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Konut Fiyatlarin1 Etkileyen Faktérlerin Hedonik Model ile
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oz

Konut piyasasi, konutlarin birbirinden farkli 6zelliklere sahip olmalari nedeniyle heterojen uriinlerden olusan bir
piyasadir. Heterojen mallarin fiyatlandirilmasinda hedonik fiyat modeli siklikla kullanilmaktadir. Bu ¢aligmanin amact Eskisehir
fl’nin Odunpazart ve Tepebast ilcelerinde bulunan konutlarin sati fiyatlarina etki eden faktérlerin ve bu faktérlerin etki
derecelerinin hedonik fiyat modeli ¢ercevesinde belirlenmesidir. Calismanin model uygulamasinda konut fiyatinin konutun fiziksel
ve cevresel 6zelliklerine gére belirlendigi hedonik fiyat modeli tercih edilmistir, fonksiyonel form olarak da yari logaritmik form
kullanidmustir. Uygulamada Kasim-Aralik 2016 déneminde internetteki Eskisehir’de satilik ilani verilmis 4311 konuta ait veriler
kullanilmistir. Caligma sonucunda konutun buyukligi, oda sayist, banyo sayist, merkezi 1sitma kullanilmast, asansoriin bulunmast,
otoparkin bulunmasi, ankastre mutfainin olmasi, ebeveyn banyosunun bulunmasi, konutun birinci katta bulunmas: 6zelliklerinin
ve bulundugu mahallenin konut sati§ fiyatlarinda etkili oldugu saptanmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut fiyati, Konut Fiyatlarinin Belirleyicileri, Hedonik Model, Eskisehir’de Konut Piyasast

Determining The Parameters Of Housing Prices Using Hedonic
Model: A Case Study In Eskisehir

ABSTRACT

The real estate market tends to be heterogeneous as each property has its own unique features. Due to the heterogeneous
nature of the real estate property hedonic price model has been used for constructing a real estate price index. This study aims to
determine the apartment characteristics and their contribution levels to sales prices by applying the hedonic price model within
Odunpazari and Tepebast districts of Eskigehir, Turkey. The hedonic price model has been used in this study as the model takes
into account the physical and environmental characteristics of apartments. Also, semi-log was utilized as a functional form. The
sales data for 4311 apartments which were listed on the web for sale between November and December 2016 located in Eskisehir
were used as a dataset in this study. According to the results of this study it was determined that the size of the apartment,
number of rooms, number of bathrooms, the central heating system, elevator, parking lot, built-in kitchen appliances, master
bathroom, first floor apartment and the neighborhood of the apartment effect the housing prices in Eskigehir housing market.
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Giris

Konut piyasast, konutlarin birbirinden farklt ézelliklere sahip olmalari nedeniyle heterojen triinlerden
olusan bir piyasadir. Konutlarin tasinmaz olmasi, dayaniklilik ézelligi ve birbirinden farkli yapisal, fiziksel,
konumsal Gzelliklere sahip olmalart konutlarin heterojen olmalarina, bu da konut piyasalarinin heterojen
bir yapiya sahip olmasina neden olmaktadir. Bu nedenletle, konut fiyatlarinin tahmin edilmesi stireci, diger
piyasalara gére farklilasmakta ve zorlasmaktadir. (Uyar ve Yayla, 2016; 327)

Konut piyasast, konutun hem yatirim aract hem de mal olarak degetlendirilmesi sebebiyle diger
piyasalara gore farkhiliklar gstermektedir. Diger piyasalarla konut piyasasi arasindaki farkhiliklar; konut
arzinin yiksek maliyetli olmasi, konutun kalict olmas, sabit olmast, heterojen olmasi, ikincil piyasalardaki
biiyiimeye etkisi ve finansal islemlerde teminat amacli kullanilmasi olarak siralanabilir (Iacoviello, 2000; 8).
Konut piyasalar1 gelismislik diizeylerine gore ilkeler arasinda farkliik gOstermektedir. Ancak tim
ekonomiler icinde biylik bir 6nem tasimaktadir. Ekonomilerde yatirim amagh olarak bazi durumlarda
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menkul degerlerin alternatifi olarak degerlendirilirken, bazi durumlarda da yiiksek kazangh bir yatirim araci
olarak disunilmektedir. Yatirtm amaglt kredi saglama acisindan bankacilik sektort ile iliskisi nedeniyle
uygulanan para politikalarindan oldukea etkilenmektedir (Uysal ve Yigit, 2016; 190).

Konut fiyatini belirleyen faktdrlerin baslicalart sunlardir; Konum, kat alant ve mesken buyiikligi (oda

