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ISPARTA iLINDE KONUT FiYATLARINI ETKILEYEN FAKTORLERIN
HEDONIK FiYAT MODELI iLE ANALIZi

FACTORS AFFECTING HOUSING PRICES IN ISPARTA ANALYSIS USING
HEDONIC PRICE MODEL

Ugur CICEK', Selim Adem HATIRLI?

Oz

Konut heterojen bir maldir ve bircok ozelligi icinde barmmdirmaktadir. Bu ¢alismada Isparta Ilinde
konutun sahip oldugu farkl ézelliklerin konutun fiyatini ne derece etkiledigi hedonik fiyat modeli ile
tahmin edilmigstir. Isparta Belediye sinin kayitlarina gére, 2012 yili Ekim ayi itibariyla, Isparta Ili kent
merkezinde 44 mahallede toplam 78.492 adet konut bulunmaktadir. Orneklem hacmi, gayeli érneklem
yontemine gére hesaplanmis ve bu baglamda 368 hanehalk: ile anket goriismesi yapilmasinin Isparta il
merkezini temsil edecegi kabul edilmistir. Model log-lin formunda olusturulmus ve degisen varyansi
sitnamak i¢in White Testi uygulanmistir. Modelde, 26 bagimsiz degisken kullanilmis ve bunlardan 13
tanesi istatistiksel olarak 0,01 onem diizeyinde anlaml bulunmugstur. Tahmin sonuglarina gore, konutun
fivatini etkileyen en énemli unsurlar; sehir merkezine uzaklik, hava kirliligi, konutun muhiti, konutun yasi,
konutun biiyiikliigii, oda sayisi, kaloriferli olmasi, otoparkinin olmast ve giiney cephede olmasi olarak

belirlenmigtir.

Anahtar Kelimeler: Konut Piyasasi, Konut Fiyati, Hedonizm, Hedonik Fiyat, Hedonik Fiyat Modeli

Abstract

House is a heteregenous product and has many features in it. In this study, it is estimated that in
what extent the price of the house affected from the different features owned by the house with hedonic
price model in Isparta. For this purpose a survey is conducted on 368 households. By this survey the data
about socio-cultural features of households was obtained as well as the features of houses. In

econometric modeling of the study, log-linear functional patterns used and the White Test has been used
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to test the changing variance. In this model, 26 independent variables used and 13 of them was found to
be statistically significant at the 0.01 significance level. According to estimates, the most important
factors affecting the price of the house were; distance to city center, air pollution, the ambit of house, the
age of house, the size of the house, number of rooms, central heating, the availibity of parking and the

South facade.

Keywords: Housing Market, Housing Prices, Hedonism, Hedonic Price, Hedonic Price Model

1.GIRIS
Hedonizm, bireylerin hayattan miimkiin olan en fazla zevki elde edebilecegi sekilde yasamasi ve

davranmasi olarak tanimlanmakta ve bireyler i¢in hayattaki en 6nemli unsurun kendisini mutlu etmesi

oldugu fikrine dayanmaktadir.

Hedonik fiyat modeli temel olarak piyasasi olusmayan ancak bir piyasa fiyati koyulmus olan
mallarin fiyat endekslerinin yapilandirilmasimi amaglamaktadir. Bu model ayni zamanda bir deger
belirleme sistemidir ve bir iiriiniin degerini, o lrliniin iginde barindirdigr birtakim 6zellikler {izerinden
Ol¢mektedir. Piyasada arz edilen iiriinler bircok 6zelligi igerisinde barindirmaktadir. Genel olarak bu
ozellikler agik¢a pazarlanamazlar ve {iriin bir biitiin olarak sunulur. Béyle bir durumda tiiketiciler iiriiniin
sahip oldugu ozelliklerin fiyatlarini agik olarak belirleyemezler. Bireyler bu iriinleri satin alirlarken
kendilerine fayda saglamasini beklemektedirler. Beklenen bu faydanin derecesi ise, lriiniin iginde
bulunan farkli 6zelliklerin miktara baglidir. Baska bir deyisle, malin sahip oldugu 6zelligin degeri,
hedonik adi verilen ve piyasada her 6zellikten farkli miktarlara sahip olan heterojen malin fiyat analizi ile
elde edilmektedir. Hedonik fiyat modeli kullanilarak, fiyat1 gdzlenebilen bir iiriin hakkindaki yeterli veri
ile fiyat dis1 iirline olan talebi ve fiyati hesaplamak miimkiin olmaktadir. Pek ¢ok kent planlamacisi ve
cevre iktisatcisi, bir opera salonuna ya da spor kompleksine yakinlik, hava kirliligi, otoyoldan gelen
giiriilti veya daglarin manzaras1 gibi Ozelliklerin fiyatin1 ve talebini belirlemek i¢in hedonik fiyat

modelini kullanmaktadir.

Hedonik fiyat modeli, heterojen malin sahip oldugu 6zelliklerin fiyatinin 6lgiilmesini saglamakla
birlikte, farkli piyasalardaki farkli {riinleri karsilastirilabilmesi konusunda da bir ara¢ olarak
kullanilmaktadir. Ornegin; Isparta il merkezinde iyi bir muhitte yer alan konutlarin fiyatmin 200.000 TL
civarinda olmasi ile, Isparta ili’nin 5.000 niifuslu bir ilgesindeki konutlarin 120.000 TL civarinda olmasi
gibi. Bu durum; tagrada oturanlarin konut satin alirken iyi bir anlagma yaptiklar1 veya merkezdeki konut
sahiplerinin yasam alanlar1 i¢in daha fazla 6dedikleri sonucunu dogurmayacaktir. Ciinkii konutun sahip

oldugu 6zellikler birbirinden farkli olmaktadir.

Bu ¢aligmanin amaci, hedonik fiyat teorisi gergevesinde Isparta ili'nde bulunan konutlarin
ozelliklerinin ve fiyatlarinin incelenmesidir. Yaklasik iki yiiz bin civarinda bir niifusa sahip olan Isparta
ili’nde konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesinin Isparta konut piyasasina énemli 6lgiide katki

saglayacag diisiiniilmektedir.
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2. HEDONIK FiYAT MODELI

Hedonik Fiyat Modeli (HFM), heterojen mallarin sahip olduklar1 karakteristiklerin her birinin
tiiketiciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi sagladigimi gosteren, Klasik iktisadin Tiiketici Teorisine
dayanan bir modeldir. Modelde bir mali olusturan karakteristikler tiiketicilerin farkli ihtiyaglarini
kargilamakta ve her bir karakteristigin tiiketimi sonrasi tiiketicilerin fayda ya da tatmin diizeyi
degismektedir. Bu nedenle, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonrasi ortaya ¢ikan haz, memnuniyet, tatmin ya

da fayda anlamlarini ifade eden “Hedonik” terimi bu modellere adin1 vermektedir.

