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ISTANBUL’DA KAPALI SiTE
KONUT FIYATLARININ ANALIZi

Ayda Rona Aylin Altinay CINGOZ'

ABSTRACT

Although gated communities, which by definition describe a physi-
cally separated (fenced or walled) area, have recently emerged in Istanbul
their rapid growth is noteworthy. The article analyzes the prices of houses
defined as such. Hedonic price analysis has been utilized to estimate the
factors that effect residential house prices of gated communities in Istanbul.
Hedonic price approach asserts that the price of a good is a function of im-
plicit prices of different characteristics that compose the good. When con-
structing a model the study applies stepwise regression techniques in de-
termining the repressors and utilizes Box Cox transformations in designat-
ing the appropriate functional form.

Key Words: Gated communities, residential house prices in Istanbul,
hedonic price analysis

OZET

Tanimu geregi cevresinden bir duvar ya da ¢itle ayrilnus fiziksel bir alani ta-
rif eden kapal sitelerin Istanbul’da ortaya ¢ikis1 yeni olmakla birlikte kisa siirede
artiglart dikkat ¢ekicidir. Makale, bu tanima uyan konutlarm fiyatlariin incelenme-
sinden olusmaktadir. Istanbul’daki kapali site konut fiyatlarmi etkileyen faktorlerin
tahmin edilmesi i¢in hedonik analiz yontemine bagvurulmustur. Hedonik fiyat yak-
lasimi, bir malin fiyatini onu olusturan farkli 6zelliklerin 6rtiik fiyatlarinin bir fonk-
siyonu olarak ele alir. Calismada ekonometrik tahmin modeli olusturulurken ba-
gimsiz degiskenlerin belirlenmesinde adim adim regresyon analizinden faydalanil-
mus, daha sonra uygun fonksiyon formunu tayin etmek i¢in Box Cox teknigine bas-
vurulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kapali siteler, Istanbul’da konut fiyatlari, hedonik fi-
yat analizi.
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GIiRiS

Bu ¢alisma Istanbul’daki kapali site konut fiyat-
lar1 ve 6zelliklerini ele almaktadir. Burada konut 6zel-
liklerinin fiyatlar tizerindeki etkisini Ol¢mek igin
hedonik fiyat analiz yontemi kullanilmistir. Istanbul
i¢in yapilan az sayida hedonik fiyat uygulamalari igin-
de bu ¢alismanin dnemi konunun teorik altyapisini or-
taya koymaya calisan ve Istanbul’daki kapali site konut
ozelliklerinin analizini yapan ilk O6rnek olmasidir.
Hedonik fiyat yaklasimi, malin ¢esitli 6zelliklerin bir
araya gelmesinden olusan heterojen bir mal oldugu
varsayimina dayanarak malin degerinin onu olusturan
ozelliklerin bir fonksiyonu oldugunu kabul eder. Te-
melleri tiiketici teorisi i¢indeki fayda yaklasimina da-
yanan hedonik fiyat analizi degeri 6lglilmek istenen
mal ya da hizmeti bilesenlerine ayirarak her bir 6zelli-
gin malin degerine katkisin1 belirlemeye calisir.
Hedonik analiz sayesinde Istanbul’daki kapali site ko-
nut o6zelliklerinin fiyatlar iizerindeki etkisi belirlenmeye
caligilacaktir. Bu kapsamda 2010 yili Ocak-Mart ayla-
rinda yapilan kapali site ingaat firmalarindan elde edi-
len veri 15181nda konut &zellikleri ve fiyatlar1 incelene-
cektir. Calismanin ilk kisminda Istanbul ve kapali site-
lerle ilgili kisa bir giris yapilmis, ikinci kisimda teorik
gerceve ortaya konulmus, ardindan ekonometrik tahmi-
ne gecilerek, elde edilen bulgular yorumlanmustir.

I. KAPALI SITELER VE iSTANBUL

Kapali ya da “giivenlikli” siteler (gated
communities) genellikle, orta ve iist gelir grubundan
hanehalklaria hitap eden, disartya kapali, 6zel giiven-
lik 6nlemleri alinmis, belli bos zaman olanaklar1 sunan
ve belirli bir yagam tarzi kurgusu etrafinda bigimlenmis
konut alanlar1 olarak tarif edilmektedir (Ozgiir, 2006:
82). Bu yapilarin “emlak sanayisi tarafindan iiretilen
tiiketim mallar1 olarak goriilmesi gerektigi” ileri siiriil-
mektedir (Le Goix, 2003: 2).

Konut piyasasinda kapali siteler bir “ayricaliklar
diinyas1” yarattiklar1 iddiasiyla ortaya ¢ikmaktadirlar.
S6z konusu ayricaliklar, kimi zaman sitenin konumu
sebebiyle sunulan manzara, kimi zamansa olusturulan
komplekslerle sunulan sosyal olanaklar olabilmektedir.
Burada sunulan en temel 6zellikler giivenlik, otopark,
yesil alan ve spor sahalaridir (Oncii, 1999: 32). Konut-
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lar likks hale geldik¢e sunulan hizmetler de ¢ocuk ba-
kimindan ¢amasir hizmetine, sosyal tesislerden kapali
ve agik spor alanlarina kadar ¢ok ¢esitli hale gelmekte-
dir.

Istanbul’da kapali sitelerin hizla yayginlastigi
goriilmektedir. 2000 yilinda Istanbul’da toplam 30 adet
kapal1 site oldugundan bahsedilirken, 2004 yilinda bu
sayinin 96’ya ciktig1, 2006°da ise Istanbul’daki planl
konut alanlarinin %20’sinin kapali sitelerden olustugu
aktarilmaktadir (Ozgiir, 2006: 84). Giiniimiizde, Istan-
bul’da kapali sitelerin yer se¢imine bakildiginda, bunla-
rm daha ¢ok Istanbul’un kuzey ormanlari i¢inde, Gok-
tiirk, Cekmekdy, Zekeriyakdy gibi beldelerinde, kiy1
alanlarina yakin manzara sunanlarin ise daha ¢ok Us-
kiidar, Besiktas, Beykoz il¢elerinde, Bogaz’in tepele-
rinde ya da Marmara Denizi’nin kiyilarinda yogunlas-
tiklar1 goriilmektedir. Bunun yaninda sehrin igindeki
daha merkezi semtlerde (Kozyatagi, Mecidiyekdy vb.)
de kapali siteler yer almaktadir (Ozkan ve Kozaman,
2006: 5). istanbul’da kapali sitelere duyulan bu yogun
ilginin altinda deprem tehlikesi ve yeni ingaatlarin
vaadettigi saglamlik baslica etken olarak ortaya cik-
maktadir.

