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DENIZLI KENTINDE KONUT TALEBINE ETKi EDEN FAKTORLERIN HEDONIK FIYATLANDIRMA
MODELI iLE TAHMIN EDILMESI

ESTIMATION OF THEHEDONICPRICING MODEL OF FACTORSAFFECTINGHOUSINGDEMAND IN
THE CITY OF DENIZLI

Filiz DASKIRAN®

Oz

Hedonik fiyatlandirma modeli konut, cep telefonu, otomobil, bilgisayar gibi homojen olmayan mallarin
fiyatlarinda meydana gelen degismelerin hangi nitel faktorlerden kaynaklandigini ortaya koymaya calisan bir
modeldir. Konut agisindan modele gore konutun yasi, metrekaresi, 1sinma sistemi, oda sayisi, banyo sayisi, otoparkin
bulunup-bulunmamasi, toplu tasima araclarina uzaklik, egitim kurumlarina ve saghk kuruluslarina uzaklik gibi
degiskenlerin hepsinin ayr1 ayr1 fiyata olan etkisi hesaplanmaktadir.

Denizli kenti merkezinde hanehalklari ile tesadiifi olarak 102 anket yapilmistir. Anketten elde edilen veriler tam
logaritmik regresyon modeli kullanilarak konut fiyatna olan etkiler analiz edilmistir. Bu analize gore konut fiyat1 ile
konutun bulundugu kat, asansor, oda sayisi, banyo sayisi, kaloriferli 1stnma sistemi, egitim kurumlarma uzaklik, saglk
kuruluslarina ve sehir merkezine yakinlik arasinda anlamli bir iliski bulunurken, konutun yasi, bulundugu konumu
(cadde, sokak) ve toplu tasima araglarina uzak olmasi arasinda ise bir iligki saptanamamustir.

Anahtar Kelimeler: Konut Degeri, Hedonik Fiyat Modeli, Denizli.

Abstract

Hedonicpricing model is a model thatworksto put forwardwhichqualitativefactorscausechanges on theprice of
nonhomogeneousproductssuch as housing, mobile phone, automobile, computeretc. Accordingtothe model
fromthepoint of housingit’sbeencalculatedrespectivelytheeffect of allthevariablestothepricesuch as theage of house,
squaremeter, heatingsystem, number of roomandbathroom, whether it has parkingareaor not, distancetothepublic
transport vehiclesandeducationalandhealthcareorganizationsetc.

102 householdsurveyshavebeendone as randomsample in thecitycenter of Denizli. Theeffectstohousingprice has
beenanalyzedbyusinglogarithmicregressionwithdatasthat has beenacquiredfromthesurveys. Accordingtotheseanalysis,
whileit’sbeenfound a significiantrelationbetweentheprice of houseandthefloor of house, elevator, number of
roomandbathroom, heatingsystemwithradiator, distancetotheeducationalandhealthcareorganizationsandcitycentre; on
theotherhand a relation has not beendeterminedbetweentheage of house, location of thehouse (avenueandstreet)
anddistancetothepublic transport vehicles.

Keywords: HousingPrices, HedonicPricing Model, Denizli.

GIRisS

Gayrimenkul denilince konuttan araziye kadar bir¢ok farkli tiiriin bulundugu ifade edilmektedir.
Konutlar, isyerleri, ofisler vb. yapilarin hepsi birer gayrimenkul olarak kabul edilmektedir. Bu gayrimenkul
tiirleri hanehalklarina, firmalara ve kamu kuruluslarina gore ayri ayri onem arz etmektedir. Fakat bu
gayrimenkullerden en ¢ok ticarete konu olan ve tizerinde hesaplamalar yapilan gayrimenkul turti “konut”
sektorii olmaktadir.

Barmmmanin temel bir ihtiya¢ olmasindan otiirii konut, bireyin barinmasini saglayacak kapali bir
alandan ote, kaliteli bir yasam imkani sunan, dogal afetlere dayanikli yapilar1 ifade etmektedir (Cetin, 2012:
295).Kentlerin varliginin temel simgesi olan konutlar, sadece bir barinak degil, ayrica kisi ve aile
mahremiyetinin korundugu, bireyin kendisini giiven igerisinde hissettigi, bireyin giinliik hayat icerisinde
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saglikli ve kaliteli bir yasam stirdiirebilmesi amaciyla enerji depoladig1 bir mekandir. Konut, insan varligimnin
en etkili giivencesidir (Oren ve Yiiksel, 2013: 3).

