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ONSOZ
Heterojen malin icerdigi 6zellikleri fiyatlandirmak malin fiyatlandirilmasini
kolaylastirir. Bu durumda fiyatin Olgiisii aynt malin farkli versiyonlarinda

degismektedir. Boylece malin temel fonksiyonlar1 yaninda ilave edilen 6zellikleri ile

tirtin farklilagtirilmasi saglanmaktadir.

Mallarin heterojen oldugu varsayimina dayanan Hedonik Fiyatlandirma
Modelleri, heterojen mallarin fiyatlarindaki degismeleri ve s6z konusu fiyat
degismelerine etki eden faktorleri aciklamada 6nemli sonuglar ortaya koymaktadir.
Ozellikle emlak, araba, bilgisayar ve isgiicii piyasalarindaki fiyat farklilastirma
ornekleri incelendiginde, heterojen mallara ait her bir farkli 6zelligin farkli bir
marjinal deger yarattig1 goriilmektedir. Bu baglamda, calismada Mugla Konut
Piyasasinda konutlarin sahip oldugu farkli niteliklerin konut satis fiyat1 tizerindeki

marjinal etkisi ortaya konmaya ¢alisilmistir.

Calismanin her asamasinda bana c¢ok biiylik emek veren sevgili hocam Dog.
Dr. Ciineyt Yenal KESBIC e, yardimin1 ve destegini esirgemeyen hocam Yrd. Dog.
Dr. Ercan BALDEMIR’e ve agabeyim Omer INCI’ye, ayrica elestiri ve diizeltmeleri
i¢cin sevgili arkadaslarim Yagmur KARA ile Gonca AKGUN’e ve degerli katkilari
icin Omer Faruk ALTUNC’a tesekkiirlerimi sunarim. Veri toplama asamasinda
degerli katkilarin1 esirgemeyen basta Mugla Emlak Miisavirleri Dernegi Baskani
Sayin Ziya ERCAN olmak iizere tiim emlak ofislerinin yetkililerine tesekkiir ederim.
Kendilerine yapmis oldugum ziyaretlerimde destek ve 0Ozel ilgilerinden dolay1
Yatagan Emlak Miisavirleri Dernegi Baskan1 Saym Ozgiil TEZBASARAN’a, Milas
Emlak Miisavirleri Dernegi Baskan1 Sayin Faik BAKLLAN’a ve Ortaca Emlak Ofisi
yetkilisi Sayin Kazim AYSEL’a tesekklirii bir borg bilirim. Son olarak destek, ilgi ve
sabrindan dolayr Burcu HAMZALIOGLU na, anneme ve babama tesekkiir ederim.

Subat 2008
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OZET

Hedonik Fiyatlandirma Modeli, heterojen mallarin sahip olduklari
karakteristiklerin her birinin tliketiciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi
sagladigini gosteren, Klasik Iktisadin Tiiketici Teorisine dayanan bir modeldir.
Modelde bir mali olusturan karakteristikler tiiketicilerin farkli ihtiyaglarim
karsilamakta ve her bir karakteristigin tiiketimi sonrasi tiiketicilerin fayda ya da
tatmin diizeyi degismektedir. Bu nedenle, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonrasi ortaya
¢ikan haz, memnuniyet, tatmin ya da fayda anlamlarimi ifade eden “Hedonik™ terimi

bu modellere adin1 vermektedir.

Hedonik Fiyatlandirma Modeli ile heterojen bir mali olusturan
karakteristiklerin her birinin fiyat ilizerindeki etkisi tanimlanabilir. Bu durum,
Model’in, heterojen bir malin fiyatinin, onu olusturan farkli niteliklerin piyasa
fiyatlarinin toplamindan ibaret oldugunu varsaymasindan ileri gelir. Bdylece
heterojen mallar i¢in marjinal fiyatlar s6z konusu olmaktadir. Bu baglamda,
calismada Mugla Konut Piyasasinda konutlarin sahip oldugu farkli niteliklerin konut

satig fiyat1 iizerindeki marjinal etkisi ortaya konmaya calisilmistir.

Mugla ili kentsel kesimi ilge emlak biirolarinda, emlakgilarla yiiz yiize
gorisme suretiyle, referans donemi (Ekim-Aralik 2007) igerisinde satisi
gergeklestirilen toplam 1735 daireye ait veriler anket yardimiyla elde edilmistir.
Analizler hedonik fiyatlandirma modelinde siklikla benimsenen dogrusal, dogrusal

logaritmik ve logaritmik dogrusal fonksiyonlar kullanilarak gergeklestirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Teori, Konut Piyasasi, Hedonik Fiyat Modeli.
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ABSTRACT

Hedonic Price Model depends on the consumer theory of the classical
economics, implying that each of the characteristics of heterogeneous goods provides
a different level of satisfaction or utility for the consumer. The model suggests that
the characteristics of a good meet different needs of consumers, and the satisfaction
or utility level of the consumers differs with consumption of each characteristic. That
is why this kind of models carries the term ‘“hedonic” in their names with the
meaning of enjoyment, satisfaction, pleasure or utility obtained with consumption of

goods and services.

The affect of each characteristic of a heterogeneous good on its price can be
determined by Hedonic Price Models. This feature is originated from the assumption
of the model that the price of a heterogeneous good is the sum of the prices of the
characteristics constituting that good. Therefore, marginal prices for heterogeneous
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.

1735 observations have been obtained through a questionnaire based on face
to face interviews with randomly selected real estate agencies from the urban
districts of Mugla. The analyses have been carried out by linear, linear-logarithmic
and logarithmic-linear functional forms, which are frequently used in Hedonic Price

Models.

Key Words: Hedonic Theory, House Markets, Hedonic Price Model.
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GIRIS

Konut ii¢ 6zelligi acisindan benzersiz bir maldir (Harsman ve Quigley, 1991:2-
3): (1) Karmagsiklik; karmasik mallardan olan konut, bir ailenin ¢ok ¢esitli taleplerini
karsilayabilir ve yerlesiklerin yasam, is, eglence vb. aktiviteleri ile oldukca yakin
iligkili olabilir; (2) Sabitlik; konut dogrudan dogruya kentsel alanda 6zel bir yerle
iligkilidir. Mevcut teknolojik kosullar altinda konutun taginmasi temelde imkansizdir.
Ayrica yerlesiklerin sik¢a goc etmesi pahalidir ve uygun degildir. Konut se¢iminin,
komsuluk iligkileri, is yerlerine yakinlik, okul ve alisveris merkezi gibi ilgili kamusal
hizmetlere ulasabilirlik ile ilgili oldugu sdylenebilir; (3) Dayaniklilik; bu 6zellik
yeni-konut piyasasin1 ve konut borsasini etkiler. Diger mal piyasalarindan farkl
olarak, konut piyasasi da kendine 6zgii bir borsaya sahiptir. Miisteriler, evlerini yeni
veya eski bir evle degistirebilir, bina tipini, bulundugu ortami, ulasilabilirlik
derecesini vb. segebilir. Bu Ozellikler, konut fiyatina etki eden faktdrlerin ¢ok
karmagik ve konutun karakteristikleri ile yakindan iliskili oldugunu gostermektedir.
Kent icinde konut fiyatin1 etkileyen faktorleri konutun karakteristikleri agisindan
incelemek rasyonel bir yaklagimdir. Konut heterojen bir mal oldugundan ve konut
karakteristikleri arasinda bariz farkliliklar goriildiiglinden bu alandaki arastirmalarda
genellikle heterojen yapinin olugmasini saglayan farkli karakteristiklerin konut fiyati
tizerindeki etkisini ortaya koyan, hedonik fiyat modeli olarak adlandirilan, modeller

kullanilmaktadir.

Ilk Hedonik Fiyatlandirma Modeli 1939°da Amerikan otomobil endiistri
uzmani A. T. Court tarafindan olusturulmustur (Bartik, 1987: 81; Goodman, 1998:
291). Court, ¢alismasinda otomobilin fiyatini, otomobilin ¢esitli karakteristiklerinin
bir fonksiyonu olarak ele almis ve heterojen mallarin hedonik fiyatlarini analiz
etmistir. Court’un nihai amaci otomobil endiistrisine iligkin fiyat endeksini ortaya
koymaktir. Daha sonra, bu metot traktdrler, bulasik makineleri vb. diger tiiketici
mallarim1 kapsayacak sekilde genisletilmeye baslanmistir. Colwell ve Dilmore ’a
gore Haas (1922) Hedonik Fiyatlandirma Modelinin ilk uygulayicilar1 arasinda
(tarimla ilgili ilk hedonik model) yer almaktadir ve “hedonik™ terimini ilk kullanan
kisidir (Colwell ve Dilmore, 1999: 620). Haas, ¢alismasinda degisken olarak sehir

merkezine uzaklik ile sehir biiyiikliiglinii kullanarak ¢iftlik alani ic¢in basit bir



Hedonik Fiyatlandirma Modeli olusturmustur. Ridker’in 1967 yilindaki ¢aligmasi ise
hedonik fiyat teorisinin konut piyasasina uygulandigi ilk caligmalardandir. Bu
calismada ¢evre kalitesinin gelistirilmesinin (hava kirliliginin ortadan kaldirilmasi

gibi) konut fiyatlar1 iizerindeki etkisi ortaya konulmustur.

Hedonik fiyat modelinin teorik dayanagi genellikle hedonik fiyat teorisi olarak
adlandirilmaktadir. Hedonik fiyat teorisiyle ilgili temeller Lancaster Tercih Teorisi
ve Rosen’in Modeliyle atilmistir. Lancaster (1966), mal heterojenliginden hareketle
mal1 olusturan temel unsurlar1 analiz etmis ve mal talebinin, malin kendisine degil,
karakteristiklerine bagli oldugunu iddia etmistir. Heterojen mallar (6zellikle konut
gibi) birlesik bir¢ok karakteristige sahiptir ve mallar barindirdiklar karakteristiklerin
bir toplami olarak satilir. Amerikali iktisatgr Rosen (1976) ise, Lancaster Tercih
Teorisi kapsaminda, mal karakteristiklerine dayali olarak, ilk hedonik piyasa denge
arz ve talep modelini ortaya koymustur. Tiiketicinin faydasini, iireticinin de karini
maksimum kilma amaci cergevesinde tam rekabet piyasasi kosulu altinda, Rosen
(1976) heterojen mal piyasasinin kisa ve uzun dénem dengesini teorik olarak analiz

etmistir.

Hedonik fiyat teorisinin konut piyasasina uygulanmasi, ilk olarak, hava
kirliliginin konut fiyatlar1 tizerindeki etkilerini inceleyen Ridker ve Henning (1967)‘e
aittir. Hedonik fiyat literatiirlinde, bu ¢alismay1 izleyen konut piyasasiyla ilgili
amprik caligmalar kabaca sOyle siralanabilir; Kain ve Quigley (1970), Straszheim
(1973, 1974), Goodman (1978), Witte, Sumka ve Erekson (1979), Palmquist (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), Ugdogruk (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
(2000).



Calisma 3 bolimden olusmaktadir. Birinci bolimde Konut Yer Se¢imi
Modellerine yer verilmistir. Bu modeller, Hedonik Fiyatlandirma Modelleri, Kentsel

Ekonomik Modeller ve Birimsel Farklilasma Modelleridir.

Hedonik Fiyatlandirma Modellerinin Ekonomik Teorisi baglikli ikinci boliimde,
Hedonik Fiyatlandirma Modelinde piyasa dengesi ayrintili bir sekilde ele alinmis
olup, Hedonik Fiyatlandirma Modellerinde yasanan tahmin problemleri iizerinde
durulmustur. Ayrica bu bdliimde konut piyasasinda Hedonik Fiyatlandirma

Modellerine iliskin ayrintili bir literatiire yer verilmistir.

Ugiincii boliimde Mugla ili kentsel kesimindeki ilgelerde daire fiyatlarina etki
edebilecegi diislinlilen degiskenlerin daire fiyatlar1 {izerindeki marjinal etkisini
belirlemek amaciyla Hedonik Fiyatlandirma Modeli uygulamasi yapilmistir. Bu
boliimde her bir ilgede daire fiyatlar1 ve daire fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen
degiskenlerin tanimlayic1 istatistikleri ile her bir ilge i¢in belirlenen en uygun

modelin katsay1 ve yorumlar1 yer almaktadir.



BiRINCi BOLUM
KONUT YER SECIMi TEORILERI

Ondokuzuncu ylizyila gelene kadar ekonomi teorilerinin, zaman ve mekan
Ogelerini goz Oniine almadan gelistirildikleri goriilmektedir. Zaman 6gesinin
ekonomik analize girisi mekan Ogesine gore daha kolay olmustur. Konjonktiirel
hareketlerin varligi, bir baska deyisle zaman zaman yasanan ekonomik krizler ve bu
krizlerin ekonomi lizerindeki zararlarim1 en aza indirme cabalari, zaman Ogesinin
ekonomik analizlere sokulmasini hizlandirmistir. Mekan 6gesinin ise ekonomik
analizlerde yer almasi aym derecede kolay olmamistir (Dinler, 2005:5). Insanin
topragi islemeye baslamasindan giiniimiize kadar mekan ya da alanda farklilagma
gorilmistiir. Ekonomik alanin kullanim bi¢imi de O6zellikle tarim toplumundan

sanayi toplumuna gegisle birlikte degisim gostermistir.

Ekonomik alanin kullanim bigimindeki ozellikle gelismis yorelerde
yogunlagan modern endiistriler ve kentsel uygarliklarin, dogal alanlar1 tahrip etmesi
ve kirletmesi seklindeki degisimler iktisat teorilerinde uzun zaman gormezlikten
gelinen alanin (mekanin) ekonomik analizlere dahil edilmesini saglamistir (Dinler,
2005:5-6). Ekonomik faaliyetlerin yiiriitiilmesinde alan, tasima faaliyeti ile ortadan
kaldirilabilen bir engel olusturmaktadir. Nitekim alansal ekonominin kurucusu olarak
gorillen Von Thiinen’e kadar alanin ekonomik faaliyetlere engel olusturdugunu

Cantillon, Quesnay, Smith ve Ricardo analizlerinde ortaya koymuslardir.

Cantillon, baskentlerin, kent ve kasabalarin hiyerarsisi lizerinde durmus ve
kentlerin bulundugu cografi yore ile tasima giderleri arasindaki iliskileri saptamaya
calismistir. Quesnay “Ekonomik Tablo” adli g¢aligmasinda ayirmis oldugu iic
toplumsal smifin farkli alanlarda (mekanlarda) oturdugunu belirtmesine karsin
alansal bir yaklasim olusturdugunu agik bir sekilde belli etmemistir (Dinler, 2005:6—
7).

Adam Smith, iilkeler arasinda iiretim alaninda mutlak {stlinliigiin ortaya
cikmasinda kurulus yeri faktorlerinin belirleyici oldugunu ve ekonomik faaliyetlerin

belirli yerlerde yogunlagsmasinda (kurulus yeri se¢imi) hammadde ve enerji



kaynaklarmin varligr gibi faktorlerin yaninda, cografi konum ve bu konuma baglh
olarak ulasim olanaklarinin kolay ya da zor olusunun etkili oldugunu gostermistir.
Bu baglamda A. Smith alanda farklilagmanin ilk nedeni olarak iiretimde mutlak
Ustiinliigii gostermis ve mutlak iistiinliigii de ulasim kolayligi ve is boliimiine baglh

olarak agiklamistir (Dinler, 2005:8).

Ricardo alanda farklilasmayi, toprak ranti ve karsilastirmali {istiinliik
teorileriyle aciklamaya c¢alismistir. Ricardo’nun topragin verimlilik farklarina
dayandirdig1 diferansiyel rant kavrami, insanlarin 6nce en verimli topraklar olan
ovalar ya da tiikketim merkezlerine yakin yorelere yerlesecegini, niifus artisiyla
birlikte ise daha az verimli topraklarin yer aldig1 plato ve tiiketim merkezlerine daha
uzak yorelere dogru yerlesimin yoniiniin kayacagini agiklar. Boylece Ricardo alanin
kullaniminin dagilimini topragin verimlilik farkliliklar1 ve tiiketim merkezlerine olan
uzaklikla birlikte aciklayarak analizlerinde alana yer vermistir. Ricardo
Karsilastirmali  Ustiinliikler Teorisinde ise iiretim faktdrlerinin  hareketliligi

cercevesinde, liretimin uluslar arasinda alansal dagiliminin esaslarin1 gostermistir.

Alani analizlerine katan ekonomistler tasima harcamalarina dayanarak
isletmelerin kurulus yerini, kentlerin hiyerarsisini, kentlerdeki ulasim ve arazi
kullanimi1 arasindaki iliskileri, arazi kullanimi ve arazi degerleri arasindaki iligkileri,
kentsel yogunluk ve yer se¢imi iliskilerini, niifus yogunlugu-biiylime hiz1 iliskisini,
uzaklik ve zamana bagl olarak konut alan dagilim siirecini, kentsel biiylime

dinamiklerini ve alanla (mekanla) ilgili daha bir¢ok konuyu ele almiglardir.

Kentsel modeller ve Konut Alani Yer Sec¢imi Kuramlari, 1960-70’lerde
Alonso ve diger kent ekonomistlerinin, 19 y.y’da Von Thiinen’in tarimsal arazi
rantinin kent merkezinden uzaklikla birlikte azaldigina dayanan Tarimsal Yer Sec¢imi
Kurami ve Clark’in kentsel arazilere uyarladigi yogunlukla ilgili deneysel ¢aligsmasi
ile gelistirilmistir. 1970’11 yillarin sonunda gelisen kuramsal yaklasimlar bu esaslar
tizerine davranigsal kuramlarin gelistirilmesiyle yeni bir yon almistir. 1980 sonrasi
gerek makro Olcekte, gerekse mikro Olgekte yapilan c¢alismalar ekonomik,
istatistiksel ya da davranigsal yaklasimlar icermektedir. Son yillarda hane halkinin
memnuniyetsizliginin yer se¢imi ile iligkilendirildigi arastirmalar da goriilmektedir

(Ozcan, 2006:88). Tablo 1°de Ekonomik Teoriler kategorisinde diisiiniilebilecek
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Kentsel Modeller ve Konut Yer se¢imi Modelleri’nin zaman igindeki gelisimi ve bu

yondeki bazi dikkate deger katkilar gosterilmektedir.

Niifus artigi, sanayilesme ve kentlesme ile birlikte konut alanlarinin yer
secimi Onem kazanmis, konut yer se¢imi teorisi kentlerdeki ulagim ve arazi kullanimi
iligkisini aciklamaya calisan teoriler i¢inde 6nemli bir yer isgal etmistir. Kentlerdeki
ulasim ve arazi kullanimi arasindaki iliskileri agiklamaya calisan teoriler; Teknik
Teoriler (Kentsel Hareket Sistemleri), Ekonomik Teoriler (Market Olarak Kentler)
ve Sosyal veya Sosyolojik Teoriler (Toplum ve Kentsel Mekan) seklinde
smiflandirilabilir (Wegener ve Fiirst, 1999:3). Konut yer sec¢imi teorisi kentlerdeki
ulasim ve arazi kullanim iligkisini aciklamaya c¢alisan bu teorilerden Ekonomik

Teoriler kategorisinde diisiiniilebilir.

Ekonomik Teorilere dayanan konut yer se¢cimi modellerini Hedonik
Fiyatlandirma Modelleri (Hedonic Pricing Models), Kentsel Ekonomik Modeller
(Urban Economic Models) ve Birimsel Farklilagma Secim Modelleri (Discrete

Choice Models) seklinde siniflandirmak miimkiindiir (Tayyaran ve Khan, 2003:272).
1. Hedonik Fiyatlandirma Modelleri

Hedonik Fiyatlandirma Modeli, heterojen mallarin sahip olduklar
karakteristiklerin her birinin tiiketiciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi
sagladigini gosteren, Klasik Iktisadin Tiiketici Teorisine dayanan bir modeldir.
Modelde bir mali olusturan karakteristikler tliketicilerin farkli ihtiyaglarim
karsilamakta ve her bir karakteristigin tiiketimi sonrasi tiiketicilerin fayda ya da
tatmin diizeyi degigsmektedir. Bu nedenle, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonras1 ortaya
c¢ikan haz, memnuniyet, tatmin ya da fayda anlamlarimi ifade eden “Hedonik™ terimi

bu modellere adin1 vermektedir.

Mallarin heterojen oldugu varsayimina dayanan Hedonik Fiyatlandirma
Modelleri, heterojen mallarin fiyatlarindaki degismeleri ve sdz konusu fiyat
degismelerine etki eden faktorleri aciklamada 6nemli sonuglar ortaya koymaktadir.
Ozellikle emlak, araba, bilgisayar ve isgiicii piyasalarindaki fiyat farklilastirma

ornekleri incelendiginde, heterojen mallara ait her bir farkli 6zelligin farkli bir



marjinal deger yarattigi goriilmektedir. Kisaca bu sekilde agiklanan Hedonik

Fiyatlandirma Modelleri ile ilgili ayrintili bilgi ikinci boliimde verilmistir.
2. Kentsel Ekonomik Modeller

Kentsel Ekonomik Modellerin basta gelenleri Tek Merkezli Kent, Cok
Merkezli Kent ve Ayaklarinla Se¢ Modelleridir (Marin ve Altintas, 2004:74).

2.1. Tek Merkezli Kent Modellerinin Ekonomik Teorisi

Kentteki konutsal arazi kullannominin ilk modeli, Alonso’nun (1964) Tek
Merkezli Kent Modeli’dir. Model daha sonra Mills (1967;1972) ve Muth (1969)
tarafindan iiretim, ulasim ve konut pazarini i¢ine alacak sekilde genisletilmistir
(Mori, 2006:1). Alonso (1964), Mills (1967;1972) ve Muth’un (1969) tek merkezli
kent modelleri, Von Thiinen’in Tarimsal Yer Se¢imi Kuramina dayanmaktadirlar. Bu
modellerde Von Thiinen’in “izole Devlet i yerini, kentin is merkezine, ciftgileri ise
kentin is merkezine ¢alisma amaciyla yolculuk eden hane halkina birakmistir (Fujita,

Krugman ve Mori, 1999:210).
2.1.1. Tarimsal Yer Secimi Kurami

Tek merkezli kent modellerinin teorik dayanagini olusturan tek merkezli kent
teorisinin kavranmasinda Von Thiinen’in Tarimsal Yer Secimi Kurami biiyiik 6nem
tasimaktadir. Alan ekonomisinin kurucusu sayillan Von Thiinen’in Tarimsal Yer
Secimi Kurami; izole Devlet Kavrami, Tarimsal Uretim Bolgeleri ve Mevki Ranti

kavramlari ele alinarak incelenebilir.

2.1.1.1. izole Devlet Kavrami

13

Thiinen’in Tarimsal Yer Se¢imi Kurami “izole Devlet * adimi verdigi
varsayimsal bir modele dayanmaktadir. Modelde Thiinen’in birincil hedefi, tarimsal
iiretim tipleri ve yogunluklar1 ile uygun piyasalar arasindaki iligkileri belirlemektir.
Coziilmesi gereken bu problemin fiziksel ve kiiltiirel karigikligina ragmen Thiinen,
cok sayidaki cevresel ve sosyal durumdaki degismeye aldirmamistir (Griffin,

1973:500). Thiinen izole edilmis varsayimin1 zimni bir sekilde uluslararasi ticaretin

etkilerini kontrol etmek i¢in yapmustir, fakat ayn1 6l¢iide 6neme sahip olan bir diger



neden ise Ozellikle yenilik ve kiiltiirel degisimleri zimni bir sekilde kontrol etmektir
(Horvarth, 1969:311). Thiinen, teorisinin Oziinii bi¢cimlendiren 7 temel varsayim
olusturmustur: ideal konumun tamamiyla rasyonel davranisi igermesi, izole devlet,
tek merkez sehir, merkez sehrin etrafinda koy yerlesimleri ve irksal homojen niifus,
tek(ayn1) bir topografya, ayni iklim ve toprak verimliligi ve goreceli aym ve ilkel

nakliye sistemi (Griffin, 1973:500).

Thiinen tarimsal gelismede ulagimin roliinii analiz ettigi aragtirmasinda ideal
sehir modeli gelistirmistir. Aragtirmasinin temelini teskil eden soyut topluma 6nce
“Ideal Devlet” admi vermeyi diisiinmiisse de sonra bundan vazgecmis ve “izole
Devlet” terimini kullanmistir (Savas, 2000:393). Modelde izole devlet, genis ve
verimli bir ovanin merkezine kurulmus ¢ok biiyiik bir sehir olarak tanimlanmaktadir.
Ova boyunca toprak ekilip siiriilmeye elverigli ve ayn1 verimlilige sahiptir. Sehrin
icinden tlizerinde tasimacilik yapmaya elverigli bir nehir gegmedigi gibi sehirde
herhangi bir kanal sistemi de yoktur. Tasimacilik sadece vagonlarla yapilmaktadir.
Sehir sakinleri yakin ¢evredeki sehirlere sanayi liriinleri arz etmekte olup hammadde

geri doniisii yine yakin ¢evredeki sehirlerden yapilmaktadir (Leigh, 1946:482).

Sehir biitlin sanayi tirlinlerini (el sanatlar1 anlaminda) temin ederken,
yiyecekler ve igecekler sehri ¢evreleyen tarimsal araziden gelmektedir. Cesitli
metaller ve tuz sehrin yakinindan saglanmaktadir (Savas, 2000:393). Sehirden uzakta
ise ekilip siiriilemeyen ve bu devleti diger devletlerden ayiran ¢orak bir arazinin var
oldugu varsayimi yapilmaktadir. Bu ¢orak arazideki toprak diger topraklar kadar
verimli olup, ekili alanlarin biiylikligii sadece nakliye maliyetleri ile
belirlenmektedir. Modeldeki bir diger varsayim, izole devletin sehir yakininda

miktarlar1 degismeyen madenlere sahip oldugu seklindedir (Leigh, 1946:482).

Thiinen ¢alismasina uzaklik disindaki diger biitiin degiskenlerin birlikte
tarimimn mekansal yapisini belirledigi varsayimsal bir devleti tanimlayarak
baslamistir. Nakliye maliyeti degiskenini izole etmistir ve sabit tutulan diger biitiin
faktorleri dikkatli bir sekilde tanimlamistir (Johnson, 1962:215). Devletin homojen
kaynaklara (toprak, iklim...) sahip oldugu varsayimini yapmistir. Sadece bir piyasa
(arastirmasinda genis bir ovanin merkezinde yer alan sehir) tarimsal artiklar igin

vardir. Tarimsal artiklarin sehre transferi ya da sanayi iiriinlerinin ¢iftliklere transferi
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icin, devlet icindeki ¢iftcilerin kagni ile sehirlerarasi yolculuk yapmalar

gerekmektedir (Horvarth, 1969:309).

Thiinen sehri ¢evreleyen tarimsal bolge iginde arazi kullanimi ve rantinin
birlikte belirlenmesinin klasik modelini gelistirmistir. Ayrica, {iriiniin hektar basina
toplam {irlin i¢inde dagiliminin farkli olacagini, nakliye maliyetlerinin piyasadan
uzakliga bagl olarak degisecegini, her bir iriiniin farkli yogunlukta ekimi ile
iretiminin gerceklestirilebilecegi olasiligina izin vermis ve kendine su soruyu
sormustur (Fujita, 2000:6): Eger her biri kendi ¢ikar1 i¢in hareket eden ¢iftciler ve
arazi sahipleri arasinda planlanmamig bir rekabet varsa arazinin g¢iftgiler arasindaki

dagilimi nasil olacaktir?

Thiinen’in bu soruya verdigi cevap kisaca sOyledir: Ciftciler arasindaki
rekabet sehirde maksimum, sehir merkezinden en uzak ekili alanda ise sifir olan arazi
rantin1 ylikseltmeye yol gostermektedir. Bu durumda her bir ¢ift¢i arazi rantlar1 ve
nakliye maliyetleri arasinda takas yapma ile karsi karsiya kalacaktir. Uriinler
arasinda nakliye maliyetleri ve kazanclarin farklilasmasindan sonra, iiretimin ortak
merkezli daire 6rnekleri sonug olarak karsimiza g¢ikacaktir. Dengede arazi rantinin
yiiksekliginin her bir {iriiniin talep edilebilmesine yetecek kadar yiiksek oldugunun
ciftciye ikna edilmesi ve bu durumun, ¢iktiyr tamamiyla belirleyen en distaki ciftci
icin rantin sifir olmasiyla birlikte gerceklesmesi gerekmektedir (Fujita,2000:6).

Thiinen tarimin mekansal Oriintlistiniin ne olacagi, hangi {iriinlerin nerede
yetistirilecegi, tarim endiistrileri arasindaki rekabetin tarimsal alan kullanimini nasil
belirleyecegi ve cesitli bolgelerdeki tarim sistemlerinin sehirden uzakliga bagh

olarak nasil bir degisim yasayacaklar1 sorularina cevap bulmaya galigmistir.

Thiinen’in izole devletteki orijinal modelinde, sehre olan her bir uzaklikta
ciftcilerin ticretleri faydalarinda oldugu gibi igsel olarak belirlenmektedir. Ciftcilerin
her yerde ticretleri ve faydalar1 birbirine esittir. Arazide yetistirilen {irlinleri
tiikketenler ayn1 zamanda sehirde sanayi iiriinleri iiretenlerdir. Uriin {iretiminde ve
mallarin ¢iftciler tarafindan tiiketiminde girdi ikamesinin miimkiin olmadigi
durumlar haricinde, hangi iirliniin nerede yetisecegi onemsiz olmaktadir. Thiinen’in
analizi bu durumda ne olacagi konusunda agik bir cevabi ortaya koymaktadir; ihtiyari

ortak merkezli dairelerin ortaya ¢ikisi. Gergekten, g¢iftcilerden hicbiri kimin ne
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irettigini bilmiyorsa iiretimde ortak merkezli daireler ortaya cikar, bu durumda
kimse dairelerin varligindan haberdar degildir. Ayrica planlanmamis ¢ikt1 sosyal
verimliligi de tiretmektedir. Bu da Adam Smith’in gériinmez elinin en iy1 sekilde

isledigini agiklamaktadir (Fujita, 2000:7).
2.1.1.2. Tarimsal Uretim Bélgeleri

Analiz, tagitma harcamalarinin son derece yliksek, yerlesme ve pazar
olanaklarmin yiizey sekillerine biiyiik 6l¢iide bagli oldugu bir devrede, demiryolu
doneminden once yapilmistir (Dinler, 2005:11). Thiinen, Sanayi Devriminden dnce
kurmus oldugu modelde asagidaki kisitlayici varsayimlari temel almistir (Crosier,

2001):

> Merkez piyasa bolgesi “izole Devlet” adi verilen bolgeyi

kapsamaktadir. Kendi kendine yeterli bir toplum 6nerilmistir.

> lIzole devlet isgal edilmemis ve kullanilmamis bir alan tarafindan

cevrelenmisgtir.

»  Devletin alan1 tamamiyla homojendir. Ayrica iklim ve toprak iizerinde

etkili olan biitlin faktorler ayn1 6zelligi tasimaktadirlar.

> lzole devlette ana ulastirma kanallari mevcut degildir. Devletteki
ciftgilerin kendi iirtinlerini piyasaya nakliyesi kagni ile arazi tizerinden

dogrudan merkez piyasa bdlgesine yapilmaktadir.

»  Merkez sehrin mekansal alant ve merkez sehirdeki yerlesim
diizenlemeleri Thiinen tarafindan géz ardi edilmistir ve Thiinen biitiin
dikkatini merkez sehri ¢evreleyen araziye vermistir, burada sehir bir

nokta olarak diigiiniilmiistiir.

»  Biitiin tarimsal araziler rasyonel bir sekilde kullanilmaktadir. Yani her
bir arazi sahibi kendi kazancini maksimize etmeye ¢alismaktadir. Diger
biitlin alan kullanimlar1 g6z ardi edilmistir. Burada Thiinen araziyi
“ekonomik insan” kavrami ile kisisellestirmistir. Ekonomik insan

ekonomik  kurallar  karsisinda  rasyonel  davranan  (6rnegin
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karini/kazancini maksimize eden) bir insandir. Bu devletin kalkinma
asamalar1 tamamiyla ticari olarak tanimlanabilir fakat sanayilesme

oncesinde gorilmiistiir (Horvarth, 1969:309).

»  Ekimi muhtemel farkli {irtinler i¢in uygun metodlar konusunda biitiin
arazi sahipleri tam bir bilgiye sahiptirler. Arazi sahipleri piyasa

bolgesinde kendilerine en biiyiik kazanci saglayan {iriinii iiretirler.

»  Merkez sehir biitlin lirtinlerin piyasasinin olustugu yerdir. Biitiin fiyatlar
sabittir ve biitlin ajanlar (arazi sahipleri ile 6zellikle ciftlik ¢alisanlar)
tarafindan bilinmektedir. Arazi ve isgiicii piyasasi uzaymn her yerinde
mevcuttur. Burada tek istisna, Thiinen’in ~ diger  biitlin  fiyatlar
tanimlayan ve deger Olgiisii olarak kabul edilen tek bir fiyat
kullanmasidir. Bu deger 6lgiisii olarak kabul edilen fiyat ise ¢avdarin

fiyatidir.

»  Belirli miktardaki ¢avdarin mil basina nakliye fiyat1 ya da maliyeti, ayn1
miktardaki diger biitiin liriinlerde sabittir ve biitliin ajanlar tarafindan

bilinmektedir.

»  Ara mal lretimi yapilmamaktadir. Bu nedenle farkli iretim birimleri

arasinda herhangi bir iliskinin varlig1 s6z konusu degildir.

»  Biitlin ig¢iler tam bir hareketlilige sahiptirler. Boylece reel iicret (iicretin

satin alma giicii) her yerde aynidir.

S6z konusu kosullarla birlikte izole devlette, Thiinen tarimsal alan kullanimi
uygulamalarinin belirli dairelerinin merkez piyasa alanini ¢evreledigini teori haline
getirmistir. Farkli cinsteki tarimsal iiriinler sehir cevresindeki ortak merkezli
dairelerde (sehir ¢evresindeki tarimsal araziler) yetistirilmektedir (Leigh, 1946:482).
Von Thiinen bu baglamda “sehri merkez kabul eden i¢ i¢e daireler ¢izilebilecegini ve
her dairenin bir iiriiniin yetistirilme kusagim gosterecegini” sdylemistir. Ornegin
sebze ve meyve, tarim ile siit¢liliik birinci kusakta yer alacaktir (Savas, 2000:393).
Her bir {riinlin yetistirilecegi bolgeler nakliye masraflar1 dikkate alinarak
belirlenmektedir. Boylece tarimsal liretim bolgesindeki farklilasmanin ana 6gesi,

pazar kentine olan uzakliktir. Pazar kentinden itibaren iiretim bolgeleri, nakliye
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masraflariyla orantili olarak birbirini izleyecektir. Homojen bir alanda nakliye
masraflar1 her yone dogru ayni oldugu igin, farkli {irlinlerin iiretim alani birbirinden
cember bolgeler seklinde ayrilmaktadir. Pazar kentine daha yakin olan ¢ember
bolgeler, kent merkezine yakinliklari nedeniyle “mevki rant1” elde etmektedirler

(Dinler, 2005:11).

Sehrin yakin ¢evresinde, 6rnegin bahge sebze ve meyveleri ile taze siit gibi
sehirden uzak bdlgelerde yetistirilmesi imkansiz hale gelen {iriinlerle kisa zamanda
bozulan tiriinler yetistirilmelidir. Sehre yakin kesimlerde, arazi fiyatlarinin yiiksek
olmasi nedeniyle topraklar daha yogun bir sekilde islenmektedir. Toprak verimliligi,
her yil topragmm bir kisminin nadasa birakilmasma izin verilmesinden ziyade
giibreleme ile arttirllmaktadir. Sehre uzak bolgelerde bugday ¢it igerisinde
iiretilmekte, daha uzak bolgelerde ise tli¢ farkli sahada {iretimi gergeklestirilmektedir.
Ortak ¢emberin en disindaki bolgede ise arazi otlaklik alan olarak kullanilmaktadir

(Leigh, 1946:482).

Thiinen’in olusturmus oldugu bu ortak merkezli cember, alan kullaniminin iyi
bilinen 6rneklerindendir ve izole devletin ¢atisin1 olusturmaktadir. Bu ¢at1 ise Von
Thiinen’in goriislerini anlatmak i¢in tasarladigi bir 6rnektir (Sinclair, 1967:75).
Ayrica Thiinen’in olusturmus oldugu bu c¢emberlerden her biri farkli bir
uzmanlagmanin varligin1 gostermektedir. Samuelson bu uzmanlagma halkalarinin

belirlenmesi siirecini basit bir sekilde sdyle anlatmistir (Samuelson, 1983:1470) :

»  Sehir merkezini ¢evreleyen ilk halkada nakliyesi zor olan iiriinler

uretilmektedir.

>  Ikinci halka ise nakliyesi kolay olan tahil iiriinlerinin yetistirilmesine
ayrilmistir. Thiinen daha ¢ok tarim iirliniiniin, farkli uzmanlagma
bolgelerini ortaya ¢ikaracagini d6ngérmektedir. Ayni iiriin daha uzaktaki

bolgelerde farkli metotlarla tiretilmektedir.

»  Arazi rantinin sifira diistiigii en son {irlin yetistirme halkas1 igsel olarak
belirlenmistir. Sehirde iiretilen mallar disariya, sehir g¢evresindeki
tarimsal {iriinler sehre nakliye edilmektedir. Tarimsal iiriinlerin fiyatlar

nakliye maliyetleri nedeniyle sehirde iiretimi gergeklestirilen mallara
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gore diisme egilimi gostermektedir. Emek yogunlugunda da buna bagl
olarak bir azalma goriilmektedir. Bu halkanin diginda kalan alan ise

serbest mal niteligindedir.

