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OZET

Mallarin heterojen oldugu varsayimina dayanan Hedonik Fiyatlandirma Modéleri, heterojen
mallarin fiyatlarindaki degismeleri ve soz konusu fiyat degismelerine etki eden faktérleri agiklamada 6nemli
sonuglar ortaya koymaktadir. Ozellikle emlak, araba, bilgisayar ve isgiicti piyasalarindaki fiyat farklilastirma
ornekleri incelendiginde, heterojen mallara ait her bir farkli 6zelligin farkli bir marjinal deger yarattigi
gorulmektedir.

Hedonik Fiyatlandirma Moddli ile heterojen bir mali olusturan karakteristiklerin her birinin fiyat
Uzerindeki etkis tammlanabilir. Bu durum, Model’in, heterojen bir malin fiyatinin, onu olusturan farkli
niteiklerin piyasa fiyatlarinin toplamindan ibaret oldugunu varsaymasindan ileri gelir. Boylece heterojen
mallar icin marjinal fiyatlar soz konusu olmaktadir. Bu baglamda, calismada Mugla Konut Piyasasinda
konutlarin sahip oldugu farkli niteliklerin konut satis fiyati Uzerindeki marjina etkis ortaya konmaya
caligilmstar.

Mugla ili kentsel kesimde merkez ilcelerde emlak birolarinda emlakcilarla yiz yize goérisme
suretiyle tesadifi olarak 178 anket yaplmustir. Andizler hedonik fiyat modelinde siklikla benimsenen
dogrusal, logaritmik ve logaritmik dogrusal fonksiyonlar kullanilarak gerceklestirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Teori, Konut Piyasas, Hedonik Fiyat Modeli.

ESTIMATING HEDONIC DEMAND PARAMETERSIN REAL ESTATE MARKET: THE
CASE OF MUGLA

ABSTRACT

Based on the assmuption that goods are heterogenous, Hedonic Price Models reveal important
findings, explaining the factors that result in changes in, and the affects of these changes on the price of
heterogenous goods. Especially, when price differentiation samples of real estate, automotive, computer, and
labour markets are analyzed, it is observed that each different attribute of heterogenous goods generates
different marjinal value.

The affect of each characteristic of a heterogenous good on its price can be determined by Hedonic
Price Modds. This feature is originated from the assumption of the model that the price of a heterogenous
good is the sum of the prices of the characteristics congtituting that good. Therefore, marjina prices for
heterogenous goods enter into the scene. In this respect, we examine the marginal effects of different housing
attributes on the selling price of houses in the housing market in Mugla.

178 observations have been obtained through a questionnaire survey based on face to face
interviews with randomly selected real estate agencies from the urban digtricts of Mugla. The analyses have
been carried out by linear, logarithmic and logarithmic-linear functional forms, which are frequently used in
Hedonic Price Moddls.
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Giris

Konut ¢ 6zelligi agisindan benzersiz bir maldir (Harsman ve Quigley, 1991): (1)
Karmasiklik; karmasik mallardan olan konut, bir ailenin ¢ok cesitli taleplerini
karsilayabilir ve yerlesiklerin yasam, is, eglence vb. aktiviteleri ile oldukga yakin iligkili
olabilir; (2) Sabitlik; konut dogrudan dogruya kentsel alanda 6zel bir yerle iligkilidir.
Mevcut teknolojik kosullar altinda konutun tasinmasi temelde imkansizdir. Ayrica
yerlesiklerin sikga go¢ etmesi pahalidir ve uygun degildir. Konut segiminin, komsuluk
iliskileri, is yerlerine yakinlik ve okul, alisveris merkezi gibi ilgili kamusal hizmetlere
ulasabilirlik ileilgili oldugu sdylenebilir; (3) Dayaniklilik; bu 6zellik yeni-konut piyasasin
ve konut borsasint etkiler. Diger mal piyasalarindan farkli olarak, konut piyasasi da
kendine 6zgl bir borsaya sahiptir. MUsteriler, evlerini yeni veya eski bir evle degistirebilir,
bina tipini, bulundugu ortam, ulasilabilirlik derecesini vb. secebilir. Bu 6zellikler, konut
fiyatina etki eden faktorlerin cok karmasik ve konutun Ozellikleri ile yakindan iliskili
oldugunu gostermektedir. Kent icinde konut fiyatim etkileyen faktorleri konut 6zellikleri
acisindan incelemek rasyonel bir yaklasimdir. Konut heterojen bir mal oldugundan ve
konut Ozellikleri arasinda bariz farklhiliklar gordldigiinden bu alandaki arastirmalarda
genellikle heterojen yapimin olusmasint saglayan farkl: niteliklerin konut fiyati Gzerindeki
etkisini ortaya koyan, hedonik fiyat modeli olarak adlandirilan, modeller kullanmlmaktadir.

1.Hedonik Fiyat M odelinin Ekonomik Teoris

Ilk Hedonik Fiyat Modeli 1939’ da Amerikan otomobil endistri uzman: A. T. Court
tarafindan olusturulmustur (Bartik, 1987, Goodman, 1998). “Hedonic Price Indexes With
Automotive Examples” isimli calismasinda Court otomobilin fiyatin, otomobilin cesitli
Ozelliklerinin bir fonksiyonu olarak ele almis ve heterojen mallarin hedonik fiyatlarin
analiz etmistir. Court’un nihai amaci otomobil endustrisine iliskin fiyat endeksini ortaya
koymaktir. Daha sonra, bu metot traktorler, bulasik makineleri vb. diger tiketici mallarin
kapsayacak sekilde genisletilmeye baslanmistir. Colwell ve Dilmore (1999) a gére Haas
(1922) hedonik fiyat modelinin ilk uygulayicilari arasinda (tarimla ilgili ilk hedonik
model) yer almaktadir ve “hedonik” terimini ilk kullanan kisidir. “A Statistical Analyzis
Of Form Sales In Blue Earth County, Minnesota, As A Basis For Farmland Appraisal”
issimli calismasinda degisken olarak sehir merkezine uzaklik ile sehir blydklGgunt
kullanarak ciftlik alant icin basit bir hedonik fiyat modeli olusturmustur. Ridker’in 1967
yilinda yazmis oldugu “The Determinants Of Residential Property Values With Special
Reference To Air Pollution” calisma ise hedonik fiyat teorisinin konut piyasasina
uygulandigi ilk calismalardandir. Bu calismada cevre kalitesinin gelistirilmesinin (hava
kirliliginin ortadan kaldirilmasi gibi) konut fiyatlar: Gzerindeki etkisi ortaya konulmustur..

Hedonik fiyat modelinin teorik dayanagi genellikle hedonik fiyat teorisi olarak
adlandirilmaktadir;

Ilk olarak Amerikal1 arastirmaci Lancaster (1966) yeni bir tiketici teorisi ortaya
koymustur. Bu teori, klasik iktisadin tiketici teorisinden hareketle gelistirilmistir ve
Lancaster Tercih Teorisi olarak bilinmektedir. Lancaster (1966), uriin heterojenliginden
hareketle Urinl olusturan temel unsurlart analiz etmis ve Urtin talebinin, Grinin kendisine
degil, 6zelliklerine bagli oldugunu iddia etmistir. Heterojen mallar (6zellikle konut gibi)
birlesik birgok 6zellige sahiptir ve mallar barindirdiklar1 6zelliklerin bir toplam: olarak
satilir. SOz konusu Ozellikler tiketicinin fayda fonksiyonunun birer degiskenidirler. Bu
baglamda, elde edilen faydamn dizeyi farkli 6zelliklerin miktarina baglidir. Geleneksel
ekonomik modelle bu tir mallarin piyasasini analiz etmek zordur. Cinkl tek bir toplam



fiyat bunu saglayamaz. Bu yizden, ilgili Grin 6zelliklerini ifade etmek icin bir fiyat dizisi
(hedonik fiyat) benimsemek gerekmektedir. Bu nedenle Urin fiyat1 hedonik fiyatlarin
toplamindan olusur ve triniin her 6zelligi kendi ortuk fiyatina sahiptir.

Amerikal1 iktisat¢t Rosen (1976) ise, Lancaster Tercih Teorisi kapsaminda, triin
Ozelliklerine dayali olarak, ilk hedonik piyasa denge arz ve talep modelini ortaya
koymustur. TuUketicinin faydasini, Ureticinin de karim maksimum kilma amaci
cercevesinde tam rekabet piyasasi kosulu altinda, Rosen (1976) heterojen Uriin piyasasinin
kisa ve uzun dénem dengesini teorik olarak analiz etmistir. Modelde, mallar (Z), onlara ait
n tane karakteristigin (Z) toplami olarak ele alinmaktadir. i, n tane karakteristigi
kapsamaktadir ve her karakteristigin miktarim gostermektedir. Bu baglamda, Rosen’'in
Modeli su sekilde ifade edilmektedir (Rosen, 1976: 37);

Z=(21,2>,.2Zn) Q)

Uriinler Z'nin alabilecegi sayisal degerler ile tammlamr ve ahicilara farkl
karakteristik bileskeleri sunarlar. Ayrica Orun farklilastirilmasimin varligi, genis bir
alternatif karakteristik bileskesinin var oldugunu ima etmektedir. Dolayisiyla Urtin talep
fonksiyonu, fiyat ve karakteristiklerle iliskili olarak su sekilde gosterilebilir;

P(2) =p (z1.22...20) (2)

Bu fonksiyon farkli karakteristiklere sahip markalarin fiyatlarinin karsilastirilmasi
sonucu elde edilen Hedonik fiyat regresyonunu verir. Diger bir deyisle karakteristiklerin
herhangi bir bilesiminin minimum fiyatim verir. Eger iki marka aym karakteristik
bilesimini farkl: fiyatlarla arz ediyorsa tiketici daha ucuz olam segecektir ve saticilarin
kimligi talebe etki etmeyecektir. Bu baglamda her bir 6zelligin fiyat Gzerindeki etkisi
(Hedonik Fiyat) 2 no'lu esitligin kismi tirevleri alinarak genel anlamda su sekilde ifade
edilebilir;

_ TP
Zi T[Z,

Lancaster ve Rosen'e ait yaklasimlar tiketicinin deger verdigi ¢ok sayida mal
niteligini bir araya getirerek olusturulan niteliksel bileskeleri (objektif olarak dlcllebilen ve
fayday: etkileyen nitelikleri) tahmin etmeye calisir; fakat bu modeller bazi temel
farkliliklara sahiptirler. Lancaster’in Modeli, mallarin bir grubun Gyeleri oldugunu ve bu
grupta yer alan mallarin bitge kisitina bagli olarak niteliksel bilesimlerden olustugunu
varsayar. Lancaster’in modeline kiyasla Rosen’in Modeli ise, mallar arasinda bir tercih
sralamasi oldugunu, fakat tuketicilerin mal kombinasyonlarimi satin alirken mal
nitelikleriyle ilgili tercihlere sahip olmadigint ortaya koymaktadir. Ayrica her bir mal bir
marka bileskesinden secilmekte ve belli araliklarla tiketilmektedir. Lancaster Modelinde
mal grubunda yer alan mallarin birlikte kullammi mimkinddr. Ancak Rosende bu durum
s0z konusu degildir. Bu nedenle Lancaster’in yaklasimi tiketim mallarinin tamam icin
uygundur. Rosen’in Modeli ise sadece dayanikli tuketim mallar icin gegerlidir.

(3)

Lancaster’in modeline karsilik olarak Rosen, mallarin fiyatlar: ve igsel nitelikleri
arasinda dogrusal olmayan bir iliskinin varligini ifade etmektedir. Bu modelde dogrusal
olmayan fiyat fonksiyonu, ortik fiyatlarin sabit olmadigini ima etmektedir.

Rosen’'in Modeli iki farkli asamaya sahiptir. Ik asama mal fiyatlar: ve niteliklerini
iliskilendirerek nitelikler icin marjinal fiyat tahmini yapmaktadir. ilk asama bir fiyat 6lclsi
gelistirmekte fakat dogrudan bir ters talep fonksiyonu ortaya ¢ikarmamaktadir. Tahminin



ikinci asamas ters talep egrisini tammlamak ya da ilk asamada tahmin edilen ortik fiyat
fonksiyonundan ¢ikarilan marjinal talep fonksiyonunu tanimlamaktadr.

Rosen’ e gore tiketici, geliri arttiginda bitce kisitina gelirini dogrudan dahil ettigi
gibi, tuketicinin bir nitelik i¢cin marjinal talebi de degisebilmektedir. Rosen’'e gore,
tuketicinin bir mal igin (yada niteliksel bilesim igin) ddemeye razi oldugu fiyat, tiketicinin
fayda dizeyi, geliri, yas1 ve egitimi vb. gibi tiketici zevk ve tercihlerini etkileyen diger
degiskenlerin bir fonksiyonu olarak varsayilmaktadir.

