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OZET

Hedonik fiyatlama modeli, heterojen mallarin sahip oldugu ézelliklerin tiimiinii kapsamaktadir.
Buna gore herhangi bir mala ait olan ozelliklerin her biri mal ve hizmet olarak degerlendirilir. Mallarin
fivatlart belirlenirken her bir ozelliginin etkisi fivatin olusmasina katki saglamaktadir. Heterojen
mallarin fiyatlar: hedonik fiyat modeli sayesinde saptanmaktadir. Bu teoriye bagl olarak Istanbul/Eyiip
ilcesinde 260 konut incelenmig ve stata programui ile her bir degiskenin konut fiyatlart iizerindeki etkisi

saptanmaya ¢aligilmistir.
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1. GIRiS

Konut, insanin barmma ihtiyacim karsilayan, genel olarak kapali bir mekan olarak tezahiir
edilebilir. Tarihsel siire¢ icerisinde insanlar, hava kosullarindan, olumsuz doga olaylarindan korunmak
ve barmmma ihtiyaglarini karsilamak igin ¢esitli mekanlar kullanmislardir. Barinma ihtiyact esasen
insanin var olmasina kosut ortaya c¢ikan bir mefthumdur. Buna bagli olarak kirdan kente, gogebe
yasamdan yerlesik yasama gecislerde yapisal olarak degisiklik gosterse de barmmma en temel unsur

olarak kendini gostermistir.

Insanin yerlesik hayata ge¢mesi ile beraber ¢ok gesitli goriiniimlerde ev-konut insa edilmeye
baslanmustir. Inga edildigi yerin cografyasina, iklimine ve yasam tarzina gdre bicim alan mekanlar,
toplumun sosyo-ekonomik konumunu, toplumsal ve ekonomik durumunu da yansitir. Konut, bu
anlamda, bireysel ihtiyaglarin yan1 sira toplumsal ihtiyaglarin da gostergesi durumundadir. Kentlesme,
niifus artis1, insanlarin ihtiyaglarinin farkliliklar géstermesi, yasanan gogler; barinma kavraminin tesine
tasip, bir konut-barinma sorunu haline gelmistir. Devletin ve piyasalarin miidahil olmasi ile beraber,

konut sorunu bu iki alan arasinda salinarak ¢6ziim beklemektedir.

Konut piyasasmin olusmasi ile iiretilen konutlarin kullanim sekli yapisal olarak degismistir.
Konutlar barinma ihtiyacinin aksine degisim degeri iizerinden piyasaya sunulan metalardir. Buna bagh
olarak konutlar, spekiilatif gayrimenkuller haline gelmistir. Ozellikle kentsel alanlarda insan
ihtiyaclarinin belli bolgelerde toplandigi alanlarda kurulan siteler belli bir gelismislik diizeyini
yansitirken, bunlarin disinda kalan alanlar her tiirlii olumsuzlugun ve kaosun yasandigi bir seviyeyi
temsil etmektedir. Insanlarin barinma ihtiyacinin yani sira diger ihtiyaclarini da karsilayan; i¢inde okulu,

giivenligi, otoparki, marketi vs. bulunan bu kompleksler ayricalikli bir mekana evrilmislerdir.

Konutlarin bu sekilde geliserek farkli 6zelliklere sahip olmalari, onlarin fiyatlari {izerinde biiyiik
etki yaratmistir. Konutlarin farkli 6zelliklerinin bulunmasi ve bu &zelliklerinin fiyatlari {izerinde etki
yaratmast onlar1 heterojen bir mal haline getirmektedir. Heterojen mallarin fiyatlar1 hedonik fiyat modeli

sayesinde saptanmaktadir.

Hedonik fiyatlama modeli, heterojen mallarin sahip oldugu 6zelliklerin tiimiinii kapsamaktadir.
Buna gore herhangi bir mala ait olan 6zelliklerin her biri mal ve hizmet olarak degerlendirilir. Mallarin
fiyatlart belirlenirken her bir 6zelliginin etkisi fiyatin olugsmasina katki saglamaktadir. Bu &zellikler
tiiketicilerin karar alma siirecinde etkili olacagi igin tiiketicilerin fayda fonksiyonunda yer almaktadir.
Her bir 6zelligin fiyatlandirmaya tabi oldugu hedonik fiyatlama modelinde, tiiketicilerin bahsi gecen

ozelliklere gore yapacaklar1 6deme ve tercihleri belirlenmis olur.

