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Oz

Hedonik fiyat modeli heterojen bir malin ézelliklerinin
fiyat iizerindeki etkisini arastirmak amactyla kullani-
lir. Bu model, heterojen bir maln fiyatimin, onu olus-
turan farkl ozelliklerden her birinin marjinal fiyatinin
toplamindan olustugunu varsaymaktadir. Bu varsa-
yim dogrultusunda yapilan calismada, Mersin kent
merkezinde bulunan apartman dairelerinin fiyatini
etkileyen faktorlerin belirlenmesi amaglanmistir. Topi
lam 739 apartman dairesine ait veriler emlak¢ilarla
yiiz yiize goriisme teknigi ile elde edilmistir. Arastirma-
da, dogrusal, yar1 ve tam logaritmik regresyon model-
leri denenmistir. Tahmin modellerine ait degiskenlerin
katsayilarimin isaretleri teorik beklentiyle uyumlu bu-
lunmustur. Model sonuglarina gore, konutun kullanim
alani, mutfak biiyiikliigii, pazara uzaklik, banyo sayisi,
garaj, merkezi uydu sistemi, ozel giivenlik ve asansor
sayist degiskenlerinin konut fiyatlarini artirdign belir-
lenmistir. Konutun bahgeye sahip olmasi, site icinde
olmast, toplu tasima araglarina uzak olmas: ve eski ol-
mast ise konut fiyatlarimi azalttigi bulunmustur.

Anahtar Kelimeler: Konut Fiyatlari, Hedonik
Fiyatlama Modeli, Konut Piyasasi, Mersin

Abstract

Hedonic price model has been used for the purpose
of analyzing the effect of heterogeneous good'’s featu-
res upon the price. This model assumes that price of a
heterogeneous good has been determined through the
total of marginal price of each different features crea-

ting itself. In the study carried out in accordance with
this assumption, there has been aimed to determine the
factors that affect the price of flats in the city center of
Mersin. Data of totally 739 flats have been obtained
with face-to-face interview method with estate agents.
Linear, semi and full logarithmic regression models
have been tried out in the research. Coefficient indica-
tors of the variables that belong to estimation models
have been found consistent with the theoretical expec-
tation. According to the results of the model the vari-
ables of usage area of the flat, kitchen size, distance to
bazaar, number of bathrooms, garage, central satellite
system, private security and number of elevators have
increased the prices of housing. It has also been noticed
that house’s having a garden, being within a housing es-
tate, being away from the public transportation vehicles
and being old have decreased the price of housing.

Keywords: Housing Prices, Hedonic Pricing Model,
Housing Market, Mersin

Giris

Barinma kavrami insanligin baglangicindan bu yana
en 6nemli unsur olarak gortilmektedir. Teknoloji iler-
ledik¢e, medeniyetler gelistikce temel titkketim malla-
rinin yaninda konutlarda bu akiga ayak uydurmus ve
konut kalitesi de eklenen ozelliklerle birlikte artmis-
tir. Niifus oranlarindaki hizl artis, tarimdaki yapisal
degisim, sosyal ve kiiltiirel gelismeler ve kirdan kente
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go¢ sonucu ortaya ¢ikan konut ihtiyaci konut sekto-
riine ayr1 bir 6nem kazandirmistir. Konut yalnizca
bir bariak degil, ayni zamanda dayanikli bir tiiketim
maly, aileler ve bireyler i¢in bir giivence kaynagi, bir
yatirim araci, emegin yeniden tiretildigi yer ve yagam
gevresinin olusumunda yap: tasidir.

Tarihi gelisimi i¢inde konut, doganin yapisina ve et-
kilerine, barindirdig: toplumun {iretim bigim ve ilis-
kilerine ve bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan kal-
kinma diizeyi, gelir dagilimi, kentlesme tipi ve hizi,
aile yapisi, toplumsal yasamin gereklerine gore olus-
mus ve gelismistir (Pulat, 1992).

Konut, insanlarin barinma gereksinimlerini kar-
silayan, onlar1 dis etkilerden koruyan ve giivenlik
icerisinde yagamlarmin siirdiirtilmesini saglayan en
onemli yapi tiiriidiir. Diger bir tanimlamaya gore ise
konut, bir arada yasayan ve ayni mekén pargalarini
paylagan, tiim yasam eylemlerini uyuma, dinlenme,
yemek yeme vb. birlikte yapan bireylerin veya ailele-
rin gelistirdikleri barinma-korunma islevli bir yasa-
ma ve yerlesme bigimidir (Arcan, 1999, 5.76-91) .

Yerel ve merkezi yonetimler ise konutu, stokunun
kontrol edilmesi gereken 6nemli bir ekonomik kay-
nak olarak degerlendirmis, olusturduklar1 politika-
larla ideolojilerini gostermenin bir araci olarak kul-
lanmiglardir (Tekeli, 1996).

Devlet Istatistik Enstitiisi’ niin 2000 y1l1 bina sayimu
sonucuna gore iilkedeki mevcut binalarin %85,9’u ya
tamamen konut ya da ¢ogunlukla konut olarak kul-
lanilan binalardir. Buradan da anlagilabilecegi tizere
kentlerin fiziksel yapilari icinde en biiyiik pay konut
alanlarina aittir. Kentleri bicimlendiren ise, diger pek
¢ok etkenin yani sira agirlikla bir {ilkede yiiriirliikte
olan ekonomi politikalaridir. Ekonomi politikasi, res-
mi siyasal ideolojinin ekonomik yasama ve kurallara
yansimasidir. Gecekondu bagislamalari, tarim ve or-
man arazilerinin hizla imara agilmalari, ¢ok kath ya
da villa tipi konut kompleksleri girisimleri, otoyollar,
altyap1 ¢alismalari, dev alis veris mekanlari ile kentler
biiyiik bir doniigiim yasarken, toplumsal yasam da bu
doniisiimden payini almistir (Aydin, 2003, s.1).

Konut piyasalar1 gelismekte olan tilkeler ve gelismis
iilkelerde farkli anlamlarda kullanilsa da her ikisi i¢in
de olduk¢a 6nemlidir. Bazen altinin alternatifi bazen
de oldukga kazangli bir yatirim araci gibi goriilmekte-
dir. Fakat literatiirde konut piyasalar: normal bir mal
gibi goriilmiis ve etkilerine ¢ok fazla 6nem verilme-
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mistir. Konut piyasalar1 bankacilik sektérii ile olan
siki iligkileri dolayisiyla para politikasindan etkilen-
mektedir. Ekonomideki 6nemi nedeniyle meydana
gelen bir krizin etkilerini daha da derinlestirmekte,
hatta krizin etkilerinin giiclenmesine neden olmakta-
dir (Saner, 2008, s.26).

Konut piyasasimnin {i¢ temel yapisal 6zelligi bulun-
maktadir (Arikan, 2008, s.25). Bunlar:

1. Konut hem uzaysal hem de sektérel olarak dagil-
mustir. Bunun anlami; konut sadece yapisindan
kaynaklanan sebeplerden 6tiirti dagilmamakta
(oda sayisy, 1sitma sistemi gibi), ayni zamanda
da asagida siralanan ozelliklere gore de farklilik
gostermektedir:

- Ayni semtteki konutlar farkli konut sektorle-
rine ait olabildikleri i¢in farkli fiyatlara sahip
olabilirler.

- Ayni cesit sektore ait olan konutlar, farkli
semtlerde olabildikleri gibi farkl: fiyatlara sa-
hip olabilirler.

- Farkli konut sektorii ve farkli semtlere ait olan
konutlar benzer konut fiyatlaria sahip olabi-
lirler.

2. Tiketiciler konut piyasasi hakkinda tam bilgiye
sahip degildirler.

3. Konut aragtirmalar1 ayn1 zamanda konut alt pi-
yasasinda gecici konut talep trafigine yol agar.
Tiiketici arastirmis oldugu konutu satin almasa
dahi, sirf yapilan sorusturmadan dolayi, arastir-
mis oldugu konut alt piyasasina, yapilmis olan
konut talebi eklenmektedir.

