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Housing and Hedonic Price Appliation Of A Structural Equality Model
Abstract

The study aimed to analyze the factors affecting the hedonic price formation by
structural equation model. The surveys in the center of Erzincan formed the data
set. Findings revealed that neighborhood and social acceptance were the most
important factors on hedonic price. Again, aesthetics and environment, housing
use area, ease of access and demographic factors positively affect the housing
price.
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1. Giris

Ulke ekonomisi iginde 6nemli bir paya sahip olan konut sektérii sadece
ekonomik agidan degil Glkenin konut politikalari cercevesinde yerel
yonetimler ve 6zel sektor ishirligi ile Giretilen konutlarin nitelik ve nicelikleri
acisindan da tartismalara sebep olmaktadir. Konut, bireylerin barinma
ihtiyaclari karsilarken onlari dis diinyanin etkilerinden korumakta (Yayar, R.,
& Gl, D., 2014) ancak sosyal tabakalasma ve sinifsal bir ayrisma araci
olarak kapali siteler seklinde insa edilmesi durumunda bir sosyal izolasyon
bir sinifsal ayrisma yaratmaktadir (Marmasan, 2014).

Bireylerin bir kentli olmasinin verdigi alt kimliklerin yaninda her kent de
dogal, cografi, kiilturel, sosyal ve tarihsel boyutlardan olusan bir kimlige
sahiptir (Ulu, A., Karakog, A, 2004). Degisimin kaginilmaz oldugu modern
zamanla birlikte kentlerin kimlikleri de ekonomik, sosyokiiltlrel, teknolojik,
demografik ve daha birgok etkene bagli olarak slietleriyle birlikte
degismektedir. Degisen kent kimligi her alanda bakis hareket ve algilari da
kendiliginden degistirmektedir. Bu degisen algilardan biriside konut
algisidir.

Konut 6nceleri insanlarin barinma ihtiyacini karsilayan bir meta iken zaman
icerisinde teknolojik gelismeler ve refah artisi, diger tiketim mallarinda
oldugu gibi konutunda mahiyet ve islevini degistirmistir (Yayar, R., & Giil, D.,
2014). Konut artik sadece bir barinak degil dayanikli bir tiiketim mali, bir
yatinim alani, sosyal statii gostergesi, glic ve sosyal kabul araci olmustur
(Coskun, 2016/2). Hal boyle olunca konut fiyatlari muhitin konumundan,
konutun 6zelliklerine, yapi malzemesinden konutun bulundugu sosyal
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tabakaya ve komsuluk kadar bircok farkh etken tarafindan belirlenir
olmustur.

2. Teorik Cergeve

Konut fiyatlarinin belirlenmesinde en gok ilgi goren yaklasimlardan biri
hedonik yaklasimdir. Hedonik yaklasim veya hazza dayal bir tiiketim egilimi
bir Grlinlin bir ihtiyaci karsilamasindan ziyade o urinin verdigi zevk ve
duygusal tatmin etkili olmaktadir. Konutlarin yapi, dekorasyon, yerleske,
cevre, komsuluk ve konfor gibi 6zelliklerinin farkhliklari yani heterojen yapisi
begeni ve tercihleri etkilemekte ve konut fiyatini da belirlemektedir (Cing6z,
2010; Cetintahra ve Cubukcu, 2011).

Hedonik fiyat kapsaminda konutun kullanim alanlarinin genisligi tiketiciye
bir rahatlik ve konfor sagladigi icin fiyat Gzerinde de etkili olmaktadir. Bu
kapsamda konutun biyaklGga tercih edilmekte ve konut biyldikge fiyati
da artmaktadir (Bover ve Velilla, 2002). Yapinin buyikluga kadar yapi
karakteristikleri de konut fiyati (izerinde etki eden faktorlerden biridir. Yapi
karakteristikleri, komsuluk ve konutun bulundugu konum fiyat olusmasinda
onemli etkenleri olusturmaktadir (Wen, Jia ve Guo, 2005).