ve banyo sayilart), toplam kat sayisi, konutun kacinct katta oldugu, 1sitma sistemleri, yapt bilesenlerinin
kalitesi, yas, fiziksel yipranma, ulasim kolayligi, is merkezlerine uzaklik, manzara, otopark olarak siralamak
miimkiindir. Garrod ve Willis (1992) calismalarinda, ek bir odanin konut degerinde yaklasik %7 oraninda
bir artis meydana getirdigini ve ilave bir banyonun bu primi ikiye katladigini, tek bir garajin olmasinin %
6,9 deger farki ortaya cikardiginy, cift garajin olmasinin bu miktart 3 kat artirdigini, benzer sekilde merkezi
sitmanin % 6,5 oraninda konut fiyatina deger kattigini ortaya koymuslardir.
Konutlarin 6zellikleri ve fiyatlari arasindaki iligkilerin incelendigi bu ampirik calisma ile Eskisehir konut
piyasasinda konut talep edenlerin tercihleri ile ilgili detayli bilgilere ulasilmistir ve bu bilgiler konut
politikalarinin dogru bir sekilde uygulanmasi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Geng ve dinamik bir ntifus
profiline sahip olan Eskisehit’de orta ve uzun vadede ¢alisabilir nifusun artmasinin, hanehalkinin
gelirlerini destekleyerek konut talebini olumlu yénde etkilemesi beklenmektedir. Dogru konut politikalart
ile bir konutun fiyatint en ¢ok yukselten konut 6zellikleri belirlenebilir, sehrin biiylimesine ve sehirde yeni
merkezlerin gelismesine olanak saglanabilir. Konutlarin fiyatlarini en fazla artiran ya da diigtiren 6zelliklerin
belitlenmesi, hem konut talep edenlerin hem de konut yatirim stratejilerinin yénlendirilmesinde faydali
olabilir. Calismanin bir diger 6nemi ise konut fiyatlarinda 6nemli bir belirleyici olan konum etkisinin de
dikkate alinarak konut fiyatlart ve ézellikleri arasindaki iliskilerin incelenmesidir.

Bu calismanin amact Eskisehir ilinin merkez ilgeleri olan Odunpazart ve Tepebasi’'nda bulunan
konutlarin satis fiyatlarina etki eden faktorlerin ve bu faktorlerin etki derecelerinin hedonik fiyat modeli
cercevesinde belirlenmesidir. Son yillarda hizla gelisim gésteren Eskisehir ilinde konut fiyatlarint etkileyen
faktorlerin belirlenmesinin Eskisehir konut piyasasina 6nemli katkilar saglayacagt distinilmektedir.

Bu calismanin izleyen bolimleri su sekilde duzenlenmistir: Birinci boliimde literatlr 6zeti, ikinci
boliimde hedonik fiyat modeli, t¢lincii bélimde calismada kullanidan veri, yontem ve degiskenler ele
alinmaktadir. Son boliimde ise sonuglara iliskin bulgular sunulmaktadur.

1. Literatiir Ozeti

Ridker ve Henning (1967)’in ¢alismasi, hedonik fiyat yaklasiminin konut piyasasina uygulandigr ilk
calisma olmustur. Ridker ve Henning yatay kesit verilerini kullanarak, belirledikleri dogrusal hedonik fiyat
fonksiyonunu ile tahmin ettikleri ¢alismalarinda hava kirliliginin hanehalkinin konut tercihlerinde énemli
bir etkiye sahip oldugunu vurgulamislardir. Bu ¢alismanin devaminda, Kain ve Quigley (1970), Straszheim
(1973), Straszheim (1974), Goodman (1978), Palmquist (1984), Anglin ve Gengay (1996), Macedo (2000),
Yang (2000), Leishman (2001), Ogwang ve Wang (2002), Bin (2003), Filho ve Bin (2003), Stadelmann
(2010) da g¢alismalarinda hedonik fiyat yaklasimz ile bagimli degisken olan konutun satis fiyatini, konuta ait
farkli bagimsiz degiskenlerle actklamaya ¢alismislardir.

Ttrkiye’de bu ¢alismalar 2000’li yillarin basinda gérilmistiir.

Ucdogruk (2001), 2001 Mayis ayinda Izmir ili kentsel kesimde tim ilgelerde emlak biirolarinda
emlaketlarla yiiz ylize gorismek suretiyle tesadifi 2718 anket yapmis ve hedonik regresyon denklemleri
olusturularak modelleri yorumlamaya calismustir. Konutun piyasa fiyatt bagimli degisken ve balkon sayist,
asansor sayist, apartmandaki daire sayist, konutun biyukligl, oda sayist, kacinct katta oldugu, konutun yasi,
1sitma sistemi, salon ve odalarin déseme durumu, banyo désemesi, pencere dogramast, ¢ati yalitimi, duvar
kaplama, konutun mevkii, mutfak yapisi, uydu sistem, hidrofor, otopark, panjur, giines enerjisi ve kapict
olup olmamast da bagimsiz degiskenler olarak tanimlanmistir. Calismada hedonik fiyat fonksiyonu kalibi
olarak logaritmik dogrusal form kullandmistur. Yazar calismasi sonucunda kisitlanmis, modelin
kisitlanmamis modelden tistiin oldugu sonucuna ulasmistir.

Ozus vd. (2007), 1997 yihnin yaz aylari boyunca Istanbul’da satisa sunulan 1468 satilik konutun
fiyatlandirilmasinda dogrusal formdaki hedonik fiyatlama modelini kullanarak konut fiyatlar1 ve Szellikleri
arasindaki iliskileri incelemislerdir. Konut fiyatlarini etkileyen konut 6zellikleri konutun alani, alt bolge,
binanin yasi, asansér, sémine, merkezi sistem, oturma odasinin alani, ithal mutfak, 1s1 yalittmi, ahsap
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doseme, jeneratdr, su pompasi, PVC pencere, MTA'ya uzaklik, konutun bulundugu binadaki kat sayisi,
otopark seklinde belirlenmistir. Dogrusal regresyon analizi hem Istanbul geneli icin hem de ¢alismada
belirlenen alt bélgeler icin yapilmustir. Tahmin sonuglart genel olarak degerlendirildiginde, metropolitan
seviyesinde konut fiyatlarint etkileyen en 6nemli faktérlerin konutun alani, deniz manzarast ve alt piyasa
degiskenlerinin oldugu séylenebilir.

