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OZET

Hedonik fiyat modeli heterojen bir malin 6zelliklerinin fiyat tizerindeki etkisini
incelemek amaciyla kullanilir. Bu model heterojen bir malin fiyatinin, onu olusturan
farkl1  Ozelliklerden her birinin marjinal fiyatinin toplamindan olustugunu
varsaymaktadir. Bu varsayim dogrultusunda yapilan ¢alismada Mersin ilinde bulunan
apartman dairelerinin satis fiyatinin belirlenmesinde etkili olan her bir degiskenin
marjinal etkisi ve satis fiyatina katkis1 aragtirilmistir.

Bunu yaparken de oncelikle konutun fiziksel, ¢cevresel 6zelliklerinden ve konut
piyasast  Ozelliklerinden = bahsedilmistir.  Ardindan  konuta iliskin  yapilan
tanimlamalardan yola c¢ikarak konut Ozelliklerini igeren bir anket hazirlanip, Mersin
ilinde emlakgilarla yiiz yiize goriisme suretiyle uygulanmistir. Elde ettigimiz veriler
hedonik fiyat modelinde kullanilan logaritmik dogrusal model yardimiyla analiz
edilmistir. Analiz sonucunda elde ettigimiz verilerle de sonuglar elde edilmistir.

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



ABSTRACT

Hedonic pricing model has been used for the purpose of analyzing the effect of a
heterogeneous good’s features upon the price. This model assumes that the price of a
heterogeneous good occurs from the total of the marginal price of each different feature
that constitutes this price. In the study carried out towards this assumption, there has
been researched the contribution of each variable that has been efficient on
determination of flats taking place in the province of Mersin upon the marginal effect
and sale price.

While carrying out this, there has been dealt primarily with physical,
environmental features and housing market features of the flat. Then there has been
prepared a questionnaire based upon the definition identified to the house including flat
properties. It has been performed through interviewing to the estate agents face to face.
Acquired data have been analyzed by the help of the log-linear model that is used in
hedonic pricing model. Results have been obtained with the data acquired at the end of
the analysis.

Key Words: Housing Marketing, Hedonic Theory, Hedonic Pricing Model
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GIRIS

Barinma kavrami insanligin var olusundan bu yana en 6nemli unsur olarak
karsimiza c¢ikmustir. Teknoloji ilerledikge, medeniyetler gelistikce bir takim temel
tilketim mallarinin yaninda konutlarda bu akisa ayak uydurmus ve konut kalitesi de
eklenen Ozelliklerle birlikte artmistir. Niifus oranlarindaki hizli artis, tarimdaki yapisal
degisim, sosyal ve kiiltiirel gelismeler ve kirdan kente go¢ sonucu ortaya ¢ikan konut
ithtiyact konut sektoriine ayr1 bir 6nem kazandirmistir. Konut yalnizea bir barinak degil,
ayn1 zamanda dayanikli bir tiikketim mali, aileler ve bireyler i¢in bir giivence kaynagi,
bir yatirim araci, emegin yeniden iiretildigi yer ve yasam g¢evresinin olusumunda yap1
tasidir.

Hedonik fiyatlandirma modeli, heterojen mallarin sahip olduklar
karakteristiklerin her birinin tiiketiciye farkli bir fayda ya da tatmin diizeyi sagladigini
gosteren, Klasik Iktisadin Tiiketici Teorisine dayanan bir modeldir. Hedonik
fiyatlandirma modeli ile heterojen bir mali olusturan karakteristiklerin her birinin fiyat
tizerindeki etkisi olarak tanimlanabilir. Bu durum; modelin, heterojen bir malin
fiyatinin, onu olusturan farkli niteliklerin piyasa fiyatlarinin toplamindan ibaret
oldugunu varsaymasindan ileri gelir. Boylece heterojen mallar i¢in marjinal fiyatlar s6z
konusu olmaktadir. Bu baglamda, ¢alismada Mersin Konut Piyasasinda konutlarin sahip
oldugu farkli niteliklerin konut satig fiyati lizerindeki marjinal etkisi ortaya konmaya
caligilmistir.

Calisma alanmi olarak Dogu Akdeniz sahilinde yer alan Mersin ili segilmistir.
Mersin Yap: Miiteahhitleri Dernegi’nin yaptig1 aciklamaya gore; 2011 yilinda Tiirkiye

genelinde yiizde 21,9 oraninda biiyiiyen insaat sektoriiniin, son 10 yillik dilim g6z



Oniine alindiginda, en biiyiik bliyiime rakamlarina Mersin’de ulasildig1 belirtilmistir.
Ayn1 zamanda Mersin ili gerek iklimi, gerek yasam kosullari, gerekse cografi
konumunun uygunlugu agisindan en fazla gog alan illerin basinda gelmektedir. Mersin
ili emlak biirolarinda, emlakgilarla yiiz yiize goriisme suretiyle, referans donemi (Kasim
2011- Mart 2012) igerisinde satis1 gerceklestirilen toplam 967 apartman dairesine ait
veriler anket yardimiyla elde edilmistir.

Konutun piyasa fiyati bagiml ve diger tiim degiskenler bagimsiz degisken
olarak modele alinmistir. Calismada dogrusal, logaritmik dogrusal ve logaritmik
logaritmik modellerle ¢alisilmis ve aymi zamanda fiyatlar tzerindeki etkiler
hesaplanmistir. Hem kantitatif hem de kukla degiskenlerden olusan genel bir model
kurulmugtur. Degisen varyans problemi White simamasinin varyans kovaryans

matrisinden yararlanilarak giderilmistir.



BIiRINCi BOLUM

HEDONIZM, HEDONIK TUKETIM ve KONUT KAVRAMI

1.1. Hedonizm ve Hedonik Tiiketim

Tiiketim, duygusal ya da hissi boyutun one ¢ikti§i satin alma siirecinde
geleneksel anlayistan belirli cizgilerle farkliliklar gdstermeye baglamistir. Tiiketim
araglarmin alternatif olanaklarinin fazlalagsmasi, bir diger deyisle iirlin ¢esitliliginin
giiniimiizde bariz bir sekilde varligini hissettirmesinden dolay1 hedonik (hazc) tiiketim,
artarak daha fazla inceleme konusu olmaya baglamistir.

Hedonizm veya hazcilik, bir felsefi terim olarak yasamin amac1 i¢in hazzi secen
felsefe sistemini veya hazza asir1 diiskiinliigii anlatmaktadir. Ekonomide ise, ekonomik
bir faaliyetin en az cabayla en ¢ok tatmin elde etme ¢abasi seklinde ifade edilmektedir
(Biiyiik Larousse, 5144).

Haz hoslanilmayan duygulanim anlaminda kullanilan acinin karsitidir ve hos
terimiyle benzer anlam vermektedir. Haz, canlilarin bir etki gilictidiir, biitiin canlilar
acidan kacgarlar ve hazza yonelirler (Cevizci, 1999: 400). Hosa gitme ifadesine benzeyen
haz, duygunun temel niteliklerinden biridir ve yasamin dogrudan olmayan bir donesidir.
Olabildigi kadar genis ve uzun siireli haz, Aristippos’un bas ilkesidir. Ne var ki bu haz
actya doniismemelidir. Bilgeligin ise yararliligi da bu donlismeye engel olmasindandir.
Hazz1 ise hoslanilan duygulanim olarak tanimlayabiliriz (Bolay, 1999: 197).

Aristippos’a gore; “Varliklar kotii seylerden kacar ve hazzi arar ayn1 zamanda haz



sadece bireyin kendisi i¢in istenir”, “ Yapay olmayan hic¢bir sey utandirici degildir” ve
“Mutlulugun temeli hazdir”, seklinde ifade etmektedir (Hangerlioglu, 1993: 36).

Ornegin Immanuel Kant tarafindan ileri siiriilen etik haz ( tdrebilimsel hos olan)
ve Santayana tarafindan ileri siiriilen estetik haz (sanatsal hoslanti) deyimleri haz’in
birbirinden tiimiiyle farkli iki bilyiik alanin1 dile getirir. Kant soyle der: “irademiz,
herhangi bir nedenden yansiyan haz ve aci duygulariyla belirlenmisse, diisiincemizin
niteligi bizi ilgilendirmez. Bu durumda sadece haz duygusunun ne kadar ¢ok oldugu, ne
kadar siirdiigii ve nasil elde edildigiyle ilgileniriz. Tipki para harcamak isteyen bir
adamin altinin dagdan m1 ya da kumdan mu ¢ikarildigina aldirmadigi gibi bir durumdur.
Nerden gelmis olursa olsun altin ayn1 degerdedir. Bunun gibi yasamin sadece haz
vericiligini arayan adam, diisiincelerin duyulardan mi1 yoksa ustan mi geldigine
aldirmaz. Sadece bu diisiincelerin bizlere ne kadar ¢ok hazzi ne kadar zaman
verebilecegine aldirir.” Santayana: “Gtizellik, nesnelerin bir niteligi olan ve nesnelesmis
olan hazdir” diye tanimlamaktadir (Hangerlioglu, 1993: 293).

Ayrica hedonizm c¢ogu zaman bencillik ile de agiklanmaktadir. Bencillik,
bilindigi iizere psikolojide bireyin Onceligi kendine vererek, kendisi icin en iyiyi
aramasi olarak ac¢iklanmaktadir. Bencillik ve psikolojik hedonizmin birlikteligi, insan
dogasmin kendisi i¢in en iyiyi, hazzi arayacag noktasina odaklanir. Insanmn sonsuz
ithtiyag ve isteklerinin olacagini varsayan, kabullenen ekonomik davranis daima "daha
fazla" tiiketmeye ve sahip olmaya odaklanmaktadir (Odabasi, 1999: 110).

Hedonist birey, 1iyilik diizeyinin ancak bireyin arzuladigi hazza ulastiginda
degerlendirilebilecegini savunur. Hedonizm, bizi hazza gotirecek ve acidan
sakinmamizi saglayacak her yolun iyi ve giizel oldugunu o6ne siirmektedir. Tiiketim

kiiltliriiniin egemen oldugu toplumlarda, gercek ya da diissel 6zgiirliiglin neden ve nasil



kullanildiginin temeli de burada yatmaktadir. Burada, hedonist bireyin "aninda tatmini"
On plana alma 6zelligi ortaya ¢ikmaktadir. Sabir ve "ertelenmis tatmin" yerine ¢cabuk ve
hemen tatmin istegi baskindir (Odabasi, 1999: 111-112).

Genel olarak bu acgiklamalar 1s18inda iki tiirlii hedonizmden s6z edilebilir;

felsefi ve psikolojik hedonizm.

1.1.1.Psikolojik Hedonizm

Bireylerin ihtiyaglarin1 gidermek icin belirli bir yonde faaliyet gostermesi
egilimine ve tiketiciyi gerekli davraniglara yonelten olaylar biitiiniine veya
davraniglarin psikolojik nedenlerine giidii denilmektedir (Karabulut, 1981: 119).
Giidiilerin iki temel islevi vardir. Bunlar;

o Organizmay1 uyarmak ve faaliyete gecirmek

J Organizmanin davranislarina yon vermektir.

Bu sebepten dolay: tiiketicilerin davraniglarinin altinda yatan nedenler ancak
giidiilere bakarak bulunabilmektedir (Muter, 2002: 24).

Tiiketici davranislarini etkileyen faktorlerden bir digeri de algilamadir. Algi;
¢evrenin, insanlarin, nesnelerin, kokularin, seslerin, hareketlerin, tatlarin ve renklerin
gozlemlenmesiyle ilgilidir. Duyumlar1 yorumlama, onlar1 anlaml sekle getirme siireci
olarak tanimlanabilir. Duyum, bir uyaricinin duyu organi tarafindan algilanmasidir
(Odabas1 ve Barig, 2002: 128). Algilamak sadece fiziki bir olay degildir, ayn1 zamanda
bireyin inanglarindan, tutumlarinda, kisilik 6zelliklerinden etkilenen objektif olmayan

bir durumdur. Kisi kendi inang¢larina, deger yargilarina gore algilamaktadir (Karabacak,

1993: 91).



Tiiketici davraniglarim1 etkileyen diger psikolojik etmenler ise inang ve
tutumlardir. Inang, tiiketicilerin nesneler ve fiiller hakkinda iyi veya kétii olarak
degerlendirme yapmak icin kullandiklar bilgilerdir ( Hoyer ve Maclnnis, 1997: 119).
Bu inanglar, iirin ve marka imajlarin1 yaratmada kullanilmakta ve tliketiciler de iiriin ve
marka imajlarina gore hareket etmektedirler ( Kotler, 2000: 174). Insanlar denemek ve
o0grenmekle inan¢ ve tutumlarin sahipleri olurlar ve bu inang¢ ve tutumlar da insanlarin
satin alma davranislarini etkilemektedir. Inang, kisinin bir sey hakkindaki tanimlayici
diisiincesidir ve bilgi, kanat ve itikat iizerine kurulur. Inanclarda duygunun rolii hem
olabilir hem de olmayabilir ( Ceylan, 2007: 20). Ureticiler insanlarin iriinler ve serviler
hakkindaki inanglar1 ile yakindan ilgilidirler. Bu sebepten dolayi inanglar iiriin ve marka
imajin yaratir ve insanlar da tirlinlerin markalarin imajina gore hareket ederler ( Kotler,
2000: 174).

Tutum; herhangi bir sey karsisinda birikim sonucu yapilanmis uzun vadeli
duygu, inang ve davranis egilimidir (Muter, 2002: 47). Bir nesne, bir kavram, bir fikir
veya sembole karsi duyulan olumlu veya olumsuz duygular1 ve bilgiyi kapsamaktadir
(Ceylan, 2007: 20). Baska bir deyisle, bireyin bir durumu kabul ya da reddetmesi, bu
duruma egilim gostermesi ya da gostermemesi, bir durumdan yana olmasi ya da

kacinmasi seklinde agiklanabilmektedir (Mert, 2001: 24).

1.1.2.Felsefi Hedonizm

Felsefi hedonizm hazzin en {istiin iyilik oldugunu ileri siiren bir 6gretidir (Bolay,
1999: 518). Sokrates, mutlulugun iyi’ye yonelmek ve onu gerceklestirmekle elde
edilebilecegini Ogretmisti. Sokrates’¢i okullar iyiye yonelen ve onu gerceklestiren

davranislara erdem adini veriyorlardi ve bu Ogretinin gelistiricileri olarak iyi’nin ne
$ y g gelisg y



oldugu sorusuna karsilik aradilar. Aristippos’un ve onun izinden yiiriiyenlerin Kirene’li
oluslarinda otiirii Kirene Okulu adiyla da anilan hazcilik bu sorunun karsiliklarindan
biridir. Bu o6gretiye gore iyi demek, haz demektir; haz veren sey iyi, aci veren sey
kotiidiir (Hangerlioglu, 1993: 293).

Aristippos’a gore; yasamin ger¢ek amact acilardan kagmak ve hazzi
yakalamaktir. Yasamdan daha fazla haz alabilmek ve aciy1 yasamimizdan olabildigince
uzaklastirabilmek ihtiyaglarimizi azaltmali, sinirli gereksinimlerle yasamaya alismamiz
gerektigi belirtilmistir. Gereginden fazla haz insan1 diis kirikligina ugratabilir.
Aristippos insanin yasamdan haz almasi i¢in kendisini tutkularinin kolesi olmaktan
kurtarmasi gerektigini sdylemistir (Aster, 2000: 134).

Epikiir’e gore ise; yasamin amacinin haz oldugu ileri siirmesine karsin, dogru
haz insanin bilgeliginden, ruh derinliginden ve korkusuzlugundan olusmaktadir.
Sonradan kendisinden ¢ok daha biiyiikk acilara neden olabilen hazlar dogru olanlar
degildirler ve bunlarin se¢ilmemesi gerekmektedir (Dolu, 1993: 24).

Eski Yunan diigiiniirlerinin hedonizm goriisleri genel basliklar altinda soyle
Ozetlenebilir (Drakopoulos, 1991: 17):

1. Birbirine zit olan iki giidii olan ac1 ve haz insan yasaminda temel rol oynar.

2. Insan yasamindaki en iistiin iyiligin ve arzunun, acinin en aza indirilmesi,
hazzin en yiiksege c¢ikartilmasi oldugu soylenebilir.

3. Haz ve acinin dl¢iilmesinde ve belirli bir eylemin degerlendirilmesinde, bir
Olctim aracinin bulunmasi gerekliligine inanilir.
Felsefi hedonizme gore; hazzin en yiiksege getirilmesi her bireyin ulagmak

istedigi bir gercek ve amagtir, birey bunun igin ¢aba harcar.



1.2. Hedonik Tiiketim Davranisi

Tiiketici davramisinin  6nemli bir alani olan hedonik tiiketim; duygusal
niteliklerle ilgili olan ve duygusal memnuniyeti tamamlamaya odaklanan bir tiiketim
seklidir (Spangenberg, Voss ve Crowley, 1997: 239). Hedonik tiiketim tiiketici
davraniglarinin iiriin kullaniminin ¢ok duyusal, fantezi ve duygulandiric1 yonleri ile
ilgili boyutu olarak tanimlanabilir (Hirschman ve Holbrook, 1982: 100). Tiiketiciler
sadece en iyi olani degil, ayrica onlar1 en ¢ok mutlu eden seyi secerler. Tiiketici
tercihlerinin; tiiketim sonunda hedonik deneyimin artmasini amaglayan strateji
dogrultusunda oldugu goriiliir (Wertenbroch, 2002: 105).

Hedonik tiiketim goriisii, ilk kez Hirschman ve Holbrook’un (1982) seminer
makalesinde ele alinmistir. Bu calismaya gore; tiiketici satin aldig iirlinlerden sadece
yarar saglamak i¢in degil, aligveris yapma deneyimini bir zevk olarak goriip bu zevki
tatmin i¢in de aligveris yapabilmektedir. Hirschman ve Holbrook hedonik tiiketimin
temel unsurlart olan ve kisinin kendisini tanimlamasi i¢in kullandig: tercihleri; tatlar,
sesler, kokular, bakislar ve dokunmaya iligkin olarak belirtmistir. Tiiketici davraniginin
bir iiriin hakkindaki bir¢ok algi, duygu ve hayalleriyle ilgili yonlerini hedonik tiiketim
aciklamaktadir. Bireyler, sadece dis uyaricilardan gelen ¢oklu duyussal izlenimlere
cevap vermekle kalmazlar, ayn1 zamanda kendi iclerinde de bircok imaj yaratarak tepki

verirler (Hirschman ve Holbrook, 1982, 92-101).

Bireyin yasadiklarindan haz duymasina, duygularin 6tesine gegmesine Onem
veren hedonist yaklagimin yayillmasiyla birlikte, tiiketim siirecinde de degisimler
yasanmis, tilketimde hazc1 yaklasimlar 6n plana ¢ikmistir. Hedonik tiiketim bu nedenle,

tilketiciye sunulan iirlin ve hizmetlerin duygusal boyutlarina 6nem vermekte ve



tilkketimden duyulacak hazzi temel almaktadir. Giiniimiizde tiiketiciler, romantik
duygularin ve giidiilerin etkisinde kalarak tiiketim siireclerini gerceklestirmektedir.
Bagka bir ifade ile hedonik tiiketim tiiketimin duygusal boyutu ile ilgilenen ve duygusal
hazzi tamamlamaya, yasatmaya odaklanan bir tiiketim bi¢imidir (Koker ve Maden,

2012: 98).

1.3. Konut Kavram ve Onemi

1.3.1. Konut Kavrami

Insanlar yasamlarini siirdiirebilmek, disaridan gelecek olan tehlikelere ve doga
olaylarina kars1 kendilerini koruyabilmek, bunun yaninda sosyal ve kiiltiirel
faaliyetlerini gergeklestirebilmek, birey ya da aile olarak varliklarini slirdiirebilmek igin
barinmaya ve dolayist ile de bir konuta ihtiya¢ duyarlar. Hane halkinin bu ihtiyaglari
goz Oniine alindiginda ise konutun tanimi su sekilde yapabilir. Konut; hane halkinin
hem fiziksel hem de sosyal ve yasamsal faaliyetlerini siirdiirebildikleri, kendilerine ait
bir yasam ortamina sahip olduklar1 yer ve bir sosyallesme aracidir. Konuta iliskin
caligma alaninda tanimlanmasi gereken en 6nemli kavram, “konut” un kendisidir. Bu
bakimdan konut i¢in farkli tanimlamalar da yapilmistir.

Devlet Istatistik Enstitiisii istatistiklerinde konut, “ev, apartman ve lojman olarak
ikamete ayrilmis yapilardir” bigiminde tanimlanir. Ev, “kag katli olursa olsun, bir veya
iki daireli ikamete ayrilmis yap1”; apartman, “kag katli olursa olsun ii¢ veya daha fazla
daireli ikamete ayrilmis yap1” olarak tanimlanirken, daire konut birimi olarak kabul
edilerek daha teknik bir tanimlamaya gidilmektedir. Devlet Istatistik Enstitiisii

yayinlarinda konut birimi daire, “etrafi kapali, tavan1 Ortiilmis, bir aile, bir veya bir
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grup insanin diger fertlerden ayr1 olarak yasamasina yarayan, dogrudan dogruya sokaga,
koridora veya genel yere agilan, kendisine ait kapisi bulunan yer” olarak
tanimlanmaktadir (DIE, 1999: IX).

Insanlarin en temel ihtiyaglaridan biri olan barinmay1 saglayan fiziksel ortam
olarak konut aslinda, temel toplumsal birim olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral
mekanlar biitiintidiir. (DPT, 2001: 1)

Tarihi gelisimi i¢inde konut, doganin yapisina ve etkilerine, barindirdig
toplumun iiretim bi¢im ve iligkilerine ve bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan kalkinma
diizeyi, gelir dagilimi, kentlesme tipi ve hizi, aile yapisi, toplumsal yasamin gereklerine
gore olusmus ve gelismistir (Pulat, 1992).

Konut, insanlarin barinma gereksinimlerini karsilayan, onlar1 dis etkilerden
koruyan ve giivenlik icerisinde yasamlarinin siirdiiriilmesini saglayan en 6nemli yapi
tiridiir. Diger bir tanimlamaya gore ise konut, bir arada yasayan ve ayni mekén
parcalarini paylasan, tiim yasam eylemlerini uyuma, dinlenme, yemek yeme vb. birlikte
yapan bireylerin veya ailelerin gelistirdikleri barinma-korunma islevli bir yasama ve
yerlesme bi¢imidir (Arcan, 1999: 76-91) .

Yerel ve merkezi yonetimler ise, konut stokunu kontrol edilmesi gereken 6nemli
bir ekonomik kaynak olarak degerlendirmis, olusturduklart politikalarla ideolojilerini

gostermenin bir araci olarak kullanmiglardir (Tekeli, 1996).

1.3.2. Konutun Ozellikleri ve Onemi

Konut; farkli ihtiyaglara cevap veren bir birim olmasi nedeniyle birgcok farkli

ozelligi barindirmaktadir. Insanlarin beslenme, giyinme gibi temel ihtiyaglarindan biri
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olan barinma ihtiyacinmi giivenli ve saglikli sekilde karsilayacak oOzellikleri tasimasi
gereken ve belli bir mekansal biiyiikliikteki yap1 olan konut, tekil kisiler veya aile i¢in
barinak olmanin yaninda toplum igin sosyal, ekonomik ve fiziksel igerigi de olan bir
kavramdir (Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut ihtiyac1 Raporu, 2010: 1).

Habitat Istanbul Deklarasyonu giris boliimiinde “yeterli” bir konutta bulunmasi
gereken temel Ozellikler; “basini sokacak bir dam, yeterli mahremiyet; yeterli mekan;
fiziksel erisilebilirlik; yeterli glivenlik; yeterli yararlanma giivencesi; yapisal saglamlik
ve dayaniklilik; yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma; su, atik su ve kati atik
yonetimi gibi yeterli temel altyapi; uygun cevresel kalite ve saglik ile ilgili faktorler; is
ve temel kolayliklar acisindan yeterli ve erisilebilir konum ve biitiin bunlarin uygun
fiyatla edinilebilmesi” seklinde ifade edilmistir (Habitat Deklarasyonu, 1996: 26).

Konut; birey, aile ya da bireylerden olusan hane halkinin tek veya bir arada
bulunacagi ve dolayisiyla iligkiler kurabilecegi "sosyal"; yasamin biitiinliigli agisindan
gerekli olan gesitli islevlerin siirdiiriilmesine olanak veren "fiziksel"; birey ve/veya
ailelerin toplumu olusturan diger 6znelerle temasinin énemli bir ayagini olusturan ve
toplumsal iligkilerin yeniden {iretildigi "toplumsal"; kentlesme politikalarinin
olusturulmasi ve uygulamasinin Onemli bir parcasi olan “yénetimsel"; smifsal
boliinmisliigiiniin bir sonucu ve gostergelerinden biri olan "siyasal"; {iretim, tiikketim ve
yatirim aract olmasi bakimindan "ekonomik"; yasal diizenlemelerin s6z konusu oldugu
ve konut sakinlerine yasal giivenlik saglamasi bakimindan "hukuki" ve yap1 insaat
teknolojilerinin uygulama alan1 olmasi1 bakimindan "teknolojik™ bir birimdir
(Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Konut Ihtiyaci Raporu, 2010: 2).

Devlet Istatistik Enstitiisii’ niin 2000 yil1 bina sayim1 sonucuna gore iilkedeki

mevcut binalarin %85,9’u ya tamamen konut ya da ¢ogunlukla konut igeren binalardir.
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Bu istatistikten de anlasilabilecegi iizere kentlerin fiziksel yapilari iginde en biiyiik pay
konut alanlarma aittir. Kentleri bicimlendiren ise, diger pek cok etkenin yani sira
agirlikla bir iilkede gegerli olan ekonomi politikasidir. Ekonomi politikasi, resmi siyasal
ideolojinin ekonomik yasama ve kurallara yansimasidir. Gecekondu bagislamalari,
taritm ve orman arazilerinin hizla imara agilmalari, ¢ok katli ya da villa tipi konut
kompleksleri girisimleri, otoyollar, altyapr calismalar1 ve kent 6zerklerinde mantar gibi
cogalan doviz biifeleri, dev alis veris mekanlar ile kentler biiyiik bir doniisiim yasarken,
toplumsal yagam da bu doniisiimden payini almistir (Aydin, 2003: 1).

