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GIRIS

Hedonik Fiyat Modeli tiriinlerin homojen olmadigy, farklt pek cok 6zelligin bir
araya gelmesiyle olustugu temel varsayimina dayanmaktadir. Hedonik Fiyat
Modeline kaynaklik eden teorik alt yapiya gore tliketiciler trtinleri tiketmek
suretiyle ilgili Grinlerin farklt 6zelliklerinden fayda edinmekteditler. Dolayistyla
tiketiciler icin bir Grini secerken 6nemli olan husus o driiniin sahip oldugu
Ozelliklerdir. Yani tiiketiciler bir tirtin degil, bir zellikler demeti se¢mektedirler.
Lancester’in 1966 yilinda yayinladigi makalesi ile tiiketicilerin tercihlerini nasil
vaptiklarina iliskin getirdigi bakis acist tam olarak bu sekilde izah edilebilir.
Lancester’e gore tiketiciler bir Grtn degil, ihtiyaclart olan “6zellikler”i satin
almaktadirlar. Dolayistyla da her bir 6zelligin bir fiyatt bulunmaktadir. Ne var ki
bir triine ait tim Ozelliklerin fiyatlart acgik piyasada olusmayabilir veya acik
piyasada olusan fiyatlar ile belirli bir 6zellikler demeti icindeki fiyatlart farkls
olabilecektir. Ayrica Hedonik Fiyat Modeli literatiiriinde stk¢a karsilasildigs
tzere fiyati hicbir zaman acik piyasada olusmayan Ozellikler de mevcuttur.
Bilhassa bu calismanin uygulama alanini olusturan konut sektorii géz 6ntine
alindiginda bir konutun havast temiz bir mubhitte olmasi, glizel bir manzaraya
sahip olmas1 gibi 6zelliklerin fiyatt acik piyasada olusmaz ancak ilgili konutun
fiyatt icerisinde tiketici nezdinde bir degeri oldugu aciktir. Hedonik Fiyat
Modeli Lancester’in  gelistirdigi titketici yaklasimi tzerine Rosen’in 1974
yilindaki ¢alismast ile saglam teorik temellere oturmus ve o tarihten itibaren pek
¢ok alanda kendisine uygulama alant bulmustur. Dayanikli tiketim mallarinin
sahip oldugu 6zelliklerin fiyata etkisinin belirlenmesi, kamu mallarinin sagladigt
pozitif digsalliklarin bu mallarin etki alanina ne oranda kapitalize oldugunun
belirlenmesi, triin fiyat degerlemesi ve fiyat endeksi olusturmak Hedonik Fiyat
Modelinin kullanildigr baslica alanlar tegkil etmektedir.

Hedonik Fiyat Modeli tam rekabet piyasast varsayimt altinda olusturulmustur.
Bilindigi tizere tam rekabet piyasasina konu olan mallar homojen mallardir. Bir
diger ifade ile, farkllastirilmamus driinlerdir. Ancak konut piyasast ¢esitliligin
oldukea fazla oldugu farkhilastirilmis driinlerden miitesekkil bir piyasadir. Hal
bu olunca tek bir Hedonik Fiyat Modeli ile tim piyasanin tanimlanamayacagt
fikrinden hareketle literatiirde “alt piyasa” tartismast baslamustir. Tam Rekabet
Piyasast varsayimi geregi kurulacak Hedonik Fiyat Modeli denklemi tek bir
homojen Urintn piyasasint tanimlayabilecektir. Bu sebeple konut piyasast
icerisinde ikame edilebilirlik prensibiyle kendi icerisinde bir alt piyasa
belirleyebilecek sekilde homojen gruplarin nasil tespit edilecegi tartismast
literatiirdeki yerini almistir. Konut sektérinde alt piyasalart belirleyebilmek
amactyla Onerilen temel iki yaklasim mevcuttur: Birincisi “mekansal
segmentasyon” olarak isimlendirilirken ikincisi ise “konut Ozelliklerinin
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benzerligi” yaklasimidir. Mekansal segmentasyon yaklagiminda istatistiksel
tekniklere dayanarak veya dayanmayarak konut sektoriiniin belirli mekansal
Ozelliklere gore segmente olabilecegi fikrinden hareketle alt piyasalar
belirlenmeye calisilirken, konut &zelliklerinin benzerligi yaklagiminda ise konuta
ait tim Ozelliklerin (fiziksel ve mekansal tim Ozellikler) es anlt olarak hesaba
katilmast ve daha cok istatistiksel yOntemlerin kullanilmastyla alt piyasalar
belirlenmeye ¢alisiimaktadir. Bu ¢alisma Isparta ili konut piyasasinda alt
pivasalari belirlemeyi amagclarken Xiao, Webster, ve Orford (2016)nin
“gelismekte olan sehirlerde mekansal Ozellikler konut piyasasint segmente
etmeye uygun olmayabilir” argiimanindan hareketle konut 6zelliklerinin
benzerligi yaklasiminin bu amaca uygun oldugu tezini savunmaktadir.
Calismada bu argliman istatistiksel yontemlerle sinanacaktir.

CALISMANIN AMACI

Bir konutun fiyatin1 etkileyen en O6nemli faktdrlerden birinin  konutun
bulundugu konum oldugu kabul edilmektedir. Nitekim ilgili literatir
incelendiginde bu savi destekleyen pek ¢ok calismaya da rastlanmaktadir. Bu
calismanin amaci Isparta ilinde konut fiyatint etkileyen faktorlerin arasinda
mekansal Ozelliklerin bulunup bulunmadigint arastirmaktir. Calismanin temel
amact ise konut sektdrii s6z konusu oldugunda artik bir 6n kabul haline gelmis
olan konutun konumunun konutun fiyatini etkileyen en énemli 6zellik oldugu
tezinin Isparta ili icin de en 6nemli 6zellik olup olmadiginin gésterilmesidir.

CALISMANIN ONEMI

Calisma konut piyasasinda alt piyasalart belitlemek tzere Tirkiye'de ilk kez
Ortiik Sinif Analizi (OSA) yontemini 6neren calismadir. Literatiirde benzer
yontemler kullanilmis olmakla birlikte OSA bu amacla kullanilmamistir. Ayrica
calisgma Tirkiye'de konut piyasasindaki alt piyasalart belirlemek amaciyla
istatistiksel yontemler kullanan az sayidaki ¢alismalardan biridir. Konut
piyasasinda alt piyasalarin belirlenmesi hem tiiketiciler hem treticiler agisindan
o6nemli bilgiler sunmaktadir. Tespit edilen alt piyasalarin nitelikleri tiiketicilerin
konut tercthinde bulunurken maddi imkanlarint nasil kullanmalart gerektigiyle
ilgili bilgi verirken treticilerin ise en ylksek kart elde edebilmek icin hangi alt
piyasaya tiretim yapmalari gerektiginin bilgisini sunmaktadur.

CALISMANIN YONTEMI

Calisma konut fiyatint etkileyen mikro 6lgekli faktorleri belirlemeyi ve Isparta ili
konut piyasasindaki potansiyel alt piyasalari agiga ¢tkarmay1 amaclamaktadir. Bu
amagla ¢alismada 6ncelikle ¢oklu regresyon yontemiyle konut fiyatini etkileyen
faktorler belirlenecektir. Daha sonra kurulacak olan mekansal ekonometrik
model (Spatial Auto Regressive Model, SAM) ile konutun bulundugu konumun
fiyata etkisi olup olmadigi arastirilacaktir. Bu modelde ncelikle agirlik matrisi
olarak adlandirilan bir matris olusturulmaktadir. Bu matris her bir konutun
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diger konutlar ile arasindaki mesafe bilgisini icermektedir. Kurulan coklu
regresyondan elde edilen hata terimleri bu agirlik matrisi ile iliskilendirilerek
tekrar coklu regresyonda kullanilan degiskenler ile birlikte bagimli degisken ile
regrese edilir. Tlgili matrisin katsayisinin istatistiksel olarak anlamli olup
olmamast konutun bulundugu konumun fiyatini etkileyip etkilemedigi bilgisini
vermektedir. Son olarak ise OSA ile Isparta ilindeki potansiyel alt piyasalar
belirlenecektir. OSA kategorik degiskenlere uygulanan bir analiz ¢esididir. Bu
amagla 6ncelikle tim degiskenler kategorik hale getirilecek ve her bir 6zelligin
(degiskenin) belirlenen siniflara ait olma olasiliklart hesaplanacaktir. Potansiyel
alt piyasalart belirleyecek olan smif sayisinin  segiminde ise bazt bilgi
kriterlerinden (BIC, AIC, AIC3, CAIC) yararlamlacaktir. Son olarak ise
belirlenen alt piyasalarin  mekansal bir dagilim  gosterip  gdstermedigi
stnancaktir. Bunun i¢in ise Moran’n I Endeksi ile Geary’'nin C Endeksi
mekansal otokorelasyonu belitlemek tizere kullanilacaktir.

CALISMANIN iCERIiGi

Calisma ii¢ bélim olarak kurgulanmustir. 1k bélimde ¢alismanin teorik alt
yapisint olusturan Hedonik Fiyat Modeli tanitilacak ve modelin varsayimlari,
kullanim alanlart ve tarihsel gelisimi ile ilgili bilgi verilecektir. Tkinci bélimde
Isparta ilinde konut fiyatlarini etkileyen mikro duzeydeki faktorler tiketici
egilimlerini belirlemek amactyla Hedonik Fiyat Modeli ile belirlenecektir.
Uclincti béliimde ise Isparta konut sektériindeki alt piyasalar OSA ile agiga
cikarilacaktir.






BOLUM 1
HEDONIK FIYAT MODELI VE GELISIMi

1.1 HEDONIiIK KAVRAMI VE HEDONIK FiYAT MODELI

Noboru Hidano (2002) Hedonik Fiyat Modeli (HFM) ile ilgili pek cok
calismaya kaynaklik etmis kitabina “Hedonik yaklasim, Ingilizee konusmayan
insanlara, cagristirdigs anlam net olmadigs icin garip gelebilir”' seklindeki ctimle ile
baslamaktadir. Nitekim “hedonik” kelimesi Oxford sozligiine gore “haz veren
ya da vermeyen duygular agisindan dederlendirilen ya da bu yoniiyle karakterize edilen seylere
tliskin” seklinde tanimlanmistir. Genellikle “hazzin pesinden kosmak™ seklinde
tantmlanan, Hedonizm ise “Hazzt (arzularin tatmini acisindan) en yiiksek “iyi”
ve insan hayatinin en dogru amaci olarak tanimlayan ahlak teorisi” olarak
tantmlamistir. Ancak Hedonik Fiyat Modelinin Hedonizm teorisi ile bir ilgisi
bulunmamaktadir.

Hedonik Fiyat Modeli, tiriinlerin homojen olmadig, insanlarin deger atfettigi
farklt bir takim 6zelliklerin bir araya gelmesinin sonucu olarak ortaya ¢iktiklar
varsayimindan hareketle heterojen olduklart varsayimina dayanir. Bu modele
gore triinler sahip olduklart kendilerine has ézelliklerin toplamidirlar. Uriine ait
her bir 6zellik ayrt birer mal veya hizmet olarak distntlir ve bu nedenle her
bir 6zelligin kendisine ait bir fiyatt vardir.? Ancak her bir 6zellige ait fiyatlar
actk piyasalarda olusmazlar ya da agik piyasada olusan fiyatlar ile belitli bir
Ozellik demeti igerisinde bulunan bir niteligin acik piyasada olusan fiyatt ile o
Ozellik demeti ile birlikte sunuldugundaki fiyatt farkli olabilecektir. Tiketiciler
icin, Lancaster’in belirttigi gibi, 6rnegin bir aksam yemegi (tek bir trtin olarak
distntldiginde) besin olma 6zelliginin yaninda estetik 6zelliklere de sahiptir
ve baska yemekler de degisen oranlarda bu 6zelliklere sahip olacaktir. Fakat
aynt yemegin yendigi bir aksam yemegi daveti, bir aksam yemegi (tek bir tiriin
olarak) ile sosyal bir ortamda bulunmanin (tek bir Griin olarak) ayri ayr
tiketilmesinden farklt olarak, bir yemek ve sosyal ortam olma 6zellikleri ile iki
“Grun”in bilesimi olarak, besin olma, estetik ve muhtemelen entelektiiel

I Noboru Hidano, The Economic Valuation of the Environment and Public Policy: A Hedonic
Approach, Edward Elgar Pub., Massachuttes, 2002, s. 1

2 Rusti Yayar, “Diziistii Bilgisayar Piyasasinda Hedonic Talep Parametrelerinin
Tahminlenmesi”, Karamanoglu Mehmet Bey Universitesi Ekonomik Arastirmalar
Dergisi, 2011, 13 (21), 5. 22
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Ozellikleri bir arada tastyacaktir. Béyle bir durumda tiketicinin bu 6zelliklere
atfettigi degerler ayrt ayri tiketilmeleri ile bir arada tiketilmeleri arasinda
farklilik tastyacaktir.?

Sonug olarak bir Grlintn fiyati, o Griinin sahip oldugu 6zelliklerin fiyatlarinin
toplami  seklinde diistiniilebilir. Uriinler tiiketicilerin farkli ihtiyaglarini
karsilamaktadir ve her bir 6zelligin titketici tarafindan tiketilmesi ile ortaya
¢tkan tatmin, memnuniyet veya fayda anlamlarina gelen “Hedonik” terimi bu
modele ismini vermektedir.*

Hedonik Fiyat Modeli “Oriinlerin degerleri, tiketiciye fayda saglayan (utility-
bearing) 6zelliklerinden gelir” 6nermesi tizerine kurulmustur. Hedonik fiyatlar
ise urtnin sahip oldugu niteliklerin Ortlik fiyatlart olarak tanimlanir ve
eckonomik birimlere, farkllastirilmis triinlerin gézlenen fiyatlarindan ve bu
trtinlerle ilgili belitli miktarda 6zellikten yola ¢ikilarak ifsa olunur.> Bu 6rtik
fiyatlar ise matematiksel olarak regresyon teknigi ile ayristirilabilir.

Lancaster’in 1966 yilindaki ¢alismasina ve Rosen’in 1974 yilindaki calismasina
kadar benzer amacla regresyon teknigini kullanan pek c¢ok c¢alisma
bulunmaktadir. Ancak ilgili ¢alismalarda hem tiiketicilerin tercihlerini nasil
yaptigina yonelik hem de kullanilan regresyon denkleminin nasil olup da
tiketicilerin  Grlinlerin - sahip oldugu 6zelliklerin  6rtiik  fiyatlarina  iliskin
kanaatlerini yansittigina yonelik teorik bir temel bulunmamaktaydi. Lancaster
1966 yilindaki ¢alismast ile tlketicilerin tercihlerini nasil yaptiklarini hanehalk:
teorisi cercevesinde ele alip modelleyerek teorik acidan mevcut olan bu agig
kapatmis, Rosen ise 1974 yilindaki ¢aligmasinda ireticilerin davramslarini ve
piyasa dengesini de modelleyerek piyasa denge fiyat: ile tiiketicilerin tercihleri
arasindaki baglantinin kurulmasini saglamis ve hem tiketici teorisini hem de
regresyon ¢6zimuni saglam (mikro iktisadi) teorik temellere oturtmustur.

1.2 HEDONIK MODELIN VARSAYIMLARI

Rosen’in (1974) calismasina gore piyasa fiyati olan p(z), “farkliiklari esitleyici”
(equalizing differences) hedonik fiyatlar ile aynidir ve bazt “piyasa temizleyen”
(market clearing) sartlari tarafindan belitlenmektedir.” Rosen’in  modelini
temellendiren varsayimlar sSyledir:

-Saticilar tarafindan piyasaya strtlen Urin miktart dizlemdeki her noktada, o
noktada bulunmayi tercih eden tiiketiciler tarafindan talep edilen miktarlar ile
esit olmalidir.

3 Kelvin J. Lancaster, “A New Approach to Consumer Theory”, The Journal of Political
Economy, 1966, Volume 74, No. 2, ,s. 133

4 Ristl Yayar, a.g.e., s. 22

5 Sherwin Rosen, “Hedonic Prices and Implict Markets: Product Differentation in Pure
Competition”, Journal of Political Economy, , 1974, Volume: 82, ,s. 34

6 Ayda Rona Aylin Altinay Cingéz, “Istanbul’da Kapali Site Konut Fiyatlarmm Analizi”,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, 2010, (2), 131-132

7 Sherwin Rosen, a.g.e., s. 35
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-Hem tiiketiciler hem de saticilar kendi konumsal ve niceliksel kararlarint
maksimizasyoncu davranis temeli Uzerine oturtutrlar ve béylece fiyatlar da alict
ve satictlart kusursuzca eslestirecek sekilde belirlenmis olur.

-Hi¢ kimse kendi durumunu daha iyi hale getitemez ve tim optimum
secenekler olasidir.

-Piyasa temizleyen (market clearing) fiyatlar, p(z), temel olarak tiketicilerin
zevkleri ve Ureticilerin maliyetlerinin dagilimi tarafindan belirlenmektedir.

Rosen’in  modeli tim ekonomik birimlerin, tiim Uretim ve tiketim
faaliyetlerinde tam bilgiye sahip oldugu Tam Rekabet Piyasast kosullari altinda
gecerlidir.

1.3 HEDONIK FIiYAT MODELINIiN KULLANIM
ALANLARI

Hedonik Fiyat Modeli Rosen’in ¢alismasindan sonra oldukca yaygin sekilde
kullanilmaya baglanmistir. Ozellikle dayanikli tiketim mallarinin fiyat analizi
icin uygun olmast nedeniyle otomobil, konut, arazi, bilgisayar gibi trtinlerin
fiyat analizlerinde siklikla kullanilmistir. Modelin hem uygulanmasinin hem de
elde edilen katsayilarin  yorumlanmasinin  kolay olmast da modelin
popiilaritesini arttiran unsurlardir.

Hedonik Model olusturulduktan sonra tic amacla kullanilabilir:®
1. Fiyat endeksi olusturmak,
2. Degerleme yapmalk,

3. Kamusal mallarin refah analizini yapmak.

1.3.1 Fiyat Endeksi Olusturmak

Herhangi bir Grtn ile ilgili Hedonik Model tahmin edildikten sonra o iirin ile
ilgili bir fiyat endeksi de olusturulabilir. Hedonik Model ile olusturulacak fiyat
endeksinin geleneksel endekslerden temel farki ise uUrtinlerdeki kalite
degisimlerini de hesaba katabiliyor olmasidir.

Geleneksel yontemlerde bir grup satict ve bir grup triin segilir ve baslangig
olarak triinlerin fiyatlari bu saticilardan temin edilir. Daha sonra farklt bir
zaman periyodunda baslangicta secilen Urtinlere iliskin fiyatlar yine ayni
satictlardan temin edilir ve ikinci zaman periyodundaki fiyatlar ile ilk zaman
periyodundaki fiyatlar her bir Griin veya her bir “model” i¢in karsilastirilir.
Fakat bu tiir “karsilastirma” yontemlerinde temel iki sorun bulunmaktadir: Tlk
olarak bu yontemler triinlerin sahip olduklar1 “kalite” diizeyinin degismedigini
varsayarlar. Tkincisi ise ilk zaman periyodunda mevcut olan herhangi bir tiriin
piyasadan  kalkarsa karsilasirma  yapillamayacak olmasidir.  Geleneksel

8 Noboru Hidano, a.g.e., s. 2
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yontemlerin daha az dikkat ¢eken bir diger eksigi ise dogrudan gézlenemeyen
ancak, satts sonrast sunulan teknik hizmetler gibi, fiyat1 etkileyen pek ¢ok bagka
fakt6ri de sabit varsaymasidir.?

Gelencksel yontemlerde de endeksi kaliteye gore duzeltme yontemleri
bulunmaktadir. Hedonik Model de kaliteye gbre duzeltilmis fiyat endeksleri
hazirlama noktasinda alternatif bir yontem sunmaktadir. Hedonik Model
kullanilarak dort farkls fiyat endeksi olusturulabilmektedir:

1. Zaman Kukla Degiskeni Yontemi

2. Ogzellik Fiyatlart Endeksi Yontemi

3. Hedonik Fiyat Tahmin Yéntemi

4. Kaliteye G6re Hedonik Diizeltme Yoéntemi
1.3.1.1 Zaman Kukla Degisken Yiontemi

Zaman kukla degiskeni yontemi ashina bakilirsa gelencksel yontemlerden 6zii
itibariyle farkli degildir. Bu yoéntem icin kurulan Hedonik Modele uriinin
Ozellikleri ve fiyat degisiminin incelenmek istedigi donemlere ait kukla
degiskenler (ilgili dénemde “1”, diger dénemlerde “0” degeri alan) dahil edilir
ve katsayilar tahmin edilir:

P = ag+ ay;(X1) + ax(X3) + B1(Dey1) + B2(Dey2) €ir

Bu yontemde ilgili tiim degiskenler (zamani ifade eden kukla degiskenler de)
aynt regresyon denklemindedir. Ilgilenilen tiim zamanlarda bulunmasi gereken
degiskenler ayni regresyon denkleminde oldugu icin bu ydnteme
“havuzlanmis” ya da  “coklu-dénem  havuzlanmis”  regresyon da
denilmektedir.l0 Ozellikler sabit tutuldugunda, zaman dénemlerine ait kukla
degiskenlerin katsayilart donemler arasindaki fiyat degisimlerini vermektedir.

1.3.1.2  Ozellik Fiyatlari Endeksi Yontemi

Bu yoéntemde fiyat degisiminin gézlenmek istendigi her bir dénem icin ayrt ayr1
hedonik model kurulur ve ilk olarak agagida gésterilen fonksiyondaki katsayilar
tahmin edilir:

Pity1 = @opyr + e (X)) + ap01(X2) + E1p41

Piryo = Qorint Qppp2(Xy) + agp2(Xp) + &ipya

Kurulan denklemler ile katsayilar tahmin edildikten sonra katsayilar ile Ozellik
Fiyatlar1 Endeksi asagidaki formiil ile hesaplanir:

9 Jack Triplett, Handbook on Hedonic Indexes and Quality Adjustments in Price Indexes:

Special Application to Information Technology Products, OECD STI Working Paper,
2004,s.9
10 Jack Triplett, a.g.e., s. 49
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% iXjt+2 4jt+1
Endeks = 21-0tF2 U2
Zjaj,t+1 qjt+1

~ 0

Formildeki qj¢4q ifadesi “agirhg” ifade etmektedir. Eger agirlik olarak ilk

dénem kullanilacaksa Laspeyres, ikinci donem kullanilacaksa Paasche endeks
formiilleri kullanilmaktadur.!!

1.3.1.3 Hedonik Fiyat Tahmin Yéntemi

Bu yéntem fiyat degisikliklerinin incelendigi dénem igerisinde piyasada mevcut
olan bir uriintin piyasadan kalkti§i, ya da piyasada bulunmayan bir Griiniin
piyasaya ikame Urtn olarak girdigi durumlarda basvurulan bir yéntemdir.'?
Yontemin 6zi, “bir 6nceki dénem piyasadan kalkan bir tiriintin hala piyasada
olsaydt fiyatt ne olurdu?” sorusuna, ya da “bir 6nceki déneme kadar piyasada
bulunmayan bir ikame Griiniin piyasaya girmesi durumunda, o driin bir énceki
dénem piyasada olsaydi fiyatt ne olurdu?” sorusuna cevap aramaktir. Bu soruyu
cevaplandirabilmek icin ilgili driiniin o déneme kadar bulunmadigi ya da artik
bulunmayacagt déneme ait hedonik model kurularak tahmin edilir ve elde
edilen parametreler ile Grintin bulundugu ya da daha fazla bulunmayacag
doéneme iligkin fiyat tahmini yapilir.

Yukaridaki aciklamalar, t déneminde mevcut olmayan (mevcut olan triin “m”
olsun), t+1 déneminde piyasaya giren ikame bir mal (n) icin Orneklenecek
olursa, ilk olarak t dénemi icin hedonik model tahmin edilecek ve sonrasinda
aynt model t+1 donemi verileri kullanilarak calistirtlacaktir (ki bu durumda t =
t+1 olmaktadur).

Ppe = ap+ “1(X1,i) + az(Xz,i) + &t
Est P, = ag+ “1(X1,t+1) + aZ(XZ,t+1) + & t41

Béylelikle t+1 déneminde piyasaya giren ikame triinin t déneminde mevcut
olsayd: sahip olacagi fiyat tahmin edilir (“Est P,;” tahmin edilen fiyat
anlamindadur).

Tahmin edilen fiyattan hareketle;

Pn,t+1
est P

est(1+)ps1,e =
formilde pay ”n” trlininiin gercek fiyatini, payda ise tahmin edilen fiyatin
temsil etmek tizere Grintn “goreli fiyat1” da hesaplanabilir ve Hedonik Fiyat
Tahmin Yontemi Endeksi olusturulurken endeks formilinde triinin tahmin
edilen fiyatt ya da goreli fiyati kullanilabilir:'3

1 Jack Triplett, a.g.e., s. 58
12 Jack Triplett, a.g.e., s. 66
13 Jack Triplett, a.g.e., s. 67
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1.3.1.4 Kaliteye Giore Hedonik Diizeltme Yiontemi

Bu yontemin diger hedonik fiyat endeksi olusturma ydntemlerinden temel
farki; diger yontemlerde kullanidacak olan regresyon tahmini ve endeks
hesaplamalari icin ayni1 veri setine ihtiyag duyuluyorken, Kaliteye Gére Hedonik
Diizeltme Yonteminde fonksiyonun tahmin edilmesi icin gereken veri seti ile
endeksin hesaplanmasi igin gerekli veri setinin farkli olabilmesidir. Veri
setlerinin birbirinden bagimsiz olabilmelerinin en énemli sonucu ise hedonik
modelin tahmin islemi ile hedonik endeksin hesaplanmasinin farkli zaman
periyotlarinda yapilabilmesine olanak tanimasidir.!4

Bu yontemde daha 6nce piyasada bulunmayan bir triiniin degeri, “kaliteye gore
hedonik diizeltme katsayisi”, A(h) ile belirlenebilmektedir:

X X
A(R) = exp {m (f") + B, (ﬁ"‘ }

’

Bi ve B2, Onceden olusturulmus hedonik fiyat modelinde X; ve Xo
degiskenlerine ait katsayilart ifade etmektedir. “n” piyasadaki mevcut triing,
“k” ise piyasaya yeni giren Urlinl ifade etmektedir. Burada n Grtintntn 150 m2
(Xi1,0) ve 4 odalt (X2, bir konut oldugunu disiinelim. k drintnin ise 200 m2
(X1)) ve 5 odalt (Xzy) oldugunu varsayalim. 1lk iiriin (n) icin olusturdugumuz
hedonik modelden elde ettigimiz katsayiarin da $1=0,20 ve $,=0,70 oldugunu
dusunelim.

Bu durumda kaliteye gére hedonik dizeltme katsayisy;
A(h) = exp {0,20 (@> + 0,70(5)}
150 4
A(h) = exp{0,26 + 0,875}
A(h) = 1,135

scklinde hsaplanir. Bu durumda piyasaya yeni giren “k” drintnin fiyat,

piyasada mevcut bulunan “n” drininin fiyatindan %13,5 daha yiiksek
olacaktir.

1.3.2 Degerleme

Yomralioglu'nun tanumu ile degerleme ... bir tagimmazun kismen veya tamamen
nitelik ve nicelifler bakmmmndan ifade edilmesidir. Dider bir deyisle tasimmaz varliklarm,
sahip olduklar: ozellikler bakimmndan ekonomik gelismeler karsisinda topyekiin olarak
analiz edilip, giincel piyasa kosullarimdaki birim dederinin tabmin edilmesidir” '> En basit

14 Asli Kaya, “Tiirkiye’de Konut Fiyatin1 Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli ile
Belirlenmesi”, T.C. Merkez Bankas1 Uzmanlik Yeterlilik Tezi, Ankara, 2012, s. 96
15 Tahsin Yomralioglu, “Taginmazlarin Degerlendirilmesi ve Kat Miilkiyeti Mevzuati”,

JEFOD — Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plan1 Uygulama Teknikleri, Trabzon,
1997,s. 153
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haliyle ise degerleme; bir mulkin bir alim satim muamelesine maruz kalacagi
belirli bir tarihteki parasal tutarinin belirlenmesidir.!¢

Iyi bir degerleme yonteminin, miilkiin piyasada olusan fiyatlarina yakin fiyatlar
verebilmesi gereklidir. Dolayistyla kullanilacak olan degerleme yénteminin, ilgili
milkin degerlemesinin yapilmast gerektigi tarihteki piyasadaki kiltir ve
kosullarint yansitmast beklenir. Bu noktada belirtmek gerekir ki kullanilacak
yontem piyasanin altinda yatan temelleri yansitmalidir. Dolayisiyla gayrimenkul
piyasasinda ¢ogunlukla “degerleme” olarak adlandirdan sey, mulkiin alim-satim
fiyatinin en iyi sekilde tahmin edilmesidir.!?

S6z konusu degerleme islemi icin gelistirilen yontemler genellikle Geleneksel
Degerleme Yontemleri ve Gelismis Degerleme Yontemleri olarak iki gruba
ayrilmaktadur:'8

Gelenekesel Degerleme Yontemleri:
- Karsilastirmalt yontemler
- Yatirnm/Gelir Yontemleri
- Kar yontemi
- Maliyet yontemi
Gelismis Degerleme Yontemleri:
- Yapay sinir aglar
- Hedonik fiyatlama yontemi
- Bulanik mantik
- ARIMA modelleri, seklinde sayilabilir.

Ozkan ve Yalpir (2005) ise Geleneksek yontemler haricindeki yontemleri ti¢
ana baslik altinda toplar:

- Stokastik Yontemler
o Regresyon Yontemi
= Hibrit Modelleme
o Nopminal Yontem
- Yapay Zeka
o Bulanik Mantik

16 Elli Pagourtzi, vd., “Real Estate Apprasial: A Review of Valuation Methods”, Journal of
Property and Finance, 2003, Volume: 21, No: 4, s. 383

I7Elli Pagourtzi vd, a.g.c., s. 384

18 Elli Pagourtzi vd, a.g.e., s. 386

19 Autoregressive Integrated Moving Averege (Ozbaglanimli Biitiinlesik Hareketli Ortalama)
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o Yapay Sinir Aglart
- Mortgage

Yazarlar Hedonik Modeli Regresyon Yontemi altinda ele alirlar ve Hedonik
Model vasttast ile tGrtintin 6zellikleri ile Grtintn fiyatt arasinda iliski kurulduktan
sonra uriine ait her bir ilave 6zellik ile farklilastirilmast saglanan trintn ilgili
Ozelliklerinin  fiyati Uzerindeki etkisinin arastirilabilecegini  belirtirler. Bu
yontem, (1) Griinin hangi 6zelliklerinin fiyatt daha ¢ok etkiledigini belirlemek
ve (2) fiyatt etkileyen 6zellikleri belirlemek suretiyle de Griiniin fiyatint tahmin
etmek amactyla kullanilabilmektedir.?? Dolayistyla teorik altyapisi itibariyle de
hem alict hem de saticilar tarafindan piyasa bilgisini yansittyor olmasi nedeniyle
Hedonik Model gelismis degerleme yontemleri arasinda gosterilmektedir.
Hedonik Model degerleme konusunda, 6zellikle fiyat olusumu piyasada
dogrudan gézlemlenemeyen (hava kalitesi, gtrtltd kirliligi, ulasim imkanlarina
erisim  gibi) degiskenlerin  fiyata olan  etkisini  ayristirabildigi  icin
operasyoneldir.?!

