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Tiirkiye’de Konut Kira Fiyatlarinin Hedonik Tahmini

Oz

Bu calismada Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun 2017 yili hane halki biitge arastirmalari
mikro veri seti kullanilarak Tiirkiye konut sektoriindeki kira fiyatlarmi etkileyen
degiskenlerin saptanmasi amaglanmistir. Bu amagla 2796 gozlem verisi kullanilarak
veriler dogrusal, logaritmik dogrusal ve tam logaritmik modellerle test edilmis ve en
anlamli model tahminlerinin tam logaritmik (log-log) modelden elde edildigi tespit
edilmistir. Tam logaritmik model sonuglarmna gore konutlarda konutun saghk
merkezine yakinligi, konutun garaj, havuz, asansor ve ¢ocuk oyun alanina sahip
olmasi, 1sitma sistemlerinden kalorifer, kombi, soba kullarumi, konutun miistakil,
ikiz sirali ve 10 daireden fazla apartman icesinde olmasinin konutun kira bedelleri
tizerinde anlamli iligkiler tespit edilmistir. Bununla birlikte hanenin yillik
kullanilabilir geliri ve aylik harcamasi arasinda da anlaml iligskiler bulunmus iken,
bina y1l1 ve oda sayis1 arasinda anlamli iliski tespit edilmemistir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketim, Konut Tercihi, Ekonometrik Analiz, Tiirkiye,
Hedonik Tiiketim.

A Hedonic Estimation of Housing Rental Prices in Turkey

Abstract

In this study, it was aimed to determine the variables affecting rental prices of the
housing sector in Turkey using a micro data set from the household budget survey
by the Statistics Institute of Turkey, in 2017. For that purpose, the data were tested
with linear, logarithmic-linear and full logarithmic models using 2796 observational
data and it was found that the most significant model estimates were derived from
the full logarithmic (log-log) model. According to the full logarithmic model results,
it was determined that there were significant relationships between the proximity of
the housing to the health center, having a garage, pool, an elevator and children's
playground, utilization of heating systems such as central heating, combi and stove,
being self-contained, twin row and located in an apartment building with more than
10 flats and the rental costs of the housing. In addition, while there was a significant
relationship between the annual usable income and monthly expenditure of the
housing; no significant relationship was found between the building age and the
number of rooms.

Keywords: Consumption, Housing Preferences, Econometric Analysis, Turkey,

Hedonic Consumption.
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Tiirkiye’de Konut Kira Fiyatlarinin Hedonik Tahmini

1.Giris

Tiirkiye’de konut sektorii fiyatlarindaki dalgalanmalarin fazla olmas:
dikkate alindiginda konut fiyatlarindaki degisimi agiklayan c¢alismalarin
incelenmesi konut sektoriiniin gelecegi i¢in Onem arz etmektedir. Bu
boliimde konut harcamasinda etkili olan hedonik fiyat modeli ve hedonik
tiiketimde etkili olan unsurlardan bahsedilecektir.

1.1 Konut Harcamasinda Hedonik Fiyat Modeli

Tiirkiye’de son yillarda konut sektoriindeki artan talep ve arz nedeniyle bu
sektorde yapilan calismalar sektor gelisimine paralel olarak artis
gostermektedir. Makroekonomide konut hem yatinm hem de tiiketim
harcamasi olarak yer almaktadir. Konut sektoriine yapilan yatirimlar diger
baglantili sektorlerinde gelismesine sebep olmaktadir. Konuta yapilan
harcamalar ¢arpan etkisiyle katlanarak beyaz esya, mobilya, ev tekstili gibi
mallara olan talebi de artirmaktadir. Konut sektdrii daha ¢ok yerli
sermayeye dayandigindan ve diger sektorlerle icli disli olmasindan dolay:
oncii ve lokomotif bir sektordiir (Oztiirk ve Fitoz, 2009; 23). Konut bircok
tilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de piyasadaki hareketlilikten etkilenen
onemli bir sektor haline gelmistir. Bu sebeple konutun literatiirde pek ¢ok
tanimi mevcuttur.

Konut, bireylerin temel hayati ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacin
karsilayan, bireylerin 6zel yasamlarinin gectigi ve sosyallesme asamasinin
baslangici sayilan bir yer olmasi sebebiyle insanlara aidiyet hissi ve giivence
ortami veren sosyal bir ortamdir. Aynm1 zamanda konut herhangi mal ile
ikame edilemedigi i¢in bireylerin yagsamini devam ettirebilmesi bakimindan
zorunlu ve dayamkl bir tiikketim mahdir (Ugurlar ve Ozelgi Eceral, 2014;
133). Durkaya ve Yamak (2004)a gore ise konut, bireylerin ortak yasam
siirmeleri bakimimdan “sosyal”, hayatin devam ettirilebilmesi i¢in olanak
saglamasi bakimindan “fiziksel”, bireylerin bir araya gelmesiyle toplumsal
iliskiler saglanmasi bakimindan “toplumsal”, kentlesme politikalarin
yonetmesi bakimindan “yoOnetimsel”, yatirim araci gibi goriilmesinden
otlirii “ekonomik” bir birimdir (Durkaya ve Yamak, 2004; 75). Konutun bir
diger tanimina baktigimizda hem barmma ihtiyacim karsilayan ekonomik
bir ara¢ hem de toplumsal iligkilerin ve yasam tarzlarimn sekillendigi bir
arag olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Karakurt Tosun ve Firat, 2012; 174).

