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iZMiR ILINDE EMLAK FiYATLARINA ETKi EDEN FAKTORLER
- HEDONIK YAKLASIM-
Senay UCDOGRUK"
OZET

Konut homojen niteliklere sahip degildir. Ancak niteliksel ve niceliksel
ozelliklerden olusmaktadir. Konut ozelliklerinin vektoriinde regresyon degeri veya
hedonik fiyatlara sahip analizler parametre tahminini verir. Gercekte konut
ozellikleri icin ifade edilmeyen ya da gozlenmeyen fiyatlar mallarin fayda
ozelliklerine gore degerlendirildiginde hedonik hipotezin temelini olusturur. Bu
calismanmin  amact konut piyasasindaki iligkilerin aragtirilmas: ve siirecteki
baglantilarin incelenmesidir. Bunun icin konan fksitlar, konutlarin en az dort katl
olmast ve yapilacak tercihin satin almaya yonelik olmast seklindedir. 2001 yili Mayis
ayinda Tzmir ili kentsel kesimde tiim ilcelerde emlak biirolarinda emlakcilarla
yiizyiize goriismek suretiyle tesadiifi 2718 anket yapimis ve hedonik regresyon
denklemleri olusturularak modeller yorumlanmaya ¢alisilnustir.

Anabhtar kelimeler: Hedonik teori, konut piyasasi, Hendry yaklasimi.
1.Giris

Heterojen mallar i¢in fiyat1 belirleyen teorik ve uygulamali ¢aligmalar,
her bir mali iceren karakteristikler veya nitelikler {izerinde odaklanir ve
tiiketicilerin bu kalite karakteristiklerine bagli oldugu degeri inceler (Griliches,
1976:5.326). Bu tiir ¢alismalar, iirlinlere ait bireysel karakteristikler tarafindan
heterojen iriinler arasinda fiyatlardaki degisikligi agiklayan hedonik fiyat
modellerinin tahminini igerir (Murray ve Sarantis, 1999:1-13; Soderberg ve
Jansen, 1998:1-14). Hedonik modelle ilgili ilk ¢alismalar Rosen (1974) ile
baslamistir. Rosen, otomobil fiyatina etki eden faktorleri aragtirmigtir. Berry,
Kortum ve Pakes (1996) otomobiller i¢cin hedonik maliyet fonksiyonlarinin
olusturulmasinda; Pazarlioglu ve Giineg(2000), otomobil piyasasinda Fuzzy
model i¢in hedonik fiyat modeli arastirmislardir. Diamond(1980); Adair, Berry
ve McGreal(1995); Kain ve Quigley(1975) emlak piyasasinda; Freeman(1979),
Moore ve Viscusi (1988) isgiicli piyasasinda; Epple(1987) tiiketicilerin
dayanikli mallarin1 6deme istekliliginin belirlenmesinde; Straszheim(1974),
Maclennan(1977) ve Palmquist(1984) konut piyasa fiyatlarinin
olusturulmasinda c¢alismislardir. Hedonik model, miilk degerinin Onemli
belirleyicisidir ve son 30 yildir konut piyasalarinin fiyatlandirilmasi analizinde
basvurulan bir tekniktir.

Bu ¢alismanin amaci konut piyasasindaki iliskilerin arastirilmasi ve
siirecteki olast baglantilar1 incelemektir. Ik olarak Hedonik fiyat teorisiyle

' Dog¢.Dr. Dokuz Eyliil Universitesi, Tktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi, Ekonometri
Béliimii, Buca-iZMIR.
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ilgili kisa bir bilgi verildikten sonra, izleyen bolimde veriler ve yontem
aciklanacak, takiben ampirik uygulama verilecek ve nihayet genel
degerlendirme ve sonugla tamamlanacaktir.

