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Oz

Calismada, konut fiyatlarinin belirleyicilerini ortaya koymanin yani sira, Tiirkiye’de
konut piyasasinda gerceklesen fiyatlar tizerinden yasam kalitesi faktoriiniin konut
alimindaki yerini ve &nemini tespit etmek icin “Hedonik Fiyatlandirma Modeli”
tahmin edilmistir. Hedonik Fiyatlandirma Modeli'nin dayandigi hedonik
fiyatlandirma teorisinin temeli, “fayda teorisi’ne ve “ag¢iklanmis tercihler”e
dayanmaktadir. Fayda, tiiketicinin tiikettigi mallardan ve hizmetlerden elde ettigi
tatmin diizeyini ifade etmektedir. Agiklanmis tercihler ise, belli bir gelir - fiyat
diizeyinde, kisinin satin alabilecegi cesitli mal demetlerinden birini tercih etmesini ve
bu sekilde tercihini agiklamis olmasini ifade eder. Konutlarin hedonik fiyatlamasinda,
emlak piyasast vekil piyasa olarak kullamilmakta ve tercihler dolayli olarak
agiklanmaktadir. Burada, heterojen mal olan konutlar, kendilerini belirleyen farkl
ozelliklerin bir fonksiyonu olmaktadir.

Hedonik Fiyatlandirma Modeli tahmininde kullanilan gesitli yontemler mevcuttur. Bu
calismada, veri setindeki aykiri degerler sebebiyle soz konusu degisen varyans
problemine bagl yanlis belirlenmeye direngli parametre tahminleri elde etmek ve
konut fiyatlar1 tizerinde etkili faktorlerin farkli segmentlerdeki degisimini gormek
amaclh “Kantil Regresyon ve Medyan Regresyon” modelleri tahmin edilmistir.
Boylelikle, Tiirkiye konut piyasasinda mevcut, farkli segmentteki konutlarin
biitiintine bakilmis olunmaktadir

Model tahmininde, niifus, cografya, bolgesel kalkinma planlari, temel istatistiki
gostergeler ve illerin sosyo - ekonomik gelismislik siralamas: gibi temel faktorler
dikkate alinarak TUIK tarafindan olusturulan 26 istatistiki alt bolgeden toplanan 2995
adet yatay kesit verisi kullanilmistir. Orneklem toplanirken “Tabakali Ornekleme
Teknigi”nden yararlanilmistir. 26 istatistiki alt bolge tabaka olarak degerlendirilmis ve
“Hedonik Fiyatlandirma Modeli” tahmin edilmigtir. Tiim segmentlerde, oda sayisi,
banyo sayisi, asansor, otopark gibi degiskenler anlamli olmakla birlikte medyan konut
fiyatinin iizerine ¢ikildikg¢a konut alimindaki en etkili belirleyicinin “konut dis1 yasam
kalitesi” oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyatlandirma, Kantil Regresyon, Yasam Kalitesi,
Istatistiki Bolge, Konut Piyasasi

Life Quality Factor in Housing Purchase: An Evaluation over

Prices in Turkey

Abstract

In the study, besides revealing the determinants of housing prices, “Hedonic Pricing
Model (HPM)” has been estimated to determine the place and importance of life
quality factor in housing purchase based on prices which occurred in the housing
market in Turkey. The basis of the Hedonic Pricing Theory, on which HPM is based,
is the "utility theory” and “revealed preferences”. Ultility refers to the level of
satisfaction the consumer receives from the goods and services consumed. Revealed
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preferences mean that at a certain level of income - price, one chooses one of the
various bundles of goods that can be bought and so he has revealed his preference. In
the hedonic pricing of the houses, the real estate market is used as a proxy market and
the preferences are explained indirectly. Here, heterogeneous dwellings are a function
of different properties that determine themselves.

There are several methods used in HPM estimation. In this study, “Quantile
Regression and Median Regression” models were estimated to obtain parameter
estimates resistant to misspecification due to the heteroskedasticity problem related to
outliers in the data set and to see the change of factors affecting the housing prices in
different segments.

2995 cross-sectional data collected from 26 statistical sub-regions created by TurkStat,
taking into account the basic factors such as population, geography, regional
development plans, basic statistical indicators and socio-economic development
rankings of provinces were used in model estimation. While collecting the sample,
“Stratified Sampling Technique” was used and 26 statistical sub-regions defined by
TURKSTAT were evaluated as layers Although variables such as number of rooms,
number of bathrooms, elevator, car park are significant in all segments, it has been
determined that the most effective determinant in housing purchase is “non-
residential life quality” as the median housing price is exceeded.

Keywords: Hedonic Pricing, Quantile Regression, Life Quality, Statistical Region,
Housing Market

Girig!

Insanin temel gereksinimlerinden birisi konut ihtiyacidir. Konut gibi
farklilastirilmis mallarin alimip satildigr piyasalarda, s6z konusu mallarin
ozelliklerine gore sagladiklar1 fayda ve fiyatlar1 degisme gostermektedir.
Konut fiyatlar1 analizinde, literatiirde aciklanmis tercihlere dayanan

“Hedonik Yaklasim”dan siklikla yararlanilmaktadir. Bu yaklasima gore,

konut fiyatlar gesitli konut 6zellikleri tarafindan agiklanmaktadir.

Hedonik konut fiyatlandirma modelini kurarken model varsayimlarinin
dikkate almmmas1 gerekmektedir. Varsayimlari saglanmayan bir model,
gercegin iyi bir yaklastirmasi olmayacaktir. Konut fiyatlari, konut
ozelliklerinin  farkliik arz etmesi sebebiyle yiiksek degiskenlik
gostermektedir. Heterojen bir anakiitlede, ortalama bir konut fiyatindan ¢ok
yiiksek ya da ¢ok diisiik fiyatlar ile karsilasilmasi yiiksek ihtimal oldugundan
konut fiyatlarim1 ve Ozelliklerini igeren veri setinde aykiri degerlerin

bulunmasi durumuyla siklikla karsilagilmaktadir. Aykiri degerlere dayanan

"Hedonik Fiyatlandirma Teorisi” ve “Kantil Regresyon Modeli” bdliimlerinin yaziminda
“Hedonik Konut Fiyatlarinin Mekansal Kantil Regresyon Modeli ile Analizi” baslikl yiiksek
lisans tez ¢alismasindan yararlamilmistir.
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degiskenlik, coklu dogrusal regresyon modeli varsayimlarindan “Her bir hata
teriminin sabit varyansli olmasi varsayimi”mi ihlal etmektedir. Bu varsayim
ihlal edildiginde, “En Kiigiik Kareler (EKK)” yontemi etkinlik 6zelligini
kaybetmekte ve gercekten uzak parametre tahminleri elde etme olasilig
yiikselmektedir. Bu sebepten, hem degisen varyans bilgisini dikkate alan hem
de ozellikle konut fiyatlarindaki aykir1 degerlerden etkilenmeyen “Kantil
Regresyon Modeli” ile analizi gergeklestirmek, gercege yakin sonuclara

erigilmesi agcisindan énemlidir.