HFM Lancester (1966)’in tiiketici tercih teorisine dayanmaktadir. HFM ile 6ncelikle bir malin
sahip oldugu ozellikleri ile o0 malin fiyat: arasinda iligki kurulmakta daha sonra da ilave her bir 6zelligin
malin fiyati lizerindeki etkisi ayristirilarak ilave ozellikler ile mallarin farklilagtirilmasi saglanmaktadir
(Ozkan ve Yalpir, 2005:6). Bir bagka ifade ile HFM, belirli bir malin fiyatini, malin sahip oldugu
ozelliklerin deger toplamlar1 olarak ifade eden ve her bir 6zelligin degerini regresyon analizi kullanarak

tahmin eden bir yontem olmaktadir (Shimizu et all, 2010:354).

Hedonik yontem, teknolojiye ve tercihlere dayanan bilgiyi icermektedir. Tiiketiciler zevk ve
tercihlerini dikkate alarak iriin tercihinde bulunurlar. Tiiketicinin tercihleri farklilik gésterdigi i¢in bu
secim bireysel tiiketici tercihine doniismektedir. Bu yontem tiiketicilerin 6demeye razi oldugu marjinal
degerin ve fiyatt etkileyen her bir 6zelligin ayr1 ayri belirlenmesine olanak saglamaktadir. Farklilagsmis
{iriin piyasalarma uygulanmaktadir. Uriiniin kalitesi, tiiketici faydas1 kadar markalara ve iireticinin kim
olduguna bagldir. Uriiniin kalitesi ile tiiketicinin bu iiriinden saglayacagi fayda arasinda kuvvetli bir iligki
bulunmaktadir. Aslinda iriiniin kalitesinin temelini tiiketici tercihleri olusturmaktadir. Tiiketiciler
arasindaki farkliliklar farkli niteliklerin bilesimiyle olusan iiriinlerin gesitliligine yol acar. Uriiniin sahip

oldugu 6zellikler onun kalitesinin bir gostergesidir (Hurma, 2007:59-60).

HFM temel olarak {i¢ amag i¢in kullanilmaktadir (Hidano, 2002:1) :

. Uriiniin fiyat endeksinin olugturulmasi: Ornegin bilgisayar, araba, ev ya da arsa
fiyatlar1 i¢in kullanilmaktadir. Yani hedonik analiz, bir kullanilabilirlik ve istenme endeksi

olustururken ¢esitli unsurlarin gérece dneminin agirhgmi dlgmede kullanilmaktadir.

. Bir malin degerinin tahminlenmesi: Ornegin mekéan degerlerinin yani ev arsa

fiyatlarinin tahminlenmesi.

e Kamusal mallarin refah analizi.

2.1. Hedonik Fiyat Modelinin Gelisimi

HFM’nin gelisimi konusunda yapilan literatiir ¢caligmalarina gore, model baglica iki dénem
halinde incelenmektedir. Bunlar 1974 dncesi ve Sherwin Rosen donemi olmak iizere asagida ayrintili bir

sekilde anlatilmaktadir.
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2.1.1. Hedonik Fiyat Modelinin 1974’e Kadar Olan Evrimi

Hedonik modellerinin teorisinin altinda yatan neden farklilastirilmis {iriinlerin altinda yatan
nedendir. “Ev” ve “otomobil” gibi ayni isimle adlandirilan iriinler, gercekte iiriinden iiriine 6nemli
sekilde farklilagan 6zelliklerden olusmaktadir ve bu farklilagmanin iiriinlerin fiyatlarini nasil etkiledigini

belirlemek arzulanmaktadir (Parmeter, 2006:19).

Hedonik fiyat modelinin temelleri 1920’li yillara dayanmaktadir. Yapilan arastirmalarin ¢ogunda
bu alandaki ilk ¢alismanmn 1928 yilinda Waugh’un tarim mallart igin yaptigi analiz oldugu
belirtilmektedir. Bununla birlikte Colwell ve Dilmore (1999:621), 1922 yilinda Haas’in tarimsal alan
fiyatlandirmasina yonelik yiiksek lisans tezinin ilk ¢alisma oldugunu belirtmislerdir. Bartik (1987:82) ise,
1939 yilinda Amerikan otomobil sanayi uzmani olan Court’un otomobilin fiyatini, otomobilin ¢esitli
Ozelliklerinin bir fonksiyonu olarak ele alip heterojen mallarin hedonik fiyatlarmi analiz ettigi

calismasinin, yapilan ilk ¢alisma olarak ifade etmistir.

Hedonik fiyat metodunun déhice kavramalarindan biri de, bu modelin degerli bir pazar-disi
degerlendirme teknigi haline gelmesidir. Net olarak fiyatlandirilmasi miimkiin olmayan &zellikler, satilan
tirtinden ayrilamayacagi igin, bu 6zellikler ile ilgili bi¢imsel bir pazar olugsmamaktadir. Otomobilinize
daha fazla beygir giicii igin, beygir giicii pazarina gidip, alamazsiniz, bunun igin daha fazla beygir giiciine
sahip bir baska otomobil almak durumunda kalirsiniz. Dolayisiyla bu endeksler, normal pazarlarda alinip
satilmayan ve ticareti yapilmayan genel ekonomik mallar olmayan iiriinlerin degerini belirleyebilecek bir
yol oldugu i¢in gercekten essizdir. Hedonik fiyat metodu, 1960 ve 1970°li yillarda gevreciler ve kent
iktisatgilart tarafindan giirtiltii, parklara olan uzakliklar ve hava kirliligi gibi c¢evresel giizelliklerin yani
sira, muhitlerdeki gelismeler, binalardaki yapisal gelismelerin degerinin belirlenmesi i¢in bir yol olarak

kullanilmistir.

Griliches (1961), Ridker ve Henning (1967), Kain ve Quigley (1970) ve Gordon (1973)’un
calismalar1 esasen fiyat endekslerinin yapilandirilmasinda hedonik fiyat fonksiyonlariin ampirik olarak
kullanildigi ilk ve en bilinen g¢aligmalardir. Bu endeksler, fiyat endekslerinin yaratildigi iiriiniin
dzelliklerinden yapilandirilmistir. Uriinlerin hedonik olarak degerlendirilmesinin altinda yatan fikir,
tirlinlin 6zellikleri igin yapisal bir pazarin olmamasi ve bu nedenle bu 6zelliklerin degerleri hakkinda

direkt bilginin elde edilememesidir.

