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OZET

Hedonik fiyatlama modelleri soz konusu maln ézelliklerinin fiyatlar
tizerinde olusan etkilerini arastirmak icin kullamlmaktadir. Hedonik
fiyat modeli, heterojen mallarin fiyahmn onu olusturan tiim farkh
ozelliklerin marjinal fiyatimin toplamindan kaynaklandigim varsayar.
Bu durumlardan hareketle bu calismada, Kocaeli ilinde bulunan
konutlarin fiyatim etkileyen faktorler 9 mahalleden secilen 180 konut
icin yatay kesit analizi kullamlarak incelenmistir. Mahalleler gelir
gruplarina gére iist, orta ve alt gelir grubu olarak iice ayrilmistir. Tiim
gruplart kapsayan modellemenin yam sira her grup icin ayr
modelleme yapilmistir. Analiz sonuclarina gore tiim gruplarda
ebeveyn banyosu, dubleks, bulundugu kat, arsa m2 fiyati, havuz,
metrekare ve site ozelliklerinin konutlarin metrekare fiyatlarim pozitif
etkilemektedir.

ARTICLE INFO

Article History:

Received 23 January 2018

Received in revised form 19 February
2018

Accepted 1 March 2018

Keywords:House prices, Cross
section analysis

© 2018 PESA All rights reserved

ABSTRACT

Hedonic pricing models are used to investigate the effect of features of
properties on prices. The hedonic price model assumes that the price of
heterogeneous goods arises from the sum of the marginal price of all of
the different characteristics that make it up. In this study, the factors
affecting the price of the houses in Kocaeli province were examined. In
the study, 180 residences were handled for a total of 9 districts for
Kocaeli by using cross section data analysis. Districts seperated three
different groups as high, mid and low income groups. Results from
cross section data analysis show that extra bath, dublex, floor, per
square price of land, swimming pool, per square of house and to be
complex effect the per square price of house.
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GIRIS

Konut, insanlarin barinma ihtiyacim1 saglamak icin en temel unsurdur. Bireyler konutlar
sayesinde mahremiyet acisindan giiven icinde olduklarini hissederler. Bu durum bireylerin
konutlara olan talebini arttirmaktadir. Hayatin1 siirdiiren bireylerin gelecege yonelik
planlarinda yer alan konut, insanlar acisindan bir tasinmaza yapilacak en makro o6lcekli
harcama sayillmaktadir. Bireyler barinma ve giivenlik konularinin yani sira konutlar yatirim
acisindan kullanmaktadirlar. Konut piyasasina olan talebin fazla olmasi, mevcut iilkenin
gelismesi, konut piyasasinda deger artisi meydana getirecektir. Devamli olarak konut artisinin
yasandig1 Tiirkiye’de, piyasada olusan talep ve arz dengesi korunamamaktadir.

Klasik ekonomiye gore fiyat diizeyinin, piyasada olusacak arz-talep sonucunda sekillenmesi,
konut fiyatlarinin da piyasadaki arz-talep sonucunda meydana gelecek denge baz alinarak
belirlenmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Ancak Tiirkiye’deki mevcut kosullar, konut
sektoriinde etki yaratmakta ve konut piyasasindaki arz-talep dengesini belirlemeyi
zorlasmaktadir. Bu olast durum konut piyasasim1 belirlemede etki olusturan faktorleri
incelemeyi olumsuz yonde etkilemektedir(Gokler, 2017).

Tiirkiye icin gelismis sayilan illerden olan Kocaeli de konutlar farkh semtlerde aym
benzerliklere sahip olmasina ragmen farkh fiyatlar ile satilmaya calisilmaktadir. Ozetlemek
gerekirse, konutun mevcut konumunun konut fiyatlar iizerinde pozitif etki sagladigini
gostermektedir. Bu durum ashinda Kocaeli ilinde de arz-talep dengesinin olmadigini
gostermektedir.

Temel ihtiyaclarin karsilanmasi bireylerin ekonomik durumu ile yakindan alakaldir.
Konutlarin olmasi barinma, giivenlik ve bireylerin ihtiyaglar1 karsilamasi agisindan heterojen
bir yapiya sahiptir(Bulut vd., 2015). Heterojen yapiya sahip olmayan iiriinlerin fiyatlarina etki
eden faktorlerin belirlenmesinde daha oOnceki calismalara da bakildiginda hedonik
modellerden faydalanildigi goriilmektedir.

Literatiir incelendiginde hedonik kelimesinin anlamina bakildiginda, mal ve hizmetlerde
yasanan tiiketim sonrasinda meydana c¢ikacak memnuniyet ve fayda saglamasi manasina
gelmektedir. Hedonik fiyat, bireyin saglayacag fayda icin 6demeye razi olacagi miktardir
(Cetintahra ve Cubukcu, 2012).

