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Konut Ozelliklerinin Konut Fiyatlarina Etkisinin Kantil Regresyon Yontemi ile

Incelenmesi: [zmit Ornegi

0Z

Birgok  farkli  niceliksel ve  niteliksel
ozelliklerden olusan konut heterojen bir maldir
ve bu Ozelliklerin toplami konutun fiyatini
belirlemektedir. Heterojen mallarin
fiyatlandirilmasi igin siklikla kullanilan hedonik
fiyat modeli bu ¢alismada konut fiyati iizerinde
konutun sahip oldugu ozelliklerin etkisini
belirlemek i¢in kullanilmigtir. Temmuz -
Agustos 2020  tarihinde Izmit  konut
piyasasindan toplanan veriler kantil regresyon
modeli ile analiz edilmistir. Caligmadan elde
edilen sonuglara gore acik yiizme havuzu,
ankastre mutfak, ara kat, asansor, banyo sayisi,
konutun boyutu (metrekare), kapali garaj, oda
sayisl, site igerisinde olmasi, tramvay ve yerden
1sitma degiskenlerinin ii¢ farkli fiyat grubundaki
konutlar i¢in fiyat1 pozitif olarak etkiledigi tespit
edilmistir. Ayrica deniz manzarasinin diisiik ve
orta fiyat grubundaki evlerin ev fiyati iizerinde
negatif bir etkiye sahip oldugu sonucuna
ulagtlmustir.

Anahtar Kelimelgr: Hedonik Fiyat Modeli,
Kantil Regresyon, Izmit, Konut Fiyati

JEL: D10, C21, R21, R31

1. Giris

ABSTRACT

House is an good composed of different housing
attributes and summation of these attributes
determines the price of an house. Hedonic Price
model frequently preferred to price the
heterogeneous goods is used to determine
impact of housing attributes on house prices in
this study. The dataset gathered in July — August
2020 in Izmit housing market is analyzed by
utilizing the quantile regression method. Results
obtained from this study mentions that open
swimming pool, built-in kitchen, middle flat,
elevator, number of bath, size of an house, tram,
being in building complex, closed garage and
under floor heating system variables have
positive effect on the houses in the all three price
groups. Besides, sea view has an negatif impact
on houses in the middle and low price
categories.

Keywords: Hedonic Price Model, Quantile
Regression, Housing Price

JEL: D10, C21, R21, R31

Ihtiyaclar hiyerarsisinde insanlar icin en oncelikli ihtiyaglardan biri barinma
ihtiyacidir. Insanlik tarihi boyunca bu ihtiyag dénce magaralar ve benzeri dogal
olugumlarla karsilanmistir. Uygarliklarin gelismesi siirecinde agaglardan ahsap
barinaklar yapilmig, daha sonra camurdan ve tastan yapilan yapilar ile barinma
ihtiyact giderilmeye calisilmistir. Yeni buluslar ve teknolojik gelismeler sonucunda,
celik gibi metaller ve beton gibi yap1 malzemelerine ilave olarak, bir evin temelinden
yalitimina kadar ¢ok sayida materyal konut sektoriinde kullanilir hale gelmistir.
Ekonomik gelismeler ve refahin artmasiyla insanlarin yagadigi evden beklentilerinin
artmasi ve ¢esitlenmesi kacinilmaz olmustur. insanlar artik sadece barinmak igin
degil, ¢esitli liiks ihtiyaglarina kadar bir¢ok rahatligi ve konforu kendilerine sunacak

bir mekan talep etmektedirler.

Insanlarin gesitli ihtiyaclarini karsilayan konutlar iiretmeleri, bu konutlarin dayanikli
olmasi ve olduk¢a uzun siire kullanilabilmesi konutlarin ihtiyaci karsilama
fonksiyonun yanina yatirnm fonksiyonunu da eklemistir. Konut piyasasi birgok

ekonomi i¢inde oldukca énemli bir paya sahiptir. Tiiketiciler agisindan konut alimi
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biitgeleri icerisinde oldukca biiyiik bir yer tutmaktadir. Bu sebeplerden konut
piyasasi enflasyon, faiz oranlar1 ve diger makroekonomik degiskenlerden oldukca
fazla etkilenmektedir. Konut piyasasi bircok sektorle girdi ¢ikti iliskisine sahip
oldugu icin ilgili sektdrii canlandirici etkiye sahiptir. Konutlarin fiyatlar1 ve bu
piyasada yapilan harcamalar piyasalar i¢in dncii gosterge olarak kabul edilmektedir.
Ayrica konut kredileri bankalarin verdikleri toplam kredi hacminin i¢inde 6énemli bir

pay1 olusturmaktadir.

Gelisen teknoloji ile farkli ihtiyaglara gore dizayn edilerek farkli 6zelliklere sahip
dayanikli konutlarin yapilmasi ve konutlarin bir yatirnm araci olarak goriilmesi
nedeniyle konut piyasasinda satilan mallarin birbirinden ¢ok farkli fiyatlar1 oldugu
goriilmektedir. Degisen kosullar ve tiiketici tercihlerine gére zaman igerisinde
konutlarin fiyatlarinda ciddi degisikliklerde olabilmektedir. GSYIH da 6nemli bir
yer tutan ve tiiketici biit¢esinin en biiyiilk harcama kalemi olan konutlarin fiyat
farkliliklarinin - ve zaman iginde fiyatlarda meydana gelen degisikliklerin
sebeplerinin aragtirilmasi olduk¢a 6nemli olmaktadir. Kamu agisindan bakildiginda
ise gerek konut alim satimi sirasinda kamuya 6denen bedeller gerekse konut vergisi
gelirleri nedeniyle bu piyasanin arastirtlmast ve farkli analizlere konu edilmesi
gerekliligini arttirmaktadir. Konut fiyatlarini etkileyen en onemli faktorlerden biri
teknolojik gelismeler sayesinde konutlara eklenen 6zelliklerin sayist ve bu
ozelliklerin farkl kalitelere sahip olmasidir. Ayrica konut piyasasi mekana bagl bir
piyasa oldugu i¢in farkl bolgelerde yer alan konut piyasalarinda da énemli fiyat
farkliliklar1 goriilmektedir. Sonug olarak konut piyasasinda gevresel ve fiziksel

etmenler fiyat iizerinde oldukca etkilidir.

Tiirkiye’de 2020 yilinin ilk yedi ay1 itibariyla 854.126 konut satilmis olup 2019
yilinda 1.348.729 konut satilmigtir. 2019 yilinda satilan konutlarin %37.9°u ilk
satiglardan olusurken geri kalan kismi ise ikinci el satislardan olugmaktadir. 2013
yilindan 2019 yilina kadar gegen siire igerisinde ise konut satiglar1 ortalama %16.5
artmig olup bu durum konut piyasasindaki talebin artis egiliminde oldugunu
gostermektedir. Bu makalede incelenen Kocaeli ili, Tiirkiye’de sanayinin en yogun
oldugu il olmasi nedeniyle baska illerden siirekli gé¢ almakta ve bu durum bagsta
merkez ilgesi olan izmit olmak iizere il genelinde konut talebinin yiiksek olmasina
yol agmaktadir. 2019 yilinda Tiirkiye’de satilan toplam konutlarin %:2.2’si

Kocaeli’'nde satilmistir. Kocaeli’nde satilan evlerin yaklagik olarak %20’si ise
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merkez ilce Izmit’te satilmistir. Tlge bazinda bakildiginda en kalabalik iki ilceden
biri olan Izmit’te 2019 yilinda Tiirkiye’de satilan toplam evlerin %0.45’i kadar ev
satilmistir (TUIK, 2020). izmit’te 2019 yilinda satilan ev miktar1 bircok ilin satis
rakamindan daha fazladir. Bu rakamlar izmit konut piyasasinda arz ve talebi
etkileyen faktorlerin yani sira tiiketici ve iiretici davranislarinin ortaya ¢ikarilmasini,

dolayisiyla bu ¢aligmanin yapilmasini gerekli kilmaktadir.

