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Zonguldak Merkez ilcedeki Satilik Konut Fiyatlarina Etki
Eden Unsurlarin Coklu Regresyon Modelleri ile incelenmesi

Investigation of the Factors Affecting Housing Prices for
Sale in Zonguldak Central County Using Multivariate
Regression Models

ilknur ZEYDAN ® )

Oz

Amag: Son donemlerde ekonomide yasanan dalgalanmalar ve
konut kiralarinin artmasi nedeniyle tiiketiciler ev satin almaya
yonelmektedirler. Bu nedenle, satilik konut ilanlarin incelenmesi
ve fiyat tahmin modeli olusturulmasi gerekli gortlmustir. Bu
calismada, Zonguldak Merkez ilcede bulunan mahallelerdeki
satilik ilanlarindan elde edilen bilgilerle fiyat tahmin modeli
olusturmak amaglanmistir.

Yontem: Veri temini amaciyla RStudio ortaminda “rvest”
kittiphanesi kullanilmistir. Veriler Hepsi Emlak web sitesinden
elde edilmistir. Konut fiyatlarinin tahmininde ¢oklu dogrusal ve
dogrusal olmayan regresyon modelleri kullaniimistir.

Bulgular: Zonguldak Merkez’de bulunan satilik evlerin ortalama
fiyati 2.320.000 TLdir. Coklu dogrusal regresyon modeli
satilik konut fiyatlari varyansindaki degisimin yaklasik %60’ini
aciklayabilirken, dogrusal olmayan c¢oklu regresyon modeli
varyansin %62’sini agiklamaktadir.

Sonuglar: Dogrusal modelde, konut fiyatini en ¢ok arttiran
degiskenler sirasiyla oda sayisi, kat sayisi ve konut alanidir. Bina
yasinin artmasi ise satilik konut fiyatini distiirmektedir. Dogrusal
olmayan modelde sadece konut alani ve bina yasi anlamh
bulunmustur. Bu ¢alismadan elde edilen bulgularin, emlak
sektoriine ve pazarlama alaninda galisan akademisyenlere katki
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Abstract

Aim: Due to the recent fluctuations in the economy and rising rents, consumers tend to buy houses. For this
reason, it was deemed necessary to examine housing advertisements for sale and create a price prediction
model. In the study, it was aimed to create a price prediction model with the information obtained from
for-sale advertisements in districts of Zonguldak Central County.

Method: The “rvest” library was used in the RStudio environment to obtain data. The data was obtained
from the Hepsi Emlak website. Multiple linear and nonlinear regression models were used to estimate
housing prices.

Results: The average price of houses for sale in Zonguldak Center is 2,320,000 TL. While the multiple linear
regression model can explain approximately 60% of the variation in the variance of house prices for sale,
the nonlinear multiple regression model explains 62% of the variance.

Conclusion: In the linear model, the variables that increase the housing price the most are the number
of rooms, number of floors, and housing area, respectively. Increasing the age of the building reduces
the price of housing for sale. In the nonlinear model, only housing area and building age were found as
significant. It is thought that the findings obtained from this study will contribute to the real estate sector
and academicians working in the field of marketing.
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Konutlar, insanlarin temel ihtiyaglari arasinda yer alan barinma ve giivenlik ihtiyaglarini karsilayan
ayni zamanda yasam eylemlerini (dinlenme, yemek yeme vb.) gerceklestirdikleri alanlardir (Yayar &
Gl 2014:88). Konut, barinma hizmetinin yani sira ayni zamanda kira ve deger artisi da saglayan fiziksel
bir mekandir. Bu 6zellikleri ile hem tiiketim mali hem de yatirim mali olarak ticarete konu olur. Yatirim
araci olarak gérilmesi nedeniyle ekonomik bir birimdir. Ayni zamanda uzun 6miirli ve tasinmaz olma
ozelligi ile heterojen 6zellik gosterir (Blylkduman 2014:16; Guller & Varol 2022:378-379). Aidiyet
hissi verdigi icin sosyal bir ortam olusturur (Kiigiikkaplan & Amca Aldi 2017:221). Turkiye’de devletin
amag ve gorevleri arasinda barinma ihtiyacinin karsilanmasi Anayasa’nin 5. maddesinde sayilmistir.

Konut piyasasi, arz ve talebin karsilastigl yerlerdir. Bir konutun degerini, fiyati belirlemektedir.
Bu deger belirlenirken birgok unsur tarafindan etkilenmektedir. Surekli degisen konut fiyatlari,
gelir, harcama ve sosyoekonomik kosullar nedeniyle hem birey hem de devlet agisindan endise
olusturmaktadir. Konut piyasasi, mekansal farkliliklardan, yapisal 6zelliklerden, ¢evresel 6zelliklerden
ve makroekonomik degiskenlerden etkilenmektedir (Yayar & Karaca, 2014:509). Her bir konutun
digerine gore farkli fiziksel ve konumsal 6zellikleri vardir. Bu ylizden konut piyasasi heterojendir. Konut
satin alinmasi bu heterojen yapidan dolayi karmasik ve zor bir slregtir. Fiyat ise karmasik olan bu
suregte konut satin almak isteyen tiketicilerin en dnemli yardimci ve belirleyici unsurudur. Konut
fiyatlari, talebe gore hizla degismektedir. Yerel politikalar nedeniyle bazen bu siirecin takip edilmesi
zor olmaktadir. Bu nedenle konut fiyatlarinda zarara ugramak kaginilmazdir. Konut piyasasi, arazinin
kullanimi ve onu etkileyen faktorlerle de ilgilidir. Bu faktorlerin konut ile etkilesimi, yeni binalarin
yapilmasi ve gelistirilmesi kaginilmaz bir unsurdur. Arz, talep, ekonomi, finans, sosyoloji gibi faktorlerle
etkilesim icinde olmasi konut piyasasinin, ekonomide dnemli bir yerde olmasini saglar, dinamik, ¢ok
fonksiyonlu ve disiplinler arasi bir karakteristik 6zelliginin olusmasina neden olur (Selim & Demirbilek
2009:74).

Konut fiyatlarini etkileyen ilk etken her zaman enflasyon ve faiz olmustur. Konut piyasasinda fiyat
olusurken birgok unsurdan etkilenmektedir. Bunlar arz ve talep, enflasyon, maliyetler ve faiz oranlari
gibi makroekonomik gostergelerdir. Konut piyasasi, talebin fazla oldugu dénemlerde arz sorunu
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var ise konut sorununun ortaya ¢iktigi bir piyasadir. Arzin talebe karsi yetersiz kalmasinin nedenleri
olarak konutun diger mallar gibi seri sekilde Uretilememesi, stoklanamamasi, yapiminin uzun siirmesi
gibi sorunlar gosterilebilir. Arz yetersiz olursa konut fiyatlarinin yikselmesi kaginilmazdir (Gdller
& Varol 2022:378-379; icli 2015:33). Ayni zamanda konut fiyatini, bireyin gelir durumu, bireylerin
tercihleri, diger mallarin fiyati, aile yapisi, niifus artisi, sosyal ve kilttirel olanaklar, konutun konumu
ve ozellikleri, kentlesme diizeyi gibi unsurlarda etkilemektedir (Yayar & Bursal 2019:2012). Konutun
fiyati, konutun sahip oldugu farkh 6zelliklere gére belirlenmektedir. Konut fiyatini belirlemek, konutun
pazar degeri agisindan ekonomik anlamda 6nemlidir (Mooya, 2016:181). Konut arzini ise faiz orani,
piyasa olanaklari, finansman olanaklari, hitkiimet politikalari, arsa stoku, yapi malzemelerinin maliyeti
ve teknolojideki gelismeler gibi faktérler etkilemektedir (Oztiirk & Fitéz 2009:22). Konut piyasasi
bazen karli bir yatirim araci olarak gérulebilir. Konut piyasasinin 3 temel 6zelligi bulunmaktadir (Yayar
& Gul 2014:88):

e Konutlar farkh konut sektorlerinde farkli fiyatlandirmaya tabi tutulabilirler.
e Konut piyasasi hakkinda alicilar tam bilgiye sahip degillerdir.
e Konut igin yapilan arastirmalar sonucunda konut talebi olusmaktadir.

Dinya’da konut sektorl, Covid-19 pandemisine ragmen 2020 yilinda 10,5 trilyon dolar hacme
ulasmistir (https://www.msci.com). Konut fiyatlarindaki degismeler bir bolgedeki talebi etkiledigi gibi
onabagliolarak ekonomiyi de etkilemektedir. Ozellikle 2007 yilinda ABD’de yasanan konut sektoriindeki
kriz kisa slirede kiiresel bir krize donlismustir. Bu siiregten sonra disuk gelirli kisilere, konut kredisi
ve tiketici kredileri gibi krediler sunulmustur. ipotek karsiligi verilen kredilerin geri édenmesinde
yasanan sorunlarin etkileri de gliniimuizde ayri bir krize neden olmustur (Kordis vd., 2014). Turkiye'de
bu krizden nasibini almistir. Tlirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin 2014 yili verilerine gére, 6nce
konut fiyati endekslerinde bir diisiis yasanmis, krizin etkisinin gegmesiyle beraber endeks yeniden
yukselmeye baslamis ve konut sektori toparlanmistir (https://www.tcmb.gov.tr/). Konut piyasasi
diger sektorlerden farkli islemektedir. Clinkli konut sektorl, arzda maliyetin ylksek olmasi, arzda
hemen artis saglanamamasi, farkl 6zelliklerden olusmasi, mal 6mrinin uzun olmasi ayrica finansal
islemlerde teminat olarak sayilmasi nedeniyle ekonomiye yon veren bir sektordir (lacoviello, 2000:8).