1.3.3 Kamusal Mallarin Refah Analizi

Kamusal mallar maliyetine kamu otoritesi tarafindan (merkezi hitkimet veya
belediyeler vb.) katlanilan ve dretimi yapilan, buna karsilik dislanamamazlik
Ozelligine sahip sekilde herkesin kullanimima sunulan mallardir. Bu tir mallar
icin yapilacak yatirimlarin ciddi sekilde planlanmasi, katlanilacak olan maliyete
karsilik saglanacak toplumsal refahin hesap edilmesi ve bu amagla “etki
analizleri’nin her boyutta gergeklestirilmesi gerekmektedir.??

Kamusal mallar giivenlik ve adalet gibi ulusal dizeyde olabildigi gibi, cevre
diizenlemeleri, ulastm agi yatirimlart gibi sekillerde, sehir ve hatta mahalle
diizeylerinde de ftretilebilmektedir ve {iiretildigi bolgenin refahina katki
yapmaktadir. Ornegin  bir bélgede uygulanacak ¢evresel diizenlemeler
Tieboutun “..kamu alanlar: belli bir alan icin sk gistermektedir”” varsayimi
geregi belirli bir alanda, kendi faydasini azamilestirmeye calisan tlketiciler
tarafindan tercih nedeni olmak suretiyle (6zellikle konut piyasasinda), etkisini
gOsterecektir.?3

Bir diger ornegi Yankaya ve Celikin (2005) caligmasinda gormekteyiz.
Calismada bir kamu yatirtmi olan rayl sistemin (Izmir metrosu) konut

20 Giilgiin Ozkan ve Siikran Yalpir, “Tasinmaza Ekonomik Bakis ve Degerlendirmesi”,
TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi 10. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayr, 28 Mart-1 Nisan 2005, Ankara, s. 3

2L Elli Pagourtzi vd., a.g.e., s. 396

22 Ugur Yankaya ve H. Murat Celik, “Izmir Metrosunun Konut Fiyatlari Uzerindeki
Etkilerinin Hedonik Fiyat Yontemi ile Belirlenmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi, I[IBF
Dergisi, 2005, Cilt: 20, Sayt: 2, s. 62

23 Elif Alkay ve Mehmet Ocakg¢i, “Kentsel Yesil Alanlarin Ekonomik Degerlerinin
Olgﬁlmesinde Kullanilabilecek Yontemlerin Incelenmesi”, T Dergisi, Mimarlik,
Planlama, Tasarim, 2003, Cilt: 2, Say1: 1, s. 62
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fiyatlarina olan etkisi incelenmektedir. Kamusal bir mal olan rayl sistemin
yaratacagl toplumsal refah artisinin, raylt sistemin etki alanina giren bolgelerde
konut fiyatlarina kapitalize olacag: hipotezinden® hareketle yazarlar, hedonik
fiyat modeli ile rayli sistem yatiriminin konut fiyatlarina olan etkisini
Olgebilmislerdir. Ulastiklar: sonuglar da hipotezleri ile aynt dogrultudadir. Yani
kamusal bir mal olarak tretilen raylt sistemin yarattigi refah artist, etki alant
icerisindeki binalara kapitalize olarak toplumsal refahin artmasina katkida
bulunmustur.

Yukarida verilen 6rneklerde oldugu gibi kamusal mallar bir refah artis1 saglar ve
bu yolla bireylerin fayda fonksiyonlarini degistirebilirler. Ancak bu fayda acik
piyasast olusmus Urtnlerde oldugu gibi dogrudan parasal olarak Olgiilemez.
Temiz hava, yesil alanlar, sosyal donati alanlari, ulagim altyapist yatirimlart gibi
kamusal mallara tiketiciler tarafindan atfedilen degerler dogrudan
gbzlemlenemezler, dolayistyla bu tiir mallarin piyasalari olusmaz.2> Bu nedenle
tiiketici tercihlerine dayanan HFM, kamusal mallar gibi faydalari dogrudan
gbzlemlenemeyen mallarin yarattigr refah artisinin belirlenmesinde kullanilan
araclardan biridir.

1.4 HEDONIK FIYAT MODELININ TARIHSEL GELIiSiMi

HIFM uzun yilardir, fiyatlart piyasalarda dogrudan olusmayan ve bu nedenle
dogrudan gézlenemeyen Ozelliklerin fiyatlarinin aciga ¢ikarilmasi amaciyla
kullanilmaktadir. Asagida temel sayiabilecek birkag calisma ile Hedonik
Modelin tarihi seyri kisaca incelenecektir.

1.4.1 Haas (1922)

Hedonik fiyat analizi olarak adlandirilabilecek ilk calismaya 1922 yilinda,
George Casper Haas’in “A Statistical Analysis of Farm Sales in Blue Earth
County, Minesota, As a Basis for Farm Land Apprasial” isimli, tarim sektort
ile ilgili calismasinda rastlanmaktadir.26

Hedonik fiyat analizi, yani Grtnlerin sahip oldugu niteliklerin 6rtik fiyatlarinin
(tliketicilerin onlara atfettigi degerin) coklu regresyon analizi ile belitlenmeye
calistimast Haas’in 1922 yilinda yazdigr yiiksek lisans tezine kadar uzanmaktadir.
HAAS bu calismasindaki amacini, “Bu tezin amaci, yazar: bilimsel olarak ekspertiz
(degerleme) yapilabilmesi igin bir temel olusturabilecegine inandian bazz sabitler ile belirli

2+ Ugur Yankaya ve H. Murat Celik, a.g.e., s. 61

25 Onur Boyacigil, “Hedonic Pricing Yénteminin Iskenderun Kenti Orneginde
Uygulanmas1”, Cukurova Universitesi, FBE, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi),
Adana, 2003, s. 2-4

26 Peter F. Colwell ve Gene Dilmore, “Who Was First? An Examination of an Early Hedonic
Study”, Land Economics, 1999, 75(4), s. 620
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tliskilerin ortaya ¢iktigs Blue Earth County, Minnesota daki tarm arazilerinin satislarmm
Istatistiksel bir arastirmasim sunmaktir” seklinde aciklamistir.2’

Haas calismasinda;
p=ag+a B+ aL +a3zS+a,U
seklindeki esitligi kullanmustir. Denklemdeki;

p, satis yilina, yol tipine ve sehrin buyiikligine gére diizeltilmis déntim (tarim
ciftlikleri icin) fiyatini,

B, dontim basina binalarin amorti edilmis maliyeti,

L, arazi siniflama endeksini,

S, toprak verimlilik endeksini

U, schir merkezine uzakligt (mil olarak) ifade etmekte idi.?8

Haas’in yaptigi hesaplamalara gére degiskenlerin tarim arazilerinin fiyatina
etkileri sGyleydi;

p =57.785+ 1.067B + 0.7279L + 0.1658S — 3.422U

Calismanin verilerini kullanip tekrar modelleyen Peter F. Colwell ve Gene
Dilmore’e gore ise sonucun su sekilde olmasi gerekiyordu;

p = 52.805 + 1.225B + 0.821L + 0.139S5 — 4.033U

Peter F. Colwell ve Gene Dilmore (1999), Haas’in verilerine hem dogrusal hem
de Logaritmik-dogrusal formu uygulamislar ve Haas ile farkli katsayilar tahmin
etmislerdir. Ancak yazatlar o dénemde bu katsayilarin el ile hesaplanmasinin ve
oncesinde verileri hazir hale getirmek icin gereken hesaplamalarin da takdir
edilmesi gerektigini belirtmektedirler.?

1.4.2 Waugh (1928)

Frederick V. Waugh, 1928 yilinda yayimlanan ¢alismasinda sebzelerin fiyatlarim
etkileyen faktorleri kendi sahip oldugu 6zellikler ve paketlenme sekilleri ile
aciklamaya c¢alismistir. Kullandigr  yontem coklu regresyondur. Yazar
calismasinda Boston sehrinin sebze piyasasinda alinip satilan kuskonmaz,
domates ve serada yetistirilen salataliklara ait Gzellikleri 2 yil boyunca takip
etmis ve veri toplamistir.

27 George Casper Haas, “A Statistical Analysis of Farm Sales in Blue Earth County,
Minnesota, As A Basis For Farm Land Appraisal”, Yiiksek Lisans Tezi, Minnesota
Universitesi, 1922, s. 1

28 George Casper Haas, a.g.e., s. 43

29 Peter F. Colwell ve Gene Dilmore, a.g.e., s. 621
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Yazar coklu regresyon analizi ile ulastigt sonuglart actklar iken ulastig
sonuglarin kalite Olcltleri olarak kullanilabileceginin tzerinde durmaktadir.
Ornegin serada vyetistirilen salataliklarda salataligin boyunun ve salataligin
capinin boyuna olan oraninin en énemli kalite dl¢tisti oldugu sonucuna ulasmis
ancak béyle bir olciiniin ABD’deki resmi kalite standartlari mevzuatinda yer
almadigint belirtmistir.>

1.4.3 Court (1939)

Andrew Court’un 1939 yilinda kaleme aldig1 calismast “Hedonic Price Indexes
with Automotive Examples”, “hedonik™ teriminin, bu anlamiyla zikredildigi ilk
calismadir.3!

“Hedonik” terimi, Andrew COURT’un 1939 yilindaki “Hedonik Fiyat Analizi”
ile ilgili 6ncii caligmasinda, ki kendisi o yillarda Ditroit Otombil Ureticileri
Birligi'nde ekonomist idi, “yararlilik ve arzu edilirlik” endeksi olustururken
otomobilin beygirglict, fren giici, pencere alani gibi ¢esitli bilesenlerinin
goreceli 6nemlerinin  agirliklarint tanimlamak i¢in kullanilmustir.3? Hedonik
kelimesini neden kullandigint da s6yle izah eder:’3 “Faydacilik, iyiligi bir biitiin
olarak toplumun biiyiik mutlulugunda arayan bedonistik doktrinin basidr. Hedonik fiyat
karsilastirmalars, berhangi bir jiriiniin, bu durumda bir araba motorunun, toplumun ve ona
ddeme yapanlarin mutluluk ve refabina olan potansiyel katkisimz ayurt ederler.”>*

Andrew T.Court'un amact 1920-1939 yillar1 arasini yansitan bir otomobil fiyat
endeksi olusturmakti. Tyi olusturulmus bir modelin gerekliliginin farkindaydi
(beygir glicti, fren kapasitesi, pencere alani, koltuk genisligi ve lastik boyutunu
da icerecek sekilde), ancak Court aracin agirligt », dingil mesafesi f; ve ilan
edilmis (advertised) beygir giiciine 4, odaklanmayi tercih etmigti.?s

Temel denklemi, t; ve t2’nin geleneksel zaman kaymalarini g6sterdigi;

seklinde idi. Court 1920, 1925, 1930, 1935, 1937 ve 1939 yillarina ait veriler ile
5 tane “komsu-zaman” endeksi olusturmustur. Court’un sonuglarina gore
endeks 1920 yilindaki 100 degerinden 1937 yilina gelindiginde 23.1°¢ disms
goriinmektedir. Sonraki iki yil boyunca ise %2.5 oraninda artis gostermistir.
Ancak gorintse gore Court sabit dolar ile diizeltilmis fiyatlar kullanmamustir.
Dolayistyla da endekste ulastugt diisis abartiidir. Ttketici fiyatlart endeksi

30 Frederick V. Waugh, “Quality Factors Influencing Vegetable Prices”, Journal of Farm
Economics, 1928, Volume: 10, No: 2, s. 195

31 peter F. Colwell ve Gene Dilmore, a.g.e., s. 620

32 Allen C. Goodman, “Andrew Court and The Invention of Hedonic Price Analysis”,
Journal of Urban Economics, 1998, Volume: 44, s. 292

33 Allen C. Goodman, a.g.e., s. 292

34 Andrew T. Court, Hedonic Prices Indexes with Automotive Examples, The Dynamicsof
Automobile Demand, General Motors Corporation, New York, 1939,s. 107

35 Allen C. Goodman, a.g.e., s. 292
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1920-1930 yillart arasinda 100’den 83.33’¢, 1930-1939 yillart arasinda ise
83.33ten (69.33’e gerilemistir. Bu da demek oluyor ki 1939 yilina gére kalite
diizeltmesi yapilmis araba fiyatlar sabit dolar ile 1920 yilindaki fiyatinin %351
kadardir. Bu oran cari fiyatlar ile %24.3 olmaktadir.3

1.4.4 Griliches (1961)

Griliches’in  ¢alismasinin  temel amaci, kalite degisikliklerini ayarlamanin
(diizeltmenin) gbrece eski, basit ve anlasilabilir bir yolunu arastirmak ve bu
metodun uygulanabilir ve islevsel olup olmadigini ve sonuglarin ekstra yatirimi
garanti edecek kadar umut verici ve farkli olup olmadigini 6grenmektir.’?

Yazar calisgmasinda Court'un ¢alismasinda oldugu gibi bir kaliteye gore
dizeltilmis otomobil fiyat endeksi hesaplamayr amaglamustir ve fiyat artislarinin
bariz bir sekilde kalitedeki iyilesmeden kaynaklandigi sonucuna ulagsmigtir.38

Cogu urlin, Ozellikle dayanikli mallar, farkli cesitlerde ve modellerde
satlmaktadir. “Farkls cesitlerin veya modellerin farkls fiyatlarda satimalarmm neden,
ozelliklerinde,  boyutlarimda veya  diger kalite  ogelerindefi  farkliiklar  olmalidir.”’
seklindeki ifadesinden sonra yazar bir malin fiyatini;

Pit = ft(Xl,it'XZ,it; ------ s Xieit» Ug)

seklinde ifade etmistir. Fonksiyondaki i, tir isimlendirme endeksini (6rnegin,
dort kapily, dsti kapali, sedan, dizel motorlu bir otomobil), t, gbzlemin zaman
periyodunu, u, hata terimini ifade eder.?

Yazar degiskenler arasindaki formel iliskinin belli bir oranda ve belli bir sekilde
oldugunu soyleyebilmemizi saglayacak herhangi bir 6n bilgi veya varsayim
olmadigint belirttikten sonra modelini Logaritmik-Dogrusal formda kurmustur:

Logpit = Qy + a1X1,it + aZXZ,it + el +uit

Model yeterli kesinlik ile tahmin edilebildiginde baz alinan zaman araligindaki
kalite degisiminin degerini tahmin etmekte kullaniabilir. Dahast herhangi biri
bu tahmini s6zi gecen zaman periyodunda mevcut bulunmayan bir 6zellikler
demetinin (bundle of quality), eger bahsedilen 6zellik demeti 6nceki tGrtinlerden
sadece niceliksel olarak ayriliyor ise yani daha 6nce bilinmeyen bir trtin degil
ise, fiyatinin hesaplamakta da kullanabilir.40 Boyle bir esitlik yeterli gozleme
sahip olunan her bir dénem igin hesaplanabilir. Eger farkli dénemlerdeki
sonuglar aynt degilse ki pek de ayni olmayacaktir, bu durumda endekse baglt
degisen agirlik problemiyle karst karsiya kalinacaktir. Elde edilen 6rtiik fiyatlar
“agithk” olarak secilen belirli bir dénem veya dénemlere ya da referans

36 Allen C. Goodman, a.g.e., s. 293-294

37 Zvi Griliches, Hedonic Prices Indexes for Automobiles: An Aconometric of Quality
Change, The Price Statistics of the Federal Goverment, NBER, USA, 1961, s. 173

38 Zvi Griliches, a.g.e., s. 174

39 Zvi Griliches, a.g.e., s. 175

40 Zvi Griliches, a.g.e., s. 175
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dénemine baglt olacaktir. Eger periyotlar birbirinden ¢ok ayrt degilse ve
agirhiklandirma kalibt ¢ok farklt degilse, denklemin, eklenen “zaman degiskeni”
haricinde, her iki dénemi de yeterince iyi yansittigini varsayarsak ortalama fiyat
degisimi dogrudan hesaplanabilir. Bu durumda;

LOgPit = aO + a]_Xl'it + azleit + S +adD + utll‘t

zamana gore fiyat degisimini verecek olan denklemi yukaridaki gibi ifade
edebiliriz. Yukaridaki denklemde D, ilk dénemde 0, ikinci donemde 1 degerini
alan ve katsayist da diger degiskenler sabit tutuldugunda bize fiyattaki ortalama
yizde degisimi veren degiskendir.#!

Griliches c¢aligmasinda regresyon analizi ile otomobiller icin ortalama fiyat
degisimini, kendi olusturdugu “kalite endeksi’ne bolerek “dogru fiyat endeksr’ni
hesaplamistir. Bu yaklasimt ile Griliches “6zellik fiyat endeksleri” yontemini
ortaya atan ilk iktisat¢t olmustur.+?

1.4.5 Lancaster (1966)

Lancaster geleneksel tiiketici teorisine yeni bir boyut getirmistir. Ona gore
triinler dogrudan faydanin nesnesi degildir. Tuketiciler faydayi, dogrudan
drtinin kendisinden degil, Grtintin sahip oldugu o6zelliklerden tiretitler.?
Lancaster bu dogrultuda “...ziketimin, iiriinlerin tek tek veya kombinasyon olarak
girdiyi teskil ettigi, ciktinn ise ozellikler toplan oldugn bir faaliyer’ oldugunu ileri

surmustir. 4

Lanchester’in modeli mallarin bir grubun tyeleri oldugunu ve bu grupta yer
alan mallarin bitce kisitina bagl olarak niteliksel bilesimlerden olustugunu
varsayar. Bu modelde mal grubunda yer alan mallarin birlikte kullanimi
mumkindir. Bu nedenle Lanchester’in modelinin (teorisinin) tim titketim
mallarinin tamami i¢in uygun oldugu séylenebilir.4>

Pek ¢ok yeni yaklagimda oldugu gibi Lancaster’in makalesinde ortaya konulan
yeni yaklastm da baska yerlerde de yararlandmis pek c¢ok unsurdan
yararlanmaktadir. Lancaster’in  yaklasimini  Geleneksel yaklasimdan ayiran
teknik yenilik ise “Grinler dogrudan faydanin nesneleridir (objeleridir)” yerine,
“nesne; faydann kendisinden  tiretildigi diriiniin o3ellikleri ya da karakteristikleridir’
seklinde ifade bulan fikirdir.

41 7vi Griliches, a.g.e., s. 176

42 Ayda Rona Aylin Altinay Cingdz, “Hedonik Taelp Teorisi Cergevesinde Bir Fiyatlandirma
Ornegi”, (Yayimlanmamis Doktora Tezi), Istanbul Universitesi SBE, Istanbul, 2011, s. 9

4 Eda Ustaoglu, “Hedonik Price Analysis of Office Rents: A Case Study Of The Office
Market in Ankara”, ODTU SBE, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Ankara, 2003,
s. 12

4 Kelvin J. Lancaster, a.g.e., s. 134

4 Ercan Baldemir vd., “Emlak Piyasasinda Hedonik Talep Parametrelerinin Tahminlenmesi
(Mugla Ornegi)”, 8. Tiirkive Ekonometri ve Istatistik Kongresi, 24 — 25 Mayis 2007,
Malatya, s. 1
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Fayda ya da tercih siralamalar1 6zelliklerin koleksiyonunu derecelendirmek ve
sadece sahip olduklart Ozelliklerin  vasitast ile dolayli olarak mallarin
koleksiyonunu derecelendirmek icin  varsayilmistir. Yeni yaklasimin 6zu
asagidaki varsayimlarla 6zetlenebilir ve her bir varsayim gelencksel olandan bir
kopusu temsil eder:4¢

1. Uriin, kendi basina tiiketiciye fayda saglamaz; 6zelliklere sahiptir ve bu
Ozellikler faydayr meydana getirir.

2. Genellikle, bir tirtin birden fazla ézellige sahip olacaktir ve cogu zaman
bir 6zellik birden fazla triin tarafindan paylasilacaktir.

3. Uriin kombinasyonlari (bilesimleri), tiriinlerin ayrt ayri ele alindiklart
durumdan farkli 6zelliklere sahip olacaklardir.

Yazardan 6nce kendisininkine benzer varsayimlari, birbirlerinden ayri sekilde
6zel bazt durumlara uyatlayan calismalar bulunmaktadir.4?

Yazara gore yaklagiminin belki de en 6nemli noktast makalesinde ortaya
koydugu modelin, 6zel bir soruna o&zel bir ¢éziim getirmekten ziyade,
geleneksel analizin yerine gececek olmasidir. Ornegin ordinal teoriye gore ayni
otomobilin kirmizi ve beyaz gibi iki farkli rengi arasinda ya hi¢ fark yoktur ya
da tamamen farkli Griinlerdir. Ancak Lancaster’in teorisine gére bunlar sadece
renk bileseninde farklilik gdsteren tatmin vektoru ile iliskili Griinlerdir.

Lancaster’e gbre Gelencksel teori gercek hayatta olan biteni oldukga genel
olarak yorumlamaya zorlanmistir; bir Grlinin tadindaki degisimi konu edinen
reklamin etkisi gibi. Lancaster’e gére bu tamamen ¢alismayan (non-operational)
bir konsepttir. Cinki degisimin 6ncesi ve sonrasindaki tercihler arasindaki
degisimin nasil olacagini 6ngérmenin bir yolu yoktur. Ancak Lancaster’in
teorisi  geleneksel teoriden farklt olarak 6ngérti  saglayacak —araclart
barindirmaktadir.®

Lancaster’in modeli ti¢ bélimden meydana gelmektedir:

1. Fayda fonksiyonu, U; K boyutlu karakteristikler vektorii (Z) tzerinde
tanimlanmstir.

2. Her bir hanehalki btitce kisit1 altinda faydasint azamilestirir: ¥ = XP;
X, urtn miktarlart vekt6éri ve P, drtinlerin birim fiyat vektoradur.

3. Dogrusal teknoloji karakteristiklerin tiiketimi ile Grtinleri iliskilendirir:
Z = BX Yukandaki kisitlar altinda her bir hanehalki i¢in ¢6zim (h);
P, = BpIl;, (11, karakteristiklerin ortiik fiyat vektoriidiir) seklindedir.
Esitligin her iki tarafinin Xj ile carpilmast ile de XpPp, = Z,Il}

46 Lancaster, a.g.e., s. 134

47 Bkz: Strafz (1957) ve (1959), Gorman (1959), Stigler (1945), Thrall (1954), Morishima
(1959), Quandt (1956), Becker (1965)

48 Lancaster, a.g.c., s. 134

4 Lancaster, a.g.e., s. 135
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seklindeki, farklilastirilmis Grtntn fiyat ile farklilastirilmig driintin her
bir karakteristigi ile iliskili Ortlik fiyatlar arasindaki iliskiyi tanimlayan
dogrusal hedonik fiyat fonksiyonuna ulaslir.

Lanchaster kendi teorisini geleneksel teoriden ayirt eden farkliliklart da soyle
actklamistir:5!

Tablo 1: Lancaster’in Tiiketici Teorisi ile Geleneksel Teori Arasindaki Farklar

Lancaster’in Tiiketici Teorisi Geleneksel Teori

-Bir  odun ile bir ekmek yakin ikame
olamayacaktir zira karakteristikleri
benzememektedir. Clinkl, ancak iki farkli Grintin
ozellik demetleri benzer ise mallar yakin ikame
olarak kabul edilebilir.

-Uriinlerin yakin ikame
saytlabilmeleri icin “tat”larindan
baska bir neden yoktur.

-Aynt model kirmizt bir Mercedes otomobil ile  -Ekmek ve odunda oldugu gibi,
beyaz bir Mercedes yakin ikamedir. bu drinlerin yakin ikame olmalari
icin bir neden yoktur.

-Bir drtinin digeri ile sadece bir
baglamda yakin ikame olmast i¢in
bir neden yoktur (fakat Gyleymis
varsaylir).

-Ikame (6rnegin tereyaglt ve margarin) siklikla
icsel ve objektiftir, pek cok piyasa kosulu altinda
pek ¢ok toplumda gézlenebilir.

-Uriinlerin  piyasadan tamamen
kalkabilecegi ile ilgili bir varsayim
bulunmamaktadir.

-Bir triin, piyasaya giren yeni bir trtin ya da fiyat
degisimleri nedeni ile piyasadan kalkabilir.

1.4.6 Rosen (1974)

Rosen’in modelinde hem arz (ureticiler) hem de talep tarafinin (tiketiciler) yer
aldigt cok boyutlu bir dizlemde rekabet¢i bir denge bulunmaktadir. Bu
modelde trinler, z, Ozellikler vektérii olarak tanimlanirlar. Dolayistyla bu
modelde triinler, kendilerine ait “n” tane karakteristigin z; toplamt olarak ele
alinirlar (i, n adet Ozelligi kapsamaktadir) ve z her 6zelligin miktar ya da
seviyesini gosterir:

Bu sayede her bir trln, tiiketicilere 6zelliklerin farkll demetlerini sunan bir
paket gibi distintliir.>?

50 Eda Ustaoglu, a.g.e., s. 12
51 Lancaster, a.g.e., s. 155
52 Ayda Rona Aylin Altinay Cingdz, a.g.e., s. 132
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Rosen modelinde, “piyasa”yi, n adet Ozellik tarafindan tanimlanan z; =
(21,23, 23, <o - ,Zp) Urinler smnifi olarak ele alir. Tiketiciler, alternatif
paketlerin siibjektif degerlemelerinde farklhilasabilmelerine ragmen, her bir iriin
icinde sckillenmis karakteristik miktarinin 6zdes olduguna iliskin yorumlart
veya algilart g6z Oniine alindiginda z’nin bilesenleri objektif olarak Sl¢tilmustiir
denilebilir. Modelde “Urtn”, “marka”, ve “dizayn” kelimeleri birbitlerinin
yerine gegebilecek sekilde, verilen belirli kalite veya spesifikasyondaki triinleri
isimlendirmek icin kullanilmistir.

Yeteri kadar fazla sayida farklilastirilmis Griiniin meveut oldugu varsayilmistir ki
tim pratik amaglar icin z’nin tim kombinasyonlart arasindaki se¢im siirekli
olabilsin. Bu, yapilabilecek tim secimler arasinda bir “Griin tayfi” (spectrum of
products) oldugu anlamina gelmektedir. Bu varsayim marjinal analiz>
yapilabilmesini mumkin kilarak soruna muazzam bir basitlestirme
getirmektedir.>

Yukaridaki izahatlardan sonra n adet 6zellige sahip bir z Grintintin hedonik
fiyat fonksiyonu, her bir karakteristigin kendi Srtiik fiyatina sahip oldugunu ima
eder sekilde asagidaki gibi gosterilebilir:

p(2) = p(zq, e .. yZn)

Esitlik herhangi bir 6zellikler demetinin minimum fiyatint vermektedir. Cinkd
tam rekabet piyasast kosullart geregi aynit 6zellik demetini sunan farkli markalar
farkh fiyat uygulamaya kalkarsa tiketici fiyati en diisiik olani sececektir. 55

Rosen’e gore trintin hedonik fiyat fonksiyonu dogrusal olmak zorunda
degildir. Bunun nedeni tirtinler ne kadar birbirleri ile ilgili olurlarsa olsunlar ayr1
ayrt piyasalarda satilmaktadirlar ve farkldastirlmis Griinler icin boliinmezlik
varsayimi  bulunmaktadir ki bolinmezlik varsayimi Rosen ile Lancaster’in
birbirlerinden farklhilastiklart noktadir.’ Séyle ki; Rosen’e gore 6zellik demetleri
birbirinden ayri olamazlar. Ornegin; sadece bir 6zellik agisindan bakildiginda
yaklastk 2 metre uzunlugunda 2 adet araba ile yaklasik 4 metre uzunlugunda bir
araba birbirinin esdegeri (muadili) degildir, ¢linkii ayni anda kullanilamazlar,
yilin yarist yaklasik 4 metre uzunlugunda bir araba kullanmakla yilin diger yarisi
yaklastk 2 metre uzunlugunda bir araba kullanmak biitlin yil boyunca yaklastk 3
metre uzunlugunda bir araba kullanmakla esdeger degildir.5” Bahsedilen
durumlarin es deger olmalart mimkin olmadigi gibi tiketicilerin treticiler
tarafindan bir 6zellikler demeti olarak sunulan drtnlerin bazt Gzelliklerinin
degistirilmesini istemeleri de ¢ogu zaman, tUretim kosullart nedeni ile miimkiin
olamamaktadir. Bu nedenle Rosen béliinmezlik varsayiminda bulunmustur.

53 Ayda Rona Aylin Altiay Cingéz, a.g.e., s. 132
5+ Sherwin Rosen, a.g.e., s. 36-37

55 Sherwin Rosen, a.g.e., s. 37

56 Sherwin Rosen, a.g.e., s. 38

57 Sherwin Rosen, a.g.e., s. 37
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1.4.6.1 Tiiketici Davranisi

Rosen’in modelinde faydasini azamilestirmeye calisan bireyler Tam Rekabet
Piyasast kosullart altindadirlar. Modelde Rosen tiketicinin = “fiyat  teklif
fonksiyonu”nu su sekilde tanimlamistr: 6(z;u,y). Modele gore ulasilmak
istenen belli bir fayda dizeyi (u) ve gelir (y) kisitt altindaki tiketici, farkli z
bilesimleri icin farkli fiyatlar teklif edebilecektir.

Sekil 1: Tiiketici Dengesi

4
R |
r(21,22, +12n) 4 62(21,25, s Z;;; u;)
[
,/
/// [
//// [
=—— /

—  e— A |
Kaynak: Sherwin Rosen, a.g.c., s: 39

Sekilde p(z) fonksiyonu 6zelliklerin minimum fiyatini ifade eder ¢iinkii piyasa
tam rekabet kosullart altindadir. Bu nedenle, z* ve u*in optimum miktarlari
ifade ettigi,

0(z*; u*,y) =p(z*) ve 0,(z% u',y) = (pi(27)), i=1, ........ , 0, sartinin
saglandigi noktada fayda maksimizasyonu saglanmis olur. Bir diger deyisle z
diizleminde optimum nokta p(z) ve 8(z;u*,y) egrilerinin birbitlerine teget
oldugu yerde ortaya cikar. Sekilde iki farkls titketici gosterilmistir. Tkinci tiiketici
daha fazla z; talep etmekte ve daha fazla z; sunan Griind tercih etmektedir.5

1.4.6.2  Uretici Davranmisi

Ureticiler tiiketicilere benzer sekilde belirli bir kar (r) kisitt altinda iiretim
yapmaktadirlar. Asagidaki sekilde belirli bir kar (m) kisitt altinda dretim yapan
firmalarin teklif egrileri ile diger Ozellikler sabit iken zi Ozelliginin miktarina
gore degisen piyasa fiyat egrisi goriilmektedir.

