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Oz

Calisma, glnimizde insanlar igin yasamlari boyunca o6nemli bir yere sahip olan konutun fiyatinin
belirlenmesinde konutun hangi 6zelliklerinin 6nemli oldugunu saptamayi ve konutun giivenligi ile ilgili olarak
kanunen yaptirilmasi zorunlu olan zorunlu deprem sigortasi (ZDS) sahipliginde hangi faktorlerin etkili
oldugunu belirlemeyi amaglamaktadir. Calismada kullanilan veriler, anket yontemine dayali olarak Erzurum il
merkezinde konut sahibi 570 kisiye uygulanarak elde edilmistir. Arastirmacilar tarafindan olusturulan anket,
gegerlilik ve guvenirlik testine tabi tutulmus ve calisma verileri giivenilir bulunmustur. Konut fiyatinin
olugmasinda etkili faktorlerin belirlenmesinde hedonik fiyatlama modeli, ZDS sahipliginde etkili faktérlerin
belirlenmesinde ise iki kategorili lojistik regresyon modeli kullanilmistir. Analizler, SPSS 23.0 paket programi
kullanilarak yapilmistir. Calismanin sonunda; konutun fiyatinin belirlenmesinde etkili faktorlerin; evin
blyuklaga, konutun kira getirisi, bina kat sayisi, daire sayisi ve bina yasi degiskenlerinin etkili oldugu tespit
edilmistir. ZDS sahipliginde ise 41 faktorln (yas, egitim durumu, meslek, hanedeki birey sayisi, ZDS bilgi, evin
biiylikligd, evin oda sayisi, ikamet siiresi, konutun kira degeri, binada daire sayisi, piyasa dederi, ¢celik daire
kapisi, ilk yardim ¢antasi, apartman dis kapisinda otomatik kapi agma cihazi, kasko sigortasi, hirsizlik sigortasi,
ZDS olagan disiincesi (5 adet madde), ZDS faydasinin olmadigi diistincesi (7 adet madde), ZDS'nin
yayginlastirma dlisiincesi (2 adet madde), deprem riski (2 adet madde), binalarin depreme dayanikhik durumu
(1 adet madde), depreme hazirlik durumu (3 adet madde)) etkili oldugu tespit edilmistir.
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THE DETERMINATION OF THE FACTORS AFFECTING HOUSING PRICE AND
COMPULSORY EARTHQUAKE INSURANCE: THE EXAMPLE OF ERZURUM

Abstract

The aim of this study is to determine which factors are important in determining the price of housing which
has an important place in the lives of people today and which factors are effective in the possession of
compulsory earthquake insurance (CEl) which is obliged to be legally made in relation to the security of the
house. The data used in this study were obtained by applying to 570 people lived in Erzurum city center based
on the survey method. The questionnaire created by the researchers was subjected to validity and reliability
test and study data were found to be reliable. Hedonic pricing model was used to determine the effective
factors in the formation of the housing price and binary logistic regression model was used to determine the
effective factors in the ownership of CEl. SPSS 23.0 package program was used for analysis. At the end of the
study; the size of the house, the rental income of the house, the number of flats in building, the number of
houses in apartment and the building age variables in determining the price of the house and 41 variables
(age, educational status, occupation, number of individuals in household, CEl information, size of the house,
number of rooms in the house, residence time, rental value of the house, number of apartments in the building,
market value, steel apartment door, first aid kit, automatic door opening device at the exterior door of the
apartment, automobile insurance, theft insurance, the usual thought of CEl (5 items), the idea of the benefit
of CEl (7 items), the idea of dissemination of CEl (2 items), earthquake risk (2 items), earthquake resistance of
buildings (1 item), earthquake preparedness (3 items)) in determining CEl were important.
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1.Girig

Konut, insanin yasami icin olmazsa olmaz bir mekandir. Bu mekanin biydklGgu, acikhgi,
kapalihgi, uzakligi, 15181, yonu gibi fiziksel 6zelligi gercekte insanin barinma ihtiyacini karsilamanin
otesine gecen, insanin yasam ile ilgili degerlerini ¢evresi ile iliskilerini ortaya koyan ve yansitan
aslinda bir varolus paradigmasina isaret eder. Clinkii konut, insanin davranis ve yasam bicimine
gore Urettigi, yapilandirdigi ve icinde yasadigi estetik &nem tasiyan ortamdir. insanin varolusunun
ve varhgini siirdiirmesinin dliinyadaki tek ve gergek izlerini olusturmaktadir (Erdem, 2008:1).

Yazinda konut kavrami farkli sekillerde tarif edilmektedir. Bourdieu ve Wacquant (1992),
konutu aile bireylerinin kendisini rahat ve glvende hissettigi, aliskanhklarini gelistirdigi ve
sirdirdiugi mekan olarak tarif etmektedir. Easthope (2004), konutu alan gibi basit bir tanimdan
daha cok aile bireylerinin birbirinden farkh yasamlarini iceren tanimlarin gelistirilmesi ihtiyaci
lizerinde durulmasi gereken mekan olarak belirtmektedir. Ayrica Easthope'e gore konut sosyal
iliskilerin olustugu, meydana geldigi ve toplumun c¢ekirdegi olan ailenin en énemli yeridir. Poincare
(2001), konutun hayatta kazanilan gelisimler ve tecriibeler ile olusan bir bilgi birikimi oldugu iddia
etmektedir. Saunders ve Williams (1988), konutu sosyal bir varlik olan aile bireylerinin hayatlarini
sirdardiga fiziksel alan seklinde tarif etmektedir. Ronald (2008), konutun sadece bir barinma
ortami sunmasinin 6tesinde bir toplumsal sinifa tyeligin, yasam tarzinin, kimlik olusumunun ve
kendini ifade etmenin bir gostergesi oldugunu one slirmekte ve miilk ve yatirim araci niteligi ile de
toplumsal yasami etkiledigini ifade etmektedir. Rossi ve Sierminska (2018) konut sahipliginin refah
ile pozitif iliskisi oldugunu ve yazinda bu yénde ciddi calismalarin bulundugunu belirtmektedir.

Her bireyin ister konuta sahip olsun ister kullanim hakkindan faydalansin icinde yasamak
isteyecegi bir konut talebi vardir (Saner, 2008:10). Fakat bu talep, bireylerin talep ettigi diger mal
ve hizmetler gibi bireylerin gelirleri, beklentileri, zevk ve tercihleri, konut fiyatlari, tamamlayici ve
ikame mallarin fiyatlari gibi faktorlerden etkilenmektedir (Abar ve Karaaslan, 2013). Kaba (2008)
tarafindan miusterilerin konut talebi ile ilgili kararlarini etkileyen faktorlerin incelenmesini
belirlemeye yonelik yapilan bir ¢alismada, konut satin alma kararlarini etkileyen faktorlerin
konutun guvenlikli site icinde olmasi, bahge, oyun ve park alanlarinin site icinde olmasi ve konutun
zeminin ve saglamhgi gibi faktorlerin 6nemli oldugunu tespit etmistir. Musterilerin demografik
ozellikleriyle istedikleri konut ozellikleri arasindaki iliskinin incelenmesi amaciyla yapilan
arastirmalar sonucunda musterilerin cinsiyetlerine gore satin almak istedikleri konut tipi ve oda
sayisi degismezken, miisterilerin medeni durumlariyla istedikleri konutun biiylikligi arasinda iligki
bulunmus ve evli musterilerin m? si buylk olan evleri tercih ettikleri saptanmistir. Kadin ve
erkeklere gore konut satin alma kararlari arasindaki farkliliklarin incelenmesi maksadiyla yapilan
testlerde ise bahge, oyun, park alanlarinin sosyal faaliyetlerin site igerisinde olmasini bayan
misterilerin daha ok tercih ettikleri gozlenmistir. Erkek misterilerin ebeveyn banyosunun konutta
olmasinin bayan musterilere gore konutta olmasini tercih etmektedir. Misterilerin sosyoekonomik
durumlariyla tercih ettikleri konut tipi arasinda anlamliiliskiler bulunmus olup ekonomik durumlari
daha yuksek kisilerin villa tipi evleri tercih ettikleri sonucuna ulasiimistir. Kaba (2008) tarafindan
yapilan ¢alisma incelendiginde konut talebini etkileyen bir¢ok faktorin oldugu goriilmektedir.

Konut talebini etkileyen faktorlerin yaninda konut sahibi olmak isteyen kisinin katlanmak
zorunda oldugu konut ile ilgili bazi yiikiimlilikleri vardir. Ornegin giiniimiizde konut sahibi olmak
hanehalkinin énemli bir gider kalemini olusturmaktadir. Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) (2018)
tarafindan yapilan hanehalki bitce arastirmasinin 2016 yili sonuglarina gore; Turkiye genelinde
hanehalklarinin tiketim amach yaptigi harcamalar icinde en ylksek pay, % 25,2 ile konut ve kira
harcamalaridir. Dolayisiyla insanlarin, biitgelerinde 6nemli bir yer tutan bu maliyet kalemini detayh
bir sekilde analiz etmesi ve kullanmasi gerekmektedir. Ayrica, konut sadece edinme siirecinde degil
kullanim siirecinde de maliyet icermektedir. Her konutun ortalama olarak 70 yil, gesitli onarim ve
bakim ile 150-200 yil 6mri oldugu yazinda ifade edilmektedir (Calmasur ve Aysin, 2019). Elde
bulunduruldugu siirece onarim ve bakim maliyetleri ile birlikte sahipligin ortaya cikardigi gesitli
vergi ve sigortalama maliyetleri de s6z konusudur. Bu vergi ve sigortalama maliyetleri, Emlak
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Vergisi ve Dogal Afet Sigortasi gibi giderlerdir. Dogal Afet Sigortasi bliinyesinde ortaya ¢ikan deprem
sigortasi, 6305 sayili Afet Sigortalari Kanunu ile zorunlu hale gelmistir. Bu kanunun 10. ve 11.
maddeleri, deprem sigortasinin zorunlu oldugunu, elektrik vb. aboneliklerde bu sigortanin
varliginin denetlenecegi ifade edilmektedir (DASK, 2019a). Yasal bir zorunluluk olmasi dolayisiyla
deprem sigortasi, konut sahipleri icin gelirlerinin 6nemli bir gider kalemi niteligi tasimaktadir.

insanlar icin konut sahipligi ve konuta sahip olduktan sonra konutu giivenceye almak oldukga
dnemli konular arasindadir ve belirtilen konularin belli maliyetleri bulunmaktadir. insanlar bu
maliyetleri en uygun bir sekilde karsilamak ve degerini tam olarak ortaya koymak amaciyla
arastirmalar yapmaktadir. Arastirmalar, maliyetleri etkileyen faktérleri bulmak ve nasil etkili
oldugunu ortaya koymak zorundadir. insanlarin etkili faktdrleri belirlemeden girisimlerde
bulunmalari ve rasyonel karar vermeleri mimkin degildir. Yazinda konut degerini belirleyen
konuta ait ozelliklerin arastirildigl, ancak zorunlu deprem sigortasi police sahipligini belirleyen
etmenlerin belirlenmesi ile zorunlu deprem sigortasi police sahipligini belirleyen etmenler ve konut
degerini belirleyen konuta ait 6zelliklerin ayni anda arastirilmasina yonelik herhangi bir ¢calismanin
yapilmadigi tespit edilmistir. Clinkl bu iki konu birbiri ile oldukg¢a yakindan baglantili konular olup
birbirini etkilemektedir. Bu kapsamda yapilan galismada konut fiyatinin olusmasi ile deprem
sigortasi sahipligi Gizerindeki etkili olan faktorlerin belirlenmesine yonelik iki adet analiz yapilmistir.
Calismanin akademik alana katkisi, cok sayida degiskeni modele dahil etmesi dolayisiyla konut
fiyatinin olusmasinda ve zorunlu deprem sigortasi sahipliginde hangi etkenlerin 6ne ¢iktigini detayl
olarak sunmasidir. Ayrica hangi etkenlerin 6nemli oldugunun saptanmasi sayesinde gerek konut
fiyatlandirmasi gerekse zorunlu deprem sigortasinin yayginlastiriimasi konusunda pratik
cikarimlarin saglanmasi da beklenmektedir.

