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OZET

Tiirkiye’nin &nemli sahil kentlerinden birisi olan Alanya’da turizm talebinde yasanan
artiglar zamanla yabancilarin ikinci konut edinimleri iginde cazip hale gelmistir. Yabancilarin
ikinci konutlarint Alanya’da tercih etmeleri konutun kalitesinde ve &zelliklerinde degisime
neden olmus artan talep, fiyatlara yansimistir. Calisma goklu faktorlerin arastirilmasi amaci ile
iki boliime ayrilmis ilk béliimde Nisan 2015-2018 periyodunda Alanya’da konut fiyatlari ile
yabancilara satilan konut sayisi ve EURO/TRY déviz kuru aylik verileri kullanilarak,
degiskenler arasinda uzun donemli iligki arastirilmistir. Uzun ddnemli iligkiyi belirlemek igin
Johansen Esbiitiinlesme Analizi ve degiskenler arasinda kisa dénem ile nedensellik iliskileri
Vektor Hata Diizeltme Modeli (VECM) uygulanarak analiz edilmistir. Johansen Esbiitiinlesme
testi sonucunda degiskenlerin esbiitiinlesik oldugu ve aralarinda uzun dénemli iliskinin varlig
tespit edilmistir. Bu durum VECM kurulmasini saglamistir. Hedef degiskenin konut fiyatlari
oldugu VECM’nde yabancilara satilan konut sayisi ve déviz kuru degiskenlerinin uzun

donemde ve kisa dénemde nedeni oldugu belirlenmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde ise literatiirde heterojen bir mal olan konutun fiyatlar
lizerindeki etkisini inceleyen g¢alismalarda siklikla kullanilan Hedonik Fiyatlama Modeli
(HFM) ile yabancilarin Alanya’da konut edinmesinin konut fiyatlar1 ilizerindeki etkisi
arastirilmistir. Bu amagla Sahibinden.com internet sitesi iizerinden satisa sunulan 3587 adet
konut ilanindan ve Alanya Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden elde edilen yabancilarin konut
edinimlerinin mahallelere gére dagilimi verisinden yola ¢ikarak Tabakali Ornekleme yontemi
ile farkli mahallelerden 393 adet konut belirlenerek HFM ile konutun &zellikleri ile fiyati
arasindaki iligki ortaya konulmustur. Dogrusal model ve yari logaritmik model fonksiyonel
bigim olarak kullanilmistir. Konutlara ait dzellikler ve mahalle degiskenleri HFM ile analiz
edilmis sonucunda yari logaritmik form uygun goriilmiis, modelde konutun m? cinsinden
biiyiikliigii, konutun yagmn 0-5,6-10 araliginda olmasi, esya olup olmamasi, site iginde olup
olmamasi, banyo sayisi, bulundugu kat, konutun Saray mahallesinde ve Dinek mahallesinde
olmas: istatistiksel olarak anlamli olup etkisi pozitif oldugu son olarak da Mahmutlar
mahallesinde olan konutun etkisinin anlamli oldugu fakat fiyat iizerinde etkisinin negatif

oldugu sonucuna ulagilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Fiyati, Yerlesik Yabanci, Hedonik Fiyatlama Modeli,
Esbiitiinlesme, Vektor Hata Diizeltme Modeli (VECM), Alanya
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ABSTRACT

With the increase in tourism in Alanya that is one of the important coastal cities of the
Mediterranean, the purchase of second housing has become attractive for foreigners. The fact
that foreigners preferred their second residence in Alanya caused significant developments in
the construction sector. The quality and properties of the housing have been changed, increasing
demand has been reflected in prices. The study was divided into two sections to investigate
multiple factors. In the first part, the long-term relationship between variables was investigated
by using house prices, number of houses sold to foreigners and EURO / TRY exchange rate
monthly data in April 2015-2018 period to determine the long-term relationship, Johansen
Cointegration Analysis was applied and short term and causality relationships between
variables were analyzed by applying Vector Error Correction Model (VECM). As a result of
Johansen Cointegration test, it is determined that the variables are cointegrated and there is a
long term relationship between them. This led to the establishment of VECM. In VECM which
the target variable is house prices, the number of houses sold to foreigners and exchange rate

variables were determined to be the cause of the long-term and short-term variables.

In the second part of the study, the effect of foreigners' purchase of housing in Alanya
on house prices was investigated using HFM that used in studies investigating the effect of
house which is a heterogeneous property in literature on prices. Distribution of house purchases
by foreigners in neighborhoods has been obtained from the Alanya Municipality Real Estate
Directore and 3587 homes for sale in Sahibinden.com. 377 housing units from different
neighborhoods were determined by Stratified Sampling method and the relation between the
properties and the price of the house was revealed by HFM method. Linear model, semi-
logarithmic model is used as functional form. House properties and neighborhood variables
were analyzed by HFM method than consequently, the semi-logarithmic form was considered
appropriate. As a result, Square-meter of the house, the age of the house is in the range of 0-5,
6-10, whether it is furnished, whether in the site, floor location, number of bathroom, the
residential area is located in Saray and Dinek neighborhood was found to be statistically
significant and have a positive effect on price. Also, the residential area is located in Mahmutlar
neighborhood was found to be statistically significant, too but unlike others have a negative

effect on price.

Key Words: House Price, Permanent Foreign Residents, Hedonic Pricing Model,

Cointegration, Vector Error Correction Model (VECM), Alanya
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ONSOZ

Arastirma siirecinin en basindan en sonuna kadar her asamasinda bilgi, birikim ve
tecriibeleri ile bana yol gosteren, fikirlerini hi¢ esirgemeyen, pozitif yaklagimi hi¢ degismeyen
bu tezin olugmasinda en biiylik katkiyr saglayan tez damigmanim Sayin Dr. Yakup ARI

hocama en derin sayg1 ve minnetimi sunarim.

Veri kaynagi sikintist yasadigim donemde yardimlariyla katki saglayan Alanya
Belediyesi Bagkan Yardimci Abdullah AKBAS’ a, Alanya Belediyesi Bilgi Islem Sorumlusu
Ercan Tiirkeli’ ye, ALTSO Genel Sekreteri Ethan AKMAN” a tesekkiirlerimi sunarim.

Hayatimin her déneminde varliklari ile beni yalniz birakmayan annem, babam,
kardesim ve rahmetli amcama; 10 yil1 birlikte yiirtidigtim, tezimin her asamasinda emegini hig
esirgemeyen, sahip oldugu akademik deneyimleriyle bana destek olan, her soruma cevap veren
ve motive eden degerli esime ve zamanimi etkin kullanmama destek olan biricik kizima

tesekkiirlerimi sunarim.

Aslihan Ciftgi
Alanya, 2019






GIRIS

Barinma, insanlifin en temel ihtiyaci olup zaman iginde gelisen kosullar konut
kavramini olusturmustur. Konutlar barmmmanin diginda yasamsal faaliyetlerimizi devam
ettirebildigimiz, tehlikelerden korunabildigimiz, toprak-beton-ahgap gibi malzemelerden
yapilabilen, daire-yali-villa-dubleks vb. sekilde siniflandirilabilen mekanlardir. Konutlar
bireyler i¢in tiiketim tirlinii oldugu kadar yatirim {iriinii olarak da katki saglamakta iilkelere
ekonomik girdi yaratmaktadir. Ayni zamanda konut sektérii, diger sektérlerle yakin girdi-gikt
iliskinde olmasi, yarattig1 istihdam olanaklari, yiiksek katma degerli iiretim yapisi ile ¢ok
yonlii bir sektordiir. Modernlesen toplumlar, doga sartlari, kentlesme, degisen ekonomik
kosullar artan tiiketim talepleri ve go¢ hareketleri konutlarin zamanla degismesine ve

gelismesine sebep olmustur.

Turizmin gelismesi daha yogun bir gé¢ hareketliligine sebep olmus ikinci konutlarin
edinilmesine gereksinim duyulmustur. Ikinci konutlar insanlarin mevcut evlerinin diginda
genellikle ¢alisma ortamindan uzak, farkli bir bolgede bulunan ve yilin belli dénemlerinde
ziyaret edilen konutlardir. Hall ve Miiller’ e gére ikinci konut sahipleri genellikle turistler olup
etkisi turizmin etkileri ile benzerdir. Diinyadaki bu go¢ hareketliliginden ve yabancilarin
ikinci konut ediniminden Tiirkiye’de biiyiik 6lgiide etkilenmektedir (Hall ve Miiller, 2004).
2016 yili itibari ile Go¢ Idaresi Genel Miidiirliigii verilerine gore Tiirkiye sinir kapilarindan
24.686.471 gdgmen giris yapmis, 2018 yili verilerine gore ise 39.663 adet konut yabancilar
tarafindan edinilmistir (Go¢ Idaresi Genel Miidiirliigii, 2019). Yabancilarin miilk edinimini
kolaylastirmak amaciyla degistirilen yasalar, vergi kanunlarindaki diizenlemeler ve islem
stireglerindeki iyilesmeler daha ¢ok yabancmin iilkemize gelerek miilk edinmelerinde

etkilidir.

Yabancilarin konut edinimindeki en bityiik paya sahip ilgelerden biri olan Alanya’da
2017 yilinda ise 12.625 kisi ikametgah izni verilmis olup Alanya Belediyesinden edinilen
veriye gore 2019 yil1 itibariyle yaklasik 31.000 yabanci konut edinmistir (Alanya Belediyesi,
2019). Bu dikkat gekici trend arastirma alanmi Alanya Ilgesi olarak belirlenmesine neden
olmustur. Yabancilarin konut edinimindeki artis konut piyasast iizerinde oldukga etkili oldugu
diisiiniilmektedir. Konut piyasasi dogrudan ve dolayi olarak iilke ekonomisini etkilemesi

acisindan da 6nem arz etmektedir.



Yabancilarin konut edinimi ile artan talep, degisen arz kosullari, konutun heterojen
ozellikte olmasi, konutta yasanan kalite artiglari, doviz kurlarindaki degisimler, konut

ediniminin kolaylagmasi fiyatlarinda artmasina sebep olmustur.

Calisma dort boliimden olugmakta olup ilk béliimde konut kavrami, 6zellikleri ve
piyasasi ile ikinci konut kavrami, ikinci konutlarin gelisim siireci, ikinci konutlar hakkinda

literatiir ele alinmistir.

Ikinci bsliimde ise yabanci kavramindan baslayarak yerlesik yabanci kavramina gegis
yapilmig, yerlesik yabancilar hakkinda literatiire deginilmistir. Ayn1 zamanda arastirma
alanin1 olusturan Alanya ilgesi tiim nitelikleri ile aktarilarak, Alanya’da yasayan yerlesik

yabancilar ve bu konuda literatiire deginilmistir.

Calismanin uygulama kismi iki boliime ayrilarak ampirik modellerle incelenmistir. Ilk
boliimde Alanya Ilgesinde ortalama konut fiyatlari, tahmini satilan konut adetleri ve
EUR/TRY doviz kuru degiskenleri arasinda uzun doénemli iligki arastirilmis bu iliskiyi
belirlemek amaciyla Johansen Egbiitiinlesme, degiskenler arasinda kisa donem nedensellik
iligkileri Vektor Hata Diizeltme Modeli (VECM) uygulanarak analiz edilmis ve bulgular:
paylasiimistir.

Ikinci uygulama kisminda ise arastrma farkli agidan ele alinarak desteklenmek
amaciyla konutun o6zellikleri ile fiyat degiskenini inceleyen Hedonik Fiyatlama Modeli
(HFM), yapisi, fonksiyonlari, avantaj ve dezavantajlar1 detaylandirilmis, Tabakali 6rneklem
yontemi ile 6rneklem biiyiikliigii olusturulmus, HFM’ ne konu olan degiskenler belirlenerek

model uygulanmis bulgular paylagilmistir.



BIRINCI BOLUM
KONUT PIYASASI, TURKIYE KONUT SEKTORU, iKINCi KONUT
KAVRAMI

1.1.Konut Kavrami

Tiirkiye Istatistik Kurumu konut kavramini, etrafi kapali, tavani ortiilii bir aile veya bir
grup insanin diger kisilerden ayr1 yasamasina imkén taniyan, dogrudan sokaga, koridora veya
genel bir alana agilan, kendisine ait kapisi bulunan yer olarak tanimlanmaktadir. Konutlar
insanlarin disaridan gelebilecek tehlike ve doga olaylarina karsin kendilerini koruyabildikleri
sosyal, kiilttirel faaliyetlerini gergeklestirdikleri, aile olabilme ve varliklarini siirdiirebilme

ihtiyaglarini kargilayabildikleri mekanlardir (TUIK, 2019).

Konutlar; kisilerin demografik yapisi, gelir diizeyi, doga olaylari, iilkenin gelismislik
durumlari, egitim seviyesi, kentlesme, gé¢ hareketleri, ailelerin i¢ yapisi ve toplumun kiiltiirel

yapisindan etkilenmektedir (Pulat, 1992).

Stahl (1985)’a gore konut mekénsal dzelliginden yani taginmaz olmasindan dolayi
heterojen bir maldir ve biiytiklik, tasarim, mimari yapisi, dayaniklilik veya bolgesel
konumundan dolay: farklilik gosterebilmektedir. Tiim bu 6zellikler konutun fiyatinda fark
meydana getirir. Konutlar ayn1 zamanda yenilenebilme 6zelligine de sahiptir (Stahl,1985;

Kangalli, 2015: 8).

1.1.1.Konut Piyasasi

Konut piyasasi; fiziksel bir piyasanin olmadigi, tiiketicilerin iiriine gittigi, alisverisin
tezgdh listli piyasalarda gergeklestigi dolayis: ile fiyat bilinmeden pazarligin yapildigi,
piyasaya giris-¢ikisin biiyiik sermaye gerektirdigi ve heterojen bir yapiya sahip oldugu i¢in

tam rekabet piyasasinin kosullarindan farklilik gosteren piyasalardir.

Konut piyasasi, konutun kullanim amacina, aliciya, saticiya, konutun alim-satim
slirecinin isleyisine, konutun kullanim siiresine, ailenin gelirine, kiiltiiriine ve bulundugu
cografyaya goére boliimlenmis olmasindan dolayr birbirinden bagimsiz alt piyasalardan

olugmaktadir (Fisher ve Martin, 1994:8).



Watkins (2001), konutun alt piyasalarini yapisal 6zellikleri, konutlarm bulundugu
mekanin 6zellikleri ve talep eden kisilerin 6zelliklerine gére ayristirmistir. Straszheim (1975),
ilk defa konutlarin mekansal o6zelliklerine gore alt piyasalara ayrildigini tanimlayarak
literatiire tagimistir. Kauko, Hooimejier & Hakfoort (2002), yapay sinir aglari yontemini
kullanmis ve Meen (2003), ise Nitel Tercih Modelleri’ni kullanarak konutun alt piyasalarina

ayrildig1 tizerinde durmustur.

1.1.2. Konut Talebi

Konut talebi, bir konutun fiyatini veya kirasini 6demeye istekli ve 6deme giiciine sahip
olabilmeyi ifade eden bir kavramdir. Bireylerin gelirinden, fiyatlardan, beklentilerden, zevk

ve tercihlerden, ikame iirtinlerden etkilenir.

Daha genis bir cergevede iktisadi agidan konut talebi ise konut iiretimi, teknoloji,
finansman politikalari, orgiitlii konut piyasasi ve hatta konut politikalar1 gibi birgok faktorii

barindirmaktadir (Saner, 2008: 10).

Konut talebi ihtiya¢ ve yatirim amacli olmak iizere ikiye ayrilabilir, ihtiya¢ amaciyla
edinilen konut talebi konutun kendi fiyati, konuta ait 6zellikler, konut disindaki mallarin
fiyatlar1 ve konut kredisi faiz oranlarindan etkilenmektedirler. Yatirim amaciyla edinilen
konut talepleri ise konutun ileride saglayacagi getiri, konut yatirimi yapilmadigi durumda
alternatif yatirimlardan elde edilecek kazang, kisilerin servetleri ve diger faktdrlerden

etkilenmektedir (Fitoz ve Oztiirk, 2009: 25).

Grafik 1.1°de Turkiye genelinde 2013-2018 periyodunda tiim el degistiren konut

adetleri goriinmektedir.



Grafik 1.1 Tiirkiye Genelinde Yillara Gore Konut Satis Sayilari

Tirkiye'de Konut Satis Rakamlari

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Yillar

Kaynak: TUIK, 2019

Grafige gore 2013°de 1.157.190 adet konut alim satima konu iken, 2018°de 1.375.398
adet konut alim satima konu olmustur. 2018 yil1 sonunda bir 6nceki yila gére %24 azalma
goriilmektedir.

Grafik 1.2 de ise arastirma alanini olusturan Alanya ilgesine ait 2015-2018 yillart

arasinda konut satiglar1 yer almaktadir.



Grafik 1.2 Alanya llcesi Yillara Gore Konut Satis Sayilar

Konut Satis Adedi

2015 2016 2017 2018
Yillar

Kaynak: TUIK Konut Satis Istatistikleri, 2019

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)’nda ilge detaylari 2015 yili itibari ile yayinlanmaya
baslanmistir. Bu grafige gore 2015 yilinda ¢ok yiiksek seyreden satiglar da 2016 ve 2017
yillarinda diisiis yasamis 2018 de tekrar satilan konut adedinin yiikseldigi goriilmiistiir. Bu

yiikselis de en ¢ok paya sahip olan yabancilara yapilan yeni satiglar oldugu diistintilmektedir.

Konut talebini etkileyen faktorleri ilk basta fiyatla beraber niifus artisi, hizli kentlesme
ve gb¢ler, gelir diizeyi, alternatif yatirim imkanlari, kredi faiz oranlari, aile yapisinda meydana

gelen degisiklikler olarak siiflandirmak miimkiindiir (Siso, 2009: 54 Aydin, 1996: 24-28).

Konut talebi, konut piyasalarini ve tilkenin ekonomik yapisini konut fiyatlari ve konut
arzi aracilig1 ile etkilemektedir (Coskun, 2016b: 202). Konut talebi yiikseldikce konut fiyatlari
artmakta dolayisiyla konut arzi da artmaktadir. Konut talebi iilke ekonomisi i¢in ytiksek katma
deger yaratmakla birlikte basta imalat sanayi olmak {izere tiim diger sektorler iginde yakin

girdi- ¢ikti iligki ile ekonomik fayda saglamaktadir.

1.1.3.Konut Fiyatlari

Konut piyasasinin diger bir 6zelligi konut arzinin esnekliginin olmayisidir. Talep
attikca arzin da artmasi beklenirken bir konutun ortalama bitisi 6 aydan uzun siirmesinden

dolay1 arz talep dengesi olugsmamaktadir.



Tu (1997), uzun dénemde konut fiyatlarini etkileyen bes ©nemli faktdrden
bahsetmektedir. Bunlar, bolgedeki tiiketicinin tercihleri, yeni konut arzi, konutun yenilenmesi,
ekonomideki hareketlilik, ulasim olanaklar1 ve niifusun yapisindaki degisimler olarak

tanimlanabilir.

Yeni konutlarin yapilmasi ve dolayisi ile bélgenin gevre kosullarinin iyilestirilmesi
bolgeye daha fazla go¢ gerceklesmesine sebebiyet verecegi i¢in konut fiyatlarinin artmasina
neden olur. Eski konutlarin yenilenmesi ve kalitesinin arttirilmasi fiyatlarin artmasina sebep
olabilir. Bolgedeki yasayan ailelerin istihdam ve gelir seviyesindeki artis konut fiyatlarini
etkileyebilir. Is merkezlerine veya sehir merkezlerine ulagilabilirlik konutlara olan talebini
etkileyecek, fiyatlarmin degismesine neden olabilecektir. Aile yapilarinin degismesi, birkag
nesil ayn1 konutta yasarken cekirdek aile yapisina gecilmesi de konut fiyatlari iizerinde

etkilidir (Kangalli, 2015: 10).

Konut fiyatlari, konut sektériinde Tiirkiye gibi hizli gelismelerin yasandigi, konut
kredisi olanaklarinin hizla derinlestigi, yabancilara satilan konut sayisinin arttig1 ve konut
arzinin oldukga fazla oldugu iilkelerde konut fiyati yakindan takip edilmesi gereken nemli

bir dinamik olmaktadir (Kiling ve Tung, 2013: 14).

Asagida 2013-2018 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar

gosterilmistir.

Grafik 1.3 Tiirkiye Genelinde Yillar Bazinda Konut Birim Fiyatlar1t TL/M?

Konut Birim Fiyati TL/m2

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Yillar

Kaynak: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas! Istatistikleri, 2019



Grafik 1.3.’de goriildiigti gibi konut birim fiyatlart yillar itibari ile siirekli artan bir
ivmededir. Burada yiikselen maliyetlerin fiyatlara yansidigi goriinmekte 2013 yilinda 1.3

TL/M? iken 2018 yilinda 2.3 TL/M? olmus yaklasik iki kat1 artis yasanmistir.

Konut fiyatlarinin yakindan saglikli bir sekilde takip edilmesi amaci ile 2010 yilindan
beri Merkez Bankasi tarafindan aylik diizenli olarak Konut Fiyat Endeksi yayinlanmaktadir.
Hesaplamada agirlik olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) kayitlarindaki
konut satig adetleri ile Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) veri setindeki ortalama
konut degerleri kullanilmaktadir. Konutun degerinin konutun briit kullanim alanina béliinmesi

ile elde edilen deger Grafik 1.4’de sunulmustur (TCMB, 2019).

Grafik 1.4 Tiirkiye Genelinde Yillar Bazinda Konut Fiyat Endeksi

Konut Fiyat Endeksi

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Yillar

Kaynak: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: Istatistikleri

Grafige gore Tirkiye’de 2010-2018 yillar1 arasinda Konut Fiyat Endeksi (KFE)
verisinin yiikselis trendinde oldugu gériilmektedir. KFE’ nin artiyor olmasi konut fiyatlarinin
arttigr anlamina gelmektedir. KFE verisi, ilge bazli yayinlanmadigi i¢cin alan calismasi

yapilacak olan Alanya Ilgesi 6zelinde degerlendirilememistir.

Merkez Bankasi KFE disinda 2016 yil1 itibari ile kalite artisindan arinmis olusan saf
fiyat degisimlerini gostermesi amaciyla Hedonik Fiyat Endeksi (HFE) yayinlamaya baslamis
Grafik 1.5’de sunulmustur (TCMB, 2019).



Grafik 1.5 Tiirkiye Geneli Hedonik Fiyat Endeksi
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Kaynak: Merkez Bankasi, 2019

Grafige gore tiger aylik dénemleri kapsayan Hedonik Fiyat Endeksinde KFE ile paralel

bir gelisim yasandig1 goriilmektedir.

Konut fiyatlarin1 belirleyen alt faktorlerin birgok sebebi s6z konusudur ve bu
faktorlerin degismesi olusan fiyatlar: da degistirebilmektedir. Bu baglamda ¢alismada konut
fiyatlarinda belirleyici olabilecek tiim bu 6zelliklerin marjinal etkisinin tespiti amaciyla
Hedonik Fiyatlama Modeli kullanilmistir. HFM ile ilgili detayli bilgi dordiincii bsliimde

verilmistir.

1.2. ikinci Konut Kavrami

Kisilerin tatillerini ge¢irmek, eglenmek, gezmek, dinlenmek amaciyla siirekli olarak
yasadig1 ve galistig1 yerin diginda, kisa siireli kullanilan konutlara ikinci konut denilmektedir

(Yildirim, 1992: 4).

Manisa ve Gorgiilii (2008), calismasinda ikinci konutlari ikametgahi baska yerde olan
bireylerin belli donemlerde kullanim ihtiyaci dogan, fiziksel &zellikleri bakimindan zengin
deniz, g6l kiyisi, dogal yasam alani, orman havasi, turizm sektorii ile i¢ ige olabilen bir yatirim

araci olarak tanimlamistir.
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Miiller (2002)’e gore ikinci konutlar kisa siireli tatil planlari i¢in kullanilabilecegi gibi

uzun dénemli tatiller ve emeklilik donemlerini gegirmek amagli kullanilabilmektedir.

Kiiresellesen diinya, yasanan ekonomik ve teknolojik gelismeler kolay seyahat
olanaklari, farkli kesifler yapma planlari, toplumun refah diizeyindeki artis, ikinci konut

edinimini yaygin hale getirmistir.

Clout (1969), ikinci konutlar igin belirli dénemlerde kisa siire siireli oteller disinda

alternatif konaklama planlayanlarin tercih ettigi apartman daireleri olarak degerlendirmistir.

Goodall (1987), ise ikinci konutlari; daimi konutun diginda sik kullanilmayan satin

aldiklar1 veya kiraladiklar1 konutlar olarak tanimlamuistir.

Tiim bu tanimlarda ortak nokta belirli bir siire i¢in kullanilan devamli kullanim igin

olmayan mevcut konutun diginda farkli bir yerde bulunan, seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

1.2.1. ikinci Konutlarin Ozellikleri:

Ikinci konutlarin 6zellikleri iilkeler ve bélgeler arasinda degisiklik géstermesinden dolayi
belirli bir siniflandirmaya gitmek kolay degildir. ikinci konutlarin 6zellikleri siire ve kullanim,
iklimsel ve c¢evresel faktorler, ekonomik ve kiiltiirel dinamikler, ulasim olanaklari basliklar
cergevesinde ele alinacaktir. Ayrica iilkelerin hukuki yapilari, imar planlari, iilkenin stratejik

konumu gibi 6zelliklerde 6nem tasimaktadir.

e Yer ve siire ile ilgili 6zellikler; cografi konumu, ulasim kolayligi, dogal giizelliklere
sahip olmasi &nemlidir. Ikinci konut edinenleri tercihlerinin ortak &zelliklerine
bakildiginda iklim ve kiy1 seritleri 6ncelik kazanmaktadir (Siidas ve Mutluer, 2010).
Ayni zamanda ormanlik ve yiiksek alanlarda tercih edilmektedir. Ornegin yaz
aylarinda yiiksek yerlerde yayla alanlarina go¢ edilmesi seklinde ikinci konut tercihi
yapilabilmektedir. Ikinci konutlar genellikle gorsel ve iklimsel 6zellikleri bakimindan
zengin yerlesim alanlarinda tercih edilmektedir. Deniz kiyilari, akarsu, g6l kenarlari,
temiz havaya sahip bolgeler, orman i¢i vb. dogal ve sakin yasam imkanlar1 sunan

bolgeler yer seciminde 6nemli olmaktadir.

e Bireysel tercihler ve demografik &zellikler; biiyiik kentlerde yogun tempoda
yasayanlarin fiziki ve ruhsal olarak dinlenmelerine yonelik hafta sonlari veya yilin

belli donemlerinde ziyaret ederek vakit gegirmelerine imkén tanir. Burada kisilerin
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ekonomik durumu, zamanlari, yaslari, egitim diizeyleri etkili olmaktadir (Emekli,

2014: 27).

Ulkelerin siyasi konumlar1 ve konut edinim kolayliklari; iilkelerin yasal
diizenlemeleri, aldiklar1 siyasi kararlar ve konut ediniminde sagladiklar1 kolayliklar
ikinci konutlarin ¢ogalmasinda etkili olmaktadir. Ikinci konutlar sabit miilk/tasnmaz
olmas: 6zelligi ile ¢adir, karavan, tekne, taginabilen baraka dan ayrilabilmektedir

(Emekli, 2014: 28).

Ikinci konutlar konaklama amaciyla satin alinmasi gibi gayrimenkul degeri tasidig1 igin

alim satima konu olarak rant olanag: tanir bu ozelligiyle de otel, motel, tatil k&yii vb. den

ayrilmaktadir.

Ikinci konutlar da siirekli kullanim olmadig1 i¢in bulunduklari bélgede turist etkisi

yaratarak dénemsel ekonomik girdi, sosyal ve fiziksel degisiklik saglayabilirler (I¢6z, 2003).

1.2.2. Ikinci Konutlarm Simiflandirilmasi

Newig (2000), siiflandirmayr kullanim amacina gore yapmis, asagidaki tabloyu

olusturmustur.

Tablo 1.1 ikinci Konutlarin Smiflandirilmasi

Tiirti

Yapisi

Konutlar/tasitlar

Hareketsiz Olanlar

Evler ve apartmanlar

Evler
Ikinci konut kdyleri
Apartman daireleri

Yari-hareketli olanlar Kamplar Hareketli evler
Rekreasyonel araglar
Cadirlar
Karavanlar
Hareketli olanlar Botlar Yiizen Botlar

Kaynak: Newig, 2000; Hall ve Miiller, 2004: 5.
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Tablo 1.1°e gore konutlar tiirleri hareketli, hareketsiz ve yari hareketli olarak ayrilmis buna
gore yapisi ve sekilleri itibari ile siniflandirilmistir. Ornegin hareketsiz olanlar yapisal olarak
evler, apartmanlar ve daireler olarak siniflanir.

