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OZET

Hedonik Fiyat Modeli iirlinlerin bir biitiin olarak sunulduklarinda ayr1 ayri
piyasalar1 olusmayan oOzelliklerinin ortik fiyatlariin belirlenebilmesi igin
kullanilmaktadir. Literatiirde 6zellikle dayanikli mallar ve kamusal mallarin refah
analizleri i¢in kullanilan Hedonik Fiyat Modeli bu caligmada Isparta ilindeki
konutlarin 6zelliklerinin ortiik fiyatlariin belirlenebilmesi igin kullanilmigtir. Bu
amagla 2014 yil1 igerisinde 266 adet satisa ¢ikmig konuta ait veri emlakgilar ile yiiz
yiize goriigiilerek Kasim — Aralik 2014 tarihleri arasinda derlenmistir. Veriler
konutlara ait yapisal dzellikleri ve lokasyon 6zelliklerini kapsamaktadir. Caligmada
dogrusal regresyon teknigi En Kiiciik Kareler ile Logaritmik-Dogrusal formda
uygulanmistir. Calismanin bulgular1 6n beklentiler ile uyumludur; Isparta’daki
konutlarin fiyatlarini etkileyen en 6nemli 6zellikler 1sinma sistemi ve estetik dgelerdir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Modeli, Konut Sektorii, Isparta.

THE DETERMINATION OF THE FACTORS INFLUANCE
THE HOUSE PRICES IN ISPARTA CITY WITH HEDONIC
PRICE MODEL

ABSTRACT

Hedonic Price Model is used to determine implict prices of the charasterictics
whose prices can not be determined separately becsause of their embedded structure.
Hedonic Price Model which is widely used in the literature for durable goods and
analyzing wealth of public goods has been analyzed for determining implict prices of
the characteristics of houses in Isparta city in this stuady. Fort this purpose, data about
266 houses for sale were collected between November and December 2014 by
interviewing face-to-face with real estate agents. The data cover the structural and
locational features of the houses. In order to achieve this goal, the technic of lineer
regression is used with Ordinary Least Squares under the Log-Lin matemathical form.
The findings of this study are compatible with the pre-expectations so that the most

* Bu caligma Siileyman Demirel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde hazirlanmakta olan
doktora ¢alismasina dayandirilmaktadir.
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important characteristics affecting price of a house in Isparta are the heating system
and aesthetic items.

Keywords: Hedonic Price Model, Housing Sector, Isparta.

1. GIRIiS

Hedonik Fiyat Modeli (HFM), iiriinlerin homojen olmadig: fikrine
dayanmaktadir. HMF ne gore tiriinler insanlarin deger atfettigi farkli bir takim
ozelliklerin bir araya gelmesinin sonucu olarak ortaya c¢ikmaktadirlar. Bu
bakimdan HFM’ine gore iiriinler heterojen varsayilmaktadir. Bu modele gore
tiriinler sahip olduklar1 kendilerine has &zelliklerin toplamudirlar. Uriine ait
her bir 6zellik ayr1 birer mal veya hizmet olarak diisiiniiliir ve bu nedenle her
bir 6zelligin kendisine ait bir fiyati1 vardir (Yayar, 2011: 22). Ancak her bir
ozellige ait fiyatlar agik piyasalarda olusmazlar. Ayni zamanda agik piyasada
olugan fiyatlar ile belirli bir 6zellik demeti icerisinde bulunan bir niteligin agik
piyasada olusan fiyati ile o 6zellik demeti ile birlikte sunuldugundaki fiyati
farkli olabilecektir.

Sonug olarak bir iiriiniin fiyati, o {irliniin sahip oldugu 6zelliklerin
fiyatlarinin toplami seklinde diisiiniilebilir. Uriinler tiiketicilerin farkli
ihtiyaclarini karsilamaktadir ve her bir 6zelligin tiiketici tarafindan tiiketilmesi
ile ortaya ¢ikan tatmin, memnuniyet veya fayda anlamlarina gelen “hedonik”
terimi bu modele ismini vermektedir (Yayar, 2011: 22).

Caligmanin konusunu Isparta ilinde, fiyat diizeyinin yiiksek oldugu
diistiniilen konut sektoriinde fiyat1 etkileyen faktorlerin, 6zellikle tiiketici
egilimlerini gorebilmek amaciyla, arastirilmasi olusturmaktadir. Caligmanin
amaci tiiketici tercihlerinin ne yonde oldugunu belirlemek suretiyle Isparta
konut piyasasinda talep dinamikleriyle ilgili ¢ikarimda bulunmak ve
miimkiinse politika Onermektir. Calismada kullanilan veriler sehirdeki
emlakeilar ile yiiz yiize goriismek suretiyle elde edilmistir. Veriler Kasim —
Aralik 2014 tarihleri arasinda toplanmis ve 2014 yili igin arastirilmigtir.
Toplam 266 adet konuta ait konutlarin fiziksel ve lokasyon ozelliklerini
tanimlayan veri elde edilmistir. Coklu regresyon analizi ydnteminin
kullanildig1 bu ¢alismanin temel kisitini ise veri toplama siireci olusturmustur.
Oldukea sikintili bir veri toplama siireci sonucunda 266 adet gozlem elde
edilebilmistir. Gozlem sayisinin artmasi ¢aligmay1 teknik agidan daha saglikli
hale getirebilir.

Calismanin bundan sonraki kismi sdyle organize edilmistir: Oncelikle
HFM’nin tarihsel gelisiminden kisaca bahsedilecek ve bazi caligmalar ile
literatiire deginilecektir. Daha sonra ¢aligmanin veri ve yontemi tanitilacak ve
takip eden boliimde ampirik sonuglar sunulacaktir. Sonug¢ bolimii ise
Isparta’daki tiiketicilerin konutlarda aradigi ozellikler ile ilgili genel bir
¢ikarim igerecektir.

153



2. HEDONIK FIYAT MODELININ GELISIMi

HFM uzun yillardir, fiyatlar piyasalarda dogrudan olusmayan ve bu
nedenle dogrudan gdzlenemeyen ozelliklerin fiyatlarinin agiga ¢ikarilmasi
amaciyla kullanilmaktadir.

Hedonik fiyat analizi olarak adlandirilabilecek ilk caligmaya 1922
yilinda, George Casper Haas’in “A Statistical Analysis of Farm Sales in Blue
Earth County, Minesota, As a Basis for Farm Land Apprasial” isimli, tarim
sektori ile ilgili calismasinda rastlanmaktadir (Colwell and Dilmore, 1999:
620). Haas calismasinda tarim arazilerinin degerini belirlemeye calismistir.
Bu amagla satig yilina, yol tipine ve sehrin biiylikliigiine gore diizeltilmis
doniim (tarim ¢iftlikleri i¢in) fiyati, doniim basina binalarin amorti edilmis
maliyeti, arazi siniflama endeksi, toprak verimlilik endeksi ve sehir merkezine
uzaklik degiskenlerini kullanmigtir (Haas, 1922: 43).