Belirlenen amag cergevesinde yapilan ¢alisma, alti béliimden olusmaktadir. Calismanin birinci
bolumu giris bolimidir. Calismanin ikinci bélimiinde, incelenen konular ile ilgili yazinda yer alan
¢ahismalara yer verilmistir. Calismanin lglinci bdliminde ¢alismanin yapildigi il olan Erzurum’un
deprem durumu ve ZDS’nin neden gerekli oldugu ve Tirkiye genelinde mevcut durumunun ne
oldugu ile ilgili bilgiler verilmistir. Calismanin dordiincli bolimiinde ¢alismanin metodolojisi ile ilgili
ozet bilgiler verilmistir. Calismanin besinci boéliimiinde yapilan uygulama ve elde edilen sonuglar
bulunmaktadir ve elde edilen bulgular ayrintili bicimde yorumlanmistir. Calismanin altinci ve son
boéliminde ise elde edilen sonuglar degerlendirilmistir.

2. Yazin Ozeti
2.1. Konut Fiyatinin Olugmasini Etkileyen Faktorler

Konut fiyatinin olusmasinda hangi unsurlarin etkili oldugu yoniinde uluslararasi ve ulusal
yazinda 6nemli calismalar yapilmistir. Uluslararasi yazinda; Ridker ve Henning (1967), konut
fiyatinin cevresel ozelliklerden etkildegini veurgualmis ve yaptigi calismada hava kirliliginin konut
fiyatlarinin Gzerindeki etkisini incelemistir. Kain ve Quigley (1970), konut fiyatlarini etkileyen
degiskenleri tespit etmeye ¢alismis ve ¢alismasinin sonunda; konut hizmetlerinin kalitesinin konut
fiyatlarini etkiledigi ve oda sayisi, yatak odasi sayisi gibi konut 6zelliklerinin etkili oldugu sonucuna
ulagmistir. Straszheim (1973) yaptigi calismada, konut fiyatlarinin olusmasinda konutun yasi, arazi
alani, konutun bilyiklGgl, calisma yeri ve erisilebilirlik degiskenlerinin 6nemli oldugu sonucuna
ulagsmigtir. Rosen (1974), mallarin sahip oldugu karakteristikler artip azaldikga malin piyasa
degerinin etkilendigini belirtmektedir. Apergis (2003), faiz oranlarinin, enflasyonun ve issizligin
konut fiyatlamasinda énemli makroekonomik etkenler oldugunu gostermistir. Tsatsaronis ve Zhu
(2004), kisa dénemdeki kredi faizlerinin ve enflasyonun etkili oldugunu gostermistir. Wen, Jyh-Feng
ve Lin (2004) yaptig calismada; konutun yakinindaki bir géle olan uzakhk, konutun cephesi, sehir
merkezine uzaklik, postane, hastane gibi yasamsal dnemi olan yerlere uzak olmasi, konutun yasi,
Universiteye olan uzaklk degiskenlerinin konut fiyatlarini negatif olarak etkiledigi sonucuna
ulagmistir. Rahadi ve arkadaslari (2012) yapmis olduklari ¢alismada konut fiyat olusumunun bir
siire¢ seklinde gerceklestigini ifade etmistir. ilk basta konutu yapan kisi ya da kurumun tasarim,
marka, ulasilabilirlik, piyasa kosullari gibi algilari, ikinci asamada tiiketici tercihleri, Gglincli asamada
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fiyatlama modelinin gergeklestirilmesi, dérdiincli asamada speklatif etkiler ve en sonunda da bu
etkinin de dahil oldugu diizeltilmis fiyatlama modelinin olusturulmasidir. Yazarlar 2015 yilinda
yaptiklari ampirik bir calismada bu siire¢ tasarimina ek olarak konut fiyatini etkileyen 5 faktor
tanimlamislardir. Bu faktorler; konutun fiziksel kosullari, tasarim ve konsepti, pazarlama konsepti,
lokasyon olarak ulasilabilirligi ve lokasyon olarak essizligidir. Liew ve Haron (2013), Malezya’da
yapmis olduklari g¢alismada, konut fiyatini artiran etmenler olarak, konut piyasasindaki
dalgalanmalari, maliyet artislari, nifus ve talep artisi, uzun dénemdeki getirisi, Gayrisafi Yurtigi
Hasila artisi, yeni konut arzindaki azalma, vergi ve transfer harcamalari ve son olarak da konutun
kalitesi olarak ifade etmistir.

Ulusal yazinda ise Ugdogruk (2001), izmir ili’'nde yaptigi calismada konutun isitma sisteminin,
cadde (zeri olmasi, uydu sistemli, kapicili ve panjurlu olmasi, metrekaresi, oda sayisi, hangi katta
bulundugu ve hangi ilcede bulundugu degiskenlerinin konutun fiyatinda artirici etki ettigini
bulmustur. Yankaya ve Celik (2005), izmir ili’ndeki kamu yatirimlarinin konut fiyatlarini artirdigini
yaptiklari hedonik fiyat modeli ile gdstermistir. Ozus ve Dokmeci (2006), istanbul ili, Beyoglu
ilcesinde yaptiklari calismada, manzara genisligi, bina yapi tipi, binadaki bos daire sayisi, sanayi
tesislerine uzaklik, bina kat sayisi, bahge kullanimi ve isi izolasyonu etkenlerinin konut fiyatinda
etkili oldugu sonucuna ulasmistir. Cetintahra ve Cubukgu (2011), konut fiyatinin olusmasinda net
biyuklik, bir kattaki daire sayisi, ahsap yapi, merkezi kalorifer sistemi, ahsap pencere dogramasi
ve konuta sahip olmayi isteme durumlarinin konut fiyatina etki ettigini ampirik olarak géstermistir.
Yayar ve Giil (2014), Mersin ili'nde yaptiklari ampirik ¢calismada kullanim alani, mutfak biyikliga,
pazara uzaklk, banyo sayisi, garaj, merkezi uydu sistemi, 6zel glivenlik ve asansor sayisinin konut
fiyatlarini artirdigini, bahgesinin olmasi, site icinde olmasi, toplu tasima araglarina uzakhgi ve eski
olmasinin ise fiyati azalttigini bulmustur. Kérdis, Isik ve Mert (2014), Antalya ili'nde yapmis olduklari
¢alismada konutun genisliginin, ylksek gelirli bolgede olmasinin, deniz manzarali olmasinin, kapali
oto parki olmasinin, daire olmasinin, denize yakin olmaisnin, isinma sisteminin olmasinin ve
asansori olmasinin fiyata etki ettigi sonucuna ulasmistir. Calmasur ve Aysin (2019), konut fiyatinin
en dnemli belirleyicilerinin konutun genisligi (m?), oda sayisi ve konutun sehir merkezine olarak
uzakhgr oldugunu ayrica konutun bulundugu ilin, otopark, dogu cephe, bulundugu kat ve banyo
sayisi gibi degiskenlerin olumlu, bina yasinin ise olumsuz etki ettigini yaptiklari ampirik calisma ile
ortaya koymustur.

2.2. Zorunlu Deprem Sigortasi Sahipligi Uzerinde Etkili Faktorler

Zorunlu deprem sigortasi sahipligini etkileyen faktorler ile ilgili uluslararasi ve ulusal yazinda
bircok calisma yapilmistir. Uluslararasi yazinda; Pynn ve Ljung (1999), 1997 yilinda Grand
Forks/Kuzey Dakota’da yasanan sel felaketi sonrasi sel sigortasi yaptirma oraninin disik olarak
devam etmesinin sebeplerini arastirmistir. Walker (2000), Avustralya'nin nispeten deprem orani
dusik bir bolge olmasina ragmen, Avustralya sigorta sirketlerinin diinyanin en ¢ok deprem sigortasi
policesi satan sirketleri arasinda neden yer aldigi arastirmistir. Blanchard-Boehm, Berry ve
Showalter (2000), cekirdek ailelerin ev sahiplerinin sel sigortasi satin alip almadiklari konusunu
irdelemistir. Hsu ve arkadaslari (2006), Tayvan’daki deprem felaketleri igin vaka temelli sismik
tehlike analizi yapmis ve finansal analiz modeli olusturmustur. Goda ve Hong (2008), sigorta
seceneklerinin binalar icin oOrtlik sismik tasarim tercihi Uzerindeki etkisini, kiimilatif olasilik
teorisine dayanan farkl risk tutumlari ile arastirmistir. Richter, Browne ve Grindl (2010), uzun
sureli bakim sigortasi talebini etkileyen faktorlerin analizini yapmustir. Liu, Li, Guo ve Shan (2010),
tarim sigortasinin hane halki dizeyindeki talep analizi lzerindeki etkisini ortaya koymaya
cahsmistir. Landry ve Jahan-Parvar (2011), sel baskini sigortasi talebinin belirleyicileri ¢oklu
regresyon analiz yontemi kullanilarak kesfetmeye calismistir. Athavale ve Avila (2011),
Missouri'deki New Madrid fay hattindaki konutlar icin deprem sigortasi fiyatina ve sigortanin niifuz
alanina iligkin verileri analiz ederek deprem sigortasi satin alma kararini incelemistir. Zhu, Xie ve
Xie (2012), haber kaynagi ve belirsizlik toleransinin (BT) deprem sigortasinin risk algilamasi ve satin
alma niyeti Gzerindeki etkisini arastirmistir. Lo (2013), sel sigortasina sahip olmayan bireyler neden
yaptirmadigina dair bir ¢alisma yapmistir.

International Journal of Economic and Administrative Studies



Kenan ORCANLLI, Erkan OKTAY, N.Burak SARI, Hasan BOZTOPRAK 199

Ulusal yazinda ise; Gulluli (1998), Erzincan'da yasayan kisilerin deprem sigortasi konusundaki
tutumlarinin 6nceki donemlere gore degisip degismedigini belirlemek icin bir ¢calisma yapmistir.
Alkan, Elmas, Karakus ve Akkay (2001), Gélciik'te, izmit ve Diizce'de ve Bolu'da meydana gelen
depremlerde etkilenmis magdurlarla bire bir gortismeler yaparak, bundan sonra olusabilecek
felaketlere karsi, daha hazirlikli olmak igin bir bilgi birikiminin olusabilmesine katki saglamak icin
bir arastirma yapmistir. Baskaya ve Akar (2005), sigorta sirketlerinin satis performanslarini
degerlendirmeye calismistir. Cekici (2011), 1986 — 2009 yillari arasindaki Tarkiye’deki yangin ve
dogal afet sigortasi prim tutarlari ile hasar prim oranlarinin gelisimini zaman serisi olarak ele alarak
incelemistir. Yavuz (2011), Ankara ili Polatl ilgesinde ireticilerin tarim sigortasi yaptirmaya karar
verme slirecinde etkili olan faktoérleri belirlemistir. Yilmaz ve Yiicemen (2008), Gimisova-Gerede
Otoyolu icin deprem sigorta priminin tahmini icin bir matematiksel model 6nermistir.

3. Erzurum ili’nin Deprem Haritasi

Uygulama Erzurum bolgesinde yapilmasindan dolayi ilk olarak bu bélgenin fiziki durumunun
incelenmesi yoluna gidilmistir. Erzurum ili, aktif fay hatlarinin yogun oldugu bir araziye sahiptir.
Afet ve Acil Durum Yoénetimi Baskanhgi’'nin (AFAD) yayinladigl haritaya gore Erzurum, birinci ve
ikinci derece deprem bolgesindedir (AFAD, 2019). Yine Maden Tetkik Arama Mudurligi’'niin (MTA)
yayinlamis oldugu ve Sekil 1'de yer alan Tirrkiye Diri Fay Haritasi Serisi, Erzurum ili'nde ciddi
anlamda bir fay yogunlugu oldugunu gostermektedir. Geg¢mis yillardaki bilyik depremler
incelendiginde de bolgenin yliksek derece bir deprem riski tasidigi gorilmektedir.

