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Bu c¢alismada Ordu Kent Merkezi'nde bulunan
dairelerin satis fiyatini etkileyen yapisal ve ¢evresel
faktorlerin neler oldugu ve bu faktdrlerin satis
fiyatlarmi1 ne yo6nde etkiledigi yari-logaritmik
hedonik  fiyatlandirma  modeli  kullanilarak
arastirlmistir. Calismada 80 emlak ofisinden alinan
veriler kullanilarak, 22 farkli mahalleden toplam 537
daire incelenmistir. %95 giiven araliginda yapilan
¢ok degiskenli regresyon analizi sonucunda,
olusturulan modele katilan 16 bagimsiz degiskenden
5 tanesi p<0.001, 4 tanesi p<0.05 diizeyinde
istatistiksel olarak anlamli bulunmustur. Anlamh
bulunan 9 degiskenden 8’i daire fiyatlarim1 pozitif
yonde etkilerken yalnizca biri negatif yoénde
etkilemistir. Daire fiyatlarini olumlu yonde etkileyen
en oOnemli degiskenler arasinda; dairenin net
biiytkligi, 1sitma sistemi, denize yakinlk ve
dairenin park manzarasi gérme durumu sayilabilir.
Dairenin bulundugu binanin yasinin fazla olmasi ise
daire fiyatin1 negatif etkileyen anlamli bir degisken
olarak bulunmustur.

Anahtar Kkelimeler: Hedonik fiyat modeli; Konut
fiyatlandirma; Ordu; Tiirkiye

Effects of structural and environmental factors on
housing prices: The case of Ordu city center

Abstract

In this study, the structural and environmental
factors affecting the sales price of the apartments in
Ordu City Center and how these factors affect the
sales prices were investigated using the semi-
logarithmic hedonic pricing model. In the study,
using the data obtained from 80 real estate offices, a
total of 537 apartments from 22 different
neighborhoods were examined. As a result of the

multivariate regression analysis performed in the
95% confidence interval, 5 of the 16 independent
variables included in the model were found to be
statistically significant at the level of p<0.001 and 4
at the level of p<0.05. While 8 of the 9 variables
found significant affect the apartment prices
positively, only one affected negatively. Among the
most important variables that positively affect
apartment prices; Net size of the apartment, heating
system, proximity to the sea and the park view of the
apartment can be counted. The age of the building
where the apartment is located is found to be a
significant variable that negatively affects the
apartment price.

Keywords: Hedonic price model; Housing pricing;
Ordu; Turkey

Giris

Konut fiyatlarini etkileyen yapisal ve cevresel pek
¢ok faktér bulunmaktadir. Konutlarin yapisal
ozellikleri, kent icerisindeki konumlari, gesitli odak
noktalarina olan uzakliklari, manzaraya sahip olup
olmamalary, fiyatlarin degisiminde ve kent icerisinde
heterojen bir yap1 sergilemesinde en Onemli
etmenlerdendir. Barinma ihtiyaci ile baslayan ve
gliniimiizde barimma ihtiyacinin oOtesinde yasami
sekillendiren konutlar, Coskun (2016)’a gore artik
dayanikl bir tiiketim mali; bir yatirim alani, sosyal
statii ve gilic gostergesi, sosyal kabul araci haline
gelmistir. Dolayisi ile konutlar insanlarin barinma
ihtiyacitm1  karsilarken, ayni zamanda mubhitin
konumundan, konutun ozelliklerine, yapi
malzemesinden konutun bulundugu sosyal tabakaya
ve komsuluk (Keles ve Atabeyli, 2018) gibi
fonksiyonlara bagli olarak ortaya koyduklari
tercihler ile konut piyasalari sekillenmektedir. Konut
fiyatlarina etki eden faktorlerin belirlenmesinde ve
fiyat tahminlerinin yapilmasinda; hedonik fiyat
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modeli ve ¢oklu regresyon analizi yontemi (Afsar ve
ark, 2017; Calmasur ve Aysin, 2019; Giiler ve ark,,
2019; Kordis ve ark. 2014; Yayar ve Bursal, 2019),
yapay sinir aglar1 (YSA) yontemi (Abidoye ve Chan,
2017; Ecer, 2014; Lim ve ark.,, 2016; Yilmazel ve ark.,,
2018), cografi agirlikli regresyon (GWR) (Dziauddin
ve Idris, 2017; Lu ve ark., 2014; McCord ve ark,
2018), mekansal ekonometrik modeller (Celik ve
Turgut, 2019; Uyar ve Yayla, 2016; Von Graevenitz
ve Panduro, 2015) gibi pek ¢ok yontem
uygulanmistir. Bunlar igerisinde en fazla 6ne ¢ikan
yontemler olarak hedonik fiyat modeli ve ¢oklu
regresyon analizinin birlikte kullanildig1 yéntem ile
yapay sinir aglar1 (YSA) yontemi karsimiza
cikmaktadir. Rosen (1974) tarafindan gelistirilen
hedonik fiyat yonteminin temelinde bir mal veya
hizmetin sahip oldugu o6zelliklerinden dolay
tiiketicisine sagladigi memnuniyet ve fayda yer alir.

