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KONUT FiYATLARI UZERINDE ETKiLi OLAN SOSYO EKONOMIK UNSURLARIN
HEDONIK FiYAT MODELIYLE ARASTIRILMASI: PANEL VERi ANALIZI

Hedonic Price of Socio-Economic Factors Effective on Housing Prices Researching
with a Model: Panel Data Analysis

Kerem OZEN
Oz

Tiiketicinin teknolojiye dayali yatirnmlari konut fiyatlarinda meydana gelen
degisimler ile yakindan ilgilidir. Ayn1 zaman da konut piyasasinda ne kadar farklilik
mevcut ise fiyatlarda meydana gelen etki o kadar farkli olmaktadir. Konut fiyatlarinda
meydana gelen bu degisimler saf fiyat ve kalite fiyat1 olarak adlandirilmaktadir. Her
iki yontemde de dlglimlerinde tekrarlanan satiglar modeli, hedonik fiyat modeli ve
hibrit modeller yer almaktadir. Ancak iglerinden en giiglii olan hedonik endeksler
yaygin olarak ¢alismalarda karsimiza ¢ikmaktadir. Hedonik fiyat, konut fiyatlarindaki
meydana gelen degisikliklerin etkili bir sonuca varabilmesini a¢iklamaktadir. Kredi
kullanimlarinin ~ artmasi, kredi sorumluluklarindan kaynaklanan alacak-borg
islemlerini menkul kiymet kurumunun devralmasi ve ilgili varlik kaynaklarini tedarik
eden menkul kiymetler ile beraber ev fiyatlari iizerinde asir1 bir yiikselis meydana
getirmistir. Bu amacla, calismada Tiirkiye Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasi
(IBBS) diizey 2 bolgelerinde bulunan konutlarin satis fiyatlari izerinde etkili olan
faktorlerin belirlenmesini ve bu etkilerin yoniinii belirlemesi amaglanmaktadir. Diizey
2 smiflandirmasinda yer alan 26 bolgeye ait 2011-2020 dénemi verileri kullanilarak
ekonometrik analiz yapilmigtir. Sabit etki modelinden elde edilen analiz sonuglarina
gore kisi bast gelirde meydana gelen artislar konut fiyat endeksini pozitif yonde
etkilerken issizlik oranindaki meydana gelen artiglar endeks degeri iizerinde negatif
yonde bir etki olusturmustur. TUFE ve niifus degiskenlerinin etkileri acisindan
istatistiki olarak anlamli bir sonuca ulagilamamustir.

Anahtar Kelimeler: Konut talebi, konut fiyati, panel veri analizi, hedonik, stata.

Abstract
Technology-based investments of consumers are closely related to changes in housing
prices. At the same time, the more difference there is in the housing market, the more
different the effect on prices. These changes in housing prices are called pure price
and quality price. In both methods, there are repeated sales model, hedonic price
model and hybrid models in their measurements. However, hedonic indices, which
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are the strongest among them, are commonly encountered in studies. Hedonic price
explains that changes in housing prices can reach an effective result. The increase in
credit utilization, together with the takeover of the receivables-debt transactions
arising from credit responsibilities by the securities institution and the securities
supplying the relevant asset resources, caused an excessive rise in house prices. For
this purpose, in this study, it is aimed to determine the factors that affect the sales
prices of the houses located in the Turkey Statistical Regional Units Classification
(NUTYS) level 2 regions and to determine the direction of these effects. Econometric
analysis was carried out using the 2011-2020 period data of 26 regions in the Level 2
classification. According to the analysis results obtained from the fixed effect model,
while the increases in per capita income affect the housing price index positively, the
increases in the unemployment rate have a negative effect on the index value. A
statistically significant result could not be reached in terms of the effects of CPI and
population variables.

Keywords: Panel data model, housing demand, housing price, hedonic, stata.

Giris

Konut; bireyin ge¢imini saglayabilecek dort duvarl bir ortamdan ote,
kaliteli yasam kosullar1 saglayan, dogal afetler karsisinda dayanikli kalmalari
seklinde tanimlanmaktadir. Kent varliginin gostergesi olarak gosterilen
konutlar, yalnizca barinak olarak degil; bunun yanisira kisinin 6zel yasam
alaninin oldugu ve giinliik yasantis1 igerisinde istedigi gibi bir hayat
stirebilecegi bir alandir. Konutlar insanoglunun var olmasinin temel aracidir.
Barinma ihtiyaci ev sakinlerinin maddi yeterliligi ve kisinin arzulari ile dogru
orantil olarak agiklanabilir. Bundan dolayi bu ihtiyaglar heterojen bir yapiya
sahiptir. Ote yandan insa edilen konutlar da barinma ihtiyacim karsilamanin
yani sira insanlara kendilerine giivenme hissiyati veren ve isteklerini elde
etmek icin yardimci olmaktadir. Fiyatlar1 farkli olan mallarin iizerinde
herhangi bir etkiye sahip faktérler hedonik modeller araciligiyla
arastirilmaktadir. Hedonik, kelime anlami olarak tiiketilen bir mal veya
hizmetten sonra ortaya ¢ikan o mal veya hizmetten duyulan memnuniyettir.
Hedonik fiyat, bireylerin kendisini tatmin etmesi i¢in 6demeye razi oldugu
fiyattir (Islamoglu vd., 2015).

Genel anlamda bir piyasasi olmayan fakat iizerine piyasa fiyati
konulan mallarin fiyat endekslerinin diizenlenmesine Hedonik Fiyat Modeli
denilmektedir. Bu model fiyat endekslerini diizenlemenin yaninda fiyat deger
belirleme olarak da kullanilmaktadir. Deger belirleme sekli olarak da
tiriiniiniin degerini iiriiniinii kendi 6zellikleri lizerinden dl¢gmektedir. Piyasa da
satisa hazir olan mallar bir¢cok Ozelligi kendi biinyesinde barindirabilen
mallardir. Ancak mallar bir biitiin olarak pazara sunuldugundan dolay1
mallarin 6zellikleri agik¢a gdsterilmez. Bu baglamda tiiketici alacagi malin
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tam anlamiyla ne 6zelliklerini ne de fiyatin1 bilmektedir. Bireylerin bir {iriinii
almasinda ki ilk kosulu o {irliniin kendisine fayda saglayabilmesidir.
Tiiketicilerin bekledigi bu faydalarin az/cok derecesi mallarin igerisinde
bulunan 6zelliklere bagl olarak degismektedir.

