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OZET

Turkiye’de konut sektériyle ilgili calismalarda genel olarak makro
ekonomik gostergeler ile konut fiyatlart arasindaki iliskiler arastirdlmustir.
Buna karsin konut piyasasinda il diizeyinde yapilan calismalar ise oldukca
stnurhidir. Diger yandan il dizeyindeki ¢alismalarda o ildeki konut fiyatlarins
etkileyen faktorler, makro ve mikro diizeyde ayri ayri ele alinmaktadir.
Konut yazindaki mikro duzeydeki calismalarda kullanilan hedonik fiyat
yaklasiminda, konutun &zellikleri ile konutun fiyatlar iliskilendirilmektedir.
Bu makalenin amaci, 2013 yilinda Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen
faktorleri, hedonik fiyatlama yontemi ile analiz etmektir. Calismada hem
genel hem de farkli gelir gruplart icin olusturulan modelin ampirik
sonuglarina gére Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen 6nemli faktotler,
konutun genigligi, yiksek gelirli bdlgede olmasi, deniz manzarali olmast,
kapalt oto parki olmasi, daire olmasi, denize yakinligi, 1sinma sisteminin
olmast ve asansorii olmasidir. Calismanin bulgulari, diger iller i¢in yapilan
calismalarla bircok bakimdan uyumludur

Anahtar Kelimeler: Konut Fiyatlarimm Belirleyicileri, Hedonik Fiyat Yaklasim,
Antalya’da Konnt Fiyatlar:

ABSTRACT

Studies which related on housing sectors are generally investigated the
relationship between macroeconomic variables and house prices in Turkey.
However, studies on housing market in province level are rather limited. On
the other hand, factors which affected house prices are divided by macro
and micro. Micro-level studies in housing literature often use hedonic price
approach. In these studies, the properties of house and house prices are
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associated with using hedonic price approach. This study aims to analyze the
factors which affect the house prices in Antalya with hedonic pricing
method in 2013. In this study, according to empirical model results which
set for both general and different income groups, important factors which
affected house prices in Antalya are housing size, being in the region of high
level income, sea view, having parking garage, being flat, distance to sea and
having heating system and elevator. The findings of study are compatible in
many respects with some studies which done for other provinces.

Key Words: Determinants of Housing Prices, Hedonic Price Approach, Housing
Prices in Antalya

GIRIS

Konut fiyatlarindaki degismeler toplam talebi ve ekonomik aktiviteleri
cesitli yollarla etkilemektedir. Oncelikle konut sahipligi, hanehalkinin titketim
ve tasarruf kararlarini ve buna bagl olarak bor¢lanma haddini etkilemektedir
(Girouard ve Blondal, 2001:7). Merkez bankaciligt acisindan bakildiginda,
konut fiyatlarindaki degismeler, gelecekteki enflasyon orant tahmin edilirken
de oldukca 6nemlidir. Ayrica konut yatirimlari, ingaat imalat sanayisi, makine
sanayisi ve bunun gibi bircok sektdrle girdi-cikti iliskisine sahiptir. Bu
baglayict durum neticesinde yapilan her konut yatirimi, bu sektdrleri
canlandirmakta ve istthdam alanini genisletmektedir.

Kiresellesmeyle birlikte konut piyasalarindaki gelismeler ve ekonomi
tzerindeki olumlu etkileri, son finansal krizle birlikte sorgulanmaya da
baslanmistir. Kiiresellesmenin ve finansal serbestlesmenin bir sonucu olarak,
2007 yiinda ABD konut sektoriinde patlak veren kriz, kisa siirede kiiresel
bir krize déntismistir. 1990k yillarda hiz kazanan ve 2000’]i yillarda artarak
devam eden kiiresel para ve sermaye bollugu, finansal piyasalarin verdikleri
kredileri arttirmustir. Ozellikle geri ddemesi zor olan diisiik gelirli kesimlere,
basta konut kredisi olmak tzere verilen tlketici kredilerinin artmast, kredi
balonuna yol agmistir. Konut balonunun ortaya ¢iktgt siirecte bankalar,
kredi talep edenlerin geri 6édeme kapasitelerine bakmadan ve risk analizi
yapmadan, sadece piyasanin olumlu trendlerini dikkate alarak, kredileri
artarmistir (Istk, 2010:326). Bankalar, ipotek karsihigi ellerinde tuttuklart
kredilerini yatirim bankalarina satarak, piyasadan kolayca fon temin etmis ve
bu fonlar yeniden krediye doniistirmistiir. Yatrimetlar, bankalardan satin
aldiklart ipotek kredilerini, finansal tiirev araclarini ve ellerindeki diger
aktifleri, musterilerin risk-getiri tercihlerine gore farklilastirarak yeni paketler
seklinde satmis ve piyasalarin var olan istikrarsizhigini iyice arttrmistir (Isik,
2010:326-327). Sonugta, disitk kaliteli konut ve tliketici kredilerin geri
6denmemesinin yol actigt sorunlar, etkileri giiniimiizde de devam eden krize
yol agmistir.

Thurkiye acisindan bakildiginda, krizin diger diinya tlkelerinde oldugu
gibi, Turkiye tzerindeki etkisi de olduk¢a glclii olmustur. 2008 yilindan

104



Gizem KORDIS, Sayim ISIK, Mehmet MERT

itibaren asagl dogru inmeye baslayan konut fiyat endeksi, 6zellikle 2009
yilinin baslarinda ¢ok disitk bir seviyeye gelmistir. Krizin etkilerinin
gecmesiyle birlikte ise endeks yeniden vyikselmeye, konut sektorii
topatlanmaya baglamistir. Turkiye’de 2010-2014 Mart ayr itibariyle konut
fiyatlart %51 oraninda artmisur (TCMB, 2014). Bu doénemde konut
fiyatlarindaki reel artis ise yaklastk %17 oraninda olmustur. Konut
fiyatlarinin artmasinda, basta Amerika’da olmak tzere likidite bollugu, Turk
bankalarinin disaridan ucuza borclanmasi, merkez bankasinin dasik faiz
politikast, gayri safi yurtici hasilanin artmasi, hizhi niifus artist ve biyik
kentlere yogun gogler etkili olmustur. Tirkiye’de konut sektoriiniin
gelecegine iligkin  Ongoériler ise konut ihtiyacinin artacagit yoniinde
olusmustur. Ozellikle niifus artist ve kentlesme, kentsel doniisiim ve eski
yapiarin  yenilenmesi gibi faaliyetlerin, sektériin  6nemini  artiracadt
dusinilmektedir.

Arastirma konumuz Antalya 6zelinde ise, konut fiyatlart 2003-2008
déneminde %50 artarak zirve yapmustir. Kiiresel krizle birlikte konut fiyatlart
2011 yiina kadar disme egilimi gbstermis ve krizin etkilerinin gecmesiyle,
2010-2014 doéneminde %37 oraninda yeniden hizla yikselmistir (REIDIN,
2014). Antalya’da konut talebini ve dolayistyla konut fiyatlarini etkileyen
bircok faktor bulunmaktadir. Bunlar, hane halks gelir diizeyi, gbgler ve ntfus
artisy, Antalya’ya 6zgu iklimsel kosullar, konut satislarinin amortisman (geri
donts) siiresinin kisa olmast ve yabancilara gayrimenkul satis kolayliklaridir
(Istk, 2012:2). Oncelikle Antalya, iklimi, tarihi dokusu ve turizm
faaliyetlerinin yogun olusu sebebiyle yatirimlari tizerine ¢ekmektedir. Bu
yatirimlar sayesinde olusan biiytik ¢aplt turizm faaliyetleri Antalya’da i¢ gogt
artirip konut talebini yitkseltmektedir. Antalya 2007-2013 yillart arasinda net
g6¢ hizt en yitksek olan iller arasinda bulunmaktadir (TUIK, 2013). Diger
yandan Antalya, sahip oldugu iklimi ve dogast nedeniyle yabancilarin ilgisini
de c¢ekmektedir. Ozellikle, cikarlan Miitekabiliyet yasast ile yabancilarin
konut satin almast kolaylastirilmis, Antalya’da tasinmaz sahibi olmus yabanct
sayist 2012 itibariyle 40.0001 asmustir (Gayrimenkul Turkiye, 2012:1).
Antalya’y1 cazip kilan bir diger unsur ise konut yatirimlarinin oldukea karl
olmasidir. Avrupa konut piyasasina baktigimizda, konut yatirimlarinin geri
donts siresi yaklasitk 30-35 yila kadar ¢tkmaktadir. Oysa Antalya’da bu stire
17 yildir ve bu durum, Antalya’da konut talebini artirmaktadir (REIDIN,
2013).

Krizin kiiresel sonuglart ve yol actigt tahribatlar dikkate alindiginda,
konut sektdriinde fiyatlarin nasil belirlendigi, nasil degisme gosterdigi, fiyat
balonlarinin ortaya ¢itkmasinin nasil 6nlenecegi tzerindeki arastirmalarin
Onemi ortaya ctkmaktadir. Turkiye’de konut fiyatlarindaki degisimlerin
izlenmesindeki en biyiik zorluk, sektére ait aymntil veri setinin
bulunmamasindan kaynaklanmaktadir. Diger yandan veri setine ulasilmuig

105



Antalya’da Konut Fiyatlatini Etkileyen Faktotletin Hedonik Fiyat
Modeli ile Tahmin Edilmesi

olsa bile, analizde kullanilan yontemin veri setiyle uyum igerisinde olmast
gerekmektedir. Turkiye’de konut sektérii 6nemli bir sektér olmasina ragmen,
konut fiyatlarina ait ayrintit veri seti bulunmadigindan sektorle ilgili cok az
sayida ¢alisma bulunmaktadir.

Tiurkiye’de konut sektoriiyle ilgili ¢alismalarda genel olarak makro
ekonomik gostergeler ile konut fiyatlart arasindaki iliskiler arastirilmigtir
(Aydin, (2006)); Badurlar, (2008); Oztiirk ve Fitoz, (2009), Kargi, (2013);
Bekmez ve Ozpolat, (2013)). Diger yandan konut piyasasinda il diizeyinde
yapilan calismalar ise oldukca sinirlidir (Ugdogruk (2001);Ustaoglu (2003);
Yankaya ve Celik (2005); Karagol (2007), Baldemir, Kesbi¢ ve Inci (2007);
Mutluer (2008); Selim (2008); Selim ve Demirbilek (2009); Cingéz (2010)).
Bu calismalarda genel olarak il diizeyinde, hedonik yaklasimla konut
fiyatlarini etkileyen faktorler analiz edilmistir.