Bu calismada konutlarin ebeveyn banyosu, dubleks, bulundugu kat, bina yasi, arsa m2 fiyati,
havuz, kat sayisi, manzara, metrekare, otopark, site ve ulasim gibi 6zelliklerinin konutun
metrekare fiyat1 iizerine etkisi incelenmistir.

Calisma sirasiyla literatiir, Kocaeli ili konut sektorii, verilerin tanimlanmasi, hedonik fiyat
modelinin gelisim siireci, modelde kullanilan yontemler, bulgular ve boliimlerinden
olusmaktadir.

1. Literatiir

Ucdogruk(2001), Izmir ilinde bulunan sekiz semtteki konut fiyatlarina etki eden faktorleri
aragtirmigtir. Calismada 2718 adet konuta iligkin 7 adet siirekli degisken, 20 adet kukla
degisken ve Hedonik fiyat modeli EKK yontemi kullamilarak analiz edilmistir. Analiz
sonuclarinda konutta kullanilan 1sinma tiirti, konutlarin bulvarda olmasi ve konutun Cigli
semtinde olmasi konut fiyatlarini negatif olarak etkiledigi mevcut diger degiskenlerin ise
porzitif etki gosterdigi tespit edilmistir.

Gokler(2017), Ankara'nin sekiz ilcesine bagli 343 tane mahallede bulunan 8942 konutun
fiyatlarina etki ettigi diisiiniilen 14 adet degiskeni regresyon analizi kullanarak incelemistir.
Calisma sonucunda konutun metrekaresi, konutta bulunan banyo sayisi, konutun bulundugu
kat sayis1, konutun sahip oldugu oda sayisi, 1s1nma tiirii, konutun yasi ile konutlarin Cankaya,
Golbasi, Kecioren ve Etimesgut semtlerinde bulunmasi konut fiyatlarinda olumlu bir etkiye
sahip oldugu kanisina ulagilmistir.

Kordis, Mert ve Isik (2014) Antalya’daki konut fiyatlarina etki eden faktorleri 2067 adet konutu
modele dahi ederek incelemiglerdir. Calisma kapsaminda c¢ok fazla degiskene yer verilmis ve
bu degiskenler hedonik fiyatlama modeli ile incelenmistir. Yapilan analizler sonrasinda
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konutun biiyiikligii, denize yakinhig, otoparka sahip olmasi, 1sinma sisteminin tiirii, asansorlii
olmasimin yaninda kapicinin olmasi, mevcut konutun site icerisinde bulunmasi konut
fiyatlarini onemli Olciide etkiledigini gostermektedir.

Hatirh ve Cicek(2015) Isparta ilini baz alarak yaptiklar1 ¢calismalarinda 26 adet degisken ile
368 konutu incelemislerdir. Degiskenleri sinamak i¢in hedonik model kullanilmis ayrica
degisen varyans testi olan White Testinden yararlanmiglardir. 3 farkh grup olarak incelemeye
alinan oOrnekleme ait konutlara pozitif etki eden degiskenler, konutun genisligi, konutta
bulunan oda sayilari, 1s1nma sistemi, gliney cepheye sahip olmasi ve otoparkinin olmasi olarak
belirlenmistir.

Giil ve Yayar (2014) yilinda yapmis olduklar1 calismalarinda Mersin ilinde bulunan konutlarin
fiyatlarini etkileyen faktorleri incelemek icin hedonik fiyatlama modelini tercih etmislerdir.
Calisma kapsaminda 739 adet apartman dairesini inceleme konusunu almiglardir. Analizi
gerceklesmesinde 23 adet degiskenden faydalamilmistir. Kullanilan analizin sonuclarina
baktigimizda, konutun genisligi, konutun toplam genisligi icerisinde mutfak kisminin payi,
giivenlik olmasi ve asansorlii olmasi konut fiyatlar: tizerinde pozitif bir etki gostermektedir.

Bulut ve arkadaglar1 (2015) Samsun ilinde yaptiklar1 calismalarinda li¢ merkez ilceyi baz
almiglardir. Canik, Atakum ve Ilkadim ilcelerinden toplam 395 konutu incelemislerdir.
Konutlarin incelemek i¢in 17 degiskene belirlemisler ve bu degiskenlere hedonik modelleme
uygulamislardir. Ayrica elde ettikleri sonuclar1 MS Access ile kendi yazdiklar fiyat tahmin
robotu tlizerinde uygulamiglardir. Yapilan analizler sonrasinda, dairelerin biiytikliigii, toplu
tagimaya yakin olmasi, asansor olmasi, ebeveyn banyosuna sahip olmasi ve 1sinma tiirtiniin
kalorifer olmasi konut fiyatlarina pozitif bir etki yaptig1 kanisina ulagmislardir. Diger yandan
manzara goren konutun gormeyene gore fiyatinin daha yiiksek oldugu ayrica dairenin
katsayisinin 6nem tegkil ettigini gozlemlemislerdir.