Konut fiyatlarinin tizerindeki etkenlerden biride hanehalki geliridir. Gelir
artisi daha konforlu ve daha estetik konut talebine etkiletmektedir. Diger
demografik unsurlarla birlikte ailenin biyukligii harcamalari etkiledigi icin
konut fiyatlari Gizerinde belirleyici olmaktadir (Wilhemsson, 2002). Konutun
konumu sehir merkezine ve hizmet alanlarina uzakligi da konut fiyatlarinin
olusmasinda belirleyicilerden biridir. Sehir merkezine ve ulagima yakinlik
tercih sebebi ve konut fiyatlarini artirici bir unsurdur (Toda ve Nozdrina,
2004).

Hal boyle olunca konut fiyatlari dolayisiyla konut talebi tGzerinde konutun
konumu, muhiti, komsuluk iliskileri, konutun i¢ kullanim alani ve konutun
dis kullanim alaniyla birlikte tiketicilerin demografik ve ekonomik 6zellikleri
belirleyici olmaktadir.

iki bilyiik deprem yasamis bir sehir olan Erzincan’da can ve mal giivenligi
acisindan konutlarin saglam zeminde ve en uygun malzemeyle saglam
yapilmasi kaginilmaz bir zorunluluktur. Mekanin yasam kalitesi tiketici
bakis acisini ve konut tercihini etkilemektedir. Konut talep edenlerin
konutlarda aradiklari 6zellikler bilinirse pek tabii olarak konut arz edenler bu
ozelliklerde konut sunacaklardir. Ulke ekonomisi icinde yiiksek bir paya
sahip olan konut piyasasinin rasyonel islemesi icin talebe etki eden
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faktorlerin iyi analiz edilmesi gerekmektedir. Bu amacla Erzincan ilinde
konut talebi Gzerinde etkili olan hedonik faktorleri arastirmak icin bu
¢alisma yapilmigtir.

3. Amag

Bu arastirmanin amaci; bir heterojen mal olan konutun 6zelliklerinin
konutun fiyati Gzerindeki etkilerinin ortaya konmasidir.

4. Kapsam ve Yontem
Materyal

Calismanin teorik catisi kaynakcada gosterilen ve literatiirde yer alan konu
ile ilgili calismalardan kurgulanmistir. Ampirik materyal anketlerle elde
edilen 2018 yilina ait yatay kesit verilerinden olusmaktadir. Yapisal Esitlik
modellemesinde kullanilan LISREL 8.72 paket programi ve istatistik icin
kullanilan SPSS 22 paket programi yazilim materyali olarak kullanilmistir.

Metot
Ornek Biiyiikliigiiniin Tespiti

Ornek biyUkligi tespit edilirken calisma evrenini olusturan Erzincan
merkez yerleskedeki mahalleler secilmistir. Tesadiifi Ornekleme Yéntemine
gore anket sayisi asagidaki formille belirlenmistir. Ana kiitleyi temsil
edebilecek 6rnek biyukligi 383 olarak hesaplanmis ve anket uygulamasi
bu 6rneklem lizerinde yapilmistir.

Anket Sorularinin Hazirlanmasi ve Analiz Siireci

Anket formunun ve soru 0Olgeklerini hazirlanmasinda daha 6nce yapilmis
farkl calismalarin soru érneklerinden faydalaniimistir. Hedonik fiyatlamada
konutun igyapisi, konforu, alan biyikligl oda ve banyo sayisi Cing6z
(2010), Cetintahra ve Cubukgu(2011), Selim (2009) ¢alismalarin soru formu
iceriklerinden olusturuldu. Konutun konumu ve komsuluk iliskileri Kellekgi
ve Berkdz (2006), Wen, Jia ve Guo (2005) calismalarindan faydalanilirken;
sehir merkezine mesafe, ulasim kolayligi ve mal ve hizmetlere yakinlik ise
Ozus ve Dékmeci (2010), Isik (2015) ve Toda ve Nozdrina (2004) calismalari
dikkate alinmistir. Yine Arastirmada kullanilan ankette katilimcilarin
demografik ve sosyoekonomik 6zelliklerine yonelik sorular sorulmustur.
Demografik ve sosyoekonomik 6zellikler agik uglu sorulardan elde edilmis,
Cografi Etkenler ve Konut Tercihi Olcegi ise likert yontem ile kesinlikle
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katilmiyorum 1, katilmiyorum 2, orta derecede katiliyorum 3, katiliyorum 4,
kesinlikle katihyorum 5 puanla élgeklendirilmistir.

