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Oz

Konut, farkl birgok 6zelligi olan heterojen bir maldir. Konuta ait bu 6zellikler konutun fiyatini olugturmaktadir.
Bu ¢alismanin amaci, TRA1 Bolgesi'nde satilik konutlara ait 6zelliklerin konut fiyatlari tizerindeki olasi etkilerini
detayl olarak analiz etmektir. Bu amaci gergeklestirmek izere web sitelerinde yer alan satilik konut ilanlari
yatay kesit veri olarak kullanilmis, hedonik fiyat modeli ile gesitli analizler yapilmistir. Yapilan analizlerde,
fonksiyon bigimi olarak dogrusal model, yari logaritmik model ve tam logaritmik model kullanilmigtir. Sonug
olarak, TRA1 Bélgesi’'nde konut fiyatlarinin en énemli belirleyicileri konutun genisligi (m?), oda sayisi ve
konutun sehir merkezinde olmasi olarak tespit edilmistir. Ayrica konutun bulundugu il, otopark, dogu cephe,
bulundugu kat ve banyo sayisi gibi degiskenlerin de konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi gozlemlenmistir.
Bina yasinin ise konut fiyatlarini negatif yonde etkiledigi belirlenmistir.
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DETERMINING FACTORS EFFECTING HOUSING PRICES WITH HEDONIC MODEL:
AN APPLICATION ON THE TRA1 SUB SECTOR

Abstract

Housing is a heterogeneous product with many different characteristics. Such properties (features) belonging
to the residence constitute the price of the residence. The main of this study is to analyze the potential effects
of residential properties of the houses for sale in the TRA1 region on the housing prices in detail.In order to
accomplish this aim, the housing advertisements in the web sites were used as horizontal cross-sectional data
and various analyzes were made with the hedonic price model. According to the analysis, the linear model,
semi-logarithmic model and full logarithmic model were used as function form. As a result, the width of the
residence (m?), the number of rooms and the fact that whether they are located in the city center have been
identified as the most important determinants of housing prices in the TRA1 region. In addition, it is also
observed that variables such as the province, parking lot within the site, eastern facade, number of floors and
bathrooms positively affected the housing prices. It is also determined that the age of the building has impacts
on the housing prices in the negative direction.
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1. Girig

Konut, bireylerin var olmalariyla birlikte ortaya ¢cikmis, dogustan gelen bir barinma duygusu ile
olusturulmus, kapali bir mekandir. Gocebe yasamdan yerlesik yasama gecisle ve kirdan kente dogru
yerlesimin yer degistirmesiyle, dogada kendiliginden var olan barinma olanaklarindan, insanin
kendi insa ettigi mekanlara bir gecistir (Siriner Unver, 2005: 5). Konut, ihtiya¢ olmasinin yani sira,
kisilerin konut satin almaya ve kiralamaya istekli olup, yeterli mali imkana da sahip olmalari
acisindan degerlendirildiginde konut talebi ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisi ile sadece ihtiyag degil ayni
zamanda ekonomik bir mal olarak tanimlanabilmektedir (Durkaya, 2002: 10).

Konut bircok o6zelligi ile diger mallardan ayrildigl igin ¢ok Ozel bir mal tirtu olarak
degerlendirilmektedir. Konut, uzun 6mirla bir mal olmasi sebebi ile dayanikli bir tiketim malidir.
Ortalama bir konutun 6mri yaklasik olarak 70 yildir. Gerekli bakim ve onarim ¢alismalari sonrasinda
150-200 yila kadar kullanilabilmeleri mimkindir. Konutlarin uzun émdrli bir mal olmasi, konut
arzinin biyik bir kisminin mevcut konut stoku kullanilarak yapilmasina neden olmaktadir. Tim bu
sebeplerden dolayi, konut tilketim mali olmasinin yani sira yatinm mali olma 6zelligine sahiptir
(Berberoglu ve Erdogan, 2013: 101). Hem Uretim hem de tiketim kararlarinin alinmasinda, diger
tiim sektorlere kiyasla daha uzun bir degerlendirme siirecine ihtiya¢ duyulan konut piyasasinda,
arz ve talep dengesi kosullarinin analiz edilmesi son derece dnemlidir (Tiirkiye is Bankasi, 2013: 2).

Konut piyasasinda denge, konut talebi ve konut arzinin kesistigi noktada saglanmaktadir. Bir yil
icerisinde Uretilen yeni konut orani, var olan konut stokunun kiiglk bir kismini olusturmaktadir.
Konut talebinde meydana gelen bir artisa konut arzi hemen cevap veremez. Zira yeni konutlarin
arz edilmesi zaman alacaktir. Bu durumda artan talep karsisinda piyasanin verecegi tepki mevcut
konut fiyatlarinda meydana gelecek bir artis olacaktir. Konut fiyatlarinda meydana gelen bu artis
ise yeni konut arzina sebep olacaktir. S6z konusu yatirimlar olusan talep fazlasini karsilayacagi igin
konut piyasasi tekrar dengeye gelecektir (Rudiger, 2007: 401).

Konut talebine etki eden faktorleri ntifus artis hizi, hizl kentlesme ve gogler, gelir diizeyi, icret
diizeyi ve harcanabilir gelir miktari, alternatif yatirnm imkanlari, kentlesme hizi, alternatif yatirim
imkanlari, aile yapisinda meydana gelen degisiklikler ve diger faktorler olarak siniflandirmak
mumkundar (Aydin Esmeray, 1996: 24-28, Siso, 2009: 54). Konut arzinin belirleyicileri ise arsanin
uygunlugu, konutun tamamlanma sirecinin beklenen fiyati, insaat dizenlemeleri ve maliyeti
(iscilere 6denen Ucretler, insaat malzemeleri fiyati, gibi) arsa maliyeti, miiteahhit igin gerekli kazang
orani, vergiler, insaat teknolojisi ve uzun dénemli reel faiz oranlaridir (Pirounakis, 2013: 212).

Konut piyasasi, sadece fiziki bir yapi olmayip ayni zamanda bircok sektorle iliski icinde olan,
ekonomiye yon veren sektorlerden biridir. Konut piyasasi talep yéni olan ve konut arzinin yetersiz
kaldig1 durumlarda toplumda ve ekonomide konut sorunun ortaya ¢ikmasina sebebiyet veren bir
piyasadir (Yilmaz, 2016: 31). Tum bu sebepler hikiimetleri ve yerel yonetimleri konut piyasasina
midahale etmeye ve sosyal devlet yapisinin yikimliliklerini yerine getirmeye zorlamistir. Yani
konut, sadece bireylerin degil toplumun ve dolayisi ile hiikiimetlerin bir sorunu haline gelmistir.

Bir yatirim araci olarak degerlendirildiginde konut, bireylere alim ve satim arasindaki fark kadar
kar saglarken, ikamet edilmeyen konutlarin kiraya verilmesi ile de kira getirisine olanak saglamistir.
Konut yatirimi, TRA1 Alt Bolgesi (Erzurum, Erzincan ve Bayburt) gibi nispeten muhafazakar olan
bolgelerde tahvil, bono, vadeli mevduat hesabi gibi faiz getirisi olan islemlere tercih edilmektedir.
Bu yatirim tiira 6zellikle risk almayi sevmeyen yatirimcilar igin gtivenli bir liman haline gelmistir.