Marsden (1977), ise Queensland kiyilarindaki ikinci konutlar1 konu edinen ¢alismasinda
asagidaki siniflandirmay1 yapmustir.

e Yaz tatilinde ve hafta sonlar1 kullanilan konutlar,

e Gelir elde etmek amaciyla kiralanan konutlar,

e Sahiplerinin kisa siireli kullanimina agik, diger zamanlarda baska kurulus tarafindan

isletilen konutlar, (devre miilk gibi)
e Yatirim yapmak veya tasarruflarini degerlendirmek amaciyla satin alinan ve yonetimi

veya kiraya verilmesi baska bir sirkete yaptirilan konutlardir.

Bu smiflandirmaya gore ikinci konutlar konaklama, eglenme amaciyla kullanildig1 gibi
gelir getirici kaynak olarak da yararlanilabilmektedir (Marsden, 1977; Seymen ve Kog, 1996:
3).

1.2.3. ikinci Konutlarim Gelisim Siireci

Diinyada ikinci konut kavrami Milattan dnce Babil donemine dayanmaktadir, 17
yiizyilda Isvegliler ile baglamis 1950°lere gelindiginde hiz kazanmustir. Ozellikle 1950-1980
yillar1 arasinda deniz kenarlarina olan talepte artis yasanmustir. 1990’lar da ise
kiiresellesmenin de etkisi ile ulagim ve iletisim agindaki kolayliklar cogunlukla Giiney Avrupa
ve Akdeniz Ulkelerin de ikinci konut edinimini arttirmus, ikinci konutlara uluslararas boyut
kazanmustir. Dolayisi ile ikinci konutlar &zelliklerinde ve amacinda degisiklige ugramistir

(Turan ve Karakaya, 2005).
1.2.3.1. Tiirkiye’de Ikinci Konutlarin Gelisim Siireci

Ulkemizde ikinci konut olgusu Osmanli Imparatorlugundan bugiinlere kadar
uzanmakta halkin yapisina uygun olarak bag evi, ¢iftlik evi, yayla evi vb. kavramlarla
adlandirilmaktadir (Oztoprak, 1995:16). 1950’ lerle birlikte sicaktan korunma amaciyla daha
¢ok yayla evleri, yiiksek yerlerdeki kdy evleri tercih edilirken ikinci konutlar Istanbul’un
denize yakin semtleri ile sinirli kalmakta 1970’lerden sonra ise kiyi turizminde yapilanmanin

tesvik edilmesi ilk yerlesimler Izmir-Cesme’de gerceklesmistir (Baltaci, 2011: 11).
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Sonrasinda Ege ve Akdeniz kiyilarindaki turizm amagli yapilanmalar devam etmis
karayollari, havaalani gibi ulagim alt yapilar1 diizenlenmis, kamu ve hazine arazileri halka

acilmis, ikinci konutlarin yogunlagmasi saglanmistir (Emekli, 2014: 36).

1982 yilinda gikan 2634 sayili Turizm ve Tegvik Kanunu ile yatirim talebi olan yerli
ve yabanci sirketlere arazi tahsisi kolay hale getirilmis, konutlara kredi olanaklari

kolaylastirilmistir.

1990 yillara gelindigin bu kanun degisiklikleri ve yapilanmanin kolaylastiriimasi ile
Tiirkiye’nin kiy1 kesimleri atil duruma gelecek kadar ikinci konutlarla dolmus, 2000°li y1llara

kadar hizla devam etmistir (Manisa ve Giil, 2009: 12).

2003 yilindan giiniimiize kadar ise Avrupa Birligi girig siiregleri, kredi faizlerindeki
diisme, yabanci vatandaglarin miilk edinimlerini tegvik eden yasal diizenlemeler, Tiirkiye nin
Avrupali turistler igin alternatif tatil destinasyonu olusturmasi ikinci konutlari tegvik etmeye

devam ettirmistir.

1.2.4. Yabancilarn Tiirkiye’de Ikinci Konut Talebi

Yabancilarin ikinci konut taleplerini Tiirkiye’den yana kullanmalarinin nedenleri;
Avrupa’nin 6nemli turizm {ilkelerinden olan Fransa, Italya, Ispanya ve Yunanistan kiyilarinda
emlak fiyatlarindaki artiglardan etkilenen talepler zamanla yonlerini Tiirkiye’nin deniz
kiyilarina ¢evirmistir. Avrupa tilkelerine olan talep halen devam etse de Avrupali turistler
2000’li yillarla birlikte 6zellikle Akdeniz kiyilarindan konut edinimlerine baslamislardir.

Zaman igerisinde kendilerine gore paralarinin satin alma giiclindeki yasanan artis
ikinci konut arzini ¢ogaltmistir. Tiirkiye’de segir eden yliksek doviz kuru trendi konut
alimlarini kolaylagtirmigtir.

Turizmin ekonomik ve toplumsal etkilerine bakildiginda tatil amaglh gelen
yabancilarin ikinci konut edinimlerini etkiledigi gériilmektedir. Yabancilarin turist olarak
geldikleri iilkeyi referans noktasi olarak belirleyip buna gre miilk alma karar1 gelistirdikleri
yapilan ¢aligmalarla ortaya konmustur (Diindar, Gérer Tamer, Erdoganaras & Duman, 2005:
121).

Ornegin Nudrali (2007), yaptig1 calismasinda Didim’in tatil amagli gelen ziyaretgiler
tarafindan kesfedildigini, tekrar yapilan seyahatlerle Didim’e baglilifin arttigini daha sonra
ise ikinci konutlarini satin alma karari verdiklerini ve ilerleyen donemde siirekli yerlesik hale

geldikleri sonucuna ulagmustir.
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Dinger (1993), ise yaptig1 calismasinda, miilk ediniminde iki ©nemli hususa
deginmistir. Bunlardan ilki miilk edinecek olanlarin miilk ediniminden dnce o iilkeyi ziyaret
ettiklerinin g6zlenmesi ikinci olaraksa miilk edinilecek yerde eskiden miilk edinmis olanlarin
yastyor olmasidir.

Ikinci konut edinimini etkileyen bir diger 6nemli etki Tiirkiye’nin yil boyu iliman
iklim kosullarina sahip olmasidir. Avrupa iilkelerinin sert ve soguk iklim yapisi yabanci
vatandaglarin 6zellikle emeklilik sonrasi yasam planlarinda iliman iklim tercih etmelerine
sebep olmaktadir.

Kiiresellesen diinyadan payini alan emlak sektorii teknolojik gelismelerle daha kolay
erisilebilirlik saglamasi uluslararasi ikinci konut gelisimine katkida bulunmustur. Ornegin
Tiirkiye’den ikinci konut edinmek isteyen bir yabanci konumunu hi¢ degistirmeden internet
tizerinden istedigi tlilkeyi segerek beklentilerine uygun bir ev icin alis islemlerini
baglatabilmektedir. Ayni zamanda satin almak istedigi evi gormek isterse emlak hizmeti veren
bir¢cok firma tarafindan davet edilerek fiziksel olarak da inceleme olanaklari saglanmaktadir.

Arz tarafindan bakildiginda ise insaat sektorii ge¢misten giiniimiize birgok nicel ve
nitel revizyonlar gecirerek kalite artisi saglamig ve siirece katkida bulunmustur. Her kesime
ve her beklentiye hitap eden c¢ok cesitli konutlarin imal edilmesi ikinci konut edinimi
hizlandirmigtir. (Miistakil, dubleks, tripleks, villa, site i¢i, apartman, dag evi, stiidyo daire,
esya olan konutlar vb.)

Yabancilarin ikinci konut edinimi emlak sektoriinti de gelistirerek birgok farklr is
kolunun dogmasina etki etmistir. Emlak firmalar1 satis ve pazarlama hizmetleri disinda
vatandagliga gecis hizmetleri, oturma izni, banka islemleri, Tiirkiye’de egitim, saglik, sigorta
hizmetleri, evin dekorasyonu, temizligi, peyzaj hizmetleri, havaalani transfer hizmetleri,
bahge- havuz bakimlari gibi satis sonrasi her tiirlii asistan destekleri de vermektedirler.

Tiirkiye’de yabancilarin ikinci konut edinimlerine iligkin yasal siire¢ ve
diizenlemelerde ikinci konutlarin gelismesinde 6nem teskil etmekte olup detayli olarak ikinci
béliimde ele alinmistir.

Diindar vd. (2005), calismalarinda iilkemizi tercih eden yabancilarin biiyiik
bslimiintin Avrupa kékenli oldugu, orta yas ve tizerinde olduklari, yaz kis konaklamayi tercih
ettiklerini ortaya koymuslardir. Giinimiizde ise bu durum degiserek orta ve ileri yas
gruplarindan kisilerin ikinci konut tercihlerini iilkemizden yana yaptiklart ve Avrupa
vatandaslarindan ¢ok Arap Ulkeleri vatandaslarmin iilkemizden ikinci konut edindikleri
dikkat ¢ekmektedir. Yabancilarin konut ediniminin iilkelere gére dagilimi ikinci boliimde

Tablo 2.2.’de verilmistir.
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1.2.5. Ikinci Konutlar Hakkinda Literatiir

Ikinci konut edinimini igeren galigmalarin bazilarina asagida deginilmistir;

Diindar vd. (2005), 29. Diinya Sehircilik Kolokyumu igin yaptiklari c¢aligmalarinda
yabancilarin ikinci konut edinim stireglerine, bu siirece etki eden faktorlere, bireyleri ikinci
konut almaya yonlendiren etkilere deginmisler en ¢ok konut edinilen ilgelerden olan Dalyan
ve Alanya 6rneklerini incelemislerdir.

Nudrali (2007), ise Didim ilgesinde Britanyali gégmenlerin giindelik yasamlarini yerel
halk ile olan etkilesimleri sonucunda ortaya ¢ikan sorunlar ve yerel halk {izerindeki etkisini
incelemistir. 20 gd¢men ve 20 yerel halktan olan kisilerle ile birebir goériismeler
gerceklestirmistir.

Emekli (2014), calismasinda ikinci konutlarin gelisimi, bélgesel dagilimi, mekansal
farkliliklar1 meta analizi ¢aligmasi yaparak ortaya koymustur. Geg¢misten giiniimiize ikinci
konutlarin gelisimi, ikinci konut kullanimini etkileyen faktorleri ele almistir.

Bakirct (2007)’ nin ¢aligmasi ise Tiirkiye’de ikinci konut kavraminin gelisimi ve
Dalyan ilgesine yerlesen yabancilarin ikinci konut taleplerinin fiziksel gevre iizerindeki
etkisini aragtirmaya yoneliktir. Artan ikinci konut talebi ¢evre, dogal alanlar, ormanlar
tizerinde yapilagsma baskis1 yaratmakta ve tarim alanlar1 yapilagmaya ac¢ilmaktadir, sonuglari
ile dikkat cekicidir.

Buller ve Hoggart (1994), Fransa’daki Ingilizlere ait 406 adet ikinci konutlarin cografi
konumu ile varis yerleri arasindaki farkliliklart incelemislerdir. Fransa’da ev edinme sebepleri
tizerine anket arastirmasi yapmislardir.

Okuyucu (2016), Yalova Cinarcik ilgesinde ikinci konutlarin yol actigi sosyal,
kiiltiirel, ekonomik etkilesimler tizerinde durmus yerel halktan kisiler, ikinci konut sahipleri
ve isletmeciler ile anket c¢alismasi sonucunda yerel halkin turizmden kaynakli
memnuniyetsizligi oldugu sonucuna ulagmistir.

Hall ve Miiller (2004), ¢alismalarinda ikinci konutlardaki yatak sayisinin konaklama
sektoriintin tistiinde olduguna, ikinci konutlarin ¢agdas turizm ve seyahatin ayrilmaz bir
pargasi olduguna deginmislerdir. Ikinci konutlarinin bolgesel ekonomilere 6nemli bir katkis:
oldugu yasadiklar1 yerle baglarinin olusabilecegi gibi, kimlik ve aidiyet duygusu kavramlari
icin de 6nemini vurgulamaktadirlar. Ikinci ev sahipleri genellikle turistlerdir. Bununla birlikte,
ikinci evlerin ekonomik etkileri her zaman olumlu olmadigi 6zellikle miilk degerlerindeki

artiglar, siirdiirtilebilir bir kirsal kalkinma i¢in bir tehdit olusturabilecegini belirtmislerdir.
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IKINCi BOLUM
YERLESIK YABANCILAR VE ARASTIRMA ALANI- ALANYA
ILCESI

2.1.Yabanc1 Kavrami

Calismada yabanci ve yerlesik kavramlari ayri ayri degerlendirilmistir. Yerlesik
yabanci kavramina gegilmeden 6nce yabanci kavramini agiklamak, aralarindaki farkin ortaya
konulmasi a¢isinda &nem teskil etmektedir. Yabanci kavrami hususunda yapilan tanimlamalar

ve ele alinis sekilleri agisindan mevzuatta ve literatiirde farkli agiklamalar s6z konusudur.

Tiirk Hukuk sistemi “yabanc1” kelimesini, 5901 sayili Tiirk Vatandagligi Kanunu’nun
183. maddesinde, “Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaglik bagi bulunmayan kisi” olarak
aciklamaktadir (Tiirk Vatandasligt Kanunu, 2009). Ayni tanim 6458 sayili Yabancilar ve
Uluslararasi Koruma Kanununun dada benimsenmistir (T.C. Resmi Gazete: 19.10.2018,

30540).

Yabanci kelimesinin anlamini Tiirk Dil Kurumu (TDK) tarafindan bagka bir milletten
olan, baska bir Devletin uyrugunda olan (kimse), bigane, ecnebi, olarak adlandirmistir (TDK,

2019).

Uluslararas1 Gog¢ Orgiitii (IOM)’niin yayinladig1 “Go¢ Terimleri S6zliigii” kavramin
tarifini “belirli bir devlet agisindan o devletin uyrugunda olmayan kisi, bagka bir devlete ait

olan ya da sadakat borcu altinda olan kigi” tanimi ile kullanmigtir (IOM, 2019).

Uluslararas1 Stratejik Arastirmalar Kurumu (USAK) Raporu (2008)° e gore ise
Tiirkiye’de ikameti olmayan, turistik veya bagka bir amacla Tiirkiye’yi kisa siireli ziyaret eden
kisiler olarak ifade etmistir.

Berki (1955)’ de yabanci kavrami i¢in; bir devletin sinirlari igerisinde bulunan ve o

devletin uyruguna hak iddia edemeyen kisiler olarak agiklamaktadir.

Yamaguchi ve Yeo (2015), kendi sinirlar1 disinda farkli bir tilkede dogmus olan ya da
farkl1 bir tilkeye daha sonra gelen kisiler veya belirli bir yere ve gruba dahil olmayan kisiler

olarak agiklamaktadirlar.
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Erken (2013), uluslararas1 hukuk agisindan yabanci kavramini, bir iilke veya bireylere

gore bulunulan iilkenin vatandasi olmayan kisi seklinde tanimlamustir.

Uyrugunda bulundugu iilkenin diginda, bagka bir iilkede yerlesmis olan ve o iilkede
stirekli yasayan o ilke ile sosyal, kiiltiirel, ekonomik, agidan ig i¢e olan bireyler igin yasadig1
lilke ‘yerli’ olurken uyrugu olan iilke ise ‘yabanci’ olacaktir. Sosyolojik ag¢idan yabanci
kavrami kisini uyruguna bakmadan yasadigi toplumla olan sosyal, ekonomik, kiiltiirel
baglarma gore belirlenmektedir (Aybay, 2005: 13-15). Tiirkiye’de yabanci kavrami
hususunda incelenen ¢alismalarin bir ¢ogun da kavramin hukuksal agidan ele alindig

gorilmiistiir.

Grafik 2.1°de Tiirkiye’ye 2005-2016 yillar arasinda gesitli amaglarla kara, hava, deniz

ve demiryolu ile giris yapan yabancilarin gegmis yillara ait verileri sunulmustur.
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Grafige gore 2015 yilinda tilkemize giris yapan yabancilarin sayisi 34.633.391 iken,
2016 yilinda %29’luk bir azalis ile 24.686.471 olmustur. Tabloda gegmisten giiniimiize genel
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bir artis mevcuttur. Dolayisi ile yabanci kavraminin sosyolojik olarak da ele alinmasi ve

degerlendirilmesi gerekmektedir.

2.2.Yerlesik Yabanci Kavrami

Baska bir millettin uyrugundan olan, taninmayan seklinde anlamlar tasiyan ‘yabanci’
kavrami, yerlesim eylemi ile birlesince, yerlesik olma durumuna gegmekte ve farkli bir
kiiltiirle i¢ ice yasayabilme durumu olusturmakta, yerlesik yabanci kavramini ortaya

¢ikartmaktadir.

2008 yilinda Uluslararasi Stratejik Aragtirmalar Kurumu (USAK) tarafindan
yaymlanan raporda yerlesik yabanci kavrami “Tiirkiye’'de mal- miilk edinen ya da uzun
stireligine kiralayan ve senede en az alti aymm Tiirkiye'de gegiren yabancilar” seklinde
tanimlamaya gidilmistir (USAK, 2008: 2).

Tiirkiye’de mevzuat agisindan “yerlesik yabanci” kavrami kullaniimamaktadir. Ancak
Avrupa Konseyi’nin Yabancilarin Yerel Diizeyde Kamusal Yasama Katilimma Dair
sozlesmesinde “devletin uyrugun da olmayan ve bu devietin topraklarinda yasal olarak
ikamet eden kisi” olarak bir tanim yapilmstir (Erat, 2013:279).

1989 yilinda Bakanlar Kurulunca kabul edilen Tiirk Parasinin Korunmasi Hakkinda
cikarilan 32 sayili Karar’da Tiirkiye'de yerlesik kisi tanimi yerlesik yabanci tanimini da
kapsamaktadir. Karar degistirilmeden dnceki haliyle yerlesik kisiler; “yurtdisinda is¢i, serbest
meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tiirkiye 'de ikametgdh sahibi gercek ve tiizel kisiler ile
yerlesmek niyetiyle bir takvim yui icinde Tiirkiye'de devamli olarak oturanlar...” seklinde
tanimlanmustir. Yine Resmi Gazete *de 6-Ekim-2018 tarihinde yapilan son diizenlemeye gore
yerlesik kisiler tanimi “yurtdisinda isgi, serbest meslek ve miistakil is sahibi Tiirk vatandagslar:
dahil Tiirkiye’'de kanuni yerlesim yeri bulunan gergek ve tizel kisilerdir” seklinde
degistirilmistir (T.C. Resmi Gazete: 6.10.2018, 30557).

Ekici, Kilig & Yirik (2015), yerlesik yabanci kavramini; o iilkenin vatandasi olmayip
yasamiin belirli bir dSnemini o iilkede gegiren ve o iilke ile ekonomik, sosyal ve kiiltiirel

olarak bag kuran bireyler seklinde a¢iklamaktadir.

Yapilan ¢alismalarda “yerlesik yabanci” ile ‘“yabanci” kavramlari arasinda bazi
farliliklar tespit edilmis, dncesinde Tiirkiye’de ikamet etmedigi ve Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandasi olmadigi halde, yasamlarinin bir kisminda Tiirkiye’ye gelen ve yilin yaridan gogunu

Tiirkiye’de gegiren kimseler “Yerlesik Yabanci” olarak tanimlanirken, lkameti Tiirkiye’de
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olmayan, sadece turist olarak veya farkli bir sebep igin kisa siireli gelen kisiler “yabanci”

olarak agiklanmigtir (Bahar, Giicer & Gokulu, 2007:97; Zafer, 2013:10).

2.2.1.Yerlesik Yabanci Kavram Literatiir

Yerlesik yabanci kavrami ile ilgili alanda yapilan ¢aligmalarin bazilarina bakildiginda;
uluslararasi ¢alismalarin 1971°1i yillardan bagslayarak genelde turizmin emekli géglerini nasil
etkiledigi iizerine yapildig1 goriilmektedir.

Williams ve Patterson (1998), Portekiz’de yaslilarin iklim kosullarinin saglik kalitesi
lizerinde etkisinden yola g¢ikarak yer degisiklinin satin alma egilimlerini nasil yonlendirdigi
lizerine arastirmalari mevcuttur. Arastirmanin sonucunda emeklilerin huzur ve sakinlik

aradiklari ortaya ¢ikmistir.

Bell ve Ward (2000)’1in ¢alismalarinda ise “kalict gog¢” ile “gegici hareketlilik™
kavramlari iizerinde durulmus ve siniflandirilmistir.
Rodriguez (2001), Ispanya’nin {inlii tatil yoresinde 59 yas ve iistii emekli gdciine

iliskin caligmasinda emeklilerin toplumsal ve kiiltiirel hayatlari tizerinde durmustur.

Breuer (2005), incelemesinde yabanci ikametgahi hakkinda genellikle ikinci konutlar
icin sezonluk “ikinci ev” seklinde kullanildig1 sonucuna varmistir.

Yurt iginde yapilan ¢aligmalardan bazilari ise;

Berki (1955), yabancilar hukuku kavramini inceleyen yerlesik yabanci kavramina
deginen ilk galigmalardan olup yabancilarin yasal haklar1 ve yabancilarin Tiirkiye’ye giris

sartlar1 konularina deginmistir.

USAK Raporu (2008), yerlesik yabancilar hususunu igeren en énemli ¢aligmalardan
birisidir. Raporda Tiirkiye’deki yerlesik yabancilarin Tiirkiye’yi tercih etme sebepleri, emekli

go¢iiniin temel nedenleri incelenmistir.

Toprak (2009), yabancilarin yasamaya bagladiklar: beldelerden baslayarak tiim iilkeye
yansiyan sosyal, kiiltiirel ve ekonomik etkilerinin bir firsat olup olmadig: tizerinde tartigmistir.
Antalya ilinde yapilan anket ¢aligmasi ile desteklenerek yerel halkin heniiz komsuluk iliskisi
icerisinde olmadig1 ve yerel yonetimlerin heniiz hazirlikli olmadigi durumunu ortaya

koymustur.
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Dirlik (2009), yerlesik yabancilarin sosyal, ekonomik tutumlari, yerlesim yeri
se¢iminde kararlarinin nelerden etkilendigi, 6rneklem alani olan Fethiye ilgesini neden tercih

ettikleri ve Fethiye’de yasadiklari sikintilari ele almistir.

Erat (2013), yerlesik yabanci kavrami ve Tiirkiye’de yerlesik yabancilarin kamusal

haklari, katilimlari, bilgi edinme ve dernek kurma haklari iizerinde durmustur.

Ozgiines (2017), turistlerin destinasyon se¢iminde dikkate aldiklari hususlarin
yerlesim yeri seciminde de anlamli ve olumlu bir etkisi oldugunu anket g¢alismasi ile

destekleyerek ortaya koymustur.

Ulkemize turistik veya resmi bir amagla gelen yabanci ziyaretcilerin bir kismi
yasamak, 6grenim goérmek, ¢alismak/is kurmak vb. nedenlerden dolay1 bir kismi da tasinmaz
satin alarak yerlesme veya bagka bir ifade ile ikinci konut planlarini gergeklestirmektedirler.
Bu sebeplerden ikamet izni almalari zorunlu iken 2012 yilinda 6302 sayili kanunda yapilan
degisiklik ile berber miilk edinenler i¢in zorunluluk kaldirilmistir. ikamet izni; Yabancilar ve
Uluslararas1 Koruma Kanun’una gére Tiirkiye’de kalmak iizere verilen izin belgesi olup
yetkili makamlar tarafindan diizenlenerek yabancilara iilkemizde belirli bir siireligine ve
belirli bir yerde yasama hakki saglamaktadir. Kanunlarimiza gére, kisa dénem ikamet, izni,
aile ikamet izni, 6grenci ikamet izni, uzun dénem ikamet izni, insani ikamet izni ve insan
ticareti magduru ikamet izni olmak iizere toplam alt1 ¢esit ikamet izni s6z konusudur (T.C.

Resmi Gazete: 11.04.2013, 28615).

2016 yil1 itibari ile ikamet alan yabanci kisi sayisi; T. C. Igisleri Bakanhig1 Gog Idaresi
Genel Miidiirliigti tarafindan hazirlanan “2016 Yili Tiirkiye Go¢ Raporu” g¢alismasinda
461.217 kisi olarak agiklanmaktadir. Son yillarda miilk satin alarak veya kiralayarak
tilkemizde yasamak isteyen yerlesik yabancilarin sayisindaki artislar, egitim amaciyla yapilan
tercihlerdeki artiglar
ve yabancilarin Tiirkiye’de ¢aligmalari ile ilgili 6735 sayili Uluslararasi Isgiicii Kanunu
kapsaminda yapilan yeni yasalarla birlikte ikamet verilen kisi sayisi yillar itibari ile yukari

yonli ivme olusmustur (Grafik 2.2).
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Grafik 2.2 2005-2016 Yillart Arasinda Tiirkiye’de ikamet izni Bulunan Yabancilar
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Kaynak: T.C. I¢isleri Bakanlhigi, Go¢ idaresi Genel Miidiirliigii, (2019)

Grafige gore 2015 yilinda 422.895 kisi ikamet izni almigken bu rakam 2016 yilinda
461.217’ye yiikselmis %9’luk artis gstermistir.

Geligen diinya ile turist olarak ziyaret edenlerin sayilarindaki artiglar daha fazla sayida
gidis doniislere hatta uzun siireli ziyaretlere doniismeye baslamig yerlesik yabanci olgusu, bu

kisilerin ziyaretlerinin kalici sekle déniismesi ile olusmaya baglamigtir (Dirlik, 2009: 38).
2.2.2.Yerlesik Yabancilarin Yerlesim Yeri Secimini Etkileyen Faktorler

Uygun iklim kosullar1 dogal giizellikler, saglikli yasam, iyi beslenme, yasam maliyeti,
kiiltiir, sosyal-siyasi-ekonomik faktorler aidiyet hissi ile birleserek kisilerin yasamak
istedikleri iilkeyi segme ve sonrasinda “yerlesim yeri” algisinin olusmasina sebep olmustur
(King ve Patterson, 1998). Hayatlarini siirdiirmeyi planladiklar1 yer ile kendileri arasinda
duygusal bir bag kuran kisiler huzur buldugu, kendisini giivende hissettigi, bu “yeni ev” ile,

yeni bir yasam planlamaktadirlar (Ozgiines, 2017: 16).

Kisileri etkileyen faktorlerin baginda toplumsal faktorler gelmektedir. Statii, rol, aile,
egitim, kiiltiir ve din gibi bireysel tutumlar toplumsal davranislari etkilemektedir. Ozellikle

satin alma davranigi yerlesim yeri se¢imini etkileyen bir tutumdur.
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Bir diger faktdr ait olma olgusu, sosyal gevresi ile kurmaya caligtigi dogrudan ve
dolayl iliskilerdir. Aidiyet kavrami ayni zamanda kisilerin 6zel saydiklar1 mekén ve alanlara

duygusal, sembolik anlamlar yiiklemeleridir.

Yasal ve politik nedenler; yerlesmeyi ve ikameti kolaylastiran sartlar, kanun, tiiziik,
yonetmelik gibi yasal diizenlemeler, dernek kurma gibi faaliyetler yerlesim yeri se¢iminde
yabancilarin tercih etme sebebine neden olmaktadir. Konu detayli olarak yerlesik yabancilarin

konut edinim siirecleri ve hukuksal boyutu basliginda ele alinacaktir.

Ekonomik nedenler; bireylerin kendisi ve ailesi i¢in yerlesim yerlerini segerken daha
iyi bir hayat yasama beklentileri ile tilkedeki ekonomik faktérlerin dogru orantili oldugu

belirtilmektedir (Aksoy, 2012: 295).

Kiiltiirel faktorler; kiiltiiriin en énemli 6zelliklerinden birisi toplumlararasi iletisimi
saglayarak toplumlari ve kiiltiirleri bir araya getirmesidir. Kiiltiir faktorii baslangicta yerel
halk nezdinde “yabanci” sifati ile baglayarak daha sonra iliskilerinin yogunlugu, nasil

sekillenecegi ve ne yonde olacag tizerinde etkili olabilmektedir (Rizaoglu, 2012: 86).

Destinasyon imaji1; fiziksel goriiniis, bireylerin sosyal ve psikolojik durumlari,
bulunulan yerin 6zellikleri ve sundugu aktiviteler destinasyona anlam veren bilesenleridir.
Destinasyonun yerlesim karar1 aldiracak kadar giiglii bir etkiye sahip olmasi &nemlidir

(Shamsuddin ve Ujang, 2008: 400).

1950’li yillarda emekli gogleri seklinde baglayan yer degisimi olgusu Amerika,
Avustralya, Avrupa ve bazi Uzakdogu iilkelerinde son yillarda ise dikkat gekici bir oran da
Tiirkiye, Yunanistan ve Hirvatistan gibi iilkeler de ¢ogalmistir (Balkir, Kirkulak & Uludag,
2014: 4).

Oncelikli ve yogunluk olarak Avrupa’da yasanan yerlesik yabanci gogii, 199011 yillar
itibariyle sekil degistirmeye baglamigtir. Agirlikli olarak emekliler yer degistirmekte ve konut
satin almakta iken, bu ddnemden heniiz emekli olmamis kisilerde konut satin alma ve

yerlesme planlari yapmaya bagladiklart gézlemlenmistir (Avci, Aveir & Sahin, 2008: 24).