A. ISTANBUL KONUT PiYASASI

Istanbul’un kentsel ve iktisadi analizinde akla

gelen ilk konu sehrin demografik profilidir.
1950°’lerden bugiine yogun go¢ alan bir kent olarak
Istanbul 1945°te 1.078.399, 1960°ta 1.882.092, 1975°te
3.904.588, 1990°da 7.195.773, 2000’de
10.018.735, 2005°te 11.480.538 ve 2009°da
12.915.158 kisinin barindigi bir sehir haline gelmistir

(www.tuik.gov.tr).

Istanbul Valiligi 2009 yil1 verilerine gére Tiirki-
ye niifusunun %18’i Istanbul’da yasamaktadir. Kentin
niifusundaki bu dramatik artis Istanbul’un biiyiime sii-
recinin dengeli olmadigini goézler Oniine sermektedir.
Gelismekte olan iilkelerdeki biiylik sehirlerin pek ¢o-
gunda oldugu gibi, basta is firsatlar1 olmak tizere sehrin
¢esitli alanlarda sundugu olanaklar Istanbul’u i¢gdgiin
bir numarali merkezi haline getirmektedir. (Keskin,
2008: 127)

Geligmekte olan iilkelerdeki pek ¢ok biiyiiksehir
gibi bityiime ve kiiresellesme dinamikleri Istanbul’u da
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1980’lerin ortasinda itibaren koklii bir fiziksel doniisii-
me tabi tutmus ve tutmaktadir. Aligveris merkezleri,
bes-yildizli oteller, yeni igyeri alanlar1 ve kapali sitele-
rin inga edilmesiyle Istanbul da liikks konutlara kapilari-
n1 agmustir. Kapali sitelerin ortaya ¢ikig sekilleri iilke-
den iilkeye cesitlilik gosterirken, Istanbul’da “benzer
sosyal ve ekonomik ge¢misten gelen ve benzer tiiketim
aligkanliklarina sahip insanlarin yasadigi kiiresel yeni-
den yapilanma siireci iginde iiretilmis yeni yasam alan-
lar1” olarak meydana geldikleri belirtilmektedir (Y1ildiz
ve Inalhan, 2007: 7). Bdylece Istanbul konut piyasast
2004’ten beri ¢cok dinamik bir dénem gegirerek onemli
sayida yeni konut insaatina taniklik eder hale gelmistir.
Ayrica hanehalki sayisindaki artig, binalarin yast ve
fiziki durumlar1 dikkate alindiginda kullanimdan ¢ika-
cak konutlarin yerine yapilmasi gerekenler, deprem
riski kaynakli konut ihtiyaci sebebiyle konut insasinin
devam edecegi de oOngorilmektedir (Giirlesel, 2006:
41).

Istanbul’da kapal1 ya da giivenlikli sitelerde ya-
sama egilimi yalnizca yliksek yasam standardi, sosyal
alanlar ve dinlence-eglence olanaklarimin varlhigr ile
degil deprem riski ile de agiklanmaktadir. Yeni binala-
rin yapiminda uygulanan diizenlemeler 1999 Marmara
Depremi sonrasinda degistirilmistir. Bdylece yeni dep-
rem yonetmeligi ve konut alacaklarin degisen tercihleri
dogrultusunda ingaat firmalar1 daha saglam yapida ve
daha saglam topraklarda ingaat yapmaya baslamislardir.

Buraya kadar anlatilanlar kapali site iginde yer
alan konutlarin tam anlamiyla farklilagtirllmig (hetero-
jen) yapida mallar oldugu ortaya koymustur. Hedonik
fiyat yaklasgiminin da farklilagtirilmig mallar i¢in kulla-
nildig1 bilindiginden, konut piyasalarinin hedonik ana-
lize ne kadar uygun oldugu meydana ¢ikmaktadir. Ay-
rica bir evin bulundugu konum onu biricik kildigindan,
bagka bir deyisle ayni toprak pargasi iizerinde konum-
lanmig tek bir konut olabileceginden, iki ev yapisal
ozellikleri itibariyle birbirilerine ne kadar benzese de
timilyle ayni, homojen olamayacaktir (Bockstael ve
McConnell, 2007: 151). Bu nedenle konut piyasalarinin
fiyat analizi literatliriinde hedonik fiyat modeli sikga
kullanilan bir yontemdir.

II. HEDONIK FiYAT YAKLASIMI
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“Hedonik” sdzciigiiniin farkli ¢agrisimlari ne-
deniyle hedonik yaklasim kavraminin Ingilizce konus-
mayan (non-English speaking) insanlara garip gelebile-
cegi ifade edilmektedir (Hidano, 2002: s. 1). S6zciigiin
orijini Yunan felsefesindeki hedonizmden gelmekte ve
“zevk” (pleasure) anlaminda kullanilmaktadir. Ancak
iktisadi olarak hedonik yaklagimin bu isimle aniliyor
olmasi “yaniltic” (misleading) olarak tamimlamaktadir
(Palmquist, 2005: 765), zira bu ¢aligmanin kapsaminda
yer alan mikro iktisat i¢indeki kullanimi s6zciigiin fel-
sefi igeriginden tamamen bagimsizdir. Bu baglamda ele
alman hedonik yaklagim saglam bir iktisadi (mikro
iktisadi) temel, “agiklanmis tercih yaklagimi” ve onun
dayandig1 tam rekabet ve tam bilgi varsayimlarina da-
yanir. Hedonik fiyatlandirmanin kisaca bir tiir degerle-
me sistemi oldugu ve bir malin degerini, baridirdig
ozelliklerin degeri lizerinden hesapladigi sdylenebilir.
Baska bir deyisle malin ihtiva ettigi bir 6zelligin degeri,
hedonik fiyat denilen ve piyasada her dzellikten farkl
miktarlara sahip olan heterojen bir malin fiyat analizi
ile elde edilebilmektedir. Hedonik yaklagim da bu ortiik
fiyatlar1 bulma ydntemi olarak tanimlanirken, malin
piyasa fiyatin1 bu 6zellikler {izerinden belirleyen fonk-
siyona da hedonik fiyat fonksiyonu denmektedir.