Konut yazinindaki ¢alismalarda, kullanilan hedonik fiyat yaklasimiyla
konutun 6zellikleri ile konutun fiyatlar: iliskilendirilmektedir. Ozellikle gelir
dizeyinin artmasiyla birlikte konut talebi de c¢esitlenmis ve konuta ait
Ozellikler de 6nem kazanmaya baglamistir. Dolayisiyla konuta ait 6zelliklere
ve konutun fiyatlanmasi arasinda yakin bir iliski gézlemlenmektedir.

Turkiye konut piyasast yazininda diger bazt iller icin yapilan
calismalara karsin bugiin bir cazibe merkezi olan Antalya’yla ilgili yapilmis
bir ¢alismanin bulunmamis olmasi, bu ¢alismay1 yapmaya 6zendirmistir. Bu
makalenin amact, konut piyasast yazinina bulgu sunmak ve 2013 yilinda
Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen faktdrleri, Antalya ilindeki ti¢ merkez
ilce (Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez) ve gelir diizeyleri (distik, orta, yiiksek
gelir diizeyleri) acisindan, hedonik fiyatlama yontemi ile analiz etmektir.
Calismanin  birinci  béliminde hedonik yoéntemle konut fiyatlarinin
belirlenmesine yonelik ampirik yazin incelenmektedir. Tkinci bélimde,
arastirmada kullanilan materyal, yéntem ve model ele alinmaktadir. Ugiincii
bélimde, Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen faktorlerle ilgili betimsel
istatistikler analiz edilecektir. Dérdiinctt bolimde, genel hedonik fiyat
modelinin, besinci bélimde ise farklt gelir diizeyleri icin hedonik fiyat
modelinin ampirik sonuglart verilecektir. Calisma sonug ve degerlendirme ile
sonuclanacaktir.

1. Ampirik Caligmalar

Hedonik fiyat modeli, konutlarin heterojen Gzellikler tagimast
nedeniyle konut piyasasint analiz eden ¢aligmalarda ¢ok¢a kullanilmaktadr.
Bu calisgmalardan bazilar, konutun belli bir 6zelliginin konut fiyatlari
Uzerindeki etkisini arastirirken, bazilart ise farklt konut 6zellikletinin zimni
fiyatlarint belirlemeye c¢alismaktadir. Bu calismalarin ortak 6zelligi konut
fiyatlarinin belirlenmesinde hedonik fiyat modelini kullanmalaridur.
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Bover ve Velilla (2002)’nin Ispanya igin hedonik yéntemle konut
fiyatlarini tahmin eden c¢alismalarinda, ortak kullanim alanlarinin, konut
fiyatlarinin konutun genisligine olan esnekligini etkiledigi tahmin edilmistir.
Calismada, daha fazla ortak kullanim alanlart icin yapilan ddemenin, konut
fiyatlarinin, konutun biyikligine duyarlibigini azaltu@ ve sitedeki konut
sayistnin fiyat-konut buyikligh esnekligini de etkiledigi ileri strtilmektedir.
Wilhemsson (2002)’nin Stockholm i¢in konut fiyatlar: ve hanehalkt harcama
kaliplar1 arasindaki iliskiyi arastirdigt calismasinda, ailenin genisliginin, gelir
ve fiyat esnekliklerini tahmininde ¢ok énemli bir role sahip oldugunu, hane
halkinin artan gelirle birlikte daha cok yasam alani ve daha kaliteli i¢
tasarimint tercih ettigini 6ngdérmektedir.  Maurer, Pitzer ve Sebastian
(2004)’1n Paris konut piyasasint inceledigi makalesinde, burjuva semtlerinde
binadaki kat sayisinin dairelerin fiyatini pozitif, dairenin doluluk oraninin
fiyati negatif etkileyecegini tahmin etmistir. Toda ve Nozdrina (2004)’nin
yaptigl, Moskova’da konut fiyatlarint inceleyen c¢alismalarinda, sehir
merkezinden ve metro istasyonundan uzakta olan dairelerin fiyatlarinin
dustiigy, genis mutfak ile konut bakiminin konut fiyatlarini arttirdigin
tahmin edilmistit.

Wen, Jia ve Guo (2005)’nun, Hangzhou kentindeki konut fiyatlarint
inceleyen calismalarinda, konut fiyatlarini, yapi karakteristiklerinin %060,
komsuluk karakteristiklerinin 9%16,5, konum karakteristiklerinin %19,8 ve
digerlerinin %2,7 oraninda etkiledigi goértilmustiir. Cohen ve Coughlin
(2005) vyaptiklart calismada Atlanta Uluslararast Havaalani yakinindaki
yerlesim birimlerindeki giriltii diizeyi ile konut fiyatlart arasindaki iligkiyi
tahmin edilerek, glrlti dlzeyi azaldikca konut fiyatlarinin arttiin
bulgulamuslardir (yaklasik %20 oraninda). Wong (2008), akademik itibar
sahibi okullarin, bu okullarin cevresindeki konut fiyatlart Gzerindeki etkisini
arastirdit calismasinda, konut satin alanlarin, akademik bagart gosteren
okullara yakinliga, gelismis yasam alanlarina, otobiis duraklarina, alig-veris
magazalarina ve okullara yakin alanlara daha fazla fiyat 6demeye gonilli
oldugu ortaya konulmaktadir. Sue ve Wong (2010)’un Singapur’da konut
fiyatlarint inceledigi calismalarinda daha yeni, daha genis ve daha yiksek
kattaki konutlarin daha ytksek fiyata sahip oldugu gérilmistir.

Tirkiye’de hedonik yontemle konut fiyatlarin belirlenmesini analiz
eden sl galisma bulunmaktadir. Ugdogruk (2001) Izmir’in 8 ilgesi igin
yaptigt calismada, konutun kalorifer sistemi, konutun genisligi, bulundugu
kat, konutun yast oda sayisi, ylksek gelir gruplarna sahip ilgeler gibi
degiskenlerin fiyati pozitif etkiledigi tahmin edilmistir. Yankaya ve Celik
(2005)’in 1zmir metrosunun konut fiyatlari tizerindeki etkilerini arastirdiklart
calismalarinda, metro istasyonuna olan yirime mesafesi, otobis duragina
olan yirime mesafesi ve konutun yasi, konut fiyatlarini negatif yénde
etkilerken; konutun biuyikligi, bulundugu kat, kalorifer ve yap: kalitesi
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degiskenlerinin konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi tahmin edilmistir.
Cingdz (2010)’un Istanbul’da kapali site konut fiyatlarint belirleyen faktérleri
arastirdift calismasinda, konutun bulundugu semtin fiyat tizerinde 6nemli bir
etkiye sahip oldugu, konutun sehir merkezine uzakliginin fiyatt negatif
etkiledigi, konutun bulundugu sitede otopark, suni gélet olmasi, oda sayis1 ve
konut buyikliginin konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi tahmin
edilmistir. Baldemir, Kesbi¢c ve Inci (2007)’nin Mugla merkez icin yapilan
calismasinda, konutun merkezi kalorifetli olmasi, kullanilan malzemelerin
kalitesi, sokak icende olmast ve uydu sisteminin olmasinn fiyatlart pozitif
etkiledigini tahmin edilmistir.

Ustaoglu (2003)’nun Ankara’da ofis kiralarini etkileyen faktorleri
inceledigi ¢alismasinda, jeneratdr, 1sitma sistemi ve yitksek kaliteli i¢ tasarim,
ofis kiralarint acgiklamada anlamsiz bulunken; bunlarin  disindaki i¢
hizmetlerin, ofise erisilebilirlik, ofisin Gst katlarda olmasi gibi faktotlerin, ofis
kiralarin1 pozitif etkiledigini ortaya koymaktadur. Karagol (2006)’tin
Ankara ili icin yaptugi caligmada, konutun sitede olmasi, yiksek gelirli
bélgede olmast, parkinin olmast, kat sayist, konutun alani, oda sayist, asansor,
parselin alani, alis-veris yakinlik, konutun yagi, kullandan malzeme ve
ekipman gibi faktorlerin konut fiyatlarinin belirlenmesinde etkili oldugu
tahmin edilmistir. Mutluer (2008)’in Ankara ili Cankaya ilgesi icin yaptigi
calismada, konut fiyatlarinin belirlenmesinde, bélge, oda sayisi, tuvalet sayisi,
salon, konutun bulundugu kat, toplam kat sayisi ve konutu briit alant gibi
faktorlerin modelde anlamh ¢iktigt ve konutun biytikliginin konut fiyatint
en iyi aciklayan degisken oldugu tahmin edilmistir. Calismada konut
fiyatlarini etkileyen faktorlerin, bolgesel farkliliklar gosterdigi, fiyatlarin aynt
ilce icerisinde bile ¢ok farkl 6zelliklerle iliskili oldugu ortaya konulmaktadir.

Selim (2008)’in Tirkiye’de konut fiyatlarinin belirlenmesini etkileyen
faktorleri arastirdigr calismasinda, merkezi ve yerden isitmalt sistem, havuz,
konut tipi, oda sayisi, konutun genisligi, mevkisel 6zellikler ve binanin
Ozellikleri degiskenlerinin fiyatt etkileyen en 6nemli faktorler oldugu bulgusu
ortaya konulmustur. Calismada kentsel alanlardaki konut fiyatlarinin, kirsal
alanlardaki konut fiyatlarindan %26 daha yiksek oldugu tahmin edilmistir.
Selim ve Demirbilek (2009) Turkiye’de kira degerinin belitleyicilerini
aragtirdiklari ¢alismalarinda, konutun yast disindaki tiim degiskenlerin konut
kirasina olan etkisinin beklentilere uygun oldugunu tahmin etmistir.
Calismada, kentte yasayanlarin, kirsalda yasayanlara gére %46 daha fazla kira
Odedikleri ve konut kirasini etkileyen en 6nemli degiskenlerin konutun tipi,
yapi tiirdl, oda sayisi, konutun biytikligi ve diger yapisal degiskenlerden olan
su sistemi, havuz, dogal gaz ve kablolu yayina sahip olmak oldugu ortaya
konulmustur. Kaya (2012)’nin Turkiye’de konut fiyatlarini inceledigi
calismasinda, ulusal diizeyde ailelerin, sadece 200 metrekareden buytik
alanlar icin daha fazla 6demeye razt olduklart ve konutun 1sitma sistemine
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baktigimizda ise sobali konutun fiyatin1 %06,82 dusirirken, merkezi
kaloriferin %2,54 artirdigint tahmin etmektedir.