Baldemir vd. (2007) Mugla ili icin konut parametrelerini tahmin etmislerdir. Konutun site icinde

bulunmasinin ve oda sayisinin konut fiyatt tzerindeki etkisi negatif olarak bulunmustur. Calismada, Mugla
ilinde konutun sehir merkezine uzakligt 1500 — 2000 metre oldugunda bu 6zelligin konut fiyati tizerindeki
etkisi ise pozitif olarak belirlenmistir.
Selim (2008), 1 Ocak 2004-31 Aralik 2004 icin Hanehalk: Biitce Anketi’nden elde edilen 5741 haneye ve
konuta iliskin veriyi kullanarak konut fiyatlart ve konut Ozellikleri arasindaki iliskiyi yart logaritmik
regresyon modeli ile incelemistir. Buna gbre konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli 6zellikler konutun tipi,
yapi tiirdl, oda sayisi, konutun biytikligi, konutun su sistemi, havuz ve dogalgaza sahip olmasidur.

Caglayan ve Eban (2009), Istanbul’da Ekim-Kasim-Aralik 2007 dénemi icin 992 satilik konutun
fiyatlandirilmasinda hedonik fiyatlama yaklastmini kullanarak konut fiyatlar: ve 6zellikleri arasindaki iliskiyi
Kantil Regresyon ve Yart Logaritmik Regresyon Modeli ile incelemislerdir. Konut fiyatlarini etkileyen
konut Ozelliklerini banyo sayist, cadde, konutun cephesi, garaj, giivenlik, 1sitma sistemi, kablolu TV,
mutfagin alani, oda saysy, dairenin bulundugu binanin site icinde olmast, konutun bulundugu yaka
(Avrupa, Anadolu), dairenin bulundugu binanin yast seklinde belirlemislerdir. Model tahminlerinden elde
edilen sonuglara gore, giivenlik, 1sitma sistemi, garaj ve kablolu TV, mutfagin alani, oda sayist degiskenleri
konutlarin fiyatlarini artirmaktadir ve konutun cadde tzerinde olmast konutun fiyatim1 disiirmektedir.
Anadolu Yakast’ndaki binalar icin binanin yast degiskeni konut fiyatim pozitif etkilemistir.

Baslevent ve Sahinkaya (2010), calismalarinda, tlke genelinde yaklastk 9000 apartman dairesi icin
toplanmis satis fiyati ve yapisal 6zellik verileri kullanarak, Tirk konut piyasast i¢in bir hedonik fiyat modeli
olusturmuslardir. Modelde kontrol edilen 6zellikler arasinda dairenin biytkligi, 1sitma sistemi, bulundugu
kat, icinde bulundugu binanin yast ve kac katlt oldugu gibi bilgiler yer almaktadir. Ekonometrik model,
hem satis fiyatt hem de metrekare bagina satts fiyatt bagimli degisken olarak kullaniarak kestirilmis,
dogrusal ve yart logaritmik spesifikasyonlar karsilastirilmis, satis fiyattn1 bagimli degisken olarak kullanan
yari-logaritmik spesifikasyonun agiklayict gliciniin daha yiksek oldugu gozlenmistir. Ayrica, bazi agiklayict
degiskenlerin daire fiyatina olan etkisinin Istanbul érnekleminde iilkenin geri kalan bélgelerinden farkls
oldugu ortaya konmustur.

Cing6z (2011), calismasinda Istanbul’daki kapalt site konut fiyat ve 6zellikleri igin bir hedonik fiyat
modeli olusturmustur. Konut 6zellikleri igerisinde yapisal faktorlerden ziyade mekansal faktorlerin fiyat
farkllastirlmasinda en 6nemli bagimsiz degiskenler oldugu dusinilmis ve logaritmik dogrusal form
kullandmustir. Sehir merkezine uzakligin konut fiyatlar Gzerinde énemli bir etkisi, konutun bulundugu
sitede havuz, suni gélet, spor alani, sitenin manzaraya sahip olmasi gibi faktérlerin konut fiyatlarini pozitif
yonde etkiledigi bulunmustur.

Koramaz ve Dékmeci (2012), Mayis-Temmuz 2009 igin Istanbul’da satisa sunulan satilik konutlarin

fiyatlandirilmasinda hedonik fiyatlama yaklasimint kullanarak konut fiyatlart ve konut 6zellikleri arasindaki
iligkileri incelemiglerdir. Yart logaritmik formdaki hedonik fiyatlama modelinde konut &zellikleri konutun
alan1 (m?), MIA’ya olan uzaklik (m), alt merkeze olan uzaklik (m), toplu tastmaya uzaklik (m), kiy1 seridine
uzaklik, Bogazici kiy1 bolgesinde olmasi, yogunluk olarak belirlenmistir. Istanbul’daki konut tiyatlarindaki
degismelerin cogunlukla MIA’ya uzaklik, alt merkezlere uzaklik, toplu tastmaya uzaklik ve kiyt seridine
uzaklik gibi mekansal degiskenler tarafindan agiklandigt belirtilmistir.
Yayar ve Karaca (2014), TR83 bélgesinde (Tokat, Amasya, Corum ve Samsun) konut fiyatlarina etki eden
faktorleri hedonik modelle belirlemeye calismislardir. Apartman fiyatlarini pozitif yonde etkileyen en
o6nemli degiskenler olarak banyo sayist, asansor sayisi, konutun bulvarda ve kaloriferli olmasi, negatif yonde
ise konutun Corum kent merkezinde olmast, yakit olarak fuel-oil kullanilmast ve birinci katta olmast tespit
edilmistir.