Konutun fiyatim1 kira ya da satin alma bedeli olarak degerlendirmekteyiz.
Bu yiizden hane halkinin kira veya satin alma igin toplam gelirden konuta
ayrilan pay konuta olan talebin temelini olusturmaktadir. Bireylerin konut
talebini belirleyen bircok unsur vardir. Bunlar arasinda kisinin geliri, konut
fiyatlari, diger mallarin fiyatlari, tiiketicinin serveti, bireyin zevk ve
tercihleri, kentlesme boyutu, aile yapisy, niifus artisi, sosyal olanaklar,
bolgedeki yeni konut arzi, konut tercihindeki degisimler, konutun ulasim
olanaklarma yakmlg gibi faktorler yer almaktadir. Dilek vd. (2018) konut
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talebini etkileyen unsurlar finansal, demografik, lokasyon, digsal dizayn,
i¢sel dizayn, ingaat firmasinin sohreti ve gevre olarak ele almustir.

Sekil 1. Konut se¢ciminde etkili olan unsurlar

KONUT TiPi SOSYAL SINIF KONUT DEGERI
Yast Egitim Ekonomik degeri
Biiytiklagii Gelir Aile tipi
Tipi(apartman, miistakil) Meslek Bireysel amaglh
Konut
Sosyal konut

YASAM TARZI

KONUT OZELLIKLERI

Mekan
Mimari 6zellikleri

Konut kalitesi
Lokasyon/Komsu bolge harcamalar
Miilkiyet

KONUT TERCIiHI

Kaynak: (Beamish, Goss, & Emmel, 2001; 4)

Sekil 1’den de goriildiigii tizere konut se¢iminde etkili olan bir¢ok unsur
bulunmaktadir. Kisiler konut se¢iminde bulunurken bir¢ok degiskenden
etkilenerek konut talebinde bulunmaktadirlar.

Konut tercihinde de etkili olan hedonik fiyat modeli konusunda ilk
calismalar Haas (1992) tarafindan yapilmis olup, sonrasinda ise Wallace
(1926), Waugh (1928) ve Court (1939)'mn yapmis oldugu calismalarla bu
model daha da gelistirilmistir. Sonraki yillardaki ¢alismalarda Lancaster
(1966) tiiketici teorisi ile hedonik modele katki saglamis ve Rosen (1974) ise
modelin teorik ger¢evesini olusturmustur (Arikan Eban, 2008; 3). Lancaster
ve Rosen tiiketicinin begendigi bircok sayida mal ozelligini bir araya
getirerek olusturulan objektif kriterlerle Olgiilebilen fayday: etkileyen
degiskenleri tahmin etmeye ¢alismistir, ancak kendi aralarinda bazi
farklihklar ~ vardir. Lancaster —modelinde mallar1 Dbiite kisitiyla
iligkilendirerek niteliksel ~olarak ayn1 grubun {iyeleri oldugunu
varsaymaktadir. Rosen ise tiiketicinin mal bilesenlerini satm aldiginda
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nitelikleriyle ilgili tercihlere sahip olmadigmi, sadece tercih siralamasma
gore mallarin satin alindigimi soylemektedir. Lancaster modelli ¢alismada
mal grubundaki mallarin birlikte kullanimi miimkiin iken Rosen’de bu
durum yalmizca dayanikl tiiketim mallar igin gecerli goriilmiistiir. Rosen
mallarin fiyatlar1 ile nitelikleri arasindaki iliskinin dogrusal olmadig:
sonucuna varmistir (Baldemir, Kesbig ve Inci, 2007, 3; Inci, 2008, 54- 55).

Konutlarin heterojen ozelliklere sahip olmasi nedeniyle konut piyasasi ile
ilgili yapilan calismalarda hedonik fiyat modeli sik¢a kullanilmaktadar.
Tiiketici teorisine dayanan hedonik fiyat modeli her malin heterojen oldugu
ve bu ylizden farkh Ozelliklerden meydana geldigini savunmaktadir. Bu
model ile konuta eklenen her bir degisken malin kalitesini artirdig icin
malin fiyat: da degismektedir. Ornegin oda sayisimin ve alan biiyiikliigiiniin
artmasi, ya da konutun yasi, garaja sahip olmasi, bulundugu konum gibi
Ozellikler konutun degerini artirmaktadir. Hedonik fiyat modelinin
dayandig1 temel nokta konutun yani malin degeri ile konutun 6zellikleri
arasinda anlamli bir iligkinin bulunmasidir (Arikan, 2008; 3). Hedonik
model, bireylerin tercihlerine ve teknolojik yeniliklere dayali bir bilgiyi
icermektedir. Tiiketiciler var olan ihtiyaclarimi gidermek i¢in mevcut olan
farkli mal ve hizmetlerden kendilerine en uygun olam se¢mek isterler. Her
tiiketicinin bu {iiriinleri tercih ederken farkli davranis sergilemektedir.
Firmalar bireylerin bu degisen talepleri karsisinda teknolojik yenilikleri de
takip ederek iirtin yelpazelerini gelistirme olanagi elde etmektedirler.
Bununla birlikte firmalarin bireylerin tiiketim tercihlerini tahmin etmek ve o
dogrultuda mal ve hizmet {iretmeleri o kadar kolay degildir. Yani bir iiriin
ile ilgili hangi Ozellikleri tiiketicinin tercih edip etmedigini belirlemek
bununla birlikte tiiketicinin o {iriinlere ne kadar fiyat 6demek istedigi zor
tahmin edilmektedir (Selim ve Demirbilek, 2009; 75).

