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OZGUN ARASTIRMA

Seferihisar’da Konut Fiyatlarim Etkileyen Faktérlerin Hedonik Model ile

Belirlenmesi Arastirmasi
Duygu AK CETIN 1, Okan AKPINAR 2

Ozet

Calismanin amaci, sakin sehir (cittaslow) unvanini aldiktan sonra gergeklesen niifus artisi ve yiikselen konut ve arazi
fiyatlarindan dolay1 belli bir referans déneminde (2019 yilinin Kasim ve Aralik aylarinda) Izmir ili Seferihisar ilcesinde
konut fiyatlarini etkileyen faktorleri hedonik fiyat yéntemi ile analiz etmektir. Calismanin kapsami, Seferihisar ilcesinde
kentsel alani olusturan 6 merkez mahallenin konut piyasasina ait 1063 adet gozlemden elde edilen veri setini
kapsamaktadir. Bu gozlemler, ilanlarini online olarak yayimlayan en biiyiik emlak sitelerinden birindeki (sahibinden.com)
ilanlara dayali bir arastirma ile elde edilmistir. Konut fiyatinin bagimli degisken, diger tiim degiskenlerin ise bagimsiz
degisken olarak kullanildigi bu calismada sonuglar, konut tipinin (daire-miistakil ev-yazlik-villa) konut fiyatlarini etkileyen
en onemli ézellik oldugunu gdstermistir.

Anahtar kelimeler: hedonik fiyat yaklasimi, konut fiyati, Seferihisar.
Jel Kodu: L.85; C8.

Research On The Determination Of The Factors Affecting Housing Prices In Seferihisar By
Hedonic Model

Abstract

The aim of the study is to analyze the factors that affect housing prices in Seferihisar district of [zmir province in a certain
reference period (November and December of 2019) due to the population increase that occurred after receiving the title
of cittaslow and rising housing and land prices, by hedonic price method. The scope of the study covers the data set obtained
from 1063 observations belonging to the housing market of 6 central neighborhoods that constitute the urban area in
Seferihisar district. These observations have been obtained through a research based on advertisements in one of the
biggest real estate sites (sahibinden.com) that posted their advertising online. In this study, that the house price has ben
used as a dependent variable and all other variables as an independent variable, the results showed that the type of housing
(apartment-detached house-summer house-villa) is the most important feature affecting the housing prices.

Keywords: Hedonic price approach, housing price, Seferihisar.
Jel Codes: 1.85; C8.

1. GiRiS
Konutlarin ekonomide bir mal olarak en temel
ozellikleri; dayanikli olmasi, ikame edilemez

olmasi1 ve tasinmaz olmasidir. Ayrica
konutlarin  birbirinden yapisal, fiziksel,

malin fiyatin1 nasil etkiledigi, hedonik fiyat
modeli ile tespit edilebilmektedir.

Calismanin  amaci, belli bir referans
doneminde (2019 yilinin Kasim ve Aralik
aylarinda) Izmir ili Seferihisar ilgesinde konut

cevresel ve konumsal agidan sahip oldugu
farkli o6zellikler, konutlar1 heterojen mallara
verilebilecek en uygun oOrneklerden biri
yapmaktadir. Heterojen mallarin 6zelliklerinin

fiyatlarim1 etkileyen faktorleri hedonik fiyat
yontemi ile analiz etmektir. Calisma alani
olarak Seferihisar'in secilme nedeni, son
zamanlarda konut sektort ile ilgili ¢ikan pek
cok haber ve analizde3 Izmir ilinin ilceleri
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arasinda konut satislar1 ve konut fiyatlarn
acisindan en fazla goze carpan ilge olarak yer
aliyor olmasidir. Buna karsin Seferihisar
ilcesinde konut fiyatlar1 ve konut fiyatlarini
etkileyen faktorlere dair ayrintili bir veri seti
bulunmamaktadir. Calismada Seferihisar’in
secilme nedeni, bu eksikligin tespit edilmis
olmasidir. Bu nokta, ayn1 zamanda ¢alismanin
0zgiin degerini olusturmaktadir.

Calismanin birinci bélimiinde Seferihisar’da
konut sektorini degerlendirebilmek igin
konut sektort ile baglantili olan bazi verilere
yer verilmektedir. Ikinci béliimde hedonik
fiyat yOonteminin kullanildig1 konut
arastirmalarina iliskin literatlir taramasi yer
almaktadir. Literatiir taramasinin amaci, konu
ile ilgili daha Once yapilmis c¢alismalarin
bulgular1 ile ¢alismanin bulgular1 arasinda
benzerlik ve farkhiliklar agisindan
karsilastirma yapabilmektir. Ugiincii béliim ise
sahibinden.com online gayrimenkul sitesinde
[zmir ili Seferihisar ilcesi icin acilmis
ilanlardan 1.063 verinin SPSS 23 programu ile
analiz edilmesi sonucu elde edilen bulgulari
icermektedir.

2. SEFERIHiISAR’'DA KONUT SEKTORU

Oncelikle ¢alisma alami olarak Seferihisar’'in
secilme nedeni, son zamanlarda konut sektorii
ile ilgili cikan pek ¢ok haber ve analizde#* Izmir
ilinin ilceleri arasinda konut satislar1 ve konut
fiyatlar1 acisindan en fazla goze carpan ilge
olarak yer aliyor olmasidir. Buna karsin
Seferihisar ilgesinde konut fiyatlar1 ve konut
fiyatlarini etkileyen faktorlere dair ayrintili bir
veri seti bulunmamaktadir.

Seferihisar’da konut sektoriini
degerlendirebilmek icin c¢alismaya Onemli
ipuclar1 sunan verilerden biri, Seferihisar’da
insaat sektoriinde faaliyet = gosteren
isletmelerin sayis1 olacaktir. Seferihisar’da
isletme sayilarindaki dagilim incelendiginde
bina yapim onarimla ilgili isletme sayisinin
diger isletme tiirlerine gore daha fazla oldugu
dikkat cekmektedir. Ayrica yap1 kooperatifleri

‘egedesonsoz.com, 2016;
turizmgunlugu.com, 2018.

insaatderyasi.com, 2017;
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grubunda da 31 isletmesinin bulundugu
distintlirse ilce genelindeki 270 isletmeden
120’sinin (%45) insaat sektoriinde faaliyet
gosterdigi gorilmektedir. Esasen bir tarim
bolgesi olan Seferihisar’da yas sebze meyve
liretim ve ticaretiyle ugrasan isletme sayisinin
sadece 30 olmasi, insaat sektoriiniin tarim
sektoriinden ¢ok daha fazla 6n plana giktigini
gostermektedir (Ozyurt Okten, 2015: 126).

Konut sektoriiniin turizm ile olan baglantisi
ilcedeki turizm isletmelerine de nicelik olarak
yer vermeyi gerektirmektedir. 2009 yilinda
1.500 civarinda olan toplam yatak kapasitesi
ylllar i¢inde ikiye katlayarak 3.000 civarina
ulasmustir. 2019 yili izmir 11 Kiiltiir ve Turizm
Midirliigii'niin sitesinde yer alan bilgilere
gore Seferihisar'da toplam oda sayis1 1.003,
toplam  yatak  sayisi ise 2.098'dir
(https://izmir.ktb.gov.tr/). Ayrica Izmir
Turizm Raporu 2013 yii bulgularina gore
Seferihisar’da turistik gecelemelerin yilizde
95’i yabanci turistler tarafindan
gerceklestirilmistir (Ersavas Kavanoz, 2015:
122).

Seferihisar’da gayrimenkul yatirimlar1 son
donemde ¢ok yiiksek oranlarda artmistir.
Seferihisar Belediyesi'nin 2010 yilindan
itibaren faaliyet raporlarina bakildiginda
ornegin; 2010 yilinda 212 adet yap1 ruhsati ve
414 adet yapr kullanma izni belgesi, 2011
yilinda 397 adet yapi1 ruhsati ve 773 adet yap1
kullanma izni belgesi diizenlenmisken bu
sayilarin 2019 yiliicin 882 adet yapi ruhsati ve
766 adet yapt kullanma izin belgesi
(http://seferihisar.bel.tr/faaliyet-raporlari/)
seklinde artmis olmasi, ilcede yapilasmanin
yillar icerisinde ne kadar arttigini ortaya koyan
bir gosterge olarak alinmalidir.