Sekil 1°de Von Thiinen’in Tarimsal Uretim Bolgeleri goriilmektedir. Seklin
istlindeki yarim dairedeki bolgelerde hangi {iriinlerin yetismesinin daha ekonomik

olacagi sOyle agiklanabilir (Dinler, 2005: 12, Sinclair, 1967:75):

Sekil 1. Von Thiinen’in Tarimsal Uretim Bolgeleri

Ust Yarim Daire : Merkez ¢evresindeki homojen tarimsal alanlarda iiretim bolgeleri.
Alt Yarim Daire: Ulasima elverisli bir irmak ve kii¢iik bir kasabanin bulunmasi halinde,
iiretim bolgeleri.

a Cember Bolgesi: Tiiketim merkezini ¢evreleyen bu bantta, tarimsal
irlinleri taze bir sekilde, bozulmadan ve ¢iirlimeden kente tagima kolaylig1 vardir. Bu
nedenle, bu topraklarda basta meyve ve sebze olmak iizere, toprak ve iklim
kosullarinin olanak sagladig: her tiirlii {iriiniin yetistirilebilmesi miimkiin olmaktadir.
Ozellikle bu bantta hektar basina yiiksek kazang iireten sebze ve meyve ile taze siit
tiretimi yapilmaktadir. Von Thiinen’in zamanindaki nakliye kosullarinda bu kalemler
kolay bozulabilen kalemlerdir ve diger hig¢bir arazi kullanimi bu kadar ytiksek rant

saglamamaktadir. Ayrica bu kalemler i¢in sehir fiyatlar: da oldukga yiiksektir.

b Cember Bolgesi: Bu bolgede, tasinmasi giig, yiikte agir pahada hafif orman
tirlinlerini yetistirmek avantajli olacaktir. Petrol ve komiir enerjilerinden ulasimda

yararlanmanin heniiz s6z konusu olmadigi bu donemde, kentin gereksinim duydugu
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enerjiyi saglayan odun ile giinliik yasamda yogun olarak kullanilan her tiirlii agag ve
tahta bu bolgeden saglanmaktadir. Von Thiinen’in yasadig1 zamanlarda hektar bagina
odun kazanci yiiksektir ve sehir talebi ihtiya¢ duyulan yiiksek rantin elde edilmesi
i¢cin oldukca yeterlidir. Odunun yiiksek nakliye maliyeti ise ekonomik rantin sehirden
uzaklastikga hizli bir sekilde diisecegi anlamina gelmektedir, bu nedenle bu bdlge

sehirden uzaklastik¢a genisletilmemelidir.

¢, d ve e Cember Bolgeleri: Birbirini izleyen bu bolgelerde ii¢ tarla diizenine
gore tahil ve kok bitkileri asamali olarak yetistirilmektedir. Ug tarla diizenine gore
arazinin {igte biri {irlin i¢in, iicte biri otlaklik alan i¢in ve Tli¢te biride nadasa

birakilmak i¢in ayrilmistir.

f Cember Bolgesi: Bu bolgedeki topraklardan ancak otlak olarak
yararlanmak ekonomik olacaktir. Ayrica bu ¢emberde {iriin {iretimi i¢in piyasaya
olan uzaklik oldukca fazladir ve sadece en yogun otlak faaliyetleri karli olarak

sturdiriilebilmektedir.

Uriinlerin yerel fiyati, kentlerden uzaklastikca ulasim giderleri kadar azalacak
ve kentten itibaren belirli bir uzakliktan sonra sifira inecektir. Bu uzakliktan sonra ise
ekim yapilmayacak, ovalardaki dogal otlaklar daha kolay tasiabilen ve oldukca

pahali olan ete doniistiiriilerek kent merkezine getirilebilecektir.

Thiinen biraz daha karigik bir durumda modelinin nasil degisecegini, tiiketim
merkezi alanmi icinde bir baska kiigiik tiiketim biriminin ve ulasima elverisli bir
irmagin bulunmasi halinde incelemistir. Sekil 1’in alt kisminda, bdyle bir durumda

cemberlerin alacag sekillerin farkli oldugu goriilmektedir.

Thiinen tarimsal {irtinlerin tiretim alanlar1 sinirlarinin belirlenmesinde dogal
faktorler yaninda nakliye maliyeti ve nakliye siiresi gibi ekonomik faktorleri de goz
Oniine almistir. Demiryolu Oncesi donemde yasamis olan Von Thiinen, nakliye
maliyetlerinin iiretimde biiylik bir engel olusturdugunu gorerek, pazar kentinden
uzaklastik¢a hangi {riinlerin yetistirilmesinin daha ekonomik olacagini saptamaya

calismistir (Dinler, 1994:11).
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2.1.1.3. Mevki Ranti

Thiinen’in belirli tirlinleri bir ¢emberden digerine devretmek i¢in kullandig:
mekanizma izole devlette ekonomik rant olarak bilinmektedir. Uriin, iiriin
kombinasyonlar1 ya da iiriin sistemlerinin piyasa yakiindaki konumlarda daha
yiiksek rant sagladigi kabul edilmektedir. Bununla birlikte, hangi iiriiniin piyasa
yakininda yetistirilecegini belirlemek icin, hangi iirlin ya da iirlin kombinasyonlarinin
piyasa yakiinda en diisiik maliyetle yetistirileceginin bilinmesi gerekmektedir

(Horvarth, 1969:310).

Thiinen tarmmsal alan kullanim modellerinin, belirli bir miktar alanin
kullanimi i¢in farkli tarim enddstrileri arasindaki rekabete dayandigini
onaylamaktadir. Bu, rekabette kontrolii saglayan, arazide yatirimin geri doniisii
seklinde tanimlanan ekonomik ranttir. Kisaca belirtmek gerekirse, tarimsal alanlarin
bu sekildeki kullanimi en yiiksek ekonomik rant1 saglayacaktir. Bu da alan i¢in en
yiiksek fiyat teklifini beraberinde getirecektir. Von Thiinen nakliye maliyetlerinin
ekonomik rant1 belirleyen en 6nemli faktér oldugunu belirtmistir. Ciinkii nakliye
maliyetleri, piyasadan artan uzakliga bagli olarak artmaktadir ve ekonomik rantta
mekansal cesitlilige isaret etmektedir. Bu nedenle herhangi birinin arazi kullanimi
kaynakli ekonomik rant1 piyasaya uzakligin bir fonksiyonu olarak ifade edilebilir
(Sinclair, 1967:73). Bu durum Sekil 2°de basit bir sekilde gosterilmistir. Soldaki

piyasada artan nakliye maliyetleri arazi birimi bagina ranti (R) her bir birim uzaklik

i¢in diisiirmektedir. OX mesafesinde ise rant tamamen ortadan kalkmuistir.

Tek bir alan kullanim1 diger bir alan kullanim1 ile rekabet ettiginde, iiretim
tipine gore alan kullanimlar farkli egimlere sahip olacaklardir (Sinclair, 1967:74).
Iki alan kullanimi arasindaki rekabet Sekil 2’de sagdaki piyasada gosterilmistir.
Burada 1. alan kullanim1 piyasaya yakin olmasi nedeniyle daha yiiksek rant
saglamaktadir. Ciinkii 1. alan kullaniminin egimi 2. alan kullaniminin egimine gore
daha diktir ve 1. alan kullaniminin avantaji Z noktasinda piyasadan OZ kadar
uzaklikta sona ermektedir. Buradan disariya dogru olan kisimda ise 2. alan kullanimi
X noktasinda tamamiyla avantaji bitinceye kadar yiiksek rant elde edecektir. Alan
kullaniminin egiminin dikligini diizenleyen onemli faktér, birim alanin toplam

tiretiminin nakliyesinin yapilabilirliginin goreceli kolayligidir.
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Hektar basina biiyiik hacimde iiriin saglayan mallar, 6rnegin patates ya da
yakacak odun, piyasaya yakin oldugunda daha yiiksek rant saglamaktadir. Fakat bu
mallarin nakliye maliyetleri yliksektir ve piyasadan uzaklastikca elde edilecek rantlar
hizli bir sekilde diismektedir. Hektar basina kii¢iik hacimde {iriin saglayan mallar
ornegin hububat, piyasaya yakin oldugunda yiiksek rant saglayamaz. Ciinkii hektar
basina nakliye maliyetleri goreceli olarak daha diisiiktiir ve bir birim agirlik basina
mallarin gercek degeri goreceli olarak yiiksektir. Piyasadan uzaklastikga ekonomik
rant bu mallarda daha yavas bir sekilde diismektedir. Sekil 2’de sagdaki piyasada bu

nedenle 1. alan kullanim1 patates ve 2. alan kullanim1 hububat olabilir.

Sekil 2. Piyasadan Uzakhk ile Ekonomik Rant Arasindaki Iliski

Rant (R) Rant (R)
1 1
2
0 X 0 7. X
Uzakhk (K) Uzakhik (K)

Alan kullanominin egimini etkileyen bir diger faktor, liriiniin dayaniksizlik
derecesidir (Sinclair, 1967:74). Hizl1 bozulma nedeniyle dayaniksiz mallar, 6rnegin
stit, Von Thiinen’in zamaninda sadece piyasaya yakin yerlerde iiretilebilmektedir. Bu
nedenle bu mallardan elde edilecek rantlar piyasadan uzaklastikca ¢ok hizli bir

sekilde diismektedir.

Sekil 2 sadece belirli iirlinler arasindaki rekabeti yansitmamaktadir. Ayni
zamanda ayni {irlini yetistiren iki sistem arasindaki rekabete de isaret etmektedir.
Herhangi bir iiriiniin hektar basina liretimi daha yogun emek ve giibre kullanimi ile
arttirilabilmektedir. Piyasada arazinin yogun kullanimi istenmektedir. Clinkii iiretim

artis1 sonucu yiiksek ekonomik rant piyasaya yakin bolgelerde saglanmaktadir.
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Piyasadan oldukca uzak bir bolgede, soz konusu yogun alan kullanimi goreceli
olarak uygun olamamaktadir. Ciinkii hektar bagina artan iiretimin avantaj1 yiikselen
nakliye maliyetleri ile dengelenmektedir. Thiinen ayn1 zamanda veri arazi alaninda
ekim isleminin giderek artan bir sekilde yapilmasinin azalan verimlere neden olacagi
seklindeki arazi rantinin ikinci esasini kabul etmistir (Leigh, 1946:484). Veri arazide
ekim islemi i¢cin emek ve sermayenin arttirtlmasi her bir ardisik ig¢inin sermaye ile
birlikte arazinin toplam iirliniinde kiiciik artiglara neden olmasini saglamaktadir. En
son eklenen is¢inin yarattigi deger, ki bu da iirlin degerindeki artisa esittir,
kullanilmis olunan sermayenin kazancinda azalmaya neden olmakta, biitiin is¢ilerin
ticretlerini belirlemekte ve en son istihdam edilen is¢i disindaki diger is¢ilerin,
ticretlerin iizerindeki {iriin degeri fazlaliligin1 6demesi arazi rantinin ikinci esasini
olusturmaktadir (Leigh, 1946:484). S6z konusu tiim alanlarda ekim isleminin
yapilmasi kaydiyla, biitlin araziler giizel mevkili ve ayn1 verimlilige sahip olmalarina

ragmen arazi rant1 bu nedenle artmaktadir.

Von Thiinen’in ekonomik rant teorisinde alan kullannminin sagladigi en
bliylik kazang, alan i¢in en yiiksek teklifin olusmasini saglamakta ve diger alan
kullanimlarinin yerini almaktadir. Bu durumda, en yiliksek rant1 saglayan alan
kullanim1 kentsel alanlarin kullanimidir ve bu kirsal alan kullaniminin yerini
almaktadir. Ayrica, alanin spekiilatif degeri dikkate alindiginda, kentsel alan
kullaniminin kirsal alan kullanimindan tamamen daha yiiksek rant saglayacagi
tahmin edilmektedir. Bu nedenle, ekonomik rant sehirden uzaklastikca yine

azalmaktadir (Sinclair, 1967:78).

Thiinen’in arazi rant1 teorisinin temeli Ricardo ile ayni ilkeye dayanmaktadir.
Bu ana ilke emek ve sermayenin Trettigi farkli birimlerin degerlerindeki
farkliliklarin, arazi verimliligi ya da arazi kullanimi uygunlugu ve yogun ekimin
etkilerine bagli olmasidir (Leigh, 1946:483). Ricardo, rant1 topraklarin verimlilik
farklarina dayandirmigken Thiinen sehir merkezine olan yakinliklart ile agiklamistir.
Sehirden uzaktaki bir {iretici iirliniinii 1.5 Marktan satarken sehre yakin bir iiretici
ayni Uriinii 1/2 Marktan satma olanagina sahip ise, sz konusu iiriin sehirde 1.5
Marktan satilacak ve sehre yakin iiretici fazla bir gelir elde edecektir. Von Thiinen bu
fazla gelire rant adin1 vermistir. Bu fazla gelir devamli olur ve her yil elde edilirse bu

ireticinin topragi yillik bir rant saglar. Bu nedenle bir ¢iftligin ranti, talebi
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kargilamak icin iiretimde bulunmasi gerekli elverissiz durumdaki ¢iftlige oranla,
konumundaki ve topragindaki avantajdan kaynaklanir (Savas, 2000:393-394). Von
Thiinen bu baglamda rantin, sadece topraklarin verimlilik farklarindan dogmayip
ayni zamanda mevki farkindan da dogdugunu belirtmistir. Nitekim Von Thiinen’in
tarimsal liretim sistemi modeli Onermesi, arazi sahibinin kisa donemde kazancini
mevki rant1 seklinde maksimize etmek istedigi varsayimina dayanmaktadir (Huff,
1981:133). Ricardo’ya karsi Von Thiinen’in temel sikdyeti, Ricardo’nun kendi rant
teorisini farklilagtirilmamis tarimsal triinlere gore gelistirmesidir. Von Thiinen’in
biiyiikk basarisi, onemli tarimsal farkliliklar ve piyasadan uzakliga bagli olarak
nakliye maliyetlerinin bir neden, rantlarin ise bunun bir sonucu oldugunu
gostermesidir (Clark, 1967:370-371). Thiinen, arazi degeri teorisinde olusturmus
oldugu asagidaki esitlikte bu durumu agikga gostermistir (O’Sullivan ve Ralston,

1980:74):

R=(p—-k)—cd 1)

Yukaridaki esitlikte R ranti, p merkez piyasadaki iirliniin fiyatini, £ emek

ve sermaye girdilerinin sabit maliyetini (normal kar1 i¢inde barindirmaktadir), ¢
birim uzaklik i¢in birim {iriiniin nakliye maliyetini ve d ise arazinin herhangi bir

bolgesinin piyasaya uzakligini gostermektedir.

Thiinen, rant teorisi, yer se¢imi teorisi ve ekonomik aktivitenin konumunu
birlestirmistir. West-Malthus-Ricardo’nun teorisi oldukg¢a basittir (Dickinson,
1969:895). Sadece topragin verimliligi degisken olarak hesaba katilmistir: sadece bir
tarimsal irlniin (bugday) var oldugu varsayilmaktadir (bu sekilde ikame etme ve
transfer 0demelerinin biitiin zorluklarindan kaginilmistir.) ve nakliye maliyetleri
dikkate alinmamustir. Thiinen rekabet igerisindeki farkl: tiriinleri ele alarak ve nakliye
maliyetlerini de dikkate alarak Ricardo’nun rant teorisini genellestirmistir
(Dickinson, 1969:895). Thiinen’in teorisinin ilk formiilasyonu sadece tek bir tiikketim
ve piyasa merkezi oldugu seklindeki varsayima sahiptir. Ricardo ise piyasa
problemini gérmezlikten gelmistir. Thiinen daha sonra gesitli piyasa merkezlerini
modeline dahil etmistir. Thiinen rant kavramina farkli konum avantajlarina bagh olan

rant1 da eklemistir. Thiinen, verimliligin mutlak bir bi¢gimde ayni oldugu alanlarda
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nakliye maliyetlerinin farkli olusu nedeniyle farkli rantlarin mevkiye bagl olarak

ortaya c¢ikacagini gostermistir (Dickinson, 1969:896).

2.1.2. Tek Merkezli Kent Teorisi

Kentteki konutsal arazi kullaniminmi agiklayan tek merkezli kent teorisi

asagida siralanan varsayimlara dayanmaktadir:

>

>

>

>

Biitiin is olanaklari, kentin is merkezinde bulunmaktadir.

Her hane halkindan bir bireyin, kent merkezine ¢alismak amaciyla

yolculuk etmesi zorunludur.

Kamu hizmetleri, vergiler ve hava kalitesi her yerde aymi oOzellikleri

tagimaktadir.
Biitiin hane halklar1 ayn1 gelir seviyesi ve zevklere sahiptir.

Calisma yerine ulagsma amaci disindaki yolculuklarin, toplam sehir ici

ulagimindaki pay1 6nemsizdir.
Yolculuklarin alternatif maliyetleri sifir olarak kabul edilmektedir.
Ulasim maliyetleri uzakligin dogrusal bir fonksiyonudur.

Sehirdeki piyasada tam rekabet kosullar1 gegerlidir (Muth, 1969).

O’Sullivan’a (1996) gore bu varsayimlar, ulasim maliyetleri disindaki

faktorleri sabitlestirdiginden, tek degisken konumundaki ulasim maliyetleri, konut ve

diger ekonomik faaliyetlerin yerlesim alanlarinin se¢iminde belirleyici olmakta ve

ayni anda biitliin ekonomik faaliyetlerin tek merkezli kentin merkezi is alaninda

yogunlasmasina yol agmaktadir (Marin ve Altintas, 2004:75). Bu nedenle hane halki

ve tim ekonomik faaliyetler arasinda kent i¢i ulasim maliyetlerini asgari diizeye

cekmek amaciyla bir rekabet baslar. Diger taraftan arsalarindan maksimum

ekonomik rant elde etmek isteyen arsa sahipleri, arsalarim1 s6z konusu ranti

O0deyebilecek kisi ya da faaliyetlere aktarirlar. Bu durumda arazi sahipleri, en fazla

rant1 teklif edecek hane halkina ya da faaliyetlere arazilerini sunarlar. Boylece
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merkezi i alanindan uzaklasildik¢a arazi degeri, rant, yogunluk dolayisiyla konut

fiyatlar diisecektir (Ozcan, 2006:76—77).

Tek merkezli kent teorisinde merkezden uzak bir bolgede belirli bir fayda
seviyesi i¢in arsa fiyatinin ortalama olarak ne olacagi “teklif edilen rant fonksiyonu”
aracilifiyla tahmin edilmektedir. Birim arsa ya da konut fiyatinin belirlenmesi ya da
bireylerin davraniglar1 sonucu olusan fiyat, dolayli fayda ve harcama fonksiyonunun
tersi bir fonksiyon olan teklif edilen rant fonksiyonu ile agiklanir. Teklif edilen rant
fonksiyonu yaklagimi ilk defa Von Thiinen (1926) tarafindan tarimsal alan se¢iminde

kullanilmis, Alonso (1964) tarafindan kentsel alana uyarlanmistir (Akal, 2006:2).

Ricardo ve Von Thiinen’den sonra neredeyse biitiin konum teorisyenleri, bir
alanin digerine gore daha degerli olmasini saglayan avantajlarin belirli faaliyetler
(tarim ya da sanayi faaliyetleri gibi) i¢in ya da belirli alan kullanicilar1 (firmalar ya
da bireyler) icin gegerli oldugunu kabul etmislerdir. S6z konusu avantajlar, alanin
dogasi1 (Ricardo 6rnegi), konum (Von Thiinen 6rnegi) ya da her ikisinin bir birlesimi
ile ortaya cikar. Alanlar i¢in olusan teklif siireciyle birlikte —bu gercek ya da
potansiyel teklif olabilir- kullanicilar ve kullanim arasinda her bir alan en yiiksek
teklif verenler arasinda dagitilir. Piyasa arz ve talep kosullar1 kullanici/kullanim igin
herhangi bir piyasa engeli yokken her bir alan i¢in en yliksek teklifin olusmasini
saglar. Bu yaklasim tarimsal alanlar kapsaminda gelistirilmis, kent ig¢i alan
kullanimlarinda Alonso’ya kadar bu yaklasima yer verilmemistir (Chisholm,

1966:277)

Alonso’nun tek merkezli kent teorisi, hane halklarinin yerlesim se¢imi
davraniglarin1 agiklamaya ve tanimlamaya calisirken kentsel alanin mekansal
yapisini ortaya koymaktadir. Teori, firmalarin yerlesim kararlarini 6zet bir sekilde
ele almaktadir. Teorinin asil kavrami “teklif edilen rant” kavramidir. Her bir hane
halki ya da firmanin teklif ettikleri rant, merkezi is alanindan belli uzakliktaki birim
arazinin saglayacagi fayda diizeyi veri iken, s6z konusu birim arazi bagina
Odeyebilecekleri maksimum rant1 ifade eder (Hoover ve Giarratani, 1984:153). Teklif
edilen rant egrisi arazinin rekabet¢i kullanimlar arasindaki dagilimina neden olan

teklif siirecinin bir sonucudur (Briassoulis, 2000).
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Alonso Von Thiinen’in tarimsal yer se¢imi kuraminda oldugu gibi tek
merkezli, diiz, siirekli ve tek bir kentsel alan varsayimi yapmistir. Sehir merkezi hane
halkinin calistigi ve aligveris yaptigr merkezi is alanidir. Modelde hane halkinin
faydasinin su faktorlere baglh oldugu varsayilmistir ; konut (arazi biiyikligi veri
iken), sehir merkezine uzaklik (ulasim maliyetlerini yansitir) ve diger biitiin mallar
(Briassoulis, 2000). Hane halki sabit olan biitgesini, bu ii¢ fayda fonksiyonu bileseni
arasinda faydasini maksimize etmek amaciyla dagitir. Hane halkinin tercihleri, bu ii¢
bilesen arasinda miibadele etme istegini belirler. Konut ve diger mallarin miktarlar
satilan miktarlardan bagimsizdir. Konutun fiyatt ve merkezi is alanina yapilan
yolculuk sehir merkezine olan uzaklia baghdir. Arazi rant1 ile sehir merkezine
uzaklik arasinda negatif bir iligki vardir. Sehir merkezine en uzakta yasayan hane
halki en uzun yolculugu yaparken konut icin daha az 6deme yapacaktir. Bu
varsayimlar altinda teklif edilen rant egrisi negatif egimlidir. Rantlar sehir
merkezinden uzaklikla birlikte ulagim maliyetlerini dengelemek i¢in diisecektir.
Sehir merkezine veri uzakliktaki veri fayda diizeyiyle tek bir teklif edilen rant
iliskilidir. Teklif edilen rant egrisinin dikligi ulasim maliyetleri ve hane halkinin
(firmalarin) araziye olan talebine baghidir. Teklif edilen rant egrilerinin egimlerinin
fazla olmasi, yiiksek ulagim maliyetleri ya da daha az miktarda alan i¢in talepte
bulunmaya, az olmasi ise diisilk ulasim maliyetleri ve daha fazla miktarda alan i¢in
talepte bulunmaya isaret etmektedir. Bu nedenle sehir merkezinden uzakta olan
alanlar tercih edilmektedir. Sonug olarak, sehir merkezine veri uzaklikta, sabit biitce
varsayimi yapildiginda diistik rant teklifi kabul edilirse daha fazla mal tiiketilir ve bu
durumda diisiik egimli teklif edilen rant egrilerinin yiliksek fayda ile iliskili olduklar
sOylenebilir (Hoover ve Giarratani, 1984:154).

Alonso’nun tek merkezli kent teorisi, yerlesim alam1 se¢imi siirecini iki
asamaya ayirir. 1k asama her bir fayda ya da tatmin diizeyi icin tek olan hane halki
ve firmalarin teklif edilen rant fonksiyonlarina bagli olarak hane halki ya da firma
dengelerini gosterir. Hane halki sehirdeki gercek arazi rant1 ve ulagim maliyetleri
hakkinda tam bilgiye sahipken, biitce kisitina gore faydasinm1i maksimize edecek
konumu seger. Bu nokta gercek arazi rant1 egrisine diisiik egimli teklif edilen rant
egrisinin teget oldugu noktadir. Ikinci asamada, kent piyasasinin tamaminda denge,

kentin is merkezinden baslayan piyasa temizleme mekanizmasindan tiiretilir ve bu
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asama arazi i¢in teklif veren potansiyel kullanicilar ve arazilerini yliksek tekliften

satan ya da kiralayan arazi sahiplerini gerektirir (Briassoulis, 2000).

Alonso, modelinde miilkiyet sahiplerini 3 sinifa ayirmistir. Bunlar; tarimsal
iriin Uretenler, imalatgilar ya da hizmet sektoriindeki girisimciler ve yerlesim
bolgelerindeki bireylerdir. Modelde bu iic miilkiyet sahibinin kentsel alan

kullanimlari, teklif edilen rant fonksiyonuna dayanarak agiklanmstir.

Tarimsal alanda, ¢ift¢i biitlin {iretimini cari fiyatlardan merkez piyasada
satabilir ve ¢ift¢inin gelirini etkileyen temel faktor sehre ulasimin maliyetidir.
Cifteinin alan icin teklif edecegi fiyat, sehirden uzak diger alanlar i¢in ulagimdaki
tasarruf karsilagtirilarak elde edilir. Kentteki girisimei, firma (igyeri) kurmanin
maliyetlerini ve karimi maksimize etmeye calisirken her bir bolgeye ait satis
miktarlarin1 dikkate almak durumundadir. Alan biiytikliigii, belirli bir bolgedeki veri
faaliyet tiiriinde satis miktarlarii etkileyecegi igin kentteki firma (isyeri) sahibi
girisimci i¢in onemlidir. Yerlesim bolgelerindeki bireyler, aile biitgesi kisitr altinda
faydasin1 maksimize etmeye c¢alisirlar. Aile biit¢cesi modelde sabit olarak alinmustir.
Bireyin harcamalar1 da su sekilde bir ayirima tabi tutulmustur; merkez piyasadan
uzakliga bagli olarak ev ile igyeri arasindaki ulagimin artan maliyeti, konum ve
parselin bliylikligline bagli olarak arazi giderleri ve biitiin diger harcamalar. Arazi ve
ulasim icin yapilan ddemeler diger ddemelerin ikamesi olarak kabul edilmis ve
Alonso, modelinde biitiin bu harcamalarin toplaminin gelir ile diizenli bir iligkide

oldugunu gostermistir (Chisholm, 1966:278).

Alonso’nun tek merkezli kent modelindeki {i¢ miilkiyet sahibinin (tarimsal
irtin Uretenler, imalatgilar ya da hizmet sektoriindeki girisimciler ve yerlesim
bolgelerindeki bireyler) teklif edilen rant fonksiyonlar1 ve kentsel alan kullanimlari

Sekil 3’de gosterilmektedir.

Sekil 3°de gosterildigi gibi, Tek Merkezli Kent Teorisi, kent merkezine olan
uzaklik ile arazi kullanimindan dogan rant arasinda negatif bir iliskiyi dngoriir. Bir
baska ifadeyle, kentin merkezinden uzaklastikca, arazilerden elde edilen rantlar veya
birim arsa bagina olan fiyatlar da diiser. Bu tiir bir iliski, kent merkezinde ve
yakinindaki alanlardaki arazi kullanimlarmin yiiksek rant getirmesi ve dolayisiyla

sermaye-yogun bir kullanimi zorunlu kilar (Marin ve Altintag, 2004:76). Burada
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kentsel alanin {i¢ miilkiyet sahibi (tarimsal {iriin iiretenler, imalatcilar ya da hizmet
sektoriindeki girisimciler ve yerlesim bolgelerindeki bireyler) tarafindan nasil

kullanildigin1 goriiyoruz.

Sekil 3. Teklif Edilen Rant Fonksiyonlar1 ve Kentsel Alan Kullanimlar

|
é

1

’ Sanayi kullanimina teklif edilen rant ‘
Aonutsal kullanimina teklif edilen rant ‘

’ Tarimsal kullanimina teklif edilen rant ‘

Ro
Rm [---------------- e N T

lo Um .
i Merkezi Is Alamindan Uzakhk

Sekil 3’e bakildiginda imalat sektoriinlin alan kullanimi birim arsa basina
daha fazla gelir ve rant {irettigi i¢in kentin merkezindeki yiiksek rantlara katlanabilir.
Daha az gelir lreten, yerlesim bolgesindeki bireylere ait konut alanlar1 kullanimi
sanayi kullanimlarinin sona erdigi U, noktasindan itibaren baslar. Sanayi ve konut
alan1 kullanimma gore daha az gelir iireten tarimsal alan kullanimi ise U,
noktasindan baglamaktadir. Burada teklif edilen rant egrilerinin kesisim noktalar
(U, ve U, noktalar1) kentsel alan kullaniminin ¢esitli ekonomik faaliyetler arasinda

degisiminin yasandig1 noktalardir. U, noktasi, alan kullanimi degisiminin imalat

faaliyetlerinden konut faaliyetlerine dogru oldugunu gosteren noktadir. Bu noktaya

kadar imalat faaliyetlerine ait teklif edilen rant egrisi konut kullanimina ait teklif

edilen rant egrisinin {izerindedir ve bu da U, mesafesine kadar, alan kullanimi i¢in

imalat faaliyetlerinde bulunanlarin konut talebinde bulunanlardan daha fazla fiyat

O0demeye razi olduklarmi gostermektedir. Benzer durum U, noktas: iginde
sOylenebilir. U, mesafesinden sonra ise konut talebinde bulunan hane halklar1 bu

alana deger vermeyecekler ve bu alanin degeri tarimsal alanin degerine diisecektir.

S6z konusu kosullar altinda imalat faaliyetlerini merkezi is alanindan U, mesafesi
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uzaklikta ve konutsal alan kullanimini ise merkezi is alanindan U, -U, mesafe
uzaklikta bulmay1 timit edebiliriz. Merkezi is alanina U, mesafesinden daha uzak

olan bolgede ise tarimsal alan kullanimi1 s6z konusudur.

Her bir teklif edilen rant fonksiyonunun sadece iist parcasini izlemek arazi
rantiin egimini gosterir. Rant egimi kentsel alanin degerinin merkezi is bdlgesine
uzaklikla birlikte azaldigin1 gosteren orani belirtir. Burada teklif edilen rant

fonksiyonlarinin kombinasyonlari rant egimini tanimlamaktadir.

Alonso’nun Tek Merkezli Kent Modeli statik bir modeldir. Yani modelde,
kentin belli bir zaman kesitinde degismeyen bir yapida oldugu varsayilir. Modelde
biitce kisit1 ile sinirlanan fayda maksimizasyon problemi hane halkinin yer se¢iminde
belirleyici olarak kullanilmistir. Birey kendi biit¢esinin sinirlart iginde, en yiiksek
fayday1 saglayabilecegi arsa miktar1 ve yer se¢imi ile karsi karsiya kalmaktadir
(Ozcan, 2006:77). Hane halkinin optimal yerlesimi, tiiketilecek arazi miktar1 ve diger
biitlin mallarin miktarlari; hane halkinin fayda fonksiyonuna ve firsat maliyetlerine
bagli olacaktir ve en yiiksek farksizlik egrisi ile firsat maliyeti ylizeyi arasindaki

tanjant tarafindan elde edilecektir (Straszheim, 1975:12-13).

Alonso’nun tek merkezli kent modeli, yerlesim seciminde fayda
maksimizasyonu yaklagimini kullanan ilk formulasyona sahiptir. Alonso’nun modeli
Von Thiinen’in tarimsal yer se¢imi kuraminin miikemmel uygulamasidir (Miyao,

1986).

Alonso’nun tek merkezli kent modelinin formulasyonunda hane halkinin
yerlesimi ile sehir merkezi arasindaki uzaklik u ile gosterilmistir. y, hane halkinin
toplam geliri, ¢ konut i¢in satin alinan arazi, r(u) arazinin birim fiyati, 7(u) sehir
merkezine uzaklik ve diger biitiin mallar1 i¢cinde barindiran sepet (maliyetlerin 1
olmasina c¢aba gosterilmektedir). Burada ulasim maliyetleri ve arazinin birim fiyati
sehir merkezine olan uzakliga baglidir. Birim alan fiyatlar1 sehir merkezinden
uzaklagtikca azalirken ulasim maliyetleri sehir merkezine uzaklikla birlikte

artmaktadir. Hane halkinin fayda fonksiyonu soyle gosterilebilir (Briassoulis, 2000):

U=U(z,q,u) 2
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Biitce kisiti ise,
v=z+qru)+T(u) A3)

Hane halki dengesi biitce kisitina bagli olarak fayda maksimizasyonu ile
gergeklesir. Fayda maksimizasyonu problemi, Lagrange fonksiyonu olusturularak

¢oziiliir:
L=U(z,q,u) - Az +qr@)+T(@u)-y] @

Lagrange fonksiyonunda z,q,u ve A ’a gore tiirev alirsak,

oL

gzUZ—ﬂ,:O Q)
Z—Zqu—/lr(u)zO (6)
oL or oT

—=U,-Aq—+—|=0 7
ou " [qau au} @
oL

a=z+q.r(u)+T(u)—y=0 3

(5) ve (6) no’lu esitlikler sOyle agiklanabilir; rekabet¢i dengede optimal
konumda, bilesik mal (z) ile arazi g arasindaki marjinal ikame orani fiyatlarin

oranina esittir.

Yz €)

(7) no’lu esitlik arazi ve yolculuk maliyeti arasindaki takasi gerektiren hane

halkinin yerlesim dengesi kararini tanimlar.

Tiketici talebinin bu gosterimini geleneksel analizden farkli kilan sey,
tiikketicinin satin aldig1 arazinin fiyatim1 seyahatin uzunlugunu degistirerek se¢me

firsatinin olmasidir. Biit¢e kisit1 bu nedenle dogrusal degildir (Straszheim, 1975:13).



27

Hane halkinin fayda diizeyi tiikettigi tic malin miktarlarina bagldir. Alonso,
arazi piyasasi dagitim mekanizmasini anlatmak i¢in hane halkinin uygun alanlar i¢in
teklifte bulundugu ve arazi sahiplerinin arazileri i¢in yiiksek teklifleri degerlendirdigi
rekabet¢i bir arazi piyasast varsayimi yapmistir. Her hane halki sehir merkezine
farkli uzakliklarda bulunan alanlarin her birinin kendisine sagladig: fayda diizeyleri
icin teklif edilen sepeti ile karakterize edilmistir. Rekabet¢i arazi piyasasinda teklif
edilen rant egimleri farkli olan teklif sahipleri teklif edilen rant egrilerinin
yiikseklikleri dikkate alinarak siraya girerler ve teklif egimi en dik olan arazi
sahipleri en merkez yerlesimi isgal ederler (Briassoulis, 2000, Hoover ve Giarratani,

1984:154).

Arazi arz1 sabitken, arazi arz ve talebi arasindaki denge, sehirdeki gelismenin
sinirini belirlemeyi gerektirmektedir. Bu da sehir merkezinden baslayan maksimun
yarigapl dairelerle miimkiin olabilir. Yani Von Thiinen’e uygun bir sekilde kapali
sehir varsayimi altinda rant profilinin belirlenmesi gerekir (Batty, 1976) Arazi ranti
profili (ya da egrisi) arazinin piyasa fiyatinin sehir merkezine uzaklikla birlikte nasil
degistigini gosterir (Hoover ve Giarratani, 1984:154). Hane halkinin dengesi, hane
halkinin miimkiin en yiiksek teklif edilen rant egrisinin egimi tarafindan arazi ranti

egrisi dikkate alinarak belirlenir (Briassoulis, 2000).

Muth, Alonso’nun kentsel gelisime uyarladigr tarimsal yer se¢imi kuramin
konut pazarina uygulamistir. Kent merkezinden uzaklikla birlikte niifus basina arazi
tiikketiminin arttig1 bir model gelistirmis; konut hizmetlerini arsa, bina biiylikligi ve
konut degerinin diger boyutlariyla birlestirmistir (Ozcan, 2006:77). Muth’un teorisi
Alonso’nun teorisinden iki agidan farklilik gosterir. Bunlardan ilki Muth’un “konut
hizmetleri (arazi, konut biiyiikliigii ve konut degerlemesinin diger boyutlar1)” ile
ilgilenmesidir. Ikinci farklilik ise Muth’un Alonso’dan farkli olarak hane halkinin
gelirini ulasim harcamalarinin belirleyicilerinden biri olarak diistinmesidir. Muth
analizini konut piyasasi, ulasim maliyetleri ve ekonomik faaliyetin merkezi ile ilgili

varsayimlari temelinde olusturmustur (Briassoulis, 2000).

Muth’a gore kentsel mekansal yapmin ¢ogu modeli ekonomik aktivitenin
odagimi merkezi is alani olarak goriir. Merkezi is alanina uzak bolgelerde yasayan

is¢iler ev ile is arasindaki seyahatlerinde zaman ve parasal olarak biiylik maliyetlere
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maruz kalmaktadirlar. Bu nedenle konut birimi basina kira bedeli merkezi is alanina
uzaklikla birlikte diismelidir. Eger konut birimi basina kira bedeli diismezse, merkezi
is alanimma uzak yerlerde yasayan isciler merkezi is alanit yakinlarindaki konut
hizmetleri i¢in daha yiiksek fiyatlar Onererek refahlarini arttirabilirler (Muth,

1974:810).

Muth’un kurmus oldugu modelde sehir, sinirlart olmayan tekdiize bir ova
tizerinde konumlanmistir ve biitiin istthdamin, merkezi is alaninda toplandigi
oncelikli varsayimdir. Ayrica biitiin mal ve hizmet satiglar1 merkezi is alaninda
yapilmaktadir. Ulasim maliyetleri merkezi is alanindan biitlin yonlere aynidir.
Ulasim maliyetleri uzaklik ve iicret oraninin bir fonksiyonu olarak varsayilmis ve
daha sonra zaman faktorii dikkate alinarak hesaplanmistir (Goldstein ve Moses,

1973:476). Modelde bu iliski s0yle gosterilmistir;
T'=T(k,y) (10)

Burada Muth ticret oranlarindan ziyade toplam geliri kullanir. 7 ulasim

maliyetleri, £ merkezi is alanina olan uzaklik ve y ise geliri gostermektedir. Kismi

tiirevler sdyle yazilabilir;

Eger y = f(x) ise

0 0’
fx:% ve fxxzaxzy (11)

Bu gosterimi kullanarak Muth’un 7 fonksiyonu ile ilgili varsayimlar

yazilabilir: ticret geliri i¢in 7k > 0,Tkk < 0,7y > 0 ve iicret dis1 gelir i¢in 7y = 0 dur.

Muth’un modelinde biitiin piyasalar rekabetci, bilgi ise maliyetsizdir. Merkezi
is alanlarindaki tcret orani, mallarin fiyatlar1 ve konut fiyati veridir. Konut

tiiketiminde ne kurumsal yapilar ne de digsalliklar mevcuttur.