Gilintimiizde otomobil, bilgisayar, konut gibi mallar 0zelligi itibariyle
tliketicileri farkli tercihlere yoOnlendirebilmektedir. Bu nedenle bu gibi
piyasalarda genis bir fiyat araligi vardir. Hedonik model yardimiyla bir
malin 6zellikleri ve fiyat: iligkilendirilip farkl: bir 6zellik eklendiginde malin
fiyatina ne gibi etkilerinin oldugu arastirilmaktadir. Yani bir mala ek
Ozellikler ile o malin farkhlastirilmasi saglanmaktadir. Farklilastirilmis
mallarin olustugu piyasalara hedonik piyasalar denmektedir. Bu hedonik
piyasalarda olugsan mallara ise hedonik fiyat ad1 verilmektedir (Temurlenk
ve Ozgelik, 2003; 1). Hedonik fiyatlamanin temel dayanagi, bir mal ya da
hizmetin kendisi diginda sahip oldugu Ozelliklere gore fiyatlandirmann
yapilmasidir. Bu hedonik fiyat modeli farklhilagtirilmis bir malda mevcut
olan her bir o6zelligin malin fiyatmna etkisini arastirmak amaciyla
gelistirilmistir( Kordis vd., 2014; 109).

Rosen (1974)'in piyasa modelinde mallar1 (Z) olan ve onlara ait n tane
ozelligin toplami seklinde ifade etmistir. Buna gére Rosen’in hedonik modeli
sOyledir:
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Z=(Z1,72, ..., Zn) (1)

Her bir tiiketicinin benzer paketler tizerindeki degerlendirmeleri farkl
olacag1 icin tiketicilere farkli ozelligi olan bileskeler sunulmaktadir.
Uriinlerin her birinin piyasa fiyat1 vardir bu da Z vektdriiniin sabit degeri ile
iligkilidir. Bu ytiizden iiriiniin piyasada olusan talep fonksiyonu asagidaki
gibi gosterilmektedir;

P(z)=p(z1, z2, ....,zn) (2)

2 numarali fonksiyon farkli nitelikler tasiyan mallarin fiyatlar
karsilastirilarak elde edilen hedonik fiyat regresyonu ile benzerdir. Bu ise
herhangi bir karakteristik paketin minimum degerini vermektedir.
Saticililarin ayni paketleri farkh fiyatlarla satmasi durumunda, tiiketiciler
saticnin kim olduguna bakmadan ucuz olani tercih edeceklerdir. Bu
durumda her bir 6zelligin fiyat {izerindeki etkisini bulmak i¢in (2) numaral
denklemin kismi tiirevi alinmalidir. Bu islem sonucunda tiiketicilerin her bir
farkl nitelik tastyan mala yiikledikleri degerler tespit edilebilir (Rosen, 1974:
37);

Pzi =3P / dZi (3)

Her 6zelligin marjinal ortiilii fiyatini hesaplamak icin ise bu fonksiyonun her
degisken icin kismi tiirevleri alinmalidir. Tiim Ortiilii fiyat degerleri
toplandiginda ise hedonik fiyat: incelenen malin ya da konutun fiyatina
ulagilabilir (Mutluer, 2008: 254).

2. Literatiir Ozeti

Calismanin bu bdliimiinde hedonik tiiketimin konutun piyasa degeri
tizerindeki etkilerini gosteren bir¢ok regresyon modelli calismaya yer
verilmistir. Konut fiyatlar: {izerine hem yerli hem de yabanci bir¢ok ¢alisma
olmasina ragmen konutun kira bedelini etkileyen ¢ok fazla ¢alisma yer
almamaktadir. Bu ¢alismalardan konuyu ilgilendiren ¢alismalar kronolojik
siraya gore Ozetlenmistir.

Kain ve Quigley (1970)in konut satisina ait veriler 1967 yazinda
tamamlanan St. Louis kentinde yaklasik 1500 hane ve konut biriminin {i¢
ayr1 anketinden elde edilmistir. Bu veriler ile yar1 logaritmik ve dogrusal
model regresyon analizi yapilmigtir. Bu analiz sonucunda bireylerin konut
satin alirken aslinda ¢ok cesitli hizmetleri satin aldig1 ortaya ¢ikmustir.
Bunlar arasinda metrekarelik yasam alani, farkli oda tipleri, bir adres ve
istihdama erisebilirlik, bir mahalle ortami, okullar ve tasra teskilati, polis
hizmetleri gibi bir¢ok degiskenin konutun satisini etkiledigini analiz
etmislerdir. Buna ragmen konut biriminin fiziksel ve ¢evresel kalitesinin ve
cevredeki yerlesim ortammin oSlgiilmesindeki zorlugu konut hizmetlerinin
degerlendirilmesinde problem olarak goriildiigiine deginmislerdir.
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Hedonik fiyat teorisi hakkinda yapilan diger bir ¢alisma ise Rosen (1974)'in
hedonik fiyatlar ve kapali piyasalar iizerine yapmis oldugu calismadir.
Makalesinde mallarin faydali ozellikleri icin degerli oldugu hedonik
hipoteze dayanan bir {iriin farklilasmasi modeli ¢izmektedir. Ortiik fiyatlar
ve hedonik fiyat endekslerinin olusturulmasinda ilk adimin regresyon
analizi ile olacagini sOylemistir.

Tiirel (1981) Ankara’da konut fiyatlarimin mekansal farklilasmadan
etkilendigini sdyleyen c¢alismasinda konutun heterojen olmasindan dolay:
konut fiyati belirlenirken hedonik fiyat endeksinden faydalanmistir. Konut
fiyatin1 tahmin etmek icin regresyon modeli uygulamistir. Konutun yillik
kiras1 bagimli degisken olurken bagimsiz degiskenler arasinda konutun
kaloriferli olup olmamasi, sicak su, asansdr, binanin yapim yili, bina kati,
hava kirliligi orani, oda sayis, isyerine uzaklik, konutun biytkliigi gibi
degiskenler yer almaktadir. Konut kiralarindaki farklilasmay: aciklayan en
onemli degiskenlerin oda sayisi ve hanenin kaloriferli olmasi sonucuna
ulagmustir.