Ayan ve FErkin (2014), Izmit ilinde Ocak-Nisan 2012 arasinda emlakgilarla yapilan yiizyiize goriisme ile
405 apartman dairesi igin konut fiyatlarina etki eden faktorleri yart logaritmik formda belirlemislerdir.
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Arastirmanin sonuglarina gore, ingaat kalitesi, konut alani, ilave bir banyonun olmast ve zemin katta veya
altinda olmasinin konut fiyatini belirlemede en etkili yapisal 6zellikler oldugunu ortaya koymaktadir.
Ayrica, yizme havuzu ve tesis icinde glivenlik, bir apartman kompleksinde son derece degerli olanaklardir.
Alicilar ayni zamanda temiz hava kosullarinda yasamak i¢in % 10 daha fazla 6demeye razidirlar. Konum,
fiyat Uzerinde 6nemli bir etkiye sahiptir.

Yayar ve Gl (2014), Mersin kent merkezinde emlakgilarla yapilan ylz ylze gériisme ile 739 apartman
dairesi icin dogrusal, yati logaritmik ve tam logaritmik formda ti¢c model denemesi yapilmistir. Konutun
kullanim alaninin, mutfak buyikliginin, pazara uzakliginin, banyo sayisinin artmasi, konutun garaja,
merkezi uydu sistemine, 6zel giivenlige ve asansdre sahip olmasi konut fiyatlarini artirdigl belirlenmistir.
Tersine, konutun bahgeye sahip olmasi, site icinde olmasi, toplu tasima araglarina uzak olmast ve eski
olmast konut fiyatlarint azalttig tespit edilmistir.

Dagkiran (2015), Denizli kentinde konut talebine etki eden faktdtleri hedonik fiyat modeli ile tahmin
etmistir. Denizli’de rassal olarak secilen ti¢ mahallede tesadiifi olarak 102 hanehalki ile konutlarina yonelik
anket yapimustir. Regresyon modelindeki konutun bulundugu kat, asansér, oda sayisi, banyo sayist,
kaloriferli 1sinma sistemi, egitim kurumlarina uzaklik, saglik kuruluslarina ve sehir merkezine yakinlk
degiskenlerinin konut fiyatlarimi anlaml bir sekilde etkiledigini belirtmistir.

Cicek ve Hatirli (2015), Isparta ili kent merkezinde konut fiyatlarina etki edebilecegi varsayilan
degiskenlerin konut fiyatlar1 Uzerindeki marjinal etkisini belirlemek amaciyla, il merkezinde oturan 368
hanehalki ile anket gbriismesi yapilarak, model, dogrusal, lin-log ve tam logaritmik fonksiyon kaliplari ile
hedonik fiyat modellemesi uygulanmustir. Calismanin sonucunda, konutun fiyatini en ¢ok etkileyen unsur
schir merkezine yakin olma, ikincisi de hava kirliliginin az olmast olarak hesaplanmistir.

Isik (2015), Erzurum kent merkezinde bulunan ve tesadiifi olarak belitlenen 154 6rneklem ile yiiz yiize
gorisip, anket uygulamustir. Elde edilen sonuglar hedonik fiyat modelinde kullanilan konutun yasi, cok
katlt olmasi, aidat, esyalt olmasi, uzaklik ve cephe konut degerini azaltict, oda sayist, banyo, konut m?,
1sitma, asansor, site icerisinde olmasi, kamu alanlarina yakinlik ve komsuluk ise konut degerini artic1 yénde
bir etki oldugu yéntindedir.

Uyar ve Yayla (2016), Ekim-Aralik 2013 dénemi icin Istanbul’da apartman dairesi tirindeki 2797
konutun fiyatlari ile konutlarin yapisal, fiziksel, mekansal, 6deme 6zelligi ve komsuluk 6zellikleri arasindaki
iliskiyi hedonik konut fiyatlama yaklasimina gore incelemislerdir. Mekansal bagimlihigi dikkate alan
modellerden Mekansal Durbin Modeli, bazi kriterlere gbre konut fiyatlar: ve konut 6zellikleri arasindaki
iliskiyi en iyi agtklayan model olarak belirlenmistir. Mekansal Durbin Modeli’nin tahmin sonuglarina gore,
Istanbul’da incelenen dénemde konut fiyatlarint en fazla negatif yonde etkileyen degisken %22.51 ile
bodrum kat degiskenidir. Diger yandan, konut fiyatlarini pozitif yoénde en fazla etkileyen birinci degisken
%34.04 ile Bogaz manzarast ve ikinci degisken %21.29 ile yagam kalitesi degiskenidir.

2. Hedonik Fiyat Modeli

Her konutun kendine has 6zelliklerinin olmast ve her yil el degistiren toplam konut sayistnin tim
konutlara oranla ¢ok disik olmast konut fiyat endekslerinin belirlenmesi amaciyla konut fiyatlarinin
“yeterince” izlenmesinin glcliigiini ortaya ¢ikarmaktadir. Bu nedenle mallarin 6zelliklerine gbre piyasa
degerlemesinin yapilabilecegi bir yontem kullanilmaktadir. Hedonik fiyat modeli, malin birim fiyatinin
sahip oldugu 6zelliklere gbre nasil degistigini gosteren bir fonksiyon olarak karsimiza ¢tkmaktadir. Boylece
hedonik model farkl tirtinlerin kargilastirilabilmesini saglamaktadir. Bu model bir heterojen mal olan konut
icin ise konut fiyat endeksi yontemi olarak kullanilmaktadir.

