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Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktorlerin Hedonik
Modelle Belirlenmesi: TR83 Bolgesi Ornegi

Determining Factors Effecting Housing Prices With Hedonic Model: A Case of TR83 Region
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OZET

Calismada TR83 Bolgesinde bulunan apartman dairelerinin
satis fiyatini etkileyen faktorlerin neler oldugu ve bu
faktorlerin marjinal etkilerinin belirlenmesi amaclanmistir. Bu
amagla, oncelikle apartman dairelerinin fiziksel, cevresel ve
konut piyasasi 6zellikleri aciklanmustir. ikinci olarak, apartman
dairelerinin ozelliklerini kapsayan soru formlari hazirlanarak
arastirma bolgesindeki emlakgilara uygulanmistir. Elde edilen
veriler ile hedonik regresyon fiyat modeli tahmin edilmistir.
Analiz sonucunda, modele katilan otuz iki degiskenden
yirmi bir tanesi %10 anlamlilik diizeyinde, istatistiki olarak
anlamli bulunmustur. Anlamli bulunan on (g degisken, konut
fiyatlarini pozitif yonde etkilerken, sekiz degisken ise olumsuz
yonde etkilemektedir. Apartman fiyatlarini pozitif yonde
etkileyen en 6nemli degiskenler olarak; banyo sayisi, asansor
sayisl, konutun bulvarda ve kaloriferli olmasi, negatif yonde ise
konutun Corum Kent Merkezinde olmasi, yakit olarak fueloil
kullanmasi ve birinci katta olmasi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut piyasasi, hedonik teori, hedonik
fiyat modeli

1. GiRiS

Konut piyasasl, arz ve talep mekanizmasiyla konut
hizmetlerinin tahsis edildigi bir yer olarak tanimlanir.
Konut piyasasinin mal ve hizmet piyasalarindan farkli
olan 6zelliklerinden bir tanesi esnek olmayan konut
arzidir. Konut hizmetleri en pahali hane halki harca-
malarindan birisidir. Degisen konut fiyatlari hem bi-
reyler hem de hiikimetler icin sosyoekonomik kosul-
lar etkileyen ve ulusal gelir kosullari izerine ilave bir
etkiye sahip endise kaynagi olmustur. Konut yatirm-
larindan elde edilen sermaye kazanclar beklentileri
konut fiyatlarini konut talebini artirarak etkileyecek-
tir ki bu durum konut fiyatlarinda ytksek volatiliteye
sebep olacaktir. Bu, konut talebi kisa donemde ayar-
lanmazsa, konut fiyatlarinda artisa neden olacaktir.
Konut piyasasi makroekonomik degiskenlerden,
mekansal farliliklardan, toplumun yapisal 6zellikle-
rinden ve cevresel 6zelliklerden etkilenebilmektedir
(Kim ve Park, 2005:221).

Diger tuketim mallarindan farkli olarak, konut
piyasasi tektir ¢linkii konut piyasasi yapi, konum ve
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cevre Ozelliklerini gosterir.Hedonik fiyatlama mode-
li, mallarin tipik bir sekilde icsel 6zellikleriyle satildi-
gini 6ne siirmektedir. Bu ylizden, bir evin bir baska
eve goreceli fiyati, bir evinbaska bir eve gore farkli
ozellikleriolacaktir. Konut piyasasi arastirmalarinda,
cevre ve konum degeri, genellikle biyik veri
setlerinde coklu regresyon teknigini kullanan ve
analizde mikro ekonomik teoriye dayanan bir
resmiyeti gerekli kilan hedonik fiyatlama modeliyle
analiz edilir (Zhang ve zhang, 2010:354).

Codgu sanayilesmis ulkedeki gayrimenkul, hane
halki zenginliginin en biyuk bilesenlerini olustur-
maktadir. Sonug olarak, ev sahiplerinin evlerinin de-
geri, tiketim ve tasarruf firsatlar izerine temel bir
etkiye sahiptir (Case et al., 2004)

Fiyat calismalarinin cogu, hedonik modelleme ve
coklu regresyon analizine dayanan diger modellerle
yurutilmektedir. Temel olarak, bu metotlar, fiyat ve
cesitli 6zellikler arasindaki iliskinin dogrudan bir tah-
minine uygundur. Ancak, bu teknikler, eger degerlen-
dirme takvimi aykiri, dogrusal olmayan, mekansal ve
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gozlemler, sureksizlik ve bulaniklik arasindaki diger
bagimlilik gesitleri gibi yonleri kapsayacak sekilde ge-
nisse, sorunlu hale gelebilir (Kauko, 2003: 159-160).

Bu calismanin amaci, Tirkiye'de TR83 Bolgesi gay-
rimenkul piyasasinda apartman dairesi 6zellikleriyle
piyasa fiyati arasindaki iliskiyi belirlemektir. Bu iliskiyi
olcmek icin hedonik regresyon yontemi uygulanmis-
tir. Arastirma TR83 Bdlgesi'ni (Tokat, Samsun, Corum
ve Amasya) kapsamaktadir. Arastirma bolgesinde son
donemlerde yeni konutlarin ingaatinin artmasi, 6zel-
likle Tokat ve Amasya kent merkezlerinde cografi ko-
numdan dolayr imar alanlarinin daralmasi konut fiyat
hareketlerinin incelenmesini 6nemli hale getirmistir.
Bu calisma ile bolgede bulunan apartman daireleri-
nin fiyatlarini etkileyen faktorlerin neler oldugu orta-
ya konmaya cahisiimistir.

2. LITERATUROZETI

Turkiye'de konut fiyatlari Gzerine var olan calis-
malarin bircogu, konut fiyatlari endekslerini hesapla-
mada uzun zamandir bilinen avantajlarindan dolayi
hedonik fiyatlama modeline dayanmaktadir. Hedonik
fiyatlama modeli ayni zamanda uluslar arasi literatiir-
de de konut fiyatlari ve konut 6zellikleri arasindaki
iliskiler arastiriirken genis bir sekilde kullanilmakta-
dir (Baslevent ve Sahinkaya, 2010). Yapilan bu calis-
ma Tirkiye'nin TR83 Bdlgesi'nde bulunan apartman
dairelerini kapsamasi ve dairelerin diger ¢alismalara
gore daha cok farkl 6zelliklerini dikkate almasi baki-
mindan farkhhk goéstermektedir.