Literatlirde konut fiyatlarini hedonik fiyat modeli ile tespit etmeye c¢alisna bircok ¢alismaya
rastlamak mimkundir. Fakat bu konu ile ilgili TRA1 Alt Bolgesi yani Erzurum, Erzincan ve Bayburt
illerini kapsayan herhangi bir calsmaya pek rastlanamamistir. Bolgenin durumu dikkate alindiginda
bireylerin yatirimlarini genellikle konut satin alarak degerlendirmeleri ve bu konu ile ilgili alt bolge
genelini kapsayan pek fazla akademik yayinin bulunmayisi bu makalenin olusturulmasinda énemli
bir motivasyon unsuru olusturmustur.
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Bu calismanin amaci 2017 yili Ekim-Kasim aylari itibariyle TRA1 Bolgesi’'nde konut fiyatlarini
etkileyen faktorleri hedonik fiyat modeli ile analiz etmektir. ilgili bélge Erzurum, Erzincan ve
Bayburt illerini kapsamaktadir. Bu amac¢ cercevesinde ele alinan calisma dért boélimden
olusmaktadir. ikinci bélimde konu ile ilgili literatiirde yapilan calismalara yer verilmistir. Ugiincii
bolimde veri seti ele alinarak ¢calismanin metodolojisi ile ilgili bilgiler verilmis, analizler sonucunda
elde edilen bulgular ayrintili bicimde yorumlanmistir. Dérdiincii ve son bolimde ise elde edilen
sonuglar degerlendirilmistir.

2. Literatiir Ozeti

Literatiir arastirmasi yapildiginda arastirma konusu olan konut fiyatlari ile ilgili cok sayida yerli
ve yabanci ¢alisma yapildigi gérilmistir. Konut farkh 6zellikleri olmasi agisindan heterojen bir mal
oldugu icin, hedonik fiyat modelini iceren calismalar incelenerek literatiir taramasi
olusturulmustur.

Ridker ve Henning (1967), cevresel ozelliklerden biri olan hava kirliliginin konut fiyatlarinin
lizerindeki etkisini incelemistir. Bu ¢alisma hedonik fiyat modeli ile incelenen ilk ¢alisma olmasi
acisindan 6nemlidir. 167 gozlem igin yapilan ¢calismada ¢oklu dogrusallik ortaya ¢ikarabilecek olan
degiskenlericin ayrica incelemeler yapilmistir. Coklu dogrusalliga sebep olabilecek degiskenler hem
model disinda tutularak hem eklenerek ayrica incelenmistir. 4 ayri model uygulanan calismada
dogrusal fonksiyon kullanilan model sonuglan literatlirdeki diger calismalarla da uyumluluk
gostermistir. Farkl konut mevkilerinde hava kosullarinin konut fiyatlar Gzerinde etkisi oldugu
belirtilmistir. Calismada hava kirliligi ve konut degeri arasinda negatif bir iliski oldugu saptanmistir.

Kain ve Quigley (1970), konut fiyatlarinin hangi degiskenlerden etkilendiklerini incelemislerdir.
Toplam 1184.854 kisitlanmis gozlem kullanilmis olan ¢alismada yari logaritmik ve dogrusal model
kullanilmigtir. Konut sahipleri ve kiracilar agisindan ayri ayri degerlendirme yapilmistir. Konut
sahipleri ve kiracilarin ikamet ettikleri konutlarin fiyatlari tahmin edilmistir. Verilerden cikarilan
sonuglar isiginda konut hizmetlerinin kalitesinin konut fiyatlarina etkisi oldukc¢a fazla olup, oda
sayisl, yatak odasi sayisi gibi degiskenlerden daha fazla etkili oldugu sonucuna varilmistir.

Strashzeim (1973), kentsel konut hizmetleri talebini incelemis, konut fiyatlarini kiralik ve ev
sahibi olma agisindan degerlendirmistir. Fonksiyon bi¢imi olarak dogrusal fonksiyonu kullanmistir.
Calisma sonuglari konutun yasi, arazi alani ve konutun biiyikliginiin 6nemli degiskenler oldugunu,
bunun yaninda galigsma yeri ve erisilebilirligin konut tiiketiminde dnemli bir etkisi oldugunu ortaya
koymustur.

Rosen (1974), mallara ait farkli 6zelliklerin degerlerini ve ortiik fiyatlarini ortaya koymus,
hedonik fiyat analizi kullanarak trtn farklilastirmasi sistemini tahmin etmistir. Mallara ait olan farkh
ozelliklerin Gretici ve tiketiciler icin 6nemli bir faktor oldugunu belirtmistir. Mallarin sahip oldugu
karakteristikler artip azaldikga malin piyasa degerinde ortaya c¢ikan degismeyi inceledigi bu
calismasi, hedonik fiyat modeli ile ilgili galismalar icin yol gosterici olmustur.

Goodman 1978 yilinda 1835 gozlem igin hedonik fiyat modeline dayanan bir ¢alisma yapmis,
Box-Cox metodunu kullanarak, biyuksehirleri bolimlere ayirmis ve her bir piyasayl 6zelinde
incelemistir. Hedonik fiyatlarla konut analizini piyasa segmentasyonuna, fonksiyonel yapisina ve alt
pazarlar icindeki fiyat davranisina gore ayirarak incelemis, ayni 6zelliklere sahip olan sehir
merkezlerindeki konutlarin degeri varos diye adlandirilan daha disik gelirli insanlarin yasadigi
bolgelere gore daha yiliksek olarak bulnustur. 1988 yilinda ise yine hedonik fiyat sistemini
kullanarak ev sahipleri ve kiracilar igin farkh incelemeler yapmistir. Bu ¢alismasinda havalandirma
olmayan oda sayisi, odalardan gegcis yatak odasindan saglaniyor ise, vergi oraninin logaritmasi
degiskenleri konut degerleri ve kira icin negatif bir etki olusturdugu sonucuna ulasmistir.

Ucdogruk (2001), emlakgilarla yiiz yiize gériiserek, izmir Kent Merkezinde bulunan biitiin
ilcelerdeki konut satisina yonelik olarak, degiskenlerin satis fiyatlarina tesirini hedonik fiyat modeli
ile incelemistir. ik 6nce kantitatif degiskenlerle kukla degiskenleri birlikte kullanmis, daha sonra
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sadece kantitatif degiskenlerden olusan bir model olusturmustur. Sadece kantitatif degiskenli
model istatistiki olarak anlamsiz ¢ikmistir. Degiskenler hem konuta ait ozellikleri hem de dis
etkenler arasindan belirlenmistir. Degiskenlerin fiyatlar Uzerindeki etkisi ylizde olarak da
hesaplanmistir. Konutun metrekaresi, oda sayisi, bulundugu kat, konutun yasi degiskenleri konutun
fiyatini pozitif olarak etkiledigi sonucuna varilmistir.

Wen vd., (2004) 2473 gozlem igin 5 ayri bolgede konut satislarini incelemis, model tahminleri
dogrusal fonksiyon araciligi ile gergeklestirilmistir. Model kurulurken 18 degisken kullanmis olup
bunlardan konutun yasi, konutun cephesi, Universiteye olan uzaklik, postane, hastane gibi yagamsal
onemi olan yerlere uzak olmasi, sehir merkezine uzaklk, konutun yakinindaki bir géle olan uzaklik
degiskenleri konut fiyatlarini negatif olarak etkiledigi sonucuna varilmistir. Kurulan modelin
anlamlilik ve R2 degeri oldukca ylksek ¢ikmis olup, hedonik fiyat modeli kullanilan degerleme
metotlari ile elestirilmistir. Hedonik fiyat modelinin konut fiyatlarindaki zamla agisindan daha
givenilir oldugu, konutlarin gelecekteki fiyatlarinin bilinmesine ihtiya¢ duyulmamasi, konutlarin
birbirinden farkli niteliklerinin diizeltiimesinde herhangi bir sinir getirmemesinin oldukg¢a avantajl
oldugu belirtilmistir.