Biiyiik firmalar ve miiteahhitler
Seferihisar’daki konut talebini karsilayabilmek
icin  projeler gelistirmektedir.  Sigacik
bolgesinde uzun yillar atil sekilde duran
insaatta yabanci yatirim bulunmasi ile liiks bir
otelin acilmasi saglanmistir (Ersavas Kavanoz,
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2015: 116, 121). Toplu Konut idaresi (TOKI),
Seferihisar girisinde izmir karayolunun hemen
yaninda bulunan 350 doéniimlik bir arazi
tzerinde Bahce sehir (Gardencity) temasi
olusturmak icin tinlii bir ulusal emlak sirketini
gorevlendirmistir (Giindiiz vd., 2016: 220).

Turkiye’de hem konut satislar1 hem de konut
fiyat artislar agisindan tst siralarda bulunan
Izmir'in en ¢ok degerlenen ilgeleri arasinda
Seferihisar basi cekmektedir.
Sakinsehirseferihisar.com’da yer alan bir
habere gore, Seferihisar'in o6zellikle “sakin
sehir” (cittaslow) unvanini aldiktan sonra
ilcede yasanan nifus artis1 ve ozellikle
Istanbul’dan (ve Ankara/izmir) buraya gelip
yerlesenler nedeniyle ev ve arazi fiyatlari ciddi
sekilde artmustir.  “Ozellikle  Seferihisar
merkeze 5-6 km mesafedeki Sigacik Kaleigi
mahallesindeki nostaljik evler rekor kirdi
desek yeridir” (sakinsehirseferihisar.com,
2015) ifadesi bunu kanitlar niteliktedir.

Yavuzcan'in Emlakjet'te 2018 yili “Yasamasi
Kolay 15 Yavas Kent’'in Emlak Piyasasi1” baslikh
yazisinda Tiirkiye’de yavas kent unvanina
sahip 15 kentteki konut fiyatlari genel seviyesi
ele alinmistir. Buna gore, tatilcilerin,
emeklilerin ve 6zellikle son zamanlarda beyaz
yakalilarin da tercih ettigi bir bolge haline
gelen Seferihisar’da bu durum gayrimenkul
piyasasi i¢in bir dinamik yaratmistir. Sahile
yakin bolgelerde standart tarzda dairelerin
satis birim degerleri, 2.000 TL/m?-2.800
TL/m?> deger arahginda degismektedir
(Yavuzcan, 2018).

3. LITERATUR TARAMASI

Konut piyasasina ait teorik yaklasimlar Haas
(1922) ve daha sonraki takip eden siirecte
Rosen (1974) ve Freeman’in (1979) hedonik
fiyat yaklasimi g¢alismalarina dayanmaktadir
(Istk, 2015: 24). Konut fiyatlarinin
belirlenmesi ile ilgili literatiir incelendiginde
konut fiyatlarinin belirlenmesi icin
tekrarlanan satis yontemi, birim deger
yontemi, karisim arindirma yoéntemi, o6rnek
konut yontemi gibi farkli yOntemler
kullanilmakla birlikte (Kordis, 2013: 33) en
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yaygin kullanilan yodntemin hedonik fiyat
yontemi oldugu goriilmektedir.

Hedonik fiyat yontemi; ekonomide tiretilen
mallarin heterojen 06zelliklere sahip olmasi
dolayisiyla  bu  o6zelliklerin  tiliketicisine
sagladig fayda ve memnuniyete
dayanmaktadir. Bir malin veya hizmetin sahip
oldugu her bir 6zelligin malin fiyatina olan
etkisi bu yontem ile belirlenebilmektedir
(Kordis, 2013: 33). Baska bir deyisle bu
yontem, heterojen bir mali olusturan
karakteristiklerin fiyatlarinin toplaminin o
malin fiyatini olusturdugunu varsaymaktadir
(Gul, 2012: 39).

Cesitli ozelliklerin nesnel bicimde
agirliklandirilmis olmasi, tim gozlemlerde
kullanilabilir ~ olmasi, sonuglar {izerinde
herhangi bir yapay istikrarsizliga yol
agmamasl ve konutun ¢ok sayida 6zelligini bir
arada ele almasi gibi 6nemi ustiinliiklere sahip
(Court, 1939: 111) olan bu y6ntemin konut
fiyatlarinin ~ belirlenmesinde  kullanildig:
literatlir olduk¢a kapsamlidir. Bu kapsaml
literatiir incelendiginde genel hatlariyla
modelde kullanilan nitel ve nicel degiskenlerin
lic grupta toplanabilecegi goriilmektedir (Wen
vd., 2005: 909):

e Konutun yapisal ozellikleri (konutun
genisligi, oda sayisi, tuvalet ve banyo sayis,
konutun yasi, cephesi vb.).

e Konumsal 6zellikleri (merkeze uzaklik,
denize uzaklik vb.).

e Konutun bulundugu semtin sosyo-
ekonomik durumu (muhitin gelir dizeyi,
tniversiteye yakinlik vb.).

Bu ozellikler arasinda 6rnegin konutun yasi,
merkeze uzaklik, denize uzakhk gibi
ozelliklerin fiyat lzerindeki beklenen etkisi
negatifken, diger 6zelliklerin fiyat lizerindeki
beklenen etkisi pozitiftir (Wen vd., 2005: 909).

Emre Aysin (2018), TRA1 Boélgesi’'nde belli bir
referans doneminde satista olan konutlarin
fiyatlarim1 etkileyen faktorleri inceledigi
calismasinda sahibinden.com, milliyet emlak,
hiirriyet emlak web sitelerindeki verileri
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kullanarak 1.000 adet veri icin uygulama
yapmistir. Kullandig1 degiskenler fiyat, konut
genisligi, oda sayisi, bina yasi, banyo sayisi,
asansor, 1sitma sistemi, bulundugu kat, cephe,
sehir merkezi, otopark, site icerisinde, muhit,
1s1 yaliimi, manzara, ulasim, binadaki kat
sayis1  seklindedir. Ilgili degiskenlerden
binanin yasi konut fiyatlarini negatif yonde
etkilerken; otopark, sehir merkezine yakinlik,
genislik, oda sayisi, bulundugu kat ve banyo
sayist gibi degiskenler ise konut fiyatlarini
pozitif yonde etkilemektedir.

[zmir'in 8 ilcesinde emlakgilarla emlak
biirolarinda yiiz ylize goriisme yoOntemiyle
yaptigi 2.718 anket calismasinda Ugdogruk
(2001); siirekli degiskenler olarak balkon
sayisl, asansor sayisl, apartmanda ka¢ daire
oldugu, konutun buytikligi, oda sayisi, kaginci
katta oldugu ve yas degiskenlerini; kukla
degiskenler olarak ise konutun 1sitma sistemi,
salonun ve odanin déseme durumu, banyo
dosemesi, pencere dogramasi, cati yalitimi,
duvar kaplama, konutun mevkii, mutfak yapisi,
uydu sistemi, kablo, hidrofor, otopark, panjur,
glines enerjisi, kapici, bahce ve site icinde olup
olmadigr degiskenlerini kullanmistir. Konut
fiyatlarin arttiran degiskenler konutun 1sinma
sistemi, konutun genisligi, salonun ve odanin
déseme durumu, banyo doésemesi, pencere
dogramasi, konutun mevkii, mutfak yapisi,
panjur, kapici, uydu sistemi, oda sayis1 ve
kacinci katta oldugu seklinde bulgulanmistir.