2.1.2. Rosen Modeli

Rosen (1974:34-55) tarafindan ortaya konan ekonomik model, alici ve satici etkilesiminin bir
tirlin spektrumu iginde yer aldig1 rekabetci denge taniminda toplanir. Burada, mallar {iriin 6zellikleri
olarak goriilebilir ve pazarda ticareti yapilan tek mal vardir. Bu model, iizerinde alicilar ve saticilarin
konuslandig1 ¢esitli boyutlar diizlemindeki bir rekabetci dengenin tanimi anlamima gelir. Uzerinde
durulan iiriin smiflari, n ile yani nesnel olarak 6lgiilen 6zellikler ile gosterilir. Bu nedenle, diizlemdeki her

hangi bir nokta Denklem 1 koordinatlarinin vektorii olarak gosterilir:

101



Mehmet Akif Ersoy Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi
Yil: 7 Sayi: 13 2015 Aralik (s. 98-114)

z; = (24,23, ) Zy) 1)
Burada z;, her bir {irliniin icerdigi i ninci 6zelligin miktar1 olarak goriiliir. Sinif igerisindeki
tirinler tamamen z nin numerik degerleri ile belirlenmekte ve alicilara farkli ozellik paketleri
sunmaktadir. Ayrica, Uriin farklilagtirmasmin varligi ¢ok sayida alternatif paketin mevcut oldugu
anlamina gelir. Bu yiizden, {irlinlerdeki donisiimler, 6zellikler demeti olarak diisiiniildiigiinde satiglara

denktir ki bu durum esit avantaj prensibinin piyasa dengesi analizinde kullanilabilir oldugunu varsayar.

Denklem 1’de z;, iriiniin icerdigi i ’ninci 6zelligin miktarin1 dlgmektedir. Satilan iriin bir
televizyon olsaydi, z’ler, ekranin kdsegen uzunlugunu, eger televizyon HD ready ise ve televizyon duvara
asilabiliyorsa, televizyonun agirligini Olgecekti. Hedonik fiyat endeksi literatiiriinde z’ler, kalitenin

kabataslak 6l¢iimleri olarak goriilebilir.

Modeli teorik olarak gelistirmede sicrama noktasi, hedonik pazari gevreleyen varsayimlardir.
Burada Rosen, tiim iiriin 6zelliklerinin objektif olarak dl¢iildiigiinii, dolayisiyla, tiim tiiketicilerin Grlin
bilesenleri hakkinda benzer bakis agilarini paylastigini ve bu durumun da pek ¢ok degersiz sey barindiran
pazarda Urilinleri degerlendirirken hedonik metotlarin kullanimini1 diizenledigini varsaymaktadir. Rosen
ayn1 zamanda, tiiketicilerin tamamen bilgilendirildiklerini dolayisiyla, arzu edilen &zellik vektori igin
belirli triinlerin pazardaki mevcut en diisiik fiyatlarini bildiklerini varsayar. Court’la (1941) aym
dogrultuda, Rosen, emtia vektorlerinin sinirli sayida 6zellik kiimesinden segilmek yerine bir spektrumdan
geldigini varsayar. Lancaster (1966), bir malin birden ¢ok 6zellige sahip oldugunu ve pek ¢ok 6zelligin de
birden fazla mal tarafindan paylasildigini varsayar. Ayrica mal bilesimlerinin sahip olduklar1 nitelikler ile
mallarin ayr1 ayri sahip olduklari 6zellikler farklidir. Lancester hanehalki {iretimi ve mikro iktisadi talep
teorisi konularinda yogunlasmis bir iktisatgr olarak, hedonik analizi tiiketici ve ireticilerin ayri ayri
faaliyette oldugu bir ortam yerine tiiketicilerin adeta kendi aracilari oldugu bir hanehalki grubu
cergevesinde gelistirir. Yazar, analizinde 6zelliklerin tiiketimi ile mallarin tiiketimi arasinda dogrusal bir
iligki varsayar. Dolayisiyla hedonik fiyat da biitce de dogrusal formda olusmaktadir. Lancester, pazarin

tiikketici tarafini, 6zellik demetlerinin siirekliligini varsayarak analiz etmistir (Lancester, 1966:132-157).

Tiiketicilerin sadece tek bir satici ile eslestigi bir piyasa varsayalim. Tiiketicilerin kararlarini
verirken esas aldiklar1 hedonik fiyat fonksiyonu p(z) olsun. Bu fonksiyon malin 6zellikleri degistiginde
fiyatin nasil degisecegini gosteren bir fonksiyondur:

P, = (21,23, -, 25) (2)

Piyasada rekabetin ortaya c¢ikmasinin nedeni, kurumlarin pazara her hangi bir agirhk
koymamalari ve fiyatlar1 da kendi kararlarina parametrik sekilde gérmeleridir. Gergekte p, fonksiyonu,
yukarida belirtildigi gibi, bir dizi hedonik fiyat ile aynidir. Bu fiyatlar baz1 piyasa kosullari ile belirlenir:
Diizlem iizerindeki her noktada, saticilar tarafindan sunulan mal miktari, mutlaka o diizlem iizerinde
konuslanmay1 tercih eden tiiketiciler tarafindan istenilen miktara esit olmalidir. Burada hem tiiketiciler
hem de fireticiler, konumsal ve miktarla ilgili kararlarini maksimizasyon davranisi iizerine oturturlar.
Ayrica denge fiyatlari da alict ve saticilar mitkemmel sekilde eslestiginde belirlenmektedir. Higbir birey
de mevcut pozisyonunu gelistiremez. Tiim optimum tercihler yapilabilir. Genelde piyasadaki fiyatlar

(p,) , temel olarak tiiketici tercihleri ve iiretici maliyetleri tarafindan belirlenir. Rosen’in ¢alismasinda,
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gozlemlerin uygun sekilde donlisimii ile bu dagilimlarin altinda yatan parametrelerin nasil

belirlenebilecegi gosterilmektedir.

2.2. HFM’nin Fonksiyonel Kahplar:

Ekonomik teoride, konut analizlerinde kullanilan hedonik fiyat fonksiyonlarinda en uygun
fonksiyonel kalibin se¢ilmesine iligkin bir yonlendirme ve daha 6nceden belirlenmis standart bir kriter
bulunmamaktadir (Kranz and Hon, 2006:452). Ancak fonksiyonun en uygun kaliba sahip olmasi gerektigi
vurgulanmakla birlikte, teorik anlamda genellenebilecek bir fonksiyon yapisinin belirtilmemis olmasi,
uygulamaya esneklik getirmekte ve caligma amaglart dogrultusunda bir fonksiyon yapist bulmayi

miimkiin kilmaktadir (Cingdz, 2011:79).