Teorik Cati
Yapisal Esitlik Modeli

Yapisal Esitlik Modelleri analizinin amaci, ¢calismalarin baslangicinda
belirlenen hipotezlerin veya bir iliski drlintilerinin veri seti tarafindan
dogrulanip dogrulanmadigini ortaya koymaktir. Yapisal Esitlik Modelleri
(YEM) gozlenen ve gozlenemeyen (gizil-latent) degiskenler arasindaki
nedensel iliskilerin sinanmasinda kullanilan kapsamli bir istatistiksel
tekniktir (Reisinger ve Turner, 1999).

Yapisal Esitlik Modelinin Varsayimlari:

* Gozlenen degiskenlerin cok degiskenli normal dagihima sahip oldugu,
* Gizil degiskenlerin ¢ok degiskenli normal dagilima sahip oldugu,

* Gizil degiskenler arasinda dogrusal iliskilerin oldugu,

* GoOzlenen ve gizil degiskenler arasinda dogrusal iliskilerin oldugu,

* Aykiri degerlerin var oldugu,

* Hata terimlerinin korelasyonsuz oldugu,

* Coklu dogrusal baglanti sorununun olmadigi,

* Yeterli 6rneklem biyikligiiniin oldugu varsayilmaktadir.

Arastirmada kullanilan modelde bagimli dissal gizil degisken Hedonik Fiyati
(HD) dir.

Hedonik Fiyat Olgiim Modelinin i¢sel gizil bagimli dediskenleri ve gdzlenen
degiskenler ise;

» Demografik Faktorler
- Ankete katilanlarin yasi (YAS)
- Egitim durumu (EGITIM)
- Medeni durum (MEDRM)
- Meslek (MESLEK)
- Cocuk Sayisi (CSAY)
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> Erigim Kolayhg (EK)
- Sehir merkezine yakinlk 6nemlidir. (V2).
- lsyerine yakinlik dnemlidir. (V3).
- Okullara yakinhk 6nemlidir. (V4)
- Hastaneye yakinlik dnemlidir. (V5)
- Maesire alanlarina yakinlik 6nemlidir. (N3)
- Spor alanlarina yakinhk dnemlidir. (N4)
- Toplu tasima duraklarina yakinhk énemlidir. (N5)

» Komsuluk ve Sosyal Kabul (KSK)
- Komsuluk iligkileri dnemlidir. (K1)
- Ayni sosyal sinif, koken ve siyasi diistinceden insanlarla
komsulugu tercih ederim. (K2)
- Farkliliklardan rahatsizlik duymam. (K3)
> Konut Kullanim Alani (KKA)
- Genis mutfak 6nemlidir. (11)
- Genis balkon 6nemlidir. (12)
- Genis banyo 6nemlidir. (13)
- Genis salon 6nemlidir. (14)
> Estetik ve Cevre (EC)
- Manzara 6nemlidir. (O1)
- Kapali otopark 6nemlidir. (02)
- Cevre diizenlemesi 6nemlidir. (06)
- Cocuk oyun alanlarinin olmasi 6nemlidir. (07)

5. Model

Arastirmanin modeli Sekil 1.’de gosterilmistir.

Konut Ozellikleri —— Konut Fiyatlar

Sekil 1. Arastirmanin Modeli
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Arastirmanin modelini gdsteren Sekil 1.”den gorilecegi lizere, arastirma
kapsaminda, konut 6zelliklerinin konut fiyatlarina etkisi incelenecektir.

6. Hipotez
Arastirmanin tek hipotezi soyle belirlenmistir:

H1: Konut 6zellikleri konut fiyatlarini istatistiki olarak anlamli bigcimde
etkilemektedir.

7. Bulgular
Demografik ve Sosyoekonomik Bulgular

Erzincan, Dogu Anadolu bolgesinin kiiclik ve kalabalik olmayan sehirlerinden
biridir. Ankete katilan bireylerin demografik ve sosyokiltirel 6zellikleri
asagida verilmektedir. Anket calismasi 383 katilimciyla gercgeklestirildi ve
katihmcilarin 197’sini kadin (%51,4), 186’sin1 erkek (%49,6) katilimci
olusturmustur. Konut tercihinde bireyin yasi 6nemli bir faktordur.
Popiilasyonda her yas grubundan katilimci bulunmaktadir. Tablo 1’de
ankete katilanlarin demografik 6zellikleri ve ylzde dagilimi verilmistir.