Konut ile ilgili tim unsurlara bakildiginda, 2023 yilinin tim gegmis yillara oranla daha fazla
belirsizlige sahip oldugu anlasilmaktadir. Agiklanan rakamlara bakildiginda Eyliil 2021’de yillik bazda
%35,6 artan konut fiyatlarinin Eylil 2022’'de %189,1’e kadar arttigi gorilmistir. Mart 2023'te ise
konut fiyatlarindaki artig %132,8'dir. 2023 yili Mayis ayi enflasyon verisine gére normalde 12 aylik TUFE
degisimine gore kira artis orani, Agustos ay! icin ylzde %63,72 olmustur. Ancak devletin yayinlamis
oldugu sdzlesmelerde artis icin tist sinir %25 olarak belirlenmistir. Zonguldak incivez Mahallesinde 1+1
kiralik konut fiyatlari 5.000 TL ile 15.000 TL arasinda degismektedir. Yine Bahgelievler Mahallesinde
3+1 kirahk ev fiyatlari 3.500 TL ile 15.250 TL araliginda ilana sunulmaktadir. Buna benzer ilanlar
emlak sitelerinde oldukga yaygindir (www.hepsiemlak.com). Kiralara bu sekilde bakildiginda ev satin
almak daha mantikli hale gelmektedir (https://kadimhukuk.com.tr). Tiirkiye istatistik Kurumu’nun
2021 yilinda yayimlamis oldugu “Bina ve Konut Nitelikler Arastirmasi” raporuna gore Tirkiye'deki
konutlarin %60,7’sinin ev sahibi ve %27,6’sinin da kiraci oldugu belirtilmistir (TUIK, 2021).

Yogun talep sebebiyle konut fiyatlarinda yasanan ug degerlerdeki artiglar konut sahipleri ve
ahicilart karsi karsiya getirmistir. Konut sahipleri evlerini daha yiiksek degerlerden satmak, alicilar
ise bltgelerine uygun ev almak icin ¢caba gostermektedirler. Emlak fiyatlandirma sirketi Endeksa’nin
raporuna gore, 2023 yili Ocak ayI sonunda aciklanan verilere gore konutlarda, Tlrkiye’'de en fazla
deger kazanan iller sirasiyla Antalya, Karabik, Denizli, Hakkari ve Trabzon olmustur. Yasanan blyik
deprem felaketinin ardindan Turkiye'de bir tarafta essiz bir dayanisma Ornegi yasanirken, diger
yandan emlak firsatgilari igin suistimal edilebilir bir ortam olusmustur. Yasanan felaket sonrasinda
pek ¢ok sehirde kiralik konut fiyatlarinda %50’yi asan, satilik konutlarda ise 50 bin liradan 600 bin
liraya kadar ulasan yukselisler gorilmustar.

Bu calismada, Zonguldak Merkez ilcede yer alan satilik konutlarin fiyati regresyon modeli ile
tahmin edilmeye ¢alisiimistir. Bu arastirmada, ginimizde yasanan ekonomik dalgalanma ortaminda
Zonguldak’taki satiik ev fiyatlarini tahmin etmek ve fiyati etkileyen unsurlarin arastiriimasi
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hedeflenmistir. Bu galisma, kiralik ev fiyatlarinin ¢ok yikseldigi ve bu sebeple konut satin alma
talebinin arttigi dénemde yapilmis oldugu igin olduk¢a 6nemlidir. Arastirma, Zonguldak’ta satilk
konut fiyatlarini tahmin etmek i¢in yapilan ilk calisma oldugu i¢in olduk¢a 6zglindlr. Bu konu ile ilgili
Zonguldak’ta daha 6nce yapilan bir arastirma bulunmamaktadir. Literattirdeki ¢alismalarda, konutun
bulundugu kat, oda sayisi, salon sayisi ve konut buytkligunun fiyati arttirdigi (Mutluer, 2008:240;
Sahin Kutlu & Kutlu, 2019:315), bina yasinin ise fiyati distrdGga belirtilmistir (Yayar & Giil, 2014:87).
Bu bilgilerin 1s18inda arastirma hipotezleri asagidaki gibi olusturulmustur:

H,: Zonguldak’ta satilik konut fiyatini, konutun alani arttirmaktadir.

H,: Zonguldak’ta satilik konut fiyatini, oda sayisi arttirmaktadir.

H,: Zonguldak’ta satilik konut fiyatini, salon sayisi arttirmaktadir.

H,: Zonguldak’ta satilik konut fiyatini, konutun bulundugu kat arttirmaktadir.

H,: Zonguldak’ta satilik konut fiyatini, bina yasi azaltmaktadir.

Calismanin geri kalani su bélimlerden olusmaktadir. Kavramsal cercevede, konut fiyatinin tahmin
edildigi calismalarin 6zeti sunulmustur. Yontem boélimiinde, ¢calisma alani tanitilmis ve verilerin nasil
temin edildigi aciklanmistir. Bu bolimde ayrica, ¢oklu regresyon modeli hakkinda bilgiler verilmistir.
Elde edilen bulgular bir sonraki bélimle sunulmus ve tartisilmistir. Calisma, sonug ve dneriler bolimi
ile bitmektedir.

Kavramsal Cergeve

Yapilan arastirmalarda, Tirkiye'deki konut sektériiniin gelecegine iliskin 6ngorilere bakildiginda,
yasam standartlarinin yikselmesi, yasam tarzi degisiklikleri, yasanan hizli ntifus artisi ve bu nedenle
meydana gelen yogun gocler nedeniyle konut ihtiyacinin artacagi, eski yapilarin yenilenmesi nedeniyle
kentlesme ve kentsel donusim faaliyetlerinde artis olacag distintilmektedir (Kérdis vd., 2014:104-
105; Ozégir Akyiiz vd., 2023:1216-1217). Ozellikle son 10 yilda insaat sektdriinde énemli bir artis
gorulmektedir. Turkiye’de ekonomik kalkinmada insaat sektorinin de roli blylktir. Bu nedenle,
konut piyasasi 6zellikle bu piyasayi etkileyen faktérler ve fiyat tahmini agisindan akademik gevre ve
bilimsel calismalarda akademik ilginin olusmasina neden olmaktadir (Kérdis vd., 2014:106-107).

Glnlmiizde yasanan pandemi, ekonomik kriz ve savas gibi durumlarin neden oldugu tahribatlar
incelendiginde, konut sektériinde yasanan fiyat dalgalanmalari ve bu degisimin nedenleri, fiyatlarin
nasil belirlendigi, yasanan bu fiyat artislarinin nasil 6nlenecegi hususunda yapilan arastirmalar
bu donemde 6nem kazanmaktadir. Tirkiye’de konut fiyatlarinda yasanan degisimleri incelemek
ve degerlendirmek oldukga zordur. Fiyat ile ilgili veri setine ulasilmis olsa bile, analizde kullanilan
yontemin veri setiyle uyum iginde olmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de konut sektori oldukga 6nemlidir.
Ve bu alanda yapilmis sinirh sayida ¢alisma bulunmaktadir. Tirkiye’de konut sektoriyle ilgili
calismalarda genel olarak, konutun yapisal 6zelliklerinin fiyata etkisi ve makroekonomik gostergelerle
konut fiyatlari arasindaki iliskiler arastirilmistir (Oztiirk & Fitdz, 2009:21-22). Konut piyasasinda il
diizeyinde yapilan galismalar oldukga sinirhdir. Bu ¢alismalarda genel olarak il diizeyinde, hedonik
yaklasimla konut fiyatlarini etkileyen faktdrler analiz edilmistir (Mutluer, 2008:240; Ucdogruk, 2001:1-
3; Ustaoglu, 2003:149-150).

Konutun konumesal ve yapisal 6zellikleri, konutun bulundugu il ve ilgenin sosyo-ekonomik durumu
gibi faktorler konutun fiyatini etkilemektedir (Wen, Jia & Guo, 2005:907-914). Yapisal ozellikler kat
sayisl, salon sayisi, banyo sayisi, oda sayisi, asansor, alani, binanin yasi gibi fiziksel durumlari ifade
eder. Konumsal 6zellikler ise merkeze olan uzaklik, denize olan uzaklik, manzara, alisveris merkezlerine
yakinhk gibi 6zellikleri, il ya da ilgenin sosyo-ekonomik durumu ise konutun bulundugu yerdeki gelir
diizeyi, piyasa durumu, mal ve malzemelerin fiyati gibi 6zellikleri kapsamaktadir (Kordis vd., 2014:105).
Konut fiyatlarini tahmin ederken kullanilan modellerde daha ¢ok konutun konumu, alani, kat ve oda
sayisi gibi degiskenler kullaniimaktadir (Sahin Kutlu & Kutlu, 2019:315).

Kain ve Quigley’in 1970 yilinda yaptiklari ¢alismada, konut fiyatini, oda sayisinin blylk oranda
etkiledigini bulmuslardir. Straszheim 1973 yilinda yaptigi ¢calismada ise konutun satis fiyati ile konut
yasi ve konut blyUkligi arasinda anlamli bir iliski oldugunu séylemistir. Ayrica konutun bulundugu
yerin de fiyat icin 6nemli oldugunu savunmuslardir (Daskiran, 2015:851).
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Konut Fiyat Endeksleri (KFE), konut fiyatlarindaki degisimleri tahmin etmek icin yaygin olarak
kullaniimaktadir. Konut fiyati, konutun bulundugu bolge, ilge, niifus, gelir gibi diger faktérlerle glicli
bir sekilde iliskili icerisinde oldugundan ¢oklu regresyon modeli uygulamalari, konut fiyat tahmin
icin daha dogru sonuglar saglamaktadir (Quang vd., 2020:433-434). Boston’daki konut piyasasinin
arastirildig bir ¢alismada, konut fiyatlari tahmini yapilirken konutun alani, oda sayisi, banyo sayisi,
asansor ve otopark gibi degiskenler ele alinmistir. Konut fiyati ile bdlgenin ekonomisi arasindaki
iliskinin Gnemine deginilmistir. Ekonominin konut fiyatlarinin tahmin edilmesinde 6nemli bir glidileyici
oldugu belirtilmistir. Bu nedenle, hem alicilarin hem de saticilarin karar vermelerine yardimci olmak
icin konut fiyatini 6nyargisiz tahmin etmenin énemi vurgulanmistir (Konwar vd., 2021:3308).