Aym zamanda hedonik piyasasindaki triinlerin kendi ozellikleri
cercevesinde miktarlart farkli olan heterojen mallar ile tanimlanabilmektedir.
Hedonik fiyat modeli ile bir {irliniin fiyatin1 hesaplayabilmek icin oncelikle
iiriinlin yeterliligi ve fiyat dis1 {iriine olan talebi bilmek gerekmektedir.
Aligveris merkezine yakinligi gibi bir 6zelligin malin fiyatin1 belirlemede
etkili bir 6zellik oldugu sdylenebilir. Bu fiyat belirleme sekli ise Hedonik fiyat
modeli ile yapilmaktadir. Konut fiyat endeksi hesaplamasinda birden fazla
secenek bulunmaktadir (Afsar vd., 2017).

() Hedonik Fiyat Modeli: Malin 6zelligine gore birim fiyatinin

belirlenmesidir.

(i) Satis Fiyati Degerleme Tutar1 Oram1 Modeli: Ilgili uzmanlar

tarafindan bahsedilen degerler ile satis fiyatlarini belirlemektedir.

(iti)  Tekrarlanan Satiglar Modeli: En az iki ve daha fazla satilmis olan

mallarin bilgileri ile belirlenmektedir.

(iv) Ornek Konut Modeli: Belirli &zelliklere sahip olan mallarin her
donemde bu oOzelliklere gore degerlendirilip konut fiyat endeksi
hesaplanmaktadir.

(iv) Medyan-Ortalama Fiyat Modeli: Malin fiyati belirlenirken egilim

0Olciitii olan medyan ve ortalamanin kullanilmasidir.

(V) Karisim Arindirma Modeli: Belirlenmis olan endeksin fiyatlari

yeterince saf olarak gosterip gosterilmedigini yansitmaktadir.

(vi) Hibrid Model: Hem Hedonik hem de tekrarlanan satiglarin ayni

anda kullanilabildigi bir yontemdir (Yayar & Karaca, 2014).

Tiiketicinin teknolojiye dayali yatirimlar1 konut fiyatlarinda meydana
gelen degisimler ile yakindan ilgilidir. Ayn1 zaman da konut piyasasinda ne
kadar farklilik mevcut ise fiyatlarda meydana gelen etki o kadar farkl
olmaktadir. Konut fiyatlarinda meydana gelen bu degisimler saf fiyat ve kalite
fiyat1 olarak adlandirilmaktadir. Her iki yoOntemde de Olciimlerinde
tekrarlanan satiglar modeli, Hedonik fiyat modeli ve hibrit modeller yer
almaktadir. Ancak genellikler iglerinden en gii¢lii olan Hedonik endeksler
yaygin olarak ¢aligmalarda karsimiza ¢ikmaktadir (Cigek & Hatirli, 2015).

2008’de kiiresel diizeye dogru giden kriz siirecinde ABD konut alim-
satiminda tiiketicilere artan risk oOlgiitiiyle mortgage kredileri sunmaya
baslamistir. Kredi kullanimlarinin artmasi, kredi sorumluluklarindan
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kaynaklanan alacak-borg islemlerini menkul kiymet kurumunun devralmasi
ve ilgili varlik kaynaklarini tedarik eden menkul kiymetler ile beraber ev
fiyatlar lizerinde asir1 bir yiikselis meydana getirmistir (Kayral, 2017).

Ev tipi
Yas
Tip
Boyut
Yasam Dongiisii
Asamasi Kont
Sosyal simif Nﬂrmlill‘l .
Gelir Gorev Siiresi
=Etin | Yasam N Konut
Meslek stili g Yap —> .
Kalite Tercih
Konut Degerleri Komsuluk/Yer
Bireysel Harcama
Sosyal
Ekonomi
Aile

Sekil 1. Konut Se¢imini Etkileyen Faktorler (Kaynak: R. C. Goss vd., (2001))

Sekil 1’de konut satin aliminda dikkat edilmesi gereken hususlar
gosterilmistir. Sekilde goriildiigi tizere konut satin aliminda yasam stilinin 6n
planda oldugu goriilmektedir. Ciinkii yasam stili hem evin tipi, yasi, boyutu
hem de bireyin iginde bulundugu egitim smifi ve gelir grubu yasam stilini
etkilemektedir. Ayn1 zamanda konut degerinin de yasam stili iizerinde etkili
oldugu goriilmektedir. Sekilde goriildiigii gibi konut satin alimlarinda 6nemli
olan bir diger faktor ise konut normlari seklinde gdsterilmistir. Konut normlari
konutun yapisi, kalitesi, bulundugu konum, fiyati seklinde alt bagliklara
ayrilmigtir. Sonug olarak konut satin alma tercihlerinde bir¢ok faktoriin etkili
oldugu gorilmektedir.

Hedonik fiyat

Hedonik fiyat, genellikle konut fiyatlarinda meydana gelen
degisiklikleri etkileyen faktorleri agiklamaktadir. Hedonik fiyat modelinde
temel oOnciil tiiketicilerin bir mal veya hizmetten ziyade o mal veya hizmetin
saglamis oldugu ozellikler dogrultusunda fiyatlandirma yapmasidir. Bu
onciille beraber konut fiyatina konuta ait 6zelliklerin kalic1 bir sekilde yarar
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olduguna inanilir ve hedonik fiyat bu kalici katkiy1r bulmak i¢in g¢abalar
(Islamoglu vd., 2015).

Aslinda Hedonik yontem teknoloji agirlikli olarak ve bu cergeveye
dayali bilgileri icermektedir. Tiketiciler genellikle kisisel tercihleri
neticesinde mal se¢iminde bulunurlar. Bundan dolayi tiiketicilerin sinirsiz
istek ve arzusu her mali tercih etmesine sebep olmaktadir. Ayni zamanda
tiiketici stirekli karar degistiren bir mekanizmaya sahip oldugu i¢in mal segimi
tiikketicinin kisisel secimine dayanmaktadir.