Arikan (2008), istanbul’da ev kiralarini etkileyen faktérleri hedonik fiyat modeli ile incelemistir.
Konutun Avrupa yakasinda olmasi ve konutun site icinde olmasi konut kiralarini azaltirken, konutta
kablolu TV bulunmasi, konutun bulundugu muhitin altyapi hizmetlerine sahip olmasi, oda sayisinin
artmasi, depozito ve aidatin olmasi, konutun mutfaginda aspiratoriin bulunmasi konut kiralarini
arttirmistir. Calismada konut fiyatlarinin yani sira mortgage sistemi incelenmistir. Emlakgilara
yapilan anket sonuglarina gore emlakgilarin %61’'i mortgage sisteminin konut satislarini
arttirmadigini, %15’i konut satislarini arttirdigini, %13’G konut satislarina biraz etkisi oldugunu
belirtmislerdir. %7’lik kismi ise fikri olmadigini belirtmis, %3’ cevap vermemistir.

Selim ve Demirbilek (2009), Turkiye’de konutlarin kira degerini hedonik fiyat modeli ve yapisal
sinir agl analizi ile incelemislerdir. iki modelin sonuclari karsilastiriimis olup, konut fiyatlarini
acitklamada, yapay sinir aglari modelinin daha iyi bir yéntem oldugu belirtilmistir. Hedonik model
kullanilarak yapilan analizde, fonksiyon bicimi olarak yari logaritmik fonksiyon secilmistir. Tahmin
sonuglarina gore beklentinin aksine bina yasinin kira degeri Uzerinde pozitif etkisi oldugu
gorilurken, diger degiskenlerin katsayi isaretlerinin beklentiye uygun oldugu belirlenmistir. Konut
kira degerlerinin en 6nemli belirleyicileri konut tipi, yapi tlrd, oda sayisi, konutun biyuklGga (m2)
ve diger yapisal degiskenler olarak bulunmustur.

Yayar ve Karaca (2014), farkli konut 6zelliklerinin TR83 Bolgesi’nde konut fiyatlarina nasil tesir
ettigini aciklamak lizere hedonik fiyat modeli kullanarak dogrusal, yari logaritmik ve tam logaritmik
modellerin Ggl icin de ayri uygulama yapmislardir. Konut fiyatlarini arttiran en 6nemli degiskenler
banyo sayisi, asansor sayisi, konutun bulvarda ve kaloriferli olmasi iken konut fiyatlarini distiren
degiskenler isinma araci olarak fueloil kullanilmasi ve birinci katta olmasi olarak bulunmustur.

Kordis vd. (2014), Antalya’da g¢ok bilesenli heterojen bir mal olan konutun sahip oldugu
ozellikler ile konut fiyatlari arasindaki iliskiyi inceleyerek, bu 6zelliklerin fiyatlara etki derecesini
incelemislerdir. Hedonik fiyat modelinin kullanildigi calisma bulgulari su sonuglari ortaya
koymustur: konutun denize yakinligi, deniz manzarasinin olmasi, daire olusu, genisligi, yeni olmasi,
oda sayisi, kat sayisi, gliney cephede bulunmasi, kapali otoparkinin olmasi, givenlikli sitede
bulunmasi, ylizme havuzuna sahip olmasi, asansorli olmasi, kapici bulunmasi, kaloriferle isinmasi
ve tuvalet/banyo sayisinin konut fiyatlarini arttirmaktadir. Konut fiyatlarini etkileyen en énemli
faktor ise konutun genisligi olarak bulunmustur. Konut fiyatlari ile kisilerin gelir diizeyleri arasinda
pozitif bir iliski gdzlemlenmistir. Diisuk, orta ve yiiksek gelir dizeyine sahip bireyler igin konut
fiyatlarini belirleyen en 6nemli faktor konutun genisligi olarak belirtilmistir.

Calmasur (2016), Turkiye’de konut fiyatlarini hedonik fiyat modelini kullanarak belirlemistir.
Hedonik fiyat modeli ile yapilan analizlerde kullanilan dogrusal, yari logaritmik ve logaritmik
fonksiyon kaliplarinin Gglinii de kullanarak anailz yapmistir. Analiz sonuglari, konut fiyatlari ile
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degiskenler arasindaki iliskiyi aciklayan en iyi modelin yari logaritmik model oldugunu gostermistir.
Elde edilen sonuglara gore, genislik, dairenin bulundugu kat, dubleks, bahge kati, bati ve gliney
cephe, ADSL, Amerikan mutfak, ankastre firin, balkon, barbeki, beyaz esya, gorintilu diafon,
klima, mutfak, ankastre mutfak, panjur, seramik zemin, sofben, somine, ses yalitimi, spor alani,
alisveris merkez, market, park, saglik ocagi, semt pazari, spor salonu, metro ve deniz
degiskenlerinin konut fiyatini etkiledikleri tespit edilmistir.

S6z konusu c¢alismada ilgili literatlr cercevesinde ele alinan bagimsiz degiskenlerin sayisi
genisletilerek dogrusal, logaritmik ve tam logaritmik modeller baglaminda konut fiyatlarina etki
eden faktorler irdelenmistir. Bu ¢calismada literatiirden elde edilen sonuglarla ¢alismanin sonuglari
mukayese edilmistir. Literatlirde TRA1 (Erzurum, Erzincan ve Bayburt) Bolgesini kapsayan herhangi
bir calismaya pek rastlanamamistir. Bu yizden ilgili calismanin literatire katkisinin oldugu
distunulmektedir.

3. Hedonik Fiyat Modeli

Hedonik regresyon analizi, konut fiyatlarini, konutun niteliklerine gére belirleyen degiskenlerin
tanimlanmasi ve olgllmesini saglayan bir yontemdir. Konutun degeri, konutun o&zelliklerin
tanimlanmasina ve bu o6zelliklerin miktarina baglidir. Fakat konuta ait niteliklerin miktarini
belirlemek ve analiz etmek zordur (Dunse ve Jones, 1998: 297). Hedonik fiyat modeli, satilacak
mallarin 6zelliklerinin malin fiyatina olan etkisinin her birini degisen miktarlarda 6lgmeye yarayan
bir modeldir. Satisa s6z konusu olan malin birim fiyati nasil degisiyor, sahip oldugu karakteristiklerin
fiyata olan etkisi ne kadardir gibi sorularin cevaplarini bulmaya yarayan bir tekniktir (Epple, 1987:
59).

Hedonik fiyat modelini ilk defa G. C. Haas (1922)'in kullandigi ifade edilmektedir. G. C. Haas bu
¢alismasinda tarimsal alan fiyatlandirmasini incelemistir. Hedonik terimini ilk olarak kullanan kisi
olan Andrew Court, otomobil fiyatlarini tahmin etmek icin 1939 yilinda hedonik fiyat modelini
kullanarak bir calisma yapmistir (Colweell ve Dilmore, 1999: 620). Bu calisma hedonik fiyat modeli
ilgili yapilan ¢alismalara 6ncilik etmesi agisindan oldukca 6nemlidir.

Lancaster (1970)’'a gore fayda kullanilan malin kendisinden degil, mala ait 6zelliklerden
kaynaklanir. Mallarin kendisi dogrudan fayda saglamaz, 6nemli olan nitelikleridir. Yani hedonik fiyat
modeli bir malin 6zelliklerinin 6rtali fiyatlarini ortaya koyar.