Bu baglamda c¢alisamaya hedonik yontemin en ¢ok uygulandigi piyasa olan
emlak piyasasiyla devam edilecektir. Emlak piyasasini olusturan mallar (evler) sahip
olduklar1 karakteristiklerin diizeyleri nedeniyle birbirinden ayrilmaktadir. Aralarindaki
bu farkliliklardan yola ¢ikilarak mallarin (evlerin) fiyatlarini olusturan her bir
karakteristigin degeri belirlenebilmektedir. Hedonik modelin teorik yapist bu nedenle

emlak piyasasindan 6rnek verilerek agiklanmistir (Hurma, 2007: 46).

1.3.3. Konut Piyasasi

Konut piyasalar1 gelismekte olan {ilkeler ve gelismis tlilkelerde farkli anlamlara
sahip olsa da her ikisi i¢cin de olduk¢a Onemlidir. Bazen altinin alternatifi bazen de
oldukca kazangl bir yatirim araci gibi goriilmektedir. Fakat literatiirde konut piyasalari
normal bir mal gibi goriilmiis ve etkilerine cok fazla 6nem verilmemistir. Konut
piyasalar1 bankacilik sektorii ile olan siki iligkileri dolayisiyla para politikasindan

etkilenmektedir. Ayn1 zamanda yine ekonomideki 6nemi nedeniyle meydana gelen bir
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krizin etkilerini daha da derinlestirmekte, hatta krizin etkilerinin gliclenmesine neden
olmaktadir (Saner, 2008: 26).

Konut piyasasinin yapisindan kaynaklanan ii¢ temel 6zelliginden bahsedilebilir:

1. Konut hem uzaysal hem de sektorel olarak dagilmistir. Bu demektir ki konut
sadece yapisindan kaynaklanan sebeplerden otiirii dagilmamakta (oda sayisi, 1sitma
sistemi gibi), ayn1 zamanda da asagida siralanan Ozelliklere gore de dagilim
gostermektedir:
- Ayn1 semtteki konutlar farkli konut sektorlerine ait olabildikleri i¢in farkli fiyatlara
sahip olabilirler.
- Ayni gesit sektore ait olan konutlar, farkli semtlerde olabildikleri gibi farkli fiyatlara
sahip olabilirler.
- Farkl1 konut sektorii ve farkli semtlere ait olan konutlar benzer konut fiyatlarina sahip
olabilirler.

2. Tiketiciler konut piyasasina girdiklerinde piyasa hakkinda tam bilgiye sahip
degildir.

3. Konut aragtirmalari ayn1 zamanda konut alt piyasasinda gecici konut talep
trafigine yol acar. Tiiketici aragtirmis oldugu konutu satin almasa dahi, sirf yapilan
sorusturmadan dolayi, arastirmis oldugu konut alt piyasasina, yapilmis olan konut talebi

eklenir(Arikan, 2008: 25).

1.4. Konut Piyasasinda Hedonik Fiyatlandirma Modeline Iliskin Literatiir

Calismanin bu boliimiinde literatiirde yer alan ve hedonik regresyon modeliyle

ilgili yapilmis olan bir¢ok calismaya yer verilmistir. Gerek bilgisayar, gerek araba
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gerekse konut fiyatlar1 lizerine ¢esitli ¢alismalar yapilmistir. Calisma alanimiz olan
konut piyasasi iizerine séz konusu modeli uygulayan c¢ok sayida yerli ve yabanci
arastirma bulunmaktadir.

Ridker ve Henning (1967) yaptiklar: hava Kirliliginin konut fiyatlar: iizerindeki
etkilerini ele alan ¢alisma, konut fiyatlarint etkileyen faktorleri hedonik fiyatlandirma
modeli ile ele alan ilk ¢alismadir. Konut satisina ait 167 gozlemin bulundugu ¢alismada
coklu dogrusallik problemi yaratabilecek degiskenler ayrica belirtilmis bu degiskenlerin
modelden ¢ikarilmas: ya da modelde kalmalar: halinde nasil bir sonugla kars1 karsiya
kalinacagi ortaya konulmustur. Bu nedenle ¢alismada ¢oklu dogrusalligin ayarlanmasi
icin 4 farkli tahmin metodu secilmistir. Dogrusal fonksiyonel modelin kullanildigi
calismada genel olarak elde edilen sonuglar s6z konusu bdlgelere uygun sonuglar olup
istatistiksel olarak anlamli g¢ikmiglardir. Konut o6zellikleriyle ilgili “konut basina
ortalama oda sayisi, son zamanlarda insa edilen konut orani ve bolgelerde mil basina
diisen toplam ev sayisi” gibi degiskenler 6nemli agiklayici degiskenler olup, bu
degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve biiyiikliikleri beklenildigi gibi ¢ikmustir. “Is
merkezlerine ulasma zamani ve anayola ve alt gecitlere erisebilirlik” degiskenleri
anlaml: ¢itkmuslardir. “Is merkezlerine ulasma zaman1” degiskenine ait katsayinin isareti
beklenildigi gibi ¢ikmamistir. Komsuluk karakteristiklerinden en iyi tahmin edilen
karakteristik “isgiicii oran1” karakteristiktir. Okul kalitesi degiskeni ile konut fiyatlar:
arasinda pozitif bir iliski mevcuttur.

Kain & Quigley’nin (1970) “Measuring The Value of Housing Quality” isimli
makalelerinde konut satisina ait 1184 toplam gézlem, 854 kisitlanmis gozlem ile yapmis
oldugu yar logaritmik ve dogrusal modelde konut hizmetlerinin kalitesi, oda sayist,

banyo sayisi ve arazi alan gibi objektif niteliklerden daha ¢ok konut fiyatlarim
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etkiledigini ¢ikarmistir. Calismada konut birimlerinin kapsamli 6rnekleri temelinde
konutlarin piyasa degerleri ya da zimni fiyatlar1 ve hane haklarinin tiikettigi konut
hizmetleri demetinin belirli etkileri tahmin edilmistir. Ayrica ¢alismada kiraci ve ev
sahiplerinin isgal ettigi konut birimleri ayri ayrn dikkate alinmistir. Kisitlanmis
ornekleme ait modelde kiracilara ait denklemde bina kalitesi, konut kalitesi ve ortalama
yap1 kalitesi istatistiksel olarak anlamli ¢ikarken, ev sahiplerine ait denklemde konut
ozelliklerinin kalitesi ve ortalama yap1 kalitesi anlamsiz ¢ikmustir.

Hedonik fiyat teorisi lizerine yapilan en dnemli ¢aligma Sherwin Rosen'in (1974)
yayimnladigr “Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differantiation in Pure
Competition” isimli makaledir. Bu caligmaya gore gozlenen iiriin fiyatlar1 ve her bir
mala 0zgli karakteristiklerin miktar1 bir dizi ortiilii ya da “hedonik™ fiyatlar olarak
tanimlanir. Bu makalesinde Rosen, mallarin tasidiklar1 6zellik ve karakteristiklerin
degerini tahmin eden hedonik hipotezlere dayanan iiriin farklilagtirmas1 modelini tarif
etmistir. Hedonik fiyatlar, farklilagmis Uiriinlerin gozlenen fiyatlar1 ve onunla ilgili olan
karakteristiklerin miktarindan ortaya ¢ikan ortiilii fiyatlar tarafindan belirlenmektedir.
Bu karakteristiklerin miktarlarinin az ya da ¢ok olmasina gore Uriin fiyati da
degismektedir. Rosen'in yazdigi bu makale daha sonra hedonik fiyatlandirma
konusunda yapilan diger makalelere de kaynak olmustur.

Goodman (1978) yapmis oldugu ve konut satisina ait 1835 gézlemin bulundugu
calismasinda; konut satig fiyatlarimi Box-Cox modeliyle incelemistir. Biiyiiksehirleri
kisimlara ayirarak, her bir alt piyasadaki konut fiyatlarina iliskin fiyat farkliliklarin
hedonik fiyatlandirma metodu ile 6lgmeye calisan calismada, kovaryans analizleri
katsayilarin  heterojenligini  gostermektedir. Komsuluk kalitesindeki — goéreceli

degerlemenin sehir merkezi ve varoslar arasinda sabit olmas: durumunda varoslara ait
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yapisal Kkarakteristiklerdeki iyilesmeler fiyat farliliklarini azaltacaktir. Hedonik fiyat
katsayilar1 gostermistir Ki, sehir merkezindeki konut fiyatlar: farkli yapisal 6zellikler
tasiyan ve farli komsuluk iliskilerine sahip olan varoslara nazaran daha yiiksektir.

“Talep Teorisine Hedonik Yaklasim ve Bir Uygulama: Istanbul'da Konut
Fiyatlarinin Olusumu” isimli doktora tezinde Haluk Levent (1995), neoklasik iktisadin
tiikketici teorisi ve bu teoriye yonelik elestiriler ele alinarak, bu elestirilerin dikkat ¢ektigi
noktalar1 goz Oniinde tutan bir uygulama gergeklestirmeye c¢aligmistir. Geleneksel
iktisadin tiiketici teorisine yaklasimi ve hedonik fiyat yaklasimi temel ozellikleri ile
kullanilarak Istanbul'da satilik ve kiralik konut piyasalar1 incelenmistir. incelemede;
konut ozelliklerine iliskin degiskenler, tiliketicilerin davranigsal o6zelliklerine iliskin
sosyo-ekonomik degiskenler ve standart konut 6zelliklerinden yararlanilmistir. Analiz
sonucunda konut Ozelliklerinden bir bdliimiiniin fiyat iizerinde etkili oldugu
saptanmistir. Buna karsilik, kiralik konutlarda, standart konut 6zellikleri disinda, fiyat
tizerinde etkili olan bir degisken bulunmamuistir.

Izmir ilinde emlak fiyatlarina etki eden faktdrleri hedonik yaklasim ydntemiyle
Senay Ucdogruk (2001) arastirmustir. Emlakeilarla yiiz yiize goriisiilerek konut fiyatina
etki eden faktorler belirlenerek, hedonik fiyat modeli olusturulmustur. Konutun piyasa
fiyatt bagimli degisken, konutun kendi ozellikleri (oda sayisi, 1sinma sistemi, salon
zemini, pencere, cati yalittimi vb. ) ve dis ozellikleri de bagimsiz degiskenler olarak
modele konulmustur. Calismada Once sadece kantitatif degiskenlerden olusan, daha
sonra da hem kantitatif hem de kukla degiskenlerden olusan genel bir model
kurulmustur. Kantitatif degiskenli hedonik modelde oda sayisi istatistiksel olarak
anlamsiz ¢itkmistir. Diger modelde kat kaloriferinin, merkezi kaloriferin ve jeotermal

enerjinin sobaya gore emlak fiyatini artirdigi goriilmiistiir.
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Ayvaz (2002), izmir ilinde yapmis oldugu yiiksek lisans tezinde, ildeki konut
fiyatlarim1 belirledigi diisiiniilen degiskenlerin konut fiyat1 {izerine etkisi incelenmistir.
Bunun i¢in hedonik fiyatlandirma yontemi kullanilmistir. Calismanin ilk béliimiinde
hedonik modelin temeli, konut fiyatlarinin karakteristikleri, gayrimenkul piyasasindaki
alt piyasalarin gelisimi, 6zellikleri ve aralarindaki farklar, konutlarin fiyatlandirilmasi
ve uzmanlarin deger verme kriterleri ile hedonik modellemede kullanilmasi gereken
fonksiyonel form ve dikkat edilmesi gereken unsurlar belirtilmistir. Ikinci béliimde,
tilkketici olarak diisliniilen bireylerin tiiketim davranisi, kisith sartlara gore rasyonel
hareketleri, tercihleri ve bu tercihler dogrultusunda saglayacagi fayda incelenmistir.
Ureticilerin ve tiiketicilerin dengesi ayr1 ayri ele almarak arz-talep fonksiyonlarmdan
yararlanarak piyasa dengesi agiklanmistir. Son boliimde ise Izmir ili kentsel kesimini ve
ilgelerini kapsayan hedonik denklemler olusturulmus ve katsayr tahminleri en kiigiik
kareler yontemiyle hesaplanip yorumlanmistir.

Boyacigil (2003), hazirladig1 “ Hedonic Pricing Yénteminin Iskenderun Kenti
Orneginde Uygulanmas1” isimli yiiksek lisans tezinde Iskenderun'da kentsel cevre
niteliginin gelistirilmesinin toplumsal fayda ve maliyetlerinin degerlendirilmesini
amaclamistir. Calismada, genel, yerel ve konuta ait yesil alan varlifi, hava kalitesi,
glirtiltii diizeyi ve sosyal donati alanlarinin belirli diizeyleri ile konut fiyatlar1 arasindaki
iliskiyi, Hedonik fiyatlandirma ve kosullu degerleme yontemlerini kullanarak ortaya
koymaya c¢alismistir. Bireylerin sosyal, kiiltiirel, cevresel bakimdan iyi diizeyde bir
bolgede yasamak icin konut satin alirken bu yiiksek fiyatlar1 kabul ettikleri ve bu
nedenle daha yiiksek oranlarda ek fiyatlar 6demeye istekli olmadiklar1 belirlenmistir.
Hedonik fiyatlandirma yontemi sonucunda nitelikli bir kentsel ¢evre ile konut fiyatlar

arasinda olumlu yonde yiiksek bir iliski oldugunu saptamstir.
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Wen, Lu ve Lin (2004), 5 bolgedeki konut satisina ait dogrusal model kullanarak
2473 gozlem yapmustir. Sonugta 18 degisken i¢inde sadece 6 degisken; konutun yasi,
konum (kuzey-giiney, dogu-bat1), tniversiteye uzaklik, hastane, postane, banka gibi
hayati kurumlara uzaklik, sehir merkezine uzaklik (km) ve giineydeki géle uzaklik (km)
degiskenleri konut satis fiyatin1 negatif etkilemekte, geri kalan degiskenler konut satis
fiyat: iizerinde pozitif etkilemektedirler. Sonuglara bakildiginda R? 0,852 ¢cikmis olup
model 0,000 gibi yiiksek anlamlilik degerine sahiptir. Hedonik fiyat modeli ¢calismada
belirtilen 3 degerleme metodu ile karsilastirildiginda; konutlar arasindaki farkliliklarin
diizeltilmesinde simrlama getirmemesi, faiz oranlar1 ve konutlarin gelecekteki degerini
belirlemeye gerek duymamasi ve konut degerindeki diismenin Olgiimiinde daha
giivenilir sonuglar vermesi nedeniyle 6nemli avantajlara sahiptir.

Maurer, Pitzer ve Sebastian ‘in (2004), Box-Cox modeliyle yapmis olduklari
konut satisina ait 223,705 toplam gozlem ve 84,686 kisitlanmig gozlemde aylik ve 3
aylik donemler dikkate alinarak 2 farkl: regresyon denklemi olusturulmustur. 3 aylik
dénemi dikkate alan regresyon denklemi sonuglarina bakildiginda R? degeri % 89,1
cikmistir. White farkli varyans testi istatistigi W= 4984,274 degeri ile anlamli gikmustir.
Ayrica hata terimleri arasinda 6nemli 6l¢giide otokorelasyon bulunmustur.

Toda ve Nozdrina (2004), konut satigina ait 2002 yilimin iki farkli déneminde
yaptiklar1 5282 ve 6551 gozlemi dogrusal modelle incelemis 2004 yilinda
yayinlamiglardir. Calismada hem Subat 2002 hem de Nisan 2002 verileri kullaniimas,
her iki donem i¢inde regresyon denklemleri OLS ile tahmin edilmis ve benzer sonuglar
elde edilmistir. Subat 2002 sonuglart; F-Testi degeri 256,58, R*=0,5177 ve Diizenlenmis
R2=0,5157’dir. Nisan 2002 sonuglari; F-Testi degeri 326,24, R?=0,5120 ve

Diizenlenmis R?=0,5105dir. Konut fiyatlarini; en yakin metro istasyonuna uzaklik
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(metre), sehir merkezine uzaklik (km) ve birikmis vergiler degiskenleri negatif; konut
biiyiikliigii (hol ve banyosu olan), mutfak biiyiikliigli ve apartmanlarda calistiriimak
tizere girisimcilerin istedigi is¢i sayis1 (is firsatlar1) degiskenleri pozitif yonde
etkilemektedirler. Konuttaki oda sayisi arttikca m® basma diisen ortalama fiyat
diismektedir. Bati1 ve giineybati en ¢ok tercih edilen konum oldugu i¢in fiyat1 daha
yiiksektir. Holden direkt odalara gegis var ise ve daha Once tamir edilmis ise
degiskenlerinin varligi konutun fiyatim1 arttirmaktadir. insa halindeki binalar yeni
binalara, yeni binalar da eski binalara gore daha ucuzdur. Bos ve ev sahibinin
oturmadigi binalar daha fazla tercih edilmektedir. Giiney ve giineydogu konumlu
binalar diger konumlu binalara nazaran daha ucuzdur.

Yiicedag (2005), “Tiiketici Davramsi, Insana Ozgii Ihtiyaglar ve Hedonik
Tiiketim” isimli yiiksek lisans tezinde tiliketiciyi giidiileyen rasyonel ve hedonik
faktorleri incelemis ve otomobil sektorii lizerinde bir alan ¢alismasi yapmistir. Calisma
Aydin merkezde bulunan Renault — Mimar Oto satig ve servis bayisine gelen tiiketicileri
kapsamaktadir. Renault otomobil firmasi, iirlinlerinin ¢esitli gelir gruplarina yonelik
olmasi, iirlinlerinin hedonik ve rasyonel ihtiyaglara hitap etmesi sebebiyle se¢ilmistir.
Gelen tiiketicileri temsil niteligine sahip olan 117 tliketici goriisme yapilmistir.
Goriismeler 3 ay siirmiistiir. Benzer calismalara bakilarak 120 kisi ile goriisme
amaclanmis bu rakam 117 olarak gergeklesmistir. Aragtirma bulgularina gére otomobil
sahibi olmay1 isteyen veya sahip oldugu mevcut otomobili degistirmek isteyen
tilketiciler, otomobilden bekledikleri rasyonel yararlarin yaninda, hedonik yararlari da
beklemektedirler. Bu da insanin sadece rasyonel giidiilerle hareket etmedigini ayni

zamanda haz veren giidiilerle de hareket ettigini gdstermektedir.
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Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu’nun (2005), konut satiglarina ait yaptiklari
2473 gozlemde; dogrusal model kullanmiglardir. Calismanin sonucunda hedonik fiyat
modeli sonuclarina bakildiginda R? degeri 0,852, diizeltilmis R* degeri 0,851, Durbin-
W istatistigi 1,991, F degeri 787,43 ve olasilik degeri 0,000 ¢ikmustir. F testi anlamlilik
diizeyine gore birgok degiskenin anlamlilik diizeyi %10’un altindadir ve modele %10
anlamhilik diizeyinde 14 degisken dahil edilmistir. Bu 14 degiskenin 12’sinin anlamlilik
diizeyi %1’in altindadir. Konut yasi, konum (kuzey-giiney, dogu-bati), hastane, banka,
postane gibi kurumlara olan uzaklik ve egitim kurumlarina uzaklik, degiskenlerinin
katsayilar: istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikmis olup s6z konusu degiskenler konut satis
fiyati iizerinde herhangi bir etkiye sahip degillerdir. Degiskenlerden fiiniversiteye
yakinlik, is merkezlerine uzaklik ve en yakin gole uzaklik, degiskenleri konut fiyatlarini
negatif etkilerken diger degiskenler konut fiyatlar1 iizerinde pozitif etkilere sahiptirler.
Yap1 karakteristikleri, komsuluk karakteristikleri, konum karakteristikleri ve diger
karakteristikler konut fiyatlarin1 sirasiyla %60, % 16,5 , %19,8 ve %2,7 oraninda
etkilemektedirler.

Yankaya ve Celik (2005), dogrusal ve logaritmik dogrusal model, ¢oklu
regresyon ve ekonometrik modellerin 6zel bir formu olan yatay-kesitli bir hedonik fiyat
modeli kullanarak ve emlak biirolariyla yiiz yiize gortisme suretiyle yapilan 360 anket
sonucunda dogrusal ve logaritmik dogrusal fonksiyonel modellerin 3 ayr1 alan igin ayri
ayn hesaplanmistir. Calismada degiskenlere ait katsayilarin isaretleri beklenildigi gibi
¢ikmis, hesaplanan parametrelerin  ¢ogu %95 giiven araliginda anlamhidirlar.
Degiskenlere bakildiginda metro istasyonuna olan yiiriime mesafesi (metre), otobiis
duragina olan mesafe (metre) ve konutun yasi, degiskenleri konut fiyatlarin1 negatif

etkilerken diger degiskenlerin konut fiyatlar: tizerideki etkisi pozitiftir. Dogrusal ve
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logaritmik dogrusal modele gére hesaplanan R? degeri 0,70 ile 0,75 arasinda ¢ikmuis, her
iki modelde de degerin en 6nemli belirleyicisi konutun biiytikligiidiir. Model sonuglari
ulasim altyapisindaki  yatirnmin  konut fiyatlarini  etki alami iginde arttirdigini
gostermektedir.

Cohen ve Coughlin (2005) logaritmik, yari1 logaritmik ve dogrusal model
kullanarak 2005 yilinda havaalani yakinlarindaki yerlesim alanlarina ait toplam 2370
gozlem ve indirgenmis modele ait 1643 gozlem yapmuslardir. Caligmada 1995-1999 ve
2000-2002 seklinde iki farkli donem dikkate alinmistir. Havaalanina uzaklik, giiriilti
diizeyi ve konut Kkarakteristiklerinin etkilerinin havaalan1 Yyakinlarindaki konut
fiyatlarina etkilerinin ele alindigi ¢alismada birtakim zorluklarla karsilagilmistir. Bu
zorluklar giirtiltii diizeyi ve cografi dagilimla ilgili olup, s6z konusu problemler giiriiltii
diizeyinin ilgili zaman periyodu basi ve sonunda olgiilmesiyle ¢oziilmeye galisilmigtir.
Giriltii dizeyleri konutlar1 siniflandiran 6nemli degiskenlerden biridir. Havaalanina
yakinlik degiskeni bir an i¢in modelden c¢ikarildiginda giriltiiniin konut fiyatlari
tizerindeki etkisi mutlak deger olarak kii¢iilmektedir. Konutlara ait karakteristiklerdeki
iyilesmeler ve konutlarin havaalanina uzakliklarinin azalmas: konut fiyatlarini pozitif
yonde etkilemektedir. Giiriiltii diizeyleri de Onemli derecede konut fiyatlarin
etkilemektedir. Giiriiltii diizeyindeki disiis ile konut fiyatlar1 arasinda negatif bir
iligkinin varhg iki farkl donem dikkate alinarak gosterilmistir.

Filho ve Bin (2005), konut satisina ait tesadiifi olarak se¢ilmis 1000 gézlem
yapmis ve 2005 senesinde yaptiklari bu gozlemde dogrusal model (parametrik ve
parametrik olmayan modelde) kullanmislardir. Parametrik modele goére satig fiyat
tizerinde en fazla etkiye sahip degiskenler; konut alani, arazi alani ve konut yasi

degiskenleridir. Yerlesimle ilgili degiskenlerden ise yakindaki sulak alanlara uzaklik,
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konut yiiksekligi, en yakin ticari bolgeye uzaklik ve is merkezlerine uzaklik satis
fiyatin1 6nemli olglide etkilemektedir. Parametrik olmayan modele gore satis fiyatini;
banyo sayisi, yatak odas: sayisi, konut alani, arazi alani, en yakin gole uzaklik, konut
yiiksekligi ve en yakin ticari bolgeye uzaklik degiskenleri pozitif yonde; yakindaki
sulak alanlara uzaklik ve en yakin sanayi bolgesine uzaklik degiskenleri negatif yonde;
is merkezlerine uzaklhik degiskeni pozitif yonde ¢ok giiclii bir sekilde etkilemektedir.
Yakindaki parka uzaklhik degiskeninin etkisi olduk¢a kii¢iik olup, konut yasi
degiskeninin satig fiyati tizerinde etkisi bulunmamaktadir. Sonugta; parametrik olmayan
model, parametrik modele gore daha cazip sonuglar ortaya koymaktadir.

Li, Prud’Homme ve Yu (2006), ikinci el konut satisina yonelik olarak yaptiklar
33.595 gozlemde dogrusal, yar: logaritmik, logaritmik dogrusal ve box-cox fonksiyonel
modellerini kullanarak birtakim veriler elde etmislerdir. Chow Testi sonuglarina gore
ardisik yillar arasindaki yapisal degisimin yumusak olmasina ragmen istatistiksel olarak
onemli oldugunu gostermistir. Hedonik fiyat indeksleri, yillar boyunca goriilen
degisimlere kars1 duyarsizdirlar ve Laspeyres ile Paasche tipi formulasyonlardan
farkhdrlar.