Mersin’de belli mahallelerde daire fiyatlarina
etki eden degiskenleri arastirdigi ¢alismasinda
belli bir referans doneminde satisi
gerceklestirilen 967 daireye ait verileri
emlakgilarla yiiz ylize goériisme suretiyle elde
eden Giil'lin (2012) arastirmasinda kullandigi
nicel degiskenler konutun kullanim alany,
balkon sayisi, banyo sayisi, kacinci kat oldugu,
oda sayisi, mutfak genisligi, banyo genisligi,
konutun yasi, egitim kurumlarina uzakligi,
saghk kurumlarina uzakhgl, semt pazar ve
alisveris merkezlerine uzaklig, yesil alan ve
parklara uzaklig, kiiltiir merkezlerine uzakhgi,
sanayi ve is merkezlerine uzaklhigl, denize
uzakligl, toplu tasima araclarina uzaklig; nitel
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degiskenler konutun 1sinma sistemi, yer
dosemesi, pencere ozellikleri, duvar boyasi,
banyo 0Ozellikleri, konutun mevkii, mutfak
yapisi, uydu sistemi ve goris acisy; kukla
degiskenler ise garaji, havuzu, asansort, ozel
givenligi, panjuru, konutun site icerisinde ve
cadde uzerinde olmasi, deprem yonetmeligine
uygun olup olmamasi seklindedir. Elde edilen
sonuglara gore konut fiyatin1 arttiran
degiskenler; konutun kullanim alani, garaj,
uydu sistemi, havuzu, 6zel giivenligi, mutfak
yapisi olarak bulgulanmistir.

Kordis'in (2013) Antalya’nin ii¢ merkez
ilcesinde bulunan 2.067 satiik konuta ait
verileri sahibinden.com ve Hiirriyet emlak
sitelerinden  toplayarak  gerceklestirdigi
calismasinda kullandig1 degiskenler; konutun
genisligi, konutun denize olan uzakligl, 1sinma
tipi, manzara durumu, konut tipi, konutun yasi,
binadaki kat sayisi, dairenin bulundugu kat,
oda sayisi, tuvalet/banyo sayisi, konutun
bulundugu cephe, asansor, kapici, kapali/agik
otopark, havuz, giivenlik sistemi, konutun site
icerisinde olup olmamasi seklindedir. Bunlar
arasinda konut fiyatlarini etkileyen
degiskenler; denize uzaklik, 1sinma tipi,
manzara durumu, yas, tuvalet/banyo sayisi,
konut tipi, konutun genisligi, oda sayisi, cephe,
kapici, kapali otopark, giivenlikli site, dairenin
bulundugu kat ve havuz degiskenleridir.
Regresyon analizi sonug¢larina gore konut
fiyatlarin etkileyen en 6nemli faktor, konutun
genisligi olmustur.

Diger glincel c¢alismalarda elde edilen
sonuglar ise 6zet olarak sunmak ¢alismalarin
kapsam ve igerigine 1sik tutacaktir. Bu
baglamda Yayar ve Giil'tin (2014) Mersin kent
merkezinde emlakgilarla yapilan ylz yiize

goriisme ile 739 apartman dairesi icin
gerceklestirdikleri arastirmada konut
fiyatlarim1 arttiran degiskenler; konutun

kullanim alani, mutfak biyiikligl, pazara
uzakligi, banyo sayisi, konutun garaja, merkezi
uydu sistemine, 6zel giivenlige ve asansore
sahip olmasidir. Konut fiyatlarin1 azaltan
degiskenler ise konutun bahgeye sahip olmas;,
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site icinde olmasi, toplu tasima araclarina uzak
olmasi ve eski olmasidir.

Yayar ve Karaca’'nin (2014) TR83 Bolgesinde
(Tokat, Samsun, Corum, Amasya) bulunan
1453 apartman dairesinin satis fiyatini
etkileyen faktorlerin neler oldugunu ve bu
faktorlerin marjinal etkilerinin belirlenmesini
amaglayan c¢alismasinda konut fiyatlarini
arttiran degiskenler; kaloriferli, banyoda
kiivet, cat1 beton, ¢at1 etermit, konut bulvarda,
kapici, gorintilii diyafon, ankastre mutfak,
banyo sayisi, balkon sayisi, oda sayisi, asansor
ve konutun biytkligli, konut fiyatlarini
azaltic1 degiskenler ise; yakit odun-komiir,
yakit fueloil, pencere ahsap, merkeze uzaklik
ve konutun ilk katta olmasidir.

Cicek ve Hatirh’'min (2015) Isparta Kkent
merkezinde ikamet eden 368 hanehalk: ile
anket yontemiyle gerceklestirdikleri
arastirmada konutun fiyatini en ¢cok etkileyen
degiskenler sehir merkezine yakin olma ve
hava kirliliginin az olmasidir.

Isik'in (2015) Erzurum kent merkezinde 154
orneklem ile anket yontemiyle gerceklestirdigi
arastirmada konut degerini azaltici
degiskenler konutun yasi, ¢ok katli olmasi,
aidat, esyali olmasi, uzaklik ve cephe; konut
degerini arttirici degiskenler ise oda sayisi,
banyo, konut m2, 1sitma, asansor, site
icerisinde olmasi, kamu alanlarina yakinlik ve
komsuluk seklindedir.

Daskiran’in (2015) Denizli kent merkezinde
rassal olarak secilen lic mahallede tesadiifi
olarak 102 hanehalki ile anket yontemiyle
gerceklestirdigi arastirmada konut fiyatlarini
anlamli sekilde etkileyen degiskenler; konutun
bulundugu kat, asansoér, oda sayisi, banyo
sayisi, kaloriferli 1sinma sistemi, egitim
kurumlarina uzaklik, saghk kuruluslarina ve
sehir merkezine yakinlik seklindedir.

Alkan Gokler’'in (2017) Ankara’nin konut
fiyatlarim sekiz merkez ilceye gore her ilgede
satista olan konutlara iliskin Tirkiye'nin
biiyiik emlak sitelerinden birinde satista olan
konut ilanlarini toplayarak gerceklestirdigi
arastirmada konut fiyatlari, konut biriminin
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biiytikligi ile, banyo sayisi ile, binanin kat
sayis1 ile, oda sayisi ile, binanin yas: ile,
konutun Cankaya, Etimesgut, Gélbas1 ya da
Kecioren ilcelerinde yer almasi ile, konutun
tipi ile ve 1sinma sistemi ile iliskilidir.

Tirkiye’de  ozellikle 2000°li yillar ve
sonrasinda c¢esitli kentler ve bolgeler bazinda
konut piyasasina iliskin c¢esitli analizlerin
yapilmakta oldugu  bu arastirmalari
cesitlendirmek mimkiindiir. S6z konusu
calismalarda konutun satis fiyati bagimh
degisken, fiyat1 etkileyen cesitli 6zellikler ise
bagimsiz degisken olarak kullanilmaktadir.
Konutun yasi, buytkligi vs. gibi konutun
sahip oldugu fiziksel 6zelliklerin konut fiyatina
etkisi yapilan ¢alismalarda benzer sonugclar
vermesine karsin  konutun  bulundugu
cevrenin Ozellikleri, her bir kentsel alana 6zgu
farkli sonug¢lar dogurabilmektedir (Alkan
Gokler, 2017: 306).

4. VERI, YONTEM, MODEL VE BULGULAR

Konut ile ilgili yapilmis arastirmalarin ¢cogunda
konut fiyatinin ekonomik degerlendirmesi,
konutun sahip oldugu i¢sel ve dissal 6zellikler
ele alinarak yapilmistir. Konut fiyati bagimh
degisken olurken, konutun sahip oldugu
ozellikler bagimsiz degisken olarak belirlenmis
ve aralarindaki iliski analiz edilmistir (Alkan,
2015: 77). Bu yontem, literatiir taramasi
boliimiinde de ifade edildigi lizere, hedonik
fiyatlandirma yontemini ifade etmektedir.
Hedonik fiyat yontemi, konut fiyatlarini
belirlemede etkin bir yontem olarak kabul
gormektedir.