Herhangi bir Griintn 6zelliklerinin segilmesi, tiketici tercihlerini gdstermektedir (Dastan, 2016:
305). Hedonik fiyat modeli herhangi bir mala ait 6zelliklerin ortuli fiyatlari olarak
tanimlanmaktadir. Farkhlastiriimis mallarin gézlemlenen fiyatlari ile bu mallara ait 6zelliklerin 6zel
miktarlari ekonomik birimlerce incelenmektedir. Bu fiyatlar, model tarafindan agiklanan deneysel
biyuklikleri meydana getirmektedir. Ekonometrik olarak ortiik fiyatlar, hedonik fiyat modellerinin
olusturulmasinda birinci dereceden regresyon analizi ile tahmin edilmektedir (Rosen, 1974: 34).

Hedonik fiyat modeli, heterojen nitelikte bir malin ¢ok sayida modelinin daha az nitelik veya
parga cinsinden anlasilacagini iddia eden bir arastirma stratejisine dayanmaktadir. Basit bir
formiille agiklayacak olursak; P bir konuta ait satis fiyati, C fiyata etki edebilecek bilesenlerin kiimesi
olmak Gzere;

P=f(C) (1)

Olarak tanimlanabilir. Burada piyasanin mekansal ve zamansal 6zellikleri gbz ardi edilmistir.
Ancak piyasalarin ylksek olasilikla mekansal ve zamansal olarak ayrildigi bilinmektedir. Bu
durumda t zamaninda n alta piyasadaki hem uzun hem de kisa dénem dengeleri kapsayan daha
gelen bir ifade sekli soyledir (Goodman, 1978: 472-473).

Pntzfnt(clntl--'lcnnt) (2)
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3.1. Modelin Fonksiyonel Kaliplari

Hedonik model kullanilarak yapilacak calismalarda model sonuglarinda hatalar olmamasi
acisindan uygun fonksiyonel kalibi segmek biiyiik 6nem arz etmektedir. Uygun fonksiyonel kalibin
secilmesi konusunda yapilan galismalar gore 6nerilen fonksiyonel kaliplar asagidaki gibidir (Arikan,
2008: 14):

. Dogrusal Model:

P=By+BiX; =1 +ui (3)
olarak tanimlanmaktadir.

e Yari Logaritmik Model:

Y; = Bo + 2I' =1 BilnX; + uiveyalnY; =By + X! =1 BiX; + ui (4)
olarak tanimlanabilmektedir.

e Tam Logaritmik Model:
InP, = Iny + BiInX; = 11nX; +y; (5)
olarak tanimlanmaktadir.

Farkli fonksiyonel kaliplarin agiklandigi modellerde P fiyati, Xi ise X malina ait olan 6zellikleri
ifade etmektedir.

3.2. Bulgular

Konut fiyatlarini etkileyen faktoérlerin incelendigi bu calismada, anakitleyi TRA1 (Erzurum,
Erzincan ve Bayburt) Bolgesi'nde 2017 yili Ekim ve Kasim ayi igerisinde satista olan konutlar
olusturmaktadir. ilgili konutlar nitelik itibariyle apartman dairesi, villa, miistakil ev, dubleks, tripleks
vb. bicimindedir. Modelde kullanilacak veriler www.sahibinden.com, www.hurriyetemlak.com,
www.milliyetemlak.com gibi web sitelerinden elde edilmistir. TRA1 Alt Bolgesi icin satista olan
konutlarin oldukga biiylik bolimU apartman dairesi ve villa bicimdedir. Konut satisina ait 2420
apartman dairesi ve villa ilani igin, anakitleyi temsil edecek 6rnek biyukligi %1 6nem dlizeyinde,
%5 hata payi ile 522 olarak bulunmustur (www.surveysystem.com). Belirlenen minimum 6rnek
blyuklGgi 522 olarak bulunmus olsa da, temsil gliciniin daha yiksek olmasi amaci ile rastgele
secilen 1000 adet veri icin uygulama yapilmistir. Kullanilan degiskenler tablo 1'de gosterilmistir.

Tablo 1’de ifade edilen degiskenlerden konutun genisligi, oda sayisi, banyo sayisi, asansor
varligi, 1sitma sisteminin dogalgaz olusu, konutun giiney ve dogu cephelere bakmasi, konutun sehir
merkezinde, otoparkli, site igerisinde olusu, 1s1 yalitiminin bulunmasi, doga ve sehir manzarasina
sahip olmasi, toplu tagsima araglarina yakin, binadaki kat sayisi ve konutun Erzurum ilinde bulunmasi
degiskenlerinin konutun fiyatini olumlu yonde etkileyecegi beklenmektedir. Ayrica, bina yasi,
konutun kuzey ve bati cephelere bakmasi ve konutun Bayburt ile Erzincan illerinde bulunusunun
ise konutun fiyatini azaltacagi beklenmektedir.

Literatlirde konut nitelikleri ve fiyatlari arasindaki iliskiyi inceleyen galismalarda, ¢cogunlukla
dogrusal model, yari logaritmik ve tam logaritmik olmak (lizere Ug¢ tir fonksiyon bigiminin
kullanilmis oldugu gorulmektedir. Bu galismada her g fonksiyon bicimi icin ayri model tahmini
yapilmistir. Kurulan modeler En Kiguk Kareler Yontemi (EKK) ile tahmin edilmistir. EKK yontemi
belli varsayimlarin saglaniyor olmasi halinde, bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliskiyi
gercek degerine en yakin sekilde aciklayabilen bir yontemdir (Tari, 2014: 21). Analizlerin
gerceklestiriimesinde ise Eviews paket programi kullanilarak model sonuglar elde edilmistir.
Modelde kullanilan degiskenlere iliskin tanimlayici istatistikler Tablo 2’de gérilmektedir.
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Tablo 1: Degiskenlerin Tanimlanmasi

Degisken Notasyon Degiskenin Tanimi

1. Fiyat P Konutun TL cinsinden satis fiyati

2. Konutun Genigligi KG Konutun buylikliglinin metrekare cinsinden degeri
3. Oda Sayisi 0sS Konutun sahip oldugu oda sayisi

4. Bina Yasl BY Konutun bulundugu binanin yasi

5. Banyo Sayisi BS Konutta bulunan banyo sayisi

6. Asansor A Binada asansor var ise 1, yok ise 0

7. Isitma sistemi IS Dogalgaz ise 1, degil ise 0

8. Bulundugu Kat BK Konutun bulundugu kat

9. Giuney Cephe GC Konut gliney cephede ise 1, degilse 0

10.Kuzey Cephe KC Konut kuzey cephede ise 1, degilse 0

11. Dogu Cephe DC Konut dogu cephede ise 1, degilse O

12. Bati Cephe BC Konut bati cephede ise 1, degilse 0

13. Sehir Merkezi SM Konut sehir merkezinde ise 1, tasrada ise O

14. Otopark 0 Apartmanin otoparki var ise 1, yok ise 0

15. Site igerisinde Si Konut site igerisinde ise 1, degilse 0

16. Muhit M Konut yasam merkezlerine yakinsa 1, degilse 0
17. Is1 Yalitimi Y Konutun 1si yalitimi var ise 1, yok ise 0

18. Manzara (doga) MD Konut doga manzarasina sahip ise 1, degil ise 0
19. Manzara (sehir) M$ Konut sehir manzarasina sahip ise 1, degil ise 0
20. Ulagim u Toplu tagima araglarina yakin ise 1, degil ise 0
21. 1l i Konut Erzurum ilinde ise 1, degil ise 0

22. Binada Kat Sayisi BKS Konutun bulundugu binadaki kat sayisi

Tablo 2’ye gére konutun ortalama fiyati 215780.4 TL, genisligi 166.5 m?, bina yasi 6,1 yil, 4 odali,
5 katli, konutun bulundugu kat 4 ve banyo sayisi 2 olarak tespit edilmistir.