Hedonik yontemle konut fiyatlarinin  belirlenmesi  tizerindeki
calismalardan bazilari, konutun belli bir 6zelliginin konut fiyatlart tzerindeki
etkisini arastirirken, bazilart ise farkli konut 6zelliklerinin zimni fiyatlarini
belirlemeye ¢alismaktadir. Bu calismalarin ortak Ozelligi konut fiyatlarini
belirlenmesinde hedonik fiyat modelini kullanmalaridir. Bu calismalat;
amagclari, kullanilan degiskenler, tercih edilen fonksiyonel (dogrusal, yari-
dogrusal, dogal logaritma gibi), ele alnan dénem gibi nedenletle
birbirlerinden farklilasmaktadir.

2. Materyal, Yontem ve Model

Konut fiyatlariyla ilgili literatiir incelendiginde, konut fiyatlarini
etkileyen faktorleri konutun yapisal Ozellikleri, konumsal oOzellikleri ve
konutun bulundugu semtin sosyo-ckonomik durumu gibi ¢ kategoride
incelemek mumkindir (Wen, Jia ve Guo, 2005:909). Burada konutun
yapisal Ozellikleri oda sayisi, binanin yast gibi fiziksel durumlar ifade
ederken, konumsal 6zellikleri denize olan uzaklik ve manzara gibi 6zellikleri,
semtin sosyo-ckonomik durumu ise konutun bulundugu mahalle, semtteki
gelir diizeyi gibi 6zellikleri kapsamaktadir. Konut fiyatlarini hedonik yéntem
ile incelerken, konuta ait her bir degiskenin konutun fiyatina olan matjinal
etkisi hesaplanmaktadir.

Konut fiyatlarinin belirlenmesinde kullanilan 6énemli yontemlerden bir
bedonik fiyat yontemidir. Hedonik fiyat yontemi, konutun i¢ ve dis fiziksel
Ozellikleri ile konumunu konut fiyatlariyla iliskilendirmekte ve bu nedenle
hedonik fiyat yontemi, konut fiyatlarim belirlemede etkin bir yéntem olarak
kabul edilmektedir (Hoffmann ve Lorenz, 2006:4 ve Chin ve Chau, 2002:3).
Hedonik fiyatlama kavrami, bir malin veya hizmetin sahip oldugu
Ozelliklerinden dolayt tiiketicisine sagladigt fayda ve memnuniyete
dayanmaktadir. Ekonomide tretilen mallar genel olarak homojen degil
heterojen 6zelliklere sahiptir.  Bu yaklasima gbre mallar, sahip oldugu
Ozelliklerin  bir toplami olarak degerlendirilmekte ve bu yoniyle de
farkldagmaktadir. Her bir malin tiiketiciye sagladigt fayda, bu malin sahip
oldugu farklilasmis Ozelliklerinden kaynaklanan faydalara dayanmaktadir.
Hedonik fiyatlamada temel varsayim; tiiketicilerin, bir malin veya hizmetin
kendisinden ziyade, onun saglamis oldugu Ozelliklere gore fiyatlandirma
yapmasidir. Bu yaklasim, farkldasmis bir malin sahip oldugu her bir 6zelligin,
bu malin fiyatina olan katkisint belitlemek icin gelistirilmistir.

Hedonik fiyatlama yonteminde, farklilasmis veya heterojen mallar,
objektif olarak Olciilebilen 6zellikler vekt6ri olarak tanimlanmustir (Rosen,
1974:34). Farklilasmus ve heterojen mallar, sahip olduklari 6zelliklere gore
piyasa (arz-talep) ile iliskilendirilmektedir. Burada hedonik fiyatlar, mallarin
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Ozelliklerinin  ztmni fiyatlart olarak tanimlanmaktadir. Hedonik fiyatlar,
farkllagtirlmis Grtinlerin g6zlemlenmis fiyatlart ve bu driinlerin sahip oldugu
belli sayidaki 6zelliklerden iktisadi birimlere yansimaktadir. Sonucta hedonik
model, su temel ilkeye dayanmaktadir: Belli bir Grtintn, cesitli 6zelliklerinin
tiiketiciye sundugu fayda, o trlintn fiyatini belirlemektedir. Rosen, hedonik
fiyat modelinde, tiketicilerin faydalarini ve Ureticilerin karlarini maksimize
ettikleri, tam rekabetci bir piyasa modelinde, farklilastirilmis driinleri analiz
etmektedir.

Rosen (1974)in piyasa modelinde mallar (Z) onlara ait n adet
karakteristigin toplamt seklinde ifade edilmektedir. Buna gore Rosen’in
modeli su sekildedir:

2= (L1,2s, ..., 71 ) 1

Tiketicilerin ~ alternatif ~ paketler  tzerinde  kendi  Gznel
degerlendirmeleri farkli olabilir. Bu ylzden tiiketicilere farkli karakteristik
bileskeler sunulmaktadir. Cok sayida farkli Grtin olmast demek, ¢ok sayida
farklt karakteristik bileske olmasi anlamina gelmektedir. Her triiniin bir
piyasa fiyati vardir ve bu da Z vektériinin sabit degeri ile iligkilidir.
Dolayistyla, trlintin piyasalarda olusan talep fonksiyonu ise su sekilde
g0sterilebilir;

P2)=p(z1, 22, ....,zn) 2

Bu fonksiyon farkli Ozelliklere sahip mallarin  fiyatlarinin
karsilastirilmast sonucu elde edilen hedonik fiyat regresyonuna esdegerdir.
Bu bize herhangi bir karakteristik paketinin minimum degerini vermektedir.
Eger saticiilar ayni paketleri farkls fiyatlarla sattyorlarsa, tiiketiciler saticinin
kimligine bakmaksizin ucuz olant tercih edecektir. Bu durumda her bir
Ozelligin fiyat tzerindeki etkisini gérebilmek i¢in (2) numarali denklemin
kismi tlrevlerinin alinmasi gerekmektedir. Boylece tlketicilerin her bir
karakteristige atfettikleri degeri bulmak miimkiindir (Rosen 1974:37);

P,= P/ 87 3)

Bu fonksiyonu her bir degisken icin uyguladigimizda, o Ozelligin
marjinal Ortild fiyatinn gsterecektir. Her bir 6rtilii fiyatin toplanmasiyla ise
hedonik fiyatt incelenen malin fiyatini bulmak mimkindir (Mutluer
2008:254).

Bu calismanin amaci, Antalya ilindeki tic merkez ilcede (Muratpasa,
Konyaaltt ve Kepez) konut fiyatlarint etkileyen faktorleri hedonik fiyat
yontemi ile analiz etmektir. Mart-Nisan 2013’te 20 tanesi Kepez, 14 tanesi
Konyaaltt ve 21 tanesi Muratpasa ilgesinden olmak tizere, 55 mahalleden,
toplam 2067 adet konuta ait veri, Sahibinden.com ve Hirriyet Emlak
sitelerinden toplanmistir. Verilerin derlenmesi ve diizenlenmesi strecinde
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Excel 2003 ve Excel 2012 programlart kullanilmistir. Bunun yani sira
verilerin analiz edilmesinde ise Stata ver.11 paket programt kullanilmistir.

Orneklemde kullanilan 55 mahalle; Ahatli, Altinkum, Arapsuyu,
Atatiirk, Bahgelievler, Bayindir, Caglayan, Demircikara, Deniz, Doguyaka,
Dudenbasi, Emek, Fabrikalar, Fener, Gazi, Glindogdu, Giirsu, Giivenlik,
Habibler, Hurma, Kanal, Karsiyaka, Kizilsaray, Kiziltoprak, Kuskavagi,
Kuzey Yaka, Kiltir, Liman, Mehmet Akif Ersoy, Mehmetcik, Meltem,
Memurevleri, Meydankavagi, Molla Yusuf, Ogretmenevleri, Ozgiirliik,
Pinarbasi, Sarisu, Siteler, Soguksu, Sutciler, Safak, Sirinyali, Teomanpasa,
Toros, Ulug, Uncal, Uggen, Varlik, Yeniemek, Yesilbahge, Yesiltepe, Yildiz,
Yukselis ve Zerdalilik mahalleleridir.

Analize tabi tutulan 2067 konuttan toplanan bilgiler sunlardir;
konutun genisligi (m?), konutun denize olan uzakligi, 1stnma tipi, manzara
durumu, konut tipi, konutun yasi, binadaki kat sayisi, dairenin bulundugu
kat, oda sayisi, tuvalet/banyo sayisi, konutun bulundugu cephe, asansor,
kapici, kapali otopark, actk otopatrk, havuz, giivenlik sistemi, konutun site
icerisinde olup olmamasi®. Konut sektériinde hedonik fiyatlarin tespit
edilmesi i¢in, regresyon modeli kullanilarak bir degerlendirme yapilmistir.
Oncelikle Antalya genelinde konut fiyatlarini  bulabilmek icin, tiim
mahalleleri iceren genel bir model olusturulmustur. Daha sonra bu
mahalleler fiyat ortalamalar1 dikkate alinarak, yiiksek gelir grubu, orta gelir
grubu ve disiik gelir grubu olmak tzere, ti¢ ana gruba ayrilmistirS. Bu g
gelir grubu arasindaki hedonik fiyat farklarint bulmak amaciyla, tim
orneklemi kapsayan genel model ve gelir gruplarina gére ayrt modeller
olusturulmus ve bu modeller tahmin edilmistir. Olusturulan toplam doért
regresyon model de aynt degiskenleri icermektedir.

Antalya’da konut fiyatlart incelenirken 6nce tim 6rneklem setini
kapsayan genel model olusturulmustur. Ardindan disiik, orta ve yuksek
olmak tzere ti¢ gelir grubu icin ayrt modeller olusturulmustur. Konut
fiyatlarint etkileyen faktorlerin bir kentten digerine hatta semtten semte

® Caligmamizda, veri seti olusturulurken, verilerin toplandigt 55 mahallenin baglt oldugu
ilgelerdeki yapi ruhsatt ve nifus bilgilerine de ulagilmus, ancak regresyon sonuglart ve betimsel
bulgular teorik ve istatistiksel olarak anlamli bulunmadigindan, séz konusu degiskenler
modelden cikarilmistir.