Baldemir, Kesbi¢ ve Inci (2007) yazmis olduklari makalede Mugla ili kentsel
kesimde, konut piyasasinda konutlarin sahip oldugu farkli niteliklerin konut satis fiyati
tizerindeki marjinal etkilerini ortaya konmaya calismislardir. Mugla ili kentsel kesimde
merkez il¢elerde emlak biirolarinda emlak¢ilarla yiiz ylize goriisme suretiyle tesadiifi
olarak 178 anket yapilmistir. Analizler hedonik fiyat modelinde siklikla benimsenen
dogrusal, logaritmik  ve  logaritmik  dogrusal  fonksiyonlar  kullanilarak
gerceklestirilmistir. Ekonometrik model sonuglari teorik ve iktisadi beklentileri

karsilamistir. Beklendigi gibi, dogrusal, logaritmik ve logaritmik dogrusal modellerin
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hepsinde konut satis fiyatin1 pozitif etkileyen degiskenler; merkezi kalorifer, seramik
banyo dosemesi, konutun sokakta bulunmasi, uydu sistemi, hidrofor, hazir mutfak,
panjur, giines enerjisi, giiney konumlu konut, sehir merkezine uzaklik 1500-2000 metre,
banyo sayisi, konutun metrekaresi, asansor sayisi olarak bulunmustur. Modelde merkezi
kalorifer, seramik banyo ddsemesi, konutun sokakta bulunmasi, uydu sistemi, hazir
mutfak, giines enerjisi, banyo sayisi, konutun m? si, asansor sayisi, sehir merkezine
uzaklig1 seklindeki degiskenler konut fiyatlarina pozitif etki yapmustir.

Ceylan (2007), “Hedonik Tiiketimin Nedenleri Uzerine Bir Arastirma” isimli
yiiksek lisans tezi ¢aligmistir. Calismada hedonik tiiketim nedenlerini tespit etmek icin
Arnold ve Reynolds’ un gelistirdigi “Hedonik aligveris nedenleri” 6lgegi kullanilmistir.
Degiskenlere faktor analizi uygulanmis ve 5 hedonik tiiketim nedeni tespit edilmistir.
Bunlar, macera yasamak ve rahatlamak icin alisveris yapmak, fikir edinmek i¢in, sosyal
amacgh aligveris yapmak, yaris heyecani yasamak i¢in ve baskalari icin aligveris
yapmaktir. Calismada macera yasama amagli, rahatlamak i¢in, fikir edinme ve sosyal
amacli aligveris yapan tiiketicilerin, plansiz satin alma davranisina yatkin bir davranig
gosterdiklert belirlenmistir. Ayrica cogunlukla bekarlar sosyal amaclh aligveris
yapmaktadirlar. Bu noktadan hareketle aligveris mekanlarinin bu gruplara hitap eden
tarzda dizayn edilmesi ve degisik etkinliklerin diizenlenmesi tiiketicilerin eglenerek
aligveris yapmalarina katkida bulunabilir gibi sonuclar elde edilmistir.

Selim (2008), “Tiirkiye’de Konut Fiyatlarinin Belirleyicileri: Hedonik
Regresyon Modeli” isimli makalesinde; Tiirkiye’de konut fiyatlarini belirleyen faktorler
2004 Hanehalk: Biitce Anketi kullanilarak analiz edilmistir. Konut fiyatlarini etkileyen

en Oonemli degiskenler konutun tipi, yap1 tiirii, oda sayis1 konutun biiyiikligii ve diger
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yapisal degiskenlerden konutun su sistemi, havuz, dogal gaza sahip olmasi1 gibi
degiskenlerin oldugu belirlenmistir.

Cubukegu ve Cetintahra (2011), “Cevre estetiginin konut fiyatlarina etkisi” isimli
makalelerinde; hedonik fiyat yontemiyle konut ile iligkili olan iki ayri literatiirii bir
araya getirerek, cevre estetiginin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini O6l¢meye
calismislardir. Izmir ili Karsiyaka ilgesinde secilen bir bolgeden, 18 emlak
komisyoncusu ile anketler yapilmig ve 48 kiralanmig, 52 satin alinmis konut hakkinda
veri (fiyati, yasi, biiylikliigli sahip oldugu donatilar gibi) toplanmistir. Emlak
komisyoncusu ve ogrenci anketlerinden elde edilen veriler, hedonik fiyatlandirma
yontemi ile analiz edilmistir. Model, kiralanmig ve satin alinmis konutlar i¢in ayr1 ayri
uygulanmistir. Sonuglar, mekénsal estetik Olgiitlerinden ‘konuta sahip olma isteginin’
satin alma fiyatini; konutun c¢evresinin ‘karmasik’ ve ‘bakimli’ olma durumunun ise

kiralanma fiyatin1 etkiledigini gostermistir.
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IKiNCi BOLUM

HEDONIK FIYATLANDIRMA MODELININ EKONOMIK TEORISi

2.1. Hedonik Fiyat Teorisi

Teknoloji ve tercihlere dayanan hedonik yontem karsisinda tiiketiciler; zevk ve
tercihlere dayanan Ozelliklere sahip iriinleri secgeceklerdir. Tiiketicinin tercihleri
farklilik gosterdigi icin bu se¢im bireysel tiiketici tercihine doniismektedir. Bu yontem
tilkketicilerin 6demeye razi oldugu marjinal degerin ve fiyati etkileyen her bir 6zelligin
ayri ayr1 belirlenmesine olanak saglamakta ve farklilasmig {irin piyasalarina
uygulanmaktadir. Uriiniin kalitesi, tiiketici faydasi kadar markalara ve iireticinin kim
olduguna baghdir. Aslinda {riiniin kalitesinin  temelini  tliketici  tercihleri
olusturmaktadir. Tiiketiciler arasindaki farkliliklar farkli niteliklerin bilesimiyle olusan
{iriinlerin ¢esitliligine yol acar. Uriiniin sahip oldugu &zellikler onun kalitesinin bir
gostergesidir (Boyacigil, 2003).

Hedonik fiyat teorisi, mallarin heterojen oldugu varsayimia dayanir. Her mal
i¢in bireysel 6zelliklerin toplami olarak goriiliir. Her 6zellik bir mal veya hizmet olarak
ele alinir ve bu sebeple kendi fiyatina sahip olur (Ugdogruk, 2001: 150).

Heterojen mal kavraminda; degisik karakterlere ya da yapiya sahip olan mallar
incelenir. Tiketiciler trtinleri farkli goriirler ve kalite uygunluk igin test etmek isterler.
Standart olmayan tirtinlerin fiyatlarin1 karsilagtirmak ¢ok giictiir. Tiiketici “uygun mal1”
buldu mu, “fiyat” makulse, dnemli olmayabilir. Bu tiir mallar marka, kalite ve fiyata

gore o kadar 6nemli olmayabilir.
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Tiketicilerin mallara atfettigi deger Lancaster’in (1966) gelistirmis oldugu
tilketim teorisiyle popiilerlik kazanmistir. Bu teoriye gore, bir malin ¢ok degisik
karakteristikleri, tiiketicilerin o mala atfettigi degerini olusturur. Sonugta, malin toplam

fiyat1 o malin ¢esitli 6zelliklerinin fiyatlarinin toplami olarak diisiiniilebilir.

2.2. Hedonik Fiyatlandirma Modeli

Hedonik fiyatlandirma modelinde farklilagtirllmis iirlin piyasasinda satilan
mallarin 6zellikleri ile fiyatlar1 arasindaki iligkiyi 6zetlemektedir. Belirli bir iriin
smifindaki ilgili trlinleri farklilagtiran Ozelliklerin zahiri fiyatlarin1 tahmin etme
yoludur. Ornegin konutta garaj olmasi ele alimirsa; konutun satis fiyatinda garaj
ozelliginin direk fiyat1 verilmez, ama hedonik fiyatlandirma modeli ile bu 6zelligin
zahiri fiyati yani hedonik fiyati bulunabilir. Bu analizlerle tiiketicinin 6demeye razi
oldugu hangi 6zelliklere daha ¢ok deger verdikleri goriilmektedir. Boylece piyasadaki
ireticiler, tiiketicilerin 6demeye daha fazla raz1 oldugu bu 6zellikleri liretmeye yonelir.
Aslinda hedonik fiyat 6zelliklerin fiyat1 olarak ifade edilebilir (Arikan, 2008: 4).

Hedonik fiyatlandirma modelinin temelleri Lancaster’in (1966) yilindaki
calismasiyla atilmistir. Lancaster’in tiiketici talep teorisi, insanlarin mallari, deger
verdikleri karakteristiklerin toplami olarak gordiiklerini ileri siirmektedir. Boylece bir
Uriinii satin alma karar1 onu olusturan karakteristiklerin her birinin goreceli faydasina
bagl olacaktir (Ayvaz, 2002; Watkins, 1999).

[k hedonik piyasa denge arz ve talep modelini mal karakteristiklerine dayali

olarak Amerikali iktisat¢i Rosen (1976) ortaya koymustur. Tam rekabet kosullari
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altinda, tiiketicinin faydasini, iireticinin de karin1 maksimum kilma amaciyla heterojen
mal piyasasinin kisa ve uzun dénem dengesini teorik olarak analiz etmistir.

zZ=f(z) i=-n (2.1)

Modelde mallar (Z), onlara ait n tane karakteristigin (Z,) toplami olarak ele
alinmaktadir. i, n tana karakteristigi kapsamaktadir ve her karakteristigin miktarini
gostermektedir. Bu baglamda, Rosen’in modeli su sekilde ifade edilmektedir (Rosen,
1974: 37).

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

P(z) = p(z1,25 - 2,) (2.2))

Bu fonksiyon farkli karakteristiklere sahip markalarin fiyatlarinin
karsilastirilmas1 sonucu elde edilen Hedonik fiyat regresyonunu verir. Diger bir deyisle
karakteristiklerin herhangi bir bilesiminin minimum fiyatin1 verir. Eger iki marka aym
karakteristik bilesimini farkli fiyatlarla arz ediyorsa tiiketici daha ucuz olan1 segecektir
ve saticilarin kimligi talebe etki etmeyecektir. Bu baglamda her bir karakteristigin fiyat
tizerindeki etkisi (hedonik fiyat) (1) no’lu esitligin kismi tiirevleri alinarak genel

anlamda su sekilde ifade edilebilir;

aF
sz:a_zl-

(2.3))
Lancaster ve Rosen’e ait yaklagimlar tiiketicinin deger verdigi ¢ok sayida mal

niteligini bir araya getirerek olusturulan objektif olarak 6lctilebilen ve fayday: etkileyen

nitelikleri tahmin etmeye ¢alisir; fakat bu modeller bazi temel farkliliklara sahiptirler.
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Lancaster’in Modeli, mallarin biitce kisitina bagli olarak niteliksel bilesimlerden
olustugunu ve bunlarin ayni1 grubun tyeleri oldugunu varsayar. Rosen’in modeli ise,
tiikketicilerin mal kombinasyonlarini satin alirken nitelikleriyle ilgili tercihlere sahip
olmadigini ve mallar arasinda bir tercih siralamasi oldugunu ortaya koyar. Lancaster
modelinde mal grubunda yer alan mallarin birlikte kullanimi miimkiindiir yani bu
yaklagim tiiketim mallarinin tamami i¢in uygundur. Fakat Rosen’de bu durum soz
konusu degildir sadece dayanikl: tiiketim mallar1 i¢in gegerlidir. Lancaster’in modeline
karsilik olarak Rosen, mallarin fiyatlar1 ve icsel nitelikleri arasinda dogrusal olmayan
bir iliskinin varligim ifade etmektedir (Baldemir, Kesbi¢ ve Inci, 2007: 3; Inci, 2008:
54-55).

Lancaster’e gore onun teorisi agsagida gosterilen hususlarda geleneksel teoriden
farklilik gostermektedir:

 Mal tiiketiciye dogrudan fayda saglamaz, 6zelliginden dolay1 fayda artar.

* Genel olarak mal birden fazla 6zellige sahiptir ve bir 6zellik birden fazla malda
bulunabilir.

* Bir malin bilesik olarak sahip oldugu 6zellikler ayr1 ayri iiriinlerde tamamen
farkli olabilir. Hedonik Fiyatlama Fonksiyonu basit gosterimle asagidaki gibi
yazilabilir:

P(Z)=p (223,25 - Zy) (24)

P belirli bir malin piyasa fiyati, £ = (Z,,Z,,Z5,...,Z,) ise mal ozellikleri
vektoriidiir. Bu gizli fiyatlar “hedonik” fiyatlardir. Hedonik Fiyatlama Fonksiyonlari
Ozellikle dayanikli mallarla ilgili ampirik ¢alismalarda genis bi¢imde uygulanmaktadir

(Alakbar, 2007: 24).
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2.3. Hedonik Fiyat Modeli’ nin Fonksiyonel Kaliplar1

Hedonik fiyatlandirma yontemi genel olarak korelasyon ve regresyon
tekniklerini kullanmaktadir. Piyasada alinip satilan mallarin farkli fiyata sahip
oluslarmin nedenleri belirlidir. Konut piyasasi i¢in konutun kullaniciya sagladigi
konfor, is merkezlerine ve sosyal alanlara yakinlik, yerel hizmetlerin kalitesi, altyap1
olanaklari, kirlilik, giiriiltii, vergi miktar1 gibi 6zellikler bu farkliligin belirleyicileridir.
Konut piyasasindaki bu Ozelliklerden her biri hedonik fiyatlandirma yontemi
uygulamasinin degiskenlerini yani regresyon ve korelasyon analizinde kullanilacak
unsurlari olusturmaktadir. Degiskenlerden herhangi biri modelden ¢ikarildiginda biiyiik
olasilikla incelenen unsurun degeri de degisecektir. Degerdeki bu degismelerin bi¢cim ve
Olgtisiinii, kullanilan degiskenlerin birbirleriyle ya da konutun fiyat1 ile olan iliskileri
belirlemektedir. Bu bakimdan yontemin uygulanmasinda degisken se¢imine duyarli
davranmak gerekmektedir (Boyacigil, 2003).

Hedonik fiyat modeline uygun ekonomik teoride, hangi fonksiyonel kalibinin
seciminin daha uygun olacagi yoniinde bir yonlendirme olmadigindan, arastirmact
konut fiyati ve ozellikleri arasindaki iliskiyi en iyi agiklayan kalibi kendisi bulmak
durumundadir. Yanlis fonksiyonel kalip segildigi takdirde, modelde sapmalar ve yanlis
¢ikarimlarda bulunmak s6z konusudur. Bu sebeple uygun fonksiyonel kalibin se¢ilmesi
onemlidir. Uygun fonksiyonel kalip hakkinda bir¢cok akademik ¢alisma yapilmistir. Baz1
caligmalarda Box-Cox testi ile dogrusal, logaritmik dogrusal ve yar1 logaritmik kaliplart
karsilagtiran yaklagimlar ortaya konulmustur. Farkli fonksiyonel kaliplarla onerilen
hedonik fiyat modelleri (Arikan, 2008: 14);

1. Y, = f; + 5,X; + u,; (dogrusal-dogrusal) (2.5.)

2. InY,= 5, + B, X; +u, (logaritmik-dogrusal) (2.6.)
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3. InY, =Infi; + B,InX; + u; (logaritmik-logaritmik) (2.7.)

4, Y, =Inf, + B,InX; +u, (dogrusal-logaritmik) (2.8.)

Yukaridaki denklem kaliplarinda 1. sirada verilen denklemde hem degiskenler
hem de katsayilar dogrusal oldugu i¢in, dogrusal-dogrusal denklemi kisaca dog-dog
denklem olarak adlandirilir. ikinci sirada verilen denklem esitligin sol tarafinda bagiml
degiskenin logaritmasi yer alirken sag tarafinda hem degiskenler hem de katsayilar
dogrusaldir ve bu nedenle bu denklemi de log-dog bir denklem kalibi olarak
adlandirmak miimkiindiir. Ugiincii sirada yer alan denklem ise hem bagimli degiskenin,
hem de aciklayici degiskenin logaritmasi alinarak tahmin edilmesiyle tam logaritmik bir
denklem yani log-log bir denklem olarak adlandirilabilir. Son olarak dérdiincii sirada
yer alan denklem tahmini ise bagimli degiskenin dogrusal, agiklayicit degiskenin ise
logaritmasmin alindigi dogrusal logaritmik yani dog-log bir denklemdir (Yildirtan,

2011: 93-94).

2.3.1. Dogrusal Model

Regresyon analizi bagimhi ve bagimsiz degiskenler arasindaki iligkinin
agtklanmasini saglar. Bagimli degiskenin (Y), k sayida bagimsiz degisken (X;) ile
aciklandig1 dogrusal regresyon modelinin denklem olarak gosterimi;

Vi = Bo + By + Brpxpp +-+ Bxp + 5, t=12, ..n (29)
seklindedir. Bagimli degisken Y, B katsayilarinin (j=0,1,...,k) dogrusal bir fonksiyonu
oldugu i¢in dogrusal regresyon modeli denilmistir. B kismi regresyon katsayisidir ve
diger bagimsiz veya agiklayici degiskenler sabit iken Xj deki bir birimlik degisimin Y
bagimli degiskenindeki tahmini (beklenen) degisimini gosterir. £;, bir hata terimidir ve

g; = y; — E(v;) olarak verilir.



31

Draper ve Smith’in 1998 yilinda yazdig1 “Applied Regression Analysis” isimli
kitapta katsayilarin etkin bir sekilde kestirimlerini elde etmek i¢in dogrusal regresyon

modelinde bazi varsayimlarin yapilmasi gerekir (Draper ve Smith, 1998):

*E(s)=10,i=12,..nm (2.10))
*i #  igin Cov (g, 5) = 0, (2.11)
Vie) =Vig) = =V(eg,) =0, (2.12)

* Eger ¢ikarsama yontemi kullanilacak ise £;~ N(0, 52),

* Eger Xj bir rastlant1 degiskeni ise E [Ei,xi i) =0,

X matrisinin siitunlar1 arasinda ¢oklu baglanti olmamasi
Dogrusal regresyon modelini matris formunda gosterimi:

y=Xf+ ¢ seklinde yazilir. (2.13)
B’nin en kiigiik kareler (EKK) kestiricileri,

S(B) = (¥ — XB)' (¥ — XB) (2.14)
Fonksiyonu diizenlenip indirgendiginde,

B =XxX)'x'Y (2.15))
bigimini alir. Burada £ katsay1 kestirim vektoriidiir. Bunun yaninda Y’nin beklenen
degerlerinden olusan vektor de asagidaki sekilde ifade edilir:

V=Xf=XX'X)y'X'Y =HY (2.16.)

e =Y — ¥ vektorii de artik (residual) vektorii olarak tanimlanir. Artik vektorii

model varsayimlarin analizi i¢in kullanilir.
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2.3.2. Tam Logaritmik Model

Tam logaritmik dontisiimde X bagimsiz degisken ve Y bagimli degisken olmak
tizere her iki degiskenin logaritmasi alindiginda fonksiyonun genel gosterimi,

V = ax? (2.17))
bicimindedir. Her iki tarafin logaritmasi alinarak bu egrisel ifade,

log¥ = loga + blogX (2.18.)

biciminde dogrusal hale doniistiiriilmiis olur (Newbold, 2002: 622). Burada

log¥ = ¥* 1lloga=avelogX = X* (2.19.)
denildiginde model,
Y*= a, + bX~ (2.20.)

dogrusal regresyon denklemine donilismiis olur. Bu modelin normal denklemleri,
Zlog¥ =nloga+ b XlogX (2.21))
TlogY logX = loga X logX + bX(logX)* (2.22)
olarak elde edilir. Regresyon denkleminin standart hatasi,

_ YZLi{log¥—log¥)*
logy.logx — n—2

s (2.23)

bi¢imindedir (Orhunbilge, 1996: 61). Bu kalipta, aciklayic1 degiskendeki yiizdelik

degismenin, bagimsiz degiskende olusturdugu yiizdelik degisim bilgisi elde edilir.

2.3.3. Yar1 Logaritmik Model

Iktisadi olay1 agiklayan Y ve X degiskenleriyle ilgili verilerden biri aritmetik bir

dizilis ve digeri de geometrik bir dizilis gosteriyorsa, yar1 logaritmik bi¢im kullanilir.

Baska bir ifadeyle, bir degiskendeki nisbi degismelerle digerindeki mutlak degismeler
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karsilastirilmak ve aralarindaki baglanti kurulmak isteniyorsa, degiskenler arasindaki
iliski yar1 logaritmik modellerle gosterilir (Tar1, 2010: 143). Yan logaritmik modeller
log-dog ve dog-log modeller olmak iizere ayrilmaktadir.

- Log-dog Model

InY, = B, + B, X; + u; denklem kalib1 log-dog bir modeldir. Bu yari-logaritmik
kalipta Y degiskeni geometrik, X degiskeni ise aritmetik seriler 6zelliine sahiptir.
Ozellikle, X zamam gosteren degisken ve Y geometrik bir artis gosteren degisken
oldugunda bu kalip kullanilmalidir (Ertek, 1996: 145).

Bu model formuna ayni zamanda {istel model de denir ¢ilinkii bu model hata
terimi u; dikkate alinmadan istel bir ifade seklinde sdyle de yazilabilir;

V= ePstbar = plighar = gobur (2.24))
In¥, = B, + B.X; + u; denkleminin X e gore tiirevi f5,” ye esittir;
dlny _ 1 3

B, = ~.==(9v/v) [ox (2.25)

ax

Y’ deki nisbi degismeyi X’ deki mutlak degismeye oranlarsak,

ar _
ax

BzY

F - %) h .

B, = it (2.26.)

(X=X )

Bu durumda In¥,= f;+ [, X;+u; log-dog denkleminde ( P, ) egim
katsayisinin 100 ile ¢arpilmasi, X agiklayict degiskenindeki mutlak degismeye karsilik,
Y degiskenindeki yiizdesel degismeyi Olger. Eger boyle bir log-dog denklemde X
aciklayict degiskeninin yerine zamani temsil eden trend degiskeni kullanilir ise, bu
durumda egim katsayis1 B2 > 0 Y degiskenin zaman karsisindaki yiizdesel biliyiime

hizini, B2 < 0 ise kiiclilme hizin1 verir (Yildirtan, 2011: 100). Bu modelde bagimsiz
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degiskendeki mutlak degisime karsilik gerceklesen bagimli degiskendeki yiizdelik
degisim miktar1 elde edilir.

- Dog-Log Modeller

Y; = Inf; + (,InX; + u; denklem kalib1 dog-log bir modeldir. Bu denklemde;
Y degiskeni aritmetik, X degiskeni ise geometrik seriler 6zelligindedir. X degiskeninde
geometrik degismeler Y degiskeninde aritmetik degismeler yaratmaktadir (Ertek, 1996:
145).

X’ deki mutlak degismeye karsilik Y’ deki ylizde degismenin 6lgiildiigii log-dog
modelin tersine, simdi X’ teki yiizde degismeye karsilik Y’ deki mutlak degisme
Olclilmek istenmektedir.
¥' deki degisms

Egim katsayis1 §, = —m8M8M—
g Y ‘B‘ X' daki degisme

Bir saymin logaritmasindaki degismenin goreli degisme oldugu gerceginden

kaynaklanan bu durumda;

By = j—;; Burada “A” fark islemcisidir.
AY = Fo(AX/%) (2.27.)

Bu esitlik, Y’ deki mutlak degismenin (AY), B2 ¢arp1 X’ teki goreli degismeye
esit oldugunu ifade eder. Boylece goreli degisme 100 ile carpilirsa, X’ teki yiizde
degismeye karsilik Y’ deki mutlak degismeyi verir (Yildirtan, 2011: 103-104). Bu
modelle, bagimsiz degiskende meydana gelen yiizdelik degisimin, bagimli degiskende

olusturdugu mutlak degisim miktar1 elde edilir.
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2.3.4. Box-Cox Fonksiyon Kaliplari

Hedonik fiyat modellerinde uygun fonksiyonel kalibinin belirlenmesinde, diger
modellerde oldugu gibi Box-Cox testi kullanilabilir. Dogrusal olmayan regresyon
modelini agiklarken gilivenilir teorik gdstergelerin bulunmamasi halinde orijinal verileri
bir doniisiime ugratarak donistiirilmiis veriler arasindaki iligkinin dogrusala
yaklagmasint saglamanin gerektigini vurgulandi. Verilerin ve fonksiyonlarin
dontistiiriilmesi islemi de Box-Cox fonksiyon kaliplar1 araciligiyla yapilabilmektedir.
Yaygin olarak kullanilan doniisiim kaliplar1 sunlardir (Albayrak, 2006):

-Logaritmik Déniisiim (Y*=LnY):Negatif sayilarin logaritmasi
allmamayacagindan bu donilisim kalibi sadece pozitif degerli degiskenlere
uygulanabilmektedir. Y nin varyansimi duraganlagtirmak, normal dagilima sahip
olmasini saglamak ve bagimli degisken ile bagimsiz degisken arasinda siirekli artan bir
egim var olmasi1 durumunda ise modeli dogrusallastirmak i¢in kullanilmaktadir.

-Karekok Doniisiimii (Y*=Y0,5): Y’nin ortalamasi ile varyans orantili ise
varyans1 duraganlastirmak icin kullanilmaktadir. Bu fonksiyon kalib1 6zellikle bagimh
degisken Poisson dagilimina uyuyorsa kullanilmaktadir.

-Hiperbolik Doniigiim(Y*=1/Y). Varyans Y nin dordiincii dereceden kuvvetiyle
orantilt ise varyansi duragan hale getirmek icin kullamilir. Seride sapma gosteren
degerler bu doniisiim ile etkisiz hale getirilir. Ciinkii biiylik sayilarin tersi sifira daha
yakin olacagindan Y’deki sapan degerler Y*’da 6nemsiz olmaktadir.

-Kare Doniigiimii (Y *=Y2): Varyans Y’ nin ortalamasina gore azaldigi taktirde
kullanilan bu doniisiim varyans1 duraganlastirmak, bagimli degiskenin hata degerleri

sola carpiksa bagimli degiskeni normallestirmek ve bagimsiz degiskenlerden bazilari



36

bagimli degisken ile asagiya dogru egrisel bir iliski gostermesi durumunda modeli
dogrusallastirmak i¢in kullanilmaktadir.