Rosen modelin ikinci asamasinda ters talep fonksiyonunun, esanli denklemle i¢sel
bir degisken gibi marjinal fiyat1 kullanarak Olgulebilecegini belirtmekte ve ters talep
fonksiyonunun ortik marjinal maliyet fonksiyonuna dayali oldugunu ifade etmektedir.
Fakat ters talep fonksiyonunun bu tanimlamasi birtakim problemlere neden olabilir. Eger
malin arzi mikemmel elastikiyete sahipse ya da nitelik arzi sabitse, ters talep
fonksiyonunun tahmininde niteligin marjinal fiyati digsal olacaktir. Bu baglamda, Bartik
(1987) Rosen’'in Hedonik fiyat modeli yaklasimina katilmamaktadir ve hedonik tahmin
probleminin arz ve talep arasindaki etkilesimin sonucu olmadigin ifade etmektedir. Cunk
bireysel tlketici saticilar: etkileyemez. Dogrusal olmayan biitce kisiti1 kapsaminda biitiin
marjinal fiyatlarin i¢csel olmasi ve nitelik miktari Hedonik tahmin problemini
dogurmaktadir. Bu nedenle piyasamin arz yonini modele déhil etmenin zorunlulugu
bulunmamaktadir. Buradan hareketle Mugla Y ¢resinde konut arz elastikiyetinin disik
olmasi (imara agik arazinin simirliligi ve bu arazilerin fiyatlarimn yiksekligi  gibi
nedenlerle) ve konutlarin sahip oldugu niteliklerin fazlaligi, niteligin marjinal fiyatlarinin
icsel olarak ele alinmasim gerektirmektedir. Bu baglamda, calismamizda Rosen
Modeli’nin ilk asamasina yer verilmis ve Mugla Konut Piyasasinda konutlarin sahip
oldugu farkli niteliklerin konut satis fiyat1 Uzerindeki marjinal etkisi ortaya konulmaya
caligilmistur.

2. Konut Piyasasinda Hedonik Fiyat M odeline iligkin Literatir

Hedonik fiyat teorisinin konut piyasasina uygulanmasi yukarida da ifade edildigi
gibi, ilk olarak, hava kirliliginin konut fiyatlar: Gzerindeki etkilerini inceleyen Ridker ve
Henning (1967)‘ e aittir. Hedonik fiyat literatiriinde, bu ¢alismayi izleyen konut piyasasiyla
ilgili amprik calismalar kabaca sOyle siralanabilir; Kain ve Quigley (1970), Straszheim
(1973, 1974), Goodman (1978), Witte, Sumka ve Erekson (1979), Paimquist (1984),
Mendelhson (1984), Blackley, Follain ve Lee (1986), Goodman (1988), Meese ve Wallace
(1991), Kim (1992), Macedo (1996), Can ve Megbolugbe (1997), Meese ve Wallace
(1997), Powe, Garrod, Brunsdan ve Willis (1997), Yang (2000), Leishman (2001),
Ucdogruk (2001), Bover ve Velilla (2002), Ogwang ve Wang (2002), Wilhemsson (2002),
Toda ve Nozdrina (2002), Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004), Wen, Lu ve Lin (2004),
Filho ve Bin (2005), Cohen ve Coughlin (2005), Yankaya ve Celik (2005), Hai-Zhen,
Sheng-Hua ve Xiao-Yu (2005), Li, Prud Homme ve Yu (2006). Bu calismalarda yer alan
veriler, degiskenler, kullandiklari fonksiyonel formlar ve calismalarda ulasilan sonuglar
kronolojik olarak Tablo 1'de ayrintil1 olarak gosterilmistir.



Tablo 1. Konut Piyasasina iliskin Hedonik Fiyat Modelleri

Ise, (18) Apartman ise, (19) Pansiyon ise, (20)
Daireise, (21) Kiraiginde Isnma Yok ise,
(22) Kiralcinde Su Yok Ise, (23) Kiraiginde
Esya Yok Ise, (24) Kiraiginde Mobilya Y ok
Ise, (25) Sicak Sulu ise, (26) Merkezi Isinma
Var Ise, (27) Oturma Siiresi, (28) Ev Sahibi
Binada Oturuyor ise.

Calisma Veriler Degiskenler Fonksiyonel Form Sonug
Bagiml: Degisken: Ev Sahibinin —Hava kirliliginin konut fiyatlari Uzerindeki etkilerini ele alan calisma konut
Kendisinin Oturdugu Tek Aile Konutunun fiyatlarim etkileyen faktorleri hedonik fiyatlandirma modeli ile e alan ilk calismadir.
Ortalama Degeri —GCaligmada ¢oklu dogrusallik problemi yaratabilecek degiskenler ayrica belirtilmis
(1) Siilfat Duzeyinin Yillik Geometrik bu degiskenlerin modelden c¢ikarilmas ya da modelde kamalari halinde nasil bir
Ortalamalarinin Yer Aldig indeks, (2) Konut sonucla kars1 karsiya kalinacagi ortaya konulmustur. Bu nedenle ¢alismada ¢oklu
Basina Ortalama Oda Say1si, (3) Son dogrusalligin ayarlanmasi icin 4 farkli tahmin metodu secilmistir.
Zamanlarda insa Edilen Konut Oran, (4) —4 farkli tahmin arasinda 2. tahmin esas alinmstir.  Bunun sebebi ise daha 6nce
Bdlgelerde Mil Bagina Diisen Toplam Ev dustindlmis olunan modele tahmindeki regresyon denkleminin formunun daha yakin
Ridker Sayisi, (5) Is Merkezlerine Ulasma Zaman, olmasidhr. _ i i
Py Konut (6) Beyaz Olmayanlarin Sahip Oldugu Dogrusal —(;a!lsm_ad_a genel olarak elde edilen sonuglar sbz konusu bolgelere uygun sonuglar
Henning satiinaait | Konutlarn Orans, (7) Okul Kalitesi, (8) Isgicii | ovonel Form | OUP istatistiksdl olarak anlami gikmuslardir. o _
(1967) 167 gozlem Orani, (9) Anayola ve Alt gegitlere —Slilfat diizeyi 100 cm” lik alanda giinde 0.25 mg distiikce konut fiyatlar1 83% dan
Erisebilirlik, (20) Illionis ve Missouri, (11) 245% a gikmaktadr.
Konut Basina Kisi Sayisi, (12) Ailenin —Konut ozdlikleriyle ilgili (2), (3) ve (4) no'lu degiskenler onemli aciklayici
Ortalama Gdliri, (13) Toplanan Partikillerin degiskenler olup, bu degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve blyuklikleri
Yillik Geometrik Ortalama indekderi, (14) beklenildigi gibi ciknmustir.
Belli Bir Standardin Altinda Olan (Harap ya — (5) ve (9) no'lu degiskenler anlamli1 ciknuglardir. (5) no’'lu degiskene ait katsayinin
da Yikik Konutlar) Konutlarin Oram, (15) Sug isareti beklenildigi gibi cikmamustir.
Orani, (16) Aligveris Merkezlerine Yakinlik, —Komsuluk karakteristiklerinden en iyi tahmin edilen karakteristik (8) no'lu
(17) Sanayi Bdlgeerine Y akinlik, (18) Sosyal karakteristiktir. (7) no'lu degisken ile konut fiyatlari arasinda pozitif bir iliski
Bolge Analizi indekderi. mevcuttur.
Bagimiz Degisken: Konut Sais Fiyats, —Calismada konut birimlerinin kapsamli ornekleri temelinde konutlarin piyasa
. . _Konut Kiras _ degerleri ya da zimni fiyatlar: ve hane haklarinin tikettigi konut hizmetleri demetinin
(1) BinaKadlites, (2) Konut Kalites, (3) Konut belirli etkileri tahmin edilmistir. Ayrica calismada kirac ve ev sahiplerinin isgal ettii
Ozelliklerinin Kalitesi, (4) Konutta Oturma konut birimleri ayr1 ayr1 dikkate alinmstir.
Haricinde Kullamm, (5) Ortalama'Y apu —Konut kalitesinin dlgiimine calismada ayrica yer verilmis, 39 kalite indeksinin
Kalitesi, (6) [\lufus Saylmmagore B_eyz_azlarm faktor analizi dogrultusundaincelenmesi ile bu 6l glim yapilmistir.
Orary, (7) Nitfus Sayimina Gare Y etiskinlerin _Kiracllara ait denklemde 25, ev sahiplerine ait denklemde ise 15 degisken yer
Kain Konut Ortalama Okuma Orani, (8) Devlet almaktadir.
& e Ok“”arllngBasar IS"Y(g) Te'l*l‘e'of’j“‘?' ann Yan Logaritmik ve | — Andlizler, konut hizmet demetlerinin kalitesinin, oda sayisi, banyo sayisi ve arazi
Quigley 184 toplam | Sayisi, (10) Konutun Yas, (11) Oda Sayisi Dozrusa dan gibi objektif niteliklerden daha cok konut fiyatlanni etkiledigini ortaya
(1970) gko zltelm, 854 é;ggakl‘og?r'tgaaz)%?f:t%? Sa)(ﬂs;’) (%f%) Fonksiyonel Form | Gikarmustir.
1Sitlanmiasg ani (m”°), am (m°), .. . . . . .
gbzlem Miistekil ise, (16) Dublex ise, (17) Site idinde —Kisitlanmig 6rnekleme ait modelde yer alan kiracilara ait denklemde ilk 5 kalite

degiskeninden sadece (1), (2) ve (5) no'lu degiskenler idatistiksel olarak anlaml:
cikarken, ev sahibine ait denklemde ilk 5 kalite degiskeninden (3) ve (5) no'lu
degiskenler idtatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmuglardir. Kiracilara ait denklemde
toplam16 degisken, ev sahibine ait denklemlerde ise toplam 5 degisken %5 anlamlilik
diizeyinde anlamli gikmuglardhr.

—Kisitlanmig 6rnekleme ait model ile bitlin érneklemin hepsinin yer aldigi model
arasindaki 6nemli farlilik, katsayillarin anlamliliklarinin ikinci modelde daha artrmig
olmasichr.




Cahsma Veriler Degiskenler Fonksiyonel Sonug
Form
—Calismada hem kiraik hem de mal sahibine ait birimler
dikkate alinarak denklemler ayr1 ayr1 olusturulmustur.
—Fiyatlar ile (2), (3) ve (6) no'lu degiskenler arasinda gucl U bir
1965 yilinda 73 Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati iliski bulunmustur.
Straszhem bblgey_eait verilgr (1) Oda Say1s1, (2) Konut Yags1 Kukla Degiskenleri, (3) Arazi Dozrusal — (_2) ve (3) no'lu degiskenler neredeyse her zaman
(1973) farkl bolgelere gore Alam Kukla Degiskenleri, (4) Yapisal Durum Kukla Fonksiyonel Form istatistiksel olarak anlamlt gikmuslardir. _
100ile 200 arasinda Degiskenleri, (5) Konutun Sessizlik Durumu, (6) Konut —Kovaryans test sonuclari bolgelere ait denklemlerde
degisen gozlemler Buyikl gl istatistiksel olarak énemli farkliliklar ortaya koymaktadir.
—Konutlara ait birgok nitdlikte onemli uzaysal degisme (spatial
variation) s6z konusudur.
—Alternatif cografi kimelenmelerin dikkate alindig: ¢alismada,
olusturulan Hedonik Fiyat Indekderine ait degiskenlerin
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati katsayilar1  incelendiginde F testi sonuclarn  cografi
3 farkl cografi (1) Oda Say1si, (2) 1940 Oncesinde inga Edilmis Ise, (3) katmanlasmanin  en kiiclk karelerin  hatalarim  azalttigini
Straszheim yorede konut 1940-1945 Arasi insa Edilmis Ise, (4) 19501959 Arasi insa Dogrusal gostermektedir.
(1974) niteliklerine ait Edilmis, (5) Arazi Alam 2 Hektardan Az, (6) Arazi Alam 3-5 | Fonksiyonel Form | —Calismada, cografi yerlesimlerindeki daginikliga ragmen
gozlemler Hektar Arasinda, (7) Arazi Alam 5 Hektardan Buyuk, (8) varoslara ait alt piyasalarda fiyatlarin daha homojen oldugu
Konutun Saglamlik Durumu , (9) Konutun Buyukltgu ortaya gikmustir.
—Hedonik fiyat tahmini ileilgili tartismalar, kent alanlarindaki
homojen alt piyasalarin tammlanmasi ile daha yararli olacaktir.
—Bulyiksehirleri kismlara ayirarak, her bir at piyasadaki
konut fiyatlarina iliskin  fiyat farkliliklarint  hedonik
fiyatlandirma metodu ile 6lgmeye calisan ¢alismada, kovaryans
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati andizleri katsayilarin heterojenligini gostermektedir.
(1) Arazi Biiyukliigii (m?), (2) Tugla Yapr, (3) Ahsap Yapi, -—Mode sonuglari, degiskenlerin sehir merkezi ve varoglarda
(4) Kapal1 Garaj Sayis1, (5) Konut Yasi, (6) Banyo ve Tuvalet fiyat Uzerinde farkli etkilere sahip oldugunu gdstermis,
Goodman _ Haricinde Oda Sayisi, (7) Banyo Sayisi, (8) Tuvalet Sayisi, Box-Cox komsul_uk ve vyamsal Kkarakteridiklerin  fiyatlar, _ sehir
(1978) Konut satisgina ait (9) Konut Alan: (m?), (10) Yangin Cikis1 Sayisi, (11) Zenci Fonksiyonel Formu merkezinde varoglara nazaran %20 oramnda daha yiksektir.