¢ Dugiik gelir grubundaki mahalleler; Ahatli, Dudenbasi, Emek, Fabrikalar, Gazi,
Giindogdu, Habibler, Kanal, Karstyaka, Kuzey Yaka, Kultir, Mehmet Akif Ersoy, Sarisu,
Stitgiiler, Safak, Teomanpasa, Yeni Emek ve Yikselis mahalleleridir. Orta gelir grubundaki
mabhalleler; Atatiirk, Bayindir, Demircikara, Deniz, Doguyaka, Giivenlik, Hurma, Kizilsaray,
Kiziltoprak, Liman, Mehmetgik, Meltem, Memurevleri, Ogrctmcncvlcri, ()zgiirlijk, Siteler,
Soguksu, Toros, Ucgen, Varlik, Yesiltepe, Yildiz ve Zerdalilik mahalleleridir. Yitksek gelir
grubundaki mabhalleler; Altinkum, Arapsuyu, Bahgelievler, Caglayan, Fener, Girsu,
Kuskavagi, Meydankavagi, Molla Yusuf, Pimnarbagi, Sirinyali, Ulug, Uncali ve Yesilbahge
mabhalleleridit.
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farkllik gosterdigi gz 6ntine alinirsa, her tg gelir grubu icin ayr1 ayri konut
fiyatlarinin  belitleyicilerini tahmin etmek, Antalya’da konut fiyatlarini
anlayabilmek agisindan daha uygun goriinmektedir. Oncelikle analiz edilecek
olan genel model su sekilde ifade edilmistir:

Inp = o+ Silnmk + Podeniz? + Bideniz3 + Pasinmal+ Psisimma3 +
Pegelird? + Brgelird3 + Bsmanzaral + Bomanzara3 + Prokt + Biyyas + Piabks +
Bisdbk + Birs0s + Bisth + Biggu + firkn + Bisdo + Broba + Booas + farka + Parkop
+ f2sa0p + Bobav + Bosgus + u

Denklemde By sabit terimi, i , i # 0 modelde kullanilan degiskenletin
katsayilarint ve u ise hata terimini ifade etmektedir. Calismada kullanilan
modeller En Kigik Kareler (EKK) yontemi ile tahmin edilmislerdir.
Modeldeki bagimli ve bagimsiz degiskenler asagidaki gibi tanimlanmugtir:

Bagiml degisken:

Inp : Konut fiyatlarinin dogal logaritmasidir.

Nicel degiskenler:

Inmk : Konutun genisliginin metrekare cinsinden degerinin dogal
logaritmasidur.

yas : Konutun yagt

bks : Konutun bulundugu binadaki kat sayist

dbk : Dairenin bulundugu kat

os : Konuttaki oda sayist

th : Konuttaki tuvalet/banyo sayist

Kukla degiskenler:

kt : Konut dubleks ise 1, aksi halde 0 degerini alir.

deniz2 : Konut denize Yakin ise 1, aksi halde 0 degerini alir.
deniz3 : Konut denize Uzak ise 1, aksi halde O degerini alur.
1s1nma2 : Konut Klima ile 1stntyorsal, aksi halde 0 degerini alir.
1sinma3 : Konut Kalorifer ile 1sintyorsa 1, aksi halde 0 degerini alir.
gelird2 : Konut Orta gelir grubu icerisine dahil ise 1, aksi halde 0
degerini alir.

gelird3 : Konut Yiksek gelir grubu icerisine dahil ise 1, aksi halde 0
degerini alir.

manzara2 : Konut Doga manzarasina sahip ise 1, aksi halde 0 degerini
alir.

manzara3 : Konut Deniz manzarasina sahip ise 1, aksi halde 0
degerini alir.

gu : Konut gliney cephede ise 1, aksi halde 0 degerini alir.

ku : Konut kuzey cephede ise 1, aksi halde 0 degerini alur.

do : Konut dogu cephede ise 1, aksi halde 0 degerini alir.

ba : Konut batt cephede ise 1, aksi halde 0 degerini alir.

as : Asansor varsa 1, aksi halde 0 degerini alir.

ka : Kapict varsa 1, aksi halde 0 degerini alir.
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aop : Actk otopark varsa 1, aksi halde 0 degerini alir.

hav : Havuz varsa 1, aksi halde 0 degerini alir.

gus : Konut giivenlikli site icerisinde ise 1, aksi halde 0 degerini
alur.

3. Betimsel Istatistikler

Modelde kullanilan degiskenlere ait betimsel istatistikler, t ve F testleri
asagidaki tablolarda verilmistir (Tablo 1, Tablo 2 ve Tablo 37). Antalya’da
hedonik konut fiyatlart arastirtlirken 6rneklem igerisindeki toplam 55
mahalle, ortalama konut fiyatlarina bakilarak, disik, orta ve yiiksek olmak
tzere t¢ gelir grubuna ayrilmis ve Tablo 3’e gore, bolgeler arasindaki gelir
farkliligr %1 diizeyinde anlaml bulunmustur. Disik gelir grubunun ikamet
ettigi bolgelerde ortalama fiyatlar 95 bin lira iken, orta gelir grubunun
oturdugu bélgelerde 155 bin lira, yiiksek gelir grubunun oturdugu bélgelerde
ise 288 bin lira olarak gorilmektedir. Yuksek gelirli semtlerde ortalama
fiyatlar disiik gelirli semtlere gére 192 bin lira, orta gelirli semtlere gére 58
bin lira ve genel konut fiyatlart ortalamasindan ise yaklasik olarak 108 bin lira
daha yiiksektir. Benzer sckilde, metrekare basina konut fiyatlar
incelendiginde de, yitksek gelir grubunun yasadigi yerlerde konut fiyatlari,
orneklem ortalamasinin tizerinde, distik ve orta gelir grubunda ise fiyatlar
genel ortalamanin agagisinda kalmustir.

Konutun fiyat1 ile konutun denize yakinlg arasindaki iliski dikkate
alindiginda, denize ¢ok yakin ve yakin olan bélgelerdeki konut fiyatlarinin
uzak bélgelere gbre ortalamanin ¢ok iizerinde oldugu gérilmektedir (Tablo
1). Bu da, denize olan mesafe faktoriiniin Antalya’da konut fiyatlarini ciddi
bir bicimde etkiledigini gdstermektedir. Konut fiyatlarin etkileyen bir diger
degisken de konutun manzarasidir. Bu noktada, deniz manzarasinin, doga
manzarasina gore kiyaslanamayacak diizeyde konut fiyatlart tizerinde etkili
oldugu gorillmektedir

Konutlarin sekli dikkate alindiginda ise, dubleks konutlarin ortalama
fiyati genel fiyat ortalamasinin tzerindeyken, dubleks olmayan konutlarin
fiyati genel ortalamanin ¢ok az agagisinda kalmamistir. Yine, konutun
genisligi ve oda sayisit ile konut fiyatlari arasnda pozitif bir iligki
bulunmaktadir; konut genisledikce ve oda sayist arttikca konut ici yasam
alan1 da artmaktadir ve boylece alicilar daha genis konutlar i¢in daha yiiksek
fiyat 6demeye gbnillii olmaktadirlar (Tablo 1). Antalya’da glney cephede
olan ve olmayan konutlar arasinda biyiik fiyat farki (75.000 lira)
bulunmaktadir. Gliney cephede olmayan konutlarin fiyati, Antalya genel
konut fiyat ortalamasinin oldukea altinda kalmaktadir (Tablo 1).

" Tablo 2 ve Tablo 3de bulunan konut karakteristikleri konut fiyatlarin1 agiklamada %1
duzeyinde istatistiksel olarak anlamlidur.
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Tablo 1: Modelde Kullanilan Bazi Degiskenlere Ait Betimsel
Istatistikler

Toplam Toplam Yizde Ortalama
(%) fiyat

Denize yakinlik
Cok yakin 879 43% 288,267
Yakin 458 22% 154,725
Uzak 730 35% 95,934
Isinma sistemi
Soba 175 8% 101,577
Klima 1530 74% 164,796
Kalorifer 362 18% 283,809
Gelir diizeyi
Distk 630 30% 95,935
Orta 764 37% 154,725
Yiiksek 673 33% 288,267
Manzara
Manzara Yok 1349 65% 141,989
Doga Manzarast 530 26% 199,519
Deniz Manzarast 188 9% 400,878
Konut tipi
Dubleks 455 22% 250,360
Daire 1612 78% 160,508
Yasg
0 664 32% 158,464
0 <yas <10 779 38% 189,874
10 < yas < 20 466 22% 206,485
20 < yas < 30 134 6% 127,448
30 = yas 24 2% 259,208
Binadaki kat sayis1
1=bks <5 1233 60% 158,487
5 < bks < 10 614 30% 200,419
10 = bks 220 10% 246,277
Dairenin bulundugu kat
0 394 19% 113,018
1 359 17% 161,084
1 <dbk<5 948 46% 191,794
5 <dbk <10 295 14% 225,285
10 < dbk 71 4% 310,070
Oda sayis1
2 86 4% 86,872
3 685 33% 113,180
4 954 47% 188,313
5 173 8% 291,202
5 <os 169 8% 340,976




Gizem KORDIS, Sayim ISIK, Mehmet MERT

Toplam Toplam Yiizde Ortalama
(%) fiyat

Tuvalet/Banyo sayis1
1 1326 64% 127,191
2 652 31% 251,686
3 87 4% 431,778
4 6 1% 670,833
Konutun Cephesi
Giiney cephede 1623 78% 196,385
Giiney cephede degil 444 22% 121,444
Kuzey cephede 1324 64% 184,347
Kuzey cephede degil 743 36% 173,051
Dogu cephede 1362 66% 176,217
Dogu cephede degil 705 34% 188,149
Bat1 cephede 1202 58% 175,950
Bati cephede degil 865 42% 186,313
Asansor
Var 1196 58% 226,003
Yok 871 42% 117,513
Kapici
Var 634 31% 263,465
Yok 1433 69% 143,486
Kapali otopark
Var 158 8% 389,019
Yok 1909 92% 163,011
Agik otopark
Var 1695 82% 191,626
Yok 372 18% 128,621
Havuz
Var 391 19% 292,962
Yok 1676 81% 154,001
Giivenlik
Guvenlikli sitede 420 20% 273,517
Giivenlikli sitede degil 1647 80% 156,512
Metrekare (mk)
0 < mk <100 467 23% 90,144
100 < mk < 150 791 38% 139,783
150 < mk < 200 502 24% 224,448
200 < mk < 300 245 12% 315,751
300 < mk 62 3% 483,161
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Kapali otopark ve konut kapict olup/olmadigt da konut fiyatlarini
etkilen diger 6nemli etmenlerdendir. Kapicist olan konut ve olmayan konut
arasindaki fiyat farki 120 bin liradir ve kapicisi olan konutlarin fiyati genel
fiyatlarin Uzerindedir. Kapali otoparka baktigimizda ise farkin ¢ok daha
yiksek oldugu gorilmektedir. Kapalt otopark: olan konutlar, kapali otoparki
olmayan konutlara gére yaklasik 226 bin lira daha pahali olarak tahmin
edilmistir. Benzer sekilde, konutun site igerisinde olmasi da konut fiyatlarint
olumlu etkilemektedir. Glivenlikli site icerisindeki konutlarin, diger konutlara
gore yaklagik 117 bin lira daha pahalt oldugu tahmin edilmektedir (Tablo 1).
Konutun yiizme havuzuna sahip olup olmamasi da konut fiyatlarin
etkileyen faktdrlerdendir. YUzme havuzuna sahip olan konutlar ve yizme
havuzuna sahip olmayan konutlar arasinda ise yaklagik olarak 139 bin lira
fiyat farki bulunmaktadir. Ayrica konutun yiksek katta olmast,
tuvalet/banyo sayisinin ¢ok almasi, binanin ¢ok katlt olmast konut fiyatlarini
olumlu etkilemektedir (Tablo 1).