Tablo 2: Tanimlayici istatistikler

Degisken Ortalama Standart Sapma  Degisken Ortalama Standart Sapma

P 215780.4 105408.2 BC 0.591409 0.715462
KG 166.5145 70.76792 SM 0.957043 0.202862
(ON) 4.230769 2.354080 (0] 0.550450 0.497697
BY 6.142857 6.405511 Si 0.453546 0.670887
BS 1.697303 0.516994 M 0.588412 0.492367
A 0.724276 0.451553 Y 0.606394 0.488793
IS 0.546454 0.498086 MD 0.214785 0.410879
BK 3.151848 2.085406 M$S 0.406593 0.491443
GC 0.626374 0.486070 u 0.734266 0.444201
KC 0.399600 0.492097 i 0.844156 0.362889
DC 0.538462 0.498768 BKS 5.448551 2.679478

Konut fiyatlarini etkileyebilecegi distintlen degiskenler ile konut fiyatlari arasindaki iliskiyi
incelemek i¢in kullanilan yontemlerden biri Pearson Ki-Kare testidir. Bu ¢alisma icin kullanilan Ki-
Kare testi SPSS paket programi araciligi ile yapilmis olup, test sonuglari tablo 3’te verilmistir.

Ki-Kare bagimsizlik testi sonuglarina gore %5 dnem diizeyinde, prob degerleri 0,05 ten blyik
olan degiskenlerin fiyat ile iliskisinin anlamli olmadigina karar verilir. Buna gore, minibis, dolmus,
halk otobis duragi gibi ulasim merkezlerine yakinlik, sehir manzarasi, doga manzarasi, cami, okul,
hastane, kamu kurumlari gibi yasam merkezlerine yakinlik, site icinde olmasi, bati, kuzey ve gliney
cephede olmasi ve binanin yasi gibi degiskenlerin konut fiyati ile anlamli bir iliskisinin olmadigi
tespit edilmistir. Fakat konutun bulundugu il, oda sayisi, konutun genisligi (m2), banyo sayisi,
asansor, 1sitma sistemi, konutun bulundugu kat, binadaki kat sayisi, konutun dogu cephede olmasi,
sehir merkezine yakinlk, otopark ve 1si yalitimi gibi degiskenler ile fiyat arasinda anlaml bir iligki
oldugu (ilgili degiskenlere ait prob. degerleri 0,01-0,05-0,10’dan kiiglik) tespit edilmistir.
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Tablo 3: Bagimsiz Degiskenler ile Konut Fiyati Arasindaki iliski

Degisken X2 Prob. Degisken X2 Prob.
KG 28946,980 0,000 SM 350,089 0,000
0s 4393,827 0,000 o] 330,458 0,000
BY 6189,920 0,999 Si 458,678 1,000
BS 1331,376 0,000 M 245,019 0,282
A 664,898 0,000 Y 278,540 0,022
IS 298,214 0,002 MD 214,621 0,801
BK 3486,179 0,000 MS 244,356 0,292
GC 507,748 0,088 U 321,846 1,000
KC 494,066 0,178 i 343,583 0,000
DC 273,804 0,034 BKS 4493,682 0,000
BC 378,787 0,999

Regresyon sonuglarinin gosterildigi tablolar incelendiginde, modellerin hepsinin %1 6nem
diizeyinde istatistiki acidan bir biitiin olarak anlaml oldugu goriilmektedir (Prob. (F-istatistigi)=
0.000). Modelin agiklama giiciiniin bir géstergesi olan R2degerine gére ise konut fiyatlarinda ortaya
¢ikan degisimin %38’i dogrusal modelde kullanilan degiskenlerle, %54’U yari logaritmik modelde
kullanilan  degiskenlerle, %66’si ise logaritmik modelde kullanilan  degiskenlerle
aciklanabilmektedir. Tablo 4’te dogrusal modele ait hedonik model regresyon sonuglari yer
almaktadir.

Tablo 4: Hedonik Model Regresyon Sonuglari: Dogrusal Model

Deg. Par. Katsayi St. Hata Deg§. Par. Katsayi St. Hata
Sabit B0 -51454.21* 19477.83 BC B11 5750.449 3824.393
KG PB1 382.6784* 42.30060 SM B12 42296.36* 13512.02
0os B2 5025.066* 1210.819 0 B13 22581.65* 6421.611
BY B3 -1607.986* 514.9889 Si B14 6877.264 4236.822
BS P4 37387.18* 6750.894 M B15 11303.05*** 6192.590
A B5 -1579.285 7556.296 Y B16 13792.32* 6148.974
IS B6 -3542.117** 5742.949 MD B17 348.4451 7123.671
BK B7 5238.608* 1457.053 MS B18 2464.064 6155.971
GC B8 8525.198 5968.968 V] B19 -6366.577 7364.389
KC B9 -1453.600 5821.985 i B20 36201.51* 8595.541
DC P10 12207.80** 5509.466 BKS B21 459.4737 1143.686

R2 0.380087

F istatistigi 28.58356

Prob. F istatistigi 0.000000

Durbin Watson istatistigi 1.922474

Akaike Kriteri 25.53385

Schwarz Kriteri 25.64173

Hannan-Quinn Kriteri 25.57485

Not: *,**, *** gqrasiyla %1, %5 ve %10 6nem dizeyinde katsayinin anlamli oldugunu
gostermektedir.

Dogrusal model tahmin sonuglarina gore sabit, konutun genisligi, oda sayisi, banyo sayisi,
bulundugu kat, sehir merkezinde olmasi, otopark, konutun bulundugu il degiskenlerinin katsayilari
%1 6nem dizeyinde anlamlidir ve konut fiyati Gzerindeki etkileri pozitiftir.

Tablo 5’de yari logaritmik modele ait hedonik model regresyon sonuglari yer almaktadir.
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Tablo 5: Hedonik Model Regresyon Sonuglari: Yan Logaritmik Model

Deg. Par. Katsayi St. Hata Deg. Par. Katsayi St. Hata
Sabit B0 459.4737* 1143.686 BC B11 0.060707** 0.019690
KG pB1 0.001405* 0.000151 SM B12 0.031225* 0.013668
oS B2 0.013116* 0.004327 0] B13 0.290728* 0.048290
BY B3 -0.008010* 0.001840 Si B14 0.098532*** 0.022950
BS PB4 0.229969* 0.024127 M B15 0.027601** 0.015142
A B5 0.054259** 0.027005 1Y B16 0.050681 0.022131
IS B6 0.018066** 0.020525 MD B17 0.043371 0.021976
BK B7 0.023636* 0.005207 MS B18 -0.030796 0.025459
GC B8 0.038731%*** 0.021332 u B19 0.025178 0.022001
KC B9 0.020750 0.020807 i B20 -0.027248 0.026319
DC p10 0.060707* 0.019690 BKS B21 0.240168 0.030719

R2 0.535798

F istatistigi 53.80924

Prob . Fistatistigi 0.000000

Durbin Watson istatistigi 2.002203

Akaike Kriteri 0.450120

Schwarz Kriteri 0.558005

Hannan-Quinn Kriteri 0.491122

Not: * **, *** grasiyla %1, %5 ve %10 6nem dizeyinde katsayinin anlaml oldugunu
gostermektedir.

Yari logaritmik model sonuglarina gore sabit, konut genisligi, oda sayisi, bina yasi, banyo sayisi,
konutun bulundugu kat, dogu cephe, sehir merkezine yakinlk, otopark, konutun bulundugu il
degiskenleri %1 6nem diizeyinde anlamhdir.

