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OZET

Konut harcamalar tasarruf, tiiketim ve yatirim karar1 agisindan servet lizerinde énemli bir
etkiye sahiptir ve ekonomik aktiviteler ile yakindan iliskilidir. 1970’lerin basindan itibaren
gelismis ve gelismekte olan iilkelerde finansal serbestlesme ve kiiresellesme baglamistir.
Finansal sistemdeki bu gelisme bankacilik sistemi icin biiyiik firsatlar yaratmistir. Ekonomi
iizerinde gozlenen, konut fiyatlarindaki hizli artisin olumlu etkileri nedeniyle, bankalar riskli
subprime bor¢lulara kredi genisletmeye baslamistir. Ozellikle ABD konut piyasasinda olusan
asir1 kér, Agustos 2007'de konut balonu ile sonuc¢lanmistir. Diinya’da birgok iilkeyi etkiyen bu
kriz konut piyasasinin Onemini gostermistir. Bu calismanin amaci, Antalya’da konut
ozelliklerinin, konut fiyatlarin1 nasil etkiledigini analiz etmektir. Veri seti Antalya’nin {i¢
merkez il¢esindeki (Muratpasa, Konyaalti, Kepez) konut piyasasina ait 2067 adet gozlemi
kapsamaktadir. Bu gozlemler, internet tizerinden, emlak sitelerine dayali bir arastirma ile elde
edilmigtir. Literatiir taramasi, bir¢ok c¢alismada hedonik fiyat endeksi yOnteminin
kullanildigin1 gostermektedir. Heterojen bir mali olusturan karakteristiklerin her birinin, o
malin fiyat1 lizerindeki etkisi hedonik model olarak tanimlanabilir. Konut karakteristiklerinin
heterojen yapis1 nedeniyle, hedonik fiyat modeli konut piyasasi arastirmalarinda sikca

kullanilmaktadir. Bu nedenle bu ¢alismada hedonik fiyat yontemi tercih edilmistir.

Calisma {i¢ boliimden olusmaktadir. Tlk béliimde diinya capinda, Tiirkiye’de ve Antalya'da
konut fiyatlar1 aciklanmistir. ikinci boliimde literatiir taramasi, teorik gerceve ve hedonik
model aciklanmis ve {igiincli boliimde ise hedonik fiyat denklemlerinin ampirik sonuglari
aciklanmustir. Oncelikle sonuglar betimsel olarak sunulmus ardindan konut fiyatlar ile ilgili
ekonomik analiz yapilmistir. Buna ek olarak bu calismada, farkli bolgelerde, konut
fiyatlarinin belirleyicilerindeki farkliliklar tespit etmek igin, gelir diizeylerine gore ii¢ farkli
model (diisiik-orta-yiiksek gelir diizeyi) yaratilmig ve her gelir diizeyi i¢in standart hedonik

denklemler tahmin edilmis ve ortaya ¢ikan sonuglar birbirleriyle karsilastirilmistir.

Sonuglar, konut fiyatlarii etkiyen en énemli 6zelligin konut genisligi (m?) oldugunu
gostermistir.  Ozellikle yiiksek gelir seviyelerinde, konut fiyatlari, konut genisligi (m?) ile
onemli Olciide aciklanabilmektedir. Konut fiyatlarini etkileyen diger dnemli degiskenler ise
gelir diizeyi, denize olan mesafe, manzara, kapici, asansor, yiizme havuzu, 1sinma tipi ve garaj
olarak bulunmustur. Sonuglar géstermektedir ki konut fiyatlarinin tahmin edilmesi her semtte

her sehirde ve her iilkede farklilik gdstermektedir.
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SUMMARY

Housing expenditures have an important impact on wealth in terms of the decision of
savings, consumption and investment, and these are closely associated with economic
activity. Financial liberalization and globalization beginning in the early 1970s was initiated
by the developed and developing countries. This development of the financial system has
created great opportunities for the banking sector. Due to the positive effects of rapid rise of
house prices observed on the economy, banks started to extend loans to risky subprime
borrowers. Especially the excessive profit of the USA’s housing market has resulted in the
housing bubble in August 2007. This crisis affecting many countries around the world, has
demonstrated the importance of the housing market. The aim of the study is to analyze that
how housing characteristics affect housing prices in Antalya. The dataset covers 2067
observations of the housing market in three central districts of Antalya (Muratpasa, Konyaalti,
Kepez). These observations have been obtained through a research that based on real estate
sites on the internet. The literature review shows that in most of the studies, house prices are
analyzed by using hedonic price index technique. The affect of each characteristics
heterogeneity good on its price is called as Hedonic Price Model. The hedonic price model is
widely applied to studies of the housing market because of the heterogeneity of housing

characteristics. Therefore we preferred the hedonic price method in this paper.

This study consists of three sections. In the first section we present the housing prices in
worldwide, Turkey and Antalya. In the second section we present the literature review,
theoretical framework and the hedonic price model, and in the third section, we present the
empirical estimation of the hedonic price equations. Firstly the results have been presented as
descriptively and then econometric analyses have been applied to involving housing prices. In
addition, we created three different models which are based on income levels (low-middle-
high income level) to detect the differences in the determinants of housing prices in different
neighborhood. So these standard hedonic equations were identified for each income level and

these results were compared the results with each other.

Results show that the most important variable affecting housing prices is the size of
dwelling (m?). Especially in the high income levels, housing prices can be significantly

explained by the size of the dwelling. And the other important variables that affect housing
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prices are income level, distance to the sea, sight, gatekeeper, elevator, swimming pool,
heating type and garage. The result shows that estimating the house price is quite different in

all neighbourhoods, cities and countries.
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GIRIS

Konut sektorii, hem yatirnm hem de tiiketim harcamalari igerisinde yer almasi nedeniyle,
ekonomide ciddi bir agirlik olusturmaktadir. Bu durum da konut sektoriiniin incelenmesi
ihtiyacini ortaya ¢ikarmaktadir. 2005 yilinda baslayan siire¢ sonucunda, 2007 yilinda ABD
konut sektoriinde patlak veren subprime mortgage krizi, daha onceki yillarda ortaya ¢ikan
globallesme ve finansal serbestlesmenin bir sonucu olarak, kiiresel bir kriz halini almstir.
Krizin kiirsel sonuglar1 ve iilke ekonomilerinde yaptigi tahribat, konut sektoriiniin énemini

ve ekonomideki agirligini kanitlar niteliktedir.

Bu c¢alismanin amaci, Antalya’da konut fiyatlarinin ve konut fiyatlarini etkileyen
faktorlerin, Antalya ilindeki {i¢ merkez ilge (Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez) ve gelir
diizeyleri (dusiik, orta, yiiksek gelir diizeyleri) agisindan, hedonik fiyatlama yontemi ile
analiz edilmesidir. Konut sektorii, hem diinya hem de Tiirkiye agisindan oldukga 6nemli bir
sektor olmasina ragmen, konut fiyatlarina ait ayrintili veri setine ulasilamadigi i¢in, bu

konuda 6zellikle Ttiirkiye’de yeterli calisma bulunmamaktadir.

Bu ¢alisma temel olarak {i¢ boliimden olusmaktadir. Caligmanin birinci boliimiinde konut
sektorii incelenecek, konut fiyatlarini etkileyen arz ve talep yonlii etkiler agiklanacaktir.
Daha sonra sirasityla Diinya’da, Tiirkiye’de ve Antalya’da, konut sektoriiniin tarihi gelisimi,
sektoriin bu siirecte karst karsiya kaldigi krizler, konut piyasasinin giiniimiizdeki durumu ve

ekonomi ile iligkisinden bahsedilecektir.

Calismanin ikinci boliimiinde hedonik fiyat yaklasimi ele alinacaktir. Bu baglamda
oncelikle hedonik fiyat yontemine alternatif olarak ©ne siiriilebilecek konut fiyatlama
yontemlerinin avantajli ve dezavantajli yontemlerinden bahsedilecektir. Daha sonra hedonik
fiyat teorisi aciklanacak ve konut fiyatlarmin belirlenmesi lizerine yapilmis yerli ve yabanci

literatiire yer verilecektir.

Ucgiincii ve son boliimde ise Antalya’da konut fiyatlarim etkileyen faktdrler hedonik
fiyatlama yontemi ile agiklanacaktir. Bu amagla internet iizerindeki emlak sitelerinden
konutlarin ana Ozellikleri ve fiyatlarina dair toplanan bilgilere ait sonuglar, oncelikle
betimsel olarak aktarilacaktir. Daha sonra 6rneklem veri seti, diisiik, orta ve yliksek gelir

grubu olmak tizere ii¢ gruba ayrilacaktir. Burada farkli gelir gruplari i¢in konut fiyatlarinin
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belirleyicilerinin Ol¢lilmesi amaglanmaktadir. Caligmanin en sonunda, olusturulan toplam
dort model i¢in ekonometrik bir uygulama yapilarak Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen

faktorler 6l¢iilmeye calisilacaktir.



BIRINCI BOLUM
KONUT SEKTORU

Konut {iretimi en temel ihtiyaglarimizdan biri olan barmma ihtiyacimizi
kargilamaktadir. Barinma gereksiniminin bir hak olarak kabul edilmesi 20.yy ortalarinda
gerceklesmistir. 1948 tarihli Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi’nin 25.
maddesinde, her bireyin barinma hakkina sahip oldugu vurgulanmistir. Tiirkiye’nin ancak
2003 yilinda onayladigi ve baglayiciligi olan Ekonomik Toplumsal ve Kiiltiirel Haklar
Uluslararas1 Sozlesmesi’nin 11. maddesi de devletin, her bireyin konut hakkini tanidigini

belirtmektedir (Coban, 2012, s.76).

Emlak fiyatlarindaki degismeler toplam talebi ve ekonomik aktiviteleri cesitli yollarla
etkilemektedir. Oncelikle konut sahipligi, servetin bir parcasi oldugu igin, hanehalkinmn
tilketim ve tasarruf kararlarini ciddi bir bigimde etkilemektedir. Eger likidite kisit1 varsa ve
kredilere ulasim imkéani konut sahipligine ve sermayeye bagliysa, konut fiyatlarinin 6zel
tilketim tizerindeki etkisi fazla olmaktadir (Girouard ve Blondal, 2001, s.7). Konut fiyatlari,
hanehalklariin tiikketim harcamalarini etkiledigi gibi, bor¢lanma haddini de etkilemektedir.
Merkez bankaciligl agisindan bakildiginda, konut fiyatlarindaki degisimler, gelecekteki
enflasyon oranini tahmin etme konusunda oldukga yararli olmaktadir (Mutluer, 2008, s.243).
Ayrica konut yatirimlari, ingaat ve bagl sektorlerin durumunu da dogrudan etkilemektedir.
Konut sektorii imalat sanayisi, makine sanayisi ve bunun gibi bir¢ok sektorle girdi-cikti
iligkisine sahiptir. Bu baglayic1 durum neticesinde yapilan her konut yatirimi, bu sektorleri

canlandirmakta ve ayn1 zamanda sektorlerin istihdam alanini genisletmektedir.

1.1. Konut Fiyatlarim Etkileyen Faktorler

Konut fiyatlarlarinin nasil belirlendigini ve nasil degistigini analiz etmek i¢in konut
fiyatlarin1 belirleyen faktorleri incelememiz gerekmektedir. Konut fiyatlar1 da, tipki diger
mallarda oldugu gibi, arzi ve talebi tarafindan belirlenmektedir. Konutun talebini etkileyen
faktorler; fiyatlar, gelir, gelecekteki enflasyon beklentisi, igsizlik orani, aile genisligi, konut
sahibi olacak olan bireyin yasi, kredi kosullari, faiz orani, niifus, gelir dagilimi ve vergiler

gibi faktorlerdir.

Demografik bir dis sok, gelir, fiyat veya mali yetkililerin davranis bigimleri gibi etkenler,

hanehalki tiikketim kararlarini1 ve konut tercihlerini degistirmektedir. Konut arzi kisa donemde
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degistirilemez oldugu icin, bu durum fiyatlar tarafindan emilmekte ve bir dengesizlik
durumu meydana gelmektedir. Uzun donemde ise, konut fiyatlariin geldigi yeni diizey,
konut arzini degistirmek icin bir tesvik unsuru olusturmaktadir. Bu durum, ayni zamanda
insaat faaliyetleri ilizerinde de etkili olacagindan, issizlik diizeyinde degisikliklere yol
acacaktir. Konut fiyatlarindaki degisiklikler ayn1 zamanda piyasaya girebilecek, yani konut
satin alma dongiisiine dahil olabilecek hanehalklariin payini da degistirmektedir. Bankacilik
sektorii agisindan bakilacak olursa, bankalar, hanehalklarinin borgluluk diizeyinin arttigini
anladig1 zaman, kredi standartlarini sikilastirip faiz oranlarini artirmak isteyeceklerdir.
Ciinkii hanehalklarinin bor¢luluk diizeyinin artmasi, kredi riskinin de yiikselmesi anlamina
gelmektedir. Bu da sistemin ¢cokmesine sebep olacaktir. Sonug olarak denge yeni bir konuma

gelene kadar, piyasa ayarlamasina gidilmektedir (Arestis ve Gonzélez, 2013, s.7).

Oncelikle fiyat konut talebinde ¢ok dénemli bir etkiye sahiptir. Hanehalklar1 kiralamak
veya satin almak amaciyla konuta bir miktar para 6demeye goniilliidiirler. Teorik beklentiler,
konut fiyati arttikca konut talebinin azalacagi yoniindedir. Buna karsilik konut fiyatlart
distiigiinde, konut sahibi olmanin maliyeti de diistiigli i¢in, konut talebinde artis

gozlenmektedir.

Konut talebini belirleyen bir diger etken ise harcanabilir gelirdir. Teorik beklentiler
gelir ve konut talebi arasinda pozitif yonlii bir iligkinin oldugu yoéniindedir. Konut talebi,
hanehalklarinin satin alabilme giicli, yani gelir/fiyat orani ile agiklanabilir. Hanehalk:
gelirlerindeki herhangi bir artis, konuta olan talebi artirmakta ve kisa donemde konut arzi
sabit oldugundan, bu talep artis1 fiyat artislarina sebep olmaktadir (Arestis ve Gonzélez,
2013, s.3). Gelirin konut fiyatlarina olan etkisi esneklikle aciklanabilir. Gelismis ve
gelismekte olan {ilkelerle ilgili yapilan c¢alismada, gelismekte olan {ilkelerdeki konut
fiyatlarinin gelir esnekliklerinin, gelismis iilkelere gore daha yiiksek oldugu saptanmistir

(Egert ve Mihaljek, 2007, s.14).

Enflasyonist ortamlarda kredi faiz oranlar yliksek olmaktadir ve konut i¢in kullanilacak
olan uzun vadeli finansman bu durumdan olumsuz yonde etkilenmektedir. Ayrica
gelecekteki enflasyon beklentisi de konut talebinde dalgalanmalara yol agmaktadir. Eger
gelecekte fiyatlarin ylikselecegi beklentisi varsa konut talebi artmaktadir. Buna karsilik,
fiyatlarin diisecegi beklentisi ise bugiinkii konut talebini azaltmaktadir (Oztiirk ve Fitdz,

2009 s. 26). Gayrimenkul fiyatlar1 ile ilgili beklentiler, talebi etkiledigi gibi, gelecekteki
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enflasyon beklentisine dair ipuglar1 verdigi i¢in, makroekonomik anlamda da Onemli

oldugunu gostermistir.

Diger yandan, yiikselen issizlik oram1 da konut talebini dogrudan ve dolayli yollarla
degistirmektedir. Issizligin éncelikli etkisi, issizlik sonucu olusan gelir kaybinin, konut satin
alma giictinii diistirmesidir. Boylece igsizlik orani arttiginda, hanehalklar1 i¢in konut satin
almak daha az cekici hale gelmekte ve konut talebi diismektedir. Bunun disinda issizlik
oraninin konut yatirimlar iizerinde dolayli etkileri de mevcuttur. Issizlik, ekonomik faaliyet
diizeyinin bir gostergesi olarak kabul edilmektedir. Bu yilizden issizlik oranindaki artiglar
hanehalkinin beklentilerini degistirmektedir. Issizligin yiiksek oldugu bir ekonomide,
hanehalklar1 i¢in gelecek kaygisi olusmakta ve bu durum da hanehalklarinin yatirim
kararlarin1 ertelemesine neden olmaktadir. Ticari bankalar agisindan bakildiginda ise, risk
algilarinin artmasindan dolayi, ipotek vermeye daha az goniilli olmaktadirlar. Tim bu
etkiler konut talebini ve dolayisiyla konut fiyatlarmi etkilemektedir (Arestis ve Gonzalez,

2013, s.7).

Yapilan caligmalar, hanehalkinin konutun o&zellikleriyle ilgili asgari ihtiyaglarin
hanehalklarinin genisligiyle dogrusal iliski oldugunu ortaya koymaktadir. Dolayisiyla ortaya
cikarilan modelde ailenin genisligi, gelir ve fiyat esnekliklerini tahmininde 6nemli rol
oynamaktadir. Ayrica konutun tiim gelir esnekliklerinin, harcanabilir gelir, aile biiylikligi
ve kredi deger oraniyla birlikte arttifi goriilmektedir (Wilhelmsson, 2002, s.89). Gelirle
birlikte bireyin yas1 da konut talebini etkilemektedir. Ciinkii bireyin konut i¢in bor¢lanmasi
genellikle uzun vadelidir ve uzun vadeli yatinmlar kisinin gelecekteki geliriyle birlikte
yasiyla da alakalidir. Yani hanehalkinin konut yatirimlar cari gelir diizeyiyle ilgili degil,
hayatlar1 boyunca elde etmeyi planladiklar1 gelir diizeyiyle daha iyi agiklanmaktadir (Oztiirk
ve Fitdz, 2009 s. 27).

Konut talebini etkileyen bir diger dnemli faktor ise kredi kosullari ve faiz oranidir. Konut
talebi arttikga konut kredilerine olan talep de artacagindan, bankalarin miisterileri i¢in
yarattig1 kredi kosullar1 konut alim siirecinde deger kazanmaktadir. Ticari bankalar, Merkez
Bankasi tarafindan tanimlanan kosullar c¢ercevesinde kredi talebini belirlemekte ve ipotek
saglamak icin goOniilli olmaktadirlar. Kredi standartlar1 ve dis finansman maliyetleri
hanehalklarinin teminat degeri dikkate alinarak belirlenir ki bu da konut fiyatlarindan
etkilenmektedir. Bu bakimdan kredi standartlarinda meydana gelen bir rahatlama,

hanehalklarinin konut satin almak i¢in gereken finansman kaynaklari elde etmesi ig¢in
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uygun ortami olusturmaktadir. Sonug¢ olarak konut piyasasinda, kredi piyasasinin mali
hizlandirict bir yonii vardir (Arestis ve Gonzalez, 2013, s.4). Bankalardan kredi
alinmasindaki en biiylik etken ise uygulanan faiz oranlaridir. Faiz oranlar1 ve konut talebi
arasinda ise negatif bir iliskinin var oldugu beklenmektedir. Reel gelir gibi, reel faiz orani
esnekligi de gelismekte olan iilkelerde daha yiiksektir. Yapilan arastirmaya gore, reel faiz
oranlarinda ayni oranda diislis oldugunu varsaydigimizda, gelismekte olan iilkelerdeki konut
fiyatlari, gelismis {llkelerdeki konut fiyatlarina gore yaklagik 2,5 kat daha hizl
yiikselmektedir. Yani reel faiz diisiisleri, gelismekte olan iilkelerde ¢ok daha belirgindir
(Egert ve Mihaljek, 2007, s.14).

Gelir dagilim1 da konut talebini farkli sekillerde etkileyen bir kanaldir. Oncelikle yiiksek
gelir grubunun ve diisiik gelir grubunun talep ettigi konut tipleri, konutun bulundugu konum
ve Ozellikle 6demeye goniillii olduklart miktar ¢ok farklidir. Komsularin gelir diizeyi
ortalamasinin yiiksek oldugu bir ¢evrede, konut fiyatlar1 ve bu konutlarin getirisi de yliksek
olacaktir. Ayrica daha yiiksek gelir diizeyine sahip bir ¢evrede, daha liiks konutlar
yapilmaktadir ve hanehalkinin gelir diizeyi attikca liiks konutlara olan talep artacaktir. ABD
gibi iilkelerde ise gelir dagilimiyla birlikte, komsularin 1rksal 6zelliklerinin ( siyahiler vb.) de

konut talebini etkiledigi gortilmiistiir (Cohen ve Coughlin, 2005, s.8)

Konut en temel ifadeyle bir barinma ihtiyacin1 karsilamanin disinda, giiniimiizde bir
giivence, bir yatirim araci olarak da kullanilmaktadir. Yani konuta olan sosyal talebin tiirii
degiskendir. Hanehalklar1 kimi zaman ihtiyact dahilinde yalnizca barinmak i¢in konut talep
etmekle birlikte, konutu bir servet araci olarak kullanabilir, gelecek nesillerine bir giivence
olarak ihtiyacindan fazla da konut talep edebilirler. Bununla birlikte konut, finansal kurumlar
icin bir teminat araci olarak da kullanilabilmektedir. Demografik faktorlerin etkisi de konut
talebi igin itici bir gilictiir. Niifus oranindaki artis ve konut talebi arasindaki iligki de iktisadi
anlamda pozitiftir. Niifus artisinda meydana gelen pozitif bir sok, yani dogal nedenlerle veya
go¢ yoluyla artan niifus konut talebini artirmaktadir. Ekonomik faaliyetler bakimindan
gelismis bolgeler ¢cok fazla go¢ almaktadir. Gogle birlikte artan niifus da beraberinde konut
ihtiyacini da getirmektedir (Oztiirk ve Fitoz, 2009 s.28). Kisa dénemde arz sabit oldugundan,
niifus sonucu artan talep hemen karsilanamamakta ve dolayisiyla bu artis kisa vadede olusan
daha yiiksek fiyatlar tarafindan emilmektedir. Ozellikle arazi durumuyla ilgili kisitlamalarin
oldugu ve konut arzi artiginin zor oldugu bolgelerde, bu durum daha ciddi bir bigimde

hissedilmektedir (Arestis ve Gonzalez, 2013, s.6).
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Politika yapicilar, konut piyasasinda olusan balonlar1 engellemek ve konut piyasasini
denetim altinda tutabilmek igin maliye politikasi araglarini kullanmaktadirlar. Ozellikle
piyasanin dinamiklerini hizli bir bigimde degistirebilmek i¢in kullanilacak en etkili arag,
vergilerdir. Emlak vergisinde yiiksek diizey bir artis meydana gelmesi durumunda, konut
satin alma maliyetleri ylikselmektedir. Bu vergi artisi, konut satin almaya olan talebi
diistirerek konut fiyatlarinin da diismesine sebep olmaktadir. Yiiksek diizey vergilendirme,
konut kiralamanin konut satin almaktan ¢ok daha ¢ekici ve karl bir piyasa oldugu bir ortam
yaratmaktadir. Bu durumda, maliye politikasinin konut talebine yansiyan olumsuz etkisinden

soz edilebilir (Arestis ve Gonzalez, 2013, s.6).

Konut arzi da konut piyasasinda fiyatlarin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir.
Ote yandan, arzin konut fiyatlarmin belirlenmesinde oynadigi rol, sdz konusu zaman
dilimine gore degismektedir. Kisa donemde konut piyasasinda miktar ve fiyat ayni yonde
hareket etmektedir. Yani gayrimenkul yatirimlarindaki artig, konut fiyatlarinda oncelikle
pozitif bir etki olusturur. Bu pozitif iligki, gayrimenkul saticilar1 konut iiretimini artirana
kadar ve hanehalklar1 yiiksek sermaye kazanclari elde etmek icin varliklarini satmaya
baslayana kadar devam etmektedir (Arestis ve Gonzéalez, 2013, s.3—4). Konut arzinin
belirleyicileri ise fiyat, faiz oranlari, kredi kolayliklari, demografik o6zellikler, hiikiimet

politikalar1 ve vergilerdir.

Tipki konut talebinde oldugu gibi konut arzini etkileyen etmenlerin basinda da fiyat
gelmektedir. Tktisadi olarak bakildiginda, konut fiyat1 ve konut arzi1 arasinda pozitif yonlii bir
iliski olmas1 beklenmektedir. Konut arz1 genellikle ingaat sektoriiniin karliliginin olumlu bir
fonksiyonu olarak tanimlanmaktadir (Egert ve Mihaljek, 2007, s.3). Konut arzi sabitken,
konut maliyetlerinde bir artis oldugunda, bu durum oncelikle reel konut fiyatlarinda artiga
sebep olmaktadir. Ancak daha sonra konut arzi artirildiginda fiyattaki bu artis yeniden

diismekte ve yeni denge noktasina gelinmektedir (Oztiirk ve Fitdz, 2009 s.29).

Konut arz1 ve faiz oranlar arasinda negatif bir iliski olmasi beklenmektedir. Faiz
oranlarinin arz yonlii sonuglar1 konut {ireticileri agisindan ortaya ¢ikmaktadir. Yiiksek faiz
oranlarinin daha yiiksek maliyetlere yol a¢masi, konut arzim1 azaltmaktadir. Merkez
bankalari, yaptiklar1 faiz indirimleriyle kredi maliyetlerini azaltip, konut sektdriiniin de

canlanmasini saglamaktadir.
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Konut fiyatlar1 ve kredi arasinda da yiiksek es hareketlilik mevcuttur. Bu giiclii iligki,
konutun kredi teminati olarak kullanilmasinin bir sonucu olabilir ki bu fiyat hareketliligi
firmalarin ve hanelerin satin alma kararlarimi etkiler. Ayni sekilde, kredinin ¢ogunlukla
konut fiyatlarina onciiliik ettigine dair kanitlar da mevcuttur (Hireta ve Digerleri, 2013, s.11).
Ayrica konut arz edenlere bankalarca uygulanan kredi kolayliklar1 da arzi artirmada 6nemli
bir etkendir. Konut kredileri arttikga konut arzinin da artmasi beklenmektedir. Fakat konut
arzi, konut kredilerindeki degisikliklere gore cok hassastir. Negatif bir konut kredisi soku
konut {ireticileri arasinda likidite sikintis1 yaratacagindan dolayi, toplam konut arzini

diisiirmektedir. Toplam kredi arzini etkileyen herhangi bir etmen, dolayli olarak konut arzinm

da etkilemektedir (Oztiirk ve Fit6z 2009 s.31).

Yine konut talebinde oldugu gibi, demografik oOzellikler, konut arzinin da
belirleyicilerindendir. Niifus artisinin ¢ok, kentlesme hizinin yiiksek oldugu ve c¢esitli
sebeplerle goc¢ alan bolgelerdeki konut arz artisi, diger bolgelere gore ¢ok daha yiiksek
olmaktadir. Bolgede yasayan insan sayisi yiikseldik¢e talep artmakta, arz da aym sekilde

artarak talebe cevap vermektedir.

Hiikiimet politikalar1 da konut arzini1 ¢esitli kanallarla etkilemektedir. Hiikiimetler
insanlarin barimma olanaklarin1 gelistirmek ve konut i¢in erisim saglamak i¢in konut
piyasalarina bir takim politikalarla miidahale etmektedirler. Bu miidahaleler vergi ve
stibvansiyon gibi mali destekler, toplu konut ve kira indirimi gibi dogrudan destekler ve
kalite ve fiyati etkileyen ¢esitli diizenlemelerdir. Konut politikalar1 ekonomik performans ve
yasam standartlar1 iizerinde etkili oldugu gibi hanehalklarinin tasarruf kararini ve isgiicli
hareketliligini de etkilemektedir. Ki bu da yeni is olanaklar1 ve cografi bolgelere yeni
is¢ilerin tahsisi i¢in oluk¢a dnemlidir. Konut politikalar1 konut hareketligini kolaylastirarak
yeni isler ve isgiiclinii kars1 karsiya getirmekte, bu da isgiicli piyasasini karsi karsiya kaldig
son krizlerden kurtarabilir. Hiikiimetin kullandig1 finansal serbestlesme ve mortgage
yenilikleri gibi politikalar krediye erisimi artirmakta ve konut finansman maliyetini

diistirmektedir (OECD, 2011, s. 4).

Yine hiikiimetin vergi politikalar1 yatirimeilarin konut maliyetlerini etkilemekte ve
bdylece konut arzina etki etmektedir. Konut iireticilerine uygulanan bir vergi avantaji konut

sektoriinii canlandiracaktir (Oztiirk ve Fitoz 2009 s.32).



