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OZET: Bu calismada hedonik fiyat yaklasimi ile Erzurum ili 6rnegi iizerinden konut fiyatlar1 ve
konut 6zellikleri arasindaki iliski aragtirilmigtir. Analizler kapsaminda rassal olarak segilen 154 6rnekleme
iliskin toplanan veriler EViews 8 programiyla sinanmustir. Elde edilen sonuglara gore ¢evresel, yapisal ve
sosyal faktorlere iliskin 14 degiskenden sekizinin (oda sayisi, banyo, konut m? 1sitma, asansér, site
icerisinde olmasi, kamu alanlarina yakinlik ve komsuluk) konut degerini artirdig1, altisinin (konutun yasi,
cok katl1 olmasi, aidat ve esyali olmasi, uzaklik, cephe) ise konut degerini azalttig1 tespit edilmistir.

Anahtar sozciikler: Hedonik fiyat yaklagimi, konut, heterojen mal, ¢evresel, yapisal ve sosyal
farklilagsmasi

ABSTRACT: These study summaries the investigation of housing prices in Erzurum by using
Hedonic Price Approach. In the context, 154 samples were collected from randomly selected 14
environment, structure and social factors in the three categories and tested by using EViews 8 version for
analysis. The results show that 8 in14 factors (number of rooms, number of bathroom, house m?, heating,
elevator, site area, proximity to public areas and neighborliness) positively affected and 6 in 14 factors
(the age of the housing, multi-storey housing, maintance fee, be furnished, distance and face of housing)
negatively affected housing values in Erzurum.

Keywords: Hedonic Price Approach, House, Heterogenic goods, Environment, Structure and
Social Differentiation

1. GIRIS

Konut insanoglunun fizyolojik ihtiyaclarini karsiladiktan sonra satin alma yoluyla elde
ettigi uzun donemli bir yatirim aracidir. Bu yatirim ¢evre, mevki, ergonomi ve yasal siire¢ gibi
farkli faktorleri igerisinde barindirirken, yatirnmcinin ihtiyaglarinin tatmini kargiliginda 6denen
parasal degeri ifade etmektedir (Houghwout, 1997; Knaap, 1998).

Konut piyasasinin kisa donemde artan talebe cevap verememesi (piyasanin dengede
olmama nedeni) tiiketicinin geliri ve ireticinin maliyetleriyle iligkilidir. Bu iliski arz ve talep
mekanizmasinin islerligi agisindan degerlendirildiginde konut piyasasini (yer, ¢cevre vb.) diger
piyasalardan ayrigtirir (Kim ve Park, 2005; Yayar ve Karaca 2014). Konut piyasasinda ¢evresel,
sosyal ve yapisal faktorler ile siirekli degisen girdi maliyetleri, fiyat olusumu tizerinde etkin rol
oynamaktadir. Konut fiyati hane halkinin biitgesi dahilinde tasarruf veya tiiketimini belirlerken,
ekonomilerin de zenginliginin bir gdstergesidir (Girouard ve Blondal, 2001; Case vd., 2004).
Konut piyasasinin birgok alt piyasadan olusmasi ve diger piyasalar ile i¢ ice ge¢mis yapisi bu
piyasaya ekonominin geneline yayilan bir isleyis kazandirir. Bu isleyis insanoglunun en dnemli
sorunlarindan biri olan kithg1 azaltarak, kaynaklar1 daha etkin kullanarak ve sosyoekonomik
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sorunlar1 aza indirgeyerek toplumda refah etkisi yaratmaktadir (Schulz and Werwatz, 2004,
Selim, 2008; Kordis, 2014).

Ozelligi itibariyle ikamesi olmayan, dayanikli ve heterojen bir mal niteliginde olan konut
harcamalar1 hane halki biitgesi igerisinde en yiiksek paya sahip olan kalemlerden biridir. Alici,
tilketim mallar1 piyasalarina nazaran konut piyasasinda tam bilgiye sahip degildir. Bu durum tam
rekabet piyasast Ozelliklerinden en az birinin islemedigini gdstermektedir. Ayrica konumuna
gore bir konutun sahibine yliksek monopol kari saglayabilmesi konut piyasasinin denge
konumundan uzak oldugunu gostermektedir. Konut piyasasinda miilkiyet edinme veya bir
konutun kiralanabilir olma &zelligi piyasa dengesini bozan bir diger husustur. (Kim ve Park,
2005; Yayar ve Karaca 2014).