-Aresin - Doniigiimii  (Y*=Arcsin¥*°=Sin.Y*®): Oransal veya goreceli bir
bliyiiklik olan Y’nin varyansimi duraganlastirmak i¢in kullanilmaktadir (Albayrak,
2008).

Regresyon analizinde en kiiclik hata karelerini veren bazi doniisiimleri asagidaki
sekilde gosterilebilir (Albayrak, 2008).

1. Varyans terimlerinin bilinmesi durumu: Her bir birimi, bagimli degiskenin

standart sapmasina bolmek:

el e (2.28.)

2. Bagimli degiskenin beklenen degerine bolmek:

Yi o Bo o, Bayj 5
E) £ 500 T By (2.29.)
3. Bagimli degiskenin tahmin edilen birim degerlerine bolmek:
e (2:30)
vy v

4. Bagimsiz degiskenlerden birinin birim degerlerine bolmek:

A —Zoy 2ty P L 3 (2.31)

xi

J gl

j xjj ¥y

Lj J

5. Bagimsiz degiskenlerden birinin karekokiine bolmek:

R (2.32))

I .. I . I . ) .
§Ei SEGOAFG O 4F

6. Bagiml ve bagimsiz degiskenlere logaritmik doniisiim uygulamak:
Iny; = Inby + ban[xlj) + b, Ln[xzj) +e; (2.33)
Albayrak (2008) makalesinde yer verdigi yukaridaki esitlikler Box-Cox

Dontistimleri veya fonksiyon kaliplari olarak bilinmektedir.
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Model seciminde, modeli en iyi agiklayan, test istatistikleri anlamli ¢ikan, R?
degeri yliksek olan fonksiyonel kaliplar segilir. Eger kurulan modellerin bagiml
degiskenleri farkliysa o zaman R’ degerleri ile karsilastirma yapilamaz. Bagiml
degiskenler farkli oldugunda farkli testlerden yararlanilir. Bunlar; PE, BM ve Box-Cox

vb testlerdir (Arikan, 2008: 16).

2.4. White Degisen Varyans Testi

Hedonik fiyatlandirmada dogru modelin tahmin edilip kurulmasindan sonra
karsilagilabilecek sorunlardan en Onemlisi degisen varyans problemidir. Degisen
varyans probleminin asilmasi icin White degisen varyans testinin yapilmas1 gerekir.

Dogrusal regresyon modelinin 6nemli varsayimlarindan biri de sabit varyans
varsayimidir. Bu varsayima gore hata terimi varyanst bagimsiz degiskendeki
degismelere bagli olarak degismeyip, ayn1 kalmaktadir. Degisen varyans, onemli bir
degiskenin model disinda kalmasi, verileri yatay kesit veri olmasmdan
kaynaklanabilmektedir. Eger degisen varyans problemi varsa E.K.K tahmincileri,
sapmasiz ve tutarli olma Ozelliklerini korumakta ancak minimum varyans olma
ozelliklerini kaybederler, E.K.K tahmincilerinin F ve t testleri gegerliliklerini kaybeder
ve etkin olmayan yiiksek varyansin varligina neden olur. Degisen varyans problemini
belirlemek i¢in sistematik testlerden biri olan White degisen varyans testi yapilabilir. Bu
testin igleyisinin agiklanabilmesi i¢in iki degiskenli regresyon modeli ele alindiginda;

Y= b +b, X, +5, (2.34)
Bu model iizerinde White testi asama asama asagidaki gibi uygulanmaktadir (Akkaya,

Pazarlioglu, 2000: 417):
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1. Adim: Denklem (2.38.)’deki model tahmin edilip &, t hata  terimleri
hesaplanir.

2. Adim: =, t hata terimlerinin karesi bagimli degisken olmak iizere (2.35.)’deki
yardimci regresyon denklemi olusturulur.

g =a; +a X, + a; XX +v, (2.35.)
Burada &7 ile orijinal X, degiskeni, karesi arasinda iliski kurulmaktadir. Denklem
(2.35.) asil regresyon denkleminde sabit terim bulunsa da bulunmasa da sabit terimli
olmalidir. Daha sonra bu esitlikten R? degeri elde edilir.

3. Adim: Farkli varyans sifir hipotezi altinda asimptotik olarak yardime1
regresyondan elde edilen R?’nin 6rnek hacmi ile ¢arpimi sabit terim hari¢ regresyondaki
katsayilarin sayisina esit serbestlik dereceli ¥* dagilimina sahiptir.

Yani, nR? ~ x3; seklindedir.

4. Adim: Elde edilen x* degeri secilen 6nem diizeyindeki x* tablo degerini
astyorsa farkli varyans oldugu kararina varilir. Eger bu deger tablo degerinden kiigiikse
degisen varyans var sifir hipotezi red edilir ve farkli varyans durumunun bulunmadigi

ifade edilir.
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UCUNCU BOLUM
MERSIN iLI KONUT PiYASASI iCIN HEDONIK FiYATLANDIRMA

MODELLERI

3.1. Uygulamanin Amaci

Hedonik fiyatlandirma modeli varsayimi geregi; heterojen mallarin
fiyatlarindaki degismeler ve soz konusu fiyat degismelerine etki eden faktorler
algilamada onemli sonuglar ortaya koymaktadir. Bu model yardimiyla heterojen bir
mali olusturan karakteristiklerin her birinin ayr1 ayr1 fiyat {zerindeki etkisi
belirlenebilir. Bu durum modelin, heterojen bir malin fiyatinin, onu olusturan farkli
karakteristiklerin piyasa fiyatlarinin toplamindan ibaret oldugunu varsaymasindan ileri
gelir. Boylece heterojen mallar ig¢in marjinal fiyatlar s6z konusu olmaktadir.

Aragtirmanin amaci, Mersin ili konut piyasasinda konutlarin sahip oldugu farkli
niteliklerin konut satis fiyat1 iizerindeki marjinal etkisini hedonik fiyatlandirma modeli
yardimiyla ortaya koymaya ¢alismaktir. Calismada, Mersin ili i¢in tahminlenen hedonik
modeller sayesinde simdi ve gelecekte Mersin’ deki bir konutun fiyatina etki edebilecek
faktorler incelenmis ve bu sayede alici ve saticilar i¢in gayrimenkul hakkinda bir bilgi
seti olusturulmaya caligilmistir.

Arastirma kapsamina belirli il¢elerin alinma nedenti;

- Veri toplamada yasanan sikintilar,
- Zamanin kisith olmasi,

- Maliyetin fazla olmasidir.
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Merkez ilgeler olan Akdeniz, Toroslar, Mezitli ve Yenischir’in disinda Silifke ve
Erdemli ilgeleri modele katildi. Silifke ve Erdemli’nin ilin diger ilgelerini temsil

edebilecegi diistiniildii.

3.2. Veriler ve Yontem

Mersin ilinde apartman dairesi fiyatlarina etki edebilecegi diisiiniilen
degiskenlerin daire fiyatlar1 tizerindeki marjinal etkisini belirlemek amaciyla hedonik
fiyatlandirma modeli uygulamasi yapilmistir. Gelecek boliimlerde  hedonik

fiyatlandirma modeli uygulamasinda kullanilan veriler ve yontem agiklanmistir.

3.2.1. Verilerin Tanimlanmasi

Mersin ili i¢in yapilan calismaya Ornek ilcelerin secilmesiyle baslanmistir.
Bunlar basta merkez ilgeler; Akdeniz, Mezitli, Toroslar ve Yenisehir olmak tiizere
Silifke ile Erdemli ilgeleridir. Uygulamada emlakgilarla yiiz yiize goriisme suretiyle,
referans donemi (Kasim 2011- Mart 2012) igerisinde satist gerceklestirilen toplam 967
apartman dairesine ait veriler anket yardimiyla elde edilmistir.

Uygulamada boéliimiinde yer alan anket sorulari, Mersin ilinde apartman dairesi
fiyatlarina etki edebilecegi diistiniilen degiskenlerle ilgilidir. S6z konusu degiskenlerin
seciminde konuyla ilgili literatiir dikkate alinmistir.

Mersin merkez ve il¢elerinde apartman daireleriyle ilgili olarak emlak ofislerine;
konutun kullanim alani, balkon sayisi, banyo sayisi, kaginci kat oldugu, oda sayisi,
mutfak genisligi, banyo genisligi, konutun yasi, egitim kurumlarina uzakligi, saglik

kurumlarma uzakhigi, semt pazari ve aligveris merkezlerine uzakligi, yesil alan ve
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parklara uzakhigi, kiiltiir merkezlerine uzakligi, sanayi ve is merkezlerine uzakligi,
denize uzakligi, toplu tasima araglarma uzakligi (nicel degiskenler); konutun 1sinma
sistemi, yer dosemesi, pencere Ozellikleri, duvar boyasi, banyo 6zellikleri, konutun
mevkii, mutfak yapisi, uydu sistemi, goriis agisi (nitel degiskenler) sorulmustur. Ayrica
garaji, havuzu, asansorii, 0zel giivenligi, panjuru, konutun site igerisinde ve cadde
lizerinde olmasi, deprem yoOnetmeligine uygun olup olmadig1 (kukla degiskenler)

hakkinda sorular sorulmustur.

3.2.2. Uygulamada izlenen Yontem

Mersin ili apartman daireleri i¢in Hedonik Fiyatlandirma Modeli uygulamasinda
oncelikle her bir ilce i¢in tiim degiskenlerin toplamindan, ortalamasindan ve standart
sapmasindan olusan tanimlayici istatistikler hesaplanmistir.

Calismada, E-Views paket programi yardimiyla Mersin ilindeki ilgeler igin
Hedonik Fiyatlandirma Modelleri tahminlenmeye calisilmistir.  Oncelikle  tiim
degiskenlerin bulundugu bir model alinmis ve anlamsiz katsayilar en anlamsizdan
baslayarak modelden ¢ikarilmis, o = 0.10 anlamlilik seviyesine kadar inilmek suretiyle
her bir model i¢in ¢ok sayida analiz yapilmistir.

Hedonik fiyatlandirma modelinde genellikle uygulanan g tiir fonksiyon bigimi
bulunmaktadir: dogrusal, dogrusal-logaritmik ve logaritmik-dogrusal.

Calismada her bir ilge i¢in bu ti¢ fonksiyonel form dikkate alinarak {i¢ hedonik
model olusturulmustur. Degiskenler once SPSS 11.5 istatistik paket programi
yardimiyla degerlendirilmis, frekanslar1 alinmis ve modellere dahil edilmesinde

problem olan degiskenler modelden ¢ikarilmistir.
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Kurulan modellerde degisen varyansin olup olmadigi White sinamasi ile
smanmis ve o = 0.01, o = 0.05, o = 0.10 anlamlilik diizeylerinde baz ilgeler i¢in bazi
modellerde degisen varyansin oldugu goriilmiistiir. Her bir il¢e i¢in en uygun model R?
degeri, degiskenlere ait katsayilarin istatistiksel anlamliliklari, iktisadi beklentiler
dogrultusunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike Bilgi Olgiitii dikkate
alinarak belirlenmistir.

Calismada logaritmik-dogrusal model en uygun model olarak belirlenmis olup,
bu modelin yorumu Halvorsen ve Palmquist’in Onerdikleri sekilde yapilmigtir
(Halvorsen ve Palmquist, 1980: 474-475). Halvorsen ve Palmquist’e gére logaritmik-
dogrusal modellerde tahmin edilen gélge degisken katsayisinin (e tabanina gore) ters
logaritmasi alinip 1 ¢ikarilmalidir.

Calismada logaritmik dogrusal hedonik fiyat modeli tahmin edilmistir. Kurulan
model,

Infiyat = By + 5, X; + [,D; + & (3.1)
olarak olusturuldu. Kurulan modelin bagimli degiskeni, konutun satis fiyatin1 ifade
etmektedir ve logaritmik formdadir. X degiskeni konutun nicel degiskenlerini, D
degiskeni ise konutun sayilamayan nitel degiskenlerini gésteren kukla degiskenlerden
olugsmaktadir. (*) ile isaretli olan degiskenler istatiksel olarak anlamli ¢ikan ve modele

dahil edilen degiskenlerdir.

3.3. Mersin 11 Geneli icin Hedonik Fiyatlandirma Modeli

Mersin il geneli ve merkez olan; Akdeniz, Mezitli, Toroslar ve Yenischir

ilgeleriyle Silifke ve Erdemli ilgelerinden her biri i¢in hedonik fiyatlandirma modelleri
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olusturulmustur. Asagida her bir ilgede apartman dairesi fiyatlar1 ve daire fiyatlarina
etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin tanimlayici istatistikleri ile her bir ilge i¢in belirlenen

en uygun modelin katsay1 ve yorumlari yer almaktadir.

3.3.1. Mersin 11 Geneli icin Frekans Analizi ve Tanimlayici Istatistikleri

Mersin il genelinde tesadiifi olarak segilen emlak ofislerinden alinan bilgiler ile
967 anket yapilmustir. Tablo 3.1.1.” de Mersin il genelinde apartman dairesi fiyatlar1 ve
daire fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen degiskenlerin ortalama ve standart sapmalar1 yer
almaktadir.

Tablo 3.1.1. ve 3.1.2.” den de anlasilacag: lizere, Mersin il genelinde ortalama
konut fiyatlar1 105 000 TL’ dir. Il genelinde konutlarin kullanim alanimin ortalama 145
m? oldugu goriilmektedir. Banyo biiyiikliikleri ortalama 14 m?, balkon sayisl ise
ortalama 2’ dir. Mutfak genislikleri ortalama 23 m? dir. Ankette yer alan konutlarin oda
say1st ise salon dahil ortalama 3’ tiir. Konutlarin bulunduklar1 apartmanlarin yaglari ise
yaklasik 8 yildir.

Tablo 3.1.1. ve 3.1.2.” ye bakildiginda Mersin il genelinde konutlarin ortalama
olarak 4. katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama %64,2° si iki
cepheye sahip iken, bunlarin ortalama %55,1° i nispeten agik goriis acisina sahip ve
ortalama %95’inde PVC 0zelliginde pencerelerin oldugu goriilmiistiir. Konutlarin
ortalama %64,5’ inde ayni oranlarda saten duvar boyasi mevcuttur.

Mersin il genelinde bulunan apartman dairelerinin ortalama %68,8” i gelismekte
olan muhitlerde bulunmaktadir. Mevcut konutlarin ortalama %.52,7° sinin bahgesi,
ortalama %#43,3’ niin garaji, ortalama %>58,7’ sinin asansorii, ortalama %40,3’ iiniin

dahili uydu sistemi, ortalama %26,1” inin havuzu, ortalama %29,7’ sinin 6zel giivenligi
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bulunmaktadir. Bu konutlarin ortalama %58,9” u site igerisinde ve ortalama %61,3’ i
cadde iizerindedir. Konutlarin egitim kurumlarina olan uzakligi ortalama 860 metre,
saglik kurumlarina olan uzakligi ortalama 1 170 metredir. Semt pazar1 ve aligveris
merkezlerine olan uzaklig1 ortalama 700 metre, yesillik alanlar ve parklara olan uzakligi
ortalama 440 metre, tiyatro-sinema gibi kiiltiir merkezlerine uzaklhigi ortalama 1 850
metredir. Denize uzaklig1 ortalama 3 600 metre, sanayi ve is merkezlerine olan uzakligi
ortalama 4 200 metre iken toplu tasima araglarina olan uzakliklar1 ise ortalama olarak
275 metredir. Konutlarin bulundugu apartman dairelerinin  %95,3* i deprem
yonetmeligine uygun insa edilmistir.

Mersin il geneli i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
konutun kullanim alani, bulundugu kat, cephe goriisii, balkon sayisi, saten boya, garaj,
dahili uydu sistemi, havuz, konutun site igerisinde olmasi, banyonun genisligi, egitim
kurumlarina uzaklik, saglik kurumlarina uzaklik, semt pazar1 ve aligveris merkezlerine
uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, kiiltiir merkezlerine uzaklik, denize uzaklik,
toplu tasima araglarina uzaklik, konutun yasi, deprem yonetmeligine uygunluk, jakuzi,

oda sayis1 ve mutfak genisligi degiskenleri seklinde belirlenmistir.



Tablo 3.1.1. Mersin il Geneli Frekans Analizi

Degiskenler Frekans | Yiizde Degiskenler Frekans | Yiizde
2 24 25 1 117 12.1
ODA 3 274 28.3 CEPHE 2 621 64.2
SAYISI 4 608 62.9 SAYISI 3 209 21.6
>4 61 6.3 4 20 2.1
BANYO |1 647 66.9 WC 1 568 58.7
SAVYISI > 1 320 33.1 SAVYISI > 1 399 41.3
BALKON =2 | as ; AT
SAYISI — : :
>3 15 1.6 KAT 3 197 20.4
PENCERE | Ahsap Pencere 42 4.3 4 140 145
OZELLIK | PVC Pencere 919 95.0 5 108 11.2
LERI Diger 6 ,6 >5 214 22,1
Onii Ack.Manz 303 31,3 | Gelismis 237 245
GORUS | Nispeten Agik 533 55,1 GELLI%MS Gelismekte 665 68,8
ACISI Nispeten 94 9,7 DUZEYI Gelismemis 61 6,3
Kapali 37 3,8 Varos 4 4
Yagli Boya 186 19,2 Merkezi Sist. 26 2,7
DUVARIN Saten Boya 624 64,5 Kombili 16 1,7
Duvar Kagidi 82 8,5 ISITMA | Kat Kaloriferi 35 3,6
BOYASI 5
Kireg 23 2,4 Sobali 79 8,2
Diger 52 54 Diger (Lpg vs.) 811 83,9
Aspirator 185 19,1 Tahta 12 1,2
. Isiklandirma 47 49 Laminant 489 50,6
MUTFAGIN KONUTUN
DONANIMI Ankastre Firin 166 17,2 TABAN ' Karo 375 38,8
Sicak Su 348 36,0 | DOSEMESI | Beton 45 4,7
Biiylik Tezgah 221 22,9 Mermer 46 48
BANYO | Dusa kabin 865 89.5 Evet 510 52.7
OZL. Jakuzi 102 10,5 BAHCE Hayir 457 47,3
Evet 252 26.1 Evet 419 43.3
HAVUZ Hayr 715 73,9 GARAJ Hayir 548 56,7
OZEL | Evet 287 29.7 . | Evet 568 58.7
GUVENLIK | Hayir 680 70,3 ASANSOR Hayir 399 41,3
i+ | Evet 570 589 | CADDE | Evet 593 61.3
SITEICT Hayir 397 41,1 UZERI | Hayrr 374 38,7
DH. UYDU | Evet 390 40.3 Evet 101 10.4
SIST. Hayir 577 59,7 PANJUR Hayir 866 89,6
Evet 920 951 | DEPREM | Evet 922 95.3
ALT YAPI Hayir 47 4.9 YON. Hayir 45 47
HAVA Evet 303 313 DAHILI Evet 105 109
LAND. Hayir 664 68,7 KAB. TV | Hayir 862 89,1
Akdeniz 257 26.6 Erdemli 122 12.6
ILCELER | Toroslar 225 233 | ILCELER | Silifke 106 11,0
Mezitli 103 10,7 Yenisehir 154 159
Konutun Fivati (Ort.) 105000 TL Konutun Yasi (Ort.) 8 Yil
Mutfak Biiyiikligi (Ort.) 23 m? Banyo Biiyiikliigii (Ort.) 14 m?
Konutun Kullanim Alani (Ort.) 145 m? Saglik Kur. Uzakl. (Ort.) 1174 m
Egitim Kur. Uzakl. (Ort.) 860 m Parklara Uzakl. (Ort.) 442 m
Pazara Uzakl. (Ort.) 699 m Denize Uzakl. (Ort.) 3601 m
Kiiltiir Merk. Uzakl. (Ort.) 1875m Toplu Tas. Ar. Uzakl. (Ort.) 276 m
San. ve Is Merk. Uzakl. (Ort.) 4201 m




Tablo 3.1.2. Mersin il Geneli Tamimlayici Istatistikleri
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iice Degisken g % Min. Max. Ortalama | Std. Sapma
< »n

Mersin Gn. | Oda Sayisi 967 1,00 4,00 2,7301 ,61094
Banyo Sayisi 967 1,00 2,00 1,3309 47079
Tuvalet Sayist 967 1,00 2,00 1,4126 ,49256
Konutun Cephe Sayist 967 1,00 4,00 2,1365 ,63375
Balkon Sayist 967 1,00 3,00 1,7632 ,46041
Konutun Yasi 967 1,00 34,00 8,4178 5,89146
Toplu Ts. Arag. Uzaklik 967 25,00 2000,00 275,5636 316,70382
San., Is Merk. Uzaklik 967 100,00 15000,00 4201,0031 3328,30410
Denize uzaklik 967 50,00 43000,00 3601,1531 6145,30732
Kiiltir Merk.Uzaklik 967 50,00 10000,00 1874,5863 1689,44388
Yes.Alan, Park. Uzaklik 967 20,00 5000,00 442,0269 804,12544
Semt Pz., Avm Uzaklik 967 50,00 5000,00 698,7073 911,96437
Saglik Kur.Uzaklik 967 50,00 7000,00 1173,6711 1296,09094
Egitim Kur.Uzaklik 967 50,00 5100,00 859,5708 956,35609
Banyo Biiyiikligii 967 1,00 36,00 14,3309 8,86137
Mutfak Biiyikliigi 967 5,00 50,00 22,9524 7,56092
Apart. D. Kaginci Kat 967 1,00 16,00 4,0352 2,75215
Konutun Kull. Alani 967 45,00 260,00 1448118 36,81637
Evin Satilik Fiyati 967 45000,00 300000,00 § 105232,1613 | 41860,70920

3.3.2. Mersin Il Geneli I¢in Hedonik Modele iliskin Katsayilarin Yorumu

Mersin il genelindeki konutlar i¢in denenen modeller sonucunda teorik ve

istatistiki a¢idan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal modele iliskin elde edilen

bulgular ve yorumlari agagidaki gibidir;

o Konutun kullanim alanindaki bir birimlik degisim hedonik fiyat1 %0,34 oraninda
artirmaktadir.
. Konutun duvar boyasinin yagli boyaya kiyasla saten boya olmasi, hedonik fiyati

905,05 oraninda azaltmaktadir.

o Konutta jakuzi bulunmast bulunmamasia kiyasla, hedonik fiyati %5,86

oraninda artirmaktadir.
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. Konutta bahce olmasi olmamasma kiyasla, hedonik fiyati %35,48 oraninda
azaltmaktadir.
o Konutun bir garaja sahip olmasi garajinin olmamasina kiyasla, hedonik fiyati

0013,07 oraninda artirmaktadir.

. Konutun dahili uydu sistemine sahip olmasi, hedonik fiyati, %3,95 oraninda
artirmaktadir.
o Konutta havuz bulunmasi bulunmamasina kiyasla, hedonik fiyat1 %8,24

oraninda artirmaktadir.

o Konutta giivenlik olmasindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %13,78
oraninda artirmaktadir.

o Konutun mutfak genisligindeki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %0,47
oraninda artirmaktadir.

. Konutun yasindaki bir birimlik artis, hedonik fiyatim % 1,17 oraninda

azaltmaktadir.

3.4. Akdeniz Tl¢esi Icin Hedonik Fiyatlandirma Modeli

3.4.1. Akdeniz Ilgesi I¢in Frekans Analizi ve Tanimlayici Istatistikleri

Tablo 3.2.1. ve 3.2.2.” den de goriildiigi iizere, Akdeniz ilgesinde ortalama
konut fiyatlar1 94 700 TL’ dir. ilcede konutlarin kullanim alaninin ortalama 140 m?
oldugu goriilmektedir. Banyo biiyiikliikleri ortalama 13 m?, balkon sayist ise ortalama
2’dir. Mutfak genislikleri ortalama 22 m?® dir. Ankette yer alan konutlarin oda sayisi ise
salon dahil ortalama 3’ tiir. Konutlarin bulunduklar1 apartmanlarin yaslar ise yaklagik

10 yildur.
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Tablo 3.2.1. ve 3.2.2.° ye bakildiginda Akdeniz ilgesinde konutlarin ortalama
olarak 4. katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama %72’ si iki cepheye
sahip iken, bunlarin ortalama %61,5” i nispeten agik goriis agisina sahip ve ortalama
%92,2’ sinde PVC 0zelliginde pencerelerin oldugu goriilmiistiir. Konutlarin ortalama
%66,9’ unda laminant taban désemesi ve ortalama %74,7° sinde saten duvar boyasi
mevcuttur.

Akdeniz ilgesinde bulunan apartman dairelerinin ortalama %70,4° i gelismekte
olan muhitlerde bulunmaktadir. Mevcut konutlarin ortalama %68,1° inin garaji,
ortalama %>58,8’inin asansorii, ortalama %37,7° sinin dahili uydu sistemi, ortalama
%7,4’ tiniin havuzu bulunmaktadir. Bu konutlarin ortalama %50,6’ s1 site icerisinde ve
ortalama %61,5’ 1 cadde lizerindedir. Konutlarin egitim kurumlarma olan uzakligi
ortalama 800 metre, saglik kurumlarina olan uzakligi ortalama 450 metredir. Semt
pazar1 ve aligveris merkezlerine olan uzaklig1 ortalama 325 metre, yesillik alanlar ve
parklara olan uzakligi ortalama 185 metre, tiyatro-sinema gibi kiiltiir merkezlerine
uzakligi ortalama 790 metredir.