Bu caligma dort boliimden olugmaktadir. Birinci boliimde konut ve konut piyasasi ele
almmaktadir. Konut sahibi olurken talep edilen unsurlar, konut arz ve taleplerini etkileyen faktorler ele
alinmustir. Ikinci bdliimde, Tiirkiye’deki konut piyasasi ele almmugtir. Tiirkiye’deki konut sektdriinii

belirleyen faktorler ve konut piyasasinin ekonomi tizerindeki etkilerine deginilmistir.
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Ucgiincii boliimde, hedonik fiyatlama modeli ve fonksiyon kaliplar1 hakkinda bilgiler verilmistir.

Teorinin gelisimi, hedonik fiyat modelinin varsayimlari, degiskenleri ve kaliplarina deginilmistir.

Dérdiincii boliimde ise model kapsaminda gerekli olan veriler kullanilarak, Istanbul/Eyiip
bolgesindeki konutlarin fiyatlandirilirken kullanilan unsurlarin  hedonik fiyatlama modeli ile

aciklanmugtir.

2. KONUT KAVRAMI

Konut, insanlarin i¢erisinde yagsamak, barinmak ve tehlikelerden korunmak amaglari ile insa ettigi
mekanlardir. Ancak konut mefhumunu yalnizca insanlarm yasamsal faaliyetlerini gergeklestirdigi
mekanlar olarak tanimlamak, konut kavramini eksik kilacaktir. Konut, insanlik tarihinde ge¢misten
giiniimiize gelene kadar doga olaylari, toplumun gelenek ve gorenekleri, iiretim iligkileri, cografik yapi,
kentlesme bigimleri gibi bir¢ok nedene gore sekillenen toplumsal siireclerin tiimiinii kapsayarak

tiretilmistir (Haberleri, 2009).

Konut, sahip oldugu 6zelliklere gore kalitesi, bulundugu yer bakimindan daha ¢ok degisim degeri
iizerinden bigimlenerek, bu unsurlarin tiimiinii kapsayan bir gayrimenkuldiir. Konutun {i¢ temel 6zelligi

bulunmaktadir. Bunlar (Arikan, 2008):

Dayaniklilik: tiiketim mallar i¢ginde en uzun 6miirlii mallardan biri olan konut, bir yatirim malidir.
Konutun dayaniklilig: iiretildigi malzemeler ve bu malzemelerin kaliteli olusuna ve bu malzemelerin
iretim teknigine baghdir. Glinlimiiz cografik sartlarina cevap veremeyen konutlar, yeniden
yapilandirilarak yenilenebilmektedirler. Bu agidan bakildiginda konutlar yenilenebilir bir 6zellige
sahiptirler. Konut, kaliteli malzemeler ile insa edilmisgse, eski ve yillanmis olmasi konutun fiyatin
diistiriicii bir etki yaratmaz. Aksine konutun bulundugu yer bircok d6zelligi barindiriyorsa fiyati asir
yiiksek de olabilir. Bu 6zellikleri diisiinecek olursak konut diger mallar ile mukayese edildiginde en

dayanikli mal sinifinda bulunmaktadir.

Heterojenlik: Konut kullanim degeri, yasi, oda sayisi, konum gibi &zelliklere sahip heterojen bir
maldir. Burada konutun &zelliklerini diisiinecek olursak iki tiirlii yaklasim vardir. Bunlar: kisilerin

mallar 6zelliklerine gore deger bigtikleri, digeri ise konutun miktar ve kalite boyutunun olusudur.

Uzamsal sabitlik: Konut tasinmaz bir maldir. Bu nedenle konutun konumu fiyati izerinde 6nemli
bir 6zellige sahiptir. Ornegin Istanbul’da bogazda bulunan yalilar, konumu itibari ile istanbul’un en
pahali gayrimenkulleridir. Benzer 6zelliklere sahip olsalar bile konutun konumlar1 fiyatlar1 belirleyen

en Oonemli 6zelliklerden biridir.
2.1. Konut Satin Alma Siireci

Konut satin almaya karar vermek, birgok unsuru kendi i¢inde barindiran karmasik bir siirectir.

Konutun fiziki yapisindan kaynaklanan tasinamaz bir mal olusu ve aile iiyelerinin uzun siire yasayacagi
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mekan olarak herhangi bir konutu se¢mesi bu siirecin en zor kismidir. Maliyetin yiiksek olusu ve siirecin

zorlugu geriye doniisii zor bir durumu olusturmaktadir (Yigit, 2000).