Uriiniin kalitesi hem iireticinin kalitesini hem de tiiketicinin elde
edecegi faydayr yansitmaktadir. Bu baglamda tiiketicinin faydasi ile tiriiniin
kalitesi arasinda giiclii bir bag oldugu anlasilmaktadir. Ozetle tiiketici
tercihlerinin iiriiniin kalitesi tizerinde olduk¢a 6nemli bir etkisi bulunmaktadir.
Aslinda tiiketici tercihlerinde meydana gelen farkliliklar, farkli niteliklerin
birlesmesiyle iiriin cesitliligi meydana getirir. Uriine ait &zellikler onun
kalitesini gostermektedir (Cigek & Hatirli, 2015).

Hedonik Fiyat Modelinin kullanildig: alanlar;
(i)  “Uriiniin fiyat endeksinin olusturulmasi: Genellikle menkul ve
gayrimenkul fiyatlar i¢in kullanilmaktadir.
(i) Mallarin degerinin tahmin edilmesi: Gerek menkul gerekse
gayrimenkul mallarin gelecekteki fiyatinin tahmin edilmesi
(iii) Mallarin refah analizi” (Hidano, 2002, s. 23)

“Hedonik tiiketim kavramsal olarak; bireylerin triinleri kullanma
sikliklari, farkli duyu algilart ve mutluluk hazzi veren duygularini agiga
¢ikarmakla ylikiimlii bir tiikketim aracidir” (Hirschman vd., 1982, s. 92-93).

Calismada Tiirkiye Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasi (IBBS)
diizey 2 bolgelerinde bulunan konutlarin satig fiyatlar tizerinde etkili olan
faktorlerin  belirlenmesini  ve bu etkilerin  yOniini  belirlemesi
amaglanmaktadir. Bu amagla ¢aligmada panel veri analizi yontemi
uygulanmigtir. Calismanin giincel yil verileri ve kullanilan yeni nesil panel
testleri literatlire katki saglanacagi disiintilmiistiir. Calisma dort boliimden
olugmaktadir ve sirasiyla giris, literatiir 6zeti, ekonometrik yontem ve sonug
olarak aciklanmistir. Calismanin giris boliimiin de konut fiyatlar iizerinde
etkili olan faktdrlere genel bir degerlendirilmeyle yaklasilmistir. Literatiir
Ozetinde konu ile ilgili yapilan c¢alismalar ele alinmistir. Ekonometrik
boliimde kullanilan ydntem, testler ve sonuglarimin degerlendirilmesi yer
almistir. Sonug boliimiinde ise ¢alismanin genel sonucu degerlendirilmistir.
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Literatiir Ozeti

Konut fiyatlar1 ile ilgili literatiirde ele alinmis c¢alismalarin
derlemesinden olusan literatiir 6zeti yazilmustir.