Dékmeci ve Ozus (2006), Istanbul ili Beyoglu ilcesindeki 211 konutu ele almiglardir. Konut
satiglarinda etki yaratan faktorleri hedonik fiyatlama modeli kullanilarak incelemislerdir.
Birden fazla degisken kullanilan calismadaki analiz sonuclarimi inceledigimizde, konutun
deniz manzarasina sahipligi, binadaki mevcut daire sayilari, binadaki katsayisi, bahceye sahip
olmasi, 1s1 yalitimi olmasi konut fiyatlar tizerinde olumlu etki yarattig1 kanisina varilmistir.
Ayrica konutun fabrika tesislerine olan yakinligi konut fiyatinda olumsuz yonde bir etki
meydana getirmektedir.

Cing6z (2010), Istanbul’da 157 adet konut iizerinde 16 adet degiskenin etkisini incelemistir. Bu
verileri analiz etmek Oncelikle bagimsiz degiskenlerin secilmesinde adim adim regresyon
analizinden yararlanilmistir. Sonrasinda ise en uygun fonksiyonun belirlenmesinde Box-Cox
yontemi kullanilmistir. Calisma yapilan analizler sonrasinda konutun bulundugu konum,
konutun biiyiikliigii, konutta bulunan oda sayisi, site icerisinde havuz ve otoparkin bulunmasi
konut fiyatlarini pozitif yonde etkilemekte oldugunu gostermektedir. Ayrica konutlarin sehir
merkezine olan uzaklig1 konut fiyatlarina negatif yonde etki gostermistir.

Celik ve Yankaya(2005), izmir’de bulunan metronun konut fiyatlarina olan etkisini hedonik
model kullanilarak arastirmiglardir. Dogrusal ve yar1 logaritmik fonksiyonel modelleri
kullanm1§lard1r Bu calisma kapsaminda 360 konut ele alinmigtir. Bu konutlarin 187 tanesi
Izmir'in Bornova bélgesinden secilirken, 173 tanesi Ucyol bélgesinden secilmistir. Calisma
kapsaminda bir¢ok gozlem kullanmiglardir. Temin edilen verilerin analiz sonuglarina
bakildiginda, konut ile metro istasyonlar1 arasindaki mesafe, otobiis duraklarina olan mesafe,
binanin yas1 konut fiyatlarini olumsuz yonden etkilerken, konutun genisligi, bulundugu kat
sayisl, 1sinma tiirti konut fiyatlarini olumlu yonde etkiledigi sonucuna ulagmislardir.

Kesbig, vd. (2007) yilinda yaptiklari ¢alismalarinda, Mugla ilinden konut fiyatlarina etki eden
faktorleri incelemek iizere emlakgcilar ile birebir goriiserek 178 anket yapmiglardir. Calismada
hedonik fiyatlama dogrusal ve logaritmik formlar kullanilarak analiz gerceklestirmislerdir.
Konut fiyatlarina olan etkinin ol¢iilmesi i¢in ¢alismada toplam 26 degiskene yer vermislerdir.
Analiz sonrasinda merkezi sistem, banyo, konutun ana caddede bulunmasi, konutta uydulu
sistemin olmasi, mutfak, giines enerjilerinin yer almasi, konutun biiyiikliigii, binada asansor
bulunmasi konut fiyatlarina pozitif etki etmistir.
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Selim (2008), Tiirkiye’deki konut fiyatlarina etkisi olan faktorleri incelemek amaciyla 2004
yilinda yapilmis olan Hane halkina ait Biitce Anketini dikkate 5741 adet konutu modele dahil
etmistir. Calismada verilerin analizi i¢in yari-logaritmik form kullanarak arastirma yapmaistir.
Birden fazla degiskene yer veren Selim, analiz sonuclarinda, konutun metrekaresi, konutun
genigligi, konuta ait 1s1nma sistemi ve havuz olmasi konut fiyatlarin1 olumlu yonde etkiledigi
kanisina ulagmistir.

Mutluer (2008) yilinda yapmis oldugu calismasinda, Ankara iline bagh Cankaya ilcesini baz
alarak yapmis oldugu calismada ¢ok sayida bagimsiz degisken kullanarak 392 adet konutun
fiyatlarina etki eden degiskenleri bulmayr amaclamistir. Calisma i¢in hedonik fiyatlamay1
secen yazar analizler sonrasinda, konutun bulundugu mevki, konuttaki oda sayisi, banyo ve
tuvalet sayilari, konutun bulundugu kat sayis1 konut fiyatlarini olumlu etkiledigi gostermistir.