Bu caligma ile Mersin kent merkezindeki apartman
dairelerinin fiyatin1 etkileyen faktorleri belirlemek
amaglanmistir. Mersin Yapr Miiteahhitleri Dernegi-
nin (2011) verilerine gore, arastirma bolgesi olarak
secilen Mersin ilinde, son on yillik déonem dikkate
alindiginda, insaat sektorintin en yiiksek biiytime
rakamlarina ulastig1 bilinmektedir. Mersin ili; iklimi,
yasam kosullar1 ve cografi konumunun uygunlugu
nedeniyle en fazla go¢ alan illerin basinda gelmekte-
dir. Mersin ili merkez ilce emlak biirolarinda, emlak-
gilarla ylz ylize goriigme suretiyle, referans donemi
(Kasim 2011- Mart 2012) igerisinde satis1 gergeklesti-
rilen toplam 739 apartman dairesine ait veriler anket
yardimiyla elde edilmistir.
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Calisma, giris, hedonik tiiketim ve teorisi, literatiir
taramast, veri ve metot, ampirik bulgular ve sonug ol-
mak {izere alt1 baglik altinda planlanmustir.

Hedonik Tiiketim ve Teorisi

Hedonik Tiiketim

Titketim araglarinin alternatif olanaklarinin fazlalas-
masy, bir diger deyisle tiriin gesitliliginin gintimiizde
bariz bir sekilde varligini hissettirmesinden dolay:
hedonik (hazci) tiiketim, artarak daha fazla inceleme
konusu olmaya baglamistir.

Tiiketici davranisinin 6nemli bir alani olan hedonik
titketim; duygusal niteliklerle ilgili olan ve duygusal
memnuniyeti tamamlamaya odaklanan bir tiiketim
seklidir (Spangenberg, Voss ve Crowley, 1997, 5.239).
Hedonik tiiketim tiiketici davraniglarinin tiriin kulla-
niminin ¢ok duyusal, fantezi ve duygulandirici yon-
leri ile ilgili boyutu olarak tanimlanabilir. Hedonik
titketim goriisti, ilk kez Hirschman ve Holbrook'un
(1982) seminer makalesinde ele alinmigtir. Bu ¢alig-
maya gore; titketici satin aldig1 iirtinlerden sadece
yarar saglamak i¢in degil, aligveris yapma deneyimini
bir zevk olarak goriip bu zevki tatmin i¢in de aligve-
ris yapabilmektedir. Hirschman ve Holbrookhedonik
titketimin temel unsurlar1 olan ve kiginin kendisini
tanimlamast i¢in kullandig1 tercihleri; tatlar, sesler,
kokular, bakislar ve dokunmaya iliskin olarak be-
lirtmistir. Tiketici davranigsinin bir triin hakkindaki
bir¢ok algi, duygu ve hayalleriyle ilgili yonlerini he-
donik titketim agiklamaktadir. Bireyler, sadece dis
uyaricilardan gelen ¢oklu duyugsal izlenimlere cevap
vermekle kalmazlar, ayn1 zamanda kendi i¢lerinde de
bir¢ok imaj yaratarak tepki verirler (Hirschman ve
Holbrook, 1982, 5.92-101).

Hedonik Fiyat Teorisi ve Modeli

Hedonik fiyatlandirma modeli, heterojen mallarin
sahip olduklar1 karakteristiklerin her birinin titketi-
ciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi sagladigini
gosteren, Klasik iktisadin tiiketici teorisine dayanan
bir modeldir. Teknoloji ve tercihlere dayanan hedo-
nik yontem karsisinda tiiketiciler; zevk ve tercihlere
dayanan Ozelliklere sahip tiriinleri segeceklerdir. Tii-
keticinin tercihleri farklilik gosterdigi icin bu se¢im
bireysel tiiketici tercihine dontismektedir. Bu yontem
titketicilerin 6demeye razi oldugu marjinal degerin ve
fiyati etkileyen her bir 6zelligin ayr1 ayr1 belirlenmesi-
ne olanak saglamakta ve farklilasmis tiriin piyasalari-

na uygulanmaktadir. Uriiniin kalitesi, tiiketici faydast
kadar markalara ve iireticinin kim olduguna bagldir.
Aslinda triiniin kalitesinin temelini tiiketici tercihle-
ri olusturmaktadir. Tiiketiciler arasindaki farkliliklar
farkls niteliklerin bilesimiyle olugan iirtinlerin gesitli-
ligine yol agar. Uriiniin sahip oldugu &zellikler onun
kalitesinin bir gostergesidir (Boyacigil, 2003).

Hedonik fiyat teorisi, mallarin heterojen oldugu var-
sayimina dayanir. Her mal i¢in bireysel 6zelliklerin
toplami olarak goriiliir. Her 6zellik bir mal veya hiz-
met olarak ele alinir ve bu sebeple kendi fiyatina sa-
hip olur (Ugdogruk, 2001, 5.150).

Hedonik fiyatlandirma modeli, heterojen mallarin
sahip olduklar1 karakteristiklerin her birinin tiiketi-
ciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi sagladigini
gosteren, Klasik iktisadin tiiketici teorisine dayanan
bir modeldir.

Heterojen mal kavraminda; degisik karakterlere ya da
yapiya sahip olan mallar incelenir. Tiiketiciler tirtin-
leri farkli goriirler ve kalite uygunlugu igin test etmek
isterler. Standart olmayan riinlerin fiyatlarini karsi-
lagtirmak ¢ok glictiir. Bu tiir mallarda marka, kalite ve
fiyata gore o kadar onemli olmayabilir.

Hedonik fiyatlandirma modelinde farklilagtirilmig
irlin piyasasinda satilan mallarin o6zellikleri ile fi-
yatlar1 arasindaki iliskiyi 6zetlenmektedir. Belirli bir
irlin sinifindaki ilgili Girtinleri farkhilastiran 6zellik-
lerin zahiri fiyatlarini tahmin etme yoludur. Ornegin
konutta garaj olmasi ele alinirsa; konutun satis fiya-
tinda garaj ozelliginin dogrudan fiyat: verilmez, ama
hedonik fiyatlandirma modeli ile bu 6zelligin zahiri
fiyat1 yani hedonik fiyati bulunabilir. Bu analizlerle
titketicinin 6demeye razi oldugu hangi ozelliklere
daha ¢ok deger verdikleri goriilmektedir. Béylece pi-
yasadaki treticiler, tiiketicilerin 6demeye daha fazla
raz1 oldugu bu ozellikleri tiretmeye yonelir. Aslinda
hedonik fiyat 6zelliklerin fiyat: olarak ifade edilebilir
(Arikan, 2008, s.4).

Hedonik  fiyatlandirma  modelinin  temelleri
Lancaster’in (1966) yilindaki ¢aligmasiyla atilmigtir.
Lancaster’in tiiketici talep teorisi, insanlarin malla-
r1, deger verdikleri karakteristiklerin toplami olarak
gordiiklerini ileri siirmektedir. Boylece bir trint
satin alma karari onu olusturan karakteristiklerin
her birinin goreceli faydasina bagl olacaktir (Ayvaz,
2002).
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[lk hedonik piyasa denge arz ve talep modelini mal ka-
rakteristiklerine dayali olarak Amerikal: iktisat¢1 Ro-
sen (1976) ortaya koymustur. Tam rekabet kosullar: al-
tinda, tliketicinin faydasini, tireticinin de karini mak-
simum kilma amaciyla heterojen mal piyasasinin kisa
ve uzun dénem dengesini teorik olarak analiz etmistir.

Z=f(Z)i=-n (1)

Modelde mallar (Z), onlara ait n tane karakteristigin
toplamui olarak ele alinmaktadir. i, n tane karakteris-
tigi kapsamaktadir ve her karakteristigin miktarini
gostermektedir. Bu baglamda, Rosen’in modeli su se-
kilde ifade edilmektedir (Rosen, 1974: 37).