Konutun bulundugu konum, oda sayisi, belli basli merkezi yerlere yakinligi, otoparki, giivenligi

gibi birgok durum, satin alma siirecini ilgilendirmektedir.

3. KONUT PiYASASI

Tiirkiye’nin en genis konut piyasasma sahip olan kenti Istanbul’dur. Bunun en biiyiik
sebeplerinden birisi 1950 yilindan itibaren kentlerde yiikselen sanayi sektoriidiir. Sanayi sektoriiniin
gelismesi ile beraber ¢ok ¢esitli is imkanlar1 ve firsatlar kent yasamina sunulmustur. Bu durumun
olusmast kirdan kente gocii hizlandirmigtir. Kentlere akan insanlarin en belirgin talebi barinma

ihtiyacinin karsilanmasidir. Bu kadar yiiksek talep olmasi, ¢esitliligi de beraberinde getirmistir.

3.1. Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Konut talebi, kisilerin konuta olan ihtiyaglarin1 gidermek amaciyla konut satin alabilmek ya da
konutun kirasin1 6deyebilmek icin yeterli mali giice sahip olmasi anlamina gelmektedir. Baska bir
deyisle konut talebi konut satin alma ve konut kiralama arzularinin yeterli satin alma giicii ile
desteklenmesidir (Oztiirk ve Fitdz, 2009). Konut ihtiyaci ise kisilerin asgari diizeyde barmabilmelerini
saglayacak olan maldir (Ozliik, 2014). Konut talebi konut sorunun daha ¢ok ekonomik boyutunu
olustururken, konut ihtiyaci ise konut sorununun toplumsal boyutunu olusturur (TCMB, 2021). Konut
talebi mikro ekonomik acidan ele alinacak olursa kisilerin fiyat ve beklentilerinden, tamamlayici ve
ikame mallarin fiyatlarindan, gelirlerinden, zevk ve tercihlerden etkilenmektedir (Oztiirk ve Fitdz,
2009). Makro ekonomik agidan ele alinacak olursa, konut talebi: konut liretimi, konut politikalari,

finansman politikalari, teknoloji gibi birgok dnemli faktor ile iliskilendirilir (Uysal ve Yigit, 2016).

Bireylerin bir konuta sahip olmalar1 ya da kullanim hakki bulundugu bir konut olmasi onlarin
talebini tam anlami ile doyurmaz, her bireyin iginde yasamak isteyecegi bir konuta talebi vardir. Konut
talebi diger mal ve hizmetlerin taleplerinde oldugu gibi kisilerin gelirlerinden, fiyatlardan zevk ve
tercihlerden, ikame ve tamamlayict mallarin fiyatlar1 gibi faktorlerden etkilenir (Abar ve Karaaslan,
2013).

Biitiin bu durumlar géz Oniine alindiginda konut talebi, barmmma ihtiyacinin yani sira hane
halklarinin satin alabilme giiciine ve tercihlerine gore bigimlemektedir. Bu ylizden kisilerin sinifsal

yapisi, ekonomik faktorler, tercihler konut talebini etkileyen faktorlerdir.
3.2. Konut Arzimi Belirleyen Faktorler

Konut arzimi belirleyen baslica faktorler; konut fiyatlari, faiz oranlari, finansman olanaklari,

hiikiimet politikalari, arsalar, kentlesme orani, teknoloji gibi unsurlardir. Bunlarin yaninda, iilkenin arazi
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yapisi, arsa tzerindeki politikalar, hiikiimetin konut iretimine verdigi tesvikler, devletin konut

politikalarina kadar uzanan bir¢ok etken vardir.

Tiirkiye’de konut iiretimi birgok 6zel ve kamu kuruluslar tarafindan gerceklestirilmektedir. Bu
kuruluslar: kooperatifler, bireysel konut iiretimi, yerel yonetim ile is birligi i¢erisinde olan kuruluglar

tarafindan gerceklestirilmektedir (Oztiirk ve Fitoz, 2009).
Konut arzim etkileyen faktorleri alt1 baslik altinda incelemek miimkiindiir:
e Konut talebi
o Faiz oran1 ve kredi politikalar1
o Fiyatlar
o Devlet politikalari
e Arsa temini
o Kentlesme