Kaya (2012), Tiirkiye’de Konut Fiyatim Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli ile
Belirlenmesi adli calismasinda 487.027 adet konutun analizini yapmistir. Kaya yapmis oldugu
calismada birden fazla degiskene yer vermis ve bu degiskenleri ¢coklu regresyon modeli ile
analiz etmigstir. Ayrica hedonik fiyatlama endeksini belirlemede Ardisik Donemleri Zaman
Kukla Degiskeni yontemlerini tercih etmistir. Analiz sonuglarinda bireyler liikks kabul
edilebilen ozellikleri goz oniinde bulundurarak 6deme yapma egilimine girdigi kanisina
ulagmistir.

Konut fiyatlari ile ilgili yapilan yabanci calismalar Tablo 1 yardimu ile gosterilmistir;

Tablo 1: Konut Fiyatlar ile ilgili Yabanc Literatiir

Yazar Yl Bolge Metot Sonuc
Isimleri
M.J Ball 1973 ABD Regresyon Konutun mevcut konumu ve konutun
Ingiltere Analizi durumu konut fiyatlarina etki etmektedir.
B.C Arimah | 1992 Ibadan Hedonik Bireylerin ekonomik giicii ve bireyler arasi
Fiyatlama meslek gruplari konut fiyatlar iizerinde
Modeli etkilidir.
Simons vd. 1998 Ohio Hedonik Yeni yapilan konutlara olan arz mevcut
Fiyatlama konutlara olan fiyatlarin pozitif yonde
Modeli artmasina etken olmaktadir.
Richardson 1974 | Edinburg Regresyon Konutlarin konumlarina goére fiyatlarinin
vd. Analizi degistigi ve yapilan toplu konutlarin konut
fiyatlarim1 negatif yonlii etkiledigi
belirlenmistir.
J.S. Wabe 1971 Londra Regresyon Konutun konumu ve bolgede yasayan
Analizi nufiis orani konut fiyatlarinin belirlenmesi
iizerinde etkilidir.

2. Kocaeli ili Konut Sektori

Tirkiye’de onem teskil eden sektorlerden olan insaat sektorii, hizla gelismekte ve
farklilagsmaktadir. Sektorde gerceklesen bu yenilikler yeni plan ve projeleri beraberinde
getirmekte, bu durum ise konut fiyatlarina yansimaktadir. Her ilde oldugu gibi Kocaeli ilinde
de semtler arasi fiyat farkliliklar1 bulunmaktadir. Oyle ki ayn1 semt icerisinde farkli mahallerde
bile bu durum bazen s6z konusu olmaktadir.

Kocaeli baz alinarak konut sektoriine bakildiginda, farklh ekonomik giice sahip bireylerin konut
tercihinde en etkili faktoriin konut fiyati1 oldugu goriilmektedir. Konut sektorii de bu durumu
dikkate alarak bireylerin sosyo-ekonomik durumlarina gore simflandirma yapmaktadir(Alkan,
2015). 1l icindeki semtlerin Ozelliklerine, sartlarina ve mevcut konumuna gore bireylerin
ekonomik durumlar dikkate alinarak dagilimlar: s6z konusu olmustur.
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3.Verilerin Tanimlanmasi

Kocaeli ilinin konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin arastirildigi calismada, Tiirkiye’nin baglica
sitelerinden birisinden' 2017 y1li Ekim-Kasim aylarinda veri toplanmistir. Calismada Kocaeli
icerisinde bulunan 9 mahalleye(Yahyakaptan, Orhan, Tiiysiizler, Veliahmet, Cedit, Karabas,
Yenidogan, Giindogdu, Fatih) yer verilmistir. Ornekleme her mahalleden 20 adet konut
eklenmis toplamda 180 adet konuta ait veriler temin edilmistir.

Her kesime hitap eden konutlar calismada ele alinmigtir. Bu kapsamda sec¢ilmis olan 9 mahalle

ticerli gruplar halinde boliinmiistiir. Gruplar {ist kesim, orta kesim, alt kesim seceneklere
ayrilmistir. Yahyakaptan, Orhan, Tiiysiizler mahallerinden alinan konutlar iist kesimlere hitap
etmektedir. Veliahmet, Cedit ve Karabas mahalleri ise orta kesime yonelik secilirken,
Yenidogan, Giindogdu ve Fatih mahalleri alt kesimi temsil etmektedir. Tablo 2 yardim ile
mahallere gore konut dagilimlar1 asagida gosterilmistir;

Tablo 2: Mahallere Gore Konut Dagilimlar:

Mahalle Konut Sayis1
Yahyakaptan 20
Orhan 20
Tiiysiizler 20
Veliahmet 20
Cedit 20
Karabas 20
Yenidogan 20
Giindogdu 20
Fatih 20
Toplam 180

Konut fiyatlarina arastirmak icin calismada Kocaeli ilinde 9 mahalle(Yahyakaptan, Orhan,
Tiiysiizler, Veliahmet, Cedit, Karabas, Yenidogan, Giindogdu, Fatih) i¢in 14 adet degisken ele
alinmistir. Degiskenler literatiir incelenerek belirlenmistir.