Bu ¢alismanin amaci Kocaeli ilinin merkez ilgesi olan izmit’teki konut fiyatlari ile
bu fiyatlan etkileyen konut 6zellikleri arasindaki iliskiyi Temmuz — Agustos 2020
tarihinde toplanan konut verileri ile analiz etmektir. Caligmanin ikinci bdliimiinde
hedonik fiyat modeli anlatildiktan sonra {iglincii boliimde ilgili literatiire
deginilmigtir. Caligmanin dordiincii boliimiinde veri seti, ekonomik yontem ve
bulgular sunulmustur. Calismanin son boliimiinde ise sonug ve Oneriler boliimii yer

almaktadir.
2. Teorik Cerceve

Hedonik kelimesi kullanislilik ve arzu edilirlik indeksi olusturulmasi sirasinda
biitiini olusturan farkli bilesenlerin birbirlerine gore goreli Oneminin
agirliklandirilmasinin tarif edilmesinde kullanilmaktadir (Goodman, 1998: 292).
Mallarin heterojen oldugunu varsayan bu yaklagimda hedonik fiyatlar malin
niteliklerinin ortiik fiyatlar1 olarak tarif edilir ve hedonik fiyatlara; ekonomik
birimlerin, farklilastirilmis {iriinlerin ve bu firiinlerle baglantili karakteristiklerin
fiyatlarinin gozlemlenmesi ile ulasilmaktadir (Rosen, 1974). Yani, karakteristikler
ekonomik birimlerin algiladigi degerlere sahip olmakta ve fayda fonksiyonunda bu
sekilde yer almaktadir. Bu tanimdan, 6zellikle farklilastirilmis iiriinler i¢in, hedonik
analizin irinlerdeki kalite ve nitelik farkliliklarina odaklandigi sonucuna
varilabilmektedir. Bir malin degeri o mali meydana getiren tek tek karakteristik ve
niteliklerin toplamu ile elde edilir ve mali olusturan her karakteristik, bir mal veya

hizmet olarak ele alindigindan kendi fiyatina sahip olmaktadir.

Hedonik fiyat modelleri, farklilagtirtlmis mallarin fiyatlari ve bu mallarin sahip
oldugu 6zelliklerin miktar1 arasindaki iliskiye odaklanmistir. Hedonik fiyat modeli
ile ayn1 kategoride yer alan iriinleri birbirinden farklilagtiran 6zellikler ve bu
oOzelliklerin fiyatlar tespit edilebilmektedir. Hedonik fiyat bir {iriinii meydana getiren
ozelliklerin her birinin fiyati olarak da ifade edilebilir (Arikan, 2008:4). Merkezi bir

konumda bulunan veya okula, hastaneye veya toplu ulasima yakin olan bir konutun
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satig fiyatinda bu 6zelliklerin fiyat1 ayrica verilmez. Hedonik fiyat modeli ile bu
ozelliklerin ya da tiiketiciler i¢in 6nem arz eden diger 6zelliklerin fiyatlar1 hakkinda
onemli bilgiler edinilebilir. Bu model ile tiiketicilerin bir malda hangi 6zelliklere
daha fazla deger verdikleri tespit edilir ve bu sayede iireticiler tiiketicilerin

ihtiyaclarina daha iyi bir sekilde cevap verebilirler.

Konut piyasasinda evlerin sahip oldugu ozellikler ile evlerin piyasa degerleri
arasindaki iligkiyi belirlemek i¢in kullanilan bu yaklasimla, piyasalar dengedeyken,
her bir karakteristigin evin fiyatina olan etkisinin yani sira tiiketicilerin konut i¢in
O0demeye istekli olduklari marjinal degerlerin ortaya ¢ikarilmasinda da kullanilabilir
(Yang, 2001). Rosen (1974), kendi modelinde Z ile g6sterdigi iiriiniin n tane objektif
olarak dlgiilebilen karakteristige sahip oldugunu varsaymistir. Buna gore z = (21, 22,
Z3, ..., zn) seklinde gosterilmistir ve z; ise malin biinyesinde bulundurdugu i’nci
karakteristigin miktarin1 gostermektedir. Ayni siniftaki iiriinler tamamen z’nin
sayisal degeri ile tanimlanmaktadir. Ilave olarak, p fiyat1 gostermek ve z ise mal
Ozellikleri vektorii olmak tizere p(z) = p(z1, 22, Zs, ..., zn) Uzayda her noktada tarif
edilmistir ve satilan ve satin alinan karakteristik paketleri hakkinda hem tiiketici hem

de iiretici tercihlerini yonlendirmektedir.

Hedonik fiyat modelinin bazi avantajlar1 bulunmaktadir. Bu avantajlardan ilki
heterojen bir mal olan konutlarin 6zellikleri ayristirilmakta ve 6zelliklerin konut
fiyatina etkisinin giici ve yoOnii ortaya cikarilabilmektedir. Ayrica tiiketici
tercihlerindeki oncelikleri belirleyerek iireticilerinde tercihleri
sekillendirebilmektedir. Bu yontem ile tahmin edilen hedonik fiyat endeksi bir kalite
Ol¢iitii olarak kullanilarak mevcut veriler ile bilgilerin standart hale gelmesine ve
bunlarin karsilastirilmasina imkan tanimaktadir. Diger taraftan yontemin bazi
dezavantajlari da mevcuttur. Onemli dezavantajlarda biri modelde yer almayan
degiskenlerin yanlilik sorunu yaratmasidir. Diger bir sorun tiiketim tercihlerinin
degismesiyle konut piyasasinin yapisindaki degisiklikler sonucu ortaya ¢ikan yapisal
degisim sorunudur. Konut fiyat endeksi bu yapisal degisiklikleri dikkate alarak
tahmin edilmelidir. Degisen tercihler sonucunda konutun &zelliklerinin fiyatlar
degistigi i¢in konutun fiyat1 da degismektedir. Yapisal degisim nedeniyle konut fiyat
endeksi, hedonik fiyat endeksi ile siirekli olarak tahmin edilmelidir. Aylik ve
ceyreklik periyotlarla yapilan tahminler mevsimsel 6rnek secilim sorununu ortaya

cikarmaktadir. Diger bir sorun ise uygulama sorunudur. Konut fiyat endeksinin
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belirli periyotlarla tahmin edilmesi bu yontemi zor ve maliyetli kilmaktadir.
Heterojen mallarin ¢ok sayida 6zellige sahip olmasi ¢ok degiskenli analizlerin
uygulanmas1 gerekliligini ortaya ¢ikarmakta ve bu durum kapsamli bir veri seti

ihtiyacini dogurmaktadir (Kaya, 2012).
3. Literatiir

Lanchaster (1966) tiiketici teorisi ile ilgili ¢calismasina dayali olarak ortaya atilan
hedonik fiyat modeli Rosen (1974) tarafindan konut piyasasina uygulanmigtir. Daha
sonra bu model emlak piyasasi i¢in bir degerlendirme analizi olarak yaygin bir
sekilde kullanilmaya baglanmistir. Farkli 6zelliklere ve mekanlara sahip konutlarin
fiyatlarinin regresyon analizi, bu 06zellik ve g¢evresel faktorlerin ev iizerindeki
marjinal etkisini degerlendirmektedir. Yasam kalitesinin Ol¢ililmesinde konut
piyasasindaki iriinlerin kalitesinin katkis1 tartisilmazdir. Bu yiizden, konut
niteliklerinin uygun bir sekilde degerlemesinin yapilmasi i¢in ampirik ¢aligmalar
yapan aragtirmacilar hedonik fiyat modeline sik sik atifta bulunmaktadirlar. Tiirkiye
genelinde ve Tirkiye’nin farkli bolgelerinde yapilan ampirik ¢alismalarda benzer
amaglarla hareket edilmistir. Bu ¢aligmalar sonucunda genel olarak evin metrekare
olarak biiylikliigli, oda sayisi, konutun yasi, konutun 1sinma sistemleri, konutun
bulundugu kat, deniz veya doga manzarasina sahip olmasi, kapali-agik garaj alanina
sahip olmasi, konutun bulundugu boélgenin sosyo—ekonomik durumu veya ulasim
aglara yakinlik gibi faktorlerin konut fiyati tizerinde 6nemli etkileri oldugu tespit

edilmistir.