58 Sherwin Rosen, a.g.e., s. 39
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Sekil 2: Uretici Dengesi
©%(zy,23, ..., 25 m3)
P 4 /

@21, 23, o1 Zns 1) /oo op(zy23,20)

A_' Zl
Kaynak: Sherwin Rosen, a.g.e., s: 43

Burada iki numarali firma bir numarali firmadan, yine kar kisit1 altinda, daha
fazla z; Uretebilmektedir. Tam rekabet piyasasinda Ureticilerin “normal kar”
veya “sifir kar” durumunda olduklart bilinmektedir. Bu durumda firmalarin
tretmeyi teklif ettikleri z; diizeyleri arasindaki farklilik Rosen’e gére firmalarin
sahip olduklari tiretim ve maliyet kosullarindan kaynaklanmaktadir. Faktor
fiyatlarindaki farkliliklar ya da kullanilan teknoloji dizeyi tretim ve maliyet
kosullarini etkileyebilmektedir.>

1.4.6.3  Piyasa Dengesi

Piyasay1 dengeye getiren fiyat 6neri ve teklif fonksiyonlarinin birbirlerine teget
olduklart noktalarda olusur. Denge durumunda oneri ve teklif fiyatlan
birbirlerine denk diiserler. Eger piyasa fiyati ile tiketici Oneri fiyati denk
dismez ve piyasa fiyatt 6neri fiyatindan yiiksek olursa tiketiciler ilgili 6zellik
demetini sunan Urind satin almazlar. HEger tersi durum séz konusu ise, yani
piyasa fiyat: titketici 6neri fiyatindan diistik ise bu kez de tiketici kendi 6nerisi
ile piyasa fiyati arasindaki farktan yararlanarak (tiketici artigr) baska bir Griin
satin alacaktir. Dolayisiyla boyle bir durumda denge olusmaz.

9 Sherwin Rosen, a.g.e., s. 43



Mebmet Yigit | 23

Sekil 3: Piyasa Dengesi
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Kaynak: Noboru Hidano, The Economic Valuation of The Environment and Public
Policy: A Hedonic Approach, s: 11

Ote yandan, ayni durum dreticiler icin de gegerlidir. Tam rekabet piyasast
kosullar1 gegerli oldugu icin Ureticilerin teklif fonksiyonlari piyasa fiyatinin
alunda veya Uzerinde oldugunda piyasaya giris cikislar ile dengeye
ulastlacaktir.o0

1.5 HEDONIK MODELIN TAHMININDE KARSILASILAN
SORUNLAR

1.5.1 Hedonik Fonksiyonda Uygun Matematiksel Formun

Secilmesi

Hedonik fiyat modeli kullanilarak her bir 6zellige dair elde edilen katsayilarin,
ilgili 6zelliklerin piyasada gdzlemlenemeyen, ortitk fiyatlarint ifsa ettigi daha
once belirtilmisti. Modelin teorik altyapist geregi tahmin edilen katsayilar ile
ortaya ctkan fiyatlar, diger 6zellikler sabit tutuldugu takdirde herhangi bir
Ozelligin bir birim degistirilmesinin toplam fiyatta ortaya ctkaracagr etkiyi ifade
eder. Yani hedonik model ile ulasilan fiyatlar ilgili 6zelliklerin matjinal
fiyatlaridir ve tiketicilerin ilgili 6zelligin bir birim daha fazlasi icin 6demeye razt
olduklari azami fiyat1 ifade ederler. Tam olarak bu noktada ise hedonik modelin
tahmininde kullanilacak matematiksel form 6nem kazanir.

% Ayda Rona Aylin Altinay Cingéz, a.g.e., s. 48
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Literatiire bakildiginda siklikla dogrusal form ve yart logaritmik formlarin
kullanildigi  gortlmektedir. Matematiksel form tahmin edilen katsayilarin
yorumlanmast noktasinda 6nemlidir. Ciinkd uygun matematiksel form secilmez
ise tahmin edilen katsayilar gercek durumu yansitmayacaktir.s! Ornegin
hedonik model dogrusal form ile tahmin edilirse hesaplanan katsayilar sabit
marjinal fiyatlart ima edecektir. Bu durum, érnegin; diger 6zellikler sabit iken
bir konuta eklenecek her bir ilave m?nin konutun fiyatini, her ilave m? i¢in ayni
tutarda arttirmast (m%nin  katsayisinin isaretinin pozitif olmast beklenir)
anlamina gelecektir. Ya da 1 yasindaki bir konutta bulunan ankastre mutfagin o
konutun fiyatina yapugi katki ile 20 yasindaki bir konutun fiyatina yaptgi
katkinin aynt olmasi anlamina gelecektir. Ancak Lanchaster’in de belirttigi gibi
Ozelliklerin, hangi 6zellik demeti icerisinde tiketildikleri ilgili 6zelliklerin
faydalarint belitler iken, tiketicilerin de onlara atfedecegi degeri belitler.
Ornegin yart logaritmik bir form olan Dogrusal-Logaritmik formun secilmesi
halinde hesaplanan katsayilarin yorumlanmasi, ilave her bir birim 6zelligin
toplam fiyatta yaratacag ylizde degisme seklinde olacaktir. Béyle bir yorumun
ise Ozelliklerin birlikte tiiketildikleri 6zellikler demetine gore tiiketiciler nezlinde
deger kazandigt gercegine daha uygun olarak yorumlanabilir. Ayrica Logaritmik
formun genellikle segiliyor olmasinin baslica ti¢ nedeni oldugu séylenebilir:62

- Pozitif yonde basikliga sahip cogu rassal verinin bu sekilde normal
dagilima yaklasmast,

- Logaritmik déntsiimin degisen varyans sorununa yardimci olacak
sekilde varyans tGzerinde dengeleyici (stabilize edici) etkisinin olmast,

- Buyume orani, esneklik gibi kavramlarin Sl¢iilmesi noktasinda cazip
olmas.

Ancak gerek iktisat teorisinde gerekse hedonik model literatiiriinde
uygulanacak uygun matematiksel formun ne olmast gerektigi ya da nasil
secilmesi gerektigine yonelik bir 6n bilgi bulunmamaktadir. Cogu ¢alismada
dogrusal, yart logaritmik ve tam logaritmik modellerin birlikte denendigi ve
dizeltilmis R2, en disik varyans, en disik standart hata gibi baz teknik
kriterlere®® gbre en iyi performansi sunan modelin secildigi gérilmektedir. Bu
deneme yanilma yontemlerinin yani sira Box ve Cox’un gelistirdikleri ve kendi
isimleri ile andan “Box-Cox Doéniisimi” uygun matematiksel formun
belirlenebilmesi i¢in kullanilan yoéntemlerden biridir.

61 Jeff E. Brown ve Don E. Ethridge, “Functional Form Model Specification: An Application
to Hedonic Pricing”, Agricultural and Resource Economics Review, 1995, Volume: 24,
No: 2,s. 166

%2 Giuseppe Arbia, Spatial Econometrics: Statistical Foundations and Applications to
Regional Convergence, Springer, Germany, s. 124

63 Jack Triplett, a.g.e, s. 187
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Box-Cox dontisimiinde kullanilan genel form su sekildedir:4

yr—1

L) = PR
log(y), A=0.

Y bagimli degisken olmak tizere eger A degeri “0” olarak secilirse degiskenin
logaritmast alinarak modele dahil edilir, eger “0”dan farkli bir deger segilirse
gozlemlere, yukarida tanimlanan déntstim uygulanarak modele dahil edilir. A,
herhangi bir deger alabilit. Ancak A’nin yorumlanabilir degerler almast
gerekmektedir. Aksi takdirde uygulanan déntisim bir anlami olmayacaktir.
Denenen A degerleri uygulanan regresyon analizleri sonucu hata kareleri
toplamint en kigik yapan A degeri yapilmast uygun olan déntstimi belirler.
Eger; A=1 ise donlstim yapilmaz, bagimlt degisken orijinal hali ile modele dahil
edilir, A=2 ise bagimli degiskenin karesi alinarak modele dahil edilir, A=0,5 ise
bagimli degiskenin karekéki almnarak modele dahil edilir, A=0 ise bagimh
degiskene logaritmik déntisim gerceklestirilir.6>

1.5.2 Degisen Varyans Sorunu

Literatiir incelendiginde HFM’nin tahmin edilmesinde en ¢ok kullanilan
yontem En Kuctik Kareler (EKK) yontemidir. Yonteminin temel
varsayimlarindan biri modelin hata terimlerinin sifir ortalama ve sabit varyans
ile dagilmis olmasidir. Bu varsayimun ihlali durumunda karsilagilan soruna
“degisen varyans” sorunu denilmektedir. Degisen varyans, modeldeki hata
terimlerinin varyanslarinin  esit olmadigt durumda; yani hata terimlerinin
birbirlerinden farkli dagilimlara sahip olduklart durumda ortaya ¢ikmaktadir. Bu
varsayimin ihlal edilmesi sadece tahmin edilen katsayilarin standart hatalarinin
yiksek olmasina degil, ayni zamanda katsayilarin kendilerinin de yanls
olmasina neden olabilmektedir.0¢ Degisen varyans sorunu kesit verilerde
genellikle karsilagilan bir sorundur.¢’

64 Peter J. Brockwell ve Richard A. Davis, Introduction to Time Series and Forecasting,
Second Edition, Springer, New York, s. 399

65 Auf Evren, “Box-Cox Déniigiimii {le Regresyon Modelinin Bigimlendirilmesinde Bazi
Sorunlar”, fktisat Fakiiltesi Mecmuast, 2000, Cilt: 50, Say1: 1-4, Istanbul, s. 178

% Simon Stevenson, “New Empirical Evidence on Heteroscedasticity in Hedonic Housing
Models”, Journal of Housing Economics, 2004, 3, s. 137

67 Ugur Yankaya, “Modeling the Impacts of Izmir Subway on the Values of Residential
Property Using Hedonic Price Model”, izmir Teknoloji Enstitiisii, (Yayrmlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi), izmir, 2004, s. 82
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1.5.3 Hedonik Fiyat Modeli Yonteminin Avantaj ve

Dezavantajlan

Bu baslik alunda HFM’nin avantaj ve dezavantajlari bu ¢alismanin uygulama
alanini olusturan konut sekt6rii g6z 6niinde bulundurularak verilmistir6s.

Avantajlar

Hedonik fiyat yontemi ile farkli niteliklerin bilesiminden meydana
gelen, bu itibarla da heterojen bir mal olan konutlarin sahip oldugu
6zelliklerin, konutun fiyati Gzerindeki etkileri ayristirlabilmekte ve her
bir Ozelligin fiyatt hangi oranda ve hangi yonde etkileyebildigi
belirlenebilmektedir.

Tiketicilerin tercihlerine dayanan hedonik fiyat modeli sayesinde
piyasanin talep yonli dinamikleri rahatlikla takip edilebilmekte, boylece
treticilerin tercihleri de sekillenebilmektedir. Bu sekilde piyasanin hem
talep hem de arz yanint olusturan birimlerin tercihlerini barindirmasi
sayesinde tirlintin yapist belirlenebilmektedir. Ornegin tiiketicilerin site
icerisinde bulunan ve ankastre mutfaga sahip olan konutlara, konutun
diger 6zelliklerine gére daha fazla 6nem atfettigini (bu 6zelliklere daha
fazla 6deme yapmay:t kabul ettiklerini) varsayarsak konut piyasasinda
site icerisinde ve ankastre mutfaga sahip konutlar daha fazla tretilmeye
baslanacaktir. Boylelikle konutlarin yapist degisebilecektir.

Hedonik fiyat modeli ile yukarida belirtildigi tizere fiyat endeksleri
hesaplanabilmekte ve bu endeksler cogunlukla kalite Slclisi olarak
kullanilmaktadir. Bunun anlami 6rneklemdeki bilgilerin standart hale
gelmesi ve zaman icinde karsilagtirilabilme olanagi sunmasidir.

Hedonik fiyat modeli genel (toplam) kalite diizeltmesi Gzerinde farkl
Ozelliklerin toplam katkisint degerlendirdigi icin, klasik endeks teorisi
ile kiyaslandiginda daha seffaf bir yontem oldugu gérilmektedir.

Bu tir modellerin bir avantaj da yeni Urlnleri eskisi ile
karsilastirmamiza olanak saglama51d1r.69

Dezavantajlar

Modele dahil edilmeyen degiskenlerin yarattigr yanliik; Model
kurulurken tiiketicilerin tercihlerini etkileyen tiim &zelliklerin modelde
yer aldigt varsayilir. Yani modelde yer almasi gereken degiskenlerin
hicbiri dislanmamistir ya da modele aslinda fiyata etki etmeyen gereksiz
degiskenler dahil edilmemistir. Ayrica denklemin fonksiyonel kalibinin

8 Asl Kaya, a.g.c., s. 50-53
© Afsun Alakbar, “Hedonik Fiyatlandirma Modeli ve Tiirkiye Binek Araba Sektérii Uzerine

Bir Uygulama”, Yildiz Teknik Universitesi SBE, (Yayimlanmanms Doktora Tezi),
Istanbul, 2007, s. 25
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da dogru secildigi varsayilir. Ancak konutun fiyatini etkileyen tim
Ozellikler  gbzlemlenememekte  dolayisiyla  da  modele  dahil
edilemeyebilmektedir. Bu durum hedonik fiyat modelinin yeterliliginin
sorgulanmasina neden olmaktadir.

- Yapisal degisim sorunu; HFM tuketicilerin tercihlerine dayanan bir
teorik temele sahiptir. Dolayisiyla HEM ile tiketicilerin zevk ve
tercihlerinin fiyata olan etkisi belirlenebilir. Ancak model kurulurken
uzun donemde tlketicilerin tercihlerindeki degisimlerin de dikkate
alinmast gerekmektedir. Ornegin bir konutta kapict bulunmast bugiin
icin fiyatt etkileyen Onemli bir faktor olabilir. Ancak ilerleyen
zamanlarda tiiketici tercihleri degisir ve kapict bulunmast fiyat
etkilemeyen bir faktdr haline gelirse hedonik fiyat modelinden bu
degiskenin ctkartlmasi gerekecektir.

- HFM ile konut piyasasina ait fiyat endeksi olusturmak icin periyodik
olarak (aylik veya ceyreklik gibi) hedonik fonksiyonun tahmin edilmesi
gerekmektedir. Bu sekilde tahmin edilen fiyat endeksi mevsimsel 6rnek
secim yanliligina maruz kalacaktir.

- HFM’nin yapisal degisim sorunu nedeni ile periyodik olarak
tekrarlanmast gerekliligi yontemi, uygulanabilirligi acisindan zahmetli
ve maliyetli kilmaktadir. Ayrica model kapsamli bir veri setine ihtiyag
duydugu icin her tulke kosullarinda uygulamak da mumkin
olamayabilmektedir.

1.6 HEDONIK FIiYAT MODELI LITERATUR TARAMASI

Literatiirde HFM’nin kullanildigi cok fazla ¢alisma bulunmaktadir. Ozellikle
dayanikli tiiketim mallar1 i¢in uygun olan bu modelin, konut, otomobil, cep
telefonu, bilgisayar sektorlerinde ¢ok fazla uygulamasina rastlanilmaktadir.
Sonraki iki baghk alttnda HFM literatiirii yabanct ve yerli literatiir olmak tizere
incelenmistir. Yabanct eserler daha ¢cok HFM’nin uygulanmasi noktasinda
kullanilan ekonometrik ve istatistiki yontemler vurgulanarak verilmistir. Yerli
literatiirde ise kullanilan istatistiki ve ekonometrik yontemin ismi belirtilerek
ulagilan sonuglar daha detayl olarak sunulmustur.

1.6.1 Yabanci Literatiir

Okmyung Bin 2004 yilinda yayinladigi calismasinda konut fiyatlarina etki eden
yapisal ve cografi faktorleri, Kuzey Carolina’daki Pitt County bolgesinden
edindigi 2595 adet goézlem tzerinden degerlendirmis ve yari parametrik
regresyon ile  geleneksel  regresyon  sonuglarini,  konut  fiyatlarim
Ongorebilirlikleri acgisindan karsilastirmistir. Calismasinda EKK yontemi ile
tahmin edilen Cift Logaritmik ve Logaritmik - Dogrusal form ile daha esnek
yapida olan Box-Cox ve Yari-Paramterik modellerin fiyatlart 6ngérmekteki
basarilart kiyaslanmistir. Bin, ¢alismasinin sonucunda Yari-Parametrik modelin
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fiyat tahminlerinin diger modellerin tahminlerine gére yaklasik %10-20 arasinda
daha az hatali oldugunu belirtmektedir.”

Christian Janssen vd., 2001 yilinda yaptiklart calismada, Isve¢’in bagkenti
Stockholm’deki apartman dairelerinin = kira getirileri, satis fiyatlar1 ve
kapitalizasyon oranlarinin bagimli degisken oldugu modeller ile bunlara etki
eden faktorleri hedonik model ile incelemislerdir. Yazatrlar s6z konusu
calismada EKK yontemi ile EKMK (En Kigtiik Medyan Kareler’': LMS (Least
Median of Squares) yonteminin sonuclart karsilagtirilmstir. Boyle  bir
karsilastirmanin nedeni ise EKK yonteminin sapan gozlemlere (aykiri, outlier)
daha duyarlh olmasidir.”? Bu duyarlilign  azaltan “dayanikhi  regresyon”
yontemlerinden biri olan LMS bu ¢alismada kullanilmis ve sonuglar EKK
yonteminin tahmincileriyle karsilastirtlmistir. Sonug olarak LMS tahmincilerinin
daha dogru ve giivenilir oldugu vurgulanmistr.

Simon Stevenson 2014 tarihli ¢aligmasinda, 1995-2000 yullart arasinda Boston
sehrinde satisa konu olmus 6441 adet konut verisini kullanmistir. Calismasinda
hedonik modellerde stklikla karsilasilan degisen varyans sorununu irdelemis ve
sorunun konutun yast ve alant ile olan iliskisini arastirmustir. Calismasinin
sonuglarina gbre degisen varyans sorunu konutun hem yast hem de alani ile
ilgili olarak ortaya c¢ikabilmektedir. Yazar sorunu gidermek i¢in EKK, GEKI
(Genellestirilmis EKK) ve TEGEKK (Tahmin Edilmis GEKK; Estimated
Generalized Least Squares) yontemlerini kullanmustir. Ayrica sorunu gidermek
adina daha homojen bir 6rnekleme sahip olmak beklentisiyle 6rneklemi alt
piyasalara ayirip tahminler yapmustir. Sonuglara bakildiginda, konut yasini
degisen varyans sorununun Oncelikli nedeni olarak belirleyen GEKK
yonteminin, tim Orneklemi kapsayan uygulamasinda sorunu ortadan kaldirdig
gOrilmustir. Buna karsilik konut alanindan kaynaklanan degisen varyansa dair
bulgulara da rastlanmustir. Tahmin edilmis GEKK yonteminin ise hem
konutun yasinin hem de alaninin neden oldugu degisen varyans sorununun
tamamen Ustesinden gelemedigi belirtilmistir. Alt piyasalarda EKK ile
calisildiginda ise degisen varyans sorununa rastlandmadigi rapor edilmistir.
Yazarlarin uyguladigt Chow testi de alt piyasalar ile calismanin daha etkin
tahminciler drettigini desteklemektedir.

Yan Kestens vd, 2006 yiinda yayimlanan ¢alismalarinda, Kanada’nin Quebec
sehrindeki 761 hane halki ile telefonda goriiserek anket yoluyla konutlarla ilgili
detayli bilgileri edinmislerdir. Ortiik fiyatlardaki heterojeniteyi élgmek tizere
calismalarina ev sahiplerinin sosyo-ekonomik (egitim diizeyi, gelir durumu,
konutu satin alanin 6nceki is durumu vb.) durumlarini da dahil etmislerdir. Bu

70 Okmyung Bin, a.g.e., s. 68, 82-83

71 Yontemin Tiirkge ismi su kaynaktan almmistir: Ozlem Yorulmaz, “Dayanikli Regresyon
Yéntemi ve Cesitli Sosyal Veriler Uzerinde Aykirt Gozlemlerin Teshisi”, Balikesir
Universitesi SBE Dergisi, 2009, 12 (21), s. 79

72 Christian Janssen vd., “Robust Estimation of Hedonic Models of Price and Income for

Investment Property”, Journal of Property Investment & Finance, 2001, Volume: 19, Iss
4,s.348
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amacla iki yontem kullanmislardir: Tlk modeller serisi (modele dahil edilen
degiskenlerde farklilk gosteren yedi farkli model) genisletme terimleri
(expansion terms) kullanirken ikinci modeller serisine ise Cografi Agirlikl
Regresyon Analizi yéntemi uygulanmustir.

Alastir Adair vd, 2000 yilinda yayimlanan calismasinda Belfast kentsel
alanindaki konutlarin fiyatlart ile sehir merkezi, egitim kurumlart ve is
merkezlerine ulasim imkanlarinin iliskisini incelemislerdir. Calismada 1996 yili
boyunca satilan 2648 adet konuta ait yapisal Szellikler, ev sahiplerinin sosyo-
ckonomik durumlart ve konutun ulasim imkanlarina iliskin  degiskenler
kullanilmistir. Calismada 6rneklem 3 alt piyasaya ayrilmus (siralt ev [terraced],
yari miustakil ve mistakil) ve yedi farkli bélgede analiz edilmistir. Calismada
Logaritmik-dogrusal form kullanilmistir. Tim 6rneklemin  dahil  edildigi
modellerde konutlarin ulasim durumlarinin fiyat Gzerindeki etkisi cok kiictk
bulunurken, alt piyasalar itibariyle incelendiginde daha biytk etkilere
ulagilmustir. Ayrica alt piyasalar ile cabisildiginda tim Orneklem ile ¢alisilan
duruma gére daha sagliklt sonuglara ulagildigt da belirtilmistir. Yazarlara gore
calismanin literatiire asi katkist ise kullanilan, 6nceki calismalara gére daha
gelismis olan, ulasim degiskenidir.

Mauro lacobini ve Gaetano Lisi, 2012 yilinda yayimlanan ¢alismalarinda, EKK
yontemi ve literatiirde en ¢ok sayida kullanddigini belirttikleri Logaritmik-
Dogrusal form ile konut fiyatlarini etkileyen faktorleri hedonik model ile
incelemislerdir. Ancak konut piyasasinin tam rekabet piyasast 6zelliklerinin en
onemli 6zelliklerinden biri olan tGrinin homojenligi 6zelligini tastmadigt icin
ortaya ¢ikan (hem alict hem de satict tarafinda) bilgi eksikligi nedeniyle modele
taraflarin pazarlik giicinii 6lgen bir degisken dahil etmislerdir. Buna gére eger
bir konut ayni 6zelliklere sahip konutlarin ortalama fiyatindan yiiksek bir fiyata
sattlmigsa satict lehine bir pazarlik giici, eger daha diistik fiyata satilmissa alict
lehine bir pazarlik giicii bulundugu varsaylmistir. Modele eklenen konutlarin
vapisal ve lokasyon oOzellikleri haricindeki bu degiskenin hem modellerin
aciklama giictind yukselttigi hem de konutlarin tahmin edilen fiyatlari ile gercek
fiyatlar1 arasindaki hatayi ciddi 6l¢tide azalttigt sonucuna ulastlmistir.

Allen C. Goodman vd, 2003 yilinda yayimlanan calismalarinda konut
piyasasinda segmentasyonun hedonik modelin 6ngérii  giictine  etkisini
incelemislerdir. Calismalarinda, Dallas’ta 1995-1997 yillart arasinda  satist
yaptlan 28.561 adet tek-aile (gekirdek aile, single-family) konutuna ait veri
kullanmiglardir. Yazarlar kullanilan bagimsiz degiskenlerde farklilik gésteren iki
ayrt hedonik modeli 4 farklt alt piyasada (Dallas bolgesi, posta koduna gore
diizenlenmis bolgeler, niifus sayim bolgelerine gére ayrilmis alanlar ve
Goodman-Thibodeau tarafindan kullanilan hiyerarsi yaklasimi ile belitflenmis
bélgeler) tahmin etmislerdir. Calismanin sonuglarina gore konut piyasasini alt
piyasalar ile incelemek hedonik modelin 6ngérisiinii her alt piyasa bazinda
ciddi sekilde arttirmaktadir.
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Wen-Chi Liao ve Xizhu Wang 2012 yilinda yaptiklart calismada Cin’in Changsa
sechrinde konut fiyatlarint mekansal kantil regresyon ile incelemislerdir.
Calismada konut Ozelliklerinin 6rtik fiyatlarinin konut fiyatlarinin kosullu
dagilimi boyunca (kantiller) ve mekansal etkilere goére nasil degistigi
aciklanmaya calistimistir. Calisma sonuglarina gére hem kantiller hem de
mekasnal etkiler konut fiyatlarint agtklamada 6nemli etkilere sahiptir.

1.6.2 Yerli Literatiir
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BOLUM 2

ISPARTA ILINDEKI KONUT FIYATLARINI
ETKILEYEN FAKTORLERIN HEDONIK FIYAT
MODELI ILE BELIRLENMESI

Bu boélimde 6ncelikle Isparta konut piyasasinda konut fiyatlarini etkileyen
faktorler HEFM ile tahmin edilecektir. Bu sayede Isparta’daki tiiketicilerin konut
tercihinde bulunurken konutun hangi O6zelliklerine 6deme yapmaya istekli
olduklari, piyasadaki titketici egilimlerini belirlemek amaciyla belirlenecektir.
Sonrasinda HFM’nden elde edilen hata terimleri agithk matrisi (komguluk
matrisi) ile iliskilendirilerek mekansal ekonometrik bir model olusturulacak ve
bu tezin asil iddiast olan “Isparta’da konutun bulundugu konumun fiyati
tizerinde anlamlt bir etkisi yoktur” savi sinanacaktir.

2.1 VERIi VE YONTEM

Arastirmada Isparta ilindeki konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorler Hedonik
Fiyat Modeli kullanidarak analiz edilmistir. Analiz icin gercken wveri ise,
literatiirde oldukea yaygin sekilde karsilagildigt tizere sehirdeki emlakeilar ile yiiz
yluze gbrusmek suretiyle elde edilmistir. Veriler Kasim — Aralik 2014 tarihleri
arasinda toplanmis ve 2014 yilint kapsamistir. Toplam 266 adet konuta ait veri
elde edilmistir. Calisma kapsaminda konut fiyatina etkisi belitlenmeye calisilan
toplam 57 adet degisken bulunmaktadir ve ilgili degiskenlerin detaylari Tablo
10°’da sunulmaktadir. Bu degiskenlerden 14 tanesi siirekli degisken iken 43
tanesi kukla degiskendir. Degiskenler temel olarak 2 grupta incelenebilir:

- Konutun fiziksel 6zelliklerine ait degiskenler: Konutun yasi, alani,
apartman dairesi olup olmamasi, 1sinma sistemi vb. bilgileri iceren 7
strekli 35 kukla degisken.

- Konutun lokasyonu ile ilgili degiskenler: Konutun belirli noktalara
olan uzakligi, cephesi vb. bilgileri veren 7 tane strekli 8 tane kukla
degisken.