1.2 Diinya’da Konut Sektorii

1970’lerin basindan beri gelismis ve gelismekte olan {ilkelerde kiiresel diizeyde finansal
serbestlesme yayginlagsmistir. Bu finansal gelisme, bankacilik sektoriine yeni firsatlar yaratan
finansal sistemin devasa biiylimesi olarak ifade edilebilir. Sanayiye dayanan geleneksel reel
sektorlerde karlarinin azalmasi, finansal kurumlarin faaliyet karlarmi arttirmalariyla telefi
edilebilmigtir. Yani daha once iiretken faaliyetleri finanse eden finansal kurumlar, simdi
iiretken olmayan, spekiilatif amagli olarak borsa, tahvil, arsa, konut gibi yatirimlari finanse
etmeye baglamistir. Bankalar, 6zellikle hanehalklarina yonelik olarak konut, tasit gibi daha
riskli krediler vermeye baslamistir. Kiiresel diizeydeki bu ‘finansallagma’, varlik fiyatlarinda
balonlarin olugmasina da olanak saglamistir. Gerek 1997-98 Asya krizi Oncesi gerekse
ozellikle Amerika’da 2007 yili 6ncesi varlik fiyatlarinin balon yapmast bunun 6rnekleridir

(Arestis ve Gonzalez, 2013, s.2).

2000’11 yillarin basindan itibaren diinya ekonomisinde goriilen iyilesme performansi,
olumlu beklentiler, diisiik faiz oranlar1 ve likidite genislemesi gibi durumlar 6zellikle konut
piyasasinda balonlar olugsmasina sebep olmustur, ABD’de gayrimenkul piyasasinda fiyatlar
cok kisa siirede neredeyse ikiye katlanmistir. Olusan bu karlilik konut ihtiyaci olanlarla
birlikte, yatirrmer ve spekiilatorleri de gayrimenkul sektoriine itmistir. Ustelik satilan bu
konutlarin cogunlugu kredi ile ipotek gosterilerek alinmistir (Akgii¢, 2007, s.7). Ortaya ¢ikan
stirekli kazanclar insanlar siirekli daha fazla bor¢lanmaya itmistir. Olusan bu fiyat artiglar:
devamlilig1 olan ve siirdiirtilebilir artislar degildir. Dolayisiyla fiyatlar diismeye basladig:
zaman baz1 ipotek borglulari aldiklar krediyi 6deyemez hale gelmistir. Odenemeyen kredi
borglari ABD’de subprime mortgage (¢iiriik ipotek) krizini ortaya c¢ikarmustir. Ipotek
araglarinin yaris1t Avrupa’dan finanse edildigi i¢in kriz hemen Avrupa’ya da yayilmistir. Kriz
iilkelere yayildik¢a dis ticaret hacminde gerileme olmus ve kiiresel bir boyut kazanmistir

(Ertuna, 2009a, s.7).

Glinlimiizde etkileri devam eden subprime krizin olusum asamasiyla ilgili ¢esitli goriisler
mevcuttur. Marksist iktisatcilar krizi agiklamak konusunda iki gruba ayrilmistir. Birinci grup
iretim sektoriinde olusan diisiik kar oranlarini krizin sebebi olarak gérmektedir. Diger grup
ise artan esitsizlik ve yetersiz tilketimin Onlenmesinin, krizi agiklamak icin daha 6nemli
oldugunu savunmaktadir'. Diisiik kir oram1 savunucularina gore; 1960’larin sonu ve

1970’lerde, ikinci Diinya Savas1 sonrasi olusan sermayenin altin ¢ag1 geride kalmis ve kar

! Detayli bilgi i¢in bkz. (Goda, 2013, 5.17)
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oranlar1t ABD, Avrupa ve Japonya’da giderek diismeye baslamistir. 1980’lerde kar oranlari
yeniden yiikselmeye baglasa da, altin ¢agin gerisinde kalmaktan kurtulamamistir. Sermaye
basina daha az arti deger olusmasi, sermayenin organik bilesiminin degismesine neden
olmustur. Bu diisiik kar oranlari sonucunda reel sektor yatirimlari azalmis ve boylece
spekiilasyon igin fon toplama ihtiyaci ortaya c¢ikmustir. Ipotek menkul kiymetlestirme,
kapitalistler i¢in daha yiiksek getiri elde etmek ve diisen kar oranlarindan kagmak icin uygun
bir ¢oziim gibi goriinmiistiir. Ayrica bu Marksist grup, finans sektoriiniin genislemesi,
menkul kiymetlestirme, spekiilasyon egisimi ve esitsizlik artisinin, yalnizca {iretim
sektorlinlin kar oranlarindaki diislise bir tepki olarak olustugunu savunmaktadir. Bu yiizden

bu gruba gore kar egilimi subprime krizin temel nedeni sayilmaktadir (Goda, 2013, s.17—18).

Ikinci Marksist grup ise, finansallasma siireci ve subprime krediler icin artan talebi,
dogrudan azalan {icret paymma ve 1980’lerden bu yana olusan gelir esitsizligine
baglamaktadir. Bu Gruba gore siradan hanelerin tiiketim talepleri, kendi durgun reel
ticretleriyle sinirli oldugu i¢in, artan karin yeniden dagitilmasi yani sermaye fazlasi emilim
sorunu ortaya c¢ikmistir. Boylece tiikketim serveti genisletecek varlik balonlar1 tarafindan
uyarilmaya baglanmis ve aym1 zamanda daha fazla para yoksul haneler icin kanalize
edilmeye baglanmustir. Ozellikle iicretlerin ¢ok az ve durgun oldugu ABD’de yiiksek tiiketim
seviyelerini silirdiirmek i¢in finansal fonlar giderek daha 6nemli goriinmeye baslanmistir.
Hanelere verilen kredi ve subprime ipotekler arttikga, bu biiylime modeli uzun vadede
stirdiiriilemez duruma gelmistir. Kisacas1 bu gruba gore borca dayali bu modelin ¢okmesi

kac¢iilmaz olmustur (Goda, 2013, s.19)

Post Keynesyenler de krizin ortaya ¢ikisindaki sebeplerle ilgili pek ¢ok goriis One
stirmiislerdir. Fakat bu goriisler arasinda ¢ok yaygin iki ifade bulunmaktadir. Birincisi;
Minskiyan istikrarsizlik ve mali yonetim hatalari; digeri ise gelir esitsizligindeki artisin
ekonomideki finansallasmaya yol agmasidir’. Minskiyan istikrarsizlik 1s18imda subprime
krizi tartigmanin daha dogru oldugunu savunan grup, krizi agiklamada yalnizca esitsizlikten
bahsetmektedir. Minskiyanlara gore 1980’lerden beri yogunlasan ekonomik esitsizlik
birikimi, saldirgan subprime kredi davraniglarinin esas sebebidir. Ayrica krizin diger sebebi,
bankalarin 1990’larin basindan itibaren, daha 6nce finansal piyasalar tarafindan dislanan
diisiik gelir gruplarini hedef almaya baslamasidir. Bu iki sebebin de ortak sonucu, esitsizligin

krize onciiliik ettigidir (Goda, 2013, 5.19-20).

2 Detayl bilgi i¢in bkz. (Goda, 2013, 5.19-20)
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Yine bir Post Keynesyen goriis olan finansallasma teorisine gore ise, 1970’lerin sonuna
gelindiginde, diisiik biiylime, yliksek enflasyon, issizlik ve diisen kar oranlari soru ortaya
cikmigtir. Bu sorun ekonomik statiikoda giderek artan bir hosnutsuzluk meydana getirmistir.
Bu sorunun ¢oziimi i¢in kurumsal kontrol piyasasi gelismis ve kurumsal yatirimcilara
giderek daha ¢ok 6nem verilmeye baglanmistir. Finansal sektoriin onemi arttikga {ist yonetim
daha yiiksek gelir elde etmeye baslamustir. Ust ydnetimin gelirinin artmasiyla rantiye
gelirleri artmig ve yonetime ddenen iicret gelirlerini telafi etmek amaciyla, yonetim dis1 iicret
maliyetlerini azaltmak icin sirketlerin iizerinde baski olusmustur. Bu da sendikalarin pazarlik
giiclinli ve istthdami olumsuz etkilemistir. Finansallagmanin genel sonucu iilke i¢i esitsizlik

ve talep eksikligi olmustur (Goda, 2013, s.21-22).

Sekil 1.1 vyiikselen esitsizlik nedeniyle krizin c¢ikis siirecini gostermektedir. Post
Keynesyen goriise gore, ABD’deki iist gelirlerde meydana gelen dramatik artiglar krizi
aciklamak i¢in olduk¢a oOnemlidir. Clinkii durum gostermektedir ki, bircok ABD’Ii,
toplumun bu zengin kesimlerine gore sosyal statiilerini olusturabilmek i¢in uzun siiredir

kendi olanaklarinin 6tesinde yagamistir.

Durgun I¢ Talep

A
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Artan Hanehallka
Borcu

\ Borclanarak Thracatla

Yiikselen issizllik

v

Bityime Biiyime
Finans ve ; t
Gayrimenkul )
Tiyasalannda Cari Islemler Cari Islemler
Olusan Balonlar Apa Fazlas1

Sermaye Girisleri || Sermaye Cikiglan

Sekil 1.1 Post Keynesyenler Ac¢isindan Krizin Nedeni Olarak Esitsizlik Artisi
Kaynak: Goda, 2013, s.22

Yiiksek getiri arayis1 ve kisisel borg diizeyindeki artis uzun vadede konut sektorii i¢in yari

Minskiyan istikrarsizliga yol a¢cmistir. FED faiz oranlarimi artirdiginda ise, hanehalki
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borglarin1 6deyemez hale gelmis ve bu asir1 borg iizerine kurulu konut balonu patlamistir

(Goda, 2013, 5.22-23).

Son olarak Ana Akim iktisatgilarin ¢ogu ise mali kriz ve gelir esitsizligini yiiksek
derecede iligkilendirecek bir baglanti olmadigin1 diisiinmekte veya esitsizligin krizi
kolaylastirdigint  fakat baska faktorlerin kriz iizerinde daha etkili olabilecegini
disiinmektedir. Ana Akim iktisatgilara gore krizin esas nedeni; diizenleme eksiklikleri,
bankalarin a¢ gozlii davranislari, yanlis ve olaganin altinda risk degerlendirmeleri ve yanlis
para politikalar1 sonucu olusan kiiresel dengesizliklerdir. Bununla birlikte Ana Akim
iktisattan bazi ekonomistler, gelir esitsizliginin de kriz igin temel sebep olacagi
kamsindadirlar. Ornegin Rajan, ABD’de hanelerin asir1 borglanmalarinin, uzun vadede
stirdiiriilebilir olmadigin1 ve kredi genislemesi sonucu tliketim patlamasina yol agtiginm
savunmaktadir. Fakat Rajan’in Post Keynesyen ve Marksistlerden farki, ekonomik sistemin
krize egilimli oldugunu iddia etmemsidir. Yine Marksist ve Post Keynesyenlerin aksine, Ana
Akim iktisatgilarin biiylik cogunlugu kapitalist sistemin kararli oldugunu ve krizlerin dissal

soklar sebebiyle meydana geldigini diistinmektedir (Goda, 2013, s.23).

Krizin kiiresel sonuglar1 tiim diinyada ekonomik anlamda sikintilara yol agmistir. 2007°de
patlak veren bu krizinden sonra giinlimiize dogru yaklastigimizda, ABD’de insaat sektoriinde
toparlanma gozlenirken Avrupa Birligi lilkelerinde insaat faaliyetleri ge¢mis yillara kiyasla
kiictildigi gézlenmigstir. 2012 ve 2013 yillarinda kiiresel ekonomide yavaslama meydana
gelmistir. Onemli iilkelerin biiyiimeleri olduk¢a yavaslamis ve 2013 birinci ceyreginde
resesyon beklentileri ortaya ¢ikmistir. Biiyiimede meydana gelen bu kiiresel yavaslama

ekonomik faaliyetlerde ve dolayisiyla gayrimenkul sektdriinde de yavaslamalara yol agmistir

Oncelikle gegis ekonomilerinde konut fiyatlar1 genisleme donemlerinde yiikselip,
durgunluk donemlerinde diismektedirler, yani devreseldirler. Konut fiyatlar1 ve ¢ikti1 arasinda
ortalama korelasyon 1971 den 2011°e dogru gidilirken 0,5’e yaklasmistir. Konut fiyatlar1 ve
iiretim arasinda es hareketliligin giicti, lilkeler arasinda ¢esitlilik gostermektedir. Bu durum
Avustralya, Kanada, Italya ve Isvi¢re’de zayifken, Danimarka, Finlandiya, irlanda ve
Ingiltere’de giicliidiir. Konut fiyatlarinin gelir ve istihdamla ayni yénde olmasi, konut
piyasasi ve 0zel sektor arasindaki giiclii baglantinin kanit1 olabilir (Hireta ve Digerleri, 2013,

s.11).
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Avrupa Birligi, ABD ve Japonya’da alinan ekonomik politika tedbirleri finansal
piyasalarin kiiresel anlamda iyilesmesine yardimci olmustur. Bunda Cin ekonomisinin
istikrarli giden performansi da etkilidir. Yalniz bu iyi goriintiiye karsin finansal piyasalara
yonelik onemli riskler hala varligini siirdiirmektedir. Ayrica 2012’ye kiiresel anlamda
baktigimizda geligmis iilkeler diisiik bir biiyiime performansi sergilerken, kiiresel ekonomide

esas biiylime gosteren iilkeler gelismekte olan iilkeler olmustur (BDDK, 2012, s.1).

2012 son c¢eyreginde Euro bolgesinde %0,9 kiiciilme goriilmekte, ABD’de ise biiyiime
gecen yilin son ¢eyregiyle kiyaslandiginda %2’den %1,6’ya gerilemistir. Ayni sekilde Cin
ekonomisinde de biiyiime hizi bir 6nceki yilin altinda gergeklesmis, %9,1°den %7,9’a

gerilemistir (GYODER, 2012a, s.8).

Tablo 1.1 ABD Insaat Sektorii Harcamalar: (Yillik, Milyar Dolar)

. KONUT DISI BINA
N KONUT iNSAATI )
DONEM INSAATI
HARCALAMALARI
HARCAMALARI
2011 Q1 235.8 242.8
2011 Q2 252.3 258.7
2011 Q3 241.7 261.3
2011 Q4 253.7 263.4
2012 Q1 256.2 270.8
2012 Q2 277.7 274.9
2012 Q3 296.9 271.2
2012 Q4 303.3 274.9
2013 Q1 309.6 274.0

Kaynak: GYODER, 2012a

Tablo 1.1 ABD ingaat sektorii harcamalarini gostermektedir. ABD’de ingaat harcamalari,
konut fiyatlar1 ve konut satiglar1 diizenli bir bi¢imde artmaktadir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut insaati harcamalar1 ve konut dis1 bina harcamalar1 son iki yilin en iist seviyesine
cikmistir. Ayni sekilde mevcut konut satis1 ve yeni konutlarin satist da kesintisiz bir bigimde
artmaktadir. Konut fiyat endeksi raporlarinda ise ¢ok olmamakla birlikte konut fiyatlarinda
da bir artis gozlenmektedir (GYODER, 2012a, s.10). Ayrica ABD’de en yiiksek fiyat
artiglar1 apartmanlarda ger¢eklesmistir ki bu oran %11.6 “dir.
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Tablo 1.2 Avrupa Birligi Euro Alam Insaat Faaliyetleri (Bir Onceki Yilin Aym Ceyrek

Donemine Gore Yiizde Degisim)

poneMLEr | TOPEAM st“AAT .KONUT IFON?T DISI
SEKTORU INSAATI BINA INSAATI
2011 Q1 2,5 2,3 -39
2011 Q2 4.9 -5,6 14
2011 Q3 1,9 1,8 0,9
2011 Q4 2,1 2,5 -0,3
2012 Q1 5,9 5,3 -9,0
2012 Q2 -6,2 -5,7 7.9
2012 Q3 4.9 -4,3 5,9
2012 Q4 -4,1 -4,0 52

Kaynak: GYODER, 2012a

Tablo 1.2°’ye gore ise AB’de insaat faaliyetlerinde bir azalma s6z konusudur. insaat
faaliyetlerindeki bu zayiflama konut satiglarin1 da etkileyecektir. Gelismekte olan iilkelerde
ise yine insaat faaliyetleri ve gayrimenkul sektoriinde biiylime s6z konusudur fakat biiyiime

hiz1 6nceki yillarin altinda kalmaktadir.

Global Property’nin yaptig1 arastirmada da konut piyasasinin en zayif oldugu 13 tilkenin
tamaminin Avrupa’da olduguna dikkat ¢ekilmistir. Ayrica 2012 yilinin en zayif piyasas: da
bilindigi gibi Yunanistan olmustur. Calismada belirtildigi iizere ispanya’da ve Hollanda’da
da konut fiyatlar1 cok 6nemli bir bigimde diisiise ugramistir. Avrupa’da konut fiyatlarindaki
en yumusak diisiisler ise Ingiltere, Slovakya ve Ingiltere’de olmustur. Calismada Asya’daki
konut sektoriinden de bahsedilmistir. Ozellikle Cin’de konut fiyatlar1 cok hizli bir bicimde
artmistir ve hiikiimet bir takim politikalarla bu artis1 baski altina almaya calismaktadir.
Hiikiimet emlak piyasasini sogutmak icin yiiksek fiyat artiglarindan dolay1 baski altinda olan
kentlerde konut alim limitlerinin daha da sikilastirilmasi kararini almistir. Ayrica Hong Kong
ekonomik biiylimesine paralel olarak diinyanin en biiyiilk konut piyasasina sahip iilke

durumuna gelmistir ve konut fiyatlar1 ¢ok hizli artmaktadir (Kiiciik, 2013, s.1).

Yapilan bir diger calismaya gore ise, 2013 birinci ¢eyregine baktigimizda konut
piyasasindaki iyilesme devam etmektedir. Amerika’da 2006 yilindan bu yana goriilen en
biiyiik bazda fiyat artis1 olusmus ve konut fiyatlar1 2013 ilk ¢eyreginde %8,31 yiikselmistir.
Tiirkiye’de, 2012 yilinda konut fiyatlarinda yillik bazda goriilen %1,55°lik diisilisiin tam
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aksine 2013 birinci ¢eyrekte konut fiyatlar1 8,13% artmistir. Danimarka (%7,01), Norveg
(%4,75), Estonya (%4,2), Polonya (%3,24), Isve¢ (%3,11) ve Isvicre (%2,42) gibi diger
Avrupa iilkeleri i¢in de konut fiyatlarimin arttifi gorilmistiir. Asya iilkelerine bakacak
olursak Hong Kong konut piyasasinda, konut fiyatlar1 2013 binci ¢eyrekte %20,14 oraninda
artmistir ki bu gecen senenin esdeger doneminde goriilen %2,11’°lik artisin ¢ok tiizerinde
seyretmektedir. Yine 2013 birinci ¢eyreginde diger Asya iilkelerinde de fiyat artiglari
gbzlenmistir. Cin (%5,92), Tayvan (%3,24), Filipinler (%2,34), Tokyo, Japonya (%2,12),
Endonezya (%2,04) ve Tayland (%1,48) konut fiyatlariin arttig1 iilkelerken, sadece
Singapur konut fiyatlarinda ayn1 donemde %0,58’lik bir azalma meydana gelmistir. Giiney
Afrika'da da orta Olgekli daireler icin fiyat endeksi, 2013 ilk ¢eyreginde %3,09 artmistir.
2013 yilmin en yiikksek konut fiyat artis1 ise Dubai’de goriilmiistiir. Dubai’de 2012 yilinin
ayni donemindeki %1,1°lik diislisiin tam aksine, 2013 birinci ¢eyreginde konut fiyatlari
%?28,02 gibi yiiksek bir ortanda artmistir. Biitiin bu olumlu gelismelere ragmen bazi Avrupa
tilkelerinde konut fiyatlarinin hala baski altinda oldugu goriilmektedir. Yunanistan, konut
fiyatlarindaki %11,53’liik diistisle ve 2013 yil1 birinci ¢eyregi i¢in diinyanin en zayif konut
piyasasi haline gelmistir. Hollanda (%-11), Ispanya (%-10,24), Hirvatistan (%-9,53) ve
Rusya (%-8,09) ise 2013 ilk ¢eyreginde, konut fiyatlarinin diistiigti diger iilkelerdir (Global
Property Guide, 2013).

Tablo 1.3 Knight Frank Kiiresel Konut Fiyat Endeksi (2011 Q4 — 2012 Q4 )

12 AYDAKI % 6 AYDAKI % 3 AYDAKI %
SIRA ULKE DEGIiSiMm DEGIiSiM DEGIiSiMm
(Q4 2011-Q4 2012) (Q2 2012-Q4 2012) (Q3 2012-Q4 2012)
1 Hong-Kong 23,6 11,2 6,3
2 Dubai 19.0 9.8 8.9
3 Brezilya 13.7 5.8 2.7
4 Tiirkiye 10.5 3.5 1.2
5 Rusya 10.2 3.9 1.4
6 Avusturya 10.1 0.2 0.7
7 Cin 9.3 3.7 0.1
8 Hindistan 8.5 6.0 53
9 Giiney Afrika 7.4 6.2 2.5
10 ABD 7.3 1.8 -0.3
11 Endonezya 7.0 4.9 3.8
12 Norveg 6.6 -0.2 -0.7
13 Israil 4.5 1.5 -1.0
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(Tablo 1.3 devam)

14 isvicre 3.9 3.5 1.0
15 Kanada 31 -0.5 -1.0
16 Almanya 2.2 1.0 1.6
17 Avustralya 2.1 1.5 1.6
18 Isvec 2.1 1.3 -0.2
19 Danimarka 0.2 1.8 -0.1
20 Giiney Kore 0.0 1.8 -0.1
21 Ukrayna -0.9 24 7.1
22 Bulgaristan -14 -1.2 -0.6
23 Fransa -1.6 -0.3 -1.3
24 Japonya -2.6 -1.3 -0.6
25 italya 4.1 2.1 -1.1
26 Romanya -5.6 -4.8 -4.2
27 Kibris -5.8 -3.0 -1.1
28 Ispanya -10.0 -4.7 2.2
29 Yunanistan -13.2 -1.5 -3.8

Kaynak: Knight Frank Research Report

2012 diinya konut fiyat endeksi (Tablo 1.3) gostermektedir ki, krizden sonraki diinya
konut piyasalarindaki rehabilitasyon galismalar1 hala devam etmektedir. Ulkelerin yarisinda
fiyatlar artarken diger yarisinda diisme egilimindedir. Tablo 1.3’e gére Hong Kong 2012
yilinda genel emlak fiyatlarindaki %23,6’lik artigla konut fiyat endeksinin en tepesindedir.
2012 siralamasinda 2. sirada ise Dubai yer almaktadir. Dubai son birka¢ senedir kendi
ayaklar1 tlizerinde durmay1 basarabilen bir ekonomi olmustur. Eger Euro bdlgesi 4 yil
icerisinde ikinci resesyona girerse, kiiresel konut piyasasi sikintiya girecektir (Knight Frank,
2012). Yine Tablo 1.3’te Tiirkiye’ye baktigimizda 2011’in 4.ceyreginden 2012’nin
4.ceyregine kadar, yani bir yillik siirede konut fiyatlarinda %10,5°lik bir artis goriilmektedir.
Diinya konut fiyat endeksine 4. siradan giren Tiirkiye ayn1 zamanda tablodaki en yiiksek

fiyat degisimi gosteren Avrupa lilkesi de olmaktadir.
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Sekil 1.2 Kiiresel Konut Fiyat Endeksi Grafigi (54 Ulke Fiyatlar)
Kaynak:IMF, 2012

Sekil 1.2 kiiresel konut fiyat endeksinin yillara gére durumunu gostermektedir. 54 iilke
fiyatlariin  agirlikli  ortalamasi  alindiginda, kiiresel endekste bir c¢ikis isareti
goriilmemektedir. Kriz yillarindan sonra konut fiyat endeksi asag1 dogru inmeye baslamistir.
Agirlikli endeks 2012 ikinci ¢eyreginde de diismeye devam etmistir. Sekil 1.3 ve Sekil 1.4’te
ise 2012 yilinda konut fiyatlar1 diisen ve artan iilkeler gosterilmistir. Ukrayna, Almanya ve
Brezilya gibi iilkelerde konut fiyatlarmin yiikseldigi gozlenirken, &zellikle Irlanda,

Yunanistan, Portekiz ve Ispanya’da ¢ok agir fiyat diisiisleri meydana gelmistir.
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Sekil 1.3 2012 Yilinda Konut Fiyatlar1 Artan Ulkeler
Kaynak: IMF, 2012
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Sekil 1.4 2012 Yilinda Konut Fiyatlar1 Diisen Ulkeler
Kaynak: IMF, 2012

Yine IMF bulgulart uzun vadeli fiyat dinamiklerinin ¢ogunlukla gelir ve niifus artis1 gibi
faktorleri bagli oldugunu gostermistir. Kredi piyasasinin fiyatlar {izerinde kisa donemli bir
etkisi olabilir ama nihayetinde diizelme basladiginda bu hem finansal istikrar1 hem de genel

ekonomiyi etkileyecektir (IMF, 2012)

1.3 Tiirkiye’de Konut Sektorii

1923 yilinda Cumbhuriyetin kurulmasiyla birlikte Tiirkiye’de tim ekonomik ve siyasi
alanlarin yeniden diizenlenmesi yoluna gidilmistir. 1930’larda kapitalizmin temelleri
atilmasina ragmen, 1923-1950 dénemleri arasinda insanlar1 kirdaki yerlesimlerden koparip,
kentlere go¢ ettirecek kosullar olusmamis ve isgiicii talebi de kente go¢ etmeyi tetikleyecek
diizeye ulasamamustir. Yine bu yillar arasinda toparlanmaya calisan tilkede niifus artig orani

da oldukga diistiktiir (Coban, 2012, s.77).

Koyliiniin kirsal kesimden kopup, kentlere gé¢ etmeye baslamasi ve kentsel isgiiciiniin
olugsmas1 Marshall Plan1 dahilinde yapilan yardimlar sonucuyla olusmustur. Marshall Plani
ile birlikte, Tiirkiye traktor ile iiretime gegmistir. Traktor kullanimi tarimda makinelesmeyi
baslatmis boylece tarim sektorii i¢in isgiicii ihtiyaci azalmaya baslamistir. Daha sonra ise
tarimin ekonomideki agirhigr giderek diismiistiir. Bunun sonucunda kirdaki emekgiler igin
kentler birer cazibe merkezi haline gelmis ve kente gogler bu sekilde baglamistir. Boylece

kentlerde daha once bahsi gegmeyen bir sorun, yani konut sorunu olusmaya baslamistir.
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1950’11 yillarin ortalarinda, kanuna gore tek parsel {izerine konut sahibi kendi kullanimi i¢in
konut yapabiliyorken, satmak amaciyla konut yaptirmak isteyen girisimcilerin niinii agmak
icin yeni yasalar hazirlanmistir. Bu tarihler sonrasinda bankalar ve sosyal giivenlik
kurumlari, konut sahibi olmak isteyen bireylere kredi vererek, konut sahibi olmay1
kolaylastirmislardir. Buna ragmen daha sonra olusturulan kalkinma planlar1 konut sektorii
acisindan basarisiz sonuglar vermis, politikalar konut sektoriindeki aksakliklar1 diizenlemede
yetersiz kalmistir. 1970’lerin sonuna gelindiginde ise konut sektoriinde arz talebi
karsilayamayacak duruma gelmistir. Konut fiyatlar1 ¢ok yiliksek ve konut stoku ¢ok az
oldugundan koyden kente goc¢ edenlerin konut talepleri karsilanamamistir. Bu durum

gecekondulagmay1 tetiklemis ve sonugta biiylik kentlerin ¢evresi gecekondu mahalleleriyle

sarilmistir. (Coban, 2012, s.83-91).

Biitiin bu sorunlar 1982 anayasasinda konut hakkiyla ilgili diizenlemelere gidilmesiyle
sonuclanmustir. flgili yasaya gore, devlet vatandaslarmin konut taleplerini karislayici
onlemler almakla yiikiimliidiir ve devlet toplu konut girisimlerini destekleyecektir. Yine bu
donemde konut sektoriindeki sorunlar1 ¢ozmek i¢in yapr kooperatifleri olusturulmustur.
(Coban 2012, 5.93). Bu tarihlerden sonra, konut sektorii yeni yasalar ve yeni politikalar

cercevesinde diizenlenmeye devam etmistir.

1990’larda yasanan en Onemli gelismenin kiiresellesme oldugunu sdyleyebiliriz.
Kiiresellesme olgusu, kiiltiir, siyaset ve ekonomiyi kapsayan ciddi bir olgudur. Kiiresellesme
sonucunda iilkelerin birbirleriyle olan ticari iliskileri giderek artmis bu da ekonomilerin
birbirine bagh sekilde ilerlemesine neden olmustur. Bu birbirine bagl ilerleme, krizlerin de
ticari iligkiler yoluyla yayilmasina, iilkelerin birbirinden etkilenmelerine sebep olmustur
(Yentiirk, 2008, s.1). Tiirkiye’deki konut sektorii ve diger sektorlerin gliniimiizdeki
durumunu etkileyen en son kriz ABD’de ortaya cikan mortgage krizidir. ABD ipotekli
gayrimenkul piyasasinda ortaya c¢ikan kriz 2007 yilinda Tirkiye ve diger iilkelerin
ekonomilerinde sikint1 yaratmaya baslamis, krizin esas etkileri ise 2008 yil1 itibariyle kendini
daha ciddi bir bicimde gostermistir. Krizlerin iilkeden iilkeye yayilip global hale
gelmesindeki en onemli etken krizin tetikleyici giiclidiir. Bir iilkede baslayan kriz, diger

tilkelerin krize miisait olan piyasalarini da etkileyecektir (Ertuna, 2009b, s.26).