Konut fiziksel bir mekan olarak ticarete konu olan bir maldir. Sagladig1 barinma hizmetinin faydasiyla
bir yandan tiiketim mali, kullaniminin belli bir siireyle bagkalarina birakilmasindan kaynaklanan kira ve
muhtemel deger artis1 beklentisi dolayisiyla da bir yatirrm malidir. Konutu diger mallardan ayiran baglica
ozellikleri; uzun 6mdirlii, tasinmaz ve heterojen olmasidir (Biiyiikduman, 2014: 16).

Konut piyasasi arastirmalarinda konutun piyasa degeri genellikle mikro ekonomik teoriye dayanan
hedonik fiyat modeli yoluyla analiz edilmektedir. Hedonik model, heterojen bir malin 6zelliklerinin fiyat
tizerindeki etkisini incelemektedir. Konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli degiskenler genellikle konutun tipi,
yap1 tiirti, oda sayisi, konutun biiytikliigii ve diger yapisal degiskenlerden konutun su sistemi, havuz ve
dogal gaza v.b. sahip olmas: olmaktadir (Selim, 2008: 65).

Bu baglamda hedonik fiyat modeli ile ilgili literatiirde yapilmis bir¢ok ¢alisma bulunmaktadir. Konut
ile ilgili yapilmis calismalardan konumuzla birebir iliskili ve calismaya 1sik tutacak bazilari su sekilde
Ozetlenebilir:

Kain ve Quigley (1970), konut birimlerinin kapsamli ¢rneklerini temel alan ¢alismalarinda kentteki
hanehalklar: tarafindan tiiketilen konut hizmetleri ile konutlarin zimni fiyatlarini belirlemeye ¢alismislardir.
Bunun yaninda ev sahipleri ve kiracilarin ikamet ettigi konutlarin piyasa fiyatlar: da tahmin edilmistir. Kain
ve Quigley’in analizine gore konut hizmetlerinin kalitesi, oda sayzsi, yatak odas: sayis1 gibi biiytikliiklerden
daha fazla konut fiyatina etki etmektedir. Analiz ayrica konutlarin degerine mahalle okullarinin olan etkisini
de dogrulamaktadir.

Straszheim (1973), calismasinda konut satis fiyati ile konut yasi, arazi alan1 ve konut biiytikligii
arasinda anlaml bir iliski bulmustur. Ayrica elde edilen bulgulara gore calisma yeri ve erisilebilirlik
hanehalkinin konut yeri seciminde ve tiiketilen konut miktarinda ¢nemli bir yere sahiptir. Hizmetlerin
karma bir demeti igin fiyat esnekligi hemen hemen tiim denklemlerde birin altinda iken konut yas: ve cok
boyutlu konut kalitesinin fiyatinin dogrudan ve ¢apraz fiyat esnekligi oldukga biiytiktiir.

Ugdogruk (2001)'deki yaptig1 calismasinda Izmir ilinde emlak fiyatlarina etki eden faktorleri hedonik
yaklasimla test etmistir. Calismada katsayr tahminleri hem konutun ozellikleri hem de dis faktorler
(konutun yeri, site igerisinde olup-olmamasi) agisindan anlamli ¢ikmistir. flce degiskenleri de modele
eklendiginde konut fiyatlar yiiksek olan yerler saptanmustir.

Yankaya ve Celik (2005) ise Izmir metrosunun konut fiyatlari iizerindeki etkilerini hedonik fiyat
yontemi ile analiz etmistir. Buna gore ulasim altyapisindaki yatirim konut fiyatlarmi, etki alani iginde
arttirmaktadir.

Baldemir vd. (2007) Mugla ili icin konut parametrelerini tahmin etmistir. Konutun site iginde
bulunmasinin ve oda sayisinin konut fiyati tizerindeki etkisi negatif olarak bulunmustur. Calismada, Mugla
ilinde konutun sehir merkezine uzaklig1 1500 — 2000 metre oldugunda bu 6zelligin konut fiyat: iizerindeki
etkisi ise pozitif olarak belirlenmistir.