Ankete katilanlarin %41,3 46-60 yas grubunda yer almaktadir ve diger yas
gruplarina gore daha ylksek bir orana sahiptir. Katilimcilarin %26,9’u lisans,
%23’0 lise, %17’si ise ilkokul mezunudur. Katilimcilarinin mesleklerine
bakildiginda memur sehri olan Erzincan’da memur ve emeklilerin coklugu
dikkat cekmektedir. Ankete katilanlarin biyik cogunlugunu %84 oranla evli
bireylerden %16’sI bekar bireylerden olusturmaktadir.
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Tablo 1. Ankete Katilanlarin Yas, Egitim Ve Meslek Dagilimi

61 yas
Yas Arahig1 25-29 30-35 36-45 46-60 ve Toplam
iizeri

Frekans 37 34 51 67 8 197
Kadin

Oran% 18,8 17,3 25,9 34,0 4,1 100
Erkek Frekans 25 30 32 91 8 186

Oran% 134 16,1 17,2 48,9 4,3 100
Topla Frekans 62 64 83 158 16 383
m Oran % 16,2 16,7 21,7 41,3 42 100
Egitim Durumu ilkokul ~ Ortaokul  Lise Onlisans  Lisans  Toplam
Kadm Frekans 32 26 42 29 68 197

Oran% 16,2 13,2 21,3 14,7 34,6 100
Erkek Frekans 33 38 46 15 54 186

Oran% 17,7 20,4 24,7 8,1 29,1 100
Topla Frekans 65 64 88 44 122 383
m Oran% 17,0 16,7 23,0 11,5 31,9 100

. Ozel o

Meslek Esnaf Emekli Memur Sekidr Ciftgi  Toplam

Frekans 21 82 43 49 2 197
Kadin

Oran% 10,7 41,6 21,8 24,9 1 100

Frekans 44 34 51 40 17 186
Erkek

Oran% 23,7 18,3 27,4 215 9,1 100
Topla Frekans 65 116 94 89 19 383
m Oran% 17 30 25 23 5 100

Kaynak: Original calculations.

Ol¢iim Modeli

Olgiim modeli olusturulmadan énce 6lgeklerin giivenirlilik testleri ve
istatistiki analizleri yapilmistir. En yaygin kullanilan yontem olarak
Cronbach’s Alpha® katsayisi, ortalama, standart sapma, standardize edilmis
faktor yik degerleri ve t degerleri hesaplanmistir. Tablo 4’te model ve
Olceklere iliskin glivenirlilik sonuglari ve istatistiki degerler verilmistir.

3 Cronbach’s Alpha Katsayisinin degerlendirilmesinde kullanilan kriterler; 0.00 < o < 0.40
olgek giivenilir degil, 0.40 < a < 0.60 6lgek diisiik giivenilir, 0.60 < a < 0.80 oldukca
giivenilir, 0.80 < o < 1.00 yiiksek derecede giivenilir olarak degerlendirilmektedir.
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Tablo 4. Model ve Olgeklere iliskin Giivenirlilik Sonuclari Ve istatistiki
Bulgular

fcsel Bagimhive  Ortala  Standart  tdegeri  Faktor Cronbach’s

Gozlenen ma Sapma Yiik Alpha Degeri
Degiskenler Degerleri
Demografik Faktérler (DF)

YAS 2,99 1,187 6,50 0,58 0,878
EGITIM 3,28 1,484 -4,00 -0,28 0,889
MEDRM 0,84 0,376 6,25 0,58 0,873
MESLEK 3,18 1,271 -2,35 -0,16 0,886