Turkiye’de 2796 konut icin regresyon analizi yapilan bir ¢alismada, konutun alani ve asansorli
olmasi ile fiyat arasinda anlaml bir iliski bulunmustur. Ancak, bina yasi ve oda sayisi ile fiyat arasinda
anlamli bir iliski bulanamamistir (Yayar & Bursal, 2019:2011). Oztiirk ve Fit6z’iin 2009 yilinda
yapmis olduklari Tiirkiye’de konut piyasasindaki arz ve talebi etkileyen faktorleri regresyon analizi
ile inceleyen arastirmada, konut fiyatlarindaki artisin konut talebi ile beraber blylidugini tespit
etmislerdir (Oztiirk & Fitdz, 2009:21-22). Tiirkiye’de konut fiyatlarinin belirlenmesi amaciyla yapilan
baska bir arastirmada ise konut tipi, alani, oda sayisi, 1sitma sitemi, havuz gibi degiskenlerin fiyat
etkiledigi bulunmustur. Calismada kirsal alanlara gore kentsel alanlardaki konut fiyatlarinin %26 daha
yuksek oldugu tespit edilmistir (Selim & Demirbilek, 2009:78-79).

istanbul ilcelerinden Maltepe’de regresyon modeliile konut fiyatini etkileyen unsurlarin incelendigi
bir calismada, konut fiyati ile konut yasi arasinda negatif bir iliski bulunmustur. Konut fiyatini tahmin
etmek i¢in kurulan iki ayri regresyon modelinde konutun fiyatini etkileyen en 6nemli faktoriin binanin
alani (m2) oldugunu bulunmustur. Konutun bulundugu kat ve oda sayisi modelde anlamh ¢ikmamistir
(Kartal & Corum, 2020:57-58). istanbul’da bir sitede fiyati belirleyen faktérlerin arastirildigi baska bir
calismada ise konutun bulundugu konumun fiyat Gzerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugu, konutun
sehir merkezine uzakliginin fiyati negatif etkiledigi, sitede otopark, havuz, alani ve oda sayisinin konut
fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi bulunmustur (Cing6z, 2010:129-130).

Ankara ilinde yapilan bir ¢alismada, konutun alani, kat sayisi, asansér olmasi, oda sayisi, konutun
yasl, alis-veris merkezine yakinhk gibi faktorlerin konut fiyatini etkiledigini bulmuslardir (Karagél,
2007:8). Ankara’da yapilan baska bir calismada ise Cankaya ilgesinde salon sayisi, oda sayisi, kat sayisi
ve konutun alani gibi faktorlerin konut fiyatini etkiledigini, konut alaninin konut fiyatini agiklayan en
iyi degisken oldugu bulunmustur (Mutluer, 2008:240-241).

TRA1 (Erzurum, Erzincan ve Bayburt) bolgesi icin konut fiyatina etki eden faktorlerin hedonik
modelle arastirilan bir calismada 2017 yil Ekim ve Kasim aylarinda satilik ilanlarda yer alan 1000 konut
incelenmistir. Oda sayisi, merkeze olan uzaklik ve konut blylkliginin konut fiyatini belirleyen en
onemli degiskenler oldugu belirlenmistir. Bina yasinin konut fiyatini azalttigi; kat sayisi, dogu cephede
olmasi, banyo sayisi gibi degiskenlerin konut fiyatini arttirdig tespit edilmistir (Calmasur & Emre-
Aysin, 2019:77-78). TR38 bolgesi (Tokat, Amasya, Corum ve Samsun) igin yapilan baska bir calismada,
2012 yili Mayis-Eylal aylarinda satisa sunulan 1453 konut 6rnekleme dahil edilmistir. Asansor sayisi,
banyo sayisi ve kalorifer sisteminin konut fiyatini pozitif ydonde etkiledigi, konut kat sayisi ve fuel-oil
Isinma sisteminin bulunmasi gibi degiskenlerin ise konut fiyatini negatif yonde etkiledigi sonucuna
ulasilmistir (Yayar & Karaca, 2014:509-510).

Ucgdogruk’un izmir’in 8 ilcesinde yaptigi calismada, konutun genisligi, kalorifer sistemi, bulundugu
kat, oda sayisi, konutun yasi, oda sayisi ve bulundugu ilgenin gelir durumu gibi degiskenlerin fiyati
pozitif etkiledigi belirtmistir (U¢dogruk, 2001:149). Mugla’daki konut fiyatlarini arastiran bir calismada
konutun site icerisinde yer almasinin ve oda sayisinin konut fiyatini negatif etkiledigini bulmuslardir.
Konutun sehir merkezinde olmasinin ise fiyati pozitif etkiledigini bulmuslardir (Baldemir vd., 2007:3).

Mersin kentinin merkezinde konut fiyatini belirlemek amaciyla dogrusal regresyon modeli yapilan
bagka bir arastirmada ise konutun kullanim alani ve banyo sayilar gibi 6zelliklerin konut fiyatlarini
artirdigl, binanin eski olmasinin ise konut fiyatlarini distrdtg bulunmustur (Yayar & Gl, 2014:87).
Yapilan baska bir ¢calismada, Antalya’daki konut fiyatlarini etkileyen faktérler incelemis ve Antalya’da
konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli faktorlerin konut genisligi, ylksek gelirli bélge, deniz manzarasi,
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Isinma sistemi, kapal otoparkinin bulunmasi ve asansor gibi 6zellikler oldugu bulunmustur (Kérdis
vd., 2014:103).

Bandirma’da 2019 yilinda yapilan bir calismada ise konutlarin satis fiyatina etki eden faktérler
arastiriimis ve konutun buyukligi, konutun yasi, kat durumu, oda sayisi gibi degiskenlerin konut
fiyatini etkiledigi bulunmustur (Sahin Kutlu & Kutlu, 2019:313). 2021 yilinda Madrid’de yapilan bir
¢alismada konut fiyatinda, konutun metrekaresinin ve banyo sayisinin etkili oldugu belirtilmistir
(Oral vd., 2021:263). Denizli ilinde konut talebine etki eden faktorler incelenmistir. Veriler www.
hurriyetemlak.com sitesinden 9514 ilandan alinmistir. Konut fiyati ile asansor olmasi, banyo sayisi,
konutun bulundugu kat, oda sayisi, isinma sistemi, saghk kurulusuna yakinlik, merkeze yakinlk ve
egitim kurumlarina uzaklik degiskenleri arasinda anlamli bir iliski bulunmustur. Konumu (mahalle,
cadde, sokak), konutun yasi ve toplu tasima araclarina uzak olmasi ile arasinda bir iliski bulunamamistir
(Daskiran, 2015:850).

Samsun ilinde konut fiyatlarina etki eden faktorler regresyon modeliyle arastirilmistir. Veri olarak
emlak sitelerinden sadece 3+1, 395 konut ilani dikkate alinmigtir. Dairenin kat sayisi, bayukIliga,
ulasim duraklarina yakinhgi, asansorlii olmasi, ebeveyn banyosu ve deniz manzarali olmasinin
konut fiyatini arttirdigi gérilmustir. Bununla birlikte bina yasi arttik¢ca konut fiyatinin azaldigi tespit
edilmistir (Bulut vd., 2015:122).

Eskisehir ili igin konut fiyatlarina etki eden faktérler hedonik model ile arastirilmistir. Calismada,
2016 yili Kasim-Aralik ayina ait 4311 satilik ilan verisi kullanilmistir. Oda sayisi, banyo sayisi 6zellikle
ebeveyn banyosu, asansorlii olmasi, ankastre mutfak, otopark olmasi ve konut buyiikliginiin konut
fiyatini arttirdigi; 1sitma sistemi ve kat sayisinin olma durumunun ve konutun birinci katta olmasinin
konut fiyatini azalttigl sonucuna varilmistir (Afsar vd., 2017:195). Osmaniye ilinde 160 satilik konut
fiyatini etkileyen faktorler regresyon analizi ile incelemistir. Konutun yasi ve kat sayisi arttikga fiyatinin
azaldigl, binadaki asansor sayisi ve konutun konumunun da fiyati arttirdigi belirlenmistir (Uladi &
Uladi, 2017:475).

Nevsehir ili icin 151 satilik ilanda yer alan 3+1 konutlarin verisi ile hedonik model analizi yapilarak
fiyati etkileyen faktorler arastirilmistir. Dairenin blylklGgl, bulundugu kat sayisinin yiksekliginin
konut fiyatini arttirdigl; konutun yasi, ebeveyn banyosunun olmamasi, kat sayisinin fazla olmasi ve
otopark bulunmamasi degiskenlerinin ise konut fiyatini azalttigini bulmuslardir (islamoglu & Bulut,
2018:80). Denizli ilinde konut fiyatinin arastirildigi baska bir calismada ise oda sayisi, kullanim alani,
bina yasl, 1sinma tipi, bulundugu kat ve banyo sayisinin konut fiyatini pozitif ve anlamli etkiledigi,
salon sayisi ve dubleks olmasinin fiyati negatif ve anlamli etkiledigi bulunmustur (Kuglikkaplan &
Amca Aldi, 2017:219). Denizli'deki baska bir calismada konut piyasasi incelenmis, bina yasinin konut
fiyatini negatif olarak etkiledigi, konutun alan blyukligi (m?) ve banyo sayisinin ise konutun satis
fiyatini arttirdigi bulunmustur (Kangalli Uyar & Keten, 2020:713).

