran konut piyasasi; nifus oranlarindaki hizli artis,
tarimdaki yapisal degisim, kirsaldan kente gog, sosyal ve kiltirel degisimler sonucu ortaya
¢ikan konut ihtiyaciyla birlikte ekonomide 6n plana gikan sektorler arasina girmeyi basarmistir
(Yayar ve Giil, 2014: 87-88). Konut sektoriinlin gelismesi girdi-cikti iliskisine sahip oldugu
imalat sanayisi ve makine sanayisi gibi diger sektorleri pozitif yonllu etkiyerek ekonomiyi
canlandirmaktadir (Kordis vd., 2014:104). Her gecen gin llke ekonomileri Gzerindeki etkisi
daha da belirgin bir sekilde hissedilen konut piyasasinin t¢ temel yapisal 6zelligi vardir. Bu
ozelliklerden ilki, konutun mekansal ve sektorel dagilimidir. Farkli konumlardaki benzer
ozellikteki konutlar ve ayni konumdaki farkli 6zellikteki konutlar farkl fiyatlara sahiptirler
(Wilkinson, 1973: 73). ikincisi, farkl bilesenlerden olusmasindan dolayi konut piyasasinin
heterojen bir yapisinin olmasidir (Eksioglu Cetintahra ve Cubukcu, 2012: 87). Konut piyasasinin
heterojen bir yapi gostermesi konutlarin tasinmaz olmasi, dayaniklihk, yapisal, fiziksel,
mekansal ve komsuluk ozelliklerine dayanmaktadir (Kangalli Uyar ve Yayla,2016:327).
Uclinciisii konutun uzun 6mirli olmasindan dolayr dayanikh tiketim mal olarak
siniflandiriimasidir (Goodman, 1978:472). Konutun dmrinin minimum 70 yil olmasi, gerekli
bakimlarin yapilmasi durumunda 150-200 vyila kadar cikmasi, konutun diger tiiketim
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mallarindan farklilasarak insanlar tarafindan yatirnm araci olarak algillanmasina da yol
acmaktadir (Tasdemir, 2013:101).

Uzun omirli olma o6zelliginin yaninda konuta 6zgli bazi diger ozellikler de konutu diger
tiketim mallarindan farkhlastirmaktadir. Bu 6zelliklerden ilki, karmasikligidir. Karmasik bir mal
olan konut insanlarin taleplerinin 6nemli bir kismini karsilayabilmekte ve yasam, is, eglence
gibi konut sakinlerinin faaliyetleriyle yakindan iliskilidir. ikincisi, sabitligidir. Konut 6zel
konumdaki kentsel arazi ile dogrudan alakahdir. Mevcut teknolojik kosullar altinda konutun
bir yerden baska bir yere hareketi imkansizdir. Bu konut segiminin komsuluk iliskilerinin, is
yeri, okullar ve alisveris merkezlerine uzakhiginin da dikkate alinmasini igerdigi anlamina
gelmektedir (Harsman ve Quigley, 1991:2-3). Ugiinciisii, konut arzinin inelastik olmasidir.
Konut talebi arttik¢a piyasa fiyatini ayarlamak icin konut arzi da es zamanli olarak artmaktadir.
Ancak konut insasinin alti aydan uzun sirmesinden dolayl kisa vadede arz talebi
karsilayamamaktadir. Kisa donemde arzin talebi karsilayamamasindan dolayi degisen konut
fiyatlari hanehalklari ve hiikimetler igin endise kaynagi olmustur (Kim ve Park, 2005:221). Bu
endiselerin altinda hanehalkinin harcama ve servet portféylinde konut harcamalarinin dnemli
bir varlik yiginini temsil etmesi yatmaktadir. Bu ylizden konut degerinin hanehalkinin tiketim
ve tasarruf gibi iktisadi kararlari Gzerinde blyilk bir etkiye sahip olmasi beklenmektedir. Bu
etkinin farkina varan politika yapicilar basta olmak (izere bankalar, potansiyel ev alicilar,
gayrimenkul uzmanlari konut fiyatlarindaki degisimi yakindan izlemektedirler (Selim, 2008:
65).

Konut fiyatlarindaki degisimler konut piyasasina iliskin arz ve talep mekanizmalari araciligi ile
takip edilmektedir. Ancak kisa donemde konut arzinin degismesinin zor olmasindan dolayi
konut fiyatlarindaki degisimler izerinde konut talebi daha belirleyicidir (Kangalli Uyar ve Yayla,
2016:327). Bu ylzden konut fiyatinin belirlenmesinde konut talebini etkileyen konutun yapisal
ozellikleri, mekansal 6zellikleri ve konutun bulundugu kentin sosyo-ekonomik durumu gibi
faktorler etkin rol oynamaktadir (Wen vd., 2005:909). Konut fiyatini etkileyen yapisal faktorler
literatlrde konutun yasi, yapisal 6zellikleri, i¢ mekan ozellikleri ve dis mekan 6zellikleri olarak
gruplandirilarak ele alinmaktadir (Eksioglu Cetintahra ve Cubukcu, 2012: 92). Konut fiyatlar
yapisal ozelliklerin disinda dayanikhlik ve sabitlik 6zelliklerinden dolayl konutun mekansal
konumundan da o6nemli Olglide etkilenmektedir. Konut yapisinin mekansal konumda
sabitlenmesi ve degisikliklerin maliyetli olmasi mekansal dissalliklari konut piyasasinin
ayrilmaz bir bileseni haline getirmistir (Can ve Megbolugbe,1997:205). Konutun bulundugu
kentin sosyo-ekonomik durumu ise konutun yer aldigi yerlesim yerinin gelir dlizeyi, komsuluk
iliskisi gibi faktorleri icermektedir. Kisacasi konut farkli bilesenlerden olusan heterojen bir mal
ozelligi tasimakta ve dolayisiyla fiyatini etkileyen faktorler cok boyutludur. Bu ylizden
literatlrde konut fiyatlarini belirleyen faktorlerin analizinde yayginlikla fiyat ve cesitli 6zellikler
arasindaki iliskiyi dogrudan tahmin edilmesinin imkanini saglayan hedonik fiyat modelinden
yararlanilmaktadir (Ozus vd., 2007:711, Yayar ve Karaca, 2014:509).