Hedonik fiyatlama modelinin temellerinin G. C.
Haas’mn 1922 tarihli yiiksek lisans tezinde, tarimsal alan
fiyatlandirmasina yonelik yaptig1 analiz ile atildig: ifa-
de edilmektedir (Colwell ve Gilmore, 1999: s. 620).
Ardindan Waugh 1928°de tarim mallar1 igin yaptig
analizde, sebzelerin fiziksel Ozelliklerinin regresyonu
ile kalite degisiminin fiyat iizerindeki etkisini incele-
mistir.

Andrew  Court
ise1939’da benzer bir analizi otomobiller i¢in yaparak

General Motors uzmani
otomobil talebini inceler ve 1925-35 arasinda otomobil-
lerin ortalama fiyatinin arttigini, ancak gercekte fiyatin
otomobilin beygirgiicii, agirlik, uzunluk vs. gibi nitelik
degisikliklerine gore degerlendirildiginde %55 diistii-
giinii ortaya koyar (Court, 1939: p. 105). ilk kez
“hedonik” sozciligii de bu ¢aligmada kullanilir (White
vd., 2004: 3, Chewlos vd., 2007: 5). Court hedonik
kavramini, “Hedonistik 6gretinin ana unsuru, toplumun

bir biitiin olarak iyiligini istemek, yani faydaciliktir...
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Dolayisiyla, Hedonik (biiyiik harfle yazar) fiyat kiyas-
lamalar1 her hangi bir malin, bu durumda bir araba mo-
torunun, onu satin alanlarin ve toplumun refah ve mut-
luluguna yapacagi potansiyel katkiyr goéz oniine alir”
seklinde aciklar (Court, 1939: 107).

Grilliches (1961:137-196) yine malin fiyatindaki
niteliksel degisiklikleri inceleyerek bu kez “6zellik fi-
yat endeksleri” yontemini oneren ilk iktisat¢1 olmustur.
Grilliches yontemin daha ¢ok uygulama yoniinii gelis-
tirmis, kendisinden sonra gelen Lancaster ve Rosen ise
modelin teorik temellerini ortaya koymuslardir.
1966’da Kelvin Lancaster’in yaptig1 caligma, talebi
belirleyenin malin kendisi degil onun dzellikleri oldugu
varsayiminda bulunarak, modelin teorik g¢ergevesine
katkida bulunan 6nemli makalelerden biri olmustur. Bu
yaklasimi izleyen onciil caligmalardan biri de Rosen’in
1974 yilinda yayinladigr makalesidir. Rosen modelde
piyasanin arz ve talep yonlerini bir araya getiren ilk
adimi atmus, tiikketicilerin maksimum fayda ve {ireticile-
rin de maksimum kar giidiileri ile hareket ettikleri bir
tam rekabet piyasasinda, talep fonksiyonunun belirleyi-
cilerinin, tiiketicilerin sosyo-kiiltiirel 6zellikleri ve ma-
lin kendine 6zgii nitelikleri oldugunu belirtmistir.

A. Hedonik Fiyat Modelinin Teorik
Temeli

Lancaster hedonik analizi, hanehalki teorisi ¢er-
¢evesinde ele alirken, Rosen {iiretici davranisi ve piyasa
dengesini de modele dahil ederek tiiketici tercihleri ile
piyasa denge fiyat1 arasindaki baglantiyr kurmus ve
onemli bir adim atmistir (Taylor, 2003: 333).

Rosen “Ozelliklerin ortiik fiyatlar’”nin (implicit
prices of characteristics) iktisadi aktorlerin farklilagti-
rilmig mallarin gézlemlenmis fiyatlar1 ve onlarin belirli
miktarlardaki nitelikleri yoluyla aciga ciktigini ifade
eder. Dolayistyla bir 6zelligin malin fiyatina ekledigi
deger o ozelligin “ortiik fiyat1” olarak diisiiniilebilmek-
tedir.

Rosen’in modeli, lizerinde alic1 ve saticilarin yer
aldig1 ¢ok boyutlu bir diizlemde, rekabetgi bir denge ve
g Ozellikler vektoriine sahip bir mal tanim ile baslar.
z’nin mallar1 farklilastiran 6zellik miktarlarinin bir vek-
toriinii temsil ettigi modelde, oncelikle her tiiketicinin
farkli miktarda bir z’ye sahip bir maldan bir birim tii-
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ketmekle farkli bir mal tiikettigi varsayilir. Ayrica, her
tiikketici bu mal i¢in farkli bir fiyat 6deyebilmektedir.
Boylece genellikle z miktarina bagli olarak degisen bir
dizi marjinal fiyat var olabilmektedir. Dolayisiyla mal-
lar, onlara ait n adet 6zelligin z; toplamu olarak ele alinir
(i, n adet 6zelligi kapsar) ve her 6zelligin miktar veya
seviyesini gosterir:

=Tty To9ees W) (D

Boylece diizlem tizerindeki her hangi bir yer, bir
koordinatlar vektori, z ile ifade edilir. Mallar z’nin ala-
bilecegi sayisal degerler ile tamimlanir ve tiiketicilere
farkli 6zellik bilesimleri sunarlar. Dolayisiyla z vekto-
rii, bir malin tiiketicilere sagladigi hizmetlerin tamami-
n tiimiiyle kapsar. Boylece bir grup firiin, alicilara
ozelliklerin farkli paketlerini sunan birer aligveris sepeti
gibi diistiniiliir. Tiiketiciler belirli bir mal1 segtiklerinde
aslinda her bir z; i¢in belirli bir degerler kiimesini seg-
mektedirler. Ayrica segimlerin yapilabilecegi bir “lirlin
yelpazesi” (spectrum of products?®) olmasi marjinal ana-
liz yapilabilmesini miimkiin kilarak sorunu g¢ok basit-
lestirir. Yontemsel olaraksa {iriin farklilagtirmasinin ¢ok
sayida yakin iligkili markasiz mal yerine temel birkag
ozellik iizerinden kavramsallastirilmas1 mekansal denge
ve farkliliklar1 esitleme teorisi ile ortak bir metodoloji
izler (Rosen, 1974: 35).

Denklem 1°de tanimlanan mala ait hedonik fiyat
fonksiyonu p(z), malin 6zellikleri degistiginde fiyatinin
nasil degistigini gosteren bir fonksiyondur:

P=p@)=(21 Z25--s Z0) (2)

Denklem 2’deki fonksiyon, diizlem iizerindeki
her bir noktada tanimlanmis ve tiiketicilerin/iireticilerin
satin alinan/satilan 6zellik bilesimlerine dair lokasyonel
tercihlerini gosteren hedonik fiyat fonksiyonudur. Diiz-
lemdeki her noktada saticilarin sundugu mal miktarla-
rin1, o noktayi tercih eden tiiketicilerin talep ettigi mal
miktarlarina esitleyen p(z), piyasay1 dengeye getirecek
kosulda belirlenir. Tiiketiciler ve {ireticiler fayda ve

=

2 Rosen’mn a.g.e., s. 37°de kullandig1 “spectrum” sozciigiinii
“yelpaze” diye cevrildiyse de aslinda “spectrum” “yelpaze”
sOzciigiiniin karsilayamadigr matematiksel bir anlam igerir.
Zira bir tayf (spectrum) belli bir deger kiimesi ile sinirlanma-
dan birbiri ardmna siireklilik iginde sonsuz degisme durumunu
anlatir. Uriinlerin bu siireklilikleri iginde marjinal analiz
miimkiin olabilmektedir.
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karlarint maksimize edecek sekilde kararlarini belirler-
ler ve boylece denge fiyat diizeyi alic1 ve saticilart tam
eslestirecek bigimde sekillenir. Higbir birey pozisyonu-
nu iyilestiremez ve tiim optimum tercihler elde edilebi-
lir durumdadir.

Denklem 2’deki fonksiyon ayni malin farkli
ozelliklere sahip tiirlerinin fiyat karsilastirmasini miim-
kiin kilan hedonik fiyat regresyonunu olusturur. Gele-
neksel iktisat teorisinde genellikle fiyat fonksiyonun
dogrusal oldugu varsayilmakla birlikte Rosen p(z)’nin
dogrusal olmasi gerekmedigini ekler (Rosen, 1974: 37).
p(z)’nin dogrusal olma zorunlulugu yoktur, ¢iinkii fark-
lilastirilmig triinler birbiriyle oldukea iligkili olsa da
ayr1 ayr1 piyasalarda satilmaktadir. Zira Rosen’da bo-
linmezlik varsayimi nedeniyle arbitraj imkansizdir.
Yani homojen bir mal piyasasinda iki ekmegin birlikte
satildig1 bir posetin fiyati iki ekmegin ayr1 ayr satis
fiyatindan daha diisiik ise rasyonel bir tiiketici her za-
man iki ekmekli poseti almay1 tercih edecek, bu du-
rumda agiga ¢ikan talep fazlasi nedeniyle piyasa giigleri
devreye girerek (arbitraj faaliyeti sayesinde) dengeyi
saglayacaktir. Denge noktasinda arbitraj faaliyeti ekstra
ekmegin marjinal fiyatim1 sabit kilmaktadir. Ancak
Rosen farklilastirilmis mallar i¢in boliinmezlik varsa-
yiminda bulunur. Bdylece hedonik fiyat fonksiyonu
p(z) dogrusal olmamakta ve marjinal fiyatlar sabit kal-
mamaktadir. Bu baglamda her bir 6zelligin fiyat iize-
rindeki etkisi Denklem 2’nin kismi tiirevi alinarak asa-
gidaki gibi ifade edilir:

0p/0z; = p; (3)

Rosen’1n heterojen mallarin 6zelliklerinin arz ve
talep fonksiyonlarinin tahmini igin olusturdugu analiz
iki agsamalidir. Modelin ilk agamas1 6zelliklerin marji-
nal fiyatinin tahmin etmeye yarar. Bagka bir deyisle
farklilagtirtlmis bir malin ve 6zelliklerinin fiyatlarina
dair bilgiler kullanilarak hedonik fiyat fonksiyonu tah-
min edilir. Bu analiz &zelliklerin 6rtiik fiyatlarinin elde
edilmesini ve bu 0zelliklerin altinda yatan tercihlere
iliskin bilginin agiga cikartilmasini saglar. Ancak bu
igslem bir gesit fiyat 6l¢iitii sunmakla birlikte direkt ola-
rak ters talep fonksiyonunu ortaya ¢ikaramaz ve tanim-
lama sorunu denilen hedonik fiyat literatiiriinde sikca
yer bulan bir probleme yol agar. Dolayisiyla ikinci
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asamada yapilan tahmin sayesinde birinci asamadaki
ortiik fiyat fonksiyonundan tiiretilen bir ters talep egrisi
ya da marjinal 6demeye razi olma fonksiyonunu tanim-
lanmasina iligkin ¢esitli elestiriler getirilmistir. Bu ne-
denle birinci asama minimum veri sartlar1 ve kullanilan
modelin sadece marjinal fiyat bilgisine dair iktisadi
kavrayis gerektirdiginden ¢ok sik uygulanan bir analiz-
dir. Ancak ikinci asama elde edilmesi zor veriler ve
karmasik bir model yapisina sahip oldugundan daha az
uygulanan bir yontemdir. ikinci asama iktisadi refahta
yasanan bir degismeyi analiz etmeye yaradigindan bu
calisma kapsaminda yalnizca birinci asamanin uygu-
lanmast yeterli olacaktir.