Konutun 6zelliklerine ait nicel degiskenler arasindaki korelasyon
matrisine de bakidmistir ve sonuglar Tablo 4’te gésterilmistir. Korelasyon
matrisi, degiskenlerin birbirleri ile olan iligkisini ve bu iliskinin yénini
gostermektedir. Degiskenlerin birbiriyle yiiksek iliskili olmasi demek, bu
degiskenlerin birbirleri tarafindan temsil edilebilmesi anlamina gelmektedir.
Sonug olarak ayni analizde birbirleriyle yiiksek iliskili olan degiskenlerin
kullanilmasi bazt yaniltici sonuglara yol acabilir.

Tablo 4’c¢ gore konut fiyatlart ile diger tim degiskenler arasinda
pozitif korelasyon bulunmugtur. Fiyatlarin en yiksek iligkili oldugu
degiskenler ise, konutun genisligi, oda sayist ve tuvalet banyo sayisidir.
Dairenin bulundugu kat, binadaki kat sayist ve yas ise konut fiyatlarinin
nispeten daha az iligkili oldugu degiskenlerdir. Bunun yani sira en yiiksek
korelasyonun konutun genisligi (m?) ve konuttaki oda sayist arasinda oldugu
gorulmektedir. Konutun genisligi ayni zamanda fiyat ve tuvalet/banyo sayist
ile de ytiksek iligkilidir. Ayni durum oda sayist icin de gegerlidir. Tabloya gore
oda saywisinin en ylksek iliskili oldugu diger iki degisken fiyat ve
tuvalet/banyo sayist olmustur.
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Tablo 2: Modelde Kullanilan Degigkenler Igin Fark Tablosu

Degisken Ortala Fark Standart ¢ P

ma Sapma
Dubleks 250,360 165,1822

Konut Tipi 89,852 12.8684  0.000
Daire 160,508 120,3863
gznl? Cephede 121,444 64,5125

Giiney 5 74,941 10.5043  0.000
Giiney Cephede 196,385 146,4723
g‘;?ﬁy Cephede 173,051 131,0525

Kuzey & 11,296 1.8039  0.071
Kuzey Cephede 184,347 139,6352
g:?ff Cephede 188,149 140,9323

Dogu & 11,932 1.8826  0.060
Dogu Cephede 176,217 1343101
Bati Cephede Degil 186,313 140,9350

Batt 10,363 17012 0,089
Batt Cephede 175,950 133,4387
Asansor Yok 117,513 68,4215

Asansér -108,489 19.3636  0.000
Asansor Var 226,003 154,6912
Kapict Yok 143,486 89,8255

Kapici 119,979 201206 0.000
Kapict Var 263,465 180,9178
Kanaly 5311:&11 Otopark 163,011 109,1311

o?gaark 226,008 222300 0.000
P Kapalt Otopark Var 389,019 231,625
Actk Agik Otopark Yok 128,621 92,07412

09; o -63,005 81780 0.000
opa Actk Otopark Var 191,626 1421792
Vi Yiizme Havuzu Yok 154,001 101,3922

H“ m: -138,961 19.7293  0.000
avuzu Yiizme Havuzu Var 292,962 197,7993
g‘gﬁnhkh Sttede 456515 107,3738

Giivenlik 5 117,004 16.6764  0.000
Givenlikli Sitede 273,517 1894711
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Tablo 3: Modelde Kullanilan Degigkenler I¢in Fark Tablosu

.. .. Standart
Degisken Degiskenler Ortalama Sapma F P
Dugiik 95,935 34,2356
Gelir Diizeyi Orta 154,725 84,1240 1020,976  0,0001
Yiiksek 288,268 170,9328
Manzara Yok 141,989 83,8271
Doga
Manzara Manzarasi 199,519 18,7432 438,265 0,0001
Deniz 400,878 2352176
Manzarasi
. Cok Yakin 232,191 166,5299
Denize
Yakin 202,251 110,9248 681,287 0,0001
Yakinlik
Uzak 104,008 49,5773
Soba 101,577 45,7110
Isinma Sistemi  Klima 164,796 110,6363 284,547 0,0001
Kalorifer 283,809 198,2632
Tablo 4: Siirekli Degiskenler I¢in Korelasyon Matrisi 8
P mk yas bks dbk os tb
P 1.0000 0.6646 0.0331 0.2633 0.3332 0.5179 0.5870
mk 0.6646 1.0000 0.0868 0.1587 0.4023 0.8631 0.6908
yas 0.0331 0.0868 1.0000 0.3015 0.2780 0.0975 -0.1642
bks 0.2633 0.1587 0.3015 1.0000 0.6126 0.1181 0.0248
dbk 0.3332 0.4023 0.2780 0.6126 1.0000 0.3579 0.2265
os 0.5179 0.8631 0.0975 0.1181 0.3579 1.0000 0.5985
tb 0.5870 0.6908 -0.1642 0.0248 0.2265 0.5985 1.0000

Yas degiskeni ve diger degiskenler arasinda yiiksek korelasyon
gorulmemektedir. Tuvalet/Banyo sayisi hari¢ yas ve diger tim degiskenler
arasinda pozitif ve disiik korelasyon bulunmaktadir. Yas ile en ytksek iliskili
degiskenler ise binadaki kat sayist ve dairenin bulundugu kattir. Buna ek
olarak binadaki kat sayist ve daitenin bulundugu kat arasinda da pozitif
yonld, yiksek bir iliski oldugu dikkat ¢ekmektedir. Tuvalet/Banyo sayisina
baktigimizda ise fiyat, konutun genisligi ve oda sayist ile yuksek iliskili bir
degiskendir.

8 S6z konusu stirekli degiskenler; konut fiyatt (p), konutun genisligi/m? (mk), yas (yas),
binadaki kat sayist (bks), dairenin bulundugu kat (dbk), oda sayist (0s), tuvalet/banyo sayist

(tb) dir.
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4. Genel Hedonik Fiyat Modelinin Sonuglar:

Antalya’da konut fiyatlarinin hedonik yéntemle tahmin edilmesi igin
olusturulan modelde konut fiyatlart bagimli degiskeni, konut fiyatlarin
etkileyen fiziksel, konumsal ve sosyo-ekonomik faktStrler ise bagimsiz
degiskenler olarak tanimlanmistir. Genel model, EKK y6ntemiyle tahmin
edilmis ve modelde degisen varyans problemi olup olmadigi Breusch-
Pagan/Cook-Weisberg testi ile sinanmis ve y21) = 133.70 ve P > y2 = 0.000
bulunmustur. P > y? degeri 0.05’den kiigiik oldugu igin, sabit varyans
varsayimina ait sifir hipotezi reddedilmigtir. Diger bir deyisle, modelde
degisen varyans sorunu tespit edilmistir. Bu nedenle katsayilarin robust
(saglam) standart hatalar1 hesaplanmistir. Coklu baglantt sorunu olup
olmadigint anlamak icin varyans sisirme faktorleri (VIF) hesaplanmis ve en
biyik VIF degeri 4.59 bulunmustur. Bu deger 5’den kiigiik oldugu igin,
coklu baglanti sorunu modelde bulunmamaktadir. Sonuclar Tablo 5’te
gosterilmistir. Model, anlamli bulunmustur (F=515.45 ve P=0.0000) . R?
degerine gore, konut fiyatlarindaki degisimin %86’st modelde kullanilan
bagimsiz degiskenler tarafindan aciklanmaktadir. Giivenlikli site %5
diizeyinde; dairenin bulundugu kat, giiney ve kapict degiskenleri %10
dizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir. Oda sayist, kuzey, dogu ve batt
degiskenleri istatistiksel olarak anlamsiz bulunmustur. Bunlarin disinda kalan
degiskenler ise %1 diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir.

Regresyon sonuglarina goére konut fiyatlarint etkileyen en O6nemli
taktdr konutun genislgi (n7?) olmustur. Konutun genisligi (m?) konut fiyatlarini
pozitif yonde etkilemektedir (Katsayt = 0.7658, P = 0.000). Konutun metre
karesi degiskeninin katsayisina gore, konutun genisliginde meydana gelen %
P’lir bir arts, konut fiyatlarini %0.77 oraninda artirmaktadir.

Iktisadi beklentiler konutun bulundugu bolge denizden uzaklastikca
konut fiyatlarinin azalacagi yonindedir. Denize yakinlik katsayisina
baktigimizda ise teorik olarak beklendigi gibi denizden uzaklagsmanin konut
fiyatlar1 Gzerinde negatif bir etkisi bulunmaktadir (Deniz2 icin katsayt = -
0.0610, P = 0.000 ve Deniz3 i¢in katsayt = -0.1562, P = 0.000). Isinma
tipine ait kukla degiskenlerinin katsayiarinin pozitif ¢ikmasi ise, 1sinma tipi
tyilestikce konut fiyatlarinin da artmast anlamina gelmektedir (Istnma2 icin
katsayr = 0.0644, P = 0.000 ve Istnma3 igin katsay1 = 0.1320, P = 0,000).
Buna gore 1sinma tipi soba olan konutlarda fiyatlar, hem kaloriferli hem de
klimalt olan konutlara gbre daha dusiiktir. Diger yandan en yiksek konut
fiyatlari ise kaloriferle 1sinan konutlarda olusmaktadir (Tablo 5).
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Tablo 5: Genel Konut Fiyatlarina Iligkin Regresyon Sonuglar1