Modelde hane halki, konut ve ulasim disinda kalan biitiin mallara yapmis
oldugu harcamalar (bos zaman da buna dahildir) ve konut hizmetlerinin yer aldig
fayda fonksiyonunu maksimize etmeye g¢alisir. Konut sahipligi ya da kiraci olma

durumlart  arasinda  bir ayrim  yapimamistir.  Fayda  fonksiyonunun
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maksimizasyonundan biitge kisitina bagli olarak ortaya ¢ikan durum, dengede, hane
halkinin ev ile is arasindaki gidip gelme mesafesindeki kisa bir hareketinin ulagim
maliyetindeki degisim tarafindan dengelenmesidir. Ayrica, merkezi is bolgesinden
uzaklikla birlikte ulasim maliyetlerinin artis1 seklindeki varsayim veri iken, hane
halkinin dengede olmasi i¢in konutun birim basma fiyatinin uzaklikla birlikte
diismesi gerektigini gostermistir(Goldstein ve Moses, 1973:476). Muth modelinin
resmi gosterimi asagidaki gibidir (Goldstein ve Moses, 1973:476, Briassoulis, 2000);

Hane halkinin fayda fonksiyonu,
U(x,q) ‘dur. a2)

Burada x hane halkinin konut ve ulasim diginda kalan biitiin mallara yapmis

oldugu harcamalar1 (bos zaman da buna dahildir) ve g konut hizmetleri miktarini

gostermektedir.
Hane halkinin biit¢e kisit1 ise;
v =x+ p(k).qg+T(k,y)seklindedir. 13)

Biitce kisitinda ¢, konut hizmetlerinin miktarini, y hane halkinin toplam
geliri, £ merkezi is bolgesine olan uzaklik, p(k) merkezi is bolgesine olan uzakligin

fonksiyonu olarak birim konut basina fiyati ve 7' ise nakliye maliyeti fonksiyonudur.

Hane halki dengesi biitce kisitina bagli olarak fayda maksimizasyonu ile
gerceklesir. Fayda maksimizasyonu problemi, Lagrange fonksiyonu olusturularak

¢Oziiliir:
L=U(x,q) - Alx+ p(k).q +T(k,y) - y] (14)

Lagrange fonksiyonunda x,g,k ve A’a gore tlirev alirsak,

a—LzUx—/1=0 (15)
ox

LU aphky=0 (16)
oq 1
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oL

o ~A(qpk + Tk) =0 a7
%:y—x+p.k(q)+T(k,y)=O 18

(15) ve (16) no’lu esitliklerin ¢oziilmesi ile konut ve diger mallar arasindaki
marjinal ikame oraninin bunlarin fiyatlar1 oranina esit oldugu sonucuna ulasilir.
Esitlik (17) hane halkinin denge yerlesimini gostermektedir. Yani hane halkinin
marjinal ulasim maliyeti marjinal konut tasarruflarina esit olacaktir. Hane halki i¢in

teklif edilen rant fonksiyonu (17) no’lu esitlikten elde edilebilir:

op(k) _  10T(k,y)
ok g ok

19)

(19) no’lu esitlik sehir merkezine olan uzaklik arttiginda hane halklarinin her

birinin yeni yerlesim i¢in daha az miktarda teklifte bulunacagin1 géstermektedir.

(17) no’lu esitlikten —gpk =Tk olmaldir. Bu durumda £ >0 ve Tk >0
seklindeki varsayimla, p < 0’dir ve bu nedenle birim basina konut fiyat1 merkezi is

alanina uzaklikla birlikte diismektedir.

Merkezi is alanina uzaklikla birlikte konut fiyatlarindaki diisme arazinin
hektar basina kira degerinin diistiriilmesi gerektigi anlamina gelmektedir. Eger bu
durum gecerli olmazsa, merkezi is alanindan daha uzak konumlarda konut hizmeti
veren firmalar (kendi arazisine sahip ev sahipleri) ticaret merkezine yakin hizmet
veren firmalara gore daha az kazanacaklardir. Bu nedenle bu firmalar merkezi is
alanina yakin alanlar i¢in diger firmalara yliksek teklifte bulunmayi kazangli bulurlar.
Konumla birlikte daha fazla ya da daha az degisiklik gosteren kurulus maliyetleri ile
diisiik olan kira bedelleri, alanlarin merkezi is alanlarindan uzaklagsmalariyla daha az
yogun kullanildiklarin1 gostermektedir. Genellikle bu en son neden i¢in, merkezi is

alanina uzak olan bolgelerdeki niifus yogunlugu azalir (Muth, 1974:810).

Muth konut piyasasinin arz yoniinii de incelemis, araziyi herhangi bir liretim
faktorii gibi goérmis fakat arazinin boliinemezlik, hareketsizlik, degismezlik gibi

karakteristiklerini analizinde hesaba katmamistir (Briassoulis, 2000). Ayrica konut
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piyasasinin arz yonii ile ilgili varsayimlar seti olusturmustur. Bu varsayimlardan

onemlileri sunlardir:

» Firma ve hane halklar1 biitiin tretim ve faktor piyasalarinda rekabet

etmektedirler.

» Veri mali (konut) fireten biitiin firmalar homojendir; ayni {iiretim
fonksiyonuna sahiptirler ve hepsi de arazi ve arazi dist girdileri

kullanmaktadirlar.

> Ureticiler sehir merkezine her bir uzaklikta karlarini maksimize edecek

belirli miktarlardaki arazi ve arazi dis1 girdileri isttihdam etmektedirler.

» Arazi rantlart ve konut hizmetleri piyasalar tarafindan ayarlanmigtir. Bu
nedenle konut iireticilerinin karlar1 hizmetlerin iiretildigi her yerde sifira

esittir (Briassoulis, 2000).

Muth’un arz yonli konut piyasasi analizinde iiretici, karin1 maksimize etmek

icin gerekli sermaye-arazi orani se¢iminde bulunur. Konut iiretim fonksiyonu Q,

birim arazi alani i¢in bagvurulan sermaye miktar1 k& iken saglanan konut hizmetleri

miktarlar1 arasindaki iliskiyi Q(k) gosterir. Belli bir konumdaki arazi ranti R,
sermayenin birim fiyati P, , konut hizmetlerinin birim fiyat1 p iken ireticilerin kar

maksimizasyonu problemi soyledir:
7w =Max pO(k)— P k—R 20)

Kar maksimizasyonu i¢in 1. dereceden kosul,

X~ pO-P = @1

(21) no’lu esitlige gore, marjinal gelirin marjinal maliyete esit oldugu noktada
sermaye kullanilmalidir. Konut iireticileri arasindaki rekabet kar sifir oluncaya kadar

devam eder ve bu nedenle arazi rantlari;

R = p(Q —Q'k) seklinde gosterilir. 22)
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Muth analizinde ayrica gelirdeki marjinal degisimleri, merkezi is
bolgesindeki birim konut basina fiyati ve hane halkinin konum kararinda uzakliga

bagli olarak ulagimin marjinal maliyetini inceler.

Ticaret merkezinde calisan bir is¢inin iginde bulundugu hane halkinin

optimum konumu ig¢in,
p'(k) =-T"(k)/q esitligi zorunludur. (23)

Burada p(k)merkezi is alanina uzakligin bir fonksiyonu olarak konut birimi
basina fiyat ya da kira degeri, 7'(k) ev ile is arasindaki seyahatin toplam maliyeti

(para ve zamanin parasal degeri olarak) ticaret merkezine uzaklik & mil oldugunda
maruz kalinacak para ve zamanin parasal degeri, ¢ hane halki tarafindan tiiketilen
konut miktaridir. (23) no’lu denklem hane halkinin dengede olmasi igin, kisa mesafe
nedeniyle maruz kalinan ek ulastirma maliyetlerinin, birim zamandaki konut
hizmetlerinin veri miktarlarina sahip olmak i¢in zorunlu harcamalarin tasarrufu
tarafindan tamamiyla dengelendigini gostermektedir. Konut hizmetleri i¢in hane

halkinin talep fonksiyonu sdyle varsayilmigtir (Muth, 1974:810-811):

q=yly-TE] p (24)

Burada y, hane halkinin parasal geliri ve y, > ve n parametreler; X konut

talebinin gelir elastikiyeti, 77 parasal gelir-sabit fiyat elastikiyetidir.

Kentsel yerlesimin niifus dagilimi modeli (6rnegi) konut iiretimi siirecinin
dogasina dayanmaktadir. Burada konut hizmetlerinin @, en azindan arazi
hizmetlerini kullanan diger mallar L, yapilar ya da girdiler S gibi arazi dig1 sermaye

seklinde iiretildigi varsayilmistir. Izleyen iiretim fonksiyonunda siire¢ tanimlanmistir

(Muth, 1974:810-811):
O=a,L7 +a,57]" 20 25)

Konut iireticilerinin gelirlerini maksimize ettikleri seklindeki standart

varsayim yapilirsa, denklem su sekli alir,
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p(lfo') — alar(lfa) + azo'n(lfa) (26)

Burada o =1/(1+ f) ’dir, r arazi birimi basina kira degeri ve n birim zaman
basina fiyat1 gostermektedir. (26) no’lu denklem sehir kenarindaki konut
hizmetlerinin fiyatini p@ verir. Bu fiyat, veri kent dig1 arazi rantlarina digsal olarak

bagimhidir. Ayrica sehir boyunca konut fiyatlarinin fonksiyonu olarak arazi kira

bedellerini vermektedir. Benzer sekilde,

©/L)= alfo'/(lfo') [1 — " (0l p) ]0/(1—6) @7)

En genel bi¢cimde, ulasimin marjinal maliyetleri para (m)ve zamanin
maliyetleri toplami1 olarak yazilabilir. Sonra sira ile, birim seyahat zamaninda ev ile
is arasindaki seyahatin parasal degerinin w, seyahatin hizina v orani gosterilmistir.
Ik olarak v 20mph olarak sabit tutulmustur. S6z konusu 20mph ’lik seyahat hiz1
geleneksel sehir sokaklarinda isten ¢ikis saatlerindeki seyahate uygun bir degerdir.

Boylece T'(k)uzaklikla birlikte sabittir. Eklenen diger bir varsayim, kentsel alanin

kii¢iik bir pargasinin konut iliretimi i¢in kullanilmasidir. Sonucta, sehir merkezden

uzakta yeterli bir sekilde genislemektedir (Muth, 1974:811).

Yukarida sayisal olarak tanimlanan siirekli iligkilerin tahmininde, ticaret
merkezi g¢evresindeki arazi biiylik genislikteki i¢ ige girmis cemberler seklinde
boliinmektedir. Modeldeki biitiin miktarlar ¢emberlerdeki konut hizmetlerinin
fiyatina dayanmaktadir. k. ¢emberdeki fiyat veri iken, yerlesim alani rantlar1 (26)
no’lu denklem tarafindan, her bir birim arazi basina iiretilen konut hizmetleri miktari
(27) no’lu denklem tarafindan, hane halki tarafindan tiiketilen miktar (24) no’lu
denklem tarafindan gosterilmektedir. Niifus yogunlugu sadece (27) no’lu denklemin
(24) no’lu denkleme bdliinmesiyle elde edilir ve niifus yogunlugu halkadaki yerlesim
alan1 miktar ile ¢arpildiginda halkadaki toplam niifus ortaya ¢ikar. Bir ¢emberden
diger cembere yapilacak seyahatin bilinmesi ¢cemberler arasindaki trafigin durumuna

baglidir. (24) no’lu denklemde bu gosterilmistir. k. ve (k +1). ¢emberler arasindaki

konut fiyatlarindaki degisme (23) no’lu denklem tarafindan verilmistir. Bu nedenle

(k+1). ¢emberdeki fiyat bilinmekte ve hesaplamalar tekrarlanmaktadir (Muth,
1974:811).
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Edwin S. Mills’in (1967) yerlesim se¢imi modeli Alonso ve Muth’un fayda
maksimizasyonu yaklagimima dayanmaktadir. Mills, Muth’a benzer sekilde araziyi,
konut tiretiminde kullanilan bir ara faktor olarak diisiinmiistiir. Alonso ise araziyi
sadece konutun isgal ettigi bir alan olarak gérmiis ve konut liretiminde araziyi nihai
tiketim mali olarak diisiinmiistiir. Mills, istihdamin yerlesimini toplam {iretim
fonksiyonunda tek bir malin iiretimi i¢in kentsel alanin tamaminin kullanilmasi
varsayimindan hareketle incelemistir. Mills, Alonso’nun istihdamin sehir merkezinde
toplanmas1 ve biitiin iretimin sehir merkezinde gerceklesmesi varsayimlarini
analizden c¢ikarmistir. Tek bir malin iiretimiyle iligkili bu kentsel alan kullanimi
ulasim ile rekabet igerisindedir. Dengede, sehir merkezine her uzakliktaki kentsel
alanda (arazide) iiretim ve ulasim arasindaki rekabet ortadan kalkmistir. Mills denge
rant-uzaklik fonksiyonunu Muth’a benzer bir sekilde negatif iistel bir fonksiyon

olarak bulmustur (Briassoulis, 2000).

Mills sektorler arasi rekabeti igeren bir modele sahiptir. Mills ii¢ endiistri
(mallar, konut ve sehir i¢i ulasim) arasindaki arazi (alan) rekabetini analiz etmistir.
Uretim fonksiyonlar1 arazi, emek ve sermaye tanimli Cobb-Douglas iiretim
fonksiyonlaridir. Mallar veri talep kosullariyla karst karsiya kalan monopolcii
tarafindan Olgege gore sabit getiri altinda tretilmektedir. Merkezde &denen arazi
rantlarinin herhangi bir monopolciiniin karini i¢ine ¢ektigi varsayilmaktadir. Nakliye
hizmetleri sabit faktor oranlariyla tretilmektedir. Faktor piyasalari, digsal olarak
belirlenmis iicret oranlarinda ve kentsel alan boyunca sabit olan sermayenin kira
oranlarinda rekabetcidir. Niifusun biiylikliigli ve sermaye stoku, is¢iler ve belirlenmis
faktor fiyatlar1 i¢in bir teklif olan sermaye tarafindan belirlenmistir. Yerel bir
istthdam vardir. Fakat bu istihdam digsal olarak belirlenmis ve merkezi is bolgesi
disindaki emek giiciiniin kiigiik bir parcasi olarak ifade edilmistir. Yerel istthdama
erigebilirligin rant iizerinde herhangi bir etkisinin olmadig1 varsayilmstir. Is¢i basina
tiiketilen konut hizmetlerinin miktar1 veridir ve merkeze olan uzakliktan bagimsizdir.
Hane halkinin konumunda denge konut harcamalarinda merkezden daha uzak bir
bolgeye hareketle birlikte tasarruf goriilmesi nakliye maliyetlerindeki artis tarafindan
dengelenir. Kentsel ¢evrede, hane halklar1 tarimdaki arazi fiyatlarini yiikseltmelidir.
Tarimdaki arazinin kira degeri veridir. Modelde ic¢sel degiskenler girdi ve ¢ikti
miktarlar1 ve 3 aktivitedeki fiyatlar, arazi rant1 ve yerlesimlerin dagilimidir. Bunlarin

hepsi merkezden uzakligin bir fonksiyonudur (Goldstein ve Moses, 1973:483).
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Daha sonraki ¢alismasinda, Mills (1969) modelde degisiklik yapmistir. Yeni
modelde alan (arazi), mallar ve sehir i¢i ulasim seklinde 2 rekabet¢i kullanim vardir.
Cobb-Douglas iiretim fonksiyonlar1 biitiin sektorler icin varsayilmistir. Merkez ve
banliy6 arasinda herhangi bir ayrim yoktur ve tagima endiistrisindeki girdi ikamesi
miimkiindiir. Modeldeki i¢sel degiskenler sunlardir; rant uzaklik fonksiyonu, ¢ikti ve
nakliyenin fiyatlari, alan kullanimi, yogunluk-uzaklik fonksiyonlar1 ve kentsel alanin
bliytikliigli. Bu model arazi rant fonksiyonu i¢in negatif listel formun elde edilmesi

i¢in ¢oziilebilir (Goldstein ve Moses, 1973:484).

Mills son ¢alismalarinda genel modelinin farkli ¢esitlerini sunmustur. Mills
konumu ve biiyiikliigii veri olarak digsal alan iyi tanimlanmis bir merkezi is bolgesi
varsayimi yapmistir. Emek giicliniin biiylikliigli veridir. Yerel istihdam s6z konusu
degildir. Merkezi is bolgesi ¢evresinde kent kullanimi i¢in sinirlandirilmamis bir alan
vardir. Bu alan i¢in tek rekabetci faktor tarimsal alan kullanimidir. Konut, alan ve
Cobb-Douglas iiretim fonksiyonundaki sermayenin birlikte kullanim ile dlgege gore
sabit getiri durumunda {iretilmektedir. Nakliye hizmetleri kamu sektorii tarafindan
saglanan alanlarda iiretilmektedir. Nakliye ¢iktis1 alan kullanimina oranlanmaktadir.
Mills, konut ve nakliye hizmetleri icin talep fonksiyonlar1 varsaymistir. Modelin

matematiksel ¢oziimii oldukea karigiktir (Goldstein ve Moses, 1973:484).

Literatiir Alonso-Muth-Mills modelini kentsel arazi piyasasinin standart ya da
klasik modeli seklinde adlandirmaktadir. Ciinkii modele iliskin Alonso, Muth ve
Mills’in analizleri ayn1 teorik temeli paylagsmakta, arazinin fiyat1 ve alan kullanimlari
arasindaki iliskiyi ortaya koymak i¢in aym1 fayda maksimizasyonu ve biit¢e kisiti
metodolojik c¢atilarin1 kullanmakta, benzer teklif edilen rant fonksiyonu formlari
(negatif tistel fonksiyonel form) kullanmakta ve arazinin kullanicilara dagitimi igin

ayni mekanizmayi (teklif stireci) kullanmaktadir (Briassoulis, 2000).

2.1.3. Cok Merkezli Kent Teorisi

Kent yapisinin teorik modelleri, biitiin is olanaklarinin merkezi is alaninda
toplandig1 varsayimina dayanmaktadirlar. Bu varsayim hi¢bir zaman tam olarak
gercek olmasa da, ig olanaklarinin biiyiik bir ¢ogunlugunun merkezi is alaninda
toplanmas1 diigiincesi geleneksel sehirler i¢in yararli bir yaklagim olmustur.

Metropolitan alanlarin giderek desentralize olmasiyla birlikte, geleneksel merkezi is
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alanlariin biitiin is olanaklarindaki pay1 da zaman ic¢inde diismiistiir. Cok sayida is
olanagi sunabilen ve merkezi is alanlariyla rekabet edebilecek, kentin merkezinin
disinda genis is merkezlerinin dogmasi kentin mekansal orgilitlenmesini 6nemli
Olclide etkilemistir. Bu yeni merkezlere kent ekonomisi literatiiriinde “istthdam alt
merkezleri” adi verilmektedir (McMillen, 2001:15). Bilisim ve ulasim
teknolojilerindeki gelismelerin altindaki bu degismeler, merkezi is alanlarinin
mevcut ve potansiyel is olanaklarint ve niifusu, banliydlerde toplanan yeni

yerlesimlere kaptirmasina yol agmistir (Marin ve Altintas, 2004:78).

Metropolitan alanlara yerlesmek isteyen firmalar i¢in birtakim avantajlar
sunsa da glinlimiizde merkezi is alanlar1 6nemlerini kaybetmektedirler. Demiryollari,
merkezden ¢evreye dogru uzanan genis caddeler ve anayollar is¢ileri sehir digindaki
alanlardan sehir merkezlerine ulastirmak ig¢in tasarlanmislardir. Calismak i¢in sehir
ile sehir disindaki alanlar arasindaki ulagim ve banliy6 i¢indeki ulasim araba disinda
zor gerceklestirilmektedir. Sehre uzanan ¢esitli yonlerdeki anayollar mevcut iken
banliyddeki firma bunu, potansiyel emeginin is alaninin ¢evresinde nispi olarak
kiiciik bir cografi alanda sinirlandirildigi seklinde diisiinmektedir. Ek olarak Anas ve
Kim (1996), Berliant ve Konishi (2000) ve Fujita ve Ogawa (1982) gibi yigilma
ekonomisi teorisyenleri firmalara baska firmalarin yakinina yerlesmelerinin dnemli
maliyet avantajlar1 saglayacagini ileri siirmiiglerdir. Boylece merkezi is alanindaki
firmalar arasindaki yakinlik, yiiz yiize etkilesimi kolaylastiracaktir. Avukatlar,
bankacilar ve ¢ok sayida danigman merkezi is alaninin yakininda olacaktir. Biitiin
tiretici ve tiiketiciler i¢in merkezi is alaninda faaliyet gosteren firmaya olan ulagimin

kisa stirmesi gereklidir (McMillen, 2001:17).

Merkezi is alanlar1 gibi banliydler de farkli avantajlara sahiptirler. Oncelikle
banliyd cevresindeki arazi, merkezi is alanindan daha ucuzdur ve banliydye
yerlesimle birlikte sehirlerarasi ana yollara ulasilabilirlik trafik tikanikliklarina maruz
kalma sansini ortadan kaldirmaktadir. Biiyilk perakendeci firmalar banliyd
yerlesimlerini daha fazla tercih etmektedirler. Bu firmalarin iiriinlerinin tiiketicileri
olan toptanci ve dagitimcilar da genelde metropolitan alanin disindaki banliydlerde
yer almaktadirlar. Ayrica banliyd yerlesimleri, firmalarin banliydde oturan isgilerine
yerlesimleri ve is arasindaki seyahatleri i¢in daha az 6demede bulunmalarini

saglayarak firmalarin giderlerinde bir azalmaya yol agmaktadir (McMillen, 2001:17).
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Istihdam alt merkezleri merkezi is alam1 ve banliyd yerlesimlerinin birgok
avantajini bir araya getirmektedir. Ana yollar ve kamu ulagim hizmetleri merkezi is
alanlarina oldugu kadar alt merkezlere de hizmet vermekte, uzak yerlesimlerdeki
bircok is¢iyi alt merkezlere ulastirmaktadirlar. Istihdam alt merkezlerinde maliyetler
merkezi is alanlarindaki maliyetlerden daha az olabilir. Ciinkii alt merkezlerde arazi
daha ucuz ve bircok is¢i buralarda calismak ve yasamak istemektedirler. Alt
merkezlerde firmalar birbirlerinin yakininda bulunduklarinda, kisisel iletisim
merkezi is alanlarindaki kadar kolay olacaktir. Alt merkezlerdeki is gesitliligi belki
merkezi is alanindaki kadar olmayacaktir, fakat biiyiik alt merkezler diisiik arazi
fiyatlar1 ve ulasim maliyetleri saglayarak merkezi is alanindaki is gesitliligine sahip
olmaktadirlar. Biiyiik alt merkezler ¢evrelerindeki yerlesiklere istthdam ve aligveris
olanaklar1 saglamaktadirlar. Tek merkezli sehir modelindeki merkezi is alanlar
yakininda oldugu gibi, alt merkezlerin yakinindaki arazilerde bir deger artis1
goriillirse bu kii¢lik arazi pargalar1 ve yliksek niifus yogunlugunun goriildiigi kiiciik

sehirler gibi bir yapilanis1 alt merkezlerde ortaya ¢ikaracaktir (McMillen, 2001:17).

Kent ekonomisinde son zamanlarda yapilan teorik ve ampirik aragtirmalar,
biiyiik sehir alanin1 ¢ok merkezli olarak diisiinmekte ve biiylik sehir alaninda kentin
mekansal orgiitlenmesini ¢esitli diizeylerde etkileyen ¢ok sayida istihdam merkezi
olduguna dikkat c¢ekmektedirler. Bertaud’a gore biiyiikk sehirlerin orijinal tek
merkezli yapilar1 asamali bir sekilde yok olarak zamanla c¢ok merkezli yapiya
dontisme egilimindedirler. Artik merkezi is alami stlinliigiinti yitirmektedir. Biiyiik
sehirler ¢cok merkezli olarak dogmamislardir, bu yonde gelismektedirler. Evrim
stireclerindeki farkli zamanlardaki gozlemler tek merkezli ve cok merkezli sehirlerin
ayn1 tlirtin hayvanlar1 olduklarin1 gostermektedir. Higbir sehir siirekli olarak % 100
tek merkezli ve bazi sehirler % 100 ¢cok merkezli degildirler (ayirt edilebilir sehir
merkezi ile birlikte). Baz1 sehirler baskin bir sekilde tek merkezli bazilar1 baskin
sekilde ¢ok merkezli ve bazilar1 da bu iki yapinin arasinda yer almaktadirlar

(Bertaud, 2004:9).

Her ne kadar tek bir Cok merkezli Kent Teorisi olmasa da alt merkezlerin
yerlesimi ve nasil ortaya c¢iktigini agiklamaya calisan teoriler bulunmaktadir. Alt
merkezlerin ortaya ¢ikisinda yi§ilma ekonomileri ile bundan kaynaklanan trafik

tikanikliklar1 6nemli rol oynamaktadir. Ciinkii y181lma ekonomilerinin c¢esitli
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biiyiikliikte ve etkinlikte olmalari, yigilma siirecinde gerceklesen cografi Oriintiiyii
farklilagtirmaktadir ve bodylece ekonomik birimlerin yerlesimleri mekansal bir es
dagilim gostermemektedir (Kiymalioglu ve Ayoglu, 2006:198). Bu nedenle, yi8ilma
ekonomilerine bagli mekansal farklilagmaya yol acan faktorlerin belirlenmesi 6nem
tasimaktadir. Bu baglamda kentin mekansal Orgilitlenmesini etkileyen yigilma
ekonomileri alt merkezlerin olugmasimmi saglayarak ¢ok merkezli kentlerin

acgiklanmasini olanakli kilmaktadirlar.

2.1.3.1. Yigilma Ekonomilerine Bagh Alt Merkezlerin Ortaya Cikisi ve
Cok Merkezli Kent Modelleri

Yigilma ekonomileri, igsel baglantili bir ekonomide mal ve hizmet
tiretimlerinin mekansal yakinligindan saglanan yararlardir. Mekansal olarak yakin
yerlesmenin firma ve endiistriler i¢cin onemli yararlar dogurdugu ilk kez Alfred
Marshall (1920) tarafindan ortaya koyulmustur. Ekonomik faaliyetlerin bir araya
toplanmasin1 6zendirici faktorler genel olarak “Marshallgil Digsalliklar” olarak
tanimlanmaktadir ve bunlar toplu iretim (i¢gsel ekonomiler), ileri derecede
uzmanlasmis isgiicii, uzmanlagsmig girdi hizmetleri ve tasima olanaklarin1 da iceren
modern altyapinin varlig1 olarak siralanabilir (Fujita, 2000:11-16, Kiymalioglu ve

Ayoglu, 2006:198).

Temel olarak 6l¢ek ekonomileri, digsal ekonomiler, artan getiriler ve eksik
rekabet¢i piyasa yapisi iizerinde sekillenen yigilma ekonomileri, kentsel ekonomi
literatiirtinde Isard’in smiflamasina gore genel olarak ikiye ayrilarak ele
alinmaktadir: “Yerellesme ekonomileri” ve “Kentlesme ekonomileri” (Kiymalioglu
ve Ayoglu, 2006:199). Ayni endiistride faaliyet gosteren firmalar arasindaki digsal
Olcek ekonomileri yerellesme ekonomileri, endiistriler arasindaki digsal 6lgek
ekonomileri ise kentlesme ekonomileri olarak tanimlanmaktadir (Anas, Arnott ve

Small, 1998:1446).

Belirli bir mekansal alanda firmalar i¢in dissal, endiistri i¢in i¢sel yararlar
olmast durumunda s6z konusu olan yerellesme ekonomileri, bir endiistrinin toplam
ciktisinda olusan artisin firma maliyetlerini azaltmasi sonucunu yaratmaktadir.
Yerellesme ekonomileri, ayni alana yerlesmis ayn1 endiistriye dahil olan firmalarin

olusturdugu yigilma ekonomileridir ve yerel endiistri diizeyinde ortaya c¢ikmasi
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nedeniyle firmalar i¢in digsal, endiistri i¢in ise igsel sonuglar dogurmaktadir
(Kiictiker, 1998). Kentlesme ekonomileri, yerellesme ekonomileri gibi sadece tek bir
endiistri 6l¢eginde degil, kentin biitiinlinde ortaya ¢ikarlar ve kentlesme ekonomileri,
yerellesme ekonomileri gibi sadece tek bir endiistriye dahil olan firmalar i¢in degil,
kentteki tiim firmalar igin gegerli olurlar (Kiymalioglu, 2004). Yerellesme
ekonomileri sehirlerin uzmanlagsmasina, kentlesme ekonomileri ise sehirlerin
cesitlenmesine neden olmaktadir (Anas, Arnott ve Small, 1998:1446). Cok merkezli
kent modellerinin agiklanmasinda yigilma ekonomisi kaynaklarindan dissal 6lgek

ekonomileri ve eksik rekabetci piyasa yapist onemli rol oynamaktadir.

2.1.3.2. Dissal Olcek Ekonomileri ve Cok Merkezli Kent Modelleri

Bir firma ya da sanayi dalinda tesisler genisletilerek, iiretim hacmini ya da
tiretim fonksiyonunu degistirerek, teknolojik yenilikler getirerek veya dis ¢evrede
meydana gelen maliyet diisiiriicii faktorlerden yararlanarak verimliligin arttirilmast,
diger bir deyisle maliyet giderlerinin diisiiriilmesi yoluyla elde edilen kazanglar 6l¢cek
ekonomisi olarak tanmimlanabilir. Yani Olgek ekonomileri genis capli iiretimin
saglamis oldugu tasarruflardir. Olgek ekonomileri igsel ve dissal dlgek ekonomileri
olarak ikiye ayrilir. Digsal O6lgek ekonomileri bir firma ya da sanayi dalinda
firmalarin birbirinden bagimsiz olarak aldig1 kararlarla digerlerinin giderlerinde

yarattiklar1 azaltici etkiler olarak tanimlanabilir.

Bir firma ya da sanayi dalinda firmalarin birbirinden bagimsiz olarak aldigi
kararlarla digerlerinin giderlerinde yarattiklar1 azaltici etkiler ya da firmalar arasi
digsalliklar kentsel mekan Orgiitlenmesini degistirerek sehirlerde merkezi is
alanlarina ek olarak alt merkezlerin ortaya ¢ikmasini saglarlar. Digsal 6lgek
ekonomilerinin varliginda alt merkezlerin ortaya ¢ikis1 tek merkezli sehirlerin ¢ok

merkezli sehirlere doniisiimiiniin gostergelerinden biridir.

Digsal 6l¢ek ekonomilerinin varliginda alt merkezlerin ortaya ¢ikisi, ilk ¢ok
merkezli kent modeli olan Fujita ve Ogawa’nin (1982) modelinde agiklanmistir
(Mori, 2006:2, Anas, Arnott ve Small, 1998:1447). Fujita ve Ogawa saf digsallik
yaklasimini kullanarak kapali bir piyasa ekonomisi varsaymislardir. Bu piyasada isci
sayilar1 sabit olup her bir isci tek bir liretilmis mal ve sabit biiyiikliikte yerlesime

ayrilmig arsa tiiketecektir. Her biri tek bir is¢i istihdam eden ve sabit biiyiikliikte
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endiistriyel araziyi isgal eden esit sayida firma vardir. Isciler yerlesimlerinden
islerine seyahatlerinde birim uzaklik basina sabit maliyetlere katlanmaktadirlar.
Firmalarin birbirlerine yakin olduklarinda kazang saglayacaklarini agiklayan
potansiyel konum fonksiyonuna gore iki firma arasindaki etkilesim kaynakli kazang
(6nceki modellerdeki dogrusal bagimliliktan farkli bir sekilde) firmalar arasindaki
uzakligin negatif iistel fonksiyonudur. Diger bir deyisle, tek bir firmanin
tiretkenliginin yarattig1 dissal kazang diger firmalar iizerinde, negatif {istel fonksiyon
geregi firmalar arasindaki uzaklikla birlikte azalan oranda bir etkiye neden olur.
Piyasadaki biitlin ajanlar fiyat tasiyict durumundadirlar. Eger yerlesim ile is
arasindaki ulasimin maliyeti cok yiiksekse, denge tamamiyla biitiin is¢ilerin is
bolgelerine bitisik yerlerde yasayacagi karma alan kullanimini gerektirir. Eger ulasim
maliyetleri oldukca diisiikse ve tek bir firmanin {iretkenliginin yarattigr digsal
kazancinin diger firmalar lizerindeki azalan oranl etkisi diisiikse, y1gi1lma kazanglari
ortaya cikar ve firmalar tek bir konum etrafinda kiimelenerek tek merkezli bir sehrin
olusumuna neden olurlar. Eger ulasim maliyetleri makulse ve tek bir firmanin
tiretkenliginin yarattigi dissal kazancinin diger firmalar iizerindeki azalan oranl
etkisi yiiksekse firma, yakinindaki firmanin digsalligindan kazang saglar, daha
uzaktaki bir firmanin digsallifindan kazang saglayamaz. Bu durumda denge c¢ok
merkezli olacaktir. Bu model ¢ok yonlii dengeyi {liretir. (Anas, Arnott ve Small,

1998:1447).

Potansiyel konum fonksiyonunun agiklanmasinda mekéansal temas biiyiik
Onem tasimaktadir. Basit bir sabit etkilesim modeli diisiinelim. Bu modelde sehir
cografyast dogru parcgasi ya da geometrik merkezli bir disk seklinde sinirli bir alan
tarafindan tanimlanir fakat ekonomik merkez 6nceden belirlenmemistir. Sehir niifusu
homojen ajanlardan (firmalar ya da hane halklar1) olusmaktadir. Bu ajanlardan her
biri ¢cok sayida konut biiyiikliigiinii isgal eder ve diger biitiin ajanlar1 sabit sayida
ziyaret ederek onlarla etkilesimde bulunur. Bu séz konusu etkilesimler ajanlar
arasinda sosyal temas, bilgi kazanimi, arastirma ya da takasin varligi seklinde

yorumlanabilir (Anas, Arnott ve Small, 1998:1447).

Denge, esit kazang ya da bireylerin esit fayda elde etmeleri seklinde
karakterize edilir. Dengede, geometrik merkez en ulasilabilir noktadir. Bu nedenle

rantlar burada zirvededir, arazinin kenarina dogru ise monotonik bir sekilde
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azalandir. Model genisletilecek olursa arazi biiyiikliigiiniin rantlara duyarli olmasi
icin niifus ya da istthdam yogunluklari ayn1 monotonik bi¢imde azalan bir seyir izler.
Bu denge tek merkezli sehir modelinden farkli bir sekilde etkin degildir. Ciinkii
ajanlar arasindaki karsiliklt dayanisma digsallig1 yaratir. Eger ajan daha ulasilabilir
bir konuma hareket ederse, diger ajanlarla etkilesimi sonucu elde ettigi
maliyetlerindeki azalmaya ek olarak diger ajanlarin kendisiyle etkilesimlerinin
ortalama maliyetlerini diisiiriir ve onlara bu sekilde dissal kazang saglamis olur. S6z
konusu firma diger ajanlara saglamis oldugu kazanca herhangi bir deger bigmemekle
birlikte optimal konumdan ziyade daha az merkez bir konum segecektir. Boylece
sehir oldukca daginik bir goriiniime kavusur. Modelde ajanlar etkilesim i¢indedirler.
Ciinkii birbirleriyle etkilesimleri sonucunda bir kazang elde etmektedirler. Ayrica
sehir kenarindaki niifusta da bir digsallik vardir. Ciinkii yeni bir ajanin bu niifusa
eklenmesi diger ajanlara beraberinde bir kazan¢ saglamakla birlikte yeni ajan bu
kazanct ele gecirmede basarisizdir. Sehir yine oldukca kiiclik ve dagmik bir

gorliiniimdedir (Anas, Arnott ve Small, 1998:1448).

Cok merkezli kent modelleri baglaminda deginilen Fujita ve Ogawa’nin
modeli ile basit etkilesimin s6z konusu oldugu modeller tiiketici ya da firmalar aras1
piyasa dis1 etkilesimleri dikkate alirlar. Anas ve Kim’in genel denge modelinde ise
temaslar, piyasa etkilesimlerini igerir ve bu etkilesimler 6zellikle aligveris amach

gezilerde tiiketici ve firmalar arasinda meydana gelir (Anas ve Kim, 1996:234-235).

Anas ve Kim’in modelinde mallar yerlesimlere gore farklilastirilmistir. Her
bir perakende firmasi ¢esitli yerlesimlerde rekabetci kosullar altinda arazi ve emek
girdilerini kullanarak {retimlerini gerceklestirirler ve s6z konusu yerlesimlerde
trlinlerini satarlar. Tiiketicinin zevklerinin ¢esitliligini dikkate alan diikkanlarin
irlinleri, tiiketicinin bu diikkanlara ulagabilirligine bagli olan aligveris gezilerinde
satilir (Anas ve Kim, 1996:235-237). Bu nedenle bu model esnek etkilesim
modelidir ve bu modelde aligveris icin yapilan geziler potansiyel konum
fonksiyonuna benzer sekilde uzakliga bagl olarak azalan bir seyir izler. Modelde
firmalar ve tiiketiciler ¢esitli miktarlarda arazi kullanirlar ve ulasim trafik tikaniklari
ile karakterize edilir. Model denge ranti, licretleri ve perakende fiyati1 belirler ve
bunlar geometrik merkeze gore yerlesimin birer fonksiyonudurlar (Anas ve Kim,

1996:234-235).
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Dissal 6l¢ek ekonomilerinin yoklugunda, Anas ve Kim’in modelinde firma ve
hane halklar1 birbirlerine karigmislar ve geometrik merkezin g¢evresine uzaklikla
birlikte azalan ticari ve yerlesim yogunluklariyla yayilmislardir. Fakat belirli
aligveris bolgelerini etkileyen 0Olcek ekonomileri biiyiikse ve bolgedeki trafik
tikaniklart ciddi degilse, tiiketiciler tarafindan cevrelenen merkezi is bolgesindeki
firmalar i¢in tek ve duragan bir denge vardir. Trafik tikanikligi maliyetleri arttiginda
tek merkez istikrarsiz olmaya baslar ve iki ya da daha fazla kiiclik aligveris
merkezleri ortaya ¢ikar. Tekrar ¢ok yonlii denge ve yol bagimliligi gézlemlenir

(Anas ve Kim, 1996:235, Anas, Arnott ve Small, 1998:1448).

2.1.4. Ayaklarinla Se¢ Modeli

Tiebout’un Ayaklarinla Se¢ Modeli, tiiketicilerin, maliyetleri farklilik
gosteren kent veya beldelerdeki kamu mal ve hizmetleriyle ilgili tercihlerini
gostermek amaciyla kurulmustur (Tiebout, 1956:419-420). Model, kentsel kamu
mekanlarinin rasyonel dagilimini gostermekle birlikte konut yer se¢imi analizini de

igcermektedir.