II1. MODEL

Istanbul’un mimarisi hizla binalasan yapisi, giin
gectikce cogalan ve farkliklagan gokdelenleri, kapali
siteleri ve rezidanslari ile ¢ok hizli bir degisim gegir-
mektedir. Bu dogrultuda 6zellikle kapali sitelerin ba-
rindirdiklar1 6zellikler, hedonik model i¢inde incelen-
meye olduk¢a uygun, son derece farklilasgtirilmis bir
konut piyasasi ortaya koymaktadir. Bu béliimde Istan-
bul’da 2010’un ilk ¢eyreginde yapilan insaatlarda konut
ozelliklerinin fiyat iizerindeki etkisi regresyon analizi
ile tahmin edilmeye calisilacaktir.

A. VERI VE DEGISKENLER

flk olarak 2010 yilmin ilk {i¢ ayinda Istan-
bul’daki (¢cogu TMB {iyesi) 23 farkli ingaat firmasindan
alman bilgiler’ dogrultusunda, 40 ayr1 projeden 157
adet yapiya ait veri toplanmistir. Toplanan veri iginde
regresyon tahminlerini saptiran ve tahminlerin giiveni-
lirligini azaltan aykir1 (outlier) gézlemler oldugundan
ve EKK tahmincileri bu gézlemlere karst duyarli oldu-
gundan veri setinden ¢ikartilmistir. Burada semtlerin
bazilarinda sadece birka¢ konut 6rnegi yer aldigindan
oncelikle bu semtler orneklem disinda birakilmustir.
Daha sonra konut fiyatlarindan bazilar1 varyansi biiyiit-
tiigiinden ya da sunduklari kalite farki ya da 6zellik bu
sapmay1 agiklamaya yeterli olmadigindan hesaplamala-
rmn disinda birakilmislardir. Ornegin normalde ortalama

3 Veriler firmalarin basim yayn araglarmda yayimladiklari
bilgiler ya da telefon ve/veya elektronik posta ile yapilan
goriismeler sonucunda elde edilmistir.
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bir ev i¢in metrekare fiyatt 1500-2000 TL araliginda
degisir iken Dragos’daki deniz manzarali evlerin met-
rekare fiyat1 4000-5000 TL’ye ¢ikmakta, ancak manza-
ra degiskeni tek bagina bu fiyat farkin1 agiklamaya
yetmediginden regresyon tahminlerinde sorun yarat-
maktadir. Bu yilizden baslangigta 157 adet veri varken
131 tane veri analize tabi tutulmus ve bu veri {izerinden
kapali site konut 6zellikleri 16 degisken (11 semt kukla
degiskeni + 3 nicel degisken + 2 ozellik kukla degis-
ken) ile tahmin edilmistir.*

B. TAHMIN YONTEMIi

Belirlenen bagimsiz degiskenlerinin hangileri-
nin, bagimli degiskeni ne 6l¢iide agiklama giiciine sahip
oldugunu gorebilmek icin bagimsiz degiskenlere adim
adim regresyon analizi uygulanmistir. Adimsal ya da
asamal1 regresyon olarak da bilinen bu ydntem saye-
sinde bagimsiz degisken (regressor) se¢iminin, ekstra
bagimsiz degiskenlerin segilecegi bir degiskenler kii-
mesiyle birlikte belirlenebilmesi miimkiin olur. Ilk
gruptaki degiskenler “her zaman dahil edilen” (always
included) degiskenler olarak adlandirilirken, diger grup
potansiyel “eklenen” (potantial added) degiskenler ola-
rak tanimlanir. Bu ¢alismada kullanilan EViews prog-
raminin sundugu adim adim regresyon yontemleri i¢in-
de degiskenlerin miimkiin olan tiim olasiliklarini kiyas-
layarak en 1iyi sonuglar1 veren kombinasyonel
(combinatorial) metodu segilmistir. Belirli sayida ekle-
nen degisken icin bu yontem, bir regresyonda eklenen
ve her zaman dahil olan degiskenleri bagimsiz degisken
olarak kullanarak miimkiin olan her kombinasyonu
degerlendirir ve en yiiksek R*’ye ulasan olasilig1 seger.
Yontemin tek dezavantaji ekstra hesaplama gerektirme-
si ve potansiyel eklenen degiskenlerin sayist fazla ol-
dugunda islemin tamamlanmasmin ¢ok uzun siirmesi-
dir.

C. BULGULAR

Adim adim kombinasyonel regresyon ile 16 adet
degisken i¢inden Eviews programi yardimiyla en “iyi”
15 degisken belirlenmistir. Adim adim regresyon anali-

* Oda sayilari salon da dahil edilerek ifade edilmistir. Ornegin
3 oda-salon bir ev 4 odali olarak hesaplanmustir. Ayrica tim
firmalar fiyatlarim1 TL {izerinden belirlediklerinden her hangi
bir d6viz kuru diizeltmesine gerek duyulmamustir.
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zinden elde edilen denklem hedonik fiyat fonksiyonuna
uygun fonksiyon formunun belirlenmesi i¢in Box-Cox
doniisiimlerine tabi tutulmustur. Burada bagimsiz de-
giskenler arasinda kukla degiskenler var oldugundan
yalnizca bagimli degisken i¢in en uygun Box-Cox A
degeri bulunmaya ¢alisilmistir; ¢iinkii kukla degisken-
lerin varligi A,’ye 1°den farkli degerler veren fonksiyo-
nel formlar1 uygulanamaz hale getirmektedir. Bagiml
degiskene Box-Cox doniisiimleri uygulandiktan sonra
farkli A; degerleri (A, =0, A;=1, ;= -1) i¢in RSS (kalin-
tilar kareler toplami1) degerleri kiyaslanmistir. En kiictik
degeri veren ters fonksiyonel form (A= -1) modelinde
kalintilar normal dagilmadig i¢in t-istatistiklerine ve p-
degerlerine giivenilemez. Bu nedenle A=0 ve A=1 ara-
sinda daha kii¢ciik RSS veren logaritmik dogrusal (log-
lin) form fonksiyon kalib1 olarak tercih edilmistir. Boy-
lece adim adim kombinasyonel regresyon ile log-lin
fonksiyon form altinda hedonik fiyat modeli asagidaki
sekilde tahmin edilmistir:

logFiyat=By+ BiM°+  B.SMU+  BsOdart
p.Goletvb;+  [sAlibey;+ psBahceset+  [f;Bayramo;+
PsCekmekoy;+ PoEsenyurt;+ BroHadimko+
Prilcerenko;+ i Kartal+ psKurtkoy+ frMaltepe+
pB150topark + BsTuzla+ u;

Daha sonra bu bagimsiz degiskenlerden elde
edilen denklemlerin kalintilarinin normal dagilip da-
gilmadigina, otokorelasyon sorunu olup olmadigina ve
degisen varyans olup olmadigina bakilmistir.
Histogramdan kalintilarin normal olarak dagildigi go-
riildiikten sonra otokorelasyonun varligt LM testi ile
arastirilmistir. Modelde otokorelasyon olmadigi goriil-
diikten sonra degisen varyans Breusch-Pagan-Godfrey
testi ile sinanmustir. Bu testte yardime1 model kurularak
oncelikle orjinel model tahmin edilir ve modelin artik-
lar1 tahmin edilir. Artiklarin karelerinin bagimli degis-
ken oldugu, orjinel modeldeki bagimsiz degiskenlerin
kendilerinin ve karelerinin yer aldig: ikinci model kuru-

larak tahmin yapilir (Giiris ve Caglayan, 2005: 516-7).
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Tablo 1: Adim Adim Kombinasyonel Regresyon
Sonuglar

IDependent Variable: LOG(FIYAT)
Method: Stepwise Regression

Sample: 1 131

Included observations: 131

INumber of always included regressors: 1
INumber of search regressors: 16
Selection method: Combinatorial

INumber of search regressors: 15

Variable Coefticient Std. Error t-Statistic ~ Prob.*
C 11.42131 0.123750 92.29305 0.000!
M2 0.004375 0.001122 3.900165 0.0002
TUZLA -0.299276 0.097948 -3.055475 0.0028
SMU -0.022955 0.004270 -5.376366 0.000!
GOLETVB 0.427026 0.053896 7.923165 0.000!
HADIMKO -0.559983 0.181061 -3.092785 0.0025
OTOPARK 0.337853 0.061486 5.494822 0.000!
ICERENKO 0.539969 0.171207 3.153903 0.0021]
BAYRAMO 0.325423 0.140035 2.323874 0.0219
KURTKOY 0.596292 0.101379 5.881809 0.000!
BAHCESE 0.582918 0.099413 5.863615 0.000!
ESENYURT 0.472824 0.099421 4.755785 0.000!
CEKMEKOY 0.524081 0.142574 3.675860 0.0004
MALTEPE 0.259789 0.066588 3.901448 0.0002
ODA 0.118340 0.046121 2.565832 0.0116
ALIBEY 0.181572 0.098994 1.834167 0.0692
R-squared 0.883944 Mean dependent var 12.26025
IAdjusted R-squared 0.868807 S.D. dependent var 0.555769
S.E. of regression 0.201303  Akaike info criterion -0.254001
Sum squared resid 4.660136 Schwarz criterion 0.097168
ILog likelihood 32.63705 Hannan-Quinn criter. -0.111305
[F-statistic 58.39360 Durbin-Watson stat 1.760795)

IProb(F-statistic) 0.000000

Selection Summary

INumber of combinations compared : 16

*Note: p-values and subsequent tests do not account for stepwise selection.
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Grafik 1. Histogram Grafigi
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Tablo 2. Otokorelasyon Test Sonug¢lar:

IBreusch-Godfrey Serial Correlation LM Test:

[F-statistic 2.358721 Prob. F(2,113) 0.0992

(Obs*R-squared 5.249731  Prob. Chi-Square(2) 0.0724

Tablo 3. Degisen Varyans Test Sonuclari

IHeteroskedasticity Test: Breusch-Pagan-Godfrey

[F-statistic 2.895762 Prob. F(15,115) 0.0007
(Obs*R-squared 35.91455 Prob. Chi-Square(15) 0.0018
Scaled explained SS 33.39369 Prob. Chi-Square(15) 0.0041

Modelde degisen varyans oldugu ancak degisen
varyansin formu bilinmedigi i¢in EKK’de White’in
dayanikli standart hata ydntemleri kullanilarak model
tahmin edilmistir. Boylece denklemler degisen varyans
sorunu altinda White tahmincileri ile dayanikli (robust)
hale getirilir. Tablo 4’te regresyon sonuglarinin White
diizeltilmis halleri verilmistir.
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Tablo4. White Degisen Varyans ile Diizeltilmis
Adim Adim Kombinasyonel Regresyon Sonugclari