Kisa donem arzinin yeterli olamayist uzun dénem dengesinin de kurulamamasinda etkin
bir rol oynamaktadir. Konut piyasasinda fiyat, ¢evresel (tliketicinin refahi, yerlesim alanina
yakinligi, niifus, konum, yapim kalitesi ve tiirii) (Follain ve Jimenez, 1985) sosyal faktorlerin
(komsuluk, sosyal yasam gibi) (Muth, 1969) ve yapisal faktorlerin (oda ve banyo sayisi, bahge,
garaj, 1sitma tiirii, ev sahipligi) (Forrest, 1990) etkisi altindadir. Yeni konutlarin ilk defa eski
konutlarin gesitli onarim faaliyetleri neticesinde yeniden piyasaya arzi, konut arz fonksiyonunu
belirsizlestirmektedir. Bu durum konuta heterojen bir mal niteligi kazandirirken, konut
piyasasinda farkli hizmetlerin de ortaya ¢ikmasini saglamaktadir (Schulz and Werwatz, 2004).

Bir malin arz edilen ve talep edilen miktarin1 belirleyen faktorlerin basinda fiyat gelir.
Minumum maliyet ile en yiiksek kar elde etmeyi amaglayan satici, ¢esitli maliyet yontemleriyle
mal ve hizmetlerin fiyatin1 belirlemektedir. Fayda fonksiyonunun belirleyicileri arasinda fiyatin
yan sira tliketicinin zevk ve tercihleri ile geliri de yer almaktadir. Tiiketicinin amac1 faydasini
maksimum yapacak tercihlerde bulunmak ve en yiiksek tatmine erismektir. Bu agidan fayda,
tiketicinin tatmin derecesi ve mutlulugu ile yakindan ilintilidir. Teorisyenler mutlulugun
derecesini belirlemek igin ¢esitli yontemler gelistirmistir. Bu yontemlerden birisi de hedonik
fiyat yaklagimidir (Yayar, 2011). Hedonik yaklasim, heterojen bir mal varsayim altinda tiiketici
teorisinin bir konusu olan fayda teorisi temellidir. Hedonik fiyat yaklasimina gére bir malin
piyasa fiyat1 o mali olusturan gesitli 6zelliklerin bir fonksiyonudur. Ayrica bir mal veya hizmeti
olusturan bu ozellikler marjinal bir deger yarattigi gibi fiyat farklilagtirmasmin da temelini
olusturmaktadir. Esasen hedonik fiyat yaklasimi her hangi bir mal veya hizmetin 6zelliklerinin
bu mal veya hizmetin fiyat olusumuna etkisinin incelenmesidir (Cing6z, 2010).

Bu galigmanin devaminda konut piyasasina iliskin literatlir arastirmasi, metodoloji ile
sonug ve Oneriler kisimlar1 yer alacaktir.