Tablo 6’da tam logaritmik modele ait hedonik model regresyon sonuglari yer almaktadir.

Tam logaritmik model sonuglarina gore konutun genisligi, oda sayisi, bina yasi, banyo sayisi,
bulundugu kat, dogu cephe, sehir merkezinde olmasi, otopark, Erzurum ilinde ikamet degiskenleri
%1 6nem diizeyinde anlamhdir.

Model secim kriterlerinden biri olan akaike bilgi kriterine (AIC: Akaike Information Criterion)
gore ise AIC degerleri kiyaslanir ve en diisiik AIC degerine sahip olan model tercih edilir (Ucal
Sengiin, 2006: 42-46). Bu ¢alismada elde edilen veriler gozlemlendiginde, en dlstk AIC verisine ve
en yiiksek R? degerine sahip olan tam logaritmik modelin en uygun model oldugu diisiiniilmektedir.

TRA1 Bolgesi icin yapilan logaritmik model tahmin sonuglarina gére %1 6nem diizeyinde; sabit,
konutun bulundugu il, otopark, sehir merkezine yakinlk, dogu cephe, genislik (m?), oda sayis,
bulundugu kat, banyo sayisi ve bina yas! istatistiki olarak anlamlidir.ilgili degiskenlerden binanin
yasl, konut fiyatlarini negatif yonde etkilerken, konutun bulundugu il, otopark, sehir merkezine
yakinlik, dogu cephe, genislik (m?), oda sayisi, bulundu kat ve banyo sayisi gibi degiskenlerin ise
konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi gortilmektedir. Bu sonuglara gére TRA1 Bolgesi’'nde satilik
olan konutlarin genislik, oda sayisi, konutun bulundugu kat, bulundugu il ve banyo sayisi gibi
degiskenlerinde meydana gelen %100’llk bir artis, konutun fiyatini yaklasik olarak sirasiyla yaklasik
olarak %57, %35, %6, %16 ve %15 oraninda arttirirken, bina yasi fiyati yaklasik olarak %7 oraninda
azaltmistir. Otoparki olmasi yaklasik %9, sehir merkezinde olmasi yaklasik %23, dogu cephede
olmasi yaklasik %5, oraninda konutun fiyatini arttirmistir. Asansor, site iginde olmasi, 1s1 yalitimi
degiskenleri %5 6nem diizeyinde, konutun muhiti ise %10 énem dizeyinde anlaml olarak tespit
edilmistir. Bu degiskenlerin konut fiyati Gzerindeki pozitif etkisi yaklasik olarak sirasiyla %5, %3, %5
ve %4 olarak bulunmustur.
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Tablo 6: Hedonik Model Regresyon Sonuglari: Tam Logaritmik Model

Deg. Par. Katsayi St. Hata Deg. Par. Katsayi St. Hata
Sabit B0 8.285426* 0.172571 BC B11 0.016706 0.011780
KG B1 0.569578* 0.043405 SM B12 0.227551* 0.041683
oS B2 0.351596* 0.057418 0 B13 0.086309* 0.019806
BY B3 -0.067958* 0.009362 Si B14 0.026035** 0.013016
BS P4 0.149204* 0.033586 M B15 0.036126*** 0.019067
A B5 0.050031%** 0.023129 1Y B16 0.046223 0.018975
IS B6 0.003736** 0.018216 MD B17 -0.027031 0.021867
BK B7 0.062979* 0.026107 MS$S pB18 0.008120 0.018879
GC B8 0.018824 0.018363 U B19 -0.011844 0.022697
KC B9 0.009193 0.017932 i B20 0.160520* 0.026930
DC p10 0.048790%* 0.016960 BKS B21 -0.037256 0.026107

R2 0.657081

F istatistigi 89.23737

Prob. F istatistigi 0.000000

Durbin Watson istatistigi 1.946349

Akaike Kriteri 0.146243

Schwarz Kriteri 0.254213

Hannan-Quinn Kriteri 0.187279

Not: *,**, *** gqrasiyla %1, %5 ve %10 onem dizeyinde katsayinin anlamli oldugunu
gostermektedir.

Bir regresyon analizi ile yapilan tahminlerin dogru ve giivenilir olmasi en kiglik kareler
yonteminin varsayimlarinin saglanmasi ile mimkindir (Greene, 2003: 10). Bu galismada kullanilan
veriler yatay kesit verileri formunda olup, kurulan cesitli regresyon modelleri goklu dogrusal
baglanti, otokorelasyon ve degisen varyans problemleri agisindan test edilerek sinanmustir.

Konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin tespit edilmesine iliskin kurulan (¢ modelde de degisen
varyansin olup olmadigi Breusch-Pagan-Godfrey testi kullanilarak sinanmistir. Bu test sonucunda
her ic modelde de degisen varyansin oldugu tespit edilmistir. Degisen varyansin bicimi bilinmedigi
icin, EKK’de White’in dayanakl standart hata yontemleri yardimi ile tahmin edilmistir. Hedonik
model regresyon sonuglarinin goésterildigi tablo 4, 5 ve 6’da White diizeltilmis halleri, yani
modeldeki katsayilarin robust (saglam) standart hatalari hesaplanmistir.

Otokorelasyon sorunun tespiti icin LM testi kullanilmistir. Test sonuglarina gére Gigmodelde de
otokorelasyonun olmadigi gorilmiistir. Hata terimlerinin birbiri ile iliskisi bulunmamaktadir.

Coklu dogrusal baglanti sorunun tespiti icin Variance Inflation Factors (VIF) testi kullanilmistir.
Coklu dogrusal baglanti sorunun tespiti amaciyla her (¢ model i¢in de test yapilmistir. VIF testi
sonuglari her model icin Tablo 7’de gosterilmistir.

R? degeri ve Akaike Bilgi Kriterine gére, konut fiyatlari ve nitelikleri arasindaki iliskiyi en iyi
sekilde aciklayan modelin tam logaritmik model olduguna karar verilmistir. Mallarin niteliklerinin
farklilik géstermesi gibi, bu 6zelliklere ait katsayilarin da farkhhk gosterdigi goriilmektedir. Konut
fiyatlarini etkileyen 6nemli degiskenlerin konutun genisligi, oda sayisi ve sehir merkezine yakinhgi
olarak tespit edilmistir. Kérdis (2013) calismasinda konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli degiskenin
konutun biliytkligl oldugunu tespit etmis olup, bu ¢alismada elde edilen sonuglarla benzerlik
gosterdigi soylenebilmektedir. Cicek (2014) konut fiyatlarina etki eden énemli faktorleri banyo
sayisl, oda sayisl, konutun blyUklugu olarak bulmus, Yayar ve Karaca (2014) ise sehir merkezinden
uzaklastikga konut fiyatlarinin azaldigi sonucuna ulagsmistir. Wen vd. (2005) analizlerde egitim ve
kamu kurumlari gibi yasam merkezlerine uzakhg anlamsiz bularak, bu galisma ile uyumluluk
gostermistir.
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Tablo 7: Coklu Dogrusal Baglanti Sorunu Tespiti igin VIF Testi

Degisken Dogrusal Yari Logaritmik  Tam Logaritmik
1. KG 1.273706 1.273706 2.537223
2. 0S 1.154794 1.154794 2.172207
3. BY 1.546702 1.546702 1.579428
4. BS 1.731398 1.731398 1.942927
5 A 1.654774 1.654774 1.640703
6. IS 1.163007 1.163007 1.239987
7. BK 1.312308 1.312308 1.325875
8. GC 1.196462 1.196462 1.200738
9. KC 1.166669 1.166669 1.173484
10. DC 1.073295 1.073295 1.077825
11. BC 1.064147 1.064147 1.070419
12.SM 1.067933 1.067933 1.078210
13.0 1.451849 1.451849 1.463547
14. Si 1.148373 1.148373 1.149160
15. M 1.321376 1.321376 1.327182
16. 1Y 1.283984 1.283984 1.295304
17. MD 1.217693 1.217693 1.216985
18. M$S 1.300898 1.300898 1.297204
19.U 1.521025 1.521025 1.528742
20.1 1.382920 1.382920 1.432379
21. BKS 1.334804 1.334804 1.325875

Dogrusal model, yari logaritmik model ve tam logaritmik modele ait veriler incelendiginde VIF
degerlerinin 5’ten kiiglik oldugu, dolayisiyla ¢oklu dogrusal baglantinin bulunmadigi séylenebilir.