Mallar Z'nin alabilecegi sayisal degerler ile tanimla-
nir ve alicilara farkli karakteristik bileskeleri sunar-
lar. Ayrica mal karakteristiklerinin farkliigindan
kaynaklanan mal farklilagtirilmasinin varlig, genis
bir alternatif karakteristikler bileskesini ortaya koy-
maktadir. Dolayisiyla mal talep fonksiyonu, fiyat (P)
ve karakteristiklerle(z) iliskili olarak su sekilde gos-
terilebilir;

P(Z) = p(ZDZZ' '"Zn) (2)

Bu fonksiyon farkli karakteristiklere sahip markala-
rinin fiyatlarinin karsilastirilmasi sonucu elde edilen
Hedonik fiyat regresyonunu verir. Diger bir deyisle
karakteristiklerin herhangi bir bilesiminin minimum
fiyatini verir. Eger iki marka ayni karakteristik bilesi-
mini farkl: fiyatlarla arz ediyorsa tiiketici daha ucuz
olani segecektir ve saticilarin kimligi talebe etki et-
meyecektir. Bu baglamda her bir karakteristigin fiyat
tizerindeki etkisi (hedonik fiyat) (1) no'lu esitligin
kismi tiirevleri alinarak genel anlamda su sekilde ifa-
de edilebilir;

apP

P, = — 3
Zi azi ()

Lancaster ve Rosene ait yaklagimlar tiiketicinin de-
ger verdigi ¢ok sayida mal niteligini bir araya ge-
tirerek olusturulan objektif olarak olgiilebilen ve
fayday: etkileyen nitelikleri tahmin etmeye c¢alisir;
fakat bu modeller bazi temel farkliliklara sahiptir-
ler. Lancaster’in Modeli, mallarin biitce kisitina bagh
olarak niteliksel bilesimlerden olustugunu ve bunla-
rin ayni grubun iyeleri oldugunu varsayar. Rosen’in
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modeli ise, tiiketicilerin mal kombinasyonlarini satin
alirken nitelikleriyle ilgili tercihlere sahip olmadigi-
n1 ve mallar arasinda bir tercih siralamasi oldugunu
ortaya koyar. Lancaster modelinde mal grubunda yer
alan mallarin birlikte kullanimi miimkiindiir yani bu
yaklasim tiiketim mallarinin tamamu i¢in uygundur.
Fakat Rosende bu durum s6z konusu degildir sadece
dayanikli titketim mallar1 i¢in gegerlidir. Lancaster’in
modeline karsilik olarak Rosen, mallarin fiyatlar: ve
igsel nitelikleri arasinda dogrusal olmayan bir iligki-
nin varligini ifade etmektedir (Baldemir, Kesbi¢ ve
Inci, 2007, 5.3; Inci, 2008, 5.54-55).

Lancastere gore onun teorisi asagida gésterilen hu-
suslarda geleneksel teoriden farklilik géstermektedir:

« Mal tiiketiciye dogrudan fayda saglamaz, ozelli-
ginden dolay1 fayda artar.

o Genel olarak mal birden fazla 6zellige sahiptir ve
bir 6zellik birden fazla malda bulunabilir.

« Bir malin bilesik olarak sahip oldugu 6zellikler
ayr1 ayr1 Uriinlerde tamamen farkli olabilir. He-
donik Fiyatlama Fonksiyonu basit gosterimle
asagidaki gibi yazilabilir:

P(Z) =p(Z1,Z2,Z3, - Zy) (4)

P belirli bir malin piyasa fiyaty, Z = (Zy,Z,,Z3, ..., Zy)
ise mal ozellikleri vektériidiir. Bu gizli fiyatlar “he-
donik” fiyatlardir. Hedonik Fiyatlama Fonksiyonlari
ozellikle dayanikli mallarla ilgili deneysel ¢aligmalar-
da genis bicimde uygulanmaktadir (Alakbar, 2007,
s.24).

Bu baglamda, ¢calismada Mersin ili kent merkezi ko-
nut piyasasinda apartman dairelerinin sahip oldugu
farkli niteliklerin konut satis fiyat1 tizerindeki marji-
nal etkisi ortaya konmaya calisilmustir.

Literatiir Arastirmasi

Calismanin bu bolimiinde literatiirde yer alan ve
hedonik regresyon modeliyle ilgili yapilmis olan bir-
¢ok ¢aligmaya yer verilmistir. Gerek bilgisayar, gerek
araba gerekse konut fiyatlar1 tizerine ¢esitli ¢alisma-
lar yapilmistir. Arastirma konusu olan konut piyasas:
tizerine s6z konusu modeli uygulayan ¢ok sayida yerli
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ve yabanci ¢aligma bulunmaktadir. Bu ¢alismalardan
konuyu direk ilgilendiren ¢aligmalar kronolojik sira-
ya gore asagida kisaca ozetlenmistir.

Kain ve Quigley (1970) yatay kesit verilerini kullana-
rak yaptiklar1 ¢alismalarinda, konut satis fiyat: ve ko-
nut kirasi bagiml degisken, bina kalitesi, konut kali-
tesi, ortalama konut kalitesi, devlet okullarinin baga-
r1s1, banyo sayisi, oda sayist (dogal logaritmast), par-
sel alany, site i¢inde ise, daire ise, merkezi 1sinma var
ise, oturma siiresi, konutun yasi, vb. yirmi sekiz farkli
bagimsiz degisken kullanmiglardir. Yar1 logaritmik ve
dogrusal fonksiyon kullanmiglardir. Kisitlanmis ve
kisitlanmamus iki ayr1 drneklem uygulanmuistir. Ana-
liz sonuglari, konut hizmet demetlerinin kalitesinin,
oda sayisi, banyo sayisi ve arazi alan1 gibi objektif ni-
teliklerden daha ¢ok konut fiyatlarini etkiledigini
gostermektedir. Kisitlanmig érnekleme ait modelde
kiracilara ait denklemde bina kalitesi, konut kalitesi
ve ortalama yap1 kalitesi istatistiksel olarak anlaml
¢ikarken, ev sahiplerine ait denklemde konut 6zellik-
lerinin kalitesi ve ortalama yapi kalitesi anlamsiz bu-
lunmugtur. Kisitlanmis 6rnekleme iliskin modelle
kisitlanmamis 6rneklemin yer aldig1 model arasinda-
ki 6nemli fark, katsayilarin anlamliliklarmimn ikinci
modelde daha fazla olmasidir. Goodman (1978)
ABDde konut satigina ait 1 835 gézlemin bulundugu
calismasinda, konut satis fiyatlarin1 Box-Cox fonksi-
yonel formuyla incelemistir. Model, arazi buytiklagii,
tugla yapi, konut yasi, banyo tuvalet haricinde oda
say1s1, konut alani, komsuluk nitelikleri, niifus orani
vb. on bes farkli bagimsiz degisken icermektedir. Bii-
yiiksehirleri kisimlara ayirarak, her bir alt piyasadaki
konut fiyatlarina iligkin fiyat farkhiliklarini hedonik
fiyatlandirma metodu ile 6l¢meye caligmistir. Model
sonuglari, degiskenlerin sehir merkezi ve varoslarda
fiyat Gizerinde farkli etkilere sahip oldugunu goster-
mis, komsuluk ve yapisal karakteristiklerin fiyatlari,
sehir merkezinde varoglara nazaran %20 oraninda
daha yiiksektir. $ehir merkezindeki konut fiyatlarinin
farkli yapisal 6zellikler tagtyan ve farkli komsuluk ilis-
kilerine sahip olan varoglara nazaran daha yiiksek
oldugu sonucuna ulagilmigtir. Ugdogruk (2001) ¢alig-
masinda, [zmir ilinde konut fiyatina etki eden faktor-
leri belirleyerek, hedonik fiyat modeli olusturmustur.
Konutun piyasa fiyat1 bagimli degisken, konutun
kendi i¢ ve dis 6zellikleri de (balkon sayisi, oda sayist,
1sinma sistemi, salon zemini, pencere, ¢at1 yalitimi,
konutun bityiikliigii, duvar kaplama, otopark, bahge
ve site iginde olmas1 vb.) bagimsiz degiskenler olarak
modele dahil edilmistir. Logaritmik dogrusal fonksi-