Arastirmada kullanilacak analizler ve yapilmast gereken hesaplamalar icin
Microsoft Office Excel, ArcGIS 10.2 ve E-views 8 programlart kullanimistir.
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Tablo 2: Degisken Tanimlari

Degiskenin
Ismi

Degiskenin Tanimi

Fiyat (bagimli

Konutlarin satis fiyat: (TT)

degisken)
Konut apartman dairesi ise “1” degilse “0” degerini alan kukla
Apartman degisken
Mustakil Konut mustakil ise “1” degil ise “0” degerini alan kukla degisken
Yas Konutun yast
Kat_Sayi Binada bulunan kat sayst
Kat Konutun bulundugu kat (konut apartmanda ise)
m2 Konutun Toplam m? cinsinden alant
Oda_Sayi Konutta bulunan oda saysi (3+1=4 seklinde)
Tuvalet Konuttaki tuvalet sayist (banyolarda bulunanlar dahil)
Balkon Konutta bulunan balkon sayist
Dogal Konutun 1stnma sistemi merkezi dogalgaz (kalorifer) ise “1” degilse
0galgar “0” degerini alan kukla degisken
) Konutun 1sinma sistemi bireysel dogalgaz (kalorifer) ise “1” degil ise
S “0” degeri alan kukla degisken
Konutun 1sinma sistemi merkezi kémir (kalorifer) ise “1” degil ise
Komur “0” degerini alan kukla degisken
i Konutun 1stnma sistemi kalorifer degil ise “1” aksi takdirde “0”
Diger degerini alan kukla degisken
Ererii Konutta sicak su icin glnes enetjisi sistemi bulunuyorsa “17
nent bulunmuyorsa “0” degeri alan kukla degisken
. Konut kapali site igerisinde bulunuyorsa “1” bulunmuyorsa “0”
Site degerini alan kukla degisken
bhi Konut miteahhit tarafindan insa edildiyse “1” edilmediyse “0”
Muteahhit degerini alan kukla degisken
i Konut yap1 kooperatifi tarafindan insa edildiyse “1” edilmediyse “0”
Kooperatif degerini alan kukla degisken
Emlake Konutun satist emlaket tarafindan yapildi/yapiliyor ise “17, aksi
miakct durumda “0” degerini alan kukla degisken
hibi Konutun satigt konutun sahibi tarafindan yapildi/yapiliyorsa “17,
Sahib aksi durumda “0” degerini alan kukla degisken
Konutun kuzey cephesi var ise “1” yok ise “0” degerini alan kukla
Kuzey degisken
Konutun giliney cephesi var ise “1” yok ise “0” degerini alan kukla
Guney

degisken
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Konutun dogu cephesi var ise “17, yok ise “0” degerini alan kukla

Dogu degisken
' Konutun batt cephesi var ise “1”, yok ise “0” degerini alan kukla
Bati degisken
Ank Konutun mutfaginda ankastre mutfak seti bulunuyorsa 17
niastre bulunmuyorsa “0” degerini alan kukla degisken
Ametik Konutun mutfagi “Amerikan” diye tabir edilen sekilde ise “17, aksi
mertkan durumda “0” degerini alan kukla degisken
Dol Konutun banyosunda dolap var ise “17, yok ise “0” degerini alan
olap kukla degisken
) Konutun banyosunda duga kabin var ise “17, yok ise “0” degerini
Kabin alan kukla degisken
Konutun banyosunda kivet var ise “1”, yok ise “0” degerini alan
Kuvet kukla degisken
i Konutun banyosunda jakuzi var ise “1”, yok ise “0” degerini alan
Jakuz kukla degisken
K Konutun banyosunda dolap, kabin, kiivet ve jakuzi yok ise “17,
Yo herhangi biri var ise “0” degerini alan kukla degisken
Kiler Konutta kiler var ise “17, yok ise “0” degerini alan kukla degisken
b Konutta ebeveyn banyosu var ise “17”, yok ise “0” degerini alan
Ebeveyn kukla degisken
Konutta gémme dolap veya giriste dolaplt vestiyer var ise “17, yok
Gomme e «(” degerini alan kukla degisken
Ah Konutun pencere cerceveleri ahsap ise “17, degil ise “0” degerini
sappen alan kukla degisken
. Konutun pencere cergeveleri PVC dograma ise “17, degil ise “0”
Pimapen degerini alan kukla degisken
J Konutta led aydinlatma ya da spot stk var ise “17, yok ise “0”
Le degerini alan kukla degisken
. Konutta ¢camasir odast var ise “17”, yok ise “0” degerini alan kukla
Camasir degisken
af Konutta goruntiilii diyafon var ise “1”, yok ise “0” degerini alan
Diyafon kukla degisken
Konutun taban désemesi ahsap ise “17, degil ise “0” degerini alan
Ahsapzem kukla degisken
) Konutun taban désemesi laminant ise “1”, degil ise “0” degerini alan
Laminant kukla degisken
kani Konutta celik kapt bulunuyor ise “1” bulunmuyorsa “0” degerini
Celikkapi alan kukla degisken
A Konutun bulundugu binada asansér bulunuyorsa “1”, bulunmuyorsa
sansor “0” degerini alan kukla degisken
. Konutun diginda 1st ve/veya ses yaliumi icin uygulama yapilmigsa
yalitim

“17, yaptlmamussa “0” degerini alan kukla degisken
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Konutun bulundugu binaya hizmet veren kapict var ise “17, yok ise

Kapici “0” degerini alan kukla degisken
" Konutun bulundugu binada veya alanda otopark olarak ayrilmis alan
Otopar var ise “17, yok ise “0” degerini alan kukla degisken
koacki Konutun 6zel kullanimina sunulmus bir cocuk parki var ise “1”, yok
Cocukpar ise “0” degerini alan kukla degisken
G lik Konuta giivenlik gorevlisi hizmeti veriliyor ise “1”, verilmiyorsa “0”
uventt degerini alan kukla degisken
Cadd Konutun en az bir cephesi caddeye bakiyorsa “17, bakmiyorsa “0”
adde degerini alan kukla degisken
Sokak Konutun en az bir cephesi sokaga bakiyorsa “1”; bakmiyorsa “0”
oxa degerini alan kukla degisken
Konut herhangi bir sokak(lar) veya cadde(ler)nin kesisim noktasinda
Kose bulunuyorsa “17, aksi durumda “0” degerini alan kukla degisken
SMU Konutun sehir merkezine kugbakst km cinsinden uzaklig
HU Konutun en yakin hastaneye kugbakist 100 m cinsinden uzakligi
PU Konutun en yakin semt pazarina kusbakist 100m cinsinden uzakligi
YAU Konutun en yakin yesil alana kusbakist 100m cinsinden uzaklig
ouU Konutun en yakin egitim kurumuna kugbakist 100m cinsinden
nzaklisy
DU Konutun en yakin otobiis duragina m cinsinden uzaklig:
OTOU Konutun sehir otogarina kusbakist km cinsinden uzakligs

Degiskenlerin seciminde hem ilgili literatiirde kullanilan degiskenler dikkate
alinmis hem de emlakeilar ile gorisilip boyle bir arastirma icin hangi
degiskenlerin kullanilmast gerektigiyle ilgili 6n bilgi alinmistir. Alinan bilgiler
dogrultusunda gereken bilgilerin ulagilabilirligi de g6z 6niinde bulundurularak
Tablo 10’da agtklamalari verilen degiskenlerde karar kilinmistir. Tablo 10’dan
goriilebilecegi tizere lokasyon ile ilgili bilgi veren uzaklik degiskenleri hem
insanlarin algilar1 dikkate alinarak hem de olusturulacak Hedonik Fiyat
Modeli’inde  (HFM) degiskenlerin  degisim  araliklarint  azaltmak ve
yorumlanmalarini da daha anlamli hale getirmek amaciyla metre, 100 metre ve
kilometre birimleri ile modele dahil edilmek tizere hazir hale getirilmislerdir.
Ornegin bu degiskenlerden sehir merkezine olan uzakligi élcen SMU ve sehir
otogarina uzakhgr Slcen OTOU degiskenleri km cinsinden modele dahil
edilitken en yakin egitim kurumuna uzakligi Slgen OU degiskeninin birimi 100
metredir. Boyle bir dizenlemeye gidilmesinin nedeni ise yukarida belirtildigi
gibi insanlarin uzaklik-yakinlik algisina uygunlugun saglanmasi ve model
tahmininde kullanilacak olan EKK y6nteminin, kendi ortalamast etrafinda ¢ok
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genis salinim gostermeyecek verilerin elde edilmesiyle, daha saglikli sonuglar
vermesini saglamaktir.

Degiskenler modele dahil edilirken ayni 6zelligi farkli acilardan tanimlayan
kukla degiskenlerin birlikte modele girmesinin yaratacag: tam ¢oklu dogrusallik
sorunundan kaginmak icin™ bu tir degiskenlerin bir tanesi denklemden
ctkarilmustir. Ortaya ¢ikaracagt bu matematiksel sorun nedeniyle denklemden
ctkarlan degiskenler sunlardir: Apartman, Pimapen, Laminant, Miiteahhit,
Emlake1, Cadde, Diger, Yok. Degiskenlere ait tanimlayici istatistikler Tablo
11°de sunulmustur.

73 Damodar N., Gujarati, Basic Econometrics, Fourth Edition, Tata McGraw Hill, USA,
2004, s. 302
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Tablo 3: Tammlayict Istatistikler

En

En

Degiskenler = Ortalama gtandart Kigiik Biyik Toplam
apma Deger Deger
g g
Fiyat 234.304 92.322 79.000 560.000 62.325.000
Apartman 0,87594 0,33027 0 1 233
Mustakil 0,12406 0,33027 0 1 33
Yas 7,65602 8,43214 1 40 2037
Kat_Sayi 4.571429 1,49608 1 15 1210
Kat 2,56391 1,67941 1 12 682
m2 166 63 80 462 44.275
Oda_Sayi 4,5 1,54492 3 15 1.197
Tuvalet 2,14286 0,68010 1 5 570
Balkon 2,12030 0,77252 0 6 564
Dogalgaz 0,12030 0,32593 0 1 32
Kombi 0,66917 0,47140 0 1 178
Komur 0,16165 0,36883 0 1 43
Diger 0,04887 0,21601 0 1 13
Enerji 0,18797 0,39142 0 1 50
Site 0,60150 0,49051 0 1 160
Muteahhit 0,75940 0,42825 0 1 202
Kooperatif 0,24060 0,42825 0 1 64
Emlakci 0,89098 0,31226 0 1 237
Sahibi 0,10902 0,31226 0 1 29
Kuzey 0,48872 0,50082 0 1 130
Guney 0,64662 0,47892 0 1 172
Dogu 0,51880 0,50059 0 1 138
Bati 0,54887 0,49854 0 1 146
Ankastre 0,54511 0,49890 0 1 145
Amerikan 0,09023 0,28704 0 1 24
Dolap 0,67293 0,47003 0 1 179
Kabin 0,73308 0,44318 0 1 195
Kuvet 0,13534 0,34273 0 1 36
Jakuzi 0,10902 0,31226 0 1 29
Yok 0,16165 0,36883 0 1 43
Kiler 0,34586 0,47655 0 1 92
Ebeveyn 0,37218 0,48430 0 1 99
Gomme 0,84962 0,35811 0 1 226
Ahsappen 0,28571 0,45261 0 1 76
Pimapen 0,71429 0,45261 0 1 190
Led 0,42105 0,49466 0 1 112
Camasir 0,19549 0,39732 0 1 52
Diyafon 0,49624 0,50093 0 1 132
Ahsapzem 0,22556 0,41874 0 1 60
TLaminant 0,77068 0,42119 0 1 205
Celikkapi 0,86466 0,34273 0 1 230
Asansor 0,69549 0,46107 0 1 185
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yalitim 0,64662 0,47892 0 1 172
Kapici 0,47368 0,50025 0 1 126
Otopark 0,75188 0,43274 0 1 200
Cocukparki 0,15789 0,36533 0 1 42
Guvenlik 0,14662 0,35439 0 1 39
Cadde 0,41729 0,49404 0 1 111
Sokak 0,53383 0,49979 0 1 142
Kose 0,15414 0,36176 0 1 41
SMU (km) 1,90368 1,43781 0 8 506
HU (100 m) 15,56248 9,70775 0 38 4.140
PU (100 m) 7,58959 4,70551 0 27 2.019
YAU (100 m) 2,21508 1,70680 0 10 589
OU (100 m) 2,92583 1,71553 0 9 778
DU (m) 113,72180 75,96015 11 428 30.250
OTOU (km) 2.94852 1.08473 1 6 784

Tanimlayic istatistiklere baktigimizda 6rneklemi olusturan konutlarin yaklagik
%87’sinin apartman, %713 intin ise mistakil konut oldugu goériilmektedir.
Konutlarin %83’intn 1sinma sistemleri dogalgazli iken %717’sinin 1sinma
sisteminde kémir kullanilmaktadir. Konutlarin yaklasik %76’s1 muteahhitler
tarafindan insa edilmisken sadece yaklasitk %9u Amerikan mutfaga sahiptir.
Konutlarin %806’sinda ¢elik kapt mevcut iken sadece yaklagik %15’inde gocuk
parki ve giivenlik bulunmaktadir.

2.2 MODELDE YER ALACAK DEGIiSKENLERIN
BELIRLENMESI

Daha o6nce belirtildigi gibi bu ¢alismanin analizlerinin yapilmast amaciyla
kullanilacak olan 57 adet bagimsiz degisken bulunmaktadir. Bu sayt bir
regresyon analizi icin oldukea yitksek bir sayidir. Dolayisiyla béyle bir durumda
hangi degiskenlerin modelde bulunmasi gerektigi sorunu karsimiza ¢itkmaktadir.
Degisken sayisinin ylksek oldugu durumlarda en dogru degiskenlerin se¢ilmesi
icin Onerilen matematiksel yontemler bulunmaktadir. Dogru degiskenleri
se¢mek amactyla matematiksel yontemleri kullanmak kullanicinin géziinden
kacacak pek cok ihtimalin hesaba katilmast acisindan énemlidir. Bu amagcla tim
ihtimallerin hesaplanmasindan ¢ok daha az hesaplama gerektiren ve en iyi
olmak zorunda olmasa da olduk¢a iyi sonuglar veren degisken se¢cme
yontemleri gelistirilmistir. Bu yontemler “adim admm (asamalr) regresyon
yontemleri” olarak anilmaktadirlar.” Cogunlukla kullanilan ve bu ¢alismada da
faydalanilan E-views programi ile de uygulanmasi miimkiin olan degisken
secme yontemleri asagidaki gibidir.

7+ John O. Rawlings vd., Applied Regression Analysis: A Research Tool, Second Edition,
Springer, USA, 1998, s. 213
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2.2.1 Tleri Yéonlii Secim (Forward Selection)

Tleri yonlii segim yontemi daha once segilen aciklayict degiskenlere yeni bir
aciklayict degisken ekleyerek secim yapar. Tleri yonli segim, bagimstz
degiskenler arasindan, bagiml degiskendeki degisimin en fazlasint aciklayan tek
bir bagimsiz degiskenin se¢imi ile baslar. Bu degisken bagimli degisken ile en
yiksek korelasyona sahip degisken olacaktir. Her basarili adimda, geriye kalan
hentiz modele dahil edilmemis bagimsiz degiskenler arasindan, modelin hata
kareleri toplamint en fazla distiren degisken modele dahil edilerek degisken
se¢me surecine devam edilir. Bagimsiz degisken secimi i¢in bir sonlandirma
kriteri olmadigi strece tim degiskenler modele eklenene kadar stireg devam
edecektir.

2.2.2 Geri Yonlii Secim (Backward Selection)

Geri yonli secim, bagimsiz degiskenlerin hepsini modele dahil ederek baslar ve
her adimda, silinmesi hata kareleri toplamint en az arttiran degiskeni modelden
ctkararak devam eder. Bu degisken, kendisi ctkarildiginda mevcut modele
mimkiin olan en kiiclik hata kareleri toplamini veren degisken olacaktir.
Herhangi bir sonlandirma kriteri olmadigi stirece tek bir degisken kalana kadar
stire¢ devam edecektir. Ancak ne ileri yonlii se¢cim ne de geri yonli se¢im, bir
degiskenin modele eklenmesinin ya da modelden ¢tkaridmasinin  diger
degiskenlerin modele katkilart tizerinde nasil bir etkiye neden olacagint hesaba
katmaz. Ornegin ileri yonlii secimde modele siirecin baslarinda eklenen bir
degisken diger degiskenler modele eklendiginde dnemsiz hale gelebilir, ya da
geri yonli secimde modelden siirecin basinda cikarilan degiskenler baska
degiskenler modelden ctkarildiktan sonra 6nemli hale gelebilir. Bu olasiligt g6z
ontinde bulunduran yontem ise “adim adim regresyon (stepwise regression)”
yontemidir.

2.2.3 Adim Adim Regresyon (Stepwise Regression)

Adim adm ileri regresyon yontemi, her adimda, daha 6nce modele dahil
edilmis olan tim degiskenlerin 6nemliliklerini tekrar kontrol eden bir ileri
yonli degisken se¢me stirecidir.”> Degiskenlerin adim adim regresyon yontemi
ile secilmesi ileri ya da geri yonlii se¢im yontemlerinden daha fazla hesaplamay:
gerekli kilmaktadir fakat modele eklenecek potansiyel degisken sayist agisindan
diger yontemlerden daha tstindir. Dolayisiyla adim adim regresyon yontemi
ile en iyl bagimsiz degiskenler kiimesini se¢meyi beklemek mantikli olmakla
birlikte, her zaman en iyi, bagimlt degiskeni a¢iklama kuvveti en ylksek olan
bagimsiz degiskenler kiimesini se¢meyi de garanti etmez.

Yukarida deginilen yontemler icin E-views paket programinda “durma
kriterleri” (stopping criteria) bulunmaktadir. Deginilen yontemler i¢in modele

7> John O. Rawlings vd., s. 214
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dahil edilen bagimsiz degiskenlere ait katsayilar icin t-istatistik degerleri ya da t-
istatistik degerlerine ait p-degerleri durma kriteri olarak secilebilmektedir.
Program belitlenen durma kriterini saglayan tim degiskenleri belirlediginde
degisken ekleme/belirleme islemi sona ermektedir. Ayrica katsayilara ait t-
istatistik ya da p-degerleri haricinde eger modelde yer almasi istenen belirli bir
sayida agiklayict degisken var ise, istenen degisken sayisit da ayrica bir kisit
olarak programa tanimlanabilmektedir.

2.2.4 Swapwise — Max - R? Artis1 (Increment)

Swapwise Max R? yonteminde ama¢ modelin R?sinin en yiiksek olmasidir. Bu
amacgla 1’den baslanarak kullanici tarafindan modelde bulunmast istenen
degisken sayist belirlenir. Yontem modelin R¥sinde en biytlik artist saglayan
degiskenin modele eklenmesi esasina dayanir. Ornegin kullanict tarafindan
modelde bulunmast istenen bagimsiz degisken sayist 1’den sonra 2 olarak
belirlenirse yontem en yiksek R2 artist saglayan iki degiskeni modele
ckleyecektir. Eger sonraki adimda kullanict tarafindan modelde bulunmast
istenen degisken sayist 3 olarak belirlenirse yontem yine en yiksek R? artisint
saglayacak ti¢ degiskeni belirleyecek ve daha 6nce modelde bulunan degiskenler
ile yeni degiskenleri degistirebilecektir (swap). Bu sekilde arastirmacinin
belirleyecegi degisken sayisina gore yontem, bir 6énceki modele gbre en yuksek
R? artisin1 saglayan degiskenleri modele, gerekirse énceden modelde bulunan
degiskenler ile disaridaki degiskenleri degistirerek almak suretiyle en yitksek R?
degerine ulasacaktir.

2.2.5 Swapwise — Min - R? Artis1 (Increment)

Swapwise — Min - R? Artis1 yontemi ile Swapwise — Max - R? Artis1 yontemleri
oldukc¢a benzerdir. Aralarindaki farklilik ise “icerdekiler” ile “disaridakiler”in
degistirilme islemindedir. Max R%deki en yiksek artisi saglayan disaridaki
degisken ile icerideki degisken degistiriliyor iken Min — R? yonteminde R?de en
kiicik artist  saglayan  disaridaki  degisken ile icerideki  degisken
degistirilmektedir. Bu yontem, karsilastirilan degisken kombinasyonu sayist
fazla oldugu durumlarda daha uzun bir se¢me siirecine neden olabilir.

2.2.6 Kombinasyonel Yontem (Combinatorial)

Kombinasyonel yontem, modelde yer almast istenen belirli sayida bagimsiz
degisken icin bagimsiz degiskenlerin miimkiin olan tim kombinasyonlarint
degerlendirir ve en yiiksek R?ye ulasiimasint saglayan kombinasyonu seger.
Kombinasyonel yontemde (diger yontemlerde de oldugu gibi) istenirse tim
bagimsiz degiskenler bir havuzda tutularak olast tim kombinasyonlar
hesaplanabilir iken, istenirse modelde her zaman bulunmasi istenen bagimsiz
degisken(ler) belirlenerek, bu degiskenlerin tiim kombinasyonlarda yer almasi
saglanabilir. Bu yontemin sonuglarinin diger tim yontemlerden daha “dogru”
oldugunu soylemek mantikli olacaktr. Cinkd diger yontemlerin higbiri
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mumkin olan tim ihtimalleri hesaba katmaz. Dolayisiyla kombinasyonel
yontemin uygulanmasi, 6zellikle ¢cok sayida bagimsiz degisken mevcut ise, cok
cok uzun zaman alabilir.

2.3 MODELIN TAHMINi VE SONUCLARIN
YORUMLANMASI

Modelin tahmin edilebilmesi ic¢in O6ncelikle modelde bulunmast gereken
degiskenlere karar verilmelidir. Bu calismada amag, modelde miimkin
oldugunca fazla degiskenin bulunmasi, bdylece Isparta ilinde konut talep
edenlerin, konutun hangi &zelliklerine ne kadar fazla 6deme yapmaya razi
oldugunu belitleyebilmektir. Modelde hangi degiskenlerin yer alabilecegi
yukarida anlatilan yontemler ile belitlenir iken Dogrusal, Logaritmik-Dogrusal
ve Ters Fonksiyon formlari da her yontemde tim degiskenler icin denenmistir.
Yapilan denemeler sonucunda calismanin amact dogrultusunda kombinasyonel
yontemin amact en iyl karsilayan yontem oldugu belirlenmistir. Ancak bir
karsilastirma yapilabilmesi acisindan ikinci en iyi modeli sunan Swapwise Max-
R? yonteminin sonuclart da kombinasyonel yéntem ile Tablo 14’te birlikte
verilmistir.

Konut fiyatt kendisini etkileyen Ozelliklerin  bir fonksiyonu olarak
tanimlanmustir:

KF = f(FO, LO)

Fonksiyonda KF konut fiyatini, FO konutun fiziksel &zelliklerini, LO ise
konutun lokasyonu ile ilgili 6zellikleri temsil etmektedir. Tlgili &zelliklerin
tamamt bir bagimsiz degiskenler matrisi haline getirilmis ve EKK tahmincisi ile
tahmin edilmeye baslanmigtir.

Matris notasyonu ile model su sekilde kurulmustur:
Y - XB + Ut

Burada Y bagimli degisken vektérii, X bagimsiz degiskenler matrisi, § katsayilar
vektorl ve u, ise hata terimleri vektorudur. EKK tahmincisi ise;

B = XX)IXY
seklindedir.
Burada X matrisi tim bagimsiz degiskenleri icermektedir:
X = (X1, X2...,Xn)

Kombinasyonel yontem bu degiskenlerden istenen sayida degiskeni kullanarak
bir bagimsiz degisken matrisi olusturarak en ytiksek R? degerini saglayan modeli
secmektedit.
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2.3.1 Modelin Matematiksel Formunun Secimi

Matematiksel formun c¢alismanin amacina ve eldeki degiskenlere uygun
secilmesi ulagilacak sonuglarin anlamliligt acisindan 6nem arz etmektedir.
Ayrica secilecek matematiksel form calismanin teorik altyapisi ile de uyumlu
sonuglar verebilmelidir. Daha 6nce de belirtildigi gibi Hedonik Fiyat
calismalarinda genellikle Logaritmik-Dogrusal form kullanilmaktadir. Ancak bu
noktada, kullanilmast gereken matematiksel formun ne oldugu ile ilgili bir 6n
bilgi bulunmadigs icin, matematiksel formun belirlenmesi icin 6nerilen bazt
matematiksel ~ yontemlerin  mevcut  oldugundan  6nceki  bélumlerde
bahsedilmisti.  Literatir incelendiginde Hedonik Fiyat ¢alismalarinda
fonksiyonun matematiksel formunun belirlenebilmesi icin siklikla “Box-Cox
Dontistimi”’ntin kullanildigr goériilmektedir.

Bu calismada da uygun matematiksel formun belitlenmesi icin Box-Cox
Déntsimi kullandmistir. Olusturulacak model icin kurulacak esitligin hem sag
hem de sol tarafina dontsim uygulanabilir. Ancak bu calismada bagimsiz
degiskenler arasinda yalnizca “1” ve “0” degerini alan kukla degiskenler de
bulundugu icin Box-Cox Dontisimi esitligin sag tarafina uygulanamayacaktir.
Cunkd kukla degiskenler Box-Cox Déntisimil icin gereken A» parametresine
I’den farkli degerler verilen fonksiyonel formlart uygulanamaz hale
getirmektedir.’”0 Dolayistyla doniistim sadece bagimli degiskene uygulanmustir.
Kombinasyonel yontem ile secilen bagimsiz degiskenler ile olusturulan modele
uygulanan Box-Cox déniisimii sonucunda hata kareleri toplamint en kiiciik
yapan uygulanabilir A degerinin “-1” oldugu goérilmistir. Bu durumda
kullanilacak matematiksel form ise ters fonksiyondur. Ancak ters fonksiyon
kullanilarak tahmin edilen modelin hata terimleri normal dagilmamaktadir. Bu
durum da EKK yonteminin temel varsaymmlarindan birinin ihlali anlamina
gelmektedir. Béyle bir durumda ise tahmin edilen katsayilar da normal
dagilmayacak ve hipotez testlerine giivenilemeyecektir. Doniisim sonugclarina
gbre “-17den sonra uygun A degeri “07dir. A degerinin “0” olmast ise uygun
matematiksel formun Logaritmik oldugu anlamina gelmektedir. Dolayistyla
model Logaritmik-Dogrusal formda tahmin edilmis ve sonuglar Tablo 12’de
sunulmustur.

Burada modele dahil edilen ve aynt Ozelligi niteleyen kukla degiskenlerde
birden fazla sinif var ise “sinif sayist — 17 kadar kukla modele dahil edilmistir.
Ornegin konutun pencere cercevesini niteleyen iki adet degisken (ki sinif)
bulunmaktadir; ahsap ve PVC. Bu durumda bu degiskenlerden sadece birinin
modele dahil olmasi gerekmektedir. Tersi durumda bagimsiz degiskenler
matrisinde tamami “1” olan bir situn olusacaktir. Ancak ayni matriste
modeldeki sabit terimi (C) hesaplamak icin de tamami “1”lerden olusan bir
sttun bulunmaktadir. Boylelikle bagimsiz degiskenler matrisindeki bu iki stitun,
ikisi de her gozlemde “1” degerini alacagt icin “tam c¢oklu-dogrusallik”

76 Ayda Rona Aylin Altinay Cing6z, a.g.e., s. 120
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sorununa neden olacak ve modelin hesaplanmasint imkansiz hale getirecektir.
Bu nedenle ayni 6zelligi niteleyen ve birisi “1” degerini alir iken digeri kesinlikle
“0” degerini alan kukla degiskenlerden” sadece birini modele dahil etmek
gerekmektedir. Aksi durumda “kukla degisken tuzagi’na’™ dustlecektir.” Bu
nedenle model denemelerine dahil edilmeyen degiskenler sunlardir: Apartman,
Pimapen, Laminant, Miteahhit, Emlakci, Cadde, Diger, Yok.

2.3.2 Model Artiklarinin incelenmesi

EKK yontemi ile tahmin edilen katsayilarin dogru katsayilar olmalarinin en
onemli kosullarindan biri modelin hata terimleri ile ilgili varsayimlardir. Bunlar:
Normallik varsayimi, otokorelasyonsuzluk varsayimi ve sabit varyanslidik
varsayimidir.

Normallik varsayimi tahmin edilen modelin hata terimlerinin normal dagilima
uymast anlamina gelmektedir.

Y=Xf+u

Yukaridaki denklemde Y bagimli degisken vektoriind, X bagimsiz degiskenler
matrisini, 3 katsayilar vektoriind, u. ise hata terimlerini ifade etmektedir. u,
olusturdugumuz model ile ulastigimiz katsayilar ile tahmin ettigimiz Y degeri ile
gercek Y degeri arasindaki farka esittir. Iste her bir gézlem icin tahmin edilen
bu hata terimlerinin normal dagihim gdstermesi gerekliligi Normallik varsayimi
olarak adlandirilir ve stnamak icin kullanilan testlerden biri Jarque-Bera testidir.
Bu testte bir serinin normal dagip dagilmadiginin tespit edilebilmesi i¢in
anakitlede strasiyla “0” ve “3” degerlerini almasi gereken basiklik ve carpiklik
katsayilar1 olan skewness ve kurtosis sayilarinin “0” ve “3”e esit olup
olmadiklar1 hipotez testi ile sinanir. Buna gore test hipotezleri asagidaki gibi
kurulur:

Ho: Skewness = 0 ve Kurtosis = 3 — Seri normal dagilmaktadir.
Hi: Skewness # 0 veya Kuttosis # 0 — Seri normal dagilmamaktadir.

Her iki model i¢in de yapian Jarque-Bera testi sonucunda test istatistiklerinin
Prob. degerlerinin kritik esigi (2=0,05) gectigi goérilmis ve Ho hipotezi

77 Ayni 6zelligi nitelemesine ragmen bir tanesi “1” degerini alir iken digerleri kesinlikle “0”
degeri almak zorunda olmayan kukla degiskenlerde durum farklidir. Ornegin bu
caligmada kullanilan “cephe” degiskeni 4 smif icermektedir: Kuzey, Giiney, Dogu, Bati.
Ancak bu smiflara ait kukla degiskenlerden bir tanesi ¢ikarilip diger ii¢ tanesi modele
dahil edilmemis, hepsi birlikte modele dahil edilmistir. Ciinkii bu degiskenlerden bir
tanesi “1” (ya da “0”) degeri aldiginda digerleri “0” (ya da “1”) degeri almak zorunda
degildir. Zira bir konutun birden fazla cephesi olabilmektedir.

78 Domador N. Gujarati, a.g.e., s. 302

7 E-views paket programinda adim adim regresyon analizlerinden biri olarak sunulan
kombinasyonel yontemde kukla degisken tuzagina disiilmemektedir. Ancak ayni
programda sunulan diger adim adim regresyon yontemlerde bu tuzaga diistilmektedir.
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reddedilememistir. Dolaysiyla hata terimlerinin her iki modelde de normal
dagildigina kanaat getirilmistir.

Bir diger varsayim otokorelasyonsuzluk varsayimidir. Bu varsayimin ima ettigi
sey hata terimlerinin kendi gecikmeli degerleri ile iliski i¢inde olmamasidir. Yani
Ornegin Uclincl gézleme ait hata terimi ile ikinci gbzleme ait hata teriminin
iliskisiz olmasi gerekmektedir. Ay sekilde dérdincti gézleme ait hata terimi ile
t¢lincti gbzleme ait hata teriminin iligkisiz olmast gerekmektedir.

en =181+ vy

Burada e, n. gbzleme ait hata terimini e,_4 ise bir 6nceki gézleme ait hata
terimini ifade etmektedir.? Burada hata terimleri arasinda otokorelasyonun
bulunup bulunmadigini bildirecek olan sey, oy katsayisinin istatistiksel olarak
“07a esit olup olmamasidir. Eger o katsayist istatistiki olarak anlamli ise hata
terimi Onceki gbzlemin hata teriminden etkileniyor anlamina gelecektir.
Otokorelasyonun varligt LM testi ile sinanabilmektedir. LM testi sonucunda
her iki modelde de otokorelasyon sorunu bulunmadigi tespit edilmistir.

Hata terimleri ile ilgili son temel varsayim ise sabit varyansliiktir. Sabit varyans
varsayiminin ihlali durumuna degisen varyans denilmektedir. Degisen varyans
durumu ise genellikle kesit verilerde karsilagilan bir durumdur.8!

Bu calisgmada kurulan modelde degisen varyans durumu Halbert White’in 1980
yilinda gelistirdigi test ile smanmustir. Bu testte kurulan modelden elde edilen
hata terimlerinin karelerinin bagimli degisken oldugu ve ilk modelde bagimsiz
degisken durumundaki degiskenlerin kendilerinin ve karelerinin bagimsiz
degisken oldugu yeni bir model kurulur. Bu modelden LM istatistigi (nR?) elde
edilir ve kurulan hipotez sinanir.

Ho: Degisen varyans yoktur.
Hi: Degisen varyans vardir.

LM istatistigine gére Ho hipotezinin reddedilip edilemeyecegine karar verilir.
Bu calismada kurulan modelde LM istatistiginin olastlik (Prob) degerinin kritik
degerden (x=0,05) kiiciik oldugu gorilmistiir. Dolayisiyla Ho hipotezi
reddedilmistir.

Degisen varyans durumunda elde edilen tahminciler etkin olma (minimum
varyanslt) 6zelliklerini kaybedecekleri icin hipotez testleri de gecerliliklerini
kaybedecektir.82 Dolayistyla tahmincilerin  degisen varyans kosulu altinda
dayanikli (robust) hale getirilmeleri gerekmektedir. Ancak modelde mevcut

80 “u” terimi anakiitle hata terimini temsil eder iken “€” terimi 6rnekleme ait hata terimlerini
ifade etmektedir.