Ebru, Ergoz ve Karahan (2009) ¢alismalarinda hanede bulunanlarin
ve konutlarinin piyasasinda biitlinleyici bir ekonometrik model olusturarak
konut talep piyasasinin hangi yonde gittigi incelemeyi amaglamislardir. Bu
dogrultuda Istanbul ilinde genis bir saha ¢alismasi yapilmistir. Modeli
gelistirmek icin saha ¢aligmasinda, nitel arastirma ydntemleri kullanilarak
derinlemesine goriisme teknigi yaklagimi uygulanmistir. Elde edilen bulgulara
gore cevre ve toplumsal baglarla kisinin bireysel yasam baglar1 i¢i ice
girmistir. Elde edilen analiz sonuglarin bir boliimii kaynaklarda bulunan
bilgilerle oOrtiisiirken bir kismi oOrtismemektedir. Bununla birlikte alan
calismasindan elde edilen ve literatiirde yer almayan bulgulara da
bulunmustur. Fitéz ve Oztiirk (2009) calismalarinda Tiirkiye’de var olan
konutlar {izerin de olan arz-talep tanimlayicilar ile ilgili bir ekonometrik
calisma yapmay1 amaglamislardir. Calismada konut fiyatlari, faiz oranlar1 ve
milli gelir (kisi basi) degiskeni ile konut talebi arasinda pozitif bir iligkinin
meydana geldigini gostermislerdir. Caligsma verileri konutlardaki talep artigin
distiigii 1994 yilindan bu yana oldugunu gostermektedir. Konut arzini
belirlemek i¢in modele dahil edilmis degiskenlerden biri olan milli gelir (kisi
basina), konut fiyatlari, ayn1 zamanda M2 parasal biiyiime artis1 ile konut arz1
arasinda pozitif iliski bulunmustur. Lebe ve Akbas (2014) calismalarinda
Tiirkiye’deki konutlara olan talebin tim donem etkilerini belirlemeyi
amaglamiglardir. Bu amacla, calismada 1970-2011 dénemi verileri ile
kullanilarak Vektor Error Correction Model, VECM analizi kullanilmgtir.
Sanayilesme, kisi bas1 gelir, faiz oran1 konut fiyati, tarim sektdriinde istihdam
vb. degiskenler ile konut talebi arasinda herhangi bir nedensellik iligkisinin
meydana gelip gelmedigini anlamak i¢in VECM’e dayali bootstrap Granger
testi kullanilmistir. Elde edilen bulgulara gore kisi basina diisen gelir ve
sanayilesme degiskenleri ile konut talebi arasinda pozitif yonli bir iligki
meydana gelirken konut fiyatlar ile faiz, tarim ve istihdami arasinda negatif
yonlii bir iliski oldugunu tespit etmislerdir. Ozpolat (2014) calismasinda
makroekonomik konut talebi tanimlayicilari ile konut talebi arasindaki iligkiyi
analiz etmeyi amaclamigtir. Bu amagla, 1998-2013 donemindeki ceyrek
veriler  kullamilarak model olusturulmustur. Calismada Johansen
Esbiitiinlesme Analizi ve Yapisal Hata Diizeltme Modeli ile testleri
kullanilmigtir. “Yapt Kullanim Belgeleri”ni Konut talebinin belirleyicisi
olarak belirlemistir. Bagimsiz degiskenler sirasiyla sdyle belirlenmistir: konut
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kredisi faiz orani, enflasyon orani, gayrisafi yurt i¢i hasila, borsa endeksi ve
para arzi. Cakir (2014) ¢alismasinda hane halkinin sosyo-demografik ve
ekonomik 6zelliklerine gore yasadigi konutlart incelemek, ayrica gelecege
yonelik konut taleplerinde belirleyici olan faktorleri ortaya koymayi
amaglamistir. Arastirma kapsaminda veriler, 400 hanede gerceklestirilen soru
formlar1 araciligiyla elde edilmistir. Arastirma sonucunda hanelerin sosyo-
demografik ve ekonomik o&zelliklerindeki benzerliklerin, hane halkinin
yasamakta oldugu konutlarda ve gelecege yonelik konut taleplerinde
belirleyici oldugu saptanmustir. Ozellikle hanede yasayan kisi ve ¢cocuk sayist,
gelir dagilimi, egitim ve kiiltiir seviyesi gibi faktorlerin, bireylerin konut
taleplerinin sekillenmesinde etkili oldugu saptanmistir. Hanede yasayan kisi
ve c¢ocuk sayisindaki artig, yasanilan konut ile yasanmak istenilen konut
arasindaki ugurumun artmasina, gelir ve egitim seviyesinin yiikselmesi ise
sehir merkezi disinda daha liikks konutlarin tercih edilmesine neden
olmaktadir. Cigek & Hatirli (2015) galismalarinda Isparta ilindeki konutlarin
sahip oldugu 6zelliklerin konut fiyatlarini ne 6l¢iide etkiledigini Hedonik fiyat
modeli ile ortaya koymayi1 amacglamislardir. Bu amagla, 2012 Ekim ay1
itibariyle Isparta merkezinde 44 mahalle ve toplamda 78.492 tane konut
oldugu tespit edilmistir. Calismada 368 hane ile yiiz yiize goriisiilerek anket
yapilmigtir. Model ekonometrik olarak log-lin formatinda bir model olarak
kurulmus ve degisen varyansin var olup olmadigini test etmek i¢in White Testi
yontemi uygulanmistir. Calismada toplamda 26 degisken kullanilmis olup bu
degiskenlerin 13 tanesinin anlamsiz oldugu goriilmiistiir. Caligma sonucunda
elde edilen analiz sonuclarina goére konut fiyatlarini; konutun biytlikligi,
konutun yasi1, hava kirliligi, kaloriferli olmasi, sehir merkezine uzaklik, oda
say1s1, konutun mubhiti, otoparkinin olmasi faktorleri etkilemistir. Li & Yu
(2006) calismalarinda Hedonik sonuglarin kullanilan regresyon yaklagimina
duyarliligini incelemeyi amaglamiglardir. Bu amag¢ dogrultusunda ayni
zamanda calisma islevselligin nasil bir sonu¢ ¢ikardigini arastirmaktadir.
Kullanilan veriler, Ottawa bolgesindeki 1996 - 2005 dénemi i¢in Coklu Liste
Hizmeti'nden (MLS) yeniden satig yapilan evlerin fiyatlaridir. Veri tabaniin
Ozellikleri arasinda ¢ok sayida aciklayici degisken ve gézlem bulunmaktadir.
Hedonik analiz, resmi istatistikler ve akademik arastirmalarda mal ve
hizmetlerde kalite ayarinin bir arac1 olarak kabul gérmektedir. Bilgisayarlar
ve evler, Hedonik arastirmalarin ¢ogunun {izerinde yogunlastigi en popiiler iki
iriindiir. Bununla birlikte, birkag karsilastirmali c¢alisma, verilere farkli
regresyon yaklasimlar1 (6rmegin, havuzlanmis regresyon, bitisik regresyon ve
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ayr1 regresyon) uygulandiginda elde edilen fiyat endekslerinin hassasiyetine
bakmistir. Silver (2016), ¢alismasinda Hedonik regresyonlar, islem gdren
miilklerin kalite karisimindaki degisiklikleri kontrol edilmek amaciyla emlak
fiyat endeksi 6l¢limii yapmay1 amaglamigtir. Bu amag dogrultusunda Hedonik
modeli zaman kukla yaklagimi, 6zellikler yaklagimi ve empoze yaklagimlarin
bir ¢at1 altinda birlestirmeye ¢alismistir. Caligmada pratik bir Hedonik model
Onerilmektedir. Ancak referans donemleri i¢in Hedonik regresyonlarin
periyodik olarak tahmin edilmesini gerektirir bu nedenle yanlis tanimlama ve
tahmin konularnin siddetine bagli olarak calisilmamaktadir. Hulagu vd.,
(2012), calismalarinda Tiirkiye'deki konut piyasasinda zamanla gozlenen
evlerin Ozelliklerinde meydana gelen artiglarin fiyat iizerindeki etkilerini
kontrol etmek icin hedonik bir fiyat ayarlamasi iizerine ¢alismay1
amaglamiglardir. Bu amagla, 2010-2014 doneminde Tiirkiye'de konut piyasasi
dinamiklerini dikkatle izlendiginde konut fiyatlar1 yiizde 70 oraninda artis
gostermistir. Bu artis, bazi1 bolgelerde fiyatlarin ikiye katlandigi iilke
genelinde yaygindir. Sonuclara bakildiginda; satilan evlerin kalitesinde
o6nemli bir artig oldugu goriilmektedir; dolayisiyla tiim fiyat artiglarin1 gergek
degerleme olarak tanimlamanin yaniltict olabilecegi diisiintilmektedir.
Ozellikle, nominal degisikliklerin dortte birinin ve fiyattaki gergek
degisikliklerin  yarisinin  kalite iyilestirmelerinden meydana geldigi
diistintilmektedir.

Yontem ve Veri Seti

Panel veri analizi yatay kesit birim sayisi olan (N) donem sayisindan
(T) fazla (N>T) oldugu durumda meydana gelmektedir.

sk
Yit=a+2j_q By Xt it i=1,...N; t=1,..T; k=1,2,....q @

seklinde tanimlanabilmektedir. Y, (bagimli degisken), X, (bagimsiz

degiskenler), «  sabit parametre, B, egim parametreleri ve U, hata
terimidir. I alt indisi ise yatay kesit birimlerini (sehir, birey, iilke vs.), { alt
indisi ise zamani (yi, gilin, ay) temsil etmektedir. Hata terimi U; ’nin

ortalamasinin sifir ve sabit varyansa sahip oldugu varsayilmaktadir.
Modeldeki sabit ve egim parametreleri birimlere gére deger almalarinin yani
sira zamana gore de deger almaktadir. Yukaridaki panel veri modeline gore;
bagimsiz degiskenlerin, yatay kesitler {lizerindeki etkilerinin ayni oldugu

varsayilmigtir. Burada 6nemli bir nokta olan, ( B, )’in taniminin nasil

yapilacagidir. Bazi durumlarda baslangi¢ noktasi tiim birimler igin sabit
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tutulabilir ya da diger birimler i¢in farkli baslangic noktalarmin
belirlenmesine izin verilebilir.