1835 gozlem

Nufus Oran, (12) 5000 $ Altinda Gelire Sahip Olan Aile
Sayisi, (13) 25 Yas ve Ustiindekilerden 13 ve Ustii Y1l Egitim
Gorenlerin Niifus Igindeki Oram, (14) Zenci Niifusun
Y ogunlugu %5’ den Fazla Ve %15 den Az ise, (15) Komsuluk
Nitelikleri.

—Komsguluk kalitesindeki goreceli degerlemenin sehir merkezi
ve varcglar arasinda sabit olmasi durumunda varoglara ait
yapisal  karakteristiklerdeki iyilesmeler fiyat farliliklarin
azaltacaktir.

-—Hedonik fiyat katsayilarr gostermistir ki, sehir merkezindeki
konut fiyatlar: farkl: yapisal 6zellikler tasiyan ve farli komsuluk
iliskilerine sahip olan varoglaranazaran daha yuksektir.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Form Sonug
Bagiml: Degisken: Konut Kiras
Tulketicilere Ait Bagimsiz Degiskenler: (1) Hane Halkimin Yillik Toplam
Geliri, (2) Aile Reisinin Yasi, (3) Hane Halki Reis Mavi Yakali Bir Iste —Calisma Rosen’in ortaya ¢ikardigi hedonik fiyat esitliklerinde
Caliyorsa, (4) Hane Halki Reisi Beyaz Yakal1 Bir Iste Calisiyorsa, (5) Hane esanl1 denklem sistemlerini kullanarak tahmin yapmaktadr. Konut
Witte Halki Reisi Yiksek Okul Mezunuysa, (6) Hane Halki Reisi Universite heterojenliginin hesaplanmas: igin konut kerakteristiklerini icinde
& 4 sehirdeki Mezunuysa, (7) Hane Halki Kisi Sayisi, Hane Halki Reisi Erkek Ya da barindiren fiyat texlif ve teklif fonksiyonlar es anli denklem
Sumka Konut Kadinsa S_at:c:l_ara AIE Bagimsiz D_eglsken_ler: (1) Ev Sahibinin EveKag |  Dogrusal | modelleriyle tahmin edilmistir. Amprik sonuglar tiiketicilerin fiyat
& sahisina ait Yildan Beri Sfahlp Oldugu, (2) Kira Sozlesmes Varsa, (3) Aile Evde 5 Y1l ve | Fonksiyonel | teklif fonksiyonundaki her bir degiskenin teorik olarak negatif
Erekson 500 gozlem Daha Uzun Sire Oturmussa, (4) BmaqlaEy _Sahlbl Oturuyorsa, (5) Kira Ayhk Form isarete sship olacagi beklentisini  ve sathicilarin  teklif
(1979) Olarek Alimyorsa, (6) Profesyonel Yénetici Varsa, (7) Sahip Olunan Konut fonksiyonundaki her bir degiskenin de pozitif ya da hig etkilerinin
Sayisi, (8) Musterek Sahiplik Varsa, (9) Konut Miras Kalmissa, (10) Konut olmayacag: beklentisini dogrulamaktadir. Capraz fiyat iliskileri
Sahibi Siyahsa. Diger Bagimsiz Degiskenler: (1) Konut Kalites, (2) konut niteliklerinin tiiketimini tamamlayici gend bir moddl ortaya
Konut BuytklGgt, (3) Arazi Alam, (4) Komsuluk Kalitesi, (5) Erisilebilirlik. cikarmugtr.
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati —Calismada oncelikle dogrusa hedonik regresyon denklemleri
(1) Arazi Biiyukligii , (2) Konut Biiyukligi, (3) Konut Alant (m?), (4) Banyo olusturulmus, ikinci asamada ise konut karakteristikleri icin
Sayisi, (5) Konutun Insa Y1l1, (6) Garajdaki Park Sayisi, (7) Otoparktaki Park logaritmik dogrusal tahminler yapil mustir.
Sayisi, (8) Garaj Konuttan Ayr Ise, (9) Yeralt: Elektrik Tesisat1 Var Ise, (10) —4 fonksyond formun secilmes ile regresyonlar icin hata
Ayrica Konutta Bulasik Makines Var ise, (11) Cop Toplamyor Ise, (12) terimlerinin -~ kareleri toplaminin minimize  edilmes
Merkezi Havalandirma Mevcut ise, (13) KlimaMevcut ise, (14) Tavan gerceklesmistir.
Vantilatorii Meveut ise, (15) Satis Y1l 1976 ise, (16) Konut Milkemmel —Dogrusal Hedonik regresyon sonuglarina  bakildiginda
Vaziyette ise, (17) Konut Kabul Edilir Durumda ise, (18) Konut Hasat neredeyse degiskenlere ait biitin katsayilar anlamlt Gikrms olup
Durumda ise, (19) Dis Cephe Tugla Yada Tas ise, (20) Bodrum Meveut ise, | Dogrusal, | isaretler beklenen diizeydedir. Yaklasitk 200 katsayr tahmin
(21) Bodrum Kismen Yer Almaktaise, (22) 1 YadaDahaFazlaYangin Yan edilmis, bunlardan sadece 17 katsayi1 yanlis isarete sahiptir. Sz
_ Konut Cikis1 Var ise, (23) Yiizme Havuzu Var ise, (24) Hava Kirliligi Diizeyinin Logaritmik, | konusu 17 katsayinin degiskenleri, fiyat Uzerinde fazla etkis
Palmquist sathisina ait Y1llik Aritmetik Ortalamasi, (25) Nifus Sayimina Gore Y erlesiklerin Logaritmik | olmayan degiskenlerdir.
(1984) 28297 Ortalama Y as1 (26) Niifus Sayimina Gore Y erlesik Ailelerin Ortalama Gdliri, | Dogrusal ve | —Hedonik regresyon sonuglarina bakildiginda (3), (8), (18), (24),
gizlem (27) Niifus Sayimina Gore Mavi Yakal1 Isci Orani, (28) Son 5 Yilda Ev TersYan | (28) ve (29) numaral degiskenler konut fiyatiarim negatif yonde
Sahibi Degisen Konutlarin Orany, (29) Niifus Sayimina Gore Beyaz Logaritmik | etkilemektedirler. Ik 32 degiskenden bu negatif katsayih
Olmayanlarin Niifus igindeki Orani, (30) Niifus Sayimina Gore 24 Y as Fonksiyonel | degiskenler disinda kalan degiskenler, konut fiyatlarinm pozitif
Ustiindekilerden Y iiksek Okul Mezunu Olanlarin Orani, (31) Niifus Sayimina | Formlar | etkilemekte olup blyiklikleri ve isaretleri beklenildigi gibi

Gore Kisi Baginal Yada Daha Az Dusen Bina Oran, (32) Is Olanaklarinin
Sayisi, (33) Aylik Konut Giderleri, (34) Konut Alanimin Hedonik Fiyati, (35)
Banyonun Hedonik Fiyati, (36) Y iiksek Okul Mezunlarinin Niifus Igindeki
Oranimin Hedonik Fiyati, (37) Irksal Homojenligin Hedonik Fiyati, (38) Arazi
Alanmmn Hedonik Fiyati, (39) Konut Yasindaki Kugtlmenin Hedonik Fiyati,
(40) Saticinin Y ag1, (41) Satic1 Bekér ise, (42) Ailede Satist
Gerceklestirenlerin Sayisi, (43) Satici Siyah ise.

cikmig, ayrica soz konusu degiskenler istatistiksel olarak da
anlaml1 gikmuslardir. ikinci asama olan logaritmik dogrusal talep
tahmini sonuclarina bakildiginda (33), (34) (42) ve (43) numarali
degiskenler konut fiyatlart Uzerinde daha etkili olup, katsayilari
pozitif ve istatistiksel olarak anlamli ¢ikmiglardir. Ayrica (37)
numarali degisken ise konut fiyatlarim negatif yonde
etkilemektedir.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Form Sonug
—Caligmada Hedonik marjinal fiyatlarin degismedigi varsayimi
terkedilmis, dogrusal olmayan Hedonik fonksiyonlar tahmin
edilmistir. Mevkilere ait karakterigtiklerin talep tahminleri de OLS
ve EKK ile gergeklestirilmistir.
—EKK gobre talep tahmini sonuclari; her bir degiskenin
katsayilarimin negatif ve anlamli ¢iktigin gostermektedir. EKK
gore talep fiyat eastikiyetleri oldukga dustktir: (3), (4) ve (5)
no'lu degiskenler icin sirasiyla talep tahminleri 0.08, 0.0003 ve
Mendedhson - Mevki _ Bagiml: Degisken: Mevki Fiyati Box-Cox 0.032 gikmugtir.
(1984) fiyatlarinaait | (1) Gelir, (2) Deneyim, (3) Manzara Fiyati, (4) Issiz Yer Fiyati, (5) Balik | Fonksiyonel | —Calismada zor olan, fiyatlarin glvenilirligi olglilemezken hangi
3753 gozlem Y ogunlugu Fiyati, (6) Tahmin Edilen Gezi Sayisi Formu metodun, daha istenilen ve guvenilir fiyatlar ortaya koyacagin
belirlemektir.
—Dogrusa talep tahminlerinin, dogrusal olmayan denklemlerden
elde edilen talep tahminlere gore gergekleri daha iyi yansittig
ortaya ¢ikmigtir.
—(1), (2) ve (6) no'lu degiskenler bitin taep fonksiyonlarinda
ayn Ozelligi tasimaktadirlar.
—Baligin kalites fiyat Uzerinde etkili degildir. Adi mal 6zelligi
tasimaktadhr.
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati —~QCalismada oncelikle 34 biyiksehirin 1975-1978 yillar1 arasi
(1) Banyo Sayisi 1 ise, (2) Banyo Sayisi 2 ise, (3) Banyo Sayisi 2 den fiyat indekderi olusturulmus, indeksler biiyik sehirlerden yirmi
Fazlaise, (4) 1 OdaDahaMevcut ise, (5) 1 Ya Da 2 Oda Daha Mevcut ikis icin sehir merkezi ve varoslardaki fiyatlar ile konut
Ise, (6) 3 OdaMevcut ise, (7) Oda Sayisinin >4 Oldugu Ev Y ok s, (8) karakteristikleri arasindaki iliskileri incelemektedir.
4 Odal1 Ise, (9) 5 Odal1 ise, (10) Oda Sayisinin >6 Oldugu Ev Yok ise, —S6z konusu indekder satihk ve kiralik konutlar basina
(11) Konutta Y atak Odas Yok Ise, (12) 1 Yatak Odasi, (13) 2 Y atak fiyatlardaki degismeleri dlgcmektedir. Ayrica fiyat indekderi igin
Odasi, (14) 3 Yatak Odas, (15) Yatak Odast Sayisimn >4 Oldugu Ev guven araliklar1 olusturulmustur.
Yok ise, (16) 4 Yatak Odasi Var ise, (17) Yatak Odasi Sayisinin >5 —Olusturulan indekslere gore ortalama konut fiyatlarinin ya da
Oldugu Ev Yok Ise, (18) Asansir, (19) Tek Bir Ailenin Oturdugu Ev ise, kira degerinin tahmin edilen gliven araliklart %13 civarindadir. Bu
Blackley 34 Yerlesim (20) Tek Bir Ailenin Ayrildig Ev ise, (21) Dublex, (22) 50 Ya da Daha da konut fiyatlarimn makul diizeyde oldugunu gostermektedir.
& bolgeana it Fazla Apartman, (23) Garai, (24) Konut Yasi, (25) Yas?, (26) Ya$3, 27) Dosrus —Guven araiklannin analizi, Blyuk sehirlerdeki konut fiyatlar
Follain 19751978 1940 Oncesi Insa Edilmis ise, (28) Oda YadaDuvar Isitmali ise, (29) Fonkgsiyonel ve konut karakteristikleri arasindaki onemli ve istatistiksel anlam
& donemi Sauna, (30) Elektrikli Istma, (31) Klima, (32) Merkezi Havalandirma, Form farkliliklarim gostermektedir. _ _ _
Lee verileri (33) Odalarda Isitma Sistemi Yok Isg, (34) Zayif Yapisal Ozellikler, (35) —S0z konusu indekder, biylk sehirlerdeki konut fiyatlar ve
(1986) Kisisel Gizlilik, (36) Odalarda Elektrik Cikist Yok Ise, (37) Giris HolQ, konut kiralanmn zaman igerisinde neden degistigi seklindeki

(38) Yapisa Kusurlar, (39) Elektrikle Yemek Yapimi (40) Konut iginde
Kalabilme Hakki, (41) Konut icinde Kalabilme Hakki?, (42) 1950
Oncesindeki Hareketler, (43) Kisi Basina Oda Sayisi, (44) Hane Halki
Reis Siyah ise, (45) Hane Halki Reisi ispanyol ise, (46) Ev Sahibi Aym
Binada Oturuyor ise, (47) Istma Sistemi Mevcut Degilse, (48) Park, (49)
Mobilyal1 ise, (50) Milkkemme Komsular, (51) Iyi Komsular, (52)

Y oksul Komsular, (53) Sokakta Terk Edilmis Ev Varsa, (54) Sokakta
Cop Y1z Var ise, (55) Konut Alisveris Yerleri Yakininda Degil ise.

soruya yamit verebilmes nedeniyle biiyik énem tasimaktadirlar.
—34 yerlesim bolgesineiliskin olusturulan indekder kira ve konut
degerleri igin 6nemli varyasyonlar: (degisimleri) ortaya koymada
tam yeterlilige sahiptir.