2. LITERATUR

Konut piyasasia iliskin teorik calismalar, konutun o&zellikleri ve konutun fiyatlar
arasindaki iliski ekseninde iiretilmektedir. Ozellikle iilkemizde konut piyasasina yonelik detayl
veri setinin olmayisi, sinirli sayida teorik ¢aligmanin yapilmasina yol agmistir. Konut piyasasina
ait teorik yaklagimlar Haas (1922) ve daha sonraki takip eden siirecte Rosen (1974) ve
Freeman’in (1979) hedonik fiyat yaklasimi ¢alismalarina dayanmaktadir. Bu yaklagimlar
konutlarin karakteristik 6zelliklerinin belirlenmesi ve bu 6zelliklerin konut talebine etkisinin
Olciilmesi yoniindedir. Konut piyasasina iliskin literatiir 6zeti Cizelge 1°de sunulmustur. Cizelge
1; calismay1 yapan arastirmaci, yaptig1 yer, kullandig1 yontem ve arastirma sonucunda ulastigi
sonuclart gostermektedir.
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Ornegi
Cizelge 1: Konut Piyasasina iliskin Literatiir Ozeti
Yazar Yil Yer Yontem Sonuc¢
Wabe 1971 Londra Regresyon Konut fiyatlar1 konum ve niifusa gore
Kent Modeli farklilik gostermektedir.
Merkezi
Ball 1973 ABD ve Regresyon Konut fiyatlart konum ve komsuluk
1ngiltere iliskileri ve yapt durumuna gore
farklilik gostermektedir.
Richardson ve 1974 Edinburg  Regresyon  Konut fiyatlarmmn konuma gdre
dig farklilik gosterdigini ve toplu konut
projelerinin fiyati diistirdiigiini
gostermektedir.
Burokhov vd. 1978 Tel-Aviv  Hedonik Cevresel, sosyal ve yapisal faktorler
model konut  fiyattmi  biiyik  oranda
etkilemektedir.
Tiirel 1981 Ankara Regresyon Konut fiyatlar1 konuma gore farklilik
gostermektedir.
Arimah 1992 Ibadan Hedonik Hane halki geliri ve meslek grubu
model konut fiyat1 iizerinde etkilidir.
Simons ve dig. 1998 Ohio Hedonik Yeni konutlarin  arzi  mevcutlarin
model fiyatin1 artirmaktadir.
Tse ve Love 1999 Hong Coklu Yatirim amaglt konut alimi konut
orantilidir.
Egdemir 2001 Uskiidar Regresyon Konut yapt ozellikleri fiyat iizerinde
etkilidir.
Ugdogmk 2001 izmir Hedonik Cevresel  faktorler konut fiyati
Model iizerinde etkilidir.
Dokmeci vd. 2003 Istanbul Hedonik Cevresel  faktorler  konut  fiyat:
Model iizerinde etkilidir.
Yankaya ve 2005 [zmir Hedonik Ulagim faktorii konut fiyati iizerinde
Celik Model etkilidir.
Mirasyedi 2006 Uskiidar Regresyon  Gelismislik ve manzara faktorleri
konut fiyat1 iizerinde etkilidir.
Baldemir 2007 Mugla Hedonik Konutun yeri ve ozellikleri konut
model fiyat1 lizerinde etkilidir.
Karagol 2007 Ankara Hedonik Yapisal ve cevresel faktorlerin konut

fiyat1 lizerinde etkisi incelenmistir.
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Selim 2008 Tiirkiye Hedonik Yap:r faktorii konut fiyati {izerinde
model etkilidir.

Cingoz 2010 Istanbul Hedonik Konut fiyatlari konuma goére farklilik
model gostermektedir.

Kusan vd. 2010 Eskisehir ~ Fuzzy logic Konut fiyatlart konuma gére farklilik
systemleri gostermektedir.

Kaya ve Atan 2014 Tiirkiye Hedonik Konut fiyatlarindaki ~ degisimde
model marjinal etki s6z konusudur.

Kordis vd. 2014 Antalya Hedonik Yapisal ve cevresel faktorler konut
model fiyat: lizerinde etkilidir.

Yayar ve Giil 2014 Mersin Hedonik Yapisal faktorler konut fiyati iizerinde
model etkilidir.

Yayar ve 2014 Tokat, Hedonik Yapisal faktorler konut fiyati tizerinde

Karaca Amasya,  model etkilidir.

Corum ve
Samsun

Daskiran 2015 Denizli Hedonik Yapisal ve cevresel faktorler konut

model fiyat1 lizerinde etkilidir.