Ridker ve Henning (1967) yaptiklari hava kirli-
liginin konut fiyatlar Uzerindeki etkilerini ele alan
calisma, konut fiyatlarini etkileyen faktorleri hedonik
fiyatlandirma modeliile ele alan ilk calismadir. Dogru-
sal fonksiyonel modelin kullanildidi ve konut satisina
ait 167 gozlemin bulundugu calismada genel olarak
elde edilen sonuclar s6z konusu bolgelere uygun
sonuclar olup istatistiksel olarak anlamli ¢cikmigslardir.
Konut 6zellikleriyle ilgili “konut basina ortalama oda
sayisl, son zamanlarda insa edilen konut orani ve
bolgelerde mil basina diisen toplam ev sayisi” gibi
degiskenler dnemli aciklayici degiskenler olup, bu
degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve buyUklik-
leri iktisat teorisindeki beklentilere uygun cikmistir.
“is merkezlerine ulasma zamani ve anayola ve alt ge-
citlere erisebilirlik” degiskenleri anlamli ¢cikmiglardir.
Komsuluk karakteristiklerinden en iyi tahmin edilen
karakteristik “isglicii orani” karakteristiktir. Okul ka-
litesi degiskeni ile konut fiyatlari arasinda pozitif bir
iliski mevcuttur.

Kain ve Quigley (1970)'nin konut satisina ait 1184
toplam gozlem, 854 kisitlanmis gézlem ile yapmis
oldugu yan logaritmik ve dogrusal modelde konut
hizmetlerinin kalitesi, objektif niteliklerden (oda sa-

yisi, banyo sayisi ve arazi alan gibi) daha cok konut
fiyatlarini etkiledigini ¢ikarmistir. Kisitlanmis 6rnek-
leme ait modelde kiracilara ait denklemde bina kali-
tesi, konut kalitesi ve ortalama yapi kalitesi istatiksel
olarak anlamli ¢ikarken, ev sahiplerine ait denklemde
konut 6zelliklerinin kalitesi ve ortalama yapi kalitesi
anlamsiz ¢ctkmistir. Hedonik fiyat teorisi tizerine yapi-
lan en 6nemli calisma Rosen(1974) tarafindan yapilan
calismadir. Clinki, “Hedonik Fiyat Modeli ile ilgili ilk
calismalar Rosen ile baslamistir.. Bu calismaya gore
gozlenen Urin fiyatlar ve her bir mala 6zgu karakte-
ristiklerin miktar bir dizi 6rtiili ya da “hedonik” fiyat-
lar olarak tanimlanir. Bu makalesinde Rosen, mallarin
tasidiklari 6zellik ve karakteristiklerin degerini tahmin
eden hedonik hipotezlere dayanan Urin farklilastir-
masi modelini tarif etmistir.

Palmquist (1984)'in konut satisina ait 20297 goz-
lemli dogrusal, yar logaritmik, logaritmik, dogrusal
logaritmik ve ters logaritmik fonksiyonelli modeller
ile analiz etmistir. Dogrusal hedonik regresyon sonug-
larina bakildiginda neredeyse degiskenlere ait bitiin
katsayilar anlaml ¢cikmis olup isaretleri beklenen di-
zeydedir. Hedonik regresyon sonuclarina bakildigin-
da konut alani (m2), garajin konuttan ayri olmasi, ko-
nutun hasat(kotd, ise yaramaz) durumda olmasi, hava
kirliligi duizeyinin yillik aritmetik ortalamasi, son 5 yil-
da ev sahibi degisen konutlarin orani ve niifus sayimi-
na gore beyaz olmayanlarin niifus icindeki orani gibi
degiskenler konut fiyatlarini negatif yonde etkiledigi
go6zlemlenmistir. Palmquist’in ikinci asamasi olan lo-
garitmik dogrusal talep tahmini sonuclarina bakildi-
ginda aylik konut giderleri, konut alaninin hedonik fi-
yati, ailede satis gerceklestirenlerin sayisi ve saticinin
siyah olmasi gibi degiskenler konut fiyatlari Gzerinde
daha etkili olugunu goézlemlemistir. Bu katsayilarin
konut fiyatlarina pozitif etki ettigini analiz etmistir.

izmir ilinde emlak fiyatlarina etki eden faktérleri
hedonik yaklasim yéntemiyle Ucdogruk (2001)
arastirmistir. Emlakgilarla yiz ytize gorusilerek konut
fiyatina etki eden faktorler belirlenerek, hedonik fiyat
modeli olusturulmustur. Konutun piyasa fiyati bagimh
degisken, konutun kendi 6zellikleri (oda sayisi, Isinma
sistemi, salon zemini, pencere, cati yalitimi vb. ) ve
dis 6zellikleri de bagimsiz degiskenler olarak modele
konulmustur. Kantitatif degiskenli hedonik modelde
oda sayisi istatistiksel olarak anlamsiz ¢cikmistir. Diger
modelde kat kaloriferinin, merkezi kaloriferin ve
jeotermal enerjinin sobaya gore emlak fiyatini artir-
digi gorilmistar.

Boyacigil (2003), iskenderun'da kentsel cevre ni-
teliginin gelistirilmesinin toplumsal fayda ve maliyet-
lerinin degerlendirilmesini amaclamistir. Calismada,
genel, yerel ve konuta ait yesil alan varligi, hava kali-
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tesi, glrdltl diizeyi ve sosyal donati alanlarinin belirli
diizeyleri ile konut fiyatlar arasindaki iliskiyi, hedonik
fiyatlandirma ve kosullu degerleme yontemlerini kul-
lanarak ortaya koymaya calismistir. Hedonik fiyatlan-
dirma yontemi sonucunda nitelikli bir kentsel ¢evre
ile konut fiyatlan arasinda olumlu yonde yiiksek bir
iliski oldugu saptanmistir.

Baldemir vd. (2007) Mugla ili kentsel kesimde,
konut piyasasinda konutlarin sahip oldugu farkl ni-
teliklerin konut satis fiyati Gzerindeki marjinal etkile-
rini ortaya koymaya calismiglardir. Mugla ili kentsel
kesimde merkez ilcelerde emlak birolarinda emlak-
cilarla yiiz ylize goriisme suretiyle tesadiifi olarak 178
anket yapilmistir. Modelde merkezi kalorifer, seramik
banyo dosemesi, konutun sokakta bulunmasi, uydu
sistemi, hazir mutfak, glines enerjisi, banyo sayisi, ko-
nutun m2’si, asansor sayisi, sehir merkezine uzaklig
seklindeki degiskenler konut fiyatlarina pozitif etki
yapmistir. Selim (2009)2004 Hane halki Biitce Anketi
verilerini kullanarak Turkiye'de konut fiyatlarini belir-
leyen faktorleri analiz etmistir. Arastirma sonuclarina
gore konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli degisken-
ler; konutun tipi, yapi tlrd, oda sayisi, konutun bi-
yukligu, havuza ve dogal gaza sahip olmasidir.