Konutlarin heterojen 06zelliklere sahip olmasi
nedeniyle konut piyasast ile ilgili yapilan
calismalarda  hedonik  fiyat modeli  sik¢a

kullanilmaktadir (Yayar ve Bursal, 2019). Bu model
belirli bir liriiniin degerini o tirtintin kendi 6zellikleri
iizerinden olger (Cigcek ve Hatirli, 2015). Burada soz
konusu triin konut, tirtiintin 0zellikleri ise konutun
sahip oldugu fiziksel 6zellikler ve konutun ¢evresiyle
olan pozitif ya da negatif etkilesimidir. Hedonik fiyat
yontemi ile konutlarin sahip oldugu her bir 6zelligin
konut fiyatin1 nasil etkiledigi belirlenebilmektedir
(Yiyit, 2017). Bir diger yontem olan yapay sinir
aglar1 (YSA) yonteminde ise, insanin Ogrenme
siirecini taklit ederek olusturulmus bilgisayar
sistemleri kullanilmaktadir. Bu sistemler kendilerine
gosterilen 6rnekleri kullanarak egitilebilen ve benzer
konularda karar verebilen sistemlerdir (Ecer, 2014).
Birgok c¢alismada YSA, geleneksel regresyon
yontemleri ile birlikte uygulanmis ve sonuglar
kiyaslanmistir. YSA yontemi genellikle geleneksel
yontemlere gore dogruluk orani daha yiiksek
sonuglar vermistir. Ancak bu yontem ile elde
edilecek sonuclarin saglkli ve dogrulugun yiiksek
olabilmesi icin 6rneklem sayisinin oldukca fazla
olmas1 (Yilmazel ve ark, 2018) ve dogru veri

biiyikligiiniin secgilmesi (Nghiep ve Al 2001)
gerekmektedir.
Bu c¢alismanin amaci;; Ordu ilinde yogun

kentlesmenin gorildigi 22 mahalledeki konutlarin
satis fiyatina etki eden yapisal ve gevresel faktorlerin
hedonik fiyat modeli kullanilarak belirlenmesidir.
Kentlesmenin son yillarda hiz kazandig1 Ordu ilinde
konut fiyatlarim1 etkileyen faktorlerin belirlenmesi,

tercih ve
katkilar

kullanicilarin
egilimlerini
saglayacaktir.

konut  secimindeki
anlama noktasinda o6nemli

Materyal ve Yontem

Calisma alani olarak Ordu ili Altinordu ilgesine bagh
ve yogun yerlesimlerin bulundugu 22 mahalle
(Akyazi, Aziziye, Bahcelievler, Bucak, Cumbhuriyet,
Durugol, Diiz, Giizelyali, Karapimar, Karsiyaka,
Kirazlimani, Kumbasi, Nizamettin, Saray, Selimiye,
Subasi, Sahincili, Sarkiye, Sirinevler, Tasbasi, Yeni,
Zaferimilli) belirlenmistir (Sekil 1). Bu mahallelerde
daire, rezidans, miistakil ev, villa gibi farkli nitelikte
konut tipleri bulunmaktadir. Calismada ise soz
konusu mahallelerde hizmet sunan 80 emlak
ofisinden alinan toplam 537 apartman dairesine ait
veriler kullanilmistir. Veriler Aralik 2019-Subat
2020 arasindaki donemi kapsamaktadir.
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Sekil 1. Calisma alaninin konumu

Calismanin bagimh degiskeni (FIYAT) ve diger
aciklayict  bagimsiz  degiskenler, tanimlar1 ve
birimleri Cizelge 1’de verilmistir. 10 degisken
dairenin ve dairenin bulundugu binanin yapisal
karakteristigi ile iliskilidir: dairenin bulundugu
mahalle (MAHALLE), dairenin net kullanim alani
biyikligii (BUYUKLUK), dairenin bulundugu
binadaki kat sayis1 (KATSAYISI), dairenin bulundugu
kat (DAIREKAT), toplam oda ve salon sayisi
(ODASAYI), dairenin gordigli cephe sayisi
(CEPHESAYISI), dairenin bulundugu binanin yasi
(BINAYASI), dairenin site igerisinde yer alma
durumu (SITEDURUMU), dairenin 1sitmasinda
kullanilan sistem (ISITMA), dairede bulunan banyo
sayisi (BANYOSAYISI). Diger 6 degisken ise dairenin
ve dairenin bulundugu binanin cevresi ile olan
baglantilarla iligkilidir: dairenin parklara yakinlig
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(PARKYAKINLIK), dairenin  denize yakinlig
(DENIZYAKINLIK), dairenin kent merkezine yakinligi
(KENTYAKINLIK), dairenin deniz manzarasi gérme
durumu (DENIZMANZARA), dairenin park manzarasi

gorme  durumu  (PARKMANZARA), dairenin
anayollara olan yakinlik durumu
(ANAYOLYAKINLIK).