2. Hedonik Fiyat Teorisi

Hedonik fiyat teorisi, mallarin heterojen oldugu varsayimina dayanarak
her mal igin bireysel niteliklerin veya karakteristiklerin toplam1 olarak goriiliir.
Her kalite karakteristigi bir mal veya hizmet olarak ele alinir ve bu nedenle
kendi fiyatina sahip olur. Yani karakteristikler tiiketicinin algiladig1 degerlerdir
ve tiiketicinin fayda fonksiyonunda da dyle goriiniirler. Bu karakteristikler farkli
konut modellerini ayirirlar ve bdylece her konutun kalitesini tayin ederler. Her
bir konut karakteristigi i¢in (Q), tam bir piyasanin  mevcut oldugu ve bu
piyasalarin her birinin bu karakteristikler icin bir denge fiyati olusturdugu
varsayilir. Boylece konutlarin karakteristigi, bu karakteristiklerin marjinal
degerine esit olan bir fiyata egemen olacaktir. Sonug olarak bir konutun fiyati
(P), konutun icerdigi karakteristiklerin  ifadesidir. = Bu, hedonik fiyat
denklemidir. Konutun fiyatlar1 ve her bir kalite karakteristiginin miktari
gozlemlenebilmesine ragmen, bu karakteristiklerin marjinal degeri dogrudan
gozlenemez. Ancak bu marjinal fiyatlar, kesit verileri kullanilarak regresyon
analizi ile tahmin edilebilirler (Murray ve Sarantis, 1999:1-13).

Pi=1(Qy)

Yukaridaki denklem hedonik fiyat modelidir. Burada P; hedonik mal
fiyat1 ve Q; bu mala etki eden degiskenleri ifade eder.

Konut piyasalari, konut birimlerinin fiziksel davranislar1 agisindan
konut piyasalarindaki farklilig1 ortaya koyan faktorlere sahip toplam bir diizeyi
ele almaktadir. Konut satin alma karar siirecinde, konutun mevkiisi biiyiik
onem tasimaktadir. Ornegin potansiyel ev alicisi; konutun is yerine, alisveris
merkezine, egitim kurumlarina olan uzakligi g6z oniinde bulunduracaktir.
Oturacagi konutun ulasim imkanlarim kolayca yararlanmak ve ulasim
maliyetlerinin de diisiik olmasmi isteyecektir (Alastair, McGreal, Smyth,
Cooper ve Ryley(2000:1-17). Ayrica diger faktorler; konut tipi, biiytkliigii,
yasi, arsa biytikligl, ikamet edenlerin sosyo-ekonomik ozellikleri, niifus,
mikro ve makro diizeyde ekonomik sinirlamalar, semt karakteristikleri ve gelir
gibi degiskenleri de gozden gecirecektir(Adair, Berry ve McGreal, 1996:67-
83).

3. Veriler ve Yontem

Asagida hedonik model uygulamasiyla ilgili veri tanimlamasi ve
tanimlayici istatistikler agiklanacaktir.
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a. Verilerin Tanimlanmasi

Hedonik model fiyat arastirmasi i¢in emlak piyasasiyla calisiimistir.
Bunun i¢in konan kisitlar, konutlarin en az dort katli olmasi ve yapilacak
tercihin satin almaya yonelik olmasidir. 2001 yili May1s ayinda izmir ili kentsel
kesimde tiim ilgelerde emlak biirolarinda emlakgilarla ylizyilize goriismek
suretiyle 2718 anket yapilmustir™ . Anket yapilan ilgeler Konak, Buca, Balgova-
Narlidere, Gaziemir, Buca, Bornova ve Karstyaka’dir. Konut ile ilgili olarak
emlakgilara sorulanlar; balkon sayisi, asansor sayisi, apartmanda ka¢ daire
oldugu, konutun biiylikliigli, oda sayisi, kaginci katta oldugu, konutun kag
yasinda oldugu (siirekli degisken); konutun 1sitma sistemi, salonun ve odanin
doseme durumu, banyo dosemesi, pencere dogramasi, ¢ati yalitimi, duvar
kaplama, konutun mevkii, mutfak yapisi, uydu sistem, kablo, hidrofor, otopark,
panjur, giines enerjisi, kapici, bahge ve site iginde olup olmadigi (kukla
degisken) sorulmustur.