Akdeniz ilgesi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
konutun kullanim alani, bulundugu kat, cephe goriisii, balkon sayisi, saten boya, garaj,
dahili uydu sistemi, havuz, konutun site igerisinde olmasi, banyonun genisligi, egitim
kurumlarina uzaklik, saglik kurumlarina uzaklik, semt pazar1 ve alisveris merkezlerine
uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, kiiltiir merkezlerine uzaklik, denize uzaklik,
toplu tasima araglarina uzaklik, konutun yasi, deprem yonetmeligine uygunluk, jakuzi,

oda sayis1 ve mutfak genisligi degiskenleri seklinde belirlenmistir.
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Degiskenler Frekans | Yiizde Degiskenler Frekans | Yiizde
2 - - 1 16 6.2
ODA 3 69 26,8 CEPHE |2 185 72,0
SAYISI |4 171 66,5 SAYISI |3 49 19,1
>4 17 6,6 4 7 2,7
BANYO |1 175 68.1 wWC 1 115 447
SAYISI | >1 82 31,9 SAYISI | >1 142 55,3
0-1 84 32.7 1 49 19.1
BALKON 2-3 170 66,1 2 48 18,7
SAYISI
>3 3 1,2 3 45 17,5
KAT
PENCERE | Ahsap Pencere 14 54 4 29 11,3
OZELLIK | PVC Pencere 237 92,2 5 29 11,3
LERI Diger 6 2,3 >5 57 22,2
Onii Ack.Manz 57 22,2 | Gelismis 55 21,4
GORUS | Nispeten Agik 158 61,5 GEIiI%MIS Gelismekte 181 704
ACISI Nispeten 42 16,3 DUZEYI Gelismemis 17 6,6
Kapali - - Varos 1,6
Yagli Boya 22 8,6 Merkezi Sist. 1,6
Saten Boya 192 747 Kombili - -
DBUS/\;A‘ARS'IN Duvar Kagdi 28 109 | 1SITMA | Kat Kaloriferi 11 43
Kireg 13 51 Sobali 26 10,1
Diger 8 Diger (Lpg vs.) 216 84,0
Aspirator 6 2,3 Tahta 12 4.7
MUTEAGIN Isiklandirma 14 54 KONUTUN Laminant 172 66,9
Ankastre Firin 49 19,1 TABAN Karo 50 19,5
DONANIMI DOSEMES
Sicak Su 127 49,4 $ Beton 8 31
Biiyiik Tezgah 61 23,7 Mermer 15 58
Dusa kabi 221 86,0 Evet 66 25,7
BANYO usa- abin BAHCE
OZL. Jakuzi 36 14,0 Hayir 191 74,3
HAVUZ Evet 19 74 GARAJ Evet 175 68,1
Hayir 238 92,6 Hayir 82 31,9
OZEL Evet 52 20,2 . Evet 151 58,8
. . ASA R
GUVENLIK | Hayir 205 79,8 SANSO Hayir 106 41,2
.. . | Evet 130 50,6 Evet 158 61,5
SITE ICI CA DDE
Hayir 127 494 UZERI Hayir 99 38,5
DH. UYDU | Evet 97 37,7 Evet 49 19,1
. PANJUR
SIST. Hayir 160 62,3 U Hayir 208 80,9
Konutun Fiyati (Ort.) 94 000 TL DEPREM | Evet 227 88,3
Mutfak Biiyiiklagii (Ort.) 22 m? YON. Hayir 30 11,7
Konutun Kullanim Alani (Ort.) 141 m? Konutun Yag1 (Ort.) 10 Y1l
Egitim Kur. Uzakl. (Ort.) 805m Banyo Biiyiikliigii (Ort.) 13 m?
Pazara Uzakl. (Ort.) 325m Saglik Kur. Uzakl. (Ort.) 454 m
Kiiltiir Merk. Uzakl. (Ort.) 790 m Parklara Uzakl. (Ort.) 186 m
San. ve Is Merk. Uzakl. (Ort.) 1704 m Denize Uzakl. (Ort.) 3562 m
Toplu Tas. Ar. Uzakl. (Ort.) 182 m
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iice Degisken g % Min. Max. Ortalama | Std. Sapma
< »n

Akdeniz Oda Sayis1 257 2,00 4,00 2,7977 ,54299
Banyo Sayisi 257 1,00 2,00 1,3191 ,46702
Tuvalet Sayist 257 1,00 2,00 1,5525 ,49820
Konutun Cephe Sayist 257 1,00 4,00 2,1829 ,57420
Balkon Sayist 257 1,00 3,00 1,6848 ,49002
Konutun Yasi 257 1,00 23,00 10,0856 5,30334
Toplu Ts. Arag. Uzaklik 257 25,00 1200,00 181,5564 170,51023
San., Is Merk. Uzaklik 257 100,00 12000,00 1704,0856 2425,04286
Denize uzaklik 257 100,00 43000,00 3561,8677 474794211
Kiiltir Merk.Uzaklik 257 50,00 7500,00 789,7471 1222,19490
Yes.Alan, Park. Uzaklik 257 50,00 3000,00 185,7977 316,10058
Semt Pz., Avm Uzaklik 257 50,00 2500,00 325,6809 432,65399
Saglik Kur.Uzaklik 257 50,00 4500,00 454,3580 647,17632
Egitim Kur.Uzaklik 257 100,00 5000,00 804,8638 760,04335
Banyo Biiyiikligii 257 1,00 30,00 13,2374 8,15296
Mutfak Biiyikliigi 257 8,00 40,00 22,1284 6,43743
Apart. D. Kaginci Kat 257 1,00 15,00 3,7704 2,61863
Konutun Kull. Alani 257 70,00 260,00 140,8949 37,65158
Evin Satilik Fiyati 257 45000,00 270000,00 94702,3346 | 33299,68554

3.4.2. Akdeniz Ilgesi icin Hedonik Modele iliskin Katsayilarin Yorumu

Akdeniz il¢esindeki konutlar i¢in denenen modeller sonucunda teorik ve

istatistiki acidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal modele iliskin elde edilen

bulgular ve yorumlar1 asagidaki gibidir;

. Konutun kullanim alanindaki bir birimlik degisim hedonik fiyat1 %0,3 oraninda

arttirmaktadir. Ayn1 zamanda olusturulan ekonometrik modelde %1, %5 ve %10

diizeylerinde anlamli bulunmustur.

o Konutun bulundugu kattaki bir birimlik degisim hedonik fiyatin %1,6 oraninda

arttirmaktadir. Kurulan modelde, %10, %5 ve %l diizeylerinde anlamh

bulunmustur.
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Cephe goriisiiniin kapali olmas1 nispeten acik olmasina kiyasla, hedonik fiyati
%S5 oraninda azaltmaktadir. Modelde, %5 ve %10 diizeylerinde anlamli
bulunmustur.

Konutun balkon sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyati, %0,06 oraninda
azaltmaktadir.

Konutun bir garaja sahip olmasi garajinin olmamasina kiyasla hedonik fiyati
%6,2 oraninda arttirmaktadir.

Konutun dahili uydu sistemine sahip olmasi dahili uydu sisteminin olmamasina
kiyasla, hedonik fiyat1 %2,95 oraninda negatif yonde etki etmektedir.

Konutta havuz bulunmasi havuzunun olmamasina kiyasla, hedonik fiyat1 %8,7
oraninda azaltmaktadir.

Konutun site igerisinde bulunmasi site igerisinde olmamasina kiyasla hedonik
fiyat1 %2 oraninda azaltmaktadir.

Konutun banyo biiyiikliigiindeki bir birimlik degisim hedonik fiyati %0,3
oraninda pozitif yonde etkilemektedir.

Konutun yagindaki bir birimlik artis, hedonik fiyatim % 1,9 oraninda
azaltmaktadir.

Konutun banyo o6zelliginin jakuzi olmasinin dusa kabin olmasia kiyasla,
hedonik fiyat1 % 9,6 oraninda artirmaktadir.

Konutun oda sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyati %3,6 oraninda
pozitif yonde etkilemektedir.

Konutun deprem yonetmeligine uygun insa edilmesi uygun olmamasina kiyasla,

hedonik fiyat1 % 16, 9 oraninda pozitif yonde etkilemektedir.
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3.5. Erdemli Ilgesi icin Hedonik Fiyatlandirma Modeli

3.5.1. Erdemli ilcesi I¢in Frekans Analizi ve Tamimlayici Istatistikleri

Tablo 3.3.1. ve 3.3.2.” den de goriildiigi iizere, Erdemli ilgesinde ortalama konut
fiyatlar1 127 000 TL’ dir. Ilcede konutlarin kullanim alaninin ortalama 135 m? oldugu
gorilmektedir. Banyo biiyiikliikleri ortalama 17 m?, balkon sayisi ise ortalama 2’dir.
Mutfak biiyiikliikleri ortalama 25 m?® dir. Ankette yer alan konutlarin oda sayisi ise
salon sayisi da dahil ortalama 2’ dir. Konutlarin bulunduklar1 apartmanlarin yaslari ise
yaklagik 8 yildir.

Tablo 3.3.1. ve 3.3.2.° ye bakildiginda Erdemli ilgesinde konutlarin ortalama
olarak 6. katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama %80’ i iki cepheye
sahip iken, bunlarin ortalama %53,3’ iiniin 6nii agik goriis acisina sahip ve %100’ iinde
PVC o6zelligine sahip pencerelerin oldugu goriilmiistiir. Konutlarin ortalama %48,4°
tinde karo taban dosemesi bulunmakta ve ortalama %54,1° inin duvarinda yagl boya
mevcuttur.

Erdemli ilgesinde bulunan apartman dairelerinin ortalama %53,3” i gelismekte
olan muhitlerde bulunmaktadir. Mevcut konutlarin ortalama %90,2° sinde bahce
bulunurken ortalama %73,8” inin garaji, ortalama %295,1’inin asansorii, ortalama
%43,4’ iniin dahili uydu sistemi, ortalama %68’ inin havuzu, ortalama %71,3” iiniin
Ozel giivenligi bulunmaktadir. Bu konutlarin ortalama %95,1° i site icerisinde ve
ortalama %68,9’ u cadde iizerindedir. Konutlarin egitim kurumlarina olan uzaklig
ortalama 610 metre, saglik kurumlarina olan uzaklig: ise ortalama 2 000 metredir. Semt
pazari ve aligveris merkezlerine olan uzakligi ortalama 325 metre iken yesillik alanlara
ve parklara olan uzakligi ortalama 101 metre, tiyatro-sinema gibi kiiltir merkezlerine

uzaklig1 ise ortalama 2 250 metredir. Denize olan uzaklig1 ortalama 260 metre, sanayi
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ve ig merkezlerine olan uzakligi ortalama 6 130 metre iken toplu tagima aracglarina olan
uzakliklar1 ise ortalama olarak 245 metredir. Konutlarin bulundugu apartman
dairelerinin %100’ ii deprem yonetmeligine uygun insa edilmistir.

Erdemli ilgesi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
konutun kullanim alani, bulundugu kat, cephe goriisii, balkon sayisi, saten boya, garaj,
dahili uydu sistemi, havuz, konutun site icerisinde olmasi, banyonun genisligi, egitim
kurumlarina uzaklik, saglik kurumlarina uzaklik, semt pazar1 ve aligveris merkezlerine
uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, kiiltiir merkezlerine uzaklik, denize uzaklik,
toplu tasima araglarina uzaklik, konutun yasi, deprem yonetmeligine uygunluk, jakuzi,

oda sayis1 ve mutfak genisligi degiskenleri seklinde belirlenmistir.
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Degiskenler Frekans | Yiizde Degiskenler Frekans | Yiizde
2 16 13.1 1 4 3.3
ODA 3 82 67,2 CEPHE |2 98 80,3
SAYISI |4 20 16,4 SAYISI |3 20 16,4
>4 4 3,3 4 - -
BANYO |1 74 60.7 wWC 1 77 63.1
SAYISI | >1 48 39,3 SAYISI | >1 45 36,9
0-1 9 7.4 1 12 9.8
BALKON 2-3 113 92,6 2 14 11,5
SAYISI
>3 - - KAT 3 21 17,2
PENCERE | Ahsap Pencere - - 4 14 11,5
OZELLIK | PVC Pencere 122 100,0 5 17 13,9
LERI Diger - - >5 44 36,1
Onii Ack.Manz 65 53,3 | Gelismis 57 46,7
GORUS | Nispeten Agik 57 46,7 GEIiI%MIS Gelismekte 65 53,3
ACISI Nispeten - 1 puzeyi Gelismemis - -
Kapali - - Varos - -
Yagli Boya 66 54,1 Merkezi Sist. 4 3,3
Saten Boya 54 443 Kombili - -
DBUS/\;A‘ARS'IN Duvar Kagdi i | 1sitMA | Kat Kaloriferi i i
Kireg 2 1,6 Sobali - -
Diger - - Diger (Lpg vs.) 118 96,7
Aspirator 24 19,7 Tahta - -
MUTEAGIN Isiklandirma 12 9,8 KONUTUN Laminant 39 32,0
Ankastre Firin - - TABAN Karo 59 48,4
DONANIMI DOSEMES
Sicak Su 46 37,7 $ Beton 22 18,0
Biiyiik Tezgéah 40 32,8 Mermer 2 1,6
Dusa kabi 120 98,4 Evet 110 90,2
BANYO usa- abin BAHCE
OZL. Jakuzi 2 1,6 Hayir 12 9,8
HAVUZ Evet 83 68,0 GARAJ Evet 90 73,8
Hayir 39 32,0 Hayir 32 26,2
OZEL Evet 87 71,3 . Evet 116 95,1
- ; ASA R
GUVENLIK Hay]r 35 28,7 SANSO Haylr 6 4,9
.. . | Evet 116 95,1 Evet 84 68,9
SITE ICI CA DDE
Hayir 6 49 UZERI | Hayrr 38 311
DH. UYDU | Evet 53 43,4 Evet 2 1,6
. PANJUR
SIST. Hayir 69 56,6 U Hayir 120 98,4
Konutun Fiyati (Ort.) 127 000 TL DEPREM | Evet 122 100,0
Mutfak Biiyiikliigii (Ort.) 25 m? YON. Hayir - -
Konutun Kullanim Alani (Ort.) 135 m? Konutun Yag1 (Ort.) 8 Yil
Egitim Kur. Uzakl. (Ort.) 609 m Banyo Biiyiikliigii (Ort.) 17 m?
Pazara Uzakl. (Ort.) 324 m Saglik Kur. Uzakl. (Ort.) 2011m
Kiiltiir Merk. Uzakl. (Ort.) 2252 m Parklara Uzakl. (Ort.) 102 m
San. ve Is Merk. Uzakl. (Ort.) 6128 m Denize Uzakl. (Ort.) 261m
Toplu Tas. Ar. Uzakl. (Ort.) 246 m
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iice Degisken g % Min. Max. Ortalama | Std. Sapma
< »n

Erdemli Oda Sayis1 122 1,00 4,00 2,0984 ,64807
Banyo Sayisi 122 1,00 2,00 1,3934 ,49053
Tuvalet Sayist 122 1,00 2,00 1,3689 ,48448
Konutun Cephe Sayist 122 1,00 3,00 2,1311 ,42545
Balkon Sayist 122 1,00 2,00 1,9262 ,26247
Konutun Yasi 122 2,00 19,00 8,1967 3,39820
Toplu Ts. Arag. Uzaklik 122 50,00 1100,00 245,9836 259,78268
San., Is Merk. Uzaklik 122 730,00 9800,00 6127,5410 2152,66750
Denize uzaklik 122 50,00 2500,00 261,1475 431,84439
Kiiltir Merk.Uzaklik 122 1000,00 5200,00 2251,6393 883,01078
Yes.Alan, Park. Uzaklik 122 50,00 400,00 101,5574 62,79009
Semt Pz., Avm Uzaklik 122 75,00 3000,00 323,5246 513,84376
Saglik Kur.Uzaklik 122 100,00 5100,00 2010,9016 1313,83516
Egitim Kur.Uzaklik 122 50,00 5100,00 608,6885 813,84502
Banyo Biiyiikligii 122 1,00 32,00 16,7705 7,13250
Mutfak Biiyikliigi 122 12,00 45,00 25,4016 7,37615
Apart. D. Kaginci Kat 122 1,00 16,00 5,5410 3,80983
Konutun Kull. Alani 122 80,00 250,00 134,2951 32,13831
Evin Satilik Fiyati 122 60000,00 255000,00 § 127196,7213 | 51661,26790

3.5.2. Erdemli ilcesi i¢in Hedonik Modele fliskin Katsayilarin Yorumu

Erdemli ilgesindeki konutlar icin denenen modeller sonucunda teorik ve

istatistiki acidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal modele iliskin elde edilen

bulgular ve yorumlar1 asagidaki gibidir;

. Konutun kullanim alanindaki bir birimlik degisim hedonik fiyatin %0,6 oraninda

artirmaktadir.

o Konutun banyo sayisindaki bir birimlik degisim hedonik fiyat1 %13,34

artirmaktadir.

. Cephe goriisiiniin kapali olmas1 nispeten acik olmasina kiyasla, hedonik fiyati

%14,44 oraninda azatlamaktadir.
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. Konutun balkon sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 9%78,31
oraninda azaltmaktadir.

. Konutun mutfak genisligindeki bir birimlik degisim, hedonik fiyati %1,74
oraninda azaltmaktadir.

. Konutun banyo genisligindeki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %2,74
oraninda artirmaktadir.

. Konutun semt pazarina uzakligindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %0, 1
oraninda artirmaktadir.

o Konutun denize uzakligindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %0,1 oraninda
artirmaktadir.

. Konutun yasindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyati %4,23 oraninda
azaltmaktadir.

. Konutun site igerisinde bulunmasi site igerisinde bulunmamasina kiyasla,

hedonik fiyat1 %24,05 oraninda azaltmaktadir.

3.6. Mexzitli ilgesi icin Hedonik Fiyatlandirma Modeli

3.6.1. Mezitli ilcesi icin Frekans Analizi ve Tammlayic Istatistikleri

Tablo 3.4.1. ve 3.4.2.” den de goriildiigi tizere, Mezitli ilgesinde ortalama konut
fiyatlar1 109 000 TL’ dir. ilcede konutlarin kullanim alanmin ortalama 150 m? oldugu
goriilmektedir. Banyo biiytikliiklerinin ortalama 12 m?, balkon sayisinin ise ortalama 2
oldugu goriilmektedir. Mutfak genislikleri ortalama 23 m? dir. Ankette yer alan
konutlarin oda sayist ise salon dahil ortalama 3’ tiir. Konutlarin bulunduklari

apartmanlarin yaslari ise yaklasik 6 yildir.
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Tablo 3.4.1. ve 3.4.2.° ye bakildiginda Mezitli ilgesinde konutlarin ortalama
olarak 5. katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama %65’ i iki cepheye
sahip iken, bunlarin ortalama %47,6° s1 nispeten agik goriis acisina sahip ve ortalama
%92,2 sinde PVC 0zelliginde pencerelerin oldugu goriilmiistiir. Konutlarin ortalama
%52,4’ iinde karo taban dosemesi ve ortalama %64,1° inde saten duvar boyasi
mevcuttur.

Mezitli ilgesinde bulunan apartman dairelerinin ortalama %69,9” u gelismekte
olan mubhitlerde bulunmaktadir. Mevcut konutlarin ortalama %36,9° unun havuzu,
ortalama %68’ inin bahgesi, ortalama %61,2° sinin garaji, ortalama %77,7’ sinin
asansori, ortalama %24,3’ iiniin 6zel giivenligi bulunmaktadir. Bu konutlarin ortalama
%81,6 s1 site icerisinde ve ortalama %60,2°s i cadde iizerindedir. Konutlarin egitim
Kurumlarina olan uzakligi ortalama 1 100 metredir. Semt pazari ve aligveris
merkezlerine olan uzaklig ortalama 500 metre, yesillik alanlar ve parklara olan uzakligi
ortalama 160 metre, tiyatro-sinema gibi kiiltiir merkezlerine uzakligi ortalama 1 900
metredir. Denize uzakligi ortalama 530 metre, sanayi ve is merkezlerine olan uzaklig
ortalama 3 200 metre iken toplu tasima araglarina olan uzakliklari ise ortalama olarak
230 metredir.

Mezitli ilgesi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel smiflar ise;
konutun kullanim alani, bulundugu kat, cephe goriisii, balkon sayisi, saten boya, garaj,
dahili uydu sistemi, havuz, konutun site igerisinde olmasi, banyonun genisligi, egitim
kurumlarina uzaklik, saglik kurumlarina uzaklik, semt pazar1 ve alisveris merkezlerine
uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, kiiltiir merkezlerine uzaklik, denize uzaklik,
toplu tasima araglarina uzaklik, konutun yasi, deprem yonetmeligine uygunluk, jakuzi,

oda sayis1 ve mutfak genisligi degiskenleri seklinde belirlenmistir.
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Degiskenler Frekans | Yiizde Degiskenler Frekans | Yiizde
2 - - 1 3 2.9
ODA 3 26 25,2 CEPHE |2 67 65,0
SAYISI |4 74 71,8 SAYISI |3 31 30,1
>4 3 2,9 4 2 1,9
BANYO |1 61 59.2 wWC 1 62 60.2
SAYISI | >1 42 40,8 SAYISI | >1 41 39,8
0-1 - - 1 11 10.7
BALKON 2-3 93 90,3 2 13 12,6
SAYISI
>3 10 9,7 3 20 194
KAT
PENCERE | Ahsap Pencere 8 7,8 4 19 18,4
OZELLIK | PVC Pencere 95 92,2 5 7 6,8
LERI Diger - - >5 33 32,0
Onii Ack.Manz 39 37,9 | Gelismis 28 27,2
GORUS | Nispeten Agik 49 476 GEIiI%MIS Gelismekte 72 69,9
ACISI Nispeten 15 14,6 DUZEYI Gelismemis 3 2,9
Kapali - - Varos - -
Yagli Boya 23 22,3 Merkezi Sist. 4 3,9
Saten Boya 66 64,1 Kombili 2 1,9
DBUS/\;A‘ARS'IN Duvar Kagdi 10 071 ISITMA | Kat Kaloriferi 7 6.8
Kireg 1,9 Sobali 4 3,9
Diger 1,9 Diger (Lpg vs.) 86 83,5
Aspirator 12 11,7 Tahta - -
MUTEAGIN Isiklandirma 5 49 KONUTUN Laminant 43 41,7
Ankastre Firm 17 16,5 TABAN Karo 54 52,4
DONANIMI DOSEMES]
Sicak Su 36 35,0 S Beton 5 4,9
Biiyiik Tezgéah 33 32,0 Mermer 1 1,0
Dusa kabi 81 78,6 Evet 70 68,0
BANYO usa- abin BAHCE
OZL. Jakuzi 22 21,4 Hayir 33 32,0
HAVUZ Evet 38 36,9 GARAJ Evet 63 61,2
Hayir 65 63,1 Hayir 40 38,8
OZEL | Evet 25 24,3 . | Evet 80 77,7
- ; ASA R
GUVENLIK | Hayir 78 75,7 SANSO Hayir 23 22,3
. . . | Evet 84 81,6 Evet 62 60,2
SITE ICI CA DDE
Hayir 19 18,4 UZERI | Hayrr 41 39,8
DH. UYDU | Evet 38 36,9 Evet 18 17,5
. PANJUR
SIST. Hayir 65 63,1 U Hayir 85 82,5
Konutun Fiyati (Ort.) 109 000 TL DEPREM | Evet 103 100,0
Mutfak Biiyiikliigii (Ort.) 23 m? YON. Hayir - -
Konutun Kullanim Alani (Ort.) 150 m? Konutun Yag1 (Ort.) 6 Y1l
Egitim Kur. Uzakl. (Ort.) 1091 m Banyo Biiyiikliigii (Ort.) 12 m?
Pazara Uzakl. (Ort.) 500 m Saglik Kur. Uzakl. (Ort.) 934 m
Kiiltiir Merk. Uzakl. (Ort.) 1919m Parklara Uzakl. (Ort.) 159 m
San. ve Is Merk. Uzakl. (Ort.) 3177 m Denize Uzakl. (Ort.) 528 m
Toplu Tas. Ar. Uzakl. (Ort.) 229 m
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iice Degisken g % Min. Max. Ortalama | Std. Sapma
< »n

Mezitli Oda Sayis1 103 1,00 4,00 2,7767 ,48370
Banyo Sayisi 103 1,00 2,00 1,4078 ,49382
Tuvalet Sayist 103 1,00 2,00 1,3981 ,49189
Konutun Cephe Sayisi 103 1,00 4,00 2,3107 ,56062
Balkon Sayist 103 2,00 3,00 2,0971 ,29752
Konutun Yasi 103 1,00 18,00 6,3883 4,60442
Toplu Ts. Arag. Uzaklik 103 50,00 1200,00 228,8350 244,07408
San., Is Merk. Uzaklik 103 500,00 10000,00 3176,6990 2149,39362
Denize uzaklik 103 50,00 5400,00 528,3010 804,56984
Kiiltir Merk.Uzaklik 103 100,00 7500,00 1919,4175 1288,79471
Yes.Alan, Park. Uzaklik 103 20,00 800,00 158,7379 161,35869
Semt Pz., Avm Uzaklik 103 50,00 2500,00 499,5146 616,54060
Saglik Kur.Uzaklik 103 100,00 4500,00 934,4660 773,01387
Egitim Kur.Uzaklik 103 100,00 5000,00 1090,9709 1114,37181
Banyo Biiyiikligii 103 1,00 28,00 12,0000 7,43732
Mutfak Biiyikliigi 103 10,00 45,00 23,3204 8,56259
Apart. D. Kaginci Kat 103 1,00 12,00 45728 2,79215
Konutun Kull. Alani 103 90,00 260,00 149,8835 30,82503
Evin Satilik Fiyati 103 55000,00 250000,00 | 109427,1845 | 43224,81176

3.6.2. Mezitli ilcesi icin Hedonik Modele Iligkin Katsayilarin Yorumu

Mezitli ilgesindeki konutlar i¢in denenen modeller sonucunda teorik ve istatistiki

acidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal modele iligkin elde edilen bulgular ve

yorumlar1 ve yorumlar asagidaki gibidir;

o Konutun kullanim alanindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 % 5 oraninda

arttirmaktadir. Modelde, % 1, % 5 ve % 10 diizeylerinde anlamli bulunmustur.