Arikan (2008) yaptigi calismada Istanbul ili igin konut kiralarini etkileyen faktorleri incelemistir.
Calismanin sonucunda konutun Avrupa yakasinda ve site igerisinde olmasi konut kiralarimi negatif yonde,
konutta kablolu tv bulunmasi, konutun bulundugu mubhitin altyap1 hizmetlerine sahip olmasi, oda sayisinin
artmasi, konutun mutfaginda aspiratdriin bulunmas: gibi faktorlerin de konut kiralarmi pozitif yonde
etkiledigi tespit edilmistir. Diger taraftan depozito ve aidatin konut kiras: tizerinde arttiric1 bir etkiye sahip
oldugu da saptanmustir.

Selim (2008), Tiirkiye’de 2004 Hanehalki Biitce Anketi kullanarak konut fiyatlarmi belirleyen
faktorleri analiz etmistir. Konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli degiskenler olarak da konutun tipi, yaps tiirt,
oda sayisi, konutun biiytikliigti ve diger yapisal degiskenlerden konutun su sistemi, havuz ve dogal gaza
sahip olmasini anlamli olarak bulmustur.

Glindogdu (2011), Isparta ili merkez mahallelerinde bulunan konutlarin kira fiyatlarinin
belirlenmesinde etkili olan her bir degiskenin marjinal fiyat: ve kira fiyatina katkisini arastirmistir. Ayrica
konut 6zellikleri yaninda mekansal faktorlerin de konut kira fiyatlarina etkisini incelemistir. Konutun hangi
mahallede oldugu kira miktarin1 6nemli derecede etkilemektedir. Konutun carsiya yakinlhgi, okullara yakimn
bolgede olmasi kira fiyatlarmi arttiran, konutun bulundugu yerde trafikten ve isyerlerinden gelen
glirtiltiintin ve sug oranlarmin ytiiksek olmasi da kira miktarini azaltan bir faktor olarak hesaplanmistir.
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Yayar ve Karaca (2014), TR83 bolgesinde konut fiyatlarina etki eden faktorleri hedonik modelle
belirlemeye calismistir. Apartman fiyatlarini pozitif yonde etkileyen en 6nemli degiskenler olarak banyo
say1si, asansor sayisi, konutun bulvarda ve kaloriferli olmasi, negatif yonde ise konutun Corum kent
merkezinde olmasi, yakit olarak fuel-oil kullanilmasi ve birinci katta olmas: tespit edilmistir.

Literatiir 6zeti kapsaminda bu c¢alismada da amag, Denizli kentinde konut talebine etki eden
faktorlerin hedonik fiyat modeli ile tahmin edilmesidir. Denizli’de rassal olarak secilen {i¢ mahallede
(Istiklal, Servergazi, Stimer) tesadiifi olarak 102 hanehalki ile konutlarma yonelik anket yapilmistir. Calisma
giris, hedonik fiyat modeli, uygulama ve ampirik bulgular ve sonug boliimii olmak tizere dort boliimden
olusmaktadir.

HEDONIK FIYAT MODELI

Hedonik fiyat modelinin temelleri ilk olarak G. C. Haas (1922) tarafindan atilmis, ardindan Wallace
(1926), Waugh (1928) calismalariyla literatiirde 6nemli bir yer edinmislerdir. Bu ¢alismalar1 Court (1939),
tiketici teorisi ile Hedonik modele katki saglayan Lancaster (1966) ve modelin teorik gergevesini oturtan
Rosen (1974) takip etmislerdir (Arikan Eban, 2008: 3).

Hedonik fiyat modeli yaklasiminda bireyler, konutun niteliklerine ve konut tiirlerinin fiyatlarina gore
farkli konut tiirleri arasinda segim yaparlar. Bu se¢im ve uygun konut arzi arasindaki denge kurulmaya
calisilirken her konut tiiriintin fiyat1 ayarlanir. Bu siire¢ esnasinda piyasadaki insaat firmalar1 ne kadar ve ne
ttir konutlara talep oldugunu belirlerler (AnnezandWheaton, 1984: 751).