Tiebout’a gére kamu mekanlari belli bir alan i¢in siirlilik géstermektedir. Bu
nedenle, faydalarinin mekansal dagilimi heterojendir. Boyle bir durum i¢in Tiebout,
“bireyler kendileri i¢cin en uygun alanm tercihleri dogrultusunda segerler” hipotezini
ortaya koymustur (Tiebout, 1956: 419-420). Tiebout hipotezinin en Onemli
uygulama alani, bireylerin konut alan1 se¢imleridir. Bu model de Tek Merkezli Kent
Modelinde oldugu gibi bazi gercek¢i olmayan varsayimlara dayanmaktadir. Bu

varsayimlar:

» Tiketici-segmenler, tercihleri dogrultusunda hareket ederek sunulan
kamusal mal ve hizmetler i¢in Ozgiirce bir beldeden baska beldeye

yerlesebilirler.

» Tiiketici-segmenler, her belde ya da kentteki kamu harcamalariyla gelirler

hakkinda tam bilgiye sahiptirler.

» Tiketici segmenlerin yerlesim igin tercihte bulunacagi ¢ok sayida belde ya

da kent bulunmaktadir.
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» Her birey, sermaye piyasast araglarindan elde edilen gelirlerle

gecinmektedir.

» Belde ya da kentler arasinda negatif ya da pozitif digsallik s6z konusu

degildir.

» Her belde ya da kentin {iretimden kaynaklanan ortalama maliyetlerinin en

diistik oldugu optimum bir biiylikliigli bulunmaktadir.

» Optimum biytkligi olmayan kent ya da beldeler, niifuslarin1 arttirmak

icin gayret gosterirler (Tiebout, 1956:419).

Bu varsayimlar temelinde, Tiebout farkli zevk ve gelirlere sahip tiiketicilerin
farkli kamusal mal ve hizmetleri sunan ve bunlarin karsiligi olarak toplanan
vergilerle faaliyette bulunan kentler arasinda kisisel tercihleri dogrultusunda yerlesim
alanlarim1 sectiklerini one siirer. Yerel kamu hizmetleri; su¢la miicadele hizmetleri,
acik yesil alan hizmetleri, giivenlik hizmetleri, yol hizmetleri ve park yeri hizmetleri
gibi hizmetleri kapsamaktadir. Tiketiciler yerlesim kararlar1 alirken s6z konusu
kamusal mal ve hizmetlere ulasabilirlig§i ve bu mal ve hizmetlerin sagladigi
kolayliklar1 dikkate almaktadirlar (Tiebout, 1956:418-420). Modeldeki temel aktor
bireylerdir ve bireyler farkli idari birimler (yerel yonetimler) tarafindan sunulan
kamusal mal ve hizmet sepetlerini karsilastirmak suretiyle yerlesecekleri yerlesim
birimini segcme olanagina sahiptirler (Kenyon, 1997:18). Burada énemli noktalardan
birisi, her bir idari birimin kendisi tarafindan sunulan kamusal mal ve hizmetler
paketinin ortalama maliyetini asgariye indirecek sekilde optimum biiyiikliikte

faaliyet gostermesidir.

Tiebout’un hipotezine gore, hareketli emek i¢in yerel yonetimler arasindaki
rekabet, toplumun refahini artiracaktir. Soyle ki, bir bolgedeki faktorlerin baska
bolgelere gitmesini onlemek ic¢in yetkililer, bireylerin tercihlerine uygun vergi ve
kamu harcama bilesimini belirlemek zorundadirlar (Tiebout, 1956:420). Ayaklarinla
Se¢ Modeli ile yerel yonetimler arasindaki rekabet sonucu, bireylerin istedikleri

kamusal mallarin etkin bir bigimde iiretilmesinin saglanabilecegi ortaya konulmustur.

Model geregi, 6rnegin yesil alandan ¢ok miizeleri tercih eden birey, beldeler

icinde en fazla miizeye sahip olanini sececek ve bu harcamalarin biitgesindeki payini
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secim esnasinda goz onilinde bulunduracaktir. Tiebout’un bu basit modeline gore,
beldelerin bu sekilde secilmesi, yerel yonetimlerin kamu mal ve hizmet sunumundaki

etkinlik ve verimliligini arttirir (Marin ve Altintas, 2004:79).

Avyaklarinla Se¢ Modeli basit ve gergek¢i olmayan varsayimlarindan dolay1
elestirilebilir. Tiebout da s6z konusu varsayimlarin gercekliklerinin test edilmesi
gerektigini agikca ortaya koymustur (Tiebout, 1956:423). Modelde ozellikle bir
kentten baska bir kente yerlesmenin maliyetleri géz ardi edilmistir. Yine beldeler
arasinda digsalliklarin olmayacagi ve tliketicilerin biitiin beldelerdeki kamusal mal ve
hizmetlerle vergiler konusunda bilgi sahibi olacaklar1 varsayimlart ger¢ekten uzaktir

(Marin ve Altintas, 2004:79).

3. Birimsel Farklilasma Secim Modelleri

Birimsel farklilastirma se¢im modelleri tek merkezli kent modelinin ulagim
sistemi, konut ve endiistriyel mekan se¢imi arasindaki karmasik iliskilerin analizinde
basarisiz olmasiyla kentsel arazi kullanim modellerinde kendine onemli bir yer
edinmistir. Bu modeller seyahat kararlarinin tahmin ve analizini gerceklestirirler.
Seyahat davraniginin analizi genellikle ayriktir ve analizi gerceklestiren modeller
yolcularin se¢cim davraniglarin1 gostermektedirler. Birimsel Farklilastirma Se¢im

Modellerinin genel 6zellikleri sdyle aciklanabilir (Ben-Akiva ve Bierlaire, 1999):
1. Karar verici: Karar Vericinin Ve Karakteristiklerinin Tanimlanmasi

Birimsel farklilastirma se¢im modelleri ayrik modellerdir. Bunun anlami
modellerde tek bir karar vericinin oldugunun varsayilmasidir. Ornegin, karar verici
bir insan grubu (hane halki ya da organizasyon) diisiinelim. Ayrik modellerde grup
icindeki biitiin igsel etkilesimler yok sayilir ve grubun alacagi karar bir biitiin olarak
diisiintiliir. Karar vericiler arasindaki tercihlerin heterojenligini agiklamak ig¢in ayrik

model; yas, cinsiyet, egitim ve gelir gibi sosyo-ekonomik degiskenleri igermelidir.
2. Alternatifler: Karar Vericiye Uygun Seceneklerin Belirlenmesi

Bireyin kararlarinin analizi, sadece neyi sectigine iliskin bilgiyi degil neyi
segmedigine iligkin bilgiyi de gerekli kilar. Bu nedenle varsayimlar, se¢im

stirecindeki bireyin diisiincelerine uygun secenek ya da alternatiflerle ilgili olmalidir.
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Karar vericilerin dilislinmiis oldugu alternatifler serisi se¢im serisi olarak

adlandirilmaktadir.

Birimsel farklilasma serisi, agik bir sekilde listelenmis belirli sayidaki
alternatifleri igerir. Seyahat gseklinin se¢imi birimsel farklilagma serisinden se¢im
yapmanin tipik bir Ornegidir. Alternatif listelerinin tanimlanmasi, se¢im serisi
olusturma seklinde adlandirilan karisik bir siirectir. Se¢im serisi olusturmak i¢in en
yaygin kullanilan metot, alternatiflerin kullanilabilirliginin belirleyici kriterini
kullanmaktir. Ornegin, ehliyete sahip olma otomobil kullanma segeneginin

kullanilabilirligini belirler.

Genel se¢im serisi, uygulama kapsamindaki biitiin potansiyel alternatifleri
igerir. Se¢im serisi, belirli karar vericilere uygun bir sekilde genel se¢im serisinin alt
kiimesi olarak diistiniilmiistiir. Genel se¢im serisindeki alternatiflerden bireylere

uygun olmayanlar se¢im serisinin diginda tutulur.

Karar vericilerin alternatiflerin bilincinde olmasi se¢im serisini etkileyebilir.
Alternatiflerin bilincinde olmanin davranissal etkileri, se¢im serisi olusturma
siirecinde belirsizliklere neden olur ve genel seri dahilinde her bir miimkiin se¢im
serisinin olasiligin1 tahmin eden olasiliklt se¢im seti olusturma modellerinin

kullanilmasini dogurur.

3. Nitelikler: Alternatiflerin Karar Vericiye Olan Fayda Ve

Zararlarinin Olciilmesi

Secim serisindeki her bir alternatif, nitelik serisiyle karakterize edilir. Bazi
nitelikler biitiin alternatiflerde genel olabilir, bazilar1 ise 6zgiil alternatifler olabilirler.
Birimsel Farklilagtirma Secim Modellerinde niteligin dogrudan 6lgiilebilir miktarda
olmast zorunlu degildir. Nitelik uygun verinin herhangi bir fonksiyonu olabilir.
Ornegin, seyahat zamanmi ulasim bigiminin bir niteligi olarak diisiinmek yerine
seyahat zamanimin logaritmas: kullanilabilir ya da parasal harcama gerektiren
maliyetlerin etkisi, parasal harcama gerektiren maliyetler ve bireyin geliri arasindaki
oran tarafindan temsil edilebilir. Uygun verilerin fonksiyonu olarak niteliklerin

alternatif tanimlari, genellikle en uygun tanim igin test edilir.
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4. Karar Kural: Karar Vericinin Alternatifleri Secmede Izledigi

Siirecin Tanimlanmasi

Karar Kurali, karar vericinin se¢im serisindeki alternatiflerin niteliklerini
degerlendirdigi ve secim yaptig1 silireci tanimlar. Birimsel Farklilasma Secim
Modelleri seyahat kararlarinin tahmin ve analizinde mikro iktisadin fayda teorisini
temel alir. Fayda teorisine gore, alternatif ig¢in karar vericinin tercihi fayda ile
belirlenir ve karar verici se¢im serisinde kendisine en yliksek faydayi saglayan
alternatifi secer. Karar kuralinda da karar verici seyahat davramislariyla ilgili
alternatifleri arasinda kendisine en yiliksek faydayi saglayacak alternatif se¢iminde
bulunur. Yani karar kurali kavrami mikro iktisadin tiiketici teorisi kaynaklidir (Ben-

Akiva ve Bierlaire, 1999).

Karar kurali yaklasimiin varsayimlar1 karar verici tecriibelerinde ¢ogu kez
ihlal edilmistir. Bu nedenle insan davranislarinin karisik olmasi Olasilikli Birimsel
Farklilasma Se¢im Modellerini ortaya ¢ikarmistir. Olasilikli Birimsel Farklilagsma
Secim Modelleri degisik alternatiflerin 6zelliklerine dayanan her segenegin karar

verici tarafindan secilme olasiligini hesaplar.

Olasilikli Birimsel Farklilagsma Se¢im Modellerine seyahat tiiriiniin seciminde
karsilasilan problemlerde basvurulmaktadir. Bu yaklasimin kent ekonomisine en
onemli katkis1 anahtar talep elastikiyetlerinin tiiretilmesine izin vermesidir. Yerlesim
talebinin konut fiyati, seyahat uzunlugu ve seyahat maliyetleri elastikiyetleri bu

modellerle tahmin edilen se¢cim modellerinden tiiretilebilir (Anas ve Chu, 1984:107).

Birimsel farklilasma se¢im yaklagimini kullanmanin avantajlart tahmin
sonuglarini ya da tahmin edilen elastikiyetleri etkileyebilecek ¢ok sayidaki hata ve
tahmin sapmasi kaynagini 6l¢iilii hale getirmektedir. Bu hata ve tahmin sapmalarinin

kaynaklar1 s0yle siralanabilir (Anas ve Chu, 1984:107):

» Model tipinin se¢imi ve tesadiifi hata yapisi (probit, logit, nested logit ya
da genellestirilmis u¢ deger gibi),

» Fayda fonksiyonunun bigiminin se¢imi,
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» Fayda fonksiyonuna dahil edilecek ya da ¢ikarilacak agiklayict

degiskenlerin (niteliklerin) se¢imi,
» Secim serilerinin tanimlanmasini kapsayan varsayimlar,

» Seyahat zamani, seyahat maliyeti gibi agiklayici degiskenlerin 6l¢iimiinde

yer alan varsayimlar ve metotlar,

» Secim serilerinin alternatiflerinin  se¢iminde ve tahmin Grnegi
olusturmada hane halki ve seyahatte bulunanlarin se¢iminde basvurulan

O0rneklem metodu,

» Trafik bolgeleri ya da diger cografi birimlerin diizeylerine alternatif
secimlerin toplanmasi ve agiklayici degiskenlerin uygun bir sekilde bir

araya getirilmesi,

» 1 ya da 2 asamali maksimum olasilik tahmini, en kiiciik kareler tahmini

gibi tahmin metotlari,
» Sec¢im modellerine iligkin niifus kesimlerinin tanimlanmasi.

Birimsel Farklilagma Sec¢im Teorisi kaynaklt modeller, binary, multinomial,
nested logit ve probit gibi istatistiki modelleri kapsar. Bu modeller, esnek
olduklarindan bir¢cok faktorii iceren karmasik iliskilerin analizinde bagarili olma

sansina sahiptirler (Marin ve Altintas, 2004:79-80).

Birimsel Farklilasma Secim Modelleri ve 0Ozellikle Logit modellerinin
arkasindaki mantik, bireylerin toplam kisisel faydalarin1 maksimize etmek igin, en iyi
Ozelliklere sahip alternatifleri segecekleri varsayimina dayanir. Bireyin amaci, en iyi
ozellikleri, yani faydayi, en fazla arttiracak olan alternatifi segmektir. Fakat bu
secimde ortaya ¢ikan bir problem, her alternatife ait bazi 6zelliklerin gézden kagmis
olma ihtimalidir. Ayrica alternatiflerin baz1 6zelliklerinin Olgiilmesinde hatalar
meydana gelmis olabilir. Bu nedenle model kurulurken alternatiflerin 6zelliklerine
dayanan her secenegin se¢ilme olasiligmmin dikkate alimmasi gerekir (Marin ve

Altintag, 2004:80).
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Birimsel Farklilasma Secim modelinde, arastirmaci, bireylerin konut, is
mekan1 ve ulagim aracini ayni anda nasil segtiklerini analiz eder. Bu modeller, is
alan1 ya da konut alan1 se¢imi Onceligi gibi zorunluluklar olmadigi i¢in daha
esnektirler. Bu modellerin esnekligi, bircok sosyo-ekonomik degiskenin ayni anda

modele dahil edilip incelenmesini saglar (Marin ve Altintag, 2004:80).
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IKiNCi BOLUM
HEDONIK FIYATLANDIRMA MODELININ EKONOMIK TEORISi

Etimolojik olarak “hedonik” terimi Latince ‘“hedonikos” sozciiglinden
tiiretilmis olup, memnuniyet-tatmin-haz anlamlarini tasimaktadir. Bu baglamda, s6z
konusu ifade iktisat biliminde, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonrasi ortaya ¢ikan haz,

memnuniyet, tatmin ya da faydaya isaret etmektedir (Kaul, 2006:4-5).

“Hedonik™ terimi, ilk olarak mal niteliklerine iliskin fiyat indeksleri
olusturmak amaciyla kullanilmistir (Cowling ve Cubbin, 1972:963). Ayrica
“Hedonik™ terimi iktisadi anlamda sadece objektif etkileri degil ayn1 zamanda
tirtinden elde edilen niteliksel faydanin gz oniinde bulundurulmasiyla hesaplanan

indeksi belirtmek amaciyla da kullanilmaktadir (Kaul, 2006:4-5).

Hedonik Fiyatlandirma Modeli, bir mal veya hizmetin sahip oldugu
niteliklerin  mal veya hizmetin fiyat1 {izerindeki etkisinin  analizini
gerceklestirmektedir. Model araciligiyla mal veya hizmete eklenen ilave 6zelligin

fiyat iizerindeki etkisi tespit edilmeye calisilmaktadir (Ayvaz, 2002:24).

Hedonik Fiyatlandirma Modeli, heterojen mallarin sahip olduklari
karakteristiklerin her birinin tiiketiciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi
sagladigini gosteren, Klasik Iktisadin Tiiketici Teorisine dayanan bir modeldir.
Modelde bir mali olusturan karakteristikler tiiketicilerin farkli ihtiyaglarini
karsilamakta ve her bir karakteristigin tiiketimi sonrasi tiiketicilerin fayda ya da
tatmin diizeyi degismektedir. Bu nedenle, mal ve hizmetlerin tiiketimi sonrasi ortaya
c¢ikan haz, memnuniyet, tatmin ya da fayda anlamlarimi ifade eden “Hedonik™ terimi

bu modellere adin1 vermektedir.

Mallarin heterojen oldugu varsayimina dayanan Hedonik Fiyatlandirma
Modelleri, heterojen mallarin fiyatlarindaki degismeleri ve s6z konusu fiyat
degismelerine etki eden faktorleri aciklamada 6nemli sonuglar ortaya koymaktadir.
Ozellikle emlak, araba, bilgisayar ve isgiicii piyasalarindaki fiyat farklilastirma
ornekleri incelendiginde, heterojen mallara ait her bir farkli 6zelligin farkli bir
marjinal deger yarattigi goriilmektedir. Mallarin fayda igeren nitelik ya da

karakteristiklerine gore degerlemesinin yapildig {irlin farklilagtirmasi modellerinin
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temeli Hedonik hipotezdir. Hedonik hipoteze dayali olarak mallar, fayda tasiyan
karakteristiklere sahip olduklar1 icin deger bigilirler (Macedo, 1996:7). Hedonik
fiyatlar  karakteristiklerin ~zimni  fiyatlar1 olarak tanimlanmaktadirlar ve
farklilagtirilmis {irtinlerin - gézlemlenen fiyatlar1 ile bu fiyatlarla iliskili olan
karakteristiklerin ~ belirli miktarlar1 tarafindan ekonomik ajanlarin karsisina
cikmaktadirlar. Ekonometrik olarak zimni fiyatlar, hedonik fiyat indekslerinin
kurulusundaki birinci dereceden regresyon analizi (karakteristikler {izerine regresyon

yapilan iiriin fiyati) ile tahmin edilirler (Rosen, 1974:34).

Hedonik regresyon analizi, konut degerinin Onemli belirleyicilerinin
tanimlanmast ve miktarinin o6l¢iilmesi i¢cin mal ve hizmetlerin, sahip oldugu
karakteristiklerle birlikte degerlendirilmesini saglayan istatistiksel bir tekniktir. Mal
ve hizmetlerin degeri, sahip oldugu karakteristiklerin tanimlanmasi, analizi ve
miktariyla iligkilidir. Ancak fiyatlar etkileyen farkli karakteristiklerin miktarini
belirlemek kolay degildir (Dunse ve Jones, 1998:297).

[k hedonik piyasa denge arz ve talep modelini formiile eden Rosen’i takiben
farlilastirllmis {irtinlerin c¢esitli karakteristiklerden olustugu varsayilmaktadir. Bu
karakteristikler, piyasada a¢ik bir sekilde islem gormemekte, ancak bu
karakteristiklerin zimni marjinal fiyatlar1 hedonik regresyonlarla agiklanmaktadir.
Buna ragmen, biitiin alic1 ve satic1 6zdes olmadikca genellikle bu tiir bir regresyonun
tahmini, karakteristiklerin arzlar1 ve talepleri hakkinda ¢ok az bilgi vermektedir

(Palmquist, 1984:395).

Hedonik hipotezin odak noktasi, farkli karakteristiklere sahip bir malin
fiyatinin tahmin edilmesidir. Bunun i¢in hedonik yontem, karakteristikler ve fiyatlar
arasindaki iliskiyi analiz etmektedir. Her mal veya hizmet onu olusturan niteliklerin
toplami olarak goriilmektedir. Hedonik Fiyatlandirma Modeli ile mal ve hizmetlerin
sahip oldugu farkli karakteristiklerin gozlemlenemeyen degerleri elde edilmeye

calisilmaktadir (Ayvaz, 2002:1-3).

Pazarlioglu ve Giines’e gore; hedonik fiyatlandirma modeli, bireysel nitelik
veya karakteristiklerin sepeti olarak incelenen her bir malin heterojen oldugu
varsayimina dayanmakta ve her bir kalite karakteristigi, bir mal veya hizmet olarak

ele alinmaktadir. Boylece her bir kalite karakteristigi kendi fiyatina sahip olmaktadir.
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Ayn1 zamanda tiiketicilerin, mallarin iizerinde tercihlere sahip olduklar
varsayllmaktadir. Tiiketicilerin satin aldiklar1 herhangi bir bilesim i¢in harcamaya
hazir oldugu maksimum miktarlar bulunmaktadir. Burada olusan talep,
karakteristikler sepeti kadar tiiketicilerin gelir ve tercihlerine de baghdir (Topal,
2006:24-25) Hedonik denklem, teknolojiye dayanmakta ve tercihlere dayanan bilgiyi
icermektedir. Firmalar teknolojik ilerleme ile birlikte iiriinlerini gelistirme olanag:
bulmaktadirlar ve tiiketicilerin ihtiyaglarmi1 karsilamak igin farkli iriinler
sunmaktadirlar. Tiketiciler zevk ve tercihlerine cevap veren Ozelliklere sahip
tirtinleri sececeklerdir. Tiketicinin tercihleri farklilik gosterdigi i¢in bu segim
bireysel tiiketici tercihlerine doniismektedir. Firmalar {iriinlerini bu tercihlere gore
belirlediklerinden iiriin yelpazesi teknoloji sayesinde giderek artmaktadir. Ancak
teknoloji ve tercih bilgisine ulagsmak kolay degildir. Yani {iriinlin hangi 6zelliklerinin
tiikketici tarafindan tercih edilecegini ve iirlinlere ne kadar ddeyecegini belirlemek
olduk¢a zordur. Ciinkii ilave edilen bir 6zellik i¢in gereken teknoloji bilgisi ile bu
Ozelligin ne kadar tercih edildigi bilgisi karisik hesaplamalar gerektirmektedir.
Hedonik yontem, gayrimenkul piyasasinda konut karakteristiklerinin zimni
fiyatlarinin dl¢iilmesinde bagvurulan bir tekniktir. Tiiketicilerin 6demeye razi oldugu
marjinal degerin ve fiyat1 etkileyen her bir 6zelligin ayr1 ayr1 belirlenmesine olanak

saglamaktadir (Yang, 2001:51).

Hedonik Fiyatlandirma Modeli herhangi bir farkli {iriin piyasasinda
uygulanabilir. Uriiniin kalitesi, tiiketicinin faydas1 kadar markalara ve iireticinin kim
olduguna baghdir. Uriiniin kalitesi ile tiiketicinin bu iiriinden saglayacag1 fayda
arasinda kuvvetli bir iligki vardir. Aslinda iiriin kalitesinin temelini tiiketici tercihleri
olusturmaktadir. Tiiketici tercihlerindeki farkliliklar, farkli niteliklerin birlesimiyle
olusan {iriinlerin ¢esitlenmesine neden olur. Uretici bu tercihleri ne kadar gdz oniine
alirsa ve triinlinii bu dogrultuda gelistirirse, tiiketicinin o {irlinden saglayacagi fayda
da o kadar ¢ok artacaktir. Uriiniin sahip oldugu &zellikler onun kalitesinin bir
gostergesidir ve bu Ozellikler markadan markaya farklilik gostermektedir. Bu

baglamda liretici ya da marka, tiriiniin kalitesini belirlemektedir (Ayvaz, 2002:2).

Tiiketicilerin aym kalitedeki {iirlinler i¢in aymi fiyati ddedikleri seklindeki

varsayimin dogru olmadigini gosteren Hedonik Fiyatlandirma Modellerinin birtakim
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avantaj ve dezavantajlar1 bulunmaktadir. Hedonik Fiyatlandirma Modelinin

avantajlar1 ve dezavantajlar soyle siralanabilir (Ayvaz, 2002:10):

Hedonik Fiyatlandirma Modelinin Avantajlari

>

Bu modelin en o6nemli o6zelligi tiiketicilerin tercihlerini 6n plana

cikarmasidir. Yani gercekei se¢cimlere dayanmaktadir.

Konut fiyatinin piyasa icinde hangi degiskenlere gore belirlendigini

acgiklamaktadir.
Konut ile ilgili giivenilir verileri kullanmaktadir.

Konut satig1 ve karakteristikleri hakkindaki verileri bir¢ok kaynaktan elde
edebilmektedir ve analizdeki tanimlayici degiskenleri elde etmek igin

ikinci bir veri kaynagi ile baglanti kurabilmektedir.

Yontem ¢ok yonliidiir ve konutlar ile ¢evresel kalite arasindaki etkilesimi

g0z Online almaktadir.

Hedonik Fiyatlandirma Modelinin Dezavantajlar:

>

>

Cevresel faktorlerin konut fiyatlarina etkisini gosteren veriler sinirlidir.

Cevresel faktdrlere gore konut fiyatlar1 degismektedir. Insanlar bu fiyat
arttirict etkenleri fark etmeli ve bunlar1 dikkate alarak 6deme yapmaya
raz1 olmalidir. Aksi halde insanlar bu degiskenleri donemsemezlerse,

model ige yaramaz.

Hane halki istedigi 6zelliklere sahip liriinii almaktadir. Ancak vergi, faiz
orant gibi bazi dis etkenler hanehalkinin istedigi Uriinii almasim

engelleyebilmektedir.

Hedonik ydntemin sonuglari agirlikli olarak model spesifikasyonlarina

baghdir.
Cok fazla veri bir araya getirilmekte ve islenmektedir.

Verileri toplamak fazla zaman ve maliyet gerektirmektedir.
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Formel olarak ilk Hedonik Fiyatlandirma Modeli 1939°da Amerikan otomobil
endiistri uzmani1 A. T. Court tarafindan olusturulmustur (Bartik, 1987:81; Goodman,
1998:291). Court, calismasinda otomobilin fiyatini, otomobilin  ¢esitli
karakteristiklerinin bir fonksiyonu olarak ele almis ve heterojen mallarin hedonik
fiyatlarin1 analiz etmistir. Court’un nihai amaci otomobil endiistrisine iliskin fiyat
endeksini ortaya koymaktir. Daha sonra, bu metot traktorler, bulagik makineleri vb.
diger tiiketici mallarim1 kapsayacak sekilde genisletilmeye baslanmistir. Colwell ve
Dilmore ’a goére Haas (1922) hedonik fiyatlandirma modelinin ilk uygulayicilari
arasinda (tarimla ilgili ilk hedonik model) yer almaktadir ve “hedonik” terimini ilk
kullanan kisidir (Colwell ve Dilmore, 1999:620). Haas, ¢calismasinda degisken olarak
sehir merkezine uzaklik ile sehir biiyiikliigiinti kullanarak ¢iftlik alani i¢in basit bir
hedonik fiyatlandirma modeli olusturmustur. Ridker’in 1967 yilindaki ¢alismasi ise
hedonik fiyat teorisinin konut piyasasina uygulandigi ilk caligmalardandir. Bu
calismada ¢evre kalitesinin gelistirilmesinin (hava kirliliginin ortadan kaldirilmasi

gibi) konut fiyatlar iizerindeki etkisi ortaya konulmustur.

Hedonik fiyatlandirma modelinin teorik dayanagi genellikle hedonik fiyat
teorisi olarak adlandirilmaktadir. ilk olarak Amerikali arastirmaci Lancaster (1966)
yeni bir tliketici teorisi ortaya koymustur. Bu teori, klasik iktisadin tiiketici
teorisinden hareketle gelistirilmistir ve “Lancaster Tercih Teorisi” olarak
bilinmektedir. Lancaster (1966), mal heterojenliginden hareketle mali olusturan
temel unsurlar1 analiz etmis ve mal talebinin, malin kendisine degil,
karakteristiklerine bagli oldugunu iddia etmistir. Heterojen mallar (6zellikle konut
gibi) birlesik bir¢ok karakteristige sahiptir ve mallar barindirdiklar1 karakteristiklerin
bir toplam1 olarak satilir. S6z konusu karakteristikler tliketicinin fayda
fonksiyonunun birer degiskenidirler. Bu baglamda, elde edilen faydanin diizeyi farkl
karakteristiklerin miktarina baghdir. Geleneksel ekonomik modelle bu tiir mallarin
piyasasini analiz etmek zordur. Ciinkii tek bir toplam fiyat bunu saglayamaz. Bu
yiizden, ilgili malin karakteristiklerini ifade etmek icin bir fiyat dizisi (hedonik fiyat)
benimsemek gerekmektedir. Bu nedenle malin fiyat1 hedonik fiyatlarin toplamindan

olusur ve malin her 6zelligi kendi ortiik fiyatina sahiptir.

Amerikal1 iktisat¢c1 Rosen (1976) ise, Lancaster Tercih Teorisi kapsaminda,

mal karakteristiklerine dayal1 olarak, ilk hedonik piyasa denge arz ve talep modelini
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ortaya koymustur. Tiiketicinin faydasini, {ireticinin de karin1 maksimum kilma amac1
cergevesinde tam rekabet piyasasi kosulu altinda Rosen (1976), heterojen mal

piyasasinin kisa ve uzun donem dengesini teorik olarak analiz etmistir.
Z=f(Z) (i=..n) (28)

Modelde, mallar (Z), onlara ait n tane karakteristigin (Z,) toplami olarak

ele alinmaktadir. i, »n tane karakteristigi kapsamaktadir ve her karakteristigin
miktarin1 gostermektedir. Bu baglamda, Rosen’in Modeli su sekilde ifade

edilmektedir (Rosen, 1976:37).

Mallar Z ’nin alabilecegi sayisal degerler ile tanimlanir ve alicilara farkli
karakteristik bileskeleri sunarlar. Ayrica mal karakteristiklerinin farkliligindan
kaynaklanan mal farklilastirilmasinin varligi, genis bir alternatif karakteristikler
bileskesini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla mal talep fonksiyonu, fiyat ve
karakteristiklerle iligkili olarak su sekilde gosterilebilir;

P(z)=p(z,,z,,..2,) 29)

Bu fonksiyon farkli karakteristiklere sahip markalarin fiyatlariin
karsilastirilmas1 sonucu elde edilen Hedonik fiyat regresyonunu verir. Diger bir
deyisle karakteristiklerin herhangi bir bilesiminin minimum fiyatin1 verir. Eger iki
marka ayni1 karakteristik bilesimini farkli fiyatlarla arz ediyorsa tiiketici daha ucuz
olan1 sececektir ve saticilarin kimligi talebe etki etmeyecektir. Bu baglamda her bir
karakteristigin fiyat tizerindeki etkisi (hedonik fiyat) (29) no’lu esitligin kismi

tiirevleri alinarak genel anlamda su sekilde ifade edilebilir;

o

= 30
Zi 6Zl ( )

Lancaster ve Rosen’e ait yaklasimlar tiiketicinin deger verdigi ¢ok sayida mal
karakteristigini bir araya getirerek olusturulan karakteristiksel bileskeleri (objektif
olarak Olciilebilen ve fayday: etkileyen karakteristikleri) tahmin etmeye calisir; fakat
bu modeller bazi temel farkliliklara sahiptirler. Lancaster’in Modeli, mallarin bir

grubun tiyeleri oldugunu ve bu grupta yer alan mallarin biit¢e kisitina bagli olarak
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karakteristiksel bilesimlerden olustugunu varsayar. Lancaster’in modeline kiyasla
Rosen’in Modeli ise, mallar arasinda bir tercih siralamasi oldugunu, fakat
tiikketicilerin mal kombinasyonlarin1 satin alirken mal karakteristikleriyle ilgili
tercihlere sahip olmadigini ortaya koymaktadir. Nitekim Lancaster’in modelinde
tilkketicinin bir iiriinii satin alma karari, onu olusturan karakteristiklerin her birinin
rolatif yararliligma baghidir (Watkins, 1999:159; Opaluch vd., 1999:1). Ayrica her
bir mal bir marka bileskesinden secilmekte ve belli araliklarla tiiketilmektedir.
Lancaster Modeli’nde mal grubunda yer alan mallarin birlikte kullanimi miimkiindjir.
Ancak Rosen’in modelinde bu durum s6z konusu degildir. Bu nedenle Lancaster’in
yaklasimi tliketim mallarinin tamami i¢in uygundur. Rosen’in Modeli ise sadece

dayanikli tiikketim mallar1 i¢in gegerlidir.

Lancaster’in modeline karsilik olarak Rosen, mallarin fiyatlarn ve igsel
karakteristikleri arasinda dogrusal olmayan bir iligkinin varligin1 ifade etmektedir.
Bu modelde dogrusal olmayan fiyat fonksiyonu, ortiik fiyatlarin sabit olmadigin1 ima

etmektedir.

1. Hedonik Fiyatlandirma Modelinde Piyasa Dengesi

Piyasa dengesi i¢in dncelikle » tane nitelik ya da karakteristik ile tanimlanan

z=(z,,2,,...,2,) seklinde iirlinlere sahip bir piyasa diisiinelim. Burada her ne kadar

tiikketiciler alternatif sepetlerin siibjektif degerlemesini yaparken farkli davransalar da
z fonksiyonunun bilesenleri, biitiin tiiketicilerin bir bakima her bir iirlinlin igerdigi
karakteristik miktarlarin1 algilama ve yorumlamada 6zdes olduklar1 diisiiniilerek
objektif olarak ol¢iiliirler. Yeterince biiylik sayidaki faklilagtirilmig tiriinler o kadar
kullanighidir ki z ’nin ¢esitli kombinasyonlar1 arasindaki tercihin biitiin uygulamali
amagclar i¢in siirekli oldugu varsayilir. Yapilabilecek tercihler arasinda “Uirlinlerin
yelpazesi” dikkate alinmaktadir. Bu varsayim problemin basitligini gostermektedir.
Acik bir sekilde bazi piyasalarda bu varsayim digerlerine nazaran daha iyi tahmin
edilmekte ve gercekliginin {izerinde durmaya gerek duyulmamaktadir. Sermaye
teorisinin karmasikligindan kurtulmak icin ikinci el piyasalardaki kullanilmis
parcalarin yeniden satis olasiligy, ikinci el piyasanin var olmadigi ya da alternatif bir

sekilde mallarin, saf tiiketimi gdsterdikleri varsayimi altinda g6z ardi edilir (Rosen,

1974:36-37).
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Her bir iirilin, teklif edilen piyasa fiyatina sahiptir ve z vektoriiniin sabit bir
degeri ile ayrica iliskilendirilir, dolayisiyla {irlin piyasalar1 zimni olarak fiyat ve
karakteristiklerle iliskili p(z) = p(z,,z,,...z,) fonksiyonunu gosterir. Bu fonksiyon
aligveriste gozlemlenen fiyatlar ile farkli karakteristiklere sahip markalarin
fiyatlarinin karsilastirilmasiyla elde edilen alicilarin (saticilarin) hedonik fiyat
regresyonuna es degerdir ve karakteristiklerin herhangi bir sepetinin minimum
fiyatin1 verir. Eger iki marka ayn1 paketi farkli fiyatlarla arz ediyorsa tiiketici sadece
daha az pahali olan1 dikkate alacaktir ve saticilarin kimligi tiiketicilerin satin alma

kararlarina etki etmeyecektir (Rosen, 1974:37).

Her bir z,’nin 6l¢limiiniin kurali 6yle bir uyarlanir ki, biitiin z, ’ler, teknik

olarak uygun miktarlarda minimum degerlerine olan komsuluklarinda mal olarak ele
alabilirler (tiiketicilerin mallar1 negatif marjinal degerlemelerinden ziyade pozitif
marjinal deger vermeleri i¢in). Daha sonra iireticiler, {irlinlerini degistirebilirler ve
sadece ek kaynaklarin kullanimi ile z,’yi arttirabilirler ve p(z,z,,...z,) biitiin
bilesenleri iginde artiyor olmalidir. p(z) ’nin siirekli ikinci tiirevlere sahip oldugu
varsayllmaktadir. Analizin en 6nemli amaci p(z) 'nin nasil belirlendigini gostermek
oldugundan baglangigta p(z) nin lizerine ¢ok fazla kisit koymak uygun degildir.
Buna ragmen klasik durumda oldugu gibi p(z) 'nin dogrusal olduguna dair bir sebep

yoktur. Bunun nedeni, birbirleriyle yiiksek derecede iliskili oldugu halde

farklilagtirilmis tirtinlerin ayr1 piyasalarda satilmasidir (Rosen, 1974:37).

Rosen (1974)’e gore; belirli arbitraj faaliyeti tiplerine izin verilirse, bir alici

p(z)’yi dogrusal olmasi igin zorlayabilir. z,,z, ve z.; z vektoriiniin belirli

degerleri olsun.

(i) ¢ skaler ve ¢ >1 oldugunda z, = (1/¢t)z, ve p(z,)<(l/t)p(z,)oldugunu
varsayalim. z_ ’y1 veren modelin ¢ birimleri, z,’yi veren model gibi p(z)’nin

konveks kisimlarindaki islemleri ortadan kaldirarak daha az maliyetle ayni

karakteristik miktarini ortaya ¢ikarir.

(ii) z,<z,<z, ve p(z,)>op(z,)+(1-0)p(z,),0<o <1 ve

z, =0z, +(1-0)z, olarak tanimlanir. z,’nin miktarindaki karakteristikleri, z,
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iceren markanin dogrudan satin alinmasindan daha diisiik maliyetle, z, igeren
modelin ¢ birimlerini ve z_ igeren modelin (1—-¢) birimlerini satin alarak elde

edilebilir ve p(z) nin konkav parcalarindaki iiriinler daha ekonomik olmayabilir.

Arbitrajin imkansiz oldugu varsayilir (Lancaster, 1966) ve bunu boliinemezlik

varsayimt izler (Rosen, 1974:37).

1.1. Tiiketim Karari

Tiiketicilerin z ’nin belirli bir degerine sahip bir markanin sadece bir birimini
satin aldiklarin1 varsayalim. Tiiketilen diger biitiin mallar x olarak belirtildiginde
fayda fonksiyonunun bilinen 06zelliklerine ek olarak kesinlikle konkav oldugu

varsayildiginda, fayda fonksiyonu,
U(x,z,,255,2,) @31)

seklinde yazilabilir. Burada z ’yi ara mal olarak ele almak zor degildir ve ara
mallar1 kendi iiretim fonksiyonlar1 arasindan nihai mallarla iligkilendirmedeki

karigiklik yok sayilmistir. x’in fiyati, birime esit olsun ve geliri (y), x’in

birimlerine gore,
y=x+p(z) (32)

olarak Olgiliir. Dogrusal olmayan biitce kisit1 ile fayda maksimizasyonu,

biitgce tatmini ve
oploe;, =p, =U_/U_, i=1,..,n seklindeki 33)

1. dereceden kosullar1 saglayan x ve (z,z,,...,z,)se¢imini gerektirir.

Optimallik, istenilen karakteristiklerin bilesimini sunan markanin satin alinmasi ile

gergeklestirilir. Tkinci dereceden kosullar, p(z)yeterince konkav olmadigi siirece U

ile ilgili bilinen varsayimlar {izerinde tamamlanir (Rosen, 1974:38).