Ugdogruk (2001); izmir ili igin 2001 y1li May1s ayinda emlakgilarla yapmis oldugu
anketlerle Konak, Buca, Balgova, Narlidere, Gaziemir, Bornova ve Karsiyaka
ilgelerinden ilgili verileri elde etmistir. Calismada logaritmik-dogrusal model
kullanilmistir. Elde edilen bulgulara konutun site ig¢erisinde olmasi ve sahip oldugu
6zelliklerin yan1 sira bulundugu ilgenin de konut fiyatlari iizerinde etkisi oldugunu
gdstermektedir. Yankaya ve Celik (2005), izmit metrosunun konutlarin ve yerlesim
yerlerinin fiyatlar1 {lizerindeki etkisini incelemislerdir. Ulagim noktalarina yakin
konumlanmis gayrimenkullerin  degerinin daha yiiksek olmasi gerektigi
varsayimindan hareketle yaptiklar1 ¢alismada Aralik 2003 ve Mart 2004 yillari
arasinda emlakgilardan anket yoluyla topladiklari verileri kullanmiglardir. Hedonik
fiyat modelinin uygulandigi ¢alismadan elde edilen sonuglara gbére en Onemli

belirleyicinin konutun biiyiikliigii oldugu tespit edilmistir. En yakin metro
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istasyonuna olan ylirlime mesafesi ve fiyat arasinda negatif bir iligki tespit edilmistir.
Metro istasyonuna 100 metre yakin bir konutun 476 ABD Dolar1 daha pahali oldugu
calisma sonunda tespit edilmistir. TUIK tarafindan yayinlanan 2004 yilina ait Hane
Halki Biitce Anketi’nden elde edilen verilerle Selim (2008), hedonik fiyat modelini
kullanarak Tiirkiye i¢in konut fiyatlarin1 belirleyen faktorleri incelemistir. 5741
verinin kullanildigi modelde 46 degisken yer almaktadir. Elde ettigi bulgulara gore
sehirlerde yer alan konutlarin fiyatlar kirsal alandakilere gore daha yiiksektir. Yast
5-10 arasi olan konutlarin fiyatlarinin yas1 0-5 arasi olan konutlara gore daha diigiik
oldugu belirtilmistir. Sehirde yer alan konutlarda salon zeminin tas olmasi konutun
fiyatim1 parke zeminli konutlara kiyasla negatif olarak etkilemektedir. Konutun
biiyiikliigli, oda sayisi, dogal gaza erigsiminin olmasi1 gibi 6zellikler de konut fiyati

iizerinde pozitif etkiye sahiptir.

Selim (2009), TUIK ten elde ettigi 2004 yili hanehalk: biitce anketi verilerini
kullanarak yaptig1 ¢caligmada goklu regresyon yontemi ile hedonik fiyat modeli ile
yapay sinir aglar1 modelinden elde ettigi sonuglar1 karsilastirmigtir. Hedonik fiyat
modelinden elde edilen sonuglara gore, sehirdeki konutlarin fiyati kirsal bolgelerdeki
konutlara gore %26.6 oraninda daha fazladir. Ayrica konutun yasinin konut fiyatim
negatif olarak etkiledigi sonucuna varilmistir. Parke zemin kaplamasi diginda diger
zemin kaplamalar1 ev fiyati1 iizerinde negatif etkiye sahipken banyo zemini
degiskenlerinin pozitif etkiye sahip oldugu tespit edilmistir. Dogalgazli 1sitma
sistemlerinin sobali evlere gore ev fiyati iizerindeki etkisi daha fazladir. Evin
biiytikliigli ve oda sayisinin artmasi ev fiyatlarini pozitif yonde etkilemektedir. Yayar
ve Karaca (2014), TR83 Bolgesi’ndeki apartman dairelerinin satig fiyatlarini
etkileyen etmenler ve bunlarin marjinal etkilerini arastirmiglardir. Uyguladiklart
modelde kullanilan 32 degiskenden 21 tanesi anlamli bulunmus ve bu
degiskenlerden 13 tanesinin konut fiyatlarim pozitif olarak etkiledigini
belirtmislerdir. Konutun asansorlii olmasi, konutta bulunan banyo sayisi ve konutun
bulvarda yer almasi degiskenlerinin disinda, konutun kaloriferli olmasinin fiyati
pozitif olarak etkileyen en 6nemli degisken oldugunu vurgulamiglardir. Ayrica
konutun Corum kent merkezinde olmasi, birinci katta olmasi ve fueloil yakiti
kullanmasinin konut fiyatin1 negatif yonde etkileyen en Onemli degiskenler
oldugunu belirtmiglerdir. Antalya’daki konut fiyatlarinin incelendigi ¢alismada
Kordis vd. (2014), genel olarak ve farkli gelir gruplarina gore konut fiyatlarim
etkileyen faktorleri incelemislerdir. Bu ¢alismada kullanilan toplamda 2067 veri, 55
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mahalle ve 3 ilgeden toplanmustir. Elde edilen bulgular konut fiyat: tizerinde konut
biiylikliigliniin en fazla etkiye sahip oldugunu gostermektedir. Ayrica denizden
uzaklastikca konut fiyatlarinin diistiigli tespit edilmistir. Bunlara ilave olarak 1sinma
tipinin iyilesmesi, apartman gorevlisinin ve asansoriin olmasi, kapali veya acik
otoparkin olmasi, yiizme havuzunun olmasi ve gilivenlikli site olmasi gibi
Ozelliklerin konut fiyat1 iizerinde pozitif etkiye sahip oldugu sonucuna varilmigtir.
Diistik gelir grubu i¢in bakildiginda ise; asansor, havuz ve giivenlikli site 6zellikleri
anlamsiz bulunmustur. Orta gelir grubu i¢in konutun bulundugu kat, apartman
gorevlisinin olmasi ve giivenlikli site degiskenleri anlamsiz bulunmustur. Deniz
manzarast orta ve iist gelir grubu i¢in anlamliyken doga manzarasi biitiin gelir

gruplari i¢in anlamli bulunmustur.

Samsun ilinde bulunan Canik, Ilkadim ve Atakum ilgelerini kapsayan ¢alismalarinda
Bulut vd. (2015), ortalama bir ailenin ihtiyaglarini goz 6niinde bulundurarak 3+1 oda
sayisina sahip konutlarin fiyatlarini incelemislerdir. 395 verinin kullanildigi
logaritmik modelde, dairenin 1 metrekare bilyiikk olmasmin evin fiyatin1 %0.6
oraninda arttirdig1 tespit edilmistir. Ayrica bina yas1 5 ve iizeri olan konutlarin
fiyatlarmin 0-4 yas arasi konutlara gére %8.9 daha ucuz oldugu tespit edilmistir.
Yapilan calismada bodrum ve zemin katta olmayan konutlarin fiyatlarinin daha
yiiksek oldugu sonucuna varilmistir. Denizi goren dairelerin fiyatlarinin denizi
gormeyen dairelere gore %3.8 daha fazla oldugu belirtilmistir. Isparta ilinde 368
hanehalki ile anket goriismesi yapan Cicek ve Hatirli (2015), konut 6zellikleri ile
konut fiyati arasindaki iliskiyi hedonik fiyat modeli ile analiz etmislerdir. 13
degiskenin anlamli oldugu modelde sehir merkezine uzaklik, otoparkin olmasi, hava
kirliligi, konutun yas1 ve oda sayis1 gibi degiskenler konut fiyatlarini etkileyen en
onemli degiskenler olarak tespit edilmistir. Ayrica 6zellikle yeni yapilan konutlarda
bulunan fazladan banyonun konut fiyatim1 %2.9 oraminda etki ettigini
belirlemiglerdir. Isik (2016), 154 6rneklemle yaptigi calismada Erzurum ili i¢in ev
fiyatlar1 ve ev Ozellikleri arasindaki iliskiyi incelemistir. Caligma sonuglarina gore
oda sayi1si, banyo, biiylikliik, 1sitma, asansor, site i¢erisinde olmasi, kamu alanlarma
yakinlik ve komsuluk degiskenlerinin konut fiyatini pozitif etkiledigi; konutun yas,
¢ok katli olmasi, aidat ve esyali olmasi, uzaklik ve cephe degiskenlerinin ise konutun
degerini negatif olarak etkiledigi ortaya ¢ikmistir. Ekim — Aralik 2013 déneminde
Istanbul’da 2797 apartman dairesinden elde edilen veriler kullamlarak yapilan