Cizelge 1. Daire fiyatlarin1 etkiledigi diisliniilen
yapisal ve ¢evresel degiskenler

Degisken Tanim Birim
FIYAT Dairenin satis fiyati TL
MAHALLE Dairenin bulundugu mahalle  1-222
BUYUKLUK Dairenin r}etﬂku}lﬁ{um alanm m?
biyiklagia
- KATSAYISI Dairenin bulundugu binadaki adet
k3 kat sayis1
E DAIREKAT Dairenin bulundugu kat adet
Z ODASAYI Toplam oda ve salon sayisi adet
2 CEPHESAYISI Dairenin gordiigii cephe sayis1  1-4
G BINAYAS] Dairenin bulundugu binanin 17
g o et
= SITEDURUMU Dairenin site igerisinde yer 0-1
alma durumu
ISITMA Dairede klllllaml.an 1sitma 1-5¢
sistemi
BANYOSAYISI Dairede bulunan banyolarin adet
sayisl
PARKYAKINLIK Dairenin parklara yakinlhigid 0-1
LE DENIZYAKINLIK Dairenin denize yakinligie 0-1
% KENTYAKINLIK Dairenin kent mevrkezme olan km
= uzakligi
o - .
S DENIZMANZARA Dalrenll.n deniz manzarasi 0-1
< gérme durumu
§ PARKMANZARA Dairenin park manzarasi 0-1
g gérme durumu
ANAYOLYAKINLIK  Dairenin anayollara yakinhgif 0-1

a1.Nizamettin Mah., 2. Zaferimilli Mah., 3. Tasbasi1 Mah., 4.Sarkiye
Mabh,, 5.Aziziye Mah., 6.Diiz Mah., 7.Saray Mah., 8.Kirazlimani Mah.,
9.Kumbasi Mah., 10.Subasi Mah., 11.Bahgelievler Mah., 12.Selimiye
Mah.,, 13.Yeni Mah, 14.Glizelyali Mah. 15.Karapmar Mah,,
16.Sirinevler Mah., 17.Durugél Mah. 18.Akyazi Mah. 19.Bucak
Mah., 20.Karsiyaka Mah., 21.Cumhuriyet Mah., 22.Sahincili Mah.

v1.0-4, 2.5-10, 3.11-15, 4.16-20, 5.21-25, 6.26-30, 7.31 ve lizeri.

¢ 1.Soba, 2.Dogalgaz sobasi, 3.Merkezi sistem, 4.Yerden 1sitma, 5.
Dogalgaz (Kombi).

d Dairenin 500 m yakininda park bulunuyorsa 1, bulunmuyorsa 0
degeri verilmistir.

e Daireden en fazla 500 m mesafede denize ulasiliyorsa 1,
ulasilmiyorsa 0 degeri verilmistir.

f Dairenin en fazla 100 m yakininda anayol bulunuyorsa 1,
bulunmuyorsa 0 degeri verilmistir.

Acik-yesil  alanlara  yakinlilk ve rekreasyon
olanaklarina ulasilabilirlik konut se¢iminde en etkili
faktorlerdendir (Karadag ve ark., 2019). Bu sebeple
konutlarin fiyati, parklar ile nehir ve gol gibi su
ylizeylerine yakinligi oraninda artmaktadir (Wen ve
ark,, 2015). Konutlarin agik-yesil alanlara ve gesitli

su ylizeylerine yakinligiyla beraber konutun
manzara sahipliginin de satis fiyatin1 etkiledigi
bilinmektedir. Yapilan bir arastirmada orman
manzarali konutlarin, benzer 6zelliklere sahip diger
konutlara oranla ortalama %4.9 daha pahali oldugu
belirlenmistir (Tyrvdinen ve Miettinen, 2000). Bu

gibi etkilerin arastirma alaninda da goruliip
gorilmedigini test etmek amaciyla dairelerin
parklara (PARKYAKINLIK) ve denize