Frederick V. Waugh, ise 1928 yilinda yayimlanan calismasinda
sebzelerin fiyatlarini etkileyen faktorleri kendi sahip oldugu ozellikler ve
paketlenme sekilleri ile agiklamaya calismistir. Waugh coklu regresyon
analizi ile ulastigi sonuglar1 agiklar iken ulastigi sonuglarin kalite Olgiitleri
olarak kullanilabileceginin iizerinde durmaktadir. Ornegin serada yetistirilen
salataliklarda salataligin boyunun ve salataligin ¢apinin boyuna olan oraninin
en Onemli kalite 6l¢iisli oldugu sonucuna ulagmistir (Waugh, 1928: 195).

Andrew T. Court’un, 1920-1939 yillar1 arasini yansitan bir otomobil
fiyat endeksi olusturmay1 amagladig1 ve 1939 yilinda kaleme aldig1 ¢aligsmast
Hedonic Price Indexes with Automotive Examples, “hedonik™ teriminin, bu
anlamyla zikredildigi ilk ¢aligmadir (Colwell and Dilmore, 1999: 620).

Hedonik terimi, Court’un bu oncii ¢alismasinda, “yararlilik ve arzu
edilirlik” endeksi olustururken otomobilin beygirgiicii, fren giicii, pencere
alan1 gibi cesitli bilesenlerinin goreceli dnemlerinin agirliklarini tanimlamak
icin kullamlmistir (Goodman, 1998: 292). Hedonik kelimesini neden
kullandigini da soyle izah eder: (Goodman, 1998: 292) “Faydacilik, iyiligi bir
biitiin olarak toplumun biiyiitk mutlulugunda arayan hedonistik doktrinin
basidwr. Hedonik fiyat karsilastirmalari, herhangi bir tiriiniin, bu durumda bir
araba motorunun, toplumun ve ona édeme yapanlarin mutluluk ve refahina
olan potansiyel katkisini aywrt ederler.” (Court, 1939: 107).

Zvi Grilliches 1961 yilindaki ¢alismasinda Court’un galigmasinda
oldugu gibi bir kaliteye gore diizeltilmis otomobil fiyat endeksi hesaplamay1
amaglamistir ve fiyat artiglarinin bariz bir sekilde kalitedeki iyilesmeden
kaynaklandigi sonucuna ulagsmistir (Griliches, 1961: 174).

Griliches ¢alismasinda regresyon analizi ile otomobiller igin ortalama
fiyat degisimini, kendi olusturdugu “kalite endeksi”ne bolerek “dogru fiyat
endeksi’ni hesaplamistir. Bu yaklagimi ile Griliches “6zellik fiyat endeksleri”
yOntemini ortaya atan ilk iktisatg1 olmustur (Cingdz, 2011: 9).
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Kelvin J. Lancaster ise geleneksel tiiketici teorisine yeni bir boyut
getirmistir. Ona gore triinler dogrudan faydanin nesnesi degildir. Tiiketiciler
faydayi, dogrudan {iriiniin kendisinden degil, iriiniin sahip oldugu
karakteristiklerden tiiretirler (Ustaoglu, 2003: 12). Lancaster bu dogrultuda
“tiiketimin, tiriinlerin tek tek veya kombinasyon olarak girdiyi teskil ettigi,
citktimin ise karakteristikler toplami oldugu bir faaliyet” oldugunu ileri
strmiistiir (Lancaster, 1966: 134).

Lanchester’in Modeli mallarin bir grubun {iyeleri oldugunu ve bu
grupta yer alan mallarm biitce kisitina bagli olarak niteliksel bilesimlerden
olustugunu varsayar. Bu modelde mal grubunda yer alan mallarin birlikte
kullanimi miimkiindiir. Bu nedenle Lanchester’in Modeli (teorisi) tiikketim
mallarinin tamamu i¢in uygundur (Baldemir vd., 2007: 1).

Sherwin Rosen ise 1974 yilindaki calismasi ile HFM’ndeki teorik
boslugu kapatmistir. Rosen modelinde {iretici ve tiiketici taraflarin tam
rekabet kosullar altinda arz ve talebi nasil esitledigini teklif ve oneri egrileri
ile analiz etmistir.

Rosen’in modelinde iriin (z) “n” adet karakteristik tarafindan
tanimlanir;

z= (Zl' 22y v 'Zn) (1)
Uriiniin tam rekabet piyasasinda olusan fiyati ise;
p(Z) = p(Zl, on) (2)

seklinde tanimlanir.

Rosen ve Lanchester iiriinleri Ozellikler demeti olarak ele alirlar.
Ancak Lanchester herhangi bir 6zellik demetinin bir araya gelerek bir tiriinii
olusturabilecegini dne siirerken Rosen ise belirli 6zelliklerin bir araya gelerek
bir iiriin olusturabilecegini ifade etmektedir (Rosen, 1974: 37-38). Rosen’in
burada dikkate aldi§1 nokta ise iiretim siirecindeki kisitlardir. Uretim,
iireticilerin tiretim fonksiyonlarini sekillendiren kisitlar nedeniyle herhangi bir
Ozellik demetini bir araya getirebilen bir faaliyet olarak degil, belirli bir
ozellikler demetini bir araya getirebilen bir faaliyet olarak degerlendirilir.
Bunun pratik sonucu ise Lanchester’in yaklasiminin biitiin tiiketim mallar
icin uygun olmasi, Rosen’in yaklagiminin ise daha ¢ok dayanikli tiiketim
mallar1 i¢in uygun olmasi seklinde kendini gosterir ( Baldemir vd., 2007: 3).

3. LITERATUR

HFM, iiriinlerin 6zelliklerine ait ortiik fiyatlarin belirlenebilmesi i¢in
siklikla kullanilan bir yontemdir. Pek c¢ok iirlin ¢esidinde HFM’nin
kullanildig1 yiizlerce ¢alisma mevcuttur. Asagida bu ¢alismanin konusunu
olusturan konut sektoriinde uygulanan HFM c¢alismalarindan bazilarina yer
verilmistir.
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Adair vd, 2000 yilinda yayimlanan g¢alismalarinda Belfast kentsel
alanindaki konutlar1 3 alt piyasaya ayirmislar ve yedi farkli bolgede analiz
etmislerdir. Calismada 1996 yil1 boyunca satilan 2648 adet konuta ait yapisal
ozellikler, ev sahiplerinin sos-ekonomik durumlari ve konutun ulagim
imkanlarina iliskin degiskenler kullanilmigtir. Kullandiklar1 yontem g¢oklu
regresyondur. Ulagtiklar1 sonuglara gore tiim sehir modellendiginde etkisiz
gibi goriinen ulasabilirlik 6zelligi alt piyasalarda onemli bir etki giiciine
sahiptir. Yazarlara gore ¢aligmanin literatlire asil katkist ise kullandiklar
ulasim degiskenidir. Onceki caligmalara gore daha gelismis bir degisken
kullanmuslardir.