Varsayalim ki 250.000 TL’ye satin almabilecek iki konut bulunsun. Hig siiphesiz bu satin alma fiyat1
konut i¢in yapilan harcamalari yansitmaktadir. Ama konutun satin alma fiyatlarinin ayni olmas: bu
konutlarin nicel ve nitelik agisindan ayni oldugu anlamina gelmez. Ornegin cadde iizerinde 3+1, kaloriferli,
ara kat, bahceli bir konut Denizli’de 250.000 TL'ye satin alinabilir. Istanbul’da ise ayni 250.000 TL’lik
harcama ile kentin dis semtlerinden 1+1 konut satin almak ancak miimkiindiir. Belki kentin i¢ semtlerinden
de bir konut alinabilir ama bu konut 250.000 TL’ye asla Denizli’den alinacak konutun tasidig1 ozellikleri
saglayamaz.

Konut piyasas: tizerinde distintildiigiinde hanehalklarinin yapmak istedikleri harcama ile fiyat
arasindaki farki ayirt etmek oOnemlidir. Piyasadaki fiyat bir malin belli bir miktarmin degerini
tanimlamaktadir (6rnegin portakalin bir kilosunun fiyati, bir galon benzinin fiyat1 gibi). Bu birimler icin
yapilacak olan harcamalar kag¢ birim aliniyorsa onunla orantili olmaktadir. Konut piyasasinda genel olarak
harcama ile ilgili gozlemlerimiz konut birimi basma veya kalitesine gore standart bir fiyatin olmadigin
gostermektedir. Bu agidan konut piyasasi, standart birim fiyatlarin bulundugu piyasalardan ¢ok farklidir.

Ttiketicilerin konut tercihleri hem gelirleri hem de konutun bulundugu konuma ve 6zelliklere gore
Istiklal, Camlik, Servergazi, Siimer, Yenisehir gibi mahalleler birer alt piyasay: olusturmaktadir. Bu
mahallelere gore konutun satis veya kira fiyatlar1 farkliliklar gostermektedir. Bu bolgelerde bulunan
konutlar talebe gore fiyatla orantili olarak hareket etmektedir.

Rekabetc¢i bir piyasada biitiin hanehalklar1 homojendir. Hanehalklarinin daha fazla istedikleri
mevkilere yapacaklari harcama ile daha az avantajli mevkilere yapacaklari harcamalarmn marjinal
faydalarmin esit olmasi gerekir. Sahip oldugu bir ¢ok farkli 6zelliklerden dolay1 konut heterojen bir mal
olarak alindigindan farkli mevkilerin avantaj/dezavantajlarin1 denklestirme prensibinin analize dahil
edilmesi gerekir. Hanehalklar1 piyasadaki her bir konutu inceler, kendilerine en uygun fiyath olan birimi
secerler. Hanehalklarinin benzer zevk ve gelirlere sahip oldugu varsayilsin. Her bir konutun fiyat: konutun
degisik ozelliklerini denklestirici/karsilayici/telafi edici olmak zorundadir. Nasil ki VonThiinen’in
teorisinde kiralarin farkli mahalle ve mevkilerde bulunmadan ortaya ¢ikan ulasim masraflarindan dogan
tasarruflar: tam olarak yansittig1 hipotezine dayanmaktaysa, konut kira ve fiyatlarinin da konutla ilgili
biiyiikliik, oda sayisi, yatak odasi sayisi, balkon sayisi, insaat kalitesi gibi arzulanan ve arzulanmayan
Ozelliklerinin tamamini yansitmas: gerekmektedir. Hanehalklarmin ti¢ veya dort odali bir konuta
yapacaklar1 6demeler arasindaki fark nedir? Ekstra bir yatak odasmin potansiyel bir konut alicis1 igin degeri
ne olmaktadir?

Bir konutun fiyat1 hanehalk: tarafindan degerlendirilmesi konutun sahip oldugu farkli 6zelliklere
dayanan bir degerleme siirecidir. Hem mevcut konutlarin saticilari hem de yeni insaatlarin miiteahhitleri
i¢in alicilar tarafindan bu degerleme siirecinin anlasilmasi ¢ok 6nemlidir. Ciinkii konut piyasasinda konutun
sahip oldugu farkli 6zelliklere uygun fiyatlar agikca konut piyasasinda direkt gozlenemez. Herhangi bir
ekonomik mala benzer sekilde banyo ve yatak odasi gibi konutla ilgili 6zellikler zzimni bir degerleme
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siirecine ve bu degerleme stireci de azalan marjinal fayda kanununa tabi tutulmaktadir. Ekonomideki temel
prensiplerle ilgili olan Sekil 1, bir hanehalkinin farkl: biiytikliikteki (metrekare olarak) konutlar i¢in yapmak
istedigi 6demeleri gostermektedir. Kesiksiz ¢izgi ile temsil edilen fonksiyon konut alanindaki degismeye
bagl olarak bir konutun hanehalki i¢in degerinin nasil degistigini, kesikli ¢izgi ile temsil edilen fonksiyon da
her bir ek metrekarenin hanehalki igin degerini gostermektedir. Her iki ¢izgide hanehalkinin her fazla
metrekare i¢in daha fazla 6deme yapacagini gostermektedir.
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Sekil 1: Konut Fiyatlar1 ve Konut Biiytikligt