Yang (2001) Cin'de yaptigi calismasinda fiziksel
yapl, konum, cevre ve yapi kalitesinin riskini iceren
konut ozelliklerinin kesin fiyatini incelemistir. Calis-
manin katkisi hedonik fiyat regresyonunun Beijing'te-
ki apartmanlarin degerini tahmin etmek icin ve ayrica
konut fiyatlan Gzerine yapi kalitesinin giicli etkisini
vurgulamak i¢in uygulanabilecegini gostermektedir.
Arastirma sonuglan tiketicilerin dustik yapi kalite ris-
kinden kaginmak icin dnemli bir miktar para 6demeye
hazir olduklarini géstermektedir. ilave olarak, fiziksel
yap! degiskenleri, konum degiskenleri ve cevre de-
giskenlerini iceren klasik degiskenlerin de Beijing'te-
ki apartmanlarin fiyati Gizerine anlamh etkiye sahip
olduklarini bulmustur. Egitim cevresi, gorinim ve
geleneksel fikirler tarafindan etkilenen konut alanla-
r, banyo sayisi, konum, tesisler ve yon de Beijing'teki
gayrimenkul piyasasi fiyatlarini etkileyen faktorlerdir.

Hai-Zhen vd.(2005)'un konut piyasasina iliskin
yapmis olduklari calismada, hedonik fiyat modeli
bltin olarak %1 6nem seviyesinde anlamh bulun-
mustur. Konut yasi, konutun konumu (kuzey-giiney,
dogu-bati),hastane, postane, banka gibi kurumlara
olan uzaklk ve egitim kurumlarina olan uzaklik sek-
lindeki degiskenlerin katsayilari anlamsiz ¢tkmis olup
s6z konusu degiskenlerin konut satis fiyati lizerinde
herhangi bir etkilerinin olmadigini tespit etmislerdir.
Universiteye yakinlik, is merkezlerine uzaklik ve en
yakin gole uzaklik gibi degiskenler konut fiyatlarina
negatif etki yapmistir.

Wen vd (2005) Hangzhou sehri icin yaptiklar ¢a-
hsmada, bagimsiz degisken olarak 18 6zellik se¢mis
ve dogrusal bir hedonik fiyat modeli olusturmuslardir.
Model 2473 konut 6rnegi ve 290 konut mallari verisi
ile test edilmistir. 18 bagimsiz degiskenin 14 tanesi
konut fiyatlari Gzerine anlamli etkiye sahip oldugu
bulunmustur. Ayrica bu degiskenleri etki dereceleri-
ne gore 5 Grupta (Grup 1; zemin bolgesi, Grup 2; Bati
Goliine mesafe, Grup 3; ic cevre, Merkezi is alani, Trafi
kosullari, Grup 4; garaj, dekorasyon derecesi, toplum
yonetimi, Cevre, Cati kati, Grup 5 ise daire kati, islem
zamanli, eglence imkani ve Universite yakinhgi olarak)
siniflandirmiglardir.

Yankaya ve Celik (2005) calismalarinda, izmir
metrosu yatinminin  konut-yerlesim  birimlerinin
degeri lizerine etkilerini incelemislerdir. Calisma-
da hedonik fiyat modeli, ulasim yatirnminin konut
fiyatina olan etkisinin olctlmesinde kullaniimistir.
Model iki farkh fonksiyonel form altinda (lineer ve
log-lineer) uygulanmistir. Model sonuclari ulasim
altyapisinda ki yatinmin konut fiyatlarini, etki ala-
ni icinde arttirdigini  gostermektedir. Calismada
kullanilan veri seti, Aralik 2003 ve Mart 2004 tarihleri
arasinda, Turkiyede gayrimenkul kayitlari ile ilgili
calisma alanlari ve cevresindeki biitiin emlakgilardan
anketlerle toplanmistir. Emlak bdrolar ile yapilan
yuzylize gorismeler sonucunda toplam da 360 anket
yapilmistir. Bagimli degisken, evlerin gercek deger
Gizerinden piyasada ki satis fiyatidir. Kisa dénemli
bir kentsel kismi denge icinde, ulagim altyapisindaki
bir iyilestirmenin arsa degerlerine kapitalize oldugu
teorik savi izmir orneginde de anlamli olarak
dogrulamiglardir.

Cohen ve Coughlin (2008) calismalarinda, 2003
yillinda Atlanta havaalani yakinlarindaki konut fiyat-
lar izerine guriltinin etkisini hedonik fiyat cerce-
vesinde konumsal ekonometrik modeller ve tahmin
modellerini karsilastirmislardir. Konumsal etki, ge-
nellestirilmis momentler yaklagsimi ile tahmin edilen
konumsal otokorelasyon ve oto regresyon paramet-
relerinin her ikisini de kapsayan bir model tarafindan
ele alinmistir. Oncelikli modellerinde, giiriiltiiniin (Bir
gecede 70-75 desibel olarak belirlenen) normal faa-
liyetleri etkiledigi alanlardaki konutlar, gurdltinin
(Bir gecede 65 desibelden daha az) normal faaliyetleri
etkilemedigi alanlardaki konutlardan %20.8 daha di-
stk bir fiyata satiimaktadir. Konumsal etkinin kapsa-
mi, havaalani girdltusiinin negatif fiyat etkisini bi-
yutmektedir. Sonug olarak, girtltu kontrol edildikten
sonra, havaalanindan daha uzaktaki konutlar, daha
disuk fiyata satilmaktadir. Mesafe ile ilgili olarak, ha-
vaalani yakinliginin rahathgini vurgulayarak, fiyat es-
nekligi %15'tir.
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Selim (2008), calismasinda Tirkiye'de konut fi-
yatlarini belirleyen faktorleri 2004 Hanehalki Bitce
Anketi kullanilarak analiz etmistir. Calismasinda, he-
donik regresyon modeli ve yari logaritmik form kul-
lanmistir. Hedonik modeli tahmin etmede “en kiigtk
kareler metodu” kullanmistir. Konut fiyatlarini etkile-
yen en 6nemli degiskenleri, konutun tipi, yapi tird,
oda sayisi konutun buyukligu ve diger yapisal de-
giskenlerden konutun su sistemi, havuz, dogal gaza
sahip olmasi olarak belirlemistir.