Kestens vd., 2006 yilinda yayimlanan calismalarinda Kanada’nin
Quebec sehrindeki 761 hane halki ile telefonda goriiserek anket yoluyla
konutlarla ilgili detayli bilgileri edinmislerdir. Ornekleme dahil edilen
konutlar 1993-2001 yillar1 arasinda alim satima konu olmustur. Ortiik
fiyatlardaki heterojeniteyi 6lgmek iizere ¢alismalarina ev sahiplerinin sosyo-
ekonomik (egitim diizeyi, gelir durumu, konutu satin alanin 6nceki is durumu
vb.) durumlarmi da dahil etmislerdir. Calismada kullanilan yontem g¢oklu
regresyondur. Calismalarinin sonuglarina gore hane halki geliri konutun alani,
yast, konutun bulundugu muhitin sosyal statiisii ve ulasilabilirligi
degiskenlerinden sonra konut fiyati iizerindeki en 6nemli besinci degiskendir.

lacobini ve Lisi, 2012 yilinda yayimlanan caligmalarinda, 2009 ve
2010 yillarinda italya’nin cesitli blgelerinde satilan 883 adet konuta ait veriyi
kullanmiglardir. Konut piyasasinin tam rekabet piyasasinin en Onemli
ozelliklerinden biri olan iiriiniin homojenligi 6zelligini tagimadig1 i¢in ortaya
cikan (hem alic1 hem de satici tarafinda) bilgi eksikligi nedeniyle HFM ne
taraflarin pazarlik giiciinii 6l¢en bir degisken dahil etmislerdir. Yazarlar model
tahmininde c¢oklu regresyon yontemini kullanmiglardir. Modele eklenen
konutlarin yapisal ve lokasyon &zellikleri haricindeki bu degiskenin hem
modellerin agiklama giiclinii yiikselttigi hem de konutlarin tahmin edilen
fiyatlan ile gercek fiyatlar1 arasindaki hatayi ciddi dl¢lide azalttig1 sonucuna
ulagtimisgtir.

Ugdogruk 2001 yilinda emlakgilardan edindigi 2718 adet konuta ait
veri ile Izmir ilinde konut fiyatlarini etkileyen faktorleri arastirmistir. Pek cok
bagimsiz degiskenin kullanildig1 ¢alismada konutun 1sinma sistemi, konutun
bulvar iizerinde bulunmasi ve konutun Cigli ilgesinde bulunmasi (negatif
yonde) konut fiyatlarimi etkileyen en Onemli degiskenler olarak gdze
carpmistir. Calismanin analiz yontemi ¢oklu regresyondur.

Yankaya ve Celik 2005 yilindaki ¢alismalarinda Izmir ilindeki metro
hattinin, civarindaki konutlarin fiyatlarina olan etkisini 360 adet konuta ait
veri ile kurulan ¢oklu regresyon analizi ile incelemislerdir. Yapilan analizler
sonucunda yazarlar metro hattina olan uzakligin fiyatlar1 olumsuz yonde
etkiledigi sonucuna ulagmuslardir.
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Baldemir vd. 2007 yilindaki ¢aligmalarinda Mugla merkezdeki 178
adet konuta ait bilgi toplamiglardir. Coklu regresyon Birka¢ matematiksel
form altinda denenmis ve kurulan model sonuglarina gére metrekare (m?) ve
asansOr sayisi degiskenleri istatistiksel olarak en anlamli degiskenler olarak
elde edilmistir.

Alkay 2008 yilindaki ¢aligmasinda Istanbul’daki 522 adet konuta ait
veri ile HFM olusturmustur. Yazar konut piyasasinin alt segmentlere ayrilarak
incelendiginde daha dogru sonuglara ulasilabilecegi varsaymmu ile Istanbul
ilini hane halki ortalama gelirini baz alarak 3 alt segmente ayirmis ve her bir
alt segment i¢in ¢oklu regresyon yontemi ile modeller olusturmustur. Yazarin
ulastig1 sonuglara gore alt segmentlerde caligmak biitiin olarak calismaktan
daha saglikli sonuglar tiretmektedir.

Selim 2008 yilindaki ¢ahismasinda TUIK Hanehalki Biitce
Anketlerinden derledigi 5741 adet gozlem ile HFM kurmustur. Selim’in
sonuclarina goére yapinin sekli, oda sayisi ve konutun alanmi fiyati en ¢ok
etkileyen faktorlerdir. Yazarin kullandigi yontem ¢oklu regresyondur.

Kaya’nin 2012 yilindaki caligmasi 487.027 adet konuta ait veri
icermektedir. Yazar ¢alismasinda HFM’ni bir fiyat endeksi hazirlamak i¢in
kullanmistir. Calisma sonuglarina gore tiiketiciler “liks” olarak
nitelendirilebilecek 6zelliklere 6deme yapmak konusunda isteklidirler. Yazar
fiyata etki eden faktorleri belirlerken ¢oklu regresyon yontemini, fiyat
endeksini hazirlarken ise Ardistk Donemler Zaman Kukla Degiskeni
yontemini kullanmistir.

4. VERI VE YONTEM

Arastirmada Isparta ilindeki konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorler
HFM kullanilarak analiz edilmistir. Analiz igin gereken veri ise, literatiirde
oldukca yaygin sekilde karsilasildigi tizere sehirdeki emlakgilar ile yiiz yiize
goriigmek suretiyle elde edilmistir. Veriler Kasim — Aralik 2014 tarihleri
arasinda toplanmig ve 2014 yili i¢in aragtirilmistir. Isparta merkezdeki toplam
266 adet konuta ait veri elde edilmistir. Konutlar Isparta merkez ilgede
bulunmaktadir. Fiyat ve diger 6zellikleri derlenen konutlar 2014 y1l1 igerisinde
satis1 yapilmig veya halihazirda satilik durumdaki konutlardir. Calismada,
miisteri kitlesi itibariyle daha spesifik bir portfoye sahip olan “apart” olarak
isimlendirilen konutlar érneklem disinda birakilmistir. Calisma kapsaminda
konut fiyatina etkisi belirlenmeye calisilan toplam 57 adet degisken
bulunmaktadir. Bu degiskenlerden 14 tanesi siirekli degisken iken 43 tanesi
kukla degiskendir. Degiskenler temel olarak 2 grupta incelenebilir:

- Konutun fiziksel 6zelliklerine ait degiskenler: Konutun yasi, alani,
apartman dairesi olup olmamasi, 1sinma sistemi vb. bilgileri veren 7
stirekli 35 kukla degisken.
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- Konutun lokasyonu ile ilgili degiskenler: Konutun belirli noktalara
olan uzaklig1, cephesi vb. bilgileri veren 7 adet siirekli 8 adet kukla
degisken.

Arastirmada  uygulanacak analizler ve yapilmas:t gereken
hesaplamalar i¢in Microsoft Office Excel, ArcGIS 10.2 ve E-views 8
programlar1 kullanilmustir.

Degiskenlerin seciminde emlakgilar ile goriigiiliip boyle bir arastirma
icin hangi degiskenlerin kullanilmas1 gerektigiyle ilgili 6n bilgi alinmustir.
Alnan bilgiler dogrultusunda gereken bilgilerin ulasilabilirligi de g6z 6niinde
bulundurularak Ek Tablo 1°de detaylar1 verilen degiskenlerde karar
kilinmustr.

Degiskenler modele dahil edilirken ayni 6zelligi farkli agilardan
tanimlayan kukla degiskenlerin birlikte modele girmesinin yaratacagi tam
coklu dogrusallik sorunundan kag¢inmak i¢in (Gujarati, 2004: 302), bu tiir
degiskenlerin bir tanesi denkleme dahil edilmemistir. Ortaya ¢ikaracagi bu
matematiksel sorun nedeniyle denkleme dahil edilmeyen degiskenler
sunlardir: Apartman, pimapen, laminant, miiteahhit, emlak¢i, cadde, diger,
yok.