yonel form kullanilmustir. Ik olarak sadece kantitatif
degiskenlerden olusan, daha sonra da hem kantitatif
hem de kukla degiskenlerden olusan genel bir model
kurulmugtur. Kantitatif degiskenli hedonik modelde
oda sayist istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmis, banyo
say1s1, konut alani, konu yasi, balkon sayisi ve asansor
sayis1 degiskenleri istatistiksel olarak anlamli ve ko-
nut fiyatlarini artirici bir etkiye sahip olduklar: tespit
edilmistir. Oda sayis1 disindaki tiim degiskenler ista-
tistiksel olarak anlamli olup teorik beklentiye uymak-
tadirlar. Wen, Lu ve Lin (2004) Cin'in Hang Zhou
kentinin bes farkli bolgesindeki konutlara iliskin, ko-
nut satis fiyatini etkileyen karakteristikler dogrusal
modelle belirlenmistir. 2 473 gézleme dayali olarak
yapilan caligmada on sekiz bagimsiz degiskenden
(toplam konut sahasi, konutun yasi, konum, kat say1-
s1, garaj, hastane, postane, banka gibi hayati kurumla-
ra uzaklik, egitim kurumlarina yakinlk, sehir merke-
zine uzaklik, giineydeki gole uzaklik vb.) sadece altist
konutun yasi, konum (kuzey-giiney, dogu-bat1), tini-
versiteye uzaklik, hastane-postane-banka gibi hayati
kurumlara uzaklik, sehir merkezine uzaklik (km) ve
giineydeki gole uzaklik (km)konutun satis fiyatini ne-
gatif, geri kalan degiskenler ise pozitif etkilemektedir.
Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004) Paris’teki ¢calisma-
larinda, Box-Cox modelini uygulamislardir. Konut
satisina ait 223 705 toplam gozlem ve 84 686 kisitlan-
mis gozlemde aylik ve {i¢ aylik donemler dikkate ali-
narak iki farkli regresyon denklemi olusturulmustur.
Konut satis fiyat: bagimli, konuta iligkin ¢esitli karak-
teristik ozellikler (konutun alani, asansér, banyo,
bahge, garaj sayisi, kaginct kat oldugu, konutun ya-
pim yili vb. toplam yirmi dort) bagimsiz degisken
regresyon modeline dahil edilmistir. Regresyon kat-
sayilarmin isaret ve bityiikliikleri bodrum kat degis-
keninin katsayisinin pozitif ¢ikmasi haricinde uygun
diizeydedir. Kat degiskenlerinden bodrum kat1 digin-
daki degiskenlerin katsayilarinin isareti pozitif bu-
lunmugtur. Modele katilan degiskenlerden sadece 2.
Kat (konutun ikinci katta olup olmadigi) degiskeni
istatistiksel olarak anlamli bulunamamistir. Toda ve
Nozdrina (2004) Moskovadaki ¢aligmalarinda, konut
satigina ait 2002 yilinin iki farkli doneminde 5282 ve
6551 gozlemi dogrusal modelle incelemislerdir. Ko-
nut satig fiyat: bagimli degisken olup, konutun fizik-
sel ozellikleri, birikmis vergi borcu, isgal durumu,
konumu, yas1 ve is firsatlar1 gibi o6zellikleri temsil
eden yirmi alti bagimsiz degisken (konut bityiikligi,
sehir merkezine uzaklik, konum, oda sayisi, balkon
say1sl, asansor, oda ddsemesi, yeni bina, metroya
uzaklik, birikmis veriler apartmanda calistirilmak
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tizere girisimcilerin istedigi is¢i sayist vb.) modele
dahil edilmistir. Her iki donem iginde regresyon
denklemleri OLS ile tahmin edilmis ve benzer sonug-
lar elde edilmistir. Konut fiyatlarini; en yakin metro
istasyonuna uzaklik (metre), sehir merkezine uzaklik
(km) ve birikmis vergiler degiskenleri negatif; konut
buytikligii (hol ve banyosu olan), mutfak buytkligi
ve apartmanlarda caligtirilmak tizere girisimcilerin
istedigi isci sayis1 (is firsatlar) degiskenleri pozitif
yonde etkiledigi belirlenmistir. Konuttaki oda sayis1
arttikca m? basina diigen ortalama fiyat diigmektedir.
Bat1 ve giineybat1 en ¢ok tercih edilen konum oldugu
i¢in fiyat1 daha yiiksektir. Holden direkt odalara gecis
var ise ve daha 6nce tamir edilmis ise degiskenlerinin
varhigi konutun fiyatini arttirmaktadir. insa halindeki
binalar yeni binalara, yeni binalar da eski binalara
gore daha ucuzdur. Bos ve ev sahibinin oturmadig:
binalar daha fazla tercih edilmektedir. Giiney ve gii-
neydogu konumlu binalar diger konumlu binalara
nazaran daha ucuzdur. Hai-Zhen, Sheng-Hua ve
Xiao-Yu'nun (2005), Cin'in Hang Zhou kentinde ko-
nut satiglarina ait 2 473 gozlemde dogrusal model
kullanmiglardir. Modele, %10 anlamlilik diizeyinde
konutun farkli karakteristiklerini gosteren on dort
bagimsiz degisken (konut yasi, konum, kat sayzsi, ga-
raj, hastane, banka, postane gibi kurumlara olan
uzaklik, egitim kurumlarina uzaklik vb.) dhil edil-
mistir. Konut yas1, konum (kuzey-giiney, dogu-bat1),
hastane, banka, postane gibi kurumlara olan uzaklik
ve egitim kurumlarina uzaklik, degiskenlerinin kat-
sayilar1 istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmis olup soz
konusu degiskenler konut satis fiyat: iizerinde her-
hangi bir etkiye sahip degillerdir. Degiskenlerden
universiteye yakinlik, is merkezlerine uzaklik ve en
yakin gole uzaklik, degiskenleri konut fiyatlarini ne-
gatif etkilerken diger degiskenler konut fiyatlari iize-
rinde pozitif etkilere sahiptirler. Yap: karakteristikle-
ri, komsuluk karakteristikleri, konum karakteristikle-
ri ve diger karakteristikler konut fiyatlarini sirasiyla
%60, % 16,5, %19,8 ve %2,7 oraninda etkilemektedir-
ler. Filho ve Bin (2005), 2005 yilinda ABD’nin Oregon
eyaletinin Portland kentinde konut satiglarina ait te-
sadiifi olarak 1.000 gozlem yaparak parametrik ve
parametrik olmayan dogrusal model kullanmiglardur.
Parametrik modele gore satis fiyat: tizerinde en fazla
etkiye sahip degiskenler; konut alani, arazi alani ve
konut yas1 degiskenleridir. Yerlesimle ilgili degisken-
lerden ise yakindaki sulak alanlara uzaklik, konut
yiksekligi, en yakin ticari bolgeye uzaklik ve is mer-
kezlerine uzaklik satis fiyatini 6nemli dl¢tide etkile-
mektedir. Parametrik olmayan modele gore, konut
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satig fiyatin1 banyo sayisi, yatak odasi sayisi, konut
alany, arazi alani, en yakin gole uzaklik konut ytiksek-
ligi ve en yakin ticari bolgeye uzaklik degiskenleri
pozitif yonde, yakindaki sulak alanlara uzaklik ve en
yakin sanayi bolgesine uzaklik degiskenleri negatif
yonde etkilemektedir. Konut yasin fiyat tizerinde
etkisi bulunamamigtir. Parametrik olmayan model,
parametrik modele gore daha cazip sonuglar ortaya
koydugu tespit edilmistir. Yankaya ve Celik (2005),
[zmir metrosunun konut fiyatlar: tizerindeki etkileri-
ni hedonik modelle ortaya koymuslardir. Emlak bii-
rolariyla yliz ylize goriismek suretiyle yaptiklar1 360
anket sonucunda dogrusal ve logaritmik dogrusal
fonksiyonel modelleri ti¢ ayr1 alan i¢in ayr1 ayr1 mo-
del denemesi yapmiglardir. Calismada, degiskenlere
ait katsayilarin isaretleri beklenildigi gibi ¢ikmus, he-
saplanan parametrelerin ¢ogu %95 giiven araliginda
anlamlidirlar. Degiskenlere bakildiginda metro istas-
yonuna olan yiiriime mesafesi (metre), otobiis dura-
gina olan mesafe (metre) ve konutun yas: gibi degis-
kenler konut fiyatlarini negatif, buytikliik, kat, kose,
kalorifer ve kat degiskenlerinin konut fiyatlar1 iize-
rindeki etkisi pozitiftir. Model sonuglar1 ulasim altya-
pisindaki yatirimin konut fiyatlarini etki alani i¢inde
arttirdigini gostermektedir. Baldemir, Kesbig ve Inci
(2007) ¢aligmalarinda, Mugla ili kentsel alanda, ko-
nut piyasasinda konutlarin sahip oldugu farkli nite-
liklerin konut satis fiyat: izerindeki marjinal etkileri-
ni ortaya koymaya c¢alismislardir. Mugla ili kentsel
kesimde merkez ilgelerde emlak biirolarinda emlak-
cilarla yiiz yiize goriigme suretiyle tesadiifi olarak 178
anket yapilmustir. Analizler hedonik fiyat modelinde
siklikla benimsenen dogrusal, logaritmik ve logarit-
mik dogrusal fonksiyonlar kullanilarak gerceklestiril-
mistir. Konut fiyatlar1 bagimli, konutun ig ve dis 6zel-
liklerinden olugan toplam yirmi alt1 bagimsiz degis-
ken (merkezi kalorifer, salon dégsemesi, uydu sistemi,
otopark, site, bahge, konutun konumu, sehir merkezi-
ne uzaklik, banyo sayisi, oda sayis1 konutun alani,
asansOr sayisi, konutun yagi vb.) ile model kurulmus-
tur. Katsay1 tahminleri gerek konutun 6zellikleri, ge-
rekse konumu (konutun yeri, site icinde olup olma-
mast vb.) agisindan Mugla ilinin yapist ve 6zellikleri
dikkate alindiginda anlamli ¢ikmustir. Beklendigi
gibi, dogrusal, logaritmik ve logaritmik dogrusal mo-
dellerin hepsinde konut satis fiyatini pozitif etkileyen
degiskenler; merkezi kalorifer, seramik banyo doge-
mesi, konutun sokakta bulunmasi, uydu sistemi, hid-
rofor, hazir mutfak, panjur, giines enerjisi, giiney ko-
numlu konut, sehir merkezine uzaklik 1500-2000
metre, banyo sayisi, konutun metrekaresi, asansor
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sayisi olarak bulunmustur. Ekonometrik model so-
nuglar1 teorik ve iktisadi beklentileri kargilamigtir.
Selim (2008), Tiirkiyede konut fiyatlarini belirleyen
faktorleri 2004 Hanehalki Biitce Anketi verilerini
kullanarak analiz etmistir. Konut fiyatlarin1 kir ve
kent ayrimi yaparak yari1 logaritmik fonksiyon ile in-
celemistir. Konut fiyatlar1 bagimli degisken, konutun
tipi, yast, salon zemini, 1sitma sistemi, alani, sicak su,
garaj vb. ¢ok sayida bagimsiz degisken model dahil
edilmistir. Konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli de-
giskenler konutun tipi, yap: tiird, oda sayis1 konutun
biiytikliigli ve diger yapisal degiskenlerden konutun
su sistemi, havuz, dogal gaza sahip olmasi gibi degis-
kenlerin oldugu belirlenmistir. Rona ve Altinay Cin-
g6z (2010), makalelerinde, kapali sitelere uyan konut-
larin fiyatlarinin incelenmesinden olusmaktadir. Is-
tanbul'daki kapali site konut fiyatlarini etkileyen fak-
torlerin tahmin edilmesi i¢in hedonik analiz y6nte-
mine basvurulmustur. Caliymada ekonometrik tah-
min modeli olarak Box-Cox teknigi kullanilmistir.
Elde edilen sonuglara gére, konutun bulundugu sem-
tin fiyat tizerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugu bu-
lunmugtur. Bunun yaninda konutun sehir merkezine
uzak olmasi fiyat1 negatif yonde etkilerken, konut bu-
lundugu sitede otopark ve suni golet olmasi konut fi-
yatlarini pozitif yonde etkiledigi bulunmustur. Yine
m? ve oda sayisinin artmasi fiyatta artig yarattigi bu-
lunmugtur. Kaya (2012) calismasinda, heterojen bir
yapiya sahip olan konut piyasasindaki fiyat degisim-
lerini takip edebilmek amaciyla, konutlarin sahip ol-
dugu farkli ozelliklerin konut fiyatlar: tizerindeki
marjinal etkilerinin analiz edilerek, elde edilen bul-
gularin paylagilmasi ve Tiirkiye konut piyasas: ile
Tiirkiye konut piyasasini etkileyen alt piyasalarin be-
lirlenerek alt piyasalar dahil sabit ozellikler altinda
konut fiyatlarinda gerceklesen saf fiyat degisim yiiz-
delerinin hesaplanmasidir. Uygulamada, 2010 Aralik
- 2012 Haziran doénemleri arasinda, sabit ozellikler
altinda Tiirkiye geneli i¢in konut piyasasinda gercek-
legen saf fiyat degisim yiizde 6,21, Istanbul igin yiizde
5,93, Ankara ve Izmir icin sirastyla %5,05 ve %2,83
olarak belirlenmistir.