Akdeniz ikliminin olumlu etkisi ile, rahat yasam kosullarindan faydalanmak igin
Akdeniz ve Ege sahillerinin bazi il/ilgelerine ilk baslarda Avrupali emekliler daha sonralari
ise aktif calisan veya emeklilik planlayan kisiler yerlesim yeri olarak tercih etmeye
baslamislardir (Aver vd., 2008: 26). Yerlesik yabanci kisiler 6zellikle Alanya, Side,
Manavgat, Bodrum, Didim, Fethiye, Kusadas1 gibi nemli turistik yerlesim yerlerini tercih

etmektedir (Ozerim, 2012: 4770).
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2.2.3.Tiirkiye’de Yerlesik Yabancilarin Miilk Edinimi Yasal Siire¢

Osmanli Devleti’'nde 10 Haziran 1867 Sultan Abdiilaziz donemine kadar yabanci
kisilere Osmanli topraklar1 dahilinde taginmaz mal edinme hakk1 verilmemis ilk defa Sultan
Abdiilaziz doneminde herhangi bir kisitlamaya ya da sarta bagli olmaksizin Osmanli Devleti
ile anlagma imzalayan iilke vatandaslarinin tasinmaz edinme hakki taninmasi s6z konusu
olmustur (Levi, 2006; Geng, 2014: 78). 1923’de Lozan Baris Antlagmasi ile Kapitiilasyonlar
kaldirilarak, yabancilarin tasinmaz mal edinimi hukuk sisteminin karsilik ilkesi esas alinarak
benimsenmis fakat 1924°de K&y Kanunu ile kaldirilmigtir (Mutlu, 2005: 277). Cumhuriyetin
ilani ile 1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu kabul edilmis, 35. Maddesi, yasal sinirlamalara
uymak ve Miitekabiliyet (karsiliklilik) sarti ile yabanci gercek kisilere taginmaz edinimi,

tasinmaz adeti ve alan sinirlamalart ile tekrar taninmistir (Kirmaci, 2007: 140).

2003 yilinda 6nemli bir degisiklik yapilan 2644 sayili Tapu Kanunu’na gore karsiliklt
olarak yabanci gercek kisilere ve yabanci tilkelerde o iilkelerin kanunlarina gére kurulmus
tiizel kisiliklerde 30 hektar altinda tasinmaz mal edinim hakki taninmigtir. 2008 yilinda tekrar
Tapu Kanunu’nda degisiklik yapilarak yabanci kigilerin tasinmaz edinimleri ilge bazinda
uygulama ve mevzi imar plani icerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢iimiiniin yiizde onuna

kadar kisminda gegerli olacak sekilde diizenlenmistir (Candan, 2017: 644).

18 Mayis 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6302 sayili Kanun ile degisik 35. Maddesi
uyarinca, 183 ililke vatandasina yabanci uyruklu gergek kisilerin iilkemizde tasinmaz
ediniminde karsiliklilik sart1 kaldirilmus, ilge yiizél¢timiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke
genelinde otuz hektar1 gecemeyecegi (Bakanlar Kurulu iki katina kadar artirmaya yetkili
kilinmistir) seklinde diizenlenmistir. Ayni zamanda Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmesi i¢in
ikamet izni almis olmalar1 gerekmemektedir (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 2012).
12.12.2016 tarihinde ise Tiirk Vatandasligi Kanunu'nun Uygulanmasina Iliskin Yénetmelik’te
degisiklik yapilarak yabanci uyruklu kisilere tasinmaz edinimi karsiliginda vatandasliga
alinma firsati saglanmistir. Yonetmelik, en az bir milyon ABD dolari degerinde tasinmazi alan
ve li¢ yil slireyle satmama sartini tapu kayitlarina serh ettiren yabanci uyruklu gergek kisilerin

vatandagliga kabul edilebilecegini diizenlemektedir (Resmi Gazete, 12.01.2017, 29946).

08/03/2017 tarihinde yapilan KDV revizyonu ile yurt diginda yasayan Tiirk
vatandaslari, Tiirkiye’de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gergek kisiler ile kanuni ve is
merkezi Tiirkiye’de olmayan ve Tiirkiye’de kazang elde etmeyen kurumlara yapilan konut

veya ig yerlerinin ilk teslimleri baslica, teslim bedelinin d6viz olarak Tiirkiye’ye getirilmesi
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ve satist yapilan bagimsiz boliimiin bir yil iginde satilmamasi sartiyla KDV’den istisna
edilmistir. Istisna kapsamina konut veya isyerleri girmekte olup; arsa tarla gibi
gayrimenkullerin teslimlerinde istisna uygulanamayacaktir (Resmi Gazete, 08.03.2017,

30001).

19.09.2018 tarihli ve 30540 sayili Resm1 Gazete 'de yayimlanan “Tiirk Vatandasiig
Kanununun Uygulanmasina lliskin Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” ile
yabancilarin, Tiirk Vatandasligini kazanabilmeleri igin 250. 000,-USD degerinde tasinmaz
satin almalari yeterli olacaktir seklinde yeniden diizenlenmistir. Daha 6nce 1.000.000,-USD
olan minimum satin alma bedeli 250. 000,-USD’ye diisiiriilmiistiir (Resmi Gazete,

19.09.2018, 30540).

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagli Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
(TKGM) tarafindan yayimlanan 15.02.2019 tarih 2019/1 sayili genelge ile yabanci uyruklu
kisilere artik sadece vatandaslik bagvurusunda degil, ayn1 zamanda alic1 veya satici olarak
taraf olduklar1 tiim satig islemlerinde de “gayrimenkul degerleme raporu” zorunlulugu
getirilmistir. Degisiklik 04.03.2019 tarihinde uygulamaya ge¢ilmis, yiiksek fiyatlandirma ve
insaat sektoriindeki kayit disilifin ontine gegilerek Tirkiye'nin marka degerinin yabanci
yatirimel nezdinde artirilmasi amaglanmistir. Genelgeye gore, hazirlanan degerleme raporlari
diizenlendigi tarihten itibaren 3 ay gecerli olacak ve herhangi bir satis isleminde
kullanilabilecek, 3 aylik siirecte tasinmazin degerine etki edecek bir degisiklik s6z konusu

olursa yeni degerleme raporu istenecektir (TKGM, 2019).

Tiim bu yasal diizenlemelerle birlikte yiiksek ekonomik girdi saglayan ve ¢arpan etkisi
yaratan konut sektoriiniin geligmesi desteklenerek makro iktisadi agidan kaynak yaratmak

hedeflenmektedir.

Tiirkiye’de 2018 yil1 TUIK verilerine gore yap1 kullanma izni verilen 98,7 milyon m?
konut alani, 870 bin 501 daire stoku mevcuttur. Yapi kullanma izin belgesi alan ve satigi
yapilan birinci el konut sayisi ¢ikartildiginda, 2013°te 197 bin, 2014’te 231 bin, 2015°te 132
bin, 2016°da 122 bin, 2017'de 164 bin ve 2018'de 218 bin 929 adet konutun stoka eklendigi

goriilmektedir.

Yabancilara satilan konut adetleri 2013 yili itibari ile TUIK raporlarinda yayinlanmaya
baslanmis, 2013-2018 doneminde veriler asagidaki Grafik 2.3’de sunulmustur.
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Grafige gére 2013 yilinda 12 bin 181 adet konut yabancilar tarafindan satin alinmis

iken 2018 yilinda 39 bin 663 adet konut satin alinarak %225 artig yasanmistir. 2016 yili

sonunda konut alimi karsiliginda vatandasliga alinma firsati ve 2017 Mart ayinda yapilan

KDV istisnast ile 2016 yil sonunda 18.189 olan konut satigi, 2017 sonunda 22.234’ ¢

yiikselmigtir. Buna gére %40°lik bir atig sdz konusudur. 2018 yilinda tekrar Tiirk

vatandagligina alinma hiikkmiinde yapilan revizyon ile konut alimi 22.234’den 39.663’e

yiikselerek %89°luk bir artig goriilmektedir.

Yine ayni donem kapsaminda Tiirkiye’de en ¢ok konut satisi yapilan 10 ilimize Tablo 2.1°de

yer verilmistir.

Tablo 2.1 2013-2018 Yillar1 Arasinda Tiirkiye’de En Cok Konut Satilan iller

2013 | Toptam | 12181 [ 2018 | Toptam | 18959 | 2015 | Toptam | 22830 [ 2016 | Toptam | 13189 | 2017 | Toptam [ 22234 | 2018 | Toptam | 39663
Antalya 558 Analya | 6542 Istanbul [ 7493 Istanbul | 5811 Istanbul | 182 Istanbul | 14 270
stanbul 2447 Itanbul | 5580 Analya [ 6072 Analya | 4352 Antala | 4707 Anala | 7938
Asdin 12 Aydn 1191 Bursa 1501 Bursa 1318 Bursa 1474 Bursa 2720
Mugla 1053 Mugla 1051 Yalova | 1425 Aydin 871 Yaloa [ 1079 Ankara | 2133
Mersin 545 Bursa 954 Aydin 1107 Yalova | 822 Trabzon | 978 Yalowa | 2063
Bursa 375 Mersin 783 Sskarya | 833 Trabzon | 810 Aydin 826 Sakana | 1366
Yalova 28 Yalova 765 Mugla 830 Sakanya | 657 Ankara 817 Trabzon | 1344
Lzmir 194 Sakarfya | 512 Trabzon | 778 Mugla 632 Sakana | 770 Aydin 1070
Ankara 175 Ankara 369 Mersin | 717 Ankara | 623 Mugla 634 Mersin | 1022
Sakarya 103 Trabzon | 225 Ankara | 599 Mersin | 580 Mersin 600 Samsun | 956
Diger iller | 345 :I’E:" 987 bt 1475 b 1713 Diger iller | 2167 ill)lif:' 1781

Kaynak: TUIK, 2018

Tabloya gére en ¢ok satis yapilan iller bazinda bakildiginda 2018 yili iginde 14 bin

270 satis ile Istanbul, 7 bin 938 satis ile Antalya, 2 bin 720 satis ile Bursa ilk ii¢ sirada yer

almaktadir.2013- 2014 yillari arasinda ilk sirda Antalya ili yer almakta iken 2014 sonrasinda
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Istanbul ili ilk sirada yer almaktadir. Yabancilara satilan konutlarin en ¢ok hangi iilke
vatandaslari tarafindan alindigi ise Tablo 2.2°de verilmistir.
Tablo 2.2 2015-2018 Ulke Bazinda Yabancilara Yapilan Konut Satisi
2018 | Toplam 40044 | 2017 | Toplam 22428 | 2016 | Toplam 18391 | 2015 | Toplam 22991
4228
Irak 8 205 Irak 3 805 Irak 3036 Irak
g 2704
Iran 3652 Suudi Arabistan 3345 Suudi Arabistan 1886 Suudi Arabistan
2130
Suudi Arabistan | 2718 Kuveyt 1691 Kuveyt 1744 Kuveyt
2036
Rusya 2297 Rusya 1331 Rusya 1224 Rusya
5 1054
Kuveyt 2199 Afganistan 1078 Afganistan 1205 Ingiltere
. 869
Al 2084 Azerbaycan 942 Ingiltere 827 Almanya
< 815
Almanya 1 866 Ingiltere 794 Almanya 714 Azerbaycan
= . < " 744
Urdiin 1362 Iran 792 Iran 664 Iran
656
Azerbaycan 1250 Almanya 772 Azerbaycan 610 Afganistan
5 608
Ingiltere 1237 Misir 587 Ukrayna 484 Ukrayna
< o 541
Yemen 851 Ukrayna 505 Isveg 417 Isve¢
. 540
Katar 764 Urdiin 483 K 380 Kazakistan
3 453
Misir 725 Isvec 406 Misir 348 Norveg
& - 427
Isveg 723 Birlesik Arap Emirlikleri | 401 Urdiin 345 Libya
332
Filistin 655 Yemen 390 Norveg 296 Birlesik Arap Emirlikleri
318
Ukrayna 624 Filistin 337 Cin 281 Misir
277
Kazakistan 542 K 334 Katar 256 Katar
271
ABD 468 Katar 305 Hollanda 217 Cin
% 243
Hollanda 467 Norveg 273 Belcika 198 Urdiin
231
Liibnan 456 Belcika 219 Birlesik Arap Emirlikleri 192 Yemen
Diger iilkeler 6899 Diger iilkeler 3638 Diger iilkeler 3067 Diger iilkeler | 3 514
Kaynak: TUIK, 2019
Tabloya gore yabancilara konut satiginin 2015-2018 yillar1 arasinda en ¢ok Irak

vatandaslarina yapildig1 goriilmektedir. Takiben Iran, Arabistan, Kuveyt, Afganistan, Urdiin,

Yemen gibi Arap iilkelerine yapilan satiglarin son dort yilda oldukga arttigi dikkat

cekmektedir. Tiim bu sonuglara gore yapilan diizenlemelerin yabancilara satilan konutlar

tizerinde olumlu yansidig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’de yerlesik yabancilarin miilk edinimini inceleyen literatiire asagida

deginilmistir;

Bakirct (2007), c¢alismasinda sehirlerin ekonomilerinin gelismesinde en 6nemli

aktorlerden olan ikinci konut ediniminin Dalyan bolgesinde yarattig: fiziksel etkileri ortaya

koymay1 hedeflemistir.
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Kirmaci (2007), ¢alismasinda yabancilarin mal edinimini hukuki ve mekansal agidan
ele almig yapilan diizenlemelerin hukuka ve kamuoyuna uygunlugunu arastirmistir.
Calismanin  sonucunda yabancilarin  gayrimenkul edinimini kapsayan mevzuatin

diizenlenmesi gerekliligini ortaya koymustur.

Gorer Tamer vd. (2010), 1980 sonrasi yabancilarin miilk edinimlerinin niceliksel ve
niteliksel olarak degerlendirmisler yabanciya en ¢ok satis yapilan illerdeki alinan bu miilklerin
ortak ozelliklerini ve yabancilarin uyruklara goére aldiklari tasinmazlarin ozelliklerini
incelemiglerdir. Ayrica mekansal farkliliklar deniz kiyisi olan ve olmayan illerde satilan
miilklerin arasindaki ortak 6zellikler ortaya konulmustur. Yabancilarin en ¢ok kiy1 kesimlerini
tercih ettikleri buda emlak degerinde artisa sebep oldugunu dolayis: ile kirsal ve tarim

alanlarinda yapilagsma baskisi yarattigi sonuglarina ulasmiglardir.

Akyol (2012), yabanci gergek ve tiizel kisilerin miilk ediniminde karsilastiklar
sorunlar1 yasal bir ¢ergevede ele almig sonucunda en ¢ok karsilasilan sorunlarin basinda sik

yapilan mevzuat degisikligi oldugunu ortaya koymustur.

Candan ve Oktay (2017), calismalarinda Cumhuriyet déneminden beri yabancilarin
miilk edinimini kolaylastiran yasalardan, Kirgizistan ve bazi Tiirk Cumbhuriyetlerinde
uygulanan mevzuat ve son olarak da yabancilarin taginmaz ediniminin turizm iizerinde

etkisini incelemislerdir.

TKGM adma 2013 yilindan gergeklestirilen Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz
Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi projesi ile 1850’den itibaren yabancilara tasinmaz
edinimi hususunda saglanan haklar degisen yasalar, AB iilkeleri, Orta Dogu iilkeleri, Rusya,
Azerbaycan, ABD ve Dubai’ de yabancilarin taginmaz edinim siiregleri, Tiirk vatandaslarinin
yurt disinda tagimmaz edinimi karsilastirmali olarak analiz edilmis, yabancilarin taginmaz
ediniminin etkileri degerlendirilmis, stratejiler gelistirilmistir. Bu anlamda yerli ve yabanci

kamuoyu i¢in yon verici bir ¢aligma olmustur (TKGM, 2013).

2.2.4.Yerlesik Yabancilarin Tasmmaz Edinimi Isleyisi

Yabanci uyruklu gergek kisiler, kanuni sinirlar ¢ercevesinde kalmak kosulu ile
tilkemizde konut, igyeri, arsa, tarla edinebilmektedir. Yabanci uyruklu gergek kisiler, satin
aldiklar arsa ve tarla icin gelistirecekleri projeyi iki yil i¢inde ilgili Bakanligin (Belediye ve

Tarim [l Miidiirliigii) onaymna sunmak zorundadir. Yabancilarmn miilkiyet hakkimni
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kazanmalar1  Tiirkiye'de  ylirlirliikteki mevzuata gére, Tapu Miidurliklerinde
imzalanacak resmi senet ve tescil ile miimkiindiir. Noter huzurunda “satis vaadi s6zlesmesi”

veya harici satig sozlesmesi imzalanabilir ancak tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi miimkiin

olmamaktadir (TKGM, 2019).

Tiirkiye’de miilkiyet edinecek yabancilar icin siire¢ asagidaki Sekil 2.1°deki gibi

islemektedir.

Sekil 2.1 Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Genel is Akisi

TAPU MUDURLUGUNE BASVURU
2644 Nolu Kanun/35.madde

l

S6z konusu Evet ; Hayir | 1504 Midiirligine
miilkiyet askeri Alier "Ulkemizde bagli Bolge
yasak ve Tasinmaz ve Smarh Ayni Miudiirligine itiraz
giivenlik Hak Edinebilen Ulke basvurusu
bolgesinde mi? Vatandaslarindan mi ve
Edinim Sartlari tagiyor

l mu?
Hangi iilke l
vatandagslarinin taginmaz On Basvuru
edinimi hususunda
TKGM (Yabanci isleri (Tasinmaz maliki veya yetkili
Daire Bagkanligi)’'dan ve temsilcisi tarafindan)
Tapu Midiirliiklerinden
bilgi alinacaktir. l

Mulkiyetin biytkligi ne kadardir?

Ozel miilkiyete konu ilge yiizélgiimiiniin %10'na
kadar tasinmaz ve ayni sinirl hak edinebilir.

!

En fazla 30 hektar taginmaz satin
alabilir ve sinirli ayni hak edinebilir.

Kaynak: Uzun ve Yomralioglu (2007: 6).
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Uzun ve Yomralioglu (2007)’de diizenledikleri sekil giiniimiiz kosullari ile revize
edilerek sunulmustur. Sekilde iilkemizde konut edinmek isteyen yabanci uyruklu bir kisinin

karsilasabilecegi asamalar ve durumlar verilmistir.

2.3 Arastirmanin Konusu Alanya Ilcesi

Dogusunda Gazipasa batisinda Manavgat ve Giindogmus ilgeleri bulunan Alanya
Tiirkiye'nin Akdeniz kiyisinda Antalya ili sinirlar igerisindedir. Antalya merkezine 135 km.
mesafede, 36'30'07" ve 36'36'31" kuzey enlemleri ile 31'38'40", 32'32'02" dogu boylamlari
arasinda 175.658 hektarlik alana sahip olup bu alanin %17’si tarim, %6’s1 ¢ayir ve mera,
%65°1 fundalik ve orman, %12’si de tarim dis1 alanlar ve meskiin sahalardan olugmaktadir.
Alanya’nin ormanlik alani Tiirkiye’nin ormanlarinin %0,5°i kadardir. Temel bitki ortiisii maki
olup makilerle cam ormanlari arasinda yer yer mese agaglari vardir. Alanya iklimi yazlari
sicak ve kurak kiglari 1lik ve yagisli gecen tipik bir Akdeniz iklimidir. Kis aylarinin ¢ogunu
giinesli geciren ilge de 6gleden sonralari denizden karaya dogu meltem esintisi s6z konusudur.
(Alanya Belediyesi Stratejik Plan, 2018). Alanya dogal giizellikleri ve tarihi yapisinin disinda
ilik iklimiyle yerlesik yabancilar icin oldukga caziptir. Glineslenme siireleri, deniz suyu ve
hava sicakliklart gibi iklim sartlari, turizm sektoriiniin gelismesini saglayan en 6nemli

ozelliklerdendir (ALTSO, 2017).

Tablo 2.3 Alanya llgesi 2017 Yili Sicakhk Verileri

En Yiiksek Sicaklik 43,7
En Diisiik Sicaklik 2,2
Ortalama en yiiksek Sicaklik 34,5
Ortalama en yiiksek Giineslenme Siiresi 103
(Giin/Saat)

Yagish Giin Sayisi 79
Ortalama Deniz Suyu Sicakligi 22,6

Kaynak: ALTSO, 2017
Tabloda Alanya’nin sicaklik verileri paylasiimis olup ortalama sicakligin 34,5 olmasi

Avrupa iilkelerine gére oldugunun gostergesidir.
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Alanya’ya kara yolu ile ulagim Antalya {izerinden 1958 yilinda tamamlanan D-400
karayolu ilizerinden saglanmaktadir. Alanya’nin havayolu ulagimi ise 125 km mesafedeki
Antalya Hava Limani ve 35 km mesafedeki Alanya-Gazipasa Havalimani’ndan
saglanmaktadir. Her iki havalimaninda yurt digindan gelen turistler i¢in yaz aylarinda artan
tarifeli seferlerin yaninda charter ugak seferleriyle yogun bir hareket gérmektedir. Dis hat
seferleriyle 2017 yilinda gelen giden yolcularin milliyetleri ve toplam yabancilar igindeki

agirliklar su sekildedir;

Tablo 2.4 Alanya-Gazipasa Havalimani1 2017 Yili Gelen Giden Yolcularin Milliyetleri

Ulke Yolcu Oran
Rusya 162.212 %46,5
Finlandiya 44.583 %12,8
Danimarka 40.878 %11,7
Almanya 33.369 %9,6
Hollanda 33.621 %9,6
Norveg 12.915 %3.,7
Litvanya 21.056 %6
Medine (Umre) 477 %0,14

Kaynak: Gazipasa Alanya Havalimani Miidiirliigii, 2017; ALTSO, 2017

Tabloya gore en ¢ok yolcu Rusya’dan gelmektedir. Gazipasa havalimani Eyliil 2018
yili itibari ile 1 milyonuncu yolcu sinirini asmis bulunmaktadir.

Alanya’nmin niifus dagilimi incelendiginde 2018 yili TUIK verilerine gére 107
mabhallesi olup kayitli yerlesik yabancilarda dahil olmak tizere toplam niifusu 312.319 dur. 23
Subat 2018 yil1 kapsaminda 103 iilkeden 13.293 yabanci ikamet izni almis, 67 iilkeden 4.049
kisi arsa ve ev almis, bu zamana kadar da 85 iilkeden 39.500 kisi ev ve arsa almistir.

Alanya’nin ekonomik durumu incelendiginde 2017 yilinda Alanya Ticaret ve Sanayi
Odasina kayithi 12.000 tiyesi bulunmaktadir. Tarimsal faaliyetler olarak muz, narenciye,
hububat, kivi, avokado, ortii altinda iiretilen turfanda sebze ve meyve, Alanya ekonomisine
onemli destek saglamaktadir. Alanya’da 2017 yili itibariyle ekili dikili tarim alani 16.880.1
hektar, toplam tarim arazisi ise 26.129 hektar biiyiikliigiindedir. Alanya hayvan yetistiriciligi
ve hayvani tiriinlerin iiretilmesi i¢in olduk¢a elverigli iklim ve arazi sartlarina sahiptir.
Hayvancilik kiy1 kesimde ve yaylalarda yapilmaktadir. Hayvan yetistiriciligi arasinda sigir,
koyun, kil kegisi, at, katir, esek, deve, kanatlilar, ar1, ipek bocegi sayilabilmektedir. Alanya
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denizi, akarsulart ve dogal yapist bakimindan su iiriinleri iiretimi i¢in gok uygun bir

yoremizdir. Alanya’da iiretilen baglica su iirlinleri deniz iiriinleri, tatli su iriini, kiiltiir

alabalig1, yumusakga ve kabuklulardir. 2017 yilinda 495.556 kg. Deniz iiriinii elde edilmis ve

bundan da 10.158.915 TL. gelir saglanmustir.

Birgok plaj, koy, magara, yayla ve ormanlik saha bulunan Alanya, 70 km ile tilkemizin

en uzun sahiline sahip bir turizm merkezidir. 2017 Yilinda Alanya’ya gelen yabanci

ziyaretgilerin iilkelerine bakildiginda Almanya, Danimarka, Rusya, Isve¢ ve Ukrayna’nin

izledigi goriilmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: verilerine gore 2017 yil i¢in kisi bagina

ortalama harcama 681 dolar, yabancilarin ortalama harcamasi 630 dolardir. Alanya’ da 637

konaklama tesisi ve bu tesislerde toplam 81.607 oda ve 179.369 yatak bulunmaktadir.
Antalya Thracatgilar Birligi Kayitlari incelendiginde 2017 yilinda 71 iilkeye 189 kalem mal
ihracat1 ve 19.790.422,64 dolar gelir elde edilmistir (ALTSO, 2017).

Sekil 2.2 Alanya Siyasi Haritasi
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2.3.1.Alanya Ilgesinde Yerlesik Yabancilar

Alanya her gecen giin yiikselen turizm potansiyeli ile yabancilar tarafindan ¢ok fazla
tercih edilen turistik ziyaretlerinin disinda yerlesmeyi planladiklar: dikkat g¢ekici bir kent

haline gelmistir. Yabancilarin birgok amagla Alanya’da ikamet edindikleri gériilmektedir.

Alanya da yagisli glin sayisinin az olmasi, yasam kosullarinin ekonomik olmasi,
gayrimenkul fiyatlarmin rekabet iginde olunan diger iilkelere (Italya, Ispanya, Fransa,
Yunanistan, Portekiz, Malta) gére daha uygun olmasi, biiyiik sehirlerin karmasik yapisindan,
giiriiltiisiinden uzak sakin yasama kolaylig1 sunmasi, Tiirk kiiltiiriiniin samimi ve insani tavri
Avrupa tilkeleri i¢in ilgi ¢ekici olmakla beraber tatil yapmak icin gelenlerin uzun vadeli
konaklamaya doniigen talepleri ve sosyal etkiletisimde olduklar1 yakin ¢evreleri ile birlikte
olma istekleri ve saglik, ulasim, haberlesme kolayliklar1 Alanya’y tercih edilen bir yerlesim

merkezi haline doniistiirmektedir.

Tiirkiye’de genellikle tatil yorelerine yerlesen ve bu bolgelerde gayrimenkul satin alan
yabancilara, Tiirkiye’de kalici olarak yasama ve fiilen yerlesme niyetiyle gelmis yabancilara,
Tiirkiye’yi, ekonomik, sosyal zemin ve yasam bigimi se¢imi igin hayatlarinin merkezi haline
getiren yabancilara “yerlesmis sayilan yabanci” olarak islem yapilmak suretiyle digerlerine

nispeten, uzun sureli ikamet izni verilebilmektedir (Toprak ve Karakurt, 2009: 2).

Alanya’da 2012 yilinda yaklagik 42 farkli tilkeden 9995 kisi ¢esitli sebeplerle ikamet
izni almig olup, 2214 kisi ile Alman uyruklu vatandaslar ilk sirada yer almaktadir. 2013 yilinda
11.727 yabanciya ikamet izni verilmis iken 2014 yilinda 11484 kisi, 2015
yilinda 10955 kisi, 2016 yilinda ise 8124 kisi ikamet izni almistir. Tablo 2.5°de sunuldugu
tizere; 2017 yili iginde 103 tilkeden 12.625 yabanci ikamet izni almigtir (ALTSO, 2017).
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Tablo 2.5 Alanya’da 2017 yih ikamet izni Yogunluk Sirasina Gore Ulke Siralamasi

Uyruk Kisi Sayisi
Rusya Federasyonu 2.530
[rak 1.808
Almanya 1.735
[ran 1.102
Ukrayna 546
Hollanda 500
Kazakistan 362
Azerbaycan 320
Norveg 206
Finlandiya 256
Danimarka 255

Kaynak: Icisleri Bakanligi, Go¢ Idaresi Genel Miidiirliigii, ALTSO, 2017

Tabloya gére en fazla ikamet izni alan iilkelere baktigimizda, 2530 kisi ile Rusya, Irak,
Almanya Iran, Ukrayna, Hollanda, Kazakistan, Azerbaycan, Norveg, Finlandiya, Danimarka,
Isveg, Afganistan, Ingiltere, Ozbekistan, Kirgizistan, Belgika, Suriye, Belarus, Giircistan,

Moldova ve Polonya oldugu goriilmektedir.

Alanya’da 2017 yili yerlesik yabancilarla birlikte toplam niifus 299.464 dur. 2017 yili
itibari ile cesitli sebeplerle ikametgah izni alanlarin toplam sayis1 12.625 olup toplam niifus

icindeki pay1 %4,7 kadardir.

2.3.2. Alanya Ilgesinde Yerlesik Yabancilara Yonelik Konut Satisi

Alanya 1liman iklimi, kolay ulasim imkanlari, dogal giizellikleri, kiiltiirel miraslar1 ve
ekonomik yasam kosullar1 agisinda yabanci yerlesik kisilerin tercih sebebinin ilk baginda

gelen ilgelerden birisidir.