—Indeksler secilen nitelik gruplarina tamamen duyarlichrlar.
—Kira indekderi ortalama karakteristikleri kullanan milk sahibi
icin olusturulan indekdere gore daha kusursuz olan aym demeti
tercih etmelerine ragmen olusturulan indekder konut kiraar: ve
degerleri icin onemli istatistiksel degismel eri gostermektedir.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Form Sonug
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati —Hedonik regresyon denklemleri, 2 sekilde karsimiza
(1) Merkezi Havalandirma, (2) Son 90 Giin iginde Isitma Sorunu ctkmaktadir. Soz konusu denklemler ev sahipleri ve kiracilar
Y asand: M1, (3) Banyo Sayisi, (4) Yatak Odast Sayisi, (5) Son 90 Gin icin ayr1 ayr olusturulmus ve ede edilen sonuclar iki kisimda
icinde Kamu Hizmetleri Aksach M1, (6) Konut Yast, (7) Kiler, (8) Yemek incelenmistir.
Iin Elektrik Kullanim, (9) Agik Hol Varsa, (10) ilave Istma Araci , —Ev sahipleri igin olusturulan hedonik regresyonda R? degeri
Konut satisina (11) Buharlalsinma, (12) Gazla Isnma, (13) Komsuluk Dereces, (14) Cox-Box 0.60, kiracilar icin olusturulan hedonik regresyonda R* 0.45
Goodman sit 2857 Son 90 Giinde Konut Sigortali M1, (15) Tuvalet Sayisi, (16) Konutta | ooy goone Gikmugtir. Ayrica Box- Cox parametresi ev sahibi icin 0.3 ve
(1988) gozlem Oturulan Yil , (17) Havalandirma Olmayan Oda Sayisi, (18) Sivasi Formu kiraci icin 0.6 olarak bulunmustur. Calismada kiracilara ait
Olmayan Kisim Varsa, (19) Odalardan Diger Odalara Gegis Y atak fonksiyonlar ev sahiplerine ait fonksiyonlardan daha
Odasindan ise, (20) Son 90 Giin icindeki Sizlesme Sayisi (Sign Of Rats dogrusaldirlar.
In Past 90 Days), (21) Oda Sayisi, (22) Vergi Oraninin Logaritmasi, (23) —Olusturulan hedonik regresyon sonuglari; (2), (5), (13), (16),
Garaj, (24) Hangi Sehirde, (25) Asansir Sayisi, (26) Kiraileilgili a7, (19 ve (22) numara degiskenlerin katsayilar:
Ekstra Ozellikler, (27) Binadaki Dukkan Sayis, (28) IstmaKiraicinde incelendiginde konut fiyatlar ve kiralar ile bu degiskenler
Mi, (29) Cekirdek Aile Yapist Mevcutsa. arasinda negatif bir iligkinin varhiginaisaret eimektedir.
—Calismada konut fiyat indekderinin olusturulmasinda
parametrik olmayan regresyon tekniklerinin  kullamimasi
savunulmaktadr.
—Zamanla hirlikte konut niteliklerinin zimni  fiyatlarindaki
1970ile 1988 . i, . ' Trans-Log | degismelerin incelenmes analizin konusudur. Konut fiyatlar ve
aasndaz | o e o Sals??%’?;gfgf‘(‘r?})' é‘;%slf;ﬁ gg’;gam @ Konut ve temel blirleyicileri arasindaki iliski, tahmin edilmis Fisher
Meese& Wallace | farkh sehreait Duru%u Ing ki, (5) Federal Morte (GF))IkiIi et (1) Mortgage Logaritmik | ideal fiyat indekdleri kullamlarak ele alinmustir.
(1991) tger aylik (Asumability) Varsam. (8 KO%al?tin i Dururj;u © Yufrf% Dogrusal | —Diedmont sefri icin (6) ve (11) no'lu degiskenler srasyla
zaman seris Havuzu, (10) Yéngm Cikist, (11) Konut Ya,$1 Fonksiyond | pozitif ve negatif de_gerlere &ahlpt_lrler_. (1), (_2), (3), 4, (7)_, 9
verileri ' ' Form ve (10) no'lu degiskenler pozitif isaretli olup satis fiyati
Uzerinde pozitif etkilere sahiptirler. Ayrica (5) no'lu degisken
dahaaz pahal1 evlerin gosterges olup negatif isarete sahiptir.
—San Francisco sehri igin ise sadece (5), (7) ve (8) no'lu
degiskenler negatif isaretli citknuglardir.
—Maksimum olasilik sonuglarina gére isaretler beklenildigi
gibi, katsayillar istatistiksel olarak anlamli ve buytklUkleri
Bagimlz Degigken: Konutun Ortalama Aylik Kiras: mal_<u|dur. _KES|k|I regresyon modeli kesit verilerini iyi bir
. sekilde analiz etmektedir.
(1) Yatak Odass Sayis, (2) Banyo Sayns, (3) Komsuluk Kalites, (4) —OLS tahminine gbre (1) ve (2) no'lu degiskenler konut
Kim Kiraik eviere | " (5) Merkezi Havalandirma, (6) S0mine, (7) Konut 1Yagindan | sy | fiyatlan iizerinde daha gilgli etkilere sahiptirler
; Kiigikse, (8) Hane Halkiin Toplam Yillik Geliri, (9) Konut Y asi, (10) er Y nague SHIPTEr :
(1992) ait 734 Hane Halki Fert 11) Aile Reisinin Y 12)H. Halk Fonksiyonel | —Olusturulan her iki modelde de degiskenler konut fiyatlarin
gozlem ane Hallu Fert Sayis, (11) AlleReisinin Yag, (12) H. Halki Form | farkl derecelerde etkilemekte olup Kesikli Model Kisitlanmis

Fertlerinden Biri1Haftadr issizse, (13) Satis Islemlerinin Gergeklestigi
Siire (14) Ev Sahibinin 1 Y1l igerisinde Sehir Disina Cikarsa

Modelle kiyaslandiginda sadece yapisal parametreleri degil aynm
zamanda glivenilir tahminleri deicerir.

—GCaligmada olusturulan heterojen kiralik konut piyasasinda
rezervasyon fiyati ve en uygun durus ile karakterize edilen
konut arastirma modeli Rosen’in hedonik modelinden tstUndCr.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Eorm Sonug
—Caligma, konut piyasasindaki fiyat farkliliklarinin kaynagim satilik apartman
Orneklerinden hareket ederek biitin standart ve otoregressif hedonik fiyat
modellerini  kullanarak incelemistir. Box-Cox donusimi, en iyi dogrusal
Dogrusal, Yan olmayan fonksiyond formu segmek icin kullanlmustir. Karsilagtirma
_Yakla§1I_< 16 Bagimlz Degigken: Konut Satis Fiyat: Logaritr,nik, yapab_llmek icin d_Ogru_SEd ,yan logaritmik ve tam (double) logaritmik
kilometrdik alan 2 fonksiyonlar daanaliz edilmistir.
s . (1) Apartman Alam (m°?), (2) Konut Yast, (3) Double NP . -
M acedo icindeki uzaysal . < - —Box-Cox donustiimi sonrast en iyi istatistiksel sonuglar yari-logaritmik ve
; N Gargj Alamnin Uygunlugu, (4) Topografya, (5) Logaritmik, S ; 9
(1996) (Spatial) bolgelere . i = ; ' tam (doublelog) logaritmik fonksiyond formlaryla elde edilmistir. Yar
; Kamu Hizmetlerinin Kalites (Elektrik, Su, COp) Box-Cox S I - . ,
ait satilik apartman Fonksivonel logaritmik, logaritmik ve dogrusal tammmlamalarin hepsinde (1) ve (3) no'lu
verileri Y aciklayict degiskenler istatistiksel olarak anlamli ¢ikmuglardir. (2) no'lu
Formlar < o : . o
degiskene ait isaret negatif cikmus aymi zamanda sz konusu degisken
istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmgtir.
—Sonuglar, archsik etkilerin (spillover effects) konut piyasalarindaki fiyat
farkliliklarimin 6nemli kaynag: oldugunu géstermistir.
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati
(1) Konut Alan (m?), (2) Arazi Alani (m?), (3) —Calismada hedonik fiyat modellerinin tamimlanmas: ve tahmininde uzaysal
Konut Yasi, (4) Komsuluk Kalitesi bagimliligin (spatial dependence) dnemi agiklanmaya calisilmistir.
Komsuluk Kalitesi Degiskenleri — Modelde segilen nitdikler igin marjinal fiyat tahminleri oldukca basarilidir.
—Doluluk Oran: (Konut Sahipligi) Uzaysal bagimlilik, konut fiyatlarimin belirlenmesi Uzerinde 6nemli bir rol
—Hane Halki Gelir Diizeyi Ortalamasi oynamaktadhr.
—Kolegde Okuyanlarin Oran — (2) no'lu degisken, caligmada olusturulmus 6 farkl: regresyon denklemine ait
. —Gedlirden Ev Masraflar icin (Hi¢ Degilse Dogrusal sonuclara bakildigindaistatistiksel olarak anlamsiz cikmustir. (2) no'lu degisken
Can& '\ﬁgg?d ugbe Kon;jf_ahlsmaalt %30'u) Ayrilan Kisim (%) Fonksiyone! disinda diger degiskenlere ait katsayilarin tahmini yiksek anlamlilik diizeyine
(1997) Islem __Kendi Evinde Oturaniarin Ortalamas: Form sahiptir. Diger degiskenler her bir modelde farkli derecelerde konut fiyatlar
—Bdlirli Bir Dénemde Bos Y erlerin %' de ifades tzerinde etkili olmuglarchr.
—Konut Stokunun Ortalama Y ast —Calisma kisitli sayida degiskenin yer aldig: blyik veri setlerinden, yararli
—Cekirdek Aile Oran konut fiyat: indeksleri gtkarmaya galismaktadr.
I Beyaz Hane Halki Orani, Siyah Hane Halk: Oran —Auyrica konut satig fiyatlarina ait gecikmeleri dikkate alan hedonik modéller,
—ispanyol ve Latin Amerikali Hane Halki Oran: basit hedonik regresyon modellerine gore katsayilarin tahminleri incelendiginde
daha giiclii sonuclar ortaya koymakta olup daha yiiksek R? degerine sahiptirler.
-Calismada yerdl idareden (belediye) aiinan veri setleriyle olusturulan
tekrarlanan satiglara ait indeks erin kusurlar ortaya konulmustur.
. ~Hibrid Yaklasimin kullanildigr galismada tekrarlanan satiglar metodu ile
bi rlzr%?]rée;lrg de Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyat: '[ran;i(:?n Yke hedonik regresyon metodu birlikte kullanlmustur.
; (1) Banyo Sayis, (2) Yatak Odasi Sayisi, (3) 0ga -Calismadaki indekderin zarar gormesi, drnek segimindeki sapmalardan ve konut
M eese& Wallace edilen 18 yillik > Dogrusa C o - ;
; X Konut Alanm (m"), (4) Toplam Oda Say1si, (5) . karakterigtiklerinin zimni fiyatlarimn sabit olmayisindan kaynaklanmaktadhr.
(1997) periyoda ait 27606 L ; Fonksiyonel ; I . : : SV
konut satis: verisi Konut Kalites Indeksi, (6) Konut Yast Formlar: —Parametrik olmayan hedonik fiyat indeks, konut fiyatlarimin artis egilimini

tahmin etmede 6nemli rol oynamaktadhr.
-Tekrarlanan satislarla ilgili metotlar konut niteliklerine ait fiyatlarin zamanla
degismedigi varsayimini reddeder.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Eorm Sonug
—Dogrusa Box-Cox formunun parametreleri model icin en iyi tammlamanmin ne oldugunu
gostermistir. Bu da bagimli degisken ile agaclik arazi indeksinin logaritmalarinin alinmasi ile
basarilmistir.