Boyle bir durumda, sabit ve rassal etkili modeller diye iki yontem
meydana gelmektedir. Sabit etkili modelde tiim yatay kesit birimleri i¢in
baslangi¢ noktasinin sabit olacagi varsayilmstir. Sabit etkili model asagidaki
gibi aciklanmistir (Celik & Kiral, 2018, s. 1015).

Y =By + By Xy + By +Uy, B # By 2)

Rassal etkiler modelinde ise baslangi¢ noktasini tesadiifii olarak yani
sabit olamayan bir sekilde tanimlamaktadir. Bu durumda baslangi¢ noktalari,
B, sabit degeri ile sifir ortalamali U, rassal degiskeninin toplamindan

meydana gelmektedir. Rassal etkiler modeli, asagida tanimlanan denklem
modeliyle ifade edilmektedir.

Yi =By + By Xy + By Xy + Uy, By 2By +y, 3)
Yatay kesit bagimhilik testi

Yatay kesit bagimlilik testlerinden ilki, Breusch & Pagan (1980)
tarafindan gelistirilen Lagrange Multiplier (LM) testidir.

LM :TZizl Nilzjem " IADIj “)

Yukaridaki esitlikte, p , kalintilarin ikili korelasyonun o6rnek

tahminidir. Bu testte H, hipotezi yatay kesitler arasinda iligkinin olmadigini

N(N —1)
2

ve T > iken N sabit ise serbestlik derecesinde ki-kare

asimptotik dagilima sahip oldugu ve testin, zaman boyutu T’nin yatay kesit
boyutu N’den biiyiik oldugu durumlarda kullanacag: varsayilmaktadir.

1 N N Az _
DLM - mz i:lz j:i+1(Tpij 1) )

Bu esitlikte ise goriilen ve Pesaran (2004) tarafindan gelistirilen

CD,, esti hem N ve hem de Thnin biyik oldugu durumlar igin

uygulanabilmektedir. Bu test Breusch & Pagan (1980) testinin gelistirilmis
halidir. Bu teste gore T —> oo ve N —> o oldugu durumda yatay kesit
bagimliliginin olmadigi varsayilir. Ancak N>T oldugu durumlarda ise CD,,,

testi onemli diizeyde bozulmalar géstermekte ve N biiyiidiikce sapmalar daha
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da artmaktadir Bu yiizden Pesaran (2004), N>T oldugu durumlarda yatay kesit
bagimliligi i¢in CD testini gelistirmistir.

Birim Kok Testi

Oncelikle degiskenler arasinda esbiitiinlesme iliskisinin test
edilebilmesi icin degiskenlerin duraganlik derecesinin ayni olmasi
gerekmektedir. Bu baglamda kovaryans duragan seriler sdyle siralanmaktadir;
varyansi ve otokovaryansi zamandan bagimsiz, bir zaman serisinin ortalamasi
ve sonlu olan serilerdir. Caligmada eger degiskenler n. dereceden sonra
duragan hale geliyorsa o zaman degiskenler n. dereceden biitiinlesiktir
denilebilir. Calisma analizinden o©nce degiskenlere birim kok testi
uygulanmaktadir. Zaman serilerinin duragan olup olmadigi ise (Dickey &
Fuller (1979, 1981) (ADF), Kwiatkowski vd., (1992) (KPSS) gibi testlerle test
edilmektedir. Ayni zaman da ADF testi i¢in de Doledo, Jenkinson ve Sosvilla-
Rivero gibi testler uygulanmaktadir. Bu testlerin uygulamasinda gecikme
uzunlugu olarak bilinen (k) son derece biiylik bir dneme sahiptir.

Ote yandan ADF testleri k parametresine duyarlidir. Bundan dolay1
trend igeren ve igermeyen modeller olarak sirasiyla model A, modelB, modelC
gibi modeller tahmin edilmektedir. Bu modeller i¢in k=24’ten baglanarak Ayt-
k prob degerleri sifir ¢ikana kadar diigiiriilmektedir (Diilger & Cin, 2002, s.
52).

Sonu¢ olarak, secilen makroekonomik degiskenlerin konut fiyat
endeksi {izerine etkilerini ortaya koymak amaciyla tahmin edilecek model
asagidaki gibi olusturulmustur:

Endeks, , = 4, + g,Gelir,  + ﬂzl;ssizll'kLI + B Tiife;  + B, Nufiis,  +u;, (6)
(6) no’lu denklemde Beta’lar tahmin edilecek parametreleri U,

normal dagilimli sabit varyansli hata terimini ifade etmektedir. Alt indislerden
I yatay kesit boyutunu ifade ederken t zaman boyutunu gostermektedir.

Bagimli degisken olan Endeks konut fiyat endeksini ifade etmekte
olup bu endeks Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degismelerinin takip
edilmesi amactyla olusturulan gostergeleri kapsamaktadir. Bu degisken 2011-
2020 yillar1 igin Diizey 2 (26) bolgeleri kapsamaktadirt. Model de yine diizey
2 bolgeleri icin niifus, tiife, gelir, igsizlik degiskenleri kullamlmistir. Bu
degiskenlere ait bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

! Diizey 2 bélgelerin kodlar1 ve isimleri EK’te sunulmustur.
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Tablo 1. Degisken Adlar1 ve Kaynaklari

Degisken Aciklamalarn Kaynag Katsaymmn
beklenen
isareti

Endeks  Konut Fiyat Endeksi (%) TUIK

Gelir Niifus/GSYTH(Bin TL) TUIK +

Tiife Tiiketici Fiyat Endeksi (%) TUIK -

Issizlik Issiz say1s1/ Toplam Is Giicii (%) TUIK -

Niifus Boélge Niifusu/Toplam Niifus (Milyon Kisi) TUIK +

Bu degiskenlere ait betimleyici istatistikler ise Tablo 2‘de yer almaktadir.
Tablo 2. Degiskenlere Ait Betimleyici Istatistikler