(DENIZYAKINLIK) olan yakinliklari ile herhangi bir
park (PARKMANZARA) veya deniz
(DENIZMANZARA) manzarasi gorme durumlar1 birer
degisken olarak belirlenmis ve ikili kodlandirma (0-
1) yapilmistir. Ayrica dairelerin bulvar ve cadde gibi
anayollara yakinlig1 ile fiyat arasindaki iligkinin
sorgulanmasi amaciyla “ANAYOLYAKINLIK”
degiskeni dahil edilmis ve ikili kodlandirma
yapilmistir. Dairelerin konumu ile ilgili agiklayici bir
degisken olarak “KENTYAKINLIK” degiskeni
belirlenmistir. Ordu Biiyiiksehir Belediyesi binasi,
Ayis181 Otoparki, Aziziye (Yali) Cami gibi yapilar ile
cevrili olan meydan; kentin toplanma-dagilma ve
odak noktasi olarak ilk akla gelen mekdn olmasi
nedeni ile kent merkezi olarak kabul edilmis ve
dairelerin bu meydana olan Oklid mesafesi sayisal
haritalar iizerinden 6l¢iilmiistiir. Oklid mesafesi, bir
harita tizerindeki iki nokta arasinda cizilen cizginin
uzunlugu olarak tanimlanir. P1 noktasina ait
koordinatlar (x1,y1) ve P2 noktasina ait koordinatlar
(x2y2) oldugunda, iki nokta arasindaki Oklid
mesafesi asagidaki formiil ile hesaplanir (Jim ve
Chen, 2006):

V0 = %)%+ (1 — ¥2)? (1)
Hedonik bir model i¢in yapilan analizlerde genel
olarak lineer (dogrusal), yar1 logaritmik ve tam
logaritmik fonksiyon kaliplar1 kullanilmaktadir
(Yayar ve Giil, 2014). Bu ¢alismada yari-logaritmik
model kullanilmistir. Model su sekilde formiile
edilmistir:

In FIYAT = Bo + 1 In MAHALLE + 2 In BUYUKLUK +
B3 In KATSAYISI + 4 In DAIREKAT + s In ODASAYI +
Pe In CEPHESAYI + 87 In BINAYAS + 58 SITEDURUM +
Po In ISITMA+ fio In BANYOSAYI + pfu
PARKYAKINLIK + fi12 DENIZYAKINLIK + fi3 In
KENTYAKINLIK + f14 DENIZMANZARA + fis
PARKMANZARA + 16 ANAYOLYAKINLIK.

Formiilde fo sabit ve 1 - 16 fiyat degiskeninin dogal
logaritmasini etkileyen diger bagimsiz degiskenleri
ifade etmektedir. ikili kodlandirma (0-1) yapilan
degiskenler icin logaritma doéniisimii yapilmamistir.
Belirlenen degiskenler dogrultusunda dairelere ait
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veriler emlak ofislerinden alinmistir. Analizlerde
olusabilecek sapmalardan kac¢inmak adina egyali
daireler, miustakil konutlar ve iki kath daireler
arastirmaya dahil edilmemistir. Mesafe 6l¢iimlerinde
sayisal haritalardan ve Google Earth Pro
yazilimindan yararlanilmistir. Yapilan 6l¢limler ve
gorsel degerlendirmeler sonucunda elde edilen veri
seti ile SPSS 22 yazilimi ortaminda ¢ok degiskenli
regresyon analizi yapilmis ve sonuglar
degerlendirilmistir.

Bulgular ve Tartisma

Secilen mahallelerdeki apartman dairesi fiyatlar1 ve
daire fiyatlarin1 etkiledigi diisiiniilen yapisal ve
cevresel degiskenlere ait tanmimlayici istatistikler
Cizelge 2’de verilmistir. Calismanin materyalini
olusturan 537 dairenin %13.78'if Cumbhuriyet
Mahallesi'nde, %13.22’si Sahincili Mahallesi’'nde,
%38.38’'i Durugol Mahallesi'nde, %7.64’ti Karsiyaka

Mahallesinde, %7.26’s1 Sirinevler Mahallesi'nde,
%6.52'si Akyazi Mahallesi'nde, %6.33’ti Bucak
Mahallesi'nde, %4.66’s1 Glizelyali Mahallesi’'nde,

%4.66’s1 Yeni Mahalle’de ve geriye kalan %27.56’s1
ise diger 13 mahallede bulunmaktadir. Dairelerin
mahallelere gore ortalama satis fiyatlar1 Sekil 2’'de
goriilmektedir. Buna gore ortalama satis fiyatinin en
fazla oldugu mahalleler Giizelyalh (412.347 TL),
Bahcelievler (372.043 TL) ve Kirazlimani (357.444
TL); en az oldugu mabhalleler ise Subasi (186.462 TL),
Selimiye (187.729 TL) ve Sarkiye (213.333 TL)
mahalleleridir. Dairelerin %74.49'u 100 m? ve lizeri
net kullanim alanina sahipken geriye kalan %25.51’i
100 m? altinda net kullanim alani sunmaktadir.
Dairelerin bulundugu apartmanlarin kat sayisi 1 ile
18 arasinda degismektedir. Dairelerin %4.66’s1 giris
katta, %62.76’s1 1., 2. ve 3.katlarda, %32.58’i ise
4 kat ve lizerinde yer almaktadir.