Hedonik fiyat fonksiyonunda, fonksiyonel kalibin yanlis segilmesi durumunda, tanimlama
hatasinin, modelde sapmalarin ve yanls ¢ikarimlarin ortaya ¢ikmasi séz konusu olmaktadir. Bu nedenle
en uygun fonksiyonel kalibin segilmesi 6nemli bir unsurdur. En uygun fonksiyonel kalibin hangisi
oldugu/olacagi konusunda literatiirde birgok ¢alisma bulunmaktadir. Bazi ¢alismalarda Box-Cox testi ile
dogrusal, logaritmik dogrusal ve yar1 logaritmik kaliplar1 karsilastiran yaklagimlar ortaya konmustur.

HFM igin 6nerilen farkli fonksiyonel kaliplar:

* Dogrusal Model
¢ Tam Logaritmik Model
* Yari Logaritmik Modeller (dog-log ve log-dog)

olarak ele almacaktir. Uygun fonksiyonel kalip, HFM’nin ne ifade ettigini gdsterir. Hedonik fiyat
fonksiyonu tiiketicilerin tercihleri ile {ireticilerin maliyet/kar fonksiyonlarinin dengede oldugu
fonksiyonlar1 inceler. Cevresel 6zellik uygun fonksiyonel kalibin se¢ciminde dnemli kisitlardan birisidir.
Hedonik fiyat fonksiyonuna gére birinci tiirevi alindiginda eger incelenen ¢evresel 6zellik iyi bir 6zellik
ise, isaretinin pozitif olmasi beklenmektedir. Uygun fonksiyonel kalibin bulunmasinda karsimiza ¢ikan
kisitlardan bir digeri de, hedonik fiyat fonksiyonunun denge durumunda konveks olmasi ve bdlgesel

fiyatlarin modele dahil edilmesi gerektigidir (Arikan, 2008:14).

2.3. HFM’nin Konut Piyasasindaki Uygulamalarina fliskin Literatiir Taramasi

Konut piyasasinda HFM’nin uygulandig: ilk ¢alisma, hava kirliliginin konut fiyatlar1 tizerindeki
etkilerini inceleyen Ridker ve Henning (1967)’e aittir.

Literatiirde hedonik fiyat modelinin konut piyasasi iizerine yapilan uygulamalar1 incelendiginde,
bazi ¢aligmalarda tek bir unsurun fiyat ilizerindeki etkisinin hesaplandigi, bazi ¢aligmalarda ise fiyati
belirleyen tiim unsurlarin analiz edildigi gorilmektedir.

Tek bir unsurun konut fiyatlar1 {izerindeki etkisinin hesaplandigi caligmalar; Jud (1983),
McClelland v.d. (1990), Geoghean v.d. (1997), Sohngen (2000), Espey ve Owusu (2001), Peterson ve
Boyle (2002), Onder v.d. (2004) ve Yankaya (2004) olarak siralandirilirken tiim unsurlarin analiz edildigi
caligmalar da su sekilde siralandirilabilmektedir; Kain ve Quigley (1970), Straszheim (1973), Goodman
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(1978), Palmquist (1984), Bartik (1987), Epple (1987), Meese ve Wallace (1991) goodman ve Thibodean
(1995), Mecedo (1996), Can ve Megbolugbe (1997), Yang (2000), Ucdogruk (2001), Wilhemson (2002),
Ustaoglu (2003), Cohen ve Coughlin (2005), Palmguist (2005), Baldemir v.d. (2007), Inci (2008), Selim
(2008), Baslevent ve Sahinkaya (2010), Cingoz (2011), Giindogdu (2011), Kaya (2012).

3. ISPARTA ILi KONUT PiYASASI HEDONIK FiYAT ANALIZi

Isparta ili kent merkezinde konut fiyatlarina etki edebilecegi varsayilan degiskenlerin konut

fiyatlar tizerindeki marjinal etkisini belirlemek amaciyla HFM uygulamasi yapilmistir.

Aragtirmanin degiskenlerini, Isparta ili kent merkezinde ikamet eden ve konut sahibi olan
hanehalklarindan anket yontemiyle elde edilen yatay kesit verileri olusturmaktadir. Anket ¢aligmalar

2012 yili Ekim/Kasim aylarinda yapilmistir.

Anket caligmasi ikamet ettigi konutun sahibi olan hanehalklarina uygulanmis ve konutun fiyati

konut sahiplerinin beyanina gore belirlenmistir.

Isparta Belediye’sinin kayitlarma gore, 2012 yili Ekim ay1 itibariyla, Isparta ili kent merkezinde
44 mahallede toplam 78.492 adet konut bulunmaktadir. Orneklem hacmi, gayeli érneklem ydntemine
gore hesaplanmis ve bu baglamda 368 hanehalk: ile anket goriismesi yapilmasinin Isparta il merkezini

temsil edecegi kabul edilmistir.

Uygulamada yer alan anket sorulari, Isparta Ili kent merkezindeki konut fiyatlarina etki
edebilecegi diisiiniilen degiskenlere gore belirlenmistir. S6z konusu degiskenlerin se¢ciminde konuyla

ilgili literatiir de dikkate alinmistir. Asagidaki tabloda ankette bulunan degiskenler yer almaktadir.

3.1. Degiskenlerin Tanimlanmasi

Calismada toplam 41 tane bagimsiz degisken bulunmaktadir. Bu degiskenlerin 7 tanesi siirekli,
34 tanesi ise varsa 1 yoksa 0 degerini alan kukla degiskendir. Siirekli degiskenler; konutun metrekaresi,
apartmandaki daire sayisi, dairenin bulundugu kat, banyo sayisi, konutun yasi, oda sayist ve konutta

yasayan kisi sayisidir.

Tablo 1 : Degiskenlerin Tanimlanmasi

DEGISKENLER DEGISKENIN ADI DEGISKENIN TANIMI
BAGIMLI DEGISKEN KONF/LOGKONF | g onutun TL cinsinden satis fiyati
ASNSOR Konutun bulundugu binada asansor var ise 1, yok
ise 0 degerini alan kukla degisken
KAPICI Konutun bulundugu binada kapict var ise 1, yok
9 . ise 0 degerini alan kukla degisk
BAGIMSIZ DEGISKENLER 1s¢ 7 degetim a'an xuxTa deglyeen
GUVNLK Konutun bulundugu binada giivenlik var ise 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken
GARAJ Konutun otopark: var ise 1, yok ise 0 degerini alan
kukla degisken
SOSYAL Konutun bulundugu binada sosyal tesisler var ise

1, yok ise 0 degerini alan kukla degisken
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OYUN Konutun bulundugu binada oyun alan1 var ise 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken

BETON Konutun yapist betonarme ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