Bu calismanin amaci, niifus, cografya, bolgesel kalkinma planlari, temel
istatistiki gostergeler ve illerin sosyo — ekonomik gelismislik siralamas: gibi
temel faktorler dikkate alinarak tanimlanan Tiirkiye’deki 26 alt bolgeden 2018
yilinin son geyreginde toplanan veri setine dayali olarak Tiirkiye geneli i¢in
konut fiyatlan 1s1gimnda konut aliminda yasam kalitesinin 6neminin tespit
edilmesidir. Orneklem toplanirken “Tabakali Ornekleme Teknigi”
kullanilmistir ve 26 istatistiki alt bolge tabaka olarak degerlendirilmistir.
Calismada girisi takiben sirasiyla, hedonik fiyatlandirma teorisi, literatiir
taramasi, kantil regresyon modeli, veri seti ve tahmin sonuglar1 boliimlerine

yer verilmistir. Sonug boliimiinde ise bulgular degerlendirilmistir.

1. Hedonik Fiyatlandirma Teorisi

Hedonik fiyatlandirma teorisinin temeli, iktisattaki “fayda teorisi”ne
dayanmaktadir. Buradaki hedonik kelimesi, Yunanca kokenli olup “zevk”
anlamina gelmektedir. Fayda ise, tiiketicinin tlikettigi mallardan ve
hizmetlerden elde ettigi tatmin diizeyini ifade etmekte olup, 6l¢iilemeyen bir
kavramdir. Hedonik fiyatlandirma teorisi ve modelleri, hem konut gibi
farklilastirilmis mal fiyatlariin belirleyici 6zelliklerini ortaya koymak hem de
her bir ozelligin Ortiik fiyatin1 tespit etmek acisindan Onemli bir rol

oynamaktadir.

Hedonik Fiyatlandirma Yontemi, “agiklanmis tercihler”’e dayanan bir
degerleme yontemidir. Agiklanmis tercihler, belli bir gelir - fiyat diizeyinde,
kisinin satin alabilecegi cesitli mal demetlerinden birini tercih etmesi ve bu
sekilde tercihini agiklamis olmasini ifade eder. Bu yontem, her bir mal
bileseninin degeri i¢in vekil piyasalar kullanilarak tercihlerin dolayli ifadesine
dayanur. Hedonik fiyatlandirmanin temeli bu noktada, tercihlerin dogrudan
acgiklandig1 “belirtilmis tercihler”den ayrilmaktadir. Emlak piyasasi, cevresel
degerlerin hedonik fiyatlamasinda en ¢ok kullanilan vekil piyasadir. Ozetle
hedonik fiyatlandirma y6ntemi, agiklanmus tercihler altinda belirtilen vekil

piyasa yontemi kapsamina girmektedir (Freeman, 2003, 5.95).
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Hedonik yaklasima gore mallar, kendilerini belirleyen farkhi 6zelliklerin bir
fonksiyonudur. Bu tanima gore, konut bir biitiin olarak degil, bilesenlerinin
bir sonucu olarak goriilmektedir. Ortiik bilesen fiyatlar1 bu yaklagimla tespit
edilebilecegi gibi, heniiz isleme maruz kalmamis mallarin fiyatlarinin
belirlenmesinde de hedonik yaklasim kullanilabilmektedir (Halleux, 2009,
s.42).

Hedonik fiyatlandirma ydnteminin referans makalesi, Rosen'in 1974 yilinda
yazdigl makaledir. Hedonik fiyatlandirma modelleri (HFM), Kuzey
Amerika'da kamu otoritelerinin toprak sahiplerine istimlak ya da otoyol
insas1 durumlarinda Odemeleri gereken miktarlarin belirlenmesinde
mahkemelerin basvurdugu modellerdir. Fransa'da ise kullanimi daha az
olmakla birlikte bu modeller cevre iktisadinda, cevresel faydalarin ve
Ozellikle hava kalitesinin degerlemesinde sik¢a kullanilmaktadir. Emlak
piyasasinda da yaygin olarak kullanilan HFM'de, gayrimenkul fiyatlarmin tig
aciklayic1 degisken tipi tizerinden degerlendigi goriilmektedir. Bunlar; konut
karakteristikleri (yiizol¢limii, boliim sayisit v.b.), semt karakteristikleri
(yogunluk, cinayet orani; isyerlerine, ticaret merkezlerine, ulasim
imkanlarma yakinlik v.b.), cevresel karakteristikler (atmosfer kirliligi, giirtiltii
diizeyi v.b.) seklinde simiflandirilmaktadir (Tomini, 2007, s.5). Bunlardan
konut karakteristikleri, ti¢c degisken tipiyle ifade edilmektedir. Bunlar; yapisal
degiskenler (oturulabilir alan, toprak alani, yas, banyo sayisi v.b.), icsel
degiskenler (somine, tahta doseme v.b.) ve dissal degiskenler (teras, balkon
v.b.) seklindedir. Cevresel karakteristikler ise, iki degisken tipiyle ifade
edilebilmektedir. Bunlar; dogal ve sosyal gevre degiskenleri (issizlik orani,
¢ocuklarin okullasma orani, ¢ocuklarin basari orani, ortanca gelir v.b.) ve
erisim degiskenleri (kamu hizmetlerine, parklara, is merkezlerine ve ulasim
noktalarina yakinlik v.b.) seklindedir (Dalmas, 2010, s.5).

Hedonik fiyat yaklasimi, malin gesitli 6zelliklerinin bir araya gelmesinden
olusan heterojen bir mal oldugu varsayimma dayanarak, degerinin onu
olusturan 6zelliklerin bir fonksiyonu oldugunu kabul eder. Degeri 6l¢iilmek
istenen mal ya da hizmet bilesenlerine ayrilarak, her bir 6zelligin malin
degerine olan katkisi belirlenmeye ¢alisilir. Hedonik yaklasim, daha once de
belirtildigi gibi agiklanmis tercih yaklasimina ve onun dayandigi tam rekabet

ve tam bilgi varsayimlarina dayanir. Hedonik fiyat fonksiyonu,

P=p(2)= (21, Zg) ooy Zn), i=1,2, .., 1
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seklinde ifade edilebilmektedir. Diizlemdeki her noktada, arz edilen mal
miktarini talep edilen mal miktarina esitleyen fiyat yani p(z), denge fiyati
olmaktadir. Denge fiyat diizeyi, alic1 ve saticilari bire bir eslestiren fiyattir. Bu

durumda, bireyler pozisyonlarini iyilestiremezler ve tiim optimal tercihler
elde edilebilir haldedir. Her bir 6zelligin fiyat {izerindeki etkisi ise, :—: kismi

tiirevi yardimiyla bulunabilmektedir (Cing6z, 2010, ss.130 - 133).