Biitiin mahaller icin dikkate alinan 14 degiskene ait bilgiler Tablo 3 yardim ile gosterilmistir.

Tablo 3: Degiskenleri Tanimlayan Bilgiler

Degisken Degisken Tanum
Fiyat Ekim-Kasim 2017 yilina ait satisi olan konut fiyatlari(TL)
Mz Konuta ait m2verisi
Mz Fiyat1 Konutun m2birim fiyati
Bina Yas1 Konutun bina yas1
Kat Sayisi Konutun toplam kat sayis1
Bulundugu Kat Konuttaki satista olan dairenin bulundugu kat sayisi
Manzara Konutun baktig1 cephede deniz gormesi
Ulasim Konutun ¢evresinde tramvay olmasi
Site ici Konutun site i¢inde yer almasi
Havuz Konutun kullanilabilir havuzu olmasi
Otopark Konuta ait otopark bulunmasi
Banyo Konutun igerisinde ebeveyn banyosu olmasi
Dubleks Satisa ¢ikarilan konutun dubleks olmasi
Arsa M2 Fiyati Konuta yakin arsa bedellerine ait m2 fiyatlari

Konut fiyatlarim etki eden kullandigimiz degiskenleri analiz etmek icin Hedonik fiyatlama
modeli kullanilacaktir. Hedonik fiyat modeli ikiden ¢ok gruplar olusturan degiskenleri direk
modele alamamaktadir. Bu durum degiskenlerin kukla degisken kodlamasi seklinde
diizenlemesini gerektirmektedir. Degiskenlere ait Ozellikler incelenen konut da gecerlilik
sagliyor ise 1, bu durum tam tersi durumda ise 0 durumu alacaktir.

t https://www.sahibinden.com/
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Calismada kullanilan degiskenler teorik olarak incelendiginde, dairenin bulundugu kat sayis,
konutun bulundugu kat sayisinin artmasi, konutun m2 artmasi, arsa m2 fiyatinin artmasi,
banyo sayisinin artmasi, ebeveyn banyosunun bulunmasi, konutun site icerisinde olmasi,
ulasim(tramvay) kanallarina yakin olmasi, konutun bulundugu yerde havuza sahip olmasi,
konutun deniz manzarasi géren cepheye sahip olmasi, konuta ait ara¢ otoparkin bulunmasi ve
dubleks olmasi konut fiyatlarina pozitif etki saglarken yani s6z konusu o6zellikler konut
fiyatlarim1 arttirmasim beklenirken, binanin yasimin kat sayisimin artmas: konut fiyatlarin
negatif yonde etki etmektedir. Ozetle bu oOzelliklerin konut fiyatlarin1 azaltmasi
diisiiniilmektedir.

4. Hedonik Fiyat Modelinin Gelisim Siireci

Hedonik fiyatlama analizinin ilk literatiir kazandirilmasi 1922 yilinda Haas? tarafindan yazilan
tarimsal alanlarin fiyatlandirilmalarina yonelik yaptig1 yiliksek lisans tezi ile saglanmistir.
Yapilan caligma tarim alanlarimin fiyati belirlenmesi icin, tarim alanmimin satig tarihine,
bulundugu mevcut konuma olan ulasim sartlarina, tarim alanlarin siniflandirma endeksine,
mevcut alanlar toprak i¢i verimliligi ve sehir merkezlerine olan uzakliklar1 degisken olarak
kullanmistir(Hass, 1922).

F.V. Waughs3(1928) eserinde sebze fiyatlarina etki eden etmenleri sebzelerin kendine ait olan
ozellikleri ve sebzelerin paketlenis bicimleri ile incelemistir. Bu ¢alismada ¢oklu regresyon
modeli kullanan Waugh, analiz sonuclarinin kalite kriterleri seklinde kullabilecegini sonucunu
ortaya koymustur. Ozetlemek gerekirse, seralarda yetistirilmis olan salataliklarin, boyunun ve
genigliginin birbirine oraninin mithim bir kalite kriteri oldugu kanisina varmistir(Cingoz,
2011).

Court4 (1939) diger analizlerden faydalanarak yapmis oldugu ¢alismasinda, otomobil talebini
etki eden faktorler incelemistir. 1925-1935 donemleri arasinda otomobil fiyatlarinda bir artis
yasandigini gozlemistir. Ancak otomobil fiyatlar: etki eden temel etmenlere bakildiginda ise
otomobilde bulunan beygir orani, otomobilin agirhigr ve uzunlugu gibi degiskenlerin %50
civarinda diisiis yasadig1 ortaya koymaktadir(Court, 1939). Asil bu ¢alismanin 6nemli noktas,
calismada daha once hig literatiirde ismi gecmeyen hedonik kelimesinin kullanilmasidir.