KAGIR Konutun yapisi yigma kagir ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

CELIK Konutun yapist ¢elik konstriiksiyon ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

AHSAP Konutun yapisi ahsap ise 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken

MIMAR Konuta ayrica i¢ mimari yapilmissa 1,
yapilmamigsa 0 degerini alan kukla degisken

ALANM2 Konutun metrekare cinsinden biiyiikligi

DAIRE Konut daire ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken

SITE Konut site icerisinde ise 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken,

MUST Konut miistakilse 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken

SOKAK Konut sokak icerisinde ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

CADDE Konut cadde tizerinde ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

BULVAR Konut bulvar iizerinde ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

SMU Konut sehir merkezine yakin ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

HAVA Konutun bulundugu muhitte hava kirliligi yoksa 1,
varsa 0 degerin alan kukla degisken

PARK Konutun yakinlarinda park ve bahgeler var ise 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken

SAGLIK Konutun yakinlarinda saglik merkezi var ise 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken

AVM Konutun yakinlarinda alisveris merkezi var ise 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken

OKUL Konutun yakinlarinda egitim kurumu var ise 1,
yok ise 0 degerini alan kukla degisken

HIZMET Konutun bulundugu mubhitte belediye hizmetleri
yeterli ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degiske

GUNEY Konutun cephesi giiney cephe ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

KUZEY Konutun cephesi kuzey cephe ise 1, degilse 0

BAGIMSIZ DEGISKENLER degerini alan kukla degisken

GUNDOG Konutun cephesi giineydogu cephe ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

DIGCEP Konutun cephesi giiney kuzey ve giineydogu
cephe disinda ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken
Konut Mahl1 grubunda yer alan mahallelerden

MAHI birinde ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken
Konut Mah2 grubunda yer alan mahallelerden

MAH2 birinde ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken
Konut Mah3 grubunda yer alan mahallelerden

MAH3 birinde ise 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken

KISISAY Konutta yasayan kisi say1st

KNYAS Konutun Yasi

ODASAY Konutta bulunan oda say1st
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SOBA Konutun 1sitma sistemi sobali ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken
KALRFR Konutun 1sitma sistemi kaloriferli ise 1, degilse 0

degerini alan kukla degisken

BANYO Konutta bulunan banyo sayist

YLTIM Konutta 1s1 yalitimi mevcutsa 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

DAIRSAY Konutun bulundugu binadaki daire sayist

DAIRKAT

Konut daire ise dairenin bulundugu kat

Anket ¢alismasindan elde edilen sonuglara gore, hanehalklarinin aylik gelir ortalamas1 3.119 TL
olarak hesaplanmustir. Giilcii (2010) Isparta ili'nde yapmis oldugu calismasinda 233 hanehalkinin
katildig1 anket sonuglarma goére, hanehalki aylik ortalama gelirinin 1.856 TL olarak hesaplandigini
belirtmistir. Bir diger ¢aligmada ise, Giindogdu (2011), 160 hanehalkinin katilimiyla gergeklestirdigi
gdzlemin sonuglarina gore, bu rakamin 2.064 TL oldugunu ifade etmektedir. Konutlarin ortalama fiyat:
da 152.256 olarak hesaplanmistir. Yapilan goriigmelerden elde edilen sonuglara gore konutlarin % 32,3’
0-5 yas arasinda, % 35,5’1 6-15 yas arasinda ve % 32,’i de 16 yas ve iizerindedir. Konutlar gelir
gruplarina gore degerlendirilebilmesi amaciyla 0-100 m2, 101-150 m2, 151-200 m2 ve 201 m2 ve {izeri
olmak tizere 4 grupta incelenmektedir. Analiz sonuglarmma gore, konutlarin % 55’1 101-150 m2
biylikligiindedir.

Isparta 1li’nde elliye yakin mahalle bulunmaktadir. Her mahalleyi ayri birer kukla degisken
olarak kullanmanin, modelin hata paymi yiikseltme ihtimaline karsi mahalleler gelismislik diizeylerine
gore 3 grupta toplanmistir. Gruplar; gelir diizeyi, egitim diizeyi ve sehir merkezine yakin olma gibi
ozellikler géz 6niinde bulundurularak gelismislik diizeyine gore belirlenmistir. Gelismislik diizeyinin en
yiiksek oldugu mabhallelerin olusturdugu grup MAHI, orta diizeydeki grup MAH2 ve en diisiik
gelismislik diizeyi olan grup da MAH3 olarak adlandirilmistir.

Anket sonuglarna gore, konutun bulundugu cephe sekiz farkli segenekten olusmaktadir.
Anketlerde en ¢ok sayiya sahip olan cepheler giiney, kuzey ve giineydogu olarak belirlenmistir. Bagimsiz
degiskenler arasinda GUNEY, KUZEY ve GUNDOG degiskenleriyle birlikte bunlarin disindaki tiim
segeneklerin toplamindan olusan DIGCEP degiskeni de yer almaktadur.

3.2. HFM Tahmin Sonuglari
Isparta ilinde konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesi tizerine kurulan HFM asagidaki
sekilde tahmin edilmistir:
Inkonf; = By + [, Alanm2; + [, Beton; + [5 Kagir; + 5, Site; + 5 Must; + [ Sokak;
+ B, Cadde; + g Odasay; + By Mimar; + f,o Kalrfr; + By, Giiney;
+ By, Kuzey; + By53Giindog; + f1,Garaj; + f1sSmu; + SigPark; + f1,Hava;
+ BigMahl; + BioMah2; + ByoKnyas, + By Dairkat; + B,,YItim; + B3Banyo;

+ BraKapici, + BrsAsnsor; + BysDairsay; + ¢;
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Calismada model, dogrusal, lin-log ve tam logaritmik fonksiyon kaliplar1 ile tahmin edilmis,
tahmin sonucunda modele dahil edilen degiskenlerin beklenen isaretlerinin istatistiksel anlamlilik

diizeyleri bakimindan daha iistiin olan log-lin fonksiyonel kalibi tercih edilmistir.

Analizde toplam 41 tane agiklayict degisken oldugu belirtilmesine karsin modeli en iyi agiklayan

26 tane degiskene yer verilmistir.