calismada Uyar ve Yayla (2016), konut taleplerini belirlemek i¢in hedonik fiyat
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modelini tercih etmislerdir. Calismada EKK modelinin yanm1 sira mekéansal
bagimlilig1 dikkate alan modeller de kullanilmistir ve mekansal modellerin EKK
modeline gore daha etkin sonuglar verdigini one siirmiiglerdir. Mekansal Durbin
Modeli’nden elde edilen sonuclara gore konutlar fiyatlar1 arasinda mekéansal
bagimlilik oldugu sonucuna ulasilmistir. Buna ilave olarak, bogaz manzarasi konut
fiyatlari pozitif olarak en ¢ok etkileyen degisken olmustur. Konutun bodrum katta

olmasi ise konut fiyatini en ¢ok diisiiren 6zellik oldugu tespit edilmistir.

Ankara’da konut fiyatlar1 ve konut Ozellikleri arasindaki iliskilerin arastirildig
calismada Gokler (2017); konutun biiyiikligi, banyo sayisi, konutun bulundugu
binadaki kat sayisi ve konutun Cankaya, Golbasi veya Kecidren ilgesinde
bulunmasiin konut fiyatin1 pozitif olarak etkiledigini tespit etmistir. Ayrica,
merkezi 1sitma sisteminin olmasi ve konutun miistakil olmasi da fiyati etkileyen
diger faktorler olarak tespit edilmistir. Konutun Etimesgut ilgesinde yer almasi,
konut yas1 ve oda sayist degiskenleri de konut fiyatin1 negatif olarak etkilemektedir.
Eskisehir ilinin Tepebasi ve Odunpazar ilgelerinden 2016 yili Kasim ve Aralik
aylarinda elde edilen 4311 konuta ait veriler ile yapilan ¢alismada Afsar vd. (2017),
heterojen mal olan konutlarin satig fiyatlarini etkileyen etmenleri aragtirmislardir.
Elde ettikleri bulgulara gore; asansoriin varligi, konutun biiyiikliigii, otoparkin
bulunmasi, merkezi 1sinma sistemi, banyo sayisi, ankastre mutfak olmasi, konutun
birinci katta olmasi ve ebeveyn banyosunun bulunmasi gibi 6zelliklerin konut
fiyatin1 etkilemektedir. Ellibes ve Gormiis (2018), Kocaeli ilindeki 8 mahalleden
topladiklar1 180 konut verisine yatay kesit analizi uygulayarak konut 6zelliklerin
konut fiyatlar1 lizerindeki etkisini arastirmiglardir. 3 farkli gelir gruplarina ayrilan
mahallelerde her grup i¢in konutun site igerisinde olmasi, konut biiyiikliigii, konutun
bulundugu kat, ebeveyn banyosunun olmasinin konut fiyatlarini pozitif yonde
etkiledigi tespit edilmistir. Rize’nin merkez ilgesinde 2016 yilinda konut satin alan
100 hane halki ile yapilan anketlerden elde edilmis verilerle yaptiklar1 ¢alismada
Giler vd. (2019), hedonik fiyat modelini kullanarak konut fiyatlarma etki eden
faktorleri incelemislerdir. Bulgulara goére model fiyatlardaki degisimin %62.1’ini
agiklayabilmektedir. Konutun yasinin fiyat iizerinde negatif etkisi oldugu belirtilen
calismada konutun bulundugu semtteki sosyo-ekonomik durum, konutlarda
kullanilan malzemenin kalitesi ve 1sitma sistemlerinin fiyat {izerinde olumlu etkisi
oldugu belirtilmistir. Ayrica konutun deniz manzarasinin bulunmasiin da konut

fiyati lizerinde pozitif etkisi oldugu sonucuna varilmistir. Calmasur ve Aysin (2019),
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TRA1 Bolgesi (Erzurum, Erzincan ve Bayburt) i¢in hedonik fiyat modelini
kullanarak analizler yaparak konut 6zelliklerin konutun fiyati {izerindeki etkilerini
arastirmiglardir. 2017 yili Ekim ve Kasim aylarinda elde edilen 1000 adet veriyle
yapilan analizler sonucunda konutun genisliginin konut fiyatina en ¢ok etki eden
ozelliklerden biri oldugu belirtilmistir. Oda sayisindaki artisin da konut fiyatini
arttiran bir etmen oldugu tespit edilmistir. Ayrica Erzincan ve Bayburt’ta konut
fiyatlarimin Erzurum’a gore daha diisik oldugu sonucuna varilmustir. Banyo
sayisindaki artis ve konutun bulundugu katin yani sira konutun sehir merkezinde
bulunmasi, sehir i¢i ulasim hatlarina, okullara, hastanelere ve alisveris merkezlerine
yakinliginin da konut fiyatlarim pozitif olarak etkiledigi tespit edilmistir. Konut
yasinin konut fiyatiyla negatif bir iligki i¢inde oldugu belirtilen ¢aligmada konutun
kuzey veya giiney cephesinde olmasinin herhangi bir etkisinin bulunmadig

sonucuna varilmistir.
4. Ekonometrik Metodoloji

Koenker ve Bassett (1978) tarafindan ortaya atilan kantil regresyon, saglam (robust)
tahmin yontemlerinden birisidir. Istatistik literatiiriinde saglamlik (robustness) terimi
ise istatistiksel prosediirlerin kuramsal modellerin varsayimlarindan sapmalarina

karsi belirli bir esnekligini ifade etmektedir. Kantil regresyonda, 1 numarali esitlikte
gosterildigi gibi dagilan bagimli tesadiifi degiskenler (Yl,Yz,...,YN) lizerine

bagimsiz gozlemlerin bir érnekleminden bilinmeyen regresyon parametrelerin bir

vektoriini ( 4 ) tahmin etme ele alinmaktadir.
P(Y,<y)=F(y-x,8) i=L1...,N 1

Burada X;; i=1,...,N olmak iizere, N x K boyutlu model matrisinin satirlarini

ifade etmektedir ve F (0 <F () Sl) olasilik fonksiyonunun bigimi kesin olarak

bilinmemektedir. F fonksiyonunun bigiminin kesin olarak bilinmesi halinde En
Cok Benzerlik (ECB) tahmincisini elde etmek miimkiin olmaktadir. Ozellikle F
fonksiyonunun Gausyen (normal) oldugu biliniyorsa En Kiigiik Kareler (EKK)
tahmincisi ,é ‘nin sapmasiz tahminciler arasinda minimum varyansa sahip oldugu

Rao (1973) tarafindan gosterilmistir. Dolayisiyla 6zellikle uzun kuyruklu dagilimlar

gibi Gausyen olmayan dagilimlarda EKK tahmincisinin agir1 degerlere hassas olmasi
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s0z konusu tahminciyi zayif bir tahminci durumuna getirmektedir (Koenker ve
Basset, 1978, s. 33-34). Dolayisiyla kantil regresyonun saglam tahmin
yontemlerinden biri olmasi, EKK’in zayif kaldigi durumlarda yerine tercih
edilebilecek bir yontem olmasina sebep olmustur.