Cizelge 2. Yapisal ve cevresel degiskenlere ait tanimlayici istatistikler

Degisken Ortalama Aralik (min. - maks.) Standart Sapma n
FIYAT 282.284,81 80.000 - 1.150.000 114.431,1660 537
MAHALLE 16.11 1-22 5.2528 537
BUYUKLUK 117.51 45-250 28.4983 537
5 KATSAYISI 5.35 1-18 2.3855 537
E: E DAIREKAT 2.92 1-18 2.2364 537
% % ODASAYI 3.64 2-6 0.6582 537
> 80 CEPHESAYISI 2.46 1-4 0.7790 537
A BINAYASI 2.15 1-7 1.4678 537
SITEDURUMU 0.35 0-1 0.4769 537
ISITMA 4.80 1-5 0.8144 537
BANYOSAYISI 1.34 1-3 0.4810 537
. PARKYAKINLIK 0.85 0-1 0.3582 537
< i:J DENIZYAKINLIK 0.33 0-1 0.4698 537
§ El KENTYAKINLIK 2.82 0.27-7.57 1.7421 537
> ;a DENIZMANZARA 0.21 0-1 0.4106 537
< A PARKMANZARA 0.34 0-1 0.4744 537
ANAYOLYAKINLIK 0.50 0-1 0.5005 537

Dairelerin %32.77’si 2+1, %58.66’s1 3+1, %3.54’l
4+1 ve geriye kalan %5.03'ti ise 5+1 seklinde
diizenlenmistir. Dairelerin bulundugu binalarin
%48.23'ti 0-4 yas arasinda, %Z20.3’'i 5-10 yas
arasinda, %13.78'i 11-15 yas arasinda, %9.12’si 16-
20 yas arasinda, %4.28'i 21-25 yas arasinda, %2.98’i
26-30 yas arasinda ve %1.31'i ise 31 yas ve
iizerindedir.

Dairelerin %96.28’inde dogalgaz (kombi), dogalgaz
sobasi, merkezi 1sitma ve yerden isitma sistemleri
bulunurken geriye kalan %3.72’lik kism1 halen soba
ile 1sitilmaktadir. Dairelerin %66.67’sinde 1 banyo,
%32.96’sinda 2 banyo ve %0.37’sinde 3 banyo
bulunmaktadir. Dairelerin %84.92’sinden
maksimum 500 m mesafede herhangi bir yesil alana
ulasilabilmektedir. Ayrica dairelerin %34.08’inden

yesil alan manzarasi goriilebilmektedir. Dairelerin
%32.77’sinden maksimum 500 m mesafede denize
ulasilabilmektedir. Ayrica dairelerin %21.42’sinin

herhangi bir penceresinden deniz manzarasi
goriilebilmektedir.

Dairelerin sehir merkezine uzakliklarina
bakildiginda;  ¢ogunlugunun  (%61.82)  sehir

merkezine 2001 metre ve iizeri uzaklikta oldugu
goriliirken, bunu sirasiyla 1001-1500 m (%13.22),
501-1000 m (%10.99), 1501-2000 m (%10.06) ve 0-
500 m (%3.91) uzakliktaki daireler izlemektedir.

Calisma alaninda daire basina diisen oda ve salon
sayist ortalama 3.64 ve banyo sayist 1.34 olarak
bulunmustur. Dairelerin ortalama biiyikligi 117.51
m? ve ortalama fiyat1 ise yaklasik 282.285 Tiirk
Lirasidir (Cizelge 2).
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Sekil 2. Mahallelere gore dairelerin ortalama satis fiyatlari

Daire satis fiyatlar ile yapisal ve cevresel faktorler
arasindaki iliskiyi test etmek, hedonik fiyat modeli
gelistirmek amaciyla ¢ok degiskenli regresyon
analizi kullanilmistir. 1'i bagimli degisken (In FIYAT)
ve 10’u yapisal 6’s1 cevresel nitelikte 16 bagimsiz
degisken ile regresyon analizi yapilmistir (Cizelge 3).
Daha sonra istatistiksel olarak anlamli bulunmayan
degiskenler c¢ikarilarak tekrar regresyon analizi
uygulanmistir. Nihai sonuclar Cizelge 4’te verilmistir.
Daire fiyatinin dogal logaritmas: ile istatistiksel
olarak anlamli bagimsiz degiskenler arasinda
kuvvetli bir iliski oldugu gézlenmektedir. Literatiire
gore, ikiden fazla bagimsiz degiskenli regresyon
modellerinde ¢oklu dogrusallik sorununun olmamasi
icin genel kabul tolerans degerinin 0.4’iin iizerinde
ve VIF degerinin 5’in altinda olmasidir (Adeboye ve
dig., 2014; Daoud, 2017). Analizin sonucunda
ulasilan Varyans Sisirme Faktori (VIF-Varyans
Inflation Factor) ve tolerans degerleri kabul
edilebilir araliktadir. Bu da degiskenler arasinda
¢coklu  baglanti  (multicollinearity) sorununun