2. Literatiir Taramasi

Tiirkiye’de hedonik fiyatlandirma teorisine dayal olarak konut fiyatlariin
analizi ile ilgili farkl illere ve bolgelere ait birgok ¢alisma yapilmistir. Bu
boliimde, bu ¢alismalarda kullanilan yontemlerden, degiskenlerden ve elde

edilen bulgulardan s6z edilecektir.

Ucdogruk (2001) calismasinda, Izmir ilindeki sekiz ilgede bulunan konutlarin
fiyatlarina etki eden faktorleri arastirmistir. Yapilan ¢alismada 2718 adet veri
kullanilmistir. “Hedonik Fiyat Modeli”, En Kiiciik Kareler (EKK) yontemi ile

tahmin edilmistir. Konutun kaloriferli olmasi, parke, mz, oda sayisi, kat
numarasi konut fiyatlarin arttiran faktorler olarak tespit edilmistir. Semtlere
gore karsilastirma yapildig1 zaman Karsiyaka, Konak, Balgova ve Narlidere
ilgelerinde bulunan konutlarin fiyatlarimin Bornova ilgesindekilerin
fiyatlarina gore daha yiiksek oldugu; Cigli, Gaziemir ve Buca ilgelerindeki
konut fiyatlarinin Bornova ilgesindekilerin fiyatlarina gore daha diisiik

oldugu sonucuna varilmistir.

Ozus ve Dokmeci (2006), Istanbul ili Beyoglu ilgesindeki 211 konut verisine
dayali olarak “Hedonik Fiyatlama Modeli” ile inceleme yapmislardir. Model,
EKK yontemi ile tahmin edilmistir. Analiz sonuglarina gore, manzara
genisligi, binadaki bos daire sayisi, sanayi tesislerine uzaklik, bahge kullanimi1
ve izolasyon faktorlerinin konut satis fiyatlarinda etkili oldugu sonucuna

varilmigtir.

Baldemir, Kesbi¢ ve Inci (2008), Mugla ilinde konut fiyatlarina etki eden
faktorleri incelemek icin emlakgilar ile birebir goriiserek elde ettikleri 178
birimden olusan orneklem olusturmuslardir. Calismada “Hedonik Fiyat
Modeli”, logaritmik formlar kullanilarak EKK yontemi ile tahmin edilmistir.
Yapilan analizler sonucunda konut fiyatlarini pozitif etkileyen degiskenler;
seramik banyo dosemesi, merkezi 1sitma, konutun sokaktaki lokasyonu,
hidrofor, uydu sistemi, hazir mutfak, panjur, giines enerjisi, banyo sayisi,
konutun metrekaresi, asansor sayisi, sehir merkezine uzaklik olarak

bulunmustur.
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Caglayan ve Arikan (2009), Istanbul’da konut fiyatlarim analiz etmek igin
2007 yilinda Istanbul’da 992 emlakgiya yapilan anketlerden toplanan veri
yardimiyla hedonik denklemi “Kantil Regresyon Yontemi” ile tahmin
etmislerdir. Yas, kablo tv, giivenlik, 1sitma sistemi, garaj, mutfak alani, oda
sayisi ve banyo sayist degiskenlerinin konut fiyatlar: {izerinde pozitif bir
etkiye sahip oldugu tespit edilmistir. Istanbul’a 6zgii yaka degiskeni (konut
Avrupa yakasindaysa 1, Asya yakasindaysa 0) tanimlanmistir ve tiim
segmentlerde bu degiskenin konut fiyatlar1 iizerinde negatif etkisinin oldugu
saptanmistir. Bu disiiriicii etki alt segmentte daha kuvvetli olarak

gerceklesmistir.

Islamoglu ve Bulut (2012), Nevsehir ili konut fiyatlarini “Hedonik Fiyat
Modeli” kullanarak incelemislerdir. Model, EKK yontemi ile tahmin
edilmigtir. Calismada, bir cekirdek ailenin (Anne - Baba ve 2 c¢ocuk)
ihtiyaclari karsilayacak 3+1 oda sayisina sahip konut tipi segilmistir.
Ornekleme teknigi olarak “Tabakali Ornekleme Yoéntemi” kullamlmistir.
Yapilan analizler sonucunda konut fiyatlarmni pozitif yonde etkileyen
faktorler, konutun metrekaresi, bulundugu katin yiiksek olmasi ve site
igerisinde bulunmasi olarak belirlenmistir. Konut fiyatlarini negatif yonde
etkileyen faktorler ise; konutta ebeveyn banyosu olmamasi, bina yasi,
apartmandaki kat sayismin fazla olmast ve konutun otoparkinin

bulunmamasi olarak belirlenmisgtir.

Yayar ve Giil (2014), Mersin ilinde bulunan konutlarin fiyatlarin etkileyen
faktorleri “Hedonik Fiyat Modeli” ile incelemislerdir. Calismada, 739 veriden
yararlanilmistir ve model EKK yontemi ile tahmin edilmistir. Yapilan analiz
sonucuna gore; konutun kullamim alani, banyo sayisi, garaj, konutun
metrekaresi, giivenlik, asansor, mutfak biiyiikliigii ve merkezi uydu sistemi
konut fiyatlarini pozitif yonde etkilemistir. Konutun toplu tasima araglarina
uzak olmasy, site iginde bulunmasi, konutun bahgeye sahip olmasi ve eski bir

yapida olmasinin ise konut fiyatlarini azalttig1 sonucuna varilmstir.

Kordis, Isik ve Mert (2014), Antalya ilinde {i¢ merkez ilgede bulunan
(Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez) semtlerdeki konutlarin fiyatlarina etki eden
faktorleri arastirmiglardir. Veri seti, 21 tanesi Muratpasa, 20 tanesi Kepez ve
14 tanesi Konyaalt: ilgesinden olmak iizere toplam 55 mahalleden toplanan
2067 adet konut verisinden olusmaktadir. “Hedonik Fiyatlama Modeli”, EKK
yontemi ile tahmin edilmistir. Yapilan analiz sonucuna gore konutun

metrekaresi, yiiksek gelirli bolgede olmasi, denize yakinligy, 1sitma sisteminin
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tiirli, otopark, deniz manzarasi ve asansor degiskenlerinin konut fiyatlarmi

onemli derecede etkiledigi saptanmustir.