Degisken Gozlem Ortalama  Std. Sap. Min Maks.
Kesit 175 13 7.2317 1 25
Zaman 175 2014 2.0057 2011 2017
Endeks 175 10.1998 4.9966 2.89 23.46
Gelir 175 22629.81 10211.96 7412 65041
Tufe 175 8.4754 1.5126 5.55 12.79
Issizlik 175 9.4262 4.2902 3.4 28.3
Niifus 175 .03310 .01421 .0095 .0682

Tablo 2°‘de calismada ele alman degiskenlerin gézlem, ortalama,
standart sapma, minimum ve maksimum degerler ayrmtili bir sekilde
verilmistir.

Caligmada kullanilan veriler dokiiman incelemesi ydntemiyle
toplandigindan, aragtirma etik izin izni gerektirmeyen calismalar arasinda yer
almaktadir.

Tahmin Sonuglari

Saglikli bir analiz sonuglar1 elle edebilmek i¢in oncelikle serilerin
duraganlasgtirilmasi asamasinin yapilmasi gerekmektedir. Birim kokiin var
olup olmadigini test etmek amaciyla yatay kesit bagimliligin test edilmesi
gerekmektedir. Panel veri analizlerinde yatay kesit bagimliliginin (cross-
section dependence) olmamasi durumunda 1. nesil birim kok testleri
kullanilabilir. Aksi durumda yatay kesik bagimlilig1 red edilmiyorsa 2. nesil
birim kok testlerini kullanmak daha saglikli analiz sonuglari elde etmemize
yardimci olacaktir. Bu testlerden birincisi Breusch-Pagan (1980) testidir. Bu

http://dergipark.gov.tr/aicusbed 8/2 Ekim / October 2022



514 | Kerem OZEN

test (T > N) oldugu durumlarda yani zaman boyutunun, yatay kesit
boyutundan biiyiik oldugu durumlarda kullanilmaktadir. Fakat bu ¢alismada
zaman boyutunun 10 yil (T = 10) ve yatay kesit boyutunun ise 26 alt bolgeden
(N = 26) oldugu goz oniine alndiginda (T < N) yeni testlerin kullanilmasi
gerektigi ortaya ¢ikmaktadir.

Genellikle literatirde T < N oldugu durumlarda analiz testlerinin
yapilabilmesi i¢in Pesaran testi (2004), (ii) Friedman istatisigi (1937 ve (iii)
Frees testi (1995) gibi testlerin kullanilmas1 gerekmektir. Bu ¢aligmada ortaya
cikan sabit etkiler ve rassal etkiler panel tahminleri ile daha saglikli sonuglar
ele edildigi icin literatiirde de sik¢a bagvurulan Pesaran CD test istatistigini
kullanmustir?. Bu test hipotezi;

Bu c¢aligma

H, = Yatay kesit bagimliligt yoktur

H; = Yatay kesit bagimliligt vardiwr
seklindedir. Test sonucu asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 3. Pesaran Yatay Kesit Bagimligi Testi

Pesaran'in kesitsel bagimsizlik testi 0.306 Prob =
0,7594

Diyagonal olmayan elemanlarin ortalama 0.401
mutlak degeri

Pesaran test istatistiginin olasilik degeri istatistiki olarak anlamsiz
(0,7594) bulundugu i¢in kesitler arasinda “yatay kesit bagimliligi yoktur”
yoniindeki bos hipotez reddedilememektedir. Dolayisiyla panel veride yatay
kesit bagimliligin olmadigina kanaat getirilip birim kok testleri i¢in birinci
nesil birim kok testlerine gegilmistir.

Tablo 4. Panel Birim Kok Testleri
Degisken Test Levin-Lin-Chu

Sabit Sabit+Trend

Endeks  Diizey -4.10%** -24.29%**

2 Alternatif olarak Friedman testine bagvurulmus, keza bu test sonucu da panel veri setinde
yatay kesit bagimliliginin olmadig1 sonucunu giiclendirmistir: Friedman's test of cross sectional
independence = 8.674,

Pr=0.9982
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Birinci T
Fark
Gelir Diizey 24.35 -15.39***

ST T2 To T ——
Fark
Tiife Diizey 3.57 -10.45***

Birinci .
Fark
Issizlik Diizey SA47 T4%*F* 41 77***

Birinci
Fark
Niifus Diizey -4 AT7*** -13.92***

Birinci = - e
Fark

*** 051 istatistiki anlamlilik diizeyini ifade etmektedir.

Levin-Lin-Chu (LLC) yontemine gore birim kok testi sonuglarina
dayanarak tiim degiskenlerin diizey degerde duragan olduklar1 ve birim kok
icermedikleri sonucuna ulagilmigtir. Serilerin birim kok igermedikleri
belirlendikten sonra Denklem (6)’1n tahmin agsmasina ge¢ilmistir. Bu amagla
karsilagtirma yapmak amaciyla {i¢ model tahmin edilmistir. Elde edilen
verilerle yapilan tahmin sonuglar1 Tablo 5’te gosterilmistir.

Tablo 5. Panel Veri Tahmin Sonuglari (Bagimlhi Degisken: Konut Fiyat
Endeksi)

Degisken Havuzlanmis Sabit Etkiler Rassal Etkiler
EKK (2) 3)
1)
Gelir 0,001** 0,017** 0,001**
(0,000) (0,000) (0,000)
Tiife 0,494** 0,340 0,494**
(0,249) (0,289) (0,249)
Issizlik -0,131 -0,663*** -0,144
(0,087) (0,204) (0,913)
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Niifus 51,657** -817,839 52,329*
(27,586) (744,240) (29,098)
Sabit terim 3.336 36.694 3,401
(0,000) (24.866) (3,394)
Gozlem Sayisi 175 175 175
R-kare 0,119 0,150 0,100
F-istatistigi 5,74 6,46
(0,000)
Wald Ki-Kare 32,44
Hausman Testi Ki-Kare: 10.92 Prob: 0.0122

Notlar: (i)*,**,***; sirasiyla %10, %5 ve %] istatistiki anlamlilik diizeyleri
belirlenmistir.