Ek Tablo 2’de tiim degiskenlere ait tanimlayici istatistiklere yer
verilmistir.

4.1. Modelde Bulunacak Degiskenlerin Belirlenmesi

Daha once belirtildigi gibi bu calismanin analizlerinin yapilmasi
amaciyla kullanilacak olan 57 adet bagimsiz degisken bulunmaktadir. Bu say1
bir regresyon analizi i¢in olduk¢a yiiksek bir sayidir. Dolayisiyla boyle bir
durumda hangi degiskenlerin modelde bulunmasi gerektigi sorunu ile
karsilasilmaktadir. Degisken sayisinin yiiksek oldugu durumlarda en dogru
degiskenlerin se¢ilmesi i¢in Onerilen matematiksel yontemler bulunmaktadir.
Dogru degiskenleri segmek amaciyla matematiksel yontemleri kullanmak
kullanicinin goziinden kagacak pek ¢ok ihtimalin hesaba katilmasi agisindan
onemlidir. Bu amagla tiim ihtimallerin hesaplanmasindan ¢ok daha az
hesaplama gerektiren ve en iyi olmak zorunda olmasa da oldukga iyi sonuglar
veren degisken se¢me yontemleri gelistirilmistir. Bu yontemler “adim adim
(asamal1) regresyon yontemleri” olarak anilmaktadirlar (Rawlings vd., 1998:
213). Cogunlukla kullanilan ve bu calismada da faydalamilan E-views
program ile ileri Yonlii Segim (Forward Selection), Geri Y&nlii Secim
(Backward Selection), Adim Adim Regresyon (Stepwise Regression),
Swapwise — Max - R? Artis1 (Increment), Swapwise — Min - R? Artis1
(Increment), Kombinasyonel Yontem (Combinatorial) asamali regresyon
yontemleri uygulanabilmektedir.
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Bu c¢alismada bagimsiz degiskenlerin se¢imi i¢in adim adim
regresyon yontemlerinden olan Kombinasyonel yontem kullanilmigtir. Ayrica
Stepwise Backward yontemi de bir karsilastirma yapilabilmesi amaciyla
kullanilmastir.

Kombinasyonel yontemde modelde her zaman olmasi istenen
degiskenler ile diger degiskenlerden olusan iki grup bagimsiz degisken
bulunmaktadir. Yontemin algoritmast bu iki degisken havuzundaki
degiskenleri kullanarak istenen sayida bagimsiz degiskenin bulundugu en
yiiksek R?ye sahip modeli olasi tiim kombinasyonlar1 deneyerek
belirlemektedir.

Konut fiyat1 kendisini etkileyen 6zelliklerin bir fonksiyonu olarak
tanimlanmustir;

KF = f(FO, LO) (3)

Fonksiyonda KF konut fiyatini, FO konutun fiziksel &zelliklerini, LO
ise konutun lokasyonu ile ilgili 6zellikleri temsil etmektedir. ilgili 6zelliklerin
tamamu bir bagimsiz degiskenler matrisi haline getirilmis ve EKK tahmincisi
ile tahmin edilmeye baslanmistir.

Matris notasyonu ile model su sekilde kurulmustur.
Y=Xp+u 4)
Burada Y bagimli degisken vektorii, X bagimsiz degiskenler
matrisi,  katsayilar vektorli ve ut ise hata terimleri vektoriidiir. EKK
tahmincisi ise;
B=(XX)XY ©)
seklindedir.
Burada X matrisi tim bagimsiz degiskenleri igermektedir:
X = (X1, X2...,Xn) (6)

Kombinasyonel yontem bu degiskenlerden istenen sayida degiskeni
kullanarak bir bagimsiz degisken matrisi olusturarak en yiiksek R? degerini
saglayan modeli segmektedir.

Modelin matematiksel formu ile ilgili teorik bir o6n bilgi
bulunmamaktadir. Literatiire bakildiginda ¢ok yiiksek bir oranda logaritmik-
dogrusal formun kullanildig1 goriilmektedir. Bu calismada da literatiirde
siklikla karsilasildigi lizere modelin tahmininde logaritmik-dogrusal form
kullanilmugtir:
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LnY =Xp + u (7)

4.2.Modelin Tahmin Edilmesi

Katsayilar literatiirde en sik kullanilan yontem olan EKK y&ntemi ile
tahmin edilmistir. Kombinasyonel yontemin belirledigi degiskenlere ait
katsayilar ile Stepwise Backward yonteminin belirledigi degiskenlere ait
katsayilar bir karsilastirma yapilabilmesi acisindan birlikte sunulmustur.
Ayrica modeldeki degisen varyans sorunun ¢oziimii i¢in degiskenlerin
standart hatalar1 White’in gelistirdigi “dayanikli varyans kovaryans matrisi”
ile tekrar tahmin edilmis ve sonuglar da yine Tablo 3’te sunulmustur.
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Tablo 3: Model Sonugclar

