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Abstract

The most important needs of people has been sheltering and feeding since the early ages. Today it has been made to different perspectives
based on a budget satisfy the feeling of pleasure from these requirements. Beside the housing needs satisfied, housing property is also
important. Certainly people both housing requests and features of the house are heterogeneous. Heterogeneous changes occurring in the
price of good model to examine the factors which caused is called the hedonic pricing model. In this study, hedonistic price model explored
for the factors that affect the price of housing in the province of Samsun. For this purpose, according to average family needs, 3+1 houses
are examined. The data are taken from the advertising of Sahibinden.com website. Three central districts of Samsun (Canik, {lkadim
Atakum) including advertisements in the study are selected by a stratified sampling method and the districts are taken as stratified. To
provide benefits for daily life, the results obtained from the study are given with a MS Access programming application.

Keywords: Housing Prices, Housing Markets, Hedonic Price Model.

Jel Code: E30

SAMSUN iLi KONUT FiYATLARINI ETKILEYEN FAKTORLERIN
HEDONIK FIYAT MODELI iLE INCELENMESI

Ozet

Ilk caglardan bu yana insanlarin en 6nemli ihtiyaci siiphesiz barmma ve beslenmedir. Giiniimiizde bu ihtiyaglar arasinda haz duygusunu
tatmin etmek i¢in biitcelere gore farkl arayiglara gidilmistir. Barinma ihtiyacinin kargilanip-karsilanmamasi yaninda nasil bir konut ile
karsilandig1 da 6nem arz etmektedir. Elbette bireylerin konut isteklerinin heterojen olmasinin yaninda konutlar da 6zellikleri bakimindan
heterojendir. Heterojen mallarin fiyatlarinda meydana gelen degisimlerin hangi faktorlerden kaynaklandigini inceleyen modele hedonik
fiyat modeli denilmektedir. Bu ¢alismada, Samsun ili konut fiyatlarini etkileyen faktorler hedonik fiyat modeli ile incelenmistir. Bu amag
dogrultusunda ortalama bir ailenin ihtiyaglarina cevap verecek 3+1 oda sayisina sahip konutlar ile ilgilenilmistir. S6z konusu veri seti
Sahibinden.com sitesine ait ilanlardan derlenmistir. Samsun ilinin ii¢ merkez ilgesini (Canik, flkadim, Atakum) kapsayan calismada
drneklem Tabakali Ornekleme yéntemi ile olusturulmustur ve tabaka olarak ilgeler kullanilmistir. Elde edilen sonuglara dayanarak Fiyat
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Tahmin Robotu adin1 verdigimiz ve programi MS Access ile tarafimizdan yazilan bir robot hazirlanmistir. Bu robot sayesinde ¢alismanin
bulgular giinliik hayata fayda saglayacak sekilde tiiketicinin hizmetine sunulmustur.

Anahtar Kelimeler : Konut Fiyatlari,Konut Piyasasi, Hedonik Fiyat Modeli

Jel Kodu : E30

1. GIiRiS

Konut; bireyin barmmmasin1 saglayacak kapali bir
alandan 6te, kaliteli bir yasam imkani sunan, dogal afetlere
dayanikli yapilari ifade etmektedir. Kentlerin varliginin
temel simgesi olan konutlar, sadece barinak degil; ayni
zamanda kisi ve aile mahremiyetinin korundugu, bireyin
kendisini glivende hissettigi, bireyin giinliik hayat
igerisinde saglikli ve kaliteli bir yasam siirmesi amaciyla
dinlenip enerji depoladigi bir mekandir. Konut insan
varligmmm en etkili giivencesidir (Daskiran, 2015).
Barinma ihtiyacinin nasil karsilandigi hane halkinin
ekonomik giicii ve istekleri ile yakindan ilgilidir. Oyle ki
bu ihtiyaglar ve biitceler homojen olmayan bir yapiya
sahiptir. Diger taraftan iretilen konutlar da sadece
barinma ihtiyacini karsilamakla kalmayip, insanlart mutlu
etmek ve isteklerini karsilamak i¢in olduk¢a heterojendir.
Bu sekilde heterojen olan mallarin fiyatlarini etkileyen
faktorler literatiirde hedonik modeller ile incelenmektedir.

Hedonik sozciigii, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonrast
ortaya cikan haz, tatmin, memnuniyet ya da fayda
anlamina gelmektedir. Hedonik fiyat ise kisinin
memnuniyeti i¢in ddemeyi goze aldigt miktardir
(Cetintarha ve Cubukg¢u,2012).

Diinyada ve iilkemizde hedonik modelleme ile
gayrimenkul fiyatlarindaki degisimi etkileyen faktorler
tespit edilmeye caligilmisgtir. Bu amagla yapilan ilk
calisma Ridker ve Henning (1967) tarafindan yapilmustir.
167 gozlemin ele alindigi ¢alismada hava kirliliginin
konut fiyatlarina etkisi incelenmis ve konut fiyatlarina
etkisi olan faktorler dogrusal model kullanilarak tespit
edilmistir. Kain ve Quigley (1970) konut sahiplerinin yan1
sira kiracilarin bulundugu konutlar1 da dahil ettikleri
caligmalarinda dogrusal ve yart logaritmik modelleri
kullanmiglardir. Calisma ile konutun fiziksel 6zelliklerine
gore (oda sayisi, banyo sayisi vb.) hizmet kalitesinin fiyat
iizerinde daha etkin oldugunu gdstermislerdir.