2009’un 3. ceyreginden itibaren ise bu kiiresel kriz yerini toparlanma agamasina
birakmistir. Tiirkiye ekonomisinin 2001 ve 2011 yillar1 arasindaki gelisimine baktigimizda,

ekonomimiz %4,4 biliylime gostermistir. S6z konusu 2001 ve 2008 yani kriz yillarim



20
cikardigimizda bu oran %6, yalnizca 2001 krizini ¢ikardigimizda ise biiyiime performansi

%5.,4 olmaktadir (GYODER, 2012b, s.8).

2001°deki ulusal krizi ve 2008’de patlayan kiiresel krizi goz art1 ettigimizde, konut
yatirimlar1 ve konut fiyatlar1 siirekli artma egilimindedir. Konut sektoriiniin ekonomideki
onemini anlamak igin, sektdriin GSYIH igersindeki payma bakmak gerekmektedir. Bilindigi
gibi konut faaliyetleri oncelikle yapim asamasi yani insaat, daha sonra ise satin alma ve
kiralama faaliyetleri olarak ayrilmaktadir. Bu yiizden konut sektdriiniin GSYIH igerisindeki
paymi bulmak i¢in konut sahipligi, gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri ve insaat

toplamlarina bakmak gerekmektedir.

Tablo 1.4 Sabit Fiyatlarla Konut Sektériiniin Gayri Safi Yurtici Hasila icindeki Pay1
(1998 Temel Fiyatlarina Gore, Yiizde)

DONEM / IKTiSADI | KONUT GAYRIMENKUL, |
FAALIYET SAHIPLIGI | KIRALAMA VE i$ INS,;AT TOP,;;AM
KOLLARI % FAALIYETLERI
%

1998 5,0 2,5 5.8 13,3
1999 5.4 24 58 13,6
2000 53 2,3 5,7 13,3
2001 5,8 2,5 5,0 13,3
2002 5,7 2,7 5.4 13,8
2003 5,6 2,7 55 13,8
2004 53 2,8 58 13,9
2005 5,0 2,8 5.8 13,6
2006 4,8 3,0 6,4 14,2
2007 4,7 3.2 6,5 14,4
2008 4,8 34 5,9 14,1
2009 5.2 3,7 52 14,1
2010 4.8 3,7 5,7 14,2
2011 4,5 37 5.8 14
2012 4,5 3,9 5,7 14,1

Kaynak: TUIK, 2013a

Tablo 1.4’te goriildiigii gibi 1998 yilinda konut sektdriiniin GSYIH igerisindeki pay:
%13,3 iken, 2012 yilinda bu oran %]14,1’e kadar cikmistir. Bu da konutun yapim
asamasindan satig ve kiralama evrelerine kadar ekonomide goz ardi edilemeyecek bir agirlik
yarattigin1 gostermektedir. Yine 2012 yilinda Tiirkiye’de biiylime oraninda %?2,2’lik bir
degisme oldugu goriilmiistiir. Bu %2,2’°lik biiyiimede konut sahipliginin %0,1, gayrimenkul,

kiralama ve is faaliyetlerinin ise %0,2’lik bir etkisi oldugu goriilmiistiir.
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Merkez Bankasi Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini gozlemlemek amaciyla
2010 yilindan itibaren konut fiyat endeksleri yayinlamaya baslamistir. Konut fiyat endeksleri

yapildig1 tarihe bakilmaksizin, satisa olan tiim konutlar1 endekse dahil etmektedir.
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Sekil 1.5 Tiirkiye Kompozit Satihk Konut Fiyat Endeksi (Haziran 2007 = 100)
Kaynak: REIDIN, 2013a

Endekse baktigimizda (Sekil 1.5) Tirkiye’de konut fiyat endeksi, kiiresel krizin de
etkisiyle 2009 yilinda en diislik seviyeye gelmis, kriz atlatildiktan sonra ise endeks hizla
yiikselmis ve konut fiyatlar1 bu tarihten sonra ylikselmeye devam etmistir. KFE 2013 yilinin
Mayis ayimda bir 6nceki aya oranla %0.88 oraninda artarken, bir 6nceki senenin ayni ayma
oranla %15,63 oraninda artis gostermistir (REIDIN, 2013a). Metrekare basina konut
degerine gdre hesaplanan birim fiyatlara baktigimizda ise 2012 Mart aymda 1070,78 TL/m?
iken, 2013 yil1 Mart ayinda 1193,60 TL/m?’ ye yiikselmistir. (TCMB 2013, s.1)

Tablo 1.5’e gore, Tirkiye’de 2012 yilmin son ¢eyregi ve 2013 yilinda konut yap1
ruhsatlari ve yap1 kullanma izin belgeleri sayisinda énemli bir artis meydana gelmistir. TUIK
verilerine gore yap1 kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 % 24,6 oraninda artmistir. Bu

artislar konut piyasasindaki hareketliligi kanitlar niteliktedir (TUIK, 2013b).
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Tablo 1.5 Yap1 Kullanma izin Belgesi, Ocak-Mart Aylar1 Toplami, 1. Dénem 2013

Bir Onceki Yilin ilk Ug
Gostergeler Ayina Gore Degisim
Orani %

2013 2012 2011 2013 2012

Bina Sayisi 23,959 19.225 18.918 24,6 1,6
Yiizolgiimii (m?) 28.370.017 22.564.803 20.889.697 25,7 8,0
Deger (TL) 18.926.365.074 | 14.895.991.394 | 12.511.039.531 27,1 19,1
Daire Sayisi 149.229 116.479 106.343 28,1 9,5

Kaynak: TUIK, 2013b

2012 yilmin bir 6nceki yila gore degerlendirildiginde yap1 kullanma izin belgesi verilen
yapilarin yiizolglimii %25,7, degeri %27,1 ve daire sayist ise %?28,1 oraninda artig

gostermistir

Tiirkiye son 10 yildir istikrarli bir gelisme siirdiirmektedir ve son on yilin ortalama
biiyiime oran1 %5,5’tir. Enflasyon orani ise 2002 yilinda %37,4 iken 2011 yilinda %8,9’a
kadar diigmiistiir. Enflasyonun diigmesi hanehalki alim giiclinli yiikseltmis bdylece uzun
vadeli beklentileri olumlu gitmeye baslamistir. Bu beklentilerin sonucunda hanehalki daha
fazla bor¢lanma egilimine girecektir. Finansal istikrarla birlikte, konut ve ihtiya¢ kredilerinin
toplam tiiketici kredileri igerisindeki payr da gittikge artmaktadir. Konut kredilerine olan
talebin zaman i¢inde ekonominin biiyiimesine bagli olarak, konut sahibi olmayanlar ve
mevcut konutlarindan daha nitelikli konutlara gecmek isteyenler tarafindan artacagi ileri

siiriilebilir (BDDK, 2012, s.12,13).

TUIK tarafindan yapilan 2011 yili Niifus ve Konut Arastirmasi sonuglarina gore
iilkemizdeki hane sayis1 19.481.678’dir. Bu hanelerde oturanlarin %23,8’1 kiraci iken,
%67,3’1 konut sahibidir. Geriye kalan dilimde ise lojmanda oturanlar ve konut sahibi
olmadig1 halde kira 6demeyenler bulunmaktadir (TUIK, 2013c, s.1). Bu rakamlara bakacak
olursak halihazirda kiradan ¢ikip konut sahibi olmak isteyecek ve daha nitelikli konutlart

satin almak isteyecek hatir1 sayilir bir kitle vardir.

Konut sektoriinii incelerken, konut kredilerinin tiiketici kredileri icerisindeki agirligina da
bakmak gerekmektedir. Son yillarda giderek artmaya baglayan konut kredisi talebi, konut
sektoriiniin  gidisatin1  ve konut fiyatlarm1 da etkilemektedir. TUIK Konut Satig
Istatistiklerine gore 2013 yili birinci ¢eyrekte 273.826 konut satis sonucu el degistirmistir.
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Bu satislarin %42,2’sini ise ipotekli® satislar olusturmaktadir (TUIK, 2013d). Bu da
gosteriyor ki konut satin almada banka kredilerinin rolii ¢ok biiytiktiir.
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Sekil 1.6 Tiiketici Kredilerinin Kompozisyonu
Kaynak: BDDK, 2012
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Sekil 1.6’ya gore tiiketici kredileri igerisinde konut kredilerinin payma baktigimizda ise
2002 yilinda bu oran %10’un altindayken, 2012 yili itibariyle %30’un {lizerine ¢ikmistir. Bu

da gosteriyor ki son on yilda konut talebi giderek artmistir.

Konut sektoriinde faiz oranlar1 da ¢ok o6nemli bir rol oynamaktadir. Faiz oranlarinin
diismesiyle birlikte konut finansman maliyetleri de diiser. Boylece konut talebinde artis
meydana gelir. Talepteki bu artis konut fiyatlarini artirdigi gibi, konut sahiplerinin de
zenginlesmesini ve tliketim harcamalarim1 artirmalarini saglar. Konut iireticileri agisindan
baktigimizda ise konut fiyatlarinin artmasi konut maliyetlerinin goreli olarak diismesine
neden olur, bu da konut {ireticilerini yatirima tesvik eder. Boylece yatirim harcamalar1 da

artmis olur (Cavusoglu, 2010, s.16)

Sekil 1.7, 2008 Mayis ve 2013 Mayis aylar1 arasindaki konut kredisi hacmi ve konut
kredisi faiz oranlarin1 gostermektedir. Sekle gore 2013 Mayis ayinda konut kredisi faiz orant
ortalama%0.71 seviyesinde ger¢eklesmistir. Bu oran 2012 yili Mayis ay1 rakamlariin

asagisinda seyretmektedir. Ayrica mevduat bankalar1 tarafindan kullandirilan toplam kredi

3 “Ipotekli satis, bor¢lanarak satin alinan konutun kredi teminatini olugturmak i¢in, yine ayni konutun teminat
olarak gosterilmesidir.” (TUIK Konut Satis Istatistikleri, 1. Ceyrek 2013).
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hacmi ise bir dnceki aya gore 2,68 milyar TL artmis ve 89,5 milyar TL’ye ulagmistir. Seklin
biitiiniine baktigimizda ise, kriz yillarindan sonra, konut kredisi agirlikli ortalama faiz
oranlarinda bir diislisiin meydana geldigi goriilmektedir. Diisen faiz oranlarina paralel olarak

konut kredisi talebi artmis ve konut kredisi hacmi de 2008-2013 yillar1 arasinda artis trendi

yakalamustir.
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Sekil 1.7 Konut Kredisi Hacmi ve Konut Kredisi Faiz Oranlarn

Kaynak: REIDIN, 2013a

Tirkiye’de tasarruf sahipleriyle yapilan anketler sonucunda da goriilmektedir ki
gayrimenkul, altinla birlikte en ¢ok ragbet goren yatirim aracidir. Ozellikle giivenilirligi ve
getirisinin ~ genellikle yliksek olmast acisindan yatirim kararlarmi  biiyiik  6l¢iide
degistirmektedir. TSPAKB 2011 yilinda algi ve yatirim potansiyeli belirleme g¢aligmasi
yapmustir. Aragtirmada 18 ilde toplam 2010 kisiye anket uygulanmistir. Calisma sonucunda
“Akliniza ilk gelen yatirim aract nedir?” sorusunun cevabi %36’yla altin olmustur. Hemen
arkasindan ise %22 ile gayrimenkul yatirimlar1 gelmektedir. Mevduat, doviz ve hisse senedi
yatirimlart ise altin ve gayrimenkul yatirimlar1 kadar tercih edilmemektedir (TSPAKB, 2011,
s.6). Ayn1 sekilde ilk tercih edilecek yatirim araci siralamasinda da altin birinci, gayrimenkul
yatirimlar ise ikinci sirada yer almaktadir. Ankete gore yatirimeilarin gayrimenkule yatirim
yapmalarindaki en onemli nedenler; getirisinin yliksek olmasi, giivenilir olmasi, garantili
olmasi, degerinde bir diigmenin beklenmemesi ve degerinin yiikselecegi beklentisidir

(TSPAKSB, 2011, s5.23)
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Tiirkiye’de konut sektoriiniin istihdam agisindan da 6nemi biiytliktiir. Hizmet ve sanayi
sektdrlerinden sonra istihdama en ¢ok katkida bulunan, insaat sektoriidiir. Insaat sektoriiniin
istihdam igerisindeki pay1 2012 Subat ayinda %5,6 iken bu oran 2013 Subat ayinda %6,2’ye
yiikselmistir. Ayrica insaat sektorii isttihdaminda mevsimsel degisiklikler de s6z konusu
olmaktadir. Insaat faaliyetlerinin daha yogun oldugu yaz aylarinda sektdriin istihdama katk1
yiizdesi artmaktadir. Ornegin 2012 Subat ayinda istihdama katki %35,6 iken, ayni yilin
Haziran ve Agustos aylarinda bu oran %7,5’e kadar ¢tkmaktadir (TUIK, 2013e).

Insaat sektoriu(%)
=@ Hizmet sektori(%)
=@ Sanayi sektoru(%)
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Sekil 1.8 Sektorlerin istihdama Katkilar
Kaynak: TUIK, 2013e

GYODER’in tahminlerine gore Tiirkiye’de konut ihtiyact 3 sebepten dolay: artacaktir;
niifus artis1 ve kentlesme kaynakli konut ihtiyaci, kentsel doniisiim kaynakli konut ihtiyact
ve yenileme kaynakli konut ihtiyaci. Tahminlere gore 2011 yilinda 13,93 milyon olan kentli
hane sayis1 2023 yilinda 18,77 milyona kadar ¢ikacaktir. Boylece 2023 yilinda 4,84 milyon
daire ihtiyac1 dogacaktir. Olayin kentsel doniigiimiine bakildiginda ise ruhsatsiz yapilar ve
ruhsath ancak afet riski tasiyan yapilarm 2011 yil itibariyle toplamda 5,3 milyon oldugu
tahmin edilmektedir. 2023 yilina kadar bu toplamin en az 2,12 milyon adedinin kentsel
doniisiime tabi tutulacagi tahmin edilmektedir. Biitiin bunlarin yani sira 2011 yili itibariyle
kentsel alanlardaki 18.06 milyon konutun 3,1 milyon adedi 2023 yilina gelindiginde 50
yasini geemis olacaktir. Fiziki durumlar1 kétiilesmeye baslayan bu 50 yas ve iizeri binalarin

en az 600 bin kadarmin yenilenmesi gerekecektir. Sonug olarak tiim bu sebeplerden dolay1
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2023 yilina kadarki siirecte olusacak konut ihtiyacinin 7,6 milyon adet olacagi tahmin

edilmektedir (GYODER, 2012b, s. 38-40).

1.4 Antalya’da Konut Sektorii

Tirkiye’de emlak sektorii genel olarak hizli bir gelisim siirecindedir. Antalya, turizm
bolgesi olmasi dolayisiyla konut talebinin yiiksek oldugu, Tiirkiye’de en ¢ok gd¢ alan ilerden
biri olmasi ve hizla yiikselen niifusu nedeniyle konut piyasasinin oldukg¢a hareketli oldugu

bir bolgedir. Bu ylizden Antalya konut piyasasinin 6zel olarak incelenmesi gerekmektedir.

Merkez Bankasi konut fiyat endeksini yayinlarken tiim konutlar i¢in 26 bdlge, yeni
konutlar i¢in ise 29 il diizeyinde ¢alismalar yapmaktadir. Verilerin derlenmesinde, bireysel
konut kredisi talebiyle kredi veren kuruluslara yapilan basvurular esnasinda diizenlenen
degerleme raporlar1 kullanilmaktadir. Istatistiki bolge birimleri smiflandirmasinda Antalya

ili Burdur ve Isparta ile birlikte TR61 bolgesi olarak adlandirilmistir.
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Sekil 1.9 Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi ve TR61 Bolgesi Karsilastirmasi
Kaynak: TCMB, 2013

Sekil 1.9°da goriildiigii gibi, Tiirkiye geneli ve TR61 Bolgesi (Antalya, Burdur, Isparta)
kiyaslandiginda Bat1 Akdeniz Bélgesi konut fiyatlar1 Tiirkiye’deki konut fiyatlariyla paralel
ilerlemekte fakat gerisinde kalmaktadir. Bu seride TR61 Bolgesi fiyat endeksinin Tiirkiye
ortalamasina en ¢ok yaklastig1 ay 2012 Aralik ay1 olmustur.
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Yapilan arastirmalara gore 2013 yili Mayis ayinda, Bursa’da metrekare basina konut
fiyatlart %1,20 oraninda artmis ve Bursa, 2013 Mayis ayinda konut fiyatlarinin en ¢ok
yiikseldigi il olmustur. Ayni1 donem igerisinde konut satis fiyatlar1 Antalya’da %1.19,
Ankara’da %0.47, Izmir’de %1.09, Istanbul’da ise %0.87 oraninda artmistir (REIDIN,
2013a, s.3).

Antalya icin olusturulmus konut fiyat endeksine baktigimizda (Sekil 1.10) ise 2013 Mayis
ay1 itibariyle konut fiyat endeksi degeri 106,60’tir. 2013 Mayis ay1 itibariyle, Antalya,
Ankara’dan sonra konut fiyat endeksinin en yiiksek oldugu il durumundadir. Her ne kadar,
kriz doneminde konut fiyatlarinda durgunluk gozlendiyse de ozellikle 2011 yilinin ilk

ceyreginde baglayan artiglar giiniimiizde de devam etmektedir.
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Sekil 1.10 Tllere Gore Konut Fiyat Endeksi
Kaynak: REIDIN, 2013c

Antalya’da konut fiyatlarindaki artisin arz ve talep yonlii birgok sebebi bulunmaktadir.
Oncelikle Antalya’da konut arzini etkileyen faktdrlerden birisi yapi ruhsati ve genel iskan
durumudur. 2002-2012 yillar1 arasinda Antalya Kepez, Konyaalti ve Muratpasa illerinde
aliman toplam yap1 ruhsatt ve genel iskdn sayisina baktigimizda, konut arzinin artma

egiliminde oldugunu sdylemek miimkiindiir (Sekil 1.11)
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Sekil 1.11 Kepez, Konyaalti, Muratpasa Ilcelerine Gore Toplam Yapi1 Ruhsati ve
Toplam Genel Iskan Sayisi
Kaynak: ATSO Arastirma Birimi

Calismamiza konu olan ii¢ merkez ilgede yapi ruhsati ve genel iskdn rakamlar1 oncelikle
20042006 déneminde patlama yapmistir. 2007-2009 donemleri arasi kiiresel ekonomik kriz
yillarma denk geldiginden bu donemde konut faaliyetleri diisme egilimindedir. 2010
yilindaki toparlanmayla birlikte toplam yap1 ruhsati ve genel iskan sayist yeniden yiikselme

egilimine girmistir.

Tablo 1.6 Kepez, Konyaalti, Muratpasa Ilcelerine Gore Toplam Yapi1 Ruhsati ve
Toplam Genel Iskan Sayisi

YAPI {ZINLER] 20020 2003 2004 2005| 2006| 2007, 2008 2009 2010[ 2011 2012
Muratpaga 135 140p  3%0 676 W41 TER 649 58 690 649 601
Kepez 2820 317 A2l Te0) ) RN TET) 1044 13170 1BBS| 1905
Konyaalt 9 1300 352 604 46Bp 355 268 256 317 438 3M
Toplam Yap! Ruhsati 5120 587 11B4) 20400 2164 19230 1685  18k2| 2324 2970] 2640

20020 2003 2004 2005| 2006| 2007, 2008 2003) 2010[ 2011 2012
Muratpaga 2320 134 3020 446 64| 664 T 561 4T 636 625
Kepez 1260 116)  215) 383 618 638 V4] 66l 1011 1246 1436
Konyaalt 9 11 162) 363 380|452y 462) 41 233 243 25T
Toplam Genel {skan 455 362|679 12020 1652 TTIS) 19610 1563) 1715 2145) 2318

Kaynak: ATSO Aragtirma Birimi
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Uygulamaya konu olan il¢elerdeki toplam yap1 ruhsati ve toplam genel iskan rakamlarina
daha ayritili bir bicimde bakacak olursak, 2012 yilinda yap1 ruhsati ve yap1 izinlerinin en
cok alindig1 ilgce Kepez ilgesi olmustur. 2002°den bu yana ilgede insaat faaliyetleri diger
ilgelere gore oldukca artmistir (Tablo 1.6). Kepez icesi ozellikle alt gelir grubuna hitap
etmektedir ve sektére yeni atilan yatirimcilar i¢in 6ncelik bolgesi durumundadir. Bolgede
yeni yapilasma oldukca yiiksek diizeydedir. Ozellikle risk almaktan kagman ve yiiksek
karlilik beklentisi bulunmayan yatirimcilar bu bolgeyi tercih etmektedir (Gayrimenkul

Tiirkiye, 2012, s.1-2).

Kepez’in hemen arkasindan Muratpasa ilgesi gelmektedir. Muratpasa ilgesi genelde orta
gelir grubuna hitap eden mahallelerinin disinda Lara bolgesi gibi prestijli bir alana da
sahiptir. I¢ kesimlerde fiyatlar daha cok orta halli aileleri ¢ekerken sahil kesiminde fiyatlar
cok daha yiikselmektedir. Ozellikle falezlere yakin ve deniz manzarali daireler bolge
ortalamasinin da {izerinde fiyatlara sahiptir. Gerek denize yakinlik, gerek aligveris
merkezlerinin yogunlugu agisindan Muratpasa yatirimeilarin ilgisini ¢ekmistir. Yap1 ruhsati
ve genel iskan bakimindan, insaat faaliyetlerinin en az yogun oldugu ilge ise Konyaalt1 ilgesi

olmustur (Gayrimenkul Tiirkiye, 2012, s.1-2).

Konyaalt1 ilgesi Antalya’da en yiiksek konut fiyatlarma sahip ilgedir. Universitenin
konumu, denize ve merkeze yakinlik ve giivenlik agisindan karli bir konut yatirimim
hedefleyenlerin 6zellikle Konyaalt1 bolgesine yonelmeleri beklenmektedir. Bolgede yer alan
konutlar, modern mimariye sahip, havuzlu, giivenlikli, site icerisindedir ve rezidans tarzi

konutlar de giderek yogunluk kazanmaktadir (Gayrimenkul Tirkiye, 2012, s.1-2).
Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen bir diger unsur ise niifus artisidir. Ulkemizde 2011
yili itibariyle hane sayist 19,5 milyondur. Antalya hane sayis1 bakimindan Tirkiye’de 5.

sirada yer almaktadir.

Tablo 1.7 Hane Sayisi En Yiiksek ve En Diisiik Olan 5 il, 2 Ekim 2011

En yiiksek iller Hane sayist En diigiik iller Hane sayist
Istanbul 3.699.930 Bayburt 17.712
Ankara 1.435.174 Tunceli 21.825

Izmir 1.213.331 Ardahan 23.546
Bursa 743.394 Kilis 27.716
Antalya 600.514 HakKari 34.345

Kaynak: TUIK, 2013c
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2011-2012 willart arasinda niifus Konyaalti’nda %0,35, Muratpasa’da %0,26, Kepez’de
ise %0,33 oraninda atmistir. 2011 yilinda bu {i¢ merkez ilgede toplam niifus 964.800 kisi
civarindayken, 2012 yilinda bu rakam 994.300 kisiye yiikselmistir. Bu niifus artisinda
stiphesiz ki tarim ve turizm kaynakli gb¢iin etkisi ¢ok biiyiiktiir. Antalya’ya gelen go¢ 2008—
2010 willar1 arasinda binde 21,7°den binde 35,4’¢ yiikselmistir. Bu da Antalya’y1 en fazla
goc alan il durumuna getirmektedir (Isik, 2012, s.2). Ayrica Antalya’nin 2011-2012
doneminde aldig1 toplam i¢ go¢ 83.596 kisidir. En ¢ok gocii ise 7.702 kisiyle Istanbul’dan
almistir (TUIK, 2012)

Konut geri doniis siiresi yani amortisman, satin alinan konutun kiraya verilmesi
durumunda kendi fiyatini ne kadar siirede 6deyecegini gostermektedir (Isik, 2012, s.2). Sekil
1.12°deki, konut yatirim1 geri 6deme siiresi sonuglarina gore, analiz edilen 7 ile bakildiginda
Antalya, Istanbul’la birlikte geri doniis siiresin en diisiik oldugu ildir. Ozellikle 2012 Ocak
ayinda 15,8 yila kadar diismiistiir. Geri doniis siiresinin diisiik olmast Antalya’da konut
talebini artiric1 bir etken olmustur. Ozellikle Avrupa konut piyasasma baktigimizda
amortisman 30-35 yila kadar ¢ikmaktadir. Boyle bir piyasada Antalya yabanci yatirimcilar

icin de ¢ok cazip bir il durumdadir.

Adana; 146.50 Yl
Ankara: 17.60 Yl

Bursa: 16.38 ¥l
Istanbul; 15.84 ¥l
14 Izmir; 18.51 ¥l
13
Tem '07 Cca'ls Tem '08 Qca'ls Tem '0% Qca'lo Termn '10 Qca'll Tem '11 Qca'lz Tem'12 Oca'ls
— Adana = Ankara Antalya = Bursa = [stanbul = [zrmir Kocaeli

Sekil 1.12 Konut Yatirmm Geri Odeme Siiresi
Kaynak: REIDIN, 2013b

Antalya’da konut talebini degistiren bir¢ok unsur bulunmaktadir. Bunlar, hanehalki gelir
diizeyi, gocler ve niifus artisi, Antalya’ya 0Ozgii iklimsel kosullar, konut satislarinin

amortisman (geri doniis) siiresinin diisik olmasi ve yabancilara gayrimenkul satis




31
kolayliklar1 etkenlerdir (Isik, 2012, s.2). Oncelikle Antalya iklimi, tarihi dokusu ve turizm
faaliyetlerinin yogun olusu sebebiyle yatirimlari tistiine ¢gekmektedir. Bu yatirimlar sayesinde
olusan biiylikk capli turizm faaliyetleri Antalya’da i¢ gogli artirnp konut talebinde
yiikselmelere neden olmaktadir. Yiikselen bu talep sayesinde konut fiyatlar1 ve konut
karhilig1 da artarak devam etmektedir. Giiniimiizde Antalya’da tasinmaz mal sahibi olmus
yabanci uyruklu birey sayis1 40.000°i asmustir. Almanlar, ingilizler, Danimarkalilar, Ruslar,
Norvegliler ve Hollandalilar Antalya’dan emlak satin alan yabanci uyruklular arasinda biiyiik
cogunlugu olusturmaktadir. Ozellikle yaz aylarinda yabancilara konut satisinin artmasi ve
kredi faizlerinin diismesi sebebiyle Antalya’da belli donemlerde konut fiyatlarinda
hareketlilik ¢ok yiiksek olmaktadir (Gayrimenkul Tiirkiye, 2012, s.1). Ayrica Miitekabiliyet
Yasasi ile yabancilarin tasinmaz mal alimlar1 da kolaylastirilmistir. Yasaya gore Tiirkiye’den

konut satin alan yabanci uyruklularin oturma izni {i¢ aydan bir yila ¢ikartilmistir.
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IKiNCi BOLUM
HEDONIK FIYATLAMA YAKLASIMI

2.1 Hedonik Fiyat Teorisi

Konut fiyatlarinin izlenmesinde g¢esitli yontemler kullanilmaktadir. Konut fiyatlarini
izlemede kullanilan her yontemin kendine gore avantaj ve dezavantajlart bulunmaktadir. Bu
ylizden fiyat analizi ic¢in kullanilacak yontem segilirken, alternatif yontemlerin
karsilastirilmast ve en uygun olaninin se¢ilmesi, saglikli sonuglarin tespiti i¢in gerekli bir

kosuldur.

Konut fiyatlarinin belirlenmesinde izlenilen yontemlerden ilki, gerceklesen satis
istatistiklerinden yola c¢ikilarak hesaplanan tekrarlanan satis yontemidir. Bu endeksi
hesaplamak i¢in, incelenen donem igerisinde konutlarin en az iki kez satisinin gerceklesmis
olmasi gerekmektedir. Bu yaklasim konut fiyatlarini incelemede c¢ok kisitlayict bir
yaklagimdir. Oncelikle, satis islemleri arasinda, konutun sahip oldugu birgok dzellik zaman
icinde asinma ve yipranma sonucu degismektedir ve yine bu yaslilik durumu ve yipranmalar
sonucu, binaya yenilemeler ve eklemeler yapilabilir. Bu siire¢ konutun degerini
degistirecektir. Ikinci olarak, tekrarlanan satis yontemi revizyona ugramasi ihtimali olan bir
yontemdir. Ciinkil iki satis islemi arasinda gegen zaman siiresince degisen ortalama fiyatlar,
sadece gozlem degerlerini degil, ayni zamanda tahmin sonuglarin1 da etkilemektedir
(Hoffmann ve Lorenz, 2006, s.3). Tiim bu veri kisitlamalarindan dolay1 kisa donemde konut
fiyatlarin1 incelemek i¢in tekrarlanan satis yontemi yetersiz kalmaktadir. Bu ylizden bu
yontemin satilik konutlardan ziyade, kiralik konut fiyatlarini izlemede kullanilmasi ¢ok daha

yararli olmaktadir (Mutluer, 2008 5.252).