Konut Fiyati

P

»
|

Q
Kaynak: Ahmet Biiytikduman (2014). Bir Kent Efsanesi Konut Balonu Kent Ekonomisi Ne Diyor?, 1. Basky, 1stanwur. ocaia rayumcilik. (s.
42'deki Sekil 1.14 ve 1.15"den tiiretilmistir).

Sekil 1’deki fonksiyonlarin egimi ve sekillerin ¢zelligi nedir? Her ilave metrekarede konut fiyatlar:
nasil degismektedir? Konutla ilgili ozellikler zimnen fiyatlar1 etkilemektedir. Bu 0zelikler direkt
gozlemlenemedigi icin etkileme giiclerini tahmin edebilmek adina nasil bir yontem kullanilmalidir? Bu
makalede hedonik fiyatlama esitligi yardimiyla tiiketicilerin degerleme siirecine etki eden faktorlerini
olciilmiistiir. Hedonik fiyatlama denklemi bir konut icin gozlemlenebilir karakteristik ozellikleri
(¥::1=1—..n ) yansitir ve “P” kadar bir fiyatin piyasada ddendigini kabul eder. Konut fiyati bagiml
degiskendir. Bu degisken ile ilgili veriler gercek satis verilerinden veya konut piyasasindaki fiyat ve kira
verilerinin anket ile toplanmasindan elde edilmektedir. Konut karakteristigi ile ilgili olarak kullanilan
bagimsiz degiskenler konutun yasi, bulundugu yer (sokak, cadde..), 1stnma sistemi, otopark, asansor, oda ve
banyo sayisi, bulundugu kat, sehir merkezine, saglik kuruluslarina, toplu tasima araglarina yakinlik ve
egitim kurumlarina olan uzakliklardan olusur. Sik sik arastirmacilar tarafindan degiskenler arasina konut
kalitesi ve mahalle kalitesi (sug isleme oranlar1 gibi) de dahil edilmektedir. Hedonik fiyatlama denklemi
yardimiyla tahminde bulunabilmek icin konut birimlerinin fiyatlari, karakteristik 6zellikleri ve konutun
bulundugu mahallenin karakteristik 6zelliklerinin bir araya getirilmesi gerekir. Bu ¢ok basit bir sekilde
“konut degeri, tiiketicilerin konut 6zelliklerine atfettikleri 6nemce belirlenir” Onermesi ile basit fayda
fonksiyonu tarafindan gosterilebilir. i konut 6zelliklerini gostermektedir.

U={X)i=1. .. (1)

Fayda maksimizasyonu agisindan MU=P olmasi gerektiginden bir konutun degeri tiiketicilerin konut
ozelliklerine atfettikleri faydalarin (fayda kardinal yani parasal olarak alinmaktadir) toplamidir ve
asagidaki dogrusal hedonik fiyatlama denklemi ile gosterilmektedir (Dipasquale, Wheaton, 1996: 190-191):

P=w 44,5+ 5.8+ 2 AL )

Bu denklem yardimiyla konutun karakteristigini belirleyen parametreler £.{ tahmin edilir. Bu
katsayilar, hanehalklarmin her bir konut o6zelligi igin yapacag: fazla ddemenin fiyatlar1 zimni olarak ne
kadar etkiledigini gostermektedir. Dogrusal hedonik fiyat denklemi konut fiyatinin sabit ve konutun sahip
oldugu nitelikler icin yapilan 6demelerden bagimsiz oldugunu varsayar. Diger bir deyisle metrekare olarak
ilave edilen bir alan igin deger aynidir yani ilave alan veya metrekare i¢in azalan marjinal fayda yasasi
calismaz.