Problemin uzaysal kapsamin1 vurgulamak icin deger ya da teklif fonksiyonu

0(z,,...,z,;u, y) asagidaki fayda fonksiyonuna goére tanimlanir.

Uy-06,z,,...z,)=u (34)
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Esitlik (34)’e gore
Uy-06,z,,..,z,)=u 35

Hedonik fiyat fonksiyonu (p(z)), tiiketicinin talep fonksiyonuna (&) esittir.
Belirli fayda endeksi ve gelir seviyesinde (z,z,,...,z,) 'nin farkli degerleri i¢in bir

tiiketicinin 6demeye razi oldugu harcama,
6(z :u,y) olarak gosterilir. 36)

Harcama fonksiyonu, z;’yi “para” ile iligskilendiren farksizlik alaninin
paftasin1 tanimlar ve kent ekonomilerinde yaygin olarak kullanilmaktadir (Alonso,

1964). Esitlik (31)’in tlirevini alirsak,

0,=U,/U >0,0,=-1/U <0ve 0§, =1 37

-UU_U_+UU_)IU}<0 (38)

zizi

ezizi - (Uf U

elde edilir. Esitsizlik (36), U ’nun smirlandirilmis  Hessian — matrisinin
varsayimlarindan gelmektedir. Ayrica, U 'nun kati1 konkavligi, €’nin z ’de konkav
oldugunu ifade etmektedir. Esitlik (37) ve (38), talep fonksiyonunun azalan bir

oranla z,’de arttiginm1 gdstermektedir. Alternatif olarak, 6_, z, ile para arasindaki
marjinal ikame orani veya belirli bir fayda endeksi veya gelir seviyesindeki z,
tizerine tliketicinin yerlestirdigi zzimni marjinal degerdir. Bu eklenen bir birim z ig¢in

tilketicinin rezervasyon fiyatin1 (her hangi bir karakteristik paketinin minimum

fiyatin1) gosterir (Rosen, 1974:38).

Sabit bir fayda endeksi ve gelir seviyesinde z igin tiiketicinin 6demeye razi

oldugu miktar, p(z) tiiketicinin piyasada 6demeye hazir oldugu minimum fiyat iken,

0(z :u,y) dir. Dolayisiyla, fayda
0(z"u",y) = p(z") (39

0.z u ,y)=p.(z)i=1,..,n (40)
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z',u optimum miktarlar iken maksimum olur. Diger bir ifade ile z
diizlemindeki optimum yer p(z) ve 8(z";u’",y) seklindeki iki diizlemin birbirlerine
teget oldugu yerde olusur. Tiiketici dengesinin bir boyutu Sekil 4’de gosterilmistir.

Yalnizca bir iiyesi " *da gdsterilen farksizlik egrileri paftast
H(zl,zz*,...,zn*;u,y) 41)

ile tanimlanir. @' ve 6*talep fonksiyonlari ile iki farkli alici sekilde gosterilmistir.

Ikinci alic1 daha fazla z, sunan markayi satin almaktadir (Rosen,1974:39).

Sekil 4. Tiiketici Dengesi
0,6 P2}, 2,-::2p)

2 * * %
8 (th 22,...,Zn;Uz]

I * *
81(z,,25,...,25:4))

Kaynak: Rosen, 1974:39.

Standart analizde karsilastirmali istatistikler hakkinda fazla

bahsedilmemektedir. Ciinkii biitge dogrusu dogrusal degildir. u’ya goére 6’ nin

tiirevi alindiginda;
Hziu = (Uxezi - Uinxx)/sz (42)

olup, z ’nin diger unsurlar: sabit tutuldugunda; pay, standart teorideki z, mali icin
talebin gelir esnekliginin isaretini belirlemektedir. Biitlin tlirevler pozitif ise (z,,

biitiin 7 ’ler i¢in normal maldir) u arttig1 siirece € ’nin egimi belirli bir sekilde artar.
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Ek gelir her zaman ulasilabilir maksimum faydayi arttirir. Boylece p(z), konveks ve
her yerde diizenli ise daha yiiksek gelirli tiiketicilerin biitiin karakteristiklerin daha
bliylik miktarlarin1 satin almalarin1 bekleyebiliriz. Bu, sadece daha fazla gelir,
tiikketilen toplam kalitede diizenli bir artisa neden oldugunda ve farklilastirilmig
tirtinlerin piyasalar1 gelir sayesinde katilasma egiliminde oldugunda dogru olabilir.
Buna ragmen, toplam kalitenin her zaman gelirle birlikte artma nedeni ile ilgili
genelde zorlayict bir neden yoktur. Modelin agik bir sonucu, benzer talep
fonksiyonlarina sahip tiiketicilerin benzer 6zelliklere sahip {irtinleri satin almalari
manti81 ile piyasanin taninabilir ve birbirinden farkli 6gelere gore boliinmesine karsi
dogal egilimlerin var olmasidir. Bu, uzaysal denge modellerinin dogal bir sonucudur

(Rosen, 1974:39-40).

Tiiketici zevk ve tercihlerinin parametrelestirilmesine izin verildiginde fayda

fonksiyonu,
U(x,,z,502,,Q) 43)

olarak yazilabilir. o kisiden kisiye degisen bir parametredir. Yani karakteristikleri

belirleyen tercihler vektoriidiir. Denge talep fonksiyonlar1 hem y hem de « ’ya bagh

olarak

0(z,,...,z,,y,a) haline gelmektedir. (44)

Ortak dagilim fonksiyonu F(y,a)’dir ve tiim tiiketicilerin dengesi talep
fonksiyonlar1 tarafindan karakterize edilmistir (Epple, 1987:61). Ortak dagilim
fonksiyonu biiylik bir ana kiitlede wverilir. Tim tiiketicilerin dengesi talep
fonksiyonlarinin paftas: ile karakterize edilmektedir ve bu talep fonksiyonlarin

cevreleyen zarf egrisi ise piyasa hedonik ya da zimni fiyat fonksiyonudur.

Tiiketiciler sadece bir modeli (bir malin tek bir birimini) satin almalar1 ile
kisitlandig1r slirece model c¢esitli miktarlar1 icererek kolaylikla genisletilebilir.

Tiiketicilerin birden fazla model tiikketmeleri durumunda fayda fonksiyonu,

U(x,z,y..,z,,m) 45)



61
halini alir. m, z karakteristiklerine sahip bir modelin tiiketilen birimlerinin sayisidir.
Kisit,

y=x+mp(z) (46)
dir ve fayda maksimizasyonu i¢in gerekli sartlar su hale gelir:

oU

- =-p(x)U, +U, =0 “7)
om
& (W, +U, =0 48)
zZ

i

Talep fonksiyonu, hala tiiketicinin sabit bir fayda endeksinde z i¢in 6demeye
raz1 oldugu miktar olarak ancak bu sefer m ’nin optimal olarak secilmesi kosulu ile

belirlenir. Yani 6(z,,...,z, ) asagidaki esitlikten m ’yi ¢ikartarak elde edilir.

u=U(y-mb,z,,...,z,,m) 49)
U JU.=0 (50)
6., U. /U, e yine orantilidir. Sekil 4’deki mantik kuvvetlidir ancak ikinci

dereceden kosullar simdi daha karmasiktir. Ornegin p(z) 'nin konveksligi, m *nin

birim olmasi i¢in kisitlandigi durum nedeniyle, maksimumluk icin artik yeterli
degildir. Ayrica, eger talep fonksiyonu & konkav ise yukarida kullanilan
varsayimlardan daha gii¢lii bir varsayim gereklidir (Rosen, 1974:40—41).

Tiketiciler p ., marjinal nitelik maliyetinin yeterince sabit olmamasina
ragmen rekabet¢i davranmaktadirlar- p ., Sekil 4’de artmaktadir-giinkii bir markanin

istenildigi kadar ¢ok birimi fiyatlar1 etkilemeksizin satin alinabilir. p(z) fonksiyonu

tiim alicilar i¢in aynidir ve m ’den bagimsizdir (Rosen, 1974:41).

1.2. Uretim Karan

M(z), z Ozelliklerini sunan tasarimlarin bir firma tarafindan iiretilen

birimlerinin sayisini1 gostersin. Firmanin yalnizca bir tasarimda uzmanlagsmaya gittigi
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varsayllmaktadir. Bir kurulustaki toplam maliyetler, C(M,z, £) dir ki, bu M,z ve

tiretim faktorleri ile ilgili ortak iiretim fonksiyonuna bagli faktdr maliyetlerinin

minimize edilmesiyle tliretilir. £ parametresi, faktor fiyatlar1 ve iiretim fonksiyonu
parametreleri olarak adlandirilan maliyet minimizasyonu problemindeki degiskenleri

gosterir. C’nin C(0,z) =0 konveks oldugu ve C,, ve C, >0 oldugu varsayilir.

Uretimde boliinmezlik s6z konusu degildir ve belirli tasarimim modelinde daha fazla
birim iiretilmesinin marjinal maliyeti pozitiftir ve artmaktadir. Benzer sekilde,
tasarimin artan her bir pargasinin marjinal maliyeti de pozitiftir ve azalmamaktadir.
Her iiretici, M ve z ’yi optimal olarak secip karlarin1 maksimum yapmaktadir ki z

tasariminin  birim geliri, karakteristiklerin hedonik fiyat fonksiyonu p(z) ile

gosterilmektedir (Rosen, 1974:41).
Kar fonksiyonu asagidaki gibidir;
T=Mp(z)-C(M,z,,...,z,) (51)

Burada zmalinin birim geliri, karakteristiklerin Hedonik fiyat fonksiyonu

p(z)ile gosterilmektedir (Rosen, 1974:41).

Uriiniin arz1 kisa donemde uzun donemden farklidir. Bununla ilgili ii¢ durum

ele alinmaktadir (Epple, 1987;61):
» Kisa donemde M iireticiler i¢in sadece bir degiskendir.
» Kisa donemde iireticiler, hem M ’yi hem de z ’yi degistirebilirler.

» Uzun donemde ireticiler yeni fabrikalar kurabilirler ya da mevcut

fabrikalarini kapatabilirler. Yani tiretimlerini durdurabilirler.

Tim kuruluglar benzer fiyatlar1 gozlemledikleri ve kendi bireysel iiretim

kararlarindan etkilenmedikleri i¢in niteliklerin marjinal maliyetleri p,(z) yeterince

sabit olmamaktadir. Buna ragmen firmalar birbirlerine rakiptir. Dolayisiyla, p(z),

M ’den bagimsizdir (Rosen, 1974:42).

M ve z ’nin optimal se¢imi i¢in gerekli sart asagida verilmistir:



63

p(2)=C.(M,z,,...,z)IM, i=1..n (52)
p(z2)=C,(M,z,..,z,) (53)

Optimal tasarimda, eklenen niteliklerden kaynaklanan marjinal gelir, satilan
birim basina niteliklerin marjinal iretim maliyetine esittir. Ayrica optimum

karakteristik sepetinde degerlendirilen birim gelirin p(z), marjinal tiretim maliyetine
esit oldugu noktaya kadar iiretim yapilir. p(z) 'nin dogrusal olmamasi nedeniyle

C ’nin konveksligi ikinci dereceden kosullar1 saglamaz (Rosen, 1974:42).

Talebin ele alinisina benzer sekilde, her bir modelin {iretilen miktarlar
optimal olarak secildiginde sabit kar seviyesinde firmanin c¢esitli tasarimlar1 kabul
etmeye hazir oldugu birim fiyatlar1 (model basia) gosteren teklif edilen fiyat

fonksiyonu (iireticiler i¢in arz fonksiyonu) su sekilde tanimlanir:
¢(Zla'-~azn;7z-aﬁ) (54)

Uretim farksizlik paftasi yiizeyi ¢ ile tanimlanmaktadir.

Esitlik (54)’deki fonksiyon, M ’nin esitlik (55) ve (56)’dan elenmesi
T=M¢$p-CM,z,,..,z,) (55)
C,(M,z,,.,z,)=¢ (56)
ve z, 7ve [’ya gore ¢ nin ¢oziilmesiyle bulunur.

¢.=C,/M>0 ve ¢ _=1/M >0olmasi i¢in (55) ve (56) no’lu esitlikler
birbirinden ayirt edilir. Sabit kar seviyesinde i niteliginin marjinal teklif fiyati, z,’de

artts oldugu varsayildiginda 6, ‘dir. Yine, C’nin konveksligi daima ¢_, >0"1
saglamaz. p_, piyasada z mali i¢in elde edilebilen maksimum fiyat iken, ¢, xkar
diizeyinde saticinin z tasarimi igin kabul ettigi teklif fiyati oldugu igin, kar,
p(z) =¢ kisitina bagh teklif fiyatinin esit maksimizasyonu ile maksimum yapilir.

Boylece, maksimum kar ve optimum tasarim, esitlik (57) ve (58)’1 saglayacaktir.
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Uretici dengesi, kar-karakteristik farksizlik diizlemi ile piyasa karakteristik-hedonik

fiyat diizleminin teget olmasu ile karakterize edilir (Rosen, 1974:42).
P(z)=¢.(z oz, 7, B)  i=l..,n (57)

P )=z, sz, 577, B) (58)

Esitlik (54)’e gore herhangi bir karakteristik i¢in marjinal teklif fiyatinin
p.(z)=¢, =C_/Moldugu goriilmektedir. Marjinal teklif fiyati karakteristigin

miktarindaki artisla birlikte artmaktadir veya sabit kalmaktadir (Rosen,1974:42).

Coziimiin bir boyutu, z, —¢ dizleminde diger niteliklerin optimum

degerlerinde farsizlik diizlemini kesen egrilerin paftasi,

¢(21722*:--->Zn*;7z.:ﬂ) (59)
esitligi ile Sekil 5’de gosterilmistir.

Sekil 5°de iki farkl {iretici vardir. ¢'ile gdsterilen egri, iiretim ve maliyet
kisitlarina sahip birinci firmayi; ¢°ile gosterilen egri ise, karsilastirmali avantajlara
sahip ikinci firmay1 yansitmaktadir. Birinci firma (¢'), z, karakteristiginden daha

az, ikinci firma(¢®)ise daha fazla iiretmektedir. Yani iki firmada farkli S
parametrelerine sahiptir. Genel olarak f parametresinin biitiin potansiyel saticilar
arasinda dagildigr sdylenebilir. Bu dagilm G(f) olarak gosterilmektedir. Uretici

dengesi, hedonik fiyat fonksiyonlarini iceren teklif fonksiyonlar: ailesi tarafindan

nitelendirilmektedir (Rosen, 1974:43).

f, firmalar arasindaki maliyet kosullarin1 degistiren herhangi bir sey
olabilmektedir. Bu nedenle, girdi fiyatlarindaki farkliliklar iiriiniin maliyetini
degistiren bir olasiliktir. Ornegin, ¢cogu iiriinler birkag iilkede iiretilmektedir ve ulusal
piyasalarda ticareti yapilmaktadir. Bu durumlarda girdi fiyatlarinin esit oldugu
varsayiminin yapilmasi i¢in bir neden yoktur. Yatay kesit verilerinde geleneksel ¢ok

tirtinlii tiretim fonksiyonlarinin tanimlanmasina izin veren herhangi bir sey f’da

farkliliklara neden olabilir. f’da farkliliklara yol acabilecek ilk neden bir iilkede
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bolgeler arasindaki girdi fiyat farkliliklaridir. Ikincisi ise teknolojik farkliliklardr.
Teknolojik  farkliliklar ~ Olglilememekte ve  firmanin  iiretim  faktorlerini

yansitmaktadirlar. Ayrica firmalar arasinda arzi kaydiric etki yaratmaktadirlar.

Sekil 5. Uretici Dengesi

o * x %
¢ (z),25,000, 23 )

P,
Zy)

Kaynak: Rosen, 1974:43.

1.3. Piyasa Dengesinin Varhg

Hedonik modeller degisen miktarda karakteristigi iceren mallar iizerinde
odaklanmiglardir. Nitekim heterojen mallarin uygulamali aragtirmasinda fiyatlarinin
karakteristiklerine gore nasil degistigi ile ilgilenilmektedir. ilgilenilen diger konu ise
mallarin karakteristikleri i¢in arz ve talep fonksiyonlarinin tahmin edilmesidir. ilk
Hedonik piyasa denge arz ve talep modelini Rosen (1976) ortaya koymustur.
Tiiketicinin faydasini, iireticinin de karin1 maksimum kilma amaci ¢er¢evesinde tam
rekabet piyasasi kosulu altinda, Rosen (1976) heterojen mal piyasasinin kisa ve uzun
donem dengesini teorik olarak analiz etmistir. Boylece farklilastirilmis {irlinlerin arz
ve talebini elde etmis ve Hedonik fiyat fonksiyonunu belirleyen arz ve talep
fonksiyonlarinin tahmini igin ekonometrik yontem olusturmustur (Palmquist,

1984;394).

Standart teorideki ters arz ve talep fonksiyonlari, Hedonik fiyatlandirma

modelinde arz ve talep fonksiyonlar1 olarak adlandirilmaktadir. Piyasa dengesi ile
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farklilastirilmig bir {iriiniin basit Hedonik modeli ele alinmaktadir. Fayda ve maliyet
fonksiyonlari, Hedonik denge fiyat fonksiyonunu belirlemektedir. Uriiniin
niteliklerine ve tiiketici ile iiretici karakteristiklerine dayanan, marjinal fiyatlara sahip
arz ve talep fonksiyonlar1 tahminlenmektedir. Bu durum, fiyatlarin arz edilen ve talep
edilen miktarlara ve tiiketici karakteristiklerine bagli oldugu standart ters arz/talep
fonksiyonlarmin tahmininden farkli degildir. Farklilagtirllmamis {iriinlerin arz/talep
fonksiyonlarinin tahmini ile Hedonik arz/talep fonksiyonlarimin tahmini arasinda
dogrudan bir benzerlik vardir. Standart modelde arz edilen ve talep edilen miktarlar
gozlemlenen piyasa fiyatina baghdir. Hedonik modelde ise arz ve talep edilen
karakteristikler, Hedonik fiyat fonksiyonunun parametrelerine baghdir. Yani
Hedonik modelde fiyat tahminlenmek zorunda iken, standart modelde

gozlemlenebilmektedir (Tauchen ve Witte, 2001;1-2).

Rosen, kurmus oldugu modelde tiiketici ve {iretici kararlarinin analizine
piyasa dengesi varsayimi yapmakla baslamistir. z, karakteristik vektorii iken z,
(i =1,...,n) karakteristiklerine sahip iiriin i¢in piyasada talep edilen miktar Q¢ (z) ve
arz edilen miktar ise Q°(z)olarak gosterilir. Alicilar ve saticilar fayda ve karlarini
maksimize edici davramslar gosterirken, biitiin z ’ler icin Q¢ (z) = O°(z) esitligini
saglayan p(z) fonksiyonunun bulunmasi zorunludur (Rosen, 1974:44—45). Modelde
mallar, tiiketicilere farkli karakteristikler sunmaktadirlar. Yani farklilastirilmis
triinlerin ~ varligi, alternatif  karakteristik  ¢esitlerinin  mevcut oldugunu
gostermektedir. Her {iriin bir piyasa fiyatina sahiptir ve z vektoriiniin sabit bir degeri
ile iliskilendirilmistir. Ciinkii iiriin piyasalari, fiyatlar ve karakteristiklerle iligkili
p(z) = p(z,,...,z,)  fonksiyonunu gostermektedir. ~Bu  fonksiyon farkh
karakteristiklere sahip olan {irlinlerin fiyat karsilagtirmalarindan elde edilmekte ve
tireticiler ve tiiketiciler arasindaki etkilesimin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir.
Ayrica p(z)fonksiyonu, iiretici ve tiiketicilerin, karakteristiklerin alim satimina
iliskin se¢imlerinde yol gosterici olmaktadir. Gergekte p(z)fonksiyonu, Hedonik
fiyatlar setiyle aynidir. Yani fonksiyon iireticilerin ve tiiketicilerin Hedonik fiyat
regresyonunu vermektedir. Bu fiyatin belirlenmesi i¢in diizlemin her noktasinda

ireticiler tarafindan arz edilen mallarin miktar1 oradaki tiiketiciler tarafindan talep

edilen miktara esit olmak zorundadir. Denge fiyatlar1 {iretici ve tiiketici kararlarinin
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bir araya gelmesiyle ortaya ¢ikmaktadir. Bu fiyatlar temel olarak tiiketici zevklerinin
ve iretici maliyetlerinin dagilimlari tarafindan belirlenmektedir (Rosen, 1974:35—

37).

Karakteristiklerin marjinal fiyatlarin1 tahminleyen Hedonik regresyonlar,
karakteristiklerin arz ve talepleri hakkinda bilgi vermektedirler. Talep ve arz
fonksiyonlarmin tahminlenmesi igin karakteristiklerin marjinal fiyatlari, onlarin
fiyatlarina bagli olarak farkli olacaktir. Rosen, tahmin edilen talep ve arz
fonksiyonlarinin esanli arz ve talep sistemine sahip oldugunu ileri siirmektedir.
Bircok ekonomist de konut piyasasiyla ilgili uygulamalarda Rosen’in bu goriisiine

basvurmustur (Palmquist, 1984:395).

Tiiketici ve iireticilerin arz ve talep fonksiyonlarmin kesistikleri noktadaki

ortak egim, Hedonik denge fiyat fonksiyonu p(z) ’nin egimi ile verilmektedir. Bu
nedenle p(z)fonksiyonu, talep ve arz fonksiyonlarini kapsamaktadir. Ancak tek

basina bir sey ifade etmemekte, baz1 6zellikleri tasimasi gerekmektedir:

» f’da degisme olmadigi ve  bitiin firmalarin  aym1  oldugu
varsayllmaktadir. p(z) her yerde arz fonksiyonuyla ayni olmak

zorundadir. Cesitli karakteristikler arasindaki fiyat farkliliklart iireticiler

arasinda tam olarak esitlenmektedir ve p(z) arzin yapisi

tanimlamaktadir.

> Ureticilerin farkli fakat tiiketicilerin ayn1 oldugu varsayilmaktadir. Talep
fonksiyonu Hedonik fiyat fonksiyonuyla aynidir. Gozlemlenen fiyat

farkliliklar tiiketicilere gore esitlenmektedir ve p(z) talebin yapisim

tanimlamaktadir (Rosen, 1974:44).

Tiiketicilerin talep fonksiyonu 6_, z,’ler icin siradan talep fonksiyonlarinin

tersidir. z,’nin tiiketiciye marjinal maliyeti p,(z)’dir ve optimal z, marjinal
maliyetin marjinal talebe esit oldugu yerde belirlenmektedir. Tiiketici dengesi ve

iretici dengesi Sekil 6’da gosterilmektedir.
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Sekil 6. Piyasa Dengesi

Kaynak: Rosen, 1974:49.

Sekil 6°da 02’ ile gosterilen egriler, Sekil 4’deki €’ ’nin tiirevleridir ve cesitli
tiiketiciler i¢in talep fonksiyonlarimni yansitmaktadirlar. p,(z)ile gosterilen egri biitiin
tiiketicilerin ortak maliyetidir. Tiiketici dengesi, ¢esitli tliketicilerin talep egrilerinin

(6’; ) ve marjinal maliyet egrisinin kesisimi ile verilmektedir.

Benzer durum fireticiler i¢in de gecerlidir. ¢

Zj

, z;’nin arz fiyatidir ve z,

karakteristigi i¢in kar1 yansitan arz fonksiyonunu gostermektedir. p,(z), z,

karakteristigi i¢in marjinal gelir fonksiyonudur. ¢Z’ ile gosterilen egriler, Sekil 5’deki
¢/ ’nin tiirevleridir ve ¢esitli iireticiler i¢in arz fonksiyonlarmi gdstermektedir.
p,(2), biitiin iireticilerin ortak marjinal geliridir. Uretici dengesi, gesitli firmalarm
arz egrilerinin (¢Zf )ve marjinal gelir egrisinin kesisimi ile verilmektedir (Rosen,

1974:49-50).

Sekil 6’da piyasa dengesi, arz ve talep egrilerinin kesisimi ile
gosterilmektedir. Burada tahminlemede kullanilacak bir yontem Onerilmektedir. Hata
terimi ihmal edildiginde, tahmin edilen denklem sistemi asagidaki gibidir (Epple,
1987:63):
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Talep fonksiyonu, (44) no’lu denkleme gore,
p.(2)=F' (2,50 2,, 1) i=1,...,n seklindedir. (60)

F'(z,Y,), z,i¢in marjinal talep fiyatim gostermektedir. Uygulamada veriler

tiketiciler tarafindan satin alinan mallardan ve onlarin gelir ve tercih
degiskenlerinden (0rnegin; yas, egitim vb.) elde edilmektedir. « 'nin uygulamadaki

karsilig1 Y, vektorii ile gosterilmektedir.
Arz fonksiyonu, (54) no’lu denkleme gore,

p.(2)=G'(z,y02,,Y,) i=1y.. ,n seklindedir. (61)

G'(z,Y,), z, igin marjinal arz fiyatim gostermektedir. Uygulamada veriler firmalar

tarafindan tretilen mallara ait karakteristiklerden ve girdi fiyat1 ile belirli teknolojik
farkliliklardan elde edilmektedir. S ’nin uygulamadaki karsiligi Y, vektorii ile

gosterilmektedir.

Rosen yukaridaki denklem sitemini iki asamali en kiigiik kareler yontemi ile

esanli olarak ¢ozmektedir. p,(z)ile z, denklemlerin ortak igsel degiskenleri ve Y, ile
Y, dissal talep ve arz degiskenleridir. 2n denklemleri 2n igsel degiskenleri olan
p;(z) ve z,’yi belirlemektedir. Tahminleme iki adimli bir siire¢ gerektirmektedir.

Birincisi, Y, ve Y,dikkate alimmaksizin p(z)’nin  hedonik ydntemle

tahminlenmesidir. Yani gozlemlenen farklilastirilmis iiriinlerin fiyatlar1 en iyi uyumu

saglayan fonksiyonel formu kullanmaktadir. p(z)fonksiyonunun tahminlenen
sonuglarit p,(z)ile gosterilmektedir. Marjinal fiyatlar, her lretici ve tiiketici i¢in

hesaplanabilir:

op(2)/ 0z, = p.(2) (62)
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Ikincisi, tahminlenen marjinal fiyatlar, l;,- (z) (60) ve (61) esanli

denklemlerindeki icsel degiskenler olarak kullanilmaktadir (Witte, Sumka ve

Erekson, 1979:1153-1154).

2. Hedonik Tahmin Problemi

Rosen, mallarin fiyatlar1 ve i¢sel karakteristikleri arasinda dogrusal olmayan
bir iligkinin varligmi ifade etmektedir. Bu modelde dogrusal olmayan fiyat

fonksiyonu, ortiik fiyatlarin sabit olmadigini ima etmektedir.

Rosen’in modeli iki farkli asamaya sahiptir. ilk asamada mal fiyatina etki
eden karakteristikler ortaya konularak s6z konusu karakteristiklere ait marjinal fiyat
tahmini yapilmaktadir. Ilk asama bir fiyat dlgiisii gelistirmekte fakat dogrudan bir
ters talep fonksiyonu ortaya koyamamaktadir. Sadece karakteristiklerin fiyat
tizerindeki marjinal katkilar1 ortaya konulmaktadir. Tahminin ikinci agamasinda ters
talep egrisi tanimlanmakta ya da ilk asamada tahmin edilen Ortiik fiyat

fonksiyonundan ¢ikarilan marjinal talep fonksiyonu ortaya konulmaktadir.

Rosen’e gore tiiketici, geliri arttiginda biitce kisitina gelirini dogrudan dahil
ettigi gibi, tiiketicinin bir karakteristik i¢in marjinal talebi de degisebilmektedir.
Rosen’e gore, tliketicinin bir mal i¢in (ya da karakteristiksel bilesim i¢in) 6demeye
razi oldugu fiyat, tiiketicinin fayda diizeyi, geliri, yasi, egitimi vb. gibi tiiketici zevk

ve tercihlerini etkileyen diger degiskenlerin bir fonksiyonu olarak varsayilmaktadir.

Rosen, modelin ikinci asamasinda, ters talep fonksiyonunun, esanl
denklemle igsel bir degisken gibi marjinal fiyati kullanarak o6lgiilebilecegini
belirtmekte ve ters talep fonksiyonunun ortiik marjinal maliyet fonksiyonuna dayali
oldugunu ifade etmektedir. Fakat ters talep fonksiyonunun bu tanimlamasi birtakim
problemlere neden olabilir. Eger malin arzi miikemmel elastikiyete sahipse ya da
karakteristik arzi sabitse, ters talep fonksiyonunun tahmininde karakteristigin
marjinal fiyat1 digsal olacaktir. Bu baglamda, Bartik (1987) Rosen’in Hedonik fiyat
modeli yaklagimina katilmamaktadir ve hedonik tahmin probleminin arz ve talep
arasindaki etkilesimin sonucu olmadigini ifade etmektedir. Ciinkii bireysel tiiketici
saticilart etkileyemez. Dogrusal olmayan biitge kisiti kapsaminda biitiin marjinal

fiyatlarin i¢sel olmasi ve karakteristik miktari, Hedonik tahmin problemini
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dogurmaktadir (Bartik, 1987:81). Bu nedenle piyasanin arz yoniinii modele dahil

etmenin zorunlulugu bulunmamaktadir.

3. Konut Piyasasinda Hedonik Fiyatlandirma Modeline iliskin Literatiir

Hedonik fiyat teorisinin konut piyasasina uygulanmasi ilk olarak, hava
kirliliginin konut fiyatlar1 tizerindeki etkilerini inceleyen Ridker ve Henning (1967)’e
aittir. Hedonik fiyat literatiirlinde, bu calismay1 izleyen konut piyasasiyla ilgili
amprik caligmalar kabaca sOyle siralanabilir; Kain ve Quigley (1970), Straszheim
(1973, 1974), Goodman (1978), Witte, Sumka ve Erekson (1979), Palmquist (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 ¢aligmalarda ulasilan sonuglar Tablo 2’de gosterilmistir.
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UCUNCU BOLUM

MUGLA KONUT PiYASASI iCiN HEDONiK FiYATLANDIRMA
MODELLERI

1. Uygulamanin Amaci

Hedonik Fiyatlandirma Modeli ile heterojen bir mali olusturan
karakteristiklerin her birinin fiyat {lizerindeki etkisi tanimlanabilir. Bu durum,
Modelin, heterojen bir malin fiyatinin, onu olusturan farkli karakteristiklerin piyasa
fiyatlarinin toplamindan ibaret oldugunu varsaymasindan ileri gelir. Boylece

heterojen mallar i¢in marjinal fiyatlar s6z konusu olmaktadir.

Arastirmanin amaci, Mugla Konut Piyasasinda konutlarin sahip oldugu farkli
niteliklerin konut satig fiyat1 lizerindeki marjinal etkisini Hedonik Fiyatlandirma
Modeli kurulmasi suretiyle ortaya koymaya caligmaktir. Calismada, Mugla ili i¢in
tahminlenen hedonik modeller sayesinde simdi ve gelecekte Mugla’daki bir konutun
fiyatina etki edebilecek faktorler incelenmis ve bu sayede alici ve saticilar igin

gayrimenkul hakkinda bir bilgi seti olusturulmaya calisilmistir.
2. Veriler ve Yontem

Mugla ili kentsel kesimindeki daire fiyatlarina etki edebilecegi diisiiniilen
degiskenlerin daire fiyatlar1 {izerindeki marjinal etkisini belirlemek amaciyla
Hedonik Fiyatlandirma Modeli uygulamasi yapilmistir. Asagida Hedonik

Fiyatlandirma Modeli uygulamasinda kullanilan veriler ve yontem agiklanmastir.
2.1. Verilerin Tanimlanmas

Mugla Konut Piyasasinin Hedonik Fiyatlandirma Modeli uygulamasina 6rnek
ilcelerin secilmesiyle baslanmistir. Bu ilgeler; Mugla Merkez Ilce, Marmaris,
Fethiye, Bodrum, Datca, Milas, Yatagan, Dalaman, Ortaca, Koycegiz, Ula ve
Kavaklidere olarak belirlenmistir. Uygulamada emlakgilarla yiiz yilize goriisme
suretiyle, referans donemi (Ekim-Aralik 2007) igerisinde satis1 gerceklestirilecek
toplam 1735 daireye ait veriler anket yardimiyla elde edilmistir. Bu dairelerden

1436°s1 apartman dairesi, 150’si dubleks daire ve 149’u ise tripleks dairedir. Bodrum
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ilcesinde apartman dairesi sayist ¢ok az oldugundan dubleks ve tripleks daireler
dikkate alinmistir. Ayrica Ula ve Kavaklidere ilgeleri, bu il¢elerde referans donemi
(Ekim-Aralik 2007) igerisinde satis1 gerceklestirilecek daire sayisinin kurulacak

modeller i¢in yeterli olmamasi nedeniyle analize dahil edilmemislerdir.

Uygulamada yer alan anket sorulari, Mugla ili kentsel kesimindeki il¢elerde
daire fiyatlarima etki edebilecegi diisiiniilen degiskenlerle ilgilidir. S6z konusu
degiskenlerin se¢iminde konuyla ilgili literatiir dikkate alinmistir ve Mugla ili kentsel
kesimindeki ilgelerin cografi konumlar1 da goz onilinde bulundurularak ¢alismada 3
farkli anket formu hazirlanmistir. Calisma icin hazirlanan anket formlari Ek 23, Ek

24 ve Ek 25 ‘de gortilebilir.

Mugla Merkez Ilge, Milas, Yatagan, Dalaman ve Ortaca ilgelerinde apartman
daireleriyle ilgili olarak emlak ofislerine; balkon sayisi, banyo sayisi, asansor sayisi,
apartmanda kag¢ daire oldugu, konutun biiyiikliigii, oda sayisi, kaginci katta oldugu,
konutun ka¢ yasinda oldugu (siirekli degisken); konutun 1sinma sistemi, salonun ve
odanin déseme durumu, banyo ddsemesi, pencere dogramasi, ¢at1 yalitimi, duvar
kaplamasi, konutun mevkii, mutfak yapisi, uydu sistemi, hidrofor, otopark, panjur,
klima, gilines enerjisi, havalandirma, yangin ¢ikisi, giivenlik, kapici, bahge ve site
icinde olup olmadigi, konutun sehir merkezine uzakligi, konutun aligveris
merkezlerine uzakligi, konutun cephesinin ne oldugu, zemin etiidiiniin yapilip
yapilmadigi, konutun Oniiniin acik olup olmadigi, konutun kosede olup olmadigi,
konutun isgal durumu (kukla degisken) hakkinda sorular sorulmustur. Bu sorulara ek
olarak Marmaris, Fethiye, Datca ve Kdycegiz il¢elerinde konutun sahile yakinligi,
konutun mobilyalt olup olmadigi, konutun denizi goriip gérmedigi, konutun denize
sifir olup olmadig1 ve konutta ylizme havuzunun varhigi (kukla degisken) hakkinda

sorular sorulmustur.

Bodrum ilgesindeki dubleks ve tripleks daireler icin ise emlak ofislerine;
balkon sayisi, banyo sayisi, konutun biiytikliigii, oda sayisi, konutun kag¢ yasinda
oldugu (siirekli degisken); konutun isinma sistemi, salonun ve odanin doseme
durumu, banyo dosemesi, pencere dogramasi, ¢at1 yalitimi, duvar kaplamasi, konutun
mevkii, mutfak yapisi, uydu sistemi, panjur, klima, giines enerjisi, havalandirma,

giivenlik, somine, bodrum, teras, kapali garaj, bahge ve site igerisinde olup olmadigi,
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konutun sehir merkezine uzakligi, konutun aligveris merkezlerine uzakligi, konutun
cephesinin ne oldugu, zemin etiidiiniin yapilip yapilmadigi, konutun Oniiniin agik
olup olmadigi, konutun ormanlik alan ig¢inde olup olmadigi, konutun kosede olup
olmadigi, konutun isgal durumu, konutun sahile yakinligi, konutun mobilyali olup
olmadigi, konutun denizi goriip gormedigi, konutun denize sifir olup olmadigi,

konutta ylizme havuzunun varlig: (kukla degisken) hakkinda sorular sorulmustur.
2.2. Uygulamada izlenen Yéntem

Mugla ili kentsel kesiminde konut piyasasinin Hedonik Fiyatlandirma Modeli
uygulamasinda Oncelikle her bir ilge i¢in tiim degiskenlerin toplamindan,
ortalamasindan ve standart sapmasindan olusan tanimlayici istatistikler
hesaplanmistir. Tanimlayict istatistiklerin hesaplanmasini her bir ilge i¢in Hedonik

Fiyatlandirma Modellerinin kurulmasi izlemistir.

Calismada, E-Views paket programi yardimiyla Mugla ili kentsel
kesimindeki ilgeler i¢in Hedonik Fiyatlandirma Modelleri tahminlenmeye
calistimistir. En uygun modeli belirleyebilmek igin, yaygin olarak kullanilan
“yukaridan asagiya” ya da “genelden 6zele” dogru yaklasim olarak bilinen (Gujarati,
1999:480—486), Hendry (1985) ya da London School of Economics (LSE) yaklagimi
kullanilmistir. Hendry’nin “genelden 6zele” dogru yaklagiminda dncelikle ¢ok sayida
aciklayict degisken igeren bir model kurulmaktadir. Daha sonra bu model
sinirlandirilarak, yalniz onemli degiskenleri kapsayan bir modele ulasilmaktadir

(Gujarati, 1999: 485).

Bu yaklasimin birtakim avantajlart vardir (Ramanathan, 1998:285). Bu

avantajlar soyle siralanabilir:

¢ Azalan Coklu Dogrusal Baglanti nedeniyle tahminlerin dogrulugunun

artmasi,

% Artan serbestlik derecelerinden dolayr tahminlerin giivenirliklerinin

yiikselmesi,

+¢ Testlerin giiciiniin artmasi,
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% Basit modelin, karmasik modele gore daha kolay anlasilmasidir.

Bunun i¢in tiim degiskenlerin bulundugu bir model alinmis ve anlamsiz
katsayilar en anlamsizdan baglayarak modelden ¢ikarilmis, a = 0.10 anlamlilik

seviyesine kadar inilmek suretiyle her bir model i¢in ¢ok sayida analiz yapilmistir.

Hedonik fiyatlandirma modelinde siklikla benimsenen ii¢ tiir fonksiyon
bicimi bulunmaktadir: dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-dogrusal.
Calismada her bir ilge i¢in bu ii¢ fonksiyonel form dikkate alinarak ii¢ hedonik model
olusturulmustur. Degiskenler once SPSS 16.0 istatistik paket programi yardimiyla
degerlendirilmis, frekanslari alinmis ve modellere dahil edilmesinde problem olan

degiskenler modelden ¢ikarilmistir.