2015 yilinda Alanya’da toplam 61 iilkeden, 4.844 yabanci tasinmaz edinmistir.2016
yilinda Alanya’da toplam 60 iilkeden 3.535 yabanci taginmaz edinmistir. 2016 yilinda en fazla
tasinmaz alan kisi sayisina gore baslica iilkeler: Almanya, Rusya, Danimarka, [sveg, Hollanda,
iran, Norveg, Irak, Ukrayna’dir. 2016 yilinda bugiine kadar Alanya’da 80 iilkeden 38.252 kisi,

2.865.718 m? taginmaz almustir. Bu kisilerin mensup olduklari iilkeler en fazla kisi sayisina
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gore sdyledir: Hollanda, Rusya, Almanya, Danimarka, Isveg, Finlandiya, Irlanda, Belgika,
Ingiltere bin kisinin tizerindedir. Tiirkmenistan, Irak, Iran ve Kazakistan’da 1000 kisi ile 500

kisi arasindadir (ALTSO, 2017).

Tablo 2.6 Alanya’da Yerlesik Yabanci Kisilerin Konut Edinimleri

Yil Tasimmmaz Sayisi Kisi Sayis1 Toplam Tasinmaz
Alani (m?)

2005 7.249 10.208 1.341.365

2006 9.331 13.028 1.504.344

2007 12.832 17.871 1.461.343

2008 14.406 19.886 1.636.420

2009 17.000 23.045 1.929.450

Kaynak: ALTSO, Alanya Ekonomik Rapor 2009, (2010: 156)

Tablo 2.6, 2005-2009 donemini kapsamakta olup 2016’ya kadar olan zaman dilimine
ulasilamamustir. 2017 yilinda Alanya’da toplam 67 iilkeden 4.049 yabanci taginmaz edinmis
iken Tiirkiye genelinde bu rakam 2017 yili i¢in 22.234’diir. Alanya’da yapilan satiglarin
Tirkiye genelindeki pay1 %18’dir.

31.12.2018’¢ kadar 86 iilkeden 39.500 kisi, 2.924.856 m? tasinmaz almistir. Bu
kisilerin mensup olduklar iilkeler en fazla kisi sayisina gore s6yledir: Rusya Federasyonu,
Norveg, Almanya, Danimarka, Isveg, Hollanda, Finlandiya, Irlanda, Belgika, Ingiltere, Irak

ve Ukrayna bin kisinin tizerindedir (ALTSO, 2017).

Tablo 2.7°deki veriler Alanya Tapu Midirligtinden edinilmis olup Cumhuriyet

tarihinden itibaren 31.12.2018” e kadar Alanya’da konut edinen yabancilar1 kapsamaktadir.
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Tablo. 2.7 Alanya 31.12.2018 Dahil Bugiine Kadar Uyruk Bazinda Yabancilara Satilan Konut Adetleri

Ulke Adi Ana Ana Bagimsiz | Bagimsiz | Bagimsiz Toplam | Toplam Toplam
Tasinmaz | Tasinmaz | Boliim Boliim Béliim Parsel Hisseye Kisi
Parsel Hisseye Parsel Adeti Hisseye Adeti isabet Adeti
Adeti Isabet Adeti isabet Eden Yiiz
Eden Yiiz Eden Yiiz Olgiimii
Olgiimii Olgiimii (M3
(M?) (M?)
|| Rusya 33 23.329 957 6.104 385233 990 408.562 6.774
Federasyonu
2 Norveg 37 16.372 820 3.965 326.797 857 343.170 5.798
3 Almanya 343 203.325 1.385 3.406 357.015 1.728 560.340 4.982
4 Danimarka 47 41.292 760 3.036 326.799 807 368.091 3.964
5 Isveg 30 11.759 739 2.523 154.258 769 166.017 3.315
6 Hollanda 114 64.970 570 1.784 196.426 684 261.396 2.606
7 Finlandiya 17 8.202 426 1.477 106.258 443 114.460 2.053
8 irlanda 49 39.465 320 1.148 98.283 369 137.748 1.662
9 Belgika 21 6.305 276 862 67.883 297 74.188 1.185
10 | Irak 3 877 480 987 49.520 483 50.397 1.128
Toplam 887 482.654 9.770 30.661 2.442.201 10.657 2.924.856 39.500

Kaynak: Alanya Tapu Miidiirliigii, 2019

Tabloya gore ilk sirada 7453 kisi ile Ruslarin, ikinci sirada 5857 kisi ile Norveg,

ticiincli sirada, 5209 kisi ile Almanlarin, dordiincti sirada 3955 kisi ile Danimarkalilarin,

besinci sirada ise 3577 kisi ile Isveglilerin bulundugu gériilmektedir.

Calismanin veri toplama asamasinda Grafik 2.4’de sunulan 28.02.2019 tarihinde

Alanya Belediyesi Emlak Islerinden edinilen kayitlarina gore 53 tane mahalle de toplam

31.283 yabanci konut satin aldig1 bilgisi edinilmis aragtirmada 6rneklem sayis1 olarak dikkate

alinmistir.
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Grafik 2.4 Alanya Belediyesi Yabanci Konut Edinimi
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Kaynak: Alanya Belediyesi, Emlak Isleri Miidiirliigii, 2019

Grafik’ de yogunluk iceren 21 adet mahalle paylasilmis Alanya merkez mahalleleri
turuncu renkte belirtilmigtir. Bu veriye gére Mahmutlar mahallesi 8117 adet konut edinimi ile
ilk sirda gelmektedir. Merkez mahalleleri toplami 3613 konut ile ikinci, 2043 adet konut
edinimi ile Oba mahallesi ti¢iincti sirada, 1483 kisi ile Kestel Mahallesi dérdiincii sirada yer
almaktadir. Ayrica Alanya Belediyesi kayitlarinda 11 bin 755 mabhalle isimleri
yazilmadigindan tespit yapilamamistir. Yogunluk ilgenin dogu kisminda olup bati tarafta
Konakli 93 ve Tiirkler’ de 82 konut edinimi vardir. Arastirmada konut edinimi ve konut
fiyatin1 etkileyen degiskenler arasinda konutun bulundugu bélge de olmasindan ve analizlerin

sonuglari ile 6rtiigmesinden dolay1 6nem arz etmektedir.

2018 yili TUIK verilerine gére 107 mahallesi olan Alanya’da yerlesik yabancilarin
sadece 54 mahallede konut almayi tercih etmislerdir. Konum agisindan incelendiginde kiy1

kesimlerin i¢ kesimlere gére daha cok tercih edildigi kdylerin ve merkezin kuzeyinde kalan i¢
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kesimlerin tercih edilmedigi goriilmektedir. Tercihin yine cografi olarak en ¢ok il¢enin

dogusunda yogunlastig1 tespit edilmistir.

Stidag (2005), Alanya’ya yonelik yaptigi calismasinda yabancilarin yerlesim yeri
olarak en ¢ok tercih ettigi beldeler arasinda ilk sirada %40 ile Alanya merkez mabhalleleri,
Kestel ve Mahmutlar tespitini paylasirken, 2019 yilinda ise bu durum degiserek Mahmutlar

cografi konum olarak agik farkla en ¢ok tercih edilen mahalle durumuna ge¢mistir.

2.3.3. Alanya Ilgesi Yerlesik Yabancilar Hakkinda Literatiir

Literatiire bakildiginda Alanya’da yerlesik yabancilarin konut edinimini inceleyen

birgok ¢alisma oldugu goriilmektedir. Bunlardan bazilarina deginecek olursak;

Stidas (2005), Alanya’da yasayan yerlesik yabancilara yonelik caligmasinda
Tiirkiye’ye tatil amaci ile gelen ancak daha sonra konut edinerek yerlesen yabancilarin bu
siireglerinin degerlendirilmesini amaglamigtir. Caligsmasinin sonucunda Alanya’ya yonelik
tercihin en biiyiik sebebinin 1liman iklim kosullari, ekonomik yasam, samimi insan iligkileri
oldugu ayni zamanda Alanya’ya yasanan bu go¢ hareketinin Alanya’nin ekonomik, kiiltiirel
ve sosyal konumunu degistirdigi bu gé¢ hareketinde yasanan en biiyiik sorunun biirokrasi ve

iletisim konularinda oldugu sonuglarina ulagmistir.

Akbas (2010), calismasinda Alanya’da milk satin alan yabancilarin taginmaz
degerinin ingaat ve emlak sektorii lizerindeki etkisi incelemistir. Yabancilarin miilk satin
alirken hangi 6zelliklere 6nem verdiklerini degerlendirmek amaciyla satisi yapan emlakg1 ve
miiteahhitlere ayni zamanda satin alan yabancilara anket uygulanmis, sonucunda tapu
kanunundaki yasal belirsizlikler, islem siirelerinin uzunlugu sektorii yavaslattigini ortaya
koymustur. Ayni zamanda yabancilarin konut edinmeye baglamalar1 ile konutlarin yapi,
peyzaj ve mimari kalitesine olumlu yansidigi ancak hizli biiylimeye hazirliksiz olan

belediyelerin garpik yapilagmay1 6nleyemedigi sonuglarina ulagsmistir.

Cimen (2010), calismasinda Alanya’ da yabancilarin ikinci konut edinmelerinde
destinasyon kalitesinin 6nemini ortaya koymak amaciyla anket c¢alismasi uygulamis

sonucunda destinasyon kalitesinin en 6nemli etken oldugu sonucuna ulagmistir.
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UCUNCU BOLUM

KONUT FIYATLARI UZERINE JOHANSEN ESBUTUNLESME VE
VECM ANALIZIi- ALANYA ORNEGI

3.1 Johansen Esbiitiinlesme Yontemi

Duragan olmayan zaman serilerinin duragan olmasi i¢in farklarinin alinarak uzun
donemli iligkilerini, 6zdeger ve 6z vektorlere dayanarak hesaplayan ve birim kok testine tabi
tutarak, ayni diizeyde duragan olana kadar farkinin alinmasi seklinde uygulanan y&nteme
“Esgbiitiinlesme Analizi” denir. Esbiitiinlesme analizi, seriler duragan olmasalar bile, bu
serilerin duragan hale doniistiiriilebilecegini ve eger varsa bunun ekonometrik olarak

degerlendirilebilecegini agiklar (Oztiirk ve Fitéz, 2009; 34).

Seriler arasinda esbiitiinlesme analizi Engle ve Granger (1987) ve Johansen-Juselius
(1990) yontemleriyle arastirilabilmektedir. Engle ve Granger yontemi iki boliimden
olusmakta ve ilk olarak model tahmin edilmekte ve modelin hata terimlerinin duragan olup
olmadig: birim kdok testleri ile 6grenilmektedir. Eger hata terimleri diizeyde duragan olarak

elde edilirse degiskenler arasinda esbiitiinlesme iligkisi mevcuttur anlamina gelir.

Johansen ve Juselius testi sistem yaklagimi ¢ergevesinde Vektor Otoregresiv (VAR)
modelin kurulmasi ile baglar, VAR modelde uygun gecikme diizeyi model se¢im kriterlerine
gore belirlendikten sonra test uygulanir (Oztiirk ve Fitdz, 2009: 35).

p. dereceden VAR modeli asagidaki gibi gosterilebilir;

Ye=A1Ve-1 7+ Apye—p + Bxit & (3.1)

Burada, y; duragan olmayan degiskenler vektorii, x(deterministtik degiskenler vektorii
ve & hata terimlerini ifade etmektedir. VAR modelini yeniden kurarsak;

AVt =TTVes + 023 Tilye-1 +BxcHE: (3.2)

Burada

[= X Aclveli=37_, A (3.3)

seklin de tanimlanmaktadir.



39

VAR modelde model se¢im kriterine gdre en uygun gecikme sayilari belirlenir.
Esbiitiinlesme analizinde hesaplanan iz ve maksimum 6zdeger (L-max) istatistikleri asagidaki
sekildeki gibi olusur;

LRy (r/k)=-TYK .1 log(1—2) (3.4)

Ozdeger istatistigi r kadar egbiitiinlesme iligkisine karsilik r+1 kadar esbiitiinlesme
iliskisinin incelemektedir. Test istatistigi su sekilde hesaplanmaktadir;

LRmax( 1'/1‘+1 ) = "‘T lOg (1' xr+1) (3.5)

3.2. Vektor Hata Diizeltme Modeli

Veriler arasinda uzun dénemli bir iliski oldugunda bu degiskenlerin kisa dénemdeki
hareketlerinin incelenmesi gerektigi Engle- Granger (1987) tarafindan ortaya konmustur.
VAR modellerinde uzun dénemli bir iligkinin varligi durumunda kisa dénem analizi hata
diizeltme modeli (Error Correction Model — ECM) yardimiyla yapilmaktadir.

Johansen egbiitiinlesme analizinin son agamasi olan hata diizeltme modelinin Vektor
Hata Diizeltme (VEC) kurulmasi gerekmektedir. Bu nedenle duragan olmayan verilerin
birinci farki almarak duragan hale getirildikten sonra uzun dénem dengeyi gosteren bir hata
diizeltme terimi modele dahil edilir. Béylece model uzun dénemde bir esbiitiinlesmenin
varhgim gosterirken kisa dénemde ortaya ¢ikan dengesizlikleri eleyen bir hata diizeltme
sistemi oldugunu gostermektedir. Bu diizeltme siirekli olup her dénem dengesizligin bir
bsliimii giderilir ve uzun dénemde tiim dengesizlikler ortadan kaybolmus olur (Karamelikli

ve Kesking6z 2017: 693)

AOB(=m; +Xj=q B1jA0B¢j + Yijmo @1jA0KR—j +
Ym0 T1jAO0PD_; + Yit0 51jA0M2¢j + 01 ECy g U1 (3.6)

ECy¢= 0By — iy - oy OKR — p; OPD; — s, OM2, (3.7)

AOKR =1, + %L1 B2jAOKRj + Yo @2jA0Be; +
Yito T2jAOPDj + Xl §5jA0M2¢j+ B,EC 1 TV (3-8)

ECy,e = OKR¢— iz - 0B, — p,0PD; — Y,0M2; (3.9)
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AOPD =13 +Z]!1=1 B3jAOPD;_; + Zjn=0 3;A0B—; +
2j=0 T3jAOKRej+ Xt §3jA0M2;_j+ 03ECs (-1t U3, (3.10)

ECj = OPD; — |13 - t30B; — p30KR— r30M2; 3.11)

AOM2, =1y +3L; ByAOM2,j + Bilo @4 A0B, +
Zjn=0 T4;A0KR e+ Zjn=0 €4jA0PDj +04ECy t—1 Tyt (3.12)

ECyy=0M2,— 1 - 0B, — p40KR — Yr4,0PD; (3.13)

(3.6), (3.8), (3.10) ve (3.12) numarali esitlikler hata diizeltme modelleri ve (3.7), (3.9),
(3.11) ve (3.13) numarali esitlikler de uzun ddnemdeki modelin hata terimlerini
gostermektedir. Hata diizeltme modellerinde 6 parametreleri, degiskenlerin uzun dénem
dengelerine ulagmalarini saglayan hata diizeltme parametreleridir. Bu parametrelerin
biiyiikliigii uzun dénem dengeden sapma oldugu durumda, dengeye geri dénme hizim
gostermektedir. Hata diizeltme parametreleri negatif ve anlamli olmalari halinde
dengesizlikler giderilmis olur. Ancak parametrelerin pozitif olduklari durumda dengeden bir
sapma, modelin bir daha dengeye gelmemesi anlamina gelmektedir (Karamelikli ve

Kesking6z 2017: 694).

3.3. Literatiir

Uluslararas1 ve yerli literatiire bakildiginda konut fiyatlarini ve konut satislar
etkileyen bir¢ok degiskenden bahsedilmektedir. Konut satislari ve konut fiyatlarinin ana
belirleyicilerinin ele alindig1 arastirmalar ve sonuglar1 Tablo 1°de 6zetlenmis ¢alismanin diger

boliimlerinde yer verilen literatiirde gegen arastirmalar tekrarlanmamagtir.
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Yazarlar Yil Calisma Konu ve Bulgular

Giussani, 1992 A Comparative Calismalarinda GSMH ait degiskenlerin

Hsai & Analysis of the Major | konut  fiyatlar1  {izerindeki  etkini

Tsolacos Determinants of Office | aragtirmiglar etkinin pozitif yonlii oldugu
Rental Values in sonucuna varmiglar.

Europe

Englaund, 1997 House Price 15 OECD iilkesini inceleyerek GSMH’

loannides Dynamics: An daki artisin konut fiyatlart pozitif
International Empirical | etkiledigi sonucuna varmiglardir.
Perspective

Tiwari, 1999 Effective Housing | Mumbai konut piyasasi i¢in konut talep

Parikh & Demand in Mumbai | fonksiyonlari olusturularak konut talebi ve

Parikh (Bombay) gelir  arasindaki  iligki  incelenmis
Metropolitan Region aralarindaki esnekligin negatif yonlu

oldugu g6rmiistiir.

Brooks, 1999 The impact of economi | Ingiltere’de makroekonomik ve finansal

Tsolacos ¢ and financial gostergelerin konut piyasasi {izerindeki
factors on UK etkisini incelemis beklenmeyen enflasyon
property performance | ve faiz oranlarinin konut fiyatlari izerinde

etkili oldugu sonucuna ulagmuistir.

Benson, 1999 Canadian/U.S. ABD’de Bellingham sehrindeki konut

Hansen, Exchange Rates and | fiyatlarint ABD dolari/Kanada dolar1 kuru

Schwartz & Nonresident Investors: | degiskenleri ile agiklamaya galismis d6viz

Smersh Their Influence on | kurundaki %10’luk bir artisin  konut
Residential ~ Property | fiyatlarim1 ~ %7,7 oraninda  artirdigt
Values sonucuna ulagmiglardir.

Tse 2001 Impact of Property | Calismada 1974-1998 verileri kullanilarak
Prices on Stock Prices | Hong Kong’da konut fiyat degisimlerinin
in Hong Kong ortak hisse senedi fiyatlarin1 ne derece

etkiledigini VECM ile ortaya koymustur.

Tsatsaronis, | 2004 What Drives Housing | Calismada piyasadaki para miktarinin

Zhu Price Dynamics: | konut fiyatlarini negatif yonlii iligkileri
Cross-Country oldugunu ortaya koymuslardir.

Evidence,

Zhu 2006 The  Structure  of | Calismasinda  Endonezya,  Singapur,
Housing Finance | Tayland ve Kore gibi esnek doviz kuru
Markets and House | uygulayan iilkelerde doviz kurundaki
Prices in Asia degismelerin konut fiyatlar1 {izerinde

etkisini ortaya koymustur.

Cohen, 2008 Spatial Hedonic | Atlanta havalimanin etrafindaki 2003 adet

Coughlin Models of Airport | konutun, giiriiltiiniin konut fiyatlarindaki
Noise, Proximity, | etkisini incelemislerdir.
and Housing Prices

Adams, Fiiss | 2010 Macroeconomic 15 OECD iilkesini dikkate alarak
determinanats of | uluslararasi konut fiyatlarini etkileyen
international etmenleri istihdam, sanayi liretimi, faiz
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housing markets.
Journal

of Housing Economics

oranlari gibi degiskenlerle
karsilagtirmiglar pozitif yonde etkiledigi
sonucuna ulagmiglardir.

Agnello, 2011 Boom and Busts in | 18 gelismis iilke i¢in kredi faiz oranlari ve

Schuknecht Housing Markets: | konut kredi fazla oldugunda konut arzi
Determinants and | arttig1 ve fiyatlara yansidigi sonucuna
Implications varmiglar.

Hartmann 2015 Real estate markets and | Her iilkenin konut fiyatlarini etkiyen
macroprudential policy | kendisine ait farkli makroekonomik
in Europe gostergeleri oldugu sonucuna ulagsmigtir.

Badurlar 2008 Tiirkiye’de Konut | 1990-2006 déneminde Tiirkiye’de makro
Fiyatlari degiskenlerin konut fiyatlar1 iizerindeki
ile Makro Ekonomik | etkisini VECM ile ele almistir. Bu
Degiskenler degiskenler gayrisafi yurtigi hasila, para
Arasindaki arzi, kisa donem faiz oranlari ve doviz
[liskinin Arastirilmas1 | kuru olup konut satislari ile doviz kuru ve

faiz oranlar1 arasinda ¢ift yonlii bir
nedensellige rastlamigtir.

Oztriik, Fitoz | 2009 Tiirkiye’ de Konut | Konut arz ve talebini inceledikleri
Piyasasinin calismalarinda milli gelir, konut fiyatlari
Belirleyicileri: ve faiz oranlar1 ile konuta olan talep
Ampirik Bir Uygulama | arasinda  pozitif yonli  bir  iliski;

demografik faktorler ile konut talebi
arasinda ise iliski bulamamiglardir.

Kargt 2013 Housing market and | 2000-2012 doneminde ekonomik biiyiime
economic growth | ile konut edinimleri arasindaki iligkiler
relation: genisletilmis Dickey-Fuller Birim Kok
time series analysis | Testi, Granger Nedensellik analizi ve
over coklu regresyon modelleri incelenmistir.
Turkey (2000-2012)

Cankaya 2013 Konut Fiyatlart ve | Calismada 1995-2012 doéneminde 75
Makroekonomik tilkenin Konut Fiyat Endeksleri ile
Faktorler makroekonomik degiskenleri arasindaki
Arasi Iliskiye Global | iliskiyi panel veri analizi yontemiyle
Bakis incelemis, Konut Fiyat Endeksi ile kredi

faiz orany, kisisel gelir ve gayrisafi yurti¢in
hésila arasinda pozitif yonlii iligki tespit
etmistir.

Lebe ve | 2014 Tiirkiye’nin Konut | Kisa ve uzun donemde konut talebini

Akbas Talebinin Analizi: | etkileyen  degiskenleri VECM  ve
1970-2011 esbiitinlesme  analizi ile incelemis

sonucunda, kisi basmna gelir, medeni
durum ve sanayilesme ile konut talebi
arasinda pozitif yonde; konut fiyatlari, faiz
ve tarim sektoriinde istihdam arasinda ise
negatif yonde bir iligkiye rastlanmistir.
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Dilber  ve | 2016 2008 Finansal Krizi | 2008-2014 déneminde Tiirkiye’deki konut
Sertkaya Sonrasi Tiirkiye’de | fiyat endeksini etkileyen degiskenler
Konut Fiyatlarinin | sonucunda, konut fiyat endeksi ile doviz
Belirleyicilerine kuru arasinda cift
Yonelik Analiz yonlii, faiz orani ve enflasyon orani
arasinda tek yonli bir iligki tespit
edilmistir.
Kayral 2017 [stanbul, Ankara ve | Ocak 2010 — Agustos 2016 déneminde
[zmir Konut Fiyat | Istanbul, Ankara ve Izmir’in hedonik
Degisimlerini konut fiyat endeksindeki degisimleri
Etkileyen etkileyen faktorler belirlenmis, Ankara ve
Faktorlerin [zmir'in konut fiyatlarindaki degisimlerin,
Arastirilmasi biiyiik sehirlerin ve bolgedeki diger
sehirlerin konut fiyatlarindaki
degisimlerden etkilendigi diger makro
degiskenlerin  etkisi  bulunamamugtir.
Istanbul’un ise Ankara ve Marmara
Bolgesindeki sehirlerin konut
fiyatlarindaki degisimlerin yani sira borsa
getirileri ve Istanbul tiiketici fiyati
endeksindeki degisimlerden etkilendigi
sonucuna varilmistir.

Kaynak: Yazar tarafindan derlenmistir.

Literatiirde Benson vd. (1999), Zhu (2006), Badurlar (2008), Dilber ve Sertkaya
(2017) d6vizin konut fiyatlarina etkisini inceleyerek calismaya en yakin olanlardir. Bulgular

kisminda tekrar degerlendirilip karsilastirilmigtir.

3.4. Arastirmanin Kapsami ve Onemi

Diinyada neoliberalci yaklagimin egemen olmast ile gayrimenkul satislarinda, kargilik
aranmasi ekonomiye zarar veren durum olarak goriilmiis 2012 miitekabiliyet yasasinin
degistirilmesinin yabancilarin miilk edinimleri kolaylastirilmigtir. Yasal diizenlemelerle
birlikte yabancilara satilan konut sayisinda hizla biiyilyen bir doneme girilmistir. Yasal
diizenlemelere ek olarak siireglerde yasanan iyilestirme politikalari, talebi arttirmak amaciyla
desteklenen vergisel avantajlar, vatandaglik hakki kolayligi bu artista etkili olmustur.
Piyasalarim hareketlendirilmesi, cari agigin kapanmasinda saglayacagi fayda, yabanci kaynak
girisinin artacag1, kalkinmanin hizlanacagi ve miilk satin alan yabancilarin Tiirkiye’de yeni
tiikketiciler olabilecegi carpan etkisi yaratarak diger sektorleri de hareketlendirecegi yoniinde

yansimalar beklenmektedir. Alanya’da bu satislardan en gok pay alan ilgelerden birisidir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari dogrudan sermaye girdisi yaratmasi sebebiyle
déviz kuru oynakhigmn sektor iizerinde etkileri mevcuttur. Ulke ekonomilerinin ddviz
ihtiyacinin ~ karsilanmasinda  gittikge Onemi artan konut satislari, doviz kuru
dalgalanmalarindan ve déviz kuru oynakligindan dis ticaretten sonra en fazla etkilenen
sektorlerden birisi olmustur. Déviz kuru ve kur oynakliginin yabancilara konut satiginda
etkisinin 6l¢iilmesi 6nemli hale gelmistir. Bu baglamda Alanya ilgesinde yabancilara konut
satislarini etkileyen faktorleri incelemek amaciyla ¢alismanin ikinci boliimii olusturulmustur.
llce bazinda yabancilara yapilan konut satiglarmin aylik zaman serisinde veri setine
ulasilamadigindan dolayr Alanya ilgesinin bagli oldugu ve arastirma kapsamina giren
degiskenler agisindan benzerlik olusturdugu diisiincesi ile Antalya ilinin verileri baz alinarak
yabanci konut satig adetleri tahmin edilmeye ¢alisilmistir. Konut fiyatlarini etkileyen
faktorleri tespit etmek amaciyla Johansen Egbiitiinlesme ve Vektér Hata Diizeltme

Modelinden yararlanilmistir.

3.5. Arastirmanin Degiskenleri

Calismanin analizinde kullanilmak itizere 3 farkli degisken isleme alinmugtir. Bu

degiskenlere asagida yer verilmistir.

3.5.1. Alanya Ilgesi Ortalama Konut Fiyatlar

Calismada Alanya igin ortalama konut fiyatlar1 verisi Sahibinden.com sitesinin aylik
diizenli olarak yayinladigt ODTU Uygulamali Matematik Enstitiisii is birligi ile olusturulan

istatistiksel modele dayali tahmini degerler kullanilmistir.

Grafik 3.1° de sunulan veride zaman kesiti 4 y1l olarak degerlemeye alinmigtir.
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Grafik 3.1 Alanya Nisan 2015- 2018 Ortalama Konut Fiyat Endeksi
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Kaynak: Sahibinden.com Emlak Endeksi Verisi, 2019

Grafik 3.1° e gore Alanya’da Nisan 2015-2016 yillari aras1 degisim orani %24,73 iken
bir dnceki yila oranla artis s6z konusudur. 2015-2017 yillart arasi degisim orani %52,16 ile
yine bir 6nceki yila gore artis olup, 2015-2018 yillar1 aras1 degisim orani %62,35 ile 6nemli
bir artis s6z konusudur. Fiyatlarin ortalama degerlerinin 4 yil gibi kisa siirede oldukga
yiikselen bir ivme seyrettigi goriilmekte bu baglamda calismanin bagimli degiskenini
olusturmaktadir. Fiyatlarin en yiiksek degere 2018 yili ikinci yari yilinda ulastigi

goriilmektedir.

3.5.2. Alanya Ilgesi Yabancilara Satilan Konut Adetleri

Calismada ilge bazli yabancilara satig yapilan konut adetleri verisi hazirlanmadigi igin
bu deger tahmin edilmeye c¢aligilmistir. Bu tahminlime yapilirken Antalya ili toplam konut
satis ve yine Antalya ilinde yabancilara satilan konut sayisi verileri formiilde kullanilarak
Alanya ilgesi yabancilara satilan konut sayisi bagimsiz degiskenine ulasilmigtir. Alanya’da
yabancilara satilan konut sayis1 hesaplanirken Alanya ve Antalya’da satilan toplam konut
sayilar1 arasindaki oran, yabancilara satilan konut sayilari arasindaki oran olarak kabul
edilmistir.

Alanya Toplam Konut Sayisi
Antalya Toplam Konut Sayisi

Alanya Yabancilara Satilan Konut = ( ) * Antalya Yabancilara Satilan Konut (3.15)
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Formiilde degerler yerine kondugunda Alanya’da yabancilara satilan aylik konut sayisi
verisine ulagilmakta ve Alanya’da Nisan 2015- 2018 tarih araliginda yabancilara atilan konut

adetleri aylik olarak Grafik 3.2°de sunulmaktadir.