Lancasters (1966) tiiketici teorilerine iligskin farkl bir bakis acisini ortaya ¢ikarmistir. Lancaster
diisiincesinde soz konusu iirtinlerin direkt olarak faydanin nesnesi olarak goriilmemektedir.
Yani burada anlatmak istedigi diislincesi, tiiketici aldig1 iiriinden fayda saglamamakta, alinan
iiriiniin karakteristik o6zeliklerinden kendine fayda gikarirlar(Ustaoglu, 2003). Bu durum
Lancaster agisindan bireyin yapmis oldugu tiiketim, iiriinlerin olusturdugu girdiyi, olusan ¢ikti
da ise lriine ait karakteristik oOzelliklerin hepsinin kapsayan bir eylem oldugu ileri
stirmistiir(Lancaster, 1966).

Rosen®(1974) ortaya koymus oldugu modelde iiretici-tiiketici arasinda tam rekabet piyasasina
ait kosullarin gecerli oldugu ileri siirerek piyasadaki arz ve talebi dengeye getirmek konusunda
oneri egrilerini kullanarak analiz gerceklestirmistir. Rosen yapmis oldugu calismas ile
Hedonik fiyatlama modelinde eksik olan teorik kismi kapatmistir. Rosen tarafindan yapilmis
olan model asagida gosterilmistir;

Z=(Z1,Z2,Z3,......,Zn) W

Bu model ile Rosen iiriinii(z), n kadar gozlem karakteristik ozellik tarafindan tanimladig:
ortaya koymustur. S6z konusu iiriiniin tam rekabet piyasasi sartlar1 altinda olusan {iriine ait
ozelliklerin degismesinden sonra ortaya c¢ikacak fiyati ise su sekilde gostermistir;

pP(2)=p(21,227;,.....Zn) (2)

Lancaster ve Rosen iki iinlii bilim insani da iiriin 6zelliklerini bir biitiin olarak ele almiglardir.
Fakat Lancaster olas1 bir ozelliklerin birleserek bir iiriin ¢iktis1 olusturabilecegini ileri

2 George Casper Haas.

3 Frederick Vail Waugh.
4 Andrew T. Court

5 Kelvin J. Lancaster.

6 Sherwin Rosen
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siirerken, Rosen Lancaster’a ait diisiinceden farkl bir diistince yapis1 sahiptir. Rosen’e gore bir
iriin ¢iktisinin olusabilmesi icin gerekli olan belirli 6zellikleri barindirmas: gerektigini
diisiinmektedir(Rosen,1974). Bu diisiinceye sahip olmasindaki etken ise iiriinlere ait iiretim
siireclerinde olusan kisitlardir. Kisitlarin olmas1 {iretim gerceklesmesinde {iretim
fonksiyonlarina etki saglamaktadir. Bu nedenle olasi bir {irlin 6zelliklerinin birbiri ile
birlesmesi sonucu cikti olamayacagini, sadece belirlenmis oOzellikler ile cikti meydana
gelebilecegini 6n gormiistiir.

iki bilim adamin karsilastirmak gerekirsek, Lancaster’a ait 6ngérii tiikketim iiriinleri iizerinde
etki saglanirken, Rosen’e ait ongoriisii ise dayanikl tiiketim iirtinleri tizerinde etki saglanmistir
(Baldemir vd., 2007).

5. Modelde Kullanilan Yontemler

Oncelikle calismada kullanilacak olan bagimsiz degiskenlerin bagimsiz degiskeni ne oranda
etki yarattigim1 gorebilmek amaciyla bagimsiz degiskenler lizerinde adim adim regrosyon
analizi kullanmilacaktir. Adim adim regresyon yontemi sayesinde modele dahil edilmemesi
gereken degiskenler belirlenecektir. Bu yontem kullanirken biitiin degiskenlere ait biitiin
olasiliklarin degerlendirilmesini yapan kombinasyonel yontemi secilmistir.

Eviews 9 programi ile uygulama yapilacak olan Kombinasyonel yontemde model icerisinde
siirekli olmasi istenen bagimsiz degiskenler ile diger degiskenlereden olusturalan iki ayr:
gruptan olusan havuzdan degiskenleri tek tek kullanarak icerisinden en yiiksek belirginlik kat
sayisina(r2) sahip olan olasiligi kabul eder. Adim adim regresyon analizinden sonra logaritmik
dogrusal fonksiyon altinda hedonik fiyat modeli asagidaki denklemde gosterilmistir;

Fiyat=0 + B1m2 + P2binayasi + B3katsayisi + B4bulundugukat + B5manzara +
B6ulasim + B7siteici + f8havuz + 9otopark + B10ebeveynbanyosu + [311dubleks +
B12arsam?2fiyati (3)

Kurulan modelin analiz sonrasinda modelde otokorelasyon ve degisen varyans sorunlarinin
varligina bakilacaktir. Modelde otokorelasyonun tespiti i¢in Breusch-Godfrey otokorelasyon
testi kullanilirken, degisen varyansi sinamak icin Breusch-Pagan-Godfrey degisen varyans
testinden yararlanilacaktir.