Robust
Degiskenler Katsay1* Standart t degeri Pdegeri
Hata
Bagimli degisken : Inp
Inmk 0.7658#+* 0.0331 23.07 0.000
deniz2 -0.0610%** 0.0137 -4.43 0.000
deniz3 -0.1562%** 0.0155 -10.06 0.000
1sinma2 0.06445* 0.0161 3.99 0.000
1sitnma3 0.1320%** 0.0223 5.90 0.000
gelird2 0.1633%%* 0.0169 9.63 0.000
gelird3 0.3994k* 0.0196 20.35 0.000
manzara2 0.0356%%* 0.0116 3.50 0.002
manzara3 0.4003%** 0.0315 12.69 0.000
kt 0.1320%** 0.0191 6.90 0.000
yas -0.0105%** 0.0011 -8.92 0.000
bks -0.0146%** 0.0030 -4.72 0.000
dbk 0.0058* 0.0031 1.84 0.066
os 0.0168 0.0116 1.44 0.149
th 0.0717#%* 0.0138 5.18 0.000
gu 0.0232* 0.0128 1.81 0.071
ku -0.0019 0.0115 -0.17 0.868
do -0.0087 0.0120 -0.72 0.470
ba -0.0113 0.0113 -1.00 0.318
as 0.0859%#* 0.0159 5.40 0.000
ka 0.0355* 0.0192 1.85 0.065
kop 0.1984x* 0.0246 8.04 0.000
aop 0.041 7%k 0.0126 3.31 0.001
hav 0.0764#%* 0.0206 3.71 0.000
gus 0.0478** 0.0219 2.18 0.030
Sabit 0.7280 0.1322 5.51 0.000
Goézlem sayisi 2,067
F( 25, 2041) 515.45
Prob > F 0.0000
R2 0.86
Root MSE 0.22719

+ *0,10 diizeyinde 6nemli, ** 0,05 diizeyinde 6nemli, *** 0,01 diizeyinde 6nemli

Mahallelerdeki ortalama konut fiyatlarindan yararlanarak olusturulan
gelir diizeyi degiskeni konut fiyatlarini aciklamakta anlamh bulunmustur.
(Gelird2 icin katsayt = 0.1632, P = 0.000 ve Gelird3 icin katsayr = 0.3994, P
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= 0,000). Gelir diizeyi katsayilarini yorumladigimizda ise, gelir diizeyi yitksek
olan mahallelerde konut fiyatlar;, disik ve orta gelir dizeyindeki
mahallelerden daha yiiksektir. Manzara degiskenine baktigimizda, iktisadi
(teorik) olarak, doga ve deniz manzarali konut fiyatlarinin manzarasi
olmayan konutlara gére daha yiiksek olmasi beklenmektedir. Regresyonda
manzara kukla degiskenlerinin kat sayilarinin pozitif olmasi, bu degiskenin
iktisadi beklentilere uygun oldugunu géstermektedir (Manzara? igin katsayt
= 0.0356, P = 0.002 ve Manzara3 icin katsayt = 0.4003, P =0,000).
Regresyon sonuglarina gbre deniz ve doga manzarali konutlarin fiyatlari,
manzarast olmayan konutlara gére daha ylksektir. Diger yandan deniz
manzarall konutlarin fiyatlart ise, doga manzarali konutlarin fiyatlarindan
daha yiiksektir.

Konut tipinin fiyatlar tzerindeki etkisen baktigimizda ise konut
fiyatlart Gizerinde anlamh ve pozitif bir etkiye sahiptir (Katsayr = 0.1320, P =
0,000). Tktisadi beklentiler dubleks konutlarda fiyatlarin, dubleks olmayan
konutlara gére daha yiksek olacagi yoniindedir. Buna ragmen modelde,
dubleks konutlara gbre daire tipi konutlarin fiyatlarinin daha ytksek oldugu
bulunmustur. Bu katsayt modelde %1 diizeyinde anlamhdir fakat iktisadi
beklentiletle 6rtismemektedir. Bunun sebebi olarak 6rneklemde cati dubleks
konutlarla birlikte ters dubleks konutlarin da bulunmasi gosterilebilir.
Bilindigi gibi ters dubleks konutlarin alani birinci kat ve zemin katt veya
zemin kat ve bodrum kati kapsamaktadir. Bunun sonucunda da ters dubleks
konutlarda fiyatlarin dismesine sebep oldugu 6ngodrilmektedir. Diger
yandan dubleks konut fiyatlarinin standart sapmasina bakildiginda, standart
sapmanin yiiksek olmast bu yorumu destekler niteliktedir (Tablo 2).

Yas degiskeni ise, teorik beklentilere uygun olarak, konut fiyatlari
tizerinde anlamli ve negatif bir etkiye sahiptir (Katsayr = -0.0104, P = 0,000).
Bagka bir ifade ile konutun yasinin artmasit konut fiyatlarinin diismesine
sebep olmaktadir. Diger yandan teorik olarak binadaki kat sayist ve dairenin
bulundugu kat degiskenleri konut fiyatlarini hem pozitif hem de negatif
yonde etkileyebilir. Regresyon sonuglarina gére her iki degisken de anlamli
olmakla birlikte binadaki kat sayist arttiginda konut fiyatlarinin distigi,
dairenin bulundugu kat arttiginda ise konut fiyatlarinin ylkseldigi
gorilmektedir (Binadaki kat saysi igin katsayt = -0.0146, P = 0.000 ve
Dairenin bulundugu kat icin katsayr = 0.0058, P = 0,060).

Regresyon sonuglarina gore, teorik beklentilere uygun olarak,
konuttaki tuvalet/banyo sayist konut fiyatlarini aciklamakta anlamlidir ve
konut fiyatlarini pozitif etkilemektedir (Katsayt = 0.0717, P = 0,000). Yani
konutta bulunan tuvalet/banyo sayist arttik¢a konut fiyatlarinin da yiikseldigi
gorilmustir. Konut fiyatlarini etkileyen bir diger degisken ise konutun
bulundugu cephedir. Beklentiler, Tiirkiye gibi kuzey yarimkiire iilkelerinde,
alicilarin gliney cephedeki konutlara daha yiiksek fiyatlar 6demeye gonilli
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olduklar yoniindedir. Analiz sonuglari iktisadi beklentileri karsilamaktadir ve
gliney cepheli konutlarin, konut fiyatlart lizerinde anlamli ve pozitif bir
etkiye sahip oldugunu gostermektedir (Katsayr = 0.0232, P = 0,071).

Asansér  ve kapict  degiskenlerine ait regresyon sonuglarina
baktigimizda her iki degiskenin de konut fiyatlarina olan etkisinin pozitif
oldugu gorilmektedir (Asansor icin Katsayr = 0.0859, P = 0.000 ve Kapict
icin Katsayr = 0.0355, P = 0,065). Konutun kapali veya agik otoparka sahip
olmasmnin konut fiyatlarint pozitif yonde etkileyecegi beklenmektedir.
Regresyon sonuglarina baktigimizda her iki degisken icin de regresyon
sonugclart anlamlt bulunmustur (Kapali otopark icin Katsayr = 0.1983, P =
0.000 ve Actk otopark icin Katsayt = 0.0417, P = 0,001) Buna gére hem
kapali otoparkin hem de actk otoparkin konut fiyatlarini pozitif yonde
etkiledigi ve kapali otoparkin fiyat tizerindeki etkisinin acik otoparka gére
daha yiiksek oldugu gorilmektedir.

Konut fiyatlarini artirmasi beklenen bir diger degisken de konutun
yizme havuzuna sahip olup olmamasidir. Regresyon sonuclara gbre yiizme
havuzu konut fiyatlarini artirmaktadir ve konut fiyatlarini agiklamada
anlamlidir (Katsayr = 0.0764, P = 0,000). Diger yandan givenlik sistemi ve
konutun site icersinde bulunmasinin  konut fiyatlarini  artiracagt
distnilmektedir. Bu iki 6zelligin de konutun givenlik durumu ile ilgili
olmast agisindan, modelde, her iki degiskenin c¢arpimindan elde edilen
giivenlikli site degiskeni kullanilmistir. Sonuglara gére konutun giivenlikli site
icerisinde olmasi, konutun hedonik fiyatint artirmaktadir (Katsayr = 0.0478,
P =0,030) .

5. Farkli Gelir Diizeyleri Igin Hedonik Fiyat Modelinin Sonuglar1

Farkli gelir gruplarina ait bolgelerde, konut fiyatlarinin belirleyicileri
de farklilagsmaktadir. Orneklemimiz diigiik, orta ve yiiksek gelir gruplari
seklinde tice ayrilmustir. Degisik gelir diizeylerinde konut fiyatlarint etkileyen
faktorleri analiz etmek icin yeni bir model olusturulmustur. S6z konusu
model her ti¢ gelir grubu i¢in de uygulanmakla birlikte, genel modelden farki,
Gelir Grubu degiskenini icermemesidir. Bunun disindaki tim degiskenler,
genel modeldeki degiskenlerle tamamen aymudir. Asagidaki model, disiik,
orta ve ylksek gelir gruplart icin kullanilacak olan modeldir:

Inp = o+ Pilnmk + Podeniz2 + B3 deniz3 + Basinmal + Bsisinma3 + Pemanzaral
+ Brmanzara3 + fskt + Boyas + Probks + Bridbk + Bioos + Bisth + Bragn + Siskn
+ Sisdo + Pirba + Pisas + Sroka + Pakop + faraop + Pochav + Posgus +u

Oncelikle diisiik gelir gruplart icin  hedonik fiyat ~modeli
olusturulmustur. Yukaridaki model, EKK yontemiyle tahmin edilmis ve
modelde degisen varyans problemi olup olmadigi Breusch-Pagan / Cook-
Weisberg testi ile stnanmustir (x2q) = 5.77 , P > »2=0.0163). Sonuglara gére
P > y2 degeri 0.05’ten kiictik oldugu icin modelde degisen varyans sorunu
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tespit edilmistir. Bu sorunun ¢6zimi icin katsayiarin robust (saglam)
standart hatalari hesaplanmigtir. Ayrica modelde ¢oklu baglantt sorunu olup
olmadigint anlamak icin varyans sisirme faktorleri (VIF) hesaplanmis ve en
buyik VIF degeri 3.91 bulunmustur. Bu deger 5’ten kii¢tik oldugu i¢in ¢oklu
baglanti sorunu modelde bulunmamaktadir. Degisen varyans sorunu
¢ozlldiikten sonra ortaya ¢tkan regresyon sonuglari Tablo 6’daki gibidir.

Model iktisadi olarak anlamli bulunmustur (F = 76.98, P = 0.000).
Modelde Isinma2 ve Kapict degiskenleri %5, Kapalt otopark degiskeni ise
%10 dizeyinde anlamlidir. Deniz2, Deniz3, Manzara2, Oda sayisi, Giiney,
Kuzey, Dogu, Bati, Asansor, Havuz ve Giivenlikli site degiskenleri ise diisiik
gelir grubunda konut fiyatlarini agiklamada istatistiksel olarak anlamsiz
bulunmustur. Bu degiskenlerin disindaki &zellikler ise %1 6nem diizeyinde
istatistiksel olarak anlamlidur.