Grafik 3.2 Alanya ilcesi Tahmini Yabanc1 Konut Satisi Ayhik Verileri
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Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Grafik 3.2° den ¢ikan sonuca gore Alanya’daki yabancilara satilan konut sayisi
yukarida sunulan konut fiyatlarindaki artis ile ayn1 donemlerde ayni yonde olup 6nceki yillara

oranla 2018 yili son yariyilinda oldukga yiiksek ivme yakalamistir.

3.5.3. Euro Déviz Kuru Degiskeni

Ulkelere yurt iginde ig ticaretlerini yénetebilmek igin kendi para birimlerini kullansalar
da uluslararasi ticarette yabanci paraya ihtiya¢ duymaktadirlar. Bu durumda kendi tilkesinin

para birimini diger tilkenin para birimine ¢evirmek zorunda kalinmaktadir.

Olusan arz ve talep kosullarina goére serbest belirlenen doviz kuru arzin artmasi ile
dovizin degerinde diisiise, tersi durumda ise yiikselmesine sebep olur. Doviz kurlari hakkinda
uzun vadeli tahminler bu arz ve talep deki degisimlerin analizi ile saglanir (Seyidoglu, 1994:

103). Ulkelerin 6demeler dengesi agisindan sicak paraya ihtiyag duymalari déviz kurlarinda
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ani inis ¢ikiglar yasatmakta ve mali piyasalari, dis ticareti ve reel sektdrii olumsuz

etkilemektedir.

Alanya konut piyasasi incelediginde konut satig fiyatlarinin Euro degeri iizerinden
satisa sunuldugu dikkat ¢ekici olup ¢calismamizda EVDS den elde edilen Nisan 2015-2018
donemine ait EUR/TRY efektif doviz kuru dikkate alinmugtir.

Grafik 3.3’de EUR kuru degisimi sunulmustur.

Grafik 3.3 EUR-TRY Kuru Nisan 2015-2018 Dénemi
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Kaynak: Merkez Bankasi, EVDS, 2019

Garfik 3.3” e gore EUR-TRY kurunun, 2018’in ikinci yar1 yilinda yukar1 yonlii oldugu
ve diger degiskelerle ayn1 donemde yiiksek performans sergiledigi dikkat ¢ekmektedir.

Yabancilara satilan konutlarin déviz olarak fiyatlandirilmasi tilke ekonomisi i¢inde
doviz girdisi olusturmaktadir. Bu kaynakla saglanan gelirler dogrudan sermaye yatirimi

kalemi olarak degerlendirilmekte ve déviz a¢iginin kapatilmasinda 6nem arz etmektedir.

Diger taraftan doviz kurundaki dalgalanmalarin uluslararasi finansal hareketler, dis
ticaret, turizm, yatirim ve iiretim i¢in olumsuz yansimalari oldugundan dalgalanmalarin
Ol¢iilmesi ve tahmin edilmesinin 6nemli oldugu diistiniilmektedir. Tiirkiye’de sabit d6viz
kurundan vazgecilmesi ile doviz kurundaki oynakligin biiyiikliigiinde artig yasanmaya
baglanmistir (Giiloglu ve Akman, 2007: 2). Déovizin yiiksek seyirde gitmesinin ise uzun
donemde etkileri degisebilmektedir. Asir1 talepten dolayr mal ve hizmet kalitesinde diisiis

yasanabilmekte, konut arz eden ingaat firmalar fiyat yiikseltme gibi yontemlerle marjlarini
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yiikseltmeye c¢alisabilmekte, iilke parasinda yasanacak diisiisten dolayr uzun dénemde

ekonomik sikint1 dolayisiyla siyasi ve sosyal olumsuz etkiler ortaya ¢ikabilmektedir.

3.6. Arastirmanin Yontemi ve Bulgulan

Alanya’da konut fiyatlar1 ile EUR doviz kuru ve yabancilara satilan konut sayisi

degiskenleri arasindaki iligkiyi ortaya koyan model asagida sunulmustur.

LKF, - By + B, LDK; +B,LYSK + & (3.15)

Modelde KF; konut fiyatlarini, DK; d6éviz kurunu, YSK ise; yabancilara satilan konut
sayisini ifade etmekte olup caligmada ilk dnce degiskenlere birim kok testi uygulanacak,
degiskenlerin duragan olup olmadiklar1 arastirilmasi amaciyla Genigletilmis (Augmented)
Dickey-Fuller (ADF) yontemi kullanilacaktir. Sonra Johensen’in (1988) Esbiitiinlesme testi
kullanilarak zaman serileri arasinda uzun dénemli bir iligkinin olup olmadigi eger degiskenler
arasinda esbiitiinlesik bir iliski s6z konusuysa, nedensellik iligkisi Vektor Hata Diizeltme

Yontemi (VECM) kullanilarak analiz edilecektir.

3.6.1 Birim Kok Testi (ADF)

ADEF testi serilerin duragan olup olmadiklarini belirlemek amaciyla literatiirde de sik
kullanilan, degiskenlerin zaman serisi olmalarindan dolay: biitiinlesme dereceleri Dickey ve
Fuller (1979) tarafindan gelistirilen Genigletilmis Dickey-Fuller (ADF) birim kok testi
uygulanarak yapilmaktadir.

Alanya’da Yabancilara Satilan Konut Sayist (YKS), ve Euro/TRY Efektif Kur Orani
(Euro/TRY) degiskenlerinin diizey degerlerinde (1-L)y = b0 + (a-1) * y(-1) + ... + e modeli
uygulanarak yapilan, sifir hipotezinin degisken birim koke sahip olan Genisletilmis Dickey-

Fuller sinamasi sonuglari Tablo 3.2°de verilmistir.
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Grafik 3.4’ de bakildiginda ilk grafik degiskenlerin normal,
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alindiktan sonra ve iigiincii grafiklerde ise logaritmik halinin ilk farklari alindiktan sonra

olusan zaman serileri goriinmektedir. Diizey degerlerinde degiskenlerin duragan olmadig1

belirlenmistir. Bu yiizden degiskenlerin ilk farklar1 alinmis sonuglar Tablo 3.2°de verilmigtir.



Tablo 3.2 Genisletilmis Dickey-Fuller Sinamasi — Diizey
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Alanya Euro/TRY Konut
Degiskenler Yabancilara Efektif Kur | Fiyatlari

Satilan Konut | Orani

Sayisi
Sabit Terim Ile Snama YSK Euro/TRY KF
(a-1)'In Tahmin Edilen Degeri | -0,205332 0,0210151 0,000433641
Sinama Istatistigi: Tau C(1) -2,06993 0,734717 0,00517467
P-Degeri 0,2574 0,9929 0,958
Sabit Terim ve Egim Ile Smnama | YKS Euro/TRY KF
(a - 1)'In Tahmin Edilen Degeri | -0,23891 -0,125345 -0,196269
Sinama Istatistigi: Tau C(1) -2,34141 -1,44251 -1,28835
P-Degeri 0,4039 0,8486 0,8905

Genisletilmis Dickey-Fuller birim kok sinamasina gore degiskenlerin ilk farklarinin

sabit terimle ve sabit terimle birlikte trend eklendiginde de duragan oldugu tespit edilmis ve

sonuglar Tablo 3.3.’de sunulmustur.

Tablo 3.3 Genisletilmis Dickey-Fuller Sinamasi — ilk Fark

Alanya’da Euro/TRY Konut
Degiskenler Yabancilara Efektif ~ Kur | Fiyatlari

Satilan Konut | Orani

Sayist
Sabit Terim ile Sinama YSK Euro/TRY KF
(a - 1)'In Tahmin Edilen Degeri | -1,67151 -1,12053 -1,39492
Sinama Istatistigi: Tau C(1) -5,40721 -6,46738 -10,3979
P-Degeri 2,786e-006 8,305e-009 3,409¢-010
Sabit Terim Ve Egim Ile Smnama | YKS Euro/TRY KF
(a - 1)'In Tahmin Edilen Degeri | -2,00211 -1,16886 -1,41128
Sinama Istatistigi: Tau C(1) -6,24123 -6,63707 -10,3686
P-Degeri 2,903e-007 2,612e-008 4,098e-014

Tablo 3.3’ iin sonuglarina bakildiginda ADF birim kok testine gore, test istatistigine

karsilik gelen olasilik degeri tiim degiskenlerin logaritmalarinin ilk farklari sabit terimle ve

sabit terimle birlikte trend ile snama yapildiginda duragan hale geldikleri goriilmiistiir.

3.6.2 Johansen Esbiitiinlesme Testi

Esbiitiinlesme testi duragan olmayan zaman serileri arasindaki iliskiyi analiz etmek

icin gelistirilmis olup ADF birim kok testinin sonuglarina gore, tiim degiskenlerin ilk
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farklarinda entegre olduklar1 ve degiskenler arasinda bir esbiitiinlesme iligkisini aragtirmak
icin son yillarda yaygin olarak kullanilan Johansen Esbiitiinlesme Testi (1988) uygulanacaktir
(Johansen, 1988). Uygulama dncesinde degiskenler i¢in bir VAR modeli olusturularak modele
iliskin uygun gecikme sayisi ve hangi modelin verilere uygun olacag tespit edilmistir. 1980
yilinda Sims tarafindan gelistirilen VAR modeli, modelde degiskenin diger bir degiskeni
etkileyebilecegini tizerinde durmaktadir (Sims, 1980:2). Model se¢imi ise Johansen (1992)’in
onerdigi sekilde yapilarak ve seviyede deterministik trende izin veren, egbiitinlesme
vektoriinde ise sadece sabit terimin yer aldigi Model 3 serilere en uygun model olarak

belirlenmistir.

Veri setinde gozlem sayisinin 45 olmasindan dolayr Vektoér Otoregresif (VAR)
sistemi, ile en ¢ok gecikme derecesi 8 alinarak gecikme degeri belirlenmis ve sonuglar Tablo

3.4°de sunulmustur.

Tablo 3.4 VAR Lag (Gecikme Degeri) Secimi

Gecikme log-olb p(00) AIC BIC HQC

1 146,85180 -6,578137* |-6,076603* |-6,395506*
2 151,89727 0,34317 -,385233 -5,507550 -6,065629
3 164,50800 0,00274 -6,561366 -5,307533 -6,104789
4 167,26810 0,78681 -6,256981 -4,626997 -5,663431
5 175,03115 0,07746 -6,196642 -4,190508 -5,466118
6 181,56826 0,15928 -6,076500 -3,694217 -5,209004
t 188,67629 0,11484 -5,984209 -3,225776 -4,979740
8 202,21415 0,00136 -6,205568 -3,070985 -5,064126

Tablo 3.4’ e gore yildiz imleri, bagli olduklar bilgi &l¢iitiine ait en iyi (yani en az olan)
degerleri gostermektedir. AIC = Akaike bilgi 6l¢iitii,BIC = Schwarz Bayesgi dl¢iitii ve HQC
= Hannan-Quinn &lgiitiinii gostermektedir. Bu 6lgiitlere gore gecikme degeri 1 olarak
belirlenmistir. .

Seriler arasindaki esbiitiinlesmenin varligi Johansen Egbiitiinlesme testi ile 6lg¢iiliir, bu
test VAR analizine dayanmaktadir. Seriler arasinda egbiitiinlesik iliskinin olup olmadigina

bakmak i¢in iz(trace) ve maksimum 6zdeger istatistiklerine bakilmasi gerekmektedir.
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Sira | Ozdeger |Izsinamasi|p-degeri |Lmax smamasi p-degeri
0 0,39643 |34,231 [0,0136] |24,235 [0,0155]
1 0,18583  [9,9965 [0,2862] [9,8683 [0,2253]
2 0,0026675 |0,12821 [0,7203] |0,12821 [0,7203]

Tablo 3.5° de iz(trace) ve maksimum 6zdeger istatistiklerine gore rank degeri 1 olup
degiskenler arasindaki uzun donem iligkiyi gosteren en az bir vektdr oldugu goriilmektedir.
Rankin 1’e esit olmas degiskenler arasinda 1 esbiitiinlesme iliskisinin oldugu, rankin 1°den
biiyiik olmasi ise rankin degeri kadar esbiitiinlesme iliskisi oldugu sonucuna varilir. Iz (Trace)
istatistigi ilk sirada igin Ho temel hipotezi r=0 yani esbiitiinlesme yoktur, alternatif H; hipotezi
ise <1 yani en az bir tane esbiitiinlesme vardir seklindedir. Tablo 3.5’te de goriildiigii lizere
[z ve Lmax sinamasi test istatistiklerine karsilik gelen olasilik degerlerine yani p degerine
bakildiginda temel hipotez reddedilir ve iz degerlere gére analizde en az bir tane es-biitiinlegik
vektor goriilmektedir. Ikinci sira igin ise Ho hipotezi r< 1 esbiitiinlesme yoktur, Hi hipotezi
r=2 en az bir tane esbiitiinlesme vardir seklinde olup olasilik degerine gore Ho hipotezi kabul

edilir.

Tablo 3.6. Orneklem Biiyiikliigii Diizeltmeli (sd = 44) iz Sinamas:

Sira Iz stnamasi p-degeri
0 34,231 [0,0199]
1 9,9965 [0,3066]
2 0,12821 [0,7286]

Tablo 3.6.’da maksimum Iz Degerler icin de hesaplanan deger kritik degerden %5

anlamlilik diizeyinde biiyiik oldugu i¢in temel hipotez reddedilerek alternatifi kabul
edilmektedir. Yani maksimum iz degerlere gore de en az bir tane esbiitiinlesik vektor vardir.

Tablo 3.7’de egbiitiinlesme vektorleri verilmisgtir.
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Yabanci Satilan Konut

Beta (Esbiitiinlesme Vektorleri)
Konut Fiyati -15,601 4,1511 2,2742
Euro 8,0250 0,92584 2,4937
Yabanci Satilan Konut 0,36689 -3,5156 0,24371
Alfa (Ayarlama Vektorleri)
Konut Fiyati 0,039730 -0,0045629 0,00027900
Euro 0,0010296 0,0063860 -0,0021644
Yabanci Satilan Konut 0,056441 0,089837 0,0029262
Yeniden-Normallemeli | Beta
Konut Fiyati 1,0000 4,4836 9,3316
Euro -0,51438 1,0000 10,232
Yabanci Satilan Konut -0,023517 -3,7971 1,0000
Yeniden-Normallemeli | Alfa
Konut Fiyati -0,61982 -0,0042246 6,7994e-005
Eiiro -0,016063 0,0059124 -0,00052748
Yabanci Satilan Konut -0,88054 0,083175 0,00071313
Uzun-Donem Dizeyi (Alfa*Beta')
|_konut fiyati 1_euro | _yabanciya satilan konut
Konut Fiyat: -0,63813 0,31530 0,030686
Eiifo 0,0055237 0,0087775 -0,022600
-0,50096 0,54341 -0,29441

Tabloda yeniden normallenmeli Beta degerine baktigimizda konut fiyatinin bagimli

degisken oldugu, EUR ve yabanciya satilan konut bagimsiz degiskenleri ile uzun dénemli

iliskiyi gosteren lineer kombinasyon esitlik 3.16’°da verilmigtir. Esbiitiinlesme vektoriine gore

olusan smirlamasiz sabit terimsiz esitlik ve katsayilara ait standart hatalar parantez i¢inde

asagidaki gibidir.

KF, = —0,023517 YKS; — 0,51438 EuroTRY,

(459.18)

(0,053600)

(3.16)
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3.6.3. Vektor Hata Diizeltme Modeli (VECM)

Degiskenler arasinda kisa donem nedensellik iliskileri Vektér Hata Diizeltme Modeli
(VECM) uygulanarak analiz edilmis Tablo 3.8°de fiyat degiskenine ait VECM sonuglari

verilmistir.

Tablo 3.8 Denklem 1: Bagimh Degisken d_Fiyat

Katsay1 Ol¢. Hata t-orani p-degeri
const 7,30346 1,36574 5,348 <0,0001%*%**
EC1 —0,619825 0,116031 —5,342 <0,0001%***
Uyum Olgiitleri
Bagimli degisken ort 0,007898 Bagimli degisken 6.s. 0,064889
Kalint1 kareleri top 0,122134 Baglanim 6.h. 0,051527
R-kare 0,382848 Ayarlamali R-kare 0,369431
1o —-0,100210 Durbin-Watson 2,102224

VECM modelinde hata diizeltme kat sayisi -1 ile 0 arasinda olmalidir. Buna gore
EC1’in katsayisi (—0,619825) negatif ve istatistiksel olarak anlamli bulunmustur. Modelin
aciklama giicii yiizdesel olarak yani R-kare skoru %38 ile agiklanmaktadir.

Tablo 3.9°da EUR do6viz kuru degiskenine ait VECM sonuglar1 verilmistir.

Tablo 3.9. Denklem 2: Bagimli Degisken d_EUR

Katsay1 Olg. Hata t-orani p-degeri

const 0,206070 1,20393 0,1712 0,8648

ECl1 —-0,0160629 0,102283 —-0,1570 0,8759

Uyum Olgiitleri

Bagimli degisken ort 0,017004 Bagimli degisken 6.s. 0,044949
Kalint1 kareleri top 0,094907 Baglanim 6.h. 0,045422
R-kare 0,000536 Ayarlamal1 R-kare -0,021192
ro 0,271486 Durbin-Watson 1,449325

Tablo 3.9’ a gére Bagiml degiskenin EUR d6viz kuru oldugu VECM’ de EC1’in kat
sayisi (—0,0160629) negatif ve fakat istatistiksel olarak anlamli ¢tkmamustir. Agiklama yiizdesi
%0.0536 ile oldukga diisiik bulunmustur.
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Tablo 3.10°da ise bagimli degiskenin yabanciya konut satigi oldugu denklem

sunulmustur.

Tablo 3.10 Denklem 3: Bagimh Degisken d_Yabanci Satilan Konut

Katsay1 Olg. Hata t-orani p-degeri

const 10,3704 6,14374 1,688 0,0982*

ECI —0,880537 0,521959 —1,687 0,0984*

Uyum Olgiitleri

Bagimli degisken ort 0,006191 Bagimli degisken 6.s. 0,236302
Kalint1 kareleri top 2,471509 Baglanim &.h. 0,23179%4
R-kare 0,058263 Ayarlamali R-kare 0,037791
1o —0,234009 Durbin-Watson 2,441051

Tablo 3.10° a gére bagimli degisken yabanciya konut satisi oldugu denklemde VECM
anlamli olmadig1 goriilmektedir. VECM’ de EC1’in kat sayisi (—0,880537) negatif fakat

istatistiksel olarak anlamli ¢ikmamistir. R-kare skoru yaklasik %6°dir.

Bagimsiz degisken olan EUR ve yabancilara satilan konut ile konut fiyati arasinda
uzun donemli iligki tespit edilmesinden dolayi, uzun dénemli sapmalar karsisinda hata
diizeltme modeli uygulanmis dengeden uzaklagsma yasandiginda sapmalarin %61.98i

diizeltilmekte ve 1.6 ayda tekrar azalarak dengeye geldigi goriilmektedir.

Hedef degiskenin fiyat oldugu VECM’ nde yabancilara satilan konut ve déviz kuru
degiskenlerinin konut Fiyatlarinin uzun dénemde ve kisa donemde nedeni oldugu tespit
edilmigtir. Hata terimi kat sayisi 1/0.619 = 1.6 ay sonra diizeldigini ve uzun dénemli

iliskinin devam ettigini ifade etmektedir.

3.6.4 Varsayim Sinamalari
VECM varsayimlart olan hata terimleri otokorelasyonu, ARCH-LM Testi, Varyans
Ayristirmasi ve Standart Hatalik Sarsintiya Karst Tepkiler imcelemeleri yapilmistir. Hata

terimlerinin otokorelasyonunu belirlemenin yontemlerinden biri Durbin- Watson testidir.

Burada;

n - 2
d = Ze=z(Er—er) (3.17)

n 2
t=16t



istatistigi kullanilmaktadir (Draper ve Smith, 1981). Buna gére e, t=1,2,....,n igin EKK

regresyonundan elde edilen t’inci kalint1 degerlerini vermektedir. Esitlikteki d degeri dLve

du seklinde asagidaki gibi olusmaktadir;

0<d < di ise pozitif otokorelasyon vardir

di< d < dy ise karar verilmemektedir
du< d <4-dyise otokorelasyon yoktur

4-dy < d <4-d, ise karar verilememektedir

4- d. < d <4 ise negatif otokorelasyon vardir.

Tablo 3.8, Tablo 3.9 ve Tablo 3.10 verilen Durbin Watson degerine bakildiginda hata

terimleri arasinda otokorelasyon olmadigi sonucuna varilmigtir.

Model varsayimi olan ¢oklu hata terimlerinin normalligi Doornik-Hansen sinamasi ile

test edilmis ve test istatistik degeri Ki-kare (6) = 24.4049 (p deZeri 0.0004) olarak

bulunmustur. Ho hipotezi: normal dagilmaktadir, Hi hipotezi: normal dagilmamaktadir. Bu

sonuca gére P<0.05°den kiigiik oldugundan goklu hata terimleri normal dagilmamaktadir ki,

bu sorun orneklem boyutu diisik oldugunda VECM modellerinde sik¢a rastlanmaktadir.

Alternatifhipotez kabul edilmistir. Bunun yaninda hata terimleri otokorelasyon olup olmadig:

Tablo 3.11 ile test edilmistir.

Tablo 3.11 Varsayim sinamalari

Otokorelasyon Sinamasi Rao F Approx dist. p-value
Lag 1 1.260 F(9, 92) 0.2693
Lag2 1.475 F(18,99) 0.1155
Lag3 1.387 F(27, 94) 0.1266
Lag 4 1.482 F(36, 86) 0.0711
Lag 5 1.225 F(45, 78) 0.2138
Lag 6 1.028 F(54, 69) 0.4533
Lag 7 1.160 F(63, 60) 0.2822
Lag 8 1,208 F(72, 63) 0,2229

Tabloya gére p degerlerine baktigimizda 0.05”den biiyiik oldugu i¢in 8 gecikmeye gore

otokorelasyon yoktur.

Tablo 3.12’de varyansin degismezligi (ARCH etkisi) ile test edilmistir.
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Tablo 3.12 ARCH-LM Testi

LM Df p-value
Lag 1 61.823 36 0.004
Lag?2 106.600 72 0.0050
Lag3 150.407 108 0.0044
Lag 4 178.488 144 0.0269
Lag 5 204.208 180 0.1043
Lag 6 228.3591 216 0.2691

Engle (1982), ARCH sorununun varligini test etmek igin bir LM testi dnermistir. Ho:
B1=p2=....... =Bn=0) ARCH etkisi yoktur ve H; : (B1=p2=....... =Bn#0) ARCH etkisi vardir
bos hipotezinin reddedilmesi ARCH etkisinin varligin1 géstermektedir. Tablo 3.12° ye gore
hata terimlerinin 4 gecikme degerine kadar vektdrel ARCH etkisi goriinmektedir. Yani hata
terimlerinde degisen varyans mevcuttur. Bu ylizden hata terimleri iizerinde ¢ok degiskenli

GARCH modeli ileri zaman serilerinde (Multivariate GARCH) uygulanabilir.

Serilerdeki degisimin nedenlerini tespit etmek i¢in uygulanan bir bagka y6ntem de
varyans ayristirmasidir. Degiskenlerin kendinden ve diger degiskenlerden kaynakli soklari
oransal olarak aciklamaktadir. Diger bir ifade ile degisimin yiizde ka¢i1 kendisinden yiizde kagi
diger degiskenlerden kaynaklanmakta bir de aralarindaki nedenselligi agiklamakta kullanilir
(Enders, 1995: 310-312; Diber ve Sertkaya, 2016: 25). Tablo 3.13’de tiim degiskenler i¢in

ayr1 ayri sunulmustur.
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Fiyat Icin Varyans Ayristirmasi

Dénem Olg. Hata L_Fiyat L_Euro L_Yabanciya
Satilan Konut

1 0,0504426 100,0000 0,0000 0,0000

2 0,0554128 92,9379 6,7156 0,3465

3 0,0593156 81,5981 17,4989 0,9030

4 0,0637115 70,7719 27,7939 1,4342

5 0,0682568 61,9395 36,1929 1,8676

6 0,0727081 54,9753 42,8154 2,2094

EUR I¢in Varyans Ayristirmasi

Dénem Olg. Hata L_Fiyat L_Euro L_Yabanciya
Satilan Konut

1 0,0444661 2,0468 97,9532 0,0000

2 0,0632371 2,3131 97,6867 0,0002

3 0,0777131 2,4783 97,5213 0,0004

4 0,0899302 2,5846 97,4149 0,0005

5 0,100691 2,6559 97,3435 0,0006

6 0,110414 2,7060 97,2933 0,0006

Alanya Yabanci Satilan Konut Igin Varyans Ayristirmasi

Dénem Ol¢. Hata L _Fiyat L_Euro L_Yabanciya
Satilan Konut

1 0,226914 1,7502 0,9875 97,2623

2 0,32525 1,1141 2,2243 96,6615

3 0,403414 1,5097 3,0627 95,4276

4 0,470146 1,9703 3,6091 94,4206

5 0,529077 2,3371 3,9745 93,6884

6 0,582285 2,6111 4,2288 93,1601

Yukarida sunulan varyans ayrigtirma tablolarma (Tablo 3.13) bakildiginda konut

fiyatinda ikinci donemdeki degisimin- %92,9379’si kendisinden kaynaklanirken %0,3465’1

yabancilara konut satisindaki degisimden, %6,7156’s1 ise EUR d6viz kurundaki degisimden

kaynaklanmaktadir.

Altinc1  ddnemde

ise konut fiyatindaki

degisimin

%54,9753’ii

kendisinden kaynaklanirken %42,8154’ti EUR kurundan ve %2,2094’ti ise Yabancilara
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Satilan Konuttan kaynaklanmaktadir. EUR kurunda ikinci dénemde degisimin %97,6867’si
kendisinden, %2,3131°i konut fiyatlarindan ve %0,0002’si Yabanciya Satilan Konuttan
kaynaklanmaktadir. Altinci donemde EUR kurunun %97,2933’1i kendisinden kaynaklanirken
%2,7060’1  konut fiyatindan, %0,0006°s1 yabanciya satilan konut sayisindan
kaynaklanmaktadir. Yabanci satilan konut igin varyans ayristirmasina bakildiginda ikinci
dénemde degisimin %96,6615°i kendisinden %1,1141°i konut fiyatindan ve %2,2243’i ise
EUR kurundan kaynaklanmaktadir. Altinci désnemde %93,1601°1 kendisinden kaynaklanirken
%2,6111°i konut fiyatindan %4,2288’i EUR kurundan kaynaklanmaktadir. Veri setinde 45

adet gozlem sayisi olmasindan dolay1 6 dénem igin varyans ayristirmasina bakilmistir.

Grafik 3.5 Fiyat I¢cin Varyans Ayristirmasi

|_fiyat igin yordama varyans ayrigtirmasi

1 0 0 T T T T
\\I:fwat

|_euro =
|_alanyayab — —\

.

T
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Bagimli degisken olan fiyat grafigine gore konut fiyatlar1 ile EUR kurunun altinci
déneme dogru yakinlagtigi goriilmektedir. Tablo 3.14°de degiskenler iizerindeki bir standart

hatalik sarsintiya karsi tepkiler sunulmustur.
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Tablo 3.14 Standart Hatalik Sarsintiya Kars1 Tepkiler

Déne Fiyat Uzerindeki Bir EUR Uzerindeki Bir Yabanci Konut Uzerindeki
m Standart Hatalik Standart Hatalik Bir Standart Hatalik Sarsinttya
Sarsintiya Karg1 Tepkiler Sarsintiya Kars1 Tepkiler Kars1 Tepkiler
L_Fiyat L_Euro L_Alanya L _Fiyat L_Euro L_Alanya L Fiyat L_Euro L_Alanya

Yabanci Yabanct Yabanci
Satilan Satilan Satilan
Konut Konut Konut

1 0,05044 -0,00636 0,03002 0 0,04400 0,02254 0 0 0,22379

2 0,01758 -0,00721 -0,01665 0,01436 | 0,04438 0,04294 0,00326 8,4536¢e-0 0,22842

3 0,00414 -0,00756 -0,03575 0,02023 | 0,04453 0,05129 0,00459 0,00011 0,23032

4 -0,00135 | -0,00770 -0,04356 0,02263 | 0,04459 0,05471 0,00514 0,00013 0,23109

5 -0,00360 | -0,00776 -0,04676 0,02362 | 0,04462 0,05610 0,00536 0,00013 0,23141

6 -0,00452 | -0,00778 -0,04807 0,02402 | 0,04463 0,05667 0,00545 0,00014 0,23154

Modelin hata teriminde olusan bir standart sapmalik soka karsilik i¢sel degiskenlerin
verdigi tepki ve boyutunu ifade edilmektedir. Degiskenler {izerindeki soklarin etkilerini ve
hangi zamanda hangi etkiyi verdigini belirlemekte kullanilir.Buna gére fiyat iizerinde
meydana gelen bir standart sapmalik degisim tliclindii dénemden sonra negatif yone dogru

hareket etmistir.