Amerika Birlesik Devletleri'nde yapilan bir calismada konut fiyatlarini tahmin etmede kullanilan
hedonik modellerin zaman igerisindeki gelisimi arastirilmistir. Bu amacla 2005 ile 2021 yillari arasinda
yayimlanan 252 makale incelenmistir. Sirasiyla konut yasi, konut alani, banyo sayisi, oda sayisi, arsa
alani, garaj alani, sémine, ylizme havuzu, markete gidis stiresi, havalandirma, bodrum kati, parklara
mesafe, su manzarasi ve konutun hacizli olup olmamasi gibi degiskenlerin hedonik modellere en
cok dahil edilen 6zellikler oldugu belirtilmistir. Bu ¢alismalar icerisinde en ¢ok atif alan yayinlarin ise
emlakgilarin etkisi, iklim, hava durumu, c¢evre kosullari, ekonomik etkiler, digsalliklar, finansal etkiler,
haciz durumu ve evin konumu gibi konulari inceleyen makaleler oldugu bulunmustur (Khoshnoud
vd., 2023:34).

Son zamanlarda, yurtdisinda yapilan g¢alismalarda konut 6zellikleri ile komsuluk 6zelliklerinin de
(konutun cevresindeki tesislere ulasim) fiyata etkileri arastirilmaya baslamistir. Ornegin, Avustralya’nin
Sidney sehrinde yapilan bir ¢galismada ulasim altyapisinin konut fiyatlarina etkisi incelenmistir. Cadde
baglantilarinin yakinindaki konutlarda ve araglarin park edilip sehir merkezine otobis ile seyahat
edilen bolgelerdeki konutlarda fiyatlarin diisiik oldugu gortlmastlr. Tren istasyonlarina yakin olan
yerlerde ise konut fiyatinin arttig1 belirlenmistir (Lieske vd., 2021:182). Benzer bir ¢alismada ise Cin
Halk Cumhuriyeti’'ndeki Chengdu sehrinde metroya erisim ve metro ile erisilebilen bolgelerin konut
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fiyatlarina etkileri arastinilmistir (Yang vd., 2023). Norveg’in Oslo kentinde yapilan bir ¢calismada da
yesil alanlarin yiirime mesafesinde olmasinin konut fiyatlarini etkiledigi vurgulanmistir (taszkiewicz
vd., 2022).

Endonezya’nin Jakarta sehrindeki konut fiyatlarinin incelendigi baska bir calismada ise ¢oklu
dogrusal regresyon, niceliksel regresyon ve destek vektor regresyonu yontemleri kullaniimis,
en iyi sonucu ise ¢oklu dogrusal regresyon modeli vermistir (R2 = 0,798). Konutun toplu tasima
istasyonlarina, saglik tesislerine, pazar yerine ve liselere yakinhginin konut fiyatlarini en ¢ok etkileyen
faktorler oldugu belirtilmistir. Ayrica, yesil alanlara, rezervuar goéllerine ve camilere yakinlik da konut
fiyatlarini etkilemektedir (Zulkarnain & Arvianti, 2021: 1168).

Hollanda’da gergeklestirilen diger bir calismada ise rlzgar turbinlerinin ve glines enerjisi
santrallerinin konut fiyatlarina etkisi arastirilmistir. Boyu 150 metreden biiylk olan riizgar tiirbinlerine
2 kilometreden daha yakin mesafedeki konut fiyatlarinin %5,4 oraninda distigi gorilmustar.
Konutlara 1 kilometreden daha yakinda bulunan giines enerji santralleri ise fiyatlari %2,6 oraninda
distrmektedir (Drées & Koster, 2021).

Konut ozellikleri ve komsuluk iliskileri haricinde makroekonomik gostergeler de konut fiyatlarini
etkilemektedir. Cin Halk Cumhuriyeti’'nde yapilan ve makroekonomik gostergelerin konut fiyatlarina
etkisinin incelendigi calismada; tiiketicilerin aylik gelirleri ile konut fiyatlari arasinda pozitif yonla
anlamli bir iliski (r = 0,851) tespit edilmistir. Konut fiyatlarini tahmin etmek igin gelistirilen ¢oklu
regresyon modelinin %8'den daha kiglk hata ile tahmin yapabildigi belirtilmistir (Liu, 2022).
Litvanya’da yapilan diger bir calismada ise makroekonomik géstergelerden gayri safi milli hasiladaki
artisin ve tiketici harcamalarinin konut fiyatlarini etkiledigi ortaya ¢ikmistir (Stundziene vd., 2022:5%3

Arastirmanin Yontemi

Konut talebinin artmasiyla gayrimenkul sektéri hizla blytytp gelismistir. Bu biyime ile yeni
konut projeleri ortaya c¢ikmaktadir. Konut piyasasina yapilan yatirimlarin glvenirliliginin net bir
sekilde dlclilebilmesi icin dogru fiyatlandirma yéntemi olduk¢a 6nem arz etmektedir. Fiyat tahmini
genel olarak iki yontemle yapilmaktadir. Birincisi, “geleneksel degerleme yéntemleri”, ikincisi ise
“ileri degerleme yontemleri”dir. Geleneksel degerleme yontemleri; karsilastirilabilir yontem, yatirim/
gelir ydnetimi ve kar yontemidir. Bu yontemleri gelistirmek icin ¢oklu regresyon teknigi daha yaygin
olarak kullanilmaktadir. Satilik konutlarda, fiyat tahmini icin dogrusal regresyon oOnerilen baslica
yontemlerdendir (0z6giir Akyiiz vd., 2023:1218). Gelismis degerleme ydntemleri ise yapay sinir aglari
ve bulanik mantik gibi yontemlerdir.

Coklu Regresyon Modelleri

Bu calismada geleneksel yontemlerden dogrusal regresyon modeli kullaniimistir. Dogrusal
regresyon, iyi bilinen ve genis bir uygulama alanina sahip bir yontemdir. Coklu dogrusal regresyon,
temelinde regresyon analizi bulunan, bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki sebep sonug iliskisini
inceleyen matematiksel bir modeldir. Bumodel araciligi ile gelecekle ilgili tahminler yapilabilmektedir.
Dogrusal regresyonun temel amaci az faktorle fiyat arasindaki iliskiyi dogru tahmin etmektir. Diger
bir degisle, daha az bagimsiz degisken ile bagimli degisken arasindaki iliskiyi dogru yorumlamaktir
(Oz6gir Akyiiz vd., 2023:1218). Dogrusal regresyon, tahminlemede en cok kullanilan yéntemlerden
biridir. Degiskenler arasindaki iliskiyi ¢oztimler. Bir bagimli degisken ve birden ¢ok sayida bagimsiz
degisken var ise burada ¢oklu regresyon kullanilir. Bagimli ve bagimsiz degisken arasindaki bu iligkini
matematiksel modeli esitlik 1’de gosterilmistir (Hos, 2020:305-310).

Formdilde yer alan y, bagimli degiskeni (fiyat); X, X,, ... X_ise bagimsiz degigkenleri (oda sayisi,
bina yas, kat sayisi, alan ve oda sayisi gibi) temsil eder. B’lar regresyon katsayilaridir. B regresyon
egrisinin y eksenini kesim noktasidir ve € ise ortalamasi sifir ve varyansi o, olan hata terimidir.
Regresyon modelinde, varsayimin saglanmasi igin dlzeltilmis belirleme katsayisinin olabildigince
blylk ve bagimsiz degisken sayisinin az olmasi istenir. Fazla sayida bagimsiz degiskenin varliginda,
bu degiskenlerin timine modelde yer verilmesi model varsayimlarinin bozulmasina neden olabilir
(Gamgam & Altunkaynak, 2017:176).
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Dogrusal regresyon siirekli bir dagilim modelini dikkate alir (Hastie vd., 2009:1220-1221). Ornegin
fiyati tahmin ederken, evin genisligi, oda sayisi ve kat sayisi gibi degiskenlerle fiyatin daha 6znel
bir degerlendirmesi yapilabilir. Coklu dogrusal regresyon ile fiyati etkileyen tim bu degiskenlerin
katsayilarini bilmemiz mimkiindir. Daha biyiik veriler igin coklu dogrusal regresyon daha iyi sonuglar
vermektedir. Dogrusal regresyonda fiyat tahmini ¢ok hizli bir sekilde hesaplanabilmektedir (Rossini,
1997:542).

Bu calismada, fiyat tahminiyapabilmekicin dogrusal regresyon modelinin yanisira dogrusal olmayan
regresyon modeli de gelistirilmistir. Dogal logaritma fonksiyonu kullanilarak olusturulan dogrusal
olmayan regresyon denklemi esitlik 2’de gosterilmistir. Dogrusal olmayan modelin gelistiriimesindeki
amag hem fiyat tahminini yapilmasi hem de elde edilen sonuglarin dogrusal model ile kiyaslanmasidir.

Ln(y) =B,+ B, Ln(X)+ B2 Ln(X,)) +--+f LnX ) +¢ 2)

Calisma Alani

Calisma alani olarak Zonguldak ili Merkez ilgesi secilmistir. Zonguldak’ta fiyat, konut talebini
biylk oranda etkilemektedir. Fiyati etkileyen birgok faktdr bulunmaktadir. Bunlar; gelir diizeyi, gogler
ve nifus artisi, iklim kosullari, konut satislarinin amortisman (geri donis) stresinin kisa olmasi ve
yabancilara gayrimenkul satis kolayliklari gibi etkenler olabilir (Isik, 2012:2). Zonguldak’ta komur
cikariimasi &zellikle is bulma anlaminda bu ili cazip hale getirmektedir. iklimi, tarihi dokusu ve turizm
faaliyetlerine de elverisli olmasi, ayni zamanda ilde liniversite kurumunun bulunmasi gibi etkenlerin
yogun olusu sebebiyle yatirimlari Gizerine ¢ekmektedir. Bu yatirimlar sayesinde go¢ artmakta ve bu
durum karsisinda konut talebi yikselmektedir.