IDependent Variable: LOG(FIYAT)
Method: Least Squares
Sample: 1 131
Included observations: 131
(White heteroskedasticity-consistent standard errors & covariance
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 11.42131 0.153018 74.64023 0.0000|
M2 0.004375 0.001422 3.076110 0.0026
TUZLA -0.299276 0.097111  -3.081811 0.0026
SMU -0.022955 0.005274  -4.352895 0.0000|
GOLETVB 0.427026 0.076145 5.608089 0.0000|
HADIMKO -0.559983 0.132636  -4.221942 0.0000|
OTOPARK 0.337853 0.067596 4.998149 0.0000|
ICERENKO 0.539969 0.147837 3.652456 0.0004
BAYRAMO 0.325423 0.117067 2.779797 0.0064|
KURTKOY 0.596292 0.065178 9.148646 0.0000|
BAHCESE 0.582918 0.103103 5.653761 0.0000|
ESENYURT 0.472824 0.116092 4.072847 0.0001
CEKMEKOY 0.524081 0.116170 4.511344 0.0000|
MALTEPE 0.259789 0.080059 3.244985 0.0015
ODA 0.118340 0.057989 2.040745 0.0436
ALIBEY 0.181572 0.084777 2.141767 0.0343
R-squared 0.883944 Mean dependent var 12.26025
|Adjusted R-squared 0.868807 S.D. dependent var 0.555769
S.E. of regression 0.201303  Akaike info criterion -0.254001
Sum squared resid 4.660136 Schwarz criterion 0.097168
ILog likelihood 32.63705 Hannan-Quinn criter. -0.111305
[F-statistic 58.39360 Durbin-Watson stat 1.760795
IProb(F-statistic) 0.000000

Tablo 4’te goriilen katsayilarin klasik dogrusal regres-
yon modellerinde oldugu gibi dogrudan okunmasi
miimkiin degildir. Zira bagimli degiskenin logaritmik
ve bagimsiz degiskenlerin dogrusal oldugu log-lin mo-
dellerde egimin katsayisi, bagimsiz degiskendeki mut-
lak bir degismeye karsilik, bagimli degisken (Y)’deki
oransal ya da nispi degismeyi Olger. Baska bir deyisle
log-lin modellerde bagimsiz degiskenlerin egim katsa-
yilart literatiirde yari-esneklik (semi-elasticity) denilen
bagimsiz degiskendeki birim degisim i¢in bagimli de-
giskendeki yiizde degisimi gosterir:
Baogumbh degigkond okinicpi dofisma
= Eapnsiz defiskendeki mutlak degisms (4)

B1234

Yukaridaki denklemden hareketle; Y deki nispi
degisim 100’le ¢arpildiginda, bagimsiz degisken X teki
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mutlak degismeye karsilik gelen Y’deki ylizde degigsme
elde edilecektir. Baska bir deyisle B1°in 100°le carpi-
mi, Y’nin X’e gore yari-esneklik degerini verir
(Gujarati, 2002: 179-80). Sabit terim B o’In ters loga-
ritmasi alindiginda ise konut fiyatlarinin ortanca degeri
(median) elde edilecektir. (Gujarati, 2002: 320)

Denklem 4’te anlatilan islemin yalnizca nicel
bagimsiz degiskenler Bi,,34 igin gegerli olduguna dik-
kat edilmelidir. Zira yar1 logaritmik regresyonlarda
kukla degiskenlerin yorumlanmasi farkli bir hesapla-
may1 gerekli kilmaktadir. Log-lin modellerde kukla
degiskenlerin yari-esneklik degerlerinin hesaplanmasi
icin bagimsiz degisken katsayisinin ters logaritmasi
alimir, 1 ¢ikarthp 100’le ¢arpilimir (Halvorsen ve
Palmquist, 1980: 474-5).

Tablo 5’te, Tablo 4’teki sonuglardan hareketle
yukarida belirtilen hesaplamalarin sonucunda elde edi-
len, fiyatin bagimsiz degiskenlere gore yari-esneklik
degerleri verilmistir. Burada nicel bagimsiz degiskenler
disindaki tiim bagimsiz degiskenler Halvorsen ve
Palmquist’in Onerdigi hesaplamalara tabi tutulmuslar-
dir.

Tablo 5. Fiyatin Bagimsiz Degiskenlere Gore Yari-
Esneklik Degerleri

Yar1 Esneklik Degerlerinin Yo-
Degisken Katsay1 | Yar1 Esneklikler
rumu

Ozelliksiz Bir Konutun Medyan
C 11,4213 91245,5953
Fiyatidir.

Konutun Biiyiikliigii 1 M? Artti-
ginda Fiyat1

M2* 0,0044 0,4375

Ortalama % 0,43 (0,0043) Art-

maktadir.

Konutun Sehir Merkezine Uzak-
Iig1 1 Km Arttiginda Fiyat:1 Orta-
lama % -2,29 (-0,0229) Azal-

maktadir.

SMU* -0,0230 -2,2955

Konutun Oda Sayis1 1 Arttiginda
Fiyat1 Ortalama % 12 (0,118)
Artmaktadir.

ODA* 0,1183 11,8340

Konutun Go1&Siis Havuzu Varsa
Fiyat1
Ortalama % 53 (0,53) Artmakta-
dir.

GOLETVB** | 0,4270 53,2693

Konutun Otoparki Varsa Fiyat
Ortalama % 40 (0,40) Artmakta-
dir.

OTOPARK** | 0,3379 40,1934
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Konut Alibeykdy’deyse Fiyati
Ortalama % 20 (0,199) Artmakta-
dir.

ALIBEY*** | 0,1816 19,9101

Konut Bahgesehir’deyse Fiyatt
Ortalama % 79 (0,79) Artmakta-
dir.

BAHCESE*** | 0,5829 79,1258

Konut Bayramoglu’ndaysa Fiyatt
Ortalama % 38 (0,38) Artmakta-
dir.

BAYRAMO*** | 0,3254 38,4616

Konut Cekmekdy’deyse Fiyati
Ortalama % 69 (0,688) Artmakta-
dir.

CEKMEKOY***| 0,5241 68,8906

Konut Esenyurt’taysa Fiyati
Ortalama % 60 (0,60) Artmakta-
dir.

ESENYURT*** | 0,4728 60,4519

Konut Hadimkdy’deyse Fiyati
Ortalama % 43 (0,428) Azalmak-
tadir.

HADIMKO*** |.0,5600|  -42,8781

Konut Igerenkdy’deyse Fiyati
Ortalama % 72 (0,715) Artmakta-
dir.

ICERENKO*** | 0,5400 71,5954

Konut Kurtkdy’deyse Fiyati
Ortalama % 82 (0,815) Artmakta-
dir.