Sekil 1: Tiirkiye Diri Fay Haritasi Serisi: Erzurum Paftasi

I- ! A

Kaynak: Maden Tetkik Arama, Yenilenmis Diri Fay Haritalari (2019). http://www.mta.gov.tr/
v3.0/sayfalar/hizmetler/doc/yenilenmis_diri_fay haritalari/erzurum.pdf Erisim Tarihi:10.02.2019

Tablo 1: Erzurum ve Cevre illerde 1900’den Giiniimiize Biiyiik Depremler

Tarih Yer Buyiikliik Can Kaybi Hasarli Bina
29.4.1903 Malazgirt (Mus) 6,7 600 450
27.12.1939 Erzincan 7,9 32.968 116.720
31.5.1946 Varto-Hinis (Mus) 5,9 839 3.000
17.8.1949 Karliova (Bingol) 6,7 450 3.500
19.8.1966 Varto (Mus) 6,9 2.396 20.007
22.5.1971 Bingol 6,8 878 9.111
30.10.1983 Erzurum — Kars 6,9 1.155 3.241
18.9.1984 Balkaya (Erzurum) 6,4 3 570
7.12.1988 Kars — Ermenistan 6,9 4 546
13.3.1992 Erzincan 6,8 653 8.057

1.5.2003 Bingol 6,4 176 6.000

25.3.2004 Kandilli-Askale(Erzurum) 5,6 9 1.280

2.7.2004 Dogubayazit (Agri) 51 17 1.000
Toplam 41.418 178.904

Kaynak: Bogazici Universitesi, Kandilli Rasathanesi (2019). Biiyiik Depremler, http://www.koeri.
boun.edu.tr/sismo/2/deprem-bilgileri/buyuk-depremler/ Erisim Tarihi:10.02.2019
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Yukaridaki Tablo 1’de de gorilecegi Gizere Erzurum ve gevresinde 20. ylizyilin basindan itibaren
onalti adet bilyiik deprem olmustur. Bu depremlerin doért tanesinin merkez Ussii Erzurum’dur.
Yasanan onalti depremdeki can kaybi sayisi 41.418’dir. Yine yasanan bu depremlerde 178.904 adet
bina hasar gormustdr.

4. Zorunlu Deprem Sigortasi ve Konut Sahiplerinin Bakisi

Zarar azaltma olgusu, tehlikeli bir olayin ortaya ¢ikma ve ciddi derecede etkileme olasiligina
iliskin bilissel bir degerlendirme neticesinde sekillenen bir eylemi ifade etmektedir (McFarlane,
McGee ve Faulkner, 2011; Rogers 1975). Modern afet yonetim sisteminin risk yonetimi asamalari
icerisinde yer alip ilk evredeki faaliyetleri icermektedir (Kadioglu, 2008). Fakat zarar azaltma
eylemleri insanlarin karsilasacaklari zararlari bitlintyle ortadan kaldirmayip pasif onlemleri
icermektedir. Dogal afetlere karsi alinabilecek ileri diizey 6nemlerden birisi sigortalama olup ortaya
ctkan hasarin ekonomik etkilerinin baska kisilere/kurumlara ve zamana dagitiimasini ifade
etmektedir (Lindell ve Perry, 2000). Deprem sigortasi Tiirkiye’de ilk dnce KHK-587 sayili Kanun
Hikmiinde Kararname ile 27.12.1999'de tarihinde yasalasip 27.9.2000’de yururlige girmistir
(Guler, 2008). Fakat uygulama sorunlari dolayisiyla ancak 6305 sayili Afet Sigortalari Kanunu ile
2012 yihinda zorunlu hale gelmistir. Zorunluluk yasanin 10. maddesinde su sekilde ifade edilmistir
(Resmi Gazete, 2012);

“23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindaki bagimsiz

béliimler, tapuya kayith ve ézel miilkiyete tabi tasinmazlar lizerinde mesken olarak

insa edilmis binalar, bu binalarin igcinde yer alan ve ticarethane, biiro ve benzeri

amaglarla kullanilan bagimsiz béliimler ile dogal afetler nedeniyle Devlet tarafindan

yaptirilan veya saglanan kredi ile yapilan meskenler zorunlu deprem sigortasina

tabidir.”
Police sayisi da bu tarihten itibaren (Sekil 2) ciddi derece artis gostermistir. 2001 yilinda polige sayisi
2.428.000 iken 2018 yilinda bu sayi 8.846.000 adede yukselmistir. Yine Dogal Afet Sigortalari
Kurumu’nun (DASK) Ydrarlikteki Poligeler istatistiklerine gore Tirkiye genelinde sigortalilik orani
% 50’ye ulasmistir. Bu oran da 8.909.474 konuta denk gelmektedir. 2019 yili itibariyle 6denen pirim
tutariise 1.189.207.092 Tirk Lirasidir. Erzurum ilinin de yer aldigi 1. ve 2. risk boélgelerinde sigortali
konut sayisi sirasiyla 4.131.736 ve 2.271.980 adet olup sigortalilik oraniise % 61,23 ve % 24,78'dir.
Yine Erzurum ilinin de yer aldigi Dogu Anadolu Bolgesi’ndeki sigortali konut sayisi 290.599 adet
olup sigortahilik orani % 3,30’dur (DASK, 2019b).

Sekil 2: Yillar Bazinda DASK Polige Sayilari

Polige Sayisi (Bin)

> & O >
& &
B> S S

Kaynak: DASK, (2019b). Police Uretim, https://www.dask.gov.tr/zorunlu-deprem-sigortasi-
istatistikler.html#anchor-yillar-bazinda Erisim Tarihi:23.02.2019

Zorunlu deprem sigortasi icin gerekli bilgiler; binanin agik adresi, tapu bilgileri, insa yili, yapi
tarzi, toplam kat sayisi, hasar durumu ve meskenin brit yizolgimi (m?) ile kullanim seklidir (DASK,
2019c). Sigorta icin 6denmesi gereken prim tutari Zorunlu Deprem Sigortasi Tarife ve Talimati ile
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belirlenmektedir. Prim tutarini hesaplamak igin dncelikle deprem sonrasinda édenecek en ylksek
limiti belirleyen sigorta bedeli (teminat tutari) belirlenmektedir. Daha sonra konutun yer aldigi risk
bolgesi ve yapl tarzina gore tarife fiyati (Tablo 2) elde edilmektedir. Son olarak da teminat tutari ile
tarife fiyati carpilarak prim tutari hesaplanmaktadir (DASK, 2019d).

Tablo 2: Sigorta Primine Esas Olan Tarife Fiyatlar

Yapi tarzina gore bolge bazinda oranlar (%o) I. Bolge IlI. Bolge IlIl. Bolge IV. Bélge V. Bolge
Celik, betonarme, karkas yapilar 2.20 1.55 0.83 0.55 0.44
Yigma kagir yapilar 3.85 2.75 1.43 0.60 0.50
Diger yapilar 5.50 3.53 1.76 0.78 0.58

Kaynak: DASK (2019d). Prim Hesaplama, https://www.dask.gov.tr/zorunlu-deprem-sigortasi-
tarife-ve-primler.html. Erisim Tarihi:23.02.2019 23:53

5. Erzurum ili'nde Konut Satislari

Erzurum, disariya gog veren bir il olup Sekil 3'de de gorilecegi lzere nifusu 2000 yilinda
800.287 kisi iken 2018 yilinda 767.848 kisiye diismistiir (TUIK, 2019a).

Sekil 3: 2000-2018 Yillari Arasinda Erzurum ili’ndeki Niifus Degisimi
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Kaynak: TUIK (2019a). Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi, http://tuik.gov.tr/PreTablo.do?
alt id=1059 Erisim Tarihi:24.02.2019 14:34

Nufustaki bu azalmaya ragmen Sekil 4'de de gorilecegi Gizere ildeki toplam konut satisi son bes
yilda artis géstermis ve 2018 yilinda 8.903 konut olarak gerceklesmistir (TUIK, 2019b).

Sekil 4: Son Bes Yilda Erzurum ili'ndeki Konut Satis Grafigi
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Kaynak: TUIK (2019b). il Gostergeleri, Konut Satislari, https://biruni.tuik.gov.tr/ilgosterge/
?locale=tr Erigim Tarihi:10.02.2019 12:11
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Merkez Bankas’nin Hedonik Konut Fiyat Endeksi, Erzurum ili’nin de iginde bulundugu TRA1 illeri
icin 2018 yilinda Sekil 6'da da goruldigi tzere onceki yila gore 0,10 artisla 196,24’e ylikselmistir
(Merkez Bankasi, 2019).

Sekil 5: Son Bes Yilda Erzurum ili Hedonik Konut Fiyat indeksi

Poriyot Raslange O 1L 2010 Ritis Cree 1, 2008

T
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Kaynak: Merkez Bankasi (2019). Hedonik Konut Fiyat Endeksi, https://evds2.tcmb.gov.tr/
index.php?/evds/serieMarket/collapse 26/5949/DataGroup/turkish/bie _hkfe/ Erisim  Tarihi:
24.02.2019 15:10

6. Hedonik Fiyatlama Modeli ve iki Kategorili Lojistik Regresyon Modeli
6.1. Hedonik Fiyatlama Modeli

Hedonik fiyatlama modeli, coklu regresyon analizine dayah olarak kurulan matematiksel bir
modeldir. S6z konusu hedonik fiyatlama modeli ile bir Grinin 6zelliklerinin fiyat Gzerindeki etkisi
arastirlmaktadir. Diger bir deyisle hedonik fiyatlama modeli ile heterojen mal veya hizmetler igin
mali veya hizmeti olusturan ozelliklerin malin fiyati Gizerindeki etkilerini analiz edebilme olanagi
saglamaktadir (Dastan, 2016:323).

Hedonik fiyatlama modeli, yazinda ilk defa Haas (1922) tarafindan tarimsal alan fiyatlandirmasi
ile ilgili yapilan bir ¢calismada kullanilmistir. Miteakiben s6z konusu model, Court (1939) tarafindan
yapilan otomobil fiyatlarini tahmin etmek icin kullaniimistir (Colwell ve Dilmore, 1999).

Hedonik fiyat modeli, heterojen nitelikte bir malin ¢ok sayida modelinin daha az nitelik veya
parca cinsinden anlasilacagini iddia eden bir arastirma stratejisine dayanmaktadir. Bu model,
satilacak mallarin 6zelliklerinin malin fiyatina olan etkisinin her birini degisen miktarlarda 6lgmeye
yarayan bir modeldir (Epple, 1987: 59, Akt. Calmasur ve Emre Aysin, 2019).

Hedonik fiyatlama modeli;
Y=Bo+Xr, BiX;te, iid.(0,02) (1)

seklinde kurulmaktadir (Dipasquale ve Wheaton, 1996). S6z konusu matematiksel modelde
Y:bagimli degiskeni, B:regresyon katsayilarini, X:bagimsiz degiskenleri ve &:sifir ortalamali ve sabit
varyansli hata terimini temsil etmektedir.

Hedonik fiyatlama modelinde farkl fonksiyonel yapilari kullanilmaktadir. Hedonik fiyatlama
modelinde en ¢ok kullanilan fonksiyonel yapilar dogrusal form (formul-2), yari logaritmik form
(formil-3) ve logaritmik form (formiil-4)’'dur (Yayar ve Karaca, 2014). Bu kapsamda ilgili
fonksiyonlara gore olusturulmus hedonik fiyatlama modelleri asagiya gikariimistir.

Y=Bo+Xi, BiX;+e , i.id.(0,07) 2)
In(Y)=Bo+¥is BiXi+e, iid.(0,0%) veya Y=Bo+¥iL, BiIn(X;)+e, iid.(0,6?) (3)
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In(Y)=Bo+Xi, Biln(X;)+e , i.i.d.(0,0%) (4)

Kurulan modeler En Kiigik Kareler Yontemi (EKK) ile tahmin edilmektedir. Hedonik fiyatlama
modelinin katsayilarinin yorumlanmasi ise ¢oklu regresyon modeline goére bazi farkliliklar
gostermektedir. Katsayilarin yorumlanmasi ile ilgili olarak calismanin uygulama bolimine
bakilabilir.