Veri ve Metodoloji

Anakiitle Mersin kent merkezi (Akdeniz, Toroslar, Ye-
nigehir ve Mezitli) olarak belirlenmistir. Mersin kent
merkezinin se¢ilmesinde birinci etken daha 6nce bu
yerlesim yerinde konut piyasasi {lizerine ¢alisma ya-
pilmamis olmasy, ikinci etken olarak ise yorenin 6zel-
likle Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgelerinden
yogun bir sekilde go¢ almasiyla yo6rede konut ihti-
yacinin artmasidir. Mersin kent merkezinde faaliyet
gosteren emlak¢ilardan (Mersin kent merkezinde-
ki farkli mahallelerde faaliyet gosteren emlakgilar)
bir kismi gayeli olarak belirlenerek portféylerindeki
halihazir satis1 yeni yapilmis veya dort ay icerisinde
satis1 yapilabilecek apartman daireleri 6rnek kiitleyi
olustumustur. Apartman dairelerinin yapisal ve ¢ev-
resel vb. ozelliklerine iligkin veriler 2011 yili Kasim
ve 2012 Subat aylar1 arasinda bizzat arastiricilar tara-
findan 6rnege segilen emalakgilarla yiliz ylize goriis-
mek suretiyle elde edilmistir. Aragtirmada kullanilan
gozlem sayist 739 olup, sadece apartman dairelerini
kapsamaktadir. Modele dahil edilen degiskenlerin ta-
nimlayici istatistikleri Tablo 1de verilmistir.

Tablo 1'den de gorildiigii tizere, kent merkezinde
konut fiyatlar1 ortalama olarak yaklasik 103.206 TL,
kullanim alaninin ise ortalama 148,19 m?* oldugu go-
rilmektedir. Banyo biiyiikliikleri ortalama 14,80 m?,
balkon sayisi ise ortalama 1,78dir. Mutfak buyukligi
22,45 m?, oda sayist ise salon dahil ortalama 3,89dur.
Konutlarin bulunduklar1 apartmanlarin yaglar: ise
yaklasik 8,80 yildir. Arastirma alaninda yer alan ko-
nutlarin ortalama 2,23 cepheye sahip olduklari, du-
varlarin %70,37’sinin saten boya, %39,78 inin bahge-
li, %42,63’tiniin bir garaja sahip oldugu, %56,02’sinin
asansorlii, %47,36’sinn site icerisinde yer aldigi ve
yaklagik %93,91'inin de deprem ydnetmeligine uy-
gun olarak yapildig: tespit edilmistir.

Hedonik bir model i¢in analizlerde genel olarak dog-
rusal, yar1 logaritmik (Log-dog) ve tam logaritmik
(Log-Log) fonksiyon kaliplar1 kullanilmaktadir. Bu
calismada her {i¢ fonksiyon tipine gore {i¢ farkli mo-
del denemesi gerceklestirilmistir. Tablo 1de yer alan
degiskenlerden konutun piyasa fiyat: (FIYAT) bagim-
I1, digerleri ise bagimsiz degisken olarak alinmustir.
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Tablo 1. Tanimlayic Istatistikler

Degiskenler Degisken Ad1 Ortalama Standart sapma
Konutun satilik fivati (TL) FIYAT 103206.3599 38091.4031
Konutun kullanim alani (m*) ALAN 148.1908 37.1633
Oda savist ODA 3.8931 0.5055
Banvo savisi BANYO 1.3329 0.4716
Konutun cenhe savisi CEPHE 2.2327 0.6137
Balkon sayist BALKON 1,7794 0,4613
Duvar (vagl boya=1: degilse=0) BOYAI1 0.1028 0.3040
Duvar (saten=1: degilse=0) BOYA2" 0.7037 0.4570
Duvar (kagit=1: degilse=0) BOYA3 0.0947 0.2930
Duvar (kirec=1: degilse=0) BOYA4 0.0284 0.1663
Duvar (diger=1: degilse=0) BOYAS 0.0704 0.2560
Bahce (var=1: vok=0) BAHCE 0.3978 0.4898
Garaj (var=1; yok=0) GARAJ 0,4263 0.,4949
Asansor (var=1; yok=0) ASANSOR 0,5602 0,4967
Dabhili uvdu sistemi (var=1: vok=0) UYDU 0.4411 0.4969
Havuz (var=1: vok=0) HAVUZ 0.1516 0.3588
Ozel eiivenlik (var=1: vok=0) GUVENLIK 0.2395 0.4271
Konut site icinde (Evet=1: havir=0) SITEICI 0.4736 0.4996
Mutfak biiviikliigii (m®) MTFBUYUK 22.4520 7.4132
Banvyo biiviikliigii (m*) BNYBUYUK 14,7997 11,3900
Semt pazari - alisveris merkezlerine uzaklik (m) PZRUZAK 820,2436 989.4649
Yesillik alanlara ve narklara uzaklik (m) PRKUZAK 544.2084 894.8051
Denize uzaklik (m) DNZUZAK 4655.3924 6684.2248
Sanavi. is merkezlerine uzaklik (m) ISUZAK 3869.5129 3482.8430
Tonlu tasima araclarina uzaklik (m) TSTUZAK 300.8525 334.1660
Konutun vasti (yil) KNTYAS 8.,7957 6,4120
Denrem vonetmeligine uvounluk (evet=1: havir=0) DEPREM 0.9391 0.2393

"Temel sinif olarak alinmugtir.