Ulkemizde hedonik modeller ile ilgili yapilmis birgok
caligma mevcuttur. Yaptigimiz ¢aligmaya 151k tutacagi
diigtiniilen ¢aligmalardan bazilar ile ilgili kisa bir bilgi
vermek yerinde olacaktir. Ugdogruk (2001) yapmis
oldugu ¢alismada Izmir ili kentsel kesimde en az dort katli
daireleri kapsayan bir c¢aligma yapmustir. S6z konusu
caligma icin tiim il¢elerde emlakgilarla tesadiifi olarak
2718 adet anket yapilarak veri toplanmistir. Calismanin
sonucunda sobaya gore kaloriferin (kat kaloriferi, merkezi
sistem ya da jeotermal enerji), parke zemin olmasinin,

seramik banyonun, pencerede aliiminyum dogramanin,
kiremit ¢atinin, hazir mutfagin, uydu sisteminin, kapici
bulunmasinin ve caddeye/bulvara yakin olmanin fiyati
arttirdigl sonucuna varmistir. Yankaya ve Celik (2005)
yaptiklar1 galismada ise Izmir metrosunun konut
fiyatlarina  etkisini  hedonik  fiyat modeli ile
incelemiglerdir. Caligmada dogrusal ve logaritmik-
dogrusal model kullanilmistir.

Cetintahra ve Cubukcu (2012) iilkemizde ve diinya da
hedonik fiyat modeli ile konut fiyatlarin1 etkileyen
faktorler iizerine yapilan ¢aligmalar ile ilgili bir literatiir
taramasi yayinlamiglardir.

Kordis ve arkadaslar1 (2014) Antalya ili konut
fiyatlarin1 etkileyen faktorleri hedonik fiyat modeli ile
belirlemiglerdir. Calismada hem genel hem de farkli gelir
gruplari i¢in olusturulan modelin ampirik sonuglarina gore
Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen 6nemli faktorler,
konutun genisligi, yiiksek gelirli bolgede olmasi, deniz
manzarali olmasi, kapali oto parki olmasi, daire olmasi,
denize yakinligi, 1sinma sisteminin ve asansoriniin
olmasidir.

Yayar ve Giil (2014) Mersin ili konut fiyatlarini
etkileyen faktorleri inceledikleri ¢aligmalarinda konutun
kullanim alani, mutfak biiyiikliigii, pazara uzaklik, banyo
sayisi, garaj, merkezi uydu sistemi, ozel giivenlik ve
asansor sayisi degiskenlerinin konut fiyatlarint artirdigy;
Ote yandan konutun bahgeye sahip olmasi, site ic¢inde
olmasi, toplu tasima araglarma uzak olmasi ve eski
olmasmnin  konut fiyatlarini  azalttifit  sonucuna
ulagmislardir.

Daskiran (2015) Denizli ilinde hedonik fiyat modelini
kullanarak konut fiyatlar1 ile konutun bulundugu Kkat,
asansor, oda sayisi, banyo sayisi, kaloriferli isinma
sistemi, egitim kurumlarina uzaklik, saglik kuruluslarina
ve sehir merkezine yakinlik arasinda anlamli bir iligki
bulmustur.

Samsun ili i¢in ise yapilmis tek calisma Yayar ve
Karaca (2014) tarafindan yapilan ve TR83 bolgesini
kapsayan calismadir. Bilindigi gibi TRS83 bolgesi
Istatistiki Bolge Birimleri Smiflandirmasi (IBBS) Diizey
2’de tanmimlanmig ve Samsun, Amasya, Tokat, Corum
illerinden olusan bdlgedir (URL 1). S6z konusu ¢aligmada,
bolgedeki illerde bulunan apartman dairelerine ait
ozellikler uygulanan anketler ile tespit edilmis ve veri seti
olusturulmustur.  Calismada  kullanilan  otuz  iki
degiskenden yirmi bir tanesinin konutlarin fiyatim
aciklamada istatistiksel olarak anlamli oldugu hedonik

Alphanumeric Journal

The Journal of Operations Research, Statistics, Econometrics and Management Information Systems

ISSN 2148-2225
httt://www.alphanumericjournal.com/



123 The Investigation Of The Factors Affecting On The Prices Of Real Estates In... / Alphanumeric Journal, 3(2) (2015) 121-130

fiyat modeli ile tespit edilmistir. Caligma 2012 y1l1 Aralik
ayinda Gaziosmanpasa Universitesi biinyesinde yiiriitiilen
Bilimsel Arastirma Projesinin sonuglarindan derlenmis
olup, verinin 2012 yilina ait oldugu sdylenebilir.

Son yillarda Samsun ilinde ingaat sektoriindeki hizli
gelismeye ragmen; konut fiyatlarinin ani artisi, daha dnce
¢ok fazla c¢alisma yapilmamis olmasi ve yapilan
calismalarin da ani fiyat artis1 karsisinda gilincellenme
ihtiyact bu ¢alismanin yapilmasi gerekli kilmistir. 2008
yilinda ortaya ¢ikan kiiresel krizin 2011 yilinda etkilerini
kaybetmesiyle birlikte konut fiyatlari artmaya baslamis ve
yukart dogru bir trend yakalamistir. Merkez Bankasi
verilerine gore Tiirkiye Konut Fiyatlar1 Endeksi (TKFE)
2015 Temmuz ayinda bir onceki yilin ayni ayma gore
%18,76 artis gostermektedir. TKFE degerinde ayni
donemde TR83 bolgesi bakimindan artis miktar: ise
%10,34 olmustur (URL 2). Bu durumun nedenleri ayr1 bir
inceleme konusudur. Ancak; Samsun ili i¢in mikro 6lgekte
kisaca deginmek gerekirse; banka kredilerinin daha kolay
kullanilabilir olmasi, malzeme kalitesi ile maliyetlerinin
artmast ve piyasada sadece sermaye olarak gii¢lii insaat
firmalarmin faaliyet gostermesidir. Bu durum o6zellikle
Atakum ilgesinde siirekli yeni binalarin inga edilmesine ve
bunun yaninda da konut sayisinda bir sismenin meydana
gelmesine neden olmustur. Hélihazirda yeni daireler bos
olarak uzun siire satilmayr bekleyebilmektedir. Bu
durumda sermaye olarak gii¢lii olmayan bir ingaat firmasi
fiyat1 distirerek elindeki bos daireleri satma yoluna
gidebilecekken, mali agidan giiglii olan firmalar bu yolu
tercih etmemekte ve fiyatlari asag1 gekmemektedir. Ayrica
son yillarda il merkezine yapilan yatirimlarda konut
fiyatlarin1 arttirmistir. Ornegin Atakum-Ilkadim ilgeleri
arasinda yapilan hafif rayli sistem (tramvay) ulasim
agisindan olumlu bir etki yaratmig olup bu tramvay
duraklarina yakin olan konutlarin fiyatlarinda da bir artiga
neden olmustur.