Bu arastirmada da hedonik fiyat modelinden faydalanilarak Aksaray, Kirikkale, Kirsehir,
Nevsehir ve Nigde illerinin icerisinde yer aldigi TR71 Bolgesinde konut fiyatlarini belirleyen
faktorler en kiclik kareler yontemi ile analiz edilmektedir. Mekansal faktérlerin konut
fiyatlarini belirlemedeki roliinin ortaya konulmasi bu arastirmanin temel motivasyon
unsurunu olusturmaktadir. Temel motivasyon unsuruna bagl olarak arastirmada konutun

613



igdeli, A. (2021). Konut fiyatinin belirleyicilerinin hedonik fiyat modeliyle analizi: TR71 bdlgesi drnegi.
Fiscaoeconomia, 5(2), 611-629. doi: 10.25295/fsecon.895779

tliketimin yani sira yatirnm amagli olarak da siklikla satin alma davranisi gosterildigi TR71
bolgesindeki iller arasindan birbirlerine gére hangilerinin konut fiyati Gzerinde artirici etkiye
hangilerinin ise konut fiyati lzerinde azaltici etkiye sahip oldugunun tespit edilmesi de
amaglanmaktadir. Bu amagclar dogrultusunda arastirma bes bolimden olusmaktadir. Giris
bolimind takip eden ikinci bolimde konut fiyatini etkileyen faktorlere yonelik arastirmalar
tanitilmakta ve arastirmanin 6zgiin yanlarina yer verilmektedir. Uclincii bélimde TR71
bolgesindeki illerin konut fiyat indeksi degerleri harita yardimiyla sunulmakta ve mukayese
edilmektedir. Dordincli bolimde arastirmada kullanilan  veri, yontem ve model
tanitilmaktadir. Besinci bolim ampirik bulgulara ayrilmaktadir. Sonug bélimiinde ise ampirik
bulgular  dogrultusunda  degerlendirmeler vyapilmakta ve politika O6nerilerinde
bulunulmaktadir.

2. Literatiir incelemesi

iktisadi literatiirde konut fiyatlarinin belirleyicilerine yénelik ¢cok sayida arastirma dikkat
cekmektedir. Konut fiyatlarinin belirleyicilerinin analizinde Selim (2008) ve Giiler vd. (2019)
gibi arastirmacilar hanehalki anketlerinden elde edilen verilerden faydalanirlarken, Ugdogruk
(2001), Baldemir vd. (2008), Yayar ve Karaca (2014) gibi arastirmacilar emlakgi anketlerinden
elde edilen verilerden faydalanmiglardir. Kordis vd. (2014), Alkan Gokler (2017), Afsar vd.
(2017) gibi arastirmacilar ise konut fiyatlarinin belirleyicilerinin analizinde emlak sitelerinden
derlenen verileri kullanmislardir. Her ne kadar literatiirde verilerin derlenmesine yonelik
yontemler farklilassa da analizde kullanilan modeller benzesmektedir. Literatlirde konut
fiyatlarinin belirleyicilerinin analizinde yayginlikla hedonik model tercih edilmektedir.
Turkiye’de konut fiyatlarinin belirleyicilerini hedonik fiyat modeli ile inceleyen arastirmalar
Tablo 1'de 6zetlenmektedir.

Tablo 1. Literatiir Ozeti

Yazar Dénem ve Yontem Bulgular
Orneklem
Ugdogruk Mayis 2001 Emlakgr anketi Hedonik fiyat modeli bulgularina gore konutun
(2001) izmir En kuglik kareler genigligi, banyo sayisi, kat sayisi, balkon sayisi,

asansor sayisi ve daire sayisi konut fiyatlarini pozitif
yonll etkilemektedir. Ayrica konut fiyatini belirleyen

faktorlerin  etkisi  izmir'in  ilceleri  arasinda
farkhlasmaktadir.
Baldemir vd. Emlakg¢i anketi Hedonik fiyat modeli bulgularina goére merkezi
(2008) Mugla En kiiglk kareler kalorifer, seramik banyo désemesi, konutun caddede

bulunmasi, uydu sistemi, hidrofor, hazir mutfak,
panjur, gines enerjisi, konutun gliney cephede
bulunmasi, banyo sayisi, konutun genisligi ve asansor
sayisi konut fiyatlari Gizerinde artirici etkiye sahiptir.
Selim (2008) 2004 Hanehalki bitce | Hedonik model bulgulari su sistemi, ylizme havuzu,
Turkiye geneli | anketi evin cesidi, oda sayisi, ev blyukliglu ve yerlesim
En kiiguk kareler ozelliklerinin konut fiyatini etkileyen en o6nemli
faktorler oldugunu gostermektedir.

Kordis vd. | 2013 Emlak Hedonik fiyat modeli bulgularina goére konut
(2014) Antalya sitelerinden fiyatlarini etkileyen en o6nemli faktdér konutun
derleme genisligidir. Ayrica bulgular konutun denize yakinhgi,

En kiiglk kareler oda sayisi, kat sayisi, gliney cephede bulunmasi kapali
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otopark, givenlikli site, ylzme havuzu, asansor,
kapici, kaloriferle 1sinma, tuvalet sayisinin konut fiyat
Uzerinde artirici etkisi oldugunu gostermektedir.

Yayar ve
Karaca (2014)

Mayis-  Eylil
2012

TR83 Bolgesi

Emlakgi anketi
Regresyon analizi

Hedonik fiyat modeli bulgularina gore konutun
kaloriferli olmasi, banyoda kiivet olmasi, konutun
bulvarda olmasi, kapici, gorintili diyafon, ankastre
mutfak, banyo sayisi, balkon sayisi, oda sayisi, asansor
ve konutun genigliginin konut fiyati lizerinde artirici
etkisi vardir. Ayrica bulgular konutun Tokat veya
Corum kent merkezlerinde olmasi, yakit olarak odun,
kdmir veya fuel oil kullanilmasi, ahsap pencere, kent
merkezine uzaklik ve konutun alt katta olmasinin
konut fiyatlari Uzerindeki azaltici etkisine isaret
etmektedir.

Yayar ve Gil
(2014)

Kasim  2011-
Mart 2012
Mersin

Emlakgi anketi
En kuglik kareler

Hedonik fiyat modeli bulgularina gore konutun
kullanim alani, mutfak buayukligi, pazara uzaklig,
banyo sayisi, garaj, merkezi uydu sistemi, Ozel
givenligi ve asansori oOzelliklerinin konut fiyati
lizerinde artirici etkisi vardir. Ayrica bulgularda
konutun bahcgeli olmasi, site icinde olmasi, toplu
tasima araglarina uzakligi ve yasinin konut fiyat
Gzerinde azaltici etkisi gbzlenmektedir.