Tablo 2. VIF (Variance Inflationary Test) Testi Sonuglari

DECiSKENLER DOGRUSAL MODEL LOG-DOG MODEL LOG-LOG MODEL
ALAN 2.52 2.52 2.34
ODA 1.61 1.61 1.57
BANYO 1.84 1.84 1.77
CEPHE 1.28 1.28 1.27
BALKON 1.44 1.44 1.47
BOYALI 1.09 1.09 1.13
BOYA3 1.18 1.18 1.15
BOYA4 1.21 1.21 1.21
BOYA5 1.62 1.62 1.50
BAHCE 1.50 1.50 1.49
GARAJ 1.66 1.66 1.68
ASANSOR 1.62 1.62 1.57
UYDU 1.29 1.29 1.26
HAVUZ 1.46 1.46 1.46
GUVENLIK 1.74 1.74 1.71
SITEICI 1.78 1.78 1.81
MTFBUYUK 1.97 1.97 2.09
BNYBUYUK 1.53 1.53 1.58
PZRUZAK 2.30 2.30 2.33
PRKUZAK 1.67 1.67 2.00
DNZUZAK 1.59 1.59 1.50
iSUZAK 1.70 1.70 1.96
TSTUZAK 1.78 1.78 1.83
KNTYAS 2.05 2.05 1.96
DEPREM 1.34 1.34 1.32

" Genel kural olarak sayet VIF degerleri 10’un altinda ise degiskenler arasinda 6nemli bir dogrusallik problemi olmadig: kabul edilir.
Sayet VIF degerleri 5’in altinda ise sorun hig yok, 10’un {izerinde ise, ciddi problem var demektir (Greene, 2003: 58; Asteriou, 2006: 95).
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Bir regresyon analizi ile yapilan tahminlerin gegerli
ve giivenilir olabilmesi i¢in EKK’nin ideal varsayim-
larinin saglanip saglanmamasina baglidir (Greene,
2003: 10). Bu ¢aligmada tahmin edilen regresyon
modellerinin gegerliligi yapilan diagnostik testler
aracihifiyla kontrol edilmis ve kurulan modellerin
varsayimlar1 sagladig1 tespit edilmistir (Bkz. Tablo 2,
3 ve 5). Bu nedenle yatay kesit verisi kullanilarak ya-
pilan bu ¢aligmada kurulan regresyon modeli degisen
varyans (heteroscedasticity), ¢oklu dogrusallik (mul-
ticollinearity) ve otokorelasyon (serialcorrelation)

problemi agisindan test edilmistir. Konut fiyatlarina
iligkin kurulan ti¢ farkli modelde de degisen veryans
probleminin oldugu tespit edilmis olup bu problem
White simnamasinin varyanskovaryans matrisinden
yararlanilarak giderilmistir (Tablo 4).

Coklu dogrusallik sorununu tespit etmek i¢in VIF
testi sonuglari, bagimsiz degiskenler arasinda ¢ok-
lu dogrusallik sorunu olmadigini ortaya koymustur.
Tahmin edilen ti¢ modele iliskin degiskenlerin VIF
degeri 5'in altinda bulunmustur (Tablo 2).

Tablo 3. Bagiim ve Bagimsiz Degiskenlerin Korelasyon Matrisi ve Gnem Seviyeleri

i £ z 2 é :é :§ M X ¥ 2 n s

DEGISKENLER;Z gESEQ}Q3§%D§5j§‘3‘3§§5%§§§
=3 35%25:85588z:23:3%8:zsEEz8E836p¢E¢
¥ <« O A O A A A A 8 A U < p T 0O @ 2 A & ~ A0 2 & ¥ A0

K. FFIYATI 1.00

P .

ALAN 0.71 1.00

P 0.00 .

ODA 0.39 0.51 1.00

P 0.00 000 .

BANYO 0.54 045 0.19 1.00

P 0.00 0.00 0.00 .

CEPHE 0.15 0.11 0.14 0.06 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.14 .

BALKON 0.34 026 0.24 0.24 0.23 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .

BOYALI -0.08 -0.05 -0.03 -0.02-0.07 0.03 1.00

P 0.03 0.15 049 0.56 0.06 047 .

BOYA3 0.08 0.01 -0.09 0.03 0.01 0.01 -0.11 1.00

P 0.03 0.73 0.02 0.47 0.89 0.70 0.00

BOYA4 -0.10 -0.04 -0.16 0.02-0.04 -0.13 -0.06 -0.0¢ 1.00

P 0.01 0.23 0.00 0.64 0.30 0.00 0.12 0.13 .

BOYAS -0.13 -0.18 0.04 -0.19-0.10 0.11 -0.09 -0.05 -0.05 1.00

P 0.00 0.00 031 0.00 0.01 0.00 0.01 0.02 020 .

BAHCE 0.18 0.13 0.00 0.18 0.26 0.22 -0.04 -0.04-0.02 -0.02 1.00

P 0.00 0.00 0.95 0.00 0.00 0.00 030 0.32 0.54 0.62 .

GARAJ 0.44 0.27 0.17 0.28 0.28 0.34-0.09 0.03-0.08 -0.09 0.42 1.0

P 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.02 0.42 0.03 0.02 0.00

ASANSOR 0.44 034 0.10 033 0.07 0.30 0.02 0.09-0.14 -0.19 0.14 0.2¢ 1.00

P 0.00 0.00 0.01 0.00 0.04 0.00 0.56 0.01 0.00 0.00 0.00 0.0C

UYDU 0.28 0.21 0.14 0.10-0.03 0.04 -0.02 0.15-0.07 -0.05 0.05 0.21 0.08 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.01 0.48 0.34 0.54 0.00 0.06 0.15 0.16 0.0C 0.02 .

HAVUZ 0.37 0.23 0.10 0.37 0.06 0.19 -0.04 0.08 0.00 -0.09 031 0.2§ 0.31 0.13 1.00

P 0.00 0.00 0.01 0.00 0.10 0.00 0.24 0.03 0.91 0.02 0.00 0.0C 0.00 0.00 .

GUVENLIK 0.46 021 020 036 0.12 0.21 -0.09 0.05-0.04 -0.13 0.33 0.41 033 0.13 0.41 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.02 0.21 0.29 0.00 0.00 0.0C 0.00 0.00 0.00

SITEICI 0.36 0.27 0.08 0.43 0.10 0.27 0.07 0.08-0.02-0.24 031 0.35 0.37 0.09 0.33 0.42 1.00

P 0.00 0.00 0.04 0.00 0.01 0.00 0.05 0.03 0.68 0.00 0.00 0.0C 0.00 0.02 0.00 0.00 .

MTFBUYUK  0.55 0.59 0.29 0.41 0.03 0.22-0.02 0.12-0.05 -0.05 0.26 0.23 0.34 0.18 0.32 032 033 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.00 0.36 0.00 0.68 0.00 0.16 0.14 0.00 0.0C 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .

BNYBUYUK 046 035 022 037 0.05 0.15-0.07 0.07-0.11 0.01 0.15 0.32 025 0.15 0.34 0.36¢ 0.18 0.38 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.00 0.14 0.00 0.06 0.08 0.00 0.83 0.00 0.0C 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .

PZRUZAK 0.13 0.15 0.18 -0.05-0.08 0.09 -0.05 0.03-0.10 0.26 0.07 0.05-0.09 -0.11 0.02 0.11-0.16 0.03 0.21 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.21 0.03 0.01 0.15 0.35 0.01 0.00 0.06 0.21 0.01 0.00 0.67 0.00 0.00 0.42 0.00 .