Hedonik fiyat modeli heterojen mallarin sahip oldugu karakteristiklerin her birinin titketiciye farklt bir
fayda veya tatmin diizeyi sagladigini gésteren ve Lancaster’in Tiiketici Teorisini temel alan bir modeldir. 11k
olarak 1939’da Amerikan otomobil endistri uzmant Andrew T. Court olusturdugu modelde otomobil
endustrisine iligkin bir fiyat endeksi olusturma gayesi ile otomobilin fiyatini, otomobilin gesitli 6zelliklerinin
bir fonksiyonu olarak incelemis ve boylece heterojen mallarin hedonik fiyatlarini analiz etmistir
(Goodman, 1998: 292). Sonrasmnda Hedonik fiyat modeli diger titketim mallarina uygulanarak
genisletilmistir.
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Regresyon analizi temelli bir yontem olan hedonik modelde bir malin 6zellikleri ile fiyati arasinda
iliskinin kurularak bu 6zelliklerin fiyat Gizerindeki etkilerinin saptanmast amaglanir. Heterojen bir mal olan
konutun 6zellikleri arasinda oda sayisi, blytkligi, 1sitma sistemi, bulundugu semt sayilabilir. Bu durumda
heterojen bir mal olan konut (x1, x2,...,xn) 6zelliklerinden olugmaktadir ve hedonik fiyat fonksiyonu
Px)=p (x1, x2,..,xn); I1=1,2,...n seklinde tanimlanabilir. Burada P hedonik fiyat fonksiyonu olup malin
sahip oldugu &zelliklerin fiyat tzerindeki etkisini géstermektedir. x ise mal ézelliklerini temsil etmektedir.
Ornegin konutun asansériiniin bulunmast halinde konutun satis fiyatt bu 6zelligin direk fiyatint
veremeyecektir ancak hedonik model ile bu 6zelligin konut fiyatina olan etki yoni ve etki miktarint -
hedonik fiyati- bulunabilir. Burada amag¢ konut fiyatint belitleyen unsurlarin bir bagka deyisle tiiketicilerin
6demeye razi olduklar1 parametrelerin belirlenmesidir. Tiiketicilerin gercekei tercihlerini 6n plana ctkarmasi
ve konut fiyatlarinin piyasa i¢inde hangi degiskenlere gore belirlendigini agiklamast yonleriyle hedonik fiyat
modeli avantaj saglamaktadir (Ayvaz, 2002; 10).

3. Veri, Yontem ve Bulgular

Calisma alant olarak Eskisehir ilinin merkezinde bulunan Odunpazart ve Tepebast ilgeleri belitlenmistir.
S6z konusu ilgelerde satilik konut ilanlarinda konut tiird olarak apartman dairesi, villa, mistakil ev, ciftlik
evi gibi farkli secenekler olmasindan dolayt arastirmanin kapsami icin yalnizca apartman dairesi
kullanilmistir. Yazilan bir bilgisayar programi araciligr ile 2016 yilimin Kasim ve Aralik aylarinda Eskisehir
linin Odunpazart ve Tepebast ilgelerindeki satilik apartman dairelerine ait internette bulunan ilanlarin
verileri toplanmustir. Bu ¢alisma ile Odunpazart ilgesine ait 1795 adet, Tepebast ilcesine ait 2516 adet veri
olmak tizere toplam 4311 konuta ait veri elde edilmistir. Apartman dairelerinin niteliklerini 6lgen su veri
tirleri toplanmistir: Konutun bulundugu mahalle, konutun metrekaresi, birinci katta olup olmadigy,
merkezi 1sitma kullanilip kullanilmadii, banyo sayist, oda sayist, cephe yond, binadaki toplam kat sayus,
ebeveyn banyosu bulunup bulunmadigl, ankastre mutfak bulunup bulunmadigl, asansériin bulunup
bulunmadigs ve otopark bulunup bulunmadigs.

Hedonik modele esas teskil eden apartman dairelerin biytkliikleri metrekare olarak incelendiginde 30-
50 m2 arasinda 233, 51-70 m?2 arasinda 461, 71-90 m? arasinda 462, 91-110 m? arasinda 812, 111-130 m?
arasinda 959, 131-150 m? arasinda 709, 151-170 m? arasinda 297, 171-190 m?2 arasinda 166, 191-210 m?
arasinda 90, 211-230 m? arasinda 61, 231-250 m?2 arasinda 27, 251-270 m? arasinda 24, 271-290 m? arasinda
8, 291-310 m? arasinda 1, 311-330 m? arasinda 1 adet apartman dairesi bulunmaktadir. Oda sayilar
incelendiginde 1 odalt 720 (%16,7), 2 odalt 1283 (%029,8), 3 odalt 1918 (%044,5), 4 odalt 339 (%7,9), 5 odali
44 (%1,02), 6 odalt 7 (%0.16) apartman dairesi bulundugu gérilmektedir. 1347 (%31,25) apartman dairesi
birinci katta bulunmaktadir. 394 (%8) daire merkezi isitma kullanmaktadir. 3221 (%7,5) apartman
dairesinin 1 adet, 1011 (%23,45) dairenin 2, 73 (%1,7) dairenin 3 ve 6 (%0,13) dairenin 4 adet banyosu
bulunmaktadir. Ebeveyn banyosu bulunan daire sayist 726°dir (%16,8). 1083 (%25,12) dairenin ankastre
mutfag: bulunmaktadir. Binasinda asansér bulunan daire sayist 2064’tiir (%47,87). 1013 apartman dairesi
otoparka sahiptir (%23,49).