Regresyon sonuglarina gore diisiik gelir grubuna ait mahallelerde fiyatt
aciklayan en 6nemli faktér konutun genisligidir. Bu sonuglara gére konut
genigliginin, konut fiyatlar1 Gzerinde pozitif ve anlamli bir etkisi vardir
(Katsayt = 0.7120, P = 0,000). Metrekarede meydana gelen yiizde bir
birimlik degisme, konut fiyatlarinda %0.71’lik bir artisa neden olmaktadir.
Yine konutun istnma tipinin kaloriferi olmasi (Katsayt = 0.0775), deniz
manzarasina sahip (Katsayt = 0.2260), konutun daha yeni olmas: (Katsayt =
-0.0137), konutun dustk kathh olmasi (Katsayt = -0.0341), konutun
bulundugu katin tste olmast (Katsayt = 0.0235), tuvalet/banyo sayisinin
fazla olmast (Katsayr = 0.0978), kapiciun bulunmasi (Katsayr = 0.0958) ve
otoparkin bulunmasi (Katsayt = 0.1102, konut fiyatlarini pozitif
etkilemektedir.

Diustk Gelir Grubunda olusan konut fiyatlarint belirlemek icin
yapilan islemler orta gelir grubu icin de yapilmustir. Buna gore 6ncelikle
modelde degisen varyans problemi olup olmadigina bakmak icin, modele
Breusch-Pagan / Cook-Weisberg testi uygulanmustir (y21y=44.32, P>y
=0.0000). Test sonuglarina gére P > x2 degeri 0.05’ten kigik oldugu icin
modelde degisen varyans sorunu tespit edilmistir. Bu sorunu ¢ézmek icin
modeldeki katsayilarin robust (saglam) standart hatalart hesaplanmistir.
Bunun disinda, modelde ¢oklu baglanti sorunu olup olmadigini anlamak
adina varyans sisirme faktorleri (VIF) hesaplanmistir. En buytk VIF degeri
4.04 bulunmustur. Bu deger 5’ten kiigiik oldugu icin ¢oklu baglanti sorunu
modelde bulunmamaktadir.
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Tablo 6: Diisiik Gelir Gruplarina Ait Mahallelerdeki Konut Fiyatlarina
Iligkin Regresyon Sonuglar1

Degiskenler Katsay1* StarIl{c;)at;ltl;-tIata t degeri P degeri
Bagimli degisken : Inp
Inmk 0.7120%* 0.0498 14.28 0.000
deniz2 0.1199 0.0855 1.40 0.162
deniz3 -0.0739 0.0841 -0.88 0.380
1sitnma2 0.0787%* 0.0201 3.90 0.000
1sitnma3 0.0775%* 0.0334 2.32 0.021
manzara2 0.0116 0.0178 0.65 0.518
manzara3 0.2260+%* 0.0771 2.93 0.004
kt 0.1223% 0.0385 3.17 0.002
yas -0.0137#+* 0.0025 -5.44 0.000
bks -0.034 1% 0.0064 -5.27 0.000
dbk 0.023 5% 0.0064 3.63 0.000
os 0.0194 0.0153 1.27 0.206
thb 0.0978%k 0.0276 3.54 0.000
gu -0.0230 0.0189 -1.22 0.224
ku -0.0142 0.0172 -0.82 0.411
do 0.0102 0.0184 0.56 0.579
ba 0.0080 0.0163 0.49 0.623
as 0.0024 0.0265 0.09 0.928
ka 0.0958** 0.0403 2.37 0.018
kop 0.1102* 0.0655 1.68 0.093
aop 0.0667+%* 0.0154 4.32 0.000
hav 0.0841 0.0816 1.03 0.304
gus 0.0395 0.0432 0.91 0.362
Sabit 0.9193%k 0.2282 4.03 0.000
Gozlem sayisi 630
F( 25, 2041) 76.98
P>F 0.000
R2 0.7346
Root MSE 0.17835

+* 0,10 diizeyinde 6nemli, ** 0,05 diizeyinde 6nemli, *** 0,01 diizeyinde 6nemli

Tablo 7’de degisen varyans sorunu ¢6zilditkten sonraki regresyon
sonuglarint gostermektedir. Sonuclara gére model iktisadi olarak anlamli
bulunmustur (F = 109.02, P = 0.000). Modelde Deniz2 ve Tuvalet/Banyo
Sayisi degiskeni %5, Actk Otopark degiskeni ise %10 diizeyinde iktisadi
olarak anlamli bulunmustur. Ismnma2, Binadaki Kat Sayisi, Dairenin
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Bulundugu Kat, Oda Sayisi, Kuzey, Dogu, Bati, Kapict ve Giivenlikli Site
degiskenleri, Orta Gelir Diizeyi icin konut fiyatlarini belirlemede anlamsiz
bulunmustur. Bunun disindaki degiskenler ise %71 O6nem diizeyinde
istatistiksel olarak anlamhidir.

Tablo 7: Orta Gelir Gruplarina Ait Mahallelerdeki Konut Fiyatlarina
Iligkin Regresyon Sonuglar1

Degiskenler Katsay1r* Statlllc;)at;ltli-tlata T degeri Pdegeri
Bagimli degisken : Inp
Inmk 0.8277%5 0.0571 14.50 0.000
deniz2 -0.0462% 0.0216 214 0.032
deniz3 -0.1428kk 0.0207 -6.90 0.000
1sinma2 0.0384 0.0252 1.52 0.128
1sitnma3 0.0939%%k 0.0347 2.70 0.007
manzara2 0.0844%** 0.0214 3.95 0.000
manzara3 0.4065%#* 0.0669 6.08 0.000
kt 0.1557kk 0.0347 4.48 0.000
yas -0.0107%%* 0.0011 -9.49 0.000
bks 0.0001 0.0046 0.03 0.979
dbk -0.0004 0.0040 -0.10 0.922
0s 0.0089 0.0204 0.44 0.663
th 0.0570 0.0264 2.16 0.031
gu 0.0555%#* 0.0195 2.84 0.005
ku 0.0018 0.0174 0.10 0.916
do 0.0002 0.0179 0.01 0.990
ba -0.0130 0.0174 -0.75 0.453
as 0.161 8%k 0.0204 7.92 0.000
ka -0.0384 0.0313 -1.23 0.221
kop 0.2282k 0.0479 4.76 0.000
aop 0.0429% 0.0234 1.84 0.066
hav 0.124 15k 0.0363 3.42 0.001
gus 0.0411 0.0358 1.15 0.252
Sabit 0.4912%* 0.2387 2.06 0.040
Gozlem Sayisi 764
F( 25, 2041) 109.02
P>F 0.0000
R2 0.7649
Root MSE 0.21662

+ *0,10 dizeyinde 6nemli, ** 0,05 dizeyinde 6nemli, *** 0,01 diizeyinde énemli
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Regresyon sonuglarina gore, orta gelir grubunda konut fiyatlart
tzerinde en etkili olan faktdr, konutun genisligi (m?) degiskenidir. Konutun
genisliginin  konut fiyatlart Uzerinde anlamh ve pozitif bir etkisi
bulunmaktadir (Katsayr = 0.8277). Buna goére konutun genisliginde
meydana gelen yiizde bir birimlik degisim, konut fiyatlart izerinde %00.83’lik
bir degisime neden olmaktadir. Denize yakinlik degiskenine baktigimizda her
iki kukla degisken icin de regresyon sonuglart anlaml ¢itkmistir ve konut
fiyatlari tizerinde negatif etkisi bulunmaktadir (Deniz2 icin Katsayt = -0.0462
ve Deniz3 icin Katsayr = -0.1428’dir). Bu da orta gelir grubu igin, denizden
uzaklagildikea konut fiyatlarinin diisecegi anlamina gelmektedir.

Isinma tipi e ilgi kukla degiskenlere baktigimizda ise, klima degiskeni
konut fiyatlarini aciklamada istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikarken, kalorifer
degiskeni anlamh bulunmustur. Buna gére konutun 1sitnma tipinin kalorifer
olmast, orta gelir grubu icin konut fiyatlarini artirict bir faktérdir (Katsayr =
0.0939).

Manzara ile ilgili her iki kukla degisken de konut fiyatlarini aciklamada
istatistiksel olarak anlamhdir ve konut fiyatlarint pozitif yonde etkilemektedir
(Manzara? icin Katsayt = 0.0844, P = 0.000 ve Manzara3 icin Katsayt =
0.4065, P = 0,000). Benzer sekilde konut tipi yine teorik beklentilerle
ortismemekle bitlikte, istatistiksel olarak anlamli bulunmustur ve konut
fiyatlar1 tzerinde pozitif bir etkisi vardir (Katsayt = 0.1557, P = 0.000).
Diger bir deyisle, konutun dubleks olmamasinin konut fiyatlart izerinde
artirict bir etkisi oldugu bulunmustur. Orta gelir gruplarinda konut fiyatlarmi
etkileyen bir diger degisken de yay degiskenidir. Yas degiskenin konut
fiyatlar1 tizerindeki etkisi negatif ve istatistiksel olarak anlamli bulunmustur
(Katsayt = -0.0107, P = 0.000). Bu da demektir ki konutun yast yikseldikce
konut i¢in 6demeye goniillii olunan miktar azalmaktadir.

Regresyon sonuglart tuvalet/banyo sayist, (Katsayt = 0.0570), konut
giiney cephede olmasi (Katsayt = 0.0555, P = 0.005), asansoriin bulunmast,
(Katsayt = 0.1618, P = 0.000), yizme havuzunun bulunmasi (Katsayt =
0.1241, P = 0.001), konutun otoparkinmn bulunmas: (Kapali otopark igin
Katsayr = 0.2282, P = 0.000 ve Acik otopark icin Katsayr = 0.0429, P =
0,066) konut fiyatlarini pozitif olarak etkilemektedir.

Son olarak yiksek gelir gruplarinda fiyat belirleyicilerinin tahmini igin
regresyon modeli olusturulmustur. Oncelikle modelde degisen varyans
problemi olup olmadigina bakmak icin, modele Breusch-Pagan/Cook-
Weisberg testi uygulanmustir (y%1y=44.32, P>y?=0.0000). Test sonuglarina
baktigimizda P>y? degeri 0.05ten kigik oldugu icin, modelde degisen
varyans sorunu tespit edilmistir. Bu sorunun ¢6zimi icin modeldeki
katsayilarin robust (saglam) standart hatalart hesaplanmistir. Bunun diginda,
modelde ¢oklu baglanti sorunu olup olmadigint anlamak icin varyans sisirme
faktorleri (VIF) hesaplanmistr. En biyiik VIF degeri 4.93 bulunmustur ve
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bu deger 5ten kigiiktiir. Bu nedenle ¢oklu baglanti sorunu modelde
bulunmamaktadir.