“Bina ve Konut Nitelikler Arastirmasi” raporunda Zonguldak ilinin verilerine bakildiginda toplam
konut sayisinin 199.841 oldugu goriilmektedir. Bu konutlara ait kat sayisi, bina yasi, milkiyet durumu
ve oda sayisi istatistikleri Tablo 1’de gosterilmistir. Kat sayisi olarak Zonguldak’ta en fazla 51.816 ve
50.429 ile 2 ve 3 katl konutlar karsimiza gtkmaktadir. En az 1 kath konutlar bulunmaktadir. Toplamda
1 kath konut sayisi 7.582’dir. Bina yasi incelendiginde 1981-2000 vyillari arasinda 72.185 olan bina
sayisi, 2001 ve sonrasinda 56.274 ile %22 oraninda disils gostermistir. 2021 yilinda 123.914 konutun
mlkiyeti bireye aitken, 36.760 konutta kiraci ikamet etmektedir. Oda sayilarina bakildiginda en fazla
102.352 ile 4 odali evler bulunurken, en az 9.833 ile 1 ve 2 odali evler bulunmaktadir. ildeki tim
konutlara bakildiginda ortalama oda sayisi 3,6°dir.

Tablo 1. Zonguldak ilindeki Konutlara Ait Ozellikler

Kat Sayisi Konut Bina Yagsi Konut Mulkiyet Konut Oda Sayisi | Konut
Durumu

1 7.582 %980 ) 44.205 Ev sahibi 123.914 1-2 9.833
oncesi

2 51.816 1981-2000 | 72.185 Kiraci 36.760 3 74.663

3 50.429 2001ve | o oa Diger 27.144 4 102.352
sonrasl

4 25.109 Bilinmeyen | 27.178 Bilinmeyen | 12.022 5+ 12.994

5 21.043

6+ 43.864

Sekil 1’de gosterilen haritada calisma alani olarak segilen Zonguldak Merkez ilcede yer alan 19
mahallenin konumu goésterilmektedir. Bunlar, Baglik, Asma, Bahgelievler, Birlik, Bastarla, Caydamar,
Dilaver, Cinartepe, inagzi, Karaelmas, incivez, Mesrutiyet, On Temmuz, Mithatpasa, Tepebasi, Yayla,
Terakki, Yeni ve Yesil mahalleleridir.
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Sekil 1. Zonguldak Merkez ilcede Yer Alan Mahallelerin Haritasi

Veri Toplama ve Analiz

Veri temini amaciyla RStudio ortaminda “rvest” kltlphanesi kullaniimigtir. Veriler 30.09.2023
tarihinde Hepsi Emlak web sitesinden Zonguldak ili Merkez ilgesinde yer alan satilik ilanlari
sorgulanarak elde edilmistir  (https://www.hepsiemlak.com/zonguldak-merkez-satilik).  Veri
dizenlemesi Microsoft Excel’de yapilmistir. Veri seti diizenlenirken 373 ilandan Giris Kat, Zemin Kat,
Bahge Kati ve Yuksek Giris olanlarin kat numarasi “0” olarak degistirilmistir. Kot 1, Kot 2 ve Kot 3
olanlar -1, -2 ve -3 olarak kodlanmistir. Teras Kat ve En Ust Kat yazanlar binanin kat sayisinin kag
olduguna bakilarak diizenlenmistir. ilanlarda kat bilgisi net olmayan veya ara kat yazan mistakil ev,
komple satilik bina, satilik villa ilani olan 44 ilan daha silinerek analize 329 veri ile devam edilmistir.
Grafiklerin hazirlanmasi sirasinda R ortaminda boxplot() fonksiyonu, “plotrix” kiitiiphanesinin pie3D()
fonksiyonu ve “PerformanceAnalytics” kiitiphanesinin chart.Correlation() fonksiyonu kullaniimistir.
Regresyon modelinin olusturulmasi igin R tabanli Jamovi yazilimi kullaniimistir. Regresyon modelinin
mUmkin oldugunca ¢ok veri ile kurulabilmesi icin bina yasi “sifir bina” olan ilanlarda bu deger 0,1
olarak degistirilmistir.

Bulgular ve Tartisma

Bu boluimde ilk olarak veri setine iliskin tanimlayici istatistikler verilmistir. Daha sonra veri seti
ile ilgili 6zellikler kutu grafigi ile gdsterilmistir. En son kisimda ise regresyon modeline ait sonuglar
verilmistir.

Tanimlayici istatistikler

Tablo 2’de veri setine iliskin tanimlayici istatistikler verilmistir. ilgili veriler incelendiginde Zonguldak
Merkez'de bulunan satilik evlerin ortalama fiyati 2.320.000 TLdir. Satilik evler arasinda en dustik fiyath
ev 560.000 liraya satilirken en pahali evin fiyati ise 6.750.000 TLdir. Satilik evlerin ortalama alani 118
m¥dir. En dustk alana sahip olan ev 40 m2 ve en genis evin alani ise 365 m?dir. Ortalama bina yasi 11,5
yil olup en yasli konut 65 yilliktir. Satilik evlerdeki ortalama oda sayisi 2,31 ve ortalama salon sayisi ise
1,04 olarak bulunmustur. ilanlarda en az 1 ve en fazla 6 oda bulundugu gérilmistir. Salon sayisinin
ise minimum 0 ve maksimum 2 oldugu belirlenmistir. Satilik evlerin ortalama kat yiksekligi ise 3,6°dIr.
Kat sayisina bakildiginda en algaktaki dairenin kottan 3. katta yer aldig1 ve en yliksek dairenin ise
12 katta oldugu tespit edilmistir. Normallik testine bakildiginda dagilimin normal dagilimdan geldigi

anlasiimaktadir.
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Tablo 2. Veri Setine iliskin Tanimlayici istatistikler

Fiyat (TL) Alan (m?) Bina Yasi Oda Salon Kat
Ortalama 2.320.000 118 11,5 2,31 1,04 3,6
Ortanca Deger 2.000.000 110 9 2 1 3
Standart Sapma 1.200.000 56,9 11,3 1,07 0,324 2,96
Minimum Deger 560.000 40 0,1 1 0 -3
Maximum Deger 6.750.000 365 65 6 2 12
Carpikhk 1,220 1,28 1,2 0,714 0,8 0,519
Basiklik 1,440 1,84 1,35 0,755 6,32 0,151
Shapiro-Wilk Normallik Testi 0,897 0,886 0,873 0,868 0,433 0,967
Shapiro-Wilk p degeri <0,001 <0,001 <0,001 <0,001 <0,001 <0,001

Sekil 2 incelendiginde, Zonguldak Merkez'de bulunan mahallelerde toplam 329 tane satilik ev
bulunmaktadir. En fazla satilik konut 91 ilan ile incivez mahallesindedir. ikinci sirada 90 satilik konut
ilaniyla Bahgelievler Mahallesi gelmektedir. Ugiincii sirada 35 ilan ile Tepebasi Mahallesi yer almaktadir.
En az ilana sahip mahalleler ise Cinartepe Mahallesi (1), Birlik Mahallesi (1) ve Yayla Mahallesi'dir (3).

Birlik 1 Bastarla 9
f;lnartep 1w

incivez §

Yesil 13

Mesrutiyet
Mithatpasa 12

Tepebasi 35

On Temmuz 7
Sekil 2. Zonguldak Merkez’deki Satilik Evlerin Mahallelere Gore Dagilimi

Veri Setinin Ozelliklerinin incelenmesi

Sekil 3’te Zonguldak Merkez ilgesinde yer alan satilik konut ilanlarindaki daire alaninin mahallelere
gore degisimi kutu grafigi ile gosterilmistir. Birlik ve Cinartepe mahallelerinde sadece 1 ilan yer
aldigi icin bu mahallelerde degerlendirme yapmak mimkin degildir. Daire alaninin en genis dagilim
gosterdigi yer Karaelmas mahallesidir. Daire alaninin en dar dagilim gosterdigi mahalleler ise Yayla ve
Yeni mahalleleridir. Yeni ve Tepebasi mahallelerindeki ortanca daire alani degerinin diger mahallelere
kiyasla daha yiksek oldugu gortlmistlir. On Temmuz mahallesinde yer alan konutlarin en disik
metrekareye sahip oldugu ve Bastarla mahallesinin ise daire alani bakimindan On Temmuz mahallesini
takip ettigi gérilmektedir. Bunun durumun sebebi, On Temmuz mahallesindeki yerlesimin eski olmasi
ve gecekondu evlerinin yaygin olmasi ile agiklanabilir.
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Sekil 3. Mahallelere Gore Daire Alani Degisiminin Kutu Grafigi ile Gosterimi

Sekil 4’te Zonguldak Merkez ilgesinde yer alan satilik konut ilanlarindaki fiyatin mahallelere gore
degisimi kutu grafigi ile gdsterilmistir. Birlik ve Cinartepe mahallelerinde sadece 1 ilan yer aldigi igin
bu mahallelerde degerlendirme yapmak mimkin degildir. Fiyatin en genis dagilim gosterdigi yer
Tepebasi Mahallesidir. Bu mahalleyi sirasiyla Bahgelievler ve Terakki Mahalleleri takip etmektedir.
Fiyatin en dar dagilim gosterdigi mahalleler ise Yayla, Yeni, On Temmuz ve Yesil Mahalleleridir. Medyan
fiyatin en distik oldugu mahalle Bastarla Mahallesi’dir. En yliksek medyan fiyatlar ise Yeni, Tepebasi ve
Bahgelievler Mahallelerinde gériinmektedir.

5000000
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Terakki Yayla Yeni Yesil

Fiyat (TL)

3000000
L

1000000

Incivez  Karaeimas Mesrutiyet Mithatpasa OnTemmuz Tepebas!