(i1) Standart hatalar parantez igerisinde yer almaktadir.

Sabit etki modeli parametre tahmincileri ile tesadiifi etkili modelin
parametre tahmincileri arasindaki farkin istatistiksel olarak anlamli olup
olmadigimin anlasilmasi i¢in elde edilen Hausman test sonuclarina gore, H,
hipotezi %5 anlamlilik diizeyinde reddedilerek “Sabit etki modelinin” tercih
edilmesi gerektigi anlasilmaktadir. Diger yandan hem sabit etki modeli hem
de rassal etki modelinde hata terimleri arasinda degisen varyans veya
otokorelasyon sorununu ortadan kaldirmak i¢in, White cross-section
agirliklart  kullanilmigtir. Her ii¢ modelde elde edilen katsayilarin
biiyiikliiklerinin ve isaretlerinin birbirini yakin ¢iktig1 goriilmektedir. Sadece
gelir degiskeni her lic modelde istatistiki olarak anlamli bulunmustur. Sabit
ekiler modelinden elde edilen sonuglara gore kisi bas1 gelirdeki degiskeninde
meydana gelen her 1 TL’lik artis konut fiyat endeksinde % 0.017 birimlik bir
artisa sebep olmaktadir. Gelir degiskeni katsayis1 %5 diizeyinde istatistiki
anlamliliga sahiptir. Sabit etkile modelindeki katsay1, diger iki modelden elde
edilen katsayilardan daha biiyiik bulunmustur. Katsaymin isareti apriori
olarak beklenildigi gibi pozitif ¢ikmustir.

TUFE degiskeninin katsayis1 sabit etkiler modelinde anlamli
bulunmamistir ama katsaymin isareti beklentiye uygun olarak c¢ikmistir.
Konut fiyatlarinin ve dolayisiyla talebinin genel fiyat diizeyindeki artiglardan
etkilenmesi beklenen bir durumdur. Issizlik degiskeni sadece sabit etkiler
modelinde anlaml1 bulunmustur. Issizlik oranindaki artisin satin alma giiciinde
bir diisiise yol agarak konut talebini diisiirdiigii sonucu analizden ¢ikarilabilir.
Katsayinin negatif isaretli olmasi ve %1 diizeyinde istatistiki anlamliliga sahip
olmasi bu goriisii destekler niteliktedir. Niifus degiskeni havuzlanmis EKK ve
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rassal etki modelinde anlamli bulunurken, sabit etki modelinde anlamsiz ve
katsayis1 negatif bulunmustur. Katsayinin anlamsiz bulunmasi niifus artiginin
konut talebi iizerine etkisini yorumlamay1 giiclestirirken, makroekonomi
teorisine gore hareket edildiginde niifus artisi ile konut talebi arasinda pozitif
bir iligki olacagini sdylemek yanlis olmayacaktir.

Sonug¢

Tirkiye’de son yillarda konut sektoriiniin gelismesi kentsel doniisiim
politikalarinin da etkisiyle hizlanmigtir. Kentlesme politikas1 adi altinda
hemen hemen tiim {iilke de kentlesme etkisini gostermistir. Diizey 2
siniflandirmasinda yer alan 26 bolgeye ait 2011-2020 donemi verileri ile
analiz yapilmistir. Yapilmis olan analiz sonuglarina bakildiginda kisi bast
gelir degiskeninde meydana gelen bir birimlik artig fiyat endeksi iizerinde
pozitif yonde bir etki yaratmasina ragmen issizlik oraninda ki artis fiyat
endeksi iizerinde negatif yonde bir etki yaptig1 tespit edilmistir. Sabit etkilere
bakildiginda gelir ve issizlik degiskenin digindaki degiskenlerin prob
degerlerinin anlamsiz ¢iktig1 goriilmiistiir.

Bundan dolayi gelir ve issizlikte meydana gelen artislar fiyat endeksi
tizerinde pozitif bir etkiye sahiptir. Rassal etkilere bakildiginda ise gelir, tiife
ve niifus degiskenlerinin anlamli olduklarini1 gérebilmekteyiz. Diger yandan
hem sabit etki modeli hem de rassal etki modelinde hata terimleri arasinda
degisen varyans veya otokorelasyon sorununu ortadan kaldirmak i¢in, White
cross-section agirliklar1  kullanilmigtir.  Her {i¢ modelde elde edilen
katsayilarin  biiytikliikklerinin ve isaretlerinin  birbirini yakin ¢iktig
goriilmektedir. Sadece gelir degiskeni her lic modelde istatistiki olarak
anlamli bulunmustur.

Sabit ekiler modelinden elde edilen sonuglara gore kisi bast gelir
degiskeninde meydana gelen her 1 TL’lik artis konut fiyat endeksinde % 0.017
birimlik bir artisa sebep olmaktadir. Gelir degiskeni katsayis1 %5 diizeyinde
istatistiki anlamlilia sahiptir. Sabit etkile modelindeki katsayi, diger iki
modelden elde edilen katsayilardan daha biiyiik bulunmustur. Katsayinin
isareti apriori olarak beklenildigi gibi pozitif ¢ikmistir. Bu sonuglara
dayanarak rassal etkilerde gelir, tife ve nufiis degiskenlerinde meydana gelen
bir artisin fiyat endeksi tiizerinde pozitif bir etkiye sahip oldugunu
gorebilmekteyiz.