Powe —Agachik arazi indeks modelden ayri tutuldugunda modelde logaritmik dogrusal form

Py Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyat: kullamlmaktadir. Bu tanmmlama atinda konut karakteristiklerinin marjina ya da zimni

Garrod (1) Agaclik Arazi Indeks (Log), (2) 18 Dozrusal fiyatl_an, regresyon katsayilari  ve ortdama konut fiyatlanindan  Uretilerek

Py 872 Mqtgage Yasg Alt1 Cocuk Orani, (3) Buytik Kentsel Box-Cox tahmlnlengbllmektedir.
Brunsdan kabL.J_Iune ait Alan, (4) Kat Alan, (5) Mugakil Ev, (6) Fonksiyonel —Ko_nut_ fiyati ve agaclik arazi indeks arasindaki iliskir_ﬂp fonksiyonel formu tam (double)
Py gozlem Yar1 Mustakil Ev, (7) Konut Yasi, (8) Form logaritmik fonksiyonel formdur ve bu tammlama icin marjinal fiyat soyle tahmin
Willi Full Merkezi Isitma, (9) 1990’ da Satin edilmektedir: Agaclik Arazi Indeksinin Marjina Fiyati= Regresyon Katsayisi/Indeks
illis . o .

(1997) Alinmis, (10) Gargj Degeri*Konut Fiyat: o , . _
—Caligmadaki sonuclara gore; (2), (3) ve (7) no'lu degiskenler katsayilarinin aldiklarn negatif
isaretler nedeniyle konut fiyatlarim negatif yonde etkilemektedirler.

—Auyrica bitin agiklayict degiskenler %95 anlamlilik dizeyinde anlamli ¢ikmis olup,
isaretleri beklenen diizeydedir.
—Konut icin m* basina istenen fiyat degiskeni icin Box-Cox dénisiminin hesaplacig:
maksimum olasilik degeri -0.25 olup, 3 farkli fonksiyonel formaait katsayilarin isaretleri vet
istatistikleri tutarli ¢ikmustir. Ayrica Box-Cox regresyon katsayillar diger fonksiyonel
formlarin regresyon katsayilari ile tutarlidir.
5 .. o 5 —Dogrusal regresyonda R? degeri % 64,4 gikmustir. Ayrica (2) ve (3) no'lu degisken disinda
160tema  |Ba§tMiz Degisken: Konut igin m” basina Dogrusal, biitin degiskenler % 99 anlamhlik diizeyinde anlamli cikmus, (3) no'lu degisken %90
yerlesim istenen fiyat Logarltmlk anlamlilik diizeyine sahiptir. (2) no'lu degisken anlamsiz cikmugtir. Alt piyasalara iliskin iki
Yang bolgesinden | (1) SdonAlan, (2) Yatak Odasi Says, Dogrusal Ve | hedonik denklemin sonuglarinda (3) no'lu degiskenin farkli konumlarda anlamli ciktig
(2000) secilen 226 (3) Banyo Sayisi, (4) Kamu Olanaklary, Box-Cox gorilmistir. Kamu ol anaklarinin marjinal fiyatlar: diistik cikmustir.
gozlem (5) Is Merkezlerine Uzaklik, (6) Bati, (7) Fonksiyonel | __pogrusal regresyonda her bir degisken icin yiksek t degerleri bagimsiz degiskenler
Kuzey, (8) Guney (9) Secilen Y ap1 Riski Formlar: arasinda kisith miktarda coklu dogrusalligin oldugunaisaret etmektedir.
—Alt piyasalar icin Chow testi sonucu f=0.625 kritik deger olan 2.54 den blytk degildir.
—Yapilarin kalites konut fiyatlarim Onemli Olgide etkilemektedir. Ampirik sonuclar,
Ozellikle tuketicilerin disuk kaliteli konut alma riskinden kaginmak igin dnemli miktarlarda
harcama yapmaya razi ol duklarim gostermektedir.
—Caligmada konut piyasasinda konutlarin homojen oldugu seklindeki bos hipotezin testi icin
Chow testine bagvurulmustur. Ayrica ilki konut karakteristiklerini ele alan, ikincis de Ana
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati Bilesenler Analizinden cikarilan faktér degerlerini iceren iki hedonik regresyon denklemi
(1) 2 Yatak odasi, (2) 3 yatak odasi, (3) 4 ol usturulmustur.
1155 yeni yatak odasi, (4) Konut Alan: (5) Dogrusal —Ilk regresyon denklemi konut fiyatlarindaki degismenin % 83'Unli agiklamakta olup,
L eishman konut satisina Bunga ow, (6) Mustakil, (7) Teras, (8) Fonksiyonel regresyondaki degiskenlerin gogu %99 anlamhlik diizeyinde qikmus ve isaretleri beklenen
(2001) ait gozlem Gargj, (9) Yemek Odasi, (10) 2. Banyo, Form sekildedir. 2. regresyon modelinde 12 faktor degeri %1 anlamlilik diizeyinde anlaml:

(11) Daire, (12) Sandik Odas, (13)
Ambar, (14) 1989-1992 Yillar Arasi
Uger Aylik Dénemler

cikmustir. Ayrica goklu dogrusallik problemi modelde mevcut degildir.

— (4 no'lu degisken ise odaarla ilgili kukla degiskenlerin de modele déhil edilmesi
nedeniyle eksi deger almis ve istatistiksel olarak anlamsiz gikmustir. Ayrica (10) no'lu
degisken istatistiksel olarak anlamli gikmasina ragmen isareti beklenen sekilde degildir.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Eorm Sonug
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati —Basit EKK ile tahmin edilen hedonik fiyat modelinde en iyi modeli segmek icin
(1) Balkon Sayisi, (2) Asansor Sayisi, (3) Wald-Fistatistigi ve Hendry’ nin genelden 6zele yaklasimindan yararlanil mustir.
Apartmanin Daire Sayisi, (4) Konutun —Calismada hem genel hem de sinirlandiriimis model kurulmus, simirlandirilms
Buylklugu, (5) Oda Saysi, (6) Konutun modelle calismanin daha uygun oldugu belirtilmistir. Ayrica calismada her bir
Emlakcilarla Bulundugu Kat, (7) Konutun Yas, (8) o degiskenin fiyat tizerinde etkili oldugu % degismelere de yer verilmistir.
3 yuz yize Konutun Isinma Sistemi, (9) Salonun ve Logaritmik | — Snyrlandirimis modelin sonuglarina bakildiginda (5) no'lu degisken istatistiksel
Ucdogruk gorusme Odanin Doseme Durumu, (10) Banyo Dogrusal olarak anlamsiz cikmustr.
(2001) suretiyle Dosemes, (11) Pencere Dogramasi, (12) Catr | Fonksiyonel | __(5) no'lu degisken disinda diger degiskenlere ait tim katsay: tahminleri teorik
yapilan 2718 | Yalitimy, (13) Duvar Kaplama, (14) Konutun Form beklentil ere uymaktadir ve istatistiksel olarak anlamhidhr.
anket Mevkii, (15) Mutfak Yapsi, (16) Uydu —Konutun site icinde, bahge icinde ve giines enerjili olmas: iktisadi olarak anlamsiz
Sistemi, (17) Kablo, (18) Hidrofor, (19) cikmustir.
Otopark, (20) Panjur, (21) Gines Enerjisi, (22) —Konut karakteristiklerinde goriilen iyilesmeler farkli derecelerde konut fiyatlarin
Kapicy, (23) Bahge ve Site Icinde Olup arttirmakta; gerek konutun 6zellikleri gerekse dhs faktorler (Konutun yeri, site icinde
Olmadhg1 olup olmamasi) fiyat: 6nemli olclide etkilemektedir.
—Calismada konutlar icin nitelige gore ayarlanmis Fiyat indekdleri tahminlenmistir.
—Standart hedonik regresyon denklemlerindeki sapmalarin potansiyel kaynagi olan
. o . . gbzlemlenemeyen degiskenleri kontrol eden yeni bir yaklasim 6ne strilmistir. Bu ise
1Bﬁ|g’m" 2%('3'5“9”-3*(:3'”“ alsatg Fiyalt konuma Gzgii etkilerin modele dahil edilmes sayesinde basarilmistir. Burada aanla
Konut %)I ane, (tf;k agaJ’D( 2] avadiTa (6) Losaritmi | 10ili kukla deliskenler ile az sayida kerakteristikler modelde kullanilmstrr. Her bir
Bover& Veilla | fiyatlarinadair olapt MU ( ) Donaniml: Mutfak, (6) ogar konut igin sadece fiyat, kat alan ve konumu tanimlayan bir numaraya ihtiyag vardir. Bu
. Bahce, (7) Y tUzme Havuzu, (8) Spor Fonksiyone : o
(2002) 10 sehreait : ; nedenleilk 11 degisken modelden gikarilmigtir.
: Faaliyetleri, (9) Dolap, (10) Ambar, (11)1994, Form R R . .
veriler 12)1995. (13)1996. (14) 1997). (15) Yerlesim —Konuma 6zgu etkilerin yer aldigi modeller geleneksel hedonik modellere gore daha
(12) A)I ,1(6 2<at AI),( ) Yerles guclti modellerdir. Bitin sehirler icin standart hedonik indeks ile konuma 6zgu
an, (16) an etkilerin yer alchg: indeks arasindaki farklilar istatistiksel olarak anlamii cikmis olup,
soz konusu farkliliklar standart hedonik indekslerde, gdzlemlenemeyen konut
karakteristiklerine yer verilmedigini ortaya ¢ikarmaktadir.
—Hedonik Fiyat Fonksiyonu parametrelerinin OLS tahminleri genelde LAD tahminleri
. o . ' ile benzerdir. Fonksiyonun her iki sekildeki tahmininde R? degerleri de ( OLS R*=0.59,
?aflml.l ADlegISEg:t' Konzut szttnggjatl LAD R?=0.57 olmak iizere) benzerlik gostermektedir.
S(ay)SI rg)' A af]”‘o(Sa a )i é) %Di,er Oes — (12), (15), (18) ve (20) no'lu desiskenler chsindaki degiskenlere ait katsayilar %10
S‘l (5) Gar b ;" ©) Oto gr S ‘(7) anlamlilik diizeyinde anlamli ctkmuslardhr. (1), (2), (3), (5), (6) ve (7) no'lu degiskenler
Says, 3§ Sys., park Sayis, konut fiyatlanmin  belirlenmesinde diger  degiskenlere gore daha Gnemli  rol
Yangin Cikis1 Sayisi, (8) Konum (Merkez), (9) -
Ogwang K y - Dogrusa oynamaktadirlar.
onut safisina Bat1, (10) Kuzey, (11) Guney, (12) Guney : : g
& it 832 6zl 8 Fonksiyone | — OLS standart hatalarn yerine farkli-varyans dizdtilmis standart hatalar
Wang a gozlem | Dogu, (13) Konut Kirsal AIand_a_Yer Almakta Form kullanmldiginda g6zlemler makul kalmaktadir.
ise, (14) Bodrum, (15) Yakut Tipi, (16) Isitma & b 1axtad . . .
(2002) ' ’ ’ — (18) ve (20) no'lu degiskenler igtatistiksel olarak anlamsiz ve isaretleri negatif

Sistemi, (17) Dig Cephe Aluminyum, (18) Dis
Cephe Ahsap, (19) Dis Cephe Al Sivali, (20)
D1s Cephe Bir tir Saglam Plastik, (21) Disg
Cephe Osid, (22) Zemin Kat1 Girisi.