Mahalle

Bahcelievier Bastarla Birlik Cinartepe

Sekil 4. Mahallelere Goére Fiyat Degisiminin Kutu Grafigi ile Gosterimi

Sekil 5'te Zonguldak Merkez ilcesinde yer alan satilik konut ilanlarindaki bina yasinin mahallelere
gore kutu grafigi ile gosterilmistir. Birlik, Cinartepe ve On Temmuz Mahallelerinde bina yasi igin
degerlendirme yapmak mimkin degildir. En dislik bina yasinin oldugu mahalleler sirasiyla Yesil
ve Bastarla Mabhalleleridir. En yiksek bina yasinin oldugu mahalle Yayla mahallesidir. Ardindan,
Mesrutiyet ve Karaelmas Mahalleleri gelmektedir.

Bina Yas!
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Sekil 5. Mahallelere Gére Bina Yasinin Kutu Grafigi ile Gosterimi
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Zonguldak Merkez’de satilik ilanlarinin satis fiyatinin konutun alanina béliinmesi ile konutlarin birim
fiyatlari hesaplanmistir. Mahalle ortalamalari alindiktan sonra birim fiyati en pahali dairelerin Yeni
Mahalle’de yer aldig1 goriilmustir. Buradaki ortalama birim fiyat 28.221,66 TL olarak belirlenmistir. Bu
mahalleyi 27.620,89 TL lik birim fiyat ile On Temmuz Mahallesi izlemektedir. Sekil 6’da mahallelerdeki
metrekare fiyatinin kiyaslanmasi amaciyla hazirlanan tematik harita yer almaktadir. Mithatpasa,
Tepebasl, Terakki ve Bahgelievler Mahallelerindeki satilik konut birim fiyati 20.000 TL'nin Gzerindedir.
Birim fiyati en dusik satilik konutlar ise Birlik ve Karaelmas Mahallerinde yer almaktadir. Birlik
Mahallesinde yer alan tek ilanin birim fiyati 7.500 TL olarak bulunmustur. Karaelmas Mahallesindeki
satilik evlerin birim fiyatiise 14.627,63 TL olarak hesaplanmistir. Hepsi Emlak web sitesinde Zonguldak
Merkez ilgedeki satilik konut birim fiyatinin 2023 yili Eyliil ayinda 19,451 TL oldugu bilgisi yer almaktadir.

Sekil 7'de fiyat ile diger degiskenler olan alan, bina yasi, oda, salon ve kat sayisi arasindaki
korelasyonlar incelenmistir. Fiyat ile alan arasinda 0,74 ile pozitif yonli ylksek korelasyon
belirlenmistir. Oda sayisi ile konut fiyati arasinda 0,67 oraninda pozitif yonli orta diizey korelasyon
bulunmustur. Fiyat ve salon sayisi arasindaki korelasyon ise oldukga distiktir. Degiskenler arasindaki
en yiksek korelasyon 0,87 ile alan ve oda sayisi arasinda ¢ikmistir. Bu, beklenen bir durum olup daha
genis evlerde oda sayisinin daha fazla olmasi normaldir. Alan ve salon sayisi arasindaki korelasyon
0,55 ile orta diizeydedir. Oda sayisi ve salon sayisi arasinda ise 0,40 ile pozitif yonli zayif bir korelasyon
tespit edilmistir.

Dilaver

Metrekare Fiyati (TL)
I 25,000 - 28,300 (2)
20,000 - 25,000 (4)
15,000 - 20,000 (7)
10,000 - 15,000 (1)
5,000 - 10,000 (1)

Veri yok 4)

Sekil 6. Mahallelerdeki Satilik Konutlarin Metrekare Fiyatinin Kiyaslanmasi
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Sekil 7. Fiyat ile Diger Degiskenler Arasindaki Korelasyonlar

Dogrusal Regresyon Modeli Sonuclari

Satilik konut fiyatlarini, bagimsiz degiskenleri kullanarak ifade edebilmek igin gelistirilen ¢oklu
dogrusalregresyon modeline (Model 1) aitistatistikler Tablo 3’te gosterilmistir. Model 1’in olusturulmasi
sirasinda Alan, Bina Yasi, Oda Sayisi, Salon Sayisi ve Kat degiskenlerinin tima kullaniimistir. Tablo 4'te
ise Model 1’de kullanilan degiskenlere ait istatistikler yer almaktadir. Tablo 3’te yer alan regresyon
modelinin p degerine bakildiginda p<0,001 ile modelin kendisinin anlamli oldugu gérilmistir.
Ayrica, Shapiro-Wilk normallik testi sonucunda p<0,001 oldugu i¢in modelin normal dagilima uydugu
soylenebilir. Durbin-Watson testi sonucunda da DW degeri 1,5 ile 2,5 araliginda oldugu icin modelde
otokorelasyon bulunmamaktadir. Ancak, Tablo 4’e bakildiginda ise Salon degiskenine ait p degerinin
0,174 ile 0,05’ten biylk oldugu ve bu degiskenin modelden cikartilmasi gerektigi gorilmektedir.
Dolayisiyla, aragtirmanin H, hipotezi reddedilmigtir.

Tablo 3. Dogrusal Regresyon Modeli (Model 1)

Model Testi SNr:)a:'lr)r::I’I i‘lI(V'II'I:sti \?\Zxrtl:::n Testi
Model | R R? Diizeltilmis R? | F dflt |df2 |p istatistik | p DW |p
1 0,778 | 0,605 | 0,599 98,9 |5 323 | <0,001 0,919 <0,001 | 2,20 | 0,062
Tablo 4. Model 1’deki Bagimsiz Degiskenlere Ait istatistikler
Degiskenler Katsayi :t:tr;dart t p VIF Tolerans
Kesim 615.504 157.129 3,92 <0,001
Alan 14.720 1.703 8,64 <0,001 5,33 0,188
Bina Yasi -21.320 3.934 -5,42 <0,001 1,13 0,888
Oda 138.167 82.744 1,67 0,096 4,44 0,225
Salon -223.866 164.404 -1,36 0,174 1,61 0,62
Kat 35.050 15.253 2,3 0,022 1,15 0,867

Model 1’deki Salon degiskenini icermeyen yeni bir ¢oklu dogrusal regresyon modeli (Model 2)
gelistirilmistir. Model 2’ye ait istatistikler Tablo 5’te go&sterilmistir. Model 2’nin olusturulmasi
sirasinda Alan, Bina Yasl, Oda Sayisi ve Kat degiskenleri kullanilmistir. Tablo 6’da ise Model 2’de
kullanilan degiskenlere ait istatistikler yer almaktadir. Tablo 5’te yer alan regresyon modelinin p
degerine bakildiginda p<0,001 ile modelin kendisinin anlamli oldugu gorilmustir. Ayrica, Shapiro-
Wilk normallik testi sonucuna gére model normal dagilindan gelmekte ve DW istatistigine gore
modelde otokorelasyon bulunmamaktadir. Tablo 6’daki degiskenlere ait p degerlerine bakildiginda ise
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tiim bagimsiz degiskenlerin istatistiksel olarak anlamli oldugu belirlenmistir. Bu nedenle, arastirmanin
H,, H,, H, ve H, hipotezleri kabul edilmistir. Degiskenler arasinda ¢oklu baglanti sorunu olup olmadig
ise varyans enflasyon faktorl (variance inflation factor - VIF) degerleri yardimi ile belirlenir. Tablo
6’daki VIF degerlerinin timuniin 10’dan kiiciik olmasi sebebiyle degiskenler arasinda goklu baglanti
sorunu bulunmadigi séylenebilir (O’brien, 2007:674). Tablo 5’te gosterilen Duzeltilmis R? degeri
0,598'dir. Dolayisiyla Model 2, satilik konut fiyatlarindaki varyasyon degisiminin yaklasik %60’ini
aciklayabilir. Model 2’nin agiklayamadigi fiyat, regresyon denkleminin kesim noktasi olan 472.411
TUlik kisimdir. Tablo 6’daki degiskenlere ait katsayilar kullanilarak elde edilen regresyon denklemi
esitlik 3'te sunulmustur. Konut alanindaki 1 metrekare artisin, konutun fiyatini 13.671 TL arttirdig
ortaya ¢ikmistir. Bina yasindaki 1 birimlik artis fiyati ise satilik konut fiyatini 21.190 TL disUrecektir.
Konutta yer alan her oda satis fiyatini 160.423 TL arttiracaktir. Satilik konutun bulundugu katin 1 kat
artmasi ise satis fiyatini 29.907 TL arttiracaktir. Model 2 incelendiginde, satis fiyati Gizerindeki en etkili
degiskenler sirasiyla oda sayisi, kat sayisi ve konut alani olarak goriilmektedir. Bina yasi arttik¢a satilik
konut fiyatinin distigl tespit edilmistir. Elde edilen bulgularin literatlirdeki ¢alismalar ile benzer
oldugu goériilmektedir. Ornegin, Bandirma’da yapilan baska bir calismada da konut alaninin ve oda
sayisinin fiyati arttirdigi, bina yasinin ise fiyati azalttigi belirtilmistir (Sahin Kutlu & Kutlu, 2019:321).
Mersin’de yapilan diger bir calismada ise konut alanina bagl olarak konut fiyatinin yikseldigi ve
binanin eski olmasina bagli olarak da fiyatin diistiigu ifade edilmistir (Yayar & Giil, 2014:87). Ankara’da
Cankaya ilcesinde yapilan bir ¢alismada ise konut alaninin ve konutun bulundugu katin fiyati arttirdig
belirlenmistir. Ayni ¢alismada sadece ylksek gelir bolgesindeki konutlarda birden fazla salona sahip
olan evlerde fiyat ile salon arasinda anlamli bir iliski bulunmus diger bdélgelerdeki konutlarda ise
anlamli bir iliskiye rastlanmamistir (Mutluer, 2008:265-267).