b. Tammlayici istatistikler

2001 yilh Mayis ayinda Izmir ili kentsel kesimde tiim ilgelerde emlak
biirolarinda emlakgilarla yiizylize goriismek suretiyle yapilan 2718 anketin
tanimlayici istatistikleri asagidaki gibidir:

Tablo 1: Tamimlayici istatistikler

Toplam Ortalama Standart Sapma
Fiyat 106452125000000.000 39165608903.606 38425291871.110
Lnfiyat 28463.796 10.472 0.300
Semtler  10716.000 3.943 2.175
Karsiyaka 360.000 0.132 0.339
Bornova  400.000 0.147 0.354
Konak 729.000 0.268 0.443
Gaziemir  232.000 0.085 0.279
Buca 251.000 0.092 0.290
Balgova  291.000 0.107 0.309
Narlidere  200.000 0.074 0.261
Cigli 255.000 0.094 0.292
Isinma
Sistemi 5145.000 1.893 0.896
Soba 1090.000 0.401 0.490
Kat 972.000 0.358 0.479

™ Yazar bu verilerin toplanmasinda D.E.U. L.L.B.F. 2000-2001 dénemi dérdiincii sinif
Ekonometri bolimii 6grencilerine; ¢alismaya yaptiklar katki icin Ekonometri bolimii
ogretim iiyesi Yrd. Dog.Dr. M.Vedat PAZARLIOGLU’na, Dr. Hamdi EMEC’e ve Y.L.
ogrencisi Ozlem AYVAZ’a yardimlari igin tesekkiir eder.
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kaloriferi

Merkezi

kalorifer ~ 529.000
Jeotermal

Enerji 114.000
Diger 13.000
Salon

Zemini 6790.000
Karotas 494.000
Parke 1590.000
Rabita 144.000
Seramik 118.000
Marley 101.000
Hali 271.000
Oda

Zemini 7297.000
Karotas 547.000
Parke 1267.000
Rabita 312.000
Seramik 100.000
Marley 213.000
Hali 279.000
Banyo

Sayisi 3281.000
Banyo

Doseme 4615.000
Seramik 1807.000
Fayans 819.000
Diger 92.000
Pencere

Dograma 5554.000
Ahsap 843.000
Alimiinyum 931.000
Pvc 934.000
Diger 10.000
Cati

Yahtimi  5039.000
Beton 438.000
Kiremit 2239.000
Etermit 41.000
Duvar

Kaplama 5727.000
Plastik

Boya 1350.000

Yagh Boya 220.000
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0.195

0.042
0.005

2.498
0.182
0.585
0.053
0.043
0.037
0.100

2.685
0.201
0.466
0.115
0.037
0.078
0.103

1.207

1.698
0.665
0.301
0.034

2.043
0.310
0.343
0.344
0.004

1.854
0.161
0.824
0.015

2.107

0.497
0.081
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0.396

0.200
0.069

1.525
0.386
0.493
0.224
0.204
0.189
0.300

1.673
0.401
0.499
0.319
0.188
0.269
0.304

0.422

1.324
0.472
0.459
0.181

0.824
0.463
0.475
0.475
0.061

0.394
0.368
0.381
0.122

1.349

0.500
0.273
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Saten Boya 912.000 0.336 0.472
Duvar