CSAY 2,45 1,183 0,65 0,05 0,880
Erisim Kolayligi (EK)
V2 4,22 1,058 18,96 0,82 0,859
V3 4,25 1,074 20,60 0,86 0,858
V4 4,23 1,018 17,27 0,77 0,860
V5 4,24 1,054 20,07 0,85 0,858
N3 3,86 1,056 16,33 0,74 0,861
N4 3,70 1,084 12,33 0,59 0,864
N5 4,22 1,050 19,18 0,82 0,859
Komsuluk ve Sosyak Kabul (KSK)
K1 4,19 1,083 10,25 0,83 0,859
K2 2,29 1,246 -0,42 -0,02 0,881
K3 3,15 1,329 5,01 0,28 0,874
Konut Kullanim Alani (KKA)
1 4,26 0,966 19,64 0,84 0,859
12 4,23 0,998 20,18 0,86 0,860
13 4,09 1,013 16,35 0,76 0,862
14 4,19 974 19,29 0,83 0,861
Estetik ve Cevre (EC)
o1 4,09 1,055 12,48 0,61 0,862
02 3,64 1,158 7,21 0,38 0,870
05 4,19 0,995 19,16 0,84 0,861
06 4,22 1,020 19,13 0,84 0,859

Kaynak: Orijinal hesaplamalar.
Chi-Square = 533,36 df =225 P-value = 0.00000
RMSEA = 0,060

Modelde yer alan gézlenen degiskenlerden “Katilimcilarin egitim durumu
(EGITIM)”, “Katilimcilarin meslegi (MESLEK)” ve “Ayni sosyal sinif, koken ve
siyasi diisiinceden insanlarla komsulugu tercih ederim (K2)” faktor yiik
degerleri ve t degerleri negatif cikmistir. Yine (K2) ve “ katilimcilarin ¢ocuk
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sayisi (CSAY) gozlenen degiskenlerin t degerleri + 1.96 kiicik oldugu icin %5
Onem seviyesinde istatistiki olarak 6nemli bulunmazken; modelde yer alan

diger gozlenen degiskenlerin t degerleri + 1.96 biylk oldugu icin %5 6nem

seviyesinde istatistiki olarak 6nemli bulunmustur.

Model ve veriler arasindaki uyum degerlendirmesinde kullanilan élgme
kriteri olarak Ki-kare/serbestlik derecesi (X2/DF), p degeri ve RMSEA (Root-
mean-square error approximation) degerleri incelenmistir. Model igin igin
X2/DF (533,36/225) degeri 2,36 olarak hesaplanmistir. Bu deger kabul
edilebilir deger olan bes ve besten kiiclik degerler icerisinde yer almaktadir.
Ayni sekilde RMSEA degeri yine kabul edilebilir deger olan 0.10 ve daha
diistk degerler icerisindedir (0.060). Model p<0.0000 degerini aldig1 icin %5
onem seviyesinde istatistiksel olarak anlamhdir. RMSEA icin ise 0,05’e esit
veya daha kigik degerin milkkemmel bir uyuma, 0,08 ile 0.10 arasindaki
altindaki degerlerin kabul edilebilir bir uyuma, 0,10’dan daha buyik degerin
de kotd uyuma karsilik gelmektedir (Hayduk, 1987).

Yapisal Model

Yapisal modelle gizil degiskenler arasindaki iliski tanimlanir ve 6nerilen
dénence test edilir. Olciim modeli ile tanimlanan yapisal modelin uyum
istatistikleri 6l¢iim modeliyle aynidir. Olgiim modelinden farkli olarak gizil
degiskenler arasindaki yapisal katsayilar incelenir (Yilmaz, 2004). Sekil 2'de
yapisal esitlik modeli ve standart degerleri verilmektedir.
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Chi-Sguare=533.36, df=225, P-value=0.00000, RMSEA=0.060

Sekil 2. Hedonik Fiyat Olgiim Modeli ve standart degerleri
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Standardize edilmis regresyon katsayilari hesaplanirken, her bir gizil
degiskeni 6lcmede kullanilan gosterge degiskenlerden biri tesadiifi olarak
“bir” degeri alir. Bu deger dikkate alinarak diger gosterge degiskenlerinin
gosterge ylkleri hesaplanir ve daha sonra bu degerler standart hale getirilir.
Standardize edilmis katsayilarin birin tizerinde olmamasi gerekir.
Standardize edilmis ¢6zimleme degerleri her bir gdzlenen degiskenin kendi
gizil degiskenini ne kadar iyi temsil ettigini géstermesi agisindan son derece
onemlidir (Yilmaz,2004). Modelde standardize edilmis katsayilar birin
Uzerinde degildir.