Caligmada elde edilen ampirik bulgular konut fiyatlarinin lizerinde
etkili olan faktdrlerin belirlenmesinde yardimci olmustur. Son yillarda konut
arzindaki meydana gelen artislar ile beraber insaat sektoriinde de biiyiimeye
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sebep olmustur. Konut fiyatlar iizerinde etkili olan faktorlerin konutun

ozelliklerine gore degiskenlik gosterdigi goriilmiistiir. Son zamanlarda konut

fiyatlar iizerinde etkili olan faktorlerin gittikce konutun 6zelliklerinden cok
konutun fiyat1 {izerinde odaklanmaya baslanmistir. Giliniimiiziin yasam
kosullarina gore taleplerde degisiklikler meydana gelebilmektedir. Bundan
dolay1 giincel veriler ve sartlarda tekrar bakilabilir.
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EK: TUIK BOLGE SINIFLANDIRMASI DUZEY 2 BOLGELERI

KOD DUZEY 2

TR10 stanbul

TR21 Tekirdag, Edirne, Kirklareli

TR22 Balikesir, Canakkale

TR31 Zmir

TR32 Avydin, Denizli, Mugla

TR33 Manisa, Afyon, Kiitahya, Usak

TR41 Bursa, Eskisehir, Bilecik

TR42 Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova
TR51 Ankara

TR52 Konya, Karaman

TR61 Antalya, Isparta, Burdur

TR62 Adana, Mersin

TR63 Hatay, Kahramanmarag, Osmaniye
TR71 Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir
TR72 Kayseri, Sivas, Yozgat

TR81 Zonguldak, Karabiik, Bartin

TR82 Kastamonu, Cankiri, Sinop

TR83 Samsun, Tokat, Corum, Amasya

TR90 Trabzon, Ordu, Giresun, Rize, Artvin, Giimiishane
TRAL Erzurum, Erzincan, Bayburt

TRA2 Agrn, Kars, Igdir, Ardahan

TRB1 Malatya, Elaz1g, Bing6l, Tunceli
TRB2 Van, Mus, Bitlis, Hakkari

TRC1 Gaziantep, Adiyaman, Kilis

TRC2 Sanlurfa, Diyarbakir

TRC3 Mardin, Batman, Sirnak, Siirt
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Hedonic Price of Socio-Economic Factors Effective on Housing Prices
Researching with a Model: Panel Data Analysis

Extended Summary

Housing; It is defined as providing quality living conditions and staying
resilient in the face of natural disasters, rather than a four-walled environment that can
provide an individual's livelihood. Houses, which are shown as an indicator of the
existence of the city, are not only shelters; In addition, it is an area where the person
has a private living space and can lead a life as he wishes in his daily life. Housing is
the basic tool for the existence of human beings. The need for shelter can be explained
in direct proportion to the financial adequacy of the residents and the desires of the
person. Therefore, these needs have a heterogeneous structure. On the other hand, the
houses built not only meet the need for shelter, but also help people to feel self-
confident and to achieve their desires. Factors that have any effect on goods with
different prices are explored through hedonic models. Hedonic means the satisfaction
felt after a good or service that is consumed as a word meaning. The hedonic price is
the price that individuals are willing to pay to satisfy themselves (Islamoglu et al.,
2015).

The hedonic price generally describes the factors that affect the changes in
housing prices. In the hedonic price model, the basic premise is that consumers make
pricing in line with the features provided by that good or service rather than a good or
service. Along with this premise, it is believed that the properties of the house have a
permanent benefit to the house price, and the hedonic price strives to find this
permanent contribution (Islamoglu et al., 2015). When the literature summary of the
study is considered; In their study, Ebru, Ergéz and Karahan (2009) aimed to analyze
the direction of the housing demand market by creating an integrative econometric
model in the market of households and their residences. In this direction, a wide field
study was carried out in the province of Istanbul. In order to develop the model, in-
depth interview technique approach was applied by using qualitative research
methods in the field study. According to the findings, the environment and social ties
and the individual life ties of the person are intertwined. While some of the obtained
analysis results overlap with the information found in the sources, some of them do
not. However, there were also findings obtained from the field study and not included
in the literature. In their study, Fitéz and Oztiirk (2009) aimed to conduct an
econometric study on the supply-demand descriptors on the existing houses in Turkey.
In the study, they showed that there is a positive relationship between housing prices,
interest rates and national income (per capita) variable and housing demand. The study
data shows that it has been since 1994, when the demand growth in housing fell. A
positive relationship was found between national income (per capita), housing prices,
as well as M2 monetary growth increase and housing supply, which is one of the
variables included in the model to determine housing supply. In their study, Lebe and
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Akbasg (2014) aimed to determine the effects of the demand for housing in Turkey
over the whole period. For this purpose, Vector Error Correction Model and VECM
analysis were used in the study by using data from 1970-2011 period.
Industrialization, per capita income, interest rate, housing price, employment in the
agricultural sector, etc. The bootstrap Granger test based on VECM was used to
understand whether there is any causality relationship between the variables and
housing demand. According to the findings, there is a positive relationship between
per capita income and industrialization variables and housing demand, while there is
a negative relationship between housing prices and interest, agriculture and
employment.

The conclusion part of the study is; In recent years, the development of the
housing sector in Turkey has accelerated with the effect of urban transformation
policies. Under the name of urbanization policy, almost all the country has shown the
effect of urbanization. Analysis was carried out with the data of the 2011-2020 period
of 26 regions in the Level 2 classification. Considering the results of the analysis, it
was determined that although a one-unit increase in the per capita income variable
had a positive effect on the price index, the increase in the unemployment rate had a
negative effect on the price index. Looking at the fixed effects, it was seen that the
probe values of the variables other than the income and unemployment variable were
insignificant.

Therefore, increases in income and unemployment have a positive effect on
the price index. When we look at the random effects, we can see that the variables of
income, CPI and population are significant. On the other hand, White cross-section
weights were used to eliminate the variance or autocorrelation problem between the
error terms in both the fixed-effects model and the random-effects model. It is seen
that the magnitudes and signs of the coefficients obtained in all three models are close
to each other. Only the income variable was statistically significant in all three models.

According to the results obtained from the fixed crops model, every 1 TL
increase in the per capita income variable causes an increase of 0.017% in the housing
price index. The income variable coefficient has statistical significance at the 5%
level. The coefficient in the fixed effect model was found to be larger than the
coefficients obtained from the other two models. The sign of the coefficient was
positive, as expected a priori. Based on these results, we can see that an increase in
the income, CPI and population variables has a positive effect on the price index.

The empirical findings obtained in the study helped to determine the factors
affecting the housing prices. In recent years, the increase in housing supply has also
led to growth in the construction sector. It has been observed that the factors affecting
the housing prices vary according to the characteristics of the house. Recently, the
factors that affect housing prices have started to focus on the price of the house rather
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than the properties of the house. Changes in demands may occur according to today's
living conditions. Therefore, current data and conditions can be looked at again.
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