Konut fiyatlarinin belirlenmesinde izlenilen bir yontem, birim deger yéntemidir. Birim
deger yoOntemi; emlak degerlerinin zaman igerisindeki degisimlerini hesaplamak i¢in
ortalama iglem degerini kullanmaktadir. Bu yontemde her donemde yapilan islemlerin
ortalamas1 alinip, ortalama konut degeri belirlenmekte ve boylece baz yili ile karsilastirma
yapilabilmektedir. Bu yontem, ancak yapisal kararlilik saglandiginda etkin bir sekilde
kullanilabilmekte ve gergek fiyat egilimlerini gosterebilmektedir. Konut stokunun belirgin
heterojen yapist ve degiskenligi g6z Oniine alindiginda, birim deger yonteminin boyle bir
yapisal kararlilik talebini karsilamasi oldukga zor goriinmektedir. Birim de§er yonteminin en

bliyiik avantaji ise, fiyat belirlemelerinde ¢ok fazla veri gereksinimine ihtiya¢c duymamasidir.
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Bu yonteme gore cogu zaman, sadece konutun islem degerinin bilinmesi yeterli olmaktadir.
Fakat konutla ilgili konumu ve 6zelliklerini de igeren daha iddiali bir endeks yapmak
istiyorsak birim deger yontemi yeterli bir yontem olarak goriinmemektedir. (Hoffmann ve

Lorenz, 2006, s.3)

Bu iki temel yontemin disinda konut fiyatlarini belirlemede bagka alternatif yontemler de
bulunmaktadir. Bu yontemlerden birisi olan karisim arindirma yéntemi konut fiyat
endekslerinin fiyat etkilerini saf bir sekilde ortaya koyup koymadigindan emin olmak icin
yapilmaktadir. Bu yontem uygulanirken yapilan satis miktar1 sayilari donemler arasinda sabit
tutulmakta ve bdylece olusan degisimlerin endeks tizerindeki etkileri ortadan kaldirilmakta
veya minimize edilmektedir. YoOntemlerden bir digeri olan drnek konut ydénteminde
oncelikle temsili bir konut belirlenmektedir. Daha sonra ise her dénemde bu temsili konutun
ozelliklerine sahip konutlarin fiyat bilgileri derlenmekte ve bdylece bir fiyat endeksi
olusturulmaktadir. Konut piyasasindaki heterojen yap1 dikkate alindiginda, konut piyasasinin
genelini kapsayabilecek tiirde bir konutun hangi temsili 6zelliklere sahip olmas1 gerektigi
konusu, yontem uygulanirken karsilasilacak en biiyiikk zorluktur. Satis fiyati degerleme
tutari orani modeli de konut fiyatlar1 belirlenirken kullanilan bir yontemdir. Satis fiyati
degerleme tutar1 oraninin belirlenmesi i¢in, konut i¢in atfedilen deger ve konutun satig
fiyatin1 birbirine oranlamak gerekmektedir. Konut i¢in atfedilen bu deger, kisi ve kurumlarca
yapildig1 i¢in, 6znel degerlendirmelere agik bir durum sergilemektedir ve bu da endekste bir
yanlilifa sebep olacaktir. Ayrica konutun satis ve degerleme tarihleri arasinda konutta
meydana gelen degisiklikler de bu endekse dahil edilememektedir. Bu yontemlerin disinda
hibrid model de konut fiyatlarinin belirlenmesinde kullanilan alternatif bir yontemdir. Hibrid
model hedonik fiyat yontemi ve tekrarlanan satiglar yonteminin bir arada kullanilmasiyla
olusturulmaktadir (Kaya, 2012, s5.40-46). Hibrid yonteminde veri seti ¢ok yogundur fakat
tiim bilgiler mevcut oldugu taktirde, tekrarlanan satig yonteminde iyilesmeyi saglamaktadir.
Tekrarlanan satiglar yontemini de icermesi, amortisman ve yipranma etkilerini, yani konutun

zamansal degisimlerini de icermektedir (Englund ve Digerleri, 1999, 5.93.)

Konut fiyatlarinin belirlenmesinde kullanilan 6nemli yontemlerden bir digeri ise hedonik
fiyat yontemidir. Etimolojik olarak hedonik kelimesi Yunanca hedonikos kelimesinden
tiiretilmistir ve zevk manasina gelmektedir. Ekonomik anlamda bakildiginda ise, mal ve
hizmetlerin tiikketimi sonucu olusan memnuniyet durumunu ifade etmektedir (Chin ve Chau,
2002, s.3). Hedonik fiyat yontemi, hem birim deger yontemi gibi incelenen donemdeki tiim

islemlerini kapsayarak mevcut bilgilerin tamamen kullanilmasini saglayacak, hem de
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tekrarlanan satis yontemi gibi farkli donemleri inceleyerek zamanlar arasinda karsilagtirma
yapilmasina olanak saglayacak bir yontemdir. Hedonik fiyat yontemi, konutun i¢ ve dis
fiziksel 6zellikleri ile konumunu konut fiyatlariyla iliskilendirmekte ve diger iki yontemin de
pozitif 6zelliklerine sahip olmaktadir. Bu nedenle hedonik fiyat yontemi, konut fiyatlarin

belirlemede etkin bir yontem olarak kabul edilmektedir (Hoffmann ve Lorenz, 2006, s.4).

Hedonik fiyatlama kavrami, bir malin veya hizmetin sahip oldugu 6zelliklerinden dolay1
tiikketicisine sagladig1 fayda ve memnuniyete dayanmaktadir. Ekonomide iiretilen mallar
genel olarak homojen degil heterojen 6zelliklere sahiptir. Bu yaklasima gore mallar, sahip
oldugu 6zelliklerin bir toplami olarak degerlendirilmekte ve bu yoniiyle de farklilasmaktadir.
Ornegin otomobiller sahip olduklar1 yakit, rahathk ve giivenlik gibi ozelliklerine gore
farklilasmaktadir. Konutlar, gilivenlik, ¢evre temizligi, konum, muhit, biytkligi gibi
ozelliklerine gore farklilasmaktadir. Bilgisayarlar hafiza kapasitesi, fiziksel tasarim, hiz,
coziiniirliik gibi 6zelliklere gore farklilagsmaktadir. Her bir malin tiiketiciye sagladi fayda, bu
malin sahip oldugu farklilagmig oOzelliklerinden kaynaklanan faydalara dayanmaktadir.
Hedonik fiyatlamada temel varsayim; tiiketicilerin bir mali veya hizmetin kendisinden
ziyade onun saglamis oldugu oOzelliklere gore fiyatlandirma yapmasidir. Hedonik fiyat
yaklagimu ise, farklilasmis bir malin sahip olduklar: her bir 6zelligin bu malin fiyatina olan

katkisini belirlemek i¢in gelistirilmistir.

Hedonik fiyat modeli ilk olarak Court tarafindan 1939 yilinda Amerikan otomobil
endistrisinde kullanilmistir. Bunun yani sira yine otomobil fiyatlarint hedonik modelle
aciklayan Griliches (1961) ve bilgisayar fiyatlar1 iizerine yogunlasan Chow (1967)’un
caligmalar1 baglica hedonik ¢alismalardandir (Mutluer, 2008, s.253). Court (1939),
misterilerin heterojen bir mal olan otomobilden elde ettikleri fayda ve mutluluklarim
dogrudan dSl¢iilmesinin miimkiin olmamasi nedeniyle, fayda ve mutluluklar1 otomobillerin
sahip olduklar1 fiziksel tasarim ve islevsel oOzellikler (glic, hiz, giivenlik, rahatlik,
ergonomiklik gibi) ile iliskilendirmistir (Karagol, 2007, s.25-28). Baska bir ifade ile Court,
otomobilin fiyatini, otomobilin sahip oldugu o6zellikler ile agiklamaya ¢alismistir. Court’un
calismasindan sonra hedonik fiyatlama yaklasimi, tarim (giibre talebi gibi), sanayi (kisisel
bilgisayarlar i¢in fiyat endeksini tahmin etme) gibi bir¢ok alanda uygulanmaya baglanmistir

(Abdulai ve Owusu-Ansah, 2011, s.5).

Court (1939, s.111)’a gore hedonik fiyatin diger metotlara kiyasla birtakim onemli

avantajlar1 vardir. Bu avantajlardan ilki, ¢esitli 6zellikler objektif bi¢imde agirlandirilmig
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olmasidir. lkincisi, bu agirhiklarm, her yil tim gdzlemlerde kullanilabilir olmasidir.
Ugiinciisii, bu ydntemin kullanilmasi, sonuglar iizerinde herhangi bir yapay istikrarsizliga yol
acmamaktadir. Boylece kisa ve uzun vadeli dalgalanmalarin belirlenmesi esit derecede
miimkiin olmaktadir. Dordiinciisii ise hedonik yontem, konutun ¢ok sayida 6zelligini birlikte

dikkate almaktadir.

Court’un hedonik fiyat analizi daha sonra diger tiiketici mallarina da uygulanmaya
baslanmistir. Hedonik fiyat modellerinin temellendirilmesi agisindan iki Oncii c¢alisma
bulunmaktadir. Hedonik fiyat teorisi esas olarak Lancaster (1966) ve Rosen (1974)’in
calismalarina dayanmaktadir. Lancaster (1966)’in tiiketici teorisi, yukarida ifade edildigi
gibi, heterojen mallarin o6zellikleri ile fiyatlar1 arasindaki iliskilere dayanmaktadir.
Tiiketicinin mallardan sagladigi fayda, mallarin her bir 6zelliginin sagladigir faydalarin
toplamindan olugmaktadir. Dolayisiyla fiyatlarda, bu ozelliklerin sagladigi faydalara
dayanmaktadir. Lancaster’in tiiketici teorisine gore, faydasini maksimize eden tiiketici i¢in
mallarin fayda diizeyleri, bu mallarin sahip oldugu 6zelliklere gore belirlendiginden tiiketici,
mal gruplarindan 1 TL ile en fazla satin alabilecegi 6zelliklerine sahip mali satin almay1

tercih edecektir (Ceylan, 2007) Lancaster, yeni tiiketici teorisini su sekilde agiklamaktadir:

“Biz sunu varsaydik: Mallarin, tek veya bilesim seklinde, girdiler ve c¢iktinin
karakteristiklerin bir bilegsimi oldugu bir faaliyettir. Fayda veya tercih siralamalarinin,
karakteristiklerin bilesimlerini siwraladigr ve sadece dolayli olarak mallarin sahip oldugu
karakteristikler yoluyla mallarin bilesimlerini siralandigi varsayilir... Genelde tek bir mal
bile bir karakteristikten daha fazlasina sahiptir, 6yle ki en basit tiiketim faaliyeti, ortak ve

baglantili ¢iktilarla karakterize edilecektir...” (Lancaster, 1966, s.133).

Lancaster, bu yoniiyle klasik tiiketici teorisinden farkli olarak su goriisii ileri stirmektedir:

“....temel teknik yenilik, geleneksel yaklasimin mallarin faydanin temel nesneleri oldugu
seklindeki goriisii ile ayrismakta, onun yerine faydanin tiiretildigi mallarin ézellikleri veya

karakteristiklerini dikkate almaktadir” (Lancaster, 1966, s.133).

Lancaster’in tiiketici teorisine gore, heterojen bir mali, geleneksel tiiketici teorisindeki tek
bir mal ve tek bir fiyat ile temsil edilen mal piyasasi ile analiz etmek zordur. Lancaster
(1966, s.134), geleneksel tiiketim teorisinden ayrilan ‘yeni yaklagiminin’ dayandigi temel

varsayimlari su sekilde 6zetlemektedir:
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e Mallar kendiliginden tiiketiciye fayda vermez, mallar 6zelliklere sahiptir ve bu 6zellikler

fayda saglar.

e Genel olarak mallar, birden daha ¢ok 6zelligi sahiptir ve ¢gogu 6zellik, bir maldan daha

fazlasi tarafindan paylasilmaktadir.

e Kombinasyona tabi mallar, ayr1 ayr1 mallara atfedilen 6zelliklerden farkli 6zelliklere

sahip olabilir.

Sonugta geleneksel tiiketici teori yerine Lancaster’in yeni yaklasimina gore heterojen
mallarin 6zelliklerine gore farkli fiyatlardan bahsetmek ¢ok daha makul goriinmektedir. Yani
malin fiyati, hedonik fiyatlarin toplamindan elde edilmektedir. Sonugta Lancaster, fayday1
sadece malin kendisinden ziyade malin 6zellikleriyle iliskilendirmistir. Boylece Lascaster’in
hedonik fiyat yaklasimina gore belli bir malin fiyatin1t mallarin sahip olduklar1 6zelliklerin
deger toplam1 olarak degerlendiren ve her bir 6zelligin degerini regresyon kullanarak tahmin

eden bir yontem olarak tanimlamak miimkiindiir (Kaya, 2012, s. 48).

Lancaster’in yeni tiiketici teorisini gelistirirken, Rosen (1974) ise {iriin farklilagtirmasina
dayali olarak piyasa arz-talep denge modelini gelistirmistir. Rosen, gelistirdigi hedonik fiyat

modelini su sekilde ifade etmektedir:

“Farklilastirimis mallar grubu, tamamiyla objektif olarak olgiilen karakteristikler
vektoriiyle tamimlanabilir. Her bir mal ile birlikte hareket eden gozlemlenmis iiriin fiyatlar
ve belli karakteristikler, zimni veya hedonik fiyatlarin bir setini tanmimlamaktadir. Hedonik
fivat teorisi tiim zimni fiyatla setinin, ozellikler (karakteristikler) alaninda hem tiiketici hem
de tireticinin konumsal kararlarini yon verdigi konumsal denge ekonomilerinin bir problemi
olarak formiile edilebilir. Alicilar ve saticilarin tercihleri, piyasa dengesinin mahiyeti ve

dogasindaki gibi, analiz edilmektedir...” Rosen (1974, s.34).

Rosen aciklamalarindan da anlasilacag {lizere, farklilasmis veya heterojen mallar, objektif
olarak olgiilebilen 6zellikler vektorii olarak tanimlanmistir. Farklilasmis ve heterojen mallar,
sahip olduklar1 ozelliklere gore piyasa (arz-talep) ile iliskilendirilmektedir. Rosen, {iriin
farklilagtirmas1 modelini, mallarin fayda saglayan 6zelliklerine gore fiyatlandirildigi hedonik
yaklasimma dayandirmaktadir. Burada hedonik fiyatlar, mallarin o6zelliklerinin zimni
fiyatlar1 olarak tanimlanmaktadir. Hedonik fiyatlar, farklilastirilmis iirtinlerin gézlemlenmis

fiyatlar1 ve bu iirlinlerin sahip oldugu belli sayidaki ozelliklerden iktisadi birimlere
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yansimaktadir (Rosen, 1974, s.34). Boylece hedonik model, su temel ilkeye dayanmaktadir:
Belli bir iriiniin ¢esitli 6zelliklerinin tiiketiciye sundugu fayda, o iriiniin fiyatini
belirlemektedir. Rosen hedonik fiyat modelinde, tiiketicilerin faydalarini ve iireticilerin
karlarin1 maksimize ettikleri tam rekabet¢i piyasa modelinde farklilastirilmis iiriinleri analiz
etmektedir. Rosen’in c¢alismasi bu yoniiyle, hedonik fiyat yaklagiminin modellenmesinin

olusturmaktadir.

Rosen (1974)’in piyasa modelinde mallar (Z) onlara ait n adet karakteristigin toplami

seklinde ifade edilmektedir. Buna gore Rosen’in modeli su sekildedir;

Z=Z\, 2o, ...,2n) (1

Tiiketicilerin alternatif paketler lizerinde kendi 6znel degerlendirmeleri farkli olabilir. Bu
yiizden tiiketicilere farkli karakteristik bileskeler sunulmaktadir. Cok sayida farkli iiriin
olmasi demek ¢ok sayida farkli karakteristik bileske olmasi anlamina gelmektedir. Her
iriiniin bir piyasa fiyat1 vardir ve bu da Z vektdriiniin sabit degeri ile iliskilidir. Dolayisiyla

iiriiniin piyasalarda olusan talep fonksiyonu ise su sekilde gosterilebilir;

P(z)=p (21,22, ... ,Zn) (2)

Bu fonksiyon farkli 6zelliklere sahip mallarin fiyatlariin karsilagtirilmas: sonucu elde
edilen hedonik fiyat regresyonuna esdegerdir. Bu bize herhangi bir karakteristik paketinin
minimum degerini vermektedir. Eger saticililar ayn1 paketleri farkli fiyatlarla satiyorlarsa,
tiiketiciler saticinin kimligine bakmaksizin ucuz olani tercih edecektir. Bu durumda her bir
ozelligin fiyat ilizerindeki etkisini gorebilmek i¢in (2) numarali denklemin kismi tiirevlerinin
alinmasi1 gerekmektedir. Boylece tiiketicilerin her bir karakteristige atfettikleri degeri bulmak

miimkiindiir (Rosen 1974, s.37);
P,i= 0P/ 0Z; 3)
Bu fonksiyonu her bir degisken i¢in uyguladigimizda, o 6zelligin marjinal ortiili fiyatin

gosterecektir. Her bir ortiilii fiyatin toplanmasiyla ise hedonik fiyati incelenen malin fiyatini

bulmak miimkiindiir (Mutluer 2008, s.254).
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Konut fiyatlariyla ilgili literatiir incelendiginde modelde kullanilacak nicel ve nitel
degiskenler ii¢ kategoride ele alinmaktadir: Konutun yapisal 6zellikleri (kullanilabilir alan,
oda sayisi, tuvalet ve banyo sayisi, yas gibi ozellikler), konumsal 6zellikleri (merkeze olan
uzaklik, manzara ozellikleri, cephe gibi) ve konutun bulundugu semtin sosyo-ekonomik
durumu (muhitin gelir diizeyi, okula, iiniversiteye yakinlik gibi) (Wen, Jia ve Guo, 2005,
$.909). Genel olarak ampirik calismalarda konutla ilgili degiskenlerin karakteristik siniflar1

ve beklenen isaretleri Tablo 2.1°de verilmistir.

Tablo 2.1 Konutla Ilgili Degisken Simiflar1 ve Beklenen Isaretler

Karakteristik Simiflar1 Degiskenler Isaret

Yapisal Ozellikler Konutun Genisligi +

Konutun Yasi -

Cephe +

Dekorasyon Derecesi +

Konuttaki Kat Sayisi +/-

Garaj

Cat1 Kati

Oda Sayisi

Semt Ozellikleri Cevresi

I¢ Ortam

Yerel Yonetim

Universiteye Yakinlik

Yasam Kolaylastiran Ortamlar

Egitim Kurumlari

+ |+ [+ |+ [+ ]|+ |+ [+ ]+ [+

Eglence ve Spor Tesisleri

Konumsal Ozellikler | Merkeze Uzakhk

Denize Uzakhik

Trafik Durumu

+

Diger Ozellikler Islem Siiresi +

Kaynak: (Wen, Jia ve Guo, 2005, 5.909).

2.2. Ampirik Calismalar

Hedonik fiyat modeli, konutlarin heterojen 6zellikler tasimasi nedeniyle konut piyasasin
analiz eden calismalarda ¢okca kullanilmaktadir. Bu boliimde 6nemli ve ozellikle son
donemlere konut fiyatlarinin belirlenmesi iizerine yapilmis yabanci literatiir ve Tiirkiye’de
yapilmis ¢alismalara yer verilecektir. Bu ¢aligmalardan bazilari, konutun belli bir 6zelliginin
konut fiyatlar iizerindeki etkisini arastirirken, bazilar1 ise farkli konut 6zelliklerinin zimni

fiyatlarinin belirlemeye c¢alismaktadir. Bu calismalarin ortak 06zelligi konut fiyatlarini
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belirlenmesinde hedonik fiyat modelini kullanmalaridir. Bu ¢alismalar; amaclari, kullanilan
degiskenler, tercih edilen fonksiyonel (dogrusal, yari-dogrusal, dogal logaritma gibi), ele

aliman donem gibi nedenlerle birbirlerinden farklilagmaktadir.

Hedonik fiyat yaklagimini konut sektoriine uygulayan ilk uygulayan Freeman (1979)’dir.
Freeman (1979), konutun 6zelliklerinin marjinal zzimni fiyatlarin1 ve onlar i¢in ne kadar
ddemeye istekli oldugunu Slgmek igin hedonik fiyat esitligi kullanmistir (Karagél, s. 35)*.
Jud ve Watts (1981) okullar ile konut degeri arasinda iliskiyi arastirmislar ve bir okuldaki
irksal daglimin, konut fiyatlar1 iizerindeki ¢cok az bir etkiye sahip oldugunu bulmuslardir.
Dubin ve Sung (1990), muhitin (bdlgenin) 6zellikleri ile hane halkinin tercihleri arasindaki
iligkiyi agiklamaya calistig1 ¢calismalarinda, muhitin kalitesi belirleyen muhitin sahip oldugu

36 sosyo-ekonomik duruma isaret etmektedir.

Bu oncli caligmalarin yaninda hedonik fiyat yaklasiminin konutla ilgili sorunlara
uygulandig1 birgok calisma vardir’. Bu calismalarda biiyiik 6l¢iide hastanelere, okullara,
havanin kalitesi, havaalani giiriiltiisii gibi muhitin 6zellikleri ve konforuyla ilgili gézlenemez
degerleri hakkinda ¢ikarim yapmak i¢in yapilan c¢aligmalar da bulunmaktadir. (Bu
calismalardan bazilari; Wilhelmsson, 2000; Ong ve digerleri, 2003; Berry ve digerleri,
2003; Wilhelmsson, 2009; Can, 1992; Ganesan ve digerleri, 1997; Sheppard, 1999).

Bover ve Velilla (2002) yaptiklar1 calismada hedonik yontemle konut fiyatlarini tahmin
etmeye calismistir. Calismada dnemli Ispanyol sehirlerine ait Ministerio de Fomento’dan
elde edilen veriler kullanilmistir. Caligmaya gore, sitelerde bahce veya ylizme havuzu gibi
ortak kullanim alanlarimin degeri, site icerisindeki konut sayis1 arttikca azalmaktadir. Ayrica
ortak kullanim alanlarinin, konut fiyatlarinin konutun genisligine olan esnekligini etkiledigi
tahmin edilmektedir. Yine tahminlere gore, daha fazla ortak kullanim alanlar1 i¢in yapilan
O0deme, konut fiyatlarinin konutun genisligine duyarhiligin1 disiiriiyor. Sonuglara gore
sitedeki konut sayisi, sadece yiizme havuzunu degerini degil aynt zamanda fiyat-konut

biiyiikliigii esnekligini de etkiliyor.

Wilhemsson (2002) yaptig1 calismada Stockholm, Isve¢ banliydsiinde konut fiyatlar: ve

hanehalki harcama kaliplar1 arasindaki iliskiyi hedonik fiyat yontemi ile incelemistir.

4 Detayh bilgi igin bkz. (Karagdl, 35-36).
3 Detayl bilgi i¢in bkz. (Abdulai ve Owusu-Ansah, 2011:5).
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Calismada 1991 ve 1998 yillar1 arasinda miistakil konutlarla ilgili 318 adet gozlem
kullanilmistir. Fonksiyonel form olarak Box-Cox ve yar1 logaritmik model tercih edilmistir.
Modelde, bagimsiz degiskenlerin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisi iktisadi olarak beklenilen
isaretlere sahiptir. Hedonik fiyatlar tahmin edilmeye c¢alisilirken farkli segenekler
kullanilmasina karsin, sonuglarin fonksiyonel sekle gore degismedigi goriilmiistiir. Tahmin
sonuclarint genellemek zor olmasina karsin, ¢alismada hanehalkinin konutun 6zellikleriyle
ilgili asgari ihtiyaclarin, yine hanehalklarinin genisligiyle dogrusal bir iliskisi oldugu
ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, modellerde ailenin genisligi, gelir ve fiyat esnekliklerini
tahmininde ¢ok 6nemli bir rol oynamaktadir. Sonucglara gére hanehalki, gelirleri arttiginda
daha biiylik arazi alan1 ve daha kaliteli dis yapidan ziyade daha ¢ok yasam alani ve daha
kaliteli i¢ dizayni tercih etmektedir. Ayrica tiim gelir esneklikleri, harcanabilir gelir, aile

biiyiikliigii ve kredi/konut deger oraniyla birlikte artmaktadir.

Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004)’1n makalesinde Paris konut piyasasinda konut
fiyatlarindaki degisimi incelenmistir. Calismada toplam 223.705 adet gozlem, indirgenmis
modelde ise 84.686 gozlem kullanilmistir. Veriler Chambre Interdepartementale des
Notaires de Paris’ten elde edilmistir. Fonksiyonel form olarak Box-Cox modeli tercih
edilmistir. Regresyon katsayilarinin isareti ve biiyiikliigi bodrum katindaki dairelerin fiyati
pozitif etkilemesi disinda iktisadi beklentilere uygun olarak bulunmustur. Bu da bodrum
katli dairelerin genellikle burjuva semtlerinde olmasiyla agiklanabilir. Binadaki kat sayis1
arttikca dairelerin fiyatinin da artacag tespit edilmistir. Ayn1 regresyonda dairenin doluluk

durumunun fiyati negatif etkiledigi de goriilmiistiir.

Toda ve Nozdrina (2004) yaptiklar1 calismada 2002 yi1linda Moskova’da daire fiyatlarinin
mekansal dagilimini incelemistir. Calismada Konut fiyatlarina ait Subat 2002’den 5282 ve
Nisan 2002’den 6551 gozlem kullanilmistir. Degiskenler Rusya ve ABD tarafindan
Moskova i¢in hazirlanan dijital haritalardan elde edilmistir. Fonksiyonel form olarak
logaritmik form tercih edilmistir. Regresyon sonucunda sehir merkezinden ve metro
istasyonundan uzakta olan dairelerin fiyatlarinin diistiigi goriilmiistiir. Daha genis mutfak
yemek pisirme kolayligit ve mutfakta yemekten daha baska amaclar igin de
kullanilabildiginden, mutfak alani ile fiyat arasinda pozitif iliski bulunmustur. Apartman
genisliginin fiyati artirmasinin aksine, biitlin dairelerin ayni genislikte oldugu durumlarda tek
odal1 dairelerin fiyat1 2 ve lizeri odali daire fiyatlarindan daha yiliksek bulunmustur. Daire
daha onceden tamir edilmisse, bossa ve holden direk odalara ge¢is varsa fiyatin arttig

goriilmiistiir. Ikinci el konut fiyatlar1 yeni konutlara gore daha yiiksek bulunmustur. Ciinkii
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yeni konutlar satilip piyasadan ¢ekildigi zamanlarda bile ikinci el konutlar satilmaya devam

etmektedir.

Wen, Jia ve Guo (2005) Hangzhou kentindeki konut fiyatlar1 i¢in hedonik fiyat analizi
yapmustir. Hedonik fiyatlarin olusturulmasinda toplam 2473 adet gézlemden yararlanilmistir.
Fonksiyonel form olarak dogrusal model tercih edilmistir. ~ Uygulama sonucunda konutun
yasi, cephesi, hizmet kurumlarma uzaklik ve egitim kurumlarina uzaklik degiskenleri
istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikarken, diger degiskenlerin konut fiyatlarini agiklama etkili
oldugu goriilmiistiir. Anlamsiz degiskenler regresyondan cikarilmistir. Universiteye
yakinligin, beklenilenin aksine konut fiyatlar1 tizerinde olumsuz etkisi oldugu gozlenmistir.
Bu degisken disindaki parametrelerin isaretleri beklentileri karsilamistir. Konut fiyatlarini,
yapt  karakteristiklerinin %60, komsuluk  karakteristiklerinin ~ %16,5, konum

karakteristiklerinin %19,8 ve digerlerinin %2,7 oraninda etkiledigi goriilmiistiir.

Cohen ve Coughlin (2005) yaptiklar1 calismada Atlanta Uluslararast Havaalani
yakinindaki yerlesim birimlerindeki giiriiltii diizeyi ve konut fiyatlar1 arasindaki iliskiyi
tahmin etmislerdir. Calismada konut fiyatlarina ait toplam 2370 gozlem, indirgenmis
modelde ise toplam 1643 gozlem kullanilmistir. Fonksiyonel form olarak ise yar1 logaritmik
ve dogrusal form tercih edilmistir. Calismalar sonucunda giiriiltii diizeyi azaldik¢a konut
fiyatlarinin arttigr goriilmiistiir.  Giiriiltiinlin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisi yaklasik
%20°dir. 2000-2002 yillar1 itibariyle 65 desibel giiriiltiiye sahip olmak konut fiyatlarin1 %7,5
etkilerken, 75 desibel giiriiltiiye sahip olmak konut fiyatlarin1 %12,5 etkilemistir.