Breusch-Godfrey otokorelasyon testi yiiksek dereceli otokorelasyonun tespiti i¢in kullanilan
bir analiz yontemidir. Hata terimi u; nin p’inci dereceden otoregresif siireci gosteren denklem
asagida gosterilmistir;

Ut=P1L1t-1+ PQUt-2+ P3Ut-3+ ...... +PpUt-p+Vt (4)

[13 »

Burada olusan “v¢” ortalamas: sifir ve varyansi sabit bir tesadiifi hata terimidir. Breusch-
Godfrey testine ait temel hipotez ise;

H0=P1=P2=P3= .......... =Pp=0 (5)

Yukaridaki denklemde ifade edilmek istenen, derecesi ne olursa olsun otokorelasyon sorunu
olmadigini ifade eder. Breusch-Godfrey Testi iic asamali olarak test edilir;

1.Model tahmin edilerek modeldeki hata terimleri bulunur.

2.Bulunan hata terimlerinin modeldeki biitiin aciklayic1 degiskenlere ve kendi gecikmeli
degerli olan ek aciklayic1 degiskenlere gore regresyon modeli kurulur. Bu sayede gecikme sayisi
kadar gecikmeli hata terimi modele ek agiklayic1 degisken olarak katilmaktadir. Bu yapilan
regresyon analizine ait belirginlik kat say1si(r2) belirlenir.

3. Ornek sonsuza giderken yan regresyona ait bulunan belirginlik kat sayisi(n-p), p serbestlik
dereceli ki-kare dagilimina uygunluk gostermektedir. Eger belirginlik kat sayis1(r2) degeri, belli
bir anlamhlik diizeyine gore bulunan tablodan elde edilen ki-kare degerinden kiiciik ise temel
hipotez reddedilemez.
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6. Bulgular

Kocaeli ili i¢in yapilan ¢alismada temin edilen veri setleri ile iki ayr1 bagimh degiskene” ait
model kurulacaktir. Gruplar® halinde toplanan veriler oncelikle toplu halde analiz edilecektir.
Sonrasinda biitiin gruplar kendi olusturmus olduklar1 kesim icerisinde ayr1 ayr: analize tabi
tutulacaktir. E-Views 9 programi sayesinde yapilacak analizlerde, kurulacak modeller asagida
gosterilmistir;

Fiyat M2 =0 + B1m2 + B2binayasi + B3katsayisi + B4bulundugukat + P5manzara +
B6ulasim + B7siteici + B8havuz + (9otopark + 10ebeveynbanyosu + [311dubleks +
B12arsam2fiyati (6)

Yukarida belirtilen modelde bagimh degisken metrekare konut fiyat1 olarak belirlenmis ve
belirlenen model tiim grup setleri i¢in uygulanacaktir. Tiim gruplar birlikte oldugu ve ayr1 ayr
yapilan analizlerin sonuclar tek bir tabloda toplanmistir. Yapilan analizlerin sonuclar1 Tablo
4 yardimi ile gosterilmistir.

Tablo 4: Konut m? Fiyat: ile Konut Ozellikleri Arasindaki fliski

Degiskenler Tiim Ust Orta Alt
Gru—plar Kesim Kesim Kesim
Ebeveyn 286.1788 744.26 101.563 162.09
Banyosu (2.5949)**  (3.2473)* (0.4798) (0.8782)
Dubleks 338.557 519.9927 331.03 46.993
(3.3565)*  (3.1508)* (1.6122) (0.3567)
Bulundugu 61.722 109.0435 108.4001 14.244
Kat (1.8238)***  (1.3253)  (1.9345)***  (0.4024)
Bina Yas1 5.6805 16.971 21.5726 27.554
(0.4828) (0.7900) (08785)  (1.9577)***
Arsa m2 fiyati 23.452 0.12399 0.3268 3.6967
(7.0450)* (0.6167) (1.0796)  (3.4130)*
Havuz 442.177 215.815 870.023 30.496
(3.9424)* (1.3369) (2.0801)** (0.1626)
Kat Sayis1 13.9427 77.5203 83.9789 17.8214
(0.4376) (09446) (1.2981) (0.6154)
Manzara 26.3285 429.49 177.13 183.61
(0.3265) (1.0454) (1.1851) (2.0663)**
Metrekare 7.9489 8.3662 7.1291 11.1404
(5.8133)*  (3.5631)*  (2.2438)**  (8.0872)*
Otopark 21.2104 815.25 205.81 47.8532
(0.2353) (1.7281)*** (1.3863) (0.6328)
Site ici 307.92 213.37 66.827 35.298
(2.6504)* (0.6546) (0.2744) (0.3917)
Ulasim 116.315 444.60 309.53 127.9237
(1.3996) (1.8068)*** (1.6010) (1.3208)
Gozlem Sayis1 180 60 60 60
R2 0.69 0.67 0.54 0.49
F Testi 32.27898 9.171108 4.73664 3.776988