Cicek ve Hatirli
(2015)

Ekim-
2012
Isparta

Kasim

Hanehalki anketi
En kuglik kareler

Hedonik fiyat modeli bulgulari konut fiyatlarini
etkileyen en 6nemli faktériin kent merkezine uzaklik
oldugunu gostermektedir. Ayrica bulgulara gore
konut bilyiklGgl, banyo sayisi, kat sayisi, 1si yalitimi,
kaloriferli 1sinma sistemi, kent merkezine yakinlik,
gliney cephede olmasi, cadde (izerinde olmasi,
otoparkin olmasinin konut fiyatlari Gzerinde artirici
etkisi vardir. Bununla birlikte konutun bulundugu
yerlesim yerindeki hava kirliliginin konut fiyatlari
lizerinde azaltici etkisi vardir.

Isik (2015)

2015
Erzurum

Hanehalki anketi
Regresyon analizi

Hedonik fiyat modeli bulgularina goére konutun
genisligi, oda sayisi, banyo sayisi, asansor, site
icerisinde olmasi ve kamu alanlarina yakin olmasinin
konut fiyatlari Gzerinde pozitif yonli etkisi var iken,
konutun yasi, kat sayisi, aidat ve esyali olmasinin
konut fiyatlari Gizerinde negatif yonlu etkisi vardir.

Kangalli Uyar
ve Yayla
(2016)

Ekim-  Aralik
2013

istanbul

Mekansal
ekonometri

Hedonik fiyat modeli bulgularina gore kat sayisi,
yerden isitma, krediye uygunluk, ankastre mutfak,
gomme dolap, beyaz esya, klima, jakuzi, ylizme
havuzu, givenlik, otopark, bogaz manzarasi ve yasam
kalitesi ozelliklerinin konut fiyatlari Gzerinde artirici
etkisi vardir. Ayrica bulgularda sobayla isitma,
mobilya ve marley zemin 6zelliklerinin konut fiyatlari
Uzerinde azaltici etkisi gozlenmektedir. Bununla
birlikte  bulgular  hedonik  modelin  bagimh
degiskeninde ve hata terimlerinde mekansal
bagimliligin oldugunu géstermektedir.

Alkan
(2017)

Gokler

Eylil-  Kasim
2015

Ankara

Emlak
sitelerinden
derleme
Regresyon analizi

Hedonik fiyat modeli bulgularina gore kat sayisi,
konut genisligi, merkezi sistem yakit sistemi konut
fiyatlari ile pozitif yonli iliskiye sahipken, oda sayisi ile
konut fiyatlari arasinda negatif yonli iliski vardir.
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Ayrica bulgularda konut fiyatinin bolgeler arasinda
farkhlastig1 da gozlenmektedir.

Kigikkaplan 2015 Emlak Hedonik fiyat modeli bulgularina gore oda sayisi,
ve Amca Aldi | Denizli sitelerinden banyo sayisi, konutun genisligi, kat sayisi, konutun
(2017) derleme yasi ve miustakil olmanin konut fiyatlari Gzerinde
Panel veri analizi artirici etkisi var iken, salon sayisi ve konutun dubleks
catiya sahip olmasinin konut fiyatlari tizerinde azaltici
etkisi vardir.
Yiyit ve | Kasim-Aralik Gorigme Hedonik fiyat modeli bulgularina goére konutun
Govdere 2014 En kuglik kareler genisligi, oda sayisi, kat sayisi, semt pazarina uzaklik,
(2017) Isparta led aydinlatma sistemi, dogalgaz ve kaloriferle
Isinmasi, ankastre mutfak, ebeveyn banyosu, glivenlik
hizmeti, asansor, kiler ve mustakil olmasinin konut
fiyatlari Gzerinde artirici  etkisi vardir. Ayrica
bulgularda konutun yasi, hastaneye uzaklik, otogara
uzakhk, Amerikan mutfak ve konutun sahibinden
satiliyor olmasinin konut fiyatlari Gzerindeki azaltici
etkisi gozlenmektedir.
Afsar vd. | Kasim-Arahk Emlak Hedonik fiyat modeli bulgularina gore oda sayisi,
(2017) 2016 sitelerinden konutun genigligi, banyo sayisi, ankastre mutfak,
Eskisehir derleme asansor ve otoparkin konut fiyatlari tzerinde pozitif
Coklu regresyon | yonlu etkisi var iken, konutun birinci kat olmasinin ve
analizi merkezi sistemle i1sinmasinin konut fiyatlari Gzerinde
negatif yonlu etkisi vardir. Ayrica bulgularda konutun
bulundugu yerlesim yerinin konut fiyatlari Gzerinde
belirgin etkisi tespit edilmistir.
Ellibes ve | Ekim-Kasim Emlak Hedonik fiyat model bulgularina gére konutun
Gormdis 2017 sitelerinden ebeveyn banyosuna sahip olmasi, dubleks olmasi,
(2018) Kocaeli derleme bulundugu kat, arsa fiyati, havuzunun bulunmasi,

Regresyon analizi

genisligi ve site icerisinde yer almasinin konut fiyatlar
Uzerinde pozitif yonlQ etkisi vardir. Ayrica bulgularda
konutun bina yasinin, kat sayisinin, manzarasinin,
otoparkinin ve ulasiminin konut fiyatlar {zerinde
anlamli etkisi tespit edilememistir.

Celik ve Turgut | Mayis-Haziran | Emlak Hedonik fiyat modeli bulgularina goére konutun
(2019) 2018 sitelerinden genisligi, oda sayisi, kat sayisi, banyo sayisi,
Antalya derleme Universiteye ve okula uzakligi konut fiyatlarini pozitif
Mekansal yonlu etkilerken, konutun bulundugu yerlesim yerinin
ekonometri nifusu, konutun balkonunun olmamasi ve sitenin
icerisinde yer almamasi, denize ve aligveris
merkezlerine uzakhginin konut fiyatlarini negatif
yonli etkilemektedir. Ayrica bulgularda konutun yasi,
Isinma tird ve tipinin konut fiyatlari tizerinde anlamli
etkisi tespit edilememistir. Bununla birlikte bulgular
fiyati yiksek olan konutun yakinindaki konutun da
fiyatini artirdigini gostermektedir.
Guler vd. | 2016 Hanehalki anketi Hedonik fiyat modeli bulgulari konutun genisligi,
(2019) Rize En kiiglk kareler malzeme kalitesi, 1sitma sistemi, deniz manzarasina

sahip olmasi ve bulundugu semtin sosyoekonomik
diizeyinin konut fiyatlarini pozitif yonla etkiledigini
ancak konutun yasinin konut fiyatini negatif yonli
etkiledigini gostermektedir.
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Emre Aysin | 2017 sitelerinden bulundugu il, otopark, dogu cephe, kat sayisi ve banyo

(2019) TRA1 bolgesi derleme sayisi konut fiyatlarini pozitif yénli etkilerken, bina
Regresyon analizi | yasi konut fiyatlarini negatif yonla etkilemektedir.