Ermisch vd. (1996), Ingiltere’de yaptiklar1 calisma sonucunda, konut
talebinin fiyat esnekligi degerinin 0,5 ile 0,8 arasinda, konut talebinin gelir
esnekligi degerinin ise 0,8 ile 1,0 arasinda oldugunu hesaplamislardir. Bu
durumda konuta yapilan harcama zorunlu mal niteliginde olmaktadir.

Tiwari vd. (1999), Mumbai sehrindeki konut talebini etkileyen parametreleri
incelemisler ve calismalarinda yatay kesit verilerinden faydalanmaislardir.
Calisma sonucuna gore konut sahiplerinin gelir esnekligi 1.18 iken kiracilar
icin 1.07 olarak bulunmustur.

Ulusoy ve Vural (2001) kentlesmenin sosyo ekonomik etkileri iizerine
calisma yapmuislardir. Calismalarinda kentlesme olgusunun niifus artis1 ve
sanayilesme sonucunda ortaya ¢iktigini ve bir¢ok sorunu da beraberinde
getirdigini  sOylemislerdir. =~ Bu  sorunlardan  bazilarimin  stres,
gecekondulasma, hava ve su kirliligi, kira ve arsa fiyatlarimin artmasi,
giriltii gibi olumsuz etkilerinin oldugundan bahsetmislerdir. Kentlesmenin
olumsuz etkilerinden kurtulabilmek i¢in gocleri 6nleyici tedbirler alinmasini
ifade etmislerdir.

Akalin (2005) konut kira degerlerini etkileyen faktorleri ele alirken
Istanbul’un Besiktas ilgesinde incelemelerde bulunmustur. Besiktas'in gelir
diizeyi yiiksek kesimlerin oturdugu bir ticaret ve egitim merkezi olma
ozelligini gegmisten giiniimiize korudugunu sdylemistir. Inceledigi
calismasinda ilgede oturanlara anket uygulamig olup konutun satiik veya
kiralik degerini etkileyen faktorleri belirlemeye calismistir. Bu faktorlerin
konutun ve binanin yapisi, fiziki ¢evre ve komsuluk iliskileri, konumu, i¢
mekan yapisi, sosyo ekonomik ¢evresi, konutun yer aldig: sehrin 6zellikleri
oldugunu ifade etmistir. Analiz sonucunda konutun kira degerini etkileyen
en onemli faktdriin fiziki gevre oldugunu ortaya koymustur. I¢ mekan
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ozelliklerinden konutun kullanim alanimin konut kira degerini etkileyen en
onemli faktor oldugu ifade edilmistir. Hai-zhen, Sheng-hua ve Xiao-yu
(2005)nun konut piyasast ile ilgili yaptiklar1 ¢alismada konutun yasi, is
yerlerine yakinligi, alisveris merkezine yakinligi, okul, hastane, postane gibi
kamu hizmetlerine erisebilme olanagi, mahalle iliskileri, konutun konumu
gibi etkilerin konut satis1 {izerinde herhangi bir etkisinin olmadig1 sonucuna
ulasmiglardir.

Evlerin kira fiyatlar1 ve Ozellikleri arasindaki iliskiyi analiz eden bir diger
calisma ise Omay, Aydin ve Mammadov (2007)un yapmis oldugu
Eskisehir’deki kira fiyatlarin semiparametrik toplamsal regresyon modeli
ile tahmin edilmesi ¢alismasidir. Omay vd., evlerin kira fiyatlarini bagimh
degisken olarak ele alirken oda sayisi, kaginci katta bulundugu, binanin kat
sayisi, evlerde kombi sistemi olup olmamasi, binanin yasi, kiracidan alinan
depozito gibi degiskenleri bagimsiz degisken olarak ele almistir. Analiz
sonucunda binalarin {ist katlarinda kira fiyatlarmin kismen diistiigii
gozlemlenmistir. Buna ragmen diger degiskenler ve kira fiyatlar1 arasinda
aymi yonlii iliski mevcuttur. Ornegin oda sayst arttikca kira fiyatimin arttig
gozlemlenmistir.

Mutluer (2008) gayrimenkul fiyatlarinin derlenmesi ve iilke Ornekleri
tizerine bir calisma yapmuistir. Calismasinda diinyada kisi basma diisen
gelirin artmasiyla birlikte konut fiyatlarinda son yillarda goriilen artisa
dikkat ¢ekmistir. Emlak fiyatlariin GSMH ile olan iligkisi 6zellikle OECD
gibi gelismis tilkelerde daha 6n plana ¢iktigina deginmistir.

Tiirkiye’deki konutlarin kira degerinin yapay sinir aglar1 yaklasimi ile ele
alan calismalardan biri Selim ve Demirbilek (2009)'in yapmis oldugu
calismadir. 7514 hane {izerinde yapilan c¢alismalarinda hedonik model
olarak bir malin &zelliklerinin fiyat iizerindeki etkisini incelemisler. Bu
inceleme sonucunda kentte yasayanlarin kirda yasayanlara gore daha fazla
kira verdigini, dubleks evlere ddenen kiranin digerlerine gore daha yiiksek
oldugu, salon zemin dosemesi katsayisisin kira bedeli {izerinde herhangi bir
anlam ifade etmedigi, kat kaloriferi ve merkezi 1sitma sistemine sahip
olanlarin daha fazla kira bedeli 6dedigi, oda sayis1 ve evin biiyiikliigiiniin
kira bedeli iizerinde pozitif iliski igerisinde oldugu, buna ragmen yillik
kullarulabilir gelirin konut kiras: iizerinde herhangi bir etkisinin olmadig:
sonucuna ulagmiglardir.