(0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000)

Katsayilarin anlamlihig1 %1, %5 ve %10 seviyesinde sinanmistir. * %1, ** %5 ve *** %10 seklinde  belirlenmistir.

7 Birinci Model: Konut Fiyati.
Ikinci Model: Konut m? Fiyat.
8 Ust Kesim, Orta Kesim, Alt Kesim.
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Tiim gruplar i¢in bakildiginda, konutun ebeveyn banyosuna sahip olmasi, dubleks olmasi,
konutun bulundugu kat, arsa m2 fiyati, konutta havuz bulunmasi, konutun metrekare
biiytikliigii ve s6z konusu konutun site i¢inde yer almasi konut m2 fiyatlari {izerinde beklendigi
gibi pozitif ve istatistiksel olarak anlamh etki yaparken, bina yasi, kat sayisi, manzara, otopark
ve ulagim konut fiyatlar tizerinde etkisi goriillmemektedir.

Ust kesim grubun kendi arasinda kurulmus olan model sonuclarina gore ise, ebeveyn banyosu,
dubleks olmasi, metrekare biiyiikliigli, konuta ait otopark bulunmasi ve ulasim
araclarina(tramvay) yakin olmasi1 konut fiyatlarina pozitif etki etmektedir. Konutun
bulundugu kat, binanin yasi, mevcut konutun arsa m2 fiyati, havuz bulunmasi, kat sayis,
manzaraya sahip olmasi ve site icinden yer almasi konut m2 fiyatlar1 iizerinde etki
gostermemistir.

Orta kesimin icin kurulan modelde bulundugu kat, havuz olmas1 ve metrekare biiyiikligu
konut metrekare fiyat1 lizerinde pozitif etki yaratmaktadir. Ote yandan ebeveyn banyosu,
dubleks yapida olmasi, binanin yasi, arsanin m? fiyati, konutun toplam kat sayisi, manzara
sahip olmasi, otopark olmasi, site icinde yer almasi ve ulasima yakin olmasi konut m2fiyatlari
tizerinde etki meydana getirmemistir.

Alt kesim grubu diger gruplara nazaran daha az 6zellik de anlam saglamistir. Bunlar binanin
yasi, manzara(deniz) gormesi, arsa m? fiyati, metrekare biiyiikliigii iizerinde anlamlilik
gosterirken, ebeveyn banyosu, dubleks olmasi, bulundugu kat sayisi, havuz bulunmasi, kat
sayisl, otopark olmasi, site i¢inde yer almasi ve ulasima yakin olmasi konut m2fiyat: {izerinde
anlam tegkil etmemektedir.

SONUC

Bu ¢alismanin amaci Kocaeli ilinde farkh gruplara ait konut fiyatlarina etki gosteren faktorlerin
belirlenmesidir. Bu baglamda Kocaeli ilinde 9 ayr1 mahalleden toplam 180 konut verileri temin
edilmistir. Veri seti 2017 yili Ekim-Kasim aylarini kapsamaktadir. Tim gruplar1 kapsayan
modellemenin yani sira her grup i¢in ayr1 modelleme yapilmistir.

Analiz sonuclarina gore ozellikle iist gelir grubuna sahip mahallelerde insaat firmalar
konutlarinin ebeveyn banyolu, dubleks, yiiksek metrekare, otopark bulunmasina ve toplu
ulasim araclarina(tramvay) yakinligina dikkat etmelidirler. Orta gelir grubuna sahip
mahallelerde ise insaat firmalan yiiksek katl, yiiksek metrekareli ve havuzlu konutlar inga
etmelidirler. Alt gelir grubu mahallelerde binanin yasi, manzara(deniz) gérmesi, arsa m2
fiyat1, metrekare biiyiikliigli 6(nem kazanmaktadir.

Yapilan analizlerin sonuclarina bakildiginda iktisadi ve teori acgisindan beklentilere uyum
gostermistir. Kocaeli ilinde yer alan insaat firmalan tiiketici isteklerine gore insa edecekleri
konutlarin 6zelliklerini belirlemede yapilan calismanin fayda saglamasi diisiiniilmektedir.
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