Kagidi 142.000 0.052 0.223
Diger 94.000 0.035 0.183
m’ 333851.000 122.830 33.253
Oda sayis1 7821.000 2.877 0.618
Kat 10383.000 3.820 2.217
Yas 22605.000 8.317 7.345
Konutun

yeri 3870.000 1.424 0.565
Sokak 1668.000 0.614 0.487
Cadde 948.000 0.349 0.477
Bulvar 102.000 0.038 0.190
Uydu 4618.000 1.699 0.459
Var 818.000 0.301 0.459
Yok 1900.000 0.699 0.459
Kablo 4071.000 1.498 0.500
Var 1365.000 0.502 0.500
Yok 1353.000 0.498 0.500
Hidrofor 4038.000 1.486 0.500
Var 1398.000 0.514 0.500
Yok 1320.000 0.486 0.500
Otopark  4020.000 1.479 0.500
Var 1416.000 0.521 0.500
Mutfak

Yapisi 3878.000 1.427 0.597
Hazir

Mutfak 1633.000 0.601 0.490
Miiteahhid 1049.000 0.386 0.487
Panjur 4232.000 1.557 0.497
Var 1204.000 0.443 0.497
Yok 1514.000 0.557 0.497
Giines

Enerjisi ~ 4731.000 1.741 0.438
Var 705.000 0.259 0.438
Yok 2013.000 0.741 0.438
Balkon

Sayisi 5370.000 1.976 0.693
Kapici 3985.000 1.466 0.500
Var 1449.000 0.533 0.499
Yok 1268.000 0.467 0.499
Asansor

Sayisi 2512.000 0.924 0.677
Daire 49994.000 18.394 17.429
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Sayisi

Site 4550.000 1.674 0.469
Var 886.000 0.326 0.469
Yok 1832.000 0.674 0.469
Bahcge 3779.000 1.390 0.488
Var 1657.000 0.610 0.488
Yok 1061.000 0.390 0.488

Tanimlayici istatistikler Tablo 1°de incelendiginde ortalama bir konutun
fiyati 39 000 000 000T.L.’dir. Isinma sistemleri incelendiginde sobali %40
ve katkaloriferli %36 konut bulunmaktadir. Salon ve oda zemini ise parke
agirliklidir.  Konutlarin  %67’sinin  banyosu seramik; %34’{inlin pencere
dogramasi alimtinyum ve PVC’dir. Cat1 yalitimina bakildiginda agirlik kiremit
olup %50’sinin duvar kaplamasi plastik boyadir. Konutlarin %61°i sokak i¢inde
bulunmaktadir. %50’sinde kablolu yayin varken, %70’inde uydu sistem
bulunmamaktadir. %60°inda hazir mutfak vardir. Konutlar ortalama 123 m?
dordiincii kat, sekiz yillik, bir banyolu, iki balkonlu, 18 daireli, bir asansorliidiir.

4. Uygulama

Hedonik fiyat modeli basit en kiiciik kareler yontemiyle tahmin
edilmistir. Konutun piyasa fiyati bagimli ve diger tiim degiskenler bagimsiz
degisken olarak modele alinmistir. Calismada log- dogrusal modelle ¢aligilmis
ve ayni zamanda fiyat iizerindeki ylizde etkilerde hesaplanmistir. Ayrica en iyi
modeli se¢mek icin Wald-F istatigi ve  Hendry’nin genelden &zele
yaklagimindan yararlanilmigtir (Ramanathan,1986:284-285). Once  sadece
kantitatif degiskenlerden olusan, takiben hem kantitatif hem de kukla
degiskenlerden olugan genel bir model kurulmugtur. Degisen varyans White’in
gelistirdigi varyans kovaryans matrisinden yararlanilarak diizeltilmistir.

Tablo 2 incelendiginde oda sayisinin istatistiksel olarak anlamsiz
¢iktig1 goriilmistiir. Bunun disinda tiim katsay1 tahminleri teorik beklentilere
uymaktadir ve istatistiksel olarak da anlamlidir. Model degisen varyans
nedeniyle White’in gelistirdigi varyans kovaryans matrisinden yararlanilarak
dizeltilmistir.