Eksioglu Cetintahra ve Cubukcu (2011) cevre estetiginin konut fiyatlarmna
etkisi hakkinda incelemelerde bulunmuslardir. Yapilan c¢alismalarin
mekansal estetik ve konut fiyatlar1 arasindaki iligkiyi ihmal ettigini
sdylemislerdir. Bu dogrultuda Izmir ili Karsiyaka ilgesinde 18 emlak biirosu
ile anketler yapilarak 48 kiralanmis, 52 satin alinmig konut hakkinda
bilgilere ulasilmistir. Sonuglara gore mekansal estetik Olgiitlerine gore
konuta sahip olma isteginin konutun piyasa degerini etkiledigini, konutun
cevresinin bakimli ve karmasik olma durumunun ise kira fiyatin etkiledigi
sonucuna ulasmuslardir. Ayni1 yil Kordis, Isik ve Mert (2011) Antalya’da
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konut fiyatlarmi etkileyen faktorlerin hedonik fiyat modeli ile tahmin
edilmesine yonelik analizde bulunmuslardir. Analiz sonuglarma gore
Antalya’da konut fiyatlarim etkileyen en onemli faktorler arasinda konut
biliyiikliigii, gelir bakimindan iyi bir yerde olmasi, denize manzarasmnin
olmasi, denize yakinligi, otoparkinin olmasi ve asansOriiniin olmasi yer
almaktadir.

Dokko vd. (2011) ve Kuttner'in (2014) yapmis oldugu ¢alismalarinda ABD
ve baz1 iilkelerde 2000li yillarin baglarinda konut fiyatlar1 {izerinde faiz
oranlarmnin etkisinin ¢ok diisiik oldugu sonucuna ulasmigslardir.

Yayar ve Karaca (2014) konut fiyatlarin etkileyen faktorlere yonelik TR83
bolgesi Ornegi iizerine incelemelerde bulunmuslardir. Apartman
dairelerinin 6zelliklerinin belirtildigi sorular hazirlayarak emlakgilara
uygulamiglar. Anketten elde edilen veriler hedonik simirlandirilmis
regresyon modeli ile tahmin edilmistir. Apartmanda bulunan daire fiyatini
etkileyen en onemli degiskenlerin banyo sayisy, asansor varlig: ve kaloriferli
olmas1 iken, negatif yonde etkileyen degiskenler arasinda birinci katta
olmast ve fueloil yakit cinsini kullanmas olmustur. Ugurlar ve Ozelgi Eceral
(2014) Ankara’da mevcut konutlarin milk ve kiralik olmasimna iligkin
arastirmalarda bulunmuslardir. Arastirmaya gore konut piyasasinin konut
satin alma veya kira degerlerini belirleyen seylerin hanenin gelirleri ve
konuta olan talepleri oldugunu saptamislardir. Buna bagh olarak konut
satin alma ve kira bedellerinin farkli oldugu bolgelerin gelir yoniinden de
farkli gruplara ait oldugu sonucuna ulasmiglardir.

Yayar ve Giil ( 2014 ) Mersin kent merkezinin konut fiyatlarini tahmin etmek
icin emlakgilarla yiiz yiize miilakat seklinde anket uygulayarak 739
apartman dairesine ait bilgiler elde etmislerdir. Analiz sonucuna gore
konutta garaj, banyo sayisi, asansore sahip olmasi ve konutun kullanim
alaninin  biyiikligiiniin ~ konutun  maliyetini  artirdigi  sonucuna
ulasmiglardar.

Arslan vd. (2014) calismalarinda niifus yapisindaki degismelerin uzun
donem konut talebi iizerindeki etkilerini incelemislerdir. Ekonometrik analiz
sonuglarina gore konut talebindeki artigin niifus artis1 ve niifus yapisinda
meydana gelen degismelerden kaynaklandig1 goriilmektedir. 2009- 2050
yillar1 arasmnda konut talebinde Ongoriilerde bulunmuslar ve bu yillar
arasinda konut talebinin % 1,48 oraninda artis gosterecegini tahmin
ederlerken, bunun 1,08'inin niifus artisindan kaynakl olabilecegi geri kalan
% 0,4 ‘lik kismimnn ise niifus yapisinda meydana gelen degismelerden
kaynakli olabilecegini ifade etmislerdir.

Tiirkiye’de konut talebinin belirleyicileri iizerine 1970-2015 yillar1 arasinda
ampirik bir ¢alisma yapan Uysal ve Yigit (2015) konut talebini etkileyen
faktorlerin kisi basina gelir, fiyat, kentlesme hizi, faiz ve M2 parasal
biiyiikliigii ele alarak Johansen es biitiinlesme testi uygulamistir. Teste gore
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kisi basma gelir, kentlesme hizi, faiz oranlar1 ve konuta olan talep arasinda
aym yonlii bir iliski saptanurken, TUFE ile konut talebi arasinda zit yonlii
iligkinin varligini tespit etmislerdir. Bununla birlikte es biitiinlesme testinde
yapisal kirilmalara bakmiglar ve kriz yillarinda konuta olan talebin azaldig1
kanisina varilmistir.

Amca (2016) gayrimenkul degerlendirmesi {izerine Denizli merkezinde 9514
satilik konuta iliskin verileri alarak konut fiyatlarina etki eden faktorleri
panel regresyon modeli kullanarak analiz etmistir. Konut fiyatlarmi oda
sayisi, bulundugu mahalle konut alani, banyo sayisi, 1sinma sistemi,
konutun yas1 pozitif yonde etkilerken, salon sayisi, konutun miistakil yada
dubleks olmasmin negatif yonde etkiledigi sonucuna ulasmislardir.
Aliagaoglu (2016) Balikesir sehrinde kiracilik {izerine anket calismasi
yapmustir. Kiralik konut fiyatlarini etkileyen en onemli faktorlerin konut
cevresinin sosyo- ekonomik oOzellikleri, madencilik faaliyetleri, konumu,
merkeze yakin olmasy, sehirlesme orani oldugunu ifade etmistir.