81 Ben Vogelvang, Econometrics Theory and Applications with EViews, Perason Education
Limited, England, 2005, s. 125

82 Ali Sait Albayrak, “Degisen Varyans Durumunda En kiigiik Kareler Tekniginin Alternatifi
Agirlikli Regresyon Analizi ve Bir Uygulama”, Afyon Kocatepe Universitesi IIBF
Dergisi, 2008, Cilt: X, Sayw: 11, , s. 112
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olan degisen varyans sorununun yapist bilinmedigi icin®® White’in dayanikli
standart hata yontemleri kullanilarak tahminciler dayanikli hale getirilmistir.

2.3.3 Modelin Tahmin Edilmesi

Katsayilar literatiirde en sik kullanilan yontem olan EKK yontemi ile

tahmin edilmistir. Sonuclar Tablo 12°de gosterilmistir.

Tablo 4: Model Sonuclart

Kombinasyonel Stepwise  Stepwise

Degiskenler Kon;;)“l nasyonel Yontem Backward Backward
ontem (White) (0,15) (White)
11.4896 11.4896 11.50688 11.50688
C (0.090725) (0.103145) (0.092508)  (0.104352)
[o]* [o]* [o]* [o)*
0.002049 0.002049 0.00205 0.00205
M2 (0.000369) (0.0004506) (0.000368)  (0.000433)
[o]* [o* [0]* [o]*
0.095019 0.095019 0.107749 0.107749
LED (0.031275) (0.030883) (0.030665)  (0.031145)
[0+ [o]* [o]* [0)*
0.328195 0.328195 0.33071 0.33071
DOGALGAZ (0.070694) (0.075325) (0.070732)  (0.076103)
[0+ [o]* [o]* [0)*
0.214217 0.214217 0.214729 0.214729
KOMBI (0.061977) (0.073743) (0.061883)  (0.074096)
[o]* [o]* [0]* [o]*
-0.007941 -0.007941 -0.009072  -0.009072
YAS (0.002060) (0.002391) (0.002101)  (0.002402)
[0]* [o]* [0]* [o]*
0.100297 0.100297 0.110452 0.110452
ANKASTRE (0.030525) (0.0289506) (0.030755)  (0.029185)
[o]* [0+ [0]* [o]*
0.250023 0.250023 0.239536 0.239536
MUSTAKIL (0.058172) (0.071244) (0.057387)  (0.071515)
[o]* [0+ [0]* [o]*
0.189415 0.189415 0.190785 0.190785
KOMUR (0.061359) (0.072888) (0.06124)  (0.073281)
[0]* [o]* [0]* [o]*
0.037928 0.037928 0.038612 0.038612
ODA_SAYI (0.013894) (0.016667) (0.01387)  (0.015904)
[O]* [0,0237]* [O]* [0,0159]*
KAT 0.022451 0.022451 0.021608 0.021608

83 Ayda Rona Aylin Altinay Cingdz, a.g.e., s. 120
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(0.0073) (0.007237) (0.007284)  (0.006795)
[o]* [o]* [0]* [o]*
-0.0828 -0.0828 -0.081657  -0.081657
AMERIKAN (0.04102) (0.047295) (0.040942)  (0.046347)
[0,0446]** [0,0813]** [0,0472]%F  [0,0794]**
0.050643 0.050643 0.052056  0.052056
KILER (0.026406) (0.028214) (0.026415)  (0.02825)
[0,0563]** [0,0739]%* [0,0499]%F  [0,0666]**
0.006909 0.006909 0.008341  0.008341
PU (0.002947) (0.003156) (0.003033)  (0.003239)
[0,0199]%* [0,0295]** [0,0064]*  [0,0106]**
-0.004701 -0.004701 -0.003679  -0.003679
HU (0.002131) (0.002288) (0.002233)  (0.00228)
[0,0283]** [0,0409]** [0,1007]  [0,1079]
0.057868 0.057868 0.05201 0.05201
EBEVEYN (0.029275) (0.030179) (0.029235)  (0.030024)
[0,0492] %+ [0,0564]%* [0,0765]*F  [0,0845]**
0.056405 0.056405 0.055995  0.055995
KABIN (0.030101) (0.031027) (0.03004)  (0.030593)
[0,0621])%* [0,0703]%* [0,0635]*F  [0,0684]**
0.061152 0.061152 0.064492  0.064492
GUVENLIK (0.035359) (0.029949) (0.035438)  (0.030474)
[0,085]** [0,0422]%* [0,07]*  [0,0353]**
-0.014797 0.014797 -0.012988  -0.012988
ou (0.007568) (0.00723) (0.007797)  (0.007373)
[0,0517)%* [0,0418]** [0,0971]%F  [0,0794]**
0.061567 0.061567 0.065127  0.065127
ASANSOR (0.032216) (0.032903) (0.032533)  (0.033234)
[0,0572])%* [0,0625]** [0,0464]F  [0,0512]**
0.065697 0.065697 0.062116  -0.062116
SAHIBI (0.036582) (0.036844) (0.036491)  (0.037026)
[0,0738]** [0,0758]** [0,09%F  [0,0947]**
-0.030092 -0.030092 0.028709 © -0.028709
OTOU (0.017373) (0.016902) (0.017462) = (0.017067)
[0,0845]** [0,0763]** [0,1015] | [0,0938]**
-0.055664 -0.055664
KOOPERATIF (0.030305) (0.029942)
[0,0675]%* [0,0642]%*

0.017082 " -0.017082
SMU 0.011032)  (0.009374)
[0,1228]  [0,0696]**

-0.051415  -0.051415

OTOPARK (0.029827)  (0.028608)
[0,086]%%  [0,0736]**

Diizeltilmis R2 0.808189 0.809022

F Testi

(olastk 51.75295 (0) 49.80848 (0)

Durbin- 2.006759 2.052801

Watson
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istatistigi

* %1 dizeyinde anlamli, ¥* %10 diizeyinde anlamli

() icindeki ifadeler standart sapmalar, [ ] icindeki ifadeler katsayilara iliskin t-
istatistikleri “Prob” (olasilik) degerlerini gosterir. Farklt renkteki hiicreler
istatistiksel olarak anlamsiz olan degiskenleri isaret eder.

Boylelikle Logaritmik-Dogrusal matematiksel form altinda model su sekilde
tahmin edilmistir:

LogFiyat = By + Bim? + B,LED + BsDOGALGAZ + B,KOMBI + BsYAS +
BsANKASTRE + B:MUSTAKIL + BsKOMUR + BsODA_SAYT + B1oKAT +
BiAMERIKAN + BpKILER + BisPU + BiHU + BisEBEVEYN +
BieKABIN + Bi:GUVENLIK + 850U + B1oASANSOR + BSAHIBI +
B21OTOU + BKOOPERATIF + u

2.3.4 Katsayillarin Yorumlanmasi

Logaritmik-Dogrusal modellerde tahmin edilen katsayilar degiskenlerin yari-
esneklik degerlerini  vermektedir.® Yani katsayllar bagimsiz degiskende
meydana gelen mutlak degisime karsilik bagimli degiskende meydana gelen
yuzde degisimi bize gostermektedir.

Bagimli degiskendeki oransal degisme
Bagimsiz degiskendeki mutlak degisme

.31,5,9,10,13,14,18,21 =

Dolayistyla stirekli bir degiskene ait katsayt yari esnekligin ifadesi olarak 8*¥100
seklinde ifade edip yorumlanabilir. Ancak kukla degiskenlerde durum farklidur.
Kukla degiskenler stirekli degisken olmadiklari icin, yani modelde, “bir birim”
degismelerinin degil “var” veya “yok” olmalarinin etkisi incelendigi i¢in yari-
esneklik degerlerinin hesaplanmasi da farklilik géstermektedir.

Kukla degiskenlerin katsayilarinin yorumlanabilmesi icin gereken hesaplama
yaygin olarak Robert Halvorsen ve Raymond Palmquistin 1980 yilinda
vayimladiklar makaleye dayanmaktadir. Buna gbre kukla degiskenlerin
katsayilarinin  dogru sekilde yorumlanabilmesi icin gereken hesaplama su
sekildedir.>

Yart Esneklik Degeri = 100 = (ef — 1)

Tahmin edilen katsaytya yukaridaki islemin yapilmasi ile degiskene iliskin yari-
esneklik degerine ulasilabilmektedir. Ancak bu hesaplamanin sapmali sonuglar
verecegini 6ne siren Peter E. Kennedy, 1981 yilinda yayinladigt “Estimation
with Correctly Interpreted Dummy Variables in Semilogarithmic Equations”

84 Domador N. Gujarati, a.g.e., s. 184
85 Robert Halvorsen ve Raymond Palmquist, “The Interpretation of Dummy Variables in

Semilogarithmic Equations, The AMerican Economic Review, 1980, Volume: 70, No: 3,
s. 474
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isimli makalesinde, tahmin edilen katsayinin asagidaki hesaplamaya® tabi
tutulmasi ile daha dogru bir sonucun alinacagint belirtmistir.s7

5 _V(B)
Yari Esneklik Degeri = 100 * (e[ﬁ 2 ] -1

Bu calismada kukla degiskenlerin yart esneklik degerlerinin hesaplanmasinda
Halvorsen ve Palmquistin Onerdigi yaklasim yerine daha dogru sonuglar
verdigi ifade edilen Kennedy’nin 6nerdigi yaklasim kullanilmistir ve sonuclar
Tablo 5’te sunulmustur.

Tablo 5: Degiskenlerin Yari Esneklik Degerleri

Degisken Yar1 Esneklik Degeri
C (Sabit) 11.4896
DOGALGAZ 38.4526
MUSTAKIL 28.08
KOMBI 23.5528
KOMUR 20.5336
ANKASTRE 10.5036
LED 9.91555
ASANSOR 0.29262
GUVENLIK 0.25839
EBEVEYN 5.90927
KABIN 5.7517
KILER 5.15287
ODA_SAYI 3.7928
KAT 2.2451
M2 0.2049
PU 0.6909
HU -0.4701
YAS -0.7941

8 Peter E. Kennedy, “Estimation with Correctly Interpreted Dummy Variables in
Semilogarithmic Equations”, The American Review, 1981, Volume:71, No: 4, s. 801

87 Ebru Caglayan ve Burak Giiris, “Yar1 Logaritmik Modellerde Kukla Katsayilarin
Yorumu”, Marmara Universitesi I[IBF Dergisi, 2005, Cilt: 20, Say1: 1, s. 395-396
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OuU -1.4797
OTOU -3.0092
KOOPERATIF -5.4567
SAHIBI -6.4221
AMERIKAN -8.0494

Modelin sabit katsayist konut fiyatlarinin ortanca degerini ifade etmektedir®® ve
97.694 TL’ye karsilik gelmektedir.

Model sonuglarina gére, tim denemelerde de oldugu gibi, en anlamli ¢tkan (t
istatistik degeri en yiksek olan) degisken konutun alani (m?) olmustur.
Isparta’da konutun buyiikliginin 1 m? artmast konutun fiyatin1 ortalama
olarak %00,2 dolayinda arttirmaktadir. Yani diger degiskenler sabit kalmak sarti
ile konutun alaninda meydana gelecek 10 m?lik artis konutun fiyatini yaklasik
olarak %2 oraninda arttiracaktir.

Model sonuglarina gére konutun yasi, beklendigi tizere, konutun fiyatini ters
yonde etkilemektedir. Yani konutun yast artttk¢a konutun fiyatt dismektedir.
Bu disus ise yaklasik olarak %00,8 kadardir. Yani diger tim degiskenler sabit
kaldigr takdirde Isparta’daki bir konut her yil yaklagik olarak %0,8 oraninda
deger kaybedecektir.

Konutta bulunan oda sayist da beklentilere uygun sekilde konut fiyatini pozitif
yonde etkilemektedir. Yani oda sayist arttikca konutun fiyatt da artmaktadir ve
bu artis diger 6zellik sabit iken konuta eklenen her bir oda icin ortalama olarak
yaklastk %3,8 oraninda olmaktadir.

Konutun bulundugu kat da konut fiyat1 ile dogru yonla bir iliski icerisindedir.
Konut daha yiiksek katlarda yer aldik¢a konutun fiyatt yaklasik olarak her bir
kat icin %2,25 oraninda artmaktadir. Yani 6rnegin bir apartmanin ikinci katinda
bulunan bir dairenin fiyatt 200.000 TL ise, aynt 6zelliklere sahip tictinct kattaki
dairenin fiyatt yaklasik olarak 204.500 TL olacaktir.

Isparta’daki konutlarin fiyatlarinin az da olsa en yakin semt pazarina olan
uzakliktan da etkilendigi gériilmektedir. Ancak bu etkilenme akla ilk gelen semt
pazarina  yakin  olmanin fiyatt  arttiracagt  yonindeki  beklenti ile
uyusmamaktadir. Isparta’daki bir konutun fiyati semt pazarina olan uzaklik ile
dogru yonli bir iliski gOstermektedir. Yani semt pazarina uzaklik arttikca
konutun fiyatinda az da olsa bir artis meydana gelmektedir. Yani semt
pazarlarina yakin konutlar kendilerine gére daha uzakta olan ve sadece semt

8 Ugur Cigek ve S. A. Hatirli, “Isparta ilinde Konut Fiyatlarim Etkileyen Faktérlerin
Hedonik Fiyat Modeli ile Analizi”, Mehmet Akif Ersoy Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Dergisi, 7(13), s. 107



Mebmet Yigit | 57

pazarina olan uzaklik degiskeninde farklilik g6steren konutlara gére biraz daha
ucuz olmaktadir. Bir konutun fiyatt semt pazarina olan her bir 100 metre
uzaklik icin yaklastk olarak 90,7 oraninda artacaktir. Bu durum da semt
pazarlarinin kurulduklar: giinlerde ¢evrede yarattiklart giirdltd, kirlilik ve trafik
gibi sorunlar tarafindan agtklanabilmektedir.

Isparta’daki konutlarin fiyatint etkileyen bir diger unsur ise en yakin hastaneye
olan uzakliktir. Bu degiskenin katsayist da beklentiler ile uyumludur yani
negatiftir. Yani konutun fiyati ile hastaneye uzaklik arasinda ters yonli bir iliski
vardir. Hastaneye olan uzaklik arttikca konutun fiyati yaklasik olarak, her 100
metrede %0,47 oraninda dismektedir.

Konutun lokasyonu ile ilgili bir diger ézellik de en yakin egitim kurumuna olan
uzakliktir. Ozellikle cocuklu ailelerin hassasiyeti olacagi diisiiniilen bu 6zeligin
katsayist da beklentiler ile uyumludur yani negatiftir. En yakin egitim kurumuna
olan uzaklik artttkca konutun fiyati diismektedir. Ya da tersinden séylemek
gerekirse, diger 6zellikleri ayni olmak sartt ile bir konutun bir egitim kurumuna
100 metre daha yakin olmast durumunda fiyati yaklasik olarak % 1,47 daha
fazla olacaktr.

Konutun sehir otogarina olan uzakligt da konutun fiyatini etkilemektedir.
Ancak burada otogara olan uzaklik, 6zellikle Isparta ili g6z 6ntine alindiginda
sadece sehirler arasi ulagim ihtiyacini karsilamak tzere otogara yakin olmayi
degil, hatta bu 6zellikten daha ziyade, otogarin bulundugu muhite olan uzakligt
ifade etmesi agsindan 6nemlidir. Zira Isparta ilinde sehirlerarasi otogar sehrin
icindeki bir bolgededir ve bu bélge 6zellikle son yillarda yakininda sehrin ilk
alisveris merkezinin acgilmis olmasinin da etkisiyle gelisme gostermektedir.
Model sonuglarina bakildiginda otogardan uzaklastikca diger Ozellikler sabit
kalmak sartiyla konutlarin fiyatlarinda yaklastk olarak 9%3’lik bir azalma
meydana gelmektedir. Yani bir konutun ortalama fiyati otogardan uzaklasilan
her 1 kilometre icin yaklasik olarak %3 oraninda azalmaktadir.

Konutta led 151k veya spot aydinlatma gibi 6zelliklerin bulunmasi da konutun
fiyatin1 oldukea arttirmaktadir. Bu 6zelligin bulundugu konutlar bulunmayan
konutlara gore yaklasik olarak %9,9 daha pahali olmaktadir. Sadece bu 6zellige
sahip bir konutun fiyattnin yaklagik olarak %9,9 pahali olacagini diisinmek
kadar bu 6&zellige sahip olan konutlarin zaten pahali konutlar oldugunu
distinmek de mantikli olacaktir. Nitekim bu 6zellige sahip olan konutlarin yas
ortalamast 2,3 iken fiyat ortalamasi ise 284.000 TL civarindadir (6rneklemin
fiyat ortalamasi yaklastk olarak 234.000 TL dir).

Konutun alanindan sonra t istatistigi en yitksek katsayr “dogalgaz” degiskenine
aittir. Konuta ait diger 6zellikler sabit kalmak sartt ile sobalt bir konut ile 1stnma
sistemi merkezi dogalgaz olan bir konut arasinda yaklasik olarak %34’lik bir
fiyat farki bulunmaktadir. Merkezi dogalgaz 1sinma sistemine sahip bir konut
aynt Ozelliklere sahip sobali bir konuttan yaklasik olarak %34 daha pahali
olacaktir.
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Istnma sistemi olarak bireysel kombiye sahip olan bir konut ise sobali bir
konuta gére yaklasik olarak ortalama %23,8 oraninda arttiracaktir. Yani bireysel
kombiye sahip olmak konutun degerini yaklastk %23,8 oraninda arttiracaktir.
Bir konutun 1sinma sisteminin merkezi dogalgaz olmast ile bireysel kombi
olmasi arasindaki fiyat farkinin kombi lehine daha yiiksek olmasi beklenebilir.
Cunki kombiye sahip olmak dogalgaz titketiminin tiiketici tarafindan kontrol
edilebilmesini mimkiin kilmaktadir. Ancak model sonuclarina gére merkezi
dogalgaza sahip olmak kombiye sahip olmaya oranla konut fiyatini daha fazla
artttrmaktadir. Bunun bir nedeninin dogalgaz altyapist hazir olan yerlerde
kombinin hemen hemen her konuta uygulanabilmesi oldugu distunilmektedir.
Yani kombi hemen hemen her yastaki konuta uygulanabilir iken merkezi
dogalgaz tesisati her konuta kolaylikla uygulanamamaktadir. Merkezi dogalgaz
1sinma sistemine sahip konutlarin yas ortalamast 3,8 iken bireysel dogalgazli
isinma  sistemine sahip konutlarin yas ortalamasinin 59 olmast bu fikri
desteklemektedir.

Konutlarda mutfak setlerinin ankastre olmasi da beklenti ile uyumlu olarak
konutun fiyatinin pozitif yonde etkilemektedir. Ankastre mutfak seti bulunan
bir konut bulunmayan bir konuta gbre ortalama olarak yaklasik %10,5 daha
pahali olmaktadir.

Iki konutun biitiin 6zellikleri ayni fakat birinin apartman dairesi degil de
mustakil bir yapt olmasi durumunda mistakil olan konutun fiyatt apartman
dairesine gore yaklasik olarak ortalama %28 oraninda daha fazla olacaktr.
Miistakil konutun sundugu “bireysellik” 6zelligine tliketicilerin deger verdikleri
acikca goriilmektedir. Mustakil bir konuta sahip olmak bir apartman dairesine
sahip olmaktan a¢ikca daha degerlidir.

Konutun 1sinma sisteminin yakit olarak koémitr kullanilan kalorifer olmasi
durumunda ise konutun fiyatt sobalt bir konuta gére yaklasik olarak %20,5
daha fazla olacaktir. Bu durumda da rahatlikla bir konutta yakiti ne olursa olsun
kalorifer bulunuyorsa fiyati en az %20,5 daha yiiksek olacaktir denilebilir.

Konutta Amerikan mutfak bulunmasi ise yine beklenti ile uyumlu bir sekilde
konutun fiyatint negatif yonde etkilemektedir. Biitiin diger 6zellikler ayni olmak
kosulu ile sadece Amerikan mutfak olup olmamak noktasinda farklilasan
konutlarin fiyatlari yaklasik olarak %7,9 etkilenecek ve Amerikan mutfaga sahip
olanlar olmayanlara gére daha ucuz olacaktr. Isparta gibi klasik Tirk aile
hayatinin hdkim oldugu bir schirde Amerikan mutfagin konut fiyatin
distrmesi sasirtict degildir. Zira oturma odast veya salon olarak kullanilan bir
bélimde mutfak bulunmast yaratacagt hem koku hem de istenmeyebilecek
gbrintl nedeniyle tercih edilmemektedir.

Konutta kiler olarak ayrilmis bir bélimtn bulunmast da konutun fiyatin
arttiran unsurlardan biridir. Bir konutta kiler bulunmasinin kiler bulunmayan
bir konuta gore fiyata etkisi yaklasik olarak %5,1 dizeyinde olmaktadir. Bunun
anlamu tiketicilerin kiler bulunan bir konuta, diger 6zellikleri ayni fakat kileri
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olmayan bir konuta gbre yaklasik %5,1 oraninda daha fazla 6deme yapmaya
g6nilld olduklaridir.

Ebeveyn banyosu da Isparta ilinde son yillarda talep edilen 6zelliklerden biridir
ve beklentiler ile uyumlu sekilde konutun fiyatint pozitif yonde etkilemektedir.
Bir konutta ebeveyn banyosu bulunmasinin konutun fiyatina etkisi yaklastk
olarak %05,9 civarindadir. Konut talep edenler ebeveyn banyosu icin yaklasik
%?5,9 daha fazla 6deme yapmaya razidirlar.

Bir konutun banyosunda kabin bulunmast banyosunda hicbir = sey
bulunmamasina gore fiyatina yaklasik olarak %5,75 oraninda etki etmektedir.
Banyosunda kivet bulunan konutlarin %70’inde, banyosunda jakuzi bulunan
konutlarin ise %80’inde kabin bulunuyor olmast da kabin 6zelliginin konutun
banyosunda kullaniglilik ve estetik 6zelliklerinin bulunuyor olmasint yansitma
yetenegine sahip oldugu scklinde yorumlanabilir. Bu acidan bakildiginda bu
Ozelligin konutun fiyatina yapugi yaklastk %5,75’lik etki de actklanabilmektedir.

Konutlarda giivenlik hizmetinin sunulmasi sadece site igerisindeki konutlara
ozgudir. Guvenlik goérevlisine sahip bir konut satin almak isteyen tiketiciler
bunun ic¢in yaklasik %06,25 oraninda daha fazla 6deme yapmaya isteklidirler.
Ozellikle ¢ocuklu ailelerin son yillarda bu konuda hassasiyet sahibi olduklart
gbzlemlenmektedir.

Satin alinmak istenen konutta asansér bulunmasi da konutun fiyatin
beklenildigi tizere arttirmaktadir. Asansériin konut fiyatina etkisi ise yaklasik
olarak %06,3 civarindadir.

Bir konutun emlaket yerine sahibi tarafindan satiliyor olmast da yine beklentiler
ile uyumlu sekilde fiyat1 dustiriicti yonde etki yaratmaktadir. Ayni 6zelliklere
sahip bir konutun sahibi yerine emlaket vasitast ile satin alinmast durumunda
yaklasik olarak %06,4 oraninda daha fazla 6deme yapilmaktadir.

Bir konutun miiteahhit yerine bir kooperatif tarafindan insa edilmis olmas: da
vine fiyati districi yonde etkide bulunmaktadir. Ayni 6zelliklere sahip
kooperatif tarafindan insa edilmis bir konut miteahhit tarafindan insa edilmis
bir konuta oranla yaklasik olarak %5,45 oraninda daha ucuz olmaktadir.
Kooperatifler ile ilgili genel kani ise insaatta kullanilan, &zellikle konutun
icerisinde son kullantim amactyla kullanilan malzemelerin kalitesiz olmast ve
belki bundan daha 6nemlisi, ingaattan sonra ortaya cikabilen ve yillarca ¢6ziime
kavusamayan bazt burokratik sorunlarin bulunmasidir.

Katsayilarin yorumlandigi bu boliimde CICEK’in 2014 tarihli ¢aligmasina
deginmekte de fayda bulunmaktadir. CICEK (2014) de Isparta konut piyasasini
HIM ile analiz etmis ve pek cok degiskenin konut fiyatlarina olan etkisini
incelemistir. CICEK’in model sonuglari ile bu calismada kurulan model
sonuglari karsilastinldiginda tiketici egilimleri agisindan belirgin bir farklilagma
gbze carpmaktadir. Ornegin CICEKin model sonuglarina gére konutun yast
fiyatini %00,39 oraninda etkilerken bu ¢alismanin sonuclarina gére fiyatt %0,79
oraninda negatif yonde etkilemektedir. Goriillmektedir ki tiketicilerin konutun
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vasina verdikleri 6nem artmis ve daha yeni konutlara yonelmeye baslamislardir.
Sehir merkezine uzaklk CICEK’in modelinde en énemli degisken iken ve
konutun fiyatini da yaklasik %89 oraninda etkiler iken bu ¢alismadaki modelde
fiyat1 etkileyen degiskenler arasinda yer alamamistir. Ancak buna karsilik schir
otogarinin bulundugu muhite olan uzaklik km bagina konut fiyatini yaklagik
olarak %3 oraninda etkilemektedir. Bunun anlami ise otogardan 10 km
uzaklikta bulunan bir konutun fiyati otogara yakin bir konutun fiyatindan %30
oraninda yiiksek olacaktir. Konutun miistakil olmast da tiiketicilerin zaman igin
de 6deme yapmaya daha yiiksek oranda razi olduklart degiskenlerden biridir.
CICEK’in modelinde konutun miistakil olmasinin fiyata etkisi %7,77 iken bu
calismaya gore %28 diizeyindedir. Konutun alanini temsil eden m2 degiskeni
ise her iki modelde de birbirine yakin bir deger almistir: CICEK’in modelinde
bu degiskenin fiyata etkisi % 0,26 iken bu calismanin sonuglarna gdre
%0,205tir.

2.4 MEKANSAL ETKIiLERIN SINANMASI

Bazi ilaveler ile bilinen ekonometrik yontemler mekansal kesit verilere
uygulanabilmektedir. Bu sayede mekansal modeller zaman serisi, yatay kesit ya
da panel veri kaynaklar1 ile siradan ekonometrik  modellere de
uygulanabilmektedir. ~ Meckdnsal —modellerin = aligilageldik  ckonometrik
modellerden farki yakinlik iliskilerini de hesaba katarak ilgili verileri
kullanmasidir.

Y,=fFX,+e e~N(0,6%)

Klasik regresyon modellerinde eger degiskenler arasinda mekansal bir
bagimlilik oldugu dustniliyorsa devreye mekansal regresyon modelleri
girmektedir. Eger mekansal bagimliligin  bagimsiz degiskenler arasinda
bulundugu distntliyorsa SAM modeli (spatial auto regressive model, SAM),
eger hata terimleri arasinda bulundugu distniliyorsa SEM modeli (spatial
error model, SEM) kullanilmaktadir.%

Mekansal degiskenler dahil edildiginde olusturulan mekansal oto
regresif modelde hata terimi su sekilde ifade edilmektedir:

e =AW, +u u~N(0,10)

Denklemde A meckansal oto regresif katsaytyr, W N X N agichk

matrisini, u ise birbirinden bagimsiz ve ayni daglima sahip modelin hata

89 Dilek Cetin, “Exports and Clusters: A Spatial Econometric Analysis on Ankara and
Istanbul OIZs”, Orta Dogu Teknik Universitesi (Yayimlanmamis Doktora Tezi), Ankara,
2012, s. 73-74.
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terimini ifade etmektedir. SAM modelinde regresyon denklemi su sekilde ifade
edilmektedir:?

y=pWy+Xf +e u~N(0,1)

Denklemde o simgesi mekansal oto regresif katsayiys, e hata terimini
ifade etmektedir. Yukarida deginilen klasik regresyona, SAM modelinde agirhk
matrisi olan W degiskeni ecklenmektedir. Denklemlerde ifade edilen hata
terimleri, klasik varsayimlara uyan, yani ortalamasi sifir, varyanst degismeyen,
ardistk bagimli olmayan ve olasilikli bir hata terimidir. Mithendislikteki tabiriyle
bu hata terimi beyaz giiriiltii hata terimi olarak adlandirilmaktadir.”! Ayrica €
simgesi hata terimleri kovaryans matrisin ifade etmektedir.

Yukaridaki denklemde, Wy bagimli degiskenin mekansal gecikmesini
ifade etmektedir. W standart hale getirilmis agirlik matrisidic ve Wy, ayni
zamanda bagimli degiskenin yakinliga gére ifadesidir. Mekdnsal gecikme
katsayist olan o degerinin sifirdan farkli olup olmamasi hipotez testinin
sonucunu verecektir. Eger p=0 ise yakinlik etkisi yani mekansal bagimlilik
yoktur. Boyle bir durumda en kugiik kareler yontemini kullanmak yeterli olup
SAM modeline gerek kalmayacaktir.??

2.4.1 Tahmin Sonuglar

Agihk matrisi ile kurulan mekansal ekonometrik modelin sonuglart Tablo 14’te
gOsterilmistir.

% Anselin, L. ve S. Rey, “Properties of Tests for Spatial Dependence in Linear Regression
Models”, Geographical Analysis, 1991, Volume: 23, Issue 2, ss. 112-131,s. 116-117.

1 Domador N. Gujarati., a.g.e., s. 450.

92 Dilek Cetin, a.g.e., s. 77-78.
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Tablo 6: SAM Modeli ile Tahmin Edilen Katsayilar

Katsay1 Sstandart Test istatistigi Prob.
apma
C 9.985985 5.787421 1.73 0.084
Miistakil .250245 .0555978 4.5 0
Yas -0.00791 0.001977 -4 0
Kat 0.022328 0.006992 3.19 0.001
M2 0.002052 0.000353 5.81 0
Oda_say1 0.037928 0.013277 2.86 0.004
Dogalgaz 0.329324 0.067697 4.86 0
Kombi 0.215686 0.059497 3.63 0
Komur 0.191483 0.059175 3.24 0.001
Kooperatif -0.05528 0.028998 -1.91 0.057
Sahibi -0.06573 0.03496 -1.88 0.06
Ankaastre 0.100193 0.029174 3.43 0.001
Amerikan -0.08183 0.039377 -2.08 0.038
Kabin 0.056766 0.028799 1.97 0.049
Kiler 0.050469 0.025243 2 0.046
Ebeveyn 0.058646 0.028136 2.08 0.037
Led 0.095123 0.029891 3.18 0.001
Asansor 0.06088 0.0309 1.97 0.049
Guvenlik 0.060637 0.033849 1.79 0.073
HU -0.00482 0.002085 -2.31 0.021
PU 0.00734 0.003267 2.25 0.025
(@]8) -0.01473 0.007236 -2.04 0.042
OTOU -0.03199 0.018142 -1.76 0.078
rho 0.1226591 0.4720638 0.26 0.795

Mekansal modelin kurulmasi icin 6ncelikle 266x266 buytkliginde bir agirhik
matrisi olusturulmustur. Bu matris her bir konutun diger konutlara olan kus
bakist mesafe bilgisini icermektedir. Agirlik matrisi olmadan kurulan modelde
konutun bulundugu konum bilgisi de yer almamaktadir. Konutun bulundugu
konumun eger varsa fiyata olan etkisinin hata terimleri icerisinde yer alacagi
fikrinden  hareketle ilk modelin  hata terimleri agithk matrisi ile
iliskilendirilmistir.