Yayar ve Karaca (2014), TR83 bolgesinde (Tokat, Amasya, Corum, Samsun)
bulunan apartman dairelerinin satis fiyatlarini etkileyen faktorlerin
belirlenmesini amaglamislardir. Orneklem, 1453 apartman dairesi verisinden
olusmaktadir. TR83 bolgesi i¢in dogrusal, yar1 logaritmik ve tam logaritmik
modeller ile analizler yapilmistir. Modeller, EKK yontemi ile tahmin
edilmistir. Analiz sonucuna gore daire fiyatlarini pozitif yonde etkileyen en
onemli degiskenler, banyo sayisi, asansor, konutun bulvarda bulunmas: ve
kaloriferli olmasidir. Daire fiyatlarini negatif yonde etkileyen faktorler ise,
konutun Corum kent merkezinde olmasi, konutta yakit olarak fueloil

kullanilmasi ve konutun birinci katta olmasi olarak belirlenmistir.

Bekar ve Akay (2014), Istanbul’da konut fiyatlarini etkileyen faktorleri
hedonik fiyatlandirma teorisine dayali olarak incelemislerdir. Calismada,
“Mekansal Kantil Regresyon Modeli”, Istanbul’un 39 ilgesinden elde edilen
toplam 2076 gozlem ile tahmin edilmistir. Veriler, “Tabakali Ornekleme
Teknigi” ile toplanmustir. Konut fiyatlarmin diisiik oldugu yerlerde, mekan
etkisinin fiyatlar iizerinde etkili olmadig, yiiksek fiyath konutlara dogru
gidildik¢e mekansal etkinin anlamli oldugu ve bu etkinin artarak devam ettigi
tespit edilmistir. Mekansal bagimlilik agisindan bakildiginda ise, birbirine
yakin konutlarda konut fiyatlarinin da birbirinden etkilendigi ve bu etkinin
iist segmente dogru daha da kuvvetlendigi sonucuna varilmistir. Konut
biiyiikliigii ve banyo sayisi tiim segmentlerde fiyatlar tizerinde etkili iken oda

sayismnin {ist segmentteki konutlarda fiyatlar etkilemedigi goriilmiistiir.

Cigek ve Hatirhi (2015), Isparta ilinde konut fiyatlarina etki eden faktorleri
belirlemek amaciyla “Hedonik Fiyat Modeli”ni EKK y6ntemi ile 26 bagimsiz
degisken ve 368 konut verisinden olusan 6rnekleme dayali olarak tahmin
etmislerdir. Konut fiyatlarina pozitif yonde etki eden degiskenler; konutun
muhiti, konuttaki oda sayisi, konutun metrekaresi, konutun 1sitma sistemi,
konutun giiney cepheye bakmasi ve otoparka sahip olmasi olarak tespit
edilmistir.

Gokler (2017), Ankara ilinin sekiz ilgesine baglh olan 343 mahallede bulunan
8942 birimden olusan ornekleme dayanarak konu fiyatlarna etki eden
faktorleri, 11 bagimsiz degisken kullanarak “Hedonik Fiyatlandirma Modeli”
ile analiz etmistir. EKK yontemi ile model tahmin edilmistir. Calismanin
sonucuna gore incelenen konutlarin bulundugu kat, konutlarin metrekaresi,

banyo sayisi, oda sayisi, 1sinma tiirii, yasi ve konutlarin Golbasi, Etimesgut,
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Kecioren ve Cankaya ilgelerinden birinde bulunmasi, konut fiyatlarinda
pozitif bir etki yapmistir. Hedonik fiyat analizinden sonra mahalle bazinda
konut fiyatlarinda farklilik olup olmadigini arastirmak icin “mekansal analiz”
yapilmistir. Yapilan analiz sonucuna gore fiyat tahminleri Kecidren
ilcesindeki mahallelerde iyi sonug¢ verirken, Cankaya il¢esinde bulunan

mahallelerde daha uzak tahmin sonuglarina varilmistir.

Calmasur ve Aysin (2019), TRA1 bolgesi (Erzurum, Erzincan, Bayburt) i¢in
konut fiyatlarin etkileyen faktorleri arastirmislardir. Calismada 1000 adet
veri kullanilmistir. Analizde fonksiyon bigimi olarak dogrusal model, yar1
logaritmik model ve logaritmik model kullanilmistir ve modeller EKK
yontemi ile tahmin edilmistir. Analiz sonuglarina gore TRA1 bolgesinde
konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli belirleyicilerin, konutun metrekaresi,
sehir merkezinde olmas: ve oda sayis1 oldugu tespit edilmistir. Konutun
fiyatin pozitif yonde etkileyen degiskenler, konutun bulundugu il, otopark,
konutun dogu cepheye bakmasi, bulundugu kat ve banyo sayis1 olmustur.

Konutun bina yas1 ise konut fiyatlarini negatif yonde etkilemistir.

3. Kantil Regresyon Modeli

“Kantil ve En Kii¢iik Mutlak Sapma Tahmincileri (Medyan)” robust
tahmincilerden “L-Tahmincileri” sinufina ait olup ¢ok popiiler tahmin
yontemleri haline gelmislerdir. Bu popiilerligin iki 6nemli sebebi vardir. Ik
olarak bu tahminciler, degisen varyansa bagh yanlis belirlenmeye, hata
terimlerinin normal dagilmamasma ve diger hata terimi ve 6lgme hatasi
problemlerine kargi direngli tahminler vermektedir. Tkinci sebep olarak ise
arastirmacinin dikkatini, ilgilendigi degisken dagiliminin belli boliimlerine
vermek istemesi sOylenebilir. Bagimli degiskenin kosullu dagilimi
ilgilendigimiz dagilim olabilir. Bu gibi durumlarda da kantil regresyon ve en
kiiciik mutlak sapma yontemleri iyi sonuglar vermektedir (Kim, Muller, 2000,
s.1).