Kombinasvonel Kombinasyonel Stepwise Stepwise Kombinasvonel Kombinasyonel Stepwise Stepwise
Degiskenler Yin teI)I/I Yontem Backward Backward Degiskenler Yin teli/l Yontem Backward Backward
(White) (0,15)*** (White) (White) (0,15)*** (White)
C 11.4896 11.4896 11.50688 11.50688 -0.004701 -0.004701 -0.003679 -0.003679
(sabit (0.090725) (0.103145) (0.092508) (0.104352) HU E0.002131) E0.002288) (0.002233) (0.00228)
katsay1) [0]* [0]* [0]* [0]* 0,0283]** 0,0409]** [0,1007] [0,1079]
0.002049 0.002049 0.00205 0.00205 0.057868 0.057868 0.05201 0.05201
M2 (0.000369) (0.000456) (0.000368) (0.000433) EBEVEYN E0.029275) E0.030179) E0.029235) EO .030024)
[0]* [0]* [0]* [0]* 0,0492]** 0,0564]** 0,0765]** 0 0845]**
0.095019 0.095019 0.107749 0.107749 0.056405 0.056405 0.055995 0.055995
LED (0.031275) (0.030883) (0.030665) (0.031145) KABIN E0.0SOlOl) E0.031027) 0.03004) EO .030593)
[0]* [0]* [0]* [0]* 0,0621]** 0,0703]** [0,0635]** 0 0684]**
0.328195 0.328195 0.33071 0.33071 0.061152 0.061152 0.064492 0.064492
DOGALGAZ (0.070694) (0.075325) (0.070732) (0.076103) GUVENLIK ([0 .035359) E0.029949) (0.035438) EO .030474)
[0]* [0]* [0]* [0]* 0,085]** 0,0422]** [0,07]** 0,0353]**
0.214217 0.214217 0.214729 0.214729 -0.014797 -0.014797 -0.012988 -0.012988
KOMBI (0.061977) (0.073743) (0.061883) (0.074096) ou E0.007568) %O .00723) EO .007797) EO .007373)
0]* 0]* 0]* 0]* 0,0517]** 0418]** 0,0971]** 0,0794]**
-0.007941 -0.007941 -0.009072 -0.009072 0.061567 0 061567 0.065127 0. 065127
YAS (0.002066) (0.002391) (0.002101) (0.002402) ASANSOR E0.032216 E0.032903 E0.032533 EO .033234
[0]* [0]* [0]* [0]* 0,0572]* 0,0625]* 0,0464]* 0,0512]*
0.100297 0.100297 0.110452 0.110452 -0.065697 -0.065697 -0.062116 -0.062116
ANKASTRE (0.030525) (0.028956) (0.030755) (0.029185) SAHIBI E0.036582 E0.036844 (0.036491) EO .037026
[0]* [0]* [0]* [0]* 0,0738]* 0,0758]* [0,09]** 0,0947]*
0.250023 0.250023 0.239536 0.239536 -0.030092 -0.030092 -0.028709 -0.028709
MUSTAKIL (0.058172) (0.071244) (0.057387) (0.071515) OoTOU E0.017373) E0.016902) (0.017462) EO .017067)
[0]* [0]* 0]* [0]* 0,0845]** 0,0763]** [0,1015] 0 0938]**
0.189415 0.189415 0.190785 0.190785 -0.055664 -0.055664
KOMUR (0.061359) (0.072888) (0.06124) (0.073281) KOOPERATIF E0.030305 E0.029942
[0]* [0]* 0]* [0]* 0,0675]* 0,0642]*
0.037928 0.037928 0.038612 0.038612 -0.017082 -0.017082
ODA_SAYI (0.013894) (0.016667) (0.01387) (0.015904) SMU (0.011032) E0.009374)
[0]* [0,0237]* [0]* [0,0159]* [0,1228] 0,0696]**
0.022451 0.022451 0.021608 0.021608 -0.004701 -0.004701 -0.003679 -0.003679
KAT (0.0073) (0.007237) (0.007284) (0.006795) OTOPARK E0.002131 E0.002288 (0.002233) (0.00228)
[0]* [0]* [0]* [0]* 0,0283]* 0,0409]* [0,1007] [0,2079]
-0.0828 -0.0828 -0.081657 -0.081657 0.006909 0.006909 0.008341 0.008341
AMERIKAN (0.04102) E0.047295) E0.040942) E0.046347) PU E0.002947) E0.003156) (0.003033) E0.003239)
[0,0446]** 0,0813]** 0,0472]** 0,0794]** 0,0199]** 0,0295]** [0,0064]* 0,0106]**
0.050643 0.050643 0.052056 0.052056
KILER E0.026406 E0.028214 E0.026415 0.02825)
. 0,0563]* 0,0739]* 0,0499]* [0,0666]**
Diizelimis 0.808189 0.809022
F Testi
(olasilik) 51.75295 (0) 49.80848 (0)
Durbin-
‘Watson 2.006759 2.052801
[statistigi
* %] diizeyinde anlamli, ** %10 diizeyinde anlamli, *** Stepwise Backward adim adim regresyon yonteminde deZisken segme prosediirii i¢in izin verilen maksimum hata payi
orant. () igindeki ifadeler standart sapmalari, [ ] 1g:1ndek1 ifadeler katsayilara ait t- IStatlStlkF erine iliskin “Prob” (olasilik) degerlerini gosterir. Farkli renkteki hiicreler istatistiksel
olarak anlamsiz olan degiskenleri isaret eder.
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Boylelikle logaritmik-dogrusal matematiksel formu altinda model su
sekilde tahmin edilmistir:

InFiyat = Bo+ Bim?+ B.LED + BsDOGALGAZ + BsKOMBI + BsYAS
+ BeANKASTRE + BsMUSTAKIL + BsKOMUR + BsODA_SAY |+ B1oKAT +
B11AMERIKAN + B1,KiLER + B13PU + B14HU + BisEBEVEYN + B1sKABIN
+ B17GUVENLIK + 150U + B1sASANSOR + B2SAHIBI + B»OTOU +
B2KOOPERATIF

EKK yonteminin hata terimleri ile ilgili temel varsayimlar1 agisindan
modelde bir sorun olmadigi da belirlenmistir. Modelde hata terimlerinin
normal dagilima uyup uymadigr Jarque-Bera, degisen varyansin varlig
White, otokorelasyonun varligi ise LM testi ile stnanmugtir.

4.3. Katsayilarin Yorumlanmas

Logaritmik-Dogrusal modellerde  tahmin edilen  katsayilar
degiskenlerin yari-esneklik degerlerini vermektedir. Katsayilar bagimsiz
degiskende meydana gelen mutlak degisime karsilik bagimli degiskende
meydana gelen yiizde degisimi bize gdstermektedir.

Bagimli degiskendeki oransal degisme

Prsonorsiatsan = Bagimsiz degiskendeki mutlak degisme

Dolayisiyla stirekli bir degiskene ait katsayir yari esnekligin ifadesi olarak
B*100 olarak ifade edip yorumlanabilir. Ancak kukla degiskenlerde durum
farklidir. Kukla degiskenler siirekli degisken olmadiklari i¢in, modelde “bir
birim” degigmelerinin degil “var” veya “yok” olmalarinin etkisi incelendigi
icin yari-esneklik degerlerinin hesaplanmasi da farklilik gostermektedir.

Kukla degiskenlerin katsayilarinin yorumlanabilmesi i¢in gereken
hesaplama yaygin olarak Robert Halvorsen ve Raymond Palmquist’in 1980
yilinda yayimladiklart makaleye dayanmaktadir. Buna gore kukla
degiskenlerin katsayilarinin dogru sekilde yorumlanabilmesi i¢in gereken
hesaplama su sekildedir (Halvorsen and Palmquist, 1980: 747).

Yart Esneklik Degeri = 100 * (ef — 1)

Tahmin edilen katsayiya yukaridaki islemin yapilmasi ile degiskene
iligkin yari-esneklik degerine ulasilabilmektedir. Ancak bu hesaplamanin
sapmali sonucglar verecegini One siiren Peter E. Kennedy, 1981 yilinda
yayinladigi Estimation with Correctly Interpreted Dummy Variables in
Semilogarithmic Equations isimli ¢aligmasinda, tahmin edilen katsayinin
asagidaki hesaplamaya (Kennedy, 1981: 801) tabi tutulmasi ile daha dogru bir
sonucun alinacagini belirtmistir (Caglayan ve Giiris, 2005: 395-396).

)
Yari Esneklik Degeri = 100 * (e 2 1-1)
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Bu ¢alismada daha dogru sonuglar verdigi ifade edilen Kennedy’nin
onerdigi yaklagim kullanilmustir.

Tablo 4: Degiskenlerin Yar1 Esneklik Degerleri

Degisken Yar Esneklik Degeri

C 11.4896

M2 0.2049
YAS -0.7941
ODA SAYI 3.7928
KAT 2.2451

PU 0.6909

HU -0.4701

ou -1.4797
OTOU -3.0092
LED 0.915547
DOGALGAZ 38.45263
KOMBI 23.55275
ANKASTRE 10.50358
MUSTAKIL 28.08004
KOMUR 20.53364
AMERIKAN -8.04937
KILER 5.152867
EBEVEYN 5.909271
KABIN 5.751695
GUVENLIK 6.258385
ASANSOR 6.292623
SAHIBI -6.42208
KOOPERATIF -5.4567

Modelin sabit katsayisi konut fiyatlarinin ortanca degerini (Cicek ve
Hatirli, 2015, 107) ifade etmektedir ve 97.694 TL ye karsilik gelmektedir.