6.2. iki Kategorili Lojistik Regresyon Modeli

Regresyon analizi, bir bagimli degisken ile bir veya birden fazla bagimsiz degisken arasindaki
iliskilerin bir matematiksel esitlik ile agiklanmasi stirecidir. Kurulan regresyon modelinde bagimh
degisken sirekli sayisal degerler alan bir degisken ise modelde kullanilan bagimsiz degisken
sayisina gore bu modeller basit veya ¢oklu regresyon modelleri diye adlandirilirken, bagimli
degisken nominal 6lgekle 6lclilmis degerler alan bir degisken ise bu modeller nitel tercih modelleri
diye isimlendirilmektedir (Montgomery, Villing ve Peck, 2013). Nitel tercih modelleri de bagimli
degiskenin durumuna gore cesitli sekillerde kurulmaktadir. Bagimli degisken, 0 ve 1 gibi nominal
olgekle 6lglilmis degerler alan bir degisken ise bu modeller iki kategorili lojistik regresyon modeli
diye isimlendirilmektedir. Lojistik regresyon modelinin matematiksel gosterimi formil (5)'de
oldugu gibidir.

|n(1f—:ri)=ﬁ0+ﬁixi+gi (5)

iki kategorili lojistik regresyon modelinde genellikle en ¢cok olabilirlik yontemi kullaniimaktadir.
En cok olabilirlik yonteminde, bir olayin olma olasiliginin maksimum olmasi istenir (Alpar, 2013).
ikili lojistik regresyon modelinde eger bagimsiz degiskenlerin birbirini etkilemedigi anda regresyon
katsayilarinin yorumu, bagiml degiskenin sadece bir bagimsiz degisken icerdigi durum igin yapilan

yorumu ile benzerdir, yani eh niceligi diger tim bagimsiz degiskenlerin sabit oldugu varsayimi
altinda x; bagimsiz degiskeni icin odds orani (olma olasiligl)’'dir (Montgomery, Villing ve Peck,
2013). Olma olasihigl, olayin gerceklesme olasiliginin, gergceklesmeme olasiligina orani olarak
tanimlanmaktadir. Olma olasiligl, 0 ile +o= arasinda deger alabilmektedir (Agresti, 1996). olma

olasihgi, n(x)/l _ n(x)=eﬁo+ﬁlx formli ile goésterilmektedir.

7. Uygulama
7.1. Calismanin Amaci

Yapilan g¢alismanin amaci, Erzurum il merkezinde konut fiyatinin olusmasinda konutun hangi
ozelliklerinin 6nemli oldugunu ve konutun gilivenligi ile ilgili olarak kanunen yaptirilmasi zorunlu
olan zorunlu deprem sigortasi sahipliginde hangi faktorlerin etkili oldugunu belirlemektir. Bu
kapsamda konut fiyatinin olusmasinda etkili faktorlerin belirlenmesinde hedonik fiyatlama modeli
ve zorunlu deprem sigortasi sahipliginde etkili faktorlerin belirlenmesinde iki kategorili lojistik
regresyon modeli kullaniimistir.

7.2. Veri Toplama Yontemi

Yapilan calismada veri toplama araci olarak ¢alismanin sonunda yer alan arastirmacilar
tarafindan olusturulan ve li¢ boliim halinde diizenlenen anket formu kullaniimistir. Anketin birinci
boliminde demografik 6zelliklere iliskin yedi adet soru (1-7. sorular), anketin ikinci béliimiinde
konut fiyatinin olusmasini belirleyen bir adet soru (8. soru) ve anketin lglinci boliminde zorunlu
deprem sigortasi sahipliginde etkili oldugu degerlendirilen on iki adet soru (9.-13. ile A-G sorular)
olmak tizere toplam yirmi adet soru bulunmaktadir. Ayrica yapilan yazin taramasi sonucunda ayni
zamanda konut fiyatinin olusmasinda etki oldugu degerlendirilen faktorlerin ZDS sahipliginde de
etkili faktorler oldugu tespit edilmistir. Dolayuisyla ZDS sahipliginde etkili faktorlerin tespit edilmesi
icin yapilan analize konut fiyatinin olusmasinda etkili oldugu degerlendirilen sorularda dahil
edilmistir.
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Yukarida belirtilen hususlarin yani sira ankete katilanlarin kendilerine zorunlu deprem
sigortasina neden sahip olupmadiklari, sorulan ifadelere hangi olglide katildiklarini tespit etmek
amaci ile 5’li likert 6lgegi kullanilmistir. Soru siklar “(1) Kesinlikle katilmiyorum, (2) Katilmiyorum,
(3) Kararsizim, (4) Katiliyorum, (5) Kesinlikle katiliyorum* ifadelerinden olusmustur.

7.3. Arastirma Evreni ve Orneklemin Tespiti

Calismada kullanilan veriler, Ocak-Subat 2019 déneminde Erzurum il merkezinde yasayan
vatandaslara uygulanan yiiz ylize anket teknigi ile elde edilen birincil verilere dayanilarak elde
edilmistir. Bu kapsamda arastirma evrenini Erzurum il merkezinde yasayan insanlar olusturmustur.

Anket uygulanacak érneklem hacminin belirlenmesinde;

NPQZ?
(N-1)d?+PQz?

(8)

formiilia kullamilmistir (Eygii ve Giilliice, 2017). Bu formiildeki, n=Ornek kiitle biyiikltgi, N=Ana
kitle hacmi (Anketin uygulandigi donemde Erzurum il merkezinde yasayan kisi sayisi), P=DASK
sahibi olan kisilerin orani, Q= DASK sahibi olamayan kisilerin orani (1 — P), Z=%(1 — a) diizeyinde Z
test degeri, a=Onem diizeyi, d=Hata (tolerans) payidir. Miimkiin oldugunca biiyiik 6rnekle calismak
icin DASK sahibi olan ve olmayanlarin oranlari 0,5 olarak alinmistir.

Calismanin yapildigi donemde Erzurum il merkezi sinirlari igcinde 767.848 kisinin yasamakta
oldugu TUIK 2018 Adrese Dayali Niifus Kayit Sisteminden tespit edilmistir. Bu kapsamda, ana
kiitleyi temsil edecek 6rnek blyukligi 0,05 6nem diizeyinde 0,05 hata payi ile,

767.848 % 0,5 0,5 1,96 x 1,96 _737.441

= = =384
= (767.847 % 0,05 % 0,05) + (0,5 + 0,5 * 1,96 * 1,96) _ 1919,96

olarak hesaplanmistir. Dolayisiyla arastirmada hedeflenen minimum 6rnek buyaklugi 384 kisidir.
Ancak eksik ve hatali doldurulmus anketler ile hi¢ doldurulmamis anketlerin olabilecegi
dislintlerek 750 adet anket sahaya sirilmistir. Anket uygulamasi yapildiktan sonra eksik ve bos
anketler ayiklanmis ve geriye 570 anket kalmistir. Ancak katilimcilarin verdigi eksik cevaplardan
dolayi 23 kisi daha elenmistir. En son kalan sayl hedeflenen 384 sayisindan fazladir. Bu sekilde
arastirmadaki a ve d hatasi daha dislik bir seviyeye indirilmistir.

7.4. Olgeklerin Gegerlilik ve Giivenilirlik Testleri

Anket sorularinin olusturulmasinda konusunda uzman 12 kisiden yardim alinmis ve anketin
bitlinline dair yine ayni uzman personelden yardim alinarak son sekli verilmistir. Anket, bilgi
toplamak igin iki farkli sekilde tasarlanmistir. Birinci ve ikinci bélimlerin tamaminda ve Uglinci
bolimde 9. ve 13. sorularda kategorik sikl ve acgik uglu sorular olarak Gglinclii bélimin A-G
sorularida ise 5’li Likert tipli sorular olarak tasarlanmistir. Likert tipli sorularin haricinde diger
sorular x? testi uygulanarak anlamhlklari kontrol edilmis, hepsinin anlamlilik degerlerinin 0,05
anlamhlik duzeyinden kiiglk oldugu tespit edilmis ve bitin sorular analize dahil edilmistir. 5'li
Likert tipli seklinde diizenlenen sorularin (A-G sorulari) yer aldigi bolimde ise sorular ilk olarak 45
kisiden toplanan verilerin kullanimi ile madde analizine tabi tutulmustur. Madde analizi sonunda
alt ve Ust sinirlarin disinda kalan birer soru analize dahil edilmemistir. Daha sonra bu boélimdeki
sorular yapi gecerliliginin kontrolii kapsaminda aciklayici faktor analizi ile kontrol edilmistir.
Aciklayici faktor analizi sonuglari incelendiginde faktor yiklerinin yazinda genel kabul gérmis 0,30
degerinin Gzerinde oldugu tespit edilmistir. Calismanin bu bdliminde faktér analizi sonucunda
elde edilen sayisal degerlere yer verilmemistir. Glvenirlilik arastirmasi kapsaminda ise oOlgegin
genel Cronbach Alfa gilivenirlik katsayisinin degerinin 0,82 olarak bulunmustur. Bu kapsamda
Cronbach Alfa giivenirlik katsayisinin kullanilan 6lgegin i¢ tutarliliginin oldukga givenilir oldugunu,
ayrica Olcegin maddelerinin ayni 6zelligin 6gelerini 6lcen maddeler oldugunu goéstermektedir
(Ozdamar, 2013). S6z konusu elde edilen istatistigin yorumlanmasi ile ilgili olarak detayl bilgiye
Alpar (2012) ve Ozdamar (2013) tarafindan hazirlanmis yayinlara bakilabilir.
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7.5. Arastirmanin Kisitlari

Yapilan arastirma anketin uygulandigi dénem, kullanilan SPSS paket programi, anketin
uygulandigi cevre, anketin uygulandigi 6rneklem ve anket sorulari ile sinirlidir.

7.6. Demografik istatistikler

Anket uygulamasina katilanlarin anket sorularina verdikleri cevaplar kapsaminda elde edilen
frekanslar ve ylizdelik degerlerin oldugu betimsel istatistikler Tablo 3’de sunulmustur.

Tablo 3. Betimleyici istatistikler (Analize dahil edilen 547 kisi)

Degiskenler Frekans (kisi) Degiskenler Frekans (kisi)
1.30ve alt 103 kisi Lilkokul 10 Kisi
2.31-40 :134 kisi ... L
s Egitim 2.0rtaokul 176 kisi
Yas 3.41-50 :122 kisi . .
. Durumu 3.Lise :299 kisi
4.51-60 90 Kisi 4.Universite :162 kisi
5.61 ve iistil .98 kisi : Hos Kl
1.Memur :158 kisi ;;gg;’ ‘;‘égg' fgg;"k?' _
2.Serbest Meslek  :63 kisi S : . " 15l
Meslek 3.Esnaf :233 kisi i LU0y E 5T
S ) . Aylik Gelir 4.4001-5000 :147 kisi
4.1sgi :14 kisi 00 - 2 kisi
5.EvHnm. Emek.  :79 kisi DAL TRIEN 2L
1000 ve alti :123 kisi
. . 1.2 ve alti:134 kisi I 1001-1500 :102 kisi
:;'el‘_:le Birey 235 245 kisi éi‘;’r’i'” Aylik 1501-2000 1122 kisi
Y 3.6 ve st :68 kisi 2001-2500 :64 kisi
2501 ve Usti :36 kisi
DASK Sigortasi 1. Evet :322 kisi DASK Sigortasi 1. Evet :449 kisi
Var mi? 2. Hayir :225 kisi Bilgisi Var mi? 2. Hayir :98 kisi

Tablo-3 incelendiginde; "DASK sigortasina sahip misiniz" sorusuna 322 kisinin (% 59) evet
yanitini ve 225 kisinin (% 41) ise hayir yanitini verdigi tespit edilmistir. Dolayisiyla arastirma
evrenini toplam 547 kisinin olusturdugu gorilmektedir.