2.4.2 Tahmin Sonuc¢larinin Yorumlanmasi

Tahmin sonuglarina bakildiginda =0 esitligini sinayan Hy hipotezinin
reddedilemedigi goriilmektedir. Yani o katsayist kurulan modelde istatistiksel
olarak 0’a esit kabul edilmektedir. Bunun anlami ise konutlarin fiyatlarinin
bulundugu mubhitteki diger konutlarin fiyatlarindan etkilenmedigidir. Yani bu
sonuca gore Isparta’da konutlarin bulundugu muhitin fiyatt tizerinde anlaml
bir etkisi bulunmamaktadir. Zira olusturulan agirlik matrisi her bir konutun
diger konutlara olan kus bakisi mesafe bilgisini icermektedir. Dolayisiyla o
katsayist konutlarin diger cevresel 6zelliklerden bagimsiz olarak bulunduklari
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konumun fiyata etkisinin bilgisini vermektedir. Eger konutun bulundugu
konumun fiyata bir etkisi varsa bu etkinin birbirine yakin olan konutlarda
kendisini gostermesi beklenmektedir.






BOLUM 3

ISPARTA KONUT PiYASASINDAKI ALT
PiYASALARIN ORTUK SINIF ANALIZI iLE
TESPITI

Bu boliimde Isparta konut piyasasindaki alt piyasalar Ortiik Sinif Analizi (OSA)
ile ortaya cikarilacaktir. Tlgili literatiirde alt piyasalarin nasil belirlenmesi gerekti
giyle ilgili iki genel yaklasim bulunmaktadir. Birincisi alt piyasalarin mekéna
gbre sekillendigi iddiast, ikincisi ise konutun yapisal Ozellikleri tzerinden
sekillendigi iddiasidir. Bu ¢alismada konut piyasasindaki alt piyasalar konutun
yapisal Ozellikleri tzerinden arastirilacak ve mekansal 6zellikler acisindan
birbirlerinden farklilasip farkldagsmadiklari da sinanacaktir.

3.1 KONUT SEKTORUNDE ALT PiYASA TARTISMASI

Hedonik fiyat Modeli’'nde (HFM) konut sektéri 6zelinde en 6nemli
tartismalardan birisi konut sektdriinde alt piyasalarin varhgidir. HFM  tam
rekabet piyasast varsayimu dzerine kuruldugu icin bir 6zellikler demeti olarak
distinildiginde konutlarin gbrece olarak homojen olmasi gerekmektedir.
Cunkd tam rekabet piyasasinda analizi yapilan trln farklilastirilmis bir Griin
degil homojen bir drindir. Ancak konut piyasasi, aynt Uriin olarak
degerlendirilemeyecek derecede ¢ok ¢esitlilik  gdstermektedir.”> Bununla
birlikte, talep ve arz dinamiklerinin (6zellikle talep), emlak piyasasinda ¢ok
sayida konut tipi oldugu g6z 6ntine alindiginda, ¢ok farklt konut tipleri arasinda
aynt oldugunu iddia etmek zordur. Dolayisiyla en azindan Onsel olarak
s6ylenebilir ki konut piyasasinda farkli arz ve talep dinamiklerinin oldugu ve bu

U

dinamiklerin konut tipine gore degistigi alt piyasalar olmahdir.

Son yillarda konut sektériinde alt piyasalart belirleme konusunda artan sayida
bir yazin olusmustur (Goodman ve Thibodeau, 1998; Bourassa, Hoesli ve
Peng, 2003). Bunlarin biyiik cogunlugu HFM’nin temel varsayimlarina teorik
kaygi ile yaklasirken, verileri alt piyasalarin varligini kanitlamak icin giivenilir
ipuglart dretmek icin kullanmaya daha az odaklanilmistir. Ayrica emlak

93 Jiang, L., Phillips, P., C., B, ve Yu, J. (). “A New Hedonic Regression For Real Estate
Prices Applied to The Singapore Residential Market”, Cowles Foundation Discussion

Paper, No: 1969, Cowles Foundation for Research in Economics, 2014, Yale University.
s.2

65



66 | Konut Fiyatum Etkileyen Enktorlerin Hedonik Fiyat Modeli ile Belirlenmesi...

piyasasina ampirik bir model 6nererek HFM’ndeki spesifikasyon sorununa
¢6zUim sunan az sayida c¢alisma bulunmaktadir. Calismanin bu bolimi ilgili
vazindaki eksikligi de dikkate alarak konut sektoriinde alt piyasalart tanimlamak
icin kapsamlt bir ortitk sinif modelini (hidden cluster) ampirik olarak
arastirmay! amagclamaktadir.

Daha 6nce de deginildigi gibi konut heterojen bir trinddr. Alani, yast, miistakil
ya da apartman dairesi olup olmamasi, bulundugu yerlesim alaninin belirli
noktalara mesafesi gibi pek ¢ok yapisal ve konumsal OGzellige sahiptir.
Dolayistyla bu niteliklerin cesitliligi konutun standart fiyat teorisinin uygulama
alanlarindan biri olmayabilecegini iddia etmenin bir yolu olabilir.?*

Konut sektérii 6nemli Slgiide  gesitlilik  gostermektedir. Homojen olmast
gereken piyasadaki cesitlilik ekonomistleri, emlak sektérinde alt piyasalarin
varligint distinmeye sevk etmistit. Ekonomistler “alt piyasa” kavramint
kullandiklarinda  genellikle “ikame  edilebilirlik”  kavramina génderme
yapmaktadirlar.”s Emlak sektériinde ikame edilebilitlik, bir konutun tiketiciye
aynt fayda diizeyini saglamast kosulu ile diger bir konutun yerine gecebilmesi
seklinde tanimlanabilir. Ornegin bir konut baska bir konutun yakin ikamesi
olabiliyorsa bu konutlarin ayni piyasaya ait olduklari séylenebilir. Aksi takdirde
bu konutlarin farkli piyasalarda degerlendirilmeleri gerekmektedir. Bu
durumdaki konutlarin (yakin ikame olmayan konutlarin) farkli piyasalarda
degerlendirilmeleri gerekliliginin nedeni bu konutlarin farkli Griinler olmalari,
alict ve satict profillerine baglt olarak farkli arz ve talep denge dinamiklerine
sahip olmalari ve fiyat dlizeylerinin de farklt olmasidir.

HFM’nde iriinlerin Ozellikler demeti olarak ele alindigindan bahsedilmisti.
HFM’ne gore bir tiiketici igin konut piyasasindaki fiyat degerlemesi (takdiri)
konut 6zellikleri demetine baglidir. Dolayisiyla konut 6zelliklerinin fiyat takdiri
tiiketiciler arasinda benzer bir sekil aldiginda bu konutlarin ayni piyasada
bulunduklar: séylenebilir. Béylelikle konutlara iliskin 6zellikler HFM tarafindan
tanimlanan model veya esitlikte sabit kalma yetenegine sahip olabilir. Bununla
birlikte, konut 6zelliklerinin fiyat takdiri icin, tiiketicilerin fiyat takdirinde biiytik
farklilasmalara neden oldugu yeterli sayida farklilik, gosterebilir ki alicilar artik
daha fazla ilgili konut Ozelliklerinin yakin ikame varsayildiklart aynt
piyasadaymis gibi davranmamaktadir. Boyle bir durumda alicilarin aynt piyasada
hareket ettiklerini iddia etmek zor olacaktir.%

Emlak piyasalarinda alt piyasalarin  varhgini  gérmezden gelmek gittikee
zotlasmaktadir. Tlgili yazindaki tartisma ise alt piyasalart belirlemek igin en iyi
stratejinin ne oldugu noktasinda devam etmektedir. Bugline kadar emlak
piyasasinda alt piyasalari tanimlamak icin iki geleneksel yaklasim gelistirilmis ve

94 Ellickson, B., Fishman, B., and Morrison, P., A., (1977). Economic Analysis of Urban
Housing Markets: A New Approach, Rand Corporation, Santa Monica, USA. s. 3

% Bkz. Pryce, 2013, Wu ve Sharma, 2012, Bourassa, Hamelink, Hoesli, ve MacGregor, 1999

% Fletcer, G., Gallimore, P., and Mangan, J., (2000). “The Modelling of Housing
Submarkets”, Journal of Property Investment and Finance, Volume: 18, Issue: 4, s. 474
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ortaya konmustur: Mekansal temelli segmentasyon ve konut 6zelliklerinin
benzerligi temelli segmentasyon.??

Alt piyasalarin  mekansal temelli belitlenmesi gerektigi fikri kentlesme
iktisadindaki temel varsayimlardan biri olan “sehir merkezi” varsayimina
dayanmaktadir. Bu hipoteze gbre sehir merkezleri ayni zamanda is
merkezleridir. Sehir merkezine uzaklik sehir sakinlerinin  giinlik seyahat
maliyetini belirlemektedir. Yankaya ve Celik’in (2005) calismasina goére diger
tim sartlar sabitken, sadece ulasgim imkanlarina olan mesafe (otobts, metro
duragi gibi noktalara yiriiyiis mesafesi) bile konutun fiyatint yiriinmesi gereken
saat basina ortalama olarak yaklastk 1,6 § etkileyebilmektedir.”® Dolayisiyla
emlak sektoriinde sehir merkezine yakin olmak tiiketiciler arasinda daha ylksek
rekabete neden olmaktadir. Bu nedenle, schir merkezine mesafe acisindan
piyasadaki yogun rekabet, arz ve talep dinamikleri tarafindan sekillendirilen
cesitli alt piyasalari ortaya ¢tkarmalidir.” Sehir merkezine uzaklik alt piyasalarin
sekillenmesini belitleyen tek faktor degildir. Bireylerin veya hanehalkinin konut
tercihleri, sosyal kaynaklara erisim imkanlart agisindan dusiintldigiinde,
konutun lokasyonuna giiclii sekilde bagl olacaktir. Elbette boéyle bir tercihin
talebe dontismesi maddi olanaklarla sinirl olmaktadir. Ancak sosyal olanaklara
(saglik, egitim, eglence, alisveris vb) kolay erisim sunan lokasyonlar dogal olarak
tercih edilecektir. Cevrenin ve bu anlamda lokasyonun bireylerin veya
hancehalkinin tercihi tizerinde en etkili oldugu husus konut tercihidir. Kisiler
kendilerine en uygun olan, sosyo-kiiltiirel ve psikolojik davranislart ile baglantili
olan gevreleri se¢me egilmindedirler.!® Nitekim David Harvey’e gore lokasyon,
konut ve arazi degeri s6z konusu oldugunda ¢ok énemli bir etken olarak ortaya
ctkmaktadir. Lokasyon haricindeki &zellikleri agisindan benzer hatta aym
kalitedeki konutlarin fiyatlart bulundugu konuma gére ciddi farkliliklar
gosterebilmektedir.!!  Ornegin  bazt ¢alismalar kaliteli oldugu disiiniilen
ilkokullara uzakligin emlak piyasasinda alt piyasalari olusturan diger bir
mekansal 6zellik oldugunu ortaya koymaktadir (Chen, Cho, Pudyal, ve Roberts,
2007). Gabriel’in 1984 tarihli ¢alismasi ise kentin 1rksal kompozisyonunun alt
piyasalart belirlemekte temel faktor olabilecegini géstermektedir.

97 Bourassa, S., C., Hoesli, M., and Peng, V., S., (2003). “Do Housing Submarkets Really
Matter?”, Journal of Housing Economics, Volume: 12, Issue: 1, ss. 12-13

98 Detayli bilgi icin bkz: Ugur YANKAYA ve H. Murat CELIK, “Izmir Metrosunun Konut
Fiyatlar1 Uzerindeki Etkilerinin Hedonik Fiyat Yéntemi ile Belirlenmesi”, Dokuz Eyliil
Universitesi, [IBF Dergisi, Cilt: 20, Say1: 2, 2005, s: 76-77

99 Goodman, A., C., and Thibodeau, G., T., (2003). “Housing Market Segmentation and
Hedonic Prediction Accuracy”, Journal of Housing Economics, Volume: 12, Issiue: 3, s.
183

100 Ebru E. Karahan, Konut Kariyerini Etkileyen Faktorler ve Konut Talebini Agiklamaya
Yénelik Kavramsal Bir Model, ITU FBE, Yayimlanmanmis Doktora Tezi, Istanbul, 2008,
S: 123

101 David Harvey, Umut Mekanlari, Metis Yayinlari, 2008, Istanbul, s. 99-104
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Mekansal segmentasyonu temellendiren arglimanlardan biri de konumun pek
cok yapisal Ozelligi de temsil etme yetenegine sahip oldugu iddiasidir.'2 Bu
argliman belirli bir bélgede benzer 6zellikleri paylasan konutlarn bulunmasi
durumunda gegerli olabilir. Ornegin bir sehrin deniz kiyisinda kalan bélimi
eger o bélgedeki konutlar benzer 6zellikleri paylasiyorsa, sehrin geri kalanina
gore farkli piyasa kosullar sergileyebilit. Bu durumda konutlarin yapisal
Ozelliklerinin homojen olmast kosulu ile mekana bagl farkli piyasa kosullarinin
ortaya ctktig iddia edilebilir, fakat bu durum 6nsel bir sekilde konutlarin farkh
Ozellikler sergiledigi belitli bir alanin alt piyasa belirlemek icin kullaniddig
durumda uygulanamayacaktir. Bourassa, Hamelink, Hoesli ve MacGregor
(1999) tarafindan da belirtildigi gibi, sezgisel yontemlerle belirlenen alt piyasalar
igsel homojeniteyi (digsal heterojeniteyi) garanti etme kabiliyetine sahip
degildir.'0> Mekansal segmentasyonun bir diger argiimani ise yeni bir konut
almaya karar veren tlketicinin, bélinemezlik ve tasinamazlik 6zelliklerinden
dolay1 6nce lokasyona karar vermesi gerektigidir.104

Mekansal yaklasimin temel kisitliligt alt piyasay: belirleyen bolgedeki konutlarin
6zelliklerinin homojenmis gibi davranilmasidir. Bu yaklagimla ilgili bir diger
sorun ise arz ve talep dinamikleri agisindan alt piyasanin sekillenmesinde konut
Ozelliklerini dikkate almakta basarisiz olmasidir. Yakin dénemdeki ¢alismalarin
kanitlart da gOstermektedir ki yapisal Ozellikler, ulagilabilirlik ve cevresel
faktorler emlak piyasasinda alt piyasalarin belirlenmesinde etki sahibidir. Bu
yuzden mekansal segmentasyonun argimanlari ¢ok tatmin edici degildir.!05
Oncelikle konut &zelliklerinin benzerligini temel alan yaklasgimdaki ortak
paydalardan biri alt piyasalarin  belirlenmesinde istatistiksel —tekniklerin
kullanilmasidir. Bu yaklasima dayali olarak emlak piyasasinda bir alt piyasanin
belirlenmesi genellikle su adimlart takip etmektedir:

Ik adim olarak, bir konuta ait tiim &zellikler fiyat etkileyen temel faktérleri
belirlemek tzere birlikte degerlendirilir. Sonraki adim olarak belitlenen
Ozellikler acisindan birbirine benzer konutlar alt piyasalart belirlemek tizere
tanumlanir. Béylece yakin ikame olmayan konutlar belirlenir. Son adim olarak
her sinif (her alt piyasa) icin olusturulan denklemlere katsayiarin birbirinden
farklilagip farklilasmadigini anlamak i¢in istatistiki testler uygulanir.

102 Bourassa, S., C., Cantoni, E., Hoesli, M., (2005). Spatial Dependence, Housing
Submarkets, and House Prices. Available at SSRN: http://ssrn.com/abstract=771867 or
http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.771867, s. 3

103 Bourassa, S., C., Hamelink, F., Hoesli, M., and MacGregor, B., D., (1999). “Defining
Housing Submarkets”, Journal of Housing Economics, Volume: 8, s. 161

104 Castello, G., Leishman, C., Rowley, S., and Watkins, C., (2012). “The Predictive
Performance of Multi-Level Models of Housing Submarkets: A Comparative Analysis”,
18. Annual Pasific-Rim Real Estate Society Conference, Australia, s. 4

105 Day, B., (2003). Submarket Identification in Property Markets: A Hedonic Housing Price
Model for Glasgow, Working Paper, Centre for Social and Economic Research on the
Global Environment, http://www.cserge.ac.uk/sites/default/files/edm 2003 09.pdf
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Ornegin Day (2003) Tskocya Glasgow emlak piyasasindaki alt piyasalara iliskin
hedonik fonksiyonlari belitlemeye calistigt  calismasinda  tim  yapusal,
ulasilabilirlik, mubhit ile ilgili ve ¢evresel 6zellikleri gbz 6ntinde bulundurmustur.
Bahsedilen teknikleri uyguladiktan sonra Glasgow’da dort alt piyasa
tanimlamistir. Day mekansal segmentasyonun 6nemini vurgulasa da yapisal
6zelliklerin de alt piyasalart belitlemede 6nemli rolii oldugunu gostermistir ve
konutun hangi Ozelliklerinin alt piyasalara isaret ettiginin tanimlanmast igin
arastirmalarda  kiimeleme (cluster) analizlerinin kullanilmasini  6nermistir.
Ayrica Xiao, Webster ve Orford (2016) mekansal segmentasyonun alt piyasalari
tantmlamak icin gelismis kentlerde tatmin edici sonuglar verebilecegini fakat
gelismemis  ya da  hizlk  biyliyen schirlerde dogru  segmentasyon
saglayamayacagini tartismistir. Clinkii mekansal segmentte konut 6zelliklerinin
homojenligi varsayimi biiyimekte olan schirlerde gecerli olmayabilir. Zira
benzer mekansal 6zelliklere sahip (aynt bolge icerisinde inga edilmis) fakat farkli
Ozelliklerden mttesekkil konutlar birbirlerine yakin yerlerde konumlanabilir.
Dolayistyla sadece mekansal segmentasyonu kullanmak HEM icin gegerli bir
denklem saglamayabilir.

Konut o6zelliklerinin ~ benzerligi  yaklasimi  genellikle bir  karsilastirma
yapilabilmesi icin mekansal segmentasyon ile birlikte uygulanmaktadir. Ornegin
Bourassa Hoesli ve Peng (2003) emlak piyasasindaki alt piyasalart hem konut
Ozelliklerinin -~ benzerligine hem de mekansal segmentasyona gore
belitlemislerdir.  Yazatrlarin  amact  her iki yaklastma dayali olarak
segmentasyonun HFM’nin 6ngéri glicline etkisini test etmektir. Yazarlarin
ulastiklart sonuclara gére mekansal segmentasyon HFM’nin 6ngdrii glictinii
konut 6zelliklerinin benzerligi yaklasimina gére daha fazla arttirmistir. Bununla
birlikte ilgili calismanin bulgularr Wu ve Sharma’nin (2012) bulgulart ile
celismektedir. Wu ve Sharma (2012) Milwaukee sehrindeki alt piyasalart bir
karsilastirma yapabilmek icin mekansal segmentasyon ve konut &zelliklerinin
benzerligi  yaklasimlarini  birlikte kullanarak —arasturmustir.  Aragtirmanin
sonuglarinda gérildigine gbre konut Ozelliklerinin benzerligi yaklasimi alt
piyasalart sezgisel sekilde belirlenmis mekansal segmentlerden en az %22
oraninda daha iyi tanimlamistir. Ayrica Keskin ve Watkins (20106) alt piyasalart
belirlemek icin ti¢ farklt yaklasimi karsilastirmislardir: Sezgisel mekansal
segmentasyon, uzman gorisi ve kiimeleme analizi ile birlikte TBA (Temel
Bilesenler Analizi). Ulastiklart sonuclara goére uzman gorisi  temelli
segmentasyon HEM’nin 6ngorii glictinii en fazla arttiran yaklagim olmustur.
Emlak sektoriinde alt piyasalari belirlemeye yonelik konut 6zelliklerine iliskin
calismalar nispeten yetersizdir ve alt piyasalarin belitlenmesi i¢in gézlenen
konutlarin 6zellikleri arasindaki benzerliklerin siniflandirilmasina dayanan profil
analizine odaklanan bir calisma bulunmamaktadir.

Sobrino (2014) detayll calismasinda gostermistir ki konutlarin mekansal ve
yapisal 6zellikleri alicilarin hangi ihtiyaclarini 6ncelediklerine dayanan kararlar
sonucu birbirlerinin yerine gecebilitler. Bu ¢alismada Sobrino’nun calismasinda
gosterildigi gibi yapisal Ozelliklerin mekansal Ozelliklerin yerine gecebilecegi
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beklenmektedir. Zira Isparta glinliik seyahat maliyetinin gbérece kigtik oldugu
ve sehrin hangi bolgesinde bulunulduguna gbre ¢ok fazla degismeyen bir sehir
oldugu i¢in Isparta ilinde alt piyasalarin mekansal 6zelliklerden ziyade yapisal
Ozellikler tarafindan tanimlanmast beklenmektedir. Bununla bitlikte mekansal
Ozelliklerin alt piyasalar arasinda farklilasmasi beklenmektedir ¢link konutlar,
bir alt piyasa tegkil etmeye yetmese de, belirli bir muhitte bulunmaktaditlar.

llgili yazindaki alt piyasa tartismasinin daha ¢ok HFM’nin éngorii gliciiniin
gelistirilmesi amaciyla yapildigi gériilmektedir. Burada 6ngérii glictinden kasit
HFM’nin bagimlt degisken olarak kullanilan degiskenin gercek degeri ile tahmin
edilen degeri arasindaki farkin ne kadar az oldugudur. Bagimli degiskenin
gereek degeri ile tahmin edilen degeri arasindaki fark ne kadar az olursa kurulan
HIFM’nin 6ngérii glictiniin o kadar ytiksek oldugu kabul edilmektedir. Sadece
bu ama¢ acisindan bakildiginda konut sektdriinde alt piyasalarin bu amaca
hizmet edecek herhangi bir sekilde segmente edilmesi kabul edilebilir
gorinmektedir. Ancak “piyasa” kavrami, bilindigi tizere tek bir Grtintin alict ve
sattcisinin - bir  araya gelerek UrGnln fiyattnt  belirledikleri  platformu
tanimlamaktadir. Dolayisiyla “alt piyasa” kavraminin da alict ve saticilarin fiyat
takdirlerinde bir farklilasmaya neden olan triinleri ima etmesi beklenmektedir.
Konut sektériinde alt piyasalar mekansal olarak belitlendiginde HFM’nin
Ongori glicinin artturilmasina yardimet olabilir ancak belirlenen mekansal
segment icerisinde arz ve talep dinamikleri acisindan digerlerinden ayrilan
triinlerin de belirlenmis olacagint garanti etmeyecektir. Dolayisiyla bu calisma
HFM’nin 6ngdrii glicinl arttiran herhangi bir segmentasyon kriteri aramak
yerine, daha 6nce de deginildigi gibi i¢sel homojeniteyi (digsal heterojeniteyi)
saglayan driin gruplarinin belitlenmesini amaglamaktadir.

3.2 LITERATUR TARAMASI

Straszheim’in (1975) calismast konut sektérinde hedonik fiyat fonksiyonu
tahmin edilitken segmentin dikkate alinmasi gerektigini belirten ilk calisma
olarak anilmaktadir.l% Calismasinda s6yle not eder; “..&onum nedeniyle konut
Sfiyatlar: ve ozelliklerinde ortaya cikan gesitlilik kent konut piyasasinn temel o3elligidir 107
Nitekim konut piyasasindaki alt piyasalart belirlemeye yonelik éncti galismalar
da konut piyasasini mekansal olarak segmente etmeye calismislardir.! Ancak
konut sektorinde alt piyasalart belitlemenin en iyi yolunun mekansal
bélimleme oldugunu iddia eden ¢alismalara sadece konunun yeni tartisilmaya

baslandigi donemde rastlanmaz. Sonrasinda da farklt acilardan yaklasilarak hala

106 Soguel, N., Martin, Martin, M.-J., and Tangerini, A., (2008). “The Impact of Housing
Market Segmentation Between Tourists and Residents on the Hedonic Price for
Landscape Quality”, Swiss Journal of Economics and Statistic, Volume: 144, Issue: 4, s.
657

107 Straszheim, M., R., (1975). A Model of Housing Prices and Neighborhood Incomes. An
Econometric Analysis of the Urban Housing Market, National Bureau of Economic
Research, USA, s. 28

108 Bkz. Ball ve Kirwan, 1977, Goodman, 1978, Palm, 1978
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mekansal bolimlemenin nasil yapilmast gerektigi tartistimaktadir (Goodman ve
Thibodeau, 1998; Fletcher vd., 2000; Watkins, 2001; Goodman ve Thibodeu,
2003; Royuela ve Vargas, 2007; Castello vd., 2012). Mekansal segmentasyon
6zelikle konunun tartistimaya baglandigt ilk dénemlerde daha ¢ok istatistiksel
tekniklere dayanmayan sezgisel yontemlerle yapilmaktaydi. Sehirlerin ntifus
sayim bolgelerine, posta kodlarina, irksal kompozisyonlarina gore sezgisel bir
sekilde segmente edildigi calismalara siklikla rastlanmaktaydi.  Ilerleyen
zamanlarda amprik yontemler ile alt piyasalart belirlemeye calisan ¢alismalarin
yant sira (Sobrino, 2014; Brett Day, 2003), hangi tiir segmentasyonun daha iyi
sonu¢ verdigini arastiran calismalar da ortaya ¢tkmaya baslamistir. (Bourassa
vd., 1999; Chen vd., 2007; Wu ve Sharma, 2012; Keskin ve Watkins, 2016).

Watkins’e (2011) gbre konut sektérinde alt piyasa belirleme literatiirii dort ana
asamada degerlendirilebilir. Birinci asama 1950’ ve 60’L yillarda kurumsal
iktisatcilar tarafindan baslatdmistir. Kurumsal iktisatcilar alt piyasalarin konut
piyasasindaki degisimleri takip etmenin bir yolu olabilecegini ileri sirmislerdir.
Ikinci asama alt piyasalart belirleyebilmek igin bir takim ekonometrik testlerin
gelistirilmesi ile ortaya ¢itkmistir. Bu asamadaki temel kaygt tlimlestirilmisligin
ortaya cikaracagi yanliliktir. Ugiincii asamayt karakterize eden olay ise son
derece detayli mikro verilerin ulasilabilir olmaya baslamasidir. Ozellikle ortaya
ctkan ¢alisma sayist acisindan en verimli olunan asamadir. Bu asamada daha ¢ok
tim veriyi kullanarak nasil en iyi kimelerin tespit edilebilecegi tzerinde
durulmustur. Dérdinct asama ise konut fiyatt modellerinden ortaya cikan alt
piyasalarin nasil en iyi sekilde uyumlandirilacagidir.

Literatiirde istatistiksel tekniklerin de sik¢a kullanidmasina ragmen, mekansal
segmentasyonun alt piyasalart  belitlemekte daha = siklikla  kullanildigt
goriilmektedir. Ornegin Allen C. Goodman ve Thomas G. Thibodeau (1998)
calismalarinda Boston’da mekana baglt bir segmentasyon olup olmadigini
hiyerarsik model kullanarak tespit etmeye ¢alismuglardir. Mekana bagl
béliimlemenin okullara olan mesafeye baglt olarak ortaya cikabilecegi fikrinden
hareketle sehirdeki okullarin basart skotlarint baz almislar ve sehirde bu kritere
gbre bes farklt alt piyasa olustugu sonucuna ulasmuslardir. Goodman ve
Thibodeau (2003) ise calismalarinda posta kodu, niifus sayim bélgeleri ve
ilk6gretim okulu bolgelerine gére alt piyasalar belirlemisler ve bu piyasalarin
HFM’nin 6ngori giciine etkisini arastirmuslardir. Her bir alt piyasaya ait
modeller tim sehri kapsayan modele!® gére daha iyi performans géstermistir.
Benzer sekilde Costello vd., 2012 yilindaki ¢alismasinda mekansal alt piyasalarin
HFM’nin 6ngbri glictine etkisini incelemek i¢in Batt Avusturalya’nin Perth
isimli sehrinde rastgele olarak 22 adet alt bélge belirlemistir. Bu bélgelerden ti¢
farkli alt piyasa c¢ikarilmis ve tim sehri kapsayan model ile karsilastirilmistir.

109 Literatiirde genellikle once tiim 6rneklemi (tiim sehri) kapsayan bir HFM olusturulur ve
daha sonra belirlenen her bir alt piyasaya ait HFM olusturularak fonksiyonlarin konut
fiyatint Ongoérmedeki performanslart karsilastirilir. Tiim sehri kapsayan modeller
genellikle “city wide model” olarak anilmaktadir. Bu ¢aligmada “city wide model”
terimini karsilamak iizere “tiim sehri kapsayan model” ibaresi kullanilmistir.
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Modellenen bu piyasalardan yalnizca birinin ¢ok az oranda tim sehri kapsayan
modelden daha az varyans acikladigi gbzlemlenmistir, diger iki model ise
varyanst daha iyi actklamistir. Allen C. Goodman ise 1978 yilindaki
calismasinda alt piyasalart hem mekan hem de zaman boyutunda incelemistir.
Alt piyasalarin fiyat degisimlerini daha iyi acikladigini gostermekle kalmamis
ayni zamanda zamanlar arasindaki fiyat yakinsamalarinin konutlarin yapisal
Ozellikleri tizerinden gerceklestigi sonucuna ulasmustir.