Kantil regresyon modeli, X degiskeni / degiskenleri ile X = x veri iken y'nin
kosullu kantilleri arasindaki iliskiyi modeller. Bu modeller 6zellikle, aykir:
degerlerin oldugu verilerde oldukga faydalidir. Kantil regresyon, X = x iken,
y'nin kosullu dagiliminin biitiiniinii vermektedir (Koenker ve Bassett, 1978,
5.38). Dogrusal kantil regresyon modeli,

y=A"B(0) +e(r) yada Q- (y | X=x)=A4"B(1)
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seklinde gosterilebilir (Koenker ve Bassett, 1978, ss.38 - 39). (1), hata
terimlerini gostermektedir ve Q (¢ (t)Ix) = 0 olmaktadir. Burada, A =
(1 eeenee ,Xpn), X rassal vektoriiniin n adet gozlenmis vektorlerinden olusan
matris ve y = (Jq,.ceeenne ,Yn), N sayida tepki degiskenini temsil etmektedir.
Ayrica, B = (B, oervee o Bp)', p boyutlu bilinmeyen parametre vektorii ve € =
(T ,€n)" ise n boyutlu bilinmeyen hata terimleri vektoriidiir. t ise sifir
ile bir arasinda deger almaktadir ve (3(t), x'teki marjinal degisime bagh .

kantildeki marjinal degisimi ifade etmektedir.

Kantil regresyonun uygun durumlarda kullanilmasinin gesitli avantajlar:
Ozetlenirse bunlar arasinda; resmin biitiinline bakilabilmesi, kantil
regresyonun y gozlemlerindeki aykir1 degerlere karsi direncli olmasi,
herhangi bir 6n dagilim sart1 gerektirmemesi, hesaplama kolayliginin olmasi,
monotonik doniisiime elverisli olmas1 durumlari sayilabilir (Wang, 2007, ss.9-
10).

4. Veri Seti

Calismada kullanilan 2995 adet daire verisi “sahibinden.com” adli internet
sitesinden toplanmistir. Veri toplama asamasinda heterojen birimlerden
olusan anakiitle durumunda kullanilan rassal ornekleme tekniklerinden
“Tabakali Ornekleme Teknigi” tercih edilmistir. Anakiitle tabakalara
ayrilirken, TUIK tarafindan tamimlanan ikinci dereceden yirmi alti alt
istatistiki bolge esas alinmistir. Bu bolgeler tanimlanirken, niifus, cografya,
bolgesel kalkinma planlari, temel istatistiki gostergeler ve illerin sosyo -
ekonomik gelismislik siralamasi gz oniine alinmaktadir. Calismada bu tiir
bir tabakalandirmaya gidilmesinden maksat, 6zellikle tek baslarina ikinci
derece alt bélge olusturan Istanbul, Ankara, Izmir illeri ile diger bolgelerdeki
iller arasindaki konut fiyatlar1 agisindan farkliliklar tizerinden Tiirkiye'de
konut aliminda yasam kalitesinin yerinin tespit edilmesidir. Veriler “Eviews
Programi” ile analiz edilmistir.

Veri setinde 10 adet bagimsiz degisken kullanilmistir. Kukla degiskenler; site,
asansor, bolge, deniz ve otopark degiskenleridir. Hedonik konut
fiyatlandirma modelinde kullanilan tiim degiskenler ve degiskenlerin
tanimlar1 Tablo 1'de gosterilmektedir. Degiskenlerin “betimsel istatistikleri”

ise Tablo 2’de verilmistir.

Tablo 1: Modelde Yer Alan Degiskenler ve Degiskenlerin Tanimlar1

Degiskenin Adi Degiskenin Tanim1
Bagimli Degisken
fiyat Daire Fiyat1 (TL)
Bagimsiz Degiskenler
metrekare Dairenin Alan Biiyiikliigii (m?)
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oda Oda Sayis1
banyo Banyo Sayisi
yag Daire Yas1 (y1l)
site | Daire site igindeyse 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken
asansor | Dairenin bulundugu apartmanda asansor varsa 1,
yoksa 0 degerini alan kukla degisken
bélge | Daire Istanbul, {zmir ya da Ankara alt bolgesindeyse
1, diger alt bolgelerdeyse 0 degerini alan kukla
degisken
deniz | Daire deniz manzaraliysa 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken
otopark | Dairenin bulundugu binanin otoparki varsa 1, yoksa
0 degerini alan kukla degisken
kat Dairenin bulundugu kat numarasi

Tablo 2: Degiskenlerin Betimsel istatistikleri

Degisken | Gozlem Ortalama | Standart Sapma | Minimum | Maksimum
Sayis1
fiyat 2995 382679 435501.8 22200 8750000
m? 2995 119.3716 46.11392 23 450
oda 2995 3.688481 1.012341 1 9
banyo 2995 1.441736 0.597977 1 6
yas 2995 5.465442 7431297 0 31
site 2995 0.344240 0.475199 0 1
asansor 2995 0.60 0.489980 0 1
bolge 2995 0.498164 0.500080 0 1
deniz 2995 0.106511 0.308542 0 1
otopark 2995 0.504841 0.500060 0 1
kat 2995 3.406010 2.960906 0 35

Tablo 2 incelendiginde bagimli degisken olan fiyat i¢in en kiigiik degerin
22200 tl oldugu goriiliirken en biiyitk deger 8750000 tI'dir. Bu degerler,
ortalama konut fiyatindan oldukca uzaktadir. Fiyat degiskeninde aykiri

degerler bulunmasi ¢ok yiiksek ihtimaldir. Benzer durum, kukla degiskenler
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disindaki bagimsiz degiskenlerde de goze carpmaktadir. Medyan konut fiyati
ise, 285000 tl olarak hesaplanmuistir.

Calismada, aykir: degerlerin degiskenlerde varligini tespit etmek igin “RStud
ve DFBetas” Olgiileri kullanilmistir. RStud, bagimli degiskendeki aykir
degerleri, DFBetas ise bagimsiz degiskenlerdeki aykir1 degerleri tespit etmek

icin kullanilmaktadir.

5. Tahmin Sonuglan

Tirkiye’de 2002 yilinda Avrupa Birligine uyum siireci kapsaminda
olusturulan ikinci dereceden 26 alt bolgeden tabakalr 6rnekleme yontemiyle
toplanan 2995 hacimli o6rnekleme dayanarak konut fiyatlandirmasinda
siklikla kullanilan log — dogrusal model oncelikle EKK yontemi ile tahmin
edilmis ve sonuglar asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo 3: Hedonik Konut Fiyatlandirma EKK Regresyon Modeli

Aciklayict Degiskenler Log - Dogrusal Model
(Katsay1 ve s.h.lar)
sabit 11.26%**
(0.0416)

m? 0.0026***
(0.00042)

oda 0.0767***
(0.0191)

banyo 0.2236***
(0.0215)
yas 0.0082***
(0.0013)
site 0.1485%**
(0.0212)

asansor 0.0673%**
(0.0209)

bolge 0.3059***
(0.0184)

deniz 0.1945%%*
(0.0379)

otopark 0.0576%**
(0.0204)

kat 0.0270***
(0.0040)

R?2 0.3957

Breusch - Pagan: 197.45 ***

White: 190.34 ***
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Wald F: 147.37 ***
Ramsey - RESET 0.889
Durbin -Watson 1472

Not: i) ***0.01, ** 0.05, * 0.10 anlamlilik diizeylerini ifade etmektedir

ii) Parantez igindeki degerler, White standart hatalaridir.