Tablo 5. Dogrusal Regresyon Modeli (Model 2)

Model Testi f\lr:)ar’:r:;cl’l i‘ll(v'll'ltl:sti \?\;:tlzlc:‘n Testi
Model | R R? Diizeltilmis R? | F dfi | df2 |p istatistik | p DW |p
2 0,776 | 0,603 | 0,598 123 | 4 324 | <0,001 | 0,913 <0,001 | 2,19 | 0,078
Tablo 6. Model 2’ye Ait Tanimlayici istatistikler
Degiskenler | Katsayi IS-It:tr;dart t p VIF Tolerans
Kesim 472.411 116.973 4,04 <0,001
Alan 13.671 1.521 8,99 <0,001 4,24 0,236
Bina Yasl -21.190 3.938 -5,38 <0,001 1,13 0,888
Oda 160.423 81.221 1,98 0,049 4,26 0,235
Kat 29.907 14.797 2,02 0,044 1,08 0,924
Fiyat =472.411 + 13.671 x Alan — 21.190 x Bina Yas! + 160.423 x Oda + 29.907 x Kat (3)

Dogrusal Olmayan Regresyon Modeli Sonuclari

Satilik konut fiyatlarini, bagimsiz degiskenleri kullanarak ifade edebilmek igin gelistirilen ¢oklu
dogrusal olmayan regresyon modeline (Model 3) ait istatistikler Tablo 7’de yer almaktadir. Model 3’{in
olusturulmasi sirasinda In(Alan), In(Bina Yasi) ve In(Oda Sayisi) degiskenleri kullaniimistir. Bazi evlerde
salon bulunmamasi nedeniyle (Salon Sayisi = 0) bu degisken In fonksiyonunda eksi sonsuz degerini
alacaktir. Zemin kattan daha dislk kotlarda yer alan daireler igin de In fonksiyonu tanimh degildir.
Bu sebeple, Salon Sayisi ve Kat degiskenleri dogrusal olmayan modele dahil edilmemistir. Tablo 8'de
ise Model 3’te kullanilan degiskenlere ait istatistikler yer almaktadir. Tablo 7’de yer alan regresyon
modelinin p degerine bakildiginda p<0,001 ile modelin kendisinin anlamli oldugu goérilmistir. Ayrica,
Shapiro-Wilk normallik testi sonucuna gére model normal dagilindan gelmekte ve DW istatistigine
gore modelde otokorelasyon bulunmamaktadir. Ancak, Tablo 8’e bakildiginda ise Ln(Oda) degiskenine
ait p degerinin 0,096 ile 0,05’ten blylk oldugu ve bu degiskenin modelden ¢ikartilmasi gerektigi
gorulmektedir.
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Tablo 7. Dogrusal Olmayan Regresyon Modeli (Model 3)

. Shapiro-Wilk Durbin-
Model Testi Normallik Testi Watson Testi

Model | R R? Diizeltilmis R? | F dflt |df2 |p istatistik | p DW |p
3 0,778 | 0,620 | 0,617 177 | 3 325 | <0,001 0,965 <0,001 | 2,17 | 0,118

Tablo 8. Model 3’teki Bagimsiz Degiskenlere Ait istatistikler

Degiskenler | Katsayi Standart Hata t p VIF Tolerans
Kesim 10,8929 0,36713 29,67 <0,001

Ln(Alan) 0,7832 0,09028 8,67 <0,001 6,01 0,166
Ln(Bina Yast) | -0,0645 0,00902 7,16 <0,001 1,12 0,896
Ln(Oda) 0,1131 0,08269 1,37 0,096 5,93 0,169

Model 3’teki Ln(Oda) degiskenini icermeyen yeni bir ¢oklu dogrusal olmayan regresyon modeli
(Model 4) gelistirilmistir. Model 4’e ait istatistikler Tablo 9’da sunulmustur. Model 4’{in olusturulmasi
sirasinda sadece In(Alan) ve In(Bina Yasi) degiskenleri kullanilmistir. Tablo 10’da ise Model 4’te
kullanilan degiskenlere ait istatistikler yer almaktadir. Tablo 9’da yer alan regresyon modelinin p
degerine bakildiginda p<0,001 ile modelin kendisinin anlamli oldugu gortlmustir. Ayrica, Shapiro-Wilk
normallik testi sonucuna gére model normal dagilindan gelmekte ve DW istatistigine gére modelde
otokorelasyon bulunmamaktadir. Tablo 10’daki degiskenlere ait p degerlerine bakildiginda ise tim
bagimsiz degiskenlerin istatistiksel olarak anlamli oldugu belirlenmistir. Tablo 10°daki VIF degerlerinin
timinin 10’dan kiguk olmasi sebebiyle degiskenler arasinda ¢oklu baglanti sorunu bulunmadigi
soylenebilir. Tablo 9'da gosterilen Diizeltilmis R? degeri 0,616'dir. Dolayisiyla Model 4, satilik konut
fiyatlarindaki varyasyon degisiminin yaklasik %62’sini agiklayabilir. Tablo 10’daki degiskenlere ait
katsayilar kullanilarak elde edilen regresyon denklemi esitlik 4’te sunulmustur. Dogrusal olmayan
Model 4, dogrusal olan Model 2’ye kiyasla daha az sayida degisken kullanarak fiyati %2 daha iyi tahmin
etmistir. Model 4’te de Model 2’dekine benzer sekilde konut alanina bagli olarak fiyatin yikseldigi,
bina yasina bagli olarak da fiyatin distigl gorilmektedir.

Tablo 9. Dogrusal Olmayan Regresyon Modeli (Model 4)

. Shapiro-Wilk Durbin-Watson
Model Testi Normallik Testi Testi

Model | R R? Diizeltilmis R? | F dfl | df2 | p istatistik | p DW |p
4 0,778 | 0,618 | 0,616 264 |2 326 | <0,001 | 0,964 <0,001 | 2,17 | 0,086
Tablo 10. Model 4’teki Bagimsiz Degiskenlere Ait istatistikler

- Standart
Degiskenler | Katsayi Hata t p VIF Tolerans
Kesim 10,4543 0,17878 58,48 <0,001
Ln(Alan) 0,8946 0,03894 22,97 <0,001 1,12 0,896
Ln(Bina Yasi) | -0,0643 0,00903 -7,12 <0,001 1,12 0,896

Ln(Fiyat) = 10,4543 + 0,8946 x Ln(Alan) - 0,0643 x Ln(Bina Yasi) (4)

Sonug ve Oneriler

Toplum bilincinin artmasi, teknolojinin gelismesi ve ekonomideki dalgalanmalar bireylerin konut
satin alirken fakli secimler yapmalarina neden olmaktadir. Onceden insanlar sadece barinmayi
hedeflerken, simdi barinma alani insanlar icin genis ve kisisel yasama alaninin olustugu alanlar
olmustur. Konut piyasasinin yeterli seviyede seffaf olmayisi, siyasi istikrarsizlik, alanda uzman kisi
eksikligi, mevzuattaki eksiklikler konut sektériindeki sorunlardan bazilaridir. Konut fiyati belirlemede
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yasanan aksakliklar, karmasikliga yol agmaktadir. Bu sebeple konut satin almak ve konutun fiyatinin
dogru bir sekilde belirlenmesi 6nem kazanmistir. Teknolojinin gelismesiyle beraber hayatimiza bir¢ok
kolaylk gelmistir. En énemlilerden birisi de eldeki verilerle gelecek hakkinda tahminleme yapmaktir.
Bir bagimli degisken birgcok bagimsiz degiskenden olumlu ya da olumsuz etkilenebilir. En dogru sonuca
ulasabilmek adina, tahminleme yapilmasi 6nemlidir. Bu ¢alisma, Zonguldak Merkez ilgede yer alan 14
mahalledeki 2023 yili Eylil ayi igerisinde satista bulunan 329 konut icin fiyat arastirmasi yapmaktadir.
Zonguldak Merkez ilgede satilik konut fiyatlari ile ilgili olarak yapilmis ilk calismadir. Konut fiyatlarina
etki eden degiskenler ile fiyat arasindaki iliskiye dogrusal regresyon modeli ile bakilmistir. Konutla
ilgili 6zellikler ortllu bir sekilde fiyati etkiledigi icin tahmin etmek zor olmaktadir. Aralarindaki iliskiye
belirleyebilmek adina dogrusal regresyon modeli kullaniimistir.

Olusturulan model sonucunda, Model 1’de fiyat ile alan, bina yasi, oda sayisi ve kat sayisi arasinda
p<0,05 diizeyinde anlamli bir iliski bulunmustur. Ancak fiyat ile salon sayisi arasinda anlamli bir
iliski bulunmamistir. Bu nedenle salon sayisi bagimsiz degiskeni analizden c¢ikarilarak Model 2
olusturulmustur. Model 2’de fiyat ile alan, bina yasi, oda sayisi ve kat sayisi arasinda p<0,05 diizeyinde
anlaml bir iligki bulunmugtur. H, H,, H, ve H, hipotezleri kabul edilmistir. H3 hipotezi anlamli bir
sonug bulunamadigi icin reddedilmistir. Model 2 fiyattaki degisime neden olan faktorlerin %60'ni
aciklamaktadir (R?=0,598). Konut alanindaki 1 metrekare artisin, konutun fiyatini 13.671 TL arttirdigi
ortaya ¢ikmistir. Bina yasindaki 1 birimlik artis fiyati ise satilhk konut fiyatini 21.190 TL dusirecektir.
Konutta yer alan her oda satis fiyatini 160.423 TL arttiracaktir. Satilik konutun bulundugu katin 1 kat
artmasi ise satis fiyatini 29.907 TL arttiracaktir. Model 2 incelendiginde, satis fiyati Gizerindeki en etkili
degiskenler sirasiyla oda sayisi, kat sayisi ve konut alani olarak goriilmektedir. Bina yasi arttik¢a satilik
konut fiyatinin diistigu tespit edilmistir. Dogrusal model ile kiyaslama agisindan olusturulan dogrusal
olmayan Model 3’te alan, bina yasi ve oda sayisi degiskenleri kullaniimistir. Dogal logaritma fonksiyonu
sadece pozitif sayilarda tanimh oldugu igin salon sayisi ve kat sayisi degiskenlerinin kullanimi mimkin
degildir. Model 3’te oda sayisi degiskeninin p degerinin 0,05’ten biyik olmasi sebebiyle bu degisken
modelden gikarilmistir. Sadece alan ve bina yasi ile olusturulan ve dogrusal olmayan Model 4’te ise
hem modelin kendisi hem de modelde yer alan degiskenler p<0,05 diizeyinde anlamlidir. Model
4, Model 2’ye kiyasla daha az sayida degisken kullanarak fiyattaki degisime neden olan faktorlerin
%62’sini agiklayabilmektedir (R2=0,616). Hem dogrusal hem de dogrusal olmayan modellerde
kullanilan alan ve bina yasi degiskenlerinin Zonguldak Merkez’de konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli
degiskenler oldugu sdylenebilir.