Bu calismada sadece Samsun ili merkez ilgeleri yer
almaktadir. Bu ilgeler dogudan batiya dogru Canik,
flkadim ve Atakum’dur. Calismanin  detaylarina
gegmeden Once s6z konusu ilgelerden bahsetmek
gerekmektedir. Ciinkii bu ilgeler hem veri segiminde
uygulanan tabakali 6rneklemede tabaka olarak hem de
modelleme asamasinda konut fiyatlar1 icin aciklayici
degisken (faktor) olarak caligmaya dahil edilmistir.

Canik ilgesi diger ilgelere gore genellikle ekonomik
giicii daha diisiik olan ailelerin yasadig: bir ilge olup,
bilinyesinde biiylik bir sanayi sitesini barmdirmaktadir.
Genellikle bu sanayi sitelerinde galigan bireyler ve aileleri
ilgede barmmaktadir. 2010 yilinda Karadeniz Bolgesi’nin
ilk vakif iiniversitesi olan Canik Basar1 Universitesi’nin
acilmasinin yani sira Samsun’un ve bdlgenin en bilyik
aligveris merkezinin ilgede hizmet vermeye baslamasiyla
birlikte Canik kozmopolit bir yapiya biiriinmiistiir. Diinya
markas1 yapt malzemesi firmalar1 da Canik ilgesinde
bliyiik subeler agmistir. Ancak; ilge asil atilimini

TOKi’nin banliyd mahallerinde uyguladigi kentsel
doniistimle kazanmistir.  Suriye’den Samsun’a gelen
gocmenlerin genellikle bu ilgeye yerlestirilmesi de sosyal
acidan bir doniisime neden olmustur.  Ozetlemek
gerekirse, Canik; deniz kenarinda biiytik bir piknik alani,
bolgenin en biiyiik alis veris merkezi, iki 6zel hastane,
biliylik bir sanayi sitesi, Samsun 19 Mayis Stadyumu,
yiizme havuzu ve kapali spor salonlarinin da oldugu biiytik
bir spor kompleksi, biiylik sermayeli diinya firmalarinin
acmis oldugu yapt marketleri, bir vakif iiniversitesi,
kurtulus savasinin simgelerinden Bandirma Gemisi
Miizesini biinyesinde barindirmaktadir. TOKI ve o6zel
ingaat firmalar1 tarafindan yapilan yeni binalarla kentsel
doniisiime ugrayan ilge yaklasik yiiz bin niifusa sahiptir.
S6z konusu o6zellikler ilgenin kendi icinde de oldukca
heterojen bir yapiya sahip oldugunu gostermektedir.

19 Mayis 1919 tarihinde Mustafa Kemal Atatiirk ve
arkadaslarinin milli miicadeledeki ilk adimlarim attiklari
ve bundan dolay1 da Ilkadim ismini alan ilge yaklagsik 320
bin niifusuyla Karadeniz Bdlgesi’nin en kalabalik
ilcesidir. Ilkadim ilgesi Samsun’un merkezi konumunda
olup, Valilik ve Biiyiiksehir Belediye binalarim
biinyesinde bulundurmaktadir. Cok sayida otelin
bulundugu ilge, sosyal ve kiiltiirel aktivitelere ev sahipligi
yapan bir kongre merkezine ve bir¢ok miizeye sahiptir. Bir
adet hayvanat bahgesini de barindiran ilge, tarihi
yabancilar pazar1 ve fuar ile Samsun halkim1 kendisine
¢ekmektedir. Samsun ili igin aligverisin merkezi
konumundaki ilgede yeni bina yok denecek kadar azdir.

En batidaki merkez ilge olan Atakum, 0&zellikle
Ondokuz Mayis Universitesi’ni bilinyesinde
barindirmasindan ~ dolayr  gelismistir. ~ Universite
ogrencileri ilce ekonomisini canlandirmis, iiniversitede
gorevli idari, akademik personel ve 6zellikle T1ip Fakiiltesi
biinyesinde istihdam edilen doktorlarin ikamet etmesi ile
ilce de sosyokiiltiirel agidan bir kalkinma meydana
gelmistir. Halihazirda Atakum gelismeye devam etmekte
ve stirekli yeni binalar inga edilmektedir. Samsun’un
cazibe merkezi haline gelen ilgede sahile yapilan yatirim
halk1 deniz ile nezih bir sekilde bulusturmaktadir. Ayrica
ilcenin en 6nemli avantaji yukarida da bahsedildigi gibi
rayli sisteme sahip olmasidir. Dogu-Bat1 yonlii bu rayh
sistem ilgceyi merkez ile birbirine baglamaktadir. Bu
durum ve binalarin genellikle yeni olmasi ilgede fiyatlarin
diger merkez ilgelerine nazaran daha yiiksek olmasina
neden olmustur.

Goriildigii tizere Samsun ili hem konut agisindan hem
de barindirdig1 insanlar bakimindan oldukga heterojen bir
yapiya sahiptir. Caligmada tabaka ve aciklayici degisken
olarak kullanilan {i¢ ilge incelendiginde de sosyoekonomik
ve sosyokiiltiirel olarak heterojen yapt o6n plana
¢ikmaktadir.