Literatiirdeki ¢aligmalarin ¢ogunlugu konut oOzellikleri ile konut fiyatlar1 arasindaki
iliskinin hedonik regresyon model yaklagimlariyla analizini kapsamaktadir. Bu ¢aligmalarda 6ne
cikan genel sonug, faktorlerin (yapisal, gevresel ve sosyal) konut fiyatlar iizerinde etkili oldugu
yoniindedir. Ulke ve kent bazinda konut piyasasia iliskin cesitli analizler yapilmis olup, bu
caligmanin amaci 2015 yilinda Erzurum ilinde daire fiyatlarimi etkileyen ozellikleri hedonik
model ile incelemektir.

3. MODEL VE VERI SETi

Rosen (1974: 35) hedonik fiyat modelinde her bir mali koordinatlarin bir vektorii olarak
ozelliklerine gore siniflandirmis ve z; sabiti ile ifade etmistir. Bu modelde her bir mal 6zelligine
(sinifina = i) bagh olarak i bigiminde gosterilmistir. Hedonik fiyat modelinde Rosen (1974)
piyasa dengesinin gergevesini belirlerken, tam rekabet piyasa sartlar1 altinda kisa ve uzun donem
dengesine iliskin (fayda maksimizasyonunun kar maksimizasyonuna esitlendigi) denge
durumunu heterojen bir mal i¢in analiz etmistir.
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2=(71,225««ee..2n) (1)
P@=p(72,725------ Zn) (2)
Pzi=0p/ 0 7t ©)

z = malm 6zelligini ve p = malin fiyat

Saticilar farkli 6zellikte mallar1 piyasaya arz ederken, alicilar ise genis alternatifler
arasindan tercihte bulunmaktadir. 2. esitlikte fiyat satic1 ve alicinin 6zellik se¢imine bagli olarak
alim ve satim siifin1 belirlemektedir. Boylece ilgili bir mal i¢in talep fonksiyonu fiyat ve
ozelligine bagh olarak 2. esitlikteki gibi yazilabilir. 3. esitlik ise her bir malin 6zelliginin fiyat
iizerindeki etkisi olan 2. esitligin kismi tiirevinin alinmig halidir. Bu sayede hedonik fiyat
modeli ile konut piyasasinda fiyat olusumuna iliskin gegerli tercihler ve degiskenlerin fiyat
tizerindeki etkilerini anlamak kolaylasir (Rosen, 1974: 35-36-37).

3.1. Hedonik Model

Hedonik modelde heterojen bir mal, o malin tiim 6zelliklerinin toplamidir. Dolayisiyla
her bir 6zellik kendi basina degerlendirilir ve fiyat1 vardir. Boylece bireyin fayda fonksiyonu bu
ozelliklerden ibarettir. Konut 6rneginden hareketle konutun fiyati 6zellik sayisina ve bunlarin
toplamina esittir.

3.2. Veri Seti

Erzurum kent merkezinde bulunan ve tesadiifi olarak belirlenen 154 6rneklem ile yiiz
ylize gorisiliip, anket uygulanmis, belirlenen degiskenler ise literatiirden faydalanarak
olusturulmustur. Derlenen veriler yapisal, ¢cevresel ve sosyal kategoriler kapsaminda 14 degisken
olarak EViews 8 programinda analiz edilmistir. Analizlerde bagimli degiskeni konutun degeri,
bagimsiz degiskenleri ise asagidaki faktorler olusturmaktadir.

3. Yapisal degiskenler: oda sayis1, banyo, konut m?, 1sitma, asansor, binanim yasi, kat, site
icerisinde olup, olmamasi, aidat, esyali-esyasiz,

4. Cevresel degiskenler: uzaklik, manzara (cephe), kamusal alanlara yakinlik,

5. Sosyal degiskenler: komsuluk faktorlerinden olugmaktadir.

4. AMPIRIK SONUCLAR

Tammlayic Istatistikler N Ortalama Standard Sapma En Az —En Cok
Fiyat 154 213.476 85.627 80.000-380.000
Mm? 154 136,45 28,63 80-210

Yas 154 16 7,45 1-30

Kat 154 5.05 1,69 4-8

Yapisal Ozellikleri Acisindan

Degiskenler Katsay1 Standart Hata T-istatistigi Prob.