Literatiirdeki benzer ¢alismalar incelendiginde Bodurlar (2008), Benson ve vd. (1999),
Zhu (2006), Dilber ve Sertkaya (2016) yaptiklari ¢aligmalarinda uzun dénemde déviz kurunun
konut fiyatlari tizerindeki etkisini ortaya koymuslardir. Benson ve vd. (1999), konut fiyatlarini
dolar1 kuru degiskenleri ile agiklamaya ¢alismis doviz kurundaki %10’luk bir artisin konut
fiyatlarint %7,7 oraninda artirdig1 sonucuna ulagmiglardir. Zhu (2006), ¢alismasinda esnek
d6viz kuru uygulayan iilkelerde déviz kurundaki degismelerin konut fiyatlari tizerinde etkisini
ortaya koymustur. Bodurlar (2008), gayrisafi yurtigi hasila, para arzi, kisa donem faiz oranlari
ve doviz kuru degiskenlerinin konut satislari ile olan iligkisini VECM ile ele almis, konut
satiglari ile doviz kuru ve faiz oranlari arasinda ¢ift yonli bir nedensellige rastlamistir. Dilber
ve Sertkaya (2016), konut fiyat endeksi ile doviz kuru arasinda ¢ift yonl, faiz orani ve

enflasyon orani arasinda tek yonlii bir iligki tespit edilmiglerdir.
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4. BOLUM

ALANYA ILCESI YABANCILARA KONUT SATISININ OLDUGU
BOLGELERDE KONUT FIYATLARININ HEDONIK FiYAT ANALIZI
ILE TESPITI

4.1. Hedonik Fiyat Modeli

Fiyat ve fiyat tizerindeki degisimler ekonominin temelini olusturmakta, ekonomistler
ise bu fiyat degisimlerini inceleyip farkli zaman kesitleri kullanarak g¢esitli endeksler
olusturmaktadir. Zaman igerisinde malin kalitesinde ve ozelliklerinde meydana gelen
degisiklikler bu endekslere yansitilirken zorluklar yaganmakta, endekslerin temel gérevi olan
fiyat degisimlerinin izlenmesi de sekteye ugramaktadir. Bu kapsamda malin &zelliklerinin

fiyatlari tek tek hesaplanarak standartlagtirilmasi amaci ile hedonik fiyatlama ortaya ¢ikmistir.

“Hedonik” kelimesi mal ve hizmetlerin tiikketimi sonucunda alinan fayda anlamini tagimakta,
“hedonik fiyat” ise bu faydanin karsiliginda 6denen bedeli ifade etmektedir (McDonald ve
McMillen, 2007: 208).

Hedonik fiyatlama modeli heterojen bir malin fiyat analizi yapilarak incelenmesini
icermektedir. Bununla birlikte tiiketiciye bir biitiin seklinde pazarlanan {iriinlerin, ortaya
konulamayan ve tiiketicisine ulasgamayan birgok farkli nitelikleri s6z konusudur, saglanacak
fayda ise bu farkli niteliklerin bir biitiin olarak sunulmasina ve miktarina bagli olarak

degisiklik gostermektedir (Levent, 1995: 124).

Hedonik regresyon teknikleri agirlikli olarak yogun fiyat degisiminin 6l¢tilmesinde
kullanilmaktadir. Mallarin zaman igerisinde niteliklerinde meydana gelen degisimler fiyat
farkliliklarina yol agmaktadir. Fiyat degisiklikleri iizerinde etkili olan ve fiyat endekslerinin
temelini olusturan ayirim kalite ile ortaya ¢ikmaktadir. Fiyat degisimleri dl¢iiliirken zaman

icerisinde ayni mallarin fiyatlari izlemeye alinir (Aizcorbe, 2014 :40).
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4.1.1. Literatiirde Hedonik Fiyat Modeli

Hedonik fiyat yontemini gayrimenkul degerlemesinde ilk kullanan kisi G. C. Haas
(1922)’dir. Haas, Minnesota/ABD’de 1916-1919 déneminde 160 adet ¢iftligin satis fiyati ile
¢iftliklerin o6zelliklerini lineer bir model ile iliskilendirerek ¢iftliklerin piyasa degerini dlgen
bir denklem gelistirmistir (Haas, 1922). Hedonik fiyat modelinin ilk izlenimlerini saglayan bu

calismadan sonra yontem dikkat ¢ekmis ve birgok ¢aligma da bu modele yer verilmistir.

Waugh tarafindan Hedonik fiyat yontemi kullanilarak gergeklestirilen bagka bir
calismada sebze fiyatlarinin ve bu fiyatlari etkileyen unsurlarin arastirildigi goriilmektedir

(Waugh, 1929).

Literatiir incelendiginde G.C. Haas (1922)’den sonra bu yontemi model olarak
kullanan ilk ¢alisma, otomobil piyasasindaki fiyat degisimlerini ortaya koymak amaciyla
General Motors Corporation, New York adma Andrew Court (1939), tarafindan
uygulanmistir. Court’un asil amaci otomobil sektoriine iliskin fiyat endeksini ortaya
koymaktir. Court miisterilerin otomobilden elde ettikleri faydanin direkt lgiilmesi miimkiin
olmamasindan dolayr bu fayday1 otomobillerin 6zellikleriyle (hiz, giivenlik, konfor vb)
iliskilendirmistir (Karagol, 2007: 25-28). Uriiniin 6zelliklerinin derecelendirilmesi, her yil
gézlemlenebilir olmasi, ¢ok sayida &zelligi bir arada igermesi Court’a gore hedonik fiyatlama
modelinin diger modellere gére tistiinliikleri arasindadir. Court’un bu ¢alismasi ile daha fazla
dikkat ¢eken model daha sonralari diger tiiketim iirlinlerine de uygulanmaya baglanmustir.
Ormnegin bulagik makineleri, traktdrler, tarim, sanayi tirtinleri vb. (Court, 1939: 99-117).
Bunun yani sira Griliches (1961) tarafindan otomobiller igin hedonik fiyat indeksleri
konusunu igeren bir baska calisma ve Chow (1967), tarafindan bilgisayar fiyatlarini inceleyen

baska hedonik ¢alismalar da mevcuttur (Mutluer, 2008: 253).

Konut satisina iliskin olarak ise Bailey (1963), tarafindan 1937-1959 yillar1 arasinda
St.Louis/ABD’deki konutlarin fiyatina ¢ok degiskenli regresyon teknigi kullanilarak bir
¢aligma yapilmis ve endeks olusturmada ¢ikan sorunlarin ayni konutun farkli zamanlardaki
satis fiyatlar1 dikkate alarak ¢dziimlenebilecegi ortaya konulmustur. Bu yontem Tekrarlanan

Satis Yontemi olarak literatlire gegmistir.

Ridker ve Henning (1967), hedonik fiyat modeli kullanilan ilk ¢alismalardan olup 167
gozlem ile hava kirliliginin konut fiyatlarina etsini konu edinmistir. Dort ayri model
uygulanmis dogrusal fonksiyon modelinin uygunlugu gézlemlenmis ve konum degisikliginde

hava kirliliginin fiyata negatif yonlii etki ettigi tespit edilmistir (Ridker ve Henning, 1967).
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Goodman (1978), calismasinda 1835 adet biiyiiksehirleri fonksiyonel form ile Box-
Cox yontemi ile tabakalandirmug her bir tabaka i¢in konut fiyatini konutum tiim ozelliklerini
ortaya koyarak degerlendirmistir. Sehir merkezindeki konutlarin gelir seviyési daha duisiik
kesimlerin yasadig1 yerlere gore daha yiiksek oldugu sonucuna ulagmistir. Bu calisma ile
konutun bulundugu bélgenin konutun fiyatini etkiledigi yasam alanlarinin sehir merkezine

kaydiginin gostergesi olmustur.

Hedonik fiyat modeli literatiirde ki tanimlandigi anlamda ise ilk olarak Lancaster
(1966), ve Rosen (1974)’in ¢alismalarina dayanmaktadir. Lancaster (1966), ilk defa malin
temel ozellikleri ile malin fiyat1 arasinda degisimi dikkate almis ve fiyata yansimasini
hesaplamustir. Buna gore tiiketicinin sagladig1 fayda, iirlintin her bir ozelliginin sagladigi
faydalarin toplamindan olusmakta, fiyat1 da bu 6zelliklerin her birinin degeri olusturmaktadir.
(Tiiketim Talep Teorisi). Buna gore tiiketiciler i¢in fayda, malin sahip oldugu ozelliklerden
sagladigi maksimum faydaya dayanmaktadir, dolaysiyla tiiketici sahip oldugu 1TL ile

alabilecegi en fazla 6zellikte mali tercih edecektir (Lancaster, 1966:132).

Lancaster, tilketim talep teorisini soyle ifade etmektedir: “Biz sunu varsaydik:
Mallarin, tek veya bilesim seklinde, girdiler ve ¢iktimin karakteristiklerin bir bilesimi oldugu
bir faaliyettir. Fayda veya tercih siralamalarinin, karakteristiklerin bilesimlerini siraladig
ve sadece dolayli olarak mallarin sahip oldugu karakteristikler yoluyla mallarin bilesimlerini
siralandigy varsayilir... Genelde tek bir mal bile bir karakteristikien daha fazlasina sahiptir,

oyle ki en basit tiketim faaliyeti, ortak ve baglantili ¢iktilarla karakterize edilecektir...’

(Lancaster, 1966:133).
Lancaster’in klasik tiiketim talep teorisinden farkli olarak savundugu goriisii ise
asagida ki gibi belirtilmistir:

“_..temel teknik yenilik, geleneksel yaklasimin mallarin faydamn temel nesneleri
oldugu seklindeki goriisii ile ayrigmakta, onun yerine faydammn tiretildigi mallarin ozellikleri

veya karakteristiklerini dikkate almaktadur™ (Lancaster, 1966:133).
Diger taraftan Lancaster bu teorisini 3 farkli varsayima dayandirmaktadir:

e Genel olarak mallar birgok 6zellige sahiptir.
e Mallarin faydas: 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir.

e Birlesme ile olusan yeni bir iiriin, @iriinlerin ayri ayr1 6zelliklerinden kaynaklanir.

Rosen (1974), ise Lancaster’ 1 destekleyerek iiriin farklilagtirmasina yonelerek hedonik

yéntem ile iirliniin 6zelliklerinin iiriiniin fiyati tizerindeki etkisini 6lgmeye ¢alismistir. Rosen
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tireticinin karmin ve tiiketicin faydasinin maksimum oldugu tam rekabet piyasasini ele

almaktadir.

Sherwin Rosen, hedonik fiyat modelini su sekilde ifade eder: “Farklilastirilmis mallar
grubu, tamamuyla objektif olarak élgiilen karakteristikler vektoriiyle tanimlanabilir. Her bir
mal ile hareket eden gozlemlenmis iiriin fiyatlar ve belli karakteristikler, zimni veya hedonik
fiyatlarn bir setini tamimlamaktadir. Hedonik fiyat teorisi tiim zimni fiyatla setinin, ozellikler
(karakteristikler) alaninda hem tiiketici hemde iireticinin konumsal kararlarim yon verdigi
konumsal denge ekonomilerinin bir problemi olarak formiile edilebilir. Alicilar ve saticilarin
tercihleri, piyasa dengesinin mahiyeti ve dogasindaki gibi, analiz edilmektedir.” (Rosen,

1974:34).

Faydasi direkt dlgiilemeyen ve farkli 6zelliklerin birlesiminden olusan mallarin dahili
fiyat: olacag: goriisii savunulmaktadir. Malin dahili fiyati onu olusturan tiim &zelliklerin ayri

ayri fiyatlarinin toplami hedonik fiyat1 olusturmaktadir.

Rosen’ a gore hedonik fiyatlama modelinde iiriin (Z), bu tiriine ait n tane ozelligin

oldugunu belirtilmektedir. Bir mali
Z:(ZI,ZZ,---,ZH) (41)

seklin de ifade eder, ¢ok farkli iiriin olmasi birgok farkli ozelligin birlesiminin olmasi

demektir.
Her bir iiriiniin fiyat1 P(Z), talep fonksiyonu ise
P@)=p(z1,22,..-52p) 4.2)

seklin de gosterilmektedir. Burada ayn1 zamanda piyasa dengesi de gosterilmektedir. Ayni
ozellikteki iki farkli markanin iiriinii farkli fiyat ile sunuluyorsa tiiketici ucuz olani tercih

edecektir.

Tiim 6zelliklerin konutun fiyati {izerindeki etkisini hesaplayabilmek igin ikinci

denklemin tiirevleri alinirsa (Rosen, 1974: 37)
ap
P(z;))=— 4.3
(#)= 5 (43)

sonucu elde edilmektedir.
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Rosen’ i bu modeli sadece dayanikli tiiketim mallar1 igin gegerlidir. Mallarin fiyatlari
ile 6zellikleri incelendiginde dogrusal olmayan bir bag oldugu goriiliir (Baldemir, Kesbi¢ ve

inci, 2007: 3).

Kain ve Quigley (1970), yar1 logaritmik ve dogrusal model kullanarak 1184 gozlem
gerceklestirmis konut fiyatlari ve konut kiralarini incelemistir. Kiracilar i¢in kurulan modelde
bina, konut ve yapimnin kalitesi anlamli sonug vermis olup ev sahipleri igin kurulan model de

konutun ve yapinin kalitesi anlamsiz sonuglanmigtir.

Palmquist (1984), Dogrusal, yari logaritmik, logaritmik, dogrusal ve ters logaritmik
modelleri kullanarak 7 biiyiiksehirde 20297 gézlem yapmus, her sehir i¢in ayrt hedonik model
olusturmus, ilk defa niifus bilgileri yerine bolgesel verilerden yararlanan kisi olmustur. Her
bir modelin sonuglarinin hata kareler toplamlarini karsilastirmis ve en az hata kareler

toplaminin dogrusal hedonik fiyat modelinde oldugu sonucuna varmistir.

Bartik (1987), calismasinda hedonik talep parametrelerinin tek pazari kullanarak
tahmin edilemeyecegi dogru sonuglar igin goklu pazar verilerinin kullaniimasi gerekliligi

tizerinde durmustur.

Fisher, Geltner & Webb (1994), ise kurumsal yatirimetlarin verilerini kullanilarak
1979-1992 tarihleri arasinda konut fiyat endeksi iizerine ¢alisma yapmuslardir (Fisher,
Geltner, Webb, 1994).

Kiel ve Zabel (1997), in yaptig1 ¢alisma ise Amerika’da 1975-1991 yillari arasinda
The American Housing Survey (AHS) verileri kullanilarak hedonik yontem ile bir endeks
olusturulup olusturulamayacag ortaya konulmak istenmis mahalle kalitesi hakkinda nesnel

bilgiye ulasilamadigi tespit edilmistir (Kiel ve Zabel, 1997: 190).

Wolverton ve Senteza (2000), Ulusal Emlakgilar Birligi (NAR) nin belirttigi bdlgesel
konut fiyat endeksinin olusumunda konutun &zelliklerindeki artigin konut fiyatlarina tam
olarak yansimadigi ve ABD’nin farkli bolgelerindeki fiyatin degismeyecegi varsayiminin
yanhs oldugunu ve bununda hedonik fiyat endeksi hesaplanarak ortaya koyulabilecegini

savunmuslardir (Wolverton, ve Senteza, 2000: 237).

Yang (2000), Cin igin yapti1 ¢alismasinda 160 yerlesim bdlgesinde 226 gozlem
kullanarak m? basina diisen fiyat: dogrusal, logaritmik ve Box-Cox ydntemi ile incelemistir.
En 6nemli degiskenin insaat kalitesi oldugu, konumun ve fiziksel 6zelliklerin de nemli

oldugu yatak odasi ve banyo sayisi degiskenlerinin anlamli olmadiklart ortaya cikmustir.
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Tiiketicilerin iyi kalitede konut almak igin maliyete katlanmaya razi olduklari sonucuna

ulagmistir.

Bover ve Velilla (2002), Ispanya’nin 10 farkli sehrinde yeni konutlarin satis
rakamlarini kullanarak logaritmik form yardimi ile konut fiyatii havuz, garaj, mutfak,
konum, ulagim, trafik, hizmetlere olan mesafe, havalandirma, yapi kalitesi gibi ozellikleri
bakimindan degerlendirmistir. Sonucunda konuma ait 6zellik diger &zelliklerden daha tistiin

oldugu ortaya ¢ikmistir.

Filho ve Bin (2005), tesadiifii olarak segilen 1000 gézlemden konutun fiyatini, konutun
konumu (is merkezlerine yakimlik), konutun yasi, oda sayis1 vb. degiskenler ile agiklamaya
calismis dogrusal fonksiyonel form kullanilarak parametrik regresyon modeli ile parametrik
olmayan regresyon modelini kargilagtirmus, parametrik olmayan modelin daha iistiin oldugunu

ortaya koymustur.

Li, Prud’Homme & Yu (2006), ikinci el konut satigin1 33.595 adet gézlem kullanarak
dogrusal, yar1 logaritmik, logaritmik ve Box-Cox yontemi ile incelemistir. Hedonik Fiyat
Endeksi hesaplamalarinin Laspeyres ile Paasche tipi formulasyonlardan farkli oldugunu

belirtmiglerdir.

Wilhelmsson (2008), ¢alismasinda ti¢ farkli aragtirma sorusuna yanit aramistir. Ilki
regresyon analizi ile ayri konut pazarlarmin tammlanmasi, ikincisi tekrarlanan regresyon
analizi ile fiyat endeksinin nasil olusacag ve mevsimsel etkilerin ortaya ¢ikmasi ile gerekli
yenilemelerin yapilmasi gerekliligidir. Olusturulan alt piyasalarda olusan fiyatlarin
birbirinden farkli olacagi dolayisi ile tek piyasadan elde edilen endeksin biitiin piyasayi
yansitmayacagi, ilkbahar- yaz aylarinda satilan konut fiyatlarinin kis aylaria gore daha

yiiksek oldugu sonucuna varmistir.

Widlak ve Tomeczyk (2010), ¢alismalarinda konutun fiyatindaki kalite degisimlerini
8lcmek amaciyla hedonik fiyatlama modelini, zaman kukla degisken, dzellik fiyatlari endeksi
ve hedonik fiyat endeksini kargilastirilarak kullanmuslardir. Polonya ikinci konut piyasasl

incelenmis dort endeks deger ortaya konulmustur.

Tiirkiye’de Hedonik Fiyatlama Modeli galigmalart incelendiginde birka¢ ¢alismaya
rastlaniimigtir. Bu ¢alismalarda agirlikh olarak anket yontemi ile veri toplanmistir. Bunlardan
ilki olan Ugcdogruk (2001), izmir ilinde emlakgilar ile goriigerek 2718 anket ¢aligmasi yapmis
degiskelerin konut fiyatlarina ve dolayisi ile satigina olan etkilerini incelemistir. Logaritmik

dogrusal fonksiyonu kullanarak basit En Kiigiik Kareler (EKK) yontemi ile tahmin etmigtir.
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En iyi modeli ortaya koyabilmek i¢in Wald-F istatistigi ile Hendry’in genelden &zele
yaklagimini uygulamis sonucunda konutun metrekaresi, oda sayisi, bulundugu kat, konutun
yasi Ozelliklerin konutun fiyatini anlamli olarak etkiledigini belirlemistir. Konutun
ozelliklerinin iyilestirilmesi ve konuta ait dis etkenler (konum, site i¢i olup olmamasi vb.)

konut fiyatlarini arttirmakta oldugu sonucuna varmuigtir.

Ayvaz (2002), caligmasinda hedonik fiyat modeli ile EKK y6ntemini kullanarak yari
logaritmik formda Izmir ilinde konuta ait degiskenlerin konut fiyatlar: iizerindeki etkisini

arastirmistir.

Boyacigil (2003), Iskenderun konut piyasasinda yaptig1 arastirmasinda konuta ait yesil
alanlar, hava kirliligi, giiriiltii, sosyal olanaklarin konut fiyatlari ile arasindaki iliskiyi ortaya
koymay1 hedeflemis, sonucunda konut talebi olanlarin nitelikli bir kentsel ¢evre igin olusacak

maliyetlere katlanacaklarini belirtmistir.

Yankaya ve Celik (2005), calismalarinda 360 emlakg ile yiiz yiize goriiserek Izmir
metrosunun konut fiyatlar: iizerinde etkileri HFM ile incelemisler, ulagim istasyonlarinin
yakinindaki konutlarin degerinin yiiksek olmasi hipotezinden yola ¢ikarak ¢evre ve yakin
yerlesim yerlerindeki emlak¢ilardan anket yolu ile toplanan veriler Hedonik Fiyat modeli ile
Ol¢iilmiis ve sonucunda ulagim yatirimlarinin konut fiyatlarini ilgili alan iginde arttirdigi

gozlemlenmistir (Yankaya, ve Celik, 2005).

Ozus ve Dokmeci (2006), nin yaptiklari ¢alisma ise hedonik fiyat analizi ile Beyoglu
tarihi konutlarinin, konut satis fiyatlarina etki eden faktérleri ve etki derecelerini incelemeye
yoneliktir. Calisma alani olarak Siraselviler-Bogaz hatti yerlesim alanlarinda bulunan tarihi
konutlar segilerek bu bolgedeki 48 emlaker ile anket uygulanmig 211 adet konut bilgisi
alimmistir. Calismanin sonucunda manzara, bina tipi, bos daire sayisi, sanayi tesislerine
uzaklik, kat sayisi, bahge diizeni ve 1s1 yalitimi faktorlerinin, konut satig fiyatlarinda etkili
oldugu goriilmiistiir. Calismanin, yatirimcilara, konut sahiplerine, aracilik hizmeti veren ve
ekspertiz ¢aligmast yapan uzmanlara, mevcut durumun go6zlenmesi, etkenlerin
degerlendirilmesi ve konut satis fiyatlarinin belirlenmesi siirecinde yol gosterici olabilecegi
ileri stiriilmugstir. Calismanin sonraki adiminda farkli sezonlar i¢inde tekrarlanmasi ve
doénemsel farkliliklarin ortaya konulmasi ayrica benzer tarihi konutlara da uygulanmasi ve

mekan, konum, yapi farklarinin karsilagtirilmasi 6nerilmektedir (Ozus, ve Dskmeci, 2006).

Baldemir, Kesbig ve Inci (2007), Mugla ili ve merkez ilgelerinde 178 emlakgt ile anket

goriismesi yaparak dogrusal, logaritmik ve logaritmik dogrusal fonksiyonlar kullanarak
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konutun o&zelliklerinin fiyat {izerindeki etkisini agiklamaya ¢alismiglardir. Kullanilan
degiskenlerden konutun site icinde olmasi fiyat {izerindeki etkisi negatif, konutun sehir
merkezine uzakligi fiyat tizerindeki etkisi pozitif, oda sayisinin ise fiyat {izerinde etkisi negatif

sonuglanmistir.

Tiirkiye’de konut fiyatlarinin belirlenmesinde hedonik modelinde faydalanan bir diger
calisma ise Selim (2008), tarafindan yapilmistir. Bu galismada Tiirkiye Istatistik Kurumunun
2004 Hane halki Biitge Anketi kullanilmigtir. Calisma sonucunda konut fiyatlarini etkileyen
en onemli degiskenler konutun tipi, yapi tiirli, oda sayisi, biiyiikligti ve diger yapisal
degiskenlerden konutun su sistemi, havuz, dogal gaza sahip olmasi sonucuna ulagiimistir

(Selim, 2008).

Cubukgu ve Cetintahra (2011), konut fiyatlarini etkileyen degiskenleri hedonik fiyat
modeli ile konutun estetik 6zelliklerini inceleyen mekansal ¢aligmalarin literatiiriinii bir araya
getirerek, ¢evre estetiginin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisini, hedonik fiyat yontemi ile
6lgmeye calismiglardir. 8 emlak komisyoncusu ile anketler yapilmis ve 48 kiralanmus, 52 satin
alinmig konutla ilgili veriler elde edilmistir. Ankete konu konutlarin fotograflari 101 lise
ogrencisi tarafindan mekansal estetik Slgiitleri agisindan incelenmistir. Emlaker ve 6grenci
anketleri sonuglari HFM ile degerlendirilmis sonucunda mekansal estetik Olciitlerinden
‘konuta sahip olma isteginin’ fiyati konutun cevresinin ‘karmasik’ ve ‘bakimli’ olma
durumunun ise kiralanma fiyatini etkiledigi goriilmiistiir.

Ecer (2014), Izmir’de satilan 610 konutun verileri kullanilarak konut fiyati tahmin
edilmigtir. Konut fiyati tahmininde hedonik model ile Yapay Sinir Aglart (YSA)
modellerinden Cok Katmanli Algilayict (MLP) modeli kullanilmis, hedonik modele gore
konutun m? cinsinden konutun biiyiikliigii, dusa kabin, giyinme odasi, kiler, ebeveyn banyo,
gomme dolap, ankastre mutfak, panjur, jakuzi, sofben, asansor, kapali garaj ve agik yiizme
havuzu olmasi, ilk6gretim okuluna ve iskeleye yakinlig1 ile deniz manzarasi konut fiyatini
etkilemektedir. MLP modelinde ise, yiizme havuzu, konutun deniz kenarinda olmasi, sehir
merkezine yakin olmasi, hirsiz alarminin olmasi, gdmme dolaba sahip olmasi, yasi, tren
istasyonuna yakinligi, bulundugu sitede giivenligin olmasi, deniz otobiisiine yakinligi, cami,
tiniversite ve saglik ocagina yakinligi, cadde iizerinde olmasi, ankastre mutfaga, ses yalitimina
ve 1sicama sahip olmasi, kablo TV, hidrofor ve ¢elik kapinin olmasi ve terasolmasi fiyati
etkilemektedir. Modellerin tahmin dogruluklar: karsilastirildiginda MLP modelinin hedonik
modelden daha iyi tahmin yaptig1 sonucuna ulasilmistir.

Yazgan, Kogyigit, Telli Ugler & Karaboga (2017), calismalarinda Konya-Karaman
Bolgesinde 2586 6rneklem hedonik model ve YSA modellerinden MLP modeli kullanilarak
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logoritmik form ile konut fiyat tahminleri yapilmaya caligiimigtir. HFM sonuglarma gore
konutun bityiikliigii, oda sayisi, kat, kiler, ankastre mutfak, ebeveyn banyosu, giyinme odast,
diafon, asansér, oyun parki, kapali otopark ve giivenlik olmasi, konutun konumu fiyatlari
etkilemektedir. Bu model de konutun fiyatini, konutun yasi, ankastre mutfak, ggmme dolap,
celik kaps, giivenlik, kapici, AVM ve Uiniversiteye yakinligi, cadde iizerinde tramvay hattina
yakinlig1 etkilemektedir. YSA modelinin hedonik modelden daha iyi performans sergiledigi
sonucuna varmiglardir.

incelenen calismalarin birgogunda hedonik fiyat modelinin belirli bir dénemin
kapsamakta oldugu goriilmiis, ¢alismanin daha gecerli olabilmesi i¢in bir zaman serisi esas

alinarak hedonik fiyat yaklagiminin uygulanmasi gerektigi diigtiniilmektedir.

4.1.2.Hedonik Fiyat Modelinin Degiskenleri

Konut fiyatlarmin Hedonik fiyatlama modeli ile tahmin edilmesine yonelik farkli
yaklasim benimsenerek yapilan caligmalar incelendiginde, calismalarda ki degiskenlerin
“yapisal ve fiziksel ozellikler, konum ozellikleri, demografik-komsuluk ozellikleri” olarak
belirtilen 3 ayr1 kategoride toplanmis oldugu goriilmektedir. Bu kategorilerin altinda toplanan

degiskenler ise Tablo 4.1°de belirtilmistir.
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Tablo 4.1 Konutun Ozellikleri Listesi

Konutun 6zellikleri Degiskenler

Yapisal ve fiziksel 6zellikler Konutun metrekaresi
Konutun yasi
Kat sayisi

Konutun bulundugu arazinin alani
Banyo sayisi

Tuvalet sayist

Apartmanin kat sayisi

Konum &zellikleri Denize uzaklik

Manzara

Okul adedi

Kamu kurumlarina uzaklhk
Alisveris merkezine uzaklik
Parklar ve eglence tesisleri adedi
Ulasim agina yakinlik

Yerel yonetim

Trafik

Demografik-komsuluk 6zellikleri Gelir durumu

Sug¢ durumu

Issizlik

Okur-yazarlik durumu

Niifus durumu

Gelismislik diizeyi

4.1.3.Hedonik Fiyat Modeli’ nin Yapisi

Hedonik fiyat modeli kisilerin farkli nitelikteki mallarint satmaya ve talep eden tarafin
ise iirtintin farkh ozellikleri icin ddemeye razi oldugu fiyati tespit etmekte kullanilan bir
modeldir. Bu model, konutun oda sayis1, yast, banyo sayisi, cephesi gibi 6zelliklerin konutun
fiyatin1 etkiledigi ve mallarin 6zelliklerine gdre farkls degerler aldig1 temel fikri iizerinde

durmaktadir (Rosen, 1974: 34).