4.1. Hedonik Fiyat Yontemi

Konut piyasasina ait teorik yaklasimlar Haas
(1922) ve daha sonraki takip eden siirecte
Rosen (1974) ve Freeman’in (1979) hedonik
fiyat yaklasimi calismalarina dayanmaktadir
(Isik, 2015:24). Konut fiyatlarinin belirlenmesi
ile ilgili literatir incelendiginde konut
fiyatlarinin belirlenmesi i¢cin tekrarlanan satis
yontemi, birim deger yoOntemi, karisim
arindirma yontemi, 6rnek konut yontemi gibi
farkli yontemler kullanilmakla birlikte (Kordis,
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2013: 33) en yaygin kullanilan yodntemin
hedonik fiyat yontemi oldugu goriilmektedir.

Hedonik fiyat yontemi; ekonomide tiretilen
mallarin heterojen 06zelliklere sahip olmasi
dolayisiyla  bu  o6zelliklerin  tliketicisine
sagladig fayda ve memnuniyete
dayanmaktadir. Bir malin veya hizmetin sahip
oldugu her bir 6zelligin malin fiyatina olan
etkisi bu yontem ile belirlenebilmektedir
(Kordis, 2013: 33). Baska bir deyisle bu
yontem, heterojen bir mali olusturan
karakteristiklerin fiyatlarinin toplaminin o
malin fiyatin1 olusturdugunu varsaymaktadir
(Gul, 2012: 39).

Cesitli ozelliklerin nesnel bicimde
agirliklandirilmis olmasi, tim gozlemlerde
kullanilabilir ~ olmasi, sonuglar {izerinde
herhangi bir yapay istikrarsizliga yol
agmamasl ve konutun ¢ok sayida 6zelligini bir
arada ele almasi gibi 6nemi ustiinliiklere sahip
(Court, 1939: 111) olan bu y6ntemin konut
fiyatlarinin ~ belirlenmesinde  kullanildig:
literatiir olduk¢a kapsamlidir.

4.2. Veri, Yontem ve Modelde Kullanilan
Degiskenler

Calismanin  amaci, belli bir referans
doneminde (2019 yilinin Kasim ve Aralik
aylarinda) Izmir ili Seferihisar ilgesinde konut
fiyatlarim1 etkileyen faktorleri hedonik fiyat
yontemi ile analiz etmektir. Calismanin veri
toplama yontemi, Tirkiye’de gayrimenkul
ilanlarini online olarak yayinlayan en kapsaml
site olan sahibinden.com iizerinden Izmir ili
Seferihisar ilgesi i¢in a¢ilmis ilanlardan 1.063
verinin SPSS 23 programi ile analiz
edilmesidir. Online emlak sitelerinden
verilerin toplanip hedonik fiyat yontemi ile
analiz edildigi baskaca calismalar mevcuttur
(6rnegin, Emre Aysin, 2018; Kordis, 2013;
Alkan Gokler, 2017). Konut fiyatinin bagiml
degisken, konut fiyatin1 etkileyen 6zelliklerin
ise bagimsiz degisken olarak kullanildig1 bu
calismada %95 giiven diizeyi ile calisiimis,
kategorik (nitel) degiskenler i¢in siklik (n) ve
yuzde (%) istatistikleri, sayisal (nicel)
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degiskenler icin ortalama (X) standart sapma
(s), minimum ve maksimum istatistikleri
verilmistir. Fiyat tlzerinde etkili faktorlerin
belirlenmesi ve modelin kurulmasi1 amaciyla
coklu dogrusal regresyon analizi
kullanilmustir. Iginde bir adet bagimli degisken
ve birden fazla bagimsiz degiskenin bulundugu
bu regresyon metodlarindan bagimsiz
degiskenlerin bir blok olarak tek adimda girilip
degerlendirildigi enter metodu ve bagimh
degiskeni etkileyebilecek bagimsiz
degiskenler saptandiktan sonra bunlar
arasinda birbirleriyle iligkileri olmayan ve
bagimli degiskeni en cok etkileyen bagimsiz
degiskenlerin secildigi stepwise metodu
kullanilarak sonuglar ayr1 ayri raporlanmistir.
Calismada dogrusal, tam logaritmik, dogrusal
logaritmik ve logaritmik dogrusal modellerle
calisilmis,  fiyatlar  lizerindeki  etkiler
hesaplanmistir ve her biri icin sonuglar ayri
ayri raporlanmistir.

Calismada sayisal, kategorik ve konutun
sayllamayan nitel degiskenlerini gosteren
kukla degiskenlerden olusan genel bir model
kurulmustur. Analize tabi tutulan 1.063
konutun niteliklerini 6l¢en veri tiirleri, diger
arastirmalarda en c¢ok kullanilan ve konut
fiyatlarini etkiledigi saptanan degiskenler goz
ontinde bulundurularak su sekilde
belirlenmistir: Fiyat, konut tipi, oda sayisi, bina
yasi, bulundugu kat, toplam kat sayisi, briit
kullanim alan1 (m2), net kullanim alan1 (m2),
1sinma tiirti, banyo sayisi, balkon durumu,
takas durumu, krediye uygunluk, esya
durumu, site durumu.

Ornekleme alinan o6zelliklerde takas durumu,
krediye uygunluk ve balkon durumu
degiskenleri belirleyici bir etken olmayacagi
icin modele alinmamistir (grup frekanslarinda
yetersizlik 6rnegin balkon bulunmayan sadece
46 ev bulunmasi). Fiyat lizerinde etkili olan
faktorlerin belirlenmesi ve model
olusturulmas1 amaciyla modele alinan
degiskenler ve degisken tiirleri Tablo 1'de
verilmistir.
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Tablo 1: Modele Alinan Degiskenlerin Listesi

Degisken Degisken tiirii Kategori
Fiyat (TL) Sayisal (nicel) 128000,...,5746500
Konut tipi Kukla degisken Daire, Miistakil, Villa, Yazlik
Briit kullanim alani (m?) Sayisal (nicel) 45,..,2780
Net kullanim alani (m?) Sayisal (nicel) 40,..,1150

Oda sayis1 Sayisal (nicel) 1+1:1,, 5+1 ve ustii:5
Bina yasi Sayisal (nicel) 0:1,, 16 y1l ve iistii:5
Bulundugu kat Kukla degisken Giris kat ve alty, 1-2. kat, 3-5. kat, villa tipi
Toplam kat sayis1 Sayisal (nicel) 1,.,7