Kurulan modellerde degisen varyansin olup olmadigi White sinamasi ile
stnanmis ve o = 0.05 anlamlilik diizeyinde bazi ilgeler i¢in bazi modellerde degisen
varyansin oldugu goriilmiistiir. Her bir ilge i¢in en uygun model R? degeri,
degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari, iktisadi beklentiler
dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike Bilgi Olgiitii* dikkate
alarak belirlenmistir. Calismada Marmaris ilgesi disinda diger ilgeler igin
logaritmik-dogrusal model en uygun model olarak belirlenmis olup, bu modelin
yorumu Halvorsen ve Palmquist’in Onerdikleri sekilde yapilmistir (Halvorsen ve
Palmquist, 1980:474-475). Halvorsen ve Palmquist’e gore logaritmik-dogrusal
modellerde tahmin edilen golge degisken katsayisinin (e tabanina gore) ters
logaritmas1 alinip 1’den ¢ikarilmalidir. Marmaris ilgesi i¢in en uygun model ise

dogrusal-logaritmik model olarak belirlenmistir.

3. Mugla ili Kentsel Kesim Tlceleri Icin Hedonik Fiyatlandirma
Modelleri

Mugla ilinde Mugla Merkez ilge, Marmaris, Fethiye, Bodrum, Datc¢a, Milas,
Yatagan, Dalaman, Ortaca ve Koycegiz ilgelerinden her biri i¢in Hedonik

Fiyatlandirma Modelleri olusturulmustur. Asagida her bir ilcede daire fiyatlar1 ve

* Calismada, ii¢ fonksiyonel form (Dogrusal, Dogrusal-Logaritmik ve Logaritmik-Dogrusal) dikkate
almarak her bir il¢e i¢in olusturulan ii¢ hedonik model arasinda, en uygun modelin se¢iminde Akaike
Bilgi Olgiitii dikkate alinmistir. Burada en diisiik Akaike Bilgi Olgiitii degerine sahip olan model en
uygun model olarak belirlenmistir.
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daire fiyatlarina etki ettigi diislinlilen degiskenlerin tanimlayici istatistikleri ile her

bir il¢e i¢in belirlenen en uygun modelin katsay1 ve yorumlar1 yer almaktadir.
3.1. Mugla Merkez ilce

Mugla Merkez Ilgede tesadiifi olarak segilen emlak ofislerinden alinan
bilgiler ile 178 anket yapilmistir. Tablo 3’de Mugla Merkez ilcedeki apartman
dairesi fiyatlar1 ve daire fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve
standart sapmalar1 yer almaktadir.

Tablo 3. Mugla Merkez Ilgede Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarma Etki
Ettigi Dustiniilen Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:;t)(ril.la Degisken Ort. S::)(I]l'la

Konutun Fiyat 119.24 33.427 Konutun Yasi 10.94 7.457

Soba .34 474 500-1000m .53 .501

g g Kat Kaloriferi 12 323 é’ - 1000-1500m 23 422

2z | okend 54 499 5 £ % 1500-2000m 16 365

Diger .00 .000 %25 >2000m .08 279

Karotas .07 251 = Bos .29 453

o | Parke 57 407 | |E = giﬁf)‘yor 33 470

g Rabita 27 445 g E Ev Sahibi 1 490
N | Seramik 04 195 | | ¥R2 Oturruyor ' '

g Déseme 02 129 Kuzey 17 380

Hali .01 .106 B Giiney .53 .501

Diger 03 181 ES Dogu 24 429

Karotas 05 220 %O Bati 22 415

Parke .54 .500 Daire Sayisi 11.51 8.009

g Rabita 31 463 Oda Say1st 3.54 .648

N Seramik .04 195 Banyo Sayisi 1.07 251

g Doseme .02 129 Balkon Sayis1 1.93 137

Hali .01 .106 Asansor Sayisi .28 451

Diger .04 .195 Konut Sokak Iginde .60 491

Karotas .02 129 Konut Cadde Uzerinde .39 490

S § Fayans 44 498 Konut Bulvar Uzerinde .03 181

5 E; Seramik .54 499 Konut Kosede 48 .501

Diger .01 .075 Zemin Etidi .53 .501

= | Ahsap 11 317 Panjur .08 270

% % Aliminyum 22 419 Giines Enerjisi 28 451

5 & | PVC .66 476 Site 33 470

/2 | Diger .01 075 Bahge 61 490

Beton .06 241 Havalandirma .70 459

E Kiremit 93 251 Konutun m? si 119.97 24.772

Etermit .02 129 Kontun Bulundugu Kat 2.63 1.339

Plastik Boya .56 498 Yangin Cikist .20 .399

§ Yagli Boya .07 251 Uydu Sistemi 27 445

S Saten Boya 37 483 Kapici 37 483

Duvar Kagidi .00 .000 Hidrofor .62 486

Hazir Mutfak 45 499 Otopark 43 496
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Tablo 3’den de goriildiigii iizere, Mugla Merkez Ilgede ortalama konut
fiyatlar1 119.240 YTL’ dir. Banyo sayis1 ortalama 1, balkon sayisi ise ortalama 2’dir.
Ankette yer alan konutlarin oda sayisi ise ortalama 3.54’diir. Konutlarin bulunduklar

apartmanlarin daire sayisi 11.5 ve yaslar ise yaklasik 11 yildir.

Tablo 3’e bakildiginda Mugla Merkez ilgede konutlarin ortalama 119 m?
oldugu ve 2 ile 3. katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama % 60’1
sokak icerisinde yer almakta iken % 48’1 kosede bulunmakta ve % 53’1 giiney
cepheye sahiptir. Konutlarin ortalama % 53’iiniin sehir merkezine olan uzaklig1 500—
1000 metre’dir. Konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 39’unda ev sahibi de
oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 93’iiniin ¢atis1 kiremit, % 54’iiniin
1sinma sistemi merkezi kalorifer ve % 34’linlin de 1sinma sistemi sobadir. Konutlarin

% 53’1linlin zemin etiidii yapilmis ve % 33’1 site igerisinde yer almaktadir.

Mugla Merkez Ilge icin olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve
logaritmik-dogrusal modellerin hicbiri degisen varyans igermemektedir. Ug¢ model
icerisinde en uygun model, R* degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel
anlamliliklar, iktisadi beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin
isaretleri ve Akaike Bilgi Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model
olarak belirlenmistir. Mugla Merkez Ilge I¢in Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog
Modele iliskin Sonuglar Ek 1°de verilmistir.

Mugla Merkez ilge icin olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel
siiflar ise; 1sinma sistemi soba, konut kuzey cepheli ve konutun sehir merkezine

uzakligi 500—-1000 metre degiskenleri seklinde belirlenmistir.

3.1.1. Mugla Merkez ilce icin Olusturulan Hedonik Modele iliskin

Katsayillarin Yorumu Ve Anlamhliklar:

Mugla Merkez Ilcedeki konutlar igin ¢ok sayida model denemeleri sonunda
teorik ve istatistiki agidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iliskin

elde edilen bulgular asagida siralanmaktadir;
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» Konutun 1sinma sisteminin merkezi kalorifer olmasi soba olmasina kiyasla,

hedonik fiyatin1 % 15 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun mutfak yapisinin hazir mutfak olusu, hedonik fiyatin1 % 7 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun site icerisinde yer almasi, hedonik fiyatini % 9 oraninda

distirmektedir.

» Konutun bati konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina kiyasla,

hedonik fiyatin1 % 7 oraninda diisiirmektedir.

» Konutun sehir merkezine uzakliginin 1000-1500 metre olusu uzakligin 500—

1000 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatini % 5 oraninda diisiirmektedir.

» Konutun banyo sayisindaki 1 birimlik artig, hedonik fiyatint % 11 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artig, hedonik fiyatin1 % 0.5 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun bulundugu binadaki daire sayisindaki 1 birimlik artis, hedonik

fiyatin1 % 0.3 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun yasindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatim1 % 0.5 oraninda

distirmektedir.

3.2. Milas Ilcgesi

Milas ilg¢esinde tesadiifi olarak secilen emlak ofislerinden alinan bilgiler ile
190 anket yapilmistir. Tablo 4’de Milas ilgesindeki apartman dairesi fiyatlar1 ve daire
fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalar1 yer

almaktadir.

Tablo 4’den de goriildiigii iizere, Milas ilgesinde ortalama konut fiyatlari
115.98 YTL’ dir. Konutlarin % 65’inde 1 banyo, % 62’sinde 2 balkon bulunmaktadir.
Ankette yer alan konutlarn % 74’4 3 ve iizeri odaya sahiptirler. Konutlarin

bulunduklar1 apartmanlarin daire sayis1 7.29 ve yaslari ise yaklasik 8 yildir.
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Tablo 4. Milas Ilgesinde Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r'la Degisken Ort. S:[t)(l]l']a
Konutun Fiyati 115.98 38.630 Konutun m” si 112.13 | 25.486
Konutun Yast 7.78 5.741 500-1000m 46 .500
;=
- 1 .02 125 E % £ | 1000-1500m 27 444
S Z
Sz |2 24 429 &2 8 | 1500-2000m 07 | 253
i >3 74 439 >2000m 21 405
— Soba A5 499 & .. | 100-300m 25 433
E £ Kat Kaloriferi .26 439 5;» % = | 300-500m 22 416
Z 2 Merkz. Kalorifer 23 423 = § § [ 500-800m 21 409
— <=
Diger .06 244 >800m 32 468
Karotas .08 278 = Bos 43 497
- Parke 49 .501 E = § | Kiraci Oturuyor .35 477
= gL .
E Rabita 11 314 » = 3 | Ev Sahibi
3 - =) 22 416
N Seramik 25 436 Oturruyor
é Déseme 04 189 Kuzey 20 [ 401
“ Hali .02 125 E % Giiney 46 .500
S
Diger .01 .102 ] Dogu .14 350
Karotas .08 278 Bati .19 397
Parke .49 501 Sokak Iginde 44 497
= Rabita .15 355 = Cadde Uzerinde 47 .500
g . = Bulvar
ﬁ Seramik .20 401 > Ugerinde .09 294
8 Doseme .02 144 Kosede .54 .500
Hali .05 213 Daire Sayist 7.29 4.126
Diger .01 .102 o - 1 .65 AT77
w»
Karotas 04 189 £z |2 31 462
- -9
g, E Fayans 47 .500 >3 .04 201
&8 | Seramik 49 501 = . |1 16 366
S »w
Diger 01 073 == |2 62 486
S a
| Absap 14 350 A >3 22 416
%: g Aliminyum 17 .380 Zemin Etiidi .65 479
E ’E?’ PVC .67 470 Panjur 25 436
(=]
Diger .01 102 Giines Enerjisi .56 497
Beton .35 A77 Klima 17 .380
3 Kiremit .64 482 Site 37 485
Etermit .02 144 Giivenlik 25 436
. Bahge 75 436
Plastik B .58 494
- asti Boya Havalandirma 57 496
E Yagli Boya .07 262 Yangin Cikist .20 401
= Saten Boya 31 464 Kapici .15 361
Duvar Kagidi .03 .160 Hidrofor 15 355
Hazir Mutfak .57 496 Uydu Sistemi .34 476
& 2
£ 2 . L. Konutun | Acik .86 345
5 = h
=3 ﬁﬁ:ﬁi‘h“ fsi 43 496 Onii Kapali 14 | 345
Otopark 44 497
= E 1 15 361 = . 0 79 409
52 |2 43 499 25 |1 21 405
X B 2~
I 40 491 2 01 073

Tablo 4’e bakildiginda Milas il¢esindeki konutlarin ortalama 112 m’ oldugu
ve % 43’liniin 2. ve % 40’min ise 3 ve lizeri katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir.

Konutlarin ortalama % 44’1 sokak icerisinde, % 47’si cadde iizerinde yer almakta
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iken % 54’ kosede bulunmakta ve % 46’s1 giiney cepheye sahiptir. Konutlarin
ortalama % 46’siin sehir merkezine olan uzakligi 500-1000 metre’dir. Konutlarin

% 25’inin aligveris merkezlerine uzakligi 100-300 metredir.

Konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 43’ bos, % 35’inde kiract ve %
22’sinde ev sahibi oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 64’iiniin catisi
kiremit, % 23’liniin 1s1nma sistemi merkezi kalorifer ve % 45’inin de 1sinma sistemi
sobadir. Konutlarin % 65’inin zemin etiidii yapilmis ve % 37’si site icerisinde yer

almaktadir.

Milas ilgesi icin olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-
dogrusal modellerin higbiri degisen varyans icermemektedir. U¢ model igerisinde en
uygun model, R? degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari,
iktisadi beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike
Bilgi Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model olarak belirlenmistir.
Milas ilgesi i¢in Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele ait sonuglar Ek 2’de

verilmistir.

Milas ilgesi icin olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
banyo karotas, konut iggal durumu bos, konut kuzey cepheli, konutun aligveris
merkezine uzakligi 100-300 metre ve konut 1. katta degiskenleri seklinde

belirlenmistir.

3.2.1. Milas Ilgesi icin Olusturulan Hedonik Modele iliskin Katsayilarin

Yorumu Ve Anlamhiliklar:

Milas il¢esindeki konutlar i¢in ¢ok sayida model denemeleri sonunda teorik
ve istatistiki agidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iligkin elde

edilen bulgular asagida siralanmaktadir;

» Konutun banyo désemesinin fayans olmasi karotas olmasina kiyasla, hedonik
fiyatin1 % 14 oraninda arttirmaktadir. Konutun banyo ddsemesinin seramik olmasi

ise karotas olmasina kiyasla, hedonik fiyatin1 % 14,27 oraninda arttirmaktadir.

» Konutta kiracinin oturuyor olmasi bos bir konuta kiyasla, hedonik fiyatint %

8 oraninda arttirmaktadir.
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» Konutta depreme dayaniklilik i¢in zemin etiidiiniin yapilmamis olmasi,

hedonik fiyatin1 % 9 oraninda diisiirmektedir.

» Konutun dogu konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina kiyasla,

hedonik fiyatin1 % 7 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun aligveris merkezlerine uzakliginin 500-800 metre olusu uzakligin
100300 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatim % 13 oraninda
diistirmektedir. Konutun aligveris merkezlerine uzakliginin 800 metre ve iizeri olusu
uzakligin 100-300 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 8 oraninda

distirmektedir.

» Konutun 2. katta bulunmasi 1. katta bulunmasi ile kiyaslandiginda, hedonik
fiyatin1 % 17 oraninda arttirmaktadir. Konutun 3 ve iizeri katta bulunmasi ise 1. katta

bulunmast ile kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 15 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artis, hedonik fiyatint % 0.6 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun bulundugu binadaki daire sayisinda goriilen 1 birimlik artis, hedonik

fiyatin1 % 0.8 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun yasindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatint % 1.4 oraninda

distirmektedir.
3.3. Yatagan llcesi

Yatagan ilgesinde bulunan emlak ofisinden alinan bilgiler ile 70 anket
yapilmigtir. Tablo 5’de Yatagan ilgesindeki apartman dairesi fiyatlar1 ve daire
fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalar1 yer

almaktadir.

Tablo 5’den de goriildiigii lizere, Yatagan ilgesinde ortalama konut fiyatlar
74.20 YTL’ dir. Konutlarin % 93’iinde 1 banyo, % 69’unda 1 balkon bulunmaktadir.
Ankette yer alan konutlarin % 87’si 3 ve iizeri odaya sahiptirler. Konutlarin

bulunduklar1 apartmanlarin daire sayis1 9.24 ve yaslar ise yaklasik 13 yildir. Yatagan
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ilgesindeki konutlar ortalama 108 m? ve % 337ii 2. ve % 34’0 de 3 ve iizeri katlarda

yer almaktadirlar.

Tablo 5. Yatagan Ilgesinde Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarma Etki Ettigi
Disiiniilen Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)?l;a Degisken Ort. SS;?I;a
Konutun Fiyati 74.20 31.848 Konutun m? si 108.99 | 25.169
Konutun Yast 12.63 7.707 500—-1000m 43 498
§ =
~ 1 .00 .000 = 2 = 1000-1500m 31 468
s 2 S5
8 Z |2 13 337 o= N | 1500-2000m .03 .168
i >3 .87 337 >2000m 23 423
— Soba .64 483 2 100-300m 31 468
E E Kat Kaloriferi .09 282 § % £ | 300-500m .07 259
Zz 2 Merkz. Kalorifer 27 448 ) g 8 500-800m .01 120
wn — < =]
Diger .00 .000 >800m .60 493
Karotas 31 468 = Bos 33 473
— Parke .29 455 E TgD E Kirac1 Oturuyor .34 478
g Rabita .06 234 22 5 | Ev Sahibi
5 ; =] .33 473
N Seramik 24 432 Otuiruyor
é Déseme 09 282 Kuzey 24| 432
“ Hali .00 .000 E _g Giiney 20 403
=]
Diger .01 120 23 Dogu .36 483
Karotas 11 320 Bati 47 .503
Parke .16 367 Sokak Iginde .64 483
= Rabita .61 490 s Cadde Uzerinde .30 462
£ . 2 Bulvar
i Seramik .00 .000 v Uzerinde .06 234
8 Doseme .09 282 Kosede .20 403
Hal .01 120 Daire Sayis1 9.24 2.789
Diger .01 120 o - 1 .93 259
Karotas 17 380 £z |2 07| 259
%Ié Fayans 46 502 SR 00 | 000
& | Seramik 37 487 = 69 468
S Z
Diger .00 .000 _T: z 2 26 440
@
. | Ahsap 01 120 A >3 .06 234
% E Aliminyum 37 487 Zemin Etiidii 91 282
)
E 2| PVC .61 490 Panjur .04 204
a
Diger .00 .000 Giines Enerjisi .54 .502
Beton .36 483 Klima .29 455
5 Kiremit .64 483 Site 11 320
Etermit .00 .000 Giivenlik 11 .320
. Bahge 57 498
Plastik B 51 .503
- asti Boya Havalandirma .37 487
E Yagli Boya 13 337 Yangin Cikis1 .34 478
= Saten Boya .36 483 Kapici 11 320
Duvar Kagidi .00 .000 Hidrofor .26 440
Hazir Mutfak .50 .504 Uydu Sistemi .59 496
&= 2
2 L Konutun | Agik .94 234
2 & | Miiteahhit i Onii
= ; Mﬁtﬁf::k s .50 .504 Onii Kapali 06 934
Otopark 11 320
= 1 33 AT73 = 0 74 440
R 2 =
S 2 33 473 s = 1 .26 440
M B 2~
R >3 34 AT8 2 .00 .000
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Yatagan ilcesindeki konutlarin ortalama % 64’1 sokak igerisinde yer almakta
iken % 20’si kosede bulunmakta ve % 20’si giiney cepheye sahiptir. Konutlarin
ortalama % 43’ilinlin sehir merkezine olan uzakligir 500-1000 metre’dir. Konutlarin
% 31’inin aligveris merkezlerine olan uzakligt 100-300 metredir. Konutlarin
bulundugu binalarin ortalama % 33’1 bos, % 34’linde kiract ve % 33’iinde ev sahibi
oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 64’lniin catis1 kiremit, % 27’sinin
1sinma sistemi merkezi kalorifer ve % 64’ilinlin de 1sinma sistemi sobadir. Konutlarin

% 91’inin zemin etlidii yapilmis ve % 11°1 site icerisinde yer almaktadir.

Yatagan ilcesi i¢in olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-
dogrusal modellerin higbiri degisen varyans icermemektedir. U¢ model icerisinde en
uygun model, R? degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari,
iktisadi beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike
Bilgi Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model olarak belirlenmistir.
Yatagan ilgesi i¢in Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele iliskin Sonuglar Ek 3’de

verilmistir.

Yatagan ilgesi i¢in olusturulan dogrusal-logaritmik modelde temel siniflar ise;
konut kuzey cepheli ve konutun sehir merkezine uzakligi 500-1000 metre

degiskenleri seklinde belirlenmistir.

3.3.1. Yatagan Illcesi Icin Olusturulan Hedonik Modele iliskin

Katsayilarin Yorumu Ve Anlamhihiklar:

Yatagan il¢esindeki konutlar i¢cin ¢ok sayida model denemeleri sonunda
teorik ve istatistiki agidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iliskin

elde edilen bulgular asagida siralanmaktadir;

» Konutun giiney konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina
kiyasla, hedonik fiyatin1 % 19 oraninda arttirmaktadir. Konutun dogu konumuna
sahip olmas1 kuzey konuma sahip olmasina kiyasla, hedonik fiyatin1 % 15 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun gehir merkezine uzakliginin 1000-1500 metre olusu uzakligin 500—

1000 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatini % 33 oraninda diistirmektedir.
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Konutun sehir merkezine uzakliginin 2000 metre ve iizeri olusu uzakligin 500—1000

metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 47 oraninda diigiirmektedir.

» Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artis, hedonik fiyatin1 % 0.6 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun yasindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatim1 % 2.6 oraninda

distirmektedir.
3.4. Ortaca Ilcesi

Ortaca ilgesinde tesadiifi olarak segilen emlak ofislerinden alinan bilgiler ile
103 anket yapilmistir. Tablo 6’da Ortaca ilgesindeki apartman dairesi fiyatlar1 ve
daire fiyatlarina etki ettigi diisliniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalari

yer almaktadir.

Tablo 6’dan da goriildiigl iizere, Ortaca ilgesinde ortalama konut fiyatlar
84.50 YTL’ dir. Konutlarin % 66’sinda 1 banyo, % 63’{inde 2 balkon bulunmaktadir.
Anket yapilan konutlarin % 92’si 3 ve iizeri odaya sahiptirler. Konutlarin
bulunduklar1 apartmanlarin daire sayis1 10.57 ve yaslari ise yaklasik 4 yildir. Ayrica
Ortaca ilgesindeki konutlarin ortalama 120 m” oldugu ve % 30’ unun 2. ve % 54’iiniin
ise 3 ve iizeri katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama % 56’s1
sokak icerisinde yer almakta iken % 53’1 kosede bulunmakta ve % 67’°si giiney
cepheye sahiptir. Konutlarin ortalama % 80’inin sehir merkezine olan uzakligr 500—
1000 metre’dir. Konutlarin % 48’inin aligveris merkezlerine olan uzakligi 100-300
metredir. Konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 74’1 bos, % 16’sinda kiraci ve
% 11’inde ev sahibi oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 72’sinin catis1
kiremit, % 14’liniin 1s1nma sistemi merkezi kalorifer ve % 55’inin de 1sinma sistemi
sobadir. Konutlarin % 94’linlin zemin etiidii yapilmis ve % 11’1 site icerisinde yer

almaktadir.

Ortaca ilgesi i¢in olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-
dogrusal modellerin higbiri degisen varyans icermemektedir. U¢ model icerisinde en
uygun model, R? degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari,
iktisadi beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike

Bilgi Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model olarak belirlenmistir.
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Ortaca ilgesi icin Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele Iliskin Sonuglar Ek 4°de

verilmisgtir.

Tablo 6. Ortaca Ilgesinde Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)?l;a Degisken Ort. SS;?I;a
Konutun Fiyati 84.50 24.899 Konutun m? si 120.50 | 16.983
Konutun Yast 3.60 3.674 500—-1000m .80 405
§ =
- 1 .00 .000 E % < | 1000-1500m 17 373
= Z
Bz |2 08 269 &2 8 | 1500-2000m 03 169
i >3 92 269 >2000m .01 .099
— Soba .55 .500 2 . | 100-300m 48 .502
E E Kat Kaloriferi .25 437 § % £ | 300-500m .19 397
Zz 2 Merkz. Kalorifer .14 344 ) g 8 500-800m .20 405
wn — < =]
Diger .07 253 >800m 13 334
Karotas .08 269 = Bos 74 442
— Parke 46 501 E 3, E | Kiraci Oturuyor 16 364
g Rabita 04 194 22 5 | Ev Sahibi
5 ; =] 11 310
N Seramik .40 492 Otuiruyor
é Déseme .00 .000 Kuzey 36 | 482
@ Hali 01 099 E _g Giiney 67 473
=l
Diger .02 139 23 Dogu 23 425
Karotas .09 284 Bati 24 431
Parke .59 494 Sokak Iginde .56 498
= Rabita .07 253 s Cadde Uzerinde .36 482
£ . 2 Bulvar
i Seramik 22 418 v Uzerinde .08 .269
8 Doseme .00 .000 Kosede .53 .501
Hal .01 .099 Daire Sayis1 10.57 6.428
Diger .02 139 o - 1 .66 476
Karotas 02 139 £z |2 4| 476
%Ié Fayans 60 492 SR 00 | 000
& | Seramik 36 482 = 35 479
S Z
Diger .02 139 _T: z 2 .63 485
wn
. | Ahsap .00 .000 A >3 .02 139
% E Aliminyum .19 397 Zemin Etiidii .94 235
)
g% | PVC 81 397 Panjur .09 284
=
Diger .00 .000 Giines Enerjisi .82 .390
Beton 28 452 Klima 17 373
5 Kiremit 72 452 Site 11 310
Etermit .00 .000 Giivenlik .06 235
. Bahge .50 .502
Plastik B .61 490
- asti Boya Havalandirma .83 .373
E Yagli Boya .10 298 Yangin Cikis1 47 501
= Saten Boya .29 457 Kapici 17 382
Duvar Kagidi .00 .000 Hidrofor 21 412
Hazir Mutfak .56 498 Uydu Sistemi .52 502
&= 2
2 L Konutun | Agik .85 354
2 & | Miiteahhit i Onii
22| vk 44 498 Onii Kapalt 15 | 354
Otopark .19 .397
= 1 .16 364 = 0 .57 497
R 2 =
S 2 30 461 £ 1 43 497
M B 2~
R >3 54 501 2 .00 .000
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Ortaca ilgesi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
salon karotas, konut sokak icerisinde, konut kuzey cepheli ve balkon sayisi 1

degiskenleri seklinde belirlenmistir.

3.4.1. Ortaca Il¢esi I¢in Olusturulan Hedonik Modele Iliskin Katsayilarin

Yorumu Ve Anlamhiliklar:

Ortaca ilgesindeki konutlar i¢in ¢ok sayida model denemeleri sonunda teorik
ve istatistiki a¢idan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iliskin elde

edilen bulgular asagida siralanmaktadir;

» Konutun salon désemesinin parke olmasi karotas olmasina kiyasla, hedonik

fiyatin1 % 6 oraninda diisiirmektedir.

» Konutun cadde iizerinde yer almasi sokak igerisinde yer almasina kiyasla,

hedonik fiyatini % 12 oraninda arttirmaktadir.
» Konutun 6niiniin agik olmasi, hedonik fiyatin1 % 12 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun bat1 konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina kiyasla,

hedonik fiyatin1 % 9 oraninda arttirmaktadir.

» Konutta balkon sayisinin 2 olmasi 1 olmasina kiyasla, hedonik fiyatin1 % 16

oraninda arttirmaktadir.

» Konutun bulundugu katin 3 ve iizeri olmasi 1 olmasma kiyasla, hedonik

fiyatin1 % 7 oraninda diistirmektedir.

» Konutun yasindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatint % 2 oraninda

diistirmektedir.
3.5. Dalaman Ilgesi

Dalaman il¢esinde tesadiifi olarak segilen emlak ofislerinden alinan bilgiler
ile 102 anket yapilmistir. Tablo 7°de Dalaman ilgesindeki apartman dairesi fiyatlari
ve daire fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalari

yer almaktadir.
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Tablo 7. Dalaman ilgesinde Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r.la Degisken Ort. S::::l'm
Konutun Fiyati 83.80 24.959 Konutun m” si 98.93 | 22.708
Konutun Yast 2.25 3.515 500-1000m .61 491
;=
- 1 .00 .000 E % 2 1000-1500m .39 491
S Z
2z |2 01 99 &2 8 | 1500-2000m .00 .000
i >3 .99 .099 >2000m .00 .000
— Soba .36 483 & e 100-300m .06 236
E £ Kat Kaloriferi 43 498 E;» % = | 300-500m 40 493
Z 2 Merkz. Kalorifer .00 .000 = § § [ 500-800m A7 .502
— <=
Diger 21 406 >800m .07 254
Karotas .00 .000 = Bos .83 375
- Parke 40 493 E Té,; E Kiraci Oturuyor .09 285
g Rabita 00 1000 S-Z 5 | Ev Sahibi
3 . a .09 285
N Seramik .60 493 Oturruyor
é Déseme 00 000 Kuzey 25 [ 438
“ Hali .00 .000 ‘% % Giiney 74 443
Diger .00 .000 ] Dogu .16 365
Karotas .00 .000 Bati 35 480
Parke 71 458 Sokak Iginde .60 493
E Rabita .01 .099 -1 Cadde Uzerinde .40 493
S -
N Seramik .29 A58 g Bulvar Uzerinde .00 .000
g Déseme .00 .000 Kosede 31 466
Hali .00 .000 Daire Sayis1 6.76 2.592
Diger .00 .000 o - 1 5 432
Karotas 02 139 £z |2 25| a3
o= 8 @
2, E Fayans 22 413 >3 .00 .000
& | Seramik 76 426 = 31 466
S Z
Diger .00 .000 _T: z 2 .69 466
@
. | Ahsap .00 .000 A >3 .00 .000
% E Aliminyum 11 312 Zemin Etiidii .89 312
)
g% | PVC 89 312 Panjur 01 .99
=
Diger .00 .000 Giines Enerjisi .80 399
Beton .04 195 Klima 21 406
5 Kiremit .94 236 Site 36 483
Etermit .02 139 Giivenlik .19 391
. Bahge .59 495
Plastik B .56 499
- asti Boya Havalandirma .24 426
E Yagli Boya .02 139 Yangin Cikis1 .06 236
= Saten Boya 42 496 Kapici .04 195
Duvar Kagidi .00 .000 Hidrofor .02 139
Hazir Mutfak 79 406 Uydu Sistemi 25 432
&2 2
2 L Konutun | Agik 1.00 .000
2 & | Miiteahhit i Onii
= ; Mzt(f::k s 21 406 Onii Kapali 00 000
Otopark 46 .501
p § 1 22 413 s . 0 .98 139
SZ |2 45 500 2z |1 02 139
M S 2~
R >3 33 A74 2 .00 .000

Tablo 7°den de goriildiigii lizere, Dalaman ilgesinde ortalama konut fiyatlar

83.80 YTL’ dir. Konutlarin % 75’inde 1 banyo, % 69’unda 2 balkon bulunmaktadir.
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Anket yapilan konutlarin % 99’u 3 ve lizeri odaya sahiptirler. Konutlarin bulunduklar

apartmanlarin daire sayis1 6.76 ve yaslar1 ise yaklagik 2.5 yildir.

Tablo 7’ye bakildiginda Dalaman ilcesindeki konutlarm ortalama 98 m’
oldugu ve % 45’inin 2. ve % 33’liniin ise 3 ve lzeri katlarda yer aldiklar
goriilmektedir. Konutlarin ortalama % 60°1 sokak igerisinde yer almakta iken % 31’1
kosede bulunmakta ve % 74’1 gliney cepheye sahiptir. Konutlarin ortalama %
61’inin sehir merkezine olan uzakligi 500-1000 metre’dir. Konutlarin ortalama %

47’sinin aligveris merkezlerine olan uzakligr 500—-800 metredir.

Dalaman ilgesinde konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 83’1 bos, %
9’unda kirac1 ve % 9’unda ev sahibi oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama %
94’{iniin ¢atis1 kiremit, % 43’{iniin 1s1nma sistemi kat kaloriferi ve % 36’smin da
1sinma sistemi sobadir. Konutlarin % 89’unun zemin etiidii yapilmis ve % 36’s1 site

icerisinde yer almaktadir.

Dalaman ilgesi i¢in olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-
dogrusal modellerin higbiri degisen varyans icermemektedir. Ug¢ model igerisinde en
uygun model, R? degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari,
iktisadi beklentiler dogrultusunda degigkenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike
Bilgi Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model olarak belirlenmistir.
Dalaman ilgesi i¢in Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele iliskin Sonuglar Ek 5°de

verilmistir.

Dalaman ilgesi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel smiflar
ise; oda karotas, banyo karotas, konutun isgal durumu bos ve konutun 1. katta

bulunmasi degiskenleri seklinde belirlenmistir.

3.5.1. Dalaman llcesi icin Olusturulan Hedonik Modele iliskin Katsayilarin

Yorumu Ve Anlamhiliklar:

Dalaman ilgesindeki konutlar i¢in ¢ok sayida model denemeleri sonunda
teorik ve istatistiki agcidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iliskin

elde edilen bulgular asagida siralanmaktadir;
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» Konutun oda dosemesinin parke olmasi karotas olmasina kiyasla, hedonik

fiyatin1 % 8 oraninda diisiirmektedir.

» Konutun banyo ddsemesinin seramik olmasi karotas olmasina Kkiyasla,

hedonik fiyatin1 % 13 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun mutfak yapisinin hazir mutfak olusu, hedonik fiyatini % 21 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutta ev sahibinin oturuyor olmasi bos bir konuta kiyasla, hedonik fiyatini

% 15 oraninda diisiirmektedir.

» Konutun bulundugu katin 2 olmasi 1 olmasina kiyasla, hedonik fiyatin1 % 11

oraninda arttirmaktadir.

» Konutun yasindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatint % 2 oraninda

diistirmektedir.
3.6. Fethiye Tlcesi

Fethiye ilgesinde tesadiifi olarak secilen emlak ofislerinden alinan bilgiler ile
262 anket yapilmistir. Tablo 8’de Fethiye il¢esindeki apartman dairesi fiyatlar1 ve
daire fiyatlaria etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalari

yer almaktadir.

Tablo 8’den de goriildiigii iizere, Fethiye il¢esinde ortalama konut fiyatlar
128.91 YTL’ dir. Konutlarin % 53’tinde 1 banyo, % 88’inde 2 balkon bulunmaktadir.
Anket yapilan konutlarin % 93’1 3 ve lizeri odaya sahiptirler. Konutlarin bulunduklari

apartmanlarin daire sayis1 5.89 ve yaslari ise yaklasik 4 yildir.

Tablo 8’¢ bakildiginda Fethiye ilgesindeki konutlarin ortalama 111 m* oldugu
ve % 44’iniin 2. ve % 40’1mn1n ise 3 ve lizeri katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir.
Konutlarin ortalama % 76’s1 sokak igerisinde yer almakta iken % 21’1 kosede

bulunmakta ve % 63’ii giiney cepheye sahiptir.
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Tablo 8. Fethiye Ilgesi Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r.la Degisken Ort. S::::]’]a
Konutun Fiyati 128.91 45.427 Konutun m’ si 111.47 | 26.184
Konutun Yast 345 4.285 - 100-300m .04 192
o1 .00 .000 =2 300-500m .08 266
< 2 =z
8 z |2 .06 247 & = 500-800m 13 341
s 93 253 >800m 75 | 435
E Soba .08 266 100-300m .04 192
< Kat Kaloriferi 27 445 oz B = | 300-500m 44 497
2 S8 =
Vﬂ) Merkz. Kalorifer .03 182 z g E 500-800m .38 487
E ; 223
E Klima 62 487 >800m 15| 357
Diger .00 .000
Karotas .03 .162 = Bos .83 378
— Parke 40 490 E 3, E | Kiraci Oturuyor 03 172
g Rabita .00 .000 22 5 | Ev Sahibi
5 ; =] .14 349
N Seramik .58 495 Otuiruyor
é Déseme .00 .000 Kuzey 37| 483
“ Hali .00 .000 E _g Giiney 63 485
=]
Diger .00 .000 23 Dogu .14 345
Karotas .03 162 Bati 25 435
Parke .65 479 Sokak Iginde .76 428
= Rabita .00 .000 s Cadde Uzerinde 24 426
£ . 2 Bulvar
i Seramik .33 470 v Uzerinde .00 .000
8 Doseme .00 .000 Kosede 21 405
Hal .00 .000 Daire Sayis1 5.89 4.059
Diger .00 .000 o - 1 .53 .500
Karotas 00 000 £z |2 47| 500
%Ié Fayans 16 371 SR 00 | 000
& | Seramik 84 371 = .06 240
S Z
Diger .00 .000 £ = 2 .88 324
S 7
. | Ahsap .00 062 A >3 .06 233
% E Aliminyum .02 137 Zemin Etiidii .88 324
)
E | PVC 98 150 Panjur .05 225
a
Diger .00 .000 Giines Enerjisi 98 123
Beton .00 .000 Klima 7 423
5 Kiremit 1.00 .062 Site 28 451
Etermit .01 .087 Giivenlik .19 391
. Bahge .36 481
Plastik B .59 493
- asti Boya Havalandirma .98 .150
E Yagli Boya .00 .000 Yangin Cikis1 .00 .062
= Saten Boya 41 492 Kapici .07 .260
Duvar Kagidi .00 .062 Hidrofor .01 107
Hazir Mutfak .79 408 Uydu Sistemi .60 492
é g Miiteahihit fsi Konutun | Acik .98 150
== uteahhit Is1 Onii
s S Mutfak .20 402 ' .Kapall .03 .162
Konut Denizi Goriiyor 33 472
- . .16 371 Konut Denize Sifir .04 192
E 2 § 2 44 .498 Yiizme Havuzu .30 458
>3 40 490 Mobilyali .03 .182
500-1000m A5 498 Otopark 21 411
E % E 1000-1500m 46 499 = 0 .99 .107
&2 § | 1500-2000m .08 266 zZz .01 107
=} 2 »n
>2000m .01 .107 2 .00 .0000
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Konutlarin ortalama % 45’inin sehir merkezine olan uzakligi 500-1000
metre’dir. Konutlarin ortalama % 4’iiniin sahile yakmligt 100-300 metredir.
Konutlarin ortalama % 44’lniin aligveris merkezlerine uzaklhigi ise 300-500

metredir.

Konutlarin % 98’1 giines enerjili olup, % 77’sinde ise klima bulunmaktadir.
Konutlarin %331 denizi goriirken, % 4’1 denize sifir konutlardir. Ayrica konutlarin

% 30’unda yiizme havuzu bulunmaktadir.

Konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 83’1 bos, % 3’linde kirac1 ve %
14’tinde ev sahibi oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 100’iiniin gatis1
kiremit, % 62’sinin 1sinma sistemi klima ve % 27’sinin de 1sinma sistemi kat
kaloriferidir. Konutlarin % 88’inin zemin etiidii yapilmis ve % 28’1 site icerisinde yer

almaktadir.