Alphanumeric Journal

The Journal of Operations Research, Statistics, Econometrics and Management Information Systems

ISSN 2148-2225
httt://www.alphanumericjournal.com/



124 Hasan BULUT, Yiiksel ONER, Ebrucan ISLAMOGLU | Alphanumeric Journal, 3(2) (2015) 121-130

2. HEDONIK FIiYAT MODELI

Hedonik fiyat modeli, konut fiyatlarin1 etkileyen
faktorlerin tespit edilmesinde siklikla kullanilmaktadir.
Hedonik fiyatlamada temel varsayim tiiketicilerin bir
malin veya hizmetin kendisinden ziyade, onun saglamis
oldugu ozelliklere gore fiyatlandirma yapmasidir (Kordis
ve ark., 2014). Bu varsayim ile konutun fiyatina konutun
sahip oldugu her bir 6zelligin zimni katkist oldugu kabul
edilir ve hedonik fiyat modeli bu zimni katkiyr tahmin
etmeye calisir.

Rosen (1974), bir mali (Z) n tane karakteristiginin
toplam1 seklinde asagidaki gibi ifade etmistir;

Z=(21,Z5, ., Zy) 1)

Piyasada ilgilenilen mallar heterojen bir yapiya sahip
olduklarinda bu karakteristikler bakimindan farkli
kombinasyonlar olacaktir. Tiiketici kendi
degerlendirmesine gére en uygun mali almak isteyecektir.
Elbette her malin bir piyasa fiyati1 olacaktir ve bu durum Z
vektoriiniin sabitlenmis degeri ile iliskilidir. Bu nedenle
malin piyasa fiyat1 ile karakteristikleri arasinda bir
fonksiyon olup su sekilde ifade edilir;

P(Z)=P(Z,Z,, ..., Zy) (2)

Burada P bir malin fiyati, Z ise o malin karakteristik
vektoriidiir. Bu fonksiyon heterojen mallarin fiyatlarinin
karsilastirllmas1  sonucu elde edilen hedonik fiyat
regresyon esitligidir (Kordis ve ark., 2014).

Hedonik fiyat regresyon modeli sayesinde konutun
sahip oldugu her bir ozelligin toplam fiyata katkisi
arastirilabilir. Eger kullanilan model logaritmik bir model
ise elde edilen katsayilar esneklik katsayisi olarak
adlandirilir ve diger tiim ozellikler sabit iken katsayimnin
ilgili oldugu o&zelligin konut fiyatini yiizde ne kadar
arttirdigr/azalttig1 bilgisini arastirmaciya verir (Dagkiran,
2015).

Esitlik (2) konutun fiyat1 ile ozellikleri arasinda
fonksiyonel bir iligki oldugunu ifade etmektedir. Hedonik
fiyat modellemesinde amag bu fonksiyonel iliskiyi en iyi
sekilde ifade edecek modeli tespit etmektir. Literatiirde
hedonik fiyat regresyon modeli denildiginde 4 farkli
model yapisi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu modeller;

e Dogrusal model

e Tam logaritmik model

o Dogrusal Logaritmik Model (Dog — Log)

o Logaritmik Dogrusal model (Log — Dog)
seklinde ifade edilebilir.

Dogrusal model bagimli degisken olan konut fiyat ile,
bu konut fiyati iizerinde etkisi arastirilacak bagimsiz
degiskenlerin dogrusal oldugu modeli ifade etmekte olup,
Esitlik (3) ile ifade edilmektedir.

P=a+ X +BX,+ -+ L. X,+¢ (3)

Tam logaritmik model ise konut fiyat1 ve dzelliklerinin
logaritmasina dayanmaktadir. Esitlik (3)’te ifade edilen

modelde bagimli ve bagimsiz degiskenlerin logaritmalari
alindiginda Tam logaritmik modele ulasiimaktadir. S6z
konusu model Esitlik (4)’te ifade edilmektedir.

In(P) = a + B1In(Xy) + BoIn(Xy) + -+ BuIn(X,) + & (4)

Dogrusal-Logaritmik model (Dog-Log) ise bagiml
degiskenin dogrusal, bagimsiz degiskenlerin logaritmik
oldugu modeli ifade etmekte olup Esitlik (5)’te
gosterilmistir.

P=a+ piIn(Xy) + BoIn(X,) + -+ Lpln(Xy,) + ¢ (5)

Bu modelle, bagimsiz degiskende (konuta ait
ozelliklerde) meydana gelen yiizde birlik degisimin,
bagimli degiskende (konutun fiyatinda) meydana getirdigi
mutlak degisim miktar1 belirlenmektedir.

Son olarak Logaritmik-Dogrusal model (Log-Dog)
isminden de anlagilacagi tizere bagimli degiskenin

logaritmik ve bagimsiz degiskenlerin ise dogrusal oldugu
ve Esitlik (6)’teki modeldir.

In(P) =a+ Xy + Lo Xy + -+ X, + € (6)

Bu modelle, bagimsiz degiskenlerde (konuta ait
ozelliklerde) meydana gelen mutlak degisimin, bagiml
degiskende (konutun fiyatinda) meydan getirdigi yiizde
degisimler belirlenmektedir.

Konut icin bazt degiskenler nicel olarak
Olciilememekte, varliklar1 ancak var/yok, evet/hayir vb.
ifadelerle degerlendirilebilmektedir. Bu tiir konut
Ozellikleri modele ancak  kukla  degiskenlerle
eklenebilmektedir. Modelde kukla degisken oldugunda
logaritmik dogrusal model Esitlik (7)’de ifade edildigi
gibidir.

Y=1In(P) = a+TbX;+XcD; (7

Burada Y bagimli degiskeni, X;bagimsiz degiskenleri
ve D; ise kukla degiskenleri ifade etmektedir (Kaya,2012).