Eskisehir'de satilik olan apartman dairelerin 1915 adedi 3+1, 1280 tanesi 2+1, 704 tanesi de 1+1
dairelerdir. En fazla satilik apartman 406 daire ile yeni gelismekte olan Battkent Mahallesi’nde iken en az
satilik apartman da genellikle mustakil evlerin bulundugu Seker Mahallesidir. En fazla 1+1 apartman
dairesi Biylikdere ve Yenibaglar Mahallelerinde satimaktadir. Eskisehir’de bulunan iki dniversiteye en
yakin olan bu iki mahallede ¢ok sayida 1+1 satiliyor olmast beklentiler dogrultusundadir. 5+1 ve daha
biyik daireler Batikent, Visnelik ve Stimer Mahallerinde gériilmektedir. 4311 dairenin sadece 51 tanesi
5+1 ve daha biuytk dairelerdir. Metrekare birim fiyatlart olarak karsilastirdigimizda en pahali mahalle
Visnelik Mahallesi en ucuz metrekare fiyatlarinin da Sttliice Mahallesi’'nde oldugu gézlenmistir. Satilmakta
olan en pahali daire Simer Mahallesinde 725,000 TL ye satilmakta olan 4+1 dairedir. Birim fiyat1 en ucuz
dairelerde metrekarede 1207 TL ile Sttlice Mahallesi’nde satilan 3+1 dairelerdir. Minimum birim satis
fiyatt 698 TL iken maksimum birim satts fiyatt 3500 TL’dir. Ortalama birim satis fiyat1 1741 TL olarak
gorulmustir.

Modele dahil edilen degiskenler veri setinin tamamint olusturmamaktadir. {1k analizlerde istatistiksel
olarak anlamli olmayan degiskenler modelden cikarilmis, son modelde sadece istatistiksel olarak anlam
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diizeyi yiiksek olanlar kullanilmistir. Ornegin konuttaki toplam kat sayist ve cephe yonii degiskenleti
modelde istatistiksel olarak anlamli olmadigt igin dahil edilmemistir.

CGalismanin model uygulamasinda konut fiyatinin konutun fiziksel ve cevresel Ozelliklerine gore
belirlendigi hedonik fiyat modeli tercih edilmistir. Boylece konut fiyatt Gizerinde etkili faktorler ve bu
faktorlerin etki dereceleri belitlenmistir. Hedonik bir model i¢in analizlerde genel olarak dogrusal, yati
logaritmik ve tam logaritmik fonksiyonlar kullanilmaktadir. Hedonik c¢alismalart kapsayan literatiir
taramasinda en sik kullanilan fonksiyonel formun yart logaritmik oldugu gérilmektedir. (Halvorsen (1980),
Bin (2003), Selim (2009), McMillen ve Redfearn (2010)). Bu calismada fonksiyonel form olarak yari
logaritmik form kullanilmistir. Coklu regresyon analizinde degisken sec¢imi amactyla degisik yontemler
bulunmaktadir. Bu yéntemler hesaplama tekniklerine gore klasik ve adimsal yontemler olarak iki grupta
incelenir. Calismada adimsal yontemlerden ‘geriye dogru se¢im’ (backward) yéntemi izlenmistir. Buna gére
modelin ilk asamasinda tim bagimsiz degiskenler dahil edilir ve en diigitk kismi I degerine sahip olan bir
baska deyisle modelin gelismesine en az katkist olan degisken ilk 6nce uzaklastirilarak isleme devam edilir.
Atlan degiskenin katsayist her iterasyonda test edilerek atilarak degiskenin katkist istatistiksel olarak 6énemli
ise atma islemi gerceklestirilmez ve bu sekilde modele ulagilir.

Bu calismada, ¢oklu regresyon teknigi kullamilarak hedonik fiyat modeli gelistirilmistir. Konut fiyatinin
logaritmast ile secilen istatistiksel olarak anlamli bagimsiz degiskenler arasinda kuvvetli bir iliski oldugu
gozlenmektedir. Ayrica Varyans Sisirme Faktéri’niin (VIF Varyans Inflation Factor) 10’un altinda,
tolerans istatistik degerlerinin de 0.2’nin idstiinde oldugu gézlemlenmektedir ki bu sonuglar tahmin
degiskenleri arasinda ¢oklu bagmtinin (multicollinearity) bulunmadigim gdstermektedir. Modele dahil
edilen degiskenler konut fiyatt bagimli degiskenindeki degisimin %84’tini aciklamaktadir (R2=0.842).
Anova testi sonucunda F degeri 569.234 ve anlamhlk degeri 0.000 bulunmustur, boylece modelin
istatistiksel olarak anlaml oldugu gérilmektedir (F=569.234 ve sig 0.00<0.05). Durbin-Watson katsayist
1.52’dir, dolayisiyla hata terimleri arasinda iliski olmadigr goriilmektedir ve T, F ve R2 degerleri
glivenilirdir.