Modelde oncelikle tanimlama hatasmin olup olmadig: tespit edilmelidir.
Tanimlama hatasinin modelde varligi durumunda diger varsayimlarin ihlali
tanimlama hatasimin varligina isaret edecektir. Bunun igin ise Ramsey -
RESET yapilmistir ve log — dogrusal modelde ihmal edilmis dogrusal disiligin
(kareli, kiiplii, logaritmik bagimsiz degisken, etkilesim terimi ihmali vb.)
olmadig1 sonucuna varilmistir. Yatay kesit verisinde Durbin — Watson test
istatistik degerinin ikiye yakin (burada 1.472) olmas1 da, modelde tanimlama

hatasinin olmadig1 yoniinde bir gostergedir.

Konut verisi gibi heterojenligi 6ne ¢ikan mikro verilerde karsilasilan degisen
varyans probleminin varligi Breusch - Pagan ve White testleriyle
arastirilmistir. Her iki teste gore de modelin sabit varyans varsaymminin ihlal
edildigi tespit edilmistir. Bu durumda EKK parametre tahmincileri etkinlik
ozelligini kaybetmektedir ve gercekten uzak parametre tahminleri elde etme
olasiligi artmaktadir. Gergege yakin tahminler elde etmek igin EKK
yonteminden farkli bir yonteme gecis yapmak gerekmektedir. Ayrica
parametre tahmincilerinin standart hatalari, sabit varyans varsayiminin ihlali
durumunda sapmali olacagindan parametrelerin anlamlili§i ve modelin
genel anlamliligit “White Degisen Varyansa Direngli Standart Hatalar”
kullanilarak test edilmistir. Tabloda da goriildiigii gibi, tiim parametreler ve

model istatistiksel olarak olduk¢a anlamlidir.

Bagiml degiskeni logaritmali olan model kurmanin teorik ve pratik bazi
faydalar1 s6z konusudur. Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliskinin
iissel olmasi durumunda parametreleri EKK yontemi ile tahmin etmeyi
miimkiin kilmasi, fiyatlar gibi yalnizca pozitif deger alan bagimli degisken
varliginda bagimh degiskenin degisim aralifini genisletmesi, Olgek
kiiciiltmek vasitasiyla degisen varyans probleminin etkisinin azaltilmas: ve
yine fiyatlar gibi log — normal dagilan degiskenlerin dagilimlarinin normal
dagilima yaklastirilmasi bunlar arasinda sayilabilir. Iktisadi yorumlama
agisindan bakildiginda, fiyat degiskeninin yiizde olarak yorumlanmasinin

daha anlaml olmasi yani fiyat degiskeninde nispi degisimin 6nemli olmasi
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da fiyat degiskeninin logaritmali olarak modele dahi edilmesinin

sebeplerindedir.

Ayrica varyans biiyiitme faktorii (VIF) degerleri de hesaplanmis ve tiim
degerlerin besin altinda oldugu gortilmiistiir. Bu durumda yukaridaki
modelin bagimsiz degiskenleri arasinda “Coklu Dogrusal Baglilik Problemi”

olmadig sdylenebilir. Ilgili Eviews giktist EK 1’de verilmistir.

Konut verisinde aykiri1 degerlerin de s6z konusu olabilecegi kuskusuyla
aykir1 deger testleri yapilmistir. Bagimli degisken icin studentlastirilmis
artiklar (RStud) testi, bagimsiz degiskenler igin ise DFBetas testleri
yapilmustir. Studentlastirilmis artiklar,

Ui .
u?:—t 1=1,2, .o

formiilii ile hesaplanmaktadir. Burada; h;;, kaldirag¢ degerini temsil
etmektedir. MSE ise, ortalama kare hatadir. u; degerlerinin mutlak
biiyiikliikleri t tablo degeri ile karsilastirilmak suretiyle seride aykir1 deger
olup olmadig; tespit edilmektedir. |u; | > t,_ ise, Hy reddedilir ve seride ilgili
gozlemin aykir1 deger oldugu tespit edilir. Aksi halde H, reddedilemez, ilgili

gozlemin aykir1 deger olmadig1 sonucuna varilr.

Bagimsiz degiskenlerde aykir1 degerlerin tespit edilebilmesi icin ise DFBetas
testi yapilmistir. DFBetas, modeldeki bagimsiz degiskenler i¢in ayri ayr
hesaplanmaktadir. Bu yolla, regresyon katsayilar: tahmininin bir gézlemden
ne kadar etkilendigi belirlenebilmektedir. Bu istatistigin hesaplanmasi i¢in
yine oncelikle regresyon modeli tahmin ediliyor. Bulunan DFBetas degerleri
mutlak degerce, \/% degeri ile karsilastirilmaktadir. DFBetas istatistigi,
Bi-Biw

formiilii ile hesaplanmaktadir. Orneklem hacmi (n)ne gore kritik deger

DFBetas = i=1,2,..,n

degismektedir. n < 30 ise, gozlemlerin DFBetas degerleri mutlak degerce 1
ile karsilastirilir ve karar verilir. n > 30 ise, gozlemlerin DFBetas degerleri

mutlak degerce j—ﬁ ile kargilagtirilarak karar verilir. Istatistik degerleri kritik

degerden biiyiikse aykiri1 degerler anlamlidir aksi halde anlamli degildir.

RStud degerlerinin grafigine bakildiginda, mutlak degerce 2’den biiyiik
RStud degerlerinin goriildiigii gozlemler vardir. Bu durum, bagimh
degiskende beklenildigi gibi aykir1 degerlerin varhigini gostermektedir. Her

bir bagimsiz degisken icin bakildiginda ise, hesaplanan DFBetas degerlerinin
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2
72995

konusu oldugundan bagimsiz degiskenlerde de aykir1 degerlerin varlig:

mutlak degerce yani 0.036 degerinden biiyiik olmasi durumu da s6z

goriilmektedir. Grafikler EK 2’de verilmistir. Bu durumda EKK yontemi ile
model tahmin etmek, gercek degerlerden uzak tahminler elde edilmesine
sebep olacagindan “Kantil Regresyon Modeli” tahmin edilip sonuglar bu

model iizerinden yorumlanacaktir.