Wong (2008) calismasinda akademik itibar sahibi okullarin, bu okullarin ¢evresindeki
konut fiyatlar1 lizerindeki etkisini arastirmistir. Calismada kullanilan veriler HDB (Housing
& Development Board) sitesinden derlenmistir. Tercih edilen fonksiyonel form ise
logaritmik dogrusal fonksiyonel formudur. Bolge karakteristikleri istatistiksel olarak anlamli
bulunmustur ve geleneksel beklentilere uygundur. Alicilar gelismis yasam alanlarina, otobiis
duraklarima, AVM ve okullara yakin alanlara daha fazla fiyat 6demeye goniilliidiirler.
Calismalar ailelerin akademik basar1 gosteren okullara yakinliga oncelik verdiklerini
gostermistir. Aileler bu tiir okullara 1-2 km yakinlikta olan konutlar i¢in daha ¢ok fiyat
vermeye goniilliidiirler ve bu konutlara talep ¢ok fazladir. Buna karsilik aileler, itibarl

okullarin olmadig alanlara ¢ok ilgi gostermemektedirler.
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Sue ve Wong (2010)’un yaptig1 c¢alismada Singapur’da konut fiyatlarinin politik
ekonomisi hedonik fiyatlarla incelenmistir. Calismada kullanilan veriler HDB (Housing &
Development Board) sitesinden derlenmistir. Model olarak yari logaritmik model tercih
edilmistir. Calisma sonucunda daha yeni, daha genis ve daha yiiksek kattaki konutlarin daha
yiiksek fiyata sahip oldugu goriilmiistiir. Bolgesel faktorler dikkate alindiktan sonra, 5 odali
ve konforlu konutlarin, 3 odali konutlara gore hem daha maliyetli oldugu hem de fiyatlarinin
%6.,9 - %17,3 oraninda daha yiiksek oldugu ortaya ¢ikmistir. Diger yandan 3 ve 4 odali
konutlar arasinda fiyat agisindan istatistiksel olarak anlamli bir fark bulunamamustir.
Hiikiimetin olusturdugu gelismis yasam alanlarindaki konutlar, biiyiik 6l¢iide daha yiiksek

fiyatlara yol agmamustir.

Ucdogruk (2001) izmir ili icin yaptig1 ¢alismada, hedonik fiyat arastirmasi yapmistir.
Calismada Izmir’in 8 ilgesinde, emlak biirolarinda emlakgilarla yiiz yiize gériismek suretiyle
toplam 2718 anket yapilmistir. Kullanilan model log-dogrusal olarak olusturulmus, hem
genel hem de sinirlandirilmis model kullanilmis fakat sinirlandirilmis modelle ¢aligmanin
daha uygun oldugu belirtilmistir. Regresyon sonucunda oda sayist degiskeni istatistiksel
olarak anlamsiz ¢ikmis, bunun disindaki diger tiim degiskenlerin katsayilar1 anlamli
bulunmustur. Sinirlandirilmis model incelendiginde, konutun kalorifer sistemi veya
jeotermal enerjiyle 1sinmasmin, sobayla i1sinmaya kiyasla konut fiyatlarini artirdig
goriilmiistiir. Merkezi kat kaloriferli bir konutun sobali bir konuta gore fiyata etkisi %16,
jeotermal enerjiyle 1sitmanin etkisi ise %17°dir. Yine konutun genisligi, bulundugu kat,
konutun yas1 oda sayist gibi degiskenlerin fiyat {izerinde artirici bir etkisi vardir. Konutun
bahge icinde, site i¢inde ve giines enerjili olmasi ise iktisadi beklentilere uygun ¢ikmamistir.
Regresyona ilge degiskenleri de eklendiginde, konut fiyatlarinin daha yiiksek oldugu
bolgeler gozlemlenebilmistir. Ilgelere bakildiginda, Karsiyaka, Konak, Balgova ve
Narlidere’deki konutlarin fiyatlar1 Bornova’ya gore daha yiiksekken; Buca, Gaziemir ve

Cigli’deki konutlarin fiyatlar1 Bornova’ya gore daha diisiik ¢ikmustir.

Ustaoglu (2003) yaptig1 calismada Ankara’da ofis kiralarini etkileyen faktorleri hedonik
fiyat yontemi ile arastirmistir. Ofis kiralarina ait toplam 244 gozlem kiralik ofis alan1 mevcut
kullanicilar1 arasinda bir anket yaparak elde edilmistir. Calismada logaritmik dogrusal model
kullanim1 tercih edilmistir. Regresyon sonucunda jenerator, 1sitma sistemi ve yiiksek kaliteli
i¢ tasarim, ofis kiralarim1 agiklamada anlamsiz bulunmustur. Bunlarin disindaki ig
hizmetlerin ofis kiralarin1 artirdigi gézlemlenmistir. Ofis biriminin erisilebilirligi ve ofis

kiralar1 arasinda pozitif yonlii iliski mevcuttur. Ust katlardaki ofisler zemin kattaki ofislere
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gore daha yiiksek kira bedeline sahiptir. Buna karsilik bodrum kattaki ofisler ve kira bedeli

arasinda ise negatif iliski mevcuttur.

Yankaya ve Celik (2005) hedonik fiyat modelini izmir metrosunun konut fiyatlari
tizerindeki etkilerini arastirmak i¢in kullanmistir. Calismada kullanilan veriler, metro
istasyonlarin bir kilometrelik ¢ap i¢i ve yakin ¢evresinde bulunan emlakgilarla, yiiz yiize
goriigiiliip anket yapilarak toplanmistir. Toplamda 360 anket yapilmig olup, bu anketlerin
187 tanesi Bornova bolgesinden 173’ii ise Ugyol bolgesinde yapilmistir. Calismada
kullanilan dogrusal ve logaritmik dogrusal modeller Ugyol, Bornova ve tiim bolge igin ayr
ayr1 hesaplanmistir. Regresyon sonucunda metro istasyonuna olan yiiriime mesafesi, otobiis
duragina olan yiiriime mesafesi ve konutun yasi konut fiyatlarin1 negatif yonde etkilerken;
konutun biytikliigi, bulundugu kat, kalorifer ve yap1 kalitesi degiskenlerinin konut
fiyatlarii pozitif yonde etkiledigi goriilmiistiir. Dogrusal modele gore, daire biiytikliigiine
ilaveten gelen her 1 m*’lik bilyiime, fiyatta yaklasik olarak 250-300$’lik artis yaratmaktadir.
Bina bir yas daha biiyiidiigiinde ise konut fiyat1 yaklasik 195 $ azalmaktadir. Model izmir
metrosunun konut fiyatlarini, etki alani igerisinde artirdigini géstermektedir. Sonug olarak,
rayli sistem toplu tasima yatirimlarinin, bu sistemin etrafindaki bolgelerin rant egrisini

degistirdigi bulunmustur.

Karagol (2006) yaptig1 calismada Ankara ili i¢in hedonik konut fiyatlarini agiklamigtir.
Uygulamada kullanilan veriler farkli degerleme sirketleri tarafindan 2006 yilinda yapilan
ekspertiz raporlarindan derlenmistir. Calismada dogrusal, yar1 logaritmik ve logaritmik
model kullanilmistir. Calisma yapilirken farkli degiskenleri iceren i adet model
olusturulmus, her model yar1 logaritmik ve dogrusal model olarak ayari ayr1 tahmin
edilmistir. Olusturulan her li¢ model i¢in regresyon sonuclar1 su sekildedir: Model 1 igin
dogrusal modelde, konut fiyatlarini etkileyen en énemli ii¢ degisken; konutun sitede olmasi,
yiiksek gelirli bolgede olmasi ve park olup olmamasidir. Yar1 dogrusal modelde ise konut
fiyatlarin1 etkileyen en onemli li¢ degisken; park, kat sayis1 ve konutun metre karesi olarak
bulunmustur. Model 2 i¢in dogrusal modelde, konut fiyatlarin1 etkileyen en 6nemli dort
degisken; oda sayisi, asansor, yiiksek gelirli bolge ve parselin alanidir. Yar1 dogrusal
modelde konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli li¢ degisken; parsel alani, alis veris yakinlik ve
konutun yasidir. Nihai olarak model 3 i¢in dogrusal modelde, konut fiyatlarini etkileyen en
onemli dort degisken; kullanilan malzeme ve ekipman, asansor, yiliksek gelirli bolge, site

olmas1 ve parselin alan1 olarak bulunmustur. Yar1 dogrusal modelde ise konut fiyatlarim
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etkileyen en 6nemli {ic degisken: sahibinin topraktaki payi, aligverislere yakinlik ve site

olmasidir.

Baldemir, Kesbi¢ ve Inci (2007)’nin yaptig1 ¢alisma Mugla merkez igin yapilan bir
hedonik fiyat arastirmasidir. Uygulama i¢in Mugla merkez ilgeden satilik konutlara ait
toplam 178 adet gozlem bulunmustur. Veriler hanehalklariyla yiiz yiize goriisme yontemiyle
toplanmistir. Hedonik fiyat yonteminde dogrusal, logaritmik ve logaritmik dogrusal olmak
lizere lic yontem yaygindir ve ¢alismada bu {i¢ yontemden de yararlanilmistir. Regresyon
sonuclarina gore konutun merkezi kaloriferli olmasi, sobali olmasma kiyasla konut
fiyatlarini artirmaktadir. Kullanilan 3 modelde de merkezi kaloriferin katsayisi pozitif ve %1
diizeyinde anlamli bulunmustur. Konutun banyo dosemesine bakildiginda ise seramik
doseme, karotas dosemesine gore fiyati1 daha da artirmaktadir. Konutun sokak icerisinde yer

almas1 ve uydu sisteminin olmasi da fiyatini pozitif yonde etkileyen degiskenler arasindadir.

Mutluer (2008) Ankara ili ile ilgili yaptig1 ¢aligmada konut piyasasinda islem goren
konutlarin 6zelliklerinin fiyatlar1 nasil etkiledigine dair ampirik bir ¢alisma yapmustir.
Calismada Cankaya ilgesi pilot bolge olarak secilmis ve toplam 39 mahalleden 392 adet
konuta ait gozlemler RE/MAX Tiirkiye’nin internet sitesinden toplanmistir. Bu 39 mahalle 3
ana bolgeye ayrilmistir. 8 mahalleden olusan Bolge 1, konut alicilar tarafindan ¢ok ragbet
goren, genellikle liiks konutlarin bulundugu bdlgedir. Bu yiizden konut fiyatlar1 diger
bolgelere gore daha yiiksektir. 11 mahalleden olusan Bolge 2’de fiyatlar nispeten daha
diisiiktiir. Biiyiik cogunlugu geng konutlardan olusmakta ve kentlesme hizindan dolay1 arzin
bu bolgeye kaymasindan dolayr konut fiyatlariin yiikselecegi ongoriilmektedir. Diger iki
gruba kiyasla daha eski binalar1 bulunduran Boélge 3 ise 19 mahalleden olusmaktadir.

Caligmada dogrusal, yari-logaritmik ve log-log olmak {izere {i¢ ana model kullanilmistir.

Yapilan regresyon sonucunda, konut fiyatlarinin belirlenmesinde, bolge, oda sayisi,
tuvalet sayisi, salon, konutun bulundugu kat, toplam kat sayis1 ve konutu briit alan1 anlaml
cikarken, konutun yast anlamli ¢ikmamistir. Konutun biiyiikliigii konut fiyatin1 en iyi
aciklayan degisken olarak tespit edilmistir. Konut fiyatlarinin Bolge3’ten Bolge 1°e dogru
arttig1 goriilmiistiir. Ug bolge icin yapilan modeller ayr1 ayri incelendiginde ve modellere
giren degisken sayilar1 karsilastirildiginda, nispeten daha genc ve dolayisiyla daha nitelikli
olmast beklenen konutlar1 iceren bolgelere ait modelin, daha fazla degisken icerdigi, yani
konut fiyatlarinin konutun nitelikleriyle daha iliskili oldugu sdylenebilir. incelenen model

15181nda, konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin, bolgesel farkliliklar gosterdigi, fiyatlarin ayni
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ilge igerisinde bile ¢ok farkli 6zelliklerle iliskili oldugu gézlenmektedir. Sonuglar, hedonik
regresyon modelinde gerek bolge, gerekse degiskenlerin ve kapsamlarinin olduk¢a 6nemli

oldugunu ortaya koymaktadir.

Selim (2008) calismasinda Tiirkiye’de konut fiyatlarinin belirleyicilerini  hedonik
yontemle arastirmistir. Toplamda 5741 veri kullanilmis ve veriler Tiirkiye Istatistik Kurumu
2004 Hanehalki Biitge Anketi verilerinden derlenmistir. Verilerin analizinde hedonik fiyat
analizlerinde yaygin olarak kullanilan yar1 logaritmik model kullanilmistir. Hedonik fiyat
sonugclari, su sitemi, havuz, konut tipi, oda sayisi, konutun genisligi, mevkisel 6zellikler ve
binanin ozellikleri degiskenlerinin fiyati1 etkileyen en onemli faktorler oldugunu ortaya
koymustur. Kentsel alanlardaki konut fiyatlari, kirsal alanlardaki konut fiyatlarindan %26
daha yiiksek ¢ikmistir. Salon ve oda dosemesi degiskenleri kirsal alandaki konutlar i¢in
anlamsizdir. Ayrica merkezi sistem ve yerden 1sitmali konutlarin fiyatlari, soba kullanan
konutlara nazaran daha yiiksektir. Ozellikle kirsal alanlarda, duvardan 1sitma sistemi olan
konutlar diger konutlara nazaran %43 daha pahalidir. 0-5 yillik konutlerin fiyatlari, 5-10
yillik konutlara gore tiim orneklem i¢in %8 kirsal alanlar i¢in ise %12 oraninda daha yiiksek
bulunmustur. Yine beklentilere uygun olarak daha genis ve daha fazla odasi olan konutlar

daha yiiksek fiyata satilmistir.

Oztiirk ve Fitoz (2009)’iin calismasi Tiirkiye’de konut arz ve talebinin belirleyicilerini
ortaya koymaktadir. Uygulamada kullanilan veriler 1968 ile 2006 donemini kapsamaktadir.
Veriler TUIK Istatistik Gostergeler 1923-2006 ve TCMB Elektronik Veri Dagitim Sistemi
(EVDS)’nden alinmistir. Fonksiyonel form olarak dogrusal model tercih edilmistir.
Adimsal regresyon analizi sonucu konut talebini aciklamada istatistiksel olarak anlamli
degiskenler olarak; kisi basina milli gelir, faiz oran1 ve TUFE degiskenleri belirlenmistir.
Konut talebi ile fiyatlar arasinda iktisadi olarak ters yonlii bir iligski beklenmesine ragmen
tam tersi bir sonug gerceklesmistir. Konut talebi ile fiyatlar arasinda elde edilen pozitif yonlii
iliski Tirkiye’nin enflasyonist ortamiyla aciklanabilir. Faiz oran1 ve konut talebi arasinda
iktisadi olarak ters yonli bir iliski beklenirken, tam tersi yonde pozitif bir iligki tespit
edilmistir Konut arzin1 belirlemeye yonelik yapilan analizin sonuglari beklentilerle tamamen
uyumlu ¢ikmustir. Buna gore; parasal bliyiikliiklerdeki artisin yani ekonomideki likidite

genislemesinin konut arzini artirdig1 sonucuna ulasilmaistir.

Selim ve Demirbilek (2009) yaptiklar ¢alismada hedonik fiyatlar ve yapay sinir aglar

yontemini kullanarak Tiirkiye’de kira degerinin belirleyicilerini arastirmiglardir. Kiralik
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konutlara ait toplam 7514 veri kullanilmus, veriler Tiirkiye Istatistik Kurumu 2004 Hanehalki
Biitce Anketi verilerinden derlenmistir. Veriler analiz edilirken tercih edilen model yari
logaritmik model olmustur. Model sonuglari, konutun yast disindaki tiim degiskenlerin konut
kirasina olan etkisinin beklentilere uygun oldugunu gostermistir. Fiili kiranin hedonik model
sonuclarina gore, kentte yasayanlar kirda yasayanlara gore %20 daha fazla kira 6derken izafi
kira modelinde bu oran % 46 civarindadir. Elde edilen sonuglara gore, konut kirasini
etkileyen en onemli degiskenler konutun tipi, yap tiirii, oda sayisi, konutun biiyiikliigii ve
diger yapisal degiskenlerden olan su sistemi, havuz, dogal gaz ve kablolu yayma sahip
olmasi seklinde bulunmustur. Hanehalki 6zellikleri iizerinden bir degerlendirme yapilacak
olursa, yillik kullanilabilir gelirin kira degerleri iizerinde bir etkisi olmadig1r goriilmiistiir.
Isitma sistemine baktigimizda ise sobali konutlarin kiralarinin, merkezi 1sitma veya kat

kaloriferi olan konut kiralarina gore daha diisiik oldugu sdylenebilir.

Cingéz (2010) calismasinda istanbul igin kapali site konut fiyatlarmi ve ozelliklerini
arastirmistir. Kapali site konutlari, 6zel glivenlik 6nemlerine sahip, disariya kapali, belli bos
zaman olanaklar1 sunan, Ozellikle {ist ve orta gelir diizeyine sahip ailelere hitap eden
konutlardir. Kullanilan veriler 23 ayr1 ingaat firmasindan alinan bilgiler dogrultusunda
toplanmis olup, 40 ayr1 insaat projesinden 157 adet yapiya ait gozlem kullanmistir. Model

olarak Box-Cox fonksiyonel formlar1 ve logaritmik dogrusal model tercih edilmistir.

Cing6z (2010)’in analiz sonuglaria gore konutun bulundugu semtin fiyat iizerinde dnemli
bir etkiye sahip oldugu bulunmustur. Konutun sehir merkezine uzak olmasi fiyati negatif
yonde etkilerken, konutun bulundugu sitede otopark ve suni goélet olmasi konut fiyatlarin
pozitif yonde etkilemistir. Yine m? ve oda sayismin artmasi da fiyatlar1 artirmistir. Rayl
sistem ve toplu tasima agisindan baktigimizda ise, bulunan degerler gelismis metropollerin
20 sene onceki sonuclar1 ile Ortiismektedir. Bu da demektir ki sehir merkezine uzaklik

Istanbul’da hala énemini korumaktadir.

Kaya (2012) yaptig1 calismada Tiirkiye’de konut fiyatlarimi etkileyen faktorleri, hedonik
fiyat yontemi ile belirlemeye calismistir. Satilik konutlara ait toplam 487.027 veri
kullanilmis, veriler bankalarin konut kredileri i¢in hazirladigi, konut degerleme
raporlarindan derlenmistir. Fonksiyon kalib1 olarak ise logaritmik dogrusal fonksiyon kalib1
kullanmay1 tercih etmistir. Uygulama sonucunda, 2010 Aralik -2012 Haziran donemleri
arasinda sabit ozellikler altinda Tiirkiye geneli konut fiyatlarinda gergeklesen saf deger artisi

yiizde 6,21 belirlenmistir. Ayrica yapilan analizlerde 6zellikle bazi il ve il¢elerde belli bir
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donem itibariyle ilgili bolgeye ait konut piyasasinda yapisal degisimlerin oldugu
belirlenmistir. Yapilan arastirmalar sonucu gozlemlenen bu yapisal degisimlerin TOKI ile
diger 6zel konut projelerinden kaynaklandigi tespit edilmistir. Alan genigliginin konut
fiyatlarina olan etkisinde bakildiginda Tiirkiye genelinde aileler, ancak 200 metrekareden
blyiik alanlar i¢cin daha fazla 6demeye razi olmaktadir. Konutun i1sitma sistemine
baktigimizda ise soba konutun hedonik fiyatin1 %611,82 diisiiriirken, merkezi kalorifer %2,54

artirmaktadir.
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UCUNCU BOLUM
ANTALYADA KONUT FiYATLARINI ETKILEYEN FAKTORLER

3.1. Materyal, Yontem ve Model

Konut fiyatlariyla ilgili literatiir incelendiginde, konut fiyatlarini etkileyen faktorleri iig
kategoride incelemek miimkiindiir; konutun yapisal 6zellikleri, konumsal o6zellikleri ve
konutun bulundugu semtin sosyo-ekonomik durumu (Wen, Jia ve Guo, 2005, s.909). Burada
konutun yapisal 6zellikleri oda sayisi, binanin yas1 gibi fiziksel durumlar1 ifade ederken,
konumsal 6zellikleri denize olan uzaklik ve manzara gibi 6zellikleri, semtin sosyo-ekonomik
durumu ise konutun bulundugu mahalle, semtteki gelir diizeyi gibi 6zellikleri kapsamaktadir.
Konut fiyatlarini hedonik yontem ile incelerken, konuta ait her bir degiskenin konutun

fiyatina olan marjinal etkisi hesaplanmaktadir.

Bu ¢alismanin amaci, Antalya ilindeki ti¢ merkez ilgede (Muratpasa, Konyaalt1 ve Kepez)
konut fiyatlarin1 etkileyen faktorleri hedonik fiyat yontemi ile analiz etmektir. 20 tanesi
Kepez, 14 tanesi Konyaalt1 ve 21 tanesi Muratpasa ilgesinden olmak iizere, 55 mahalleden,
toplam 2067 adet konuta ait veri, Sahibinden.com ve Hiirriyet Emlak sitelerinden
toplanmistir. Verilerin derlenmesi ve diizenlenmesi silirecinde Excel 2003 ve Excel 2012
programlar1 kullanilmistir. Bunun yani sira verilerin analiz edilmesinde ise Stata ver.11

paket programi kullanilmustir.

Orneklemde kullanilan 55 mahalle; Ahatli, Alinkum, Arapsuyu, Atatiirk, Bahgelievler,
Bayindir, Caglayan, Demircikara, Deniz, Doguyaka, Diidenbasi, Emek, Fabrikalar, Fener,
Gazi, Gilindogdu, Giirsu, Giivenlik, Habibler, Hurma, Kanal, Karsiyaka, Kizilsaray,
Kiziltoprak, Kuskavagi, Kuzey Yaka, Kiiltir, Liman, Mehmet Akif Ersoy, Mehmetcik,
Meltem, Memurevleri, Meydankavagi, Molla Yusuf, Ogretmenevleri, Ozgiirliik, Pmarbasi,
Sarisu, Siteler, Soguksu, Siit¢iiler, Safak, Sirinyali, Teomanpasa, Toros, Ulug, Uncali,
Ucgen, Varlik, Yeniemek, Yesilbahce, Yesiltepe, Yildiz, Yiikselis ve Zerdalilik

mabhalleleridir.

Analize tabi tutulan 2067 konuttan toplanan bilgiler sunlaridir; konutun genisligi (m?),
konutun denize olan uzakligi, 1sinma tipi, manzara durumu, konut tipi, konutun yasi,
binadaki kat sayisi, dairenin bulundugu kat, oda sayisi, tuvalet/banyo sayisi, konutun

bulundugu cephe, asansor, kapici, kapali otopark, agik otopark, havuz, giivenlik sistemi,
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konutun site igerisinde olup olmamasi®. Tablo 3.1°de sdz konusu degiskenlerin nitelikleri ve

teorik olarak beklenen isaretleri gosterilmektedir.

Tablo 3.1 Modelde Kullamlan Degiskenler, Degisken Nitelikleri ve Beklenen isaretler

OZELLIK NITELIGI BI?KLENEN
ISARET
Oda Sayisi Sayimma dayah +
Tuvalet/Banyo Sayisi Sayima dayah +
Binadaki Kat Sayis1 Sayimma dayah +/-
Dairenin Bulundugu Kat Sayimma dayah +/-
Binanin Yas1 Siirekli -
Konutun Genisligi (m?) Siirekli +
Konut Tipi Kategorik +
Konutun giiney cephede olup olmamasi Kategorik +
Konutun kuzey cephede olup olmamasi Kategorik -
Konutun dogu cephede olup olmamasi Kategorik +/-
Konutun bati cephede olup olmamasi Kategorik +/-
Asansor olup olmamasi Kategorik +
Kapici olup olmamasi Kategorik +
Kapal otopark Kategorik +
Acik otopark Kategorik +
Giivenlik sistemi Kategorik +
Havuz Kategorik +
Konutun sitede olup olmamasi Kategorik +
Mahalle/Semt Kategorik +/-
Mahallenin/Semtin gelir diizeyi Siirekli/Kategorik +
Manzara Siirekli/Kategorik +
Denize yakinhk Siirekli/Kategorik +
Isinma durumu Kategorik +

6 Anket verileri olusturulurken, verilerin toplandig 55 mahallenin bagh oldugu ilgelerdeki yap1 ruhsati ve niifus

bilgilerine de ulasilmis, ancak regresyon sonuglar1 ve betimsel bulgular teorik ve istatistiksel olarak anlaml
bulunmadigindan, s6z konusu degiskenler modelden ¢ikarilmistir.
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Konut sektoriinde hedonik fiyatlarin tespit edilmesi i¢in, regresyon modeli kullanilarak
bir degerlendirme yapilmustir. Oncelikle Antalya genelinde konut fiyatlarini bulabilmek igin,
tiim mabhalleleri iceren genel bir model olusturulmustur. Daha sonra bu mahalleler fiyat
ortalamalar1 dikkate alinarak, yiiksek gelir grubu, orta gelir grubu ve diisiikk gelir grubu
olmak fizere, lic ana gruba ayrilmistir. Bu ii¢ gelir grubu arasindaki hedonik fiyat farklarini
bulmak amaciyla, tiim Orneklemi kapsayan genel model ve gelir gruplarina gore ayri
modeller olusturulmus ve bu modeller tahmin edilmistir. Olusturulan toplam doért regresyon

model de ayni1 degiskenleri icermektedir.

3.2. Betimsel Istatistikler
Modelde kullanilan degiskenlere ait betimsel istatistikler, t ve F testleri asagidaki

tablolarda verilmistir (Tablo 3.2, Tablo 3.3, Tablo 3.4) .

Antalya’da hedonik konut fiyatlar1 arastirilirken orneklem igerisindeki toplam 55
mabhalle, ortalama konut fiyatlarina bakilarak, diisiik, orta ve yiiksek olmak {izere ii¢ gelir
grubuna ayrilmistir’. Tablo 3.4’¢ gore bolgeler arasindaki gelir farkliligi %1 diizeyinde
anlamli bulunmustur. Diisiik gelir grubunun ikamet ettigi bolgelerde ortalama fiyatlar 95 bin
lira iken, orta gelir grubunun oturdugu boélgelerde 155 bin lira, yiiksek gelir grubunun
oturdugu bolgelerde ise 288 bin lira olarak goriilmektedir. Yiiksek gelirli semtlerde ortalama
fiyatlar diigiik gelirli semtlere gére 192 bin lira, orta gelirli semtlere gore 58 bin lira ve genel
konut fiyatlar1 ortalamasindan ise yaklasik olarak 108 bin lira daha yiiksektir. Sekil 3.1°de
goriiyoruz ki yiiksek gelir grubunun yasadigi yerlerde konut fiyatlari, oOrneklem
ortalamasimin iizerinde seyretmektedir. Diisiikk ve orta gelir grubunda ise fiyatlar genel

ortalamanin asagisinda kalmistir

7 Diisiik gelir grubundaki mahalleler; Ahatli, Diidenbasi, Emek, Fabrikalar, Gazi, Giindogdu, Habibler, Kanal,
Kargiyaka, Kuzey Yaka, Kiiltiir, Mehmet Akif Ersoy, Sarisu, Siit¢iiler, Safak, Teomanpasa, Yeni Emek ve
Yiikselis mahalleleridir.

Orta gelir grubundaki mahalleler; Atatiirk, Bayindir, Demircikara, Depiz, Doguyaka, Qﬁvenlik, Hurma,
Kizilsaray, K121lfoprak, Liman, Mehmetcik, Meltem, Memurevleri, Ogretmenevleri, Ozgiirliik, Siteler,
Soguksu, Toros, Uggen, Varlik, Yesiltepe, Yildiz ve Zerdalilik mahalleleridir.