7.7. Bagimli ve Bagimsiz Degiskenler

Konut fiyatinin olusmasinda etkili faktorlerin bulunmasiyla ilgili olarak kurulan hedonik
fiyatlama modelindeki bagimli degisken, konut fiyatinin logaritmasinin alinmasi sonucunda
olusturulmustur. Cetintahra ve Cubukgu (2012), hedonik fiyatlama modeli kullanilarak konut
fiyatinin olusumunu inceleyen calismalara yonelik yaptiklari yazin incelemesinde genel
degiskenlerin; genel ekonomik 6zellikler, konut alicisi ile ilgili 6zellikler, konutun hukuki 6zellikleri,
konutun mevkisi ile ilgili o6zellikler, konutun bulundugu mahalle 6zellikleri ve konutun fiziksel
ozellikleri olarak siniflandirmiglardir. Calismamizda bu faktérlerden verilerin elde edilme
zorlugundan ve yanli sonuglarin ¢ikma endisesinden dolayi sadece konutun fiziki 6zellikleri analize
dahil edilmistir. Dogal afet sigorta sahipligini etkileyen faktorlerin belirlenmesi icin kurulan iki
kategorili lojistik regresyon modelindeki bagimli degisken ise iki kategorili DASK sahipligi (1:sahip,
0:sahip degil) degiskenidir. S6z konusu her iki modelde kullanilan bagimsiz degiskenler ise Tablo
4'de yer almaktadir.

Tablo 4: Konut Fiyatini ve DASK Sahipligini Etkileyen Bagimsiz Degigkenler
Konut Fiyatini Etkileyen Bagimsiz Degigkenler

Simge Agiklama
A Otopark durumu (Kategorik 1: Var, 2: Yok)
Z, Ticarethane durumu (Kategorik 1: Var, 2: Yok)
Zs Evin biyuklugi (Strekli ....... m?)
Zy Oda sayisi (Surekli ...... adet oda)
Zs Konutun aylik kira degeri (Stirekli ......TL)
Ze Bina kat sayisi (Surekli ....... ‘nci kat)
Zy Daire sayisi (Surekli ....... adet daire)
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Zg Bina yas! (Surekli ...... yil)

DASK Sahipligini Etkileyen Bagimsiz Degiskenler

Simge Agiklama Simge Agiklama
X Yas (Strekli) X4
X, Cinsiyet (Kategorik) X43
X3 Egitim durumu (Kategorik) X4
X4 Meslek (Kategorik) Xus Zorunlu Deprem Sigortasi yaptirma
X5 Aylik ortalama gelir (Stirekli) X46 nedenleri ile ilgili maddeler (Sirali)
Xe Hanede birey sayisi (Strekli) X47
X7 Aile aylik geliri (Surekli) X4g
Xg Otopark (Kategorik) X40
Xy Ticarethane (Kategorik) Xso
X10 Evin buyuklugu (Strekli) Xs5q
X11 Evin oda sayisi (Siirekli) X5, 2 luD Sigort
X1z Konutun kira degeri (Strekli) Xs53 oruniu beprem olgortasi

yaptirmama nedenleri ile ilgili

Xi3 Bina kat sayisi (Stirekli) Xs54 maddeler(Sirall)
Xi4 Binada daire sayisi (Stirekli) Xss5
Xis Bina kag yasinda (Surekli) Xse
X16 ikamet siiresi (Sirekli) Xs7
X17 ZDS bilgi (Kategorik) Xsg
Xig Piyasa degeri (Stirekli) Xs9 Zorunlu Deprem Sigortasnin
Xi9 Celik daire kapisi (Kategorik) Xs0 yayginlastirma dugiincesi (Sirali)
X0 ilk yardim gantasi (Kategorik) Xo1
X1 Yangin séndiriict (Kategorik) Xe2 Erzurum’da gerceklesebilecek
X Pencerede demir parmaklik (Kategorik) Xeo3 deprem durumu (Siral)
X3 Konutta alarm (Kategorik) X4
Apartman dis kapisinda otomatik kapi
X24 acma cihazi (Kategorik) Xes
. S Binalarin depreme karsi dayanaklihk

X5 Kasko sigortasi (Strekli) Xse durumu (Siral)
X6 Trafik sigortasi (Strekli) Xo7
X5y Emeklilik sigortasi (Strekli) Xog
Xy Yangin sigortasi (Stirekli) Xeo
X509 Hirsizlik sigortasi (Surekli) X7
%30 §ag||l§ s_lgortaS| (S.l.”ekl.l) X7 Depreme karsi hazirlik durumu (Sirali)
X31 Isyeri sigortasi (Strekli) X7
X3z Yillik sigorta 6demesi (Kategorik) X73
X33 Alabilecegim tazminat (Kategorik) X74
X34 Yapi ruhsati zorunlulugu (Kategorik)
X35
X36
§37 Zorunlu Deprem Sigortasi “kapsami” ve
X38 “prim miktari” ile ilgili maddeler (Sirah)

39
X40
X

7. Ampirik Bulgular
7.1. Konut Degeri ve Hedonik Fiyatlama Modeli

Bagimli degisken olan konut fiyatinin olusmasinda etkili olabilecek konut 6zellikleri ile ilgili
bircok bagimsiz degisken analize dahil edilmesi gerekirken yazin taramasi sonucunda hedonik
fiyatlama modeli ile en ¢ok konutun fiziki 6zelliklerinin kullanildigi gérilmustiir. Bu sebepten dolayi
yapilan ¢alismada analize bagimsiz degisken olarak sadece konutun fiziki 6zellikleri dahil edilmistir.
Analize dahil edilen bagimsiz degiskenlerde kategorik degisken kapsaminda 1. bagimsiz degisken
olan otopark durumu degiskeni ile 2. bagimsiz degisken olan ticarethane durumu degiskeni "1:var"
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ve "0:yok" olacak sekilde golge degiskenler olarak kodlanmistir. Diger bagimsiz deiskenler sirekli
degisken olarak ele alinmis ve analizler bu durum gergevesinde yapilmistir.

Hedonik modellerden calismamizda hangi modelin kullanilacagina dair 3 model (Forml-2,3,4)
arasinda denemeler yapilmistir.

Hedonik fiyatlama modelinde en uygun modelin secilmesinde 6nce her modelin ¢esitli
varsayimlarin karsilayip karsilamadiginin kontrol edilmesi gerekmektedir. Kontrol edilmesi gereken
varsayimlar, ¢oklu regresyon modelinde saglanmasi gereken varsayimlar ile ayni varsayimlardir.
Varsayimlar ile ilgili olarak yapilan incelemeler neticesinde bagimh degisken ile bagimsiz
degiskenlerin her birinin tek degiskenli normal dagilima ve birlesik olarak ¢ok degiskenli normal
dagihma sahip oldugu teyit edilmistir. Ayrica kurulan modellerde ¢oklu baglanti (Variance Inflation
Factors (VIF) testi) ve degisen varyans (Breusch-Pagan-Godfrey testi) sorunlarinin oliup olmadigiile
ilgili testler yapilmis ve VIF degerlerinin <5, F ve x2 degerlerine ait anlamlilik degerlerinin <0,05 ve
referanslar araliginda oldugu tespit edilmistir.

Uygun model, belirlilik katsayisi (R?)’'na gore segilmistir. Yazinda uygun modelin belirlilik
katsayisi (R?) degerinin yiiksek olmasi tercih edilmektedir. Bu kapsamda yapilan karsilastirmalar
sonucunda en iyi modelin bagimh degiskenin logaritmasinin alinan bagimsiz degiskenlerin
durumunda herhangi bir islemin yapilmadigi modelin (Formiil-3) oldugu sonucuna varilmistir
(Formiil-2'de yer alan model (dogrusal model):R?=0,78, formiil-3'de yer alan model (yari logaritmik
model):R?=0,795, formiil-4'de yer alan model (tam logaritmik model): R?=0,69). Yazinda model
secimi icin genellikle R? degerleri kullanilmaktadir ve R? degerinin en bilylk olmasi istenir (Ucal,
2006: 42-46). Bu calismada elde edilen veriler gézlemlendiginde, en yiiksek R? degerine sahip olan
formal (3)’deki yari logaritmik modelin en uygun model oldugu distintilmektedir. Secilen modelin
SPSS ile elde edilen analiz sonuglari Tablo 5 ve 6’dadir.

Tablo 5: Hedonik Regresyon Modelinin Agiklayici istatistikleri

Tahminlerin istatiksel Degisim
Model R R? RZ Standart 2 " o em p’de
Hatasi R4’de Degisim F'de Egisim sdl sd2 F degisimi
1 0,892 0,795 0,792 0,07274 0,795 272,102 8 539 0,000

Konut fiyati ile ilgili olarak SPSS paket programi yardimiyla hesaplanan hedonik fiyatlama
modelinin sonuglarinin yer aldig1 asagidaki Tablo 6 incelendiginde; Erzurum il merkezinde konut
fiyatinin olugmasinda Z; (evin blyukIUgu, p(0,000) ve p(2e-16) <0,05), Zs (konutun kira getirisi,
p(0,000) ve p(2e-16)<0,05), Z¢ (bina kat sayisi, p(0,003) ve p(7.95e-06)<0,05), Z, (daire sayisl,
p(0,001) ve p(2e-6364)<0,05) ve Zg (bina yasi, p(0,000) ve p(2e-16)<0,05) degiskenlerinin
istatistiksel olarak anlaml ve etkili faktorler oldugu sonucuna ulasiimistir.

Tablo 6: Hedonik Regresyon Analizi Sonuglan

Standartlastirlmamis  Standartlastiriimis Coklu Baglant

Model Katsayilar Katsayilar t
B SS Beta Tolerans VIF

Sabit 4,659 0,039 118,336 0,000
Z1(1) 0,014 0,011 0,027 1,259 0,208 0,786 1,272
Z,(1) -0,007 0,007 -0,021 -1,056 0,292 0,949 1,053
Zs 0,077 0,006 0,356 12,250 0,000 0,433 2,312
1 Zy -0,002 0,003 -0,010 -0,538 0,591 0,991 1,009
Zs 0,093 0,007 0,336 12,455 0,000 0,501 1,996
Zg 0,026 0,009 0,065 2,965 0,003 0,769 1,301
Zy 0,014 0,004 0,092 3,479 0,001 0,526 1,902
Zg -0,031 0,003 -0,255 -9,682 0,000 0,526 1,901

Bu kapsamda, Erzurum il merkezinde konut fiyatini evin buytklGgi, konutun kira getirisi, bina
kat sayisi, daire sayisi degiskenleri ayni yonli, bina yasi degiskeninin ise ters yonlu etkiledigi
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sonucuna ulasiimistir. Diger bir deyisle, evin blyiklGgl, konutun kira getirisi, bina kat sayisi, daire
sayisi arttiginda/azaldiginda ayni yonla olarak konut fiyatinin arttigi/azaldigi, bina yasinin
arttiginda/azaldiginda ters yonli olarak konut fiyatinin arttigi/azaldigi tespit edilmistir.

7.2. Zorunlu Deprem Sigortasi ve ikili Lojistik Regresyon Modeli

ikili lojistik regresyon analizi SPSS paket programinda yapilmis ve bu kapsamda elde edilen
sonuclar miteakip paragraflarda verilmistir.

ikili lojistik regresyon analizi ile ilgili olarak bagiml degisken olan zorunlu deprem sigorta
sahipliginin olmamasi 0 ve zorunlu deprem sigorta sahipliginin olmasi 1 olarak kodlanmustir.

Bagimli degiskene ait analize dahil edilen sayisal bilgiler Tablo 7'de verilmistir. S6z konusu
Tablo 7 incelendiginde, ankete 570 kisi katildigi ve analize 547 kisinin verdigi cevaplarin dahil
edildigi gorilmektedir.

Tablo 7: Bagimli Degiskenle ilgili Bilgiler

Analiz Durumu N Frekans Yiuzdesi
Analize dahil edilen 547 96,0
Analize dahil edilmeyen 23 4,0
Toplam 570 100,0

Bagimsiz degiskenlerden kategorik veri tipinde olan degiskenlerin referans grubuna gore
kodlanmasi ile ilgili olarak olusturulan bilgiler asagidaki Tablo 8'de yer almaktadir. Dolayisiyla
kategorik degiskenler ile ilgili yapilacak yorumlar kod degerlerinin hepsinin sifir olan referans
degerlerine dayanilarak yapilmistir.