[sinma tiru

Kukla degisken

Dogalgaz, 1s1 pompasi, kat kaloriferi, klima,
merkezi, diger

Banyo sayisi Sayisal (nicel) 1,..6
Esya durumu Kategorik (nitel) Var:1, Yok:0
Site durumu Kategorik (nitel) Var:1, Yok:0
4.3. Betimsel istatistikler Giri alt! 19 2,5
Giris kat 69 9,1
Modelde kullanilan degiskenlere ait siklik (n) Villa tipi 243 31,9
ve yizde (%) istatistikleri Tablo 2’de 1 33 31
o 2 315 29,7
verilmistir. 3 353 338
. . o Toplam -
Tablo 2: Satihk Konutlarin Ozelliklerinin kat say1si g 32293 320’75
Daglllml 6 1 0'1
N % 7 1 0,1
Satilik ciftlik 6 0,6 Dogalgaz 119 11,2
evl Giines enerjisi 7 0,7
Satilik daire 504 47,4 Is1 pompast 75 71
Satihk kogk- 2 0,2 Jeotermal 3 0,3
N konak | Katkaloriferi | 145 13,6
Konut tipi _ sanhk 83 7.8 smma Klima 343 323
miistakil ev turd Merkezi 131 12,3
Satilik 2 02 Soba 59 5,6
prefabrik ev Somine 19 18
Satilik villa 244 23,0 Yerden 1sitma 32 30
Satilik yazhk 222 20,9 Yok 130 122
1+1 62 >8 1 475 44,7
2+1 291 27,4 > 452 425
Oda sayis1 3+1 497 46,8 :
Banyo 3 99 9,3
4+1 137 12,9
— sayisl 4 20 1,9
5+1 ve lizeri 76 7,1 5 12 11
0 519 48,8 6 5 05
1--4 223 21,0 Esya Evet 106 10,0
Bina yas! 5--10 128 12,0 durumu Hayir 957 90,0
11--15 79 7,4 Site Evet 192 18,1
16--20 65 6,1 durumu Hayir 871 81,9
20 iistii 49 4,6 . o
1 64 8.4 Seferihisar i¢in ilanda olan 1.063 konutun
2 162 21,3 %47,4"0 daire, %23,0’u villa, %20,9'u yazhiktir.
Bulundugu i 2; 182:92 Konutlarin biiytiik ¢ogunlugu c¢ekirdek bir
kat c 5 03 ailenin ihtiyacinmi karsilayabilecek sekilde 3+1
Bahce kat 31 41 (%46,8) ve 2+1 (%27,4) dir. Konut ilanlarinda
Cati kati 10 1,3 dikkat ¢eken 6nemli bir 6zellik, konut arzinin
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ve konut sektoriindeki hareketliligin 6nemli
bir gostergesi olarak konutlarin gogunlugunun
(%48,8) yeni yapilmis yani bina yas: sifir ve
%21,0’'inin de 1-4 yasinda olmasidir.
Konutlarin %31,9’u villa tipinde, %21,3’i 2.
katta, %12,2’si 3. kattadir. Konutlarin
%33,8’'inde 3, %30,5’'inde 4, %29,7’sinde 2 kat
bulunmaktadir. Bu da Seferihisar’da 4 kattan
fazla yapilagsma yiizdesinin ¢ok az oldugunu
gostermektedir. Konutlarin %32,3't klimalj,
013,6’s1 kat kaloriferli, %12,3'i merkezi
1sitma  sistemlidir. Herhangi bir 1sitma
sisteminin bulunmadigl konutlarin yiizdesi
(%12,2), dogalgazla 1sinan konutlarin ytizdesi

(%11,2) nden daha fazladir. Bu durum,
[zmir'in yilin 360 giinii giinesli olmasi, yani
iklim ozellikleri ile acgiklanabilir. Konutlarin
%44,7’sinde 1, %42,55inde 2 banyo
bulunmaktadir. Konutlarin %10,0'u esyali ve
%18,1'i site icerisindedir.

Konutlarin fiyat ortalamasi
548.453,81+471.365,21 TL, brit kullanim
alan1 ortalamasi 165,66+140,07 m2, net
kullanim alani ortalamasi1 130,33+76,80 m2,
toplam kat sayisi ortalamasi 3,01+£0,93, banyo
sayisi ortalamasi 1,74+0,85 dir.

Tablo 3: Satilik Konutlarin Sayisal Ozelliklerinin Betimleyici Istatistikleri

Minimum Maksimum Ortalama Std. Sapma
Fiyat (TL) 28.000 5.746.500 548.453,81 471.365,21
Briit kullanim alani (m?2) 45 2780 165,66 140,07
Net kullanim alani (m?) 40 1150 130,33 76,80
Toplam kat sayisi 1 7 3,01 0,93
Banyo sayisi 1 6 1,74 0,85

4.4. Modelin Olusturulmasi ve Bulgular

Literatiirde hedonik fiyat regresyon modeli
denildiginde 4 farkli model yapisi ¢ikmaktadir.
Bu modeller; Dogrusal model (Dog - Dog), Tam
logaritmik model (Log - Log), Dogrusal
Logaritmik Model (Dog - Log), Logaritmik
Dogrusal model (Log - Dog) seklinde ifade
edilebilir. Kisaca bu modellerden bahsetmek
gerekirse (Emre Aysin, 2018: 51-52):

Dogrusal model; bagimh degisken olan konut
fiyati ile bu konut fiyati tlizerinde etkisi
arastirillacak bagimsiz degiskenlerin dogrusal
oldugu modeli ifade etmektedir. Konutun
ozelliklerinde meydana gelecek mutlak
degismenin konut fiyatinda da ayni sekilde
mutlak degismeye neden olacagi modeldir. Tam
logaritmik model; konut fiyat1 ve 6zelliklerinin

logaritmasina dayanmaktadir. Bagimh
degisken olan konut fiyati ile bagimsiz
degiskenler arasinda dogrusal bir iligki

olmamasi durumunda X'de meydana gelen
nispi degisiklik karsisinda Y’de ortaya c¢ikan
nispi degisikligi ifade etmek  igin
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kullanilmaktadir. Dogrusal-Logaritmik model
(Dog-Log); bagimhi degiskenin dogrusal,
bagimsiz degiskenlerin logaritmik oldugu
modeli ifade etmektedir. Logaritmik-Dogrusal
model (Log-Dog) ise bagimh degiskenin
logaritmik ve bagimsiz degiskenlerin dogrusal
oldugu modeldir.

4.4.1. DOG-DOG Model Sonuclar

DOG-DOG Model Enter Metodu sonuglarina
gore; p<0,05 olup konut fiyati lizerinde etkili
olan degiskenler; konut tipi (daire, miistakil ev,
villa, yazlik), net kullanilabilir alan (m2), oda
sayisl, bina yasi, toplam kat sayisi, 1s1 pompasi
ve banyo sayisi seklinde bulgulanmistir. S6z
konusu degiskenlerden fiyati negatif (f=-)
etkilemekte olanlar; konut tipi ve toplam kat
sayisl olarak, pozitif etkilemekte olanlar ise net
kullanilabilir alan (m2), oda sayisi, bina yasi, 1s1
pompasi ve banyo sayisi olarak bulgulanmistir.
Diger degiskenlerin konut fiyati lzerindeki
etkisi istatistiksel olarak anlamh degildir.
Fiyattaki degisimin %47,1'i (R? ) s6z konusu
degiskenler tarafindan a¢iklanmaktadir.
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Tablo 4: DOG-DOG Model Enter Metodu Sonuglari

Degisken B t p
Daire -0,846 -6,340 0,000*
Miistakil ev -0,417 -6,268 0,000*
Villa -0,605 -6,038 0,000*
Yazhk -0,654 -6,220 0,000*
Briit kullanilabilir alan (m2) 0,007 0,256 0,798
Net kullanilabilir alan (m2) 0,139 4,599 0,000*
Oda sayis1 0,096 2,768 0,006*
Bina yasi1 0,063 2,343 0,019*
Giris kat ve alti -0,024 -0,571 0,568
1-2. kat 0,002 0,041 0,967
3-5. kat -0,022 -0,485 0,628
Toplam kat sayisi -0,166 -4,765 0,000*
Dogalgaz 0,011 0,466 0,641
Is1 pompasi 0,098 3,802 0,000*
Kat kaloriferi 0,014 0,521 0,603
Klima -0,007 -0,233 0,815
Merkezi sistem 0,007 0,270 0,787
Diger 0,031 1,110 0,267
Banyo sayisi 0,336 11,189 0,000*
Esya durumu 0,022 0,899 0,369
Site durumu -0,006 -0,231 0,817
F=40,470; p<0,05
R=0,695, R?=0,471, Adj R=0,471
Durbin Watson=1,070
*p<0,05 anlaml etki var
Tablo 5: DOG-DOG Model Stepwise Metodu Sonuglari
Degisken B t p
Banyo sayisi 0,339 11,396 0,000*
Toplam kat sayisi -0,195 -5,821 0,000*
Net kullanilabilir alan (m2) 0,153 5,538 0,000*
Is1 pompasi 0,095 4,092 0,000*
Oda sayisi 0,114 3,336 0,001*
Villa -0,126 -4,760 0,000*
Daire -0,117 -2,900 0,004*
Bina yas1 0,058 2,394 0,017*
F=111,543; p<0,05
R=0,677,R?=0,458, Adj R=0,454
Durbin Watson=1,074