Modelde kullanilan degiskenlere iliskin agiklamalar Tablo 1’de gosterilmistir. Model iki asamali
olarak kurulmustur. Birinci asamada EKK yéntemi ile orjinal model tahmin edilmektedir. Ikinci asamada
degisen varyans sorunun olup olmadigi test edilmistir. Modelde degisen varyans White Testi ile
smanmistir. White testinde yardimci model kurulur ve orijinal modeldeki bagimsiz degiskenlerin
kendilerinin, karelerinin ve gapraz ¢arpimlarinin yer aldigi ikinci model kurularak tahmin edilir. White

testi istatistigi, White:nR* seklinde olacaktur.
g §

Modelin tahmin sonuglarinin, klasik dogrusal modellerde oldugu gibi dogrudan okunmasi
miimkiin degildir. Clinkii bagimli degiskenin logaritmik ve bagimsiz degiskenlerin dogrusal oldugu log-
lin modellerde egimin katsayisi, bagimsiz degiskendeki mutlak degismeye karsilik, bagimli degiskendeki
oransal ya da nispi degismeyi 6l¢mektedir. Baska bir deyisle log-lin modellerde bagimsiz degiskenlerin
egim katsayilari literatiirde yari-esneklik (semi-elasticity) denilen bagimsiz degiskendeki birim degisim
icin bagimli degiskendeki ylizde degisimi gostermektedir (Cingdz, 2011:125):

Bagimli degiskendeki nispi degisme

3)

Proz0212326 = Bagimsiz degiskendeki mutlak degisme

Yukaridaki denklemden hareketle; Y deki nispi degisim 100’le carpildiginda, bagimsiz degisken
X’deki mutlak degismeye karsilik gelen Y’deki yiizde degisim elde edilecektir. Baska bir deyisle
B1820212326 N 100’le carpimi, Y’nin X’e gore yari-esneklik degerini verir. Sabit terim f, ise

logaritmik konut fiyatlarinin ortalamasini gosterir.

Denklem (3)’de anlatilan islemin yalnizca nicel bagimsiz degiskenler f; g 20212326 i¢in gegerli
olduguna dikkat edilmelidir. Ciinkii yar1 logaritmik regresyonlarda kukla degiskenlerin yorumlanmasi
farkli bir hesaplamay1 gerekli kilmaktadir. Eger degisken nitel degisken ise, Oncelikle katsaymnin e
tabanina goére antilogu alinir ve ¢ikan sonugtan 1 g¢ikarilir. Daha sonra elde edilen deger 100 ile garpilip
yorumlamasi yapilir.

Modelde toplam 26 tane bagimsiz degisken bulunmaktadir. Bunlardan Tablo 2’de gri renkle
gosterilenler nicel bagimsiz degiskenler, digerleri ise, nitel bagimsiz degiskenlerdir. Bu degiskenlerden 13
tanesi 0,01 diizeyinde anlamli olarak tespit edilmistir. Sabit terime yukarida bahsedilen islemler
uygulanmasi sonucunda, konut fiyatlarinin ortanca degeri 36.314,5389 TL olarak hesaplanmuistir.

R*= 0,669549 olarak hesaplanmistir. Bu da konut fiyatindaki degismenin yaklasik % 67’sinin
modele dahil edilen degiskenlerle agiklandigin1 géstermektedir.

F-istatistiginin tahmini 0,000 olarak gergeklesmistir. Bu sonug, modele dahil edilen

degiskenlerin tiimiiniin istatistiksel olarak 0,01 dnem diizeyinde anlamli oldugunu ifade etmektedir.
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Isparta ilinde konut fiyatlarimi hangi faktorlerin ne o&lglide etkiledigi esnekliklerine gore
belirlenmistir. Elde edilen sonuglara gore, konutun biiyiikligii fiyatini etkileyen unsurlardan birisidir.

Konutun metrekaresinin % 1 artmasi konutun fiyatin1 % 0,27 diizeyinde artirmaktadir.
y y

Kat alan1 ve mesken biiyiikliigii (oda ve banyo sayilar1) konut fiyatlarim1 olumlu bir sekilde
etkilemektedir. Garrod ve Willis ¢alismalarinda, ek bir odanin miilkiin degerinde yaklasik % 7 oraninda
bir artis meydana getirdigini ve extra bir banyonun bu primi ikiye katladigimi ortaya koymuslardir.
Konutun daha fazla odasiin olmasi fiyatinin da daha yiiksek olmasina sebep olmaktadir. Nitekim model

sonuglarina gore, konutta bulunan oda sayismin artmasi, konutun fiyatinin % 10,1 oraninda artmasina yol

agmaktadir.
Tablo 2: Model Tahmin Sonuglar:
EKK TESTI WHITE TESTi
Degisken Katsay1 t-degeri Prob. Katsay1 t-degeri Prob. Esneklik
C 10,500001 |69,956060 |0,0000 |10,500001 |72,863730 |0,0000 |36314,5389

YLTIM 0,069652  |2,445298 10,0150 [0,069652 |2,382534 |0,0178 |7,2135
SMU 0,064011 2,220516 | 0,0271 ]0,064011 1,949481 0,0521 | 89,6689
MIMAR 0,015107 |0,486747 |0,6268 [0,015107 |0,482854 |0,6295 |1,5221
KALRFR 0,116526  |2,941324 |0,0035 |0,116526 |2,827263 |0,0050 12,3586
GUNEY 0,061010 1,979237 10,0486 ]0,061010 |2,087412 |0,0376 |6,2909
KUZEY 0,038778 10,926147 10,3550 [0,038778 |0,985261 0,3252 | 3,9539
GUNDOG -0,049040 |-1,074274 |0,2835 [-0,049040 |-1,045838 |0,2964 |4,7856
GARAJ 0,032501 1,136079 | 0,2568 10,032501 1,169287 |0,2431 |3,3034
ASNSOR -0,016081 |-0,434901 |0,6639 [-0,016081 |-0,518856 |0,6042 |1,5952
PARK 0,024993 | 0,823683 10,4107 |0,024993 |0,835257 |0,4042 |2,5307
HAVA 0,183706 |5,346404 |0,0000 |[0,183706 |4,301464 |0,0000 |20,1662
MAH1 0,109905 |2,871102 |0,0044 [0,109905 |[2,868695 |0,0044 |11,6172
MAH?2 0,082877 |2,393542 10,0172 |0,082877 |2,457465 |0,0145 |8,6408
BETON 0,026564 | 0,313581 0,7540 10,026564 |0,311533 |0,7556 |2,6919
KAGIR 0,100383 1,198985 10,2314 ]0,100383 1,116888 10,2649 |10,5594
SOKAK 0,050565 | 0,584097 |0,5596 [0,050565 |0,582122 |0,5609 |5,1865
CADDE 0,023985 |0,277087 |0,7819 [0,023985 |0,283591 0,7769 |2,4274
KAPICI 0,011968 |0,328741 0,7426 10,011968 |0,370711 0,7111 | 1,2039

108




Isparta llinde Konut Fiyatlarin Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli Ile Analizi
Ugur CICEK, Selim Adem HATIRLI

SITE 0,044014 | 1,165165 |0,2448 [0,044014 |1,103689 |0,2705 |4,4996
MUST 0,074833 | 1,653945 {0,0991 [0,074833 |1,695701 |0,0909 |7,7704
R’ 0,669549

R? 0,643435

s

F- istatistigi 25,63883 (0,000)

Durbin-

Watson 1,900678

Istatistigi

Konut fiyatlarini etkileyen bir baska unsur da konutta bulunan banyo sayisidir. Cok odasi olan ve
yeni olan konutlarda banyo sayisinin genellikle birden fazla oldugu goriilmektedir. Isparta ilinde
arastirma kapsaminda uygulanan anket sonuglarma gore, konutlarin % 21,4’linde ebeveyn banyosu
bulunmaktadir ve bu konutlarin fiyatlar1 digerlerine nispeten daha yiiksektir. Konutta fazladan bir

banyonun bulunmasi konutun fiyatin1 % 2,9 oraninda artirmaktadir.