3. UYGULAMA

Bu calisma da Samsun ili konut fiyatlari hedonik
modeller kullanilarak incelenmistir. Calismaya sadece
ortalama bir ¢ekirdek ailenin (Anne-Baba ve iki ¢ocuk )
ihtiyaglarin karsilayacak 3+1 oda sayisina sahip konut tipi
dahil edilmistir. Bu sekilde veri setinde aykiri deger
sorununa neden olabilecek diger konut tipleri (gecekondu,
villa, dubleks vb.) alinmamistir. S0z konusu veri seti
Sahibinden.com  internet  sitesindeki ilanlardan
derlenmistir. Tlanlar arasindan segimde tabakali drnekleme
yontemi kullanilmig ve 395 konuta ait ozellikler veriyi
olusturmustur. Samsun ili merkez ilceleri olan Canik,
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Ilkadim ve Atakum tabaka olarak alinmustir. Veri setinde Tablo 2. Kategorik Degiskenler Bakimindan Fiyatlar
ilgelere gore konut sayisinin yiizde dagilimina Tablo 2’den Degisk ~ Yiizd ., Stand L o P
ulasilabilir. Daha ©6ncede bahsedildigi gibi konutlar Degisk ~ en ma art — jotatis  de
. [ . C . . en Diizeyl Dagih . Sapm oee :
bakimindan ilgeler kendi icinde homojen, birbirleri ori o Fiyat a tigi eri
arasinda heterojen bir yapiya sahip olup tabakali
ornekleme varsayimini saglanmaktadir. Ayrica bu ilgeler Canik® %5 143000 49801 7954
calismada konut fiyatlarina etkisi olabilecegi diisiiniilen flge ~ kadm?® 9635 144239 39011 (kryka  goo*
bir faktdr olarak da kullamilmigtir. Caligmada konut Aakum g e 47247 '-V\Aa”is
- . . . - .. e . A . o
fiyatlarina etkisi olabilecegi diisiiniilen ve ¢caligmaya dahil ° )
edilen degiskenler Tablo 1’de verilmistir. Metre kare Ebevey Yok %43 133597 33790 5321
degiskeni hari¢ tiim agiklayict degiskenler kategorik n (Manmn- 000"
olarak calismaya dahil edilmistir. Bu durumun nedeni Banyos Var %57 189178 42840  Whitne
Sahibinden.com sitesindeki konutlarin bazi nicel gibi yu)
goriinen degiskenleri de belli durumlarda kategorize 0 %51 183131 40652
etmesidir. Ornegin; bina yast degiskeni nicel olarak 142 %20 177425 53683
almabilirdi, ancak 5 ve 5 yaslnc.lan biiyiik lfonutlarln 5100 %8 130048 33825 12939
yaglar1 tam olarak siteden elde edilememektedir. Bunun Bina
. . 5 - 11-15° %10 127737 26002  (Kruska 000
yerine bina yaslart 5 ve 5’ten biiyilk olan konutlarin Yast |-Wallis
degerleri kategorize edilmistir (5-10,11-15,16-20 vb.). 16-20° %6 117120 28538 H)
Tablo 1. Kullanilan Degiskenler 21-25 %3 117846 23762
Degisken Kod Degisken Kod Degisken Kod +26° %2 114583 29258
Otopark 1-32 %3 139300 24115 47,49
ilge flce  Isitma Tiirii 1t Olup- oto
¢ ur ol P P Kat 467 %48 150757 46031  (Kruska 000°
mamast Sayst I-Wallis
Site icinde Otobis +70 %49 180976 45588 H)
2
Metre Kare m Olup- st Olup- ot Soba® %l 91000 27602
Olmamasi Olmamasi 10,05
) Dogalga
Banyo Kim Dolmus I;f.t.mfz % %86 164195 46276 (Kruska 007"
Savist bs Tarafindan sat Olup- dol uru _ 1-Wallis
4 Satiliyor? Olmamast '\S/Iies}?e(rifbl %13 178001 54349 H)
Asansor Tramvay
Bina Yast by Olup- as Olup- tr BOdarum %1 123000 38227
Olmamasi Olmamasi 41.50
- Giris-
Binadaki Is1 Yalitim DFQ!ZI Bulund Zemisna %7 114846 31905 (Kruska
Kat Sayist ks Olup- y Goriip- den ugu I-Wallis 000"
Olmamasi Goérmemesi Kat 1-3° %47 165239 46522 H)
Dairenin Celik Kap1 4-6° %31 173942 46335
Bulundugu bk Olup- ¢k
Kat Saysi Olmamast +7 %14 174978 47490
: P . . Hayir %70 158690 45023 20884
Hedonik modelleme regresyon analizi ile i¢ ice bir Site Y
= : : . : : 55 Icerisin (Mann- 000"
yontemdir. Elde ki veri setinde 16 kategorik fiegls.kejn B Evet %30 181231 50696  Whitne
olmasi ve bunlardan bazilariin ¢ok fazla kategoriye sahip yu)
olmasindan dolay1 ¢ok fazla kukla degisken tanimlanmasi Sanibm
. . L e " %13 156176 61164
gerekmektedir. Bu durum ise model iizerinde oldukga kotii den 1410
sonuglara sebep olabilir. Bu sorunu agmak igin dncelikle S['ft;;‘m insaat " i3 3sess (Knuska 001
konut fiyatlarimin s6z konusu kategorik degiskenler 5 Firmas:” I-wallis
< Lo H)
bakqnmdan farkh ol.up olmadig1 uygun istatistiksel Iénfwlsala( %ol 165055 45580
analizlerle incelenmis ve sonuglar Tablo 2’de 1!
gosterilmistir. . Hayr %14 119194 28085 155435
Asanso
rVar (Mann- 000
m? Evet %86 172877 46259  Whitne
yu)
Isi Hayir %21 125261 30226 4450
Yc{/lmm (Mann- 000"
ar Evet %79 176417 45959  Whitne
mi? yU)
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Kat Sayisi, Isitma Tiirii, Kim Tarafindan Satiliyor?) igin
coklu karsilastirma sonuglarina bakildiginda, bu
faktorlerin binary sekilde tanimlanabilecegi goriilmiistiir.
Bu disiinceden hareketle veri setindeki bagimsiz
degiskenler (metre kare hari¢) binary oOl¢tilmistiir ve
boylece tekrar kukla degisken tanimlanmasma gerek
kalmamigtir. S6z konusu faktorlerin yeni diizeyleri Tablo
3’de gosterilmistir.
Tablo 3. Yeni Faktor Diizeyleri