LOda Sayis1 0.612343 0.142218 5.213311 0.0000
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Banyo 0.423156 0.032128 3.986542 0.0000
Konut m? 0.623164 0.156487 4.965481 0.0052
Isitma 0.335467 0.142315 1.756481 0.08764
Asansor 0.176249 0.074522 1.956447 0.0521
LBinanin yasi -0.505432 0.231514 -0.175859 0.09213
LKat -0.182545 0.053264 -2.986541 0.0027
Site icerisinde 0.021214 0.0321242 0.523124 0.0078
LAidat -0.010232 0.0425251 -0.523133 0.0487
LEsyalt -0.009653 0.0231989 -0.425284 0.0009
Cevresel Ozellikleri A¢isindan
Degiskenler Katsay1 Standart Hata T-istatistigi Prob.
LUzaklik -0.512125 0.0723548 -5.321244 0.0000
LManzara (cephe) -0.191211 0.2356479 -1.856478 0.04987
LKamu alanlarina yakinligi 0.008852 0.0212583 0.421516 0.0000
Sosyal Ozellikleri A¢isindan
Degiskenler Katsay1 Standart Hata T-istatistigi Prob.
Komsuluk 0.012124 0.0124876 5.2124576 0.04521
R? 0.912451 Mean Dep. VAR 13.21235
Diizeltilmis R? 0.896541 S.D.VAR 0.754833
Regresyonun Standard Hatas1 0.423897 AIC  (Akaike  bilgi 0.715246
(Standard Error of regression) kriteri)
Kalint1 (artik) kareler toplam1  9.215498 SC (Schwarz Kriteri) 0.864789
(Sum-squared-resid)
Olabilirlik islevi -26.45784 HQ (Hannan-Quinn  0.795290
(Loglikelihood) Kriteri)
F-istatistigi 45.85213 DW  (Durbin-Watson 1.824674

Ist.)

Prob(F-istatistigi) 0.000000

Not: Katsayilar %1, %5 ve %10’e anlamlilik diizeylerine gore yorumlanmustir.
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Cizelge 2, yapisal faktorlerden oda sayisi, banyo sayisi, konut m?, 1sitma, asansor,
binanin site i¢erisinde olmast konutun degerini artirmakta iken; binanin yasi, ¢ok katli olmasi,
aidat ve konutun esyali olmasi ise konutun degerini diisiirmektedir. Konutlarda oda sayisi
arttikga (bir birim) konut degeri yiizde 61, banyo sayis1 arttikca konut degeri yiizde 42, konut m?
si arttikga konut degeri ylizde 62, 1sitma (yalittm ve kombi) olursa konut degeri yiizde 33,
asansOr var ise konut degeri yiizde 17, konut site i¢erisindeyse konut degeri yiizde 2 artmaktadir.
Diger taraftan konutun bulundugu binanin yasi arttik¢a konut degeri yiizde 50, binada kat sayis1
arttikca konut degeri ylizde 18, aidatlarin yiikselmesi durumunda konut degeri yiizde 1
diismekte, esyal1 (6nceden birinin zevkine gore dizayn edilmis veya boya vs.) olmasi halinde ise
konut ytlizde 1’e yakin deger kaybetmektedir.

Cevresel faktorlerden biri olan konutun kamu alanlarima yakinlii onun degerini
artirirken, uzaklik ve cephe durumu ise degerini diisiirmektedir. Konutun degeri konutun
merkeze olan uzaklig arttik¢a yilizde 51, cephenin yonii (giinesi daha ¢ok gdren cephe tercihi
oncelikle giiney bat1 sonrasinda gliney dogu) degistikce ylizde 19 deger kaybetmektedir. Kamu
binalarina yakinlik ise konutun degerini ylizde 1 civarinda artirmaktadir.

Bir sosyal faktor olarak komsuluk iligkisi ise konutun degerini kiigiik bir oranda da olsa
artirmaktadir. Komsuluk iliskisi konutun degerini yiizde 1 civarinda artirmaktadir.