4.1.4. Hedonik Fiyat Modeli’ nin Fonksiyonel Kahplari

Fonksiyonel kalibin segilmesi asamasinda teoride herhangi bir ydnlendirme soz
konusu degildir, sapmalarin ve yanls ¢ikarimlarin olmamasi icin en uygun fonksiyonel
kalibin secilmesi gerekmektedir. Bu durum uygulamada esneklik saglayarak ¢alismanin amact
dogrultusunda segim yapmayi miimkiin kilmaktadir. Literatiir incelendiginde uygun
fonksiyon formunun hangisi olduguna yonelik birgok calisgma mevcuttur. Calismalarin

bazilarinda dogrudan tek bir form segilirken bazilarinda ise Box-Cox testi ile dogrusal,
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logaritmik dogrusal ve yari logaritmik kaliplari kargilagtiran calismalar mevcuttur (Arikan,

2008: 14).
HFM i¢in 6nerilen bazi fonksiyonel kaliplar:

e Dogrusal model,

e Tam Logaritmik model

e Dogrusal logaritmik model (Dog — Log)
e Logaritmik dogrusal model (Log — Dog),

Verilerin hazirlanmasinda ve kukla degiskenlerin kullanilmasinda yar1 logaritmik
formlarm (dog-log ve log-dog) kullanilmasmin en az soruna yol agtifi goz oniinde
bulundurularak ¢ogunlukla bu formlarin tercih edildigi goriilmistiir. Uygun fonksiyonel
kalibin secilmesinde gevresel dzellik nemli bir etkendir. Cevresel dzellik iyi bir ozellik ise

birinci tiirevi alindiginda isaretinin pozitif olmasi beklenir (Sheppard, 1999: 12).

Modellerin incelenecek fonksiyonel kaliplari Tablo 4.2°de biitiin halinde sunulmustur.

4.1.4.1. Dogrusal Model

Dogrusal model, bagimsiz degiskende (x) olusan bir birimlik degisime karsin bagimli
degiskende kag birimlik degisim olusacagini gostermektedir (Giiris, ve Caglayan, 2005: 308).
Fiyattaki bir birimlik degismeye karsilik miktarda sabit bir degismeyi gosterir. Bu model

Y = B, + B, X seklinde olup, Egim = (% 2) burada f3, ve Esneklik, Hedonik Fiyat -
dX Y Y

seklindedir.

Mali olusturan tiim &zelliklerin ortiik fiyatlari miktardan bagimsiz olarak tiim
tiiketiciler i¢in aynidir. Ama alinan malin miktarina ve tiim ozelliklerine bagl olarak ortiik
fiyat degisebilecegi i¢in bu sonug hatali olarak gegmektedir ve model bu nedenle tercih

edilmemektedir (Alkay, 2002: 59).
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4.1.4.2. Tam Logaritmik Model

Log-linear olarak da gegen modelde bagimli ve bagimsiz degiskenler logaritmiktir.
Bagimsiz degisken katsayisinin dogrudan esnekligi vermesi diger modellere istinaden daha
kullanighdir ve sabit esneklik modeli olarak da adlandirilir. Fiyat diizeyi ne olursa olsun
fiyattaki belli bir degisim toplam gelirde sabit bir degisim olusturur. Dogrusal modelin
esneklik kosullariyla karsilastirilmalidir (Gujarati ve Porter, 2014:160). Bagimli degisken
olan konut fiyatlar1 ile bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal bir iliski olmadiginda

kullanilir. Bu model;
InY= By + B, In X seklinde olup Egim = (%), Esneklik f, seklindedir.

Modelin uygunlugu serpilme noktalarinin yaklasik bir dogru iizerinde olup olmadigina gore
karar verilir. Bagimsiz degiskendeki yiizdelik degisim bagimli degisken icin elde edilen
yiizdelik degisim bilgisine ulastirir (Cingdz, 2011:80).

4.1.4.3. Dogrusal Logaritmik Model (Dog — Log)

Bagimsiz degiskenin logoritmik sekilde olusurken, bagimli degiskenin ise dogrusal

oldugu yari logaritmik modeldir.

Y=By+ B, In X seklinde olup Egim = 8, (), Esneklik f, (3)seklindedr.

1
X
Seklinde olugur. Bagimli degiskende meydana gelen mutlak degisim miktar1 sonucuna

bagimsiz degiskendeki ytizdelik degisim ile varilir.

4.1.4.4. Logaritmik Dogrusal Model (Log — Dog)

Bagimsiz degiskenler dogrusal sekilde, bagimli degisken ise logaritmik sekilde oldugu

yari logaritmik modeldir.
InY=B; + B, X seklinde olup Egim = 8, (Y), Esneklik §, (X)seklindedir.

Seklinde olusmaktadir. Bagimli degiskendeki yiizdelik degisim miktar1 bagimsiz
degiskendeki mutlak degisime karsilik gelir. Model de egim kat sayisi agiklayici degiskende
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mutlak bir degisime karsilik bagimli degiskendeki oransal ya da goreli degisimi olgmekte
kullanilir (Gujarati ve Porter, 2014:165).

Tablo 4.2 HFM Fonksiyonel Kaliplari

Model Denklem g = BY 2 (= EX
Egim (— dX) Esneklik (— T Y)
Dogrusal Y= Bi+B.X B2 8 ({)
2\y
Tam Logaritmik InY= B,+B, InX 8 <Z) B
2\Xx
Dog- Log Y=B,+B, InX 8 (_1_) 5 (l)
2\x 2\y
Log- Dog InY=B1+B2 X B2(Y) B2 (X)

Kaynak: Gujarati ve Porter, 2014:173.

Yukarida sunulan Tablo 4.2.°de sik kullanilan fonksiyonel kaliplarin egim ve esneklikleri

verilmistir.

4.1.5 Fonksiyonel Formun Segilmesi

Farkli fonksiyonel formlarin iginden se¢im yaparken &ncelikle R? degeri
karsilastirilmasi yapilmalidir fakat burada modele agiklayici degisken eklendikge R? degerinin
biiyiiyecegi unutulmamalidir. Modelin kuramsal saglamligina tahmin edilen kat sayilarin
isaretlerinin istatistiksel olarak anlamliligina bakilmalidir. Ayni zamanda normallik stnamasi
gibi tan1 koyma siamalari dikkate alinmalidur. Kurulan modellerin bagimli degiskenleri
farkliysa bu durumda R? degeri ile karsilagtirma yapilmaz. En uygun fonksiyonel formun
belirlenmesinde tek bir fonksiyonel kaliba karar vermek zor olabilir bu durumda Box-Cox

testi kullanilmaktadir (Gujarati ve Porter, 2014:172).

4.2.Konut Analizlerinde Hedonik Fiyatlama Modeli

Konut fiyatlamasinda ilk olarak tekrarlanan satig yontemi modelinin uygulandig:
g6zlemlenmistir. Konutun zaman iginde yipranma gibi veya kalitesinin arttirilabilecegi gibi
durumlarda konutun degeri degismekte, ayni zamanda iki satis arasinda gegen stirede

fiyatlarinin etkilenmesi kisitlayict durumlar olusturmaktadir (Hoffmann ve Lorenz, 2006: 7).
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Dolayisiyla tekrarlanan satig yontemi yetersiz kalmus, kiralik konutlar da kullanilmasi 6n

goriilmiistiir (Mutluer, 2008:250).

Konut sabit, dayanikli ve heterojen olmasindan dolayi benzersiz bir mal olarak
gecmektedir. Konutun fiyatinda birgok degisken rol oynamakta, konutun sahip oldugu bu
ozelliklerin fiyatlar1 konutun fiyatini vermektedir. HFM ile konutun bu 6zelliklerinin degerleri
belirlenmeye caligilmaktadir. Ayni konuma sahip olsalar da konutlarin fiyatlari sahip
olduklari 6zelliklere gore degisiklik gosterecektir. Ornegin 3 odali bir ev ile 4 odali bir evin
fiyat1 ayn1 olmayacaktir. Ayni zamanda ayni 6zellikteki konutlar iginse farkli konuma sahip

olmalari fiyat farkinin olugmasina sebep olacaktir (Kaya, 2012:151).

4.2.1.Konut Analizlerinde Hedonik Fiyat Modelinin Avantajlari

e Konutlar sahip olduklari 6zellikler bakimindan ayrigabilmekte ve her bir dzelligin
konut fiyatlari iizerinde etkisi, yonii ve giicii hesaplanabilmektedir.

e Sadece tiiketici tercih ve beklentilerine degil ayni zamanda iireticinin de iiretim
tercihini etkilemektedir. Ornegin daha fazla oda sayisi i¢in daha yiiksek fiyat ddemeye
raz1 olan tiiketici, iireticiye yon vererek daha ¢ok odali konutlarin da iiretilmesini
saglayacaktir.

Daha 6nceleri 3 odali evler ¢ogunlukta iken giiniimiizde 4 odali evler iiretiimeye
baslanmigtir.

e Hedonik Fiyatlama modelinin kullanimi ile olusan hedonik fiyatlama endeksi
sonucunda standartlasma ve kalite 6lgiisii olusmasi saglanmustir (Widlak ve Tomcezyk,
2010: 205).

e Farkli dzelliklerin toplam katkilarmin 8lgiilmesinden dolay: seffaf bir yontemdir

(Koev, 2003).

4.2.2.Konut Analizlerinde Hedonik Fiyat Modelinin Dezavantajlar:

e Fiyata etki eden onemli degiskenlerin modele dahil edilmemesi veya model de
gereksiz degiskenlere yer verilmesi degerlendirmede yanilgiya sebep olabilmektedir.
Ozellikle konutun bulundugu bélgeye ait 6zellikler dogru degerlendirilememektedir

(Case ve Quigley, 1991: 55).
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e Tiiketicinin tercihlerinde yasanan farklilasma konuta ait zelliklerin degistirilmesine
sebep olmakta ve konut fiyatlarini da etkilemektedir. Bu durum yapisal degisim sorunu
olarak da ifade edilmektedir (Shimizu ve Nishimura, 2010:155).

e Mevsimsel dénemlerde se¢im yanlighg1 yapilabilmektedir.

e Uygulamada zorluk, maliyet ve zaman sorunu yasanabilmektedir. Bir¢ok degiskenin
analize dahil edilmesi dolayisiyla ok degiskenli regresyon analizlerine ve ¢ok genis

veri setine ihtiyag duyulmaktadir (Arikan, 2008: 18).

4.3. Arastirmanin Amaci ve Onemi

insanlik, varolusundan beri barinma ihtiyacini gidermek amaciyla yasam mahalleri
edinmislerdir. Ekonominin ve teknolojinin gelismesi insaat sektdriine yansimis ve bunun
sonucunda barinma ihtiyaci konutlara taginmistir. Konutlar barimma ihtiyacinin yaninda
yatirim amaglida kullanilabilmektedir. Yiiksek katma degerli {iretim yapisi, basta imalat ve
diger sektorlerle olan girdi-gikt1 iligkisi, yarattigi istihdam olanaklarindan dolay1 ekonomik
acidan oldukga onemlidir. Bireylerin gelir seviyelerinin yiikselmesi ve turizm olgusunun
tabana yayilmasi ile ikinci konut kavramu gelismistir. Literatiirde konut sektoriiniin gok
boyutlu olarak ele alindig1 birgok ¢alisma mevcut olup ikinci konut kavrami ile ilgili yapilan
calismalar kisith kalmigtir. Bu ¢aligmada farkl olarak ilge bazinda bir incelemeye gidilmis,
Alanya Ilgesinde konutun farkli 6zelliklerini ele alan ve fiyatin marjinal etkisini ¢ikartan bir
ekonometrik model olan HFM yardimu ile yabancilara satilan konutlarin konut fiyatlarinda

meydana getirdigi degisim olgililmeye ¢aligilmistur.

Alanya ilgesinde giin gegtikge ¢ogalan konut arzi ve 2018 yilinda 12.422 adet konutun
yabancilar tarafindan satin alinmasi, ilge bazinda konut fiyatlarina yonelik herhangi bir
calismaya rastlanmamasi, ayrica yabancilarin konut ediniminin fiyatlar tizerindekini etkisini

arastiran bir ¢alismanin olmamasi bu arastirmay: ihtiyag haline getirmistir.

Bu calisma ile yabancilarin konut ediniminin oldukga yiiksek oldugu Alanya ilcesinde,
uzun dénemde normal sartlar altinda konut fiyatlarinda yasanan degisimlerin takip edilmesi,
yasanabilecek spekiilatiflerin dnceden tespit edilmesi, kalite artigmnin konutun fiyati
tizerindeki etkisinin tespiti; ingaat firmalari, yerel halk, yerli yatirimer, emlake1, yerel

finansorler ve kamu kuruluslari igin referans olusturulmasi amaglanmigtir.
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4.4. Arastirmanin Kapsami

Arastirma alani olarak Alanya ilgesi se¢ilmis ve yabancilara yogun konut satigi yapilan
mahalleler calismaya alinmistir. Arastirma kapsaminda Alanya Belediye Emlak Miidiirltigi
Biriminden elde edilen ve calismaya dahil edilen mahallelerdeki yabanci yerlesik kisilerin

konut edinim verileri Tablo 4.3 ‘de sunulmustur.



Tablo 4.3 Alanya Ilgesi Mahalle Bazh Yabanc Konut Edinimi Listesi
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Mabhalle Adi Konut Edinen Yerlesik Konum
Yabanci Sayisi

Akcati 1

Akdam 6

Asmaca 1

Avsallar 884

Bektas 111 Merkez

Biiyiik Hasbahge 88 Merkez

Cikeilli 595

Cumhuriyet 641 Merkez

Cars1 215 Merkez

Ciplakl 41

Demirtas 33

Dim Alacami 1

Dinek 89 Merkez

Figla 59 Merkez

Giillerpinari 599 Merkez

Hacet 162 Merkez

Hacimehmetli 10 Merkez

Hisarici 1 Merkez

Imamli 1

Incekum 22

Ishakli 3

Kadipasa 65 Merkez

Karamanlar 1

Karapinar 3

Kargicak 1233

Kayabasi 1

Kestel 1483

Kesefli 6

Kizilcasehir 34

Kizlarpinari 781 Merkez

Konakli 93

Kiiciikhasbahce 70

Mahmutlar 8117

Mahmutseydi 2

Oba 2043

Oba Alacami 8

Okurcalar 8

Orhan 4

Payallar 23

Saray 991 Merkez

Seki 1

Sugozii 263 Merkez

Sekerhane 104 Merkez

Sthlar 43

Tagbas1 1

Tepe 143 Merkez

Tophane 2 Merkez

Toslak 2

Tosmur 352

Tiirkler 82

Uziimlii 1

Yaylali 4

Yesiloz 1

Bog Olanlar 11755

Toplam 31238

Kaynak: Alanya Belediye Emlak Isleri Miidiirliigii, 2019
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Yukarida sunulan Tablo 4.3’ e gére 2019 Subat ayma kadar 31.283 adet konut
edinilmistir. Buradan yola ¢ikarak, heterojen zellikler tasiyan ana kiitleden dolay1 belirli bir
degiskeni dikkate alan “tabakali rnekleme yontemi” kullanilmigtir. Tiirdes olan her tabaka
icin ayr1 ayri tahminler yapilmasini saglayan bu yontem ile karsilastirma yapilmasi da

miimkiindur.

Tabakali Ornekleme Y&énteminin kullanilabilmesi igin tabaka hacimlerine (Nh'lar) ve

bunlarin toplami olan anakiitle hacimlerine (N=Ny,+N»+, ... ,#Nh ) ihtiya¢ vardir.

Tabakali Orneklem Yéntemine gore olusturulan yeni veri seti Tablo 4.4°de verilmistir.

Tablo 4.4 Alanya ilgesi Tabakali Ornekleme Gére Mahalle Bazh Yabanc1 Konut Edinimi Listesi

Mabhalle Adi Konut Edinen | Konum Tabakal1 Orneklem

Yerlesik Orneklem

Yabanci Sayisi Formiil Sonucu
Mahmutlar 8117 157.25 158
Oba 2043 39.58 40
Kestel 1483 28.73 29
Kargicak 1233 23.88 24
Saray 991 Merkez 19.19 20
Avsallar 884 17.12 18
Kizlarpinari 781 Merkez 15.13 16
Cumbhuriyet 641 Merkez 12.41 13
Giillerpinari 599 Merkez 11.60 12
Cikcilli 595 11.52 12
Tosmur 352 6.81 7
Sugozii 263 Merkez 5.09 6
Carst 215 Merkez 4.16 5
Hacet 162 Merkez 3.13 4
Tepe 143 2.77 3
Bektas 111 Merkez 2.15 ]
Sekerhane 104 Merkez 2.01 3
Konakli 93 1.80 2
Dinek 89 Merkez 1.72 2
Biiyiik Hasbahge 88 Merkez 1.70 2
Tiirkler 82 1.58 2
Kiigiikhasbahge 70 Merkez 1.35 2
Kadipasa 65 Merkez 1.25 2
Figla 59 Merkez 1.14 Z
Sihlar 43 0.83 1
Ciplakl 41 0.79 1
Kizilcasehir 34 0.65 1
Demirtas 33 0.63 1
Payallar 23 0.44 1
Incekum 22 0.42 1
TOPLAM 19459 377 393
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Tabloya gore arastirmada veri seti olarak Sahibinden.com internet sitesinden 3587
ilandan Tabakali Orneklem metoduyla segilen konutlar alinmistir. Orneklem biiyikligii
secilirken Alanya Belediyesinden elde edilen ve Tablo 4.3’de sunulan Alanya Ilgesi Mahalle
Bazli Yabanci Konut Edinimi Listesi kullamilmis olup, ilanlar arasindan yapilan segimde
tabakali 6rnekleme yontemi ile 393 konuta ait 6zellikler ¢alismaya dahil edilerek veri seti

olusturulmustur.

Alanya yabanci konut piyasasini temsil edecek drneklem biiyiikliikleri belirlendikten
sonra literatiirde konut piyasalari ile ilgili yapilan ¢alismalar incelenerek bir degisken listesi

belirlenmistir.
Degiskenlerin tanimlarinin ve tiirlerinin yer aldig: liste Tablo 4.5’tedir.

Tablo 4.5 Modelde Kullanilan Degisken Listesi

Degiskenin Ad1 Degiskenin Tanimi Degiskenin Tiiri

Bagimli Degisken: Konut Fiyat Dairenin satig fiyati (TL) Stirekli

Bagimsiz Degiskenler

M? Dairenin alani Sirekli
Kuzey Daire kuzeyde ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
kukla degisken
Giiney Daire giineyde ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
kukla degisken
Dogu Daire dogu ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
kukla degisken
Bati Daire bati ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
kukla degisken
Daire/Dubleks Daire ise 1, degilse 0 degerini alan kukla | Kesikli
degisken
Daire Mahmutlarda ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Mahmutlar s
alan kukla degisken
Daire Obada ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
Oba .
kukla degisken
. Daire Kestelde ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
Kestel =
kukla degisken

Daire Kargicakda ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli

Eatgicak alan kukla degisken
Suray Daire Sara_ly daise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
kukla degisken
Daire Avsallar da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Avsallar

alan kukla degisken
Daire Kizlarpinarin da isel, degilse 0 | Kesikli
degerini alan kukla degisken
Daire Cumhuriyet de ise 1, degilse 0 | Kesikli
degerini alan kukla degisken
Daire Giillerpinarin da ise 1, degilse 0 | Kesikli

Kizlarpinari

Cumbhuriyet

Gullerpinan degerini alan kukla degisken
i Daire Cikeilli de ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Cikeilli ..
alan kukla degisken
Daire Tosmur da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Tosmur i
alan kukla degisken
Susbzil Daire Sugéziin de ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
g alan kukla degisken
Cargt Daire Carsi da ise, degilse 0 degerini alan | Kesikli
ars kukla degisken
Daire Hacet de ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
Hacet ) ..
kukla degisken
Tepe Daire Tepe de ise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli

kukla degisken




80

Daire Bektas da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Bekta alan kukla degigken
Daire Sekerhane de ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
 —— alan kukla degisken
5 Daire Konakli da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Konakl =
alan kukla degisken
o Daire Dinek de ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Dinek o
alan kukla degisken
i Daire B.Hasbahge de ise 1, degilse 0 | Kesikli
Byt Hasbuhge degerini alan kukla degisken
. Daire Tirkler de ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Tirkler -
alan kukla degisken
- Daire K.Hasbahge de ise 1, degilse 0 | Kesikli
Kugtkhashahge degerini alan kukla degisken
5 Daire Kadipasa da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
i alan kukla degisken
Fisla Daire Figla da ise 1, degilse O degerini alan | Kesikli
g kukla degisken
Sthlar Daire Sihlardaise 1, degilse 0 degerini alan | Kesikli
kukla degisken
=) $
Daire Ciplakli da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Giplakli alan kukla degisken
Kizlcasehir Daire Kizilcasehir de ise 1, degilse 0 | Kesikli
s degerini alan kukla degisken
: Daire Demirtag da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Desiintay alan kukla degisken
Pavallar Daire Payallar da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Y alan kukla degisken
; Daire Incekum da ise 1, degilse 0 degerini | Kesikli
Incekum -
alan kukla degisken
Oda Sayisi Dairedeki oda say1si Sturekli
Bina Yasi Dairenin Bulundugu Binanin Yasi Stirekli
Bina Kat Sayisi Binanin Toplam kat sayisi Stirekli
Banyo Sayisi Dairenin Banyo Sayisi Stuirekli
Esya Durumu Daire esyali ise 1, degilse 0 Kesikli
Site Durumu Daire site iginde ise 1, degilse 0 Kesikli

Tablo 4.5’de gorildugii tizere fiyat bagimli degiskeni ve calismada kullanilmak tizere
42 bagimsiz degisken belirlenmistir. Orneklem hacminin belirlenmesinde tabakali 6rneklem
yontemi kullanilacak olup asagidaki formiil ile agirliklandirma yapilarak 6rneklem biiytikltigii
hesaplanmigtir. Tabakali 6rneklem yontemi ana kiitle hacminin homojen olmasi durumunda

uygulanmakta bdylece veriler homojen hale getirilmektedir.

-p)Z2a/2
B @a Z; a/zy
T, pa-p)Z2a/2
1+—e2N

n 4.4)

Bu esitlikte N=Anakiitle deki birim sayisini, n= Orneklem Hacmini, Z,, J2=standart normal

dagilim degerini, p = olasilik degerini (giiven araligini), e = hata payin1 gostermektedir
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4.5 Verilerin Toplanmasi ve Kisitlar

Arastirma kapsaminda elde edilen ikincil veriler; Alanya Belediyesi Emlak
Miidiirliigii’nden alinan yabancilarin konut alimlarinin mahallelere gore dagilimu listesidir. Bu
veriye ulasmak amaciyla Gog¢ Idaresi Mﬁdijrliigij, Alanya Ticaret Odasi, Alanya Yabancilar
Meclisi, Ilge Niifus Miidiirliigii, Asat Alanya Sube Miidiirliigli, Alanya Tapu Kadastro
Miidiirligi ve Alanya Belediyesi ile goriismeler gerceklestirilmistir. Hazirda veri olmadigi

icin Alanya Belediye Emlak Biriminin kayitlarindan derlenerek hazirlanmistir.

Arastirma alanmin niifus Szellikleri, yabancilara satilan konut sayilar1 TUIK” ten elde
edilen istatistiklerine gore degerlendirilmigtir. Ayni1 zamanda kullanilan endekslere Merkez

Bankas1 EVDS iizerinden ulasilmistir.

Konut fiyatlarinin resmi kayitlar1 olmamasindan dolayi literatiirde bircok ¢alismada
faydalanildigi goriilen Sahibinden.com sitesinden alinmig Excel Office programinda
diizenlemistir. Verilen toplanmasi asamasinda kargilagilan bu zorluklar ve Alanya
Belediyesinden edinilen mabhalle bilgisi verisinde 11.755 konutun mahalle bilgisinin
sistemlerinde kayit olmamasi arastirmanin kisididir. Ayn1 zamanda yabancilari satilan konut
sayisi verisi il bazli olup ilge bazli olmamasi da bir diger kist1 olusturmaktadir. Konut satis
fiyatlarinin gergek degerlerinden farkli gosterilmesi resmi kayitlarin olmamasi buna benzer
caligmalarda karsilasilan 6nemli bir kisittir. Sahibinden.com sitesinde fiyat bilgileri alinan
konutlara ait tiim &zelliklerin olmamasindan dolay: fiyati etkiyen diger degiskenlere yer
verilememistir. Ilanlarda konuta ait bazi dzellikler varken bazi &zellikler yoktur, drnegin
konutun mekénsal etkisi olgiilememistir. Isinma degiskeni de Alanya da dogal gaz
olmamasindan dolay1 eklenmemistir. HFM” de sik karsilasilan ¢aligmada da karsilastigimiz
bir diger kisit ¢ok fazla kukla degisken icermesinden dolayr hata terimlerinin normal

dagilmamasidir.

4.6. Arastirmanin Yontemi ve Bulgular:

Konut fiyatlar1 ile konutun &zellikleri arasindaki iliskiyi inceleyen arastirmalarda
dogrusal model, yari logaritmik ve tam logaritmik fonksiyon formunun kullanildigi
goriilmektedir. Kurulan model asamali ileri regresyon uygulanarak, En Kiigiik Kareler
Yontemi (EKK) ile tahminlenmistir. Dogrusal modelde kullanilan degiskenlerle; modelin
aciklanma giiciinii temsil eden R? degerine gére konut fiyatlarinda ortaya ¢ikan degisimin

%37’isi, yar1 logaritmik modelde kullanilan degiskenlerle %481 agiklanabilmektedir.
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Calismada Alanya ilgesindeki konutlar i¢in hedonik model analizleri, dogrusal model-1, yar1

logaritmik model-2 ve anlamsiz degiskenlerin ¢ikarildigi Model- 3 kullanilarak modellerin

parametre tahmini yapilmugtir.

Tablo 4.6’de Model-1 Dogrusal forma iliskin hedonik model regresyon sonuglari yer

almaktadir.

Tablo 4.6 Model-1 Dogrusal Form-Hedonik Model Regresyon Sonuclar:

Model R R Square | Adjusted | Std. Error of | Change Statistics

R Square | the Estimate | R Square | F Change

Change

1 4752 ,226 ,224 221989,326 | ,226 113,072
2 ,519° ,269 ,265 215949,514 | ,043 23,007
3 ,546°¢ ,298 ,293 211903,316 | ,029 15,920
4 ,5714 ,327 ,320 207831,568 | ,028 16,273
5 ,584°¢ ,342 ,333 205756,480 | ,015 8,805
6 ,591F ,350 ,340 204738,335 [,008 4,829
i ,6038 ,363 ,351 202894,760 | ,013 7,992
8 ,608" ,370 ,357 202099,962 | ,007 4,010

Tabloya gére bagimli degisken ile iliskisi yiiksek (korelasyonu yiiksek) sekiz bagimsiz

degisken asamall ileri regresyon yontemine gore tek tek modele eklemis, R? deki degisimin

anlamli olup olmadigina bakilmustir.

Tablo 4.7 Model-1 Parametre Tahminleri

Predictor Estimate SE p
Intercept -67154 38335 -1.75 0.081
M? briit 1571 215 7.30 <.001
Bina Yasi 0-5 88975 21285 4.18 <.001
Feya Varzal bl 82404 21628 3.81 <.001
Site igi 1 Degilse 0 61281 20812 2.94 0.003
Bina Kat Sayisi 12564 4246 2.96 0.003
Dinek 289636 143642 2.02 0.044
Mahmutlar -83785 25281 -3.31 0.001
Banyo Sayisi 75296 19137 3.93 <.001

iki asamali regresyon modelinde 8 degiskene bakilmis Model-1 olusturulmustur.

Binanin kat sayisi, site iginde olup olmamasi, konutun briit m? degeri, bina yaginin 0-5
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araliginda olmasi, esyali olup olmamasi, banyo sayisi, konutun Dinek mahallesin de olmasi
%5 onem diizeyinde anlamli olup fiyatlar tizerine etkisi pozitiftir. Konutun Mahmutlar
mahallesinde olmasinin ise etkisi negatiftir. Konutun m? biiyiikliigiinde olusacak bir birimlik
artis konut fiyatlari tizerinde 1571 TL, bina yasinin 0-5 araliginda olmasinda olusacak bir
birimlik artis konut fiyatlari tizerinde 88975 TL, banyo sayisinda olusacak bir birimlik artis
konut fiyatlari lizerinde 75296 TL, esyali olup olmamasindaki degisim 82404 TL, site
icerisinde olup olmamasi 61281 TL, binadaki kat sayist 12564 TL, konutun Dinek
mahallesinde olmasi konut fiyatlar: {izerinde 289636 TL artisa sebep olmaktadir. Konutun

Mahmutlar mahallesinde olmasi ise ortalama fiyatta 83785 TL’lik azalisa neden olmaktadir.