Fethiye ilgesi i¢in olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-
dogrusal modellerin higbiri degisen varyans icermemektedir. U¢ model icerisinde en
uygun model, R? degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari,
iktisadi beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike
Bilgi Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model olarak belirlenmistir.
Fethiye ilgesi icin Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele iliskin Sonuglar Ek 6’da

verilmigtir.

Fethiye il¢esi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel smiflar ise;
salon karotas, duvar plastik boya, konut kuzey cepheli, konutun sahile yakinlig 100—

300 metre ve konutun 1. katta bulunmasi1 degiskenleri seklinde belirlenmistir.

3.6.1. Fethiye Ilcesi I¢in Olusturulan Hedonik Modele iliskin

Katsayilarin Yorumu Ve Anlamhihiklar:

Fethiye il¢esindeki konutlar i¢in ¢ok sayida model denemeleri sonunda teorik
ve istatistiki agidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iligkin elde

edilen bulgular agagida siralanmaktadir;

» Konutun salon désemesinin seramik olmasi karotag olmasina kiyasla, hedonik

fiyatin1 % 5 oraninda arttirmaktadir.
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» Konutta duvar kaplamasinin saten boya olmasi plastik boya olmasina kiyasla,

hedonik fiyatin1 % 9 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun denizi goriiyor olmasi, hedonik fiyatimi % 10 oraninda
arttirmaktadir. Konutun denize sifir olmasi ise, hedonik fiyatim1 % 30 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutta mutfak yapisinin hazir mutfak olusu, hedonik fiyatin1 % 10 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun giiney konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina

kiyasla, hedonik fiyatin1 % 4 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun sahile yakinliginin 500-800 metre olusu yakinligin 100-300 metre
olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 14 oraninda diisiirmektedir. Konutun
sahile yakinliginin 800 metre ve iizerinde olusu yakinligin 100-300 metre olusuyla

kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 16 oraninda diisiirmektedir.

» Konutun 2. katta bulunmasi 1. katta bulunmasi ile kiyaslandiginda, hedonik

fiyatin1 % 4 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun metrekaresindeki bir birimlik artig, hedonik fiyatin1 % 0.5 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutta yilizme havuzunun varligi, hedonik fiyatini % 13 oraninda

arttirmaktadir.
3.7. Marmaris Ilcesi

Marmaris il¢esinde tesadiifi olarak secilen emlak ofislerinden alinan bilgiler
ile 351 anket yapilmistir. Tablo 9°da Marmaris ilgesindeki apartman dairesi fiyatlari
ve daire fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalari

yer almaktadir.
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Tablo 9. Marmaris flgesinde Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r.la Degisken Ort. S:;(:l'm
Konutun Fiyati 171.34 61.6104 Konutun m’ si 118.52 | 45.6961
Konutun Yasi 5.9088 6.80946 - 100-300m .0883 28416
.z ! .0000 .00000 é‘ E 300-500m 1168 32165
8 m§= 2 .0741 26227 & = 500-800m 2279 42009
>3 9259 26227 >800m .5670 49620
E Soba .0570 23214 100-300m .0541 .22660
% Kat Kaloriferi 2365 42552 £ 3 % | 300-500m 4701 49982
(ﬁ Merkz. Kalorifer 0313 17448 :Ei é‘; E 500-800m 3932 48915
E Klima 6752 | 46896 S >800m 0826 | 27570
Diger .0000 .00000
Karotag .0655 24781 5 | Bos .6068 48915
= Parke .3390 47406 g En E Kirac1 Oturuyor .0370 18912
E Rabltav .0085 .09219 A= S Ev Sahibi 3533 47867
N Seramik .5869 49309 Oturruyor
T'% Doseme .0000 .00000 ~ Kuzey 2707 44493
“ Hali .0000 | 00000 E £ | Giney 7350 | 44194
Diger .0000 .00000 § § Dogu .1026 30382
Karotas .0627 24273 Bati 2308 42193
Parke 4872 .50055 Sokak Iginde 7293 44493
§ Rabita .0085 .09219 = Cadde Uzerinde 2735 44639
E‘ Seramik 4416 49309 E Bulvar Uzerinde .0000 .00000
5 Ddseme .0000 .00000 Kosede 2222 41633
© Hali .0000 .00000 Daire Sayist 6.5783 | 2.60197
Diger .0000 .00000 ° 3 1 5385 49923
Karotag .0028 .05338 = §> 2 4558 49876
g,lé Fayans 1453 | 35201 RGN 0085 | 09219
& N Seramik 8519 35575 = - 1 .1994 40014
Diger 0000 | 0000 22 |2 7350 | 44194
- Ahsap .0142 11867 Zhe >3 .0085 24781
% g Aliminyum .0085 .09219 Zemin Etiidi .6980 45978
E ’g" PVC 9772 .14945 Panjur .1481 35575
Diger .0000 .00000 Giines Enerjisi 9601 19597
Beton .0000 .00000 Klima 8575 .35001
5 Kiremit 1.0000 .00000 Site 2735 44639
Etermit .0000 .00000 Giivenlik 1225 32834
- Plastik Boya 9384 49729 gz&zfandmna 3;81 ‘1‘471(9)83
E Yagli Boya .0028 .05338 Yangin Cikist .0057 .07538
= Saten Boya 4359 49658 Kapici 2108 40848
Duvar Kagidi .0028 .05338 Hidrofor .0057 .07538
Hazir Mutfak 7350 44194 Uydu Sistemi .8946 .30752
g g Miiteahhit isi Konutun | Agik .9801 .14000
s S Mutfak s 2678 44345 Onii Kapali .0199 .14000
Konut Denizi Goriiyor 4302 49581
= .o 1 2165 41246 Konut Denize Sifir .0285 16661
SE2 2 4872 | 50055 | | Yiizme Havuzu 2251 | 41823
>3 2934 45599 Mobilyali .0370 .18912
500-1000m .5840 49359 Otopark 1368 .34408
.E % E 1000-1500m 3675 48282 = . 0 9772 .14945
& § g 1500-2000m .0370 .18912 § E 1 .0228 .14945
>2000m 0114 10629 < 2 .0000 .00000
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Tablo 9°dan da goriildiigii izere, Marmaris ilgesinde ortalama konut fiyatlar
171.34 YTL’ dir. Konutlarin % 53’{inde 1 banyo, % 73’iinde 2 balkon bulunmaktadir.
Anket yapilan konutlarin % 92’si 3 ve iizeri odaya sahiptirler. Konutlarin bulunduklari

apartmanlarin daire sayis1 6.57 ve yaslari ise yaklasik 6 yildir.

Konutlarin % 96’s1 giines enerjili olup, % 85’inde ise klima bulunmaktadir.
Konutlarin %43’# denizi goriirken, % 2’si denize sifir konutlardir. Ayrica konutlarin

% 22’sinde yiizme havuzu bulunmaktadir.

Tablo 9’a bakildiginda Marmaris ilgesindeki konutlarin ortalama 118 m?
oldugu ve % 48’inin 2. ve % 29’unun ise 3 ve iizeri katlarda yer aldiklar
goriilmektedir. Konutlarin ortalama % 72’si sokak igerisinde yer almakta iken %
22’s1 kosede bulunmakta ve % 73’1 giiney cepheye sahiptir. Konutlarin ortalama %
58’inin sehir merkezine olan uzakligi 500-1000 metre’dir. Konutlarin ortalama %
8’inin sahile yakinligi 100-300 metredir. Konutlarin ortalama % 47’sinin aligveris

merkezlerine uzaklig1 ise 300-500 metredir.

Konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 60’1 bos, % 3’iinde kirac1 ve %
35’inde ev sahibi de oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 100’{iniin catis1
kiremit, % 67’sinin 1sinma sistemi klima ve % 23’iinlin de 1sinma sistemi kat
kaloriferidir. Konutlarin % 69’unun zemin etiidii yapilmis ve % 27’si site icerisinde

yer almaktadir.

Marmaris ilgesi i¢in olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-
dogrusal modellerden dogrusal ve logaritmik-dogrusal modeller degisen varyans
icermeleri nedeniyle uygun model yorumunda dikkate alinmamistir. Dogrusal-
logaritmik model; R* degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari,
iktisadi beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike
bilgi ol¢iitii dikkate alindiginda en uygun model olarak belirlenmistir. Marmaris
ilgesi icin Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele Iliskin Sonuglar Ek 7’de

verilmigtir.

Marmaris ilgesi i¢in olusturulan dogrusal-logaritmik modelde temel siniflar

ise; oda karotas ve duvar plastik boya degiskenleri seklinde belirlenmistir.
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3.7.1. Marmaris Ilcesi Icin Olusturulan Hedonik Modele Iliskin

Katsayillarin Yorumu Ve Anlamhliklar:

Marmaris ilgesindeki konutlar i¢in ¢ok sayida model denemeleri sonunda
teorik ve istatistiki agidan en anlamli model olan Dogrusal-Logaritmik Model’e

iliskin elde edilen bulgular asagida siralanmaktadir;

» Konutun oda désemesinin parke olmasi karotas olmasina kiyasla, hedonik
fiyatin1 24.03 birim arttirmaktadir. Konutun oda désemesinin seramik olmasi karotas

olmasina kiyasla, hedonik fiyatini 25.63 birim arttirmaktadir.

» Konutta duvar kaplamasinin saten boya olmasi plastik boya olmasina kiyasla,

hedonik fiyatin1 32.53 birim arttirmaktadir.
» Konutun denizi goriiyor olmasi, hedonik fiyatin1 54.48 birim arttirmaktadir.
» Konutun site igerisinde yer almasi hedonik fiyatin1 10.11 birim arttirmaktadir.

» Konutta depreme dayaniklilik i¢in zemin etiidiiniin yapilmig olmasi, hedonik

fiyatin1 28.37 birim oraninda arttirmaktadir.
3.8. Datca Ilcesi

Datga ilgesinde tesadiifi olarak se¢ilen emlak ofislerinden alinan bilgiler ile
100 anket yapilmistir. Tablo 10’da Datca ilgesindeki apartman dairesi fiyatlar1 ve
daire fiyatlarina etki ettigi diislinlilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalari

yer almaktadir.

Tablo 10°dan da goriildiigii iizere, Datca ilgesinde ortalama konut fiyatlari
148.33 YTL’ dir. Konutlarin % 52’sinde 1 banyo, % 55’inde 2 balkon bulunmaktadir.
Anket yapilan konutlarin % 62°si 3 ve iizeri odaya sahiptirler. Konutlarin bulunduklar
apartmanlarin daire sayist 4.03 ve yaslar1 ise yaklasik 6 yildir. Datca ilgesindeki
konutlar ortalama 98 m?® ve % 50’si 2. ve % 16’s1 ise 3 ve iizeri katlarda yer
almaktadirlar. Konutlarin ortalama % 61°1 sokak icerisinde yer almakta iken % 64’i

kosede bulunmakta ve % 44’1 giiney cepheye sahiptir.
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Tablo 10. Datca Ilgesinde Apartman Dairesi Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r.la Degisken Ort. S:[t)(l]l.]a
Konutun Fiyati 148.33 71.380 Konutun m” si 98.31 | 31.862
Konutun Yast 5.50 7.360 - 100-300m 47 502
o1 .04 197 =2 300-500m 21 409
s 2 ﬁ =2
8 z |2 34 476 A E 500-800m 12 327
i >3 .62 488 >800m .20 402
E Soba A45 .500 100-300m A5 .500
= Kat Kaloriferi 34 476 £ 3 = | 300-500m .16 368
2 S8 =
(;) Merkz. Kalorifer .03 171 z g E 500-800m 11 314
E ; 223
E Klima 18 386 >800m 28 | 451
Diger .00 .000
Karotas .06 239 = Bos 74 441
— Parke .55 .500 E T‘beb E Kirac1 Oturuyor .09 288
g Rabita 01 .100 22 5 | Ev Sahibi
5 ; =] 17 378
N Seramik .36 482 Otuiruyor
é Déseme .00 .000 Kuzey 13| 338
“ Hali .00 .000 E _g Giiney 44 499
=]
Diger .02 141 23 Dogu 31 465
Karotas .07 256 Bati .16 368
Parke .61 490 Sokak Iginde .61 490
E Rabita .02 141 = Cadde Uzerinde 34 476
= -
S Seramik 28 451 Q Bulvar Uzerinde .05 219
é? Déseme .00 .000 Kosede 64 482
Hali .00 .000 Daire Sayist 4.03 2311
Diger .02 141 o - 1 52 .502
w»
Karotas 01 100 £z |2 45 | 500
- -]
g, E Fayans 25 435 >3 .03 171
&8 | Seramik 74 441 = |1 36 482
7]
Diger .00 .000 == |2 55 500
S a
. | Absap 21 409 A >3 .09 288
%: 5 Aliminyum 11 314 Zemin Etiidi .67 473
1)
E 2 | PVC .67 AT73 Panjur 15 359
a
Diger .01 .100 Giines Enerjisi 45 .500
Beton .09 288 Klima 35 479
3 Kiremit .90 302 Site 28 451
Etermit .01 .100 Giivenlik 12 327
. Bahge .67 473
Plastik B 5 494
- astik Boya ? Havalandirma .34 476
E Yagli Boya .01 .100 Yangin Cikist .04 197
= Saten Boya .39 490 Kapici .07 256
Duvar Kagidi .01 .100 Hidrofor 11 314
Hazir Mutfak .52 502 Uydu Sistemi 44 499
aé: z Miteahhit s Konutun | Acik 80 | 402
= titeahhit Isi Onii
= - Mutfak 48 .502 . .Kapah .20 402
Konut Denizi Goriiyor .58 496
& .o 34 476 Konut Denize Sifir .07 256
E 2 § 2 .50 .503 Yiizme Havuzu .00 .000
>3 .16 .368 Mobilyali 12 327
500-1000m .59 494 Otopark 44 499
.E % E 1000-1500m 22 416 = . 0 1.00 .000
# < § 1500-2000m 11 314 2 5’ 1 .00 .000
>2000m 08 273 < 2 00 [ 000
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Konutlarin ortalama % 59’unun sehir merkezine olan uzakligi 500-1000
metre’dir. Konutlarin ortalama % 47’sinin sahile yakinligi 100-300 metredir.

Konutlarin ortalama % 45’inin aligveris merkezlerine uzakligi ise 100300 metredir.

Konutlarin % 45°1 glines enerjili olup, % 35’inde ise klima bulunmaktadir.
Konutlarin % 58’1 denizi goriitken, % 7’si denize sifir konutlardir. Konutlarin
bulundugu binalarin ortalama % 74’ii bos, % 9’unda kirac1 ve % 17’sinde ev sahibi
oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 90’1nin ¢atis1 kiremit, % 45’inin 1sinma
sistemi soba ve % 34’liniin de 1sinma sistemi kat kaloriferidir. Konutlarin % 67’sinin

zemin etiidii yapilmis ve % 28’1 site icerisinde yer almaktadir.

3.8.1. Datca Ilgesi I¢in Olusturulan Hedonik Modele iliskin Katsayilarin

Yorumu Ve Anlamhiliklar:

Datga ilgesindeki konutlar i¢in ¢ok sayida model denemeleri sonunda teorik
ve istatistiki agidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iligkin elde

edilen bulgular asagida siralanmaktadir;

» Konutun denizi goriiyor olmasi, hedonik fiyatim1 % 16 oraninda
arttirmaktadir. Konutun denize sifir olmasi ise, hedonik fiyatim1 % 58 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun site icerisinde yer almasi, hedonik fiyatim1 % 10 oraninda

distirmektedir.

» Konutta depreme dayaniklilik i¢in zemin etiidiiniin yapilmis olmasi, hedonik

fiyatin1 % 32 oraninda arttirmaktadir.
» Konutun kosede yer almasi, hedonik fiyatini1 % 19 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artig, hedonik fiyatin1 % 0.7 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun daire sayisindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatin1 % 2.2 oraninda

distirmektedir.
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» Konutun yasindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatint % 1 oraninda

distirmektedir.
3.9. Koycegiz Ilgesi

Koycegiz ilgesinde tesadiifi olarak secilen emlak ofislerinden alinan bilgiler
ile 80 anket yapilmistir. Tablo 11°de Kdycegiz ilgesindeki apartman dairesi fiyatlar
ve daire fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalari

yer almaktadir.

Tablo 11’°den de goriildiigii lizere, Koycegiz ilgesinde ortalama konut fiyatlari
119.36 YTL’ dir. Konutlarin % 70’inde 1 banyo, % 71’inde 2 balkon bulunmaktadir.
Anket yapilan konutlarin % 94’1 3 ve lizeri odaya sahiptirler. Konutlarin bulunduklar

apartmanlarin daire sayis1 4.28 ve yaslari ise yaklasik 5 yildir.

Tablo 11°e bakildiginda Koycegiz ilgesindeki konutlarin ortalama 103 m?
oldugu ve % 45’inin 2. ve % 10’unun ise 3 ve iizeri katlarda yer aldiklar
goriilmektedir. Konutlarin ortalama % 49’u sokak icerisinde yer almakta iken %

26’s1 kdsede bulunmakta ve % 59°u giiney cepheye sahiptir.

Konutlarin ortalama % 79’unun sehir merkezine olan uzakligi 500-1000
metre’dir. Konutlarin ortalama % 16’smmin gole yakinligi 100-300 metredir.

Konutlarin ortalama % 50’sinin aligveris merkezlerine uzakligi ise 300-500 metredir.

Konutlarin % 92’si giines enerjili olup, % 11’inde ise klima bulunmaktadir.
Konutlarin % 34’1 golii goriirken, % 4’1 gole sifir konutlardir. Konutlarin bulundugu
binalarin ortalama % 59’u bos, % 30’unda kiract ve % 11’inde ev sahibi
oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 88’inin ¢atis1 kiremit, % 65’inin 1sinma
sistemi soba ve % 26’siin da 1sinma sistemi kat kaloriferidir. Konutlarin % 80’inin

zemin etlidii yapilmis ve % 4’1 site icerisinde yer almaktadir.
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Tablo 11. Kdycegiz Ilgesinde Apartman Dairesi Fiyatlart ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi
Disiiniilen Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r.la Degisken Ort. S::::]’]a
Konutun Fiyati 119.36 26.301 Konutun m” si 103.48 | 18.073
Konutun Yast 5.14 4.127 o 100-300m .16 371
.z 1 .00 .000 2 E 300-500m .18 382
8 m;= 2 .06 244 o = 500-800m 46 .502
>3 .94 244 >800m .20 403
E Soba .65 480 100-300m .05 219
.% Kat Kaloriferi .26 443 oz B % | 300-500m .50 .503
Vﬂ) Merkz. Kalorifer .08 265 :é g E 500-800m 21 412
E Klima 01 112 S >800m 24 | 428
Diger .00 .000

Karotas .00 .000 = Bos .59 495
= Parke 31 466 E ng E Kiraci1 Oturuyor .30 461
g Rabita 01 112 Gz E‘ Ev Sahibi " 318

N Seramik .66 476 Oturruyor ] )
7% Déseme .00 1000 [ Kuzey 31 466
i Hali 01 112 E £ | Giney 59 495
Diger 00 .000 2 & | Dogu 21 412
Karotas .00 .000 Bati 21 412
Parke .50 .503 Sokak Iginde 49 .503
E Rabita .02 157 s Cadde Uzerinde 44 499
g Seramik 48 503 E g‘zlgf; i 08 265
8 Doseme .00 .000 Kosede .26 443
Hal .00 .000 Daire Sayis1 4.28 1.232
Diger .00 .000 o - 1 .70 461
Karotas 00 000 g2 |2 25| 436
: Ié Fayans 24 428 SR 05 | 219
& | Seramik 76 428 = 28 449
Diger 00 000 22 |2 1| 455
| Absap 00 1000 R o] a2
% g Aliminyum .05 219 Zemin Etiidii .80 403
E ';g PVC 95 219 Panjur .06 244
Diger .00 .000 Giines Enerjisi 92 265
Beton 12 333 Klima 11 318
g Kiremit .88 333 Site .04 191
Etermit .00 .000 Giivenlik .00 .000
- Plastik Boya Sl 03 gzlzlzfandlrma (I)g 2(3)5
E Yagli Boya 12 333 Yangin Cikis1 .00 .000
= Saten Boya .36 484 Kapici .00 .000
Duvar Kagidi .00 .000 Hidrofor 22 420
Hazir Mutfak .49 .503 Uydu Sistemi .70 461
‘é g . L Konutun | Agik 91 284
S5 | Mnealbithi 51 503 | | Onii Kapali 9 oma
Konut Golii Goriiyor .34 476
& .o 45 501 Konut Géle Sifir .04 191
E E § 2 45 .501 Yiizme Havuzu .02 157
>3 .10 .302 Mobilyali .01 112
500-1000m .79 412 Otopark .61 490
E % E 1000-1500m .16 371 s . 0 .98 157
# < § 1500-2000m .00 .000 2 5‘ 1 .02 157
>2000m .05 219 < 2 .02 157
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Koycegiz ilgesi i¢in olusturulan dogrusal, dogrusal-logaritmik ve
logaritmik-dogrusal modellerin hicbiri degisen varyans igermemektedir. Ug model
icerisinde en uygun model, R* degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel
anlamliliklar, iktisadi beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin
isaretleri ve Akaike Bilgi Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model
olarak belirlenmistir. Kdycegiz ilgesi i¢cin Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele
[liskin Sonuclar Ek 9°da verilmistir.

Koycegiz ilgesi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar
ise; salon karotas, konut kuzey cepheli ve konutun aligveris merkezlerine uzakligi

100-300 metre degiskenleri seklinde belirlenmistir.

3.9.1. Koycegiz Ilcesi Icin Olusturulan Hedonik Modele Iliskin

Katsayilarin Yorumu Ve Anlamhihiklar:

Koycegiz ilgesindeki konutlar icin ¢ok sayida model denemeleri sonunda
teorik ve istatistiki agcidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal model’e iliskin

elde edilen bulgular asagida siralanmaktadir;

» Konutun salon désemesinin seramik olmasi karotag olmasina kiyasla, hedonik

fiyatin1 % 22 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun bat1 konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina kiyasla,

hedonik fiyatini % 11 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun gole yakinliginin 800 metre ve tizeri olusu yakinligin 100-300 metre

olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatini % 23 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun aligveris merkezlerine uzakliginin 300-500 metre olusu uzakligin
100300 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatim % 28 oraninda
distirmektedir. Konutun aligveris merkezlerine uzakliginin 500-800 metre olusu
uzakligin 100-300 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1t % 22 oraninda
diisiirmektedir. Konutun aligveris merkezlerine uzakliginin 800 metre ve {izeri olusu
uzakligin 100-300 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 32 oraninda

diistirmektedir.
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» Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artig, hedonik fiyatin1 % 0.6 oraninda

arttirmaktadir.
3.10. Bodrum ilcesi

Calismada, Bodrum ilgesinde apartman dairesi sayist ¢ok az oldugundan
dubleks ve tripleks daireler dikkate alinmistir. Bodrum ilgesinde tesadiifi olarak
secilen emlak ofislerinden alinan bilgiler ile dubleks daireler igin 150 ve tripleks
daireler icin 149 anket yapilmistir. Tablo 12 ve 13’de sirasiyla Bodrum ilgesindeki
dubleks ve tripleks daire fiyatlar1 ve daire fiyatlarina etki ettigi distliniilen

degiskenlerin ortalama ve standart sapmalar1 yer almaktadir.

Tablo 12°den de goriildiigii lizere, Bodrum ilgesinde dubleks konut fiyatlar
ortalama olarak 251.96 YTL’ dir. Konutlarin % 55’inde 2 banyo, % 67’sinde 2 balkon
bulunmaktadir. Anket yapilan konutlarin % 84°ii 3 ve {izeri odaya sahiptirler. Dubleks

konutlarin yaslar1 ortalama 4 yildir.

Tablo 12’ye bakildiginda Bodrum ilgesindeki dubleks konutlarin ortalama
123 m? oldugu goriilmektedir. Dubleks konutlarin ortalama % 99°u sokak igerisinde

yer almakta iken % 29’u kdsede bulunmakta ve % 83’ii gliney cepheye sahiptir.

Bodrum ilgesindeki dubleks konutlarin ortalama % 50’sinin sehir merkezine
olan uzakligir 500-1000 metre’dir. Konutlarin ortalama % 19’unun sahile yakinlig
100-300 metredir. Konutlarin ortalama % 44’iiniin aligveris merkezlerine uzakligi

ise 500—-800 metredir.

Dubleks konutlarin % 59’u gilines enerjili olup, % 77’sinde ise klima

bulunmaktadir. Konutlarin % 91°1 denizi goriirken, % 12’si denize sifir konutlardir.

Konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 89’u bos, % 1’inde kirac1 ve %
9’unda ev sahibi oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 85’inin catist beton, %
74’linlin 1sinma sistemi klima ve % 12’sinin 1sinma sistemi kat kaloriferidir.

Konutlarin % 85’inin zemin etiidii yapilmis ve % 79’u site igerisinde yer almaktadir.
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Tablo 12. Bodrum Ilgesinde Dublex Daire Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r.la Degisken Ort. S::::l'm
Konutun Fiyati 251.96 172.804 Konutun m” si 123.19 | 53.491
Konutun Yast 4.15 4.520 - 100-300m .19 391
o1 .00 .000 =2 300-500m 21 411
s 2 = =z
2z |2 .16 368 & = 500-800m 31 465
i >3 .84 .368 >800m .29 454
Soba .14 .000 100-300m .03 162
= g
g E Kat Kaloriferi 12 326 § % 2 300-500m 17 374
Zz Klima 74 440 z = 8 | 500-800m 44 498
Diger .00 .000 >800m 37 484
Karotas 13 334 = Bos .89 310
- Parke 25 436 E Té,; E Kiraci Oturuyor .01 115
g Rabita 00 1000 S-2 5 | Ev Sahibi
3 - =) .09 292
N Seramik 62 487 Otuiruyor
é Déseme 00 000 Kuzey 24| 429
@ Hali .00 .000 ‘% % Giiney 83 374
Diger .00 .000 ] Dogu .29 457
Karotas .14 348 Bati 27 444
Parke 43 496 Sokak Iginde .99 .082
= Rabita .00 .000 < Cadde Uzerinde .01 .082
g . £ Bulvar
ﬁ Seramik 43 497 oz Ugerinde .00 .000
8 Doseme .00 .000 Kosede .29 457
Hali .00 .000 Konut Ormanlik Alan I¢inde .06 238
Diger .00 .000 o - 1 29 457
w»
Karotas 00 000 £z |2 55| 499
- -]
2, E Fayans .20 401 >3 .16 368
&3 | Seramik 80 401 = |1 29 457
Diger 00 000 22 |2 67| 47
wn
. | Ahsap 18 385 A >3 .03 .180
% E Aliminyum .00 .000 Zemin Etiidi .85 .355
)
E 2| PVC .82 385 Panjur .07 250
a
Diger .00 .000 Giines Enerjisi .59 494
Beton .85 362 Klima 77 420
3 Kiremit 15 362 Site 79 406
Etermit .00 .000 Giivenlik 44 498
. Bahge .96 197
Plastik B A7 .501
. asti Boya Havalandirma .94 238
E Yagli Boya .00 .000 Teras 97 162
R Saten Boya .53 .501 Kapali Garaj .19 396
Duvar Kagidi .00 .000 Bodrum .01 .082
Hazir Mutfak 12 451 Uydu Sistemi .99 .082
é; g steahhit Isi Konutun | Agik .99 .082
S | peahitls 28 451 | | Oni Kapal: ol | 082
Konut Denizi Goriiyor 91 282
. 2 | 500-1000m .50 502 Konut Denize Sifir 12 326
E % E; 1000-1500m .28 451 Yiizme Havuzu .70 460
@2 § [ 1500-2000m 07 262 Mobilyali 20 401
>2000m 15 .355 Somine .39 489
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Tablo 13. Bodrum Ilgesinde Tripleks Daire Fiyatlar1 ve Daire Fiyatlarina Etki Ettigi Diisiiniilen
Degiskenlerin Ortalama ve Standart Sapmalari

Degisken Ort. S:[t)(l]r.la Degisken Ort. S::::l'm
Konutun Fiyati 348.46 288.701 Konutun m” si 182.89 | 74.823
Konutun Yast 4.14 4.556 - 100-300m .19 392
o1 .00 .000 =2 300-500m 26 437
< &2 = =z
2z |2 .01 .000 & = 500-800m 32 469
s 99 082 >800m 23| 425
Soba 13 335 100-300m .04 197
= g
g £ Kat Kaloriferi .26 441 § % < | 300-500m 31 464
Zz Klima 61 489 z = 8 | 500-800m 42 496
Diger .00 .000 >800m 23 421
Karotas 21 407 = Bos .79 412
- Parke .33 471 E Té,; E Kiraci Oturuyor .02 141
g Rabita 01 082 S-2 5 | Ev Sahibi
3 . a .19 397
N Seramik 44 498 Otuiruyor
é Déseme 00 000 Kuzey 19 397
@ Hali .00 .000 ‘% % Giiney 87 335
Diger .01 115 ] Dogu 29 455
Karotas 21 407 Bati 24 430
Parke 37 484 Sokak Iginde .98 141
= Rabita .01 .082 < Cadde Uzerinde .02 141
g . £ Bulvar
ﬁ Seramik 40 492 oz Ugerinde .00 .000
8 Doseme .00 .000 Kosede 23 425
Hali .00 .000 Konut Ormanlik Alan I¢inde .08 273
Diger .01 115 o - 1 .10 302
w»
Karotas 03 162 £z |2 48 | 501
- ! @»
2, E Fayans 17 381 >3 42 495
&3 | Seramik 80 402 = |1 07 262
Diger 00 000 22 |2 70 | 458
wn
. | Ahsap 13 342 A >3 22 417
% E Aliminyum .00 .000 Zemin Etiidi .82 .386
)
E 20| PVC .87 342 Panjur .09 283
a
Diger .00 .000 Giines Enerjisi .64 480
Beton .81 392 Klima 72 448
3 Kiremit 19 392 Site 75 433
Etermit .00 .000 Giivenlik .38 486
. Bahge 95 226
Plastik B 34 474
. asti Boya Havalandirma .99 .082
E Yagli Boya .00 .000 Teras 1.00 .000
R Saten Boya .66 474 Kapali Garaj .26 437
Duvar Kagidi .00 .000 Bodrum .01 .082
Hazir Mutfak .61 489 Uydu Sistemi 1.00 .000
g ES Miteahhit Isi Konutun | Acik 99 082
= titeahhit Isi Onii
= = Mutfak 39 489 Kapali 01 082
Konut Denizi Goriiyor .96 197
. 2 | 500-1000m .55 499 Konut Denize Sifir 15 356
E % % 1000-1500m .26 441 Yiizme Havuzu .62 486
%2 8 [ 1500-2000m 07 251 Mobilyali .09 293
>2000m 12 327 S6mine .63 484
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Tablo 13’e bakildiginda, Bodrum ilgesinde tripleks konut fiyatlar1 ortalama
olarak 348.46 YTL’ dir. Konutlarin % 48’inde 2 banyo, % 70’inde 2 balkon
bulunmaktadir. Anket yapilan konutlarin % 99°u 3 ve {izeri odaya sahiptirler. Tripleks

konutlarin yaslar1 ortalama 4 yildir.

Tablo 13°den de goriildiigii lizere Bodrum ilgesindeki tripleks konutlarin
ortalama 182 m” oldugu goriilmektedir. Tripleks konutlarm ortalama % 98’i sokak
icerisinde yer almakta iken % 23’1 kosede bulunmakta ve % 87’si giiney cepheye

sahiptir.

Tripleks konutlarin % 64’ giines enerjili olup, % 72’sinde ise klima

bulunmaktadir. Konutlarin % 96°s1 denizi goriirken, % 15’1 denize sifir konutlardir.

Bodrum ilgesindeki tripleks konutlarin ortalama % 55’inin sehir merkezine
olan uzakligr 500-1000 metre’dir. Konutlarin ortalama % 19’unun sahile yakinlig
100-300 metredir. Konutlarin ortalama % 42’sinin aligveris merkezlerine uzakligi ise

500—800 metredir.

Konutlarin bulundugu binalarin ortalama % 79’u bos, % 2’sinde kiract ve %
19°’unda ev sahibi de oturmaktadir. Ayrica konutlarin ortalama % 81’inin catisi
beton, % 61’inin 1sinma sistemi klima ve % 26’smmin da 1sinma sistemi Kkat
kaloriferidir. Konutlarin % 82’sinin zemin etiidii yapilmis ve % 75’1 site igerisinde

yer almaktadir.

Bodrum ilgesindeki dubleks ve tripleks daireler i¢in olusturulan dogrusal,
dogrusal-logaritmik ve logaritmik-dogrusal modellerin higbiri degisen varyans
icermemektedir. Ug model igerisinde en uygun model (dubleks ve tripleks dairelere
yonelik), R’ degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari, iktisadi
beklentiler dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike Bilgi
Olgiitii dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal model olarak belirlenmistir. Bodrum
ilcesindeki dubleks ve tripleks daireler i¢in Dogrusal, Dog-Log ve Log-Dog Modele
Mliskin Sonuglar Ek 10 ve Ek 11°de verilmistir.

Bodrum ilgesindeki dubleks daireler i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal

modelde temel siniflar; pencere dogramasi ahsap, duvar plastik boya, konut kuzey
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cepheli ve konutun sehir merkezine uzakligr 500-1000 metre degiskenleri seklinde

belirlenmistir.

Bodrum ilgesindeki tripleks daireler ic¢in olusturulan logaritmik-dogrusal
modelde temel siiflar ise; konutun sahile yakinligr 100-300 metre ve banyo sayis1 1

degiskenleri seklinde belirlenmistir.

3.10.1. Bodrum {lcesi icin Olusturulan Hedonik Modele Iliskin

Katsayilarin Yorumu Ve Anlamhihiklar:

Bodrum ilgesindeki dubleks daireler icin c¢ok sayida model denemeleri
sonunda teorik ve istatistiki agidan en anlamli model olan dogrusal-logaritmik

model’e iliskin elde edilen bulgular asagida siralanmaktadir;

» Konutun pencere dogramasinin PVC olmasi ahsap olmasina kiyasla, hedonik

fiyatin1 % 16 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun duvar kaplamasinin saten boya olmasi plastik boya olmasina

kiyasla, hedonik fiyatin1 % 18 oraninda arttirmaktadar.
» Konutun denize sifir olmasi hedonik fiyatini% 23 oraninda arttirmaktadir.
» Konutun mobilyali olmas1 hedonik fiyatin1 % 14 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun bat1 konumuna sahip olmasi kuzey konuma sahip olmasina kiyasla,

hedonik fiyatini % 13 oraninda arttirmaktadir.
» Konutun kosede yer almasi, hedonik fiyatini1 % 13 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun gsehir merkezine uzakliginin 1000—-1500 metre iizeri olusu uzakligin
500-1000 metre olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatim % 17 oraninda

distirmektedir.

» Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artig, hedonik fiyatin1 % 0.6 oraninda

arttirmaktadir.
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Bodrum ilgesindeki tripleks daireler icin ¢ok sayida model denemeleri
sonunda teorik ve istatistiki agidan en anlamli model olan Logaritmik-Dogrusal

Model’e iliskin elde edilen bulgular asagida siralanmaktadir;
» Konutun kdsede yer almasi, hedonik fiyatini % 17 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun sahile yakinliginin 300-500 metre olusu yakinligin 100-300 metre
olusuyla kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 36 oraninda diisiirmektedir. Konutun
sahile yakmhiginin 500-800 metre olusu yakinligin 100-300 metre olusuyla
kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 33 oraninda diisiirmektedir. Konutun sahile
yakinliginin 800 metre ve iizerinde olusu yakiligim 100-300 metre olusuyla

kiyaslandiginda, hedonik fiyatin1 % 38 oraninda diisiirmektedir.

» Konutta banyo sayisimnin 3 ve {izeri olmasi 1 olmasina kiyasla, hedonik

fiyatin1 % 35 oraninda arttirmaktadir.

» Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artig, hedonik fiyatin1 % 0.3 oraninda

arttirmaktadir.

» Konutun yasindaki 1 birimlik artis, hedonik fiyatint % 2 oraninda

diistirmektedir.

Sonug¢ olarak, Mugla ili kentsel kesimindeki il¢elerden Marmaris ilgesi
disindaki diger biitiin ilgelerde logaritmik-dogrusal model’in ¢ok sayidaki model
denemeleri sonunda teorik ve istatistiki agidan en anlamli model oldugu sdylenebilir.
Marmaris ilgesinde ise dogrusal-logaritmik model en anlamli model olarak
belirlenmistir. Tablo 14’de Mugla Ili kentsel kesimindeki ilgeler i¢in olusturulan bu
modellere (en anlamli modeller) ait katsayilar yer almaktadir. En uygun modeller
1s181inda, her bir ilgede konut fiyatlarina etki edebilecegi diisiiniilen degiskenlerin
fiyatlar iizerindeki yiizde etkileri ise Ek 12-22 arasinda yer alan tablolarda

gortlebilir.
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SONUC

Tarim toplumundan sanayi toplumuna gecisle birlikte degisim gdsteren
ekonomik alanin kullanim bigimi, gelismis yorelerdeki endiistri kollar1 ve kent
uygarliklarinin zamanla dogal alanlar1 tahrip etmesi ve kirletmesi seklindeki
degisimlere neden olmustur. Bu degisim siireci iktisat teorilerinde uzun zaman
gormezlikten gelinen alanin, ekonomik analizlere dahil edilmesini saglamistir

(Dinler, 2005:5-6).

Niifus artig1, sanayilesme ve kentlesme ile birlikte konut alanlarinin yer
secimi dnem kazanmis, konut yer se¢imi teorisi kentlerdeki ulagim ve arazi kullanimi
iliskisini agiklamaya ¢alisan teoriler icinde dnemli bir yer isgal etmistir. Kentlerdeki
ulasim ve arazi kullanimi arasindaki iligkileri aciklamaya c¢alisan teoriler; Teknik
Teoriler (Kentsel Hareket Sitemleri), Ekonomik Teoriler (Market Olarak Kentler) ve
Sosyal veya Sosyolojik Teoriler (Toplum ve Kentsel Mekan) seklinde
siniflandirilabilir (Wegener ve Fiirst, 1999:3). Konut yer se¢imi teorisi kentlerdeki
ulasim ve arazi kullanim iligkisini agiklamaya c¢alisan bu teorilerden Ekonomik

Teoriler kategorisinde diisiiniilebilir.

Ekonomik Teorilere dayanan konut yer secimi modellerini Hedonik
Fiyatlandirma Modelleri (Hedonic Pricing Models), Kentsel Ekonomik Modeller
(Urban Economic Models) ve Birimsel Farklilasma Secim Modelleri (Discrete

Choice Models) seklinde siniflandirmak miimkiindiir (Tayyaran ve Khan, 2003:272).