0 <6 <1 olmak iizere Y, nin @. kantili 2 numarali denklemde oldugu gibi ifade

edilmektedir.
Q (0)=inf{r|F(r)=6} 2

Her bir i biriminin kiimiilatif dagilim fonksiyonu goz 6niine alindiginda F (y)

ortak degiskenlere bagli olmaktadir. Béylece X, verildiginde, Y, ’nin 6. kosullu

kantili 3 numarali denklem ile gosterilmektedir (Uribe ve Guillen, 2020; 14).
Q,x (0)=inf{r|F (r|X,)=6} 3

Ortak degiskenler mevcut oldugunda, i. gozlem igin kosullu kantil Q, (19) 'nin

tahmin edilmesi, beklenen kayip fonksiyonunun minimize edecek sekilde parametre
vektorii tahmin etme problemidir. Prosediir, klasik dogrusal regresyon yaklagimini
taklit etmektedir. Burada parametre vektorii, artiklarin kareleri toplamini minimize
edecek sekilde tahmin edilmektedir. Bu durumda bu fonksiyon, ikinci dereceden bir

kay1p fonksiyonu olmaktadir. Boylece kantil regresyonda, amag parametre vektorleri

ﬂ( p)'y1 bulmaktr.

mei (9) = Xi,ﬂ(B) 4

Burada dikkat edilecek nokta parametrelerin alt indisinin olmasidir. Bu, her bir €

kantili diizeyinde parametre vektoriiniin degistigini ifade etmektedir. Bu durumda

parametre vektorleri ﬁ(e)’larm tahmini 5 numarali denklemde gosterildigi gibi

olmaktadir.

B, :argminﬂE[pg (Y - X(,B)] 5
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Burada pg(u)z(l—H)I{u<o}|u|+6’|{u>o}|u|’dlr ve | gosterge fonksiyondur.

Kantilin 0.50’ye esit olmasi (medyan) durumunda mutlak sapmalarin toplamini
minimize etmekle es deger olmaktadir. Parametre vektorlerinin tahmini ise dogrusal

programlama yontemi ile miimkiin olmaktadir (Uribe ve Guillen, 2020; 18).
5. Veri Seti ve Sonuclar

Calismada Kocaeli ilinin Izmit ilgesinin 2020 yilinin Temmuz ve Agustos aylarinda
toplanan 1247 adet apartman dairesi verileri kullanilmustir.  Veriler
www.sahibinden.com sitesinden elde edilmistir. Veriler toplanirken mevcut olan
biitiin verilerin kullanilmas1 hedeflenmis ancak bazi konut bilgilerinin mevcut
olmamasindan dolay1 uygun olabilecek biitiin veriler ¢calisma kapsamina alinmigtir.
Calisgmanin ekonometrik analizinde Eviews 10 ve Stata 14 paket programlari

kullanilmigtir. Verilerin mahallelere gore dagilimi Tablo 1’de gdsterilmektedir.

Tablo 1: Dairelerin Mahallere Gore Sayisi

Mabhalle 5:1;::1 Mabhalle sj;lr;
28 Haziran Mah. 65 Karadenizliler Mah. 13
Akarca Mah. 12 Kemalpasa Mah. 1
Akgakoca Mabh. 5 Kocatepe Mah. 17
Akpinar Mah. 19 Kozluk Mah. 40
Alikahya Atatiirk Mah, 31 K“mglfj;?f Fatih "
Alikahya Cumhuriyet a1
Mah. Malta Mah. 8
Alikahya Merkez Mah. 3 Mehml\e/:a?_h Pasa 43
Arnizl1 Mah. 1 Orhan Mah. 45
Ayazma Mah. 13 Omeraga Mah. 6
Bekirdere Mah. 5 Sanayi Mah. 12
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Cedit Mah. 29 Serdar Mah. 33
Cumhuriyet Mah. 53 Sirintepe Mah. 26
Cayirkdy Mah. 10 Tavsantepe Mah. 9
Cukurbag Mah. 6 Tepecik Mah. 3
Dogan Mah. 6 Tepekdy Mah. 1
Erenler Mah. 36 Terzibayirt Mah. 1
Fatih Mah. 2 Topgular Mah. 32
Fevzi Cakmak Mah. 10 Turgut Mah. 15
Giiltepe Mah. 9 Tiiysiizler Mah. 3
Glindogdu Mah. 72 Veliahmet Mah. 6
Hacihasan Mah. 5 Yahyakaptan Mah. 102
Hacihizir Mah. 5 Yeni Mah. 39
Hatipkdy Mabh. 17 Yenidogan Mah. 13
Kabaoglu Mah. 9 Yenigehir Mah. 83
Kadikoéy Mabh. 95 Yesilova Mah. 23
Karabas Mah. 87 Zabitan Mah. 9

Hedonik konut fiyatlandirma modelinde kullanilan degiskenler ve bu degiskenlerin

tanmimlayici istatistikleri agsagidaki tablolarda belirtilmektedir.

Tablo 2:Modelde Kullanilan Degiskenler ve Degisken Tamimlari

Degiskenin Adi Degiskenin Tamimi
Bagimh Degisken Fiyat Apartma"(ﬁi‘)res‘ fiyat
. .. Dairenin bulundugu
Bagimsiz Degiskenler Acik Yiizme Havuzu | pinanin dis zelliklerinde
acik yiizme havuzu varsa
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1, yoksa 0 degerini alan
kukla degisken

Daire igerisinde ankastre
mutfak varsa 1, yoksa 0
Ankastre Mutfak degerini alan kukla
degisken

Dairenin bulundugu
binada apartman
Apartman Gorevlisi gorevlisi varsa 1, yoksa 0
degerini alan kukla
degisken

Daire ara kat ise 1, diger
durumlarda (ara kat
dubleks, bah¢e dubleksi,
bahge kati, bahgeli, en
ust kat, forleks,

garaj/diikkan tstii, girig
Ara Kat Katt, kat dubleksi,
miistakil girigli, ters
dubleks, tripleks, zemin
kat, cat1 dubleksi) 0
degerini alan kukla
degisken

Dairenin bulundugu
binada asansor varsa 1,

Asansor yoksa 0 degerini alan
kukla degisken
Dairenin banyo sayisi
Banyo Sayisi (adet)
Bina Yasi* Da}renln bulundugu
binanin yas (yil)
Bovut Dairenin net alan
y biiyiikligi (m?)
Daire deniz manzarali ise
Deniz 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken
Daire site igerisinde ise
[lkokul-Ortaokul 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken
Kapali Garaj Dairenin bulundugu

binanin dig 6zelliklerinde
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kapal1 garaj varsa 1,
yoksa 0 degerini alan
kukla degisken

Oda Sayist Dairenin oda sayist1 (adet)

' Daire site icerisinde ise
Site Igerisinde Olmast | 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken

Daire icerisinde sémine

S6mine varsa 1, yoksa 0 degerini
y g

alan kukla degisken

Daire tramvaya yakin ise
Tramvay 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken

Dairenin bulundugu
mahallenin {zmit
merkeze olan uzakligt
(km)

Uzaklik**

Daire yerden 1sitmali ise
1, diger durumlarda
(dogalgaz (kombi),
dogalgaz sobasi, kat

Yerden Isitma kaloriferi, merkezi

1s1tma, merkezi 1sitma

(pay Olger), soba) 0
degerini alan kukla
degisken

*www.sahibinden.com sitesinde bazi binalarin yasi 0,1,2,3 ve 4 seklinde niimerik
olarak; bazi binalarin yasi ise 5-10 arasi, 11-15 arasi, 16-20 arasi, 21-25 arasi, 26-30
arasi ve 31 ve lizeri seklinde kategorik olarak ifade edilmistir. Kategorik olarak ifade
edilen verileri niimerik hale doniistiirmek icin ortalama alma yoluna gidilmistir.
Dolayisiyla ¢aligmada 5-10 arasi yasta olan evler 7.5, 11-15 arasi1 yasta olan evler
13, 16-20 aras1 yasta olan evler 18, 21-25 aras1 yasta olan evler 23 ve 26-30 arasi
yasta olan evler 28 yasinda olarak analize dahil edilmistir. Izmit’te bulunan
apartmanlar yaklasik olarak maksimum 50 yasinda oldugu i¢in 31 ve iizeri yasta olan
evlerin iist stmir1 50 olarak belirlenmis ve bu kategoride olan evlerin yasi ortalama
41 olarak analize dahil edilmistir.