cikmugtir. (8), (9), (10), (11), (12), (19) ve (21) no'lu degiskenlere ait katsayilar
istatistiksel olarak anlamsiz gikmigtir. (15) ve (16) no'lu degiskenler konut fiyatlari
Uzerinde highir etkide bulunmamaktadirlar. (14) ve (22) no'lu degiskenlere ait
katsayilarin isareti pozitif cikmistir.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Form Sonug¢
—Calismada hedonik fiyat esitligi 4 farkli sekilde tammlannustir. Bu dort
farkli tammlama 4 farkli hedonik modelin ortaya ¢ikmasim beraberinde
getirmistir. Bu dort farkli modelden ilkinde logaritmik tammlama (Ornek
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati Cox-Box ve | Periyot dikkate ainmis), ikincisinde Box-Cox Doniistimt (Biitin Periyot
Yerlesim (1) Yap Kalitesi, (2) Arazi Biiyiiklugi, (3) Konut Logaritmik | dikkate alinmis), 3 ve 4. deise her bir zaman periyodundaki hedonik fiyatlara
Wilhemsson yerlerindeki hane BuiyiiklGigu, (4) Trafik Girtltusi, (5) Redl Dogrusal | ait regresyonlann dbn@')mleri yer amaktadir. Aynca logaritmik dogrusal
haklarinaait 318 Ekonomideki Degismeler (Harcamal ardaki Fonksiyonel tanl_ml_amanln anlamliligi Box-Cox dénlsiminden istatistiksel olarak farkl
(2002) gozlem Desisiklik), (6) Sireli Gelir, (7) Mortgage, (8) Aile | Formu | degildir.
Boyutu, (9) Hane halk: yasi. —Tahmin edilen biitin parametreler istatistiksel olarak anlamli ¢ikmis olup,
isaretler beklendigi gibi katsayilar makul biyukl Uklerde gerceklesmistir.
—Degiskenlerin hepsi farkli derecelerde konut fiyatlarini etkilemekte olup,
konut niteliklerine ait gelir ve fiyat esnekliginin tahmininde (6) no'lu
degisken 6nemli rol oynamaktachr.
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati —Calismada hem Subat 2002 hem de Nisan 2002 verileri kullanilmus, her iki
(1) Konut Buyikltgu (Hol ve Banyosu Olan), (2) donem iginde regresyon denklemleri OLS ile tahmin edilmis ve benzer
Mutfak Buyiiklug, (3) En Yakin Metro istasyonuna sonuglar elde edilmistir.
Uzaklik (metre), (4) Sehir Merkezine Uzaklik (Km), —Subat 2002 sonuglar; F-Testi degeri 256.58, R’=0.5177 ve Diiz.
(5) Konum, (6) Birikmis Vergiler, (7) 2 Odal, (8) 3 R?*=0.5157"dir. Nisan 2002 sonuglari; F-Testi degeri 326.24, R“0.5120 ve
Konut satisinaait | Odali, (9) 4 Ve Daha Gok Odal1, (10) Holden Direkt Diiz. R*=0.5105 dir.
Toda& Nozdrina 5282 gozlem Odalara Gegis Var Ise (11) Dis Cephe Tird, (12) Dogrusal | —Konut fiyatlarini (3), (4) ve (6) no'lu degiskenler negatif, (1), (2) ve (24)
(2004) (Subat 2002) ve Balkon Sayis, (13) Asanstr, (14) Oda Désemes, Fonksiyonel | no'lu degiskenler pozitif yonde etk; Iemekted! rler. _ ) _
6551 gozlem (15) Daha Once Tamir Edilmis Ise, (16) Isgal Form — Konuttaki oda say1st arttikca m” basina disen ortalama fiyat dismektedir.
(Nisan 2002) Durumu, (17) Dogu, (18) Kuzeydogu, (19) Bat1 ve Guneybat: en g¢ok tercih edilen konum oldugu icin fiyat1 daha
Kuzeybati, (20) Bat1, (21) Guneybat, (22) Giney, yuksektir. (10) ve (15) no'lu degiskenlerin varligi konutun fiyatin
(23) Glineydogu ve Kuzey, (24) Apartmanlarda arttirmaktadir. Insa halindeki binalar yeni binalara, yeni binalar da eski
Calistirilmak Uzere Girisimcilerin istedigi isci binalara gore daha ucuzdur. Bos ve ev sahibinin oturmadigi binalar daha
Sayisi(is Firsatlari), (25) Yeni Bina, (26) insa fazla tercih edilmektedir. Giney ve Gineydogu konumlu binalar diger
Halinde Bina konumlu binalara nazaran daha ucuzdur.
. o . . —Calismada aylik ve 3 aylik donemler dikkate alinarak 2 farkl regresyon
Bagimlz Deg'? ken: KonuF_ Satis Fiyal denklemi olusturulmustur. 3 aylik donemi dikkate alan regresyon denklemi
(1) Konut Alam (), (2) Asansdr, (3) Banyo, (4) |arina bakildiginda R? degeri % 89.1 cikmustir
Mutfak Sayisi, (5) Garaj Sayisi, (6) Bahee, (7) Teras Sonug £ i - GIKmishr. o
(8) Binanin Yeni Olmas, (9) isgal Durumu —Regresyon kz_at_siyllanmn isaret ve buyukltkleri _(12) noly deglskenln
M aurer _ Saticinin isgal Etmesi, (10) ’1 o I%?Jrumu Kismen katsayisinin pozitif g_kmag harlcmde makul dUZQ/(_JIler.Kat degiskenlerinden
& Konut samaait | S it o (1) isgal Durumu Kirao icinde, (12) | Box-Cox | Podrumkati disindaki degiskenlerin katsaylar pozitif cikmustir. _
Pitzer 223.705 toplam Bodrum Kat, (13) 2. Kat, (14) 3Kat, (15) 4 kat Fonksiyond | Doluluk oran ile ilgili olan (9), (10) ve (11) no'lu deglskenleren at
) g6zlem, 84.686 (16) 5. Kat ’(17) 6 .Kat ,(18) 7 .Kat,(lg) Iﬁ aat, Formu k_ats_iylla_r negatif cikmistir. D_oluluk oran ile binafiyatlar arasinda ters yonl
Sebastian kisitlanmig gozlem Zaman iBS0,0ncesi.Ise ’(20) 19'1 4_1’947 Ara; insa bir iliski mevcuttur. Modelin sonuglanng bak1|_d1g1nda_ neredeyse biitln
(2004) Edilmis Ise, (21) 19481969 Aras: insa Edilmis ise, katsayilar anlamli ¢ikmugtir. Sadece (13) no'lu degiskene ait katsayr anlamsiz

(22) 1970-1980 Arasi insa Edilmis ise, (23) 1981~
1991 Arasi Insa Edilmis ise, (24) 1992-2000 Arasi
Insa Edilmis ise.

Gikmugtir.

— White farklhh varyans testi idatistigi W=4984,274 degeri ile anlamh
cikmigtir. Ayrnica hata terimleri arasinda onemli 6lclide otokorelasyon
bulunmustur.




Fonksiyonel

Calisma Veriler Degiskenler Eorm Sonu¢
Bagiml: Degisken: Konut Sats Fiyat: —18 degisken iginde sadece 6 degisken; (2), (3), (11), (12), (15) ve (16)
(1) Toplam Konut Sehast (m’), (2) Konutun Yast, (3) no'lu degiskenler konut satis fiyatini negatif etkilemekte, geri kalan
Konum (Kuzey-Giiney, Dogu-Bat1), (4) Dekorasyon degiskenler konut satis fiyati lizerinde pozitif etkilere sahiptirler.
Dereces, (5) Kat Sayis, (6) Gardj, (7) Tavan Arasi, (8) —Sonuglara bakildiginda R? 0.852 gikmis olup model 0.000 gibi yiiksek
| 5bolgedeki konut | SEvreKalites, (9) Dahili GevreKalitesi, (10) Yerel Dogrusal | anlamlilik degerine sahiptir,
Wen&Lu&Lin satisina ait 2473 Y 6netim Hizmet Kdites, (11) Universiteye Uzaklik, Fonksiyonel | —Hedonik Fiyat Modeli calismada belirtilen 3 degerleme metodu ile
(2004) gozlem (12) Hastane, Postane, Banka Gibi Hayati Kurumlara Form karsilastinlchginda;  konutlar arasindaki  farkliliklarnn - diizeltilmesinde
Uzaklik, (13) Egitim Kurumlarna Y akinlik , (14) sinirlama getirmemesi, faiz oranlart ve konutlarin gelecekteki degerini
Eglence Ve Spor Olanaklar, (15) Senir Merkezine belirlemeye gerek duymamasi ve konut degerindeki diismenin
Uzaklik (Km), (16) Gineydeki Gole Uzaklik (Km), (17) ol climiinde daha giivenilir sonuglar vermesi nedeniyle énemli avantajlara
Trafik Durumu, (18) Satis Islemlerinin Gergeklestigi sahiptir.
Zaman Periyodu.
—Parametrik modele gore satis fiyati Uzerinde en fazla etkiye sahip
. o . i degiskenler (3), (4) ve (13) no'lu degiskenlerdir. Yerlesimle ilgili
Bagumlz Degisken: Konut Satis Fiyati Dosrusal | desiskenlerden ise (7), (9), (11) ve (12) no'lu degiskenler satis fiyatin
(1) Banyo Sayisi, (2) Yatak Odasi Sayisi, (3) Konut . N e ) .
. d Do o Fonksiyonel | 6nemli 6lclide etkilemektedir.
Konut satisinaait | Alan, (4) Arazi Alani, (5) Konut 1994 de Inga Edilmis . s .
. . . : .. : Form —Parametrik olmayan model e gore satis fiyatin (1), (2), (3), (4), (6), (9)
Filho& Bin tesadifi olarak Ise, (6) En Yakin Gole Uzaklik, (7) Y akindaki Sulak : , o A ) o
- ; (Parametrik ve | ve (11) no'lu degiskenler pozitif yonde, (7) ve (10) no'lu degiskenler
(2005) secilmis 1000 Alanlara Uzaklik, (8) Yakindaki Parka Uzaklik, (9) . A , - A RN .
5zlem Konut Y ksekligi, (10) En Yakin Sanayi Bolgesine parametrik negatif yonde, (12) no'lu degisken pozitif yonde ¢ok giiclu bir sekilde
g Uzakik, (1) En v e Ticar B(’j: eijz ot kg 1)1 olmayan | etkilemektedir. (8) no'lu degiskenin etkis oldukca kiiiik olup, (13)
! Merkezlerme‘UZ oK (13??on .y 1% $ |  modelde) | no'ludesiskenin satis fiyat: izerinde etkisi bulunmamaktadhr.
1 a5l —Parametrik olmayan model, parametrik modele gére daha cazip
sonuclar ortaya koymaktadhr.
Bagiml: Degisken: Atlanta Ortalama Konut Fiyati
Indeksine Gore Deflate Edilmis Konut Satis Fiyati —Havaalanina uzaklik, gurdltti dizeyi ve konut karakteristiklerinin
(1) 65 Desibel’ e Kadar Gt Diizeyine Sahip Konut etkilerinin havadlam yakinlarindaki konut fiyatlarina etkilerinin ele
Sayis1, (2) 70 Desibel Gurlilti Diizeyine Sahip Konut aindigi calismada birtakim zorluklarla karsilasilmistir. Bu zorluklar
Sayisi, (3) Yatak Odasi 3 Taneise, (4) Yatak Odasi 4 gurdlth dizeyi ve cografi dagilimla ilgili olup, s6z konusu problemler
Havaalan: Tanelse, (5) Yatak Odasi 4 ve Uzeri Taneise (6) gurdltd dizeyinin ilgili zaman periyodu basi1 ve sonunda ol¢llmesiyle
akinlarindaki Banyo Sayisi 2 Teneise, (7) Banyo Sayisi 3Taneise, | | oo | cozlimeye calisimstir.
ye)rll esim alaniarma | (&) Banyo Sayisi 3 ve Uzeri Tanelse (9) Yangin Cikis: 005 M| —Galismada 1995-1999 ve 2000-2002 seklinde iki farkl: donem dikiate
ait toolam 2370 2 ve Uzeri Tenelse, (10) KattaBulunan Odalar 'den | | (oo o | @nmustir,
Cohen& Coughlin bgl em ve Fazlaise, (11) Konut Yast, (12) Arazi (Hektar), (13) Ogo“ru <l —Gurulth  diizeyleri  konutlart siiflandiran  Gnemli  degiskenlerden
(2005) ir?dir enmi Havaal anina Uzaklik, (14) Siyahlar Tarafindan Alinan Fonkgsi ond biridir. Havaalanina yakinlik degiskeni bir an icin modelden
modelegait 16$43 Konut Sayisi, (15) Konutun Bulundugu Sehir, (16) For)r/n cikarilchginda gurdltinin konut fiyatlar Uzerindeki etkis mutlak deger
gozlem 1995-2003 Déneminde 65 Desibel Gurdliltii Diizeyine olarak kiigllmektedir.

Sahip ise, (17) 1995-2003 Déneminde 70 Desibel
Giirtiltii Diizeyine Sahip ise, (18) 20002002
Ddéneminde Konut Satilmigsa, (19) 20002002
Doneminde 65 Desibel Giiriiltii Diizeyine Sahip ise,
(20) 2000-2002 Déneminde 70 Desibel Gurltt
Diizeyine Sahip ise.

—Konutlara ait  karakteristiklerdeki iyilesmeler  ve  konutlarin
havaalamina uzakliklarimin azalmas: konut fiyatlarini pozitif yonde
etkilemektedir.

—Guriltd dizeyleri de 6nemli derecede konut fiyatlarim etkilemektedir.
Gurultt diizeyindeki disus ile konut fiyatlar: arasinda negatif bir iliskinin
varhg iki farkli donem dikkate alinarak gosterilmistir.




Fonksiyonel

Caligma Veriler Degiskenler Form Sonug
—Calismada coklu regresyon ve ekonometrik modellerin 6zel bir
formu olan yatay-kesitli bir hedonik fiyat modei kullamlmustir.
Dogrusal ve Logaritmik Dogrusal fonksiyonel formlarin 3 ayr1 alan
icin ayr1 ayr1 hesaplandigi calismada degiskenlere ait katsayilarn
Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati _ Lsaretlgi bekleninigi gibi ¢ikmg, hesaplanan parametrelerin ¢ogu
) Ilzmlallk ) (1) Metro istasyonuna Olen Y trime Mesafes Dogrusal ve /09I'35 qwzwdl%ndainlakmlgrjarél oo cére hec -
Y ankaya& Celik bu"ro anylayuz | (metre), (2) Otobiis Duragina Olan Mesafe (metre), Logaritmik —Dogrusa ve Logaritmik Dogru odele gore hesaplanan
(2005) yuzegorusme | (3) Konutun Buyuklugl, (4) Konutun Yast, (5) Dozrusa degeri 0.70 ile 0.75 arasinda Gikmus, her iki modelde de degerin en
e | vepraites e (D KAeren B ponkayond Form | g ki (. (3) ve (&) numerds degiskenle
konut fiyatlarit negatif etkilerken diger degiskenlerin konut
fiyatlar: Uzerideki etkisi pozitiftir.