Cizelge 3. Cok degiskenli regresyon analizi sonuglari

bulunmadigini  gostermektedir.  Determinasyon
katsayisi (R?) modeldeki degiskenlerin daire satis
fiyatindaki degisimin ne kadarini acikladig1 hakkinda
bilgi verir. Yapilan analize gore modele dahil edilen
degiskenler, daire fiyatlarindaki degisimin %71’ini
aciklamaktadir (R2=0.713). Ge¢miste yapilan benzer
calismalarda farkli RZ degerleri bulunmustur.
Tyrvdinen (1997) Finlandiyanin Kuzey Karelya
bolgesinde yaptigi calismada %65, Jim ve Chen
(2006) Cin’in Guangzhou kentinde yapilan ¢alismada
%95, Yilmaz ve ark. (2008) Erzurum Kkentinde
yapilan calismada %55, Sander ve Polasky (2009)
tarafinda A.B.D’'nin Minnesota eyaletinde yapilan
calismada %79, Yayar ve Karaca (2014) tarafindan
Tokat, Amasya, Corum ve Samsun kentlerini icine
alan TR83 bélgesinde yapilan calismada %58, Afsar
ve ark. (2017) Eskisehir'de yaptig1 calismada %84,
Ozalp ve Akina (2017) tarafindan Artvin
Ortamahalle’de yapilan calismada ise %84 degeri
bulunmustur. Yapilan ANOVA testinde F degeri
145.669 ve istatistiksel anlamlilik degeri 0.000’dir
(p<0.05). Bu da olusturulan modelin istatistiksel
olarak anlamli oldugunu gostermektedir. Analize
katilan 16 bagimsiz degiskenden 5 tanesi p<0.001
seviyesinde, 4 tanesi ise p<0.05 seviyesinde
istatistiksel olarak anlamhidir (Cizelge 4). Anlamh
bulunan bagimsiz degiskenlerden 8 tanesi (daire
biiytkligi, dairenin bulundugu kat, dairenin site
icerisinde yer alip almama durumu, dairenin
1sitilmasinda kullanilan sistem, dairede bulunan
banyo sayisi, dairenin denize ve anayola yakinligi,
dairenin park manzarali olmasi) daire fiyatlarim
pozitif yonde, 1 tanesi (bina yasi) ise negatif yonde
etkilemektedir.

Degisken Katsay1 Std. Hata t Anlamhlik
MAHALLE -0.009 0.023 -0.379 0.705
BUYUKLUK 0.854 0.065 13.122 0.000**
g KATSAYISI -0.018 0.031 -0.591 0.555
— 2 DAIREKAT 0.035 0.015 2.278 0.023*
a E) ODASAYI 0.101 0.082 1.228 0.220
E ;a CEPHESAYI -0.040 0.028 -1.423 0.155
2 BINAYAS -0.135 0.019 -7.178 0.000**
SITEDURUM 0.069 0.026 2.647 0.008*
ISITMA 0.123 0.030 4.056 0.000**
BANYOSAYI 0.097 0.035 2.778 0.006*
. PARKYAKINLIK 0.022 0.026 0.834 0.405
= _"é DENIZYAKINLIK 0.129 0.023 5.709 0.000**
§§ KENTYAKINLIK 0.007 0.017 0.408 0.683
2 ;a DENIZMANZARA 0.022 0.026 0.847 0.397
© A PARKMANZARA 0.085 0.023 3.760 0.000**
ANAYOLYAKINLIK 0.057 0.019 2.996 0.003*
Sabit 8.072 0.239 33.756 0.000