**Uzaklik bilgisi www.sahibinden.com sitesinden bulunamadigi i¢in her bir
mahallenin Izmit merkeze olan uzakligi www.googlemaps.com adresinden elde
edilmisgtir.
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Tablo 3: Degiskenlerin Tanimlayici Istatistikleri

Degisken Gozlem Ortalama | Medyan | Maksimum | Minimum Standart
Sayisi Sapma
Fiyat 1247 |360188.40 | 300000 | 3250000 89000 |234588.00
Agik
Yiizme 1247 0.10 0 1 0 0.30
Havuzu

Ankastre
Mutfak 1247 0.24 0 1 0 0.43

Apartman |, 0.23 0 1 0 0.42

Gorevlisi

Ara Kat 1247 0.43 0 1 0 0.49

Asansor 1247 0.40 0 1 0 0.49
Banyo 1247 1.27 1 4 1 0.52
Sayisi

Bina Yasi 1247 6.66 0 41 0 10.54
Boyut 1247 116.35 110 425 35 44,63
Deniz 1247 0.26 0 1 0 0.44

[lkokul-

Ortaokul 1247 0.78 1 1 0 0.41
Kapalt 14507 | 010 0 1 0 0.30
Garaj

Oda Sayisi 1247 2.60 3 8 1 0.90
Site

Icerisinde 1247 0.38 0 1 0 0.49
Olmast

SOémine 1247 0.01 0 1 0 0.10

Tramvay 1247 0.33 0 1 0 0.47

Uzaklik 1247 3.70 3.1 9.5 0.5 2.21

Yerden | 1507 | 003 0 1 0 0.16
Isitma
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Degiskenlerin tanimlayici istatistikleri incelendiginde niimerik degiskenlerin
maksimum ile minimum degerleri arasindaki farkin fiyatta 3.161.000 TL, banyo
sayisinda 3 adet, bina yasinda 41 yil, boyutta 390 m?, oda sayisinda 7 adet ve
uzaklikta 9 km oldugu goriilmektedir. Bu durum veri setinde asir1 deger olabilecegi
konusunda siiphe uyandirmaktadir. Fiyat ile diger niimerik degiskenler arasindaki
oran farkini gidermek amaciyla ¢alismanin bundan sonraki kisimlarinda logaritmik

fiyat degiskeni kullanilmisgtir.

Biitiin varsayimlart saglandiginda En Kiiclik Kareler (EKK) tahmincisi en etkin

tahminci oldugu i¢in ilk 6nce EKK yontemi ile regresyon modeli tahmin edilmistir.

Tahmin sonuglari1 Tablo 4’te gosterilmektedir.

Tablo 4: EKK Tahmini Sonuclari

Aciklayic1 Degiskenler | Katsayr | Standart Hata | t Istatistigi | Olasihk
Sabit 11.6453 0.0336 346.2682*** | 0.0000

Agik Yiizme Havuzu 0.2174 0.0278 7.8292*** | 0.0000
Ankastre Mutfak 0.0854 0.0177 4.8130*** | 0.0000
Apartman Gorevlisi 0.0269 0.0197 1.3702 0.1709
Ara Kat 0.0593 0.0157 3.7833*** | 0.0002
Asansor 0.0364 0.0168 2.1672** | 0.0304
Banyo Sayisi 0.1189 0.0181 6.5721*** | 0.0000
Bina Yasi -0.0064 0.0007 -8.8035*** | 0.0000
Boyut 0.0047 0.0003 15.3872*** | 0.0000

Deniz -0.0626 0.0172 -3.6310*** | 0.0003
ilkokul-Ortaokul -0.0773 0.0185 -4.1774*%** | 0.0000
Kapali Garaj 0.1451 0.0255 5.6825*** | 0.0000
Oda Sayis1 0.1094 0.0137 7.9639*** | 0.0000

Site Igerisinde Olmast 0.0868 0.0181 4.8010*** | 0.0000
Somine -0.0769 0.0767 -1.0019 0.3166
Tramvay 0.1046 0.0167 6.2680*** | 0.0000
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Uzaklik -0.0021 0.0036 -0.5867 0.5575
Yerden Isitma 0.1525 0.0467 3.2653*** | 0.0011
] 172.3190***
R? 0.70 F Testi
(0.0000)
67.3611*** 139.0983**=
White Jarque-Bera
(0.0000) (0.0000)

Not: *** 0.01, ** 0.05, * 0.10 anlamhlik diizeylerini gostermektedir.
Tablo incelendiginde apartman gorevlisi, somine ve uzaklik degiskenleri haricinde
tim degiskenlerin anlamli, modelin genel olarak anlamli ve R? degerinin makul
diizeyde oldugu goriilmektedir. White testine gére modelde degisen varyans sorunu
oldugu ve Jarque-Bera testine gore modelden elde edilen kalintilarin normal
dagilima uymadig1 sonucuna varilmaktadir. S6z konusu kalintilarin normal dagilima
uymamast veri setinde asir1 degerlerin varlifina isaret etmektedir. Bu durumda,
robust bir tahmin yontemi olan kantil regresyon yonteminin uygulanmasi hem asiri
degerlere kars1 direncli olmasi hem de ¢esitli kantillere diisen dairelerin fiyatlarin
etkileyen faktorleri ayr1 ayri tespit edebilmesi bakimindan 6nem arz etmektedir.

Kantil regresyon sonuglari Tablo 5’te gosterilmektedir.

Tablo 5: Kantil Regresyon Sonucu

0 0.25

Aciklayicl Degiskenler | Kat Say1 | Standart Hata | t istatistigi | Olasiik

Sabit 11.6058 0.0465 249.8478*** | 0.0000

Acik Yiizme Havuzu 0.2624 0.0406 6.4642*** | 0.0000

Ankastre Mutfak 0.1146 0.0237 4.8281*** | 0.0000

Apartman Gorevlisi 0.0392 0.0258 1.5195 0.1289

Ara Kat 0.0547 0.0206 2.6490*** | 0.0082

Asansor 0.0635 0.0247 2.5665** 0.0104

Banyo Sayisi 0.0971 0.0310 3.1340*** | 0.0018

Bina Yas1 -0.0087 0.0010 -8.9457*** | 0.0000
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Boyut 0.0043 0.0007 6.5396*** | 0.0000
Deniz -0.0937 0.0288 -3.2533*** | 0.0012
[lkokul-Ortaokul -0.0683 0.0214 -3.1884*** | 0.0015
Kapal1 Garaj 0.1279 0.0372 3.4377*** | 0.0006
Oda Sayist 0.1046 0.0255 4.1112*** | 0.0000
Site Icerisinde Olmasi 0.0497 0.0229 2.1734** 0.0299
Somine -0.1915 0.0977 -1.9588* 0.0504
Tramvay 0.0879 0.0219 4.0166*** | 0.0001
Uzaklik -0.0092 0.0047 -1.9668** | 0.0494
Yerden Isitma 0.1078 0.0488 2.2113** 0.0272
0 0.50