Nazari ve Kalejahi (2011), calismalarinda, iran
piyasasinda cep telefonlarinin o6zelliklerinin fiyati
Uzerine etkisini belirlemede, hedonik fiyat modeli
kullanmislardir. Veriler, 5 Uretici firmadan 111 cesit
cep telefonu markasini ve 2010 yilini kapsamaktadir.
Dogrusal hedonik model kullaniimistir. Calismalarinin
sonucunda, iranhlar'n marka icin 1613, wireless icin
101$, daha fazla 6demeye razi olduklarini ayrica di-
ger farkh 6zelliklerin de calismada fiyat Gizerinde etkili
oldugunu gostermislerdir. Bu 6zellikler, Dokunmatik
Ekran, GPS, Kamera Cozlnirligi gibi. Dokunmatik
Ekran icin de 43$ daha fazla 6demeye razi olduklarini
ortaya koymuslardir.

Cubukgcu ve Cetintahra (2011), izmir ili Karsiyaka
ilcesindesecilenbirbdlgeden, 18 emlakkomisyoncusu
ile anketler yapilmis ve 48 kiralanmis, 52 satin alinmig
konut hakkinda veri (fiyati, yasi, blyukligi sahip
oldugu donatilar gibi) toplanmistir. Model, kiralanmis
ve satin alinmis konutlar igin ayri ayri uygulanmistir.
Sonuglar, mekansal estetik olgutlerinden ‘konuta sa-
hip olma isteginin’ satin alma fiyatini; konutun cevre-
sinin ‘karmasik’ ve ‘bakimli’ olma durumunun ise kira-
lanma fiyatini etkiledigini gostermistir

3. HEDONIK FIYATLAMA MODELI

Hedonik fiyat teorisi, mallarin heterojen oldugu
varsayimina dayanarak her mal icin bireysel nitelik-
lerin veya karakteristiklerin toplami olarak gorulir.
Her kalite karakteristigi bir mal veya hizmet olarak
ele alinir ve bu nedenle kendi fiyatina sahip olur. Yani
karakteristikler tiketicinin algiladigi degerlerdir ve
tuketicinin fayda fonksiyonunda da Oyle gorinrler.
Bu karakteristikler farkli konut modelleri ayirirlar ve
bdylece her konutun kalitesini tayin ederler (Ucdog-
ruk, 2001: 150). Hedonik fiyati Uzerine teorik ¢alisma-
lara dogru iki temel yaklasim buyik 6lctidu katkida
bulunmustur. Birinci yaklasim, Lancaster (1966) in
tlketici teorisinden elde edilmistir ve ikinci yaklasim
ise Rosen (1974) tarafindan 6ne strilmastur. Bu yak-
lasimlarin her ikisi de farklilastirilmis Griinlerin g6z-
lemlenen fiyatlari ve bu Uriinlerle ilgili 6zelliklerin sa-
yisi arasindaki iliski Gzerine dayanan fiyat 6zelliklerine
yuklemeyi amaclamistir. Hedonik kavrami, “bir kulla-
nilishlik ve tercih edilebilirlik indeksi olusturmada di-
gerleri arasinda cesitli bilesenlerin géreceli Gneminin

agirhgini” tanimlamak igin kullanilmistir (Zhang and
Zhang, 2010: 354).

Hedonik fiyatlandirma modelinde farklilastiriimis
UrGn piyasasinda satilan mallarin 6zellikleri ile fiyat-
lari arasindaki iliskiyi 6zetlemektedir. Belirli bir Griin
sinifindaki ilgili Grtinleri farkhlastiran 6zelliklerin za-
hiri fiyatlarini tahmin etme yoludur. Ornegin konutta
garaj olmasi ele alinirsa; konutun satis fiyatinda garaj
ozelliginin direk fiyati verilmez, ama hedonik fiyatlan-
dirma modeli ile bu 6zelligin zahiri fiyati yani hedonik
fiyati bulunabilir. Bu analizlerle tiiketicinin 6demeye
razi oldugu hangi 6zelliklere daha ¢ok deger verdikle-
ri gortilmektedir. Boylece piyasadaki Ureticiler, tiiketi-
cilerin 6demeye daha fazla razi oldugu bu &zellikleri
Uretmeye yonelir. Aslinda hedonik fiyat ozelliklerin
fiyati olarak ifade edilebilir (Arikan, 2008: 4). Hedo-
nik fiyatlama modelleri, piyasa agik oldugunda konut
ozellikleri ve piyasa degeri arasindaki iliskiyi analiz et-
mek icin genis bir sekilde kullaniimaktadir. Hedonik
fiyatlama modelleri, her bir 6zelligin fiyata katkisini
ayirmak ya da konut icin 6deme istegi gibi marjinal
degeri ¢cozmek icin kullanilir. Piyasa degeri lizerine,
fiziksel 6zellikler, konum, cevre ve hatta finansal fak-
torler ve islem maliyetlerinin etkileri deneysel olarak
calisilmistir (Yang, 2001:52).

Konut fiyatinin, yasina, oda sayisina, sahip oldu-
Jgu 1sitma sistemi gibi 6zelliklere goére fiyatinin da
farklilastigini, ayni zamanda hedonik fiyat hipotezine
dayanan Urtin farklilagsmasinin (farkli 6zellik deme-
tine sahip konutun farklilasmasi) ise mallarin fayda-
davranis nitelik veya 6zelliklerine gore deger aldigini
sOylemektedir. Rosen modelinde, bir mal sinifi, n adet
karakteristik ile tanimlanmistir. Modelde Z mal sinifini
gostermektedir. Model asagidaki gibi gosterilmekte-
dir (Rosen, 1974: 34-37):

z=( 242,472+ z, (M

Her bir mal, kote olmus bir piyasaya sahiptir ve
ayni zamanda vector z'nin sabitlenmis bir degeriyle
alakahdir bu ylzden trtnlerin piyasasi fiyat ve karak-
teristiklerle ilgili bir fonksiyonu ortaya koymaktadir.
Fonksiyon asagidaki gibidir;

P(2)=p(z+z,+Z+....... z) )

P belirli bir malin piyasa fiyati, Z ise mal 6zellikleri
vektoridir. Bu fonksiyon, bir alicinin (saticinin), farkli
ozelliklere sahip markalarin fiyatlarini kiyaslamasi ve
alisveris cevresinden elde edilen bir hedonik fiyat reg-
resyon esitligidir.

