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TURKIYE’'DE KONUT FiYATLARINI ETKIiLEYEN
FAKTORLERIN HEDONIK FiYAT MOQELiYLE
BELIRLENMESI VE YAPAY SINiR AGLARI

Cahit CELIK!
Giilsen KIRAL?

GIRIS

Hanehalklar: ile yatirimcilar i¢in konut satin almanin popiiler bir yatirim
arac1 olmasindan dolay1 konutlarin fiyatlarina etki eden faktorleri bilmek ve bu
faktorlere gore yatirim pozisyonlar: almak ¢ok 6nemlidir. 2018 yilinda yasanan
doviz krizi nedeniyle TCMB (Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi) d6éviz kurunu
indirebilmek amaciyla faiz artirmak zorunda kalmisti. Bir ekonomide, faiz ras-
yolarinin yiikselmesi konut fiyatlarini dogrudan etkileyen faktorler arasindadir.
Tiirkiyede konut fiyatlarini dogrudan etkileyen ekonomik verilerin kétiiye gittigi
yillarda konut satin almak mantikli degildir. Fakat ekonomik krizler firsatlar1 da
beraberinde getirmektedir. 2019 yilinda bir¢ok miiteahhit ellerindeki konutla-
r1 disiik fiyatlardan satmaya ¢alismiglardir. Miiteahhitlerin bu davranislar: risk
ortaminda konutlar1 satarken bile kir etmenin miimkiin oldugunu gostermistir.
Diger taraftan Tiirkiyede konut fiyatini etkileyen demografik faktorler bolgede
yasayan bireylerin aile ve is yapisindan yola ¢ikarak dl¢iimlenebilmektedir. Bol-
gede yapilan konutlarin ¢ogunlugunun satin alinmasi veya kiralanmasi nedeniy-
le bolgedeki konutlara olan talep artmaktadir. Kisacasi, bu bolgeden konut satin
almak hanehalkina ve yatirimcilarina biiyiik bir avantaj saglamaktadir. Sonugta
bu tip bolgesel hareketler ve kentlerde gerceklesen gelismelerin de konut fiyatla-
rina dogrudan etkisi bulunmaktadir. Diger yandan kira gelirlerinin yiiksek olma-
s1, bolgedeki konutlara olan talebi artirmakta ve beraberinde konut fiyatlarini da
artirmaktadir. Yine konut satin alinacak bolgede evlenme oranlari ¢ok yiiksekse,
konuta olan talep artarak fiyatlar1 da artiracaktir.

Bu makale ¢aligmasinin temel amaci, konut fiyatlarini etkileyen panel verile-
rine ait ekonomik ve demografik faktorlerin belirlenmesidir. Bu 6zgiin ¢alismanin
amacina yonelik olarak hedonik konut fiyat modeli ile yapay sinir aglart modeli in-
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