Kangalli Uyar | Mayis- Haziran | Emlak Hedonik fiyat modeli bulgularina goére konutun

ve Keten | 2019 sitelerinden genisligi, akilli ev olmasi, ebeveyn banyosunun

(2020) Denizli derleme olmasi, balkonunun olmasi, otoparkinin olmasi konut
Mekansal fiyatlarini  pozitif ~ yonli  etkilerken, konutun
ekonometri bulundugu binanin yasi, aligveris merkezine uzakhg

konut fiyatlarini negatif yonlu etkilemektedir.

Literatlir tablosu 0Ozeti konut fiyatlarinin belirleyicilerinin bdlgesel diizeyde ele alindigi
arastirmalarin azhgina dikkat cekmektedir. Yayar ve Karaca (2014), Calmasur ve Emre Aysin
(2019) konut fiyatlarinin belirleyicilerini bolgesel diizeyde inceleyen az sayidaki
arastirmalardir. Konut fiyatlarinin TR71 bolgesinde inceleyen arastirmaya literatiirde
rastlanilmamistir. Bu bosluktan hareketle bu arastirmada TR71 bolgesinde konut fiyatlarinin
belirleyicileri hedonik fiyat modeli yardimiyla en kiiglk kareler yontemi ile analiz edilmektedir.
Bu arastirmayi literatiire gore 6zgin kilan temel faktor ise konut fiyatlarinin belirleyicilerinin
hedonik model yardimiyla TR71 bélge bazinda inceleyen ilk arastirma olmasidir.

3. TR71 Bolgesinde Konut Fiyatlari
Konut fiyatlarinin mekansal 6zelliklerden etkilenmesinden dolayi ayni 6zellige sahip konutlar
farkli bolgelerde farkl sekilde fiyatlandiriimaktadir. Orta Anadolu bdlgesinde yer alan TR71
bolgesindeki illerin konut fiyatlari da farkhlik géstermektedir. TR71 bolgesindeki Aksaray,
Kirikkale, Kirsehir, Nevsehir ve Nigde illerinin 2018-2021 Ocak aylari konut fiyat indeksi
degerleri Sekil 1’de sunulmaktadir.

Sekil 1. TR71 Bdlgesinde Konut Fiyati indeksi Degerleri

2018 Fiyat 2019 Figat
(1157 - 1157] 1) [1220 . 1220 (1)
(155 - 11861 {1) 11232 12321 (1)
1 (1225 - 1225] (1) [0 (1408 - 1408 13

I 1206 - 1206 (1) I 11527 - 1527] (1)

iz 151201 I 11056 - 1666] (1)

2021 fiyat
11881 - 1681] (1)
11298 . 1208 (1) 117801780 {1}

[0 (7856 - 1858) (1) 203 - 2083) {1

N W (2382 - 23631 (1)

I z52a - 2528 (1)

2020 fiyat
11273 1273] (1)

[ 14763 - 1763 (1)
I (o720 1706 (1)

Kaynak: www.sahibinden.com verilerinden faydalanilarak yazar tarafindan gizdirilmistir.

Sekil 1’e gore 2018 yili Ocak ayinda konut fiyat indeksinin en yliksek oldugu il Aksaray iken, en
distk oldugu il Nigde'dir. 2019 ve 2020 vyillarinin Ocak aylarinda da konut fiyat indeksinde
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liderligi Aksaray devam ettirmis ancak 2021 yili Ocak ayinda liderligi Nevsehir’e devretmistir.
Sekil 1, konut fiyat indeksi degerinin TR71 bolgesindeki diger illere gore Aksaray ve Nevsehir
illerinde daha yliksek oldugunu gostermektedir. Ayrica Sekil 1’de konut fiyati indeksi degerinin
TR71 bolgesindeki diger illere gore Kirikkale ve Nigde illerinde daha disik oldugu
gozlenmektedir. Bu durum konut arzi, yasam kosullari, sosyoekonomik faktorler ve
demografik faktorler ile agiklanabilir. illerin yilik niifus artisi da iller arasindaki konut fiyati
farkini agiklayan énemli unsurlardan biridir. 2020 yilinda yillik nifus artis hizi yiksekten kiigtige
dogru su sekilde Aksaray(%15.83), Nevsehir (%6.42), Kirsehir(%0.43), Nigde (%-2.18), Kirikkale
(%-15.36) siralanmaktadir (TUIK, 2021).

4. Veri, Yontem ve Model

Konut fiyatlarinin belirleyicilerinin incelendigi bu arastirmada anakutle TR71 bolgesinde 2021
yih Ocak ayinda satis halindeki 1000 konuttan olusmaktadir. Konutlar nitelik itibariyle
apartman dairesi ve mistakil konut olarak ikiye ayrilmaktadir. Modelde kullanilacak veri seti
Turkiye’nin konut satisina yonelik internet platformlarindan biri olan www. sahibinden.com
sitesinden derlenmistir. Veri girisi yapilirken ilanin fotograflari incelenmis ve tamamlanmis
konutlar veri kapsamina alinmistir. Ayrica herhangi bir niteliginin eksik oldugu tespit edilen
konutlar veri kapsamindan cikarilmistir. Veri kapsaminin ¢ok boyutlu olmasindan dolayi
arastirmada konutun niteligine iliskin degiskenlerin konut fiyatlari (zerindeki etkisinin
tespitinde adim adim regresyon analizinden faydalanilmistir. Akaike Bilgi Kriteri ve R?
degerlerine gore aciklayicilik diizeyi en yiksek olan regresyon analizi segilmis ve bu
regresyondaki degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglanti olup olmadigl incelenmistir.
Modeldeki degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglanti VIF (Varyans Sisirme Faktori) testi ile
sinanmaktadir. VIF degeri yaygin olarak 5 veya 10 ile karsilastiriilmakta ve 5’ten kii¢cik olmasi
durumunda modeldeki degiskenler arasinda coklu dogrusal baglanti probleminin 6nemli
olmadigi seklinde yorumlanmaktadir (Giiris vd., 2011:294). Bu yizden VIF degeri 5’'ten biyuk
olan degiskenler analiz kapsamindan ¢ikartilmistir. Arastirmanin analiz kapsamindaki
degiskenlerin kisaltmalari ve tanimlari Tablo 2’de sunulmaktadir.