Model sonuglarina gore, en anlaml (t istatistik degeri en yiiksek olan)
degisken konutun alani (m?) olmustur. Isparta’da konutun biiyiikliigiiniin 1 m?
artmast konutun fiyatin1 ortalama olarak %0,2 dolayinda arttirmaktadir.
Bunun anlami diger degiskenler sabit kalmak sart1 ile konutun alaninda
meydana gelecek 10 m?’lik artis konutun fiyatini yaklasik olarak %2 oraninda
arttiracak oldugudur.
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Model sonuglarina goére konutun yasi, beklendigi iizere, konutun
fiyatin1 ters yonde etkilemektedir. Konutun yasi arttikga konutun fiyati
diismektedir. Bu diisiis ise yaklasik olarak %0,8 kadardir. Diger tiim
degiskenler sabit kaldig takdirde Isparta’daki bir konut her yil yaklasik olarak
%0,8 oraninda deger kaybedecektir.

Konutta bulunan oda sayist da beklentilere uygun sekilde konut
fiyatin1 pozitif yonde etkilemektedir. Bu artis diger 6zellik sabit iken konuta
eklenen her bir oda i¢in ortalama olarak yaklasik %3,8 oraninda olmaktadir.

Konutun bulundugu kat da konut fiyat1 ile dogru yonli bir iligki
icerisindedir. Konut daha yiiksek katlarda yer aldikca konutun fiyat1 yaklasik
olarak her bir kat igin %2,25 oraninda artmaktadir.

Isparta’daki konutlarin fiyatlarinin az da olsa en yakin semt pazarina
olan uzakliktan da etkilendigi goriilmektedir. Semt pazarina uzaklik arttikca
konutun fiyatinda az da olsa bir artis meydana gelmektedir. Bir konutun fiyati
semt pazarmna olan her bir 100 metre uzaklik icin yaklasik olarak %0,7
oraninda artacaktir. Bu durum da semt pazarlarmin kurulduklari giinlerde
cevrede yarattiklart giiriilti, kirlilik ve trafik gibi sorunlar tarafindan
aciklanabilmektedir.

Isparta’daki konutlarin fiyatini etkileyen bir diger unsur ise en yakin
hastaneye olan uzakliktir. Hastaneye olan uzaklik arttik¢a konutun fiyati
yaklasik olarak, her 100 metrede %0,47 oraninda diismektedir.

Konutun mevkisi ile ilgili bir diger 6zellik de en yakin egitim
kurumuna olan uzakliktir. Diger 6zellikleri ayni olmak sart1 ile bir konutun bir
egitim kurumuna 100 metre daha yakin olmasi durumunda fiyati yaklagik
olarak % 1,47 daha fazla olacaktir.

Konutun sehir otogarina olan uzaklhigi da konutun fiyatini
etkilemektedir. Ancak burada otogara olan uzaklik, 6zellikle Isparta sehri goz
Oniine alindiginda sadece sehirlerarasi ulagim ihtiyacini karsilamak tizere
otogara yakin olmayr degil, hatta bu o0zellikten daha ziyade, otogarin
bulundugu muhite olan uzaklig: ifade etmesi agsindan 6nemlidir. Zira Isparta
sehrinde sehirlerarasi otogar sehrin igindeki bir bolgededir. Bu bolge 6zellikle
son yillarda yakininda sehrin tek aligveris merkezinin agilmig olmasinin da
etkisiyle gelisme gostermektedir. Model sonuglarina bakildiginda otogardan
uzaklastikca diger ozellikler sabit kalmak sartiyla konutlarin fiyatlarinda
yaklasik olarak %3’liikk bir azalma meydana gelmektedir.

Konutta led 151k veya spot aydilatma gibi 6zelliklerin bulunmasi da
konutun fiyatin1 oldukg¢a arttirmaktadir. Bu 6zelligin bulundugu konutlar
bulunmayan konutlara gore yaklasik olarak %9,9 daha pahali olmaktadir.
Sadece bu 6zellige sahip bir konutun fiyatinin yaklasik olarak %9,9 pahali
olacagmi diisiinmek kadar bu ozellige sahip olan konutlarin zaten pahali
konutlar oldugunu diisiinmek de mantikli olacaktir. Nitekim bu 6zellige sahip
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olan konutlarin yas ortalamas: 2,3 iken fiyat ortalamasi ise 284.000 TL
civarindadir (6rneklemin fiyat ortalamasi yaklasik olarak 234.000 TL’dir).

Konutun alanindan sonra t istatistigi en yiiksek katsay1 “dogalgaz”
degiskenine aittir. Konuta ait diger 6zellikler sabit kalmak sart1 ile sobal1 bir
konut ile 1sinma sistemi merkezi dogalgaz olan bir konut arasinda yaklasik
olarak %34 liik bir fiyat farki bulunmaktadir.

Isinma sistemi olarak bireysel kombiye sahip olan bir konut ise sobalt
bir konuta gore yaklasik olarak ortalama %23,8 oraninda daha pahali
olacaktir.

Konutlarda mutfak setlerinin ankastre olmasi da beklenti ile uyumlu
olarak konutun fiyatinin pozitif yonde etkilemektedir. Ankastre mutfak seti
bulunan bir konut bulunmayan bir konuta gore ortalama olarak yaklasik
%10,5 daha pahali olmaktadir.

Iki konutun biitiin 6zellikleri ayn1 fakat birinin apartman dairesi degil
de miistakil bir yap1 olmasi durumunda miistakil olan konutun fiyat1 apartman
dairesine gore yaklasik olarak ortalama %28 oraninda daha fazla olacag
bulgusuna ulastlmistir.

Konutun 1sinma sisteminin yakit olarak komiir kullanilan kalorifer
olmasi durumunda ise konutun fiyati sobali bir konuta gore yaklasik olarak
%20,5 daha fazla olacaktir.

Konutta Amerikan mutfak bulunmasi ise yine beklenti ile uyumlu bir
sekilde konutun fiyatin1 negatif yonde etkilemektedir. Biitiin diger 6zellikler
ayni olmak kosulu ile sadece Amerikan mutfaga sahip konutlarin fiyatlar
yaklagik olarak %7,9 daha ucuz olacaktir. Oturma odasi veya salon olarak
kullanilan bir boliimde mutfak bulunmasi yaratacagi koku ve goriintii
nedeniyle tercih edilmemektedir.

Konutta kiler olarak ayrilmis bir boliimiin bulunmast da konutun
fiyatin1 arttiran unsurlardan biridir. Bir konutta kiler bulunmasinin kiler
bulunmayan bir konuta gore fiyata etkisi yaklasik olarak %5,1 diizeyinde
olmaktadir.

Ebeveyn banyosu da Isparta sehrinde son yillarda talep edilen
Ozelliklerden biridir. Beklentiler ile uyumlu sekilde konutun fiyatim pozitif
yonde etkilemektedir. Konut talep edenler ebeveyn banyosu i¢in yaklasik
%3,9 daha fazla 6deme yapmaya razidirlar.