*p<0,05 anlaml etki var

Standartlastirilmis katsay1 degerleri (Beta), soz
konusu degiskenlerin konut fiyat1 tizerindeki
etkilerini gostermekte olup fiyata etkileri
bakimindan bu katsayilara mutlak deger olarak
bakilmasi gerekmektedir. Buna gore bu analiz
sonuglari, konut tipinin konut fiyatlari tizerinde
en c¢ok etki eden degisken oldugunu
gostermektedir (Daire: 0,846; Miistakil ev:
0,417; Villa: 0,605; Yazlik: 0,654).
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DOG-DOG Model Stepwise Metodu sonuglarina
gore fiyati negatif (B=-) etkilemekte olan
degiskenler; toplam kat sayisi, villa ve daire
(konut tipi) olarak, pozitif etkilemekte olan
degiskenler ise net kullanilabilir alan (m2), oda
sayisl, bina yasi, 1s1 pompasi ve banyo sayisi
olarak bulgulanmistir. Diger degiskenlerin
konut fiyati lizerindeki etkisi istatistiksel olarak
anlamh degildir. Fiyattaki degisimin %45,8’i
(R? ) s6z konusu degiskenler tarafindan
aciklanmaktadir.
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4.4.2. LOG-DOG Model Sonuclar1

Tablo 6: LOG-DOG Model Enter Metodu Sonuglari

Degisken B t p
Daire -0,461 -4,443 0,000*
Miistakil ev -0,160 -3,105 0,002*
Villa -0,192 -2,475 0,013*
Yazlik -0,266 -3,256 0,001*
Briit kullanilabilir alan (m2) 0,017 0,765 0,444
Net kullanilabilir alan ( m2) 0,087 3,711 0,000*
Oda sayisi 0,252 9,365 0,000*
Bina yasi1 -0,027 -1,274 0,203
Giris kat ve alt1 -0,081 -2,478 0,013*
1-2. kat -0,023 -0,570 0,569
3-5. kat -0,039 -1,083 0,279
Toplam kat sayisi -0,207 -7,645 0,000*
Dogalgaz 0,005 0,264 0,792
Is1 pompasi 0,096 4,799 0,000*
Kat kaloriferi 0,011 0,503 0,615
Klima 0,000 -0,020 0,984
Merkezi sistem 0,010 0,481 0,630
Diger 0,010 0,486 0,627
Banyo sayisi 0,259 11,108 0,000*
Esya durumu 0,022 1,154 0,249
Site durumu 0,062 3,337 0,001*
F=95,575; p<0,05
R=0,830, R2=0,688, Adj R=0,681
Durbin Watson=1,076

*p<0,05 anlaml etki var

LOG-DOG Model Enter Metodu sonuglarina
gore; p<0,05 olup konut fiyati lizerinde etkili
olan degiskenler; konut tipi (daire, miistakil ev,
villa, yazlik), net kullanilabilir alan (m2), oda
sayisl, giris kat ve alti, toplam kat sayisi, 1s1
pompasi, banyo sayisi ve site durumu seklinde
bulgulanmistir. S6z konusu degiskenlerden
fiyati negatif (f=-) etkilemekte olanlar; konut
tipi, giris kat ve alt1 ve toplam kat sayisi olarak,
pozitif etkilemekte olanlar ise net kullanilabilir
alan (m2), oda sayisi, 1s1 pompasi, banyo sayisi
ve site durumu olarak bulgulanmistir. Bu
sonuclarda DOG-DOG modelden elde edilen
sonuclardan farkli olarak bina yasinin konut
fiyati lzerinde etkili bir degisken olmadigi
gorilmektedir. Ayrica diger degiskenlerin de
konut fiyati lizerindeKki etkisi istatistiksel olarak
anlaml degildir. Fiyattaki degisimin %68,8’i
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(R? ) soz konusu degiskenler tarafindan
aciklanmaktadir.

Standartlastirilmis katsay1 degerlerine (Beta)
bakildiginda ise, konut tipinin konut fiyatlar:
tzerinde en ¢ok etki eden degisken oldugu
gorilmektedir (Daire: 0,461; Yazlik: 0,266).

LOG-DOG Model Stepwise Metodu sonuglarina
gore fiyati negatif (=-) etkilemekte olan
degiskenler; toplam kat sayisi, giris kat ve alt,
daire-yazlik-villa-miistakil ev (konut tipi)
olarak, pozitif etkilemekte olan degiskenler ise
net kullanilabilir alan (m2), oda sayisi, 1s1
pompasi, banyo sayisi ve site durumu olarak
bulgulanmistir. Diger degiskenlerin konut fiyati
tizerindeki etkisi istatistiksel olarak anlaml
degildir. Fiyattaki degisimin %68,6’s1 (R2 ) soz
konusu degiskenler tarafindan
aciklanmaktadir.
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Tablo 7: LOG-DOG Model Stepwise Metodu Sonuclari

Degisken B t p
Oda sayis1 0,247 9,574 0,000%*
Daire -0,495 -5,157 0,000%*
Banyo sayis1 0,264 11,614 0,000%*
Toplam kat sayisi -0,212 -8,246 0,000%*
Is1 pompasi 0,095 5,337 0,000*
Net kullanilabilir alan ( m2) 0,098 4,605 0,000%*
Yazlik -0,282 -3,749 0,000%*
Site durumu 0,063 3,508 0,000%*
Giris kat ve alt1 -0,060 -3,257 0,001*
Miistakil ev -0,161 -3,154 0,002*
Villa -0,196 -2,539 0,011*
F=209,032; p<0,05
R=0,828, R2=0,686, Adj R=0,683
Durbin Watson=1,061
*p<0,05 anlaml etki var
4.4.3. LOG-LOG Model Sonuglar
Tablo 8: LOG-LOG Model Enter Metodu Sonuglari
Degisken B t p
Daire -0,537 -5,154 0,000*
Miistakil ev -0,200 -3,848 0,000%*
Villa -0,252 -3,208 0,001*
Yazhik -0,330 -4,012 0,000*
Briit kullanilabilir alan (m2) 0,026 0,735 0,462
Net kullanilabilir alan ( m2) 0,149 4,107 0,000*
Oda sayisi 0,186 6,430 0,000*
Bina yasi 0,012 0,590 0,555
Giris kat ve alt1 -0,079 -2,394 0,017*
1-2. kat -0,020 -0,481 0,631
3-5. kat -0,052 -1,447 0,148
Toplam kat sayisi -0,173 -6,660 0,000*
Dogalgaz 0,000 0,016 0,987
Is1 pompasi 0,090 4,483 0,000*
Kat kaloriferi 0,012 0,549 0,583
Klima -0,003 -0,117 0,907
Merkezi sistem -0,002 -0,088 0,930
Diger 0,004 0,179 0,858
Banyo sayisi 0,246 10,375 0,000*
Esya durumu 0,020 1,039 0,299
Site durumu 0,046 2,452 0,014*
F=93,464 ; p<0,05
R=0,827,R2=0,684, Adj R=0,676
Durbin Watson=0,463
*p<0,05 anlaml etki var
LOG-LOG Model Enter Metodu sonuclarina olan degiskenler; konut tipi (daire, miistakil ev,
gore; p<0,05 olup konut fiyati lizerinde etkili villa, yazlik), net kullanilabilir alan (m2), oda
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sayisl, giris kat ve alti, toplam kat sayisi, 1s1
pompasl, banyo sayisi ve site durumu seklinde
bulgulanmistir. S6z konusu degiskenlerden
fiyati negatif ($=-) etkilemekte olanlar; konut
tipi, giris kat ve alt1 ve toplam kat sayisi olarak,
pozitif etkilemekte olanlar ise net kullanilabilir
alan (m2), oda sayisi, 1s1 pompasi, banyo sayisi
ve site durumu olarak bulgulanmistir. S6z
konusu sonuglar LOG-DOG modelden elde

degiskenlerin de konut fiyati tizerindeki etkisi
istatistiksel olarak anlamli degildir. Fiyattaki
degisimin %68,4’li (R?) s6z konusu degiskenler
tarafindan agiklanmaktadir.