Dogrusal hedonik denklemler gayrimenkul degerlemesinde sik sik kullanilmalarina ragmen ilave
edilen ek bir oda veya banyonun degerinin degismedigini varsaymak gibi gercek¢i olmayan bir yaklasimdir.
Daha 6ncede vurguladigimiz gibi azalan marjinal fayda kanunun gecerli oldugunu ve ilave bir yatak odas1
veya banyo i¢in azalan marjinal faydaya gore konutun degerine yapilacak ilave degerin azalmas: gerektigini
beklemek mantikli goriilmektedir. Hedonik fiyatlama modelinde alternatif bir yaklasimdan hareket
edildiginde azalan marjinal fayda kanuna gore fiyat ve konut 6zellikleri arasinda bir etkilesime (dogrusal
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sabit bir iliski yerine fiyat ve oda sayis1 arasinda kavisli bir iliski gibi) izin verebiliriz. Bu amagla tasarlanmis
model asagidaki gibi yazilabilir:

P=acxirxir Lxlr 3)

(3) no’'lu denklemdeki parametreleri istatistiki agidan tahmin edebilmek igin denklemin her iki
tarafinin dogal logaritmasini alarak dogrusal forma dontistiiriiriiz. Bu durumda denklem asagidaki gibidir:

logF = log o +5,logd, + Bz + 1 e  HE X 4)

Tam logaritmik modelde bagimli degisken olan konutun fiyat: ile hedonik fiyat fonksiyonunda yer
alan bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal iligkinin olmamasi durumunda s6z konusu olan hedonik fiyat
fonksiyonu kalibini ifade etmektedir. Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagimli ve bagimsiz degiskenlerin her
birinin logaritmik formda yer aldig1 hedonik fiyat fonksiyonu kalibina tam logaritmik model denmektedir.
Tam logaritmik modelde 6zelliklerin parametreleri olan [’lar 6zelliklerin esneklik degerlerini vermektedir.
Yani B’lar, bagimsiz degiskendeki (konutun ozellikleri) ytizde degisimin bagimlh degiskende (konutun
fiyat1) olusturdugu ytizde degisimi vermektedir. Model, “bagimsiz degisken olan Xi'de ytizde birlik bir
degisim bagimli degisken olan (i’de yiizde 1 kadar degisime yol acacaktir” seklinde yorumlanmaktadir.
Modelin esneklik degerlerini vermesi sebebiyle bu model kullanilmasi tercih edilen bir yontem olmaktadir
(Kaya, 2012: 57).

Dogal logaritma formunda bulunan bagiml degisken olan fiyat ile konut 6zellikleri ile ilgili olarak
olgtilen bagimsiz degiskenler, bu dogrusal regresyon denkleminin (4) sonucunda tahmin edilir ve modelin
katsayilar1 bulunur. Buradaki katsayilar ilave edilecek konut ¢zelliklerinden her birinin degere yapacag:
katkinin belirlenmesinden ziyade konut 6zelliklerindeki artisa baglh fiyat esneklik katsayilaridir. Konut
ozellikleri ile ilgili olan bagimsiz degiskenlerden herhangi birisindeki % bir birimlik degismenin bagimh
degisken olan konut fiyatinda meydana getirdigi % degismeye fiyat esneklik katsayisi denir. Bu yaklasim
Denizli kentinde uygulanarak konut fiyatlar: tahmin edilecektir.

UYGULAMA VE AMPIRIK BULGULAR

Denizli, dikdortgen seklinde yayilmakta olan bir kent oldugu igin mahalleler tabakalasmustir. Rassal
olarak bu calismada Denizli kenti icinbelirlenen Istiklal, Servergazi ve Stimer mahallerinden tesadiifi olarak
secilen 102 orneklem ile anket yapilmistir. Anketten elde edilen veriler E-Views 7 programinda analiz
edilmistir. Bu analizde bagimli degisken konutun degeri iken, bagimsiz degiskenler ise konutun yasi,
bulundugu kat, asansoriin olup-olmamasi, oda sayisi, banyo sayisi, kalorifer, konumu (cadde, sokak), sehir
merkezine, saglik merkezine, toplu tasima araglarina yakinlik ile egitim kurumlarina uzaklik olmaktadir. Bu
calismada anlamlilik diizeyi olarak %1, %5 ve %10 belirlenmis ve katsayilar buna gore yorumlanmustir.