Tahmin edilen modelde diizeltilmis R? degeri 0.89 olarak tespit edilmistir. Dolayisiyla
bu biiyiikliik denge analizleri icin iyi bir seviyedir.

Bu calismada hedonik fiyat analizleri igin kullanilan log-log (tam logaritmik) model ile
esneklikler (katsayilar) tespit edilmistir. Model anlamli (prop-f.ist = 0.000000) olmakla birlikte
parametreler giivenlidir. Katsayilarin anlamli olup olmadigini (uygunluk sinamalarina)
belirlemek i¢in normallik sinamasi ve oto-korelasyon probleminin olup olmadiginin tespiti i¢in
degisken varyans sinamasi agamalarina gegebiliriz.

Bu asamada Breusch-Godfrey LM Otokorelasyon sinamasi ile modelin olusturdugu
zaman serisinin otokorelasyon fonksiyonu esas (orjinal) serinin otokorelasyon fonksiyonu ile
mukayese edilecektir. Otokorelasyon probleminin olup olmadigini anlamak i¢in;

Breusch-Godfrey LM sinamasi bos ve alternatif hipotezi su sekilde olusturulur.

HO: 3. dereceden otokorelasyon bulunmaktadir.

H1: 3. dereceden otokorelasyon bulunmamaktadir.

Breusch- Godfrey LM siamasi sonuglari Cizelge 3’te sunulmustur.

Ayrica bu agamada hata teriminin kosullu varyansinin degiskenlik gostermesi sikca
goriilen bir problemdir. Kullanilan modelde bu anlamda olusabilecek problem ise konut degerini
ozelliklerine bagli olarak aciklamaya calistigimizdan, konut degeri 6zelliklerine bagli olarak
degiskenlik arz edebilecegi noktasidir.

Breusch-Pagan Heteroskedasite sinamasi sonuglari Cizelge 3’te sunulmustur.

29

Cizelge 3: Breusch-Godfrey LM Otokorelasyon
F-istatistigi 0.085214 Prop (3,74) 0.8521
Obs*R-squared 0.245126 Prob. Chi-Square(3) 0.8362
Breusch-Pagan-Godfrey Heteroskedasite Sinamasi
F-istatistigi 1.425122 Prob. F(16,77) 0.17548
Obs*R-squared 17.86246 Prob. Chi-Square (16) 0.17547

Scaled explained SS 16.23154 Prob. Chi-Square (16) 0.25641
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Cizelge 3 Breusch-Godfrey Otokorelasyon test sonucuna gore 0.8362 F-istatistik degeri
0.05 degerinden biiyiik oldugundan otokorelasyon probleminin olmadig1 belirlenmistir.

Ayrica Breusch-Pagan Heteroskedasite test sonucu 0.17547 prob. F ve 0.25641 prob.
Chi-Square degerleri 0.05 degerinden bilyiik oldugundan degisken varyans probleminin de
olmadigmi gostermektedir. Boylece modelin biitiinliik icerisinde anlamliligini sinamak ig¢in
kullanilan F-istatistigi yeterince biiyiilkse varyansin sabit oldugunu sOyleyen bos hipotez
reddedilmistir.

5. SONUC ve ONERILER

Bu calismada heterojen bir mal olan konut fiyatinin konutu olusturan ¢esitli 6zelliklere
(yapisal, cevresel ve sosyal) bagli olarak olusup, olusmadigi Erzurum ili 6rnegi iizerinden
aragtirtlmigtir. Elde edilen sonuclar hedonik fiyat modelinde kullanilan 14 degiskenin 6’sinin
(konutun yas1, ¢cok katli olmasi, aidat, esyali olmasi, uzaklik ve cephe) konut degerini azaltici ve
8’inin (oda sayisi, banyo, konut m?, 1sitma, asansor, site igerisinde olmasi, kamu alanlarina
yakinlik ve komsuluk) ise konut degerini artict yonde bir etki olusturdugunu gdstermektedir.