Tablo 8: Kategorik Verilerin Kodlanmasi

Parametrelerin Kodlanmasi

Kategorik Bagimsiz Degiskenler Frekans
(1) (2) (3) (4 ()
Memur 158 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Serbest meslek 63 1,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Meslek Esnaf 233 0,000 1,000 0,000 0,000 0,000
esle isci 14 0,000 0,000 1,000 0,000 0,000
Ev hanimi 33 0,000 0,000 0,000 1,000 0,000
Emekli 46 0,000 0,000 0,000 0,000 1,000
ilkokul 10 0,000 0,000 0,000
Est D Ortaokul 76 1,000 0,000 0,000
gtrmu Lise 299 0,000 1,000 0,000
Universite 162 0,000 0,000 1,000
. Gerek d 282 1,000
Yapi Ruhsati Zorunlulugu erekduyarnim
Gerek duymam 265 0,000
ilgi 1,000
7Ds._Bilgi ZDS b.|Ig.|m var 449
ZDS bilgim yok 98 0,000
Otopark var 62 1,000
Otopark
P Otopark yok 485 0,000
Ticarethane Ticarethane var 197 1,000
Ticarethane yok 350 0,000
. . Var 470 1,000
Celik_Daire_Kapisi Yok 77 0,000
: Var 30 1,000
Ilk_Yardim_Cantasi Yok 517 0,000
T, Var 56 1,000
Yangin_Sondurici Yok 491 0,000
. o, . Gerek duyarim 528 1,000
Alabilecegim Tazminat Gerek duymam 19 0,000
. " . Gerek duyarim 540 1,000
Yillik Sigorta Odemesi Gerek duymam 7 0,000
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] Var 332 1,000
Otomatik_Kapi_A¢ma Yok 215 0,000
Var 10 1,000

Konutta_Alarm Yok 537 0,000

) Var 13 1,000
Demir_Parmaklik Yok 534 0,000
Cinsiyet Erkek o o

Y Kadin 97 1,000

Asagidaki Tablo 9'da modelin bir bitiin olarak anlamliligini test eden Omnibis testinin en son
adimdaki (Adim-5) degerleri verilmistir. Adim-5'de kurulan modelin parametrelerinin anlamhhk
derecesine bakildiginda 0,05 anlamlilik diizeyinde anlamli oldugu tespit edilmistir (p(0,000) < 0,05).

Tablo 9: Omnibus Testi

2

X sd p
Adim 728,292 81 0,000
Adim 5 Blok 728,292 81 0,000
Model 728,292 81 0,000

Tablo 10’da verilerin modeli ne sekilde temsil edildigine dair elde edilen bulgular verilmistir.
Tablo 10’da yer alan -2Logl istatistigi, bagimh degiskenin bagimsiz degiskenler tarafindan tahmin
edilme olasihgini gbstermektedir. Bu istatistik yaklasik olarak x? dagilimina uydugundan lojistik
regresyon analizindeki -2Logl istatistigi, regresyon analizindeki hata kareleri toplami ile
benzesmektedir ve 0 ile 1 arasinda degerler almaktadir. Olabilirlik orani bir ise -2LogL istatistigi
sifira esit olmaktadir. Ayrica tabloda ayni amaca hizmet eden Cox & Snell R? ve Nagelkerke R?
degerleri de yer almaktadir. Her iki degerde O ile 1 arasinda degerler almaktadir. Bu degerlerden -
2Logl istatistiginin sifira, Cox & Snell R? ve Nagelkerke R? degerlerinin ise 1'e yakin olmasi arzu
edilir (Albayrak, 2006). Dolayisiyla Tablo-10 incelendiginde modelin verilere oldukca uydugu ve
bagiml degiskeni Cox & Snell R? istatitistigine gore bagimsiz degiskenler tarafindan % 73 oraninda,
Nagelkerke R? istatitistigine gore bagimsiz degiskenler tarafindan % 91 oraninda agiklanabildigi
sonucuna varilr.

Tablo 10:Modelin Ozet Degerleri

Adim -2 Log likelihood (LogL) Cox & Snell R? Nagelkerke R?
5 0,010 0,733 0,910

Asagidaki Tablo 11'de kurulan model ile ilgili olarak yapilan analiz neticesinde modelin bagimli
degiskenini 0,05 anlamlilik diizeyinde anlamli ve olumlu olarak etkileyen ve etkilemeyen bagimsiz
degiskenlere yer verilmistir. Bu kapsamda s6z konusu 74 adet bagimsiz degiskenlerden anlamli olan
bagimsiz degiskenler gri renk ile ve anlamsiz olan bagimsiz degiskenler ise beyaz olarak
isaretlenmistir.

Tablo 11: iki Kategorili Lojistik Regresyon Analizinde Adim-5'de Modele D3hil Olan ve
Dahil Olmayan Degiskenler

. " Olma Olasilig
Bagimsiz Degiskenler B S.S. sd p Orani
X4 -1,495 0,445 1 0,003 0,225
X,(1) -3,071 ,0032 1 0,208 0,047
X3(1) 1,581 0,046 3 0,292 4,84
X3 (2) 1,525 0,323 1 0,000 4,574
Adim 5 X3(3) 1,735 1,754 1 0,591 5,64
X4(1) 1,808 9,904 1 0,000 6,06
X4(2) 2,254 1,328 5 0,004 9,460
X4(3) 1,203 0,455 1 0,457 3,318
X4(4) -5,455 0,127 1 0,003 0,004
X4(5) 1,447 0,004 1 0,035 4,23
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-9,490 9,153 1 0,125 0,000

-1,183 5,501 1 0,056 0,307

Xq(1) -7,853 0,032 1 0,074 0,000
-3,358 0,046 1 0,052 0,035

1,541 1,754 1 0,075

-2,986 0,032 1 0,074
X 0938 0046 1 0045 2535
X271 (1) 1,732 0,323 1 0314 5,62
Xz (1) 2,473 0,455 1 0225 0,085
Xz3 (1) -2,688 0,127 1 0575 0,069
X26 -5,354 2,531 1 0323 0,005
X27 -2,294 5,501 1 0445 0,102
Xzg 1,633 4,541 1 0325 5,09
X 1283 9153 1 0047 02718
X30 -3,529 0,127 1 0514 0,030
X31 -5,278 ,000 1 0,061 0,005
X35 (1) -2,750 2,531 1 0723 0,064
X33(1) ,619 5,501 1 0645 1,854
X34 (1) -3,852 2,531 1 0574 0,021
X35 -1,524 5,501 1 0425 0,219
X316 1,894 2,531 1 0541 6,61
X35 2,117 5,501 1 0645 0,121
X3g 2,531 0,032 1 0523 12,469
X309 1,501 0,046 1 0622 4,47
X0 -3,269 0,323 1 0545 0,038
X4z 3,624 1,324 1 0625 37,075
X4z -4,341 4,541 1 0741 0,013
Xa3 2,170 9,153 1 0525

-9,169 0,455 0,453

Xso -5,743 0,323 1 0455 0,003
1,709 2,531 1 0127
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Xg3 -2,209 9,904 1 0,445 0,111
Xea -1,768 1,328 1 0,023 0,172
Xes 1,461 1,324 1 0014 4,29
Xes -24,993 4,541 1 0011 0,000
Xg7 1,779 9,153 1 0,048 5,89
Xeg 1,953 0,032 1 0,078 7,01
Xgo -5,310 0,046 1 0,045 0,005
X70 -6,241 0,323 1 0014 0,002
X1 -8,040 1,324 1 0,089 0,000
X7s -2,685 4,541 1 0078 0,069
X3 -8,227 9,153 1 0,074 0,000
X74 1,921 0,455 1 0014 6,79
Sabit 1,871 9,904 1 0,025 6,46

Dogal afet sigortasi sahipligi ile ilgili kurulan iki kategorili lojistik regresyon modelinin
sonuglarinin yer aldigi Tablo 11 incelendiginde; Erzurum il merkezinde Dogal Afet Sigortasi
sahipliginin olusmasinda X, X5(2), X4(1), X4(2), X,4(4), X4(5), Xs Xg(1), X141, X12, Xi3, X14,
X16) X17, Xig, X20(1), X24(1), Xis, Xz0, Xaar Xaso Xae Xa7o Xag Xsoo X510 Xszo X5z, Xsa,
Xss, Xso, Xsg Xe1r Xez Xear Xosr Xeor Xo70 X9, X70, X74 degiskenlerinin istatistiksel olarak
anlaml ve etkili faktorler oldugu sonucuna ulasiimistir.

Bagimli degisken Uzerinde elde edilen anlamh bagimsiz degiskenler ile ilgili yorum, olma
olasiigina gbre yapilmaktadir. Bu kapsamda Tablo 11'de yer alan anlamli olan degiskenler
hizalarinda yer alan olma olasiligl kadar zorunlu sigorta sahipligini artirdigini veya azalttigini ortaya
koymaktadir. Bu kapsamda anlamli olan degiskenlerin ZDS sahipligi Gizerindeki etkisini ortaya koyan
durumlar asagidaki Tablo 12’de sunulmustur.

Tablo 12:Anlamli Bagimsiz Degiskenlerin ZDS Yapilmasi Olasiligina Etkisi

Degiskenin Olma
Degisken Els Olasiligi
Agiklamasi
Orani
Yasta bir birimlik artis, ZDS yapilmasini 0,225
Xy Yas 0,225 1|t artirmaktadr.
os Lise mezunlarinin ilkokul mezunlarina gore
X (2) Egitim durumu 4,574 ZDS yaptirma olasilig1 4,574 kat daha fazladir.
Serbest meslek sahibi kisilerin memurlara gére
X Meslek 6,06 ZDS yaptirma olasiligi 6,06 kat daha fazladir.
Meslegi esnaf olan kisilerin memurlara gore
X4(2) Meslek 9,460 ZDS yaptirma olasilig1 9,460 kat daha fazladir.
Ev hanimlarinin memurlara gére ZDS yaptirma
X4(4) Meslek 0,004 olasiligl 0,004 kat daha fazladir.
Emeklilerin memurlara gére ZDS yaptirma
X4(5) Meslek 423 olasiligi 4,23 kat daha fazladir.
. Hanede birey sayisinda bir kisinin artmasi ZDS
Xs Hanede birey sayisi >36 yapilmasi olasihigini 5,36 kat artirmaktadir.
Konutta otoparkin bulunmasi bulunmamasina
Xg(1) Otopark 4,51 gore ZDS yapilmasi olasiigini 4,51 kat daha
fazladir.
. Evin oda sayisinin bir oda artmasi ZDS
Xi1 Evin oda sayisi 0,002 yapilmasi olasihigini 0,002 kat arttirmaktadir.
Konutun kira degerindeki bir birimlik artisin
X1z Konutun kira degeri 0,011 ZDS  vyapilmasi  olasihgim 0,011  kat
arttirmaktadir.
. Bina kat sayisinda bir kat artigi ZDS yapilmasi
X13 Bina kat sayisi 2,200 olasiligini 2,200 kat arttirmaktadir.
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Binada daire sayisiinda bir dairenin artmasi