Geriye dogru se¢im yontemi kullanilarak secilen degiskenler ile kurulan yart logaritmik esitlik su
formulle modellenmistir:

log(fiyat)=3.361+B:1 X1+ B2Xo+ B3X5+ B4Xu+B5 X5+ B X+ B X7+ BsXs+BoXo+B10X10+H B11Xi1+B12X 12+ B3
X+ B1aXa+B15Xas+B16Xa6+B17X07+ B18Xas+ B1oXi0+ B20X 20+ B21Xo1 + B2 X oo+ B23X o3+ B24X s+ B 25X 25+ Bas
X6t B2rXor+B2sXos+ B2oX o0+ B30 X0+ B31X51+ B32X52+ B33 X35+ B34 X34+ B35 X35+ B36 X6+ B37X57+ B35 X 38+ B3o
X3t Ba0Xa0

Denklemde bagimli degisken konut fiyatinin logaritmasidir. Sirastyla modelde kullanilan degisken
actklamalart (Xi) Tablo 1’de, katsayilar (i) ise Tablo 2’de gosterilmektedit.

Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi e 37 / 2017
200



Asli AFSAR, Ozgiir YILMAZEL, Sibel YILMAZEL

Tablo 1. Modelde Kullanilan Degisken Agiklamalari

X1 Oda Sayst X1 Alanont Mh. X1 Fatih Mh. Xs1 (")meraga Mh.
Xo LogMetrekare X2 Arifiye Mh. X2» Gokmeydan Mh. X3z Stimer Mh.

X3 Birinci Kat Xi3 Baheelievler Mh. X3 Goztepe Mh. X33 Stitlice Mh.

X4 Merkezi Isitma X4 Batikent Mh. X4 Gullik Mh. X34 Seker Mh.

X5 Banyo Sayist X5 Biiytikdere Mh. X5 Hognudiye Mh. X35 Tunalt Mh.

X Ebeveyn Banyosu X16 Cumhuriye Mh. X6 IThlamurkent Mh. X36 Uluonder Mh.
X7 Ankastre Mutfak X17 Gankaya Mh. X7 Istiklal Mh. X37 Vadisehir Mh.
Xg Asansor Xjg Deliklitas Mh. Xos Kirmuzitoprak Mh. Xsg Visnelik Mh.
X9 Otopark X9 Ertugrulgazi Mh. X Kurtulus Mh. X39 Yenibaglar Mh.
Xio Akarbast Mh. Xoo Eskibaglar Mh. X30 Orhangazi Mh. Xyo Yildiztepe Mh.

Tablo 2. Eskigehir ili Coklu

Regresyon Analizi Sonuglari

Degisken B Standart t Istatistiksel
Hata Anlamlilik
Sabit Katsay1 3.301 0.034 97.499 0.000
Oda Say1st B4 0.016 0.004 4.339 0.000
LogMettekare 32 0.840 0.021 40.268 0.000
BitrinciKat B3 -0.009 0.003 -3.210 0.001
Merkezi Isitma B4 -0.065 0.005 -12.933 0.000
Banyo Sayust Bs 0.021 0.004 5.153 0.000
Ebeveyn Banyosu B 0.012 0.005 2.270 0.023
Ankastre Mutfak 7 0.022 0.003 6.196 0.000
Asansor B 0.044 0.003 14.467 0.000
Otopatk B9 0.012 0.003 3.401 0.001
Akarbagt Mahallesi B1o 0.172 0.008 20.383 0.000
Alanénti Mahallesi B1; 0.122 0.015 8.351 0.000
Arifiye Mahallesi B12 0.185 0.014 13.122 0.000
Bahgelievler Mahallesi 13 0.110 0.007 14.851 0.000
Battkent Mahallesi B14 0.142 0.006 23.044 0.000
Buytkdere Mahallesi B15 0.055 0.007 8.436 0.000
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Cumhuriye Mahallesi B4 0.136 0.016 8.524 0.000
Cankaya Mahallesi 17 0.095 0.016 6.077 0.000
Delikliktas Mahallesi B1s 0.206 0.013 15.473 0.000
Ertugrulgazi Mahallesi B19 0.118 0.007 17.442 0.000
Eskibaglar Mahallesi B20 0.161 0.009 18.136 0.000
Fatih Mahallesi 2 0.035 0.008 4.627 0.000
Gokmeydan Mahallesi B 2 0.149 0.008 18.026 0.000
Goztepe Mahallesi B23 0.056 0.010 5.618 0.000
Giilliik Mahallesi B24 0.114 0.009 13.356 0.000
Hosnudiye Mahallesi 25 0.172 0.013 13.160 0.000
Thlamurkent Mahallesi B2 0.109 0.011 10.261 0.000
Istiklal Mahallesi B27 0.217 0.012 17.449 0.000
Kirmizitoprak Mahallesi Bog 0.150 0.007 20.518 0.000
Kurtulus Mahallesi B29 0.165 0.009 17.671 0.000
Orhangazi Mahallesi B30 0.145 0.012 12.245 0.000
Omeraga Mahallesi B3 0.067 0.009 7.087 0.000
Stimer Mahallesi 83, 0.199 0.009 22.930 0.000
Sttliice Mahallesi 833 -0.024 0.008 -3.042 0.002
Seker Mahallesi 34 0.096 0.018 5.198 0.000
Tunali Mahallesi B35 0.064 0.009 7.245 0.000
Uluonder Mahallesi B34 0.102 0.10 10.358 0.000
Vadisehir Mahallesi 837 0.100 0.015 6.597 0.000
Visnelik Mahallesi B33 0.249 0.010 26.041 0.000
Yenibaglar Mahallesi B39 0.152 0.007 21.068 0.000
Yildiztepe Mahallesi B4o 0.030 0.008 3.849 0.000