Aciklayic1 Degiskenler | Kat Say1 | Standart Hata | t istatistigi | Olasihk

Sabit 11.6317 0.0497 233.9239*** | 0.0000

Agik Yiizme Havuzu 0.2112 0.0298 7.0846*** | 0.0000
Ankastre Mutfak 0.0844 0.0175 4.8349*** | 0.0000
Apartman Gorevlisi 0.0125 0.0234 0.5325 0.5945
Ara Kat 0.0655 0.0187 3.4987*** | 0.0005
Asansor 0.0509 0.0186 2.7425*** | 0.0062
Banyo Sayisi 0.1248 0.0205 6.0813*** | 0.0000
Bina Yasi -0.0077 0.0009 -8.1943*** | 0.0000
Boyut 0.0052 0.0005 10.3731*** | 0.0000

Deniz -0.0549 0.0193 -2.8431*** | 0.0045
[kokul-Ortaokul -0.0657 0.0202 -3.2424*** | 0.0012
Kapali Garaj 0.1222 0.0286 4.2750*** | 0.0000
Oda Sayis1 0.0921 0.0166 5.5428*** | 0.0000
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Site Icerisinde Olmast 0.0728 0.0217 3.3603*** 0.0008
Somine -0.2156 0.1834 -1.1756 0.2400
Tramvay 0.0932 0.0189 4.9406*** | 0.0000
Uzaklik -0.0020 0.0042 -0.4831 0.6291
Yerden Isitma 0.1745 0.0701 2.4893** 0.0129

0 0.75
Aciklayic1 Degiskenler | Kat Say1 | Standart Hata | t istatistigi | Olasihk
Sabit 11.7277 0.0530 221.2946*** | 0.0000
Acik Yiizme Havuzu 0.1816 0.0322 5.6348*** | 0.0000
Ankastre Mutfak 0.0772 0.0246 3.1400*** | 0.0017
Apartman Gorevlisi 0.0473 0.0237 1.9962** 0.0461
Ara Kat 0.0607 0.0186 3.2743*** | 0.0011
Asansor 0.0413 0.0203 2.0377** 0.0418
Banyo Sayisi 0.1238 0.0236 5.2345*** | 0.0000
Bina Yas1 -0.0040 0.0013 -3.1705*** | 0.0016
Boyut 0.0054 0.0007 8.0716*** | 0.0000
Deniz -0.0327 0.0237 -1.3818 0.1673
flkokul-Ortaokul -0.1149 0.0273 -4.2115*** | 0.0000
Kapali1 Garaj 0.1624 0.0371 4.3787*** | 0.0000
Oda Say1s1 0.1040 0.0265 3.9227*** | 0.0001
Site Igerisinde Olmas1 0.0842 0.0215 3.9193*** | 0.0001
Somine -0.3426 0.1365 -2.5100** 0.0122
Tramvay 0.1178 0.0229 5.1527*** | 0.0000
Uzaklik 0.0002 0.0051 0.0298 0.9763
Yerden Isitma 0.1466 0.0465 3.1553*** | 0.0016
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Not: *** (.01, ** 0.05, * 0.10 anlamhilik diizeylerini gostermektedir.

Kantil regresyon tahmin edildikten sonra kantil egim esitligi testi ve simetrik kantil

testi uygulanmistir. Sonuglar asagidaki tablolarda gosterilmektedir.

Tablo 6: Kantil Egim Esitligi Testi Sonucu

Test Ki-Kare Istatistigi Ki-KaDr:rgsggeSt”k Olasihk
Wald Testi 69.80795*** 34 0.0003

Kantil Degisken Kisitlanmis Deger Sti'r:::rt Olasihik
Acik Yiizme Havuzu 0.052282 0.034535 0.1301

Ankastre Mutfak 0.03015 0.020504 0.1414

Apartman Gorevlisi 0.026713 0.023201 0.2496

Ara Kat -0.010828 0.019012 0.569

Asansor 0.012597 0.021463 0.5572

Banyo Sayisi -0.027686 0.026259 0.2917

Bina Yasi -0.001006 0.000909 0.2682

Boyut -0.000866 0.000576 0.1328

0.25, 0.50 Deniz -0.03877 0.024203 0.1092
ilkokul-Ortaokul -0.002648 0.019599 0.8925

Kapali Gargj 0.0058 0.0318 0.8564

Oda Sayisi 0.012575 0.021529 0.5592

Site Icerisinde Olmasi -0.023048 0.021004 0.2725

S6mine -0.030156 0.114821 0.7928

Tramvay -0.005282 0.019576 0.7873
Uzaklik -0.007126 0.004221 0.0914*

Yerden Isitma -0.066739 0.061337 0.2766

0.50, 0.75 | Agik Yiizme Havuzu 0.029693 0.029496 0.3141
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Ankastre Mutfak 0.007249 0.021638 0.7376
Apartman Gorevlisi -0.03483 0.022214 0.1169
Ara Kat 0.004753 0.018135 0.7932
Asansor 0.009621 0.019067 0.6139
Banyo Sayis1 0.001013 0.022047 0.9633
Bina Yasi -0.003748 0.001084*** | 0.0005
Boyut -0.000208 0.000632 0.7422

Deniz -0.022178 0.020756 0.2853
[lkokul-Ortaokul 0.049264 0.023416 0.0354
Kapal1 Garaj -0.040194 0.033168 0.2256
Oda Sayisi -0.011907 0.023412 0.6111

Site Igerisinde Olmas1 -0.011448 0.0204 0.5747
Somine -0.195592 0.18388 0.2875
Tramvay -0.024601 0.020696 0.2346
Uzaklik -0.002187 0.004598 0.6343
Yerden Isitma 0.005004 0.059409 0.9329

Not: *** 0.01, ** 0.05, * 0.10 anlamhlik diizeylerini gostermektedir.

Tablo 7: Simetrik Kantil Testi Sonucu

Test Ki-Kare istatistigi Ki-Kare Serbestlik Olasilik
Derecesi
Wald 16.36929 18 0.5668
Testi
Kantil Degiskenler Kisitlanmis Deger Standart Hata | Olasihk
Sabit 0.069961 0.076312 0.3593
Agik Yiizme Havuzu 0.022589 0.047416 0.6338
0.25, 0.75

Ankastre Mutfak 0.022902 0.030776 0.4568
Apartman Gorevlisi 0.061542 0.03472* 0.0763
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Ara Kat -0.015581 0.028998 0.591
Asansor 0.002977 0.030335 0.9218
Banyo Sayisi -0.0287 0.035626 0.4205
Bina Yas1 0.002742 0.001502 0.0679
Boyut -0.000658 0.000893 0.4615
Deniz -0.016593 0.032562 0.6104
Ilkokul-Ortaokul -0.051911 0.032001 0.1048
Kapali Garaj 0.04595 0.046721 0.3254
Oda Say1s1 0.024482 0.032739 0.4546
Site Igerisinde -0.0116 0032227 | 0.7189
Olmast
Sémine 0.165436 0.230573 0.4731
Tramvay 0.019318 0.03025 0.5231
Uzaklik -0.004939 0.006672 0.4592
Yerden Isitma -0.071743 0.104077 0.4906

Not: *** 0.01, ** 0.05, * 0.10 anlamhhik diizeylerini gostermektedir.

Tablo 6 egim katsayilar1 esitligi icin Koenker ve Bassett (1982) tarafindan
gelistirilen Wald tipi testi gostermektedir. Test sonucuna gore kantillerdeki tiim
katsayilarin ayni oldugunu ifade eden temel hipotez %99 giiven diizeyinde
reddedilmektedir. Bu test ayn1 zamanda degisen varyans durumuna dikkat ¢ekerek
kantil regresyonun uygulama amacini da giliglendirmektedir. Tablo 7’de yer alan
Newey ve Powell (1987) tarafindan ortaya atilan simetrik kantil test sonucuna gére
de simetriyi ifade eden temel hipotez tiim giliven diizeyinde reddedilememektedir.
Bu durum tiim degiskenler i¢in 0,25'inci ve 0,75'inci kantildeki katsay1 degerlerinin

ortalamasiin 0,50'nci kantildeki katsay1 degerine esit oldugu anlamina gelmektedir.