. Cephe goriisiiniin kapali olmas1 nispeten acik olmasina kiyasla, hedonik fiyati

28,56 oraninda azaltmaktadir.

o Konutun balkon sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyati 9%55,27

oraninda arttirmaktadir.
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o Konutun banyo o6zelliginin jakuzi olmasinin dusa kabin olmasina kiyasla,
hedonik fiyat1 %9,05 oraninda artirmaktadir.

o Konutun bahgeye sahip olmamasi bahgeye sahip olmasina kiyasla, hedonik fiyati
%10,04 oraninda azaltmaktadir.

. Konutta asansor olmasi, asansore sahip olmamasina kiyasla hedonik fiyati
%11,64 oraninda bir artisa sebep olmaktadir.

o Dairenin dahili uydu sistemine sahip olmasi, olmamasina kiyasla hedonik fiyati,
%11,26 oraninda artirmaktadir.

o Konutun 6zel giivenlige sahip olmasi, 6zel giivenlige sahip olmamasina kiyasla
hedonik fiyatta %19,25 oraninda bir artisa neden olmaktadir.

o Konutun, banyo biiyiikliigiindeki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %1,24
oraninda azaltmaktadir.

o Konutun semt pazarina uzakligindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyatt1 %0,01

oraninda pozitif yonde etkilemektedir.

3.7. Silifke Tl¢esi I¢in Hedonik Fiyatlandirma Modeli

3.7.1. Silifke lgesi I¢in Frekans Analizi ve Tammlayic1 Istatistikleri

Tablo 3.5.1. ve 3.5.2.” den de anlasilacagi iizere, Silifke ilgesinde ortalama konut
fiyatlar1 94 000 TL’ dir. Silifke il¢esindeki konutlarin kullanim alaninin ortalamasinin
133 m? oldugu goriilmektedir. Banyo biiyiikliikleri ortalama 11 m? iken balkon say1s1
ise ortalama 1’dir. Mutfak genislikleri ortalama 24 m? dir. Ankette yer alan konutlarin
oda sayist ise salon dahil ortalama 2’dir. Konutlarin bulunduklar1 apartmanlarin yaslari

ise yaklagik 6’ dir.
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Tablo 3.5.1. ve 3.5.2.” ye bakildiginda Silifke il¢esinde konutlarin ortalama
olarak 3. katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama %356,6° s1 bir
cepheye sahip iken bunlarin ortalama %351,9” u nispeten agik goriis agisina sahip oldugu
goriilmiistiir. Konutlarin ortalama %53,8” inde laminant taban désemesi ve ortalama
%47,2° sinde saten duvar boyasi mevcuttur.

Silifke ilgesinde bulunan apartman dairelerinin ortalama %48,1° i gelismekte
olan muhitlerde bulunmaktadir. Mevcut konutlarmn, ortalama %13,2” sinin garaji,
ortalama %35,8” inin asansorii, ortalama %10,4’ {intin dahili uydu sistemi bulunmakta,
ortalama %53,8’ sinin havuzu, ortalama %21,7’ sinin 6zel giivenligi bulunmaktadir.
Semt pazar1 ve aligveris merkezlerine olan uzaklig1 ortalama 285 metre, yesillik alanlar
ve parklara olan uzakligi ortalama 120 metre, tiyatro-sinema gibi kiiltiir merkezlerine
uzaklig1 ortalama 1 580 metredir. Denize olan uzakligi ortalama 95 metre, sanayi ve is
merkezlerine olan uzakligi ortalama 4 300 metre iken toplu tasima araglarmna olan
uzakliklar1 ise ortalama olarak 135 metredir.

Silifke ilgesi igin olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
konutun kullanim alani, oda sayisi, banyo sayisi, balkon sayisi, saten boya, kireg, bahge,
garaj, asansor, dahili uydu sistemi, havuz, giivenlik, site i¢cinde olusu, mutfak genisligi,
banyo genisligi, semt pazarina uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, denize uzaklik,
sanayi ve 13 merkezlerine uzaklik, toplu tasima araglarina uzaklik, deprem
yonetmeligine uygunluk, konutun yasi, duvar boyas1 (diger), cephe goriisii degiskenleri

seklinde belirlenmistir.
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Degiskenler Frekans | Yiizde Degiskenler Frekans | Yiizde
2 6 5.7 1 60 56.6
ODA 3 62 58,5 CEPHE |2 42 39,6
SAYISI |4 34 32,1 SAYISI |3 4 3,8
>4 4 3,8 4 - -
BANYO |1 80 755 wWC 1 87 82.1
SAYISI | >1 26 24,5 SAYISI | >1 19 17,9
0-1 57 53.8 1 22 20.8
SAYISI
>3 - - KAT 3 29 27,4
PENCERE | Ahsap Pencere - - 4 18 17,0
OZELLIK | PVC Pencere 106 100,0 5 11 10,4
LERI Diger - - >5 4 3,8
Onii Ack.Manz 51 48,1 . . Gelismis 55 51,9
GORUS | Nispeten Agik 55 51,9 GEIiI%MIS Gelismekte 51 48,1
ACISI Nispeten - 1 puzeyi Gelismemis - -
Kapali - - Varos - -
Yagli Boya 44 415 Merkezi Sist. - -
Saten Boya 50 47,2 Kombili - -
DBUS/\;A‘ARS'IN Duvar Kagdi 12 113 ISITMA | Kat Kaloriferi i i
Kireg - - Sobali 2 1,9
Diger - - Diger (Lpg vs.) 104 98,1
Aspirator 34 32,1 Tahta - -
MUTEAGIN Isiklandirma 3,8 KONUTUN Laminant 57 53,8
Ankastre Firin 5,7 TABAN Karo 43 40,6
DONANIMI DOSEMES]
Sicak Su 44 415 S Beton - -
Biiylik Tezgah 18 17,0 Mermer 6 57
Dusa kabi 84 79,2 Evet 106 100,0
BANYO usa_ abin BAHCE
OZL. Jakuzi 22 20,8 Hayir - -
HAVUZ Evet 57 53,8 GARAJ Evet 14 13,2
Hayir 49 46,2 Hayir 92 86,8
OZEL | Evet 23 21,7 . | Evet 38 35,8
. . ASA R
GUVENLIK | Hayir g3 783 | ASANSOR Mg 68| 642
. . . | BEvet 104 98,1 Evet 32 30,2
SITE ICI CA DDE
Hayir 2 1,9 UZERI Hayir 74 69,8
DH. UYDU | Evet 11 10,4 Evet 4 3,8
. PANJUR
SIST. Hayir 95 89,6 U Hayir 102 96,2
Konutun Fiyati (Ort.) 94 000 TL DEPREM | Evet 106 100,0
Mutfak Biiyiikliigii (Ort.) 24 m? YON. Hayir - -
Konutun Kullanim Alan1 (Ort.) 133 m? Konutun Yag1 (Ort.) 6 Y1l
Egitim Kur. Uzakl. (Ort.) 1326 m Banyo Biiyiikliigii (Ort.) 11 m?
Pazara Uzakl. (Ort.) 283 m Saglik Kur. Uzakl. (Ort.) 1058 m
Kiiltiir Merk. Uzakl. (Ort.) 1583m Parklara Uzakl. (Ort.) 122 m
San. ve Is Merk. Uzakl. (Ort.) 4295 m Denize Uzakl. (Ort.) 95 m
Toplu Tas. Ar. Uzakl. (Ort.) 133 m
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iice Degisken g % Min. Max. Ortalama | Std. Sapma
< »n

Silifke Oda Sayis1 106 1,00 4,00 2,3396 ,64567
Banyo Sayisi 106 1,00 2,00 1,2453 ,43230
Tuvalet Sayist 106 1,00 2,00 1,1792 ,38538
Konutun Cephe Sayist 106 1,00 3,00 1,4717 ,57251
Balkon Sayist 106 1,00 2,00 1,4623 ,50094
Konutun Yasi 106 1,00 13,00 6,0377 3,20394
Toplu Ts. Arag. Uzaklik 106 50,00 1000,00 133,3019 184,91554
San., Is Merk. Uzaklik 106 400,00 8000,00 42947170 249423877
Denize uzaklik 106 50,00 300,00 95,4717 4222687
Kiiltiir Merk.Uzaklik 106 110,00 5000,00 1582,6415 1175,58115
Yes.Alan, Park. Uzaklik 106 40,00 400,00 121,5094 69,62885
Semt Pz., Avm Uzaklik 106 100,00 1000,00 283,2075 155,31410
Saglik Kur.Uzaklik 106 200,00 4200,00 1057,8302 1284,78422
Egitim Kur.Uzaklik 106 100,00 5000,00 1325,9434 1322,05164
Banyo Biiyiikligii 106 1,00 30,00 10,8019 9,02844
Mutfak Biiyikliigi 106 10,00 50,00 23,6226 8,23402
Apart. D. Kaginci Kat 106 1,00 14,00 3,1321 2,33840
Konutun Kull. Alani 106 85,00 250,00 133,3585 35,09014
Evin Satilik Fiyati 106 50000,00 300000,00 94075,4717 | 46179,29821

3.7.2. Silifke Tlgesi I¢in Hedonik Modele iliskin Katsayilarin Yorumu

Silifke ilgesindeki konutlar i¢cin denenen modeller sonucunda teorik ve istatistiki

acidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal modele iligkin elde edilen bulgular ve

yorumlari asagidaki gibidir;

. Konutun kullanim alanindaki bir birimlik degisim hedonik fiyat1 %0,6 oraninda
azaltmaktadir.

o Konutun oda sayisindaki bir birim degisim, hedonik fiyatt 9%19,2 oraninda
artirmaktadir.

. Konutun banyo sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %17,01 oraninda

artirmaktadir.
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Konutun bulundugu kattaki bir birimlik degisim hedonik fiyatin %2,12 oraninda
artirmaktadir.

Cephe goriisiiniin kapali olmasina kiyasla nispeten acik olmasi, hedonik fiyat1 %
26,28 oraninda azaltmaktadir.

Konutun balkon sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %11,40
oraninda artirmaktadir.

Konutta 1sinma tiirii olarak soba kullanimi, hedonik fiyati %39,76 oraninda
artirmaktadir.

Konutun garaja sahip olmasit garajinin olmamasina kiyasla, hedonik fiyati
223,67 oraninda azaltmaktadir.

Konutun panjura sahip olmasi panjurunun olmamasina kiyasla, hedonik fiyati
%19,01 oraninda azaltmaktadir.

Konutta havuz bulunmasi durumunda havuzunun olmayisi, hedonik fiyati
%22,96 oraninda artirmaktadir.

Konutun mutfak alanindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %2,58 oraninda
artirmaktadir.

Konutun yesil alan, parkalara uzakligindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat:
%0,14 oraninda azaltmaktadir.

Konutun kiiltiir merkezlerine uzakligindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyati
20,01 oraninda artirmaktadir.

Konutun denize olan uzakligindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %0,17
oraninda azaltmaktadir.

Konutun toplu tagima araglarina uzakligindaki bir birimlik degisim, hedonik

fiyat1 %0,3 oraninda azaltmaktadir.
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3.8. Toroslar ilcesi i¢in Hedonik Fiyatlandirma Modeli

3.8.1. Toroslar Ilcesi icin Frekans Analizi ve Tammlayici istatistikler

Tablo 3.6.1. ve 3.6.2.” den de anlasilacag: iizere, Toroslar il¢esinde ortalama
konut fiyatlar1 104 000 TL’ dir. Toroslar ilgesinde konutlarin kullanim alaninin
ortalamasinin 152 m? oldugu goriilmektedir. Ankette yer alan konutlarm banyo
biiytikliikleri ortalama 17 m?, balkon sayist ise ortalama 2’dir. Mutfak genislikleri
ortalama 22 m? dir. Oda sayist ise salon dahil ortalama 3’ tiir. Konutlarin bulunduklar:
apartmanlarin yaslari ise yaklasik 8 yildir.

Tablo 3.6.1. ve 3.6.2.” ye bakildiginda Toroslar ilgesinde konutlarin ortalama
olarak 4. katlarda yer aldiklart goriilmektedir. Konutlarin ortalama %53,8’ inde karo
taban dosemesi ve ortalama %69,3” {linde saten duvar boyast mevcuttur. Konutlarin
ortalama % 68,9” u iki cepheye sahip iken, bunlarin ortalama %61,8” i nispeten acik
goriis agisina sahip ve ortalama %92,9° unda PVC o6zelliginde pencerelerin oldugu
gorilmiistiir.

Toroslar ilgesinde bulunan apartman dairelerinin ortalama %79,1° i gelismekte
olan mubhitlerde bulunmaktadir. Mevcut konutlarin ortalama %64’ iinde bahge,
ortalama %40’ inda garaj, ortalama %45,8” inde asansor, ortalama %27,6° sinda dahili
uydu sistemi, ortalama %13,8” inde havuz ve ortalama %?25,8” inde 6zel gilivenlik
bulunmaktadir. Bu konutlarin ortalama %31,1’ i site igerisinde ve ortalama %68,9’ u
cadde iizerindedir. Ilcede konutlarin egitim kurumlarina uzakliklar1 ortalama olarak 750
metre ve saglik kurumlarina olan uzakligi ortalama 2 000 metredir. Semt pazar1 ve
aligveris merkezlerine olan uzaklig1 ortalama 1 650 metre, yesillik alanlar ve parklara

olan uzakligi ortalama 1 200 metre, tiyatro-sinema gibi kiiltiir merkezlerine uzakligi
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ortalama 3 300 metredir. Denize uzakligi ortalama 9 850 metre, sanayi ve is
merkezlerine olan uzakligi ortalama 7 000 metre iken toplu tasima araglarina olan
uzakliklar1 ise ortalama olarak 520 metredir. Konutlarin bulundugu apartman
dairelerinin %93,8’ i deprem yonetmeligine uygun insa edilmistir.

Toroslar ilgesi igin olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
konutun kullanim alani, oda sayisi, banyo sayisi, balkon sayisi, saten boya, kireg, bahge,
garaj, asansor, dahili uydu sistemi, havuz, giivenlik, site icinde olusu, mutfak genisligi,
banyo genisligi, semt pazarina uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, denize uzaklik,
sanayi ve 1is merkezlerine uzaklik, toplu tasima araglarina uzaklik, deprem
yonetmeligine uygunluk, konutun yasi, duvar boyasi (diger), cephe goriisii degiskenleri

seklinde belirlenmistir.
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Degiskenler Frekans | Yiizde Degiskenler Frekans | Yiizde
2 - - 1 14 6.2
ODA 3 18 8,0 CEPHE |2 155 68,9
SAYISI |4 180 80,0 SAYISI |3 50 22,2
>4 27 12,0 4 6 2,7
BANYO |1 155 68.9 wWC 1 157 69.8
SAYISI | >1 70 311 SAYISI | >1 68 30,2
0-1 55 24.4 1 19 8.4
BALKON 2-3 170 75,6 2 34 15,1
SAYISI
>3 - - 3 57 25,3
KAT
PENCERE | Ahsap Pencere 16 7,1 4 40 17,8
OZELLIK | PVC Pencere 209 92,9 5 30 13,3
LERI Diger - - >5 45 20,0
Onii Ack.Manz 55 244 . . Gelismis 24 10,7
GORUS | Nispeten Agik 139 61,8 GELLI%MIS Gelismekte 178 79,1
ACISI Nispeten 18 8,0 DUZEYI Gelismemis 23 10,2
Kapali 13 5,8 Varos - -
Yagli Boya 20 8,9 Merkezi Sist. 3 1,3
Saten Boya 156 69,3 Kombili 7 3,1
DBUS/\;A‘ARS'IN Duvar Kagdi 12 53| ISITMA | Kat Kaloriferi 8 36
Kireg 2 9 Sobali 31 13,8
Diger 35 15,6 Diger (Lpg vs.) 176 78,2
Aspirator 72 32,0 Tahta - -
MUTEAGIN Isiklandirma 9 40 KONUTUN Laminant 97 431
Ankastre Firin 64 28,4 TABAN Karo 121 53,8
DONANIMI DOSEMES
Sicak Su 61 271 S Beton 7 3,1
Biiyiik Tezgéah 19 8,4 Mermer - -
Dusa kabi 170 75,6 Evet 144 64,0
BANYO usa- abin BAHCE
OZL. Jakuzi 55 24,4 Hayir 81 36,0
HAVUZ Evet 31 13,8 GARAJ Evet 90 40,0
Hayir 194 86,2 Hayir 135 60,0
OZEL Evet 58 25,8 .. Evet 103 45,8
. . ASA R
GUVENLIK | Hayir 167 74,2 SANSO Hayir 122 54,2
.. . | Evet 70 31,1 Evet 155 68,9
SITE ICI CA DDE
Hayir 155 68,9 UZERI | Hayrr 70 311
DH. UYDU | Evet 62 27,6 Evet 3 1,3
. PANJUR
SIST. Hayir 163 72,4 U Hayir 222 98,7
Konutun Fiyati1 (Ort.) 104 000 TL DEPREM | Evet 211 93,8
Mutfak Biiyiiklagii (Ort.) 22 m? YON. Hayir 14 6,2
Konutun Kullanim Alani (Ort.) 152 m? Konutun Yag1 (Ort.) 8 Yil
Egitim Kur. Uzakl. (Ort.) 753 m Banyo Biiyiikliigii (Ort.) 17 m?
Pazara Uzakl. (Ort.) 1634 m Saglik Kur. Uzakl. (Ort.) 2038 m
Kiiltiir Merk. Uzakl. (Ort.) 3281 m Parklara Uzakl. (Ort.) 1189m
San. ve Is Merk. Uzakl. (Ort.) 7136 m Denize Uzakl. (Ort.) 9839m
Toplu Tas. Ar. Uzakl. (Ort.) 518 m




Tablo 3.6.2. Toroslar Ilcesi Tanimlayici Istatistikler
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iice Degisken g % Min. Max. Ortalama | Std. Sapma
< »n

Toroslar Oda Sayis1 225 1,00 4,00 3,0400 44641
Banyo Sayisi 225 1,00 2,00 1,3111 ,46398
Tuvalet Sayist 225 1,00 2,00 1,3022 ,46024
Konutun Cephe Sayist 225 1,00 4,00 2,2133 ,58919
Balkon Sayist 225 1,00 2,00 1,7556 ,43072
Konutun Yasi 225 1,00 34,00 8,4800 7,37036
Toplu Ts. Arag. Uzaklik 225 50,00 2000,00 518,2222 432,60160
San., Is Merk. Uzaklik 225 100,00 15000,00 7135,6444 3316,20718
Denize uzaklik 225 150,00 34000,00 9839,1111 8710,50547
Kiiltir Merk.Uzaklik 225 100,00 10000,00 3281,1111 1948,71435
Yes.Alan, Park. Uzaklik 225 50,00 5000,00 1188,6667 1202,56163
Semt Pz., Avm Uzaklik 225 50,00 5000,00 1633,7778 1237,48789
Saglik Kur.Uzaklik 225 80,00 7000,00 2037,6889 1528,52607
Egitim Kur.Uzaklik 225 50,00 4000,00 752,5333 893,52696
Banyo Biiyiikligii 225 1,00 35,00 16,9244 9,21463
Mutfak Biiyikliigi 225 5,00 40,00 21,6489 7,23374
Apart. D. Kaginci Kat 225 1,00 11,00 4,0133 2,16399
Konutun Kull. Alani 225 45,00 250,00 151,7778 40,22453
Evin Satilik Fiyati 225 47000,00 235000,00 | 104511,1111 | 39944,84044

3.8.2. Toroslar ilcesi icin Hedonik Modele liskin Katsayilarin Yorumu

Toroslar ilgesindeki konutlar i¢in denenen modeller sonucunda teorik ve

istatistiki agidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal modele iliskin elde edilen

bulgular ve yorumlar1 asagidaki gibidir;

o Konutun kullanim alanindaki bir birimlik degisim hedonik fiyat1 %0,42 oraninda
artirmaktadir.

o Konutun balkon sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyati, %9,15 oraninda
artirmaktadir.

o Konutta 1sinma tiirii olarak kombi kullanilmasi merkezi sisteme kiyasla, hedonik

fiyat1 %21,60 oraninda artirmaktadir.
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. Konutta 1sinma tiirii olarak kat kaloriferi kullanilmas1 merkezi sisteme kiyasla,
hedonik fiyat1 % 17,05 oraninda azaltmaktadir.

o Konutun garaja sahip olmasit garajinin olmamasina kiyasla, hedonik fiyati
0025,93 artirmaktadir.

. Konutta panjur bulunmasi panjurunun olmamasina kiyasla, hedonik fiyati
%16,67 oraninda azaltmaktadir.

. Konutun site igerisinde bulunmas: site igerisinde olmamasina kiyasla, hedonik
fiyat1 %10,40 oraninda azaltmaktadir.

o Konutun cadde iizerinde bulunmasi cadde iizerinde bulunmamasina kiyasla,
hedonik fiyat1 % 7,2 oraninda azaltmaktadir.

o Konutun mutfak genisligindeki bir birimlik degisim, hedonik fiyati %0,88
oraninda artirmaktadir.

o Konutun banyo biiyiikliiglindeki bir birimlik degisim hedonik fiyati %0,97

oraninda artirmaktadir.

o Konutun yasindaki bir birimlik artis, hedonik fiyatin1 % 0,84 oraninda
azaltmaktadir.
. Konutun deprem ydnetmeligine uygun insa edilmesi uygun olmamsina kiyasla,

hedonik fiyat1 % 14,74 oraninda artirmaktadir.

3.9. Yenisehir Ilgesi Icin Hedonik Fiyatlandirma Modeli

3.9.1. Yenisehir Ilgesi icin Frekans Analizi ve Tanmimlayici Istatistikleri

Tablo 3.7.1. ve 3.7.2." den de goriildiigii iizere, Yenisehir ilgesinde ortalama

konut fiyatlar1 111 000 TL’ dir. Yenisehir il¢esinde konutlarin kullanim alaninin
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ortalama 154 m? oldugu goriilmektedir. Banyo biiyiikliikleri ortalama 14 m? ve balkon
sayisi ise ortalama 2’dir. Mutfak genislikleri ortalama 24 m? dir. Ankette yer alan
konutlarin oda sayis1 ise salon dahil ortalama 4’ tiir. Konutlarin bulunduklar
apartmanlarin yaglari ise yaklasik 9 yildir.

Tablo 3.7.1. ve 3.7.2." ye bakildiginda Yenisehir il¢esinde konutlarin ortalama
olarak 4. katlarda yer aldiklar1 goriilmektedir. Konutlarin ortalama %48,1” i iki cepheye
sahip iken, bunlarin ortalama %48,7’ si nispeten agik goriis acisina sahip ve ortalama
%97,4’ tiniin pencerelerinin PVC o6zelliginde oldugu goriilmiistiir. Konutlarin ortalama
%52,6> sinda laminant taban désemesi ve ortalama %68,8 inde saten duvar boyasi
mevcuttur.