Tablo 4.8 Model-1 Dogrusal Form-Model Uyum Olgiimleri

Adjusted
Model | R R? o AIC |BIC |RMSE |F dft [df2 |p
1 0.608 | 0.369 | 0.356 10726 | 10766 | 199214 | 28.1 | 8 384 |<.001

R?= %37 iken birden fazla degiskenimiz oldugu igin Adjusted R? degerini dikkate aliyoruz
buna gore fiyat bagimli degiskeni konuta ait 6zellikler ile %35,6°1 agiklanmaktadir.
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Grafikte hata terimlerinin normal dagilmadig1 goriilmektedir. Modelin ¢ok fazla kukla

degisken ile incelenmesi hata terimlerinin normal dagilmamasina sebep olmaktadir. Bu

yiizden yari-logaritmik form modelin matematiksel bigimi olarak tercih edilmektedir.

Tablo 4.9 *de ise Model-2 yar1 logaritmik forma iliskin HFM regresyon sonuglari

sunulmustur.

Tablo 4.9 Model-2 Yar1 Logaritmik Forma fliskin HFM Regresyon Sonuglari

Model R R Square | Adjusted | Std. Error of | Change Statistics

R Square | the Estimate | R Square | F Change

Change

1 50 15% ,265 ,263 ,42000 ,265 140,111
2 575" ,331 ,327 ,40140 ,065 37,802
3 ,614° ,377 ,372 ,38775 ,046 28,712
4 ,6344 ,402 393 ,38050 ,025 15,865
5 ,646° 418 410 ,37587 ,016 10,542
6 ,660° 436 427 ,37051 ,018 12,182
7 ,6708 ,448 ,438 ,36682 ,013 8,747
8 677" 459 ,448 ,36373 011 7,530
9 ,684' 468 456 36106 ,009 6,655
10 L6911 477 464 ,35843 ,009 6,579
11 ,695" ,483 468 ,35703 ,005 3,992
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Tabloya gore bagimli degisken ile iligkisi yiiksek (korelasyonu yiiksek) 11 bagimsiz
degisken asamall ileri regresyon y&ntemine gore tek tek eklemis, R? deki degisimin anlamli

olup olmadigina bakilmistir.

Tablo 4.10°da ise yar1 logaritmik forma ait uyum 6l¢iitleri verilmistir.

Tablo 4.10 Model-2 Yari-Log Form Parametre Tahminleri

Predictor Estimate SE t p
Intercept 11.87726 0.07558 157.15 <.001
Banyo sayisi 0.15426 0.03501 4.41 <.001
M? brut 0.00286 3.86e-4 7.41 <.001
Bina yas1 0-5 0.26775 0.05637 4.75 <.001
Esya varsa 1 yoksa 0 0.15177 0.03835 3.96 <.001
Siteigisiteicildegilse0 0.12698 0.03788 3.35 <.001
Mahmutlar -0.16006 0.04123 -3.88 <.001
Bina yas1 15 tistii -0.11374 0.06915 -1.64 0.101
Saray mh 0.24067 0.08589 2.80 0.005
Bulundugu kat 0.02368 0.00859 2.76 0.006
Dinek 0.73836 0.25802 2.86 0.004
Bina yas1 6-10 0.12588 0.06292 2.00 0.046

Yari logaritmik formun sonuglarina bakildiginda 11 adet degiskenin fiyatla iligkisinin
yiiksek oldugu belirlenmistir. Bu degiskenlerden bina yasinin 15 fistii olmasi ve konutun
Mahmutlar mahallesinde olmasinin etkisi negatiftir. Bina yaginin 6-10 y1l arasinda olmas,
konutun m?’si, bina yas1 0-5 yil aralifinda olmasi, banyo sayisi, esya olup olmamasi, site
icinde olup olmamasi, bulundugu kat ve muhit olarak Dinek mahallesinde ve Saray

mabhallesinde olup olmamasi %5 6nem diizeyinde anlamlidir ve etkisi pozitiftir.

Yar1 logaritmik formda nitel degiskenlere ait kat sayilar yorumlanirken dogrusal
formdan farkli olarak burada katsayilar yari esneklik olarak ifade edilen bagimsiz
degiskendeki bir birimlik degisim icin bagimli degiskendeki yiizdelik degisim hesaplanir
(Gujarati ve Porter, 2014:159). Bu formiil; (e%1-1)*100 seklinde hesaplanarak yorumlanr.

Buna gore Tablo 4.11 olusturulmustur.
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Tablo 4.11 Model-2 Yari-Log Form Esneklik Hesaplamasi

Predictor Estimate Yiizdelik Degisimi
Intercept 11.87726
Banyo sayisi 0.15426 16.67
M? brut 0.00286 2.90
Bina yas1 0-5 0.26775 30.70
Esya varsa 1 yoksa 0 0.15177 16.38
Siteigisiteicildegilse0 0.12698 13.53
Mahmutlar -0.16006 -14.79
Bina yasi1 15 istii -0.11374 -10.75
Saray mh 0.24067 27.21
Bulundugu kat 0.02368 2.39
Dinek 0.73836 109.25
Bina yas1 6-10 0.12588 13.41

Tablo 4.11° e gére Mahmutlar mahallesinde olusacak 1 birimlik artista ortalama konut
fiyatinda yaklasik olarak %15°lik azalis s6z konusu olacaktir. Site icinde olup olmamasinda
ise olusacak 1 birimlik artista konut fiyatinda %14 liik artis, Bulunduéu kat da olugacak 1
birimlik artis konut fiyatinda %2 artisa, Dinek mahallesinde olmas1 %109’luk artisa, m?
olusacak artis ise fiyatta %3’luk artiga, Saray mahallesinde olmas1 %27’lik artisa, bina yaginin
6-10 arasi olmas1 %13 liik artisa, 0-5 arasinda olmasi %31°lik artisa, banyo sayis1 %17’lik

artiga, esyali olup olmamasi %16’lik artiga, sebep olmaktadir.

Tablo 4.12 Model-2 Yari-Log Form Model Uyum Ogiimleri

Adjusted
Model | R R? - AIC |BIC |RMSE |F dft |df2 |p
1 0.694 | 0.482 | 0.467 318 |370 [0.351 |[32.1 |11 380 |<.001

Tablo 4.12’ de sunulan Adjusted R* degerine gore fiyat bagimli degiskeni konuta ait

ozellikler ile %47 oraninda agiklanmaktadir.
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Grafik 4.2. Kalinti Q-Q Cizimi- Model-2
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Grafikte hata terimlerinin dogrusal modele gore normale daha yakin dagildigs
goriilmektedir.

Model seciminde Akaike (AIC: Akaike Information Criterion) bilgi kriteri de bir 6lgiit
olup en diisiik AIC degerini veren form tercih edilmektedir (Ucal Sengiin, 2006: 43).
Calismada dogrusal form ve yari-log form karsilagtirildiginda, en diisiik AIC verisine (318)
sahip olan modelin yar1 -logaritmik model oldugu ve ayni zamanda R? degerinin yiiksek
olmasi (%48) yari-logaritmik modelin en uygun model oldugu goriilmiigtiir. Ayni zamanda
RMSE (Ortalama Hata Terimleri Kare Kokiine) de bakilmasi en iyi formun segilmesinde

etkilidir. Dogrusal Formda (199214) iken yari logaritmik formda (0,351) ¢ikmustir.

Bina yasi 15 tistii kukla degiskeninin katsayisinin sifirdan farkli olup olmadig1 ve diger
degiskenlerin fiyata olan etkisini daha iyi anlayabilmek icin degiskeni ¢ikarilarak tekrar
sinanmis ve Model-3 elde edilmis, Tablo 4.13 olusturulmustur. Burada Ho : kat say1 0’dir, Hi:
kat say1 0°dan farklidr. P (0.101)>0,05 olup Ho hipotezi ret edilmigtir.
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Tablo 4.13 Model-3 Yari-Log Form Degisken Cikarma Sinamasi Parametre Tahminleri

Predictor Estimate SE t p

Intercept 11.80769 0.06278 188.09 <.001
Banyo Sayisi 0.16055 0.03488 4.60 <.001
M? brut 0.00284 3.87e-4 7.35 <.001
Bina Yas1 05 0.32259 0.04556 7.08 <.001
Esya Varsa 1 yoksa 0 | 0.15181 0.03844 3.95 <.001
Site I¢i 1 Degilse 0 | 0.13379 0.03774 3.55 <.001
Mahmutlar -0.15694 0.04128 -3.80 <.001
Saray 0.22859 0.08577 2.67 0.008
Bulundugu Kat 0.02411 0.00861 2.80 0.005
Dinek 0.79631 0.25617 3.11 0.002
Bina yas1 6-10 0.17914 0.05406 3.31 0.001

Tablo 4.13 sonuglarina gére bina yasi 15 iistii kukla degiskeni modelden ¢ikarilmisg
sonucunda Model-3 test edilmistir. F(1, 380) = 2,70535 ve p-degeri 0,100839 olarak olusmus
modele etkisi yiiksek olan 10 degisken analiz edilmistir. Tiim degiskenler %5 6nem diizeyinde
anlamli ¢ikmis olup Mahmutlar mahallesi haricinde etkileri pozitiftir. Alanya Ilgesi i¢in
yapilan yari-logaritmik model tahmin sonuglarina gére genislik (m?), bulundugu kat, bina
yaginin 0-5 ve 6-10 olmasy, site i¢i olup olmamas, banyo sayis, esya olup olmamasi, konutun

Saray, Mahmutlar, Dinek Mahallesinde olup olmamasi istatistiki olarak anlamlidur.

Tablo 4.14 Model-3 Yari- Logaritmik Form Degisken Cikarma Smnamasi Model Uyum Olciimleri

Adjusted
Model | R R? R: AIC |BIC |[RMSE |F dft |df2 |p
1 0.691 | 0.478 | 0.464 319 [367 |0.352 |349 |10 |381 |<.00l

Model-3’e goére bina yasi 15 iistii degiskeni cikarildiktan sonra yeni olusan uyum
Slgiimlerine gore Adjusted R* degeri fiyat konuta ait &zellikler ile %46 oraninda

aciklanmaktadir.
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Grafik 4.3 Kalinti Q-Q Cizimi- Model-3
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Grafikte hata terimlerinin normale yakin dagildig goriilmektedir. Modelden bina yas1
15 ustii degiskeni ¢ikarilmasina ragmen, modelin R-kare degerinin %46 olmasi hald modelin

fiyatta meydana gelen degisimi yiiksek oranda acgiklayabildigini ve ¢ikartilan degiskenin bu

degisimi aciklamakta olan katkisinin az oldugunu goriilmektedir.

4.6.1. Varsayim Sinamalari

Calismada kurulan modeller ¢oklu dogrusal baglanti, otokorelasyon, degisen varyans

ac;lsmdan sinanmistir.

Degisen varyans sorunsali EKK’de White’in standart hata testi ile stnanmigtir. White
testi bir LM testi olup asil denkleme ek olarak bir yardimci denklem gerektirir. White testi
degisen varyans sinamasi ve model kurma hatast veya her ikisi i¢cinde kullanilabilir. White
testinde yardimci model kurulur ve orijinal modeldeki bagimsiz degiskenlerin kendilerinin,
karelerinin ve ¢apraz carpimlarmnin yer aldigi ikinci model kurularak tahmin edilir (Gujarati

ve Porter, 2014:387).

Tablo 4.15” de White testi sonuglari verilmistir.



90

Tablo 4.15 White Testi Sonugclar:

LM Ki-kare
Model-1 98,6469 P(Ki-kare(25) > 98,6469) = 1,0593e-010
Model-2 45,9542 P(Ki-kare(57) > 45,9542) = 0,852345
Model-3 25,9307 P(Ki-kare(48) > 25,9307) = 0,996153

Tabloda dogrusal modelde hata terimlerini igeren degisen varyans sorunsalindan
dolay1 ikinci model kurulmustur. Ho :0, degisen varyans yoktur ve Hi:0 degisen varyans
vardir. P degeri 0.05°den biiyiik olup Ho hipotezi kabul edilir. Hata terimleri varyansi tiim

g6zlemler i¢in aynidir.

Coklu regresyon analizinde otokorelasyon, hata teriminin birinci derece, ardisik
degerleri arasindaki iliskiyi gosterir. Genel dogrusal regresyon modelinde varsayimsal olarak,
hata terimleri arasinda bir iliski yoktur. Otokorelasyonun belirlenmesinde kullanilan

testlerden biri Durbin-Watson testidir.

Tablo 4.16’da Model 1-2-3 igin otokorelasyon olmadigi sunulmustur.

Tablo 4.16 Model 1-2-3 Otokorelasyon Smamasi Durbin—Watson Test for Autocorrelation

Autocorrelation DW Statistic p
Model -1 -0.0367 2.07 0.504
Model -2 -0.0478 2.09 0.432
Model -3 -0.0512 2.10 0.430

Burada Hop: Otokorelasyon yoktur ve Hi. Otokorelasyon vardir. Hi: otokorelasyon

vardir bos hipotezi kabul edilmemistir, otokorelasyon sorunu yoktur.

Tablo 4.17°de Model 1-2-3 i¢in VIF degerleri sunulmustur.
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Tablo 4.17 Model-1, Model-2, Model-3 i¢in VIF Degeri

Model-1 Model-2 Model-3

VIF Tolerance | VIF Tolerance | VIF Tolerance
M? brut 1.65 0.606 1.69 0.591 1.69 0.591
Bina yasi 0-5 1.10 0.912 245 0.409 1.59 0.629
Esya varsa 1 yoksa 0 | 1.04 0.960 1.04 0.962 1.04 0.962
Siteigisiteicildegilse0 | 1.05 0.955 1.10 0.905 1.09 0.916
Bina kat sayisi 1.56 0.640 1.29 0.775 1.29 0.776
Dinek 1.01 0.989 1.04 0.961 1.02 0.979
Mahmutlar 1.49 0.673 1.26 0.794 1.26 0.796
Banyo sayisi 1.62 0.617 1.73 0.578 1.71 0.585
Bina yag1 15 iistt 1.86 0.539 1.53 0.652
Saray mh 1.10 0.909 1.09 0.916
Bina yas1 6-10 2.09 0.479 1.53 0.652

Tabloya goére ¢oklu dogrusal baglanti sorunun igin siklikla tercih edilen Variance
Inflation Factors (VIF) testi kullanilmigtir. VIF degerleri 5’ten kiiciikse ¢oklu dogrusal
baglanti sorunun olmadigi sonucuna varilabilir (Asteriou, 2006: 95). Tablo 4.17 Model-1,

Model-2 ve Model-3 i¢in ¢oklu dogrusal baglanti sorunu olmadigini géstermektedir.

Aragtirmanin sonuglari literatiirdeki benzer bazi ¢alismalarla karsilastirilinca Bover ve
Velilla (2002), yeni konutlarin satis rakamlarint kullanarak logaritmik form yardimu ile konut
fiyatin1 havuz, garaj, mutfak, konum, ulagim, trafik, hizmetlere olan mesafe, havalandirma,
yap1 kalitesi gibi 6zellikleri bakimindan degerlendirmigtir. Sonucunda konuma ait &zellik
diger 6zelliklerden daha iistiin oldugu ortaya ¢ikmustir. Ugdogruk (2001), konut fiyatlarina ve
dolayisi ile satigina olan etkilerini incelemistir. Logaritmik dogrusal fonksiyonu kullanarak
basit En Kiiciik Kareler (EKK) yontemi ile tahmin etmistir. Ayvaz (2002), ise hedonik fiyat
modeli ile EKK ydntemini kullanarak yari logaritmik formda konuta ait degiskenlerin konut
fiyatlar1 {izerindeki etkisini arastirmigtir. Ecer (2014), HFM’ den farkli olarak konut fiyat:
tahmininde hedonik model ile Yapay Sinir Aglar1 (YSA) modellerinden Cok Katmanli
Algilayici (MLP) modeli kullanilmis, hedonik modele gore konutun m? cinsinden biiyiikliigii,
dusa kabin, giyinme odasi, kiler, ebeveyn banyo, gémme dolap, ankastre mutfak, panjur,
jakuzi, sofben, asansor, kapali garaj ve acik ylizme havuzu olmasi, ilkégretim okuluna ve

iskeleye yakinligi ile deniz manzarasina sahip olmasi konut fiyatini etkilemektedir. MLP
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modelinde ise, ytizme havuzu, konutun deniz kenarinda olmasi, sehir merkezine yakin olmasi,
hirsiz alarminin olmasi, gémme dolaba sahip olmasi, yasi, tren istasyonuna yakinligi,
bulundugu sitede giivenligin olmasi, deniz otobiisiine yakinligi, cami, tiniversite ve saglik
ocagina yakinligi, cadde iizerinde olmasi, ankastre mutfaga, ses yalitimina ve isicama sahip
olmasi, kablo TV, hidrofor ve celik kapinin olmasi ve teras olmasi fiyat1 etkilemektedir

sonucuna ulagmugtir.
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SONUC

Kiiresellesen diinyada teknolojinin ve iletisimin hizla gelismesi, ekonomilerin
genislemesi ulagilabilirligin kolaylasmast kisileri daha kolay seyahat edebilir hale getirmigtir.
Kolay ulasilabilirlik gd¢ kavramu ile desteklenerek bireylerin emeklilik dénemlerini
gegirebilmeleri amagl farkli bélgelerden ikinci konut edinimlerini arttirmis zaman igerisinde
emeklilik oncesi donemler iginde farkl iilkelerde gelecek planlamalarinda konut edinimleri
s6z konusu olmustur. Konut fiyatlarindaki hareketlilik iilke ekonomisini oldugu kadar konut

alimlarini ve hatta ikinci konut alimlarini da etkilemektedir.

Ulkemizde 2012 yili itibariyle yabancilarin taginmaz ediniminde karsilik sartimnin
kaldirilmas ile yasal diizenlemeye gidilmis 2013 yilinda TUIK tarafindan il bazli yabanci
konut satislari verisi yayinlanmaya baglanmustir. Zaman igerisinde bazi vergisel iyilestirme ve
siireglerin kolay islemesi adina nlemler alinmustir. 2013 yilinda 12,1 81 adet konut yabancilar
tarafindan satin alinmus iken 2018 yilinda bu rakam 39,663’ lere ¢ikarak yillar arasinda %225
artis kat edilmistir (TUIK, 2019).

Turizmin 6nemli destinasyonlarindan biri olan Alanya ilgesi de yabancilarin emeklilik
sncesi ve emeklilik sonrast dénemlerde konut alimlarinin hizla yasandigi ilgelerdendir.
Alanya’ya ilk baslarda turistik amagli gelen yabancilarin daha sonralar1 ikinci konutlarini
aldiklar1 goriilmektedir. Alanya’da 85 farkli milletten yabancinin toplamda ise yaklagik 32 bin
yabancinin konut edindigi oldukca dikkat gekicidir (ALTSO, 2017). Ikinci konutlara talebin
bu yonlii artig gostermesi insaat sektdriiniin canlanmasma ve birgok yatirima tesvik

olusturmustur.

Yabancilarin konut edinimlerinin hizlanmasi ile arz ve talebe gére konutlarm mimari
ve yapisal 6zelliklerinde kalite artis1 yasanmus, talebe gore havuz, spor salonu, hamam, yesil
alanlar, tenis kortu, sosyal aktiviteler, site i¢i yapilar, esyali olup olmama durumlari, peyzaj
diizenlemesi vb. 6zellikler eklenmistir. Benzeri talep ve beklentilerdeki artis konut fiyatlarmna
yansiyarak fiyat hareketliligine sebep olmustur. Fiyatlar ¢esitli zaman dilimlerinde,

mahallelere gore konutun barindirdig: birtakim 6zelliklere gore degisim arz etmektedir.

Calisma da Alanya’da konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin tespiti amaci ile iki farkl

model uygulanmis ¢ok yénlii bir ampirik arastirma yapilmak istenmistir.
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Calismanin birinci bélimiinde Alanya’da konut fiyatlarini etkileyen faktorler iki
onemli degisken olan Alanya’da yabancilara satilan konut say1 ve EUR-TRY doviz kuru ile
aciklanmak istenmistir. Bu baglamda degiskenler arasinda belirlenen zaman serisi icinde uzun
dénemli iliskiyi belirlemek amaciyla Johansen Esbiitiinlesme ve kisa donemli nedensellik
iliskisini belirlemek amactyla VECM analizi yapilmistir. Yabancilara yapilan konut satisi
degiskeni TUIK’ de il bazli yaymnlanmasindan ve ilge bazinda aylik veriler olmamasindan
dolay1 formiil gelistirilerek tahmin edilmistir. Konut fiyat: degiskeni ise Sahibinden.com sitesi
tarafindan diizenli olarak yaymlanan konut endeksi verisinden derlenmistir. Bu veri Nisan
2015-2018 dénemini kapsamasindan dolayr zaman serisi bu sekilde belirlenmis, bu durum
calisma icin kisit olugturmustur. Daha sonra yapilacak ¢alismalarda uzun zaman serilerinde
uygulanmasi daha verimli sonuglar ortaya gikabilecegi diistiniilmektedir. Bir diger degisken
olarak Alanya’da yabancilara konut satisinda en gok kullanilan para degeri EUR ddviz kuru
alinmustir. Analizlerin sonucunda konut fiyat: hedef degiskeni EUR degiskeni ve yabancilara
satilan konut sayilar1 degiskeninin nedeni oldugu ortaya g¢ikmistir. Calismada kurulan
modeller ¢oklu dogrusal baglanti, otokorelasyon, degisen varyans agisindan degerlendirilmis,

ARCH testi yerine Multivariate GARCH testi ile yeniden test edilmesi Snerilmistir.

Belirlenen zaman serisi iginde EUR-TRY kurunun aylik degisimine, yabanciya satilan
konutun aylik degisimine bakildiginda konut fiyatlari ile ayni ydnde hareket ettigi
goriilmektedir. Ozellikle 2018 yili ikinci déneminde ti¢ degiskende de yukari yonlii ivme s6z

konusudur.

Calismanin ikinci bélimiinde ise heterojen bir mal olan konutun barindirdigi
ozelliklerin konut fiyatlar: iizerindeki etkisini dlgmek amaciyla literatiirde sik¢a kullanilan
HFM’ inden yararlanilmistir. ilk olarak gayrimenkul degerlemede G. C. Haas (1922),
tarafindan kullanilan yontem malin zaman igerisinde niteliklerinde olusan degisimleri fiyat
tizerindeki etkisini ortaya koymaya yaramaktadir. HFM’inde kullanilmak tzere
Sahibinden.com sitesi iizerinde yaymlanan 3587 ilandan Tabakali &rneklem metodu ile
Alanya Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden elde edilen yabancilarin mabhallelere gore konut
dagilimlari listesi Tabakali 6rneklem metodu ile hesaplanarak yabancilarin cogunlukla konut
edindigi mahallerden 393 ilana ait konut fiyat: ve ozellikleri degisken olarak alinmistir.
Secilen konutlara ait &zellikler Sahibinden.com {izerindeki ilanlarin sundugu sinirlar
icerisinde kalmis bazi ozelliklerin bilgisi edinilememistir. Buda ¢alismanin kisitlarindan
birisidir. Ornegin konutun mekéansal &zelliginden kaynakli mesafe 6zelligi dahil
edilememistir. Ayn1 zamanda arastirma alani olan Alanya ilgesinde dogal gaz olmamasindan

ve mevsimsel olarak iliman iklim olmasindan 1sinma degisken olarak dikkate alinmamugtir.
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Konut fiyatlari ile konutun 6zellikleri arasindaki iligkiyi inceleyen ¢alismada dogrusal model
ve yari logaritmik form kullanilarak kurulan modeller Asamali Ileri Regresyon uygulayarak
(korelasyonu en yiiksek degerler tek tek modele eklenmis), En Kii¢iik Kareler Yo6ntemi (EKK)
ile tahmin edilmeye calisilmistir. Modelin agiklanma giiciinii temsil eden R* degerine gére
konut fiyatlarinda ortaya ¢ikan degisimin dogrusal modelde %371, yar1 logaritmik modelde
kullanilan degiskenlerle %48’i agiklanabilmektedir. Olusturulan formlar R2, AIC ve RMSE
degerlerine bakilarak en uygun formun yari logaritmik oldugu tespit edilmistir. Yari
logaritmik formdan da kat sayisi sifirdan farkli p degeri 0,05°den biiyiik oldugu i¢in bina yasi
15 ustii parametresi modelden ¢ikarilarak Model-3 olusturulmustur. Sonuca gore konutun
m?’si, banyo sayisi, esyali olup olmadigy, site i¢i olup olmadig1, bulundugu kat, bina yasinin
0-5 ve 6-10 yillar1 arasinda olmasi ve mevkiinin Saray mahallesi, Dinek mahallesinde olmasi
anlamli olup etkileri pozitiftir. Mahmutlar mahallesinde anlamli olup etkisi negatiftir.
Degisken gikartmak R? degerinde degisim yaratmamustir. Alanya konum itibari ile Dogu
tarafinda bulunan Mahmutlar yabancilarin en fazla yasadigi mahalle olup konut arzinin da en
yiiksek oldugu mahalledir. Cok sayida konutun yapilmasi, ¢arpik yapilasma ve ¢ok yiiksek
kata izin verilmesi Mahmutlar’ 1 olumsuz etkilemis fiyatlar seviyesinde negatif etki
olusturdugu sonucuna varilmistir. Diger degisken olan Dinek mahallesi ise Mahmutlar’a gére
ters istikametinde olup Alanya’nin Bati bolgesinde merkeze yakindir. Dinek mahallesinin
etkisi pozitif olmasinin sebebi konut yapilacak alanin az olmast sonucunda arzin az olmast
mevcut konutlarin fiyatlarinin yiikselmesine sebep olmaktadir. Saray Mahallesi ise
Alanya’nin tam sehir merkezi olup yapilasma alanin neredeyse kalmadigi yerel halk
tarafindan ¢ok fazla tercih edildigi, arsa degerlerinin ¢ok yiiksek olmasi fiyatlar tizerindeki
etkisini arttirmistir. Calismada kurulan modeller varsayim sinamalari ger¢eklestirilmis HFM’
de sik karsilasilan calismada da karsilasilan ¢ok fazla kukla degisken icermesinden dolay: hata
terimlerinin normal dagilmamasidir. Literatiirde hata terimlerinin normal dagilmadig:
analizlerde parametrik olmayan tekniklerin kullanilarak tekrar degerlendirilmesi 6nerilmekte

olup yeni yapilacak ¢aligmalarda degerlendirilmesi 6nerilmektedir (Kaya, 2012).

Diger degiskenler ise beklenen durumdadir. HFM konut fiyatlarini dnemli 6lgiide
etkileme giiciine sahip 6zellikleri barindirmasi, tiiketicilerin tercihlerini 6n planda tutmasi
analiz sonucunda ortaya c¢ikan parametrelerin tiiketicilerin faydalarina yonelik olmasi, ayni

zamanda konut arzinda bulunan insaat sekt6rii ve aracilari i¢inde referans olusturmaktadir.

Konutlarin fiyatlarmin farkli agilardan incelendigi bu ampirik ¢alisma ile, Alanya
Konut Piyasasi’nda konut talep edenlerin tercihleri ile ilgili bilgilere ulasilmasinin yaninda

piyasanin arz tarafi ile ilgili ¢cikarimlarda yapilmistir. Ozellikle yabancilara yonelik konut
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piyasasinda ¢ikarilan yasalarin, uygulanan politikalarin, 6zel sektor tarafindan gergeklestirilen
konut projelerinin fiyatta degisikliklere neden oldugu goriilmiistiir. Gelecekte yapilacak yeni
projeler i¢in saglayacagi ekonomik fayda nedeniyle talep ve arz yapisinda degisikligi sebep

olacagi tahmin edilmektedir.

Yabancilara konut satiglarinda Alanya il¢esinin payir dikkate alindiginda, konut
fiyatlarini etkiyen faktorlerin belirlenmesi, yeni yapilanmanin ona gore yonlendirilmesi,

olduk¢a dnemlidir.

Konut fiyatlarinin incelenecegi sonraki ¢alismalarda HFM’ nin mekansal uzakliklar ve
cevresel etkinin de degisken olarak modele dahil edilmesi elde edilecek sonuglar agisindan
onemlidir, ¢alisma daha genis zaman serileri ile daha dogru sonuglar elde edilecektir. Son
yillarda uygulanan ve literatiirde de daha iyi sonuglar alindig1 bahsedilen konut fiyatlarinin
YSA modeli ile incelenmesi ve HFM ile karsilagtirilarak sonuglarin degerlendirilmesi
Onerilmektedir (Ecer, 2014). Ayni zamanda ¢alismanin degiskenlerin ve onlar arasindaki
karsilikli iligkinin Olgiilmesine olanak taniyan Yapisal Esitlik Modeli (YEM) ile
degerlendirilmesi degiskenler arasinda birbirine bagli ¢ok yonlii iliskilerin agiklanmasi, gizli
degiskenler arasindaki yapiy1 ortaya c¢ikartmaya calismasi ve yoniinden faydali bir ¢alisma

olacag diistiniilmektedir.
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