Standartlastirilmis katsay1 degerlerine (Beta)
bakildiginda ise, konut tipinin konut fiyatlar:
uzerinde en ¢ok etki eden degisken oldugu
gorilmektedir (Daire: 0,537; Yazlhk: 0,330;
Villa: 0,252).

edilen sonucglarla birebir aynidir. Diger
Tablo 9: LOG-LOG Model Stepwise Metodu Sonuglari
Degisken B t p
Daire -0,163 -5,224 0,000*
Banyo sayisi 0,248 10,666 0,000*
Net kullanilabilir alan (m2) 0,175 6,622 0,000%
Toplam kat sayisi -0,175 -6,946 0,000*
Oda sayisi 0,180 6,462 0,000*
Is1 pompasi 0,088 4,896 0,000*
Villa 0,093 4,356 0,000*
Giris kat ve alt1 -0,070 -3,529 0,000*
Site durumu 0,044 2,378 0,018*
F=202,895 ; p<0,05
R=0,824,R2=0,682, Adj R=0,679
Durbin Watson=0,452

*p<0,05 anlaml etki var

LOG-LOG Model Stepwise Metodu sonuglarina
gore; fiyati negatif (B=-) etkilemekte olan
degiskenler; toplam kat sayisi, giris kat ve alt,

daire-villa (konut tipi) olarak, pozitif
etkilemekte olan degiskenler ise net
kullanilabilir alan (m2), oda sayis}, 1s1 pompasi,
banyo sayis1 ve site durumu olarak

bulgulanmistir. Diger degiskenlerin konut fiyati
tzerindeki etkisi istatistiksel olarak anlamh
degildir. Fiyattaki degisimin %68,2’si (R2) soz
konusu degiskenler tarafindan
aciklanmaktadir.

4.4.4. DOG-LOG Model Sonuclari

DOG-LOG Model Enter Metodu sonuglarina
gore; p<0,05 olup konut fiyati lizerinde etkili
olan degiskenler; konut tipi (daire, miistakil ev,
villa, yazlik), net kullanilabilir alan (m2), bina
yasl, toplam kat sayisi, 1s1 pompasi, banyo sayisi
seklinde  bulgulanmistir.  S6z  konusu
degiskenlerden fiyati negatif (=-) etkilemekte
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olanlar; konut tipi (daire, miistakil ev, villa,
yazlik) ve toplam kat sayisi olarak, pozitif
etkilemekte olanlar ise net kullanilabilir alan
(m2), bina yasi, banyo sayisi ve 1s1 pompasl
olarak bulgulanmistir. S6z konusu sonuglar
LOG-DOG modelden farkl olarak bina yasinin
konut fiyati tizerinde etkili olmasina karsin oda
sayisi, giris kat ve alti ve site durumu
degiskenlerinin konut fiyati lizerinde etkili
olmadigin1  gostermektedir. Ayrica diger
degiskenlerin de konut fiyat1 lizerindeki etkisi
istatistiksel olarak anlamli degildir. Fiyattaki
degisimin %45,6’s1 (R? ) s6z konusu degiskenler
tarafindan agiklanmaktadir.

Standartlastirilmis katsay1 degerlerine (Beta)
bakildiginda ise, konut tipinin konut fiyatlari
tizerinde en ¢ok etki eden degisken oldugu
gorilmektedir (Daire: 0,919; Miistakil ev:
0,449; Yazlik: 0,709; Villa: 0,654).
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Tablo 10: DOG-LOG Model Enter Metodu Sonuglari

Degisken B t p
Daire -0,919 -6,727 0,000%*
Miistakil ev -0,449 -6,589 0,000*
Villa -0,654 -6,356 0,000*
Yazhik -0,709 -6,573 0,000*
Briit kullanilabilir alan (m2) -0,025 -0,541 0,589
Net kullanilabilir alan (m2 ) 0,237 4,995 0,000*
Oda sayisi 0,012 0,303 0,762
Bina yasi 0,093 3,446 0,001*
Giris kat ve alt1 -0,029 -0,677 0,498
1-2. kat -0,002 -0,038 0,970
3-5. kat -0,037 -0,780 0,435
Toplam kat sayis1 -0,151 -4,439 0,000*
Dogalgaz 0,006 0,239 0,811
Is1 pompasi 0,091 3,454 0,001*
Kat kaloriferi 0,013 0,447 0,655
Klima -0,016 -0,515 0,607
Merkezi sistem -0,005 -0,164 0,869
Diger 0,023 0,797 0,426
Banyo sayisi 0,286 9,203 0,000*
Esya durumu 0,023 0,919 0,358
Site durumu -0,017 -0,697 0,486
F=36,285; p<0,05
R=0,675,R2=0,456 , Adj R=0,444
Durbin Watson=1,037
*p<0,05 anlamh etki var
Tablo 11: DOG-LOG Model Stepwise Metodu Sonuglari
Degisken B t p
Banyo sayisi 0,280 9,562 0,000*
Net kullanilabilir alan (m2) 0,237 7,891 0,000*
Toplam kat sayisi -0,168 -5,096 0,000*
Is1 pompasi 0,090 3,786 0,000*
Bina yasi 0,091 3,760 0,000%
Daire -0,159 -3,809 0,000*
Yazhik -0,136 -4,875 0,000%*
F=112,458; p<0,05
R=0,654,R2=0,427, Adj R=0,424
Durbin Watson=1,033

*p<0,05 anlaml etki var

DOG-LOG Model Stepwise Metodu sonuglarina
gore; fiyati negatif (f=-) etkilemekte olan
degiskenler; toplam kat sayisi ve daire-yazlik
(konut tipi) olarak, pozitif etkilemekte olan
degiskenler ise net kullanilabilir alan (m2), 1s1
pompasli, banyo sayisi ve bina yasi olarak
bulgulanmistir. Diger degiskenlerin konut
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fiyati tlzerindeki etkisi istatistiksel olarak
anlamh degildir. Fiyattaki degisimin %42,7’si
(R?) s6z konusu degiskenler tarafindan
aciklanmaktadir.

Bu sonuclara gore Seferihisar’da konut
fiyatlari (bagimli degisken) ve konut fiyatlarim
etkileyen degiskenler (bagimsiz degiskenler)
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ile ilgili yorumlara sonu¢ béliimiinde yer
verilecektir.

5.SONUC

Seferihisar’da konut fiyatlar1 ve konut
fiyatlarin etkileyen degiskenlerin arastirildigi
bu calismada kullanilan degiskenler; konut
tipi, oda sayisi, bina yasi, bulundugu Kkat,
toplam kat sayisi, briit kullanim alani (m2), net
kullanim alan1 (m2), 1sinma tiirt, banyo sayis,
site durumu, esya durumu seklindedir. Bu
degiskenler icinde yapilan analizler
neticesinde konut fiyati iizerinde etkisi
olmadig1 saptanan degiskenler, briit kullanim
alani (m2) ve esya durumu olmustur.

Seferihisar’da  konut fiyatlar1  (bagimh
degisken) ve konut fiyatlarin1 etkileyen
degiskenler (bagimsiz degiskenler) ile ilgili
sunlar soylenebilir:

) Konut tipi (daire, miistakil ev, villa,
yazlik), konut fiyati lizerinde en fazla etki eden
degisken  olarak  bulgulanmistir.  Yeni
yapilagsmalarin yogun olarak goriilmekte
oldugu Seferihisar’da yeni yapilan binalar, ilce
merkezinde bulunan ve apartman dairesi
olarak kullanimda olan konutlardir. Buna
karsin, Seferihisar’in deniz kenari bir konumda
bulunmasi ve turizm potansiyeli, daha ¢ok
sahil seridine yakin olan miistakil ev, yazlik ve
villalarin daha fazla talep gérmesi ve daha
yuksek fiyath olmasina neden olmaktadir.

. Banyo sayisi, konut fiyatlarini pozitif
yonde etkilemektedir. Baska bir deyisle, daha
fazla banyoya sahip konutlarin fiyati daha
ylksektir.