Analizde konutlar, miistakil, apartman dairesi ve site icerisinde olanlar olmak iizere
gruplandirilmisgtir. Miistakil olmayan konutlar bulunduklari bina igerisindeki konumlari agisindan
degerlendirilmektedir. Bu degerlendirme sonucunda binadaki daire sayisinin ve dairenin bulundugu katin,
konutun fiyat: iizerinde etkili oldugu goriilmektedir. Elde edilen sonuglara gore, konutun bulundugu
binadaki daire saymin artmasi konutun fiyatin1 % 0,015 diizeyinde artirmaktadir. Daha ¢ok dairesi olan
binalarda bulunan konutlarin fiyatinin daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Konutlarin bulunduklari
binalarin alt katlarinda olmalar1 fiyatlarmim daha diisiik olmasina yol agmaktadir. Nitekim model
sonuglara gore, konutun bulundugu kat yiikseldik¢e konutun fiyatinin % 1,568 oraninda arttig:
goriilmektedir. Ayrica konutun apartman dairesi olmasina gore; site igerisinde olmasi % 4,50, miistakil

olmasi ise % 7,78 oraninda konut fiyatlarini artirmaktadir.

Elde edilen sonuglara gore, konutta 1s1 yalitmmin mevcut olmasi, konutun fiyatint % 7,21
oraninda artirmaktadir. Konutlarda isinma ile ilgili bir bagska unsur da kalorifer sisteminin bulunup
bulunmamasidir. Bazi eski konutlarda halen 1sinmak i¢in soba kullanilmaktadir. Model sonuglarina gore,
konutlarda kalorifer sisteminin olmasi, sobali olmasina nispeten konutun fiyatint % 12,36 diizeyinde
yiikseltmektedir. Baldemir vd.(2007:16) calismalarinda, Mugla ilinde, konutun merkezi kaloriferli

olmasinin, sobali olmasina kiyasla konutun hedonik fiyatini % 11 artirdigini tespit etmislerdir .

Literatiirde konut iizerine yapilan hedonik caligmalarin ¢ogunda konut fiyatlarini etkileyen en
o6nemli unsurun sehir merkezine yakimnlik oldugu goriilmektedir. Hatta ¢ok sayida ¢alisma sadece bu
unsuru 6lgmek amaciyla yapilmistir. Konutlar sehir merkezine yaklastikca fiyatlarinin da yilikselmesi
beklenmektedir. Nitekim Inci (2008:106) ¢alismasinda, sehir merkezine yakin olmanin konut fiyatlarini
% 5 oraninda artirdig1 belirtmistir. Cing6z (2011:127) ise, sehir merkezinin konut fiyatlarini artiracagina
dair bir hipotez kurmus ve sehir merkezinde 1 km. uzaklagmanin fiyatta % 28,41 oraninda negatif etki
yarattigini tahmin etmistir. Ayn1 6zelliklere sahip oldugu halde sehrin uzak kesimlerinde bulunan bir

konut sehir merkezindeki bir konuta nispeten daha diigiik fiyatlidir. Bu durum Isparta ilinde de soz
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konusudur. Elde edilen sonuglara gore, konutun sehir merkezine yakin olmasi, fiyatin1 % 89,67 oraninda
artirmaktadir. Bu oran, analizde konut fiyatini etkileyen faktorlerin en yiiksek orana sahip olanidir. Sonug

olarak konut fiyatlar1 iizerindeki en énemli faktor, sehir merkezine yakinlik olarak tespit edilmistir.

Hanehalklar1 konut satin alirken dikkat ettikleri hususlardan bir tanesi de konutun cephesidir.
Konutun giines goren cephede olmasi genellikle tercih edilmektedir. Ancak site ve apartmanlarda ¢ok
daireli katlarin olmasi nedeniyle ayni ozellikteki daireler farkli yonlere bakmaktadir. Bu da konutun
fiyatin1 etkilemektedir. Elde edilen sonuglara gére, konutun diger ceplere nispeten giiney cephede olmasi
fiyat1 % 6,29, kuzey cephede olmasi da % 3,95 oraninda artirmaktadir. Giiney ve kuzey cephelerin
disinda bir yone bakan konutlarin fiyatina oranla, giineydogu yoniinde olan bir konutun fiyat1 da % 4,78

diizeyinde diismektedir.

Konut fiyatlar {izerinde etkili olan bir diger faktor de konutun bulundugu mubhittir. Daha 6nce
belirtildigi iizere, analizde Isparta [li’ndeki mahalleler gelismislik diizeylerine gére MAH1, MAH2 ve
MAH3 olmak tizere gruplandirilmistir. En yiiksek gelismislik diizeyine sahip olan MAHI1 grubunda yer
alan konutlarin fiyatlar1 MAH3 grubundaki konutlara gore, % 11,61, MAH2 grubundakiler ise % 8,64
oraninda daha yiiksek fiyatlara sahiptir. Bir bagka muhit 6zelligi de konutun sokak veya cadde iizerinde
olmasidir. Model sonuglarina gére, konutun cadde iizerinde olmasi fiyatini % 2,42, sokak iizerinde olmasi

ise, % 5,18 oraninda artirmaktadir.

Isparta ili’nde yapilan analizde parklarin biiyiikliigii hesaba katilmamistir. Ancak konutun park
ve bahgelere yakin bir muhitte olmasinin konutun fiyatim1 % 2,53 oraninda yiikselttigi sonucu elde
edilmistir.

Elde edilen sonuglara gore, konutun kendi biinyesinde bir otoparkinin bulunmasi, fiyatin1 % 3,30

oraninda artirmaktadir.