X14 Binada daire sayisi 3,743 ZDS yapilmasi  olasihgini 3,743  kat
arttirmaktadir.
: R ikamet siiresinin bir yil artmasi ZDS yapilmasi
X6 lkamet siiresi 3,16 olasiligini 3,16 kat arttirmaktadir.
Kisilerin ZDS bilgi sahibi olmalari olmamalarina
X17 ZDS bilgi 5,718 gbre ZDS yapilmasi olasihigl 5,718 kat daha
fazladir.
. . Konutun piyasa degerinde bir birimlik artig ZDS
P d 1,025 N
Xis lyasa deger! yapilmasi olasihgini 1,025 kat artirmaktadir.
Konutta ilk yardim ¢antasinin bulunmasi
X0 (1) ilk yardim gantasi 2,535 bulunmamasina gore ZDS yapilmasi olasiligi
2,535 kat daha fazladir.
Apartman dis kapisinda Apartman dis kapisinda otomatik ka?l acma
X4 (1) otomatik kaoi acma cihazi 3,70 cihazun bulunmasi bulunmayanlara gére ZDS
plag yapilmasi olasiligi 3,70 kat daha fazladir.
Arabasinda kasko sigortasina sahip olanlarin
X5 Kasko sigortasi 3,758 olmayanlara gore ZDS yapilmasi olasiligl 3,758
kat daha fazladir.
Hirsizlik sigortasi bedelinde bir birimlik artis
X59 Hirsizlik sigortasi 0,278 ZDS  vyapilmasi  olasihgini 0,278  kat
artirmaktadir.
Su ve elektrik abonelikleri Su ve elektrik abonelikleri durumunda deprem
X44 durumunda deprem sigortasi 0,001 sigortasi istenmesi istenmemesine gore ZDS
istenmesi yapilmasi olasiligi 0,001 kat daha fazladir.
ipotek karsiligi banka kredisi Ipotek karsihgl  banka . kredisi .alacang
M zamanlarda deprem sigortasi istenmesi
X4s alacagim zamanlarda 0,035 . . . o
debrem sigortas istenmesi istenmemesine gore ZDS yapilmasi olasilig
P J 0,035 kat daha fazladir.
Tapu islemlerini yaptiracagim Tapu |§|ern|er|n| Yaptlraca.gw.n zamanlalfda
X zamanlarda deprem sigortas| 11.152 deprem sigortasi istenmesi istenmemesine
46 . . ! gore ZDS yapilmasi olasiligr 11,152 kat daha
istenmesi
fazladir.
. L Hasar sonrasi tatmin edici bir tazminat
Hasar sonrasi tatmin edici bir .. . . . . . .
X47 tazminat gavencesi verilmesi 3,68 glvencesi verilmesi verilmemesine gore ZDS
yapilmasi olasiligi 3,68 kat daha fazladir.
“Deprem riski yuksek bir ZI_)S Yap|lmaS| olasihg, Depre”m ”Skl VUk?Ek
. ” bir Ulkede yasiyor olunmasi” duslincesine
X48 Ulkede yasiyor olunmasi 5,135 . A L A
diistincesi sahip olan kisilerin olmayan kisilere gére 5,135
? kat daha fazladir.
“Sigorta yillik 6demelerinin %DS ya;:nllmaa o!asﬂlgl, Sigorta y||||5
- ” o6demelerinin (prim) pahali olmasi
Xs0 (prim) pahali olmasi 0,064 L . : o
disiincesi dlslincesine sahip olan kisilerin olmayan
3 kisilere gore 0,064 kat daha fazladir.
“Binanin saglam oldugu” ZDS ) y”apllr.r)a‘g oI.aS|I|g|, . Binanin s.a.glarn
Xs51 diisiincesi 4,40 oldugu” dusiincesine sahip olan Kkisilerin
3 olmayan kisilere gore 4,40 kat daha fazladir.
“Deprem sonras! devletin ZDS Yapllma5| olasihgi, D%Blrer".n ) sonr.a5|
o devletin herkese yardim edecegi” dislincesine
Xs52 herkese yardim edecegi 5,119 . S L ..
diisiincesi sahip olan kisilerin olmayan kisilere gére 5,119
3 kat daha fazladir.
ZDS vyapilmasi olasiligl, “Sigorta tazminat
“Sigorta tazminat miktarinin miktarinin az olmasi” diistincesine sahip olan
Xs53 0,000

az olmas!” dislincesi

kisilerin olmayan kisilere gore 0,000 kat daha
fazladir.
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ZDS yapilmasi olasihigl, “Sigorta yaptirmayana
X “Sigorta yaptirmayana ceza 468 ceza olmamasl” dlslincesine sahip olan
54 olmamasi” diistincesi ! kisilerin olmayan kisilere gore 4,68 kat daha
fazladir.
“yeteri kadar vaktimin ZDS yapllTaS|"o.|.aS|l|g!, Yeterll kadar va.kFlm!n
Xss5 olmamas” diisincesi 6,16 olmamasi” duslincesine sahip olan kisilerin
3 olmayan kisilere gore 6,16 kat daha fazladir.
“Yeteri kadar bilgimin ZDS yapllrl’,na5|n o.!asmg.l, Yeterl kadar blllgllm!n
Xs6 olmamast” diisiincesi 0,001 olmamasi” disiincesine sahip olan kisilerin
olmayan kisilere gore 0,001 kat daha fazladir.
“Televizyonda daha fazla ZDS yapllma5|. olasihgl, TeIewzyonda_ dahi
. fazla deprem sigortasi reklamina yer verilmeli
Xsg deprem sigortasi reklamina 0,126 . . . S
er verilmeli” disincesi dlslncesine sahip olan kisilerin olmayan
¥ 3 kisilere gore 0,126 kat daha fazladir.
“Zorunlu deprem sigortas! Z_DS yapilmasi olasiligi, Zorunluu deptem
N sigortasi devletten tamamen bagimsiz 6zel
devletten tamamen bagimsiz . o e . .
Xe1 . . " 0,007 sektore birakilmal’” dislincesine sahip olan
Ozel sektore birakilmali s .. ..
. . . kisilerin olmayan kisilere gore 0,007 kat daha
disincesi
fazladir.
“Erzurum’da zaten gelecek ZDS vyapilmasi olasilig, “Erzurum’da zaten
10 yil iginde buyuk bir gelecek 10 yil iginde bliylk bir deprem olma
X62 s H ” 01310 A : VARSI H H fei .
deprem olma ihtimali var ihtimali var” dlslncesine sahip olan kisilerin
disincesi olmayan kisilere gore 0,310 kat daha fazladir.
“Erzurum’da biyuk bir ZDS yapilmasi olasihgi, “Erzurum’da biyiik bir
X deprem olursa, yasadigim 0172 deprem olursa, yasadigim binada hasar ¢ok
64 binada hasar ¢ok buyuk olur” ! buyik olur” dustincesine sahip olan kisilerin
dislincesi olmayan kisilere gore 0,172 kat daha fazladir.
“ o . ey ZDS vyapilmasi olasihg, “Yasadigim konut
Yasadigim konut giivenlidir .. A, . . L
X5 diistincesi 4,29 glvenlidir” dusiincesine sahip olan kisilerin
3 olmayan kisilere gore 4,29 kat daha fazladir.
“isyerim givenlidir” ZI?S" yapl!ma5| ollasmgl, I§y_er|m. glvenlidir
X6 diisiincesi 0,001 dlslncesine sahip olan kisilerin olmayan
3 kisilere gore 0,001 kat daha fazladir.
ZDS vyapilmasi olasiligi, “Devletin kurum
X “Devletin kurum binalari 5 89 binalari givenlidir” duslincesine sahip olan
67 glvenlidir” dusuncesi ! kisilerin olmayan kisilere gore 5,89 kat daha
fazladir.
Evdeki bk esyalari duvara Evd.ekl buytk e?yalarl duvara sabltler’rjek
Xg9 sabitlemek 0,005 sabitlememeye gore ZDS yapilmasi olasiligini
’ 0,005 kat artirmaktadir.
- ilk yardim ¢antasi almak almamaya gore ZDS
X70 llk yardim cantasi almak. 0,002 yapilmasi olasiligini 0,002 kat artirmaktadir.
Aile iginde acil durum plani Aile iginde acil durum plani yapmak ve bu
X yapmak ve bu konuda egitim 6.79 konuda egitim almaya yonelme yonelmemeye
74 almaya yonelmek. ! gore ZDS vyapilmasi olasiigini 6,79 kat
artirmaktadir.

9. Sonug ve Oneriler

insanlar icin konut sahipligi ve konuta sahip olduktan sonra konutu giivenceye almak oldukgca
dnemli konular arasindadir ve belirtilen konularin belli maliyetleri bulunmaktadir. insanlar bu ma-
liyetleri en uygun bir sekilde karsilamak ve degerini tam olarak ortaya koymak amaciyla arastir-
malar yapmaktadir. Arastirmalar, maliyetleri etkileyen faktorleri bulmak ve nasil etkili oldugunu
ortaya koymak zorundadir. insanlarin etkili faktérleri belirlemeden girisimlerde bulunmalari ve
rasyonel karar vermeleri mimkiin degildir. Bu kapsamda Erzurum’da konut degerinin olusmasinda
ve zorunlu deprem sigortasi sahipliginde etkili olan faktérlerin belirlenmesine yonelik bir ¢calisma
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yapilmistir. Yapilan ¢alismada, konut degerinin olusmasinda etkili olan faktorlerin belirlenmesinde
hedonik fiyat modeli ve zorunlu deprem sigortasi sahipliginde etkili olan faktorlerin
belirlenmesinde ise iki kategorili lojistik regresyon modeli kullaniimis ve veriler SPSS 23 paket
programi ile analiz edilmistir.

Calismanin sonunda;

- Erzurum il merkezinde konut fiyatinin olusmasinda evin biyiklugi, konutun kira getirisi, bina
kat sayisi, daire sayisi ve bina yasi degiskenlerinin,

- ZDS sahipligini belirleyen 6zelliklerin ise yas, egitim durumu, meslek, hanedeki birey sayisi,
otopark, ZDS bilgi, evin blyiklGg, evin oda sayisi, ikamet stresi, konutun kira degeri, binada daire
sayisl, piyasa degeri, celik daire kapisi, ilk yardim ¢antasi, apartman dis kapisinda otomatik kapi
acma cihazi, kasko sigortasi, hirsizlik sigortasi, ZDS olagan diistincesi (5 adet madde), ZDS faydasinin
olmadigi diistincesi (7 adet madde), ZDS'nin yayginlastirma diisiincesi (2 adet madde), deprem riski
(2 adet madde), binalarin depreme dayaniklik durumu (1 adet madde), depreme hazirlik durumu
(3 adet madde) degiskenlerinin oldugu tespit edilmistir.

- Ancak ZDS sahipligi Gzerinde etkili degiskenlerden bazi degiskenlerin (yas, egitim durumu,
meslek, hanedeki birey sayisi, otopark, tapu islemlerini yaptiracagim zamanlarda deprem sigortasi
istenmesi, “Deprem riski yiiksek bir lilkede yasiyor olunmasi” diisiincesi) diger degiskenlere (Evin
oda sayisi, kira durumu, hirsizlik sigortasi, su ve elektrik abonelikleri durumunda deprem sigortasi
istenmesi, ipotek karsiligi banka kredisi alacagim zamanlarda deprem sigortasi istenmesi, “Sigorta
yillik édemelerinin (prim) pahali olmasi” diistincesi, “Sigorta tazminat miktarinin az olmasi”
diistincesi, “Yeteri kadar bilgimin olmamasi” diisiincesi, “Yeteri kadar bilgimin olmamasi”
diistincesi, “Televizyonda daha fazla deprem sigortasi reklamina yer verilmeli” diisiincesi, “Zorunlu
deprem sigortasi devletten tamamen bagimsiz ézel sektére birakilmali” diisiincesi, “Erzurum’da
zaten gelecek 10 yil icinde biiyiik bir deprem olma ihtimali var” diisiincesi, “Isyerim giivenlidir”
diistincesi, evdeki biiyiik esyalari duvara sabitlemek, ilk yardim cantasi sahipligi) daha etkili oldugu
da elde edilen sonuglardan anlasiimistir.