Konut piyasasini mekansal kriterlere gére belitlemeye calisan galismalarda
sadece sezgisel yontemler degil istatistiksel teknikler de kullanilmaktadir.
Ornegin, Royuela ve Vargas (2007) calismalarinda, ise gidis-gelis ve gog
algoritmalarint  kullanarak fiyat acistndan homojen bdlgeleri belirlemeye
calismuslardir.  Alt piyasalart mekansal olarak belitlemeye yarayan bu
yontemlerden ise gidis-gelis algoritmasinin HFM’nin 6ngdrii giicti acisindan
daha istlin performans sergiledigi sonucuna ulagsmislardir. Park (2013) ise Seul
sehrini, aynt yontemi kullanarak mekansal olarak segmente etmistir. Calismanin
sonuglarina gére t¢ farkli mekansal olarak farklilagsmis alt piyasa bulundugu
sonucuna ulasilmustir. Calismanin uygulandigt sehir gelisimini tamamlamis bir
schir olan''? Seul’dir. Xiao’nun (2016) da degindigi gibi mekansal boliimleme
gelisimini tamamlamis sehirlerde belki iyi sonuglar verebilir ancak gelismekte
olan schirlerde ¢ok saglikli sonuglar vermeyebilir.!"! Xiao ve arkadaslart (2016)
ise  calismalarinda  sokaklara  dayali  bir segmentasyonun mekansal
boliimlendirme kriteri olarak kullanilip kullanillamayacagini arastirmuglardir. Bu
amagcla “Space Syntax” isimli yontemi kullanmislar ve geleneksel mekansal
bélimlendirme kriterleri kadar yuksek performansli oldugu sonucuna
ulagsmuslardir. Steven C. Bourassa vd. 2005 yilindaki calismalarinda mekansal
bagimlilik ile HEM nin 6ngérii glict arasindaki iliskiyi incelemislerdir. Yeni
Zelanda’nin Auckland sehrinde 4880 konuta ait veri ile istatistiksel olan ve
olmayan teknikler kullanarak mekana gore belirlenmis alt piyasalar ortaya
koymuslardir. Tki adet tiim sehri kapsayan model (alt piyasa kukla degiskeni
iceren ve icermeyen), dort adet jeoistatistiksel model ve iki adet lattice modeli
karsilastirma  icin  kullanmuslardir.  Ulastklart  sonuca  gbre uzmanlarin
degerlendirmelerine gére segmente edilmis alt piyasalar HFM’nin 6ngori
gliclinii en iyi arttiran alt piyasalardir. Burada “uzman”dan kasit emlak
danismanlart ya da daha c¢ok yabanci literatirde karsidasildigi tizere kamu
ckspetleridir.  Keskin ve Watkins (2016), t¢ farkli bolimlendirme kriteri
kullanmuslardir: sezgisel mekansal, uzman gérisii ve PCA ile birlikte kiimeleme
analizi. Belirlenen alt piyasalarin HFM’nin 6ng6rii giictine etkisini stnamislardir.
Calismaya gore en iyi sonucu, Bourassa vd.’ne (2005) benzer sekilde, uzman
gOriislii alt piyasalar vermistir.

110 “mature city” (olgunlagmis, olgunluga erismis, gelisimini tamamlamis sehir)

11 Xiao, Y., Webster, C., and Orford, S., (2016). “Can Street Segments Indexed for
Accessibility Form the Basis for Housing Submarket Delineation?”, Housing Studies,
DOI: 10.1080/02673037.2016.1150433, s. 5
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Wheeler vd., (2007), calismalarinda Bayesian model ile cografi agirlikl
regresyon tekniklerini kullanarak hangi yontemin alt piyasalart belitleme
acisindan daha basarili oldugunu arastirmislardir. Bayesian modelin HFM’in
6ngorii glcitinii arttirmada daha basarili oldugu sonucuna ulasmislardir.
Sobrino ise 2014 yilinda Mexico City Metropolitan Area (MCMA)’da alt
piyasalart arastirmustir. Calismasinda iki adimli kiimeleme analizi yOntemini
kullanmis ve bes farkll alt piyasanin bulundugu sonucuna ulasmustir. Sobrino
aynt zamanda bu bes farklt alt piyasaya ait konutlarin merkezden uzakhiga gére
(CBD; central businness district) mekansal bir dagiim gosterdigini de
belirtmistir.

Istatistiksel yontemlerin ise cogu zaman sezgisel mekansal kriterler ile birlikte
bir karsilastirma yapilabilmesi icin kullanildigi goriilmektedir. Steven C.
Bourassa vd (2003), ¢alismalarinda Yeni Zelandanin Auckland sehrine ait 8421
konuta ait veri ile calismuslardir. Calismada hem mekansal hem de istatistiksel
kriterlere g6re alt piyasalar olusturmuslardir. Mekansal segmentasyonu
cksperlerin  (government  appraisers)  kullandiklart  bolgelere  gbre
belirlemislerdir. Istatistiksel olarak belirleme icin ise PCA ve kiimeleme analizi
kullanmuslardir. Yazarlarin amact segmentasyonun hedonik modelin 6ngérii
gictine etkisini sinamaktir. Ulagtiklart  sonuglara  gbre mekana baglt
segmentasyon hedonik modelin 6ngérii glicini istatistiksel segmentasyona
gbre daha fazla artirmaktadir. Fletcher ve arkadaglart 2000 yili tarihli
calismalarinda alt piyasalarla calismanin HFM’nin 6ngbrii glicint gelistirip
gelistirmedigini arastirmiglardir. Bunun icin sezgisel olarak mekana, konut
tipine (bitisik, yaribitisik ve sirali konutlar)''? ve konutun yasina gore farklilasan
¢ adet temel alt piyasa belirlemislerdir. Alt piyasalarin bir tanesi hari¢ hepsi
HFM’nin 6ngoéri glictinii arttirmustir.

Wu ve Sharma (2012) calismalarinda mekana bagl degiskenlerin kisiti altinda
istatistiksel teknikler ile Milwaukee sehrinde alt piyasalar belitlemislerdir. Alt
piyasalarin performansint kiyaslamak icin kisitsiz istatistiksel tekniklere gore
elde edilen alt piyasalar ve sezgisel olarak iki farklt kritere dayali alt piyasa
belirlemislerdir. Ulastiklart sonuglara gére HFM’nin 6ngorii glicti agisindan
istatistiksel olarak belitflenmis piyasalar en iyi performansi gosteren sezgisel
olarak belirlenmis mekansal piyasadan %22 oraninda daha dogru sonug
vermektedir. Zhu Chen vd., (2007), Amerika’nin Tennessee eyaletindeki
Knoxville sehrine ait gézlemler ile konut piyasasinda alt piyasalarin varligini ve
eger varsa hangi tanimlamanin HFM’nin 6ng6ri glictind arttrdigini belirlemeye
calismuglardir.  Bu amagla  sezgisel ve istatistiksel yontemleri birlikte
kullanmuslardir. Toplam bes adet alt piyasa belirlemislerdir. Ulagtiklart
sonuglara gore sezgisel olarak belirlenmis mekansal segmentasyon (emlak
uzmanlarinin  gorisleri  dogrultusunda hazirlanan  segmentasyon ve okul
bolgelerine gére segmentasyon) en iyi 6ngéri performansint sunmaktadir.
Steven C. Bourassa vd., (1999), calismalarinda Avustralya’nin Sidney ve

112 Detached (miistakil), semi-detached (tek duvarindan bitisik), terraced (sirali bitigik nizam
evler)
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Melbourne sehitlerine ait 8530 konuta ait veri ile calismislardir. Her iki sehir
icin de hem sezgisel hem de istatistiksel yOntemler ile alt piyasalar
belirlemislerdir. Sezgisel olarak belirlenen alt piyasa da dahil her alt piyasa, alt
piyasa olmayan durumdan daha iyi sonu¢ vermistir. Craig A. Watkins, (2001)
yilindaki ¢alismasinda Glasgow sehrindeki konut piyasasindaki segmentasyonu
incelemistir. Calismasinda hem fiziksel hem de mekansal faktotlerin birlikte ele
alinmasi gerektigini 6ne sirmis ve bu fikrini smnamustir. Glasgow konut
pivasastnt hem sezgisel olarak hem de istatistiksel yontemlerle alt piyasalara
ayirmis ve incelemistir. Ulastigt sonuglara gbre alt piyasalarda calismak her
kosulda bitin olarak calismaktan daha dogru sonuglar vermektedir. Brett
Day’in 2003 tarihli detaylt ve son derece iyi kurgulanmis yapisal, ulasilabilirlik,
muhit ve gevresel Ozelliklere ait degiskenlerin icerildigi calismasinda da tim
gbzlemleri kapsayan modelde istatistiksel olarak en anlaml degiskenler yapisal
Ozellikler ile ilgili olanlardir. Day tim faktorleri kullandigr istatistiksel
yontemlere dayali bir segmentasyon yontemi kullanmistir ve dort farklt alt
piyasanin varligini tespit etmistir.

33 YONTEM

Mevcut ¢alismada Isparta konut piyasasinda alt piyasalart ortaya ¢ikarmak icin
Ortiik Sinif Analizi, OSA (Latent Class Analysis, LCA) yontemi kullanimistir.
Bu yontem, kategorik degiskenler yoluyla birbiriyle iliskili g6zlemlerin bir araya
gelerek  hangi  kiimelenmeleri  olusturdugunu  ortaya  koymak  icin
kullanilmaktadir.!’® Bu amagla yine, G¢linct boliimde detaylt sekilde tanitilan
Isparta ilindeki 266 adet konuta ait veri kullanilmistir.

OSA ilk kez 1950 yilinda, yontemi dikotomik gézlenen degiskenler tizerinde
temellenmis kimeleri (tipolojilerin) insa etmek icin kullanan Lazarsfeld
tarafindan kuramsal olarak ortaya atilmistir. 20 yili agkin bir siire sonra ise
Goodman (1974) tarafindan model parametreleri icin Maksimum Olabilirlik
(Maximum Likelithood) algoritmalarinin  gelistirilmesi ile model pratikte
uygulanabilir hale gelmistir. Aynt zamanda Goodman ¢ok diizeyli degiskenler
ve ¢oklu ortik degiskenler icin genisletmeler 6nererek model belitleme sorunu
konusunda 6nemli bir is ¢tkarmistir.!'* Geleneksel Ortitk Sinif Analizi’nin
Goodman tarafindan 6nerilen gésterimi su sekildedir:!5

ABX _ _Xx_A/X_B/X
Tije = T Ty Ty

113 Allan L. McCutcheon, Latent Class Analysis, Sage Univercity Paper series on Quantitive
Applications in the Social Sciences, No: 07-064, Newbury Park, CA, Sage, 1987, s. 11

114 Jeroen K Vermunt and Jay Magidson, LAtent Class Analysis in HHagenaarsi J.A.,
McCurcheon A. L. (Ed.), Applied Latent Class Analysis, s. 89, Cambridge Univercity
Press, New York, 2002

115 Duygu Giingér CULHA ve Mediha KORKMAZ, “Ortiik Smif Analizi ile Bir Ornek
Uygulama”, Egitimde ve Psikolojide Olgme ve Degerlendirme Dergisi, Kis 2011, 2(2), s.
192
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7'[{3-? X = Bir gozlemin, X’in t. sinifinda, A’nin i., B’nin j. kategorisinde
olma bilesik (joint) olasiligy;

T[i’i/ ¥ = Anmi. kategorisinde yer alan gézlemin, X’in t. sinifinda olma
kosullu olasiligy;

njE;/ ¥ = Bnin j. kategorisinde yer alan bir gézlemin, X’in t. sinifinda

olma kosullu olasiligy;
¥ = Bir gozlemin X’in t. sinifinda olma olasilig.

Yukaridaki gosterimde X 6rtiik degisken, A, B ve C gbzlenen degiskenler
olmak tzere, i=1,2.....,1;j=1,2..., J; k=1,2.... K; t=1,2....., T seklindedir.

3.4 ISTATISTIKSEL PROSEDUR

Emlak piyasasindaki alt piyasalart olusturan homojen gruplari tanimlamak icin
Latent Gold 4.5 yazilimi''¢ ve R istatistiksel hesaplama ortamindaki poLCA
paketi kullanarak karistk model ile agimlayict OSA  uygulanmistir.
Siniflandirma igin baslangic noktast olarak éncelikle bir seri kategorik 6zellikler
kullanilarak konutun ayrigtk siniflart tespit edilmistir. Bu nedenle siirekli
degiskenler ya medyan yoluyla ya da her bir kategoriye esit diizeyde 6rneklem
disecek sekilde kategorik degiskene doniistirtilmistir.

Daha sonra belitlenen siniflara ait olma olasiligr konutlarin her bir ézelliginin
olasiligr dikkate alinarak yine her bir konut icin hesaplanmistir. Hesaplanan
olasilik, cogunlukla kosullu ¢6zim olasilig olarak belirtilir. Bu kosullu olasilik
asagidaki formildeki gibi hesaplanirken v rastsal olarak secilen ve 1 skorunu
alan evi temsil eder, i 1 skorunun elde edildigi maddedir, , i=1,.....I; 7y ise
sttf buyukligh parametresidir ve son olarak “g” aitligin (g=1, ...... , G
kosulsuz olastligidir (Geiser, 2013).

p(Xvi =1) Zg=1ngnig

Bu nedenle, smiflarin yorumlanmasinda iki parametre kullanilmasina karar
verilmistir; bunlar  simflarin mantiksal  kabul  edilebilirliligi  ve kosullu
olastliklardir. Veriler icin kararli bir model beliflemek adina birbirinden farkli
indexler kullanilmistir, bu indeksler Chi-square fark testi (Ay2), Likelihood oran
testi, Bayesian Bilgi Kiriteri (BIC), Aiken Bilgi Kiriteri (AIC), degistirilmis
(modified) Aiken Bilgi Kriteri (mAIC) ve Aiken Bilgi Kriteri 3 (AIC3)’tir
(Nylund, Asparouhov ve Muthen, 2007; Gling6r, Korkmaz ve Somer, 2013;
White ve Murphy, 2014). Ancak en iyi modelin belitleyicisi olarak BIC indeksi
kullanilmistir. Bunun sebebi OSA iizerine Monte Carlo simiilasyonlari yoluyla

116 Vermunt, J.K., and Magidson, J. (2002). Latent class cluster analysis. In: J. A. Hagenaars
and A. L. McCutcheon (Eds.), Applied Latent Class Analysis, 89-106. Cambridge:
Cambridge University Press.
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gerceklestirilen son dénemdeki ¢alismalarin, 6zellikle 100-200 arast gibi kiictik
sayilabilecek  6rneklemlerde!’”  digerleriyle  karsilastirildiginda ~ BIC’in
Ustinliglini ortaya koymasidir.''8 Bu nedenle, acimlayict 6rtitk sinuf analizinde
en iyi stuf sayist modeli, her model adim adim eklenmesiyle tahmin edilmis ve
en disik BIC'e sahip model, en iyi sif ¢ézimi gosteren model olarak
secilmistir.

Elde edilen siniflar arasindaki muhtemel mekansal farklart arastirmak icin
konut fiyati, konut alant ve konutun en yakin hastane, en yakin okul, en yakin
oyun alant ve otobis terminali gibi mekanlara olan uzakligi dikkate alinarak bir
dizi ANOVA analizi gerceklestirilmistir. Hangi siniflar arasinda anlamli
farkhiliklarin - oldugu gézlemleyebilmek icin istatistiksel olarak anlamlilik
gosteren  ANOVA omnibis testinden sonra varyansin homojen olup
olmamasina bagh olarak, ya Tukey wholly anlamlilik ya da Games-Howell post
hoc karsilagtirmalart  gerceklestirilmesine  karar  verilmistir. Post  hoc
karsilastirma testlerinde gliven araligi %95 (alfa = 0.0,5) olarak alinmustir.

3.5 SONUCLAR

3.5.1 Emlak Piyasasinda Alt Piyasalarin OSA ile Aciga

Cikarilmasi

Acimlayict OSA’ne, emlak piyasasinda alt piyasalara isaret eden Ortitk siniflart
tanimlamak icin konutlara ait yirmi bir adet yapisal gdsterge degisken ile
baslanmustir. Kurulan modellere gore 1 ile 7 arasinda sinif tahmin edilmis ve
BIC’e gore 5 siniflt model en iyi model olarak secilmistir (1-class = 11551.4175;
2-class = 10351.7121; 3-class = 10119.6196; 4-class = 9970.1115; 5-class =
9853.6415; and 6-class = 9871.2411). Buna gore konuta ait her bir 6zelligin
sinif dyeligi olasiligt 5 sinifli model dikkate alinarak incelenmistir. OSA’nden
elde edilen sonuglarin ortaya koydugu tizere bazt konut 6zellikleri her bir sinifa
iliskin disiik olasilik degerlerine sahiptir ve varyansin da dustik bir kismint
aciklayabilmektedir. Wald testi sonuglarina gbére bu 6zellikler gdbmme dolap
(W= 23.38, R2 = .15), ¢elik kapt (W = 28.11, R2 = .15), PVC pencere (W =
31.04, R2 = .18), ve ahsap zemin (W = 20.42, R2 = .09) &zellikleridir. Bununla
birlikte aciklanan varyans ve siuf olasilik parametreleri sadece net sinif sayisini
belirlemeye yarayan parametreler degildir, 6rnegin parametre maddelerine gére
konut tipi (W= 42.57, R> = .58) ve konut alam (W = 185.03, R? = .50)
degiskenleri varyansi yiiksek oranda agtklamalarina ragmen siniflart birbirinden
ayirt etme noktasinda iyi bir ayirict islevi yerine getirmemektedir. Bu nedenle,
bu degiskenler (parametreler) ileriki analizlerden cikardmistir.

117 Yang, C. C. (2006). “Evaluating Latent Class Analysis Models in Qualitative Phenotype
Identification”, Computational Statistics & Data Analysis, Volume: 50, Issue: 4, s. 1096

118 Nylund, K. L., T., Asparouhov, ve B., O., Muthén, (2007). “Deciding on the number of
classes in latent class analysis and growth mixture modeling: A Monte Carlo simulation
study.” Structural equation modeling, Volume : 14 Issue: 4, s 556-559.
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Tkinci dogrulayict OSA icin Isparta’daki 266 konut, 15 kategorik degisken
yoluyla degerlendirilmistir. En disik BIC kriterine gére (5322.9006) 1 ile 7
sinifli modeller arasinda 5 siuflt model en iyi model olarak secilmistir. Bilgi
kriterine gére 5 sinifli ¢6ziim icin en disiik degeri treten ikinci model ilk
modele gbre daha tstin oldugu gézlemlenmistir. Model se¢imi i¢in tim bilgi
kriterleri Tablo 15’te sunulmustur.

Tablo 7: Emlak Piyasasinda Konut Ozelliklerinin 1 Siniftan 7 siifa Kadar Coziimlerinin

Istatistik Degerleri
# of classes LL BIC(LL) AIC(LL) AIC3(LL) CAIC(LL) Npar Class.Etr.
1 -3284.3039  6669.0430  6604.6079  6622.6079  6687.0430 18 0.0000
2 -2683.0522  5561.3949 5436.1044 5471.1044  5596.3949 35 0.0157
3 -2575.5864 5441.3187 5255.1728 5307.1728 5493.3187 52 0.0360
4 -2510.1820  5405.3653 5158.3639 5227.3639  5474.3653 (9 0.0408
5 -2421.5219 53229006 5015.0439 5101.0439  5408.9006 86 0.0706
6 -2382.4312  5339.5746  4970.8624 5073.80624 5442.5746 103 0.0585
7 -2341.3808 5352.3292  4922.7616 5042.7616  5472.3292 120 0.0687

Ayni zamanda Sekil 4 emlak piyasasindaki konutlara ait gbzlemlenen 15 adet
6zelligin tahmin edilen dagilimint bes alt piyasanin her biri icin géstermektedir.
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Sekil 4: Suifin Her Biri Icin 15 Konut Ozelliginin Tahmin Edilen Dagilimi
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Sekil 5 ise birinci alt piyasamun (stuf 1) 6rneklemin %30’undan, ikinci alt
piyasanin (sinif 2) %22’sinden, ticlinct alt piyasanin (sinif 3) %18, dérdinct alt
piyasainin (siuf 4) %718 ve besinci alt piyasanin (sinif 5) %12’sinden olustugunu
gostermektedir. Hem her bir sinif icin mulk 6zelliklerinin skor olasiliklarini
gosteren Tablo 16’dan hem de Sekil 5’dan gortldugh tzere Yen: Nesil Site
olarak isimlendirilen birinci alt piyasadaki konutlar daha ¢ok yeni insa edilmis,
ankastre mutfaga sahip, laminant parke ddseli, ebeveyn banyosu olan, led ya da
spot aydinlatmaya sahip, diyafonu, asansorii, yalitmi olan ve miiteahhit
tarafindan insa edilmis ve o6zellikle siuf 2., 3. ve 4. smuflara kiyasla ayni
zamanda otopark: ve glivenligi bulunan konutlardir. Modas: Gegmis Konut olarak
isimlendirilen ikinci alt piyasa, yliksek ihtimalle yasli, geleneksel mutfagi, ahsap
zeminli, ¢cogunlukla kooperatifler tarafindan insa edilmis, ¢cogunun otoparki,
asansorl ve yalitmt olmayan, ayni zamanda kileri, glivenligi, diyafonu, ebeveyn
banyosu ve kapicist olmayan konutlardan olusmaktadir. Geleneksel Konut olarak
isimlendirilen Gicincii alt piyasadaki konutlar miiteahhit tarafindan inga edilmis,
laminant dosemeli, mistakil, giivenlik kamerali konutlar olusturmaktadir.
Geleneksel Konut alt piyasisi, Yeni Nesil Site alt piyasasina dahil olan konutlara ¢cok
benzememekle birlikte bazilarinda ebeveyn banyosu, LED ya da spot
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aydinlatma, yalitim ve otopark bulunan, eski olarak nitelenebilecek konutlardir.
Geleneksel  Apartman  olarak adlandirilan  dérdiincti alt piyasa  kooperatif
tarafindan insa edilen, oldukea yasly, site igerisinde, asansorii, laminant parkesi,
daha cok otoparki ve kapicisi olan, fakat kiler, ebeveyn banyosu, giivenlik
kamerasi, LED veya spot aydinlatmast ve glvenlik gibi yeni sayilabilecek
Ozellikleri tastmayan konutlardan olusmaktadir. Son olarak, ks Residans olarak
isimlendirilen besinci piyasaya dahil olan konutlar Yeni Nesi/ Site sinifindaki
konutlar ile benzer &zellikler gdstermesine karsin ebeveyn banyosu ve LED
veya spot aydmnlatma &zellikleri olmasi acgisindan daha yiitksek olasiliga sahip
olusuyla bu konutlardan ayrisan, diger taraftan giivenligi, kapicist ve kileri olup
olmast konusunda en yiksek olasiliga sahip konut alt piyasasint
olusturmaktadir. Konut 6zelliklerinin bu bes sinif icin ayristirma glici skorlart
Tablo 16’da gosterilmektedir.
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Tablo 8: Konutun Yapisal Ozellikleri Acisindan Emlak Piyasasinda Alt Piyasalar

O rellikder Yeni Nesil 1(‘;4::;?; Gelencksel ~ Geleneksel ~ Liiks
Site Konut Konut Apartman Residans

Yasg

1-1 0.6896 0.0006 0.0642 0.0896 0.1559

2-17.500 0.0605 0.0020 0.2401 0.4103 0.2871

8-14 0.0000 0.3206 0.3451 0.3343 0.0000

15 - 40 0.0000 0.7477 0.2227 0.0297 0.0000
Site

Diginda 0.2808 0.2927 0.3977 0.0288 0.0000

I¢inde 0.3156 0.1701 0.0418 0.2807 0.1917
Kiler

Yok 0.3426 0.3208 0.0745 0.2132 0.0489

Var 0.2253 0.0267 0.3862 0.1203 0.2414
Ebeveyn Banyosu

Yok 0.1969 0.3491 0.1675 0.2616 0.0249

Var 0.4778 0.0001 0.2085 0.0456 0.2680
LED-Spot Aydinlatma

Yok 0.0972 0.3667 0.2466 0.2799 0.0095

Var 0.5814 0.0164 0.0956 0.0457 0.2609
Giivenlik Kamerasi

Yok 0.3068 0.2721 0.1564 0.2214 0.0432

Var 0.2814 0.0000 0.2907 0.0152 0.4126
Diyafon

Yok 0.0127 0.4351 0.2715 0.2807 0.0000

Var 0.5932 0.0005 0.0934 0.0804 0.2324
Asansor

Yok 0.0926 0.4815 0.3425 0.0835 0.0000

Var 0.3940 0.1030 0.1125 0.2238 0.1667
Yalitim

Yok 0.0122 0.5837 0.2165 0.1876 0.0000

Var 0.4585 0.0213 0.1646 0.1773 0.1784
Kapici

Yok 0.2370 0.3406 0.2728 0.1485 0.0011

Var 0.3744 0.0822 0.0820 0.2173 0.2442
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O rellikder Yeni Nesil 1(\;4::;: Gelencksel ~ Geleneksel  Liiks
Site Konut Konut Apartman Residans

Otopark

Yok 0.0726 0.5153  0.4119 0.0002 0.0000

Var 0.3779 0.1203  0.1068 0.2409 0.1542
Guvenlik Gorevlisi

Yok 0.2925 0.2564  0.2144 0.2007 0.0360

Var 0.3562  0.0000  0.0000 0.0663 0.5775
inga Eden

Miiteahhit  0.3690 0.1678  0.1982 0.1202 0.1448

Kooperatif  0.0911 0.3783  0.1344 0.3717 0.0245
Mutfak

Ankastre 0.5713 0.0135  0.0985 0.1150 0.2017

Amerikan  0.0391 0.0047  0.5839 0.3724 0.0000

2:;::;1;1“ 0.2012 0.0205  0.4505 0.2136 0.1141

lf:;‘l‘fksel 0.0348 0.4855 02134 0.2394 0.0269
Zemin

Ahsap 0.0009 0.7100  0.1380 0.1019 0.0493

Laminant  0.3900 0.0749  0.1959 0.2041 0.1352

Not: Her bir sinif igerisindeki en yitksek olasiliklar koyu yazilmustir.
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3.5.2 Alt Piyasalarin Mekansal Oneminin Test Edilmesi

Alt piyasalarin fiyat diizeyi ve bazt mekansal 6zellikleri 6rnegin sehir merkezine
uzaklik, en yakin hastaneye uzaklik, en yakin pazar yerine uzaklik, en yakin yesil
alana uzaklik, en yakin okula uzaklik, en yakin duraga uzaklik ve sehir otogarina
uzaklik bakimindan birbitlerinden farklilasip farkhilasmadigint
gbzlemleyebilmek icin tek yonli varyans analizi (ANOVA) gerceklestirilmistir.
Basit temel etki analizi alt piyasalarin fiyat tizerinde anlamh etkisi bulundugunu
ortaya ¢ikarmustir; F(4, 260) = 38.385, p< .001, n?= .37; HU, F(4,260) = 5.027,
p=.001, n? = .07; PU, F4,260) = 8.342, p<.001, n2 = .11; OU, F4, 260) =
3.419, p = .01, n?2 = .05; ve OTOU, F(4,260) = 3.334, p = .011, n? = .05.
Bununla birlikte SMU, YAU ve DU degiskenleri agisindan alt piyasalar arasinda
bir farklilasma olmadigt da goérilmustiir. Post hoc karsilastirmalart Tukey HSD
testi kullanilarak 0.05 6nem duzeyinde gerceklestirilmistir. Tukey HSD

analizine gbre Liiks Residans (Y=338.033, ss: 84.750) diger alt piyasalarla
karsilastirildiginda anlamli bir sekilde en yiksek fiyata sahiptir. Yens Nesi/ Site ile

(X=257.225, ss: 73.071) Gelencksel Konnt (X=265.520, ss: 91.625) alt piyasalar
birbirlerinden anlamli bir sekilde farklilasmazken, Yeni Nesi/ Site alt piyasast

fiyat diizeyi, Geleneksel Apartman (Y:l98.229, ss: 52.747) ve Modas: Gegmis Konut
(X=156.067, ss: 66.795) alt piyasalar: fiyat dizeylerinden yuksektir. Ayrica
Geleneksel Apartman alt piyasast fiyat dizeyi (Y:l98.229, ss: 52.747) Modas:

Gegmis Konnt alt piyasast fiyat diizeyinden (X=156.067, ss: 66.795) anlamli
derecede ytksektir.

Alt piyasalar arasinda mekansal farklilasma agisindan post hoc analizi yapilirken
de Tukey HSD testi kullanilmistir. Diger alt piyasalar ile karsidastirildiginda
Liiks Residans alt piyasasina dahil olan konutlar en yakin hastaneye (ortalama =
16.58 km, ss=10.12), en yakin okula (ortalama =3.47km, ss = 1.74) ve en yakin
pazar yerine (ortalama = 10.38km, ss=4.20) uzakliklariyla diger tim alt
piyasalardaki konutlara gbre en uzak mesafedeki konutlardir. Bununla birlikte
Modas: Gegmis Konutlar alt piyasasina dahil olan konutlar en yakin pazar yerine
(ortalama = 5.30km, ss= 4.67), en yakin okula (ortalama = 2.37km, ss =1.28)
ve otogara (ortalama =2.92km, ss= 1.24) en yakin mesafedeki konutlardir. Tim
ortalama ve standart sapmalar Tablo 17°de sunulmustur.



Mebmet Yigit | 85

Tablo 9: Alt Piyasalarin Konumsal Ozelliklerinin Ortalamalari ve Standart Hatalart

HU PU ou OTOU
% sS X sS X sS X
‘S{l‘::‘ Nesil 56 1012 849 420 329 1.90 3.0 1.08
Modas1
Gegmis 1579 1094 531 468  2.38 1.28 2.92 1.24
Konut
Geleneksel ) v gg6 817 538 276 1.48 2.54 0.91
Konut
Geleneksel 1o 3 901 665 373 2.81 1.90 3.09 1.16
Apartman
Liiks 1558 971 1038 420  3.47 1.74 2.79 0.69
Residans

3.5.3 Isparta ilinde Alt Piyasalarin Mekana Bagh Olarak

Segmente Edilip Edilemeyeceginin Incelenmesi

Yukaridaki tartismalarda  deginildigi tzere konut secktdriinde mekansal
segmentasyon daha siklikla kullanilmaktadir. Ancak bu tezde 6ne siiriilen goriis
mekansal segmentasyonun alt piyasalari tanimlamada, en azindan gelismekte
olan schirlerde yetersiz olacagidir. Yukarida bahsedildigi tzere mekansal
segmentasyon cesitli kriterlere gére yapilabilmektedir (sehir merkezine olan
uzaklik, okul bélgelerine yakinlik, sehrin irksal kompozisyonu, istatistiksel
tekniklere dayali olarak, uzman goriistine basvurularak vb.). Isparta ili icin
yapilacak mekansal segmentasyonun bu c¢alismada, “ikame edilebilirlik”
prensibine gore belirlenen alt piyasalari tanimlama kabilyetine sahip olmast
beklenir. Calismanin bu kisminda OSA ile belitlenen alt piyasalarin mekansal
olarak bir yogunlasma gosterip gostermedikleri, mekansal otokorelasyonu
6lgmeye yarayan Moran’in I Endeksi ve Geary’'nin C Endeksi ile belirlenecektir.
Bunun i¢in 6ncelikle 6rnekleme dahil olan konutlarin bir bitin olarak ve alt
piyasalar itibariyle sehrin genelinde gosterdikleri dagihm gdrsel olarak
incelenecektir. Sonrasinda ise alt piyasalara dahil olan konutlarin mekansal
dagilimlarinda bir yogunlasma olup olmadigt Moran’in I Endeksi ve Geary’nin
C Endeksi ile istatistiksel olarak smanacaktir. Ancak bu sinama icin sehrin
olduke¢a disinda yer alan konutlar 6rneklemden ¢ikarilmis ve daha homojen bir
mekansal dagihim elde edilmistir.
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Sekil 6: Ornekleme Dahil Olan Konutlarin Mekansal Dagilum

Ornekleme dahil olan konutlarin mekansal dagihimina bakildiginda sehrin
6zellikle bir bolgesi hari¢ neredeyse tamamina yayildigi gériilmektedir.