Calismanin literatire katkisi, Zonguldak Merkez ilgedeki satilik konut fiyatlarinin olusturulan
regresyon modeli ile hangi degiskenden daha cok etkilendigini belirlemektir. Elde edilen bulgular,
Tirkiye’de Ugdogruk (2001); Cingdz (2010); Karagdl (2006); Mutluer (2008); Selim (2008); Kartal
ve Corum (2020); Uyar ve Keten (2020); Uladi ve Uladi (2017), Kordis vd., (2014); Oral vd., (2021);
Kutlu ve Kutlu (2019); Yayar ve Karaca (2014); Daskiran (2015); Bulut vd., 2(015); Kiicikkaplan ve
Aldi (2017); Afsar vd., (2017); islamoglu ve Bulut (2018); Calmasur ve Emre-Aysin (2019); Yayar ve
Gul (2014)’Gn diger iller icin yaptigi calismalarla bir ¢ok bakimdan uyumludur. Literattirli destekler
nitelikte bir calismadir. Calismada merkez ilcede 19 mahalle bulunmaktadir. ilanlar sadece 14
mahallede bulundugu igin ¢alismada 14 mahalledeki ilanlarin verileri incelenerek analiz yapilmistir.
Bu ¢alisma sadece Zonguldak merkezde yer alan ilanlarin fiyatlari Gzerinde tahminler yapmaktadir.
30.09.2023 tarihinde veriler alindigi igin ilgili tarih itibariyle bulunan bulgular gegerlidir. Bu gibi
hususlar ¢alismanin kisitlamalarini gostermektedir.

Elde edilen bulgular, konut ileilgili alinan kararlarin uygulanmasi agisindan yardimci olacaktir. Konut
fiyatlarina etki eden faktorlerin belirlenmesi hem konut talep edenler hem de konut yatirimcilarinin
strateji belirlemesi agisindan faydali olacaktir. Konutlarin bulundugu konum, konut fiyatini etkileyen
onemli unsurlar arasindadir. Dogru fiyat tahmini ile, yeni konut politikalarinin belirlenmesi, ilgenin
blylmesine katki saglanmasi ve yeni merkezlerin gelismesinin 6ninin agilmasi hususunda fayda
saglayacagl disuntlmektedir. Bu baglamda konut fiyati belirlenirken konut fiyatini etkileyen
unsurlarin iyi anlasiimasi ve nasil etkiledigini tespit etmek literatiir agisindan énemlidir. Ozellikle bu
stirecin alaninda uzman kisiler tarafindan analiz edilmesi gereklidir.

Konut fiyatina ¢ok sayida faktdriin etki ettigi bir gercektir. Ulkemizde kiralarin bu kadar yiiksek
olmasi, evsatinalmakisteyen bireylerin artmasina neden olmaktadir. Clink{i ev satin almak daha akillica
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bir ¢ozimdir. Turkiye’de konut sektoriniin gelecegi hakkinda yapilan yorumlara bakildiginda konut
ihtiyacinin artacagi ve ozellikle kentsel donlisim, niifus artisi, kentlesme ve eski yapilarin yenilenmesi
gibi faaliyetlerin konut sektorini hareketlendirecegi distinilmektedir. Kentlesme ile konut piyasasi
da artis gostermektedir. Konut piyasasinda yasanan bu artis, konut fiyatlarinda dalgalanmalara neden
olmaktadir. Genelde bu durum konut fiyatlarinin yukari dogru ¢ikmasina neden olmaktadir.

Turkiye’de konut piyasasi oldukc¢a karmasik ve zorludur. Clnkl enflasyonu etkisi, piyasadaki
degisimler nedeniyle ¢ok fazla fiyat dalgalanmalari goriilmektedir. Bu husus dikkate alindiginda,
literatlirde konut fiyatlari ile yapilan tim calismalardaki degisimlerin incelenmesi, bu karmasik ve
zorlu siireci daha iyi anlamamiza yardimci olacaktir. Gegmis ve gelecekte yapilacak arastirmalarin
incelenmesi bu konuda calisan arastirmacilarimiza 1sik tutucu nitelikte olacaktir. Son yillarda,
Turkiye’de konut sektériinde, yasal mevzuatta yapilan cesitli dizenlemeler ile konut degerleme
¢alismalarinin daha etkin ve sistematik bir sekilde yurutilmesi igin galismalar yapilmaktadir.
Bunlar; belli standartlarin, veri tabanlarinin olusturulmasi, bu alanda uzman yetistirilmesi ve emlak
sektoriinde bu meslegin gelisimine yonelik adimlar atilmasidir. Bu galismada yer alan bulgulara
gore, konut fiyatlarinda biliylik oranda artislar gortlmustir. Konut sektoriinde fiyatlandirma ile ilgili
mevzuatlarin yeniden gézden gegirilmesi ve glinimiiz ekonomik sartlarina gére uyarlanmasi daha
dogru olacaktir. Universitelerde bu alanda egitim verecek yeni b&liimler agilmasi, emlak fiyatlarinin
belirlenmesinde daha uzman goérislerin alinmasini saglayacaktir. Zonguldak ilinde emlak alim satimi
ile ugrasan emlakgilar ile gelecekte farkli bir galisma yapilabilir. Birgok ilimizde hala konut fiyat tahmini
ile ilgili calisma yapilmamistir. Bu alanda eksikliklerin giderilmesi i¢in arastirmacilarin bu illerde konut
fiyat tahmini ile ilgili calismalara yénelmesi literatiir agisindan dnemlidir.
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Summary

Houses are areas where people meet their basic needs of shelter and security and also carry
out their life activities (resting, eating, etc.) (Yayar & Giil 2014). Housing is a physical space that, in
addition to providing shelter services, also provides rent and value increase. With these features, it
can be traded as both a consumption good and an investment good. Housing problems and demand
for housing always arise due to population growth, urbanization, and many other reasons. Especially
due to the recent fluctuations in the economy and very high rents, consumers tend to buy houses. For
this reason, it was deemed necessary to examine housing advertisements for sale and create a price
prediction model. In this study, the price of houses for sale in Zonguldak Central County was tried
to be estimated with the regression model. This study is very important because it was conducted
during a period when rental house prices increased significantly and therefore the demand for house
purchases increased.

Zonguldak Province Central County was chosen as the study area. In Zonguldak, price greatly affects
housing demand. In this study, it was aimed to create a price prediction model with the information
obtained from for-sale advertisements in 14 districts in Zonguldak Central County. The “rvest” library
was used in the RStudio environment to obtain data. The data was obtained by querying the for-
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sale advertisements in the Central County of Zonguldak Province from the Hepsi Emlak website
on 30.09.2023. The analysis was made with 329 data. During the preparation of the graphs, the
boxplot() function in the R environment, the pie3D() function of the “plotrix” library, and the chart.
The correlation () function of the “PerformanceAnalytics” library was used. R-based Jamovi software
was used to create the regression model. Both linear and nonlinear multivariate regression analyses
were implemented to predict house prices.

The average price of houses for sale in Zonguldak Center is 2,320,000 TL. The average building age
is 11.5 years, and the oldest residence is 65 years old. The average number of rooms in houses for
sale was found to be 2.31 and the average number of living rooms was 1.04. It was seen that there
was a minimum of 1 and a maximum of 6 rooms in the advertisements. It has been determined that
the minimum number of halls is 0 and the maximum is 2. The average floor height of houses for sale
is 3.6. When looking at the number of floors, it was determined that the lowest flat was located on
the minus 3rd floor and the highest flat was on the 12th floor. A high positive correlation of 0.74
was determined between the price and the area. A moderate positive correlation of 0.67 was found
between the number of rooms and the house price. The highest correlation between the variables was
between area and number of rooms, with 0.87.

While the multiple linear regression model can explain approximately 60% of the variation in
the variance of house prices for sale, the nonlinear multiple regression model explains 62% of the
variance. In the linear model, the variables that increase the housing price the most are the number
of rooms, number of floors, and housing area, respectively. Increasing the age of the building reduces
the price of housing for sale. In the nonlinear model, only housing area and building age were found
as significant variables.

While people used to only aim for shelter, now shelter has become areas where large and personal
living spaces are created for people. For this reason, purchasing a house and determining the price
of the house correctly has become important. This study conducts price research for 329 houses on
sale in September 2023 in 14 districts in the Central County of Zonguldak. The findings obtained will
help implement housing-related decisions. Determining the factors affecting housing prices will be
useful for both housing demanders and housing investors to determine strategies. It is thought that,
together with accurate price estimation, it will be beneficial in determining new housing policies,
contributing to the growth of the district, and paving the way for the development of new centers.
It is thought that the findings obtained from this study will contribute to the real estate sector and
academicians working in the field of marketing.
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