Tablo 8, degisen varyans problemi ¢ozildiikten sonraki regresyon
sonuglarint vermektedir. Regresyon sonuglart modelin istatistiksel olarak
anlamli oldugunu gostermektedir (F = 23.33, P = 0.000). Modelde,
Manzara2 ve Dogu degiskenleri %10; Manzara 3 ve Giiney degiskenleri %5
dizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir. Deniz2, Deniz3, Istnma?2, Isinma3,
Konut Tipi, Yas, Oda Sayisi, Tuvalet/Banyo Sayisi, Kuzey, Bati, Kapali
Otopark, A¢ik Otopark, Havuz ve Guvenlikli Site degiskenleri ise Yiiksek
Gelir Grubu icin konut fiyatlarint aciklamakta istatistiksel olarak anlamsiz
bulunmustur. Bunlarin  haricindeki  degiskenler ise konut fiyatlarin
aciklamada %1 6nem diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir.

Regresyon sonuglari, yitksek gelit grubunda konut fiyatlarint
belitflemede en 6nemli faktdrin konutun genisligi (m?) oldugunu
gOstermistir. Sonuglara gére konutun genisligi, konut fiyatlarini belirlemede
anlamli ve pozitif bir etkiye sahiptir (Katsayt = 1.0635, P = 0.000). Konutun
genisliginde meydana gelen %1 birimlik degisme, konut fiyatlarinda
%1.06lik artisa neden olmaktadir. Manzara degiskeni icin olusturulan her iki
kukla degisken de istatistiksel olarak anlamli bulunmustur ve konut fiyatlarin
porzitif yonde etkilemektedir (Doga Manzarast icin Katsayt = 0.0611, P =
0.081 ve Deniz Manzarasi i¢in Katsayr = 0.1913, P = 0.011) . Sonugclara gore
en dusiik fiyatlar manzarast olmayan konutlarda olusurken; deniz manzarali
konutlarin fiyatlari, doga manzarali ve manzarasi olmayan konutlara gére
daha yiiksek bulunmustur.

Binadaki kat saysi ve dairenin bulundugu kat degiskenleri de yiiksek
gelir grubunda konut fiyatlarini etkileyen faktorlerdendir. Regresyon
sonuglari her iki degiskenin de konut fiyatlar: Gizerindeki etkisinin anlamli ve
negatif oldugunu géstermektedir (Binadaki Kat Sayist icin Katsay: -0.0497, P
= 0.000 ve Dairenin Bulundugu Kat icin Katsayr = -0.0519, P = 0.005).
Kurulan diger modellerin aksine yitksek gelir grubu icin dairenin bulundugu
katin yiikselmesi konut fiyatlarini distirmektedir. Yiksek gelir grubunda
konut fiyatlarini etkileyen bir diger degisken de cephedir. Regresyon
sonuglarina gére kuzey ve bati cephelerin konut fiyatlart tizerindeki etkisi
anlamsiz bulunurken, giiney ve dogu cepheler konut fiyatlari Gzerinde
anlamh bir etkiye sahip oldugu gérilmustir (Giney cephe icin Katsayu:
0.1363, P = 0.012 ve Dogu cephe icin Katsay:: -0.0976, P = 0.093).
Katsayilar g6stermektedir ki, konutun gliney cephede olmasi konut
fiyatlarint artirirken, dogu cephede olmast konut fiyatlarini disiirmektedir.
Asansor ve kapict degiskenlerinin de yliksek gelir grubu icin konut fiyatlart
lzerinde istatistiksel olarak anlamli etkisi vardir. Katsayilar her iki degiskenin
de konut fiyatlarina pozitif etkisi oldugunu gostermektedir (Asansor icin
Katsayt: 0.2800, P = 0.000 ve Kapict i¢in Katsayi: 0.1639, P = 0.002).
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Tablo 8: Yiiksek Gelir Gruplarina Ait Mahallelerdeki Konut
Fiyatlarina Iligkin Regresyon Sonuglar1

Degiskenler Katsay1* Starlltloak:;-tlata T degeri P degeri
Bagimli degisken : Inp
Inmk 1.0635%%+ 0.1867 5.70 0.000
deniz2 0.0250 0.0531 0.47 0.639
deniz3 -0.0826 0.0728 -1.14 0.257
1stnma2 -0.0646 0.1287 050 0.616
1stnma3 0.1035 0.1295 0.80 0.425
manzara2 0.0611%* 0.0352 173 0.084
manzara3 0.1913%* 0.0751 2.54 0.011
kt 0.0562 0.1083 0.52 0.604
yas -0.0041 0.0044 0.92 0.356
bks -0.04975* 0.0125 -3.95 0.000
dbk -0.051 9k 0.0184 2.81 0.005
0s -0.1076 0.0718 150 0.135
th -0.0589 0.0565 1.04 0.299
gu 0.1363%* 0.0540 2.52 0.012
ku 0.0589 0.0626 0.94 0.348
do -0.0976* 0.0580 1.68 0.093
ba 0.0733 0.0591 -1.24 0.216
as 0.2800%%+ 0.0724 3.86 0.000
ka 0.1639%%+ 0.0528 3.10 0.002
kop -0.0889 0.1404 0.63 0.527
aop -0.0594 0.0636 1093 0.351
hav 0.0731 0.0797 0.92 0.360
gus -0.0199 0.1041 0.19 0.849
Sabit 0.7184 0.6602 1.09 0.277
Goézlem Sayisi: 673
F( 25, 2041) 23.33
P>F 0.000
R? 0.2218
Root MSE 0.67438

+ *0,10 diizeyinde 6nemli, ** 0,05 diizeyinde 6nemli, *** 0,01 diizeyinde 6nemli
SONUC

Calismada, Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen faktotler hedonik
fiyat modeliyle aciklanmaktadir. Konutlarin heterojen 6zellikler tasimast
nedeniyle sektorle ilgili uygulamali calismalarda hedonik fiyat modeli,
konutun belli bir 6zelliginin konut fiyatlar: Gizerindeki etkisini arastirmak icin
kullanilmaktadur.
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Hedonik fiyat modeli kullanilarak Antalya konut fiyatlarini inceleyen
calismada asagidaki sonuglar elde edilmistir:

e Betimsel istatistiklere gbre, beklenildigi gibi konut fiyatlar ile gelir
dizeyi arasinda pozitif bir iliski vardir. Konut fiyatlar, ytksek gelir
grubunun yagadig1 yerlerde, diisiik ve orta gelir gruplarin yasadigi bélgelere
gore daha yiiksek seyretmektedir.

e Konutun fiyatt ile konutun; denize yakinlig1, deniz manzarasi, daire
olusu, genisligi, yeni olmasi, oda sayisi, kat sayist, giiney cephede bulunmast,
kapali otopark, giivenlikli site, ylzme havuzu, asansor, kapici, kaloriferle
1stnma, tuvalet/banyo sayist pozitif iliskilidir. Yani, konutun bu 6zellikleri
konutun fiyatin arttirmaktadir.

e Konutun 6zellikleriyle fiyatt arasindaki korelasyon sonuglarina gore
konut fiyatlarinin en yiksek iliskili oldugu degiskenler; konutun genisligi, oda
sayist ve tuvalet/ banyo sayisidir. Dairenin bulundugu kat, binadaki kat sayisi
ve yas ise konut fiyatlarinin nispeten daha az iliskili oldugu degiskenlerdir.

e Genel modele ait regresyon sonuglarina goére konut fiyatlarin
etkileyen en OSnemli faktSr konutun genisligi olmustur. Konutun genisligi
degiskeninin katsayisina gore, konutun genisliginde meydana gelen % 1’lik
bir artis, konut fiyatlarint %0.77 oraninda artirmaktadir. Konut fiyatlarint
etkileyen diger 6nemli degiskenler, konutun deniz manzarali olmast (0.4),
yitksek gelir diizeyi (0.4), kapali oto park olmasi (0.2), daire olmasi (0.13),
denize uzak olmast (-0.16), kaloriferle 1sinma (0.13), asanséri olmasidir

(0.09).

e Farkl gelir gruplart igin olusturulan modelin regresyon sonuglarina
gore dusiik, orta ve yuksek gelir gruplart icin konut fiyatlarini etkileyen en
onemli faktor, genel modelde oldugu gibi konutun genisligidir. Diger
faktorlerden; denize yakinlik, sadece orta gelir grubu i¢in anlamh iken, deniz
manzarall olmast ise disiik gelir grubu haricinde diger gelir gruplar icin
anlamli bulunmustur. Doga manzarast ise her Gg gelir grubu icin de anlamlt
bulunmustur. Yine konutun daire olmasi, kapali ve acik otoparkinin
bulunmasi ve havuzunun olmasi, diisiik ve orta gelir gruplari icin anlaml
bulunurken, yitksek gelir grubu i¢in anlamsiz bulunmustur. Konutun giiney
cephede bulunmasi ise diistik gelir grubu harig, diger gelir gruplari icin konut
fiyatlarint pozitif yénde etkilemektedir.

Sonu¢ olarak konutun bulundugu semtin konut fiyatlar1 tizerinde
6nemli bir etkiye sahip oldugu ortaya ¢ikmustir. Semtler gelir gruplarina gore
ayrildiginda, her gelir grubu icin degiskenlerin anlamhlik durumlarinin ve
fiyatlar tizerindeki etki diizeyinin degistigi, bazi semtler icin konut fiyatlarin
aciklamada anlamsiz olan degiskenlerin, diger semtlerde konut fiyatlarin
onemli Olciide etkileyebilecegi  bulunmustur. Calismanin = bulgulari,
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Tiirkiye’de Ug¢dogruk (2001); Yankaya ve Celik (2005); Cingoz (2010);
Karagol (2006); Mutluer (2008); Selim (2008)’in diger iller icin yaptigt
calismalarla bir cok bakimdan uyumludur.

Tirkiye’de konut yazinin sinirli oldugu dikkate alindiginda, konut
fiyatlarindaki degisimleri actklamada kullanilacak veri setlerinin olusturulmast
ve analiz edilmesi, sekt6riin kompleks yapisinin anlagilmast acisindan yararl
olacaktir. Bu bakimdan, konut fiyatlariyla ilgili gelecekte yapilacak
calismalarin daha genis kapsamli olmast ve calismalarda dénemler aras
karsilastirmalarin yapilmasinin yararh olacag distrilmektedir.
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