—Mode sonuglart ulagim altyapisindaki yatirimin konut fiyatlarin

etki alam iginde arttirdigin gostermektedir.
—Hedonik Fiyat Modeli sonuglarina bakildiginda R® degeri 0.852,
diizeltilmis R? degeri 0.851, Durbin-W istatistigi 1.991, F degeri

Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati 787.43 ve olasilik degeri 0.000 gikmugtr.
(1) Yerlesim Alam, (2) Konut Y ast, (3) Konum —F testi anlamlilik diizeyine gore bircok degiskenin anlamlilik
(Kuzey-Guney, Dogu-Batr), (4) Dekorasyon Tipi, (5) duzeyi %10 un altindadcir. Modele %10 anlamlilik dizeyinde 14
Hai-Zhen Kat Sayisi, (6) Garaj, (7) Cati, (8) Cevre Kalites, (9) degisken déhil edilmistir ve bu 14 degiskenin 12’'sinin anlamlilik
& Déahili Cevre, (10) Belediye Y 6netimi, (11) diizeyi %1'in atindadir. (2), (3), (12) ve (13) no'lu degiskenlerin
Sheng-Hua Konut satislarina | Universiteye Y akinlik, (12) Hastane, Banka Postane Dogrusa katsayilar istatistiksel olarak anlamsiz gikmis olup sz konusu
& ait 2473 gozlem Gibi Kurumlara Olan Uzaklik, (13) Egitim Fonksiyonel Form | degiskenler konut satis fiyati Uzerinde herhangi bir etkiye sahip
Xiao-Yu Kurumlarina Uzaklik, (14) Konut Cevresinde degille_rdir. _

(2005) Eglence Olanaklar1 Mevcut Ise, (15) Is Merkezlerine —Degiskenlerden (11), (15) ve (16) no'lu degiskenler konut

Uzaklik, (16) En Y akin Gole Uzaklik, (17) Trafigin
Durumu, (18) Satis islemlerinin Gergeklestigi
Zaman Periyodu

fiyatlarim negatif etkilerken diger degiskenler konut fiyatlar:
Uzerinde pozitif etkilere sahiptirler.

—Yam kerakteristikleri, komgsuluk karakteristikleri, konum
karakteristikleri ve diger karakteristikler konut fiyatlarim sirasiyla
%060, % 16.5, %19.8 ve %2.7 oraninda etkilemektedirler.

Li& Prud’Homme& Yu
(2006)

ikinci € konut
satisgina ait
33.595 gozlem

Bagiml: Degisken: Konut Satis Fiyati
(1) Konut Alan (m?), (2) Arazi Alani (m?), (3) Y atak
Odasi Sayisi, (4) Banyo Sayisi, (5) Gargj Sayisi, (6)
Yangin Cikigt Sayisi, (7) Ev Esyal ise Esya Sayisi,
(8) Konut Yasi, (9) Konut Yasi? (10) Dis Cephe
Tugla, (11) Yeni Ev (Konut Yas: 0), (12) Ahsap
Konut, (13) Dogal Gaz, (14) Konut Kdsede, (15)
Cikmaz Sokak, (16) Teras, (17) Ahsveris Merkezine
Y akinlik, (18) Merkezi Konut (19) Havuz (icte ve
Dista), (20) Jakuzi, (21) Sauna, (22) Havalandirma
Sistemi, (23) Sehrin Merkezinde, (24) Giney, (25)
Bat1, (26) Dogu, (27) Batidan Daha Uzak, (28) Varos

Dogrusal, Yari
Logaritmik,
Logaritmik Dogrusal
ve Box-Cox
Fonksiyonel Formlar

— Chow Testi sonuglari, ardisik yillar arasindaki yapisal degisimin
yumusak olmasina ragmen istatistiksel olarak onemli oldugunu
gostermistir.

—Yar1 logaritmik model igin ¢oklu regresyonda, fiyat indeksindeki
sonuglar, yillik tabandaki ayrik regresyondaki sonuglara gore daha
kapalidir.

—Hedonik Fiyat Indekderi, yillar boyunca gorilen degisimlere
kars: duyarsizdirlar ve Laspeyres ve Paasche tipi formulasyonlardan
farkhdirlar.

—Box-Cox andlizi dogrusal, yari logaritmik ve logaritmik formlar:
reddeder ve farkli varyans problemini daha dogru fonksiyonel
formlar: segerek azaltmay: savunur.




3. Mugla K onut Piyasas icin Hedonik Fiyat M odeli Uygulamas:

Uygulama icin Mugla merkez ilgede ylz ylze gorisme yontemiyle 178 haneye
anket yapilmistir. Daire fiyatlari ve bunun Uzerinde etkili oldugu distintlen 32 degiskene
iliskin toplam 33 soru sorulmus ve elde edilen bilgiler Hedonik Fiyatlama Y dntemiyle
analiz edilmis ve yorumlanmaya calisilmistir. Degiskenlerin segiminde Mugla Merkezdeki
emlak ofislerinin fikirleri alinmugtir.

Hedonik fiyat modelinde siklikla benimsenen ¢ tir fonksiyon bigimi
bulunmaktadir: dogrusal, logaritmik ve logaritmik-dogrusal. Calismada her ¢ yontem icin
de analizler yapilmis ve ortak anlamli degiskenler yorumlanmaya calisilmistir. Degiskenler
Once SPSS 10.0 igtatistik paket programi yardimiyla degerlendirilmis, frekanslar: alinmis
ve modele dahil edilmesinde problem olan degiskenler modelden cikarilmustir.
Degiskenlerin ortalama ve standart hatalarina iliskin sonucglar asagida Tablo 2'de
verilmistir.

Tablo 2. Mugla Merkezde Konut Fiyatlari, Konut Fiyatlarina Etki Ettigi Dusunllen Degiskenlerin Ortalama
ve Standart Sapmalar

Degisken Gszlillgn Ortalama Std. Sapma
Konutun Fiyati 178 119.24 33.427
Soba 178 .34 474
Kat Kaloriferi 178 A2 .323
Merkezi Kalorifer 178 54 499
Diger 178 .00 .000
Salon Karotas 178 .07 251
Salon Parke 178 57 497
Salon Rabita 178 27 445
Salon Seramik 178 .04 195
Salon Déseme 178 .02 129
Salon Hal 178 .01 .106
Salon Diger 178 .03 181
OdaKarotas 178 .05 .220
Oda Parke 178 54 .500
Oda Rahita 178 31 463
Oda Seramik 178 .04 195
Oda Doéseme 178 .02 129
OdaHal 178 .01 .106
Oda Diger 178 04 195
Banyo K ar otas 178 02 129
Banyo Fayans 178 44 .498
Banyo Seramik 178 54 499
Banyo Diger 178 01 .075
Pencere Ahsap 178 A1 317
Pencere Aliminyum 178 22 419
Pencere PVC 178 .66 476
Pencere Diger 178 .01 .075
Cati1 Beton 178 .06 241




Degisken Gozlem Ortalama Std. Sapma
Sayis
Cat1 Kiremit 178 .93 251
Cat1 Etermit 178 .02 129
Duvar Plastik Boya 178 .56 .498
Duvar Yagh Boya 178 .07 251
Duvar Saten Boya 178 37 483
Duvar Kagidh 178 .00 .000
Sokak 178 .60 491
Cadde 178 .39 490
Bulvar 178 .03 181
Uydu Sistemi 178 27 445
Kapic 178 37 483
Hidrofor 178 .62 486
Otopark 178 43 496
Hazir Mutfak 178 45 499
Panjur 178 .08 .270
Glnes Enerjis 178 .28 451
Site 178 .33 470
Bahce 178 .61 490
Y angin Cikisi 178 .20 .399
Havalandirma 178 .70 459
Konut Bog 178 .29 453
Kiraa Oturuyor 178 .33 470
Ev Sahibi Oturuyor 178 .39 490
Zemin Etudi 178 .53 .501
Kuzey Cepheli 178 A7 .380
Glney Cephdli 178 .53 501
Dogu Cepheli 178 .24 429
Bat1 Cephdli 178 22 415
Konut K sede 178 .48 .501
M erkeze Uzak ik 500-1000 m. 178 .53 .501
M erkeze Uzakhk 1000-1500 m. 178 .23 422
M erkeze Uzakhk 15002000 m. 178 .16 .365
Merkeze Uzaklik 2000 ve Uzeri m. 178 .08 279
Banyo Sayisi 178 1.07 251
Balkon Sayis 178 193 737
Oda Sayist 178 3.54 .648
Konutun Metrekares 178 119.97 24.772
Konutun Bulundugu K at 178 2.63 1.339
Asanstr Sayis 178 .28 451
Daire Sayis 178 11.51 8.009
Konutun Y asi 178 10.94 7.457

Tablo 2’ de goruldigi gibi, Mugla merkezde ortalama konut fiyatlar1 119.240 YTL.
dir. Banyo sayisi ortalama 1, balkon sayisi ise ortalama 2’ dir. Anket yapilan konutlarin oda




sayisi ise ortalama 3.54'dur. Yine anket yapilan konutlarin bulunduklar: apartmanlarin
daire sayisi 11.5 ve yaslari ise yaklagik 11 yildir.

Daha sonra E-Views paket programi yardimiyla modeller tahminlenmeye
calisilmistir. Burada da uygun model seciminde, yaygin olarak yukaridan asagiya ya da
genelden 6zele dogru yaklasim olarak bilinen (Gujarati,1999:485), Hanry (1985) ya da
London School of Economics (LSE) yaklasimi kullamlmustir.

Bu yaklasimin bir takim avantajlar: vardir (Ramanathan 1998:285). Bu avantgjlar
sOyle siralanabilir:

1- Azalan Coklu Dogrusal Baglant1 nedeniyle tahminlerin dogrulugunun artmast,

2- Artan serbestlik  derecelerinden dolayr tahminlerin  glvenilirliklerinin
yukselmesi,

3- Testlerin glicinin artmast,
4- Basit modelin, karmasik modele gore daha kolay anlasilmasidir.

Bunun i¢in tim degiskenlerin bulundugu bir model alinmis ve anlamsiz katsayilar
en anlamsizdan baslayarak modelden cikarilmis, o = 0.20 anlamlilik seviyesine kadar
inilmek suretiyle her bir model igin ¢cok sayida analiz yapilmistir. Analiz sonucunda
anlamli bulunan katsayilar ve bunlarailiskin modeller asagida tablo halinde verilmistir.

Bu modellerde temel siniflarimiz ise; Isinma sistemi soba, salon karotas, oda
karotas, banyo karotas, pencere ahsap dograma, cati beton, duvar plastik boya, konut
sokakta, konut bos, konut kuzey cepheli, konutun sehir merkezine uzakligi 500-1000
metre seklindedir.

4. Katsayillarin Yorumu Ve Anlamhhklary

Mugla merkez icin ortaya konulan Hedonik Modele iligskin elde edilen bulgular
asagida yer almaktadir.

@ Konutun merkezi kaloriferli olmasi sobali olmasina kiyasla, hedonik fiyatin
Dogrusal Modelde 12.8 birim, Logaritmik Dogrusal Modelde %11 oramnda ve
Log-Log Modelde de % 0.12 oraminda arttirmaktadir. Ayrica 3 modelde de merkezi
kaloriferin katsayisi pozitif ve % 1 diizeyinde anlamli gikmstir.

@ Konutun banyo ddsemesinin seramik olmasi karotas olmasina kiyasla, hedonik
fiyatim Dogrusal Modelde 5.1 birim, Logaritmik Dogrusal Modelde %5 oramnda
ve Log-Log Modelde %0.04 oraninda arttirmaktadir. 3 modelde de degiskene ait
katsayilar pozitif ve %5 diizeyinde anlamlt gikmustir.

@ Konutun sokak icerisinde yer almasi, hedonik fiyatim Dogrusal modelde 4.8 birim,
Dogrusal Logaritmik Modelde %3 oraminda, Log-Log Modelde %0.03 oraninda
arttirmaktadir. Degiskene ait katsayilarin hepsi 3 modelde de pozitif ¢ikmustir ve
sadece Dogrusal Modelde degiskenin %10 dizeyinde anlamli oldugu gortlmustdr.
Diger modellerde ise konutun sokak igerisinde yer almasinin hedonik fiyati
Uzerinde etkisi bulunmamaktadr.