KURTKOY *** | 0,5963 81,5375

Konut Maltepe’deyse Fiyati
Ortalama % 30 (0,296) Artmakta-
dir.

MALTEPE*** | 0,2598 29,6656

Konut Tuzla’daysa Fiyat1
Ortalama % 26 (0,258) Azalmak-
tadir.

TUZLA*** 1-0,2993 -25,8645

* Nicel Degiskenler
** Ozellik Kukla Degiskenleri
*** Semt Kukla Degiskenleri

Model istanbul ilinde, kapali sitelerin bulundugu
semtlerin konut fiyatin1 farklilagtiricti bir etmen
oldugunu ortaya koymaktadir. Burada o semtte verilen
hizmet ile bolgenin kalitesi arasinda pozitif bir iliskinin
mevcut oldugu sdylenebilir. Bahgesehir’de verilen alt-
yap1 ve kamu hizmetleri ile Tuzla’da verilen alt yap1 ve
kamu hizmetlerinin ayni olmayacagi diisiiniilmektedir.
Bu nedenle konutun bulundugu semt konut fiyatinda
belirleyici bir etkiye sahiptir. Bu etkinin kimi zaman
artiric1 kimi zamansa azaltici bir etkiye sahip, (Tuzla ve
Hadimkdy icin eksi digerleri icin art1) oldugu sonucu
bulunmustur.
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Konutlarin sehir merkezinden uzak olmasimin
konut fiyati1 ilizerinde negatif bir etkiye sahip oldugu
bulunmustur. Burada yurtdisinda yapilan c¢aligmalarda
giiniimiiz metropellerinde toplu tasima aglari gelistikce
ve evden igyerine ulagmak kolaylastik¢a bu mesafenin
onemini yitirdigi ifade edilmektedir. Ancak Istanbul
gibi halen toplu tasima ve rayli ulasim sistemi konu-
sunda geri kalmis bir sehirde SMU’nun 6nemini koru-
dugu goriilmektedir. Konutun sehir merkezinden 1 km.
uzaklagmasinin fiyatta yaklasik % 3’liik negatif bir
etkiye sahip oldugu tahmin edilmistir. Istanbul’da yer-
lesim alanlar1 giin gegtikge arttigindan insanlarin daha
sakin bir yasam ig¢in gehir merkezinin disina ¢ikmak
istemeleri gibi sebepler Istanbul igin heniiz cok da ge-
cerli gorilmemektedir.

Beklendigi gibi bireylerin, konut alirken dikkat
ettikleri diger bir hususun konutun yilizél¢limii ve oda
sayist oldugu ortaya konmustur. Aym sekilde konutun
bulundugu sitede otopark ve suni golet, siis havuzu vb.
bulunmasi da fiyat {izerinde pozitif bir etki birakmakta-
dir.

SONUC

Hedonik fiyat modeli, aragtirmaciya heterojen
mali olusturan 6zelliklerin malin fiyati tizerindeki etki-
lerini gorebilme olanagi sunar. Bu model sayesinde,
elde edilen ortiik fiyatlarla tiiketicilerin her bir 6zellik
icin 6demeye razi olduklari miktar bulunabilmektedir.
Hedonik fiyat modeli konut piyasalarinda kullanim
olduk¢a yaygin bir modeldir. Konutun ¢ok 6zellikli ve
heterojen yapist onu hedonik analize ¢ok uygun hale
getirmektedir. Bu ¢aligmada da konutun 6zelliklerin her
birinin ortiik fiyatin1 tahmin edilebilmek hedonik fiyat
modeli kullanilmigtir. Caligmanin veri seti 2010 yili
Ocak-Mart aylar1 arasinda elde edilmistir. Konutun
fiyatin1 belirleyen ozellikler analiz edilmis ve fiyat
icindeki etkinlik diizeyleri tespit edilmistir. Bagimsiz
degiskenleri adim adim regresyon ile ayiklanan mode-
lin uygun hedonik fiyat fonksiyon formunun belirlene-
bilmesi i¢in Box Cox doniisiimleri uygulanmis ve lite-
ratirde en sik kullanilan log-lin kalibinin modelimiz
icin en uygun form oldugu goriilerek bu form tercih
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edilmistir. Daha sonra elde edilen modelin hata terimle-
rinde LM testi ile otokorelasyonun varligi arastirilmig
olup modelde otokorelasyon bulunmadig tespit edil-
mistir. Breusch-Pagan-Godfrey testi ile degisen
varyansin varlig1 incelenmis ve degisen varyans sorunu
bulunmustur. Degisen varyans problemini ortadan kal-
dirmak icin degisen varyansin kalibi bilinmediginde
uygulanan ve tahmincinin kovaryans matrisini diizelt-
meye dayanan White yaklagimlar ile modeller tahmin

edilmistir.

Elde edilen sonuglara gore, konutun bulundugu
semtin fiyat {izerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugu
bulgulanmistir. Bunun yaninda konutun sehir merkezi-
ne uzak olmas1 fiyat1 negatif yonde etkilerken, konut
bulundugu sitede otopark ve suni golet olmast konut
fiyatlarii pozitif yonde etkiledigi bulunmustur. Yine
m’® ve oda sayisimin artmasi fiyatta arti yarattig1 bu-
lunmustur. Elde edilen bulgular literatiirdeki diger ¢a-
lismalarla konutun yapisal Ozellikleri agisindan ben-
zesmekle birlikte rayli sistem ve toplu tagima agisindan
gelismis metropollerin 20 sene Onceki sonuglari ile
ortiisen SMU degerleri vermektedir.

Sonug olarak, konut fiyatlarimi etkileyen faktor-
ler iilkeden iilkeye, bolgeden bolgeye, hatta sehirden
sehre farkliliklar gdsterebilmektedir. Bu galisma Istan-
bul kapali site konut fiyatlarmi incelemesi agisindan
yapilan arastirmalar arasinda bir ilk sayilabilir. Buradan
elde edilen bilgilerin ileride yapilacak hedonik analiz
ve emlak piyasasi caligmalarina bir 151k tutmasi bek-
lenmektedir.
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