126
<. Degisk  Yiizd Ortala Stand Test P
Degisk en art P -
en Diizeyl Dagih ma Sapm Istatis deg
. Fiyat tigi eri
eri m a
Celik Hayir %5 118500 30475 5509
Kap:
Var (Mann- 000"
n? Evet %95 167784 47439  Whitne
’ y V)
Hayir %31 139927 43146  25059,5
Otopar
k Var (Mann- 000"
mi? Evet %69 177257 45386 Whitne
yuU)
R Hayir %18 156870 46977 129775
Otobiis N
Var (Mamn- 0%
mi? Evet %72 167438 47953 Whitne
yuU)
Hayir %15 177033 55348 8729,5
Dolmug
Var (Mann- 144
? Evet %85 163520 46259  Whitne
y V)
Rayli Hayir %46 149602 47276 27009
Sistem (Mann- 000"
var Evet %54 179204 44009  Whitne
mi? y U)
Denizi Gé;‘:‘ﬁy %65 155082 44085 243315
Goriiyo (Mann- 000
FMU?  Goriyor %35 184797 48459 V‘;“S;‘e

" %99 giiven diizeyinde konut fiyatinin belirlenmesinde onemli bir
faktordiir.

ok

%90 giiven diizeyinde konut fiyatinin belirlenmesinde 6nemli bir
faktordiir.

Tablo 2’de gosterilen sonuglar veri yapist ile
karsilastirildiginda  iktisadi  beklentiler ile uyumlu
cikmistir. Ornegin, Ilgelere gore farklihk olma nedeni
Atakum’un diger ilgelere gore daha yeni ve genellikle sifir
konutlara sahip olmasidir. Bu durum diger ilgelere gore
Atakum’da konut fiyatlarinin daha yiiksek olmasina neden
olmustur. Ayrica daireyi satan kisi/kurum degiskeni de
diizeylerine gore farklilik gostermistir. Burada ingaat
firmasinin sahibinden ve emlak ofisine gére ortalama
olarak daha yiiksek fiyata sahip olma nedeni ingsaat
firmalarinin genellikle sifir konutlar1 satiyor olmasidir.
Veri yapisindaki bu gercekler Atakum ilgesinde ve insaat
firmalar1 tarafindan satilan dairelerde ortalama fiyatin
daha yiiksek olmasi1 yoniinde bir beklenti olusturmustur ve

bu durumun gerceklestigi sonuclar incelendiginde
goriilmektedir.
Tablo 2 incelendiginde ¢alismaya dahil edilen

degiskenlerden sadece konutun ¢evresinden dolmus gegip
gegmemesi degiskeninin konut fiyatinin belirlenmesinde
onemsiz oldugu sonucuna varilmaktadir. Diger 16
faktoriin 6nemli oldugu ve s6z konusu faktor diizeyleri
bakimindan konut fiyatlariin farkli oldugu sonucuna
vartlmistir. Diizey sayisi ii¢ ve {igten fazla olan faktorler
(flge, Bina Yas1, Binadaki Kat Say1st, Dairenin Bulundugu

Faktor Diizey  Diizey Faktor . .
Adi 1 2 Adi Diizey1  Diizey 2
: . Bulundugu  Bodrum-

+
Iige Diger  Atakum Kat Sayisi airis 1
Bina 04 5 Isitma Soba  Kalorifer
Yast Tiirii
Kat Kim . Insaat
- +

Sayist ’ Satiyor Diger Firmas1

Hedonik modellemede 4 farkli model

kullanilabileceginden, elde edilen veri setine en iyi uyan
model ¢esitli kriterlere (Diizeltilmis belirtme katsayisi,
standart hata, Akaike Bilgi kriteri, Bayessian Bilgi Kriteri)
gore secilmistir ve modellerin bu kriterler bakimindan
aldiklart degerler Tablo 4’de verilmistir. Tablo 4
incelendiginde veri setine en iyi uyan modelin Logaritmik-
Dogrusal model oldugu goriilmektedir. Bu nedenle soz
konusu modelin sonuglari ile Samsun ili konut fiyatindaki
degisim aciklanmaya caligilmistir. Bu model su sekilde
ifade edilebilir;

In(fiyat) = By + ilce By + m?B, + bs B3 + byB, +
ks s + bk B¢ + 1tf; + st Bg + sat By + as fig + 1yP11 +
¢k P12 + otop B3 + ot By +t7 P15 + den Py

Tablo 4. Olast Modellerin Incelenmesi ve Model Segimi

2 Std AIC BIC Durbin-
Model Raqj Hata Degeri Degeri  Watson
Dogrusal- - 515 50523 9286,007 9361,606 2,065
Dogrusal
Dogrusal- = 50/ 29800 9293555 9369153 2,063
Logaritmik
Logaritmik-
8 674 16635 -267,50  -191,901 2,028
Dogrusal*
Logaritmik-  or 1eg57 265566 -189.968 2,012
Logaritmik ~ ’ ' ' ' '
Bagimli  degisken ve bagimsiz  degiskenler

tanimlandiktan sonra Stepwise degisken segme yontemi
ile regresyon analizi uygulanmistir ve model varyans
analizi tablosuna bakilarak %99,9 giiven diizeyinde
anlamli  bulunmustur (p degeri < 0,001) . Analiz
sonucunda Samsun ili konut fiyatlarini agiklamada 6nemli
olan faktorler tespit edilmistir ve Tablo 5’te gosterilmistir.
Analize dahil edilen 16 agiklayici degiskenden 10
tanesinin konut fiyatini agiklamada O6nemli oldugu
sonucuna varilmis ve modelde yer almislardir. Onemsiz
bulunan degiskenler; ilge, site igi olup-olmama, kim
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tarafindan satildigi, 1s1 yalitimi, ¢elik kapi ve otoparka
sahip olmasi ile daha 6nce analiz dist birakilan konutun
yakinindan dolmus gecip-gegmemesidir.