Yazin incelendiginde ayni konular ile ilgili olarak Turkiye’de ve yurtdisinda farkh lokasyonlarda
ve orneklemler yapilan yazin kisminda da bazilarina yer verilen gesitli calismalarda mevcut oldugu
gorulmektedir. Yapilan ¢alismada konut fiyatinin olusmasinda etkili faktorler olarak konutun fiziki
ozelliklerinin 6nemli oldugu bulunmasina ragmen Ridker ve Henning (1967) ve Kain ve Quigley
(1970) tarafindan yapilan calismalarda konutun 6zelliklerinden daha cok cevresel faktorlerin etkili
oldugu sonucuna ulasmistir. Straszheim (1973) tarafindan yapilan ¢alismada ise ¢alismada bulunan
sonuglari destekledigi ve konut fiyatinin olusmasinda etkili faktorlerin konutun yasi, arazi alani ve
konutun bulyiklugiu degiskenleri oldugu sonucuna ulasilmistir. Rosen (1974) tarafindan yapilan
baska bir gcalismada, konut fiyatinin olusmasinda etkili faktorler olarak yine galismada kullanilan
degiskenlerin diger bir deyisle konuttun fizki 6zelliklerinin kullanilabilecegini belirtmektedir.
Ugdogruk (2001) tarafindan yapilan diger bir calismada, yine bu ¢alismada elde edilen bulgular
destekleyen sonuglara ulasmis ve konutun metrekaresi, oda sayisi, bulundugu kat, konutun yasi
degiskenleri konutun fiyatini pozitif olarak etkiledigi sonucuna varilmistir. Arikan (2008) ile Selim
ve Demirbilek (2009) tarafindan yapilan calismalarda konut kira bedelini etkileyen faktorler
arastirilmis ve elde edilen bulgular ¢alismamizdaki bulgular ile 6rtismektedir. Kordis (2013)
calismasinda, konut fiyatlarini etkileyen en énemli degiskenin konutun buyukliglu oldugunu ve
Cicek (2014) ise banyo sayisi, oda sayisi, konutun blyUkligl oldugunu tespit etmis olup, bu
calismada elde edilen sonuglarla benzerlik gésterdigi soylenebilmektedir. Bu galismalarin haricinde
Kordis, Isik ve Mert (2014), Calmasur (2016), Calmasur ve Emre Aysin (2019) ve Yayar ve Karaca
(2014) tarafindan benzer galismalar yapilmis ve yine konut 6zelliklerinin dnemli oldugu sonuglarina
ulasiimistir.
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Yazinda ZDS sahipligini etkileyen faktorlerin belirlenmesi maksadiyla yerli ve yabanci yazinda
herhangi bir ¢alismaya rastlanilmadigindan dolayi ¢alismada elde edilen sonuglarin tartisilmasi
amaciyla herhangi bir karsilastirilma yapilamamustir.

Gelecek donemlerde;

- Konut fiyatinin belirleyen konut ozelliklerinin degisik 6rneklem gruplarinda ve cesitli
lokasyonlardan toplanan veriler ile yapilabilir ve Tirkiye'nin geneli icin daha genellenebilir
sonuglara ulasilabilir.

- Konut i¢in zorunlu ve zorunlu olmayan diger emniyet artirici tedbirler Gzerinde etkili olan
faktorlerin belirlenmesi ile ilgili calismalar yapilabilir.

- Hedonik fiyatlama modelindeki farkli fonksiyon 6zellikleri kullanilarak Erzurum il merkezinde
konut fiyatini etkileyen faktérlerin ortaya konulmasi maksadiyla yeni arastirmalar yapilabilir.
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THE DETERMINATION OF THE FACTORS AFFECTING HOUSING PRICE AND
COMPULSORY EARTHQUAKE INSURANCE: THE EXAMPLE OF ERZURUM

Extended Abstract

Aim: The aim of this study is to determine which factors are important in determining the price of
housing which has an important place in the lives of people today and which factors are effective
in the possession of compulsory earthquake insurance (CEl) which is obliged to be legally made in
relation to the security of the house.

Method(s): In the study;

- The data used in this study were obtained by applying to 570 people lived in Erzurum city
center based on the survey method. The questionnaire created by the researchers was subjected
to validity and reliability test and Cronbach Alpha (a) coefficient was calculated as 0.749 and KMO
value was 0.78.

- Besides, hedonic pricing model and binary logistic regression model were used to determine
the factors influencing the ownership of CEl. Hedonic pricing model is a mathematical model based
on multiple regression analysis. The hedonic pricing model is investigated with the effect of a
product's features on price. Binary logistic regression models are regression models that take
values measured with nominal scale such as dependent variable 0 and 1.

Findings: At the end of the study, it was determined that the results of both programs were
consistent, the size of the house, the rental income of the house, the number of flats in building,
the number of houses in apartment and the building age variables in CEl and 41 variables (age,
educational status, occupation, number of individuals in household, CEl information, size of the
house, number of rooms in the house, residence time, rental value of the house, number of
apartments in the building, market value, steel apartment door, first aid kit, automatic door
opening device at the exterior door of the apartment, automobile insurance, theft insurance, the
usual thought of CEl (5 items), the idea of the benefit of CEl (7 items), the idea of dissemination of
CEl (2 items), earthquake risk (2 items), earthquake resistance of buildings (1 item), earthquake
preparedness (3 items)) in the price of housing were important.

Conclusion: In this study, it has been tried to determine the factors affecting the house price with
hedonic pricing model and the factors affecting the the ownership of CEl with binary logistic
regression model in SPSS package program. The results of the analysis were compared. In this
context, it was determined that 5 factors in the housing price in Erzurum and 41 factors in the
ownership of CEl were effective.
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Degerli Katilimci,

Bu ¢alismanin amaci, Erzurum il merkezinde bulunan binanin 6zelliklerine gore gayrimenkullerin
fiyatlarinin olusmasi etkili olan faktorler ile bu gayrimenkul sahiplerinin Zorunlu Deprem Sigortasi
(DASK) yaptirmalarinda etkili olan faktorleri tespit etmektir. Calismanin basarili olusu vereceginiz
bilgilerin dogruluguna baghdir. Sorulari cevaplamada gostereceginiz sabir ve samimiyet igin
tesekkiir ederiz.

1 | Yasiniz
2 | Cinsiyet ® Bayan | @ Erkek
Egitim Durumunuz @ ilkokul @) Qrtaokul
3 ® Lise @ Universite
® Memur @ Serbest Meslek | ® Esnaf
Mesleginiz @ Isci ® Ev Hanimi ® Emekli
4 ® Memur @ Serbest Meslek | @ Esnaf
@ isci ® Ev Hanimi ® Emekli
5 Aylik ortalama geliriniz kag
TL'dir?
6 | Hanenizdeki birey sayisi kagtir?
7 | Ailenizin ayhk geliri kag TL'dir?
Oturdugunuz konutun ve konutunuzun bulundugu binanin 6zellikleri:
Evin buyGkliga kag m2dir? | ... m? | Bina kag kathdir? | ... kat
Evdeki oda sayisi kagtir | ... oda | Binada daire sayisi kagtir? | ........ daire
8 | Kag yildir burada oturuyorsunuz? | ... yil Bina yaklasik kag yilliktir? | ......... yil
Konutunuzu kira degeri nedir? | ........ TL Piyasa degeri (yaklasik)? | ........ TL
Binaya ait otopark var mi? @ var @ Yok
Binada ticarethane var mi? @ var @ Yok
@ Celik Daire Kapisi
@ ilk yardim Cantasi
9 Belirtilen glivenlik 6nlemlerinden | ® Yangin Sénduirlci
hangilerine sahipsiniz? @ Pencerede Demir Parmaklik vb.
® Konutta Alarm
® Apartman dis kapisinda otomatik kapi agma cihazi
® Kasko Sigortast | e TL
Su anda hangi konularda @ Trafik Sigortast | e, TL
sigortalisiniz? (Yaptirdiginiz ® Emeklilik Sigortast | e, TL
10 | sigortalara ayirdiginiz biitceyi @ Yangin Sigortast | e, TL
belirtir misiniz?) ® Hirsizhk Sigortast | TL
® Saglik Sigortast | e TL
@ isyeriSigortasi | e, TL
Zorunlu Deprem Sigortasina
11 @ var @ Yok
iliskin bilginiz var mi?
12 E.vinize ait zorunlu deprem ® Var @ Yok
sigortasi var mi?
.Z.ort_mlu De!orem Slgortaéln.a @ VYillik sigorta 6demesi
iliskin hangi konularda bilgilenme . o .
13 .. . @ Alabilecegim tazminat
geregi duymaktasiniz? (Birden .
. e ® Yapi ruhsati zorunlulugu
fazla secenek isaretleyebilirsiniz.)
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Zorunlu Deprem Sigortasi “kapsami” ve “prim miktari” ile
ilgili agagidaki ifadelere ne odlgiide katilirsiniz?

¢ Katilmiyorum

-

Ruhsatsiz olan binalar da sigorta kapsamina alinmal.

Ruhsatsiz ve kacak yapilagsmis binalarin sigorta fiyatlari daha
ylksek olmal.

Disuk risk altindaki insanlar daha az prim 6demeli.

Devlet dar gelirli ailelere ayrica sigorta yardimi yapmali.

Ruhsatsiz ve kacak yapi sahipleri dar gelirli ailelerdir.

Yiksek risk altinda bulunan dar gelirli ailelerin sigorta primi
odemeleri adil degil.

Sigorta icin yillik 6demeler risk diizeyine gore degismemeli.

@ O OO0 @ |®Kararsizim

® ® |®6®e| ® |®Katihyorum

O © 000 © |OKesinlikle Katiliyorum

Zorunlu Deprem Sigortasi Yaptirma nedenlerinizi derecelendirir

si

Sigortali olmanin sagladigi gliven duygusu

Ailem i¢in duydugum endise

W |INR|E|IN[ oo (NN|dW] N

Su ve elektrik abonelikleri durumunda deprem sigortasi
istenmesi

IS

ipotek karsiligi banka kredisi alacagim zamanlarda deprem
sigortasl istenmesi

Tapu islemlerini yaptiracagim zamanlarda deprem sigortasi
istenmesi

Hasar sonrasi tatmin edici bir tazminat glivencesi verilmesi

Deprem riski ylksek bir tilkede yasiyor olunmasi

Ekim 2011 Van Depreminin etkisi

Zorunlu Deprem Sigortasi Yaptirmama nedenlerinizi derecelend

.|elele|l © | © | © 0|03 |0 © |e|e|e| © |oHi

=
=
3
z
=]
N
~

>
:@@@@ ® | © O0N |0 © 000 ® |®Katiimiyorum

Sigorta yilhik 6demelerinin (prim) pahali olmasi

Binanin saglam oldugu disiincesi

Deprem sonrasi devletin herkese yardim edecegi dislincesi

Sigorta tazminat miktarinin az olmasi

Sigorta yaptirmayana ceza olmamasi

Yeteri kadar vaktimin olmamasi

Yeteri kadar bilgimin olmamasi

Sigortanin dini inanglara uygun olmamasi

o|e|oe|elo|e|e

SCICCESICIEAS

O|O|0|0|e|e e e Ve ©@| 6| e |0

PSOPe 0P8 (P8 © | © | ® 9®

©|0|0|0|0|0|0|0| 900 © | © | © 0O

Olo|VN|lo|lun|d|lw(Nv[R|O|o|N|o| »n

Sizce Zorunlu Deprem Sigortasini yayginlastirmak icin neler ya

pilmali?

1?

-

Televizyonda daha fazla deprem sigortasi reklamina yer
verilmeli

O]

Televizyonda deprem ve sigortayi anlatan programlar
yaptimah

O]

Sigortasini her yil yenileyenlere, emlak vergisinde indirim
uygulanmali

O]

Zorunlu deprem sigortasi devletten tamamen bagimsiz 6zel
sektore birakilmal.

O]

® | ®| ®| O

©le|e|o

® | ®| & | e

© |l | |o

Erzurum’da gergeklesebilecek bir deprem ile ilgili ne diisiinliyorsunu

N
-~

Erzurum’da zaten gelecek 10 yil icinde biiyik bir deprem
olma ihtimali var.

O]

®
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Erzurum’da biyik bir deprem olursa, kentteki hasar ¢ok
biyuk olur.

O]

®

®

w

Erzurum’da biyik bir deprem olursa, yasadigim binada hasar
cok buyik olur.

O]

®

©

®

©

Binalarin depreme karsi dayanakliligi hakkinda ne diisiiniiyorsunuz?

Yasadigim konut glivenlidir.

isyerim giivenlidir.

Devletin kurum binalari glivenlidir.

Ozel kurulus binalari giivenlidir.

Sizce depreme karsi hangi hazirliklari yapmak dogru olur?

Evdeki buyuk esyalari duvara sabitlemek.

ilk yardim g¢antasi almak.

WIN|R[O|D|W[IN|R |

Tehlikeli malzemeleri glivenli yere almak.

Can givenligi icin deprem aninda neler yapilacagini
ogrenmek.

Dogal afetlere yonelik egitim programlarina katiimak.

(o) R I 2 I I -

Aile icinde acil durum plani yapmak ve bu konuda egitim
almaya yoénelmek.

© |e © |9o|e| |o|e|e|e

® |® ® O0P|® P00

© |0 O OVel |00ee

® |® © 098 08|88
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