Tablo 2. Degiskenlerin Kisaltmalari ve Tanimlari

Degisken Degisken Tanimi

Kisaltmasi
Inp Konut fiyatlarinin logaritmasi
mk Konutun genisliginin metrekare cinsinden degeri
yas Konutun yasi
oda Konutun oda sayisi
kbk Konutun bulundugu kat
bks Konutun bulundugu binadaki kat sayisi
bs Konuttaki banyo sayisi
kombi Konutun isinma sekli kombi ise 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
soba Konutun isinma sekli soba ise 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
kalorifer Konutun isinma sekli kalorifer ise 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
yer Konutun isinma sekli yerden isitma ise 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
site Konut site icerisinde yer aliyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
emlk Konut emlakgi tarafindan satiliyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
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shbn Konut sahibi tarafindan satiliyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
mstkl Konut mistakil ise 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken

daire Konut apartman dairesi ise 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
aksaray Konut Aksaray ilinde bulunuyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
kirikkale Konut Kirikkale ilinde bulunuyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
kirsehir Konut Kirsehir ilinde bulunuyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
nevsehir Konut Nevsehir ilinde bulunuyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
nigde Konut Nigde ilinde bulunuyorsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken

Tablo 2’deki degiskenlerin analiz kapsaminda kullanildigl bu arastirma hedonik fiyat modeli
Uzerine insa edilmektedir. Hedonik fiyat kavrami, faydanin bir malin 6zelliklerinden veya
niteliklerinden kaynaklandigini belirten Lancester(1966)’in tiiketici teorisine dayanmaktadir.
Lancester(1966)’in teorisinin Rosen(1974) tarafindan konut piyasasi lizerine genisletilerek
uygulanmasinin ardindan hedonik fiyat modeli emlak piyasasi ve kentsel analizlerde yaygin
olarak kullanilmaktadir (Kestens, 2006: 63). Mallarin heterojen oldugu varsayimina dayanan
hedonik fiyat teorisinde her mal bireysel nitelikler ve 6zellikler yigini olarak gorilmektedir. Her
kalite niteliginin kendi basina bir mal veya hizmet olarak ele alinmasindan dolayi kendi fiyati
vardir. Bu nitelikler farkli modelleri ayirt etmekte ve dolayisiyla malin kalitesini temsil
etmektedir (Murray ve Sarantis,1999:6). Rosen (1974), hedonik fiyat modelini niteliklerin
ortlik fiyati olarak tanimlamistir. Ayrica bir malin farkli niteliklerinin tiketiciye sundugu fayda
o malin fiyatini belirlemektedir. Tam rekabetci piyasada tiiketicinin faydasini treticinin karini
maksimize ettigi varsayimi altinda farklilasmis Urinleri analiz etmek icin Rosen (1974)
asagidaki modeli gelistirmistir(Kordis vd., 2014:110):

Z=(Z1, Z9, Z3yeeereeeerrereererennns Zn) (1)

Z'nin bilesenleri, tiim tiketicilerin her bir maldaki niteliklerin miktarina iliskin algilarinin yada
okumalarinin ayni olmasi anlaminda nesnel olclilmektedir. Ancak tlketiciler alternatif
paketlerin 6znel degerlendirilmesinde farklilik gosterebilir. Her Uriniin kote edilmis bir piyasa
fiyati vardir ve ayni zamanda Z’'nin sabit degeriyle iliskilendirilmektedir. Dolayisiyla malin
piyasadaki talep fonksiyonu su sekilde olusmaktadir (Rosen,1974:36-37).

P(2)=P(Z1, Z3, Z3,eeeeereeenenrrnrenes Zn) (2)

(2) numaral esitlik tiketici ve Ureticinin hedonik fiyat regresyonuna esdeger olup, etrafta
alisveris yapmaktan ve farklh 6zelliklere sahip markalarin fiyatlarini karsilastirmaktan elde
edilmektedir. Niteliklerden herhangi biri paketin minimum fiyatini vermektedir. iki marka ayni
paketi farkl fiyatta sunuyorsa tiiketiciler daha ucuz olani dikkate alir (Rosen, 1974:37).

Hedonik fiyat modelinin kurulmasinda siklikla dogrusal, yari dogrusal ve tam logaritmik
fonksiyonel formlar kullanilmaktadir. Ancak verilere oOzellikle iyi uymasindan ve katsayi
tahminlerinin  bir maln fiyatinin  6zelliklerini dogrudan vyansitan orani olarak
yorumlanmasindan dolayi literatlirde siklikla kullanilan fonksiyonel form yari logaritmik
fonksiyonel formdur (Selim, 2008: 70; Afsar vd., 2017:200). Bundan dolay! arastirmada da
hedonik fiyat modelinin kurulmasinda yari logaritmik fonksiyonel form kullaniimistir. Yari
logaritmik fonksiyonel form cercevesinde kurulan arastirmanin hedonik konut fiyat modeli su
sekildedir:
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Inp=Ly+L1mk+L,yas+fBz0da+L,kbk+fsbks+Ssbs+,kombi+fgsoba+fokalorifer+f;gyer+f;si
te+f;,emlk+f,3shbn+f;,mstkl+fS;sdaire+f; saksaray+f; s kirikkale+f; gkirsehir+f,9nevsehir+
Boonigde+e; (3)

5. Bulgular

TR71 bolgesinde konut fiyatlarinin belirleyicilerini incelemek Gzere kurulan (3) numaral yari
logaritmik formda kurulan hedonik fiyat modelindeki degiskenlere iliskin betimleyici
istatistikler Tablo 3’te sunulmaktadir.

Tablo 3. Betimleyici istatistikler

Degisken Gozlem Ortalama Maksimum Minimum Standart
Sayisi Sapma

p 1000 364875.3 3200000 65000 234.939
mk 1000 163.877 1672 45 90.002
yas 1000 6.988 31 0 8.317
oda 1000 4.101 11 1 1.046
kbk 1000 2.933 14 0 2.139
bks 1000 5.409 15 0 2.484
bs 1000 1.363 5 0 0.551
kombi 1000 0.724 1 0 0.450
soba 1000 0.042 1 0 0.201
kalorifer 1000 0.008 1 0 0.089
yer 1000 0.003 1 0 0.055
site 1000 0.098 1 0 0.298
emlk 1000 0.804 1 0 0.397
shbn* 1000 0.196 1 0 0.397
mstkl 1000 0.064 1 0 0.245
daire 1000 0.936 1 0 0.245
aksaray 1000 0.200 1 0 0.400
kirikkale 1000 0.200 1 0 0.400
kirsehir 1000 0.200 1 0 0.400
nevsehir 1000 0.200 1 0 0.400
nigde* 1000 0.200 1 0 0.400

Not: * Referans olarak alinan degiskendir.