Modelin veri setine ne kadar uydugunu degerlendirmede kullanilan kriterler
Tablo 3’te verilmistir. S6z konusu degerlerin 1’e yakin olmasi veri ile model
arasindaki uyumun mikemmel oldugunu goéstermekte, sifir ise uyumsuzlugu
temsil etmektedir (Celik ve Yilmaz, 2014). Bu arastirmada s6z konusu
kriterlere iliskin degerler 1’e yakindir. Bu durum model ile veri setinin
uygunlugunu goéstermektedir.

Tablo 5. Yapisal Modelinin Uyum indeksleri

Uyum indeksleri Uyum indeksleri Model degeri
sembolleri

Uyum iyiligi indeksi GFI 0.89
Diizeltilmis uyum iyiligi indeksi AGFI 0.87
Normlastirilmig uyum indeksi NFI 0.96
Tucker-Lewis indeksi NNFI 0.97
Goreceli uyum indeksi RFI 0.95
Karsilagtirmali uyum indeksi CFI 0.98
Artirmali uyum indeksi IFI 0.98

Kaynak: Orijinal hesaplamalar.

Sekil 3’de Hedonik Fiyat Olgiim Modelinin t degerleri verilmistir. Buna gore
sirasiyla temel Demografik Faktorler (2,75), Erisim Kolaylhigi (15,69),
Komsuluk ve Sosyal Kabul (15,53), Konut Kullanim Alani (16,13) ve Estetik ve
Cevre (11,45) %5 6nem seviyesinde istatistiki olarak 6nemli bulunmustur.
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YAS .34
EGITIM [=®12 60
MEDRM [~ 59
MESLEK (13 .36
CSAY  |™13.67
V2 ~*11.75
V3 ~*10.93
va ~12.32
V5 ~*11.23
N3 ~®12.54
N4 ~13.17
N5 ~*11.66
K1 ~*3.27
K2 ~=13.69
K3 ~=13.39
11 ~10.21
12 —*9.98
0.0Q0
g\s\ 13 ~*12.09
1 .\1\
12.25
14 ~=10.66
o1 ~=12.64
o2 ~®13.40
o5 ~*9.23
o6 ~*+35.92

Chi-Square=533.36, df=225, P-value=0.00000, RMSEA=0.060

Sekil 3. Hedonik fiyat Olgiim modeli t degerleri
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Model’de Hedonik Fiyat digsal gizil degisken ile diger i¢sel gizil degiskenler
arasinda pozitif yonli bir iliski oldugu tespit edilmistir.

Demografik faktorler, hedonik fiyat (izerinde pozitif yonli dislik dizeyde (y
=0,22; t = 2,75) bir etkiye sahiptir. “Katilimcinin yasi (YAS) ve “Medeni
Durum (MEDRM) en 6nemli gozlenen degiskenlerdir. Ancak “Egitim
(EGITIM)” ve “Meslek (MESLEK)” gozlenen degiskenler negatif degerler
almistir. Demografik faktorlerin hedonik fiyatta pozitif yonde bir etkisi
olmasina ragmen etkisi distiktdr.

Erisim kolayhgi, hedonik fiyat Gzerinde pozitif yonli yiksek dizeyde (y =
0,86; t = 15,69) bir etkiye gdstermektedir. “isyerine yakinlik (V3)” ve
“hastaneye yakinlik (V5)” en 6nemli gozlenen degiskenler olarak tespit
edilmistir. Sehirler blytdikge ulasim biyulk bir olmaktadir. Sehirlerde
Universite veya blylik hastanelerin oldugu yerlerde ulasim kolayligi ve
hizmet aliminin kolayligi nedeniyle konut fiyatlari daha yiiksektir (Oren ve
Yiiksel, 2013; Kellekg¢i ve Berkoz, 2006).

8. Tartisma

Hedonik fiyat Gzerinde komsuluk ve sosyal kabul (y =0,91; t = 15,53) ¢ok
yuksek bir etkiye sahiptir. Geleneksel toplumlarda komsuluk iliskileri
oldukga belirleyici ve etkili bir faktdrdir. “Ev alma komsu al.” ataséziyle
kiltire yerlesmis bu durum konut fiyatlarinda temel belirleyici bir unsurdur.
Komsuluk ve sosyal kabul igsel gizil degiskeninin en dnemli gézlenen
degiskeni “komsuluk iliskileri dnemlidir. (K1)” olarak belirlenmistir. Calisma
alani olan Erzincan’da komsu tercihinde ayni ekonomik sinif, etnik koken
veya siyasi diisiinceden olmak 6nemli bulunmamis, komsuluk iliskileri
onemli bulunmustur. Bu meyanda “(K2)” gbzlenen degisken negatife bir
deger almis ve %5 6nem seviyesinde anlamli bulunmamistir.