4. Sonug

Konut piyasasi, bircok alt piyasadan olusan, bu piyasalari harekete gecirerek ekonomik
blylUmeyi, istihdami ve yatirimlari etkileyen 6nci bir sektérdir. Konut sektoriiniin ic ice oldugu en
dnemli sektdr insaat sektorii olarak karsimiza cikmaktadir. insaatlarda kullanilan malzemelerin
saglandig piyasalar, konut piyasasiyla esanli olarak ¢alismaktadir. Konut piyasasinin ¢carpan etkisi
biylk oldugu icin konut piyasasi blylidigiinde konut sektoriine girdi saglayan sektérlerin de
buyudigi gorilmektedir. Ayni zamanda insaat sektoriiniin yarattigi isglici toplumun refahini
arttiran 6nemli bir etkendir. Yani konut piyasasi emek sektoriinii de harekete gecirmektedir.

Bu calismada, TRA1 Alt Blogesi (Erzurum, Erzincan ve Bayburt) itibariyle 2017 yili Ekim ve Kasim
aylari icinde satisa cikarilmis, tesadifi olarak secilmis 1000 adet konut igin fiyat arastirmasi
yapilmistir. Konut fiyatlarini belirledigi disiintlen degiskenler ile fiyatlar arasindaki iliski hedonik
fiyatlama modeli ile analiz edilmistir. Fonksiyon bigcimi olarak dogrusal model, yari logaritmik model
ve logaritmik model kullaniimis olup, en kigilk kareler yontemi ile analiz edilmistir. Analiz
sonugclarina goére en yiiksek R? ve en diisiik AIC (Akaike Bilgi Kriteri) degerine sahip olan model olan
logaritmik modelin konut 6zellikleri ile konut fiyatlari arasindaki iliskiyi en iyi agiklayan model
olduguna karar verilmistir.

Konut fiyatlarini etkiyecegi disiinilen degiskenlerden konutun genisliginin iktisadi beklenti ile
uyumluluk gostererek konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi belirlenmistir. Konutun genisligi
konut fiyatlarina etki eden en 6nemli 6zellik olarak tespit edilmistir. Bu ¢alismadan elde edilen
sonuglar, Calmasur (2016)'nin Turkiye geneli igin yaptigi c¢alisma sonuglari ile paralellik
gostermektedir. Ornegin, ilgili calismada konutun genisliginin konut fiyatlarini etkileyen énemli bir
faktor oldugu tespit edilmistir. Literatlrde 6zellikle niifusun artmasi daha biiylik ev satin almanin
sebebi olarak belirtilmis olsa da TRA1l Bolgesi'nde konut alacak aileler icin niifus artisi
gerceklesmese bile tiiketicilerin gdsteris tiiketimi amaci ile hareket etmesi ve blylik ev meraki
konut genisligi ile konut fiyatlari arasindaki pozitif iliskinin gerekcesi oldugu disinilmektedir.
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Analiz sonugclarina gore oda sayisi konut fiyatinin 6nemli belirleyicilerinden biridir. Konutun oda
sayisinda artis olmasi konut fiyatlarini pozitif olarak etkilemekte ve iktisadi beklenti ile uyumluluk
gostermektedir. Yapilan calismalar genellikle oda sayisi artinca konutun genisliginin arttigini
gosterse de, genislikleri farkli olup ayni oda sayisina sahip olan konutlarda kullanim alanlarinin ve
fiyatlarin farkli olabilecegi unutulmamalidir.

Konutun bulundugu ilin konut fiyatlari Gzerinde 6nemli bir etkisi oldugu tespit edilmistir.
Bolgede ylizolgim, niifus ve gelismislik agisindan degerlendirildiginde en biyik il olan Erzurum’da
konut fiyatlarinin bolgedeki diger illerden daha fazla oldugu tespit edilmistir. Konutun Erzurum’da
olmasi konut fiyatlarini arttirmistir. Erzincan ve Bayburt’ta bulunan konutlarin Erzurum’a gore daha
ucuz oldugu tespit edilmistir.

Konutun bulundugu kat ve konut fiyatlari arasinda iktisadi beklentiye uygun olarak pozitif bir
iliski bulunmustur. Nitekim bodrum ve zemin katlarda konut fiyatlari tst katlara nispeten ¢ok daha
disuktir. Alt katlarda olusabilecek nem ve rutubet, gliriilti ve hirsizlik ihtimali sebebi ile Ust katlara
cikildikga konut fiyatlarinin arttigl sonucuna ulasiimistir.

Bu galismanin analiz sonuglarina gore de banyo sayisinda ortaya gikan artisin konut fiyatlarini
arttirdigl gorulmustiir. Meese ve Wallace (1991), konut fiyatlar indeksi ve hedonik regresyon
Gzerine yaptiklari calismada, 1970 ile 1988 yillari icin San Francisco ve Diedmont sehirlerini
incelemislerdir. Alan calismasi yapilan illerden biri olan Diedmont sehrinde banyo sayisinin konut
fiyatlari Gzerinde pozitif bir etkisi oldugu tespit edilmistir. Ozellikle yeni yapilan konutlarda kisilerin
ihtiyaglarina yonelik olarak ebeveyn banyosunun olmasi konut satin alirken banyo sayisinin 6nemli
bir 6zellik oldugunu gostermektedir.

Model sonuglarina gore binanin yagsi arttikca konut fiyatlarinin azaldigi sonucuna ulasilmistir.
Konut satin almak isteyen kisiler icin binanin yagi da énemli bir etkendir. Eski binalarda bulunan
teknoloji yeni binalara nazaran geride kalmistir. Ayrica eski binalar zaman icinde tadilat
gerektireceginden aliciya fazladan maliyet doguracaktir. Bélgede konut arzinin strekli olarak arttigi
ve yeni siteler insa edildigi gérilmektedir. Bu sebeplerle eskiyen binalar yenilere gére nispeten az
tercih edilmektedir. Konutlarin sehir merkezinde veya tasrada bulunmasi alicilar agisindan énemli
bir kriterdir. Sehir merkezlerinde bulunan konutlar ulasim ve alisveris merkezlerine, okul ve
Universitelere, hastanelere yakinligi agisindan tercih sebebidir. Calismada konutlarin sehir
merkezinde olmasinin konut fiyatlari (izerinde dnemli ve pozitif bir etkisi oldugu tespit edilmistir.

Calismada, konut fiyatlar Gzerinde olumlu etkisi olacagi disliniilen otopark varliginin konut
fiyatlarini arttirdigl sonucuna ulasilmistir. Nifusun artmasi, sehirlerin biyimesi, kisilerin gelir ve
egitim seviyelerinin degismesi ile kisilerin konut ihtiyaglarinda degisiklikler meydana gelmektedir.
Konut satin almak isteyen kisiler barinak olmaktan ¢ikan ve yasamin keyfile stirdtrildtgi yer haline
gelen konutlarda peyzaj alani, oyun parki, glivenlik ve otopark gibi konutun sahip oldugu imkanlara
da 6nem vermektedir. Literatlrde yapilan bir¢ok calismada otoparkin bulunmasi konut fiyatlarini
arttiran 6nemli bir degisken olarak belirtilmistir.

