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Hanehalkları ile yatırımcılar için konut satın almanın popüler bir yatırım 
aracı olmasından dolayı konutların fiyatlarına etki eden faktörleri bilmek ve bu 
faktörlere göre yatırım pozisyonları almak çok önemlidir. 2018 yılında yaşanan 
döviz krizi nedeniyle TCMB (Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası) döviz kurunu 
indirebilmek amacıyla faiz artırmak zorunda kalmıştı. Bir ekonomide, faiz ras-
yolarının yükselmesi konut fiyatlarını doğrudan etkileyen faktörler arasındadır. 
Türkiye’de konut fiyatlarını doğrudan etkileyen ekonomik verilerin kötüye gittiği 
yıllarda konut satın almak mantıklı değildir. Fakat ekonomik krizler fırsatları da 
beraberinde getirmektedir. 2019 yılında birçok müteahhit ellerindeki konutla-
rı düşük fiyatlardan satmaya çalışmışlardır. Müteahhitlerin bu davranışları risk 
ortamında konutları satarken bile kâr etmenin mümkün olduğunu göstermiştir. 
Diğer taraftan Türkiye’de konut fiyatını etkileyen demografik faktörler bölgede 
yaşayan bireylerin aile ve iş yapısından yola çıkarak ölçümlenebilmektedir. Böl-
gede yapılan konutların çoğunluğunun satın alınması veya kiralanması nedeniy-
le bölgedeki konutlara olan talep artmaktadır. Kısacası, bu bölgeden konut satın 
almak hanehalkına ve yatırımcılarına büyük bir avantaj sağlamaktadır. Sonuçta 
bu tip bölgesel hareketler ve kentlerde gerçekleşen gelişmelerin de konut fiyatla-
rına doğrudan etkisi bulunmaktadır. Diğer yandan kira gelirlerinin yüksek olma-
sı, bölgedeki konutlara olan talebi artırmakta ve beraberinde konut fiyatlarını da 
artırmaktadır. Yine konut satın alınacak bölgede evlenme oranları çok yüksekse, 
konuta olan talep artarak fiyatları da artıracaktır.

Bu makale çalışmasının temel amacı, konut fiyatlarını etkileyen panel verile-
rine ait ekonomik ve demografik faktörlerin belirlenmesidir. Bu özgün çalışmanın 
amacına yönelik olarak hedonik konut fiyat modeli ile yapay sinir ağları modeli in-
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