Hane halklarinin konuta olan talepleri konut arzini etkileyen en 6nemli faktorlerden biridir. Konut
talebinde yasanan her bir degisiklik, konut arzim1 saglayan kuruluslarda iiretim politikalarini

sekillendirecek ve konut yapilandirilmasinda 6nemli bir rol oynayacaktir (Giines, 2009).
3.3. Tiirkiye Konut Piyasasi

Bu boliimde Tiirkiye’de konut piyasasini belirleyen etmenler ele alinacak ve konut piyasasinin Tiirkiye

ekonomisi icerisindeki durumu irdelenecektir.
3.3.1. Konut Maliyetleri

Konut maliyetleri, konutlarin fiyatlarmi etkileyen en onemli faktdrlerden biridir. Uretim
maliyetlerinin fiyatlar ile dogrudan iligkisi vardir ve maliyetlerin artmasi fiyatlarin artmasina neden
olmaktadir. Konut maliyetini olusturan baslica etmenler; arsa, is¢ilik, ¢cimento, demir — ¢elik, seramik
kaplama malzemeleri, mermer, boya, al¢1, cam ve ahsap insaat malzemeleridir (Ozliik, 2014). Bina
insaat maliyetlerin yasanan degisimleri, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) bina insaat maliyeti endeksi

(BIME) ile raporlamaktadir.
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Grafik 1: Iingaat Maliyet Endeksi Yilhk Degisim Oram (%), Mart 2021

insaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Mart 2021
40 -

35 - 31.97
30 1 26,95 27 59

25 .
20 -
15
10 - 6,92
£
0

01 | 02 | 03
2021

03 |04 |05 | 06|07 |08 |09 10| 11| 12| 0102 |03 |04 |05 |06 |07 |08|0s |10 1112
2019 , 2020

Kaynak: TUIK

Ingaat maliyet endeksi, 2021 yili mart ayinda bir 6nceki aya gére %3,44, bir 6nceki yilin ayni
ayia gore %31,97 yiikselmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %4,89, is¢ilik endeksi ise %0,36
artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayma gore malzeme endeksi %37,96, oranina ulasirken isgilik

endeksi ise %20,36 artmustir.
3.3.2. Konut Fiyatlari

Konut sektoriiniin belirleyicilerinden birisi de fiyatlardir. Tiirkiye’de konut piyasasindaki fiyat
degisimlerini takip etmek amaci ile TCMB tarafindan konut fiyat endeksi (KFE) hazirlanmaktadir.
Konut fiyat endeksi, konutlarin gézlemlenebilir 6zelliklerinden yola ¢ikarak fiyat degisimlerini hedonik

regresyon kullanarak ortaya koymaktadir (TCMB, 2021).

Tablo 1°de Mart 2020 ile Mart 2021 yillar1 arasinda KFE aylik periyotlar halinde
gosterilmektedir. Tabloya baktigimizda, Tiirkiye konut fiyat endeksi bir yillik aralikta siirekli olarak
artmistir. Mart 2020°de 125,4 olan KFE, Mart 2021 yilina gelindiginde %32’lik bir artis ile 165,5

seviyesine yiikselmistir.

Tablo 1. Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (KFE), 2020 Mart — 2021 Mart

Bir Onceki Yilin Aymi Yilina
Doénem KFE Bir Onceki Aya Gore Gore Degisim (%)
Degisim (%)
Mar, 20 1254 1,4 15,0
Nis, 20 127,5 1,7 16,7
May, 20 135,9 6,6 23,3
Haz, 20 139,5 2,6 25,7
Tem, 20 141,4 1,4 25,8
Agu, 20 144,4 2,1 26,2
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Eyl, 20 146,7 1,6 27,3
Eki, 20 149,9 2,2 29,2
Kas, 20 152,2 1,5 30,0
Ara, 20 154,9 1,8 30,4
Oca, 20 157,7 1,8 30,4
Sub, 20 161,7 2,5 30,7
Mar, 20 165,5 2,4 32,0

Kaynak: TCMB

Tablo 2. Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi (TYKFE), 2020 Mart — 2021 Mart

Bir Onceki Yilin Aym Yilina Géore
Donem YKFE Bir Onceki Aya Gore Degisim (%)
Degisim (%)
Mar, 20 130,0 1,25 18,94
Nis, 20 132,1 1,6 19,9
May, 20 140,7 6,5 27,8
Haz, 20 144.5 2,7 29,0
Tem, 20 146,2 1,2 28,0
Agus, 20 148,6 1,6 28,5
Eyl, 20 150,2 11 28,5
Eki, 20 154,4 2,8 30,4
Kas, 20 157,6 2,1 31,2
Ara, 20 160,7 2,0 31,6
Oca, 21 163,7 1,9 30,4
Sub, 21 169,7 3,7 32,2
Mar, 21 171,1 2,6 33,9