. Bina yasi, konut fiyatlarini pozitif yonde
etkilemektedir. Elde edilen bu sonug¢ teorik
olarak beklenenden farkli olmustur. Bu durum,
Seferihisar'in kendine 06zgii dinamikleri ile
aciklanabilir. Satiik Konutlarin Ozelliklerinin
Dagilim1 Tablosundan da hatirlanacag iizere
Seferihisar’daki konutlarin ytizde 70’i 0 yas ve
1-4 yas arasindadir. Yani Seferihisar yeni
yapilasmalarin yogun olarak goriildiigii bir
yerdir. Kentsel doniisim, konut yas1
ortalamasim1  diisiirmektedir. Ancak bu
ozellikteki konutlar, ilge merkezindeki yeni
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yapilmis  binalarda  bulunan apartman
daireleridir. Buna karsin Seferihisar’daki en
pahali konutlar, deniz kenar1 konumda
bulunan mahallelerde (Sigacik, Tepecik) yer
almaktadir. Bu mahallelerde yer alan konutlar,
apartman dairesinden ¢ok miistakil villa ve
yazliklardan olusmaktadir ve bu konutlarin
yasl, yas ortalamasinin iizerindedir. Ozellikle
Sigacitk mahallesindeki nostalji mimarisine
sahip en eski evler, en pahali konutlan
olusturmaktadir.

. Toplam kat sayisi arttikca konutun
fiyati diismektedir. Ozellikle yeni yapilan
binalar, deprem yonetmeligine uygun sekilde
cok kath olmayacak sekilde yapilmakta ve bu
sekilde talep gormektedir.

. Konutun giris kat ve alt1 bir katta
(viksek giris, zemin, bodrum) bulunmasi
konutun fiyatin diisiirmektedir.

. Konutun sahip oldugu net kullanilabilir
alan (m2) arttikca konutun fiyati1 artmaktadir.
Buna karsin brit kullanilabilir alan (m2)
konutun fiyat: tizerinde etkili degildir.

. Konutun sahip oldugu oda sayisi
arttikca konutun fiyati artmaktadir. Oda
sayisinin fazla olmasi, kisiler icin daha fazla
yasanabilir ve kullanilabilir alan demektir.

. Konutun site icerisinde olmasi konutun
fiyatin1 etkilemektedir. Bu sonucun o6zellikle
1990h  yilardan itibaren diinyada ve
tilkemizde goriulmeye ve tercih edilmeye
baslanan kapali yerlesimlerden kaynaklandigi
diisiiniilebilir. Konutun site igerisinde olmasi
kisilere giivenlik, huzur, konfor ve liiks
duygularinin tatminini saglamaktadir.

. Isinma tiirlerinden 1s1  pompasi,
Seferihisar’da konut fiyatlarim1 arttiran bir
ozellik olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Isi
pompasi, 151 enerjisini 1s1 kaynagi sisteminden
(glines) diger ortamlara tasima prensibi ile
calisan, diisiik maliyetlerle yiiksek miktarlarda
enerji saglayabilen bir teknolojidir. Ozellikle
1990 yillardan itibaren tiim diinyada
yayginlasmaya baglayan bu sistem, hem diger
1sinma tiirlerine goére daha yeni olmasi hem de
Seferihisar gibi yilin hemen hemen her giiniin
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glinesli oldugu bolgelerde yenilenebilir bir
enerji kaynagina dayanmasi gibi nedenlerle
avantajhdir.

Calismayi literatiirdeki konut fiyatini etkileyen
degiskenlerin hedonik fiyat yontemi ile
belirlendigi diger ¢calismalardaki benzerlik ve
farkliliklarla karsilastirmak gerekirse:

. Goze carpan farklilik, diger
calismalarda yas degiskeninin konut fiyatini
negatif yonde etkilediginin (Emre Aysin, 2018;
Isik, 2015; Yayar ve Giil, 2014; Gokler, 2017
vb.) bulgulanmasina karsilik bu c¢alismada
pozitif yonde etkilediginin bulgulanmasidir.
Bu sonucun neden kaynaklanabilecegi
yukarida aciklanmis olup mevcut literatiire
yapilan énemli bir katki olarak diisiiniilebilir.

. Calismada konut fiyatini pozitif yonde
etkiledigi  saptanan  degiskenler  diger
calismalardaki bulgularla benzerlik
gostermektedir (Emre Aysin, 2018; Ugdogruk,
2001; Giil, 2012; Kordis, 2013; Daskiran, 2015;
Cicek ve Hatirly, 2015; Isik, 2015; Yayar ve Giil,
2014 vb.). Bunlar konutun; oda sayisi,
kullanim alanm1 (genislik), banyo sayisy,
bulundugu kat, 1sinma tirii, site igerisinde
olmasidir.

Calismanin ilgili literatiire iki farkli agidan
katki yaptig1 dustinilmektedir. Bu katkilar
aynt zamanda c¢alismanin 06zglin degerini
olusturmaktadir. Birincisi, diger calismalara
gore, konut yasinin artmasi konut fiyatini
diistirmekteyken Seferihisar’da pozitif bir etki

yapmaktadir. Yapilan her bir c¢alismanin
calisma alanina gore farklilasabilecegi
unutulmamalidir.

Ikincisi ise, literatiirdeki diger hicbir calismada
bulunmayan, Seferihisar'in yavas sehir
olmasina iliskin degerlendirmedir.
Seferihisar’in sahip oldugu uluslararasi bir
unvan olan “yavas sehir/sakin  sehir
(cittaslow)” unvaninin Kkentlerde turizm
potansiyelini ve hatta disaridan gelip oraya
yerlesme seklinde ikinci konut taleplerini
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arttirdig1 bilinmektedir. Bu durum kuskusuz
s6z konusu kentlerde konut fiyatlarinin
artmasini beraberinde getirmekte ve yapilan
calismalarda bu durumun sakincalar1 siklikla
dile getirilmektedir. Seferihisar’da yavas sehir
projelerinin yogunlukla Sigacik boélgesinde
gerceklestirildigi bilinmektedir. Seferihisar-
Sigacik bolge ayriminin  konut sektori
acisindan da degerlendirilebilmesi icin konut
fiyatlarinin  merkez  mahallelere  gore
karsilastirmas1 tek yonlii Anova testi ile
yapilmistir. Sonuclara gore Seferihisar merkez
mahalleler arasinda konut fiyatlar
bakimindan istatistiksel olarak anlaml bir fark
bulunmaktadir (p<0,05). Konut fiyatlar
Sigacik mahallesinde en yuksektir
(Ort.=1.003.557,67). Satilik Konutlarin Sayisal

Ozelliklerinin ~ Betimleyici Istatistikleri
Tablosunda konutlarin ortalama fiyatinin
548.000 oldugu  disuntlirse  Sigacik
mahallesindeki ortalamanin genel
ortalamadan epeyce  yiiksek  oldugu
gorilmektedir. Ozellikle Sigacik

mahallesindeki nostalji mimarisine sahip en
eski evler, en pahali konutlari olusturmaktadir.
Bu durum, Seferihisar-Sigacik bélge ayriminin
konut sektorii acisindan da gecerli oldugunu
gostermektedir. Belki bugiinden ¢ok da uzak
olmayan bir zaman diliminde Seferihisar’da
diger biiylik sehirlerimiz gibi biiylik insaat
sirketlerinin ¢ok daha biiytik 6l¢ekli projelerini
gerceklestirebilecegi bir saha olacaktir. Ancak
Seferihisar’da konut yapiminin ve satisinin
tesvik edilmesini bir basar1 olarak gérmek
dogru olmayacaktir. Clinkii bu durumda,
Seferihisar'in sahip oldugu o6zgiin degerler,
kiiresellesmenin kent tlizerindeki en 6nemli
etkilerinden biri olan ve esasen yavas
sehir/sakin sehir diisiincesinin ¢ikis kaygisini
olusturan tektiplesme sonucunda yitip
gidecektir. Ayrica yine yavas sehir olmanin en
onemli kriterlerinden biri olan ntifus kriteri
(50.000) de yine yapilasmanin fazla olmasi ve
niifusu arttirmasi nedeniyle zedelenecek ve
olumsuz sonuglar doguracaktir.
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