Tablo 3’'te betimleyici istatistikleri sunulan degiskenlerin 7 tanesi strekli, 14 tanesi kukla
degiskendir. Tablo 3’e gore TR71 bolgesinde ortalama konut fiyatlari yaklasik 365 bin TL'dir.
Ancak TR71 bolgesinde 65 000 TL'ye de 3200 000 TL'ye de konut yer aldigindan konut fiyat
arahgl oldukca genistir. Konut fiyatina iliskin standart sapma degerleri de bu durumu
dogrulamaktadir. Tablo 3’te TR71 bolgesindeki ortalama bir konutun genisliginin yaklasik 164
metrekare oldugu gorilmektedir. Ayrica Tablo 3, TR71 bolgesindeki konutlarin yaklasik olarak
ortalamayasinin 7, ortalama oda sayisinin 4.1, ortalama bulundugu kat sayisinin 2.9, ortalama
bina kat sayisinin 5.4 ve ortalama banyo sayisinin 1.4 oldugunu gostermektedir. TR71
bolgesinde konutlar 1sinma sistemleri acisindan incelendiginde en yaygin kullanilan 1sinma
sistemi bireysel kombidir. Ayrica TR71 bdlgesindeki konutlarin énemli bir kisminin site
icerisinde yer almadigi ve emlakgilar tarafindan ilana konuldugu Tablo 3’te rastlanan bir diger
bulgudur. Tablo 3 incelendiginde anakitleyi olusturan gozlemlerin TR71 bdlgesindeki iller
arasinda esit dagildigi gozlenmektedir. Degiskenlere iliskin betimleyici istatistiklerin
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sunulmasinin ardindan yari logaritmik fonksiyonel formdaki hedonik fiyat modeli en kiguk
kareler yontemi ile tahmin edilmistir. Tahmin bulgulari Tablo 4’te raporlanmaktadir.

Tablo 4. Hedonik Model Analiz Bulgulan

Degisken Katsayi tistatistik degeri | Direngli Standart
Hata
mk 0.002*** 7.75 0.000
yas -0.019*** -11.65 0.002
oda 0.096*** 4.90 0.020
kbk 0.024*** 4.69 0.005
bks 0.023*** 5.35 0.004
bs 0.184*** 6.63 0.028
kombi 0.050 0.97 0.051
soba 0.007 0.08 0.091
kalorifer 0.065 0.56 0.113
yer -0.032 -0.25 0.132
site -0.027 -0.76 0.036
emlk -0.047* -1.88 0.026
daire -0.340%*** -5.91 0.070
aksaray 0.355%** 6.98 0.044
kirikkale 0.106 0.23 0.044
kirsehir 0.332%** 6.37 0.045
nevsehir 0.489*** 10.03 0.040
Sabit 12.169*** 103.74 0.115
R-kare 0.6664
F testi 76.12%**
Breusch Pagan 62.317***
Durbin Watson 1.837

Not:*,** *** girasiyla %1,%5 ve %10 anlamhlik diizeyini gostermektedir.

Tablo 4’teki R-kare degerine gore TR71 bolgesindeki konut fiyatlarindaki degisimin %66,7’si
modeldeki bagimsiz degiskenler tarafindan agiklanmaktadir. Bagimsiz degiskenler tarafindan
acitklanamayan %33,3’lik kismin ise modelde yer almayan degiskenlerden kaynaklandigi
dustnilmektedir. F testi bulgusuna gore konut fiyatlarinin belirleyicilerini analiz etmek lizere
kurulan model %1 anlamliik dlzeyine sahiptir. Modelin anlamli oldugunun tespit
edilmesinden sonra modelde degisen varyans ve otokorelasyon problemlerinin varligi sirasiyla
Breusch Pagan (1979) ve Durbin Watson (1950) testleri ile sinanmistir. Model icin Breusch
Pagan test bulgusunda degisen varyansin varhgl tespit edilirken, Durbin Watson test
bulgusunda otokorelasyonun varligi tespit edilmemistir. Degisen varyans sorunu White (1980)
tarafindan gelistirilen varyans-kovaryans matrisi kullanilarak giderilmeye calisilmistir. Ayrica
modelin yari logaritmik formda olmasindan dolayi aciklayici degiskenlerin konut fiyatlari
Uzerindeki etkisinin hesaplanmasi farkhlasmaktadir.

Yari logaritmik formdaki regresyonlarda kukla degiskenlerin bagimh degisken (izerindeki
etkisinin hesaplanmasi siirekli degiskenlerin bagimli degisken Uzerindeki etkisinden farkhdir.
Kukla degiskenin bagimli degisken Uzerindeki etkisinin hesaplanmasinda en kiiclik kareler
yontemi ile tahmin edilen katsayinin e tabanina gore ters logaritmasi alinir ve elde edilen deger
1’den cikarilir. Daha sonra elde edilen deger 100 ile carpilarak yorumlanir (Cicek ve Hatirl,

621



igdeli, A. (2021). Konut fiyatinin belirleyicilerinin hedonik fiyat modeliyle analizi: TR71 bdlgesi drnegi.
Fiscaoeconomia, 5(2), 611-629. doi: 10.25295/fsecon.895779

2015:107). Bu arastirmada da kukla degiskenlerin konut fiyatlari Gzerindeki etkisini yansitan
katsayilarin hesaplanmasinda bu yol takip edilmistir.

Tablo 4’e gore %1 anlamlilik diizeyinde konutun genisligi, oda sayisi, konutun bulundugu kat,
binanin kat sayisi ve banyo sayisinin konut fiyatlari Gizerinde artirici etkisi vardir. Ayrica Tablo
4’'de %1 anlamlilik dizeyinde konutun yasinin konut fiyatlari Uzerinde azaltici etkisi
gozlenmektedir. Tablo 4’e gére %10 anlamlilik dizeyinde konutun sahibi tarafindan satilmasi
temel alindiginda konutun emlakgi tarafindan satilmasinin konut fiyatlari lGzerinde azaltic
etkisi vardir. Nigde sehir merkezi referans alindiginda konutun Aksaray, Kirsehir ve Nevsehir
illerinde bulunmasinin konut fiyatlari Gzerinde artirici etkisi vardir. Bulgular ayni 6zelliklerdeki
konutun Nigde yerine Aksaray, Kirsehir ve Nevsehir illerinde olmasinin fiyati sirasiyla %36,%33
ve %49 artirdigini gostermektedir. Bulgulara goére TR71 bolgesinde konutun fiyatlarini
etkileyen en o6nemli faktér konutun bulundugu ildir. Bulgularda konutun Nigde yerine
Kirikkale’de olmasinin konut fiyatlari Gizerinde anlamli bir etkisi tespit edilememistir. Ayrica
bulgulara gore konutun kombi, kalorifer, soba ve yerden isinmasinin konut fiyatlari (izerinde
anlamli bir etkisi yoktur. Bu durum kent merkezlerinde dogalgaz kullaniminin yayginlasmasi,
kent merkezlerinde dogalgaza erisim kolayhgl ve konutu dogalgaz isinma sistemine
donistirme maliyetlerinin goreli distk olmasi ile aciklanabilir. Arastirmanin 6érneklemindeki
konutlarin yaklasik %4’Gnlin sobali ve %1’inin kaloriferli olmasi da dogalgaz kullaniminin
yayginligini ve dogalgaza erisim kolayligini géstermektedir. Son olarak bulgular konutun site
icerisinde olmasinin konut fiyatlari Gizerinde anlamli bir etkisinin olmadigina isaret etmektedir.