Bir konutun banyosunda kabin bulunmasi banyosunda hicbir sey
bulunmamasina gore fiyatina yaklasik olarak %35,75 oraninda etki etmektedir.
Banyosunda kabin bulunan konutlarin %70’inde kiivet, %80’inde ise jakuzi
bulunuyor olmasi da kabin 6zelliginin konutun banyosunda kullanislilik ve
estetik ozelliklerinin bulunuyor olmasini yansitma yetenegine sahip oldugu
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seklinde yorumlanabilir. Bu agidan bakildiginda bu 6zelligin konutun fiyatina
yaptig1 yaklasik %5,75’lik etki de agiklanabilmektedir.

Konutlarda giivenlik hizmetinin sunulmasi sadece site igerisindeki
konutlara 6zgiidiir. Giivenlik gérevlisine sahip bir konut satin almak isteyen
tilketiciler bunun icin yaklasik %6,25 oraninda daha fazla 6deme yapmaya
isteklidirler.

Satin alinmak istenen konutta asansér bulunmasi da konutun fiyatini
beklenildigi iizere arttirmaktadir. Asansoriin konut fiyatina etkisi ise yaklasik
olarak %6,3 civarindadir.

Bir konutun emlakg1 yerine sahibi tarafindan satiliyor olmasi da yine
beklentiler ile uyumlu sekilde fiyati diisiiriicii yonde etki yapmaktadir. Ayni
ozelliklere sahip bir konutun sahibi yerine emlake1 vasitasi ile satin alinmasi
durumunda yaklagik olarak %6,4 oraninda daha fazla 6deme yapilmaktadir.

Bir konutun miiteahhit yerine bir kooperatif tarafindan insa edilmis
olmasi da yine fiyat1 diisliriicii yonde etkide bulunmaktadir. Ayni 6zelliklere
sahip kooperatif tarafindan insa edilmis bir konut miiteahhit tarafindan insa
edilmis bir konuta oranla yaklasik olarak 95,45 oraninda daha ucuz
olmaktadir.

5. SONUC

HFM firiinlerin sahip oldugu o&zelliklerin ortiik fiyatlarini tespit
edebilmek igin kullanilmaktadir. Ozellikle dayanikli mallarin sahip oldugu
ozelliklerin fiyatlarinin ayristirllmasi ve kamu mallarin insanlarin refahina
yaptig1 katkinin fiyatlandirilabilmesi i¢in kullanilmaktadir.

Bu calismada Isparta’da konut piyasasinda tiiketici tercihlerini
anlamaya yonelik olarak bir HFM uygulamasi yapilmistir. Caligma 2014 yili
icerisinde satist yapilmis veya satisa ¢ikarilmig konutlara ait bilgileri
kapsamaktadir. Calismada kurulan HFM EKK yontemi ile logaritmik-
dogrusal fonksiyonel form altinda tahmin edilmistir.

Ampirik analizler sonucu Isparta’daki tiiketicilerin konut tercihini
etkileyen en dnemli 6zelliklerin konutun 1sinma tipi ve konutun sahip oldugu
estetik 6geler oldugu sonucuna ulasilabilir. Calismada yer alan konutlara ait
ozelliklerin katsayilarina bakildiginda bu sonug rahatlikla goriilebilmektedir.
Aslinda bu sonug Isparta ilindeki konutlarin fiyatlarinin yiiksek oldugu
yoniindeki goriisii de desteklemektedir. Zira bu modelde estetik 6ge olarak
degerlendirilebilecek 6zellikle iki degisken goze carpmaktadir; led aydinlatma
ve ankastre mutfak. Bilindigi lizere ankastre mutfak ile kastedilen mutfak
dolaplarina konumlandirilmis halde olan ve teknolojisi veya yaptigt isten
ziyade rengi ve dis kaplama malzemesi ile ikamelerinden ayrilan mutfak
riinleri kastedilmektedir (firin, mikrodalga firin, davlumbaz gibi). Burada
ankastre degiskeninin sadece ilgili mutfak {iriinlerini temsil ettigini sdylemek
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de eksik olabilir. Ankastre mutfak iiriinlerinin ¢ok biiyiik ¢ogunlukla yeni
konutlarda bulundugu ger¢eginden hareketle ankastre degiskeninin yeni nesil
mutfak dizaynlarin1 temsil ettigini de sdylemek dogru olabilir. Zira led
degiskeni i¢in de ayn1 durum gegerlidir. Led degiskeni konutta led yada spot
aydinlatma bilgisini igermektedir ve konutun fiyatina etkisi yaklagik olarak
%10 diizeyindedir. Bu 6zellik de daha c¢ok yeni konutlarda bulunmakta ve
duvar ve tavan siislemelerini de temsil yetenegine sahip oldugu
diistiniilmektedir. Her iki 6zellik de (temsil ettigi diger 6zelliklerle birlikte)
konuta sonradan dahil edilebilecek Ozelliklerdir. Dolayisiyla tiiketicilerin
konutlarinda sahip olmayi istedikleri estetik 6zelliklerin konuta sonradan da
dahil edilebilecegi gergeginden hareketle talebin tadilata uygun gorece daha
yaslh konutlara yonelmesi konut iizerindeki talep yonlii baskiy: azaltabilir ve
yiiksek oldugu diisiiniilen fiyat diizeyinin gerilemesine katkida bulunabilir.
Zira bu iki 6zelligin konutun fiyatina olan etkisi yaklasik olarak %20
diizeyindedir.
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Ek Tablo 1: Degisken Tanimlari

Degiskenin | pesickenin Tanum
Ismi
Siirekli Degiskenler
Fiyat
(bagimli Konutlarin satig fiyati (TL)
degisken)
Yas Konutun yasi
Kat Sayi Binada bulunan kat sayisi
Kat Konutun bulundugu kat (konut apartmanda ise)
m? Konutun toplam m? cinsinden alani
Oda Savi Konutta bulunan oda sayisi (3+1=4 seklinde)
Tuvalet Konuttaki tuvalet sayisi (banyolarda bulunanlar dahil)
Balkon Konutta bulunan balkon sayisi
SMU Konutun sehir merkezine kusbaksi km cinsinden uzakligi
HU Konutun en yakin hastaneye kusbakisi 100 m cinsinden uzaklig
PU Konutun en vakin semt pazarina kusbakisi 100m cinsinden uzakligi
YAU Konutun en yakin yesil alana kusbakigi 100m cinsinden uzakligi
ouU Konutun en yakin egitim kurumuna kusbakisi 100m cinsinden
uzakligi
DU Konutun en yakin otobiis duragina m cinsinden uzakligi
OoTOuU Konutun sehir otogarina kusbakisi km cinsinden uzakligi
Kukla Degiskenler

Apartman Konut apartman dairesi ise “1” degilse “0”
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Miistakil

Konut miistakil ise “1” degil ise “0”

Konutun 1sinma sistemi merkezi dogalgaz (kalorifer) ise “1” degilse

Dogalgaz
g g ‘4075

Kombi Konutun 1sinma sistemi bireysel dogalgaz (kalorifer) ise “1” degil
ise “0”

K&miir Konutun 1sinma sistemi merkezi kdmiir (kalorifer) ise “1” degil ise
LCO?’