Yiiksek gelir grubundaki mahalleler; Altinkum, Arapsuyu, Bahgelievler, Caglayan, Fener, Giirsu, Kuskavagi,
Meydankavagi, Molla Yusuf, Piarbasi, Sirinyali, Ulug, Uncal1 ve Yesilbah¢e mahalleleridir.
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Sekil 3.1 Gelir Diizeyine Gore Ortalama Konut Fiyatlar:

Sekil 3.2, metrekare basina konut fiyatlarinin, farkli gelir gruplarina gore nasil degistigini
gostermektedir. Diisiik gelir grubuna ait mahallelerde metrekare basina konut fiyati 818 lira,
orta gelir grubuna ait mahallelerde 1088 lira, yiiksek gelir grubuna ait mahallelerde ise 1612
lira olarak hesaplanmistir. Buna karsilik tiim mahallelerin dahil edildigi genel ortalamada,
metrekare basma konut fiyatlar1 1255 liradir. Bu durumda, yiiksek gelir gruplarina ait
mahallelerde fiyatlarin 6rneklem ortalamasimin {izerinde oldugu, diisiik ve orta gelir

gruplarina ait mahallelerde ise fiyat ortalamalarimin genel ortalamalarin altinda oldugu

goriilmektedir.
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Sekil 3.2 Metrekare Basina Konut Fiyatlarinin Gelir Gruplarina Gore Dagilimi
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Ozellik Toplam Toplam Yiizde (%)  Ortalama
fiyat

Denize yakinhk
Cok yakin 879 43 % 95,934
Yakin 458 22% 154,725
Uzak 730 35% 288,267
Isinma sistemi
Soba 175 8% 101,577
Klima 1530 74 % 164,796
Kalorifer 362 18% 283,809
Gelir diizeyi
Diisiik 630 30% 95,935
Orta 764 37 % 154,725
Yiiksek 673 33% 288,267
Manzara
Manzara Yok 1349 65% 141,989
Doga Manzarasi 530 26% 199,519
Deniz Manzarasi 188 9% 400,878
Konut tipi
Dubleks 455 22% 250,360
Daire 1612 78 % 160,508
Yas
0 664 32% 158,464
0<yas<10 779 38% 189,874
10 <yas <20 466 22% 206,485
20 <yas <30 134 6% 127,448
30 <yas 24 2% 259,208
Binadaki kat sayisi
1<bks<S5 1233 60 % 158,487
5<bks<10 614 30% 200,419
10 < bks 220 10% 246,277
Dairenin bulundugu kat
0 394 19% 113,018
1 359 17% 161,084
1<dbk<5 948 46 % 191,794
5<dbk<10 295 14% 225,285
10 < dbk 71 4% 310,070
Oda sayisi
2 86 4% 86,872
3 685 33% 113,180
4 954 47 % 188,313
5 173 8% 291,202
5 <os 169 8% 340,976
Tuvalet/Banyo sayisi
1 1326 64 % 127,191
2 652 31% 251,686
3 87 4% 431,778
4 6 1% 670,833
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Tablo 3.2 devamm

Giiney cephe

Giiney cephede 1623 78 % 196,385
Giiney cephede degil 444 22% 121,444
Kuzey cephe

Kuzey cephede 1324 64 % 184,347
Kuzey cephede degil 743 36 % 173,051
Dogu cephe

Dogu cephede 1362 66 % 176,217
Dogu cephede degil 705 34% 188,149
Bati cephe

Bat1 cephede 1202 58 % 175,950
Bat1 cephede degil 865 42 % 186,313
Asansor

Var 1196 58 % 226,003
Yok 871 42 % 117,513
Kapici

Var 634 31% 263,465
Yok 1433 69 % 143,486
Kapal otopark

Var 158 8% 389,019
Yok 1909 92 % 163,011
Acik otopark

Var 1695 82% 191,626
Yok 372 18 % 128,621
Havuz

Var 391 19% 292,962
Yok 1676 81% 154,001
Giivenlikli site

Giivenlikli sitede 420 20% 273,517
Giivenlikli sitede degil 1647 80 % 156,512
Metrekare (mk)

0< mk <100 467 23% 90,144
100 <mk <150 791 38 % 139,783
150 <mk <200 502 24% 224,448
200 < mk <300 245 12% 315,751
300 < mk 62 3% 483,161




Tablo 3.3 Modelde Kullamlan Degiskenler icin Fark Tablosu 1
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Ortalam

Standart

Degisken Kukla Degiskenler Fark t P
a Sapma
. . Dubleks 250,360 165,1822
Konut Tipi Daire 160.508 89,852 120.3863 12.8684  0.000
. Giiney Cephede Degil 121,444 64,5125
Giiney Giiney Cephede 196385 0 4gapy 109045 0000
Kuzey Cephede Degil 173,051 131,0525
Kuzey Kuzey Cephede 184347 1120 39635, 18039 0.071
. Dogu Cephede Degil 188,149 140,9323
Dogu Dogu Cephede 176217 1132 34310 18826 0.060
Bati Cephede Degil 186,313 140,9350
Bat Bati Cephede 175050 10363 33 43g;, 17012 0,089
B Asansor Yok 117,513 68,4215
Asansor Asansér Var 226.003 -108,489 154.6912 -19.3636  0.000
Kapict Yok 143,486 89,8255
Kapici Kapici Var 263.465 -119,979 180.9178 -20.1206  0.000
Kapah Kapali1 Otopark Yok 163,011 109,1311
Otopark Kapal1 Otopark Var 389,019 226,008 231,625 -22.2300 - 0.000
Acik Acik Otopark Yok 128,621 92,07412
Otopark Acik Otopark Var 191,626 63,005 142,1792 -8.1780 0000
Yiizme Yiizme Havuzu Yok 154,001 101,3922
Havuzu Yizme Havuzu Var 292,962 -138,961 197,7993 -19.7293 - 0.000
Giivenlikli  Giivenlikli Sitede Degil 156,512 107,3738
. e -117,004 -16.6764 .
Site Giivenlikli Sitede 273,517 7,00 189,4711 6.6764 0.000
Tablo 3.4 Modelde Kullanilan Degiskenler icin Fark Tablosu 2
< Kukla Standart
Degisken Degiskenler Ortalama Sapma F P
Diisiik 95,935 34,2356
Gelir Diizeyi Orta 154,725 84,1240 1020,976 00,0001
Yiiksek 288,268 170,9328
Manzara Yok 141,989 83,8271
Manzara Doga Manzarasi 199,519 118,7432 438,265 0,0001
Deniz Manzarasi 400,878 235,2176
Cok Yakin 232,191 166,5299
Denize Yakinhik Yakin 202,251 110,9248 681,287 0,0001
Uzak 104,008 49,5773
Soba 101,577 45,7110
Isinma Sistemi  Klima 164,796 110,6363 284,547 0,0001
Kalorifer 283,809 198,2632

Konutun denize olan mesafesi; ¢cok yakin, yakin ve uzak olmak tizere siniflandirilmigtir.

Buna gore denize olan kus ugusu mesafesi 0-1500 m olan bolgeler denize ¢ok yakin, 1501-

2999 m aras1 olan bolgeler denize yakin ve 3000 m’den fazla olan bolgeler ise uzak olarak
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kategorilestirilmistir®. Sekil 3.3 konutun fiyati ve denize uzakhg arasindaki iliskiyi
gostermektedir. Denize olan mesafenin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisine baktigimizda,
denize ¢ok yakin (0-1500 m) ve yakin (1501-2999 m) olan konutlarin fiyatlar1 6rneklemin
ortalama fiyatindan yiiksekken, denize uzak (3000 m’den fazla) olan konutlarin fiyat

ortalamalarinin 6rneklem ortalamasinin altinda kaldig1 goriilmektedir.
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Sekil 3.3 Denize Olan Mesafeye Gore Ortalama Konut Fiyatlar:

Tablo 3.4’e gore, denize olan mesafe faktorii %1 6nem diizeyine gore anlamlidir. Denize
cok yakin ve yakin olan bolgelerdeki konut fiyatlarinin, ortalama fiyat diizeyi olan 180 bin
liranin tizerinde oldugu goriilmektedir. Denize uzak bdlgelerdeki konut fiyatlar1 ise genel
fiyatlardan ortalama olarak 76 bin lira daha diisiiktiir. Buradan denize olan mesafe

faktoriiniin Antalya’da konut fiyatlarini ciddi bir bigimde etkiledigi goriilebilmektedir.

Konut fiyatlarini etkileyen bir diger degisken de manzaradir. Sekil 3.4’te de goriildiigii
gibi manzara degiskeni; manzara yok, doga manzarasi ve deniz manzarasi seklinde {i¢ gruba
ayrilmistir. Burada doga manzarasindan ziyade fiyatlar {izerindeki asil etkinin deniz

manzarasindan kaynaklandig1 agikca goriilmektedir.

8 Mahallelerin denize olan mesafeleri Wikimapia.org sitesinden kus ucusu olarak hesaplanmistir.
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Sekil 3.4 Konutun Manzara Durumuna Gore Ortalama Konut Fiyatlar:

Tablo 3.4’¢ gore konutun manzara durumu %1 diizeyinde anlamli bulunmustur. Deniz

manzarali konutlarin ortalama fiyati; manzarasi olmayan konutlara gore 260 bin lira ve doga

manzarast olan konutlara gore yaklagik 200 bin lira daha yiiksektir. Diger yandan tiim

orneklemin genel fiyat ortalamasina gore ise yaklasik 220 bin lira daha yiiksektir.

Antalya’da konut fiyatlar1 arastirilirken 6rneklem igerisindeki konutlar; dubleks ve daire

olarak iki gruba ayrilmistir. Sekil 3.5’te, dubleks ve dubleks olmayan konutlar arasindaki

fiyat farki goriilmektedir. Sekle gore dubleks konutlarin ortalama fiyati genel fiyat

ortalamasiin tizerindeyken, dubleks olmayan konutlarin fiyati genel ortalamanin ¢ok az

asagisinda kalmaktadir.
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Sekil 3.5 Konut Tipine Gore Ortalama Konut Fiyatlar
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Tablo 3.3’e gore, konut tipi degiskeni %1 diizeyinde anlamli bulunmustur. Dubleks
konutlarin fiyati, dubleks olmayan konutlarin fiyatlarindan 89 bin lira daha yiiksektir.

Dubleks konutlarin ortalama fiyati, tim 6rneklem ortalamasinin da tizerinde seyretmektedir.

Konut tipinin yani sira konut fiyatlar1 ve konutun genisligi arasinda da ¢ok 6nemli bir
iliski mevcuttur. Konut genisledik¢e konut i¢i yasam alani da artmaktadir ve bdylece
alicilarin daha genis konutlar i¢in 6demeye goniillii olduklar1 miktarin daha yiiksek olacagi
beklenmektedir. Sekil 3.6’da Antalya’da konut fiyatlar1 ve konutun genisligi arasindaki iligki

gosterilmistir.
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Sekil 3.6 Konutun Genisligine Gore Ortalama Konut Fiyatlari

Tablo 3.2’ye gére konutun genisligi arttikca ortalama fiyat: da artmaktadir. 0-100 m?
arasmdaki konutlarda ortalama fiyat 90 bin lira iken 300 m?’den biiyiik konutlarin fiyat
ortalamasinin 483 bin lira oldugu goriilmektedir. Tiim 6rnekleme bakildiginda ise, 6rneklem
icerisindeki en yaygimn konut tipinin 100-150 m*’lik konutlar oldugunu goriiyoruz. Bu tip

konutlar tiim 6rneklemin %38’ini kapsamaktadir ve ortalama fiyatlar1 140 bin liradir.

Metrekare degiskeni gibi konutun oda sayisi degiskeni de konut fiyatlari i¢in oldukga
onemli olmaktadir. Yalmz farkli genisliklere fakat ayni sayida odaya sahip iki konutta
odalarin genisliginin ve dolayisiyla kullanim alanlarinin degisecegi muhakkak g6z oniinde

bulundurulmalidir.
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Sekil 3.7 Oda Sayisina Gore Ortalama Konut Fiyatlar

Sekil 3.7°de de goriildiigli gibi oda sayis1 arttikga konut fiyatlar1 da artmaktadir. 2 ve 3
odali konutlarin fiyat ortalamasi genel ortalamanin asagisinda kalirken, diger konutlarin
ortalama fiyatlar1 genel fiyat ortalamasinin iizerinde olusmaktadir. Tablo 3.2’ye gore iki
odali konutlerin ortalama fiyat1 yaklasik 87 bin lira iken, 5in iizerinde oda sayisina sahip
konutlarda ortalama fiyat 341 bin liradir. 4 odali konutlerin fiyat:1 ise ortalama 188 bin lira

olup, bu tip konutlar 6rneklem igerisinde en biiyiik paya sahiptir (%47).

Konut fiyatlarini etkileyen 6nemli degiskenlerden birisi de konutun bulundugu cephedir.
Tiirkiye kuzey yarim kiirede bulunmaktadir, bu nedenle giines giindogumundan giinbatimina
kadar glineyimizde kalmaktadir. Bu nedenle kuzey ve giiney cepheli konutlar arasinda ciddi
bir 1sinma ve aydinlanma farki bulunmaktadir. Ayrica Antalya’da yaz mevsimi oldukca sicak
gecmektedir ve giineyden esen meltem riizgarlar1 bu sicakligi biraz olsun hafifletmektedir.
Bu da giiney cepheli konutlar ve diger konutlar arasinda bir fiyat farki olusmasina yol
acmaktadir. Sekil 3.8’de Antalya’da giiney cephede olan konutlar ve giiney cephede

olmayan konutlar arasindaki fiyat farkli goriilmektedir.
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Sekil 3.8 Konutun Bulundugu Cepheye Gore Ortalama Konut Fiyatlar:

Tablo 3.3’e gore konutun giiney cephede olmas1 %1 diizeyinde istatistiksel olarak anlamli
bulunmustur. Goriildiigii gibi Antalya’da giiney cepheli konutlar ve diger konutlar arasinda
75 bin liralik bir fiyat farki mevcuttur. Ayrica giliney cephede olmayan konutlarin fiyati

Antalya genel konut fiyat ortalamasinin oldukca altinda kalmaktadir.

Kapal1 otopark ve kapici konut fiyatlarini etkilen diger etmenlerdendir. Kapali otopark
otomobilleri yaz ve kis aylarindaki hava sartlarindan ve hirsizlik durumlarindan
korumaktadir. Kapict ise hanehalkinin giinliik ihtiyaglarin1 kolaylagtirmas: agisindan
onemlidir. Antalya’da bu iki 6zellige sahip konut sayis1 oldukc¢a diisiiktiir. Tablo 3.2°de de
gorildiigl gibi, tiim o6rneklemin yalnizca %8’inde kapali otopark varken, kapicisi olan konut
ise 6rneklemin %31’ini olusturmaktadir. Ozellikle kapali otopark 6zelligi bulunan konutlar,
liiks konut kategorisine girmektedir. Sekil 3.9 ve Sekil 3.10°da kapali otopark ve kapict

degiskenlerinin konut fiyatlar1 tizerindeki etkileri gosterilmektedir.
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Sekil 3.9 Konutun Kapicisi Olup Olmamasina Gore Ortalama Konut Fiyatlar
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Sekil 3.10 Konutun Otopark Durumuna Goére Ortalama Konut Fiyatlar:

Tablo 3.3°deki bilgilere gore konut karakteristiklerinden her ikisi de konut fiyatlarini
aciklamada %1 diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir. Kapicist olan konut ve olmayan
konut arasindaki fiyat farki 120 bin liradir ve kapicist olan konutlarin fiyati genel fiyatlarin
tizerindedir. Kapali otoparka baktigimizda ise farkin ¢ok daha yiiksek oldugu goriilmektedir.
Kapal1 otoparki olan konutlar, kapali otoparki olmayan konutlara gére yaklasik 226 bin lira

daha pahali olarak tahmin edilmistir.

Giliniimlizde konut alimlarinda dikkat edilen noktalardan bir digeri de konutun site
icerisinde olmasi1 ve giivenli bir konut olmasidir. Bunun sebebi olarak sehir merkezlerinde
artan su¢ oranlarint gosterebiliriz. Bunun i¢in 6rneklem igerisinde giivenlikli konutlarin ve

site igersindeki konutlarin ¢arpimi olan giivenlikli site degiskeni olusturulmustur. Glivenlikli
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siteler her iki ozellige de sahip olugu icin konut fiyatlar1 iizerinde daha belirleyici

goriinmektedir.
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Sekil 3.11 Konutun Giivenlikli Site Icerisinde Bulunup Bulunmamasma Gore

Ortalama Konut Fiyatlan

Tablo 3.3’te goriildiigii gibi glivenlikli site degiskeni %1 diizeyinde istatistiksel olarak
anlamlidir. Giivenlikli site igerisindeki konutlarin, diger konutlara gore yaklasik 117 bin lira

daha pahali oldugu tahmin edilmektedir.

Yine konutun giivenlik sorunlarindan kaynaklanan fiyat farkliliklarindan biri de dairenin
bulundugu kat degiskeninde goriilmektedir. Ozellikle giris, yiiksek giris ve birinci kattaki
konut fiyatlarinin, ayn1 6zelliklere sahip fakat daha yiiksek katlardaki konut fiyatlarindan
diisiik olmast beklenmektedir. Sekil 3.12°de konutun bulundugu kat sayisi artarken

fiyatlarinda meydana gelen degisme gosterilmektedir.
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Sekil 3.12 Dairenin Bulundugu Kat ve Konut Fiyatlar1 Arasindaki fliski

Sekilde 0 ile gosterilen kat sayisi, giris ve yliksek giristeki konutlar1 temsil etmektedir.
Tablo 3.2’deki sonuglara gore giris ve yiiksek giristeki konutlarin fiyat ortalamasi yaklasik
113 bin lira iken, 1. kattaki dairelerin fiyat ortalamasi yaklasik olarak 161 bin liradir.
Dairenin bulundugu kat sayis1 ylikseldik¢e bu ortalamalar artmakta, en sonunda 15 ve

istiinde katlardaki dairelerin fiyat ortalamasi yaklagik 500 bin liraya ulagmaktadir.

Konutun yiizme havuzuna sahip olup olmamast da konut fiyatlarimi etkileyen
faktorlerdendir. Ozellikle liiks konutlarda ve yiiksek gelir grubunun yasadigi semtlerde
yiizme havuzuna ¢ok daha sik rastlanmaktadir. Toplam Orneklem Biiyiikliigiiniin
Regresyonda Kullanilan Cesitli Degiskenlere Gore Dagilimi Tablosuna baktigimizda yiizme
havuzlu konut sayisinin 6rneklemin %19’unu kapsadigr goriilmektedir. Buradan da yiizme
havuzlu konutlarin az sayida ve bu nedenle daha degerli oldugunu sdyleyebiliriz. Sekil
3.13’te yiizme havuzu olan konutlar ve yiizme havuzu olmayan konutlar arasindaki fiyat

farklar1 goriilmektedir.
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Sekil 3.13 Yiizme Havuzuna Gore Ortalama Konut Fiyatlar

Tablo 3.3’e baktigimizda ylizme havuzu degiskeninin %1 diizeyde istatistiksel olarak
anlamli oldugunu goériiyoruz. Yiizme havuzuna sahip olan konutlar ve ylizme havuzuna sahip

olmayan konutlar arasinda ise yaklasik olarak 139 bin lira fiyat farki bulunmaktadir.

Tiim bunlardan sonra siirekli degiskenler arasindaki korelasyon matrisine bakilmistir ve
sonuglar Tablo 3.5’te gosterilmistir. Korelasyon matrisi degiskenlerin birbirleri ile olan
iligkisini ve bu iligkinin yoniinii gostermektedir. Degiskenlerin birbiriyle yiiksek iligkili
olmast demek, bu degiskenlerin birbirleri tarafindan temsil edilebilmesi anlamina
gelmektedir. Sonug¢ olarak ayni analizde birbirleriyle yiiksek iliskili olan degiskenlerin

kullan1lmas1 bazi yaniltic1 sonuglara yol agabilir.

Tablo 3.5 Siirekli Degiskenler icin Korelasyon Matrisi °

p mk yas bks dbk 0s tb

p 1.0000 | 0.6646 | 0.0331 | 0.2633 | 0.3332 | 0.5179 | 0.5870

mk 0.6646 | 1.0000 | 0.0868 | 0.1587 | 0.4023 | 0.8631 | 0.6908

yas 0.0331 | 0.0868 | 1.0000 | 0.3015 | 0.2780 | 0.0975 | -0.1642

bks 0.2633 | 0.1587 | 0.3015 | 1.0000 | 0.6126 | 0.1181 | 0.0248

dbk | 0.3332 | 0.4023 | 0.2780 | 0.6126 | 1.0000 | 0.3579 | 0.2265

0s 0.5179 | 0.8631 | 0.0975 | 0.1181 | 0.3579 | 1.0000 | 0.5985

tb 0.5870 | 0.6908 | -0.1642 | 0.0248 | 0.2265 | 0.5985 | 1.0000

9 S6z konusu siirekli degiskenler; konut fiyati (p), konutun genisligi/m? (mk), yas (yas), binadaki kat sayisi
(bks), dairenin bulundugu kat (dbk), oda sayis1 (0s), tuvalet/banyo sayisi (tb) dir.
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Tablo 3.5’e¢ gore konut fiyatlar1 ile diger tiim degiskenler arasinda pozitif korelasyon
bulunmustur. Fiyatlarin en yiiksek iligkili oldugu degiskenler ise, konutun genisligi, oda
sayist ve tuvalet banyo sayisidir. Dairenin bulundugu kat, binadaki kat sayist ve yas ise
konut fiyatlarinin nispeten daha az iliskili oldugu degiskenlerdir. Bunun yani sira en yiiksek
korelasyonun konutun genisligi (m?) ve konuttaki oda sayisi arasinda oldugu goriilmektedir.
Konutun genisligi ayn1 zamanda fiyat ve tuvalet/banyo sayisi ile de yiiksek iliskilidir. Ayni
durum oda sayist i¢in de gegerlidir. Tabloya gore oda sayisinin en yiiksek iliskili oldugu

diger iki degisken fiyat ve tuvalet/banyo sayisi olmustur.

Yas degiskeni ve diger degiskenler arasinda yliksek korelasyon goriilmemektedir.
Tuvalet/Banyo sayisi hari¢ yas ve diger tiim degiskenler arasinda pozitif ve diisiik
korelasyon bulunmaktadir. Yas ile en yiiksek iligkili degiskenler ise binadaki kat sayis1 ve
dairenin bulundugu kattir. Buna ek olarak binadaki kat sayis1 ve dairenin bulundugu kat
arasinda da pozitif yonlii, yiiksek bir iliski oldugu dikkat ¢cekmektedir. Tuvalet/Banyo
sayisina baktigimizda ise fiyat, konutun genisligi ve oda sayisi ile yiiksek iligkili bir

degiskendir.

3.3. Model

Antalya’da konut fiyatlar1 incelenirken 6nce tiim Orneklem setini kapsayan genel model
degerlendirilmistir. Ardindan daha 6nce bahsedildigi gibi diisiik orta ve yiiksek olmak iizere
tic gelir grubu i¢in ayri modeller olusturulmustur. Konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin
sehirden sehre hatta semtten semte farklilik gosterdigi goz oniine alinirsa, her ii¢ gelir grubu
icin ayr1 ayr1 konut fiyatlariin belirleyicilerini tahmin etmek, Antalya’da konut fiyatlarim

anlayabilmek agisindan daha uygun goriinmektedir.

Oncelikle analiz edilecek olan genel model su sekilde ifade edilmistir;

Inp = Bo+ Pilnmk + f2 Iden 2 + B3 Iden 3 + fa lis 2 + fs Iis 3 + fs Igd 2 + 7 Igd 3
+ fs Iman_2 + o Iman 3 + Piokt + fiiyas + Probks + Pi3dbk + fia0s + Pistb + Pisgu +
Pi7ku + Bisdo + fioba + Pras + Prika + Prkop + fezaop + frshav + fasgus + u

Denklemde B sabit terimi, i , i # 0 modelde kullanilan degiskenlerin katsayilarin1 ve u
ise hata terimini ifade etmektedir. Modeldeki bagimli ve bagimsiz degiskenler asagidaki gibi

tanimlanmustir:
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Inp : Konut fiyatlar

Bo . Modelin sabitidir.

Inmk :  Konutun genisliginin metrekare cinsinden degeridir.

_Iden_2 : Konutun denize olan uzakhig: ile ilgili bilgi veren kukla degiskendir.

Konutun denize “Cok Yakin” bir bolgede oldugu mahalleler baz kabul edilirse, konutun
denize “Yakin” oldugu bolgeleri ifade etmektedir.

_Iden_3 : Konutun denize olan uzakligi ile ilgili bilgi veren kukla degiskendir.
Konutun denize “Cok Yakin” bir bolgede oldugu mahalleler baz kabul edilirse, konutun
denize “Uzak” oldugu bolgeleri ifade etmektedir.

_lis_2 :  Kukla degiskendir ve konutun 1sinma durumuyla ilgili bilgi verir. “Soba”
ile 1s1nan konutlar baz kabul edildiginde, “Klima” ile 1sinan konutlar1 ifade etmektedir.

_lis_3 :  Kukla degiskendir ve konutun 1sinma durumuyla ilgili bilgi verir. “Soba”
ile 1s1an konutlar baz kabul edildiginde, “kalorifer” ile 1sinan konutlar1 ifade etmektedir.

_Jgd_2 : Konutun bulundugu semtin gelir diizeyi ile ilgili bilgi veren kukla
degiskendir. “Diisiik” gelir grubu baz olarak kabul edildiginde, “orta” gelir grubu icerisine
dahil olan konutlar1 ifade etmektedir.

_Igd_3 : Konutun bulundugu semtin gelir diizeyi ile ilgili bilgi veren kukla
degiskendir. “Diisiik” gelir grubu baz olarak kabul edildiginde, “yiiksek” gelir grubu
igerisine dahil olan konutlar ifade etmektedir.

_Iman_2 :  Konutun manzarasiyla ilgili bilgi veren kukla degiskendir. “Manzarasi
olmayan” konutlar baz kabul edildiginde, “dog8a manzarasi”na sahip daireleri ifade
etmektedir.

_Iman_3 :  Konutun manzarasiyla ilgili bilgi veren kukla degiskendir. “Manzarasi

olmayan” daireler baz kabul edildiginde, “deniz manzarasi”na sahip konutlar1 ifade

etmektedir.
kt : Konutun daire veya dubleks olup olmadigin1 gostermektedir.
yas : Konutun yas1
bks : Konutun bulundugu binadaki kat say1s1
dbk : Dairenin bulundugu kat
0s : Konuttaki oda sayis1
tb : Konuttaki tuvalet/banyo sayist
gu : Konutun giiney cephede olup olmama durumu
ku : Konutun kuzey cephede olup olmama durumu

do : Konutun dogu cephede olup olmama durumu
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Konutun bati cephede olup olmama durumu
Konutun bulundugu binada asansor olup olmama durumu
Konutun bulundugu binada kapici olup olmama durumu
Konutun bulundugu binada kapal1 otopark olup olmama durumu
Konutun bulundugu binada ac¢ik otopark olup olmama durumu
Konutun bulundugu binada havuz olup olmama durumu

Konutun giivenlikli site i¢erisinde olup olmama durumu

Ayrica konut fiyatlarini agiklamada kullanilan kategorik degiskenlerin her biri i¢in kukla

degisken olusturulmustur. Tablo 3.6’da kukla degiskenle agiklanan karakteristikler ve

aldiklar1 degerler gosterilmistir.

Tablo 3.6 Modelde Kullanilan Kukla Degiskenler ve Aldiklar1 Degerler

Kukla Degiskenler | Kukla Degiskenlerin Aldig1 Degerler

Denize Uzakhk Cok yakin ise 1, yakin ise 2, uzak ise 3

Isinma Tipi Soba ise 1, klima ise 2, kalorifer ise 3

Gelir Diizeyi Diisiik ise 1, orta ise 2, yiiksek ise 3

Manzara Manzara yok ise 1, doga ise 2, deniz ise 3

Konut tipi Konut daire ise 1, dubleks ise O

Giiney Konut giiney cephede ise 1, degilse 0

Kuzey Konut kuzey cephede ise 1, degilse 0

Dogu Konut dogu cephede ise 1, degilse 0

Bati Konut bat1 cephede ise 1, degilse 0

Asansor Konutun bulundugu binada asansor varsa 1, yoksa 0
Kapica Konutun bulundugu binada kapici varsa 1, yoksa 0
Kapal Otopark Konutun bulundugu binada kapali otopark varsa 1, yoksa 0
Acik Otopark Konutun bulundugu binada a¢ik otopark varsa 1, yoksa 0
Havuz Konutun bulundugu binada havuz varsa 1, yoksa 0

Giivenlikli Site

Konutun giivenlikli bir site igerisindeyse 1, degilse 0

Model, Antalya’da

konut fiyatlarinin hedonik yontemle tahmin edilmesi

olusturulmustur. Modelde, konut fiyatlar1 bagimli degisken, konut fiyatlarini etkileyen

fiziksel,

ve sosyo-ekonomik faktdrler ise bagimsiz degiskenler olarak

tanimlanmistir. Yukaridaki genel model, regresyon modeliyle tahmin edilmis ve modelde

degisen varyans problemi olup olmadigi Breusch-Pagan / Cook-Weisberg testi ile

smanmistir. Sonuglar agsagidaki tabloda gosterilmistir.
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Tablo 3.7 Genel Modelde Degisen Varyans Icin Breusch-Pagan / Cook-Weisberg testi

Model
chi2(1) 133.70
Prob > chi2 0.000

Tablo 3.7°deki sonuglara gére x> = 133.70 ve P > y*>= 0.000 bulunmustur. P > y* degeri
0.05’den kiigiik oldugu i¢in, sabit varyans varsayimina ait sifir hipotezi reddedilmistir. Diger
bir deyisle, modelde degisen varyans sorunu tespit edilmistir. Bu nedenle katsayilarin robust
(saglam) standart hatalar1 hesaplanmistir. Coklu baglanti sorunu olup olmadigin1 anlamak
icin varyans sisirme faktorleri (VIF) hesaplanmis ve en biiyiik VIF degeri 4.59 bulunmustur.
Bu deger 5°den kiigiik oldugu icin, ¢oklu baglanti sorunu modelde bulunmamaktadir.
Sonuglar Tablo 3.8’de gosterilmistir. Model, anlamli bulunmustur (F=515.45 ve P=0.0000) .
R? degerine bakacak olursak, konut fiyatlarindaki degisimin %86’s1 modelde kullanilan
bagimsiz degiskenler tarafindan agiklanmaktadir. Giivenlikli site %5 diizeyinde; dairenin
bulundugu kat, giiney ve kapict degiskenleri %10 diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir.
Oda sayisi, kuzey, dogu ve bati degiskenleri istatistiksel olarak anlamsiz bulunmustur.