0.25, 0.50 ve 0.75. kantiller kullanilarak ii¢ farkli fiyat grubundaki konutlarin
fiyatlarim etkileyen faktorler tespit edilmistir. Kantil regresyon modeli tahmin
edilirken bir¢ok farkli degisken modele dahil edilmis ve bunlardan iktisadi olarak
anlamli bulunan 17 bagimsiz degisken nihai modelde kullanilmistir. her ii¢ kantilde

de acik yiizme havuzu, ankastre mutfak, ara kat, asansor, banyo sayisi, boyut, kapali
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garaj, oda sayis, site i¢erisinde olmasi, tramvay ve yerden 1sitma degiskenleri %95
giiven diizeyinde istatistiksel olarak anlamli ve konut fiyat1 iizerinde pozitif etkiye
sahiptir. Acik yiizme havuzu konut fiyatin1 en ¢ok artiran degisken olarak tespit
edilmistir. Her {i¢ kantilde de bina yasinin artmasiyla konut fiyatinin 0.25. kantilde
%0.8, 0.50. kantilde %0.7 ve 0.75. kantilde %0.4 oraninda diistiigli goriilmektedir.
Konutlarin ilkokul ve ortaokullara yakin olmasinin konut fiyatlar {izerinde negatif

bir etkiye sahip oldugu goriilmektedir.

Apartman gorevlisi ve somine degiskenleri 0.25. ve 0.50. kantillerde anlamsiz, 0.75.
kantillerde anlamli bulunmustur. S6mine degiskeninin yiiksek fiyatli konut grubu
lizerinde negatif bir etkiye sahip olmasinin en énemli nedeninin séminenin Izmit’te
¢ogunlukla yiiksek bina yagina sahip konutlarda bulunmasi oldugu diisiiniilmektedir.
Disiik fiyat grubunda konutlarin bulundugu yerden merkez kabul edilen Kocaeli
Valiligi’ne olan uzakliklar1 dikkate alindiginda, mesafe arttikga konut fiyatlarinin
diistiigh anlasilmaktadir. Orta ve yiiksek fiyat grubuna sahip olan konutlarda ise bu
degisken istatistiksel olarak anlamsizdir. Bunun en 6nemli sebeplerinden birisi bu
fiyat gruplarindaki evlerin cogunlukla bulundugu semtlerin Izmit’te iist gelir
grubunda yer alan insanlarin yasadigi yerler olmasidir. Ust gelir grubundaki
insanlarin genel olarak o6zel araca sahip olmasi bu semtlerin merkeze olan
mesafesinin ev fiyatlar1 {izerindeki etkisinin anlamsiz olmasina neden oldugu

anlasilmaktadir.

Bu c¢alismada elde edilen ilging sonuglardan birisi deniz manzarasina sahip olan
diisiik ve orta fiyat grubundaki evlerin ev fiyati iizerinde negatif bir etkiye sahip
olmasidir. Deniz manzarasi olmasi durumunda 0.25. kantildeki evlerin fiyatinin
yaklasik olarak %9 oraninda ve 0.50. kantildeki evlerin fiyatinin ise %35 oraninda
diistiigii belirlenmistir. Izmit yerlesim olarak biiyiik oranda deniz ve dag arasinda yer
almaktadir. Bu sebepten ¢ok sayida ev deniz manzarasina sahip ancak sehir
merkezinden uzakta olan evlerdir. Buna ilave olarak, sehir merkezinde veya sehir
merkezine yakin deniz manzarasina sahip olan bir¢ok konut oldukga eskidir ve 1999
yilinda meydana gelen depreme maruz kalmistir. Yukaridaki bu sebeplerin varligi
deniz manzarasi ve konut fiyat1 arasindaki iliskinin yoniiniin neden beklentilerin aksi
yonde oldugunu agiklamaktadir. 0.75. kantilde de negatif isaret tespit edilmis fakat

sonug istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmugtir.
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Sonug¢

Ozellikle son 20 yillik siirecte, gerek insanlarin konut ihtiyaci gerekse kentsel
doniisiim politikas1 nedeniyle Tiirkiye’de konut sektorii ciddi bir gelisme icindedir.
Tiirkiye’nin hemen hemen biitiin il ve ilgelerinde yeni konutlarin insasinin artmasina
ragmen, bankalarin verdigi konut kredileri ve diger kaynaklar sayesinde konuta olan
talebin daha fazla artmasi ve konut fiyatlarinin siirekli bir artis icinde oldugu
gbzlemlenmektedir. Bu calismada incelenen izmit ilgesi ise yukarida belirtilenlere
ek olarak 1999 depremini yasamistir. Bu depremin, konut sektorii tizerinde ¢ok ciddi
sonuclart olmustur. Kocaeli’nin bir sanayi bolgesi olmasi ve bu sebepten Otiirii
zaman zaman dis gd¢ almasi, deprem sonrasi Izmit’te farkli bélgelerin yapilasmaya
acilmasi, banka kredileri ve diger finansal imkanlar sebebiyle konut sahipliginin
daha miimkiin hale gelmesi gibi sebepler incelenen bolgede farkli niteliklere sahip
¢ok sayida konut iiretilmesi sonucunu dogurmustur. Hanehalklarinin farkli zevk ve
tercihlere sahip olmasi Izmit’te de konut sektdrii {izerinde etkisini gdstermektedir
ciinkii farkli nitelikteki konutlar hanehalki i¢in farkli seviyelerde fayda
yaratmaktadir. Farkli 6zelliklerin farkli seviyelerde faydalar yaratmasi da kaginilmaz

olarak konut fiyatlar1 {izerinde farkliliklar yaratmaktadir.

Bu calismada da izmit’in kendi i¢ yapisi ve dinamikleri dikkate alinarak hedonik
fiyat modeli ile konut niteliklerinin konut fiyatina olan etkisi incelenmistir. Kantil
regresyon yonteminin kullanilmasi sayesinde bu c¢alismada ii¢ farkli fiyat grubuna
ait konutlara yonelik farklilagan talep yapisi da ortaya g¢ikarilmistir. Temmuz —
Agustos 2020 déneminde izmit konut piyasasindan toplanan verilerden elde edilen
sonugclar acik yiizme havuzu, ankastre mutfak, ara kat, asansor, banyo sayisi, boyut,
kapal1 garaj, oda sayisi, konutun site igerisinde olmasi, tramvaya yakinlik ve yerden
1sitma degiskenlerinin iktisadi beklentilere ve literatiire uyumlu olarak istatistiksel
olarak anlaml pozitif isarete sahip oldugunu gostermektedir. Beklentilerden farkli
olarak elde edilen anlamli sonuglardan birisi ilkokul ve ortaokula yakinligin konut
fiyatlar1 {izerinde negatif etkiye sahip olmasidir. Apartman gorevlisinin ve
sominenin olmasi ise yiiksek fiyat grubundaki evler i¢in anlamli bulunmustur.
Sominenin bu gruptaki evlerin fiyati lizerinde negatif etkiye sahip oldugu tespit
edilmistir. Bu ¢alismada beklentilerin ve literatiiriin tersine elde edilen sonuglardan
digeri ise disiik ve orta fiyat grubundaki evlerde deniz manzarasinin evin fiyati

iizerinde negatif etkiye sahip olmasidir.
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Catisma beyani: Makalenin yazarlari bu ¢aligma ile ilgili taraf olabilecek herhangi
bir kisi ya da finansal iliskileri bulunmadigini dolayisiyla herhangi bir c¢ikar
catismasinin olmadigini beyan ederler.

Destek ve tesekkiir: Caligmada herhangi bir kurum ya da kurulustan destek
alinmamustir.

Katki Oram Beyani: Yazarlar, makaleye esit oranda katki sunmuslardir.
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