Son yillarda tilkemizde kentsel doniisiim projelerinin ¢ogalmasi ve konut maliyetlerinin
degiskenlik arz etmesi, konut fiyatlarinda dalgalanmalarin olmasina yol agmaktadir. Erzurum
iline yonelik daha once literatiirde bu tiir bir ¢alismanin olmamasi hem literatiire bir katki
saglayabilecek hem de genel anlamda konut fiyatlarini etkileyen faktorleri bagka bir 6rnek
iizerinden analiz ederek konut piyasasina yonelik yapilacak yeni ¢aligmalara 151k tutulabilecektir.

Calismada belli faktérler hedonik fiyat modelinde analiz edilmis ve su genel sonuglara
ulasilmustir;

e Konutun degeri konutun merkeze olan uzaklig: arttikca ve cephe degistikce (giliney bati
ve gliney dogu haricinde) azalmaktadir.

e Konutun degeri oda sayisina, banyo sayisina, m?® ‘sine, 1sinmaya (yalitim ve dogalgaz),
asansOr olmasina, site icerisinde olmasina ve komsuluk iligkilerine bagli olarak
artmaktadir.

o Konutun degeri ile 6zellikleri arasindaki iliski kapsaminda konut fiyatin1 en ¢ok oda
say1s1, konut m? ‘si ve konutun merkeze olan uzaklig: etkilemektedir.

e Gelismekte olan bir sehir konumunda olan Erzurum ilinde konut fiyatlarinin konut
Ozelliklerine  baglhi olarak dalgalanma  gosterdigi ve bu  dalgalanmanin
kestirilemeyecegini ve dolayisiyla konut fiyatlarinin belirli bir seviyede sabit
kalamayacagi tespit edilmistir.

e Erzurum konut piyasasinda denge probleminin yasandigi, kisa donemde bu problemin
asilamayacagi sonucuna vartlmistir.

e Ikame oramnin diisiik oldugu konut sektdriinde, konuta olan hane halki talebinin
artmaya devam edecektir. Konut tercihi her zaman bu sekilde yapisal, ¢cevresel ve sosyal
faktorlerin siirekli bir fonksiyonu olmayabilir ancak, belirli semt veya caddeler deki
konutlar bu faktorlerin siirekli bir fonksiyonudur. Yani konut degeri bolgeden bdlgeye
farklilik gosterebilecegi gibi, 6zellik sinifina gore de farklilik arz etmektedir.

Bu calismadan elde edilen bulgular, Ugdogruk, 2001; Selim, 2008; Cing6z, 2010; Kordis
vd., 2014; Yayar ve Karaca, 2014 ¢alisma sonuglari ile genel olarak ortiigmektedir.

Cesitli Oneriler

Potansiyel bir talep olan konut talebi, barinma ihtiyaci gereksiniminden kaynaklanir. Bu
talep kisa donemde hane halki, uzun donemde ise potansiyel hane halki tarafindan
gerceklestirilir. TUIK verileri Erzurum ilinin 2012-2013 ve 2013-2014 yillarmi kapsayan
donemde sirasiyla 39997 ve 452009 kisi ile en ¢cok gd¢ veren iller siralamasinda ilk ii¢ igerisinde
yver aldigim1 gostermektedir. Kisa donemde Erzurum ili konut piyasasinda mevcut denge
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probleminin TUIK rakamlarina gére uzun dénemde siirecegini kestirmek zor degildir. Bu agidan
oncelikle Erzurum 6rneginden hareketle iilkemizde;
e Hane halki gogiinii azaltacak tedbirlerin alinmasi,
e Toplumun tiikettiginden fazlasini iiretebilmesi ve tasarruflarini artirabilecek dnlemlerin
alinmasi,
e Uzun donemli konut planlamalarinin yapilmasi,
e Diisiik gelir gruplar icin yeni konut projelerinin gelistirilerek finansmaninin saglanmasi
Onem tasimaktadir.
Son olarak Erzurum ilinin ekonomik sartlar1 iilkemiz geneli ile benzerlik gosterdiginden,
konut piyasasina yonelik analizlerin 6nemle ele alinmas1 gerekmektedir.
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