PRKUZAK -0.05 0.04 0.07 -0.15-0.08 -0.08 -0.04 -0.05 -0.07 0.30 -0.06 -0.0¢ -0.14 -0.12 -0.06 -0.01 -0.23 -0.01 0.04 0.49 1.0C

P 0.16 0.29 0.07 0.00 0.02 0.04 033 0.15 0.07 0.00 0.12 0.1C 0.00 0.00 0.11 0.72 0.00 0.77 0.25 0.00

DNZUZAK <0.04 0.00 0.10 -0.02-0.04 0.03 -0.01 -0.09-0.05 0.24 0.06 -0.02-0.10 -0.23 -0.03 0.07-0.14 -0.05 0.11 0.53 0.2§ 1.00

P 0.29 091 0.01 0.59 0.24 0.44 0.74 0.02 0.16 0.00 0.08 0.5¢ 0.01 0.00 0.50 0.08 0.00 0.22 0.00 0.00 0.0C

iSuzAK 0.02 0.07 0.16 0.00 0.05 0.04 -0.01 -0.10-0.07 0.26 0.04 -0.01-0.19 -0.20 0.03 0.00-0.10 -0.10 0.09 0.52 0.380.40 1.00

P 0.57 0.06 0.00 0.94 0.18 0.32 0.76 0.01 0.05 0.00 0.32 0.81 0.00 0.00 0.45 0.95 0.01 0.01 0.01 0.00 0.0C0.00

TSTUZAK 0.10 0.17 0.06 0.14-0.09 0.07 -0.05 -0.03 0.01 0.06 0.02 0.05 0.08 -0.15 0.11 0.0-0.06 0.08 0.23 0.51 0.440.40 0.39 1.00

P 0.01 0.00 0.10 0.00 0.02 0.05 0.18 0.39 0.80 0.13 0.61 0.1¢ 0.03 0.00 0.00 0.02 0.10 0.04 0.00 0.00 0.0C0.00 0.00 .

KNTYAS -0.56 -0.40 -0.12 -0.49 -0.06 -0.18 0.03 0.05 0.16 0.32 -0.20 -0.2§ -0.42 -0.15 -0.33 -0.26 -0.38 -0.33 -0.31 -0.11 -0.030.01 -0.07 -0.23 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.00 0.09 0.00 0.49 0.18 0.00 0.00 0.00 0.0C 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.450.78 0.07 0.00

DEPREM 0.28 0.28 0.13 0.18 0.15 0.22 0.03 -0.01-0.26 -0.11 0.07 0.14 0.21 0.12 0.11 0.05 0.21 0.22 0.11 0.00 -0.070.03 0.03 0.08 -0.35 1.00

P 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.41 0.70 0.00 0.00 0.06 0.0C 0.00 0.00 0.00 0.17 0.00 0.00 0.00 0.99 0.080.45 0.48 0.03 0.00

P: Onem seviyesini gostermektedir.
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Coklu dogrusallik problemini tespit etmenin bir di-
ger yolu da korelasyon analizidir. Genellikler kore-
lasyon katsayis1 r>0.80 degeri alan bagimsiz degis-
kenlerin potansiyel olarak ciddi bir ¢oklu dogrusal-
liga isaret ettigi belirtilmektedir (Asteriou, 2006: 96).
Tablo 3'deki korelasyon matrisinde hi¢bir bagimsiz
degiskenin korelasyon katsayis1 0.71 degerini asma-
dig1 goriilmektedir. Boylece, hem VIF testi sonuglari,
hem de korelasyon analizi bulgulari modele katilan
bagimsiz degiskenler arasinda ciddi bir ¢oklu dog-
rusallik probleminin bulunmadigini agiklamaktadir.
Durbin-Watson test istatistigi sonuglar1 modellerin
otokorelasyon/ardisik bagimlilik (autocorrelation)
sorununun olabilecegini gostermektedir (Tablo 4).

Ancak modellerde kullanilan verilerin yatay kesit ve-
rileri olmasi bu olasilig1 azaltmaktadur.

Ampirik Bulgular

Dogrusal, yar1 logaritmik ve tam logaritmik regres-
yon model sonuglar1 Tablo 4de verilmistir. Regresyon
modellerinde yer verilen; ALAN, BANYO, BOYAS5,
BAHCE, GARAJ, ASANSOR, UYDU, GUVENLIK,
SITEICI, MTFBUYUK, BNYBUYUK, PZRUZAK,
PRKUZAK, TSTUZAK VE KNTYAS degiskenlerine
ait katsayilar her tic modelde %1, %5 ve %10 6nem
seviyelerinde istatistiksel olarak anlamli bulunmustur.

Tablo 4. Dogrusal, Logaritmik Dogrusal ve Tam Logaritmik Regresyon Sonuglari

Dogrusal Model Log - Dog Model Log - Log Model
Standart Standart

Degiskenler Katsayl Standart hata Katsayl hata Katsayl hata
ALAN 436.1236"" 43.0827 0.0037"" 0.000284 0.5242""  0.0412
ODA 446.6318 2260.3397 0.0130  0.018577 0.0546  0.0689
BANYO 7661533 2126.0478 0.0633"" 0.018054 0.0948™"  0.0261
CEPHE 1937.1430 1361.0299 0.0163  0.012610 0.0564"  0.0256
BALKON 3438.7990 2625.8310 0.0335  0.020966 0.0170  0.0285
BOYAL1 -491.2728 1955.5025 0.0064  0.017792 0.0097  0.0185
BOYA3 5240.5190° 30542119 0.0394™"  0.022816 0.0153  0.0235
BOYA4 1825.1770 3135.6008 0.0020  0.025212 -0.0008  0.0272
BOYA5 14322.7500"" 3492.6349 0.1203""  0.031061 0.0857""  0.0321
BAHCE -7945.9380""" 1866.2853 -0.0496""  0.015040 -0.0615""  0.0151
GARAJ 9959.8810"" 1990.6366 0.09577"  0.017217 0.0928""  0.0174
ASANSOR 3960.7630" 1673.0498 0.0504™"  0.015548 0.0619™"  0.0149
UYDU 4272.9640" 1921.4995 0.0393"" 0.015123 0.0427""  0.0159
HAVUZ 2687.8090  3018.09667 0.0144  0.021074 0.0103  0.0216
GUVENLIK 16752.1400™" 2983.4570 0.1105™" 0.022730 0.0985™"  0.0226
SITEICI -3989.9650" 1833.5946 -0.0413""  0.016546 -0.0301"  0.0166
MTFBUYUK 324.9267" 143.2638 0.0034™" 0.001185 0.0050""  0.0012
BNYBUYUK 198.6188""" 66.0350 0.0017""  0.000581 -0.0013  0.0066
PZRUZAK 27815 1.1020 2.14E-05™" 8.01E-06 0.0180"  0.0087
PRKUZAK 29317 0.8499 -1.33E-05" 7.64E-06 -0.0083  0.0061
DNZUZAK -0.2511"" 0.0952 -1.05E-06 7.69E-07 -0.0042  0.0049
ISUZAK 0.0858 0.2507 -1.80E-06  2.12E-06 0.0024  0.0064
TSTUZAK -8.5409"" 25886 -4.89E-05"  2.04E-05 -0.0192"  0.0078
KNTYAS -1435.2010 151.3546 -0.0133 0.001372 -0.0828 0.0100
DEPREM 1693.4090 2837.3491 0.1199™"  0.027733 0.1338""  0.0282
CONSTANT 10477.5700 8485.8604 10.5363"" 0.074256 8.6110™"  0.1532
N 739 739 739

R’/Diiz. R 0.7215 0.7117 0.7601 0.7517 0.7508  0.7421
F,./Prob (F,.) 73.8668 0.0000 90.3514 0.0000 85.9435  0.0000
White testi 26.05 11.84 3.64
Durbin-Wats. testi 1.61 1.62 1.66