Tablo 3 hem genel hem de sinirlandirilmis modeli gostermektedir.
Genel modelde istatistiksel olarak anlamsiz ¢ikan katsayr tahminlerine sifir
sinir1 koyarak LM istatigi elde edilmistir (LM = 0.020772). 0=0.05 6nem
diizeyinde y* tablo degeri=21°dir. Bu durumda smirlandirilmis modelle
calismak daha uygundur.

Siirlandirilmis model incelendiginde kat kaloriferi, merkezi kalorifer
ve jeotermal enerjinin sobaya gore konut fiyatin1 arttirdigi goriilmustiir. Hem
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salon hem odada parkenin fiyati arttirdigi  anlagilmistir. Banyoda seramik,
pencere dogramada alimiinyum, ¢at1 yalitimda kiremit, duvar kaplamada yagh
boya disinda tiim kaplama tiirlerinin ve nihayet hazir mutfagin konutun fiyatini
arttirdiklart goériilmiistiir. Konutun cadde veya bulvar lizerinde, uydu sistemli,
panjurlu, kapicili olmasinin fiyat1 arttirici etkisi vardir. Konutun site iginde,
bahge icinde ve giines enerjili olmasi iktisadi olarak anlamsiz ¢ikmistir. Fakat
yine, konutun m”’si, oda sayisi, kagmnci katta oldugu ve konutun yasinin da
fiyat1 arttirict etkisi vardir.

Semtlere bakildiginda Karsiyaka, Konak, Balcova ve Narlidere’deki
konutlarin Bornova semtindekilere gore fiyati daha fazlayken, Buca, Gaziemir
ve Cigli’deki konutlarin Bornova’ya gore fiyati daha diisiik ¢ikmistir.
Smirlandirilmis modeldeki degisen varyans, White’in gelistirdigi varyans
kovaryans matrisinden yararlanilarak diizeltilmistir.

Tablo 4’de sinirlandirilmis modelin fiyat tizerindeki yiizde etkileri de
incelenmistir. Bazi katsay1 tahminlerinin yiizde etkileri yorumlanacak olursa;
ornegin merkezi kat kaloriferi ve jeotermal enerjili bir konutun sobali bir
konuta gore fiyata etkisi sirastyla %16 ve %17’dir. Salon ve oda zemini karotas
olan bir konutun fiyat1 parkeye sahip bir konuta gore sirastyla %2.4 ve %7
daha ucuzdur. Bulvar tizerindeki bir konutun fiyat1 sokak i¢indeki konuta gére
%11 daha pahalidir. Konak’taki ve Karsiyaka’daki konutun fiyatr ise
Bornova’daki konuta gére %8 daha pahalidir.

5. Sonu¢

2001 yili Mayis ayinda tesadiifi olarak segilen emlakgilarla ylizyiize
yapilan goriismeler sonugu konutun fiyatina etki eden faktorler arastirilmis ve
Hedonik fiyat modeli kurulmustur. Ekonometrik model sonuglari teorik ve
iktisadi beklentileri karsilamistir. Yani diger bir degisle katsay1 tahminleri gerek
konutun oOzellikleri gerekse dig faktorler (konutun yeri, site iginde olup
olmamasi gibi) agisindan anlamli ¢ikmistir. Ozellikleri ilge degiskenleri de
modele eklendiginde konut fiyatlar: yiiksek olan yerler goriilebilmistir.

ABSTRACT

A house unit is not a homogenous good. It has some quantitative and
qualitative features. The main purpose of this article is to search relationships
within the housing market, and analyze the connections in the housing process.
In the empirical side, a questionary study is realized by 2178 random sampling
and face-to-face meetings by the estate agents within the urban areas of izmir in
May 2001. Accordingly, hedonic regressions are formed and estimated. Some
connclusions and policy implications are also drawn as to empirical findings.
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Tablo 2: Kantitatif Degiskenli Hedonik Ekonometrik Model