Hanehalklarmin konut tercihinde sehir merkezine yakinlik 6zelliginden sonra en fazla 6neme
sahip olan ozellik, konutun bulundugu bdlgede hava kirliliginin olmamasidir. Soyle ki, konutun hava
kirliliginden uzak bir bolgede olmasi fiyatimin % 20,16 diizeyinde daha yiiksek olmasina sebep
olmaktadir. Nitekim, Konut piyasasinda hedonik fiyat modelinin uygulandigi ilk ¢aligma, hava kirliliginin
konut fiyatlar tizerindeki etkilerini inceleyen Ridker ve Henning (1967:246-257)’e aittir. Yazarlar, hava
kirliligini 6l¢gmek igin siilfat diizeyinin yillik geometrik ortalamalari indeksini baz almislardir. Analiz
sonuglarma gore, siilfat diizeyinin 100 cm®lik alanda giinde 0,25 mg diismesi, konut fiyatin1 83$’dan,

245%’a yiikseltmektedir.

4.SONUC

Konutun heterojen bir mal olmast ve birgok 06zelligi i¢inde barindirmasi nedeniyle, konut
fiyatlan iizerine yapilan caligmalarda hedonik fiyat modeli kullanilmaktadir. Heterojen mallar birgok
farkli 6zellige sahip olan mallardir. Ancak bu 6zellikler agik¢a pazarlanamazlar, bir piyasalar1 yoktur ve
fiyatlar1 belli degildir. Ciinkii {irin bir biitlin olarak pazarlanmaktadir. Hedonik fiyat modeli iriinlerin

icinde barindirdiklart farkli 6zelliklerin fiyat {izerinde olusturduklar: etkiyi hesaplamayi saglamaktadir.
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Konut piyasada bir biitlin olarak pazarlanmaktadir. Bu yiizden konutun otoparkinin olmasinin, fazladan
bir banyosunun olmasinin veya giivenlik sisteminin olmasinin ayr1 bir fiyat1 yoktur. Ancak bu ve benzeri
birgok 6zelligin konutun fiyat: izerinde etkisi oldugu da goz ardi edilemez. Hedonik fiyat modeli ile bu

6zelliklerin her birinin konutun fiyatina ne 6lgiide etki ettigini hesaplamak miimkiin olmaktadir.

Model sonuglarma gore, Isparta Ili’nde konut fiyatlarini etkileyen en &nemli faktdr sehir
merkezine uzaklik olarak tahmin edilmistir. Sehir merkezine yaklastik¢a konutun fiyat1 % 89,67 oraninda
artmaktadir. Ancak sehir merkezine yakin olan bolgelerde ¢ok fazla bos arsa bulunmamaktadir. Bu
yiizden yeni yapilacak olan konutlarin sehir merkezine ¢ok yakin olma ihtimali de disiiktiir. Sehir
merkezinde konut iretiminin gerceklesmesi, eski yapilarin yikilarak yenilerinin yapilmasi ile miimkiin
olabilecektir. Ayrica Isparta {li’nde Adliye, Emniyet Miidiirliigii, Otogar ve AVM gibi énemli unsurlarin
biradada oldugu mubhitte yeni yasam alanlart olusturularak hanehalklarmin konut ihtiyaci giderilmeye

caligilmaktadir.

HFM’nin konut piyasasindaki ilk uygulamasi Ridker ve Henning (1967)’e aittir. Bu ¢alisma tek
bir faktoriin konut fiyat1 lizerindeki etkisinin 6l¢iildiigii bir ¢aligmadir. Bu analizde kullanilan faktér de
hava kirliginin olup olmamasidir ve analiz sonuglarina gére hava kirliligi konutun fiyatin1 6nemli 6l¢iide
etkilemektedir. Isparta Ili’ndeki konut fiyatlarinda da hava kirliliginin etkisi analiz edilmistir. Model
sonuclarma gore, hava kirliginin olmamasi, olmasma gore konutun fiyatint % 20,17 oraninda
artirmaktadir. Bunun &zellikle kis aylarinda Isparta ilinde bazi bélgelerde hava kirliliginin ¢ok fazla
olmasindan kaynaklandigi tahmin edilmektedir. Kis mevsiminin sert yasandig: ilde konutlarda 1sinma
sistemi olarak soba ve kalorifer kullanilmaktadir. Ozellikle soba kullanimmin yogun oldugu mahallelerde
hava kirliliginin daha fazla oldugu gozlemlenmistir. Kalorifer bulunan konutlarda yakit olarak komiiriin
kullanilmasi hava kirliligini artirirken dogal gazin kullanilmas1 azaltmaktadir. Isparta {linin hemen hemen
tamaminda dogal gaz alt yapis1 hazir halde olmasina ragmen yakit olarak komiir kullanan konutlar say1
olarak oldukga fazladir. Giilcii (2010) Isparta ili'nde dogal gaz kullanimi iizerine yaptig1 ¢alismasinda
4150 dogal gaz abonesinin bulundugunu belirtmektedir. Bu rakam giin gectikce artmaktadir. flde dogal
gaz kullanim orani yaklasik % 45 civarindadir. Yeni yapilarinin hemen hemen tamaminda dogal gaz
kullanilmasimin dniimiizdeki yillarda bu orani artirmasi beklenmekte ve dogal gaz kullanimi arttikg¢a hava
kirliliginin de azalacagi tahmin edilmektedir. Hava kirliginin azalmas: konut tiiketicileri beklentileri

tizerinde olumlu bir etki yaratacaktir.

Calismanm amaci Isparta ili'nde konut fiyatlarmi etkileyen faktérlerin belirlenmesidir. Bu
baglamda literatiirde yapilan birgok analiz gbzden gegirilmistir. Bu ¢aligmalarin hemen hemen hepsinde
hanehalklarinin konut tercihinde en ¢ok dikkat ettikleri unsurlarin basinda sehir merkezine yakin olma,

hava kirliliginin olmamasi ve konutun biiyiikliigii gibi 6zellikler gelmektedir.

Analiz sonuglart beklenen sonuglarla ortigsmektedir. Nitekim konutun fiyatini en gok etkileyen
unsur sehir merkezine yakin olma ikincisi de hava kirliliginin az olmas1 olarak hesaplanmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda Isparta ili’nde konut iireticilerinin sehir merkezine yakin ve hava
kirliliginin daha az oldugu bolgelerde faaliyet gdstermesi hanehalklarinin konut tercihine cevap verebilme

acisindan 6nemli olacaktir.
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Isparta ili'nde konut fiyatlarinin incelenmesi ve ¢ok sayida degiskenle test edilmis olmasi
acisindan yapilmis olan bu caligmadan elde edilen bulgularin ileride yapilacak hedonik fiyat ve konut

piyasasi aragtirmalarina yol gostermesi umulmaktadir.
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