6. Sonug¢

1980’li yillardan itibaren niifus oranlarindaki artis, ekstansif tarimdan intansif tarima gegis,
kirsaldan kente gog, sosyal ve kiltiirel degisimler konut piyasasinin Tirkiye’deki gelisimini
hizlandirmistir.  Ozellikle tarimdaki yapisal degisim sonucunda kirsaldan kente géciin
yasanmas! konut ihtiyacini dogurmus ve konut fiyatlarinda artisa yol agmistir. Konut
harcamalarinin hanehalki blitcesinde 6nemli bir payi olmasindan dolayi konut fiyatlarinin artisi
hanehalklarinin tiketim ve tasarruf gibi iktisadi davranislarini da etkilemektedir. Konut
fiyatlarindaki degisimin hanehalki bltcesini dogrudan etkilemesi konut fiyatlarini belirleyen
faktorlerin arastirmacilar tarafindan ilgilenilmesine yol agmistir. Bu baglamda arastirmada
tuketimin yani sira yatinnm amacl olarak konuta talebin oldugu ve birbirine yakin sosyo-
demografik oOzellikler barindiran illerden olusan TR71 boélgesinde konut fiyatlarinin
belirleyicileri hedonik fiyat modeli yardimiyla en kiiglik kareler yéntemi ile analiz edilmistir. Bu
arastirmada konutun fiziksel yapisinin yaninda mekansal faktorlerin de konut fiyati tGizerindeki
etkisinin tespit edilmesi amaglanmaktadir.

Bulgulara goére TR71 bolgesindeki konut fiyatlari konutun genisligi, oda sayisi, bulundugu kat,
binadaki kat sayisi ve banyo sayisi gibi konuta iliskin fiziksel 6zelliklerden pozitif yonde
etkilenirken, konutun yasindan negatif yonde etkilenmektedir. Bulgular konuta iliskin fiziksel
ozellikler arasindan konut fiyatini etkileyen en belirgin faktoriin banyo sayisi oldugunu
gostermektedir. Banyo sayisinin konut fiyatlari Gizerindeki belirgin etkisi konuta eklenen
ebeveyn banyosu gibi ek bir banyonun konutun liks olarak algilanmasina yol agmasi ile
aciklanabilir. Bulgularda kombi, soba, yerden isitma, kalorifer gibi isitma sistemlerinin konut
fiyatlari Gzerinde anlamli etkisi tespit edilememistir. Ayrica bulgulara gore konutun site
icerisinde yer almasinin konut fiyatlari Gizerinde anlaml etkisi yoktur. Bununla birlikte konutun
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sahibi yerine emlakgi tarafindan satilmasinin ise konut fiyatlari Gzerinde azaltici etkisi vardir.
Bulgular TR71 bolgesinde konut fiyatlarinin konutun fiziksel 6zelliklerinin yaninda mekansal
faktorlerden de etkilendigine isaret etmektedir. Bulgulara gére Nigde yerine konutun Aksaray,
Kirsehir ve Nevsehir’de bulunmasinin konut fiyatlari tGzerindeki etkisi sirasiyla %36,%33 ve
%49’dur. Bu durum TR71 bélgesindeki illerin nlifus artis hizi ve sosyo-ekonomik farkliliklardan
kaynaklanmaktadir. Bulgular mekansal faktorlerin fiziksel faktorlere goére konut fiyatlari
Uzerindeki etkisinin daha gliclii oldugunu gostermektedir. Konut genisligi, banyo sayisi, konut
yasl, konutun miustakil olmasinin konut fiyatlari tGzerindeki etkisi literatlirdeki genel egilimle
benzesmektedir. Ancak konutun site icerisinde olmasinin konut fiyatlari Gizerindeki azaltic
Kordis vd. (2014), Isik (2015) gibi arastirmacilarin bulgulari ile ters dismektedir. Bu farklilik
konutun site icerisinde olmasinin tercih edilme nedenlerinin 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de
ortaya cikan ve kisa siirede Diinya geneline yayilan Covid 19 pandemisinin insanlar arasindaki
etkilesimi kisitlamasiyla ortadan kalkmasindan dolayi oldugu diisiinilmektedir. Oda sayisinin
konut fiyati Gzerindeki pozitif yonlu etkisi Yayar ve Karaca (2014), Isik (2015), Yiyit ve Govdere
(2017) gibi arastirmacilarin sonuglariyla benzesirken, Alkan Gokler (2017)in sonuglariyla
celismektedir. Bu farkhhgin kiguk stidyo tipi evlere olan talebin Erzurum, Amasya, Tokat,
Aksaray, Nevsehir, Nigde, Kirsehir ve Kirikkale gibi sehirlere gére Ankara gibi metropol
sehirlerde daha fazla olmasindan kaynaklandigi ile agiklanabilir. Son olarak konutun isinma
sisteminin konut fiyati Gzerindeki anlamsiz etkisine dair arastirma bulgusu Celik ve Turgut
(2019)’un arastirma bulgusuyla paralellik gosterirken, Kérdis vd. (2014), Cicek ve Hatirli (2015)
gibi arastirmacilarin bulgular ile ters diusmektedir. Bu durumun son yillarda kent
merkezlerinde dogalgazin kullaniminin yayginhg ve dogalgaza erisim kolayligindan dolayi
oldugu dusiiniilmektedir. Ozellikle dnceki yillara oranla son yillarda yapilan Celik ve Turgut
(2019) gibi arastirmalarin bulgulari ise bu durumu desteklemektedir.