Tablo 1: Konut Degeri ile Konut Ozellikleri Arasindaki iligki!

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
ASANSOR 0.195549 0.094288 2.073943 0.0409
BANYO 0.350858 0.077895 4.504261 0.0000
KALORIFER 0.218225 0.116815 1.868129 0.0650
LEGITIMUZAKLIK -0.065939 0.035751 -1.844396 0.0684
LKAT -0.126279 0.041879 -3.015335 0.0033
LODA 0.843346 0.192476 4.381571 0.0000
K ESAGLIKYAKINLE 0.095071 0.036799 2.583516 0.0114
LSEHREYAKINLIK 0.457206 0.095518 4.786577 0.0000
LYAS -0.006139 0.041226 -0.148920 0.8819
CADDE 0.037954 0.075992 0.499446 0.6187
LTOPLUTASIMA  0.005027 0.032947 0.152591 0.8791
C 6.391949 0.830744 7.694250 0.0000
R-squared 0.803878 Meandependent var 11.87450
Adjusted R-squared 0.779908 S.D. dependent var 0.664159
S.E. of regression 0.311583 Akaikeinfocriterion 0.615831
Sumsquaredresid 8.737576 Schwarzcriterion 0.924652

"Hedonik fiyat modeli i¢in dogrusal, dog-log ve log-dog modelleri de denenmistir fakat en anlamli model tahminleri tam logaritmik
(log-log) modelden elde edilmistir.
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Loglikelihood -19.40739 Hannan-Quinncriter. 0.740883
F-statistic 33.53624 Durbin-Watson stat 1.981272
Prob(F-statistic) 0.000000

Model logaritmik bir model oldugu i¢in katsayilar ayn: zamanda esneklik katsayilari olmaktadir.
Tahmin edilen regresyon modeli istatistiki agidan anlamlidir (Prob (F-statistic)= 0.000000). Modelde olan
katsayilarin anlamli olup-olmadigmi smamak adina hata terimlerinin normallik testi, otokorelasyon
probleminin olup-olmamas testi ve degisen varyans igin testler yapilmistir. Bu baglamda hedonik fiyatlama
agisindan konut degeri ile konut 6zellikleri arasinda istatistiki agidan parametreler giivenilirdir.

Tablo 2: Breusch-GodfreySerialCorrelation LM Test:

F-statistic 0.092941 Prob. F(2,88) 0.9113
Obs*R-squared 0.215001 Prob. Chi-Square(2) 0.8981

LM otokorelasyon testi sonucunda 0.89>0.05 olarak elde edilmistir. Sonug¢ olarak otokorelasyon
bulunmamaktadir.

Tablo 3: Heteroskedasticity Test: Breusch-Pagan-Godfrey

F-statistic 1.389195 Prob. F(11,90) 0.1917
Obs*R-squared 14.80490 Prob. Chi-Square(11) 0.1916
Scaledexplained SS 13.15357 Prob. Chi-Square(11) 0.2834

Yapilan Breusch-Pagan-Godfrey testi sonucunda olasilik degeri 0.05'ten biiyiik oldugundan degisen
varyans sorunu da bulunmamaktadir. Yani sabit varyans varsayimi gecerli olmaktadir. Ayrica Jargue-Bera
hata terimlerinin normallik testi sonucu hata terimleri normal dagildig: da gozlenmistir.

Regresyon tahminlerine bakildiginda ise Denizli i¢in elde edilen sonuglar Tablo 1’de goriilmektedir.
Tablo 1’e gore oda sayisindaki 1 birimlik artisin konutun degerini %84 gibi ciddi bir oranda, konutta
bulunan banyo sayisindaki 1 birimlik artisin ise %35 konutun degerini arttirdig1 tahmin edilmektedir. Teorik
olarak bircok farkli gayrimenkul ve konut tiirii bulunsa da Tiirkiye’de konut veya arakat piyasasi birbirine
benzeyen projelerle 2+1 veya 3+1 seklinde homojenlesmekte ve rekabetgi bir piyasaya benzer ozellikler
sergilemektedir. Dolayisiyla da Denizli’de de ¢ok katl binalar gayrimenkul piyasasini olusturmaktadir. Cok
katli binalarda yedinci, sekizinci katlara dogru veya zemin kat, bodrum kata dogru dikey sekilde kat
artisinin olmasi konutun degerini %12 azalttig1 tahmin edilmektedir. Bunun da nedeni iist katlarda veya
zemin kat gibi en alt katlarda isinma problemi veya meydana gelebilen rutubet probleminin oldugu
diistiniilmektedir. Issnma imkanlar1 da konut kiralarini pozitif yonde etkilemektedir. Konutun kaloriferli
olmasmin sobali olmasmna gore fiyat1 %21 arttirdigr tahmin edilirken benzer seklide asansoér bulunan
konutlarin fiyatlarmin da %19 arttigl saptanmistir. Temel egitim kurumlarina uzakhik arttik¢ca tasima
maliyetleri artacagindan konutun degeri diisecektir. Bunun da fiyatlara yansimas: Denizli’de %6’dir. Sehir
merkezine yaklastikca konut fiyatlar1 %45 artarken, saglik kuruluslarina yakinlik da fiyatlar: ayni sekilde
arttirmakta ve bu oran %9 olmaktadir.