Yenisehir ilgesinde bulunan apartman dairelerinin ortalama %76,6” s1 gelismekte
olan mubhitlerde bulunmaktadir. Mevcut konutlarin ortalama %50’ sinin bahgesi,
ortalama %51,9° unun garaji, ortalama %83,8’ inin dahili uydu sistemi, ortalama
%15,6° sinin havuzu, ortalama %27,3° {inlin 6zel giivenligi, ortalama %51,9’ unun
asansorii bulunmaktadir. Ilgedeki konutlarm ortalama %42,9° u site icerisinde ve
ortalama %66,2” si cadde tizerindedir. Konutlarin egitim kurumlarina olan uzakliklar
ortalama 830 metre ve saglik kurumlarina olan uzaklig: ise ortalama 690 metredir. Semt
pazar1 ve aligveris merkezlerine olan uzakligi ortalama 670 metre, yesillik alanlar ve
parklara olan uzakligi ortalama 460 metredir. Tiyatro-sinema gibi kiiltiir merkezlerine
uzaklig1 ortalama 1 500 metredir. Denize uzakligi ortalama 1 670 metre, sanayi ve is
merkezlerine olan uzakligi ortalama 3 200 metre iken toplu tasima araglarma olan
uzakliklar1 ise ortalama olarak 230 metredir. Konutlarin bulundugu apartman

dairelerinin %99,4” {i deprem yonetmeligine uygun insa edilmistir.
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Yenisehir ilgesi i¢in olusturulan logaritmik-dogrusal modelde temel siniflar ise;
konutun kullanim alani, oda sayisi, banyo sayisi, balkon sayisi, saten boya, kireg, bahge,
garaj, asansor, dahili uydu sistemi, havuz, giivenlik, site i¢cinde olusu, mutfak genisligi,
banyo genisligi, semt pazarina uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, denize uzaklik,
sanayi ve 1is merkezlerine uzaklik, toplu tasima araglarina uzaklik, deprem
yonetmeligine uygunluk, konutun yasi, duvar boyasi (diger), cephe goriisii degiskenleri

seklinde belirlenmistir.
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Degiskenler Frekans | Yiizde Degiskenler Frekans | Yiizde
2 2 13 1 20 13.0
ODA 3 17 11,0 CEPHE |2 74 48,1
SAYISI |4 129 83,8 SAYISI |3 55 35,7
>4 6 3,9 4 5 3,2
BANYO |1 102 66.2 wWC 1 70 455
SAYISI | >1 52 33,8 SAYISI | >1 84 54,5
0-1 39 25.3 1 38 247
BALKON 2-3 113 73,4 2 26 16,9
SAYISI
>3 2 1,3 3 25 16,2
KAT
PENCERE | Ahsap Pencere 4 2,6 4 20 13,0
OZELLIK | PVC Pencere 150 97,4 5 14 9,1
LERI Diger - - >5 31 20,1
Onii Ack.Manz 36 234 | Gelismis 18 11,7
GORUS | Nispeten Agik 75 48,7 GELLI%MIS Gelismekte 118 76,6
ACISI Nispeten 19 12,3 DUZEYI Gelismemis 18 11,7
Kapali 24 15,6 Varos - -
Yagli Boya 11 7,1 Merkezi Sist. 11 7,1
Saten Boya 106 68,8 Kombili 45
DBUS/\;A‘ARS'IN Duvar Kagdi 20 130 | 1SITMA | Kat Kaloriferi 58
Kireg 4 2,6 Sobal - -
Diger 13 8,4 Diger (Lpg vs.) 111 72,1
Aspirator 37 24,0 Tahta - -
Isiklandirma 3 1,9 Laminant 81 52,6
MUTFAGIN KONUTUN
Ankastre Firm 30 19,5 TABAN Karo 48 31,2
DONANIMI - .
Sicak Su 34 22,1 | DOSEMESI | geton 3 19
Biiylik Tezgah 50 32,5 Mermer 22 14,3
Dusa kabin 134 87,0 Evet 77 50,0
BANYO S : BAHCE
OZL. Jakuzi 20 13,0 Hayir 77 50,0
HAVUZ Evet 24 15,6 GARAJ Evet 80 51,9
Hayir 130 84,4 Hayir 74 48,1
OZEL | Evet 42 27,3 . | Evet 80 51,9
. . ASA R
GUVENLIK | Hayir 112 72,7 SANSO Hayir 74 48,1
. . . | Evet 66 42,9 Evet 102 66,2
SITE ICI CA DDE
Hayir 88 57,1 UZERI | Hayrr 52 33,8
DH. UYDU | Evet 129 83,8 Evet 25 16,2
. PANJUR
SIST. Hayir 25 16,2 U Hayir 129 83,8
Konutun Fiyati (Ort.) 111000 TL DEPREM | Evet 153 99,4
Mutfak Biiyiikliigii (Ort.) 24 m? YON. Hayir 1 6
Konutun Kullanim Alani (Ort.) 154 m? Konutun Yag1 (Ort.) 9 Y1l
Egitim Kur. Uzakl. (Ort.) 830m Banyo Biiyiikliigii (Ort.) 14 m?
Pazara Uzakl. (Ort.) 671 m Saglik Kur. Uzakl. (Ort.) 688 m
Kiiltiir Merk. Uzakl. (Ort.) 1502m Parklara Uzakl. (Ort.) 459 m
San. ve Is Merk. Uzakl. (Ort.) 3175m Denize Uzakl. (Ort.) 1667m
Toplu Tas. Ar. Uzakl. (Ort.) 231m
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iice Degisken g % Min. Max. Ortalama | Std. Sapma
< »n

Yenisehir Oda Sayist 154 1,00 4,00 2,3026 ,43939
Banyo Sayisi 154 1,00 2,00 1,3377 47446
Tuvalet Sayist 154 1,00 2,00 1,5455 ,49955
Konutun Cephe Sayist 154 1,00 4,00 2,2922 , 73142
Balkon Sayist 154 1,00 3,00 1,7597 ,45812
Konutun Yasi 154 1,00 34,00 8,7143 7,12330
Toplu Ts. Arag. Uzaklik 154 50,00 2000,00 230,5195 272,79668
San., Is Merk. Uzaklik 154 500,00 12000,00 3174,6753 2262,05736
Denize uzaklik 154 50,00 11000,00 1667,0130 2073,00298
Kiiltir Merk.Uzaklik 154 100,00 10000,00 1502,2727 1445,64187
Yes.Alan, Park. Uzaklik 154 50,00 5000,00 458,5714 791,41259
Semt Pz., Avm Uzaklik 154 50,00 4000,00 671,4935 661,91619
Saglik Kur.Uzaklik 154 50,00 7000,00 688,1818 881,74252
Egitim Kur.Uzaklik 154 50,00 4800,00 830,2273 910,13939
Banyo Biiyiikligii 154 1,00 36,00 14,4221 9,91255
Mutfak Biiyikliigi 154 10,00 40,00 23,5844 8,20545
Apart. D. Kaginci Kat 154 1,00 10,00 3,5779 2,48336
Konutun Kull. Alani 154 75,00 240,00 153,9935 33,81350
Evin Satilik Fiyati 154 52000,00 225000,00 § 111331,1688 | 36677,90473

3.9.2. Yenisehir ilgesi icin Hedonik Modele iliskin Katsayilarin Yorumu

Yenisehir ilgesindeki konutlar i¢in denenen modeller sonucunda teorik ve

istatistiki acidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal modele iliskin elde edilen

bulgular ve yorumlari asagidaki gibidir;

. Konutun kullanim alanindaki bir birimlik degisim hedonik fiyat1 %0,29 oraninda

artirmaktadir.

o Konutun balkon sayisindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyati %10,91

oraninda artirmaktadir.

. Konutta bah¢e olmasi bahg¢enin bulunmamasina kiyasla, hedonik fiyati %8,93

oraninda azaltmaktadir.
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Konutta asansoriin bulunmasi asansor olmamasina kiyasla, hedonik fiyat1 %8,48
oraninda artirmaktadir.

Konutun garaja sahip olmast garajinin olmamasina kiyasla, hedonik fiyati
%19,85 oraninda artirmaktadir.

Dairenin mutfak genisligindeki bir birimlik degisim, hedonik fiyati %0,45
oraninda artirmaktadir.

Konutun yagindaki bir birimlik degisim, hedonik fiyatin1 %]1,1 oraninda
azaltmaktadir.

Konutun banyo genisligindeki bir birimlik degisim, hedonik fiyat1 %0,58
oraninda azaltmaktadir.

Konutun duvar boyasmin yagli boya olmasi, hedonik fiyati %10,42 oraninda

azaltmaktadir.
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4. SONUC

Kentlesme hizinin oldukga yiiksek oldugu iilkemizde kirsal kesimdeki issizlik
orani fazladir. Kirsal kesimdeki issizlik kendine is arayan kir niifusunu kentlere
yonlendirmektedir. Daha iyi yasam sartlar1 kentleri cazip hale getirmekte ve kentlere
go¢ kaciilmaz hale gelmektedir. Kentlesme hizi konut talebini de beraberinde
getirmektedir.

Konut sektorii, bir {ilkenin en 6énemli ekonomik gdstergelerinden biridir. Konut
sektoriinde olusabilecek pozitif gelismeler, istthdamin artmasi, issizligin azalmasi,
ingaat sektdriinde kullanilan ham madde ticaretinin artmasi olarak yorumlanabilir.

Konut, bir¢ok ihtiyaca cevap verebilen, i¢cinde birden fazla 6zellik barindiran ve
faydas1 dogrudan Olgiilemeyen, heterojen bir mal olarak tanimlanmaktadir. Faydasi
dogrudan o6l¢iilemeyen hetorejen mallarin fiyatini tahmin etmede kullanilan en yaygin
yontem olan hedonik fiyat modeli, heterojen bir mal olan konutun fiyatini tahmin
etmede siklikla kullanilmaktadir.

Calismanin veri seti Kasim 2011- Mart 2012 tarihleri arasinda olusturulmustur.
Hedonik fiyatlandirma modeliyle calismaya en uygun olan logaritmik dogrusal model
kurulmustur. White testi ile degisen varyansin varligi incelenmis ve degisen varyansin
varlig1 belirlenerek ortadan kaldirilmistir.

Calisma bulgular;  tiiketicilerin konut satin alirken, cevresel ve fiziksel
etkenlerin yami sira konutun sahip oldugu diger degiskenleri de goz Oniinde
bulundurdugunu géstermektedir. Ornegin Mersin ili i¢in yapilan ankette; konutun

kullanim alanmin fazla olmasi, banyo ve mutfaginin genis olmasi, egitim kurumlarina
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yakinligi, saglik kurumlarina yakinligi, jakuzinin bulunmasi gibi degiskenlerin konutun
satis fiyatini arttirdig1 gézlemlenmistir.

Konutun kullanim alanindaki artis fiyata etki etmektedir. il geneline bakacak
olursak; fiyata etki eden diger 6nemli bir unsur da denize olan uzakliktir. Mersin ili
iklim geregi yilin ¢ogu donemini sicak geciren bir il oldugu icin yaz aylarinda sicakligin
artmasiyla birlikte denize yakin yerler tercih edilecektir. Tiketicinin tercihleri
dogrultusunda artan taleple birlikte fiyatlar da artacaktir. Bunun en iyi 6rnegini Erdemli
ilgesinde gorebiliyoruz.

Konutun kullanim alan1 degiskeni Mersin merkez ve ilgelerinde istenilen 6nem
seviyesinde anlamli bulunmustur. Teorik beklentiye uygundur. Konutun kullanim
alanindaki artisin en etkin oldugu ilge Erdemli ilgesidir. Yas degiskenine bakilacak
olursa; bu degiskenin de teorik beklentiye uygun oldugu ve istatistiksel olarak anlamli
bulundugu goriilmiistiir.

Mutfak biiyiikliigiindeki artisin ilgeler bazinda en biiyiik etkiye sahip oldugu yer
Silifke il¢esidir. Bu durum degiskenin metre karesinde meydana gelecek bir birimlik
degisimin konut talebini diger ilgelere gore daha fazla etkiledigini gdstermektedir. Ayni
durum banyo biiylikliigii degiskeni i¢in de gegerlidir. Bu degiskende meydana gelecek
degisimin en fazla etkisinin goriildiigii yer Erdemli ilgesidir.

Erdemli ilgesinde denize olan uzaklik, parklara olan uzaklik, konutun kullanim
alanm1 gibi degiskenlerin yani sira anketlerin uygulama déneminin kis aylarinda yapilmis
olmasi sebebiyle ilcede konut fiyatlarinin fazla oldugu gozlenmistir.

Banyo biyiikligii arttikca, egitim kurumlarina olan uzaklik azaldikca, toplu
tagima araclarina olan uzaklik azaldik¢a konut fiyatlarinda degismeler gézlenmistir. Bu

degiskenler tiiketicilerin tercih sebeplerini etkilemektedir.
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Bu calismada sadece apartman dairesi tarzindaki konutlarla analizler yapilmus,
fakat miistakil, yazlik, villa seklindeki gibi bir ayrima gidilmemistir. Bundan sonra
yapilacak olan caligmalar, bu tiir farkli konut gruplarini goz 6niinde bulundurmalidir.
Ayrica bundan sonraki ¢aligsmalarda, farkli bolgelerde, farkl kiiltiir, ekonomik ve sosyal
statiideki alicilar i¢in konut pazarinda sunulmakta olan konutlarin, fiyat1 nasil
etkilediginin incelenmesi yararli olacaktir. Ornegin, bundan sonraki c¢alismalarda
konutun apartman dairesi ya da miistakil olusunun konut fiyat1 iizerindeki etkisinin,
konutun potansiyel alict grubuna (alt veya iist gelir grubu) gore degisip degismedigi
incelenebilir.

Calismanin uygulama kisminin gergeklestirildigi emlakgilardan yeterince
saglikli bilgi alinamamasi, yapilan calismanin maliyetinin fazla olmasi ve zaman
probleminin yasanmasi gibi nedenlerle yeterli veri elde edilememistir. Bundan sonra
yapilacak olan g¢aligmalarda, c¢alismacilarin bu hususlar1 géz 6niinde bulundurmalari
faydalarina olacaktir.

Sonu¢ olarak, konut fiyatlarmin talebini etkileyen faktorler her gegen giin
konutun bulundugu konum itibariyle farkliliklar gdsterebilmektedir. Yapilmis olan bu
calisma sonucunda elde edilen bilgilerin ileride yapilacak akademik ¢alismalara, emlak

piyasasina, ingaat sektoriindeki yatirimcilara bir bilgi seti olusturmasi beklenmektedir.
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Dogrusal Model Log-Dog Model Log-Log Model

Degiskenler Katsay1 SS;%a Katsay1 SE?[:t)?ﬁa Katsay1 Si[t)(:ﬁa
Konutun Kullamm Alam 393.0661 39.98117 0.003351°  0.000309 0.514203 0.036715
Banyo sayisi 4504970 2403.763  0.036850"  0.018602 - -
Saten Boya -5808.321 2455.845  -0.051837°  0.019005 - -
Duvar Kagidi -5573.099 3754.691  -0.05119""  0.029056 - -
Jakuzi 8330.532 3281.432  0.056938"  0.025394 - -
Bahge -6722.125 2152.861  -0.056347°  0.016660 - -
Garaj 11990.83  2180.581 0.122880"  0.016875 - -
Asansor 4713.096 2245.158 0.054854"  0.017375 - -
Dihili Uydu Sistemi 4614.846 1969.661  0.038731™  0.015243 - -
Havuz 8957.091  2459.797 0.079218"  0.019036 - -
Giivenlik 16433.25 2470.762 0.129099°  0.019120 - -
Site icinde -3707.956  2620.236  -0.046148"  0.020277 - -
Cadde Uzerinde 2951.672 2072.788  0.031826™  0.016041 - -
Mutfak Genisligi 466.7126  165.1824 0.004700°  0.001278  0.146964 0.027422
Yesil Alan, Parklara Uzakhk -5.257267 1.376532  -2.51E-05" 1.07E-05 -0.018790 0.007414
Deprem Yonetmeligine Uyg. 2638.936 4739.128 0.123633" 0.036675 - -
Konutun Yasi -1313.667 199.1586  -0.011713°  0.001541 -0.085055 0.008990
Kombi 7109.432 7981.062  0.137818"  0.061763 - -
C 25551.54  8090.745 10.64857"  0.062612 - -
Oda Sayisi 1289.713  2010.136 0.010614  0.015556 - -
Bulundugu Kat 507.8944  356.6093 0.002688  0.002760  0.015884 0.011964
Balkon Sayisi 2475.793  2276.956 0.026395  0.017621  0.132091 0.026061
Kireg -7304.191  6367.734 -0.063057  0.049278 - -
Diger 6297.240 5120.871 0.062678  0.039629 - -
Banyo Genisligi 124.8880 102.4471 0.001069  0.000793 -0.020720 0.010456
Semt Pazarina Uzaklik 2.006340  1.403209 1.46E-05  1.09E-05 - -
Denize Uzaklik -0.442799  0.179196 -2.25E-06  1.39E-06 -0.006633 0.004974
Sanayi, Is Merkezlerine Uzaklik ~ 0.832060  0.320572 3.17E-06 2.48E-06 - -
Merkezi Isitma Sistemi 1731.788  6462.524 0.039736  0.050011 - -
Kat Kaloriferi -5355.837  5965.695 0.054109  0.046167 - -
Diger Isitma Sistemleri -4232.074  3682.234 0.022906  0.028496 - -
R-squared 0.601870 0.671734 0.591507

Akaike info criterion 23.26419 -0.274375 -0.088817

Schwarz criterion 23.42044 -0.118119 -0.013209

Log likelihood -11217.23 163.6605 57.94290
Prob(F-statistic) 0.000000 0.000000 0.000000

F-statistic 47.16642 63.84496 98.46564

(*) %L (**) %5 (***) %10 diizeylerinde anlamliliklar1 ifade etmektedir.



Tablo 3.1.4. Mersin il Geneli i¢in Log- Dog Modelde Fiyata % Etkiler

Degiskenler Katsayilar % Etki
Konutun Kullanim Alani 0.003351 0.3351
Oda Sayisi 0.010614 1.0614
Banyo sayisi 0.036850 3.6850
Bulundugu Kat 0.002688 0.2688
Balkon Sayisi 0.026395 2.6395
Saten Boya -0.051837 -5.0516
Duvar Kagidi -0.051195 -4.9906
Kireg -0.063057 -6.1110
Diger Boya Cesitleri 0.062678 6.4683
Jakuzi 0.056938 5.8590
Bahge -0.056347 -5.4788
Garaj 0.122880 13.0748
Asansor 0.054854 5.6386
Dahili Uydu Sistemi 0.038731 3.9490
Havuz 0.079218 8.2440
Giivenlik 0.129099 13.7802
Site Icinde -0.046148 -4.5099
Cadde Uzerinde 0.031826 3.2337
Mutfak Genisligi 0.004700 0.4700
Banyo Genisligi 0.001069 0.1069
Semt Pazarma Uzaklik 1.46E-05 1.46E-03
Yesil Alan, Parklara Uzaklik -2.51E-05 -2.51E-03
Denize Uzaklik -2.25E-06 -2.25E-04
Sanayi, Is Merkezlerine Uzaklik 3.17E-06 3.17E-04
Deprem Yonetmeligine Uygunluk 0.123633 13.1600
Konutun Yasi -0.011713 -1.1713
Merkezi Isitma Sistemi 0.039736 4.0536
Kombi 0.137818 14.7766
Kat Kaloriferi 0.054109 5.5599
Diger Isitma Sistemleri 0.022906 2.3170
C 10.64857
R-squared 0.671734
Akaike info criterion -0.274375
Schwarz criterion -0.118119
Log likelihood 163.6605
Prob(F-statistic) 0.000000

F-statistic 63.84496
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Dogrusal Model Log-Dog Model Log-Log Model

Degiskenler Katsay1 Std. Katsay1 Std. Katsay1 Std.

Sapma Sapma Sapma
Konutun Kullanim Alam 398.0440 57.84456 0.003188 “ 0.000423  0.493897 0.072988
Bulundugu Kat 2721.095 811.7359 0.016627 * 0.004127 0.061534 0.017488
Cephe Giriisii -6509.954 2095.656 -0.053141 " 0.019001 -0.159195 0.033283
Saten Boya -5767.823  2370.992 -0.047686 "  0.021716 - -
Garaj 6112.538 2352.836 0.060266 ~  0.020237 - -
Havuz -12759.10 4359.631 -0.090721 ™  0.037919 - -
Saglik Kurumlarina Uzakhk 3.808351 2.140875 3.74E-05 7 1.78E-05 0.018289 0.016248
Yesil Alan, Parklara Uzakhik ~ -9.700913 3.773124 -5.63E-05"" 3.34E-05  0.007452 0.014710
Kiiltiir Merkezlerine Uzakhk  -3.454878 1.764282 -3.04E-05"" 1.67E-05 -0.028839 0.017975
Denize Uzakhk -0.598616  0.226460 -4.17E-06 ™ 2.03E-06 -0.017252 0.008705
Toplu Tasima Araglarina Uz. 12.27510 7.349206 0.000159 ™  6.05E-05  0.055281 0.017913
Konutun Yast -1976.031 241.4421 -0.019603 © 0.002167 -0.160279 0.019798
Deprem Yonetmeligine Uyg. 2885.939 3632.610 0.169239 ~  0.036418 - -
Jakuzi 15240.37 5133.733 0.096164 ~  0.039105 . .
C 63348.52 12778.05 10.98152 " 0.117096  9.422712 0.324817
Balkon Sayisi -3474.242  2723.760 -0.006673 0.024804  0.080454 0.037857
Dahili Uydu Sistemi -4081.684 2331.637 -0.029938 0.019173 - -
Site Iginde -3300.100 2276.420 -0.020520 0.021712 - -
Banyo Genisligi 490.7399 325.9993  0.003461 0.002726  0.010371 0.015912
Egitim Kurumlarina Uzaklik 2.566043 3.435709 8.78E-06 2.83E-05 -0.016942 0.022222
Semt Pazarma Uzakhk 5.907578 3.069775 4.75E-05 2.93E-05 -0.014469 0.014517
Oda Sayist 8855472 2619.415 0.035956 0.023038  0.117146 0.073756
Mutfak Genisligi -225.7797 231.7586 -0.002640 0.001984 -0.054584  0.045265
R-squared 0.800291 0.828362 0.755875
Akaike info criterion 22.22868 -1.051738 -0.738359
Schwarz criterion 22.54630 -0.734117 -0.489785
Log likelihood -2833.385 158.1484 112.8791
Prob(F-statistic) 0.000000 0.000000 0.000000
F-statistic 42.62305 51.33323 43.52981

*) %1 (**) %5 (***) %10 diizeylerinde anlamliliklar1 ifade etmektedir.



Tablo 3.2.4. Akdeniz ilgesi i¢in Log- Dog Modelde Fiyata % Etkiler

Degiskenler Katsay1 % Etki
Konutun Kullanim Alani 0.003188 0.3188
Bulundugu Kat 0.016627 1.6627
Cephe Goriisii -0.053141 -5.3141
Balkon Sayisi -0.006673 -0.6673
Saten Boya -0.047686 -4.6566
Garaj 0.060266 6.2119
Dahili Uydu Sistemi -0.029938 -2.9494
Havuz -0.090721 -8.6727
Site Iginde -0.020520 -2.0310
Banyo Genisligi 0.003461 0.3461
Egitim Kurumlaria Uzaklik 8.78E-06 8.78E-04
Saglik Kurumlarina Uzaklik 3.74E-05 3.74E-03
Semt Pazarina Uzaklik 4.75E-05 4.75E-03
Yesil Alan, Parklara Uzaklik -5.63E-05 -5.63E-03
Kiiltiir Merkezlerine Uzaklik -3.04E-05 -3.04E-03
Denize Uzaklik -4.17E-06 -4.17E-04
Toplu Tasima Aracglarina Uzaklik 0.000159 0.0159
Konutun Yas1 -0.019603 -1.9603
Deprem Yonetmeligine Uygunluk 0.169239 18,4403
Jakuzi 0.096164 10,0939
Oda Sayis1 0.035956 3.5956
Mutfak Genisligi -0.002640 -0.2640
C 10.98152
R-squared 0.828362
Akaike info criterion -1.051738
Schwarz criterion -0.734117
Log likelihood 158.1484
Prob(F-statistic) 0.000000
F-statistic 51.33323
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Tablo 3.3.3. Erdemli ilgesi Hedonik Analiz Tablosu
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Dogrusal Model Log-Dog Model Log-Log Model
Degiskenler Katsay1 s;t)?ﬁa Katsay1 Szf:)?ﬁa Katsay1 Szf;?ﬁa
Cephe Gériisii -17610.10 11611.30  -0.14448™"  0.079460 -0.243936 0.093802
Balkon Sayisi -93088.58 26624.99  -0.783190"  0.207544 -0.580701 0.205942
Panjur 135259.8  46007.03  1.006721  0.361010 - -
Site i¢inde -35565.15 21616.99 -0.27505""  0.161674 - -
Mutfak Genisligi -2590.321 1195483 -0.01735""  0.008825 -0.243613 0.199057
Banyo Genisligi 3479.661 1698.232  0.027415™  0.012149 -0.074626 0.063142
Semt Pazarma Uzakhk 19.16809 7.217731  0.000151"°  5.00E-05 0.039136  0.045907
Denize Uzakhk 14.63664 9.611578 0.000117"" 6.63E-05 0.051971  0.025337
Konutun Yas -5290.344 2009.552  -0.042261"  0.014383 -0.281722 0.084607
Konutun Kullamm Alam 882.6402 297.1331  0.006671°  0.002016 1.053431 0.218269
Banyo Sayist 18361.79 10482.93 0.133393™"  0.078615 - -
Bulundugu Kat 2272.612 1593.979  0.021953™" 0.011230 0.078417  0.050930
C 167728.4 55292.02  12.11206"  0.400565 7.341377  1.457280
Bahge 12908.20 14594.16  0.052298  0.111160 - -
Garaj 8144.126 1212452  0.084155  0.093817 - -
Asansor 45289.00 34205.85  0.404294  0.274666 - -
Cadde Uzerinde 16544.65 10038.05  0.108621  0.072411 - -
Egitim Kurumlarma Uzaklik 1323580 12.45329  9.97E-05  8.61E-05 -0.180908 0.064580
Yesil Alan, Parklara Uzaklik 89.79321 81.03906  0.000915  0.000628 0.021454 0.067166
Kiiltiir Merkezlerine Uzaklik -5.233017 5.381183  -4.90E-05  3.87E-05 -0.019210 0.094258
Sanayi, [s Merkezlerine Uzaklik ~ 3.550264  2.128629 2.69E-05 1.58E-05 0.156022 0.057850
Toplu Tagima Araglarina Uz. 20.97868 21.42930 0.000159 0.000151 0.056097 0.035783
Jakuzi 22183.53 1794117  0.133355  0.120862 - -
Oda Sayisi 878.8410 12687.93  -0.035865  0.090682 -0.244912 0.154704
Saten Boya -7121.440 10784.75  -0.025083  0.078691 - -
Dahili Uydu Sistemi -15521.62 12569.40  -0.117855  0.086621 - -
Saglik Kurumlarina Uzaklik 0.957970 3.965975  1.37E-05  2.94E-05 0.042996  0.030420
R-squared 0.536877 0.567947 0.520098
Akaike info criterion 24.20743 0.553202 0.510695
Schwarz criterion 24.82800 1.173765 0.924403
Log likelihood -1449.653 -6.745352 -13.15242
Prob(F-statistic) 0.000000 0.000000 0.000000
F-statistic 44.23573 49.803101 38.63006

*) %1 (**%) %S5 (¥**) %10 diizeylerinde anlamliliklar: ifade etmektedir.