Dilek vd. (2018), Kastamonu’'da 407 kisi {izerinde yaptiklar1 anket
calismasinda konut talebini; finansal, lokasyon, dissal dizayn, i¢csel dizayn,
insaat firmasinin tanimirligi ve cevre faktorlerinin etkiledigini ortaya
cikarmistir. Bu faktorlerin ise kisilerin demografik 6zelliklerine gére konut
talebi tizerinde etkili oldugu sonucuna ulagmaistir.

3. Veri Yontem ve Analiz

Ana kiitle TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu)'in 2017 yilinda yapmis oldugu

hane halki biit¢e aragtirmalar1 mikro veri setinden elde edilen konutta kiraci
olarak oturan kisilerin vermis oldugu bilgiler dogrultusunda
olusturulmustur. Arastirmada kullanilan gozlem sayisi 2796 olup modele
dahil edilen degiskenleri agiklayici istatistiki bilgiler Tablo 1'de
gosterilmistir. Tablo 1'de yer alan degiskenlerden konutun kira fiyat
bagimli, digerleri ise bagimsiz degisken olarak alinmugtir. Tablo 1’den de
gortildiigii gibi 2017 yilinda Tiirkiye’de konut kira fiyatlar: ortalama olarak
yaklasik 580,33 TL, oturulan binanin yasi ortalama 5,91 dir. Oda sayis1 3,48
olur konutun alami ortalama 104,77 metre karedir. Yilik ortalama
kullanilabilir gelir 44562,6 TL iken, aylik ortalama harcama 3583,4 TL'dir.
Aragtirmada yer alan konutlarin ortalama % 8’inin garaji, %2’sinin havuzu,
% 29unun asansOrii, %I12’sinin ¢ocuk oyun alan1 vardir. Isitma
sistemlerinde ise ortalama olarak %40 kombi, %33 soba, %19 kalorifer
kullamilmaktadir. Kiracilarin nasil bir binada oturduklarina baktigimizda
ortalama olarak en ¢ok %43'(1 10 daireden fazla apartmanda, %17’si miistakil
evde, %2’si ise ikiz sirali evde oturdugu gozlenmektedir.
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Tablo 1: Tiirkiye’de Konut Fiyatlarina Iliskin Tanimlayict

Istatistikler

Degisken Ortalama | Maksimum | Minimum | Standart
Sapma

Kira (Hanenin aylik kira tutar: 580,33 5250 50 355,145
sayisal deger olarak)
Bina Y1l (oturulan bina kag y1llik) 591 8 1 1,587
Oda Sayzs1 (adet olarak) 3,48 9 1 ,697
Konut-Alan (m?2) 104,77 500 14 29,990
Saglik Merkezine Yakinlik 2,09 5 1 ,897
(1:¢ok kolay, 2:kolay, 3:orta, 4:zor,
5:¢ok zor)
Garaj (var: 1, yok: 0) ,08 1 0 273
Havuz (var: 1, yok: 0) ,02 1 0 ,141
Asansor (var: 1, yok:0) ,29 1 0 ,452
Cocuk Oyun Alani (var: 1, yok: 0) 12 1 0 ,329
Kalorifer (var: 1, yok: 0) ,19 1 0 ,396
Kombi (var: 1, yok: 0) ,40 1 0 ,490
Soba (var: 1, yok: 0) ,33 1 0 ,469
Miistakil Ev (Evet:1, Hayir:0) 17 1 0 ,373
ikiz Sirali Ev (Evet:1, Hayar:0) ,02 1 0 ,129
10 Daireden Fazla Apartman 43 1 0 ,495
(Evet:1, Hay1r:0)
Kullanilabilir Yillik Gelir 44562,6 391605,8 9,0 31587,01
(yillik eline gecen toplam gelir)
Aylik Harcama 3583,4 35256,9 302,3 27339
(Aylik harcama tutar)

Bu ¢alismada regresyon modellerinin gegerliligini saglamak i¢in diagnostik
testler araciligiyla gerekli varsayimlar test edilmis ve tiim varsayimlarin
saglanmis oldugu tespit edilmistir (Bkz. Tablo 2, 3, ve 4). Bu ¢alismada yatay
kesit kullamildigr icin model ¢oklu dogrusal baglantiliik
(multicollinearity), otokorelesyon (serialcorrelation), degisen varyans
(heteroscedasticity) problemi agisindan test edilmistir. Coklu dogrusal
baglantililik, Variance Inflation Factor (VIF) degerleri ile incelenebilmekte
olup, bu g¢alismadaki {i¢ model i¢in hesaplanan VIF degerleri Tablo 2'de
gosterilmektedir. Bir modelde ¢oklu dogrusal baglantiilik probleminin
yasanmamasi igin genel bir ol¢iit olarak VIF degerinin 10’un altinda olmas:
istenir. VIF degerinin 10’dan biiyiik olmas1 6énemli sorun oldugunu, 5den

verisi
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kiiciik olmasi ise modelin ¢oklu dogrusal baglantililik agisindan sorunsuz
oldugunu gosterir (Yayar ve Karaca, 2014: 94). Bu ¢alismada kullanilan her
ti¢ modelde de tiim degerler 5in altinda oldugundan degiskenler arasinda
herhangi bir ¢oklu dogrusal baglantililik problemi bulunmamaktadar.