Tablo 5. Konut Fiyatin1 Agiklamada Onemli Bulunan Faktérler

Onemli Std t P VIF
Faktorler B: Hata  degeri Degeri Degerleri
(Sabit) 10,521  ,120 87,42 ,000
Metre kare ,006 ,000 11,56 ,000 1,85
Bina yas1 -,089 ,025 -3,54 ,000 1,83
Dairenin
bulundugu kat ,181 ,034 5,38 ,000 1,09
Tramvay
olup- ,070 ,018 3,86 ,000 1,16
olmamasi
Asansdrolup-——— 77 459 262 009 144
olmamasi
Ebeveyn
banyosu ,071 ,024 2,99 ,003 1,95
Binadakikat 15 319 228 023 1,26
say1s1
Hangi 1sitma
. . ,229 ,099 2,31 ,021 1,06
tiirline sahip?
Otoblisolup- - 455 o3 299 022 111
olmamasi

Denizi goriip- 038

grmemesi ,019 1,99 ,048 1,16

Tablo 5°te verilen faktorler ve elde edilen model
Samsun ili merkez ilgelerde ki 3+1 odali konut
fiyatlarindaki degisimin %67,4’ini agiklamaktadir. So6z
konusu model i¢in tiim varsayimlar kontrol edilmistir ve
bu varsayimlarin saglandigi tespit edilmistir. Yani
modelde Durbin-Watson degerine bakildiginda oto
korelasyon olmadigi, korelasyon matrisi ve VIF
degerlerine bakildiginda ¢oklu baglanti olmadigt ve
bagimli degisken ile hatalarin normal dagildig:
belirlenmistir. Nihai olarak Samsun ili merkez il¢elerinde
3+1 odali konut fiyatlariin tahmin edilmesinde
kullanilacak model Esitlik (9)’da verilmistir.

LnFiyat = 10,521 + 0,006 m? — 0,089by + 0,181 bk +
0,07tr + 0,077 as + 0,071 eb + 0,043ks + 0,229 1t +
0,053 ot + 0,038den

Bu modelde faktorlerin degerleri yerlerine yazildiktan
sonra elde edilen degerin ters logaritmasi alinarak konutun
Tiirk Lirasi cinsinden fiyati tahmin edilmektedir.

Elde edilen bu model sayesinde 6nemli bulunan
faktorlerin konut fiyatina olan marjinal katkilar1 da
hesaplanabilir. Buna gore; bir metrekare fazla kullanim
alan1 i¢in konut fiyat1 1006.02 TL artmaktadir. Bina
yakininda tramvay duragi var ise 1072.51 TL, otobiis
duragi varsa 1054.43 TL tutarinda konut fiyati
artmaktadir. Ayrica 1sitma tiirli olarak soba yerine
kalorifer (Dogalgaz ya da merkezi sistem) olan dairelerin
fiyat1 da 1257.34 TL daha fazladir. Eger daire de ebeveyn

banyosu varsa 1073.58 TL, asansor varsa 1089,80 TL
tutarinda fiyat artmaktadir. Ayrica dairenin bulundugu
kattan bagimsiz olarak, binadaki kat sayisi da énemli bir
faktor olarak goze carpmaktadir. Binadaki kat sayis1 7 ve
7’den fazla olan binalardaki konut fiyatlari, daha az kath
(1-6) konutlara gére 1043,94TL daha pahalidir. Son olarak
ekonomik beklentilere uygun olarak bina yas1 konut fiyati
iizerinde negatif bir etkiye sahiptir. 5 yasindan biiyiik olan
konutlar daha kiigiik yastaki konutlara gore (0-4) 1093,08
TL daha ucuzdur. Son olarak denizi goren bir daire almak
isteyen bir tiiketici 1037.73 TL daha fazla 6deme yapmaya
razi olmalidir. Bu marjinal ddemeler sabit terim dahil
diger tiim katsayilarin sifir oldugu durum i¢in gecerli olup,
herhangi bir konutun 6zellikleri s6z konusu oldugunda bir
miktar degismektedir. Ornegin 150 m?, 0-4 yasinda,
bodrum ya da giris kat olmayan, tramvay ve otobiis
duragina yakin, asansér ve ebeveyn banyosu bulunan,
kalorifer ile 1sinan ve apartmandaki kat sayist 1-6
araliginda olan bir dairenin fiyat1 modele gore eger denizi
goriiyorsa 187212.57 TL, goérmiiyorsa 180231.97 TL
olarak belirlenmektedir. Bu durumda denizi gérmenin
bedeli 6980.6 TL olmaktadir. Bu sekilde alinacak dairenin
tiim 6zellikleri tek tek incelenerek daire 6zelinde var olan
ozelliklerin olmadigt durumla karsilastirilmasi suretiyle
marjinal 6denecek tutar hesaplanabilir.