Bunlarin disinda kalan degiskenler ise %1 diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir.



Tablo 3.8 Genel Konut Fiyatlarina iliskin Regresyon Sonuclari

Degiskenler Katsayr* S tarllfioal;'ltlslfla ta T degeri P degeri
Bagimh degisken : Inp
In m? (0.7658%*%** 0.0331 23.07 0.000
Deniz 2 -0.0610%** 0.0137 -4.43 0.000
Deniz 3 -0.1562%** 0.0155 -10.06 0.000
Isinma2 0.0644%#%** 0.0161 3.99 0.000
Isinma3 01320°%** 0.0223 5.90 0.000
Gelir diizeyi 2 (0.1633#%* 0.0169 9.63 0.000
Gelir diizeyi 3 (0.3994%#%** 0.0196 20.35 0.000
Manzara 2 0.0356%#** 0.0116 3.50 0.002
Manzara 3 0.4003*%** 0.0315 12.69 0.000
Konut tipi 0.1320%*%** 0.0191 6.90 0.000
Yas -0.0105%** 0.0011 -8.92 0.000
Binadaki kat sayis1 -0.0146%** 0.0030 -4.72 0.000
Dairenin bulundugu kat | 0.0058* 0.0031 1.84 0.066
Oda sayisi 0.0168 0.0116 1.44 0.149
Tuvalet/Banyo sayisi 0.0717%#%* 0.0138 5.18 0.000
Giiney 0.0232* 0.0128 1.81 0.071
Kuzey -0.0019 0.0115 -0.17 0.868
Dogu -0.0087 0.0120 -0.72 0.470
Bati -0.0113 0.0113 -1.00 0.318
Asansor 0.0859%** 0.0159 5.40 0.000
Kapici 0.0355* 0.0192 1.85 0.065
Kapal otopark (0.1984** 0.0246 8.04 0.000
Acik otopark 0.0417%#%* 0.0126 3.31 0.001
Havuz 0.0764*** 0.0206 3.71 0.000
Giivenlikli site 0.0478** 0.0219 2.18 0.030
_cons 0.7280 0.1322 5.51 0.000
Gozlem sayisi 2,067
F(25,2041) 515.45
Prob > F 0.0000
R? 0.86
Root MSE 0.22719

* * 0,10 diizeyinde 6nemli,

Regresyon sonuglarina gore konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli faktor konutun genisligi
(m?) olmustur. Regresyon sonuglarma gore konutun genisligi (m?) konut fiyatlarini pozitif
yonde etkilemektedir (Katsayr = 0.7658, P = 0.000). Konutun metre karesi degiskeninin

katsayisina gore, konutun genisliginde meydana gelen % I’lir bir artig, konut fiyatlarmi

** 0,05 diizeyinde 6nemli, *** 0,01 diizeyinde 6nemli

%0.77 oraninda artirmaktadir.
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Iktisadi beklentiler konutun bulundugu bolge denizden uzaklastikca konut fiyatlarinin
azalacag1 yoniindedir. Denize yakinlik katsayisina baktigimizda ise teorik olarak beklendigi
gibi denizden uzaklasmanin konut fiyatlar1 {izerinde negatif bir etkisi bulunmaktadir (Deniz

2 i¢in katsay1 = -0.0610, P = 0.000 ve Deniz 3 i¢in katsay1 = -0.1562, P = 0.000).

Isinma tipine ait kukla degiskenlerinin katsayilarinin pozitif ¢ikmasi, 1sinma tipi
iyilestikce konut fiyatlarinin da artmasi anlamina gelmektedir (Isitnma 2 i¢in katsayr =
0.0644, P = 0.000 ve Isinma 3 i¢in katsay1 = 0.1320, P = 0,000). Buna gore 1sinma tipi soba
olan konutlarda fiyatlar, hem kaloriferli hem de klimali olan konutlara gore daha diisiiktiir.

Diger yandan en yiiksek konut fiyatlari ise kaloriferle 1sinan konutlarda olugsmaktadir.

Mabhallelerdeki ortalama konut fiyatlarindan yararlanarak olusturulan gelir diizeyi
degiskeni konut fiyatlarini agiklamakta anlamli bulunmustur. (Gelir diizeyi 2 i¢in katsay1 =
0.1632, P = 0.000 ve Gelir diizeyi 3 i¢in katsayr = 0.3994, P = 0,000). Gelir diizeyi
katsayilarint yorumladigimizda ise, gelir diizeyi yiiksek olan mahallelerde konut fiyatlari,

diisiik ve orta gelir diizeyindeki mahallelerden daha yiiksektir.

Manzara degiskenine baktigimizda, iktisadi (teorik) olarak, doga ve deniz manzaral
konut fiyatlarinin manzaras1 olmayan konutlara gére daha yiiksek olmasi beklenmektedir.
Regresyonda manzara kukla degiskenlerinin kat sayilarinin pozitif olmasi, bu degiskenin
iktisadi beklentilere uygun oldugunu gostermektedir (Manzara 2 i¢in katsayr = 0.0356, P =
0.002 ve Manzara 3 i¢in katsayr = 0.4003, P = 0,000). Regresyon sonuglarina goére deniz ve
doga manzaral1 konutlarin fiyatlari, manzaras1 olmayan konutlara gore daha yiiksektir. Diger
yandan deniz manzarali konutlarin fiyatlar1 ise, doga manzarali konutlarin fiyatlarindan daha

yiiksektir.

Konut tipinin fiyatlar lizerindeki etkisen baktigimizda ise konut fiyatlar iizerinde anlaml
ve pozitif bir etkiye sahiptir (Katsay1 = 0.1320, P = 0,000). Iktisadi beklentiler dubleks
konutlarda fiyatlarin, dubleks olmayan konutlara gére daha yiiksek olacagi yoniindedir. Buna
ragmen modelde, dubleks konutlara gore daire tipi konutlarin fiyatlarinin daha ytiksek
oldugu bulunmustur. Bu katsayr modelde %1 diizeyinde anlamhidir fakat iktisadi
beklentilerle ortiismemektedir. Bunun sebebi olarak orneklemde cati dubleks konutlarla
birlikte ters dubleks konutlarin da bulunmasi gosterilebilir. Bilindigi gibi ters dubleks
konutlarin alan1 birinci kat ve zemin kat1 veya zemin kat ve bodrum kati kapsamaktadir.

Bunun sonucunda da ters dubleks konutlarda fiyatlarin diismesine sebep oldugu
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ongoriilmektedir. Diger yandan dubleks konut fiyatlarinin standart sapmasina bakildiginda,

standart sapmanin yiiksek olmasi1 bu yorumu destekler niteliktedir (Tablo 3.3).

Yas degiskeni ise, teorik beklentilere uygun olarak, konut fiyatlar1 {izerinde anlamli ve
negatif bir etkiye sahiptir (Katsay1 = -0.0104, P = 0,000). Baska bir ifade ile konutun yasinin
artmasi konut fiyatlarinin diismesine sebep olmaktadir. Diger yandan teorik olarak binadaki
kat sayisi ve dairenin bulundugu kat degiskenleri konut fiyatlarint hem pozitif hem de
negatif yonde etkileyebilir. Regresyon sonuglarina gore her iki degisken de anlamli olmakla
birlikte binadaki kat sayist arttiginda konut fiyatlarinin diistiigii, dairenin bulundugu kat
arttiginda ise konut fiyatlarinin yiikseldigi goriilmektedir (Binadaki kat sayisi i¢in katsay1 =
-0.0146, P = 0.000 ve Dairenin bulundugu kat i¢in katsay1 = 0.0058, P = 0,066).

Regresyon sonuglarina gore, teorik beklentilere uygun olarak, konuttaki tuvalet/banyo
sayist konut fiyatlarii agiklamakta anlamlidir ve konut fiyatlarimi pozitif etkilemektedir
(Katsayr = 0.0717, P = 0,000). Yani konutta bulunan tuvalet/banyo sayist arttikga konut
fiyatlarinin da yiikseldigi goriilmiistiir. Konut fiyatlarini etkileyen bir diger degisken ise
konutun bulundugu cephedir. Beklentiler, Tiirkiye gibi kuzey yarimkiire iilkelerinde,
alicilarin  gliney cephedeki konutlara daha yiiksek fiyatlar 6demeye goniillii olduklari
yoniindedir. Analiz sonuglart iktisadi beklentileri karsilamaktadir ve giiney cepheli
konutlerin konut fiyatlar1 iizerinde anlamli ve pozitif bir etkiye sahip oldugunu

gostermektedir (Katsay1 = 0.0232, P = 0,071).

Asansor ve kapict degiskenlerine ait regresyon sonuglarina baktifimizda her iki
degiskenin de konut fiyatlarina olan etkisinin pozitif oldugu goriilmektedir (Asansor icin
Katsay1 = 0.0859, P = 0.000 ve Kapici i¢in Katsay1 = 0.0355, P = 0,065). Konutun kapalt
veya agik otoparka sahip olmasmin konut fiyatlarin1 pozitif yonde etkileyecegi
beklenmektedir. Regresyon sonuglarina baktigimizda her iki degisken icin de regresyon
sonuglar1 anlamli bulunmustur (Kapali otopark i¢in Katsayr = 0.1983, P = 0.000 ve Ac¢ik
otopark icin Katsayr = 0.0417, P = 0,001) Buna gore hem kapali otoparkin hem de agik
otoparkin konut fiyatlarin1 pozitif yonde etkiledigi ve kapali otoparkin fiyat iizerindeki

etkisinin acik otoparka gore daha yiiksek oldugu goriilmektedir.

Konut fiyatlarin1 artirmasi beklenen bir diger degisken de konutun yiizme havuzuna sahip
olup olmamasidir. Regresyon sonuglara gore yiizme havuzu konut fiyatlarini artirmaktadir

ve konut fiyatlarin1 agiklamada anlamhdir (Katsayr = 0.0764, P = 0,000). Diger yandan
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giivenlik sistemi ve konutun site igersinde bulunmasimnin konut fiyatlarmi artiracagi
diistiniilmektedir. Bu iki 6zelligin de konutun giivenlik durumu ile ilgili olmasi agisindan,
modelde, her iki degiskenin carpimindan elde edilen giivenlikli site degiskeni kullanilmistir.

Sonuglara gore konutun giivenlikli site igerisinde olmasi, konutun hedonik fiyatini

artirmaktadir (Katsay1 = 0.0478, P = 0,030) .
Farkh (Diisiik, Orta ve Yiiksek) Gelir Diizeyleri I¢cin Hedonik Fiyatlarin Belirlenmesi

Farkli gelir gruplarina ait bolgelerde, konut fiyatlarinin belirleyicileri de
farklilasmaktadir. Orneklemimiz diisiik, orta ve yiiksek gelir gruplarn seklinde iige
ayrilmistir. Degisik gelir diizeylerinde konut fiyatlarini etkileyen faktorleri analiz etmek icin
yeni bir model olusturulmustur. S6z konusu model her {i¢ gelir grubu i¢in de uygulanmakla
birlikte, genel modelden farki, Gelir Grubu degiskenini icermemesidir. Bunun disindaki tim
degiskenler, genel modeldeki degiskenlerle tamamen aynidir. Asagidaki model, diisiik, orta

ve yliksek gelir gruplar i¢in kullanilacak olan modeldir.

Inp = po + Pilnmk + P2 Iden 2 + p3 Iden 3 + f4 lis 2 + Ps lis 3 + Ps_Iman_2 +
p7 Iman_3 + Pskt + Poyas + Piobks + fridbk + Pizos + Pisth + Pragu + Pisku + Pisdo +
Pizba + fisas + Pioka + Paokop + friaop + fa2hav + fasgus +u

Oncelikle diisiik gelir gruplart icin hedonik fiyat modeli olusturulmustur. Yukaridaki
model, regresyon yontemiyle tahmin edilmis ve modelde degisen varyans problemi olup
olmadig1 Breusch-Pagan / Cook-Weisberg testi ile sinanmistir. Sonuglar asagidaki Tablo

3.9°da gosterilmistir.

Tablo 3.9 Diisiik Gelir Gruplarina Ait Model I¢cin Degisen Varyans Testi

Model
chi2(1) 5.77
Prob > chi2 0.0163

Tablo 3.9’a gore P > y* degeri 0.05’ten kiigiik oldugu igin modelde degisen varyans

sorunu tespit edilmistir. Bu sorunun ¢6ziimii i¢in katsayilarin robust (saglam) standart
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hatalar1 hesaplanmistir. Ayrica modelde ¢oklu baglant1 sorunu olup olmadigini anlamak i¢in
varyans sisirme faktorleri (VIF) hesaplanmis ve en biiyiik VIF degeri 3.91 bulunmustur. Bu

deger 5’ten kii¢lik oldugu icin ¢oklu baglant1 sorunu modelde bulunmamaktadir.

Degisen varyans sorunu ¢oOziildiikten sonra ortaya c¢ikan regresyon sonuglart Tablo

3.10°daki gibidir.

Tablo 3.10 Diisiik Gelir Gruplarina Ait Mahallelerdeki Konut Fiyatlarina iliskin

Regresyon Sonuclar

Degiskenler Katsayr* S talﬁioal:'ltlsftla ta T degeri P degeri
Bagimh degisken : Inp
In m? 0.7120%#%** 0.0498 14.28 0.000
Deniz 2 0.1199 0.0855 1.40 0.162
Deniz 3 -0.0739 0.0841 -0.88 0.380
Isinma2 0.0787%** 0.0201 3.90 0.000
Isinma3 0.0775%** 0.0334 2.32 0.021
Manzara 2 0.0116 0.0178 0.65 0.518
Manzara 3 0.2260%*** 0.0771 2.93 0.004
Konut tipi (0.1223%#%* 0.0385 3.17 0.002
Yas -0.0137%** 0.0025 -5.44 0.000
Binadaki kat sayisi -0.0341*** 0.0064 -5.27 0.000
Dairenin bulundugu kat | 0.0235%** 0.0064 3.63 0.000
Oda sayisi 0.0194 0.0153 1.27 0.206
Tuvalet/Banyo sayisi 0.0978%** 0.0276 3.54 0.000
Giiney -0.0230 0.0189 -1.22 0.224
Kuzey -0.0142 0.0172 -0.82 0.411
Dogu 0.0102 0.0184 0.56 0.579
Bati 0.0080 0.0163 0.49 0.623
Asansor 0.0024 0.0265 0.09 0.928
Kapici 0.0958%** 0.0403 2.37 0.018
Kapali otopark 0.1102* 0.0655 1.68 0.093
Acik otopark 0.0667%** 0.0154 4.32 0.000
Havuz 0.0841 0.0816 1.03 0.304
Giivenlikli site 0.0395 0.0432 0.91 0.362
_cons 0.9193#%** 0.2282 4.03 0.000
Gozlem sayisi 630
F(25, 2041) 76.98
P>F 0.000
R? 0.7346
Root MSE 0.17835

* * 0,10 diizeyinde 6nemli, ** 0,05 diizeyinde 6nemli, *** 0,01 diizeyinde 6nemli
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Model iktisadi olarak anlamli bulunmustur (F = 76.98, P = 0.000). Modelde Isinma 2 ve
Kapici degiskenleri %5, Kapali otopark degiskeni ise %10 diizeyinde anlamlidir. Deniz 2,
Deniz 3, Manzara 2, Oda sayisi, Giiney, Kuzey, Dogu, Bati, Asansoér, Havuz ve Giivenlikli
site degiskenleri ise diisiik gelir grubunda konut fiyatlarin1 agiklamada istatistiksel olarak
anlamsiz bulunmustur. Bu degiskenlerin disindaki ozellikler ise %1 ©Onem diizeyinde

istatistiksel olarak anlamlidir.

Regresyon sonuglarina gore diisiik gelir grubuna ait mahallelerde fiyati acgiklayan en
onemli faktdr konutun genisligi (m?) dir. Bu sonuglara gére konut genisliginin, konut
fiyatlar1 ilizerinde pozitif ve anlamli bir etkisi vardir (Katsayr = 0.7120, P = 0,000).
Metrekarede meydana gelen yiizde bir birimlik degisme, konut fiyatlarinda %0.71’°lik bir

artisa neden olmaktadir.

Konutun sinma tipi i¢in uygulanan kukla degiskenlerine baktigimizda, 1sinma tipinin
klima oldugu durum anlamsiz ¢ikmistir. Buna ragmen konutun isinma tipinin kalorifer
oldugu durum istatistiksel olarak anlamli bulunmustur ve konut fiyatlariyla pozitif iligkilidir
(Katsay1 = 0.0775, P = 0,021). Bu durumda 1sinma tipinin kalorifer oldugu durumlarda,
konut fiyatlarinin daha yiiksek oldugunu soyleyebiliriz. Manzara kukla degiskenleri de
anlamlilik agisindan farklilik géstermistir. Buna gore konutun doga manzarali olusu konut
fiyatlarin1 agiklamada anlamsiz ¢ikarken, konutun deniz manzarasina sahip olmasi
istatistiksel olarak anlamli bulunmustur ve konut fiyatlarina etkisi pozitif yonlidiir (Katsay1
= 0.2260, P = 0,004). Buna gore diisiik gelir grubuna ait bolgelerde deniz manzaras1 konut

fiyatlarini artirmaktadir.

Diistik gelir gruplarinda konut fiyatlarina etki eden bir diger degisken de konut tipidir.
Model sonuglaria gore konut tipi degiskeni anlamli bulunmustur ve konut fiyatlarini1 pozitif
yonde etkilemektedir (Katsay1 = 0,1223, P = 0,0002). Bu sonug, genel modelde oldugu gibi,
diisiik gelir gruplari icin de teorik beklentilerin tam tersi yondedir. Bunun sebebi olarak yine

ters dubleks konutlardaki diisiik fiyatlar1 gosterebiliriz.

Yas degiskeni modelde istatistiksel olarak anlamli ve katsayisi pozitif bulunmustur
(Katsay1 = -0.0137, P =0,000). Diisiik gelir gruba ait bolgelerde de genel modelde oldugu
gibi konutun yast arttikca konut fiyatlar1 diismektedir. Binadaki kat sayisi ve dairenin
bulundugu kat degiskenlerine baktigimizda, diisiik gelir grubu i¢in her ikisi de anlamli

bulunmustur. Binadaki kat sayis1 konut fiyatlarin1 negatif etkilerken, dairenin bulundugu kat
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fiyatlar tizerinde pozitif bir etkiye sahiptir (Binadaki kat sayis1 i¢in Katsay1 = -0.0341, P =
0.000 ve Dairenin bulundugu kat i¢in Katsay1 = 0.0235, P = 0,000).

Regresyon sonuclar1 tuvalet/banyo sayisi degiskeni icin de iktisadi beklentilere uygun
sonuglar vermistir. Buna gore tuvalet/banyo sayisi degiskeni, diisiik gelir grubuna ait
bolgelerde konut fiyatlari izerinde anlamli ve pozitif bir etkiye sahiptir (Katsayr = 0.0978, P
= (0,000). Buna gore konuttaki tuvalet/banyo sayisi arttik¢a, konut fiyatlar1 da artmaktadir.
Konut fiyatlarin1 artirmasi beklenen bir diger degisken de kapici degiskenidir. Modelde
kapici degiskeni istatistiksel olarak anlamli bulunmustur ve katsayisi pozitiftir (Katsayr =

0.0958, P =0,018).

Regresyon sonuglar1 konutta kapali veya agik otopark olmasimin konut fiyatlarini pozitif
yonde etkileyecegini gostermektedir (Kapali otopark icin Katsayr = 0.1102, P = 0.093 ve
Agik otopark i¢in Katsayr = 0.0667, P = 0,000). Diisiik gelir grubuna ait bolgelerde her iki
degisken de, konut fiyatlarii artirmaktadir. Kapali Otopark degiskeninin konut fiyatlar
tizerindeki etkisi A¢ik Otoparka gore daha yiiksektir.

Sonug olarak; Diisiik Gelir Gruplarinda konut fiyatlarin1 belirleyen faktorler; Konutun
Genisligi, Isinma Tipi, Deniz Manzarasi, Konut Tipi, Yas, Binadaki Kat Sayisi, Dairenin
Bulundugu Kat, Tuvalet/Banyo sayisi, Kapici, Kapali Otopark ve Ag¢ik Otoparktir. Diislik
Gelir Gruplar i¢in fiyat lizerindeki etkisi anlamsiz olan faktorler ise; Denize Uzaklik, Doga
Manzarasi, Oda Sayisi, Giiney, Kuzey, Dogu, Bati, Asansor, Havuz ve Giivenlikli Site

degiskenleri olarak bulunmustur.

Diisiik Gelir Grubunda olusan konut fiyatlarini belirlemek icin yapilan islemler orta gelir
grubu i¢in de yapilmistir. Buna gore Oncelikle modelde degisen varyans problemi olup
olmadigia bakmak icin, modele Breusch-Pagan / Cook-Weisberg testi uygulanmistir. Test

sonuglar1 Tablo 3.11°de gosterilmistir.

Tablo 3.11 Orta Gelir Gruplarina Ait Model I¢cin Degisen Varyans Testi
Model

chi2(1) 44.32

Prob > chi2 0.0000
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Sonuglara baktigimizda P > y* degeri 0.05’ten kii¢iik oldugu igin modelde degisen

varyans sorunu tespit edilmistir. Bu sorunu ¢ézmek icin modeldeki katsayilarin robust

(saglam) standart hatalari hesaplanmistir. Bunun disinda, modelde ¢oklu baglant1 sorunu

olup olmadigin1 anlamak adina varyans sisirme faktorleri (VIF) hesaplanmistir. En biiyiik

VIF degeri 4.04 bulunmustur. Bu deger 5’ten kiigiik oldugu i¢in ¢oklu baglanti sorunu

modelde bulunmamaktadir.

Tablo 3.12 Orta Gelir Gruplarina

Regresyon Sonuclari

Ait Mahallelerdeki Konut Fiyatlarina iliskin

Robust

Degiskenler Katsayr* Standart Hata T degeri P degeri
Bagimh degisken : Inp
In m? 0.8277%*%* 0.0571 14.50 0.000
Deniz 2 -0.0462%* 0.0216 -2.14 0.032
Deniz 3 -0.1428%#** 0.0207 -6.90 0.000
Isinma2 0.0384 0.0252 1.52 0.128
Isitnma3 0.0939%** 0.0347 2.70 0.007
Manzara 2 (0.0844 %+ 0.0214 3.95 0.000
Manzara 3 0.4065*** 0.0669 6.08 0.000
Konut tipi 0.1557%*%* 0.0347 4.48 0.000
Yas -0.0107#** 0.0011 -9.49 0.000
Binadaki kat sayisi 0.0001 0.0046 0.03 0.979
Dairenin bulundugu kat |-0.0004 0.0040 -0.10 0.922
Oda sayisi 0.0089 0.0204 0.44 0.663
Tuvalet/Banyo sayisi 0.0570%** 0.0264 2.16 0.031
Giiney 0.0555°%#%* 0.0195 2.84 0.005
Kuzey 0.0018 0.0174 0.10 0.916
Dogu 0.0002 0.0179 0.01 0.990
Bati -0.0130 0.0174 -0.75 0.453
Asansor 0.1618%*%* 0.0204 7.92 0.000
Kapici -0.0384 0.0313 -1.23 0.221
Kapal otopark (0.2282%%* 0.0479 4.76 0.000
Acik otopark 0.0429%* 0.0234 1.84 0.066
Havuz 0.1241%%* 0.0363 3.42 0.001
Giivenlikli site 0.0411 0.0358 1.15 0.252
_cons 0.4912%*%* 0.2387 2.06 0.040
Gozlem Sayisi 764
F(25, 2041) 109.02
P>F 0.0000
R? 0.7649
Root MSE 0.21662

* *0,10 diizeyinde 6nemli,

** 0,05 diizeyinde onemli, *** 0,01 diizeyinde 6nemli
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Tablo 3.12, degisen varyans sorunu c¢oziildiikkten sonraki regresyon sonuglarini

gostermektedir. Sonuglara goére model iktisadi olarak anlamli bulunmustur (F = 109.02, P =

0.000)

Modelde Deniz 2 ve Tuvalet/Banyo Sayist degiskeni %35, Ag¢ik Otopark degiskeni ise
%10 diizeyinde iktisadi olarak anlamli bulunmustur. Isinma 2, Binadaki Kat Sayisi, Dairenin
Bulundugu Kat, Oda Sayisi, Kuzey, Dogu, Bati, Kapict ve Glivenlikli Site degiskenleri, Orta
Gelir Diizeyi i¢in konut fiyatlarini belirlemede anlamsiz bulunmustur. Bunun disindaki

degiskenler ise %1 onem diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir.

Regresyon sonuglarina gore, orta gelir grubunda konut fiyatlari {izerinde en etkili olan
faktdr konutun genisligi (m*) degiskenidir. Konutun genisliginin konut fiyatlar1 {izerinde
anlamli ve pozitif bir etkisi bulunmaktadir (Katsay1 = 0.8277, P = 0,000). Buna gére konutun
genisliginde meydana gelen yiizde bir birimlik degisim, konut fiyatlari iizerinde %0.83’lik

bir degisime neden olmaktadir.

Denize uzaklhk degiskenine baktigimizda her iki kukla degisken i¢in de regresyon
sonuclar1 anlamli ¢ikmistir ve konut fiyatlar tizerinde negatif etkisi bulunmaktadir (Deniz 2
icin Katsay1 = -0.0462, P = 0.032 ve Deniz 3 i¢in Katsayr = -0.1428, P = 0.000). Bu da orta
gelir grubu i¢in, denizden uzaklasildik¢a konut fiyatlarinin diisecegi anlamina gelmektedir.
Isinma tipi ile ilgi kukla degiskenlere baktigimizda ise, klima degiskeni konut fiyatlarini
aciklamada istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikarken, kalorifer degiskeni anlamli bulunmustur.
Buna gore konutun 1sinma tipinin kalorifer olmasi, orta gelir grubu icin konut fiyatlarini

artiric1 bir faktordiir (Katsayr = 0.0939, P =0,007).

Manzara 1ile ilgili her iki kukla degisken de konut fiyatlarini agiklamada istatistiksel
olarak anlamlidir ve konut fiyatlarin1 pozitif yonde etkilemektedir (Manzara 2 i¢in Katsay1 =
0.0844, P = 0.000 ve Manzara 3 icin Katsayr = 0.4065, P = 0,000). Sonuglara gore deniz
manzaralt konutlarin fiyati, doga manzarali ve manzarasi olmayan konutlara gore daha

yiiksek bulunmustur. Fiyatlarin en diisiik oldugu konutlar ise manzarasi olmayan konutlardir.

Konut tipi yine teorik beklentilerle ortiismemekle birlikte, istatistiksel olarak anlamli
bulunmustur ve konut fiyatlar1 {izerinde pozitif bir etkisi vardir (Katsayr = 0.1557, P =
0.000). Diger bir deyisle, konutun dubleks olmamasinin konut fiyatlar1 {izerinde artirict bir

etkisi oldugu bulunmustur. Orta gelir gruplarinda konut fiyatlarini etkileyen bir diger
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degisken de yas degiskenidir. Yas degiskenin konut fiyatlar {lizerindeki etkisi negatif ve
istatistiksel olarak anlamli bulunmustur (Katsayr = -0.0107, P = 0.000). Bu da demektir ki

konutun yas1 yiikseldik¢e konut i¢in 6demeye goniillii olunan miktar azalmaktadir.

Regresyon sonugclar1 tuvalet/banyo sayisinin orta gelir gruplari icin fiyat iizerinde anlaml
bir etkisinin oldugunu gostermektedir. Degiskenin kat sayisinin pozitif olmasi, konutta
tuvalet/banyo sayist arttik¢a konut fiyatlariin da artmasi anlamina gelmektedir (Katsay1 =
0.0570, P = 0.031). Konutun cephe degiskenine baktigimizda ise, gliney cephenin konut
fiyatlar1 {izerindeki etkisi istatistiksel olarak anlamli ve pozitif bulunmustur (Katsayr =
0.0555, P = 0.005). Diger cephelerin ise, orta gelir grubu i¢in konut fiyatlar1 tizerindeki

etkisi anlamsizdir.