Bulgular dogrultusunda politika yapicilara ¢ikarilan konut kredi tesviklerinin boélgelere 6zgi
olmasi 6énerilmektedir. Ozellikle konut talebinin yogun oldugu bélgelere uygulanacak konut
kredi tesviklerinin ve kamu tarafindan desteklenen konut yapimlarinin bu bélgelerdeki konut
fiyati Gzerinde azaltici etkiye sahip olmasi. Arastirmanin kisiti zaman boyutunun dikkate
alinmamasidir. Gelecek donemde bu konuyu incelemeyi dislinen arastirmacilar zaman
boyutunu da dikkate alarak konuya farkl bir boyut kazandirabilirler.
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Analysis of Determinants of House Prices Using Hedonic Price Model: The Case of TR 71
Region
Arif IGDELI
Extended Abstract
Housing sector showed a significant improvement over the last forty years in Turkey.
Underlying this improvement are increase in population ratios, the transition from extensive
agriculture method to intensive agriculture method, migration from rural to urban, socio-
economic changes. The migration from rural to urban due to structural change in agriculture
causes the housing supply not to meet the housing demand. This situation led to an increase
in house prices in city centers. Increasing house prices have also shaped the economic
behavior of households such as consumption and saving. The fact that the change in house
prices affects the economic behavior of households has caused researches to be interested in
the factors that determine house prices. Researchers stated that the house, which is a
heterogeneous property, was affected by structural and spatial factors.

The aim of the research is to analyze the determinants of the house prices in TR71 region.
Depending on the basic aim, the motivation factor of the research is to detect the role of
spatial factors on determining the house prices. Also, it is aimed to reveal that spatial or
structural factors have a more pronounced effect on house prices. Therefore, hedonic price
model, which takes into account structural and spatial factors related to the house, was used
in the research.

Hedonic price model is frequently preferred in the analysis of the determinants of house
prices. However, the methods used to obtain data for the analysis of the determinants of the
house prices differ in the literature. Selim (2008), Guler et al. (2009) employed the data
obtained from household surveys, while Ugdogruk (2001), Baldemir et al. (2008), Yayar and
Karaca(2014) employed data obtained from real estate agent surveys. On the other hand,
Kordis et al. (2014), Alkan Gokler (2017), Afsar et al. (2017) used data compiled from real
estate websites in the analysis of the determinants of the house price. In line with the general
trend of the literature, the data compiled from real estate website are used in this research.
Also, the literature draws attention to the scarcity of researches that deal with the
determinants of house prices at regional level. Yayar and Karaca (2014), Calmasur ve Emre
Aysin (2019) are the few researches that examine the determinants of the house price at the
regional level. There are no research to investigate the determinants of the house price on
TR71 region. This gap constitutes the main motivation of the research. In order to fill this gap
in the literature the determinants of house prices in TR71 region is analyzed by using hedonic
model accordance with the general tendency of the literature. Also, the main factor that
makes the research unique according to the literature is that it is the first research to examine
the determinants of the house price in TR71 region by using hedonic price model.

The data consists of houses on the sale in the TR71 region during January 2021 in the research
which examines the determinants of house prices. The houses in TR71 region are divides into
two as apartments and private house in terms of quality. Due to the multidimensional nature
of the data, step-by-step regression analysis was used to determine the impact of the variables
related to the properties of the house on the price of the house. Regression analysis with the
highest explanatory level was selected according to the Akaike Information Criterion and R?
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values. In addition, multicollinearity between the variables in the regression is examined
before occurring research model. The existence of multicollinearity between variables in the
model is tested with the Variance Inflation Factor (VIF) test. Variables with a VIF value greater
than 5 are excluded from the model of analysis. Semi-logarithmic form was preferred in the
construction of the hedonic house price model of the research. Then the determinants of the
house prices in the TR71 region is analyzed by the hedonic price model in semi-logarithmic
form using the ordinary least squares method. Before interpretation of the analysis estimates,
the existence of the heteroscedasticity and serial correlation problems are tested by Breusch
Pagan (1979) and Durbin Watson (1950). For the model, the existence of the
heteroscedasticity was detected in Breusch Pagan (1979) finding, while the existence of serial
correlation was not detected in the Durbin Watson test finding. The heteroscedasticity
problem of the research model was tried to overcome by using the variance-covariance matrix
developed by White(1980).

According to the findings; house size, room number, floor number of the house, floor number
of the building, bathroom number have positive impact on the house price. Moreover, the
negative impact of the house age on house prices is detected in the findings. The findings show
that the most prominent factor affecting the house price among the physical properties of the
house is the number of the bathrooms. The significant effect of bathroom number on house
prices in TR71 region can be explained by the fact that an additional bathroom, such as the
parent room, causes the houses to be perceived as a luxury. According to the findings, based
on the sale of the house by owner, the sale of the house by the real estate agent has a
decreasing impact on the house prices. When the city center of Nigde is taken as a reference,
the fact that the house is located in Aksaray, Kirsehir and Nevsehir have an increasing effect
on house prices. Findings show that house with the same features in Aksaray, Kirsehir and
Nevsehir instead of Nigde increased housing prices by %36, %33 and %49, respectively. This
finding can be explained by the annual population growth and foreign exchange deposit rates
of the provinces. According to TUIK (2021), the annual population growth rate from high to
small is listed as Aksaray (%15.83), Nevsehir (%6.42),Kirsehir (%0.43), Nigde(%-2.18) and
Kirikkale (%-15.36). The fact that expatriates abroad demand housing for accommodation
when they come in summer is one of the main reasons that increase the housing price in
Aksaray and Nevsehir. These statements cannot explain the difference in house prices
between provinces in the TR71 region, but they provide clues about the reasons for the
difference. A significant effect of the house in Kirikkale instead of Nigde on house prices could
not be determined in the findings. According to findings, the most important factor affecting
the prices of the house in TR71 region is the province where the house is located. The meaning
of this finding is that spatial factors of the house is more effective than structural factors of
the house on house price. In addition, according to the findings, the heating of the house with
combi boiler, heater, stove and floor does not have a significant effect of house prices. Finally,
the findings indicate that the fact that the house is within the site does not have a significant
effect on house prices.

There are some recommendations to investor and researcher in line with the findings. Firstly,
due to the fact that housing requirements in regions with high population growth rate and net
migration rate is more pronounced, investors are recommended to invest in these regions.
Secondly, it is thought that consumers will respond to factors such as the parent’s bathroom
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that cause the house to be perceived as a luxury property in the building to be built by
investors. The main limitation is that the time dimension is not taken into account in the
research. In the following period, researches who intend to investigate this issue can add a
different dimension to the issue by taking into account the time dimension.
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