R2=0.716, ayarlanmis R2=0.707, F=81.918, n=537.
Bagimli degisken: In FIYAT
* p<0.05* p<0.001
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Calisma kapsaminda anlamli bulunan degiskenlerin
kullanildig1 ¢alismalar birlikte degerlendirildiginde;
daire biyukligi faktoriiniin karsilastirilan tim
calismalarda da anlamh olarak Dbelirlendigi
gorilmektedir. Diger faktorler ise yer yer diger

calismalarla o6rtiismektedir (Cizelge 5). Elde edilen
bulgular, diger ¢alismalarla benzer ozellik
gostermektedir. Ortaya ¢ikan farkhiliklar ise

calismalarin kapsami, calisma alanlarinin sosyal ve
fiziksel ozelligi ile ilgili olarak goriilmektedir.
Yerlesimlerin karakteristigi ile bu karakteristigi
belirleyen tiim dogal ve kiiltiirel faktorler, fiyatlar
etkileyen degiskenleri ortaya koymaktadir. Ornegin
soguk iklim kosullarinin hakim oldugu bir yo6rede
balkon sayis1 ve biiyiikliginiin etkili bir faktor
olmasi beklenmez. Eger kent icerisinde ya da yakin
cevresinde herhangi bir su ylizeyi (deniz, gol, nehir,
dere vb.) varsa, konut fiyatlarini etkileme anlaminda
6nemli bir degisken haline gelmektedir. Deniz, gol ya
da akarsu kiyis1 yerlesmeler, kent sakinleri icin en
onemli tercih nedenlerini olusturmakta ve bu
bolgelerde konut fiyatlarinin yilikselmesine sebep

olmaktadir. Bu ornekler c¢cok genis perspektifte
cesitlendirilebilir. Ozetle, yapilan calismalar farkl
ozelliklere sahip yerlesimlerde
gerceklestirildiginden konut fiyatlarina etki eden
faktorler farklilasabilmektedir.

Cizelge 4. Istatistiksel olarak anlamsiz bulunan
degiskenler c¢ikarildiktan sonra elde
edilen regresyon sonuglari

Degisken Katsay1  Std. Hata t Anlamlilik
BUYUKLUK 0.910 0.041 21.992 0.000**
DAIREKAT 0.034 0.014 2.423 0.016*
BINAYAS -0.138 0.017 -7.899 0.000**
SITEDURUM 0.060 0.023 2.612 0.009*
ISITMA 0.122 0.030 4.027 0.000**
BANYOSAYI 0.092 0.034 2.663 0.008*

DENIZYAKINLIK ~ 0.139 0.020 6.907 0.000**

PARKMANZARA  0.092 0.021 4.268 0.000**

ANAYOLYAKINLIK  0.055 0.018 3.051 0.002*

Sabit 7.883 0.189 41.600 0.000

R2=0.713, ayarlanmis R2=0.708, F=145.669, n=537.
Bagiml degisken: In FIYAT
* p<0.05* p<0.001

Cizelge 5. Analizde anlamli bulunan degiskenler ile 6nceki calismalardaki benzer degiskenlerin kiyaslanmasi

Tyrvainen Jim ve Chen Jim ve Chen Yilmaz ve ark. Yayar ve Giil Y;;/?:C‘;e Afsar ve ark.
(1997) (2006) (2009) (2008) (2014) (2017)
(2014)
BUYUKLUK v v v v v v v
DAIREKAT - v v - - N/ -
BINAYAS v - x| N V; = }
SITEDURUM - - - = v s =
ISITMA - - - v ; v %
BANYOSAYI - v = = v v v
DENIZYAKINLIK 7 v I - v -
PARKMANZARA - - - - - -
ANAYOLYAKINLIK - = - v - -
v Calismada bu degisken daire satis fiyatini etkileyen anlamli bir degisken olarak bulunmustur.
Calismada bu degisken kullanilmamustir.

; Calismada bu degisken daire satis fiyatini etkileyen anlamli bir degisken olarak bulunmamistir.

Sonug¢

Ordu Kent Merkezi'nde yiiriitilen bu calisma
sonucunda; dairenin net kullanim alaninin fazla
olmasi, dairenin yiiksek katlarda bulunmasi, dairede
birden fazla banyo olmasi, 1sitma sistemi olarak soba
yerine dogalgaz ve yerden 1sitma sistemlerinin
kullanilmasi, dairenin site icerisinde yer almasi,
dairenin denize ve anayola yakin olmasi ve park
manzarasl daire fiyatlarin arttirici etki gosterirken,
dairenin bulundugu binanin yasinin fazla olmasi
fiyat tlizerinde azaltici bir etki gostermistir. Bununla
birlikte; dairenin  bulundugu mahalle, kent
merkezine ve park alanlarina yakinlik, dairenin
gordigl cephe sayisi, deniz manzarasi, binanin kat