Tablo 3.3.4. Erdemli ilgesi icin Log- Dog Modelde Fiyata % Etkiler

Degiskenler Katsay1 % Etki
Cephe Goriisii -0.144483 -14.4483
Balkon Sayi1si -0.783190 -78.3190
Bahge 0.052298 5.3689
Garaj 0.084155 8.7797
Asansor 0.404294 49.8244
Panjur 1.006721 173.6612
Site icinde -0.275051 -24.0466
Cadde Uzerinde 0.108621 11.4739
Mutfak Genisligi -0.017358 -1.7358
Banyo Genisligi 0.027415 2.7415
Egitim Kurumlarina Uzaklik 9.97E-05 9.97E-03
Semt Pazarina Uzaklik 0.000151 0.0151
Yesil Alan, Parklara Uzaklik 0.000915 0.0915
Kiiltiir Merkezlerine Uzaklik -4.90E-05 -4.90E-03
Denize Uzaklik 0.000117 0.0117
Sanayi, Is Merkezlerine Uzaklik 2.69E-05 2.69E-03
Toplu Tagima Araglarina Uz. 0.000159 0.0159
Konutun Yast -0.042261 -4.2261
Jakuzi 0.133355 14.2655
Konutun Kullanim Alani 0.006671 0.6671
Oda Sayisi -0.035865 -3.5865
Banyo Sayist 0.133393 13.3393
Bulundugu Kat 0.021953 2.1953
Saten Boya -0.025083 -2.4771
Dahili Uydu Sistemi -0.117855 -11.1175
Saglik Kurumlarina Uzaklik 1.37E-05 1.37E-03
Cc 12.11206
R-squared 0.567947
Akaike info criterion 0.553202
Schwarz criterion 1.173765
Log likelihood -6.745352
Prob(F-statistic) 0.000000

F-statistic 49.803101
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Dogrusal Model Log-Dog Model Log-Log Model

Degiskenler Katsay1 Szi[)?ﬁa Katsay1 S;S;?ﬁa Katsay1 Sz?;?ﬁa
Konutun Kullanim Alan 538.7713  78.69078 0.005121" 0.000815 0.741024  0.177857
Bulundugu Kat -1921.899 622.3228  -0.01281""  0.006767 -0.019576  0.028548
Cephe Goriisii -9624.957 2839.633  -0.085625°  0.028898 -0.138193 0.058628
Balkon Sayisi 76838.87  7621.667 0.552660" 0.059318  1.736262  0.128647
Yagh Boya 23361.22 5527.640 0.212157" 0.053457 - -
Kireg 33079.54  10940.96 0.345956" 0.111944 - -
Duvar Boyasi (Diger) -25821.83 8824.901  -0.227456"  0.084742 - -
Jakuzi 15167.75 4598.522  0.086593  0.042855 - -
Isitma Sistemi(Diger) -41887.84 8000.176  -0.148115~  0.069376 - -
Bahge -16329.68 4157.452  -0.105848™  0.041923 - -
Asansor 10253.68  4202.639  0.110118™  0.042477 - .
Dahili Uydu Sistemi 9951.371  3585.949 0.106732" 0.040060 - -
Giivenlik 19952.09 5391.976 0.176030" 0.055281 - -
Banyo Genisligi -1252.448 291.3434  -0.012351"  0.002758 -0.036676 0.026854
Semt Pazarma Uzakhik 17.98237  3.850434 0.000152" 3.46E-05 0.066635 0.024243
Kiiltiir Merkezlerine Uzakhk  -6.407764 1.302611  -5.10E-05" 1.22E-05 -0.024194 0.025831
C -83810.68 28583.34 9.798482" 0.248552  6.090425  0.839867
Oda Sayis1 2071.423 4498421 0.013128 0.044756  -0.050370 0.130795
Duvar Kagidi 4480.666 6863.863 0.082323 0.063473 - -
Kombi -1112591  14540.58 0.121339 0.139878 - -

Kat Kaloriferi -22450.98 10162.94 0.085967 0.099930 - -
Soba -46932.44  13900.27 -0.220707 0.140158 - -
Garaj 5024.174  5271.123 0.014404 0.055080 - -
Site I¢inde 6486.760 5493.794 0.049989 0.050613 - -
Cadde Uzerinde -7737.349 4391.167 -0.052430 0.045865 - -
Mutfak Genigligi 208.2852  241.1556 0.002615 0.002506  0.183696  0.068060
Saglik Kurumlarina Uzaklik 2415259  2.781584 5.92E-06 2.23E-05 -0.032151 0.020861
Yesil Alan, Parklara Uzaklik -21.49463  8.538043 -0.000143 9.02E-05 -0.007332 0.030309
Sanayi, Is Merkezlerine Uzaklik ~ 0.732478  0.798162 4.52E-06 8.23E-06  0.045362  0.036000
Konutun Yast 362.6195  525.4047 0.002210 0.005844  -0.023518 0.030704
Havuz 4911.432  4225.237 0.052114 0.041106 - -
R-squared 0.900174 0.913936 0.767313

Akaike info criterion 21.96209 -1.138868 -0.396694

Schwarz criterion 22.75506 -0.345891 0.063744

Log likelihood -1100.047 89.65169 38.42975
Prob(F-statistic) 0.000000 0.000000 0.000000

F-statistic 37.71642 45.48614 16.48808

(M) %1 (**) %5 (***) %10 diizeylerinde anlamliliklar1 ifade etmektedir.



Tablo 3.4.4: Mezitli flgesi icin Log- Dog Modelde Fiyata % Etkiler

Degiskenler Katsay1 % Etki
Konutun Kullanim Alani 0.005121 0.5121
Oda Sayisi 0.013128 1.3128
Bulundugu Kat -0.012810 -1.2810
Cephe Goriisii -0.085625 -8.5625
Balkon Sayi1si 0.552660 55.2660
Yagli Boya 0.212157 23.6341
Duvar Kagidi 0.082323 8.5806
Kireg 0.345956 41.3340
Duvar Boyasi (Diger) -0.227456 -20.3442
Jakuzi 0.086593 9.0452
Kombi 0.121339 12.9007
Kat Kaloriferi 0.085967 8.9770
Soba -0.220707 -19.8048
Isitma Sistemi(Diger) -0.148115 -13.7668
Bahge -0.105848 -10.0438
Garaj 0.014404 1.4508
Asansor 0.110118 11.6409
Dahili Uydu Sistemi 0.106732 11.2636
Giivenlik 0.176030 19.2473
Site Icinde 0.049989 5.1259
Cadde Uzerinde -0.052430 -5.1079
Mutfak Genisligi 0.002615 0.2615
Banyo Genisligi -0.012351 -1.2351
Saglik Kurumlarina Uzaklik 5.92E-06 5.92E-04
Semt Pazarina Uzaklik 0.000152 0.0152
Yesil Alan, Parklara Uzaklik -0.000143 -0.0143
Kiiltiir Merkezlerine Uzaklik -5.10E-05 -5.10E-03
Sanayi, s Merkezlerine Uzaklik 4.52E-06 4.52E-04
Konutun Yast 0.002210 0.2210
Havuz 0.052114 5.3495
C 9.798482
R-squared 0.913936
Akaike info criterion -1.138868
Schwarz criterion -0.345891
Log likelihood 89.65169
Prob(F-statistic) 0.000000
F-statistic 45.48614




Tablo 3.5.3. Silifke ilcesi Hedonik Analiz Tablosu
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Dogrusal Model Log-Dog Model Log-Log Model

Degiskenler Katsay1 Se?[:t)?ﬁa Katsay1 S:Ft)?ﬁa Katsay1 s:;?ﬁa
Konutun Kullanim Alam -743.0794 189.0767  -0.006084"  0.001395 -0.272976 0.213685
Oda Sayisi 22400.68 7255431  0.192013°  0.054330 0.293599  0.116345
Banyo Sayisi 22409.05 10403.49  0.170120™  0.076434 - -
Bulundugu Kat 3494.717 1180.062  0.021239™  0.009209 0.050125  0.041007
Cephe Goriisii -34618.96 9846.455  -0.262835"  0.063618 -0.445450 0.089246
Balkon Sayisi 15706.38  6981.847  0.113965~  0.045478 0.099294  0.080859
Soba 36515.94 1323413  0.334729"  0.103627 - -
Garaj -46669.78 13122.91  -0.270485"  0.084667 - -
Panjur -20394.68 10683.83  -0.210884"  0.077830 - -
Havuz 19947.80 6381.042  0.206688"  0.048827 - -
Giivenlik -32957.99  14954.06  -0.19423™"  0.100519 - -
Site i¢inde -81684.07 35613.87 -0.43464""  0.237404 - -
Mutfak Genisligi 3265.562 1000.550  0.025794"  0.007228 - -
Saghk Kurumlarina Uzakhk -7.158489 2.356267 -6.52E-05°  1.88E-05 -0.029313 0.026192
Yesil Alan, Parklara Uzakhik ~ -174.5704 36.95591  -0.001396"  0.000288 -0.091383  0.046088
Kiiltiir Merkezlerine Uzakhk ~ 13.83427  4.624418  0.000110°  2.87E-05 0.066803  0.028370
Denize Uzakhik -275.8879 112.8019 -0.001741™ 0.000761 -0.113883  0.092330
Sanayi, is Merkezlerine Uz. -3.668801 1.579958  -3.38E-05"  1.22E-05 -0.035295 0.029546
Toplu Tasima Araglarina Uz.  -54.78194  21.54683 -0.000309™  0.000154 -0.049622 0.047767
Saten Boya 19049.10 5808.548  0.111404"  0.040679 - -

C 230097.1 60150.13  12.09123"  0.413548 12.75932 1.061816
Dahili Uydu Sistemi 21477.75  11596.41 0.123718 0.081534 - -
Banyo Genisligi -1542.330  860.9637  -0.005292  0.005722 - -
Egitim Kurumlarina Uzaklik -4.423080 3.317181  -1.56E-05 2.41E-05 -0.031320 0.054919
Konutun Yagt -479.1073  1180.237  -0.003219  0.008518 -0.015946 0.044506
R-squared 0.736422 0.808203 0.656801

Akaike info criterion 23.44726 -0.318593 0.131201

Schwarz criterion 24.07543 0.309576 0.583483

Log likelihood -1217.705 41.88544 11.04635
Prob(F-statistic) 0.000000 0.000000 0.000000

F-statistic 49.42956 54.22169 49.90654

(*) %1 (**) %S (***) %10 diizeylerinde anlamliliklar: ifade etmektedir.



Tablo 3.5.4. Silifke ilcesi icin Log- Dog Modelde Fiyata % Etkiler

Degiskenler Katsayr % Etki
Konutun Kullanim Alani -0.006084 -0.6084
Oda Sayisi 0.192013 19.2013
Banyo Sayis1 0.170120 17.0120
Bulundugu Kat 0.021239 2.1239
Cephe Goriisii -0.262835 -26.2835
Balkon Sayi1s1 0.113965 11.3965
Soba 0.334729 39.7561
Garaj -0.270485 -23.6990
Panjur -0.210884 -19.0131
Dahili Uydu Sistemi 0.123718 13.1696
Havuz 0.206688 22.9598
Giivenlik -0.194238 -17.6538
Site I¢inde -0.434645 -35.2505
Mutfak Genisligi 0.025794 2.5794
Banyo Genisligi -0.005292 -0.5292
Egitim Kurumlarina Uzaklik -1.56E-05 -1.56E-03
Saglik Kurumlarina Uzaklik -6.52E-05 -6.52E-03
Yesil Alan, Parklara Uzaklik -0.001396 -0.1396
Kiiltiir Merkezlerine Uzaklik 0.000110 0.0110
Denize Uzaklik -0.001741 -0.1741
Sanayi, Is Merkezlerine Uzaklik -3.38E-05 -3.38E-03
Toplu Tagima Araglarina Uzaklik -0.000309 -0.0309
Konutun Yast -0.003219 -0.3219
Saten Boya 0.111404 11.7846
Cc 12.09123
R-squared 0.808203
Akaike info criterion -0.318593
Schwarz criterion 0.309576
Log likelihood 41.88544
Prob(F-statistic) 0.000000
F-statistic 54.22169
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Tablo 3.6.3. Toroslar il¢esi Hedonik Analiz Tablosu
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Dogrusal Model Log-Dog Model Log-Log Model

Degiskenler Katsay1 ggi)lma Katsay1 S:Ft)?ﬁa Katsay1 S:;%a
Konutun Kullanim Alam 4732364 43.36372  0.004232"  0.000393  0.672251  0.050740
Banyo Sayisi 8940.444  4076.726  0.091540"  0.034644 0.015621 0.018576
Bulundugu Kat 1406.876  647.1569  0.016287°  0.005836  0.045993  0.028276
Cephe Goriisii 3615.209 1577.463 0.028239™"  0.014582  0.157632  0.036105
Kombi 15306.48 6770.773  0.195590  0.064535" - -
Kat Kaloriferi -34689.82 7190.108  -0.186894  0.060284" - -
Garaj 19209.42 2796.405  0.230657  0.026773" - -
Panjur -24267.09 7633.142  -0.182383  0.08184" - -
Site Icinde -5236.347 3107.482  -0.109773  0.031242" - -
Cadde Uzerinde -9165.188 2722.350  -0.074827  0.027623" - -
Mutfak Genisligi 717.1597 212.9987  0.008781  0.002069° 0.074412  0.040809
Banyo Genisligi 1935535 331.1686  0.009719  0.002718" 0.019307  0.023683
Egitim Kurumlarina Uzakhk ~ 12.20961 2335060  4.91E-05  192E-05~ -0.023351 0.024234
Saghk Kurumlarma Uzakhk  -2.494567 0.860610  -1.44E-05  7.59E-06"  -0.000127 0.015508
Semt Pazarma Uzaklik 5.406038 1.301840  3.51E-05  1.02E-05° 0.029449  0.013288
Kiiltiir Merkezlerine Uzakhk  -1.609770 0.778595  -1.77E-05  6.83E-06"" -0.013005 0.017874
Toplu Tasima Araglarina Uz.  -12.07453  3.047950 -7.67E-05 2.65E-05" -0.057264 0.012893
Konutun Yast -793.0741 195.3299  -0.008358  0.001773" -0.124607 0.012413
Deprem Yonetmeligine Uyg. 8087.783 3807.436  0.087227  0.037223™ - -
Duvar Boyasi (Diger) 17621.31  4650.792  0.137457  0.048033" - -

C -12655.35 11041.45  10.46865  0.101679" 8.621382  0.363841
Oda Sayisi -3605.216 3152.915  -0.038230  0.024417  -0.005072 0.092706
Balkon Sayisi -1256.658 2906.861  -0.005858  0.027124 - -
Yagli Boya -3635.349 3620.136  -0.041251  0.031208 - -
Duvar Kagidi -4651.435 5745777  -0.034244  0.063569 - -
Kireg -16741.43 5332170  -0.103299  0.113376 - -
Isitma Sistemi (Diger) -3099.180 3155.819  0.035852  0.029270 - -
Bahge -8519.652 2818.767  -0.027795  0.027334 - -
Asansor 316.3149 2667.290  0.009455  0.025940 - -
Dahili Uydu Sistemi -1290.512  2772.449  0.001128  0.024455 - -
Havuz 7612.844  4631.333  0.033047  0.030680 - -
Giivenlik 10651.68 3820.476  0.030263  0.035373 - -
Yesil Alan, Parklara Uzaklik -2.202365 0.853837  -1.09E-05  8.59E-06 -0.008330 0.008626
Denize Uzaklik -0.373256 0.154214  -1.29E-06  1.24E-06 -0.014453 0.010904
R-squared 0.908211 0.905578 0.836619

Akaike info criterion 21.93789 -1.329658 -0.923566

Schwarz criterion 22.45410 -0.813447 -0.650278

Log likelihood -2434.012 183.5865 121.9012
Prob(F-statistic) 0.000000 0.000000 0.000000

F-statistic 57.26873 55.51017 62.35143




Tablo 3.6.4. Toroslar ilgesi icin Log- Dog Modelde Fiyata % Etkiler

Degisken Katsav1 % Etki
Konutun Kullanim Alani 0.004232 0.4232
Oda Sayisi -0.038230 -3.8230
Banyo Sayisi 0.091540 9.1540
Bulundugu Kat 0.016287 1.6287
Cephe Goriisii 0.028239 2.8239
Balkon Say1s1 -0.005858 -0.5858
Yagli Boya -0.041251 -4.0411
Duvar Kagidi -0.034244 -3.3664
Kireg -0.103299 -9.8142
Kombi 0.195590 21.6029
Kat Kaloriferi -0.186894 -17.0468
Isitma Sistemi (Diger) 0.035852 3.6502
Bahge -0.027795 -2.7412
Garaj 0.230657 25.9317
Asansor 0.009455 0.9499
Panjur -0.182383 -16.6717
Dahili Uydu Sistemi 0.001128 0.1128
Havuz 0.033047 3.3599
Giivenlik 0.030263 3.0725
Site iginde -0.109773 -10.3962
Cadde Uzerinde -0.074827 -7.2096
Mutfak Genisligi 0.008781 0.8781
Banyo Genisligi 0.009719 0.9719
Egitim Kurumlarina Uzaklik 4.91E-05 4.91E-03
Saglik Kurumlarina Uzaklik -1.44E-05 -1.44E-03
Semt Pazaria Uzaklik 3.51E-05 3.51E-03
Yesil Alan, Parklara Uzaklik -1.09E-05 -1.09E-03
Kiiltiir Merkezlerine Uzaklik -1.77E-05 -1.77E-03
Denize Uzaklik -1.29E-06 -1.29E-04
Toplu Tagima Araglarina Uzaklik -7.67E-05 -7.67E-03
Konutun Yast -0.008358 -0.8358
Deprem Yonetmeligine Uygunluk 0.087227 9.1144
Duvar Boyasi (Diger) 0.137457 14.7352
Cc 10.46865
R-squared 0.905578
Akaike info criterion -1.329658
Schwarz criterion -0.813447
Log likelihood 183.5865
Prob(F-statistic) 0.000000
F-statistic 55.51017
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Tablo 3.7.3. Yenisehir ilcesi Hedonik Analiz Tablosu
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Dogrusal Model Log-Dog Model Log-Log Model

Degiskenler Katsay1 S:;?ﬁa Katsay1 Saspt)?]."la Katsay1 S:;%a
Konutun Kullanim Alam 289.9998 66.27549 0.002871" 0.000616 0.674298  0.107500
Banyo Sayis 13192.14 5075.686  0.109132™  0.042544 0.058749  0.035817
Bahge -8747.916 3346.880  -0.093611"  0.029767 - -
Garaj 19825.56  4071.633  0.181045"  0.039048 - -
Asansor 7010.318 3911.998  0.081433"  0.035036 - -
Mutfak Genisligi 659.0172 276.3908  0.004462"°  0.002152 0.081621  0.056403
Egitim Kurumlarma Uzakhk  -7.612196 2.494075  -9.44E-05" 2.00E-05 -0.111444 0.025365
Konutun Yas -1056.176  261.6797  -0.011168"  0.002375 -0.075359 0.015607
Banyo Genisligi -434.2770  288.1923  -0.005840”  0.002311 -0.054403 0.023882
Yagh Boya -10841.72  4494.802  -0.110009”  0.048256 - -

C 74902.71 21683.88  11.29903"  0.163231 9.151067  0.476615
Oda Sayisi -6391.214 5612.286  -0.043268  0.039881 -0.133209 0.117645
Balkon Sayist -5942.049 4566.651  -0.056560  0.039036 -0.093837 0.054176
Giivenlik 13666.00 6449.399  0.083202  0.051725 - -
Saglik Kurumlaria Uzaklik -3.391960 2.675183  -1.07E-05  2.11E-05 0.001734 0.021388
Denize Uzaklik 1.258021  1.298976 3.82E-06 1.02E-05 0.000839  0.015626
Sanayi, Is Merkezlerine Uzaklik  -0.820651 0.890644  -7.06E-06  7.63E-06 -0.036458 0.033749
Deprem Yonetmeligine Uyg. 12421.79  9901.747 0.086741 0.083954 - -
Merkezi Sistem 7695.181 8569.877  0.041930  0.053949 - -
R-squared 0.758723 0.778053 0.715689

Akaike info criterion 22.67617 -0.689833 -0.455190

Schwarz criterion 23.05086 -0.315144 -0.100222

Log likelihood -1727.065 72.11715 53.04965
Prob(F-statistic) 0.000000 0.000000 0.000000

F-statistic 53.58457 56.29186 50.13822

*) %1 (**) %5 (***) %10 diizeylerinde anlamliliklar1 ifade etmektedir.



Tablo 3.7.4. Yenisehir ilgesi icin Log- Dog Modelde Fiyata % Etkiler

Degisken Katsayr % Etki
Konutun Kullanim Alant 0.002871 0.2871
Oda Sayisi -0.043268 -4.4268
Banyo Sayist 0.109132 10.9132
Balkon Sayi1s1 -0.056560 5.6560
Bahge -0.093611 -8.9363
Garaj 0.181045 19.8469
Asansor 0.081433 8.4840
Giivenlik 0.083202 8.6761
Mutfak Genisligi 0.004462 0.4462
Egitim Kurumlaria Uzaklik -9.44E-05 -9.44E-03
Saglik Kurumlarina Uzaklik -1.07E-05 -1.07E-03
Denize Uzaklik 3.82E-06 3.82E-04
Sanayi, Is Merkezlerine Uzaklik -7.06E-06 -7.06E-04
Konutun Yast -0.011168 -1.1168
Deprem Yonetmeligine Uygunluk 0.086741 9.0614
Merkezi Sistem 0.041930 4.2821
Banyo Genisligi -0.005840 -0.5840
Yagli Boya -0.110009 -10.4173
Cc 11.29903
R-squared 0.778053
Akaike info criterion -0.689833
Schwarz criterion -0.315144
Log likelihood 72.11715
Prob(F-statistic) 0.000000
F-statistic 56.29186
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Ek: Anket Ornegi
GAZIOSMANPASA UNIVERSITESI SOSYAL BILIMLER ENSTIiTUSU
IKTIiSAT A.B.D. MERSIN iLi KONUT FiYATLARI BELIRLEME ANKETI

Bu calisma; Gaziosmanpasa Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Iktisat Anabilim
Dali Iktisat boliimii dgrencisi tarafindan; Mersin ili ve merkez ilgelerinde konut
fiyatlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Bu anketten elde
edilen veriler sadece tez amagcli kullanilacaktir. ilginiz icin tesekkiirler. ..

Gaziosmanpasa Uni\{ersitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisti Iktisat A.B.D.
Deniz GUL

Emlakcinin Bagli Oldugu Ilce:

1. Ev satin alirken bireyler yerin se¢ciminde neyi 6n plana aliyorlar? Liitfen
onem derecesine gore ilk 3 tanesini se¢ip, siralaymiz. (1,2,3 seklinde. 1: en
onemli, 2: ikinci dereceden dnemli, 3: iiglincli dereceden 6nemli demektir.)

Bolgeyi sevdikleri i¢in

Tanidik gevresi bu bolgede oldugu i¢in
Is yerinin / okulun yakinligindan dolay1
Havasindan dolay1

Giivenliginden dolay1

Toplu tagima araglarina yakinlig

Sehir merkezine uzaklig

Diger (Lutfen belirtiniz) ...

Her y1l ortalama kag tane konut satarsiniz?
Kag seneden bu yana emlak sektoriindesiniz?
Emlakg¢ilar odasina kayitl misiniz?




3. “Satilmis veya satista olan” olan konutlar i¢in ayr1 ayr1 asagidaki

Ozelliklerden hangilerine sahip olduklarini isaretleyiniz.
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1. Ormek | 2.Ornek | 3.Ormek | 4. Ornek
Konut Konut Konut Konut
YAPISAL OZELLIKLER
Konutun 75-100 m?
Kullanim | 101-120 m?
Alant 121-140 m?
141-165 m*
166-185 m*
186-200 m*
201-240 m*
241-260 m*
261-320 m°
321-350 m*
350 m? den fazla
Oda sayist | 2 oda
(salon 3 oda
dahil) 4 oda
>4 oda
Banyo 1
sayist 2
>2
Tuvalet 1
sayist 2
>2
Konutun Miistakil ev
yapisi Villa
Apartman dairesi
Gecekondu
Yazlik ev
Diger (liitfen belirtiniz)
Konut eger |1
bir 2
apartman 3
dairesi ise 4
kaginci 5
katta Diger (liitfen belirtiniz)
oldugu
Konutun 1
cephe sayis1 | 2
3
4
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Konutun 6n | Onii agik manzaral
veya arka Nispeten agik
cephe gorilis | Nispeten kapali
agist Kapali
Balkon 0-1
sayist 2-3
>3
Pencerelerin | Ahsap pencere
ozellikleri PVC pencere
Diger
Konutun Tahta
taban Laminant
dosemesi Karo
Beton
Mermer
Hal1 kaplama
Duvarin Yagli boya
boyasi Saten boya
Duvar kagidi
Kireg
Diger
Cati Beton
Eternit
Banyonun Dusakabin
ozellikleri Jakuzi
Konutun Merkezi sistem
1sitma Kombili
sistemi Kat kaloriferli
Sobal1
Somineli
Diger (LPG, elektrik)
Konutun Ahsap
yapisi Beton
Diger (liitfen belirtiniz)
Mutfagin Aspirator
donanimi Isiklandirma
Ankastre+buzdolabi+firin
Sicak su
Biiyiik tezgah
Muhitin Gelismis (liiks)
gelismislik | Gelismekte
diizeyi Gelismemis

Varos
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Asagidaki ozelliklerden konutta mevcut olanlan liitfen isaretleyiniz.

Bahge

Garaj

Asansor

Havalandirma sistemi

Panjur

Dahili kablolu TV

Dahili uydu sistemi

Havuz

Ozel giivenlik

Alt yap1 ve kamu hizmetleri

Konut site i¢gindedir

Konut cadde iizerindedir

Konutta mevcut olan asagidaki ézellikler

icin m” leri liitfen yaziniz.

Mutfak biiyiikligi

Banyo biiyiikligi

CEVRESEL OZELLIKLER (Kilometre veya metre cinsinden)

Egitim kurumlarina uzaklig

Konutun saglik kurumlarina uzaklig

Konutun semt pazarina ve aligveris
merkezine uzakligi

Yesillik alanlara, parklara uzaklig

Kiiltiir merkezlerine uzakligi (sinema,
tiyatro, vb.)

Denize uzakligi

Sanayi, 13 merkezlerine uzakligi

Toplu tasima araglarina uzakligi

Konutun yasi (liitfen belirtiniz.)

Evin satilik fiyati (liitfen belirtiniz.)

Deprem yonetmeligine uygunlugu
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