Diger Konutun 1sinma sistemi kalorifer degil ise “1” aksi takdirde “0”

Enerji Konutta sicak su igin gilines enerjisi sistemi bulunuyorsa “1”
bulunmuyorsa “0”

Site Konut kapali site igerisinde bulunuyorsa “1” bulunmuyorsa “0”

Muteahhit | Konut miiteahhit tarafindan insa edildiyse “1” edilmediyse “0”

Kooperatif | Konut yap1 kooperatifi tarafindan insa edildiyse “1” edilmediyse

Emlake Konutun satis1 emlakg¢i tarafindan yapildi/yapiliyor ise “17, aksi
durumda “0”

Sahibi Konutun satis1 konutun sahibi tarafindan yapildi/yapiliyorsa “17,
aksi durumda “0”

Kuzey Konutun kuzey cephesi var ise “1” yok ise “0”

Guney Konutun giinev cephesi var ise “1” vok ise “0”

Dogu Konutun dogu cephesi var ise “1”, yok ise “0”

Bati Konutun bati cephesi var ise “1”, yok ise “0”

Ankastre Konutun mutfaginda ankastre mutfak seti bulunuyorsa “1”
bulunmuyorsa “0”

Amerikan Konutun mutfag: “Amerikan” diye tabir edilen sekilde ise “1”, aksi
durumda “0”

Dolap Konutun banyosunda dolap var ise “1”, yok ise “0”

Kabin Konutun banyosunda dusa kabin var ise “1”, yok ise “0”

Kiivet Konutun banyosunda kiivet var ise “1”, yok ise “0”

Jakuzi Konutun banyosunda jakuzi var ise “1”, yok ise “0”

Yok Konutun banyosunda dolap, kabin, kiivet veya jakuzi yok ise “17”,
herhangi biri var ise “0”

Kiler Konutta kiler var ise “1”, yok ise “0”

Ebeveyn Konutta ebevevn banvyosu var ise “1”, vok ise “0”

Gomme Konutta gdmme dolap veya giriste dolapl vestiyer var ise “1”, yok
;Cﬂ ““”

Ahsappen Konutun pencere c¢erceveleri ahsap ise “1”, degil ise “0”

Pimapen Konutun pencere gergeveleri PVC dograma ise “17, degil ise “0”
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Led

Konutta led aydinlatma ya da spot 151k var ise “1”, yok ise “0”

Camagir Konutta camasir odasi var ise “1”, yok ise “0”
Diyafon Konutta goriintiilii diyafon var ise “1”, yok ise “0”
Ahsapzem | Konutun taban doésemesi ahsam ise “1”, degil ise “0”
Laminant Konutun taban désemesi laminant ise “1”, degil ise “0”
Celikkap1 Konutta celik kap1 bulunuyor ise “1” bulunmuyorsa “0”
Asansér Konutun bulundugu binada asansér bulunuyorsa “1”, bulunmuyorsa
‘407’
Yalitim Konutun disinda 1s1 ve/veya ses yalitimi i¢in uygulama yapilmigsa
“1”, yapilmamissa “0”
Kapict Konutun bulundugu binaya hizmet veren kapici var ise “1”, yok ise
‘6077
Otopark Konutun bulundugu binada veya alanda otopark olarak ayrilmis alan
var ise “1”, yok ise “0”
Cocukparki | Konutun 6zel kullanimina sunulmus bir ¢ocuk parki var ise “1”, yok
iqe 4&0”
Giivenlik Konuta giivenlik gorevlisi hizmeti veriliyor ise “1”, verilmiyorsa
‘6077
Cadde Konutun en az bir cephesi caddeye bakiyorsa “1”, bakmiyorsa “0”
Sokak Konutun en az bir cephesi sokaga bakiyorsa “1”’, bakmiyorsa “0”
Kose Konut herhangi bir sokak(lar) veya cadde(ler)nin kesisim
noktasinda bulunuyorsa “1”, aksi durumda “0”’
Ek Tablo 2: Tanmimlayici Istatistikler
En En
Toplam
Degiskenler | Ortalama gta”da” Kiiciik | Biiyiik P
apma o 2
Deger Deger
Fiyat 234.304 92.322 79.000 560.000 | 62.325.000
Apartman 0,87594 0,33027 0 1 233
Miistakil 0,12406 0,33027 0 33
Yas 7,65602 8,43214 1 40 2037
Kat Say1 4.571429 1,49608 1 15 1210
Kat 2,56391 1,67941 1 12 682
m? 166 63 80 462 44.275
Oda Say1 4,5 1,54492 3 15 1.197
Tuvalet 2,14286 0,68010 1 570
Balkon 2,12030 0,77252 0 6 564
Dogalgaz 0,12030 0,32593 0 1 32
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Kombi 0,66917 0,47140 0 1 178
Komiir 0,16165 0,36883 0 1 43
Diger 0,04887 0,21601 0 1 13
Enerji 0,18797 0,39142 0 1 50
Site 0,60150 0,49051 0 1 160
Miiteahhit 0,75940 0,42825 0 1 202
Kooperatif 0,24060 0,42825 0 1 64
Emlak¢1 0,89098 0,31226 0 1 237
Sahibi 0,10902 0,31226 0 1 29
Kuzey 0,48872 0,50082 0 1 130
Giiney 0,64662 0,47892 0 1 172
Dogu 0,51880 0,50059 0 1 138
Bat1 0,54887 0,49854 0 1 146
Ankastre 0,54511 0,49890 0 1 145
Amerikan 0,09023 0,28704 0 1 24
Dolap 0,67293 0,47003 0 1 179
Kabin 0,73308 0,44318 0 1 195
Kiivet 0,13534 0,34273 0 1 36
Jakuzi 0,10902 0,31226 0 1 29
Yok 0,16165 0,36883 0 1 43
Kiler 0,34586 0,47655 0 1 92
Ebeveyn 0,37218 0,48430 0 1 99
Gomme 0,84962 0,35811 0 1 226
Ahsappen 0,28571 0,45261 0 1 76
Pimapen 0,71429 0,45261 0 1 190
Led 0,42105 0,49466 0 1 112
Camasir 0,19549 0,39732 0 1 52
Diyafon 0,49624 0,50093 0 1 132
Ahsapzem 0,22556 0,41874 0 1 60
Laminant 0,77068 0,42119 0 1 205
Celik Kap1 0,86466 0,34273 0 1 230
Asansor 0,69549 0,46107 0 1 185
Yalitim 0,64662 0,47892 0 1 172
Kapici 0,47368 0,50025 0 1 126
Otopark 0,75188 0,43274 0 1 200
Cocuk parki 0,15789 0,36533 0 1 42
Giivenlik 0,14662 0,35439 0 1 39
Cadde 0,41729 0,49404 0 1 111
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Sokak 0,53383 0,49979 0 1 142
Kose 0,15414 0,36176 0 1 41
SMU (km) 1,90368 1,43781 0 8 506
HU (100 m) 15,56248 9,70775 0 38 4.140
PU (100 m) 7,58959 4,70551 0 27 2.019
YAU (100 m) 2,21508 1,70680 0 10 589
OU (100 m) 2,92583 1,71553 0 9 778
DU (m) 113,72180 | 75,96015 11 428 30.250
OTOU (km) 2.94852 1.08473 1 6 784
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