Turkiye’de yas ile yapilan tahminlerde konutun degerinin %1-2 i kadar bir amortismana tabi olduklar:
goriilmektedir. Yas degiskeni ¢rneklemini olusturan ortalama konut yasi 20 ve standart sapmas: da gok
kiiciik oldugu icin bu degisken ile konut fiyati arasinda bir iliski saptanamamustir.

Denizli’"de cadde ve sokak arasinda bu tahminlere gore degeri belirleme agisindan da bir sey
soylenememektedir.

Toplu tasima araglarmma olan uzaklik ise ilging bir sekilde anlamsiz bulunmasina ragmen bu
iligkisizligin nedeninin ankete katilan 6rneklemlerin yiiksek bir oranda kendisine ait 6zel aracinin olmasinin
oldugu diistintilmektedir

SONUC
Hedonik fiyatlama modelinin konut fiyatlar1 agisindan getirdigi ¢6ziim, konut niteliklerine dayanarak
bir fiyatlama yontemi olmasidir. Hanehalkinin konut tercihi agisindan zevk ve tercihleri ayr1 olsa bile farkl
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konut 6zelliklerinin yarattig1 faydadan dolay: konut fiyatlarina yansimasi gerekir. Yani konutlar arasindaki
nitelik farklari fiyat farkliliklariyla denklestirilir. Bu denklestirme siirecinde hedonik fiyatlama modelleri
konut niteligi ile fayda arasinda azalan marjinal fayda kanununa gore bir iliski kurmaktadir. Herhangi bir
konutun fiyatini etkileyen niteligi degistikce bu 6zelligin faydas: da degismektedir. Bu tiir dogrusal olmayan
hedonik fiyat modeli yardimiyla Denizli merkez ilgesinde yapilan arastirma sonucunda hedonik fiyatlama
acgisindan konutla ilgili asagidaki veriler saptanmistir.

Regresyon modelindeki 11 veriden 81 (konutun bulundugu kat, asansor, oda sayisi, banyo sayisi,
kaloriferli 1sinma sistemi, egitim kurumlaria uzaklik, saglik kuruluslarina ve sehir merkezine yakinlik)
konut fiyatlarmi anlamli bir sekilde etkilemektedir. Degiskenlerin katsayilar: literatiirde yapilan
calismalarda da oldugu gibi teoriyle uyumludur. Bu anlamli katsayilarin aksine, modeldeki yas, konum
(cadde-sokak) ve toplu tasima araglarina uzaklik ise anlamsiz ¢ikmustir.

Denizli merkez ilgesindeki dzellikler dikkate alindiginda sehir merkezine yakmlik, oda sayisindaki
(4+1, 5+1 gibi) ve banyo sayisindaki (2,3 gibi) artis, kaloriferli 1sinma sistemi gibi liiks sayilabilecek kentsel
ozelliklerin konut fiyatin1 pozitif yonde etkiledigi tahmin edilmistir. Bu tahminlerin 1siginda konut
tireticilerinin bu 6zellikleri dikkate almalar1 kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda olacag ifade edilebilir. Ayrica
konut degerini belirleyen liiks sayilabilecek 6zelliklerin 6n plana ¢ikmasi da Denizli merkezinde ya gelir
dagilmimnmn bozuk oldugu ya da kentte hizli bir zenginlesmenin oldugunun bir gostergesi olarak
yorumlanabilir.
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