BOYA3, BNYBUYUK ve DNZUZAK degiskenleri-
nin katsayilar1 dogrusal ve yar1 logaritmik modelde
istatistiki olarak anlaml1 iken, DEPREM degiskenine
ait katsay1 yar1 ve tam logaritmik modelde istatisti-
ki olarak anlamli oldugu tespit edilmistir. CEPHE
degiskeni katsayis1 sadece tam logaritmik modelde,
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DNZUZAK degiskeni ise sadece dogrusal modelde
istatistiki olarak anlamli bulunmustur. Modellere ka-
tilan yirmi bes degiskenden alt1 tanesi (ODA, BAL-
KON, BOYA1, BOYA4, HAVUZ ve ISUZAK) hicbir
modelde istenilen 6nem seviyesinde istatistiksel ola-
rak anlaml degildir.
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Her {i¢ regresyon modelinde de istatistiksel olarak an-
lamli bulunan degiskenlere ait katsayilarin isaretleri
de ayn1 yonde ¢ikmuistir. Duvar boyasi kategorisi i¢in-
de saten boya (BOYA2) degiskeni temel sinif olarak
alinmustir. Konut fiyatlarint ALAN, BANYO, BOYA5
GARA]J, ASANSOR, UYDU, GUVENLIK, MTFBU-
YUK ve PZRUZAK degiskenleri pozitif yonde etki-
lerken, BAHCE, SITEICI, TSTUZAK ve KNTYAS
degiskenleri negatif yonde etkilemektedir. Konut fi-
yatlarina iliskin bagka bir ilde yapilan ¢alismada ben-
zer sonuglara ulasilmigtir (Baldemir, Kesbi¢ ve Inci,
2007). Mersin kent merkezinde yer alan konutlarin
yerlesim alani ve mutfak alani bityiidiikge dogal ola-
rak konut maliyetleri artmakta, bu da fiyatlar1 artirict
etki yapmaktadir. Konutun sahip oldugu banyo sayisi-
nin artmasl, garaja sahip olmasi, asansoriiniin olmasi,
uydu sistemine sahip olmas, giivenlik sistemine sahip
olmasi konut maliyetlerini artirdig: i¢in konut fiyat-
larin1 da ytikseltmektedir. Pazar yerlerine uzak olan
konutlarin fiyatlariin daha yiiksek oldugu sonucuna
ulagilmustir. Pazar yerlerine yakin olan yerlesim yerle-
rinin glriltilit olmasi, kirli olmasi ve asir1 kalabalik
olmasi nedeniyle burada bulunan konutlarin fiyatla-
rinin daha diigitk olmasit muhtemeldir. Bahgeye sahip
apartman dairelerinin fiyatlarinin diisiik oldugu belir-
lenmistir. Bu durum su sekilde aciklanabilir: Ozellikle
Mersin'in sicak ve nemli olmasi bir takim haserelerin
(sivrisinek, bocek vb.) ortaya ¢ikmasina neden olaca-
&1 icin konut fiyatlarini diistiriicii etkisi olabilecektir.
Konutun site i¢inde olmasi konut fiyatlarini azalti-
a1 etki yapmaktadir. Site igerisindeki binalarm ¢ok
katli olmas1 ayrica, oyun alanlar1 ve yesil alanlarinin
yetersiz olmasi nedeniyle konut fiyatlar1 daha distik
gerceklesebilecektir. Konutlarin toplu tagima araglari-
nin duraklarina uzaklig: arttik¢a fiyatlarinin azalmasi
dogaldir. Ciinkii otobiis duraklarina yiiriime mesafe-
sinin artmas! tiiketici tatmin diizeyini diigiirecegi icin
konut fiyatlarini azaltici etki yapabilecektir. Konutun
yast arttikca fiyatinin diigmesi her yerde gecerlidir.
Mersin kent merkezinde bulunan konutlardan ye-
nilerinin fiyatinin eskilere gore daha yiiksek oldugu
soylenebilir. Konutun cephe sayisinin (CEPHE) ar-
tis1 tam logaritmik modelde konut fiyatlarini pozitif
yonde etkilemektedir. Duvarlarda saten boya kullanan
konutlara gore duvar kagidi (BOYA3) ile kaplattir-
mak fiyatlar: artirirken, konutun banyosunun bityiik
(BNYBUYUK) olmasi konutun satis fiyatin1 dogrusal
ve yar1 logaritmik modelde artirmaktadir. Konutlarin
yesil alan ve parklara olan uzakligi (PRKUZAK) ar-
tik¢a konut fiyatlarinin distis gosterdigi dogrusal ve
yarilogaritmik modellerde belirlenmistir. Deprem yo-

netmeligine uygun (DEPREM) olarak insa edilen ko-
nutlarin fiyatlarinin daha yiiksek oldugu yar1 ve tam
logaritmik modellerde tespit edilmistir. Modellere
dahil edilen degiskenlere ait katsayilarin isaretleri teo-
rik beklentilere uygundur. Literatiirde yapilan benzeri
galismalarda da ayni sonuglara ulagildig: goriilmekte-
dir (Ugdogruk, 2001; Tse, 2002: Harding, Knight, and
Sirmans, 2003; Maurer, vd., 2004; Yankaya, 2004; Bal-
demir, vd., 2007; Selim, 2009)

Mersin ili kent merkezindeki konutlar i¢in kurulan
regresyon modellerine iligkin bulgularin yorumla-
malarinin anlagilabilmesi i¢in kontun biytkligi
(ALAN) degiskeni 6rnek olarak sunulabilir. Orne-
gin, dogrusal regresyon modeli igin, konutun kul-
lanim alanindaki artig konut fiyatlarini 436,124 TL
artiracaktir. Yari logaritmik regresyon modelinde,
konutun kullanim alanindaki bir birimlik artis konut
fiyatlarini %0,37 artiracaktir. Tam logaritmik regres-
yon modeli i¢in, konutun kullanim alaninda %1 artis
konut fiyatlarini %52,42 artiracaktir.

Sonug ve Oneriler

Bu ¢alismanin amaci Mersin kent merkezinde bulu-
nan konutlarin fiyatlarina etki eden faktorleri belir-
lemektir. Mersin kent merkezinde bulunan 739 ko-
nuttan saglanan verilerle hedonik fiyat fonksiyonlar1
olusturulmustur. Dogrusal, yar1 logaritmik ve tam
logaritmik olmak tizere ti¢ farkli fonksiyon tipi dene-
nerek ti¢ farkli model kurulmustur.

Regresyon modellerinde yer verilen yirmi bes degis-
kenden on besi ti¢ modelde de istenilen 6nem sevi-
yesinde istatistiksel olarak anlamli bulunmus olup,
katsayilariin isaretleri de yine ti¢ modelde de aym
yonli ¢ikmigstir. Modellere katilan degiskenlerden alt:
tanesi (ODA, BALKON, BOYAI, BOYA4, HAVUZ ve
ISUZAK) hicbir modelde istatistiksel olarak anlamli
bulunamamistir. Degiskenlerin katsayilarinin isaret-
leri teorik beklentiyle uyumludur. Konutun kullanim
alaninin, mutfak biyiikligiiniin, pazara uzakliginin,
banyo sayisinin artmasi, konutun garaja, merkezi
uydu sistemine, 6zel giivenlige ve asansore sahip ol-
masi1 konut fiyatlarini artirdig: belirlenmistir. Tersi-
ne, konutun bahgeye sahip olmasi, site i¢inde olmast,
toplu tagima araglarina uzak olmasi ve eski olmasi
konut fiyatlarini azalttig1 tespit edilmistir.

Bu calisma tiiketicilere, ingaat ve emlak firmalarina
ve katki yapabilecektir. Fayda maksimizasyonu amag-
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layan tiiketiciler konut talep ederken konutun hangi
ozelliklerine 6nem verdikleri, bu 6zelliklerin konut fi-
yat1 tizerindeki etkilerinin neler oldugu bu ve benzeri
caligmalarla ortaya konulabilecektir. Tiiketicilerin ko-
nut tercihlerini belirlemek ve bu yonde konut insa et-
mek kaynaklarin etkin kullanilmasini saglayabilecek-
tir. Tliketici tercihlerinin yerlesim yerlerine ve zama-
na gore farkliik gosterecegi goz ontine alindiginda,
yapilan bu tiir ¢alismalarin farkli zaman dilimlerinde
ve farkli bolgelerde yapilmasi uygun olabilecektir. Li-
beral kapitalist sistemin gecerli oldugu toplumlarda
kar maksimizasyonunu amaglayan firmalarin mutlak
suretle tiiketicilerin arzu ve isteklerini dikkate alma-
lar1 gerekmektedir. Bu sebeple Mersin kent merkezin-
de faaliyet gosteren ingaat firmalarinin tiiketicilerin
arzu ve istekleri dogrultusunda karar almalari, hangi
tiir ve hangi 6zelliklerde konut inga edebileceklerini
bu tiir ¢alismalarla ortaya ¢ikarmak miimkiin olabi-
lecektir. Bolgede faaliyet gosteren emlak firmalarinin
tiiketici ile ingaat firmalar1 arasindaki bilgi alisverisini
en iyi sekilde saglamasy, tiiketicilerden aldig talepleri
en dogru ve glivenilir sekilde ingaat firmalarina ak-
tarmas1 kaynaklarin etkin kullanilmasina katk: sag-
layacaktir. Caligmanin konut piyasast ile ilgili ileride
mikro ve makro diizeyde yapilacak ¢aligmalara katki
saglayacag ditsiiniilmektedir.
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