Tablo 4: Kantil Regresyon Modeli Tahmin Sonuglar1 (0.25 - 0.75 Aras1)

. 025 0.50 0.75
sabit 11,07 1125 1149
(0.0416) (0.0429) (0.0534)
m? 0.0029%%% 0.0026 *** 0.0024%
(0.00045) (0.00046) (0.00058)
oda 0.0812% 0.10207* 0.0803°*
(0.0184) 0.0215) (0.0267)
banyo 0.2008%* 0.1667%* 0.2246%*
(0.0225) 0.0213) (0.0242)
yas 0.0037* 0.0058* 0.0054%*
0.0021) 0.0012) (0.0017)
site 0.1360"* 0.1421%%% 0.1255%*
(0.0247) 0.0215) (0.0248)
asansor 0.0535 0.0794 0.0666"
(0.0250) 0.0215) (0.0246)
bolge 0.1827%% 029437 0.42427
0.0221) 0.0193) (0.0289)
deniz 0.0922%* 01433 03011+
0.0337) 0.0413) (0.0705)
otopark 0.0668"* 0.0424 0.0631%
(0.0248) (0.0213) (0.0247)
kat 00159 0.0288"* 0.0287+%
(0.0041) (0.0039) (0.0037)
Kantil Egim Esitlik Pseudo - R?:02184  Pseudo-R%:02364 Pseudo - R?:0.2567
Wald Testi: 136.39 *** Quasi — LR: 1017.45** Quasi - LR: 1386.71**Quasi - LR:1249.36***
Simetrik Kantiller
Wald Testi: 26.66 ***

Not: i) T, kantili ifade etmektedir.
ii) ** 0.01, ** 0.05, * 0.10 anlamlilik diizeylerini ifade etmektedir.

Kantil regresyon modeli, var olan degisen varyans bilgisini hesaba katmasi,
ozellikle bagimhi degiskendeki aykir1 degerlere karsi direncli olmas: ve
bagimsiz degiskenlerin dagilimin farkli bolgelerinde bagimli degisken

tizerindeki etkilerini tespit etmek agisindan oldukga onemlidir.
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25., 50. ve 75. kantillerde modelin tahmin edilmesi uygun goriilmiistiir.
Burada 25.kantil, alt segmentteki daire fiyatlari, 50.kantil orta segmentteki
daire fiyatlar1 ve 75. kantil ise iist segmentteki daire fiyatlar1 iizerinde

bagimsiz degiskenlerin etkisini gormeyi saglamaktadir.

Model parametreleri incelendiginde, parametrelerin farkli diizeylerde de olsa
anlamli olduklar1 goriilmektedir. Kantil regresyon modelinde sabit varyans
varsayiminin gegerli olmasi durumunda farkli kantillerdeki egim
parametreleri esit olmaktadir ve Tablo 3'teki “coklu dogrusal regresyon
modeli” ile Tablo 4'teki “medyan regresyon modeli (50.kantil)” parametreleri
arasinda fark olmadig1 sonucuna ulasilmaktadir. Bu sebepten, kantil egim
esitlik testi yapilmis ve farkli kantillerdeki egim parametrelerinin esit
oldugunu oOne siiren sifir hipotezi kuvvetli olarak reddedilmistir. Bu
durumda farkli kantillerdeki egim parametreleri birbirinden farkli olup

medyan regresyon modelinin tercih edilmesi geregi ortaya cikmaktadar.

Simetrik kantiller testi ise 50.kantilde model tahmin edildiginde 25. ve 75.
kantillerin simetrikligi hakkinda bize bilgi vermektedir. Sifir hipotezi
reddedilemez ise, simetrik kantiller gecerli olacaktir ve 25. ve 75. kantillerin
her ikisinde de regresyon tahmini gerekli olmayacaktir. Burada da sifir
hipotezi kuvvetli olarak reddedilmistir. Hata terimlerinin dagilimi simetrik
olmadigindan 25. ve 75. kantillerde tahmin yapilmasi geregi ortaya
¢ikmaktadir. Bu sebepten degerlendirme yapilacak nihai tahminlerin Tablo

4’teki tahminler oldugu sonucuna varilmistir.

Ceteris paribus varsayimi ile “Medyan Regresyon (50. kantil)” sonuglar
yorumlanirsa, orta segmentte daire alaninda 1 metrekare artis daire fiyatlarini
%0.26 arttirmaktadir. Dairenin oda sayisindaki bir artis daire fiyatlarim
%10.20 arttirmaktadir. Oda sayisinin daire fiyatlar iizerinde metrekareye
gore daha kuvvetli pozitif bir etkisi s6z konusudur. Banyo sayisindaki bir
artis ise daire fiyatlarin1 %16.67 arttirmaktadir. Banyo sayisindaki artisin da
fiyatlar tizerinde azzimsanamayacak diizeyde pozitif bir etkiye sahip oldugu
goriilmektedir. Dairenin yas1 degiskeninin isareti negatif beklenirken isaret
modelde pozitif ve anlamh ¢kmstir ancak etkinin zayif oldugu
goriilmektedir. Bu durum, kentsel doniisiimle ilgili olabilir yani kentsel
doniistim agirlikli olarak alt segmentte gerceklestirilmeye baslandig: igin alt
segmentte binalar yeni iken orta ve {ist segmentte agirlikli olarak binalarin
eski olmasindan kaynaklanabilir. Dairenin site igerisinde bulunmasi, daire
fiyatlarmi %15.27 arttirmaktadir. Bu pozitif etki banyo sayisindaki artig
etkisine yakin bir etkidir. Dairenin bulundugu binada asansor bulunmasi ise

konut fiyatlarini %8.27 arttirmaktadur.
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Bolge degiskeni bu ¢alismada 6nem arz etmektedir. Bolge degiskeni ile bir
dairenin Istanbul, Ankara, Izmir alt bolgelerinden ve bu illerin bu alt
bolgelerdeki iller olmasi sebebiyle de bu illerden birinde bulunmasinin diger
alt bolgelerden birinde bulunmasina gore konut fiyatlar1 iizerindeki etkisi
ortaya koyulmustur. Buna gore, bir dairenin bu {i¢ biiyiik sehirden birinde
bulunmasi tiim 6zellikleri ayni olan baska alt bolgedeki bir daireye gore
konut fiyatlarimi %34.22 arttirmaktadir. Bu etki oldukca yiiksek pozitif bir
etkidir ve dairenin bulundugu alt bolge daire fiyat: {izerinde oldukga etkilidir.
Dairenin deniz manzarali olmasi ise, fiyatim1 %15.4 arttirmaktadir. Tiim
Ozellikleri ayni olan dairelerde, deniz manzarali olanin fiyati olmayana gore
%15.4 fazla olmaktadir. Bu etki, dairenin site igerisinde olmasina yakin bir
pozitif etkidir. Dairenin bulundugu apartmanda otopark bulunmas: daire
fiyatimi %4.33 arttirmaktadir. Dairenin bir iist katta bulunmas: ise daire

fiyatin1 %2.93 oraninda arttirmaktadar.