Hedonik fiyatlama modeli asagidaki gibidir;

Hedonik fiyatlandirma modelinin avantajlar ve
dezavantajlari asagidaki gibi siralanabilir (Ayvaz,
2002: 10):

Hedonik Fiyatlandirma Modelinin Avantajlari:

e Tiketicilerin gercekci tercihlerini 6n plana
cikarmaktadir.
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e Konut fiyatlarinin piyasa icinde hangi degisken-
lere gore belirlendigini agiklamaktadir.

e Konutlarileilgiligtvenilir verileri kullanmaktadr.

e Konut satisi ve karakteristikleri hakkindaki veri-
leri bircok kaynaktan saglayabilmektedir.

e Yontem c¢ok yonlidir ve konutlar ile cevresel
kalite arasindaki etkilesimi g6z 6nline almaktadir.

Hedonik Fiyatlandirma Modelinin Dezavantajlari:
e Konut fiyatlarini etkileyen cevresel faktorlere ilis-
kin veri elde etmek sinirhdir.

e Cevresel faktorlerin konut fiyatlarina etkisi
onemlidir. Hanehalklarinin ¢evresel faktorleri dikkate
alarak alis fiyatini belirlemeleri gerekir. Aksi halde mo-
del yetersiz kalir.

e \Vergi, faiz orani gibi bazi makro degiskenler ha-
nehalkinin istedigi konutu satin alma istegini engel-
leyebilmektedir.

¢ Hedonik ydntemin sonuclari agirlikli olarak mo-
dele eklenen degiskenlere baglidir.

e Veri toplama maliyeti yuksektir.

4.VERIi VE YONTEM

TR83 Bolgesi kent merkezlerinde (Tokat, Amasya,
Corum ve Samsun) bulunan apartman daireleri ile il-
gili hedonik fiyatlandirma modeli uygulamasi icin ilk
olarak yerlesim yerlerindeki emlakgilarin (TR83 Bolge-
si kent merkezindeki farkli mahallelerde faaliyet gos-
teren emlakgilar) bir kismi gayeli olarak belirlenerek
portfoylerindeki halihazir satisi yeni yapilmis veya bes
ay icerisinde satisi yapilabilecek 1453 apartman dai-
resi 6rnek kitleyi olusturmustur. Veriler Mayis-Eyll
2012 doénemini kapsamaktadir. Arastirmada yalnizca
apartman daireleri dikkate alinmistir. Clnkd arastir-
ma kapsamini olusturan boélgede farkli cografi ve ik-
limsel 6zellikler nedeniyle yapilasma farkllk goster-
mektedir (Ornegin Samsun ilinde yazlik dairelerin ve
deniz manzarali villalarin olmasi, kent merkezlerinde
bulunan tek kath konutlarin ¢ok farkl 6zelliklere sa-
hip olmasi vb.)

Veri toplama formlarinin hazirlanmasinda, daire
fiyatlarina etki edebilecedi dustinilen degiskenlerle
dikkate alinmistir. S6z konusu degiskenlerin secimin-
de konuyla ilgili literatirden yararlanilmistir. TR83
Bolgesi kent merkezlerinde 6nce buna benzer bir
calisma yapilmamis olmasi calismayi diger calismalar-
dan ayiran en 6nemli husustur.

Calismada, en uygun modeli belirleyebilmek
icin, yaygin olarak kullanilan “yukaridan asagiya” ya
da “genelden 6zele” dogru yaklasim olarak bilinen
(Gujarati, 1999: 480-486), Hendry (1985) ya da London
School of Economics (LSE) yaklasimi kullaniimistir.
Hendry'nin “genelden o6zele” dogru yaklasiminda
oncelikle c¢ok sayida aciklayici degisken iceren
bir model kurulmaktadir. Daha sonra bu model
sinirlandirilarak, yalniz dnemli degiskenleri kapsayan
bir modele ulasilmaktadir (Gujarati, 1999: 485). Bunun
icin tim degiskenlerin bulundugu bir model alinmis
ve anlamsiz katsayllar en anlamsizdan baslayarak
modelden cikariimis, a = 0.20 anlamhlik seviyesine
kadar inilerek her bir model icin cok sayida analiz
uygulanmistir. Calismada en uygun bulunan sinir-
landiriimis regresyon modeli yorumlanmistir. Bazi
calismalarda regresyon modeli anlamlilik dizeyi %10
alinmaktadir (Ucdogruk, 2001; Paredes, 2009). Bu calis-
mada, regresyon modelinde anlamhlik diizeyi %10'dan
blyuk olan katsayilarin yorumlamasi yapilmamistir.

4.1. Ampirik Bulgular

TR83 bolgesinde tesadlifi olarak secilen emlak
ofislerinden alinan bilgiler ile 1453 apartman dairesi-
ne ait bilgiler toplanmistir. Apartman dairelerine ait
tlim verilerin frekans analizi yapilmis ve sonuclar EK
1'deki tabloda verilmistir. TR83 bdlgesindeki apart-
man dairesi fiyatlari ve daire fiyatlarina etki ettigi
distnilen degiskenlerin ortalama, maksimum, mini-
mum ve standart sapmalari Tablo 1'de verilmistir.

Tablo incelendiginde; hedonik modele esas tes-
kil eden apartman dairelerinin %27,53'G Tokat'ta,
%13,90't Amasya'da, %17,14't Corum'da ve geriye ka-
lan %41,43'0 ise Samsun kent merkezinde yer almak-
tadir. Arastirma bdlgesindeki apartman dairelerinin
%84,9'u kaloriferlidir. Dairelerin %35,93'U odun-kémdir,
%63,11'i dogal gaz ve %0,96's1 da fueloil kullanmakta-
dir. Apartman dairelerinin %24,78'inin banyosunda
kivet bulunmaktadir. Konut pencerelerinin %18,11'i
ahsap, %1,38'i aliminyum ve %80,32'i ise PVC'dir.