Analiz sonuglari kuzey ve giiney cephenin iktisadi beklenti ile uyumluluk géstermedigini,
konutun bulundugu cephenin dogu cephe olmasinin konut fiyatlari Gzerindeki etkisinin pozitif
oldugunu gostermistir. Bolgenin iklimi karasal iklim oldugu icin kislar uzun ve soguk gecmektedir.
Konutun giines alip almamasi da alicilarin dikkat ettigi bir husustur. Ozellikle giiney cephede
bulunan evlerin giin boyu glines almalari yakit tasarrufunda tiketiciye fayda saglamaktadir. Gilines
alan giiney cephenin konut fiyatlari Gzerinde anlamli ve pozitif bir etkiye sahip olacagi, glines
almayan kuzey cephenin fiyatlar lizerindeki etkisinin negatif olacagi diistiniilse de gliney, kuzey ve
bati cepheler %1 6nem diizeyinde anlamsiz degiskenler olarak tespit edilmistir.

Bu calismada sadece satilik olan konutlar icin analiz yapilmistir. Kiralik konutlar analizlere dahil
edilmemistir. Bireylerin tiketim davranislari satilik ve kiralik konutlar icin ayni olmayacaktir. Kiralik
konutlar, icinde bulunuldugu dénem igin ihtiyaci karsilarken, satilik konutlar uzun dénemde ihtiyaci
karsilamakla kalmayip ayni zamanda kisinin servetinde artisa sebep olacaktir. Gelecekte satilik ve
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kiralik konutlarin ayri ayri incelenecegi calismalarin yapilmasi, daha saglikli degerlendirmelerin
yapilmasini saglayacaktir. Ayrica gelecekte s6z konusu bolge ile ilgili yapilacak ¢alismalara da bu
¢alismanin yol gosterici olacagl disiiniilmektedir.

Ulkemizde konut fiyatlarina iliskin detayli veriler 2010 yilindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasl tarafindan aylik konut fiyat endeksi-hedonik fiyat endeksi olarak raporlanmaya
baslamistir. 2010 yili 6ncesinde konut fiyatlarina ait detayh veri bulunmadigi icin konut piyasasiigin
yapilan galismalarin az sayida oldugu goriilmektedir. Bu ¢alismanin, arastirma konusu konut olan
ve hedonik fiyat modeli kullanilacak olan akademik ¢alismalara isik tutmasi beklenmektedir.

Calisma sonuglarinin sektére girmek isteyen Uretici ve tlketiciler igin faydali olabilecegi
distuniulmektedir. Sermaye sahibi olup sektor arastirmasi yapan girisimcilerin ve hali hazirda liretim
yapan firmalarin konuta ait 6zellikleri, bu 6zelliklerin konut fiyatina etkisini ve yapim asamasinda
hangi 6zelligin fiyati ne dlgtide arttirip azalttigini bilmeleri ile dogru kararlar almalari umulmaktadir.
Konut fiyatlarinin belirleyicilerini bilmenin, 6zellikle yatirim amaci ile konut satin alan tiiketicilerin
yatirim stratejilerine de katki saglayacagl beklenmektedir. Ornegin, calismada konutun fiyatini
etkileyen en énemli degiskenin konutun genisligi oldugu tespit edilmistir. ilgili sektére girmek
isteyen bir Ureticinin bu durumu dikkate alarak insa edecegi konutlarin genisligini buyuk tutarak
konut fiyatini arttirarak, bu sayede gelirini ve dolayli olarak karini arttirabilecektir.

Sonuc¢ olarak insan, ihtiyaglari sinirsiz olan bir varhktir. Bu ihtiyaclar zaman iginde
degisebilmektedir. insan ihtiyaglarinin, tiiketici zevk ve tercihlerinin, toplumlarin gelir ve egitim
seviyelerinin degismesiyle birlikte konut fiyatlarina atfettikleri degerler de bambaska bir hal
alacaktir. Bu yizden analiz sonuglari arastirma yapilan tarihte ve analiz yapilan bolge icin gegerli
olup, farkli zamanlarda ve baska yapisal 6zelliklere sahip olan bolgelerde farklilik gésterebilecektir.
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DETERMINING FACTORS EFFECTING HOUSING PRICES WITH HEDONIC MODEL:
AN APPLICATION ON THE TRA1 SUB SECTOR

Extended Abstract

Aim: The housing market is a leading sector, composed of many sub-markets, affecting economic
growth, employment and investments by actively mobilizing these sub-markets. Housing, meets a
basic need for accommodation in which individuals continue their lives, is considered to be the
biggest investment made by low- and middle-income families throughout their lives. It is very
important to understand how the price of a good that has such a great impact in human life and
what are the factors that affect this price. The most important sector in which the industry is
intertwined is the construction sector. The markets, where the materials used in construction
sector are provided, work simultaneously with the housing market. Since the housing market has
a great multiplier effect, it is seen that the sectors providing an input to the housing sector have
also grown as the housing market grows. At the same time, the labor force created by the
construction industry is an important factor that increases the prosperity of the society. In other
words, the housing market also activates the labor sector. The crisis, which started as a mortgage
crisis in the USA in 2008 and turned into a banking crisis, not only damaged the housing market,
but also caused many banks to sink or shrink. The effects of the crisis were not limited to the United
States, but by taking the form of a global crisis, it has once again revealed the magnitude of the
housing's impact on the economy. States affected by the crisis or observing the striking
consequences of the crisis have tried to protect their economies by taking many measures. Despite
the measures taken with the onset of the crisis in Turkey, contraction in housing market and
decrease in housing prices have emerged. Because the rise in dollar exchange rates caused the
increase in costs, and higher interest rates led to an increase in the monthly and total repayment
burden of the individuals of the housing loan. The decline in disposable income caused poor
individuals to reduce their investment expenditures and to shrink the housing market.

Method(s): Price analysis of heterogeneous goods, such as housing, is usually examined by using
the hedonistic price model. The hedonic price model is a technique that examines the properties
of a good on prices. The main of this study is to analyze the potential effects of residential
properties of the houses for sale in the TRA1 region on the housing prices in detail. In order to
accomplish this aim, the housing advertisements in the web sites were used as horizontal cross-
sectional data and various analyzes were made with the hedonic price model. According to the
analysis, the linear model, semi-logarithmic model and full logarithmic model were used as
function form.

Findings: The variables that are thought to affect the housing prices are the width of the house,
the room number, the age of the building, the number of bathrooms, existence of an elevator,
heating system, the floor of the house, the location of the house (south facade, north facade, east
facade and west facade), being in the city center, parking utilities, being located within a site,
neighborhood of the house (closeness to living centers), heat insulation, nature and city views,
proximity to transportation points, province where the residence is located and the number of the
building floors in which the residence is located.

Conclusion: The results of the analysis showed that the logarithmic model with the highest R2 and
lowest AIC value was decided to be the best model to explain the relationship between housing
characteristics and housing prices. As a result, the width of the residence (m2), the number of
rooms and the fact that whether they are located in the city center have been identified as the
most important determinants of housing prices in the TRA1 region. In addition, it is also observed
that variables such as the province, parking lot within the site, eastern facade, number of floors
and bathrooms positively affected the housing prices. It is also determined that the age of the
building has impacts on the housing prices in the negative direction.

International Journal of Economic and Administrative Studies