Degisken Katsayr t-istatisti3i  prob *
C 9.506 428.778 0.000
Banyo Sayisi 0.073 5.958 0.000
m’ 0.006 14.201 0.000
Oda Sayisi -0.014 -1.247 0.212
Kat 0.006 3.225 0.001
Yas 0.006 8.974 0.000
Balkon sayisi 0.022 2.535 0.011
Asansor sayisi 0.037 5.770 0.000
Daire sayisi 0.001 2.023 0.043
R? 0.591
Diizeltilmis R* 0.589
Sy 0.192
RSS 99.777
Akaike kriteri -0.460
Schwarz kriteri -0.440
F-stat(prob) 488.598  (0.000)

White Heter. Test (prob)909.849  (0.000)

*0.15 de istatistiksel olarak anlamsizdir. Degisen varyans
White’in gelistirdigi varyans kovaryans matrisiyle diizeltilmistir.
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Tablo 3: Genel ve Simirlandirilmis Hedonik Model

Genel Model Siirlandirilmis Model
Degisken Katsay:1 t-istatistigi prob. Katsayr t-istatisti@i  prob.
C 9.811 412.397  0.000 9.808 430.756 0.000
Kat kaloriferi ~ 0.049 6.507 0.000 0.048 6.379 0.000
Merkezi
kalorifer 0.149 14.212 0.000 0.150 14.103 0.000
Jeotermal enerji 0.161 7.865 0.000 0.159 7.833 0.000
Diger 0.041 0.708 0.479
Salon karotas ~ -0.024 -2.434 0.015 -0.025 -2.567 0.010
Salon rabita 0.018 1.263 0.207 0.018 1.283 0.199*

Salon seramik  0.011 0.514 0.607
Salon marley  -0.014 -0.773 0.440

Hali 0.001 0.044 0.965

Oda karotas -0.068 -6.508 0.000 -0.068 -6.634 0.000
Oda rabita -0.045 -4.735 0.000 -0.044 -4.708 0.000
Oda seramik ~ -0.058 -2.520 0.012 -0.051 -3.194 0.001
Oda marley -0.036 -2.282 0.023 -0.042 -3.361 0.000
Oda hali -0.030 -0.946 0.344 -0.026 -2.184 0.029
Banyo sayist 0.024 2.726 0.006 0.025 2.791 0.005
Banyo fayans  -0.024 -3.486 0.001 -0.025 -3.722 0.000

Banyo diger 0.016 0.705 0.481
Pencere ahsap -0.001 -0.179 0.858

Pencere pvc 0.008 1.122 0.262 0.010 1.357 0.175%
Pencere diger -0.030 -0.822 0.411

Cati betonarme -0.022 -2.943 0.003 -0.022 -2.954 0.003
Cat1 etermit 0.003 0.141 0.888

Duvar yagh

boya 0.016 1.520 0.129 0.016 1.518 0.129*
Duvar saten

boya 0.041 5.029 0.000 0.040 5.027 0.000
Duvar kagidi ~ 0.039 2.351 0.019 0.039 2.356 0.018
Duvar diger 0.047 2.635 0.009 0.048 2.692 0.007
m? 0.004 11.677 0.000 0.004 11.809 0.000
Oda sayist 0.018 2.145 0.032 0.018 2.134 0.033
Kat 0.004 2.713 0.007 0.004 3.062 0.002
Yas 0.001 1.996 0.046 0.001 2.108 0.035
Cadde 0.034 5.030 0.000 0.033 4.959 0.000
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Bulvar 0.103 5.052 0.000 0.101 4.973 0.000
Mutfak

miiteahhit -0.019 -2.880 0.004 -0.020 -3.032 0.002
Mutfak diger  0.001 0.046 0.963

Balkon sayist  0.009 1.478 0.140 0.009 1.426 0.154*
Asansor sayist  -0.004 -0.754 0.451