Asansor degiskeni de orta gelir grubunda konut fiyatlarinin belirleyicilerindendir.
Sonuglara gore asansorlii konutlarin fiyatinin, asansorii olmayan konutlarin fiyatina gore
daha yiiksek oldugu bulunmustur (Katsay1 = 0.1618, P = 0.000). Konutun otopark durumuna
baktigimizda ise hem kapali otopark hem de a¢ik otopark degiskeninin konut fiyatlari
tizerinde istatistiksel olarak anlamli ve pozitif etkisi oldugunu gérmekteyiz (Kapali otopark
icin Katsayr = 0.2282, P = 0.000 ve Acgik otopark icin Katsayr = 0.0429, P = 0,060).
Sonuglar kapali otoparkin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisinin, agik otoparka goére daha

yiiksek oldugunu gostermektedir.

Orta gelir grubunda konut fiyatlarii etkileyen bir diger faktor ise yiizme havuzu
degiskenidir. Regresyon sonuglari konutun yiizme havuzuna sahip olup olmamasinin, konut
fiyatlar1 lizerinde anlamli bir etkisinin oldugunu gostermektedir. Sonuglara gore yiizme
havuzlu konutlarin fiyati, havuzu olmayan konutlara gore daha yiiksektir (Katsay1 = 0.1241,

P=0.001)

Sonu¢ olarak Orta Gelir Grubu icin konut fiyatlarini etkileyen faktorler; Konutun
Genisligi, Denize Uzaklik, Kalorifer, Manzara, Konut Tipi, Yas, Tuvalet/Banyo Sayisi,
Giiney, Asansor, Kapali Otopark, Ac¢ik Otopark ve Havuz degiskenleridir. Orta Gelir Grubu
icin konut fiyatlar1 lizerindeki etkisi anlamsiz olan degiskenler ise; Klima, Binadaki Kat
Sayisi, Dairenin Bulundugu Kat, Oda Sayisi, Kuzey, Dogu, Bati, Kapict ve Giivenlikli Site
degiskenleridir.



78

Son olarak yiiksek gelir gruplarinda fiyat belirleyicilerinin tahmini i¢in regresyon modeli
olusturulmustur . Oncelikle modelde degisen varyans problemi olup olmadigmna bakmak
icin, modele Breusch-Pagan / Cook-Weisberg testi uygulanmistir. Test sonuglari Tablo

3.13’te gosterilmistir.

Tablo 3.13 Yiiksek Gelir Gruplarina Ait Model I¢cin Degisen Varyans Testi

Model
chi2(1) 4432
Prob > chi2 0.0000

Test sonuglarina baktigimizda P > %* degeri 0.05ten kiiciik oldugu i¢in, modelde degisen
varyans sorunu tespit edilmistir. Bu sorunun ¢o6ziimii icin modeldeki katsayilarin robust
(saglam) standart hatalari hesaplanmistir. Bunun disinda, modelde ¢oklu baglant1 sorunu
olup olmadigini anlamak i¢in varyans sisirme faktorleri (VIF) hesaplanmistir. En biiyiik VIF
degeri 4.93 bulunmustur ve bu deger 5’ten kiigiiktiir. Bu nedenle ¢oklu baglant1 sorunu

modelde bulunmamaktadir.

Tablo 3.14, degisen varyans problemi c¢oziildiikkten sonraki regresyon sonuglarin
vermektedir. Regresyon sonuglar1 modelin istatistiksel olarak anlamli oldugunu
gostermektedir (F = 23.33, P = 0.000). Modelde, Manzara 2 ve Dogu degiskenleri %10;
Manzara 3 ve Giiney degiskenleri %5 diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir. Deniz 2,
Deniz 3, Isinma 2, Isinma 3, Konut Tipi, Yas, Oda Sayisi, Tuvalet/Banyo Sayisi, Kuzey,
Bati, Kapal1 Otopark, A¢ik Otopark, Havuz ve Giivenlikli Site degiskenleri ise Yiiksek Gelir
Grubu i¢in konut fiyatlarini agiklamakta istatistiksel olarak anlamsiz bulunmustur. Bunlarin
haricindeki degiskenler ise konut fiyatlarin1 agiklamada %1 6nem diizeyinde istatistiksel

olarak anlamlidir.
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Tablo 3.14 Yiiksek Gelir Gruplarma Ait Mahallelerdeki Konut Fiyatlarina iliskin

Regresyon Sonuclar

Robust

Degiskenler Katsayr* Standart Hata T degeri P degeri
Bagimh degisken : Inp
In m? 1.0635%** 0.1867 5.70 0.000
Deniz 2 0.0250 0.0531 0.47 0.639
Deniz 3 -0.0826 0.0728 -1.14 0.257
Isinma2 -0.0646 0.1287 -0.50 0.616
Isinma3 0.1035 0.1295 0.80 0.425
Manzara 2 0.0611* 0.0352 1.73 0.084
Manzara 3 0.1913%* 0.0751 2.54 0.011
Konut tipi 0.0562 0.1083 0.52 0.604
Yas -0.0041 0.0044 -0.92 0.356
Binadaki kat sayisi -0.0497%#%* 0.0125 -3.95 0.000
Dairenin bulundugu kat |-0.0519*%* 0.0184 -2.81 0.005
Oda sayisi -0.1076 0.0718 -1.50 0.135
Tuvalet/Banyo sayisi -0.0589 0.0565 -1.04 0.299
Giiney 0.1363%* 0.0540 2.52 0.012
Kuzey 0.0589 0.0626 0.94 0.348
Dogu -0.0976* 0.0580 -1.68 0.093
Bati -0.0733 0.0591 -1.24 0.216
Asansor 0.2800%** 0.0724 3.86 0.000
Kapici 0.1639%*** 0.0528 3.10 0.002
Kapah otopark -0.0889 0.1404 -0.63 0.527
Acik otopark -0.0594 0.0636 -0.93 0.351
Havuz -0.0731 0.0797 -0.92 0.360
Giivenlikli site -0.0199 0.1041 -0.19 0.849
_cons 0.7184 0.6602 1.09 0.277
Gozlem Sayisi: 673
F(25, 2041) 23.33
P>F 0.000
R? 0.2218
Root MSE 0.67438

* *0,10 diizeyinde 6nemli, ** 0,05 diizeyinde 6nemli, *** 0,01 diizeyinde 6nemli

Regresyon sonuclari, yiiksek gelir grubunda konut fiyatlarii belirlemede en Onemli

faktdriin konutun genisligi (m?) oldugunu gostermistir. Sonuglara gore konutun genisligi,

konut fiyatlarini belirlemede anlamli ve pozitif bir etkiye sahiptir (Katsayr = 1.0635, P =

0.000). Konutun genisliginde meydana gelen %1 birimlik degisme, konut fiyatlarinda

%1.06’lik artisa neden olmaktadir.

Manzara degiskeni i¢in olusturulan her iki kukla degisken de istatistiksel olarak anlamli

bulunmustur ve konut fiyatlarini pozitif yonde etkilemektedir (Doga Manzarasi i¢in Katsay1

=0.0611, P =0.081 ve Deniz Manzarasi i¢in Katsay1 = 0.1913, P = 0.011) . Sonuglara gore
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en diisiik fiyatlar manzarasi olmayan konutlarda olusurken; deniz manzarali konutlarin

fiyatlar1, doga manzarali ve manzarasi olmayan konutlara gore daha yiiksek bulunmustur.

Binadaki kat sayisi ve dairenin bulundugu kat degiskenleri de yiiksek gelir grubunda
konut fiyatlarini etkileyen faktorlerdendir. Regresyon sonuglar1 her iki degiskenin de konut
fiyatlar1 {lizerindeki etkisinin anlamli ve negatif oldugunu gostermektedir (Binadaki Kat
Sayisi i¢in Katsay1: -0.0497, P = 0.000 ve Dairenin Bulundugu Kat i¢in Katsay1 = -0.0519, P
= 0.005). Kurulan diger modellerin aksine yiiksek gelir grubu i¢in dairenin bulundugu katin

yiikselmesi konut fiyatlarini diistirmektedir.

Yiiksek gelir grubunda konut fiyatlarini etkileyen bir diger degisken de cephedir.
Regresyon sonuclarina gore kuzey ve bati cephelerin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisi
anlamsiz bulunurken, gliney ve dogu cepheler konut fiyatlar1 {izerinde anlamli bir etkiye
sahip oldugu goriilmiistiir (Giiney cephe i¢in Katsayi: 0.1363, P = 0.012 ve Dogu cephe i¢in
Katsayi: -0.0976, P = 0.093). Katsayilar gostermektedir ki, konutun giiney cephede olmasi

konut fiyatlarini artirirken, dogu cephede olmasi konut fiyatlarini diisiirmektedir.

Asansor ve kapici degiskenlerinin de Yiiksek gelir grubu icin konut fiyatlar tizerinde
istatistiksel olarak anlamli etkisi vardir. Katsayilar her iki degiskenin de konut fiyatlarina
pozitif etkisi oldugunu gostermektedir (Asansor i¢in Katsayi: 0.2800, P = 0.000 ve Kapici
icin Katsay1: 0.1639, P = 0.002).

Kisacas1 Yiiksek Gelir Grubu i¢in konut fiyatlarini etkileyen faktorler; Konutun
Genisligi, Manzara, Binadaki Kat Sayisi, Dairenin Bulundugu Kat, Giiney, Dogu, Asansor
ve Kapicr degiskenleridir. Orta Gelir Grubu i¢in konut fiyatlar {izerindeki etkisi anlamsiz
olan degiskenler ise; Denize Uzaklik, Isnma Tipi, Konut Tipi, Yas, Oda Sayisi,
Tuvalet/Banyo Sayisi, Kuzey, Bati, Kapali Otopark, Ac¢ik Otopark, Havuz ve Giivenlikli
Site degiskenleridir.
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SONUC

Konut sektorii bir yandan hanehalklarinin yatirim ve tiiketim kararlarii etkilerken, diger
yandan ingaat yatirimlarin1 degistirmekte ve buna bagli olarak istihdam diizeyine etki
etmektedir. Konut sektoriinlin makroekonomide olusturdugu bu agirliktan dolayi, konut
fiyatlarindaki degisimlerin dikkatle izlenmesi gerekmektedir. Ozellikle 2007°de ABD
ipotekli konut piyasasinda meydana gelen krizle birlikte, konut piyasasinda meydana gelen

degisimlerin dikkatle takip edilmesi gerektigi ortaya ¢ikmistir.

2007 subprime mortgage krizi, finansallasma ve kiirsellesmenin etkisiyle ABD’de
siirlarindan ¢ikip kiiresel bir kriz halini almigtir. Krizden glinlimiize dogru gelindiginde
Ozelikle son birka¢ yilda konut fiyatlarinin toparlanmaya basladigi ve krizin etkilerinin
atlatildig1 goriilmektedir. Diinyada birkag iilke disinda (Yunanistan, Hollanda, Hirvatistan,
Rusya), konut fiyatlar1 giderek artma egilimindedir. Ozellikle Hong Kong, Dubai, Brezilya
ve Tiirkiye 2012 son ¢eyregi ve 2013 birinci geyregi i¢in konut fiyatlarindaki artisin en
yiikksek oldugu iilkeler olmustur. Krizin diger diinya iilkelerinde oldugu gibi, Tiirkiye
tizerindeki etkisi de oldukg¢a giiclii olmustur. 2008 yilindan itibaren asagi dogru inmeye
baslayan konut fiyat endeksi, ozellikle 2009 yilinin baslarinda ¢ok diisiik bir seviyeye
gelmistir. Krizin etkilerinin gegmesiyle birlikte ise endeks yeniden yiikselmeye, konut
sektorii toparlanmaya baslamistir. Tiirkiye’de konut sektoriinlin gelecegine iliskin dngoriiler
ise konut ihtiyacinin artacagi yoniinde olusmustur. Ozellikle niifus artis1 ve kentlesme,
kentsel doniisiim ve eski yapilarin yenilenmesi gibi faaliyetlerin, sektdriin dnemini artiracagi

distiniilmektedir.

Konut fiyatlarindaki degisimlerin izlenmesindeki en biiyiik zorluk, sektore ait ayrintili
veri setinin bulunmamasindan kaynaklanmaktadir. Veri setine ulasim durumunda ise
analizde kullanilan yontemin veri setiyle uyum igerisinde olmasi gerekmektedir. Hedonik
fiyat modeli, heterojen mallar1 olusturan her bir 6zelligin, o malin fiyat1 tizerindeki marjinal
etkisinin hesaplanmasinda kullanilmaktadir. Diger bir deyisle, bu yontemle tiiketicinin,
malin her bir 6zelligi i¢in 6demeye goniillii oldugu miktar: bulmak miimkiindiir. Konutun
heterojen bir yapiya sahip olusu, konut fiyatlarin1 hedonik yontemle tahmine uygun hale
getirmektedir. Konut fiyatlar1 hakkinda yapilan ¢aligmalara bakildiginda da en ¢ok kullanilan
teknigin hedonik fiyat analizi oldugu goriilmektedir.
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Calismanin veri seti 2013 yili Mart-Nisan aylarinda, internet {izerindeki emlak
sitelerinden, konuta ait 6zelliklerin derlenmesi ile olusturulmustur. Elde edilen 2067 veri ile
ilgili betimsel bulgular gosterildikten sonra séz konusu verilerle ilgili regresyon analizi
yapilmistir. Konut fiyatlarini belirleyen faktorlerin farkli gelir diizeylerinde ne kadar etkili
oldugunu gorebilmek i¢in, mahallelerdeki genel fiyat diizeyi baz alinarak ii¢ ayr1 model daha
olusturulmustur. Birinci model diisiik gelir grubundaki mahalleleri, ikinci model orta gelir
grubundaki mabhalleleri, Uglinci model ise yliksek gelir grubundaki mahalleleri
gostermektedir. Gelir guruplar i¢in olusturulan modellerdeki degiskenler birbiriyle ayni

olmakla birlikte, genel modelden tek farklar1 gelir diizeyi degiskenini icermemeleridir.

Regresyon sonuglarina gore olusturulan dort model i¢in de konut fiyatlarini etkileyen en
onemli faktor konutun genisligi (m?) olarak bulunmustur. Sonuglara gore konutun
genisligindeki %1°lik bir degisim konut fiyatlarin1 genel modelde %0,77, diisik gelir
gruplarinda %0,71, orta gelir gruplarinda %0,81 ve yiiksek gelir gruplarinda ise %1,06
oraninda bir degisime sebep olmaktadir. Ozellikle yiiksek gelir gruplart igin konut

fiyatlarinin konutun genisligi ile biiyiik oranda agiklanabildigini soyleyebiliriz.

Denize yakinligin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisi ise modellere gore degisiklik
gostermektedir. Genel model ve orta gelir grubu icin olusturulan modelde denize yakinlik
faktorii anlamli bulunmasina karsin, diisiik ve yiiksek gelir grubu i¢in olusturulan modellerde
denize olan mesafe faktorii anlamsiz bulunmustur. Denize olan mesafenin diisiik ve yliksek
gelir gruplan i¢in anlamsiz olmasiin nedeni olarak; Antalya’da yiiksek gelir grubundaki
mahallelerin genel olarak denize yakin (0-1500 m) mesafede ve diisiik gelir grubuna ait
mabhallelerin ise denize uzak (3000 m’den fazla) mesafede olusunu gosterebiliriz. Diger bir
deyisle yiiksek gelir grubuna ait mahalleler denize uzak mesafede olmadig: gibi, diisiik gelir
grubuna ait mahallelerin denize yakin bolgelerde bulunmamasi, bu degiskenlerin modeli

aciklamada istatistiksel olarak anlamsiz olmasina neden olmus olabilir.

Regresyon sonuglar1 konutun doga veya deniz manzarasina sahip olma durumunun da
konut fiyatlar1 lizerinde oldukga etkili oldugunu gostermektedir. Doga manzarasi her dort
model i¢in de anlamli ¢ikarken deniz manzarasi diisik gelir grubu icin anlamsiz
bulunmustur. Bunun da yine denize olan mesafe faktorii gibi, diisiik gelir grubundaki higbir
mahallenin denize yakin ve dolayisiyla deniz manzarasina sahip olma durumunun
olmamasindan kaynakladigini sdyleyebiliriz. Ayrica tiim modeller i¢in deniz manzarasina
sahip olan konutlarin fiyatlarinin, doga manzarasina sahip olan konut fiyatlarindan daha

yiiksek oldugu goriilmiistiir.
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Konut tipinin fiyatlar lizerindeki etkisine baktigimizda ise konut tipi ve konut fiyatlar
arasinda her model i¢in pozitif bir iliskinin oldugu goriilmiistiir. Iktisadi beklentiler dubleks
konutlarin fiyatlarinin, dubleks olmayan konutlara gore daha yiiksek olacagi yoniindedir.
Buna ragmen modelde, konutun dubleks olmasimin degil daire tipi olmasinin konut fiyatlari
tizerinde pozitif etkiye sahip oldugu bulgulanmistir. Yine dort model i¢in de konut tipi
degiskeni anlamlidir fakat iktisadi beklentilerle Ortiismemektedir. Bunun sebebi olarak
orneklemde c¢ati dubleks konutlarla birlikte ters dubleks konutlarin da bulunmasi
gosterilebilir. Bilindigi gibi ters dubleks konutlarin alanmi birinci kat ve zemin kati veya
zemin kat ve bodrum kat1 kapsamaktadir. Bu durum ters dubleks konutlarin, birinci kat veya
zemin kat daireler gibi fiyatlanmasina sebep olmaktadir. Diger yandan dubleks konut
fiyatlarinin standart sapmasina bakildiginda, standart sapmanin yiiksek olmasi da bu yorumu

destekler niteliktedir (Tablo 3.3).

Kapali otopark, acik otopark ve havuz degiskenleri, yiiksek gelir grubuna ait mahallelerde
istatistiksel olarak anlamli bulunmamakla birlikte, diger {ic model i¢in anlamli bulunmustur
ve konut fiyatlar1 lizerindeki etkisi pozitiftir. Cephe degiskenine baktigimizda ise giiney
cephe, diisiik gelir grubu hari¢ diger ii¢ modelde konut fiyatlarin1 aciklamada anlamhi
bulunmustur ve konut fiyatlarii pozitif yonde etkilemektedir. Diger cephelerin ise konut
fiyatlar {izerindeki etkisi ya anlamsiz bulunmus, ya da agiklama giicii diisiik bulunmustur.
Ek-2’de tiim modeller i¢in ortak olan degiskenlerin anlamlilik durumlar1 ve konut fiyatlar:

tizerindeki etkileri gosterilmistir.

Sonug olarak konutun bulundugu semtin konut fiyatlar1 izerinde 6nemli bir etkiye sahip
oldugu ortaya ¢ikmistir. Semtler gelir gruplarma goére ayrildiginda, her gelir grubu i¢in
degiskenlerin anlamlilik durumlarmin ve fiyatlar lizerindeki etki diizeyinin degistigi, bazi
semtler i¢in konut fiyatlarin1 agiklamada anlamsiz olan degiskenlerin, diger semtlerde konut
fiyatlarim1 6nemli Olgiide etkileyebilecegi bulgulanmistir. Kisacast konut fiyatlariin
belirleyicileri, iilkeden {ilkeye, sehirden sehir ve hatta semtten semte degisiklik
gostermektedir. Bu bakimdan, gilinlimiizde eksikligi biiyiik Ol¢lide hissedilen, konut
fiyatlarindaki degisimleri agiklamada kullanilacak veri setlerinin olusturulmasi ve analiz

edilmesi, sektoriin kompleks yapisinin anlagilmasi agisindan yararli olacaktir.
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EK 2- Modellere Gore Degiskenlerin Anlamlilik Durumlar ve Isaretleri

101

Degisken

Konutun Genisligi (m2)

Deniz 2
Deniz 3
Isinma 2
Isinma 3
Manzara 2
Manzara 3
Konut Tipi
Yas

Binadaki Kat Sayisi
Dairenin Bulundugu Kat

Oda Sayis1

Tuvalet/Banyo Sayisi

Gliney
Kuzey
Dogu
Bat1
Asansor
Kapici

Kapali Otopark
Acik Otopark

Havuz

Givenlikli Site

Genel Model

Anlamli (+)
Anlamli (-)
Anlamli (-)
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (-)
Anlamli (-)
Anlamli (+)
Anlamsiz

Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamsiz

Anlamsiz

Anlamsiz

Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)

Diisiik Gelir Orta Gelir

Anlamli (+)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamli (-)
Anlaml (-)
Anlamli (+)
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlaml (+)
Anlamli (+)
Anlamli (+)

Anlamli (+)
Anlaml1 (-)
Anlamli (-)
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlaml1 (+)
Anlamli (+)
Anlaml1 (+)
Anlamli (-)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlaml1 (+)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlaml1 (+)
Anlamsiz
Anlaml1 (+)
Anlaml (+)
Anlaml1 (+)
Anlamsiz

Yiiksek

Gelir
Anlaml1 (+)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlaml1 (+)
Anlamli (+)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlaml (-)
Anlaml1 (-)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlamsiz
Anlaml (-)
Anlamsiz
Anlamli (+)
Anlamli (+)
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz
Anlamsiz




EK 3- Mahallelere Gore Fiyat Ortalamalar:

102

Mahalle kodu Mahalle Ortala(lﬁ?nFllii:; Standart Sapma Min Fiyat Max Fiyat
1 Ahath 102.093 31.7219 57 225
2 Altinkum 236.167 135.4858 100 690
3 Arapsuyu 285.067 112.2948 150 550
4 Atatiirk 110.525 37.7821 40 265
5 Bahgelievler 316.200 203.4915 80 825
6 Bayindir 157.667 70.0176 70 310
7 Caglayan 315.883 200.5822 97 1350
8 Demircikara 202.714 98.0823 74 600
9 Deniz 199.433 185.6676 70 800
10 Doguyaka 141.550 56.9912 70 290
11 Diidenbasi 79.578 25.2699 40 155
12 Emek 104.200 32.3667 45 155
13 Fabrikalar 129.033 44.4891 60 225
14 Fener 292.200 242.1127 85 1133
15 Gazi 111.700 73.4091 55 300
16 Giindogdu 85.220 29.8023 42 195
17 Giirsu 285.950 141.7190 80 750
18 Giivenlik 120.700 38.9208 50 210
19 Habibler 73.300 15.3265 60 110
20 Hurma 145.967 44.4441 89 235
21 Kanal 97.325 37.6866 47 180
22 Karsiyaka 89.222 28.7599 43 160
23 Kizilsaray 109.846 46.6759 39 220
24 Kiziltoprak 142.359 40.9316 80 275
25 Kuskavag 242.167 127.3770 95 650
26 Kuzey Yaka 79.733 30.9004 40 180
27 Kiiltiir 123.867 30.1945 60 185
28 Liman 205.320 84.3778 78 450
29 Mehmet Akif Ersoy 68.462 12.9010 50 85
30 Mehmetcik 117.000 46.5385 59 250
31 Meltem 218.900 142.3426 125 690
32 Memurevleri 108.042 43.4106 55 250
33 Meydankavag 240.733 101.9705 85 430
34 Molla Yusuf 238.133 91.2090 140 535
35 Ogretmenevleri 238.949 88.8574 93 460
36 Ozgiirliik 112.000 38.4708 70 225
37 Pinarbasi 292.250 124.9748 105 650
38 Sarisu 102.226 26.6530 59 160
39 Siteler 172.075 70.0261 90 450
40 Soguksu 144.280 62.7057 56 285
41 Siitgiiler 88.250 24.4262 58 145
42 Safak 100.356 30.4222 45 180
43 Sirinyah 373.367 261.4293 110 1414
44 Teomanpasa 88.025 30.8873 50 190
45 Toros 170.000 82.7608 92 450
46 Ulug 287.821 157.3785 70 725
47 Uncah 257.744 105.6757 110 600
48 Ucgen 123.276 33.2232 65 200
49 Varhk 140.345 50.7102 70 260
50 Yeni Emek 85.550 23.6252 51 155
51 Yesilbahce 308.933 135.6251 90 750
52 Yesiltepe 101.194 27.4162 66 150
53 Yildiz 125.367 49.3834 38 260
54 Yiikselis 108.633 29.1175 50 155
55 Zerdalilik 162.552 52.7220 83 280




EK 4- Gelir Grubuna Gore Mahalle Fiyat Ortalamalar:
Tablo: Diisiik Gelir Grubundaki Mahalleler i¢in Fiyat Ortalamasi
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Ml?;:;ﬂle Mahalle Ort(z;;?:ll}?rg)lyat Standart Sapma | Min Fiyat Fl\,?;;
1 Fabrikalar 129.033 44.4891 60 225
2 Kiiltiir 123.867 30.1945 60 185
3 Gazi 111.700 73.4091 55 300
4 Yiikselig 108.633 29.1175 50 155
5 Emek 104.200 32.3667 45 155
6 Sarisu 102.226 26.6530 59 160
7 Ahath 102.093 31.7219 57 225
8 Safak 100.356 30.4222 45 180
9 Kanal 97.325 37.6866 47 180
10 Karsiyaka 89.222 28.7599 43 160
11 Siitciiler 88.250 24.4262 58 145
12 Teomanpasa 88.025 30.8873 50 190
13 Yeni Emek 85.550 23.6252 51 155
14 Giindogdu 85.220 29.8023 42 195
15 Kuzey Yaka 79.733 30.9004 40 180
16 Diidenbagi 79.578 25.2699 40 155
17 Habibler 73.300 15.3265 60 110
18 Mehmet Akif Ersoy 68.462 12.9010 50 85
Tablo: Orta Gelir Grubundaki Mahalleler i¢in Fiyat Ortalamasi
M Ortalama Fiyat - .
ahalle kodu Mahalle P Standart Sapma | Min Fiyat | Max Fiyat
(Bin lira)

1 Ogretmenevleri 238.949 88.8574 93 460

2 Meltem 218.900 142.3426 125 690

3 Liman 205.320 84.3778 78 450
4 Demircikara 202.714 98.0823 74 600

5 Deniz 199.433 185.6676 70 800
6 Siteler 172.075 70.0261 90 450

7 Toros 170.000 82.7608 92 450

8 Zerdalilik 162.552 52.7220 83 280

9 Bayindir 157.667 70.0176 70 310
10 Hurma 145.967 44.4441 89 235
11 Soguksu 144.280 62.7057 56 285
12 Kiziltoprak 142.359 40.9316 80 275
13 Doguyaka 141.550 56.9912 70 290
14 Varhk 140.345 50.7102 70 260
15 Yildiz 125.367 49.3834 38 260
16 Ucgen 123.276 33.2232 65 200
17 Giivenlik 120.700 38.9208 50 210
18 Mehmetcik 117.000 46.5385 59 250
19 Ozgiirliik 112.000 38.4708 70 225
20 Atatiirk 110.525 37.7821 40 265
21 Kizilsaray 109.846 46.6759 39 220
22 Memurevleri 108.042 43.4106 55 250
23 Yesiltepe 101.194 27.4162 66 150




Tablo: Yiiksek Gelir Grubundaki Mahalleler I¢in Fiyat Ortalamasi
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Mahalle kodu Mahalle Ortal?m? Fiyat Standart Sapma | Min Fiyat | Max Fiyat
(Bin lira)
1 Sirinyah 373.367 261.4293 110 1414
2 Bahgelievler 316.200 203.4915 80 825
3 Caglayan 315.883 200.5822 97 1350
4 Yesilbahce 308.933 135.6251 90 750
5 Pinarbasi 292.250 124.9748 105 650
6 Fener 292.200 242.1127 85 1133
7 Ulug 287.821 157.3785 70 725
8 Giirsu 285.950 141.7190 80 750
9 Arapsuyu 285.067 112.2948 150 550
10 Uncah 257.744 105.6757 110 600
11 Kuskavag 242.167 127.3770 95 650
12 Meydankavagi 240.733 101.9705 85 430
13 Molla Yusuf 238.133 91.2090 140 535
14 Altinkum 236.167 135.4858 100 690




EK 5- Cesitli Degiskenler I¢in Betimsel Istatistikler

Grafik: Konutun Cephesine Gore Ortalama Konut Fiyatlar1 (Kuzey-Dogu-Bati)
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Grafik: Konutun Asansorlii Olup Olmamasina Gore Ortalama Konut Fiyatlar:
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Grafik: A¢ik Otoparkin Ortalama Fiyatlara Etkisi
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Grafik: Konutun Isinma Sistemine Gore Ortalama Konut Fiyatlari
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Grafik: Binadaki Kat Sayisina Gore Ortalama Konut Fiyatlar
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Grafik: Dairenin Bulundugu Kata Gore Ortalama Konut Fiyatlar
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Grafik: Oda Sayisina Gore Ortalama Konut Fiyatlar
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Grafik: Tuvalet / Banyo Sayisina Gore Ortalama Konut Fiyatlar
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Grafik: Konutun Yasina Gore Ortalama Konut Fiyatlan
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