Konut kullanim alani hedonik fiyat (izerinde yiiksek bir etkiye sahiptir (y =
0,91; t = 15,53). En 6nemli gbzlenen degiskenler “genis mutfak 6nemlidir.
(11)” ve “genis balkon 6nemlidir. (12)” degiskenlerdir. Anket
katihmcilarindan erkekler genis balkonu 6nemserken; kadin katihmcilar
genis mutfagi tercih etmektedir.

Yine hedonik fiyat lizerinde estetik ve ¢evrenin pozitif yonde yiksek
diizeyde (y =0,91; t = 15,53) etkisi oldugu gézlemlenmistir. En 6nemli
gozlenen degiskenler cevre diizenlemesi “(06)” ve ¢ocuk oyun alanlarinin
olmasi “(07)” bulunmustur. Gizel bir cevrede yasamak ve ¢ocuklarin rahat
bir sekilde oyun oynamalari istenmektedir.
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9. Sonug

Bu arastirma Yapisal Esitlik Modeliyle bir heterojen mal olan konutun
Ozelliklerinin konutun fiyati tGizerindeki etkilerini ortaya koymaya galismistir.
Tiketicilerin konutun her bir 6zelligi icin konuta 6demeye razi oldugu fiyati
gostermektedir. Calismanin veri seti 2018 yilinda Erzincan ili merkez
yerleske ve mahallelerinde yapilan anketlerden elde edilen yatay kesit
verilerdir. Konut fiyatini belirleyen unsurlar yapisal esitlik modeliyle analiz
edilmis hedonik fiyatin olusmasinda her bir gizil degiskenin etkinlik diizeyi
tespit edilmistir.

Calismayla elde edilen bulgular literatirde yer alan diger ¢calismalarla
benzer 6zellikler gostermektedir. Konut fiyat Gzerinde komsuluk ve sosyal
kabuliin yiiksek bir paya sahip oldugu tespit edilmistir. Geleneksel topluluk
kiltirinde komsuluk iliskileri 6Gnemsenen bir durumdur ve insanlar
oncelikle yakin komsularinin kimler olduguna dikkat etmektedirler. Komsu
profilinde ayni inang, etnik koken, sosyal sinif ve siyasi diisiince aranmasa
da giiclii komsuluk baglari tercih edilmektedir.

Estetik ve ¢evre diizenlemesi konut fiyatlarinin olusmasinda énemli bir
etken olarak goriilmistiir. Glzel bir manzara ve ¢ocuklarin rahatca oyun
oynayabildikleri bir alanin varligi konut fiyatlarina etki etmektedir.

Yine sehir merkezine ve hizmet alanlarin yakin olmak hedonik fiyat {izerinde
onemli bir faktordir. Merkeze yakin olan konutlar ve 6zellikle hastane ve
okullara yakin olan konutlar daha degerli gorilmektedir.

Tidm bu bulgular konut satin alirken bireylerin rasyonel davranis iginde
olduklarini géstermektedir. Sosyal bir varlik olan insanlarin birlikte
yasadiklari komsularini 6nemsedikleri tespit edilmistir. Konutun kullanim
alaninin tiketicilere sagladigi konfor ve rahatlik ile konutun sehir merkezine
yakinliginin maliyetleri azaltip; zaman, hareket ve maddi tasarruflari
sagladigi icin konut fiyatina etkisi de kaginilmazdir.

10. Oneriler

insaat firmalari igin konut alanlari olusturulurken veya siteler insa ederken;
* Sosyal dokuya

* Talebi beklenen misterilerin sosyo ekonomik 6zelliklerine

* GUcla komsuluk baglarinin insanlar tarafindan araniyor olmasina

* Konutlarin hastane ve okullara yakin olmasina
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* Sehir merkezine yakin olmasina
* Cocuk oyun alanlari olusturulmasina
* Kullanim alaninin tiiketicilere konfor ve rahatlik saglamasina

Dikkat etmeleri 6nerilebilir.
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