Tiiketici konutlarla ilgili internet ortaminda konut
ozellikleri ve fiyatlar1 ile ilgili arastirma yaparken bu
islemi hesap makinasiyla yapmaya ¢alisirsa zorlanacaktir
ve calismanin ekonomiye bir katkist olmayacaktir. Bu
nedenle galigmanin sonuglarina dayanarak bir program
yazilmistir (URL 3). Yazarin web sayfasinda bulunan ve
kolayca indirilebilecek bu program ile satin alinacak
konutun ozellikleri girilerek, elde edilen model ile
konutun piyasa degeri tahmin edilebilecektir. Boylece
satic tarafindan talep edilen fiyatin piyasa degerine gore
yikksek  olup-olmadigini  kontrol etmek oldukca
kolaylasacak ve yapilan ¢alisma giinliik hayata da bir katki
saglamig olacaktir.

Yukarida ornek olarak o6zellikleri verilen ve denizi
gormesi halinde fiyatinin ne kadar artacagi merak edilen
konut ile ilgili Fiyat Tahmin Robotu ile islemler kola;f%lr
sekilde yapilabilecektir. Ornek ile ilgili robotun tahminleri
Sekil 1°de verilmistir.
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Fiyat Tahmin Motoru

Metrekare m?
Bina Yas
Daire Hangi Katta
Binadaki Kat Sayis1
Tramvay Var Mi?
Asansér Var Mi?
Ebeveyn Banyosu Var v
Isitma Tiiri
Otobiis Var My?
Denizi Gériiyor Mu?
Dairenin Fiyat:

Program SAMSUN ili MERKEZ ilcelerinde bulunan
3+1 dairelerin fivatlann: tahmin etmektedir,

Fiyat Tahmin Motoru

Metrekare m*

=
u
o
ﬂ

Daire Hangi Katta
Binadaki Kat Sayist
Tramvay Var Mi?
Asansor Var Mi?
Ebeveyn Banyosu
Isitma Tiirii
Otobiis Var Mia? Var e

Denizi Gariiyor Mu?

Dairenin Fivat1 187.212,57"

m
<
m
-+
II

Program SAMSUN ili MERKEZ ilcelerinde bulunan
3+1 dairelerin fivatlarm tahmin etmektediz,

Sekil 1: Fiyat Tahmin Robotu ile bir konutun denizi gérmesinin
fiyatina etkisinin incelenmesi

4. SONUC

Samsun Karadeniz Bolgesi’nin ilk biiylksehir
belediyesine ve ilk vakif iiniversitesine sahip bir kenttir.
Tarihi 6neminin yani sira bolgesinin sosyoekonomik ve
kiiltiirel olarak en gelismis sehridir. Samsun’da son
yillarda kentsel doniisiim kapsaminda kamu ve 6zel sektor
eli ile ¢ok sayida yeni konut insa edilmistir. Bu binalar
sehrin ¢ehresini hizl bir sekilde degistirmistir. Bu ¢aligma
da Samsun merkez ilgeleri konut fiyatlar1 incelenmis olup,
s6z konusu kentsel doniisiimden en az nasibini alan
ilkadim ilgesi olmustur. Ozellikle TOKi’nin yatirrm
yaptig1 Canik ve ¢ok sayida ingaat firmasinin son yillarda
art arda bina insa ettigi Atakum nispeten daha yeni
binalara sahiptir. Ancak bu yeni binalara sahip olma
ortalama fiyat bakimindan Canik ilgesini genellikle eski
binalarm oldugu flkadim’in 6niine gecirememistir. Bu
durumun nedeni Tlkadim’1n kentin tam merkezinde olmasi
ve TOKI binalarmin malzeme ve iscilik anlaminda
ortalama bir kaliteye sahip olmasidir. Ancak Atakum’da

inga edilen dairelerin daha likks yapilar olmasi, ilgeyi
kentin cazibe merkezi haline doniistiirmekte ve fiyatlar
arttirmaktadir.

Elde edilen sonuglara gore dairenin 6zelliklerine gore
fiyatinin hangi oranlarda degistigi belirlenmektedir.
Kullanilan model logaritmik bir model oldugundan elde
edilen katsayilar ayni zamanda esneklik katsayilaridir
(Daskiran,2015). Bu baglamda dairenin bir metre kare
daha biiyiik olmasi fiyatin1 %0,6 oraninda arttirmaktadir.
Bina yas1 5 ve daha yiiksek olan konutlarin fiyati, 0-4
yasindakilere gore %8,9 daha wucuzdur. Dairenin
bulundugu kat 1 ve {izeri oldugunda bodrum-zemin kattaki
dairelere gore %18,1 daha pahali olmaktadir. Konutun
yakininda tramvay duragi olmasi fiyat1 %7, otobiis duragi
olmasi %5,3 arttirmaktadir. Dairenin asansére sahip
olmasi fiyatin1 %7.7, ebeveyn banyosuna sahip olmasi
%7.1, kalorifer ile 1sitma sistemine sahip olmasi soball
olmasina nispeten fiyatini %22.9 arttirmaktadir. Ayrica
denizi gbren bir dairenin fiyati da gérmeyene goére %3.8
daha fazladir.

Ayrica s6z konusu bulgular i¢in tiiketicinin kolayca
kullanabilecegi basit bir program yazilmis ve yazarin web
sayfasinda (URL 3) yaymlanmistir. Boylece ¢aligmanin
bilimsel olmasinin yani sira giinliikk hayata kolaylik
sunarak ekonomiye de katki saglayacag: diistiniilmektedir.
S6z konusu program 2016 yili sonuna kadar yazarin
sayfasinda bulunacak olup, daha sonra giincelligini
kaybedecegi diisiiniildiigiinden kaldirilacaktir.

Samsun ili i¢in bundan sonra yapilacak c¢alismalarda,
3+1 oda sayisina sahip konutlar ve merkez il¢e kapsamlari
genisletilebilir ve bu c¢alismada kullanilan bazi kisitlar
kaldirilarak ¢aligma giincellenebilir.
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