Arastirma bolgesindeki konutlarin cati kapla-
masi incelendiginde, konutlarin %716,45'inin beton,
%55,27'sinin kiremit, %17,48'inin etermit ve geriye
kalan %10,81'inin ise singil ile kapli oldugu tespit
edilmistir. Konutlarin %65,93'Gnln duvarlarinin algi
siva ile sivali oldugu belirlenmistir. Apartman dairle-
rinin %58,09'unun sokakta, %35,79'unun caddede ve
%6,13'Unlin ise bulvarda yer aldigi gorilmektedir. Ko-
nutlarin %42,26'sinda kapicinin gorevli oldugu, %20
,99'unda gorintlli diyafon, %36,27'sinde ankastre
mutfak, %47,14’inde yangin merdiveni oldugu ve
%65,18'inin deprem yonetmeligine uygun insa edil-
digi tespit edilmistir.
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Dairelerin sehir merkezine uzakliklari incelendiginde, dairelerin cogunlugunun sehir merkezine 501-1000
metre (26,91) uzakhgindaki oldugu gortliirken bunu sirasiyla, 0-500 metre (%24,71), 2001- + metre (%23,68) ,
1001-1500 metre (%18,86) ve 1501-2000 metre (%5,85) uzakligindaki daireler izlemektedir.

Tablo 1: TR83 Bélgesindeki Apartman Dairelerine iliskin Tanimlayici istatistikler

Degisken Gozlem Sayisi (N) Ortalama Maksimum | Minimum S;;g(:?art
Konut Tokat kent merkezinde 1453 0,2753 1,00 0,00 0,4468
Konut Amasya kent merkezinde 1453 0,1390 1,00 0,00 0,3461
Konut Corum kent merkezinde 1453 0,1714 1,00 0,00 0,3770
Konut Samsun kent merkezinde ® 1453 0,4143 1,00 0,00 0,4928
Konut kaloriferli 1453 0,8486 1,00 0,00 0,3586
Yakit odun-komir 1453 0,3593 1,00 0,00 0,4799
Yakit dogal gaz ® 1453 0,6311 1,00 0,00 0,4827
Yakit fueloil 1453 0,0096 1,00 0,00 0,0977
Banyoda kiivet 1453 0,2478 1,00 0,00 0,4319
Pencere ahsap 1453 0,1831 1,00 0,00 0,3869
Pencere aliiminyum 1453 0,0138 1,00 0,00 0,1166
Pencere PVC*® 1453 0,8032 1,00 0,00 0,3977
Cati beton 1453 0,1645 1,00 0,00 0,3708
Cati kiremit ® 1453 0,5527 1,00 0,00 0,4974
Cati etermit 1453 0,1748 1,00 0,00 0,3799
Cati singil 1453 0,1081 1,00 0,00 0,3106
Duvar algi 1453 0,6593 1,00 0,00 0,4741
Konut sokakta * 1453 0,5809 1,00 0,00 0,4936
Konut caddede 1453 0,3579 1,00 0,00 0,4795
Konut bulvarda 1453 0,0613 1,00 0,00 0,2399
Kapici 1453 0,4226 1,00 0,00 0,4941
Goruntula diyafon 1453 0,2099 1,00 0,00 0,4074
Ankastre mutfak 1453 0,3627 1,00 0,00 0,4809
Yangin merdiveni 1453 04714 1,00 0,00 0,4994
Depreme uygunluk 1453 0,6518 1,00 0,00 0,4766
Merkeze uzaklik 0-500 m *? 1453 0,2471 1,00 0,00 0,4315
Merkeze uzaklhk 501-1000 m 1453 0,2691 1,00 0,00 0,4436
Merkeze uzaklik 1001-1500 m 1453 0,1886 1,00 0,00 0,3913
Merkeze uzaklik 1501-2000 m 1453 0,0585 1,00 0,00 0,2348
Merkeze uzaklk 2001 - + m 1453 0,2368 1,00 0,00 0,4252
Banyo sayisi 1453 1,3269 3,00 1,00 0,5141
Balkon sayisi 1453 1,9057 3,00 0,00 0,7013
Oda sayisi 1453 3,0847 4,00 1,00 0,7323
Asansor 1453 0,6807 1,00 0,00 0,4664
Konutun buyuklagi 1453 141,7460 500,00 45,00 50,5711
Konutun yasi 1453 7,8930 43,00 0,00 7,7874
Konut 1. Katta 1453 0,1906 1,00 0,00 0,3929
Konut 2. Katta 1453 0,2147 1,00 0,00 0,4108
Konut 3. Kat ve lzeri ® 1453 0,5946 1,00 0,00 0,4911
Konut fiyati 1453 129472 1300000 10000 93572,24

(Not: RReferans olarak alinmistir.)

Arastirma bdlgesinde yer alan daire basina ban-
yo sayisi 1,33, balkon sayisi 1,91, oda sayisi 3,08 ve
asansor sayisi ise 0,68dir. TR83 bolgesinde yer alan bir
dairenin ortalama buyukligu 141,75 metre kare, orta-
lama yasi 7,89 yil ve ortalama fiyati ise 129472 TL ola-
rak tespit edilmistir. Konutlarin %19,06s1 birinci kat-
ta, %21,47’si ikinci katta ve geriye kalan %59,46si ise
Uclinci ve daha yukari katta olduklari belirlenmistir.

Referans degiskenleri belirlenmesinde veriler
SPSS programina girilerek referans alinacak gruplar
bu sekilde belirlenmistir. Konutun Samsun kent mer-
kezinde olmasi, yakitin dogalgaz olmasi, pencerenin
PVC olmasi, catinin kiremit olmasi, konutun sokakta
olmasi, konutun sehir merkezine uzaklhginin 0-500
metre olmasi ve konutun 3. Kat ve Uzerinde olmasi
degiskenleri referans olarak alinmistir.
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TR83 bolgesi icin dogrusal, yari logaritmik ve tam
logaritmik modeller denenmis olup her li¢ model de
degisen varyans icerdigi tespit edilmistir. White'in ge-
listirdigi tutarli varyans-kovaryans matrisi kullanilarak
degisen varyans giderilmeye caligiimistir. U¢ model
icerisinde, R? degeri, degiskenlere ait katsayilarin is-
tatistiksel anlamhliklari, iktisadi beklentiler dogrultu-
sunda degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve Akaike
Bilgi kriteri dikkate alindiginda logaritmik-dogrusal
modelin en uygun model oldugu belirlenmistir. Bolge
icin olusturulan yari logaritmik modele iliskin sonug-
lar Tablo 2'de verilmistir. Tahmini yapilan diger reg-
resyon modellerine iliskin sonuglarin makalede fazla
yer isgal edecegi distincesiyle raporlamasi yapiima-
mistir. Tahmin edilen yar logaritmik modelde temel
siniflar olarak; konutun Samsun ilinde olmasi, yakit
olarak dogalgaz kullanilmasi, pencerenin PVC olmasi,
catinin kiremit olmasi, konutun sokak arasinda olma-
si, konutun sehir merkezine uzakliginin 0-500 metre
olmasi ve konutun Uglinct kat ve daha Uzeri olmasi
degiskenleri seklinde belirlenmistir.