Tablo 2: VIF (Variance Inflation Factor) Testi Sonuclar:

Dogrusal Model | Log-Dog Model | Log-LogModel

Degiskenler

Bina yil 1,36 1,36 1,36
Oda Sayis1 2,39 2,39 2,41
Konut Alan 2,54 2,54 2,53
Saglik Merkezine Yakinlik 1,09 1,09 1,09
Garaj 1,25 1,25 1,24
Havuz 1,24 1,24 1,23
Asansor 1,84 1,84 1,85
Cocuk Oyun Alan 1,35 1,35 1,35
Kalorifer 3,24 3,24 2,24
Kombi 3,79 3,79 2,80
Soba 3,92 3,92 3,93
Mustakil Ev 1,42 1,42 1,42
Ikiz Sirali Ev 1,06 1,06 1,06
10 Daireden Fazla Apartman 1,68 1,68 1,68
Kullanilabilir Yillik Gelir 1,93 1,93 2,10
Aylik Harcama 1,79 1,79 2,07

Coklu dogrusal baglantililik probleminin varli1 ayrica korelasyon analizi ile
de incelenebilir. Genellikle, aralarindaki korelasyon katsayisi r=0.80 olan
bagimsiz degiskenler arasinda c¢oklu dogrusal baglantililik problemi
yasanabilir (Asteriou, 2006: 96). Caalismamizda kullanilan tiim bagimsiz
degiskenler arasindaki korelasyon katsayilarinin verildigi Tablo 3'de tiim
korelasyon katsayilarinin 0.75ten kiigiik oldugu goriilmektedir. Bu nedenle,
VIF testi sonuglar1i ve korelasyon analizi bulgulari dikkate alindiginda
modelde kullaniln bagimsiz degiskenler arasinda herhangi bir ¢oklu dog-
rusal baglantililik probleminin olmadigini dogrulamaktadir.

Tablo 3: Bagiml1 ve Bagimsiz Degiskenlerin Korelasyon Matrisi ve
Onem Seviyeleri

E § 5%
_ 3 5 3. L < L = = BEO
. s > ® I :EzT® 3 8 S £ 5 g § S8R £
DEGISKENLER E 3 0o 5255 2 5§ & 6 §E 8 B 52 8
X £ g 2 so0o £ 3 © g & o = ~n AT 2
m © o X> < X X = = S c
O X @ 2 = 9 N 2
%) S w2
Bina Yil 25
Oda Sayisi 27 22
Konut Alan 30 27 75
Saglik Merkezine Yakinlk .22 09 -03 -03
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Garaj

Havuz

Asansor

Cocuk Oyun Alani
Kalorifer

Kombi

Soba

Mustakil

ikiz Sirali

10 Daireden Fazla Apartman 38 5g 99

Kullanilabilir Gelir

Aylik Harcama

46 24 28

3.1. Ampirik Bulgular

,13

,07

-,00

-,02 ,36

-,03 ,25 ,16

11,19 ,25 .33

,03 ,08 ,02 ,32 ,38
-13 ,12 ,04 ,11 -,08 -,40
,16 -,16 -,08 -,40 -,18 -,34
,16 -,08 -,06 -,28 -,10 -,17
,01 -,02 ,00 -,08 -,03 -,06
-11 ,17 ,09 ,55 ,23 ,28
-,09 ,22,156 ,26 ,23 ,28
-,08 ,21 ,16 ,29 ,21 ,23

-,57
-,28 47
-,07 ,15 -,06

,19 -,45 -39 -11
14 -35-22 -,04 ,23
,17 -,35-,23 -,06 ,24 ,70

Bu calismada hedonik fiyat modeli i¢in dogrusal, dogrusal-logaritmik ve
logaritmik-logaritmik modelleri de denenmis olup en anlamli model
tahminleri tam logaritmik (log-log) modelden elde edilmistir. Bulgular Tablo
4'de gosterilmektedir. Modele katilan 16 degiskenden 14 tanesi anlamh
bulunmustur. Bu degiskenler konutun alani, konutun saglik merkezine
yakinligi, garaj, havuz, asansdr ve cocuk oyun alaninin varligi, i1sitma
sistemlerinden kalorifer, kombi, soba kullanimi, konutun miistakil, ikiz sirali
ve 10 daireden fazla apartman igesinde olmasi, ayrica hanenin yillik
kullanilabilir geliri ve aylik harcamasi yer almaktadir.

Tablo 4: Tiirkiye’de Konut Kira Fiyatlarina iliskin Dogrusal,
Logaritmik Dogrusal ve Tam Logaritmik Regresyon Sonuglar:

Dogrusal Model | Log- Dog Model | Log- Log Model

Degiskenler Katsay1 | Sdt. P Katsay1 | Sdt. P Katsay1 | Std. P
Hata Hata Hata

Bina y1l -19,67 3,80 ,000 -,005 ,005 ,373 -,008 ,005 ,160
Oda Sayist -15,18 1149 | 187 ,003 ,017 ,856 -,006 ,016 ,709
Konut Alan 1,49 ,275 ,000 ,002 ,000 ,000 ,002** ,000 ,000
Saglik -29,304 | 6,04 ,000 -,064 ,009 ,000 -,062*** ,009 ,000
Merkezine
Yakinlik
Garaj 203,28 21,22 | ,000 ,206 ,031 ,000 ,220%** ,030 ,000
Havuz 222,64 40,81 | ,000 ,260 ,059 ,000 ,279** ,058 ,000
Asansor 70,71 15,55 | ,000 ,128 ,022 ,000 ,123*** ,022 ,000
Cocuk Oyun -69,50 18,30 | ,000 -,118 ,026 ,000 -, 119 ,026 ,000
Alan1
Kalorifer -26,29 23,57 | ,265 -,132 ,034 ,000 -,130%** ,034 ,000
Kombi 74,50 20,56 | ,000 ,085 ,030 ,004 ,074** ,029 ,012
Soba -95,32 21,88 | ,000 -,268 ,031 ,000 -, 257 ,031 ,000
Miistakil Ev -78,45 16,54 | ,000 -,235 ,024 ,000 -, 221%%* ,024 ,000
ikiz Sirah Ev -75,28 41,46 | 070 -,115 ,060 ,054 -,115* ,059 ,053
10 Daireden 47,09 13,56 | ,001 ,069 ,020 ,000 0724 ,019 ,000
Fazla
Apartman
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Kullanilabilir 0,002 ,000 ,000 2,39 ,000 ,000 ,053%** ,017 ,002
Yillik Gelir