Konut fiyat1 tizerinde en etkili fiziksel degiskenler sirasiyla metrekare, merkezi 1sitma, asansor, ankastre
mutfak, banyo sayisi, oda sayisi, otopark, ebeveyn banyosu ve birinci katta olmasidir. Fiziksel degiskenler
arasinda konutun birinci katta olmasi ve merkezi 1sitmaya sahip olmast fiyatt negatif yonde etkileyen
degiskenler olarak saptanmistir. Bulunan mahalleler arasinda konut fiyatinda pozitif ydonde en etkili ilk bes
mahalle strastyla Visnelik Mahallest, Istiklal Mahallesi, Deliklitas Mahallesi, Stimer Mahallesi ve Arifiye
Mahallesi’dir. Siitliice Mahallesi konut fiyatini negatif yonde etkileyen tek mahalledir. Tablo 2
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incelendiginde tim 6zellikleri ayni olan bir evde oda sayisinin artmasinin fiyata olan etkisi 1 katsayist ile
gOsterilmektedir, bu deger 0.016 olarak hesaplanmustir. Calismamizda fiyatin logaritmast alinarak regresyon
analizi yapildigt icin bu degerin fiyata olan etkisi 10x olarak hesaplandiginda her bir odanin toplam fiyati
%3.75 artirdigy gbzlemlenmektedir. Benzer sekilde, evin birinci katta olmast fiyatin %2 azalmasina sebep
olmaktadir. Ayni 6zelliklerde bir evin Visnelik Mahallesi’nde olmast ile mahalle katkist negatif olan Sttllice
Mahallesi’nde olmasi arasinda %8.75 oraninda bir fiyat farki olmaktadir. Gergek veriler incelendiginde de
bu farkin dogru oldugu gézlemlenmektedir. Evin asansorld olmasi fiyatint %10 artirirken, merkezi 1sitmali
olmast %16 dusirmektedir.

Sonug

Konutlarin 6zellikleri ve fiyatlart arasindaki iliskilerin incelendigi bu ampirik calisma ile Eskisehir konut
piyasasinda konut talep edenlerin tercihleri ile ilgili detaylt bilgilere ulasilmistir ve bu bilgiler konut
politikalarinin dogru bir sekilde uygulanmasi agisindan olduke¢a 6nemlidir. Geng, ve dinamik bir niifus
profiline sahip olan Eskisehit’de orta ve uzun vadede ¢alisabilir nifusun artmasinin, hanehalkinin
gelirlerini destekleyerek konut talebini olumlu yénde etkilemesi beklenmektedir. Dogru konut politikalart
ile bir konutun fiyatint en ¢ok yikselten konut 6zellikleri belitlenebilir, sehrin biiylimesine ve sehirde yeni
merkezlerin gelismesine olanak saglanabilir. Konutlarin fiyatlarini en fazla artiran ya da distiren 6zelliklerin
belirlenmesi, hem konut talep edenlerin hem de konut yatirim stratejilerinin yonlendirilmesinde faydalt
olabilir. Calismanin bir diger 6énemi ise konut fiyatlarinda énemli bir belirleyici olan konum etkisinin de
dikkate alinarak konut fiyatlari ve 6zellikleri arasindaki iliskilerin incelenmesidir.

Bu calismada Eskisehir ilinde Kasim-Aralik 2016 tarihleri arasinda satig ilant bulunan 4311
adet konutun satis ilan fiyatlari, konut ve konum 6zellikleri incelenmis ve coklu regresyon analizini temel
alan hedonik fiyat modeli ile fiyata etki eden parametreler ve etki derecelerini gosteren fonksiyon
olusturulmustur. Calisma sonucuna goére konutun buyikligi, oda sayisi, banyo sayisi, otopark, ebeveyn
banyosu, ankastre mutfak ve asansoriin bulunmasi parametrelerinin konut fiyat1 tizerinde pozitif yénde
etkisi oldugu saptanmistir. Modele gére merkezi 1sitmanin bulunmasi ve konutun birinci katta olmasinin
ise konut fiyatina negatif yonde etkisinin oldugu bulunmaktadir. Eskisehir’in soguk karasal iklimde olmasi
1sinma giderlerinin yiiksek olmast nedeniyle merkezi isitmast olan konutlarin tercih edilmemesine neden
olmaktadir, bu da modelde gozlenmistir. Iklimsel sebepler ve giivenlik sebebiyle birinci kat sayilan konutlar
da tercih edilmemektedir, bunun da fiyata yansimas: modelde gbzlenmistir. Calismanin baginda toplanan
veriler arasinda yer alan cephe yéni ve konutun bulundugu binadaki toplam kat sayisi degiskenleri
modelde istatistiksel olarak anlamli olmadigt icin dahil edilmemistir.

Tum &zellikleri ayni olan bir evde oda sayisinin artmasi fiyatin oda basina %3.75 artmasina, evin birinci
katta olmast fiyatin %2 azalmasina sebep olmaktadir. Benzer sekilde ayni 6zelliklerde bir evin Visnelik
mahallesinde olmast ile mahalle katkist negatif olan Siitlice mahallesinde olmasi arasinda %87.5 bir fiyat
farki olmaktadir. Gergek veriler incelendiginde de bu farkin dogru oldugu gézlenmektedir. Evin asansorli
olmast fiyatini %10 artirirken, merkezi 1sitmali olmast %16 dustirmektedir.
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