Ekonomik Teorilere dayanan konut yer se¢imi modellerinden Kentsel
Ekonomik Modellerin basta gelenleri Tek Merkezli Kent, Cok Merkezli Kent ve
Ayaklarinla Se¢ Modelleridir (Marin ve Altintas, 2004:74).

Ekonomik teorilere dayanan konut yer se¢imi modellerinden Hedonik
Fiyatlandirma Modelleri arazi/konut degerlerinin merkeze uzaklik disindaki (sosyo-
ekonomik degiskenler, fiziksel ve cevresel faktorler gibi) bilesenlerle agiklandigi,
Ozellikle 1980 ve sonrasinda konut arastirmalarinda yaygin olarak kullanilan bir

model olmustur.
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Hedonik Fiyatlandirma Modeli, heterojen mallarin sahip olduklar
karakteristiklerin her birinin tiiketiciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi

sagladigini gosteren, Klasik Iktisadin Tiiketici Teorisine dayanan bir modeldir.

Hedonik fiyatlandirma modelinin teorik dayanagi genellikle hedonik fiyat
teorisi olarak adlandirilmaktadir. ilk olarak Amerikali arastirmaci Lancaster (1966)
yeni bir tliketici teorisi ortaya koymustur. Bu teori, klasik iktisadin tiiketici
teorisinden hareketle gelistirilmistir ve “Lancaster Tercih Teorisi” olarak
bilinmektedir. Lancaster (1966), mal heterojenliginden hareketle mali1 olusturan
temel unsurlar1 analiz etmis ve mal talebinin, malin kendisine degil,

karakteristiklerine bagli oldugunu iddia etmistir.

Amerikali iktisatgr Rosen (1976) ise, Lancaster Tercih Teorisi kapsaminda,
mal karakteristiklerine dayal1 olarak, ilk hedonik piyasa denge arz ve talep modelini
ortaya koymustur. Tiiketicinin faydasini, lireticinin de karin1 maksimum kilma amac1
cergevesinde tam rekabet piyasasi kosulu altinda Rosen (1976), heterojen mal

piyasasinin kisa ve uzun donem dengesini teorik olarak analiz etmistir.

Rosen’in Modeli iki farkli asamaya sahiptir. ilk asamada mal fiyatina etki
eden karakteristikler ortaya konularak s6z konusu karakteristiklere ait marjinal fiyat
tahmini yapilmaktadir. Tahminin ikinci asamasinda ters talep egrisi tanimlanmakta
ya da ilk asamada tahmin edilen ortiik fiyat fonksiyonundan ¢ikarilan marjinal talep

fonksiyonu ortaya konulmaktadir.

Rosen, modelin ikinci asamasinda, ters talep fonksiyonunun, esanl
denklemle igsel bir degisken gibi marjinal fiyati kullanarak o6lgiilebilecegini
belirtmekte ve ters talep fonksiyonunun ortiik marjinal maliyet fonksiyonuna dayali
oldugunu ifade etmektedir. Fakat ters talep fonksiyonunun bu tanimlamasi birtakim
problemlere neden olabilir. Eger malin arzi miikemmel elastikiyete sahipse ya da
karakteristik arzi sabitse, ters talep fonksiyonunun tahmininde karakteristigin
marjinal fiyat1 digsal olacaktir. Bu baglamda, Bartik (1987) Rosen’in Hedonik fiyat
modeli yaklagimina katilmamaktadir ve hedonik tahmin probleminin arz ve talep
arasindaki etkilesimin sonucu olmadigini ifade etmektedir. Ciinkii bireysel tiiketici

saticilart etkileyemez. Dogrusal olmayan biitge kisiti kapsaminda biitiin marjinal



121

fiyatlarin i¢sel olmast ve karakteristik miktar1 Hedonik tahmin problemini
dogurmaktadir. Bu nedenle piyasanin arz yoniinii modele dahil etmenin zorunlulugu
bulunmamaktadir. Buradan hareketle Mugla Yoresinde konut arz elastikiyetinin
diisiik olmas1 (imara agik arazinin sinirliligi ve bu arazilerin fiyatlarinin yiiksekligi
gibi nedenlerle) ve konutlarin sahip oldugu karakteristiklerin fazlaligi, karakteristigin
marjinal fiyatlariin igsel olarak ele alinmasini gerektirmektedir. Bu baglamda,
calismada Rosen Modeli’nin ilk agamasina yer verilmis ve Mugla Konut Piyasasinda
konutlarin sahip oldugu farkli karakteristiklerin konut satis fiyati iizerindeki marjinal

etkisi ortaya konulmaya ¢alisilmistir.

Bu amagla Mugla ili kentsel kesimindeki ilgelerde konut fiyatlarina etki
edebilecegi diisiiniilen degiskenlerin konut fiyatlar1 iizerindeki marjinal etkileri her
bir ilge i¢cin Hedonik Fiyatlandirma Modelleri kurulmak suretiyle incelenmistir. Bu
ilcelerden Marmaris ilgesi disindaki diger biitiin il¢elerde logaritmik-dogrusal model
cok sayidaki model denemeleri sonunda teorik ve istatistiki agidan en anlamli model
olarak belirlenmistir. Marmaris ilgesinde ise dogrusal-logaritmik model en anlaml
model olarak belirlenmistir. Asagida yer alan yorumlar, her bir ilge i¢in belirlenen en
anlamli modeller dikkate alinarak yapilmistir. Mugla Ilinde Konutlarin Sahip Oldugu
Ozelliklerin Konut Fiyati Uzerindeki Artiric1 ya da Azaltici Etkisi igin Tablo 15°e

bakiniz.

Mugla 1li kentsel kesimindeki ilgeler icin tahminlenen hedonik modeller
1s51¢inda 1sinma sistemi incelendiginde; Mugla Merkez ilgede 1sinma sisteminin
merkezi kalorifer olmasinin sobaya kiyasla konutun hedonik fiyatin1 % 15 oraninda
arttirdigr  goriilmektedir. Mugla ili genelinde merkezi kalorifer; diger 1sinma
sistemlerine kiyasla konut fiyatlarin1 daha fazla arttirmaktadir. Bunun nedeni,
merkezi kaloriferin diger 1sinma sistemlerine gore daha fazla tercih edilmesi ve

konforu temsil etmesine baglanabilir.

Salon ve oda zeminlerinin Mugla ili konut fiyatlar1 izerindeki etkileri ilgelere
gore farklilik gostermektedir. Salon ddsemesinin parke olusu karotas olmasina
kiyasla konutun hedonik fiyatin1 Ortaca ilgesinde % 6 oraninda diisiirmektedir. Salon
dosemesinin seramik olusu karotas olmasina kiyasla Fethiye ve Koycegiz il¢elerinde

konutun hedonik fiyatini sirasiyla, % 5 ve % 22 oraninda arttirmaktadir. Mugla ili
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genelinde salon dosemesinin seramik olusu diger doseme tiirlerine kiyasla konut
fiyatlarin1 daha fazla arttirmaktadir. Bunun nedeni, seramigin diger doseme tiirlerine

gore daha pahali olusu ve seramik doseme isleminin maliyetli olusuna baglanabilir.

Mugla ilinde oda dosemesindeki farkliliklarin konut fiyatlar1 iizerindeki
etkilerine bakildiginda; Marmaris il¢esinde oda ddsemesinin parke olmasi karotasg
olmasma kiyasla konutun hedonik fiyatini % 14 oraninda arttirirken Dalaman
ilgesinde % 8 oraninda diisiirmektedir. Ayrica oda dosemesinin seramik olmasi
karotas olmasina kiyasla Marmaris il¢esinde konutun hedonik fiyatin1 % 14 oraninda
arttirmaktadir. Mugla ili genelinde oda dosemesinin seramik olmasi diger doseme
tiirlerine kiyasla konut fiyatlarin1 daha fazla arttirmaktadir. Bunun nedeni, doseme
tiiri olarak seramigin diger doseme tiirlerine kiyasla daha pahali olusu ve seramik

doseme isleminin maliyetli olusuna baglanabilir.

Banyo dosemesinin fayans olusu karotag olmasina kiyasla Milas ilgesinde
konutun hedonik fiyatin1 % 14 oraninda arttirmaktadir. Ayrica Milas ve Dalaman
ilgelerinde banyo dosemesinin seramik olusu karotas olmasina kiyasla konutun
hedonik fiyatin1 sirasiyla, % 14.2 ve % 13 oraninda arttirmaktadir. Bu sonuglar,
Mugla ili genelinde déseme tiirii olarak fayans ve seramigin karotasa gore pahali
olmasi ve her iki doseme tiiriinde de doseme isleminin karotasa kiyasla daha

maliyetli olusuna baglanabilir.

Pencere dogramasmmin PVC olusunun ahsap olmasma kiyasla Bodrum

(Dubleks) ilgesinde konut fiyatini % 16 oraninda arttirdig1 goriilmektedir.

Duvar kaplamasimin saten boya olusunun plastik boya olmasina kiyasla
Fethiye, Marmaris ve Bodrum (Dubleks) il¢elerindeki konutlarin hedonik fiyatini
strastyla, % 9, % 18 ve % 18 oraninda arttirdigi goriilmektedir. Bu sonuclar saten
plastik boyaya gore daha pahali olusu ve bu duvar kaplamas: tiiriinde is¢iligin daha

maliyetli olusuyla ortaya ¢ikmaktadir.
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Konutun cadde iizerinde olusu sokak icerisinde yer almasina kiyasla Milas
ilgesinde konutun hedonik fiyatin1 % 12 arttirmaktadir. Konutun 6niiniin agik olmasi
ise yine Milas il¢esinde konutun hedonik fiyatin1 % 12 oraninda arttirmaktadir.
Ayrica konutun kosede yer almasi Bodrum (Dubleks), Bodrum (Tripleks) ve Datca
ilcelerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla, % 13, % 17 ve % 19 oraninda

arttirmaktadir.

Konutun denizi goriiyor olmasit Fethiye, Marmaris ve Datca ilgelerinde
konutun hedonik fiyatim1 sirasiyla, % 10, % 31 ve % 16 oraninda arttirmaktadir.
Konutun denize sifir olmasinin Fethiye, Dat¢a ve Bodrum (dubleks) ilgelerinde
konutun hedonik fiyatin1 sirasiyla, % 30, % 58 ve % 23 arttirdif1 goriilmektedir.
Konutun denize sifir olmasi1 Fethiye ve Datca il¢elerinde konut fiyatlarini1 en fazla

arttiran Ozelliktir.

Konutta yiizme havuzunun varligi hedonik fiyatin1 Fethiye ilgesinde % 13
oraninda arttirmaktadir. Mutfak yapisinin hazir mutfak olusu Mugla Merkez Ilge,
Dalaman ve Fethiye il¢elerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla, %7, % 21 ve % 10
oraninda arttirmaktadir. Konutun mobilyali olusu Bodrum (Dubleks) ilgesinde

konutun hedonik fiyatin1 % 14 oraninda arttirmaktadir.

Konutun site igerisinde yer almas1 Mugla Merkez Ilge ve Datga ilgelerinde
konutun hedonik fiyatini sirastyla, % 9 ve % 10 oraninda diisiirmektedir. Bunun
nedeni, s6z konusu ilgelerde site icerisindeki konutlarin cogunun kooperatif evi
olmas1 ve diger konutlara gore fiyatlarinin diisiik olmasina (kullanilan malzeme ve
is¢iligin diislik kalitede oldugunun diisiiniilmesi nedeniyle) baglanabilir. Konutun site
icerisinde yer almas1 Marmaris il¢esinde ise konutun hedonik fiyatin1 % 17 oraninda
arttirmaktadir. Bunun nedeni, Marmaris ilgesindeki site i¢cinde yer alan konutlarin
ilgedeki diger konutlara gore daha bakimli olusuna, bu konutlarda kullanilan
malzemenin kaliteli olusuna ve site icerisindeki konutlara saglanan bazi imkanlara

(ylizme havuzunun varlig1 gibi) baglanabilir.

Konutta kiracinin oturuyor olusu bos bir konutla kiyaslandiginda Milas

ilcesinde konutun hedonik fiyatin1 % 8 oraninda arttirmaktadir. Konutta ev sahibinin
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oturuyor olusu bos bir konutla kiyaslandiginda Dalaman ilgesinde konutun hedonik

fiyatin1 % 15 oraninda diisirmektedir.

Konutlarin depreme dayaniklilik i¢in zemin etiitlerinin yapilmis olmasi
Marmaris ve Datca ilgelerinde konutun hedonik fiyatin1 sirasiyla % 16 ve % 32
oraninda arttirmakta, Milas il¢esinde ise depreme dayaniklilik i¢in zemin etlidiiniin

yapilmis olmas1 konutun hedonik fiyatint % 9 oraninda diistirmektedir.

Konutun giiney cepheli olusu kuzey cepheli olmasina kiyasla Yatagan ve
Fethiye ilcelerinde konutun hedonik fiyatim1 sirasiyla, % 19 ve % 4 oraninda
arttirmaktadir. Konutun bat1 cepheli olusu kuzey cepheli olusuna kiyasla Mugla
Merkez Ilgede konutun hedonik fiyatin1 % 7 oraninda diisiiriirken, Ortaca, Kdycegiz
ve Bodrum (Dubleks) ilcelerinde konutun hedonik fiyatim1 % 9, % 11 ve % 13
oraninda arttirmaktadir. Konutun dogu cepheli olusu kuzey cepheli olusuna kiyasla
Milas ve Yatagan ilcelerinde konutun hedonik fiyatim1 sirasiyla % 7 ve % 15

oraninda arttirmaktadir.

Konutun sehir merkezine olan uzakliginin 1000-1500 metre olusu uzakligin
500—1000 metre olusuyla kiyaslandiginda Mugla Merkez ilge, Yatagan ve Bodrum
(Dubleks) ilgelerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla, % 5, % 33 ve % 17 oraninda
diisiirmektedir. Konutun sehir merkezine olan uzakliginin 2000 metre ve {izeri olusu
uzakligin 500-1000 metre olusuyla kiyaslandiginda Yatagan ilgesinde konutun
hedonik fiyatin1 % 47 oraninda diisiirmektedir. Sehir merkezine uzaklikla birlikte
Yatagan il¢esindeki konutlarin fiyatlarinin (hava kirliliginin sehir merkezini olumsuz
etkileyecegi diisiincesi ile) diisecegi beklenirken merkezden uzaklastik¢a bu ilgede
konut fiyatlarinin arttigi goriilmiistiir. Bunun nedeni, son yillarda bu ilcede hava
kirliligini 6nlemeye yonelik faaliyelerin (ilgede yer alan termik santralin bacalarina
filtre takilmasi gibi) ortaya ¢ikisina ve bu faaliyetlerin etkilerine ya da konut

talebinde bulunanlarin kirlilik konusundaki bilingsizligine baglanabilir.

Konutun aligveris merkezlerine olan uzakliginin 300-500 metre olusu
uzakligin 100-300 metre olusuyla kiyaslandiginda Koycegiz ilgesinde konutun
hedonik fiyatin1 % 28 oraninda diisiirmektedir. Konutun aligveris merkezlerine olan

uzakliginin 500-800 metre olusu uzakligin 100-300 metre olusuyla kiyaslandiginda
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Milas ve Koycegiz ilgelerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla, % 13 ve % 22
oraninda diistirmektedir. Konutun aligveris merkezlerine olan uzakliginin 800 metre
ve tlizeri olusu uzakligin 100-300 metre olusuyla kiyaslandiginda Milas ve Koycegiz

ilgelerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla, % 8 ve % 32 oraninda diisiirmektedir.

Konutun goéle yakinliginin 800 metre ve iizeri olmasinin 100-300 metre
olmasma kiyasla Koycegiz ilcesinde konutun hedonik fiyatin1 % 23 oraninda
arttirdig1 goriilmektedir. Bunun nedeni bu mesafe yakininda yeni yapilan konutlarin
varligina ve bu konutlarin diger konutlara nazaran daha liiks olmasina baglanabilir.

Konutun sahile olan yakinligmin 300-500 metre olusu yakinligin 100-300
metre olusuyla kiyaslandiginda Bodrum (Tripleks) il¢esinde konutun hedonik fiyatini
% 36 oraninda diisiirmektedir. Konutun sahile olan yakinliginin 500—-800 metre olusu
yakinligin 100-300 metre olusuyla kiyaslandiginda Fethiye ve Bodrum (Tripleks)
ilcelerinde konutun hedonik fiyatini sirastyla, % 14 ve % 33 oraninda diisiirmektedir.
Konutun sahile olan yakinliginin 800 metre ve iizeri olusu yakinligin 100-300 metre
olusuyla kiyaslandiginda Fethiye ve Bodrum (Tripleks) ilgelerinde konutun hedonik

fiyatin1 sirastyla, % 16 ve % 38 oraninda diigiirmektedir.

Konutun 2. katta bulunmasi 1. katta bulunmasina kiyasla Milas, Dalaman ve
Fethiye ilgelerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla, % 17, % 11 ve % 4 oraninda
arttirmaktadir. Konutun 3 ve iizeri katta bulunmasi 1. katta bulunmasma kiyasla
Milas ilgesinde konutun hedonik fiyatin1 % 15 oraninda arttirirken Ortaca ilgesinde

% 7 oraninda diisiirdiigii goriilmektedir.

Konutun banyo sayisinin 3 ve iizeri olmast 1 olmasina kiyasla Bodrum
(Tripleks) ilgesinde konutun hedonik fiyatin1 % 35 oraninda arttirmaktadir. Konutun
balkon sayisinin 2 olmasi 1 olmasina kiyasla Ortaca ilgesinde konutun hedonik

fiyatin1 % 16 oraninda arttirmaktadir.

Konutun metrekaresindeki artis Mugla Merkez Ilce, Milas, Yatagan,
Fethiye, Datca, Kdycegiz, Bodrum (Dubleks) ve Bodrum (Tripleks) ilgelerinde
konutun hedonik fiyatin1 sirasiyla, % 0.5, % 0.6, % 0.6, % 0.5, % 0.7, % 0.6, % 0.6

ve % 0.3 oraninda arttirmaktadir.
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Konutun yasindaki artis Mugla Merkez Ilge, Milas, Yatagan, Ortaca,
Dalaman, Dat¢a ve Bodrum (Tripleks) ilgelerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla,

%0.5,% 1.4,% 2.6, % 2, % 2, % 1 ve % 2 oraninda diisiirmektedir.

Konutun bulundugu binadaki daire sayisindaki artis Mugla Merkez, Milas ve
Datca ilgelerinde konutun hedonik fiyatini sirasiyla, % 0.3, % 0.8 ve % 2.2 oraninda

distirmektedir.

Bu ¢alismada, Mugla ili i¢in tahminlenen hedonik modeller sayesinde simdi
ve gelecekte Mugla’daki bir konutun fiyatina etki edebilecek faktorler ortaya
konulmus ve bu sayede alic1 ve saticilar i¢in gayrimenkul piyasasi hakkinda bir bilgi

seti olusturulmaya caligilmistir.
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Ek 12. Mugla Merkez ilge i¢cin Fiyat Dinamikleri

144

0,5% (-)
0,3% (+)
0,5% (+)

11% (+)

5% ()
7% ()

15% (+)

7% (+)

9% ()

0O Isinma Sistemi Merkezi
Kalorifer (+ %15)

m Mutfak Yapisi Hazir Mutfak

(+%7)

@ Site Var (-%9)

@ Konum Bati (-%7)

@ Sehir Merkezine Uzaklik 1500-

2000 metre (-%5)

m Banyo Sayisi (+%11)

0 Konutun Metrekaresi (+%0.5)

0O Daire Sayisi (+%0.3)

@ Konutun Yag!i (-%0.5)

Ek 13. Milas Ilgesi I¢in Fiyat Dinamikleri

0,8% (+)

0,6% (+)

17% (+) 15% (+

8% ()

13% (-)

1% (-)

14% (+)
14% (+)

8% (+)

9% (-)
7% (+)

O Banyo Désemesi Fayans
(+%14)

0O Banyo Désemesi Seramik
(+%14)

m Konut isgal Durumu Kiraci
Oturuyor (+%38)

0O Depreme Dayaniklilik Zemin
Etldi Yapilmamis (-%9)

@ Konum Dogu (+%7)

B Alsveris Merkezlerine Uzaklik
500-800 metre (-%13)

0O Ahgveris Merkezlerine Uzaklk
800 metre ve Uzeri (-%8)

0 Konutun Bulundugu Kat 2
(+%17)

m Konutun Bulundugu Kat 3 ve
Uzeri (+%15)
O Konutun Metrekaresi (+%0.6)

m Daire Sayisi (+%0.8)

@ Konutun Yasi (-%0.1)
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Ek 14. Yatagan Ilcesi i¢in Fiyat Dinamikleri

@ Konum Giiney (+%19)

0,6% (+)

2.6% (') @ Konum Dogu (+%15)
19% (+)
47% (- 15% (+)
O Sehir Merkezine Uzaklik

1000-1500 metre (-%33)

| Sehir Merkezine Uzaklik 2000
ve lzeri metre (-%47)

33% (-) O Konutun Metrekaresi (+%0.6)

B Konutun Yas! (-%2.6)

Ek 15. Ortaca l¢esi icin Fiyat Dinamikleri

O Salon Dégemesi Parke (-%6)

@ Konutun Yeri Cadde (+%12)

% 2%0) 6% (-)

o,
12% (+) m Konutun Onii Agik (+%12)
0O Konum Bati (+%9)

0O Balkon Sayisi 2 (+%16)

16% (+) 12% (+)

9% (+)

@ Konutun Bulundugu Kat 3 ve
Uzeri (-%7)

m Konutun Yas! (-%2)
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Ek 16. Dalaman lcesi I¢cin Fiyat Dinamikleri

m Oda Désemesi Parke (-%8)

m Banyo Désemesi Seramik
(+%13)

2% () 8% (-)

1% (+)

13% (+)

O Mutfak Yapisi Hazir Mutfak
(+%21)

@ Konut isgal Durumu Ev Sahibi
Oturuyor (-%15)

15% (-)

21% (+) m Konutun Bulundugu Kat 2
(+%11)

@ Konutun Yasi (-%2)

Ek 17. Fethiye Ilcesi I¢cin Fiyat Dinamikleri

0O Salon Désemesi Seramik
(+%5)

@ Duvar Kaplamasi Saten Boya
(+%9)

0,5% (+) 13% (¥) @ Konut Denizi Gérilyor (+%10)
4% (+) 5% (+) 9% (+)

16% (-)

0 Konut Denize Sifir (+%30)

10% (+)

m Mutfak Yapisi Hazir Mutfak
(+%10)

@ Konum Giliney (+%4)

m Sahile Yakinlik 500-800 metre
0 (-%14)

14% (-) o 30% ("') m Sahile Yakinlik 800 metre ve
4% (+) 10% (+) iizeri (-%16)

@ Konutun Bulundugu Kat 2
(+%4)

@ Konutun Metrekaresi (+%0.5)

B Yizme Hawzu Var (+%13)




Ek 18. Marmaris ilcesi i¢cin Fiyat Dinamikleri

147

16%(+)

14% (+)

17%(*) 14%(+)

18%(+)

31%(+)

@ Oda Dégsemesi Parke (+%14)

@ Oda Dégemesi Seramik (+%14

@ Duvar Kaplamasi Saten Boya

(+%18)

0O Konut Denizi Goriyor (+%31)

® Site Var (+%17)

@ Depreme Dayaniklilik Zemin
Ettdi Yapilmis (+%16)

Ek 19. Datca ilgesi i¢in Fiyat Dinamikleri

22% () 1% ()

0,7% (+)
16% (+)

19% (+)

32% (+) 58% (+)

10% (-)

@ Konut Denizi Gortiyor (+%16)

m Konut Denize Sifir (+%58)

®m Site Var (-%10)

0O Depreme Dayanikllik Zemin

Etidi Yapilmis (+%32)

m Konut Késede (+%19)

m Konutun Metrekaresi (+%0.7)

m Daire Sayisi(-%2.2)

@ Konutun Yasi (-%1)




Ek 20. Kéycegiz Ilcesi icin Fiyat Dinamikleri

148

0,6%(+)  22% (+)

32% (-) 11% (+)

22% (-) 23% (+)

28% ()

0O Salon Désemesi Seramik
(+%22)

0 Konum Bati (+%11)

@ Gole Yakinlik 800 metre ve
Uzeri (+%23)

m Aligveris Merkezlerine Uzaklik
300-500 metre (-%28)

| Aligveris Merkezlerine Uzaklik
500-800 metre (-%22)

m Aligveris Merkezlerine Uzaklik
800 metre ve Uzeri (-%32)

m Konutun Metrekaresi (+%0.6)

Ek 21. Bodrum (Dubleks) Ilgesi i¢in Fiyat Dinamikleri

17% () 0,6% (+) 16% (+)

13% (+) 18% (+)

13% () 23% (+)

14% (+)

o Pencere Dogramasi PVC
(+%16)

@ Duvar Kaplamasi Saten Boya

(+%18)

O Konut Denize Sifir (+%23)

@ Konut Mobilyali (+%14)

m Konum Bati (+%13)

O Konut Késede (+%13)

B Sehir Merkezine Uzaklik

1000-1500 metre (-%17)

@ Konutun Metrekaresi (+%0.6)




Ek 22. Bodrum (Tripleks) Ilgesi I¢in Fiyat Dinamikleri

149

35% (+)

38% (-)

0,3% (+)

2% (-)

17% (+)

33% ()

36% (-)

@ Konut Késede (+%17)

O Sahile Yakinlk 300-500 metre
(-%36)

m Sahile Yakinlk 500-800 metre
(-%33)

O Sahile Yakinlk 800 metre ve

izeri (-%38)

B Banyo Sayisi 3 ve Uzeri (+%35

@ Konutun Metrekaresi (+%0.3)

m Konutun Yasi (-%2)
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Ek 23. Marmaris, Fethiye, Datca ve Koycegiz ilgeleri icin Hazirlanan Anket Formu

ANKET FORMU

1) Konutun Fiyati
2) Isinma Sistemi
1) Soba  2) Kat Kaloriferi 3) Merkezi Kalorifer 4) Klima 5) Diger
3) Salon Dosemesi
1) Karotas 2) Parke 3) Rabita 4) Seramik 5) Déseme 6) Hal1 7) Diger
4) Oda Dosemesi
1) Karotas 2) Parke 3) Rabita 4) Seramik 5) Doseme 6) Hali 7) Diger
5) Banyo Dosemesi
1) Karotas 2) Fayans 3) Seramik 4) Diger
6) Pencere Dogramasi
1) Ahsap 2) Aliminyum 3) PVC 4) Diger
7) Cat1 Yalitimu
1) Beton 2) Kiremit 3) Etermit
8) Duvar Kaplamasi
1) Plastik Boya 2) Yagli Boya 3) Saten Boya 4) Duvar Kagidi
9) Konutun Yeri
1) Sokak 2) Cadde 3) Bulvar
10) Konut Denizi Goriiyor
1) Evet 2) Hayir
11) Konut Denize Sifir
1) Evet 2) Hayir
12) Konutun Onii
1) Agik 2) Kapali

13) Uydu Sistemi

1) Var 2) Yok
14) Kapici

1) Var 2)Yok
15) Hidrofor

1) Var 2)Yok
16) Otopark

1) Var 2)Yok
17) Mutfak Yapist

1) Hazir Mutfak ~ 2) Miiteahhit Isi Mutfak
18) Mobilyali

1) Evet 2) Hayir
19) Panjur

1) Var 2)Yok
20) Giines Enerjisi

1) Var 2)Yok
21) Klima

1) Var 2)Yok
22) Site

1) Var 2)Yok
23) Giivenlik

1) Var 2)Yok
24) Bahge

1) Var 2)Yok
25) Yangin Cikist

1) Var 2)Yok
26) Havalandirma

1) Var 2)Yok
27) Konut Isgal Durumu

1) Bos 2) Kiract Oturuyor 3) Ev Sahibi Oturuyor
28) Depreme Dayaniklilik

1) Zemin Etiidii Yapilmig  2) Zemin Etiidii Yapilmamis

Bu anket, Mugla Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Iktisat Anabilim Dah, “Emlak Piyasasinda Talebe Etki
Eden Faktorler: Mugla Icin Hedonik Fiyatlandirma
Modeli Uygulamast adl yiiksek lisans tez ¢alismasinda
kullanmimak amaciyla yapilmaktadir. Calismanin amac:
Mugla ve ilcelerindeki bir konutun fiyatina etki
edebilecek faktorleri ortaya koymak ve bu sayede alici ve
saticilar i¢in gayrimenkul haklinda bir bilgi seti
olusturmaya ¢alismaktir. Anket sonucunda elde edilen
bilgiler sakl tutulacak, sadece akademik ve bilimsel
calismalar i¢in kullanilacaktir. Anket formu, 5-10
dakikanizi  alacak ve bizlere ¢ok degerli bilgiler
saglayacaktir. Yardiminiz igin simdiden tesekkiir ederiz.

29) Konum

1) Kuzey 2) Giiney 3) Dogu 4) Bati
30) Konut Kosede

1) Evet  2) Hayir
31) Sehir Merkezine Uzaklik

1) 500-1000 metre  2) 1000—-1500 metre

3) 15002000 metre 4) 2000 ve {izeri metre
32) Sahile Yakinhk

1) 100-300 metre 2) 300-500 metre

3) 500-800 metre 4) 800 metre ve tizeri
33) Aligveris Merkezlerine Uzaklik

1) 100-300 metre 2) 300-500 metre

3) 500-800 metre 4) 800 metre ve tizeri
34) Banyo Sayis1

D1 2)2 3)3veizeri
35) Balkon Sayist

D1 2)2 3)3veiizeri
36) Oda Sayis1

11 2)2 3)3veiizeri
37) Konutun Bulundugu Kat

11 2)2 3)3veiizeri
38) Asansor Sayisi

1) Yok 2)1 3)2
39) Konutun Metrekaresi .................
40) Daire Sayisi ..........
41) Konutun Yast .....cccoecevererereenenne
42) Yiizme Havuzu

1) Var 2)Yok
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Ek 24. Mugla Merkez, Yatagan, Milas, Ortaca ve Dalaman ilg:eleri ig:in Hazirlanan Anket Formu

ANKET FORMU

1) Konutun Fiyati
2) Isinma Sistemi
1) Soba  2) Kat Kaloriferi 3) Merkezi Kalorifer 4) Diger
3) Salon Dosemesi
1) Karotas 2) Parke 3) Rabita 4) Seramik 5) Déseme 6) Hal1 7) Diger
4) Oda Dosemesi
1) Karotas 2) Parke 3) Rabita 4) Seramik 5) Doseme 6) Hali 7) Diger
5) Banyo Dosemesi
1) Karotas 2) Fayans 3) Seramik 4) Diger
6) Pencere Dogramasi
1) Ahsap 2) Aliminyum 3) PVC 4) Diger
7) Cat1 Yalitimi
1) Beton 2) Kiremit 3) Etermit
8) Duvar Kaplamasi
1) Plastik Boya 2) Yagli Boya 3) Saten Boya 4) Duvar Kagidi
9) Konutun Yeri
1) Sokak 2) Cadde 3) Bulvar
10) Konutun Onii
1) Agik  2) Kapali

11) Uydu Sistemi

1) Var 2) Yok
12) Kapici

1) Var 2)Yok
13) Hidrofor

1) Var 2)Yok
14) Otopark

1) Var 2)Yok
15) Mutfak Yapist

1) Hazir Mutfak  2) Miiteahhit Isi Mutfak
16) Panjur

1) Var 2)Yok
17) Giines Enerjisi

1) Var 2)Yok
18) Klima

1) Var 2)Yok
19) Site

1) Var 2)Yok
20) Giivenlik

1) Var 2)Yok
21) Bahge

1) Var 2)Yok
22) Yangin Cikist

1) Var 2)Yok
23) Havalandirma

1) Var 2)Yok
24) Konut Isgal Durumu

1) Bos 2) Kiract Oturuyor  3) Ev Sahibi Oturuyor
25) Depreme Dayaniklilik

1) Zemin Etiidii Yapilmis  2) Zemin Etiidii Yapilmamis
26) Konum

1) Kuzey 2) Gliney 3) Dogu 4) Bati

Bu anket, Mugla Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Iktisat Anabilim Dal, “Emlak Piyasasinda Talebe Etki
Eden Faktorler: Mugla Icin Hedonik Fiyatlandirma
Modeli Uygulamast adli yiiksek lisans tez ¢alismasinda
kullamlmak amaciyla yapilmaktadir. Calismamin amaci:
Mugla ve ilcelerindeki bir konutun fiyatina etki
edebilecek faktorleri ortaya koymak ve bu sayede alici ve
saticilar i¢in gayrimenkul hakkinda bir bilgi seti
olusturmaya ¢alismaktir. Anket sonucunda elde edilen
bilgiler sakl tutulacak, sadece akademik ve bilimsel
calismalar i¢in kullanilacaktir. Anket formu, 5-10
dakikanizi  alacak ve bizlere ¢ok degerli bilgiler
saglayacaktir. Yardinmuniz igin simdiden tegekkiir ederiz.

27) Konut Késede
1) Evet  2) Hayir
28) Schir Merkezine Uzaklik
1) 500-1000 metre ~ 2) 1000—1500 metre
3) 15002000 metre 4) 2000 ve {izeri metre
29) Aligveris Merkezlerine Uzaklik

1) 100-300 metre ~ 2) 300-500 metre

3) 500-800 metre 4) 800 metre ve tizeri
30) Banyo Sayisi

11 2)2 3)3veiizeri
31) Balkon Sayis1

11 2)2 3)3veiizeri
32) Oda Sayzs1

11 2)2 3)3veiizeri
33) Konutun Bulundugu Kat

D1 2)2 3)3veiizeri
34) Asansor Sayisi

1) Yok 2)1 3)2
35) Konutun Metrekaresi .................
36) Daire Sayisi
37) Konutun Yas1
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Ek 25. Bodrum fl¢esindeki Dubleks ve Tripleks Daireler i¢in Hazirlanan Anket Formu

ANKET FORMU

1) Konutun Fiyati
2) Isinma Sistemi
1) Soba  2) Kat Kaloriferi 3) Klima 4) Diger
3) Salon Dosemesi
1) Karotas 2) Parke 3) Rabita 4) Seramik 5) Déseme 6) Hal1 7)

Diger

4) Oda Dosemesi
1) Karotas 2) Parke 3) Rabita 4) Seramik 5) Doseme 6) Hali 7) Diger
5) Banyo Dosemesi
1) Karotas 2) Fayans 3) Seramik 4) Diger
6) Pencere Dogramasi
1) Ahsap 2) Aliminyum 3) PVC 4) Diger
7) Cat1 Yalitimu
1) Beton 2) Kiremit 3) Etermit
8) Duvar Kaplamasi
1) Plastik Boya 2) Yagli Boya 3) Saten Boya 4) Duvar Kagidi
9) Konutun Yeri
1) Sokak 2) Cadde 3) Bulvar
10) Konut Denizi Goriiyor
1) Evet  2) Hayir
11) Konut Denize Sifir
1) Evet 2) Hayir
12) Konut Ormanlik Alan Iginde
1) Evet 2) Hayir
13) Konutun Onii
1) Agik  2) Kapali

14) Uydu Sistemi

1) Var 2) Yok
15) Mutfak Yapist

1) Hazir Mutfak ~ 2) Miiteahhit Isi Mutfak
16) Mobilyali

1) Evet 2) Hayir
17) Somine

1) Var 2)Yok
18) Panjur

1) Var 2)Yok
19) Giines Enerjisi

1) Var 2)Yok
20) Klima

1) Var 2)Yok
21) Site

1) Var 2)Yok

Bu anket, Mugla Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Iktisat Anabilim Dali, “Emlak Piyasasinda Talebe Etki Eden
Faktorler: Mugla Icin Hedonik Fiyatlandirma Modeli
Uygulamasit“ adli yiiksek lisans tez calismasinda kullaniimak
amaciwyla yapumaktadr. Calismamn amaci: Mugla ve
ilgelerindeki bir konutun fivatina etki edebilecek faktorleri
ortaya koymak ve bu sayede alici ve saticilar igin
gayrimenkul haklinda bir bilgi seti olusturmaya ¢alismaktir.
Anket sonucunda elde edilen bilgiler sakli tutulacak, sadece
akademik ve bilimsel ¢alismalar igin kullamlacaktir. Anket
formu, 5—10 dakikamzi alacak ve bizlere ¢ok degerli bilgiler
saglayacaktir. Yardiminiz igin simdiden tesekkiir ederiz.

22) Giivenlik
1) Var 2)Yok
23) Bahge
1) Var 2)Yok
24) Yiizme Havuzu
1) Var 2)Yok
25) Bodrum
1) Var 2)Yok
26) Teras
1) Var 2)Yok
27) Kapal Garaj
1) Var 2)Yok
28) Havalandirma
1) Var 2)Yok
29) Konut Isgal Durumu
1) Bos 2) Kirac1 Oturuyor  3) Ev Sahibi Oturuyor
30) Depreme Dayaniklilik
1) Zemin Etiidii Yapilmis  2) Zemin Etiidii Yapilmamis
31) Konum
1) Kuzey 2) Giiney 3) Dogu 4) Bati
32) Konut Kosede
1) Evet  2) Hayir
33) Sehir Merkezine Uzaklik
1) 500-1000 metre ~ 2) 1000-1500 metre
3) 15002000 metre 4) 2000 ve {izeri metre
34) Sahile Yakinlik
1) 100-300 metre 2) 300-500 metre
3) 500-800 metre 4) 800 metre ve tizeri
35) Aligveris Merkezlerine Uzaklik
1) 100-300 metre 2) 300-500 metre
3) 500-800 metre 4) 800 metre ve tizeri
36) Banyo Sayisi
D1 2)2 3)3veizeri
37) Balkon Sayis1
1)1 2)2 3)3veiizeri
38) Oda Sayis1
11 2)2 3)3veiizeri
39) Konutun Metrekaresi .................
40) Konutun Yast .....ccccecevererrereennnne



KIiSISEL BILGILER

Ad1 Soyadr : Mustafa INCI
Dogum Yeri: Mugla
Dogum Yih : /982

Medeni Hali : Bekar

EGITIM VE AKADEMIK BILGILER

Lise 1996-2000 : Mugla Anadolu Lisesi
Lisans  2000-2004 : Mugla Universitesi .1 B.F. Iktisat Boliimii

Yabana Dil : Ingilizce

MESLEKI BILGILER

2005-2007 : Arastirma Gorevlisi (Mugla Universitesi I.I.B.F. Iktisat Boliimii)

153



	MUSTAFA İNCİ TEZ KAPAK.pdf
	MUSTAFA İNCİ TEZ ANA METİN.pdf