Aylik 0,019 ,003 ,000 2,39 ,000 ,000 ,193%#* ,018 ,000
Harcama

Sabit 446,73 38,28 | ,000 6,02 ,055 ,000 4,145 ,143 ,000
Gozlem Sayist | 2796 2796 2796

F (16,2780) 120,42 152,57 158,76

P Degeri 0,000 0,000 0,000

R kare/ 0,41/0,40 0,47/ 0,46 0,47/ 0,47

Diizeltilmisg

R Kare

White Testi 6,72 3,19 3,57

Durbin- 1,19 1,25 1,28

Watson

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

olarak anlamlilik diizeyini gosterir.

Modelde incelenen degiskenlere ait katsayilar tam logaritmik modelde
anlamli bulunmustur. Bina yil1 ve oda sayisinin konut kira tutar: ile %1, %5
ve %10 onem seviyelerinde istatistiksel olarak herhangi bir anlam ifade
etmedigi goriilmektedir. Konutun alaninin biiyiimesi ve konutun havuza,
garaja ve asansore sahip olmasi konutun kira fiyatini artirirken, ¢ocuk oyun
alanma sahip olmas1 anlamli ¢ikmasina ragmen konutun kira fiyatim % 11
azalttig1 gozlemlenmistir. Konutun kombi ile 1sitilmasi kira fiyatlarm % 7
artirdigy goriiliirken sobali olmasinun fiyatlar: % 25,7 azal+ttigr goriilmiistiir.
10 daireden fazla apartmanda oturuyor olmak kira fiyatlarmi %?7,2
artirmakta iken miistakil ve ikiz sirali evin varliginin kira fiyatlarini azalttig
goriilmektedir. Hanenin yilhik kullanilabilir gelirindeki % 1 bir artis talep
ettigimiz konut kira fiyatlarinda % 5,3'liikk bir artisa yol agarken, aylik
harcamadaki %1 bir artis talep edilen konut kira fiyatlarinda %19,3'liik bir
artiga yol acacag: goriilmektedir.

Tablo 4’te rapor edilen Durbin-Watson test istatistikleri, ¢alismada
gelistirilen modellerde otokorelasyon/ardisik bagimlilik (autocorrelation)
sorunu yasanabilecegini gostermektedir. Buna karsin modellerde yatay kesit
verilerinin kullanilmis olmasi otokorelasyon olasiigini diisiirmektedir
(Yayar ve Giil, 2014: 96). R2 degerleri modelin genelinde diisiik ¢ikmakla
birlikte Baslevent ve Sahinkaya (2010) Istanbul ve Tiirkiye genelinde
yaptiklar1 ¢alismalarinda R2 degerlerini 0,60 ve 0,48 olarak bulmuglardir.
Modele katilan degiskenlerinin bir biitiin olarak modeli agiklamada anlaml
olduklar1 goriilmektedir. Modele katilan 16 degiskenden 14 tanesinin
anlamli 2 tane degiskenin ise (Bina yil ve oda sayisi) anlamli olmadig:
goriilmektedir. F istatistik degerinin yiiksek ¢ikmasi modelin anlamliligin
dogrulamaktadir.

4. Sonug ve Degerlendirme

Bu ¢alismanin amaci Tiirkiye’de yer alan konutlarin kira bedellerine etki
eden faktorleri belirlemektir. Tiirkiye’de yer alan 2796 konut igin {i¢ farkh
fonksiyon tipi denenerek {ii¢ farklh model kurulmustur. Model sonuglarma
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gore en uygun modelin tam logaritmik form oldugu saptanmistir. Modele
katilan 16 degiskenden 14 tanesi anlamlh bulunurken 2 tane degiskenimizin
anlamli bulunmadig tespit edilmistir. Anlamh olmayan degiskenlerin bina
y1l ve oda sayisi oldugu goriilmektedir. Anlamlh degiskenlerin ise konutun
alani, konutun saghik merkezine yakinligi, konutun garaj, havuz, asansor ve
¢ocuk oyun alanina sahip olmasi, 1sitma sistemlerinden kalorifer, kombi,
soba kullanimi, konut sekillerinden miistakil, ikiz sirali ve 10 daireden fazla
apartman igesinde olmasi, ayrica hanenin yillik kullarulabilir geliri ve aylik
harcamasinin modelde %1, %5 ve %10 Oonem seviyelerinde istatistiksel
olarak anlaml oldugu gozlenmistir.

Tiirkiye’de konut sektorii fiyatlarindaki dalgalanmalarin fazla olmasi
dikkate alindiginda konut fiyatlarindaki degisimi inceleyen calismalarin
analiz edilerek veri setlerinin olusturulmasi konut sektoriindeki karmasik
yapinn daha iyi analiz edilmesini saglayacaktir. Bu anlamda konut sektorii
ile ilgili hem ge¢mis hem de gelecek calismalarin incelenmesi hem
tiiketicilere hem de konut sektoriine yatirim yapacak kisilere yol gosterici
olmasi beklenmektedir.
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