sayist ve dairenin sahip oldugu oda sayisi
degiskenleri ile dairenin satis fiyati arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir iliski bulunmamistir.
Yapilan pek ¢ok calismada oldugu gibi, bu calismada
da net kullanim alani, konut fiyatin1 etkileyen bir
faktordiir. Daire satis fiyatlar1 ve Dbelirlenen
degiskenler arasindaki iliskiyi test etmek amaciyla
yapilan c¢ok degiskenli regresyon analizine gore
dairenin net kullanim alani biyiikligi, fiyatt %91
oraninda etkilemektedir. Yine dairede 1sitma sistemi
olarak dogalgaz ve yerden i1sitma sistemlerinin
bulunmasi sobali dairelere gore fiyatta %12.2’lik bir
artisa neden olmakta, dairenin bulundugu kat fiyati
%3.4 oraninda etkilemekte ve dairenin bulundugu
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binanin yas aralign arttikca satis fiyati %13.8
oraninda diismektedir. Kentte son yillarda artis
gosteren site yerleskeleri, kent sakinlerinin tercih
nedeni olmakta, yogun yerlesimlerden uzak, giivenli,
sakin ve nispeten daha ferah yasam olanag: olarak
gorilmektedir. Calisma ile de bu tercihin konut
fiyatlarinin artisina neden oldugu goriilmekte ve
dairenin site i¢cinde yer alip almamasi %6 oraninda
etkili olmaktadir. Ordu kenti sakinleri i¢in kentin
kuzey smnirin1 bastan basa kat eden Karadeniz
kiyisinda yer alan konutlarda yasamak onem arz
etmekte, bu tercih konut fiyatlarinda da o6nemli
diizeyde artisa neden olmaktadir. Oyle ki yapilan
calismada, en fazla 500 m mesafede denize
ulasilabilen  dairelerin  fiyatinin  ulasilamayan
dairelerin fiyatindan ortalama %13.9 daha yiiksek
oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte deniz
kiyisinin kuzeyde yer almasi, kentlilerin bazilari i¢in
kuzey cephede deniz manzarasi tercihi, bazilar1 igin
ise daha ¢ok giines alan ve daha rahat isinan giiney
cephe tercihi olarak ¢esitlenmekte ve dolayisi ile bu
kentte baki faktoriiniin konut fiyatini artiran bir
degisken olmamasi sonucunu ortaya c¢ikarmakta,
benzer sekilde dairenin gordiigii cephe sayisi da
konut fiyatin1 6nemli dl¢iide etkilememektedir.

Konutun bulundugu mahalle degiskeni, Ordu
kentinde 6nemsiz olarak belirlenmistir. Kentin en
eski yerlesmelerinin yer aldig, giiniimiizde alisveris
ve yaya bolgelerinin odak olusturdugu bdlgede yer
alan kent merkezine yakin mahallelerde genellikle
niifus yogunlugunun fazla olmasi, dar sokaklar ve
birbirine yakin konumlanmis eski binalarin
bulunmasi nedeni ile konut fiyatlar1 yliksek degildir.

Yapilan calismalarda Ordu kenti mevcut parklarinin
etkili hizmet alanlarinin bulunduklari mahalleleri
biiytik oranda kapsadigi ve erisilebilir olduklar
gorilmistir (Atabeyoglu ve Bulut, 2012; Beyli ve
Yesil 2020). Parklarin konut dokular1 arasinda
erisilebilir mesafelerde dagilmis olmas1 park
alanlarina yakinhik faktoriiniin fiyatlar tizerinde
etkili olmamasi sonucunu dogurmustur.

Ordu kenti, kiy1 kenti olmasi nedeni ile denize
paralel konumlanmistir ve kenti ortadan bélen D010
karayolu, kent ulasiminin omurgasini
olusturmaktadir. Kent icerisinde de farklh
yogunluklarda, birbirini genellikle dik kesen yollar
hakimdir. Kentte yola yakinlik degiskeninin konut
fiyatlar1 iizerinde etkili bir faktor oldugu ve ayni
ozelliklere sahip iki daireden anayollara yakin
olanin, yakin olmayan daireye gore %5.5 daha pahali
oldugu goriilmektedir. Manzara sahipligi de konut

fiyatlarim1 etkileyen onemli faktorlerdendir. Ordu
kent halki, gegmiste merkez yerlesmelerde yasadigi
yogunluk ve sikisikligin ardindan, giiniimiizde kent
odaginin kismen 6tesinde ama merkezi konumlarda
yer alan ve yapilasmalarin devam ettigi, merkeze
gore kismen daha ferah mahallelere dogru kayma
egilimindedir. Bu yerlesimler yapilasmanin heniiz
tamamlanmadigi bélgeler olup, acik ve yesil alanlara
sahiptir. Ayrica genis park alanlarinin da bulundugu
gorilmektedir. Ayni oOzelliklere sahip daireler
mukayese edildiginde, park ya da herhangi bir yesil
alan goren bir dairenin fiyati, gormeyen bir daireye
gore %9.2 oraninda daha yiiksektir.
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