Daire sayisi 0.000 0.902 0.367

Uydu var 0.032 4.489 0.000 0.033 4.635 0.000
Kablolu yayin

var 0.009 1.337 0.181 0.008 1.247 0.212%*
Hidrafor var 0.022 3.104 0.002 0.023 3.212 0.001
Otopark var 0.003 0.378 0.705

Panjur var 0.040 5.797 0.000 0.040 5.885 0.000
Glinej enerjisi

var -0.015 -2.037 0.042 -0.015 -2.027 0.042
Kapict var 0.035 4.684 0.000 0.035 5.117 0.000
Site var -0.031 -4.161 0.000 -0.030 -4.139 0.000
Karsiyaka 0.067 5.841 0.000 0.071 6.160 0.000
Konak 0.081 7.602 0.000 0.083 7.863 0.000
Gaziemir -0.036 -2.617 0.009 -0.037 -2.872 0.004
Buca -0.065 -4.936 0.000 -0.062 -4.849 0.000
Balgova 0.036 2.124 0.034 0.037 2.183 0.029
Narlidere 0.052 3.966 0.000 0.051 3.928 0.000
Cigli -0.110 -10.101  0.000 -0.109 -10.335 0.000
R? 0.774 0.774

Diizeltilmis R* 0.770 0.770

Sy 0.144 0.144

RSS 55.019 55.114

Akaike kriteri  -1.022 -3.867

Schwarz kriteri  -0.905 -3.776

F-Stat. (Prob)  172.416  (0.000) 223.383 (0.000)
White Heter.

Test(prob) 422.1777 (0.000) 411.581 (0.000)

*0.10° da istatistiksel olarak anlamsizdir. Degisen varyans White’in gelistirdigi
varyans kovaryans matrisiyle diizeltilmistir. Temel siniflar soba, salon zemini parke,
oda zemini parke, banyo dosemesi seramik, pencere dograma alimiinyum, cati
yalitim1 kiremit, duvar kaplama plastik boya,
hazir mutfak, uydu yok, kablolu yayin yok, hidrafor yok, otopark yok, otopark yok,
giines enerjisi yok, kapict yok, site i¢inde degil, bahgesi yok, semt Bornova.
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Emlak Fiyatlari-Hedonik Yaklasim

Tablo 4: Smirlandirilmis Modelde Fiyata Yiizde Etkiler

Degisken Katsay1 Yiizde etkiler
Kat kaloriferi 0.048 4917
Merkezi kalorifer 0.150 16.183
Jeotermal enerji 0.159 17.234
Salon karotag -0.025 -2.469
Salon rabita * *

Oda karotas -0.068 -6.574
Oda rabita -0.044 -4.305
Oda seramik -0.051 -4.972
Oda marley -0.042 -4.113
Oda hali -0.026 -2.566
Banyo sayisi 0.025 2.500
Banyo fayans -0.025 -2.469
Pencere PVC * *

Cat1 betonarme -0.022 -2.176
Duvaryagli boya * *
Duvarsaten boya 0.040 4.081
Duvar kagidi 0.039 3.977
Duvar diger 0.048 4917
m? 0.004 0.400
Oda sayisi 0.018 1.800
Kat 0.004 0.400
Yas 0.001 0.100
Cadde 0.033 3.355
Bulvar 0.101 10.628
Mutfak miiteahhit -0.020 -1.980
Balkon sayist * *
Uydu var 0.033 3.355
Kablolu yaym var * *
Hidrafor var 0.023 2.327
Panjur var 0.040 4.081
Glinej enerjisi var -0.015 -1.489
Kapici var 0.035 3.562
Site var -0.030 -2.955
Bahge var -0.020 -1.980
Karsryaka 0.071 7.100
Konak 0.083 8.300
Gaziemir -0.037 -3.700
Buca -0.062 -6.200
Balgova 0.037 3.700
Narlidere 0.051 5.100
Cigli -0.109 -10.900

*(0.10’ da istatistiksel olarak anlamsiz oldugundan. viizde etkileri hesaplanmamuistir.
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