@ Konutta uydu sisteminin mevcut olmasi, hedonik fiyatim Dogrusal Modelde 6.78
birim, Logaritmik Dogrusal Modelde %7 oraminda, Log-Log Modelde ise %0.04



oraninda arttirmaktadir. Ayrica 3 modelde de uydu sistemi pozitif katsayiya sahiptir
ve Logaritmik Modelde %5 anlamlilik dizeyinde anlamli ¢ikmusken diger iki
modelde %10 diizeyinde anlamlidir.



Tablo 3. Dogrusal, Logaritmik ve Logaritmik Dogrusal Modele iliskin Sonuglar

Dogrusal M odel

L ogaritmik Dogrusal M odel

Log-L og Model

Degiskenler Katsay1 | Anlamhilk Katsayi Anlamlilik Katsayr | Anlamhhlik
Merkezi Kalorifer 12.81457 0.0001 0.117066 0.0000 0.124027 0.0000
Salon Désemes Rabita 5.819712 0.1690 - - - -
Salon Ddsemes Seramik - - -0.102628 0.0471 -0.093858 0.0638
Banyo Désemesi Seramik 5.101686 0.0498 0.051819 0.0133 0.042196 0.0439
K onut Sokak icinde 4.860699 0.0676 0.035469 0.1235 0.035097 0.1178
Uydu Sistemi Var 6.782905 0.0538 0.070542 0.0133 0.048301 0.0790
Hidrofor Var 5.275722 0.0741 0.053024 0.0239 0.054837 0.0184
Otopark Var 3.732982 0.2059 - - 0.029643 0.2226
Hazir M utfak 3.550859 0.1859 0.039558 0.0653 0.029484 0.1641
Panjur Var 12.72444 0.0096 0.093856 0.0130 0.098895 0.0074
Glnes Enerjis Var 4.272688 0.1716 0.032140 0.1912 0.039805 0.1019
Site Var -11.02580 0.0003 -0.080453 0.0007 -0.078754 0.0010
Bahce Var - - -0.030564 0.1836 -0.037945 0.1168
Yangin Cikis1 Var - - -0.045414 0.1327 - -
K onut Isgal Durumu Kiraa Var -5.529069 0.0951 - - - -
K onut Isgal Durumu Ev Sahibi Var -5.081245 0.1115 - - - -
Konum Giney 5.327686 0.0500 0.044006 0.0422 0.038325 0.0724
Konum Bati -5.490518 0.0830 -0.044016 0.0823 -0.042196 0.0871
Konut K dsede -3.326854 0.1979 - - - -
Sehir Merkezine Uzaklhik 1500-2000 metre | 7.787394 0.0269 0.065401 0.0231 0.066403 0.0175
Banyo Sayisi 14.86537 0.0054 0.063349 0.1352 0.082357 0.0462
Oda Sayis -4.772347 0.0615 - - -0.106115 0.1115
Konutun Metrekares 0.721088 0.0000 0.005275 0.0000 0.691436 0.0000
Asansir Sayis 13.83910 0.0001 0.104916 0.0002 0.097921 0.0003
Daire Sayis 0.234487 0.1363 0.002469 0.0482 - -
Konutun Yas - - -0.002554 0.1069 -0.016317 0.1736
Fhes/Prob (Fhes) 28.86337 0.000000 34.92061 0.000000 36.63798 | 0.000000
R?/Duzeltilmis R 0.811703 0.783581 0.816463 0.793082 0.823548 | 0.801070
D-W Statistics 2.049967 2.001160 1.961388




Konutta hidrofor bulunmasi, hedonik fiyatim Dogrusal Modelde 5.27 birim,
Logaritmik Dogrusal Modelde %5 oraninda ve Log-Log Modelde %0.05 oraninda
arttirmaktadir. Hidrofor degiskenine ait katsay: incelendiginde 3 modelde de pozitif
deger aldig1 ve Dogrusal Modelde %10 anlamlilik diizeyine sahip iken diger iki
modelde % 5 anlamlilik diizeyine sahip oldugu gorulmektedir.

Konutun hazir mutfaga sahip olusu, hedonik fiyatim Dogrusal Modelde 3.55 birim,
Logaritmik Dogrusal Modelde %3 oraninda, Log-Log Modelde ise %0.02 oraninda
attirmaktadir. 3 modele de bakildiginda hazir mutfagin konutun hedonik fiyatinda
pozitif etkiye sahip oldugu gortulmektedir. Ayrica hazir mutfak, sadece Logaritmik
Dogrusal Modelde %10 anlamlilik dizeyinde anlamli ¢ikmisken diger iki modelde
anlamsiz gikmustr.

Konutun panjurlu olmasi, hedonik fiyatim Dogrusal Modelde 12.72 birim,
Logaritmik Dogrusal Modelde %9 oraninda ve Log-Log Modelde %0.09 oraninda
arttirmaktadir. Panjur’a ait katsayillar 3 modelde de pozitif ¢ikmistir ve panjurun
Logaritmik Modelde %5 dizeyinde diger iki modelde ise %1 diizeyinde anlamliliga
sahip oldugu gorulmektedir.

Konutta giines enerjisinin varligi, hedonik fiyatint Dogrusal Modelde 4.27 birim,
Logaritmik Dogrusal Modelde %3 oraninda ve Log-Log Modelde %0.03 oraninda
arttirmaktadir. Guines enerjisinin 3 modelde de pozitif katsayr aldigi ve 3 modelde
de herhangi bir anlamlilik diizeyinde anlamli gikmadig1 gorulmektedir.

Konutun site iginde bulunmasi, 3 modelde de negatif katsayiya sahiptir ve 3
modelde de konutun site iginde bulunmast %1 anlamlilik dizeyinde anlamli
cikmistir. Konutun site icinde bulunmasi, konutun hedonik fiyatim Dogrusal
Modelde 11 birim, Logaritmik Modelde %8 oraminda ve Log-Log Modelde %0.07
oraninda azaltmaktadr.

Konutun guney konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina kiyasla,
hedonik fiyatini 5.32 birim, Logaritmik Dogrusal Modelde %4 oranminda ve Log-
Log Modelde %0.03 oraminda arttirmaktadir. Ayrica konutun giney konumu
Dogrusal ve Log-Log Modellerde %10, Logaritmik Dogrusal Modelde %5
duzeyinde anlamli ¢ikmustir. Guney konumuna ait katsayilar 3 modelde de pozitif
isaretli cikmuglardir.

Konutun bati konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina kiyasla,
hedonik fiyatint Dogrusal Modelde 5.49 birim, Logaritmik modelde %4 oraminda
ve Log-Log Modelde %0.042 oraminda azaltmaktadir. Ayrica konutun bati1 konumu
3 modelde de %10 dizeyinde anlamli ¢ikmistir. Bati konumuna ait katsayilar 3
modelde de negatif isaretli citkmuglardr.

Konutun sehir merkezine uzakliginin 1500-2000 metre olusu uzakligin 500-1000
metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatimt Dogrusal Modelde 7.78 birim,
Logaritmik Dogrusal Modelde %6 oramnda ve % Log-Log Modelde %0.06
oraninda arttrmaktadir. Degiskene ait katsayilar 3 modelde de pozitif isarete
sahiptir ve degiskenler 3 modelde de %5 diizeyinde anlamli cikmuglardr.

Banyo sayisindaki bir birimlik artis, konutun hedonik fiyatim Dogrusal Modelde
14.86 birim arttirmaktadir. Logaritmik Dogrusal Modelde banyo sayisindaki bir
birimlik artis konutun hedonik fiyatim %6 oraminda arttirmaktadir. Log-Log
Modelde ise konuttaki banyo sayist %1 arttiginda konutun hedonik fiyat1 %60.08



oraninda artmaktadir. Banyo sayist Dogrusal Modelde %1 ve Log-Log Modelde
%5 diizeyinde anlamlidir. Logaritmik Dogrusal Modelde ise banyo sayisi anlamsiz
cikmustir. Ayrica 3 model sonuglarina bakildiginda banyo sayisinin pozitif isaretli
oldugu gorilmektedir.

@ Konutun metrekaresindeki bir birimlik artis, hedonik fiyatimi Dogrusal Modelde
0.72 birim arttrmaktadir. Logaritmik Dogrusal Modelde konutun metrekaresi bir
birim arttiginda konutun hedonik fiyati1 %0.5 artmaktadir. Log-Log Modelde ise
konutun metrekaresindeki %1'lik artis, hedonik fiyatim %0.6 atirmaktadr.
Konutun metrekaresi 3 modelde de pozitif isarete sahip ve %1 dizeyinde
anlamlidir.

@ Konutun bulundugu binada bulunan asansdr sayisinda bir birimlik artis, konutun
hedonik fiyatint Dogrusal Modelde 13.83 birim arttirmaktadir. Logaritmik
Dogrusal Modelde asansor sayisindaki bir birimlik artis konutun hedonik fiyatini
%10 oraninda arttirmaktadir. Log-Log Modelde ise konuttaki asansor sayisi %1
arttiginda konutun hedonik fiyat1 %0.09 oramnda artmaktadir. Asansor sayist 3
modelde de pozitif isaretli ve %1 dizeyinde anlamli gikmustir.

Y ukaridaki bulgularailiskin F degerleri a =0.01 diizeyinde anlaml: bulunmustur. R
degerleri de bu degiskenlerin konut fiyatlarindaki degismelerin yaklasik % 81'ini
acikladhgim gostermektedir.

SONUGC

Muglaili kentsel kesimde 2007 yili Mayis ayinda, merkez ilge emlak birolarinda
emlakcilarla ylz ylze gorisme suretiyle tesadlfi olarak 178 anket yapilmis, yiz yize
gorismeler sonucunda konutun fiyatina etki eden faktorler arastirilmis ve hedonik fiyat
modelleri kurulmustur( dogrusal-logaritmik dogrusal- log-log model). Ekonometrik model
sonuclar, teorik ve iktisadi beklentileri karsilamstir. Diger bir deyisle katsayr tahminleri
gerek konutun ozellikleri, gerekse konumu (konutun yeri, site icinde olup olmamasi vb.)
acisindan Mugla ilinin yapisi ve 6zellikleri dikkate alindiginda anlamli ¢ikmustir.

Beklendigi gibi, dogrusal, logaritmik ve logaritmik dogrusal modellerin hepsinde
konut satis fiyatim pozitif etkileyen degiskenler; merkezi kalorifer, seramik banyo
dosemesi, konutun sokakta bulunmasi, uydu sistemi, hidrofor, hazir mutfak, panjur, gtines
enerjisi, guney konumlu konut, sehir merkezine uzaklik 1500-2000 metre, banyo sayisi,
konutun metrekaresi, asansor sayisi olarak bulunmustur.

Ozellikle kullalan degiskenlerden U¢ tanesinin konut fiyat1 izerindeki etkisi
Muglailinin yapisi ve 6zellikleri dikkate alinarak yorumlanmalidr.

1Konutun Site icinde Bulunmas: Yapilan analizde konutun site iginde
bulunmasinin konut fiyat: Gzerindeki etkisi her Gic modelde de negatif olarak bulunmustur.
Y ani, konutun site i¢inde bulunmas: konut fiyatinin diismesine neden olmaktadir. Bunun
nedeni, Mugla daki site icindeki konutlarin ¢ogunun kooperatif evi olmasi ve diger
konutlara gore fiyatlarimn disik olmasina (kullanilan malzeme ve isciligin dustik kalitede
oldugunun dustnilmesi nedeniyle)baglanabilir.

2) Konutun Sehir M erkezine Uzakhgi (1500 - 2000 m.): Calismada, Mugla ilinde
konutun sehir merkezine uzakligi 1500 — 2000 m. oldugunda bu 6zelligin konut fiyati
Uzerindeki etkisi pozitif olarak bulunmustur. Cinkit Mugla ilinde daha yakin mesafeler
zaten imara acik degildir ve bu mesafe 2 km. civarindadir. Bu nedenle bu mesafeye



yaklasmak demek sehir merkezine yakinlasmak anlamina gelmektedir. Bu nedenle, bu
mesafeye daha yakin konutlarin fiyatlar: artma egilimi igindedir.

3)Oda Sayisi: Calismada, Mugla ilinde konutlarin oda sayisi ile fiyat1 arasindaki
iliski negatif olarak bulunmustur. Yani, oda sayisi arttikga, konut fiyat1 dismektedir. Bu
durum, Mugla daki konutlarin cogunda oda sayisinin artirilmast adina oda blyuklGklerinin
dustrdlmesinin konut fiyatlar: Uzerindeki azaltici etkisi olarak yorumlanabilir. Diger bir
deyisle, Mugla da oda sayisindan daha ¢ok odamin blydklGgintn fiyat Gzerindeki etkisi
daha 6nemlidir.

Bu calismada, Mugla ili icin tahminlenen hedonik modeller sayesinde simdi ve
gelecekte Mugla daki bir konutun fiyatina etki edebilecek faktorler ortaya konulmus ve bu
sayede alic1 ve saticilar icin gayrimenkul hakkinda bir bilgi seti olusturulmaya calisilmistir.
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