TR83 bolgesindeki konutlar icin teorik ve istatisti-
ki acidan en anlamli model olan logaritmik-dogrusal
modele iliskin elde edilen bulgular asagida verilmistir.
Bircok model denemesi sonucu elde edilen regresyon
modelinin determinasyon katsayisi (R?) 0,58 bulun-
mus olup modele katilan degiskenlerin konut fiyat-

larini agiklama gucind gostermektedir. Daha 6nceki
calismalar dikkate alindiginda bu ¢alismada bulunan
determinasyon katsayisinin disik bulundugu soyle-
nebilir. R’degerini, Ucdogruk (2001) izmir ilinde yap-
t1g1 calismasinda %77, Baldemir ve ark. (2007) Mugla
ilinde yaptiklari calismalarinda %81, Selim (2008) Tuir-
kiye genelinde yaptigi calismasinda %64 ve Baslevent
ve Sahinkaya’nin (2010) istanbul ve Tiirkiye genelinde
yaptiklari calismalarinda sirasiyla %60 ve %48 olarak
tespit edilmistir. F istatistik degeri ylksek ¢ikmis olup
%1 O6nem seviyesinde anlamhdir. Model degisken-
lerinin bir bitln olarak modeli aciklamada anlamh
olduklarini ifade etmektedir. Model katilan otuz iki
degiskenden yirmi bir tanesi en fazla %10 seviyesin-
de istatistiki olarak anlaml bulunmustur. istatistiki
olarak anlaml bulunan bagimsiz degiskenlerden on
¢ tanesi (konut kaloriferli, banyoda kivet, cati be-
ton, cati etermit, konut bulvarda, kapici, gorintali
diyafon, ankastre mutfak, banyo sayisi, balkon sayi-
sI, oda sayisl, asansor ve konutun biyikligi) konut
fiyatlarini pozitif yonde etkilemektedir. Anlamli olan
bagimsiz degiskenlerden sekiz tanesi ise (konut Tokat
kent merkezinde, konut Corum kent merkezinde, ya-
kit odun-kdmiir, yakit fueloil, pencere ahsap, merkeze
uzaklk 1001-1500 m, merkeze uzaklik 2001 - + m ve
konut 1. katta ) konut fiyatlarini olumsuz yénde etki-
lemektedir.

Tablo 2: TR83 Bolgesindeki Apartman Daireleri icin Olusturulan Yari Logaritmik Hedonik Model Sonuclari

(Sinirlandiriimig Model)

Degisken Katsay1 S;z;;l:art t-istatistigi Sce)\r/]iilr:si ;lei fi

Konut Tokat kent merkezinde -0,0552 0,0291 -1,8983 0,0579 -0,0537
Konut Amasya kent merkezinde -0,0312 0,0320 -0,9751 0,3297 -0,0307
Konut Corum kent merkezinde -0,1681 0,0453 -3,7104 0,0002 -0,1547
Konut kaloriferli 0,0837 0,0302 2,7683 0,0057 0,0873
Yakit odun-koémiir -0,0623 0,0218 -2,8623 0,0043 -0,0604
Yakit fueloil -0,1630 0,0522 -3,1214 0,0018 -0,1504
Banyoda kiivet 0,0788 0,0221 3,5622 0,0004 0,0820
Pencere ahsap -0,0611 0,0326 -1,8736 0,0612 -0,0593
Pencere aliminyum 0,1376 0,1011 1,3606 0,1738 0,1475

Cati beton 0,0770 0,0229 3,3630 0,0008 0,0800
Cati etermit 0,0929 0,0371 2,5039 0,0124 0,0974
Cati singil 0,0022 0,0340 0,0646 0,9485 0,0022

Duvar algi 0,0334 0,0231 1,4476 0,1479 0,3965

Konut caddede 0,0244 0,0199 1,2223 0,2218 0,0247

Konut bulvarda 0,0986 0,0351 2,8076 0,0051 0,1036
Kapici 0,0559 0,0226 2,4711 0,0136 0,0575
Goriintiili diyafon 0,0606 0,0244 2,4775 0,0133 0,0625

515



Riistii YAYAR, Siilleyman Serdar KARACA

Ankastre mutfak 0,0370 0,0209 1,7744 0,0762 0,0375
Yangin merdiveni 0,0044 0,0241 0,1812 0,8562 0,0044
Depreme uygunluk 0,0488 0,0314 1,5539 0,1204 0,0500
Merkeze uzaklik 501-1000 m -0,0192 0,0248 -0,7709 0,4409 -0,0190
Merkeze uzaklik 1001-1500 m -0,0651 0,0282 -2,3060 0,0213 -0,0630
Merkeze uzaklik 1501-2000 m -0,0214 0,0510 -0,4188 0,6754 -0,0212
Merkeze uzaklik 2001 - + m -0,0787 0,0271 -2,9086 0,0037 -0,0757
Banyo sayisi 0,0959 0,0215 4,4612 0,0000 0,1006
Balkon sayisi 0,0426 0,0176 2,4180 0,0157 0,0435
Oda sayisi 0,0714 0,0158 4,5196 0,0000 0,0740
Asansor 0,0933 0,0264 3,5365 0,0004 0,0978
Konutun biiyakliigi 0,0037 0,0003 12,9616 0,0000 0,0037
Konutun yasi 0,0018 0,0023 0,7928 0,4280 0,0018
Konut 1. Katta -0,1166 0,0271 -4,3088 0,0000 -0,1101
Konut 2. Katta 0,0272 0,0230 1,1810 0,2378 0,0276
Sabit 10,4907 0,0719 145,8903 0,0000

R-squared 0,580214 Mean dependent var 11,62797

Adjusted R-squared 0,570754 S.D. dependent var 0,507658

S.E. of regression 0,332602 Akaike info criterion 0,658708

Sum squared residual 157,0861 Schwarz criterion 0,778657

Log likelihood -445,5517 F-statistic 61,33352
Durbin-Watson stat 1,926365 Prob (F-statistic) 0.000000