Sekil 7: Yeni Nesil Site Alt Piyasasindaki Konutlarin Mekansal Dagilimi

> 4

Yeni Nesil Site alt piyasasina dahil olan konutlarin mekinsal dagilimina
bakildiginda sehrin ¢ok buytk bir kismina dagildiklar gorilmektedir. Sehrin
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hem gorece yeni yapilasan ceperlerinde hem de merkezinde bu alt piyasaya
dahil konutlar bulunmaktadir. Istatistiksel bir analiz gerceklestirmeden en
azindan Onsel olarak bu alt piyasaya dahil konutlarda mekansal bir yogunlasma
olmadigr séylenebilir.

Sekil 8: Modas1 Ge¢mis Konut Alt Piyasasindaki Konutlarin Mekansal Dagilimi
- e A » " : ~. 3 - - -

Modast Gegmis Konut alt piyasasina dahil olan konutlarin yine sehrin biiytik
bélimune yayillmis olduklart gorillmekle birlikte gérece sehrin merkezine yakin
yetlerde konumlandiklart séylenebilir. Bu alt piyasaya dahil olan konutlar
orneklemdeki en yaslt konutlari teskil etmektedir. Bu acidan bakidiginda,
schrin merkezden ¢evreye dogru genisledigi distnilirse yash konutlarin sehrin
merkezinde kaldigr soylenebilir. Ancak mekansal bir yogunlasma bulunup
bulunmadigini s6yleyebilmek icin istatistiksel bir analiz gerekmektedir.
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Sekil 9: Geleneksel Konut Alt Piyasasindaki Konutlarin Mekansal Dagilimi

Geleneksel Konut alt piyasasina dahil olan konutlarin da yine gérece sehrin
merkezine yakin yerlerde konumlandiklari s6ylenebilir. Zira bu alt piyasaya
dahil olan konutlar da yash sayilabilecek konutlardir. Geleneksel Konutlarin
dahil olma olasiliklarinin en yiitksek oldugu yas grubu 8-14 yas araligidir.
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Geleneksel Apartman alt piyasasina dahil olan konutlar ise daha ¢ok sehrin
giney kisminda yer aliyor gérinmektedir. Ancak dagildiklart alan genis bir
alandur.
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Sekil 11: Liiks Residance Alt Piyasasindaki Konutlarin Mekansal Dagilimi

Orneklemde yer alan konutlarin Isparta ilindeki mekdnsal dagilimlarina
bakildiginda herhangi bir alt piyasa agisindan herhangi bir bélgede yogunlasma
gbze carpmamaktadir ya da sehrin yuz Slgimiine gére genis sayilabilecek
alanlarda bir kiimelenme oldugu séylenebilir. Elbette bu sonucun istatistiksel
olarak da ortaya konmast gerekmektedir. Bu amagla Moran’in I ve Geary’nin C
endeksleri kullanilarak alt piyasalar agisindan mekansal bir yogunlasma
(kimelenme) olup olmadigy istatistiksel olarak arastirilmistir.

3.5.3.1 Moran’in I Endeksi

Moran’in I Endeksi, bir degiskenin aldig1 degerlerin yakin mesafelerde birbirine
benzesip benzesmedigini ortaya koyan, baska bir deyisle mekansal anlamda bir
otokorelasyonun bulunup bulunmadigini tespit eden standartlastirilmis bir
endekstit.!!? Endeks su sekilde formtle edilmektedir:!20

_ nyi X wi i — N — )
QLo wip) Zii — 9)?

119 Shortridge, A., (2007), “Practical Limits Of Moran’s Autocorrelation Index for Raster
Class Maps, Computers , Environment and Urban Systems, 2007, Volume 31, Issue 3, ss.
362-371.

120 Ward, M. D. ve K. S. Gleditsch, (2008), Spatial Regression Models, Series: Quantitative
Applications in the Social Sciences: 155, Sage Publications’dan aktaran, Cetin, D.,
(2012), a.g.t., s.70.
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Formilde y; ilgili degiskeni, wy; satirt standartlastiridmis agirhik matrisinin ij
hiicresini, n ise gbzlem sayisini ifade etmektedir. Endeksin aldigi degerler +1 ile
-1 arasinda degismektedir ve +1 pozitif, -1 ise negatif korelasyonu isaret
etmektedir. Endeksin matris gésterimi su sekilde ifade edilmektedir:'?!

= [4(52)

Formiilde e; en kugiik karelerin hata terimleri vektoriint, W; mekansal agirlik
matrisini, N; gbézlem sayisint ve S ise agirlik matrisini standartlastiran faktéri
ifade etmektedir. En kiiclik kareler yontemi ile elde edilen hata terimi tahmini
(é) su sekilde de ifade edilebilmektedir:!22

& =yi—B"x;
Formiilde y; ilgili mekansal degiskeni, x; ilgili degiskene ait (k-1 matris) veri
vektori ve B degeri de EKK tahminine ait vektord ifade etmektedir. Moran’in I
Endeksinin ortalama degeri de su sekilde ifade edilebilmektedir:
-1
ort(l) = N1
Moran’in I Testinde hipotezler ise asagidaki sekilde ifade edilmektedir:
Ho: Mekansal otokorelasyon yok.
Hi: Mekansal otokorelasyon var.

3.5.3.2 Geary’nin C Endeksi

Moran’in I Endeksi ilgili alanin tamamindaki dagilimi dikkate alir ve alanin
butiinindeki dagilimin mekana baghlk dizeyini 6Slger. Ancak ilgili alan
icerisindeki dagilimin nerelerde yogunlastigini belirleyebilmekten uzaktir.!2?
Geary’nin C endeksi ise mekansal oto korelasyonun daha yakin mesafeler icin
gecerli olup olmadigini test etmek i¢in kullanilmaktadir. Moran’a ait I endeksi
bu yiizden global anlamda mekansal oto korelasyonu test etmek icin daha sik
kullanilirken, Geary’nin C endeksi daha yakin mesafelerde ve yerel (local)
anlamda mekansal oto korelasyonu test etmek icin kullanilmaktadir. C endeksi
su sekilde formile edilmektedir:!2*

121 Anselin, L., (1988), Spatial Econometrics: Methods and Models, Studies in Operational
Regional Science, Kluwer Academic Publishers.

122 Arbia, G, a.g.e., s. 91.

123 Mustafa Yakar, “Niifus Dagiliminin Mekansal Analizi: Afyonkarahisar ili Ornegi”,
Uluslararasi Sosyal Arastirmalar Dergisi, 2011, Cilt: 4, Say1: 19, s. 393

124peter Claeys ve Fabio Manca, “A Missing Spatial Link in Institutional Quality”, Research
Institute of Applied Economics, 2009, s. 3
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C= N — 1Z{VZ§VWU(XL —xj)z
259 T, (g — X)?

Formilde x; ve x;; ilgili degiskene ait birimleri, X; degiskenin ortalamasini, wy;
satirt standartlastirilmis agirlik matrisinin 1j hiicresini, N; gézlem sayisini ve S de
agirlik matrisini standartlastirma faktoring ifade etmektedir.'?>

Moran’a ait I endeksi +1 ile —1 arast degerler alirken, C endeksi O ile 2 arasinda
degerler almaktadir. 1 degeri mekansal yogunlasmaya ait bir iz olmadigini ifade
ederken, 0 degeri ayn1 yonlii glicli mekansal korelasyon ve 2 degeri ters yonli
glicli mekansal korelasyon bulundugunu ifade etmektedir.!26

Tablo 10: Moran’s I ve Geary’s C Yogunlasma Endeksleri Sonuclar

Moran’s 1

Degiskenler I Degeri Ed) Sd() Z p-degeri
Alt Piyasa -0.004 -0.004 0.002 0.013 0.495
Geary’s C

Degiskenler C Degeri E(C) Sd(C) Z p-degeri
Alt Piyasa 1.017 1 0.013 1.322 0.093

Analiz sonuglarina gére hem Moran’in 1 Endeksine hem de Geary’nin C
Endeksine gore Isparta ilinde belirlenen alt piyasalar acistndan mekansal bir
yogunlasma bulunmamaktadir. Bunun anlami Isparta ilinde herhangi bir
mekansal kritere goére belirlenecek alt piyasalarin bu calismada ortaya konan alt
piyasalart dikkate alma kabiliyetinin olmayacagidir.

3.5.4 Tartisma

Isparta konut piyasasindaki alt piyasalarin mekansal olarak birbirlerinden
farkhlasip farklilasmadiklarini ortaya koyan ANOVA testi sonuclari Isparta
konut piyasasinin mekana gére segmente olup olamayacag: ile ilgili ip uglar
sunmaktadir. Yukarida deginildigi gibi fiyat diizeyi en disik olan Modas: Gegmis
konutlar, ilgili yazinda mekansal segmentasyon kriteri olarak da kullanilan en
yakin egitim kurumu ve semt pazarina en yakin konumda bulunan konutlardir.
Yapisal ozellikleri acisindan ise Modas: Gegmis konutlara gére oldukea farklt olan
Liiks Residance simfindaki konutlar yukarida sayilan lokasyonlara en uzak
konumdaki konutlardir. Oysaki bu tir konumsal Ozellikler ilgili imkanlara
erisebilmenin gérece kolay oldugu konumlarin daha fazla talep edilecegi
fikrinden  hareketle  mekansal ~ segmentasyon  icin  kriter  olarak

125 Peter Claeys ve Fabio Manca, a.g.e., s.3.
126 Cetin, D., a.g.e., s. 72.
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kullanilmaktadirlar. Béyle bir durumda ise daha yiksek talep edilirligin ilgili
konumdaki konutlarin fiyatlarint yiikseltmesi beklenmektedir. Ancak Isparta
ornekleminde bu durum beklenen sonucun tam tersidir. Tiketiciler icin 6nemli
sayilabilecek noktalara daha yakin olmak ile konutun yapisal 6zellikleri arasinda
bir kayitsizlik durumu ya da konumsal &zelliklerin lehine bir tercih yok gibi
gorinmektedir. Sonuglar géstermektedir ki Isparta ilinde konut tercihinde
bulunan tiketiciler konutun yapisal 6zelliklerine mekansal 6zelliklerinden daha
fazla deger vermekte ve daha fazla 6deme yapmaya isteklidirler. Ancak bu
durumda literatiirde siklikla tartigtlan HFM’nin 6ngorii glicli agisindan benzer
mekansal kriterler ile sehrin segmente edilip alt piyasalar itibariyle HFM nin
6ng6ri gictiniin karsilastirlacag bir bagka calismada mekansal kriterlere gore
belirlenmis alt piyasalarin HFM’nin 6ngorii glicint  arttirdigina  yonelik
sonuglar elde edilebilecektir. Fakat bu durum aldatict olacaktir. Zira béyle bir
durumda da yukarida izah edildigi gibi segmentler yine mekansal dzelliklerden
ziyade konutlarin yapisal 6zellikleri tizerinden sekillenmis olacaktir. Dolayistyla
mekana gore bir segmentasyon yapilabilmesinin 6n kosulu yapisal &zellikler
bakimindan homojen bir piyasanin olusabilmesidir. Ornegin Isparta ilinde
kentsel dontsim vb. stiregler ile konutlar yapisal Ozellikleri bakimindan
birbirlerine yakinsadiklari zaman ancak mekana dayali bir segmentasyona
gidilebilecektir. Ancak o zaman fiyat takdirleri tiiketiciler arasinda benzer hal
alan, dolayisiyla da aynt piyasaya ait oldugu iddia edilebilecek konutlar s6z
konusu  oldugunda mekansal  6zellikler alt  piyasalart  belirlemekte
kullanilabilecektir. Yapisal o6zellikler agisindan  benzer Ozelliklere  sahip
konutlardan miitesekkil bir piyasada mekansal 6zelliklerin konut fiyatina etkisi
ve dolayistyla da alt piyasalari belirleyebilme yetisi sinanabilecektir.

Alt piyasalar Isparta’daki konut sektdriiniin arz ve talep dinamikleri ile ilgili bazt
bilgileri agiga c¢tkarmaktadir. Calismanin bulgulari ortaya koymaktadir ki son on
yilda Liiks Residans ve Yeni Nesil Sife gibi yeni tip konutlar ortaya cikarken
modast ge¢mis konutlar gibi bazi konut tiplerinin ise sonuna gelinmistir. Konut
tiplerinin dinamikleri titketicilerin Isparta konut piyasasindan yeni segenekler
talep ettikleri bir piyasa ¢esitlenmesi bulundugu seklinde yorumlanabilir.

Calismanin sonuglart alict ve saticilara bazi bilgiler saglayan pratik uygulamalar
konusunda da fikir vermektedir. Iyi bilindigi {izere kar maksimizasyonu
amagclayan Ureticiler, karlarini azamilestiren alternatifi segmek durumundadir.
Bununla bitlikte en pahali konutu satmak, bagka piyasalar icin fiyat
fonksiyonunda daha yiiksek dizeyde bir fiyat dengesine tekabtl edebilecek
6zelliklerin  konuta cklenmesi yikselen maliyetler g6z Ontine alindiginda
treticilere en yliksek kar diizeyini garanti etmek zorunda degildir. Bu nedenle,
bu ¢alismada ortaya konan alt piyasalar tireticilere her bir alt piyasa icin hedonik
fiyat fonksiyonunu kullanarak kar ve maliyetlerini daha dogru hesaplama
olanagini saglayabilir.






SONUC VE DEGERLENDIRME

Bu calismada Hedonik Fiyat Modeli kullanilarak Isparta ilindeki konutlarin
fiyatlarini etkileyen mikro Olcekli faktorler belitlenmeye ve Isparta ili konut
sektériindeki alt piyasalar Ortiik Sinif Analizi ile beliflenmeye calisilmustir.
Tezin ik bélimiinde ise tezin uygulama alanini teskil eden konut sektdrii ile
ilgili genel bilgiler verilmis ve konut sektériinde hem kiresel dlgekte hem de
Turkiye Olceginde fiyatlarin seyri ile ilgili actklamalarda bulunulmustur.
Sonrasinda ise bu tezin asil amact olmamakla birlikte Tirkiye’de konut fiyatlari
ile tiketicilerin ekonominin geneli ile ilgili beklentilerinin iliskisi VAR Modeline
dayali Varyans Ayristirma ve Granger Nedensellik analizleri ile incelenmistir.
Tlgili literatiirde tizerinde fazla durulmayan bu konunun incelenmesinin nedeni
ise Ozellikle 2008 krizinden sonra politika yapicilar i¢in daha fazla 6nem
kazanan konut sektoriindeki fiyat olusumunun mikro temelleri ile ilgili bilgi
saglamaktir. Bu amacla Turkiye’de 2012:01-2017:01 dénemini kapsayan aylik
Konut Birim Fiyatlari, tiketicilerin katlanmak durumunda olduklari maliyeti
yansitmak tUzere faiz orani (TL tzerinden kullandirilan konut kredisi faiz
oranlart), tiketicilerin gelirini yansitmak tzere milli geliri temsil etmek tizere
Sanayi Uretim Endeksi (milli gelir verisi aylik frekansta bulunmadigi icin sanayi
tretim endeksi serisi kullanilmistir) ve tiketicilerin ekonominin geneli ile ilgili
beklentilerini  yansitmast  digintlen Tuketici Guven Endeksi —serileri
kullanilmistir. Uygulanan Varyans Ayirstirma Analizi sonuglarina gére konut
birim fiyatlarindaki varyans: kendsinden sonra en fazla aciklayan degisken
yaklasik %18’lik oran ile Ttketici Giiven Endeksidir. Konut birim fiyatlarindaki
varyansin yaklastk %17’lik kismt Sanayi Uretim Endeksi, yaklastk %12’lik kismi
ise faiz degiskenleri tarafindan actklanmaktadir. Varyans Ayristirma analizinden
sonra ise Granger Nedensellik Analizi ilgili degiskenlerin birbirleri hakkinda
6ng6ri giict saglayip saglamadiklarini tespit etmek icin uygulanmistir. Ulagilan
sonuglara gére, bu ¢alismada hakkinda asil bilgi sahibi olunmak istenen tiiketici
beklentileri konut birim fiyatlarinin seyri ile ilgili 6ng6ri saglayabilmektedir. Bu
sonug ise titketici beklentileri takip edilerek konut fiyatlarinin seyri ile ilgili
Ongoril giiciine sahip olunabilecegi anlamina gelmektedir.

Bu calismanin asil amact ise HFM kullanarak Isparta ilinde konut fiyatlarin
etkileyen faktérlerin ve Ortitk  Smnif  Analizi (OSA) kullanarak konut
piyasasindaki alt piyasalarin belitlenmesidir. Bu amacla Isparta kent merkezinde
2014 yihi icerisinde satilan veya satisa ¢ikarilan 266 adet konuta ait, konutun
fiziksel ve konumsal ozellikleri ile ilgili detayl bilgi toplanmustir. Igili bilgiler
emlakeilar ile yiiz yiize goriismek suretiyle elde edilmistit. Oncelikle tiim
Ozellikler birlikte degerlendirilerek Isparta konut piyasasinda konut fiyatint
ctkileyen o6zellikler belitflenmeye calistlmistir. Bu amagla HFM kurulmustur.

95
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Modelde, mimkin oldugunca fazla 6zelligin  fiyata olan etkisinin
belirlenebilmesi amaciyla, mimkiin oldugunca fazla sayida degiskenin istatistiki
olarak anlamli sekilde yer almasi amaclanmistir. Bu amacla yer alacak
degiskenlerin belirlenmesi icin toplam 57 adet degisken arasindan agamali
regresyon teknikleri ile 22 adet degisken belirlenmistir.

HI'M’nden elde edilen sonuglara gére Isparta ilindeki bir konutun fiyatint en
fazla etkileyen faktdrler konutun isinma sistemi ile mistakil bir konut olup
olmamasidir. Konutun mustakil bir konut olmasi bir apartman dairesi olmasina
goOre fiyati yaklastk %28 oraninda arttirmaktadir. Isitnma sisteminin ise kalorifer
olmast (yakitt kémir olan) kalorifer olmayan duruma gore konutun fiyatini en
az yaklasik %20 oraninda arttirmaktadir. Eger kalorifer sistemi bireysel
kombiye bagliysa fiyat yaklasik olarak %24, eger merkezi dogal gaz sistemine
bagliysa fiyatt yaklasik olarak %38 oraninda arttirmaktadir. Agik ara fark ile
konut fiyatini etkileyen en 6nemli 6zellikler olan mustakil olma ve isinma
sistemi Ozelliklerinden sonra fiyati en fazla etkileyen 6zellikler ise “estetik”
Ozellikler olarak tanimlanabilecek olan mutfakta ankastre set olup olmamast ve
konutta LED veya spot aydinlatma olup olmamasidir. Bu 6zelliklerin fiyata
etkisi ise strastyla %10,5 ve %9,9 diizeyindedir. Bu 6zelliklerin “estetik™ olarak
nitelendirilmesinin nedeni ise soyle izah edilebilir: Bilindigi tizere ankastre
mutfak ile kastedilen mutfak dolaplarina konumlandirlmis halde olan ve
teknolojisi veya yaptgi isten ziyade rengi ve dis kaplama malzemesi ile
ikamelerinden ayrilan mutfak triinleri kastedilmektedir (firin, mikrodalga firin,
davlumbaz gibi). Burada ankastre degiskeninin sadece ilgili mutfak trtnlerini
temsil ettigini sOylemek de eksik olabilir. Ankastre mutfak Grtnlerinin buyik
cogunlukla yeni konutlarda bulundugu gerceginden hareketle ankastre
degiskeninin yeni nesil mutfak dizaynlarini temsil ettigini de séylemek dogru
olabilir. Zira LED veya spot aydinlatma degiskeni i¢in de ayni durum gegerlidir.
LED degiskeni konutta led ya da spot aydinlatma bilgisini icermektedir ve
konutun fiyatina etkisi yaklasik olarak %10 dizeyindedir. Bu 6zellik de daha
cok yeni konutlarda bulunmakta ve duvar ve tavan stislemelerini de temsil
yetenegine sahip oldugu disintlmektedir.

Konut fiyatint etkileyen degiskenlerden 4 tanesi ise konutun konumsal
Ozellikleri ile ilgili bilgi vermektedir. Bu degiskenler en yakin pazar yerine,
hastaneye ve okula uzaklik ile otogara uzaklik seklindedir. Literattr ile
karsilastrildiginda ise sehir merkezine uzakligin konut fiyatt tizerindeki etkisinin
yerini otogarin bulundugu muhite olan uzakligin aldigt sOylenebilir. Zira
otogarin hemen yaninda hizmete sunulan sehrin ilk AVM’sinin bélgeyi bir
cazibe merkezi haline getirdigi gercegi bu degisimi a¢iklayabilmektedir.

Ancak bu tezin temel iddiast Isparta ilindeki konutlarin fiyatlarint bulunduklart
konumdan ziyade yapisal Ozelliklerinin belirledigidir. Bu iddia 2 sekilde
stnanmustir. [lki agirlik matrisi ile olusturulan mekansal ekonometrik modeldir.
Bu modelde 6ncesinde kurulan HFM’nden elde edilen hata terimleri agirhk
matrisi ile iligkilendirilmis ve agirlitk matrisinin katsayisi istatistiksel olarak
stnanmustir. Agiehk matrisi her bir konutun diger konutlara olan kus bakist



Mebmet Yigit | 97

mesafe bilgisini icermektedir ve konutlarin, yakininda bulunan diger konutlarin
fiyatlarindan etkilenip etkilenmedigi bilgisini vermektedir. Sehrin buytk
boélimine yayilan 6rneklemde belitli mubhitlerdeki koutlarin fiyatlart sadece o
konumda bulunmalarindan  6tart  farkhilagtyor  ise  kurulan mekansal
ckonometrik modelde agilik matrisinin katsayistnin anlamli olmast beklenir.
Ancak bu calismada kurulan modelde agithk matrisinin katsayisi istatistiksel
olarak anlamsizdir. Bu sonucun ima ettigi sey ise konutlarn fiyatlarinin,
fiyatlarint etkileyen diger Ozellikler sabit tutuldugunda sadece bulunduklar
konumdan 6tiirii etkilenmedigidir. Ikinci olarak ise literatiirde siiregelen alt
piyasa tartismast Isparta ili icin stnanmustir. Bu agsamada da bu tezin iddiast
konumsal 6zelliklerin Isparta ilinde alt piyasalari belirflemede ayirict bir kriter
olmayacagidir. Bu amagla OSA (Ortiik Sinif Analizi) uygulanmustir. Analizin
uygulanabilmesi icin 6ncelikle konutlara ait tim yapisal 6zellikler ile ilgili bilgi
veren degiskenler kategorik hale getirilmistir. Elde edilen 21 adet kategorik
degisken ile yedi sinifa kadar OSA gerceklestirilmis ve BIC indeksine gére bes
sinifli ¢6zim en iyl ¢6zim olarak belirlenmistir. Ancak bu ¢éziimde bazt
degiskenlerin yiiksek oranda konut fiyatindaki varyanst agiklamalarina ragmen
siniflart ayirt etmede yetersiz olduklart goriilmiis ve analiz bu degiskenler
dislanarak tekrar edilmistir. Tkinci OSA ile yine BIC indeksine gore bes adet alt
piyasaya isaret eden homojen stniflar belirlenmis ve tanimlanmustir. Tlgili siniflar
Yeni Nesil Site, Modas: Gegmis Konut, Geleneksel Konut, Geleneksel Apartman ve Liiks
Residans olarak isimlendirilmistir. Siniflar tanimlandiktan sonra alt piyasalari
isaret eden bu siniflarin, konutlarin fiyat diizeyi ve mekansal 6zellikleri
acisindan farklilasip farkhlasmadiklart da ANOVA analizi ile smanmistr.
Sadece Geleneksel Apartman le Geleneksel Konnt alt piyasalarinin fiyat dizeyleri
anlamli sekilde farklilasmazken diger alt piyasalara dahil olan konutlarin fiyat
diizeyleri birbirlerinden anlamli sekilde farkldagsmaktadir. En ylksek fiyat
diizeyine sahip alt piyasa Liks Residance seklinde isimlendirilen alt piyasa iken
en disuk fiyat dlizeyine sahip alt piyasa Modas: Gegmis Konut alt piyasasidir. Alt
piyasalarin mekansal 6zelliklere gére farklilasip farklilasmadigr da yine ANOVA
analizi ile incelenmistir. Buna gore alt piyasalarin en yakin hastane, en yakin
okul, en yakin pazar yerine ve otogara uzaklik degiskenlerine gore farklhilastiklart
gOrilmustir. En yiksek fiyat dizeyine sahip Liks Residance alt piyasasinin
ilgili mekansal dzelliklere en uzak konumda oldugu goriliirken, en dustik fiyat
diizeyine sahip olan Modast Ge¢mis Konut alt piyasasinin ise ilgili mekansal
Ozelliklere en yakin konumda oldugu belirlenmistir. Bu sonug ise ilgili literatiir
ile teorik agidan ¢elismektedir. Zira ilgili literatiirde alt piyasalarin mekansal
Ozelliklere gore belirlenebilecegi savt yukarida zikredilen benzer konumsal
Ozelliklere yakin olmak istegiyle tiiketicilerin bu tiir mekanlara yakin yerlerdeki
konutlara daha fazla Odeme yapmaya istekli olacaklart varsayimina
dayanmaktadir. Ancak Isparta 6rnekleminde bu durum, bu tezin saviyla da
uyumlu olarak, bu varsayimin tersi dogrultudadir. Ilgili mekansal ézelliklere
yakin konumdaki konutlar en diistik fiyat diizeyine sahip alt piyasaya dahil iken,
ilgili mekansal 6zelliklere en uzakta bulunan konutlar en yitksek fiyat dizeyine
sahip alt piyasada yer almaktadir. Bu sonug ise Isparta ilindeki konutlarin
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mekansal Ozellikler yerine yapisal Ozellikler tzerinden segmente olduklarini
belirtmenin bir yolunu teskil etmektedit.

Calismada ayrica OSA ile konutlarin yapisal 6zellikleri iizerinden belirlenen alt
piyasalarin mekansal dagilimlart da alt piyasalarin mekansal olarak anlamli bir
yogunlasma (kiimelenme) teskil edip etmediklerinin belirlenebilmesi igin
istatistiksel olarak sinanmistir. Bu amagla Moran’nin I Endeksi ve Geary’nin C
Endeksi kullanilmustir. 1lgili endeksler mekansal otokorelasyonu 6lgmeye
yarayan tekniklerdir. Moran’in I Endeksi 6rneklemin yayildigi alani bir bitiin
olarak dikkate alip (global) mekansal otokorelasyonu Olcerken, Geary’nin C
Endeksi ilgili 6rneklemin dagildigi alan igerisindeki birbirine daha yakin
mesafelerdeki gruplara (yerel) odaklanmaktadir. Analiz sonuglarina gére her iki
endekse gore de Isparta ilinde bu calismada belirlenen alt piyasalar acisindan
mekansal bir otokorelasyon (yogunlagsma, kiimelenme) bulunmamaktadir.
Bunun anlami Isparta ili konut sektoriindeki alt piyasalarin, smarlar
belirlenebilir alanlarda yogunlasmadiklaridir. Belirlenen alt piyasalar acisindan
mekansal bir yogunlasma bulunmamast ise kullanilacak mekansal segmentasyon
kriterleri ile belirlenecek alanlarin Xiao, Webster, and Orford (2016)’nin
belirttigi gibi i¢sel homoijeniteyi (dissal heterojeniteyi) garanti edemeyecegidir.

Analiz sonugclart bu tezin iddiast olan “Isparta ilinde konut fiyatlarini belirleyen
ve piyasayt segmente eden temel faktérler konutlara ait mekansal 6zellikler
yerine yapisal 6zelliklerdir” savini desteklemektedir. Gerek glindelik hayatta
sitkca dile getirilen gerekse literatiirde hem teorik hem de ampirik olarak
tartistlan “konutun fiyatini etkileyen en 6nemli 6zellik bulundugu konumdur”
ve “konut piyasasint segmente eden temel Ozellikler mekansal 6zelliklerdir”
arglimanlart Isparta konut piyasasi icin gegersizdir. Calisma sonuclarina gore
her ne kadar konutlara ait bazi lokasyon 6zelliklerinin fiyat tizerinde etkisi olsa
da (en yakin pazar yerine, hastaneye ve okula uzaklik ile otogara uzaklik) yapisal
Ozelliklerin fiyat tzerindeki etkileri hem fiyati etkileyen yapisal 6zelliklerin sayist
acisindan hem de fiyat1 etkileme oranlari agisindan lokasyon 6zelliklerinden ¢ok
daha yiksektir. Calisma bu acidan 6zellikle Xiao, Webster, ve Orford
(2016)’nin belirttigi “alt piyasalarin mekansal olarak belirlenmeleri gelisimini
tamamlamis schirlerde gecerli olabilir, ancak heniiz gelisimini tamamlamamus
ve biiyiimekte olan sehirlerde tatmin edici sonuglar vermeyecektir” savini da
desteklemektedir. Zira Isparta ili buyimekte ve hizli bir sekilde yapilasmaya
devam etmektedir.

Calismanin sundugu yaklasim ve sonuclar “konut piyasasint segmente eden
temel 6zellik mekan midir (konum mudur)?” sorusu baglaminda “mekansal
segmentasyonun  tespit edildigi bir durumda segmentasyon mekanin
Ozelliklerine baglt olarak mu1 ortaya cikiyor, yoksa konutlarin yapisal 6zellikleri
mi mekansal segmentlerin  sinurlarint - belirliyor?”  sorusunun  cevabinin
arastirilacagy bir calismaya 1sik tutabilir. Zira bu konudaki sonraki ¢alismanin bu
soruya cevap aramast yerinde olacaktir. Bu sekilde “bélinmezlik ve tasinmazlik
Ozelliklerinden dolayt tiiketicilerin ncelikle konutlarin mekansal (konumsal)
Ozellikleri hakkinda tercihte bulunmalari beklenir. Zira konutlarin mekansal
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Ozellikleri yapisal 6zelliklerini de temsil kabiliyetine sahiptit” tezi sinanmis
olacaktir. Ayrica belirtmek gerekir ki gézlem sayisinin ileriki bazt analizler icin
yetersiz olmast bu ¢alismanin temel kisithligint olusturmaktadir. Baska bir
calismada daha yitksek gbzlem sayisina sahip bir 6rneklem ile hem mekansal
segmentasyon hem de konut Ozelliklerinin  benzerligi yaklasimi birlikte
uygulanip alt piyasalar belirlenebilir ve belirlenen her bir alt piyasa i¢in Hedonik
Fiyat Modelleri kurularak daha ileri analizler yapilabilir.
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