Farkli segmentler dikkate alindiginda, metrekare ve oda sayist
degiskenlerinin fiyatlar {izerindeki etkisi birbirine yakindir. Parametre
biiyiikliiklerine bakildiginda, daire biiytikliigiinde 20 m? artig oldugunda bile
bu artigin daire fiyatlari iizerindeki etkisi tiim segmentlerde %5 civarinda
gerceklesmistir. Oda sayisindaki bir artisin fiyatlar tizerindeki etkisi ise %8-
10 bandindadir. Bu sonuca gore, alicilarin bir dairede atil alanlarin
olmasindansa oda sayisinin fazlaligina dikkat ettikleri soylenebilir. Tim
segmentlerde banyo sayisindaki degisimin fiyatlar {lizerindeki etkisi de
birbirine yakindir fakat en biiyiik pozitif etki {ist segmenttedir. Alt segmentte
ise dairedeki banyo sayismin konutun Istanbul, Ankara ya da Izmir'de
bulunmamasindan dolay1 ortaya ¢ikan fiyat diisiistinii telafi edecek diizeyde
oldugu goriilmektedir. Bu da diisiik fiyatli konutlarda alicilarin dis yasam
kalitesinden daire i¢i yasam kalitesine yoneldiklerini gostermektedir.
Konutun sitede bulunmasinin ve apartmandaki asansoriin konut fiyatlar
iizerindeki etkisi tiim segmentlerde birbirine yakindir. Otopark ve dairenin
bulundugu katin fiyatlar {izerindeki etkisi icin de benzer yakin etkinin s6z

konusu oldugu sdylenebilir.

Segmentlere gore konut fiyatlar {izerindeki etkisi carpici bir farklilik gosteren
iki degisken goze carpmaktadir. Bunlar, dairenin bulundugu alt bolge ve
dairenin deniz manzarali olma durumudur. Bir konutun, istanbul ,Ankara ve
Izmir illerinden birinde bulunmasimin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisi alt
segmentten iist segmente dogru oldukg¢a hizli artis gostermektedir. Alt

segmentte alt bolge etkisi konut fiyatlarini %20 arttirirken, orta segmentte bu
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pozitif etki %34.2’ye, list segmentte ise %52.8’e ylikselmektedir. Bir dairenin
deniz manzarali olmast ise, alt segmentte konut fiyatlarini %9.6 arttirirken, bu
etki orta segmentte %154 ve {ist segmentte ise %35.1 diizeyinde

gerceklesmektedir.

Sonug¢

Temel istatistiki gostergeler ve illerin gelismislik siralamasi dikkate
alindiginda Istanbul, Ankara ve Izmir, niifus yogunlugu, cografi konum,
kalkinma, goc¢ alma, kiiltiirel faaliyetler, turizm, saglik hizmetlerine erisim, is
olanaklarinin fazlaligi, ulasim imkanlar1 ve sosyo — ekonomik gelismislik
diizeyleri bakimindan Tiirkiye'nin en onde gelen fii¢ ilidir. Farkli fiyat
diizeylerindeki daireler icin satis fiyatlar1 Onceki cilimlede zikredilen
faktorlerden az ya da ¢ok etkilenirken bu etkinin yiiksek fiyatli daireler icin
¢ok yiiksek olmasi yiiksek fiyath konutlarda ikamet edenlerin konutu sadece
barinma ihtiyacini karsilayacaklar1 bir mal olarak gormedikleri gercegini

ortaya koymustur.

Yiiksek fiyatli konutlarda, konutun bulundugu ildeki yasam kalitesinin
diizeyi ve konutun deniz manzarali olmas1 konut fiyatlari {izerinde en biiytiik
pozitif etkiyi yapmaktadir. Bu etki daha az da olsa orta segmentte de varligin
hissettirirken konuta daha ¢ok barinma ihtiyacini karsilama araci olarak
bakilan diisiik fiyath konutlarin oldugu alt segmentte bu etki digerlerine gore
zayif kalmistir. Alt segmentte, dairedeki “banyo sayis1”nin “konut ici yasam
kalitesi”"nin artmasinda oldukga etkili oldugu fiyatlar {izerindeki etkisinin
biiytikliiglinden anlasilmaktadir. Bu durum, farkli segmentlerde alicilarin
onceliklerinin farkliligin1 ve Ozellikle medyan konut fiyatinin {izerine
cikildik¢a fiyatlarin {izerindeki dolayisiyla da konut alimindaki temel
belirleyicinin “konut dis1 yasam kalitesi” oldugunu ve konut i¢inde ise tiim
segmentlerde 6nemli olan metrekare, oda sayisi gibi faktorlere ilaveten “deniz

manzarast”nin 6nemli bir belirleyici oldugunu gostermektedir.
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EK 1: RESET Sonucu ve Varyans Biiyiitme Faktorii (VIF) Degerleri

Ramsey RESET Test

Equation: EQ01

Specification: LFIYAT C M2 ODA BANYO YAS SITE ASANSOR BOLGE
DENIZ OTOPARK KAT

Omitted Variables: Powers of fitted values from 210 3

Value df Prabability
F-statistic 0839029 (2 2982) 04112
Likelihood ratio 1.785277 2 0.4096
Sample: 1 2995
Included observations: 2995
Coefficient Uncentered Centered
Variable Variance WVIF WIF
C 0001734 26.9047F7 P&
Mz 1.76E-07 45 57560 4 754594
DA, 0.000367 8327017 4 412796
BAMYC 0.000463 1514207 1.678203
YAS 1.84E-06 2011996 1.242682
SITE 0.000450 1.813370 1.206611
ASAMNSOR 0.000438 3.858317 1417237
BOLGE 0.000342 1.699869 1.142730
DEMNIE 0.001444 1.133186 1.042897
DOTOPARK 0.000417 2790182 1.364112
KAT 1.65E-05 3791319 1.138838
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EK 2 : RStud, DFBetas ve Kaldira¢ Grafikleri

RStudent
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