Samsun kent merkezi temel alindiginda konutun
Tokat ve Corum kent merkezinde olmasi konut fiya-
tini sirastyla %5,37 ve %15,47 oraninda distirmekte-
dir'. Konutun kaloriferli olmasi hedonik fiyatini %8,73
oraninda arttirmaktadir. Konutun isitmasinda kullani-
lan yakitin odun-kémiir ve fueloil olmasi dogal gaza
kiyasla konut fiyatini sirasiyla %6,04 ve %15,04 ora-
ninda azaltmaktadir. Banyoda kiivet olmasi, konutun
kapicisinin olmasi, goriintili diyafon olmasi, mutfak
yapisinin hazir mutfak olmasi ve asansére sahip olma-
st hedonik fiyati sirasiyla %18,20, %5,75, %6,25, %3,77
ve %9,78 oraninda artirmaktadir. Konut ¢atisinin be-
ton ve etermit olmasi kiremit olmasina kiyasla konut
fiyatlarini sirasiyla %8,00 ve %9,74 oraninda artirmak-
tadir. Konutun bulundugu yerin bulvarda olmasi so-
kakta olmasina gore konut fiyatlarini %10,36 oranin-
da artirmaktadir.

Konutun sehir merkezine olan uzakhgi arttikca
konut fiyatlarinin diistigu tespit edilmistir. Konutun
sehir merkezine uzakliginin 1001-1500 metre olusu
uzakhgin 0-500 metre olusuyla kiyaslandiginda, he-
donik fiyatini %6,30 oraninda disirmektedir. Konu-
tun banyo sayisinda, balkon sayisinda, oda sayisinda
ve konutun buyukligindeki bir birimlik artis, hedo-
nik fiyatini sirasiyla %9,59, %4,26, %7,14 ve %0,37 ora-

ninda arttirmaktadir. Konutun tgiinci ve daha yukari
katta bulunmasina gore birinci katta bulunmasi konut
fiyatlarini %11,01 oraninda disirmektedir.

Daha 6nceki bircok calismada bina yasi konut
fiyatlarini etkileyen 6nemli bir degisken olarak bu-
lunmustur (Ucdogruk, 2001; Baldemir ve ark., 2007;
Selim, 2009). Bu calismada bina yasi istatistiki olarak
anlamsiz bulunmustur. Ozellikle Tokat ve Amasya ili-
nin cografi yapisindan dolayi imar alanlarinin kisith
olmasi eski binalarin dahi daha yiksek fiyattan satil-
malari nedeniyle olabilecegi disiiniilmektedir.

5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Turkiye'de konut sektdrii son yillarda kentsel do-
nisum politikalarinin 6n plana ¢ikmasiyla buyuk bir
ivme kazanmistir. Kentlesme politikasi tim ulke ge-
nelinde gelisme gostermeye baslamistir. Bu durum
konut fiyatlarinda dalgalanmalara neden olmaktadir.
Ozellikle yeni konut insaatinin artmasi konut fiyat-
larini yukari yonli hareket ettirmektedir. Arastirma
bdlgesinde yakin zamanlarda yeni konutlarin insaati-
nin artmasi fiyat hareketlerinin incelenmesini 6nem-
li kilmistir. Bu nedenle bolgede bdyle bir calisma
kurgulanmistir. Konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin
neler oldugu ortaya konmaya calisiimistir.
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Bolgedeki apartman daire fiyatlarini etkileyen fak-
torler hedonik regresyon modeli ile tespit edilmistir.
Bircok model denemesi sonucunda ekonometrik ve
istatistiki olarak en uygun modelin yari logaritmik
model oldugu anlasiimistir. Model katilan otuz iki
degiskenden yirmi bir tanesi en fazla %10 seviyesin-
de istatistiki olarak anlaml bulunmustur. Istatistiki
olarak anlamli bulunan bagimsiz degiskenlerden on
Uc tanesi (konut kaloriferli, banyoda kiivet, cati be-
ton, cati etermit, konut bulvarda, kapici, goriintili
diyafon, ankastre mutfak, banyo sayisi, balkon sayI-
sI, oda sayisi, asansor ve konutun bulylkligl) konut
fiyatlarini pozitif yonde etkilemektedir. Anlamli olan
bagimsiz degiskenlerden sekiz tanesi ise (konut To-
kat kent merkezinde, konut Corum kent merkezinde,
yakit odun-kémiir, yakit fueloil, pencere ahsap, mer-
keze uzakhk 1001-1500 m, merkeze uzakhk 2001 - +
m ve konut 1. katta ) konut fiyatlarini olumsuz yénde
etkilemektedir. Konut fiyatlarini 6nemli oranda
etkileyen degiskenlerin etkileme dereceleri asagida
Ozetlenmistir.

Samsun kent merkezi temel alindiginda konutun
Tokat ve Corum kent merkezinde olmasi konut fiya-
tini sirastyla %5,37 ve %15,47 oraninda dislirmekte-

dir. Konutun kaloriferli olmasi fiyatini %8,73 oraninda
arttirmaktadir. Konutun isitmasinda kullanilan yakitin
odun-kémdir ve fueloil olmasi dogal gaza kiyasla ko-
nut fiyatini sirasiyla %6,04 ve %15,04 oraninda azalt-
maktadir. Konut ¢atisinin beton ve etermit olmasi ki-
remit olmasina kiyasla konut fiyatlarini sirasiyla %8,00
ve %9,74 oraninda artirmaktadir. Konutun bulundugu
yerin bulvarda olmasi sokakta olmasina goére konut fi-
yatlarini %10,36 oraninda artirmaktadir. Konutun se-
hir merkezine olan uzakhg arttikca konut fiyatlarinin
dustigu tespit edilmistir. Konutun sehir merkezine
uzakliginin 1001-1500 metre olusu uzakhgin 0-500
metre olusuyla kiyaslandiginda, fiyatini %6,30 oranin-
da dustrmektedir. Konutun Gclnci ve daha yukari
katta bulunmasina gore birinci katta bulunmasi ko-
nut fiyatlarini %11,01 oraninda distrmektedir.
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SON NOTLAR

Regresyon modelleri logaritmik dogrusal oldugunda bagimsiz degiskenin nicel ve nitel degisken olmasina gore ya-
pilan yorumlar farklilik arz eder. Eger degisken nicel ise, katsay1 100 ile carpilarak yorum yapilir. Eger degisken kukla
degisken ise, oncelikle katsayimin e tabanina gore ters logaritmasi alinir ve ¢ikan sonugtan 1 ¢ikarilir. Daha sonra elde

edilen deger 100 ile ¢carpilip yorumda bulunulur.
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