Kaynak: TCMB

Tablo 2’ye baktigimizda, yeni konutlar fiyat endeksi ( YKFE ) bir yillik siire¢ i¢erisinde devamli

olarak artmigtir. Yeni konut fiyat endeksinin bir 6nceki aylara gére degisim oraninin en yiiksek oldugu

ay yiizde 6,51°lik oran ile 2020 yilinin Mayis ayidir. Yeni konut fiyat endeksinin bir dnceki yilin ayni

ayia gore degisim oraninin en yiiksek oldugu donem ise 33,9’Iuk artig ile 2021 yilinin Mart ayidir.

Yonetim ve Ekonomi Arastirmalari Dergisi / Journal of Management and Economics Research 434




Yonetim ve Ekonomi Arastirmalari Dergisi / Journal of Management and Economics Research
Cilt/Volume: 20 Sayi/Issue: 4 Aralik/December 2022  ss. Ipp. 428-446
C. Tungsiper, K. Akgiindiiz http://dx.doi.org/10.11611/yead.1212801

Tablo 3. Tiirkiye’de Yeni Olmayan Konutlar Fiyat Endeksi (YOKFE), Mart 2020- Mart 2021

Bir Onceki Yilin Aymi Yilina
Doénem YOKFE Bir Onceki Aya Gore Gore Degisim (%)
Degisim (%)
Mar, 20 1245 1,4 14,2
Nis, 20 126,7 1,8 16,8
May, 20 135,2 6,7 22,8
Haz, 20 138,8 2,7 254
Tem, 20 140,6 1,3 24,9
Agus, 20 143,7 2,2 25,9
Eyl, 20 145,9 1,5 27,2
Eki, 20 148,6 1,9 28,5
Kas, 20 150,8 1,5 29,4
Ara, 20 153,5 1,8 30,2
Oca, 21 156,6 2,0 30,3
Sub, 21 160,4 2,4 30,6
Mar, 21 163,9 2,2 31,6

Kaynak: TCMB

Tablo 3’e baktigimizda, yeni olmayan konut fiyat endeksi (YOKFE) bir yillik siire¢ icerisinde
daima artmigtir. YOKFE nin bir 6nceki aya gore degisimin en yiiksek oldugu ay 6.7’lik oran ile 2020
yilinin Mayis ayinda gergeklesmistir. Bir 6nceki yilin ayn1 ayma goére degisimin en yiiksek seviyesi ise

31,6 ile 2021 yilinin Mart ayinda gergeklesmistir.

Konut fiyat endekslerinin bulundugu tablolarda goriildiigii lizere artisin en yiiksek oldugu dénem
2020 yilinin Mayis ayidir. Bu donemde konut talebine olan artig en 6nemli sebeplerden biridir. Devletin
sagladigi kredi olanaklari, diisiik faiz kigilerin konut edinmesine olanak saglamistir. Bu sekilde konut

talebine olan artig fiyatlara da yansimustir.
3.3.3. Hane Halki Geliri

Gelir, bireylerin liretim ve tiiketim iligkileri igerisinde gecen, ekonomik siire¢ igerisinde meydana
gelen ve para ile ifade edilen bir durumdur. Gelir, kisinin ekonomik giiciindeki bir artistir (Bayrakli,
2000). Hane halki geliri ise hane halkinin toplam geliri ve gideri ile hesaplanarak elde edilen veridir.
Uretim faktodrlerinin faiz, kar, rant ve iicret olarak sagladigi gelirler, ailelerin tasarruf seviyelerini

belirleyerek tiiketim ve yatirim amagli konut taleplerini etkilemektedir (Lebe ve Akbas, 2014).
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Tablo 4. %20’lik Gelir Gruplarimin Tiiketim Harcamalari ve Tiirlerine Gore Dagilim

Harcama Tiirleri En Diisiik Gelir Grubu En Yiiksek Gelir Grubu (En
(En Diisiik %20) Diisiik %20)
2018 2019 2018 2019
Toplam 100,0 100,0 100,0 100,0
Gida ve Alkolsiiz icecekler 28,7 30,7 15,4 15,3
Alkollii Icecekler, Sigara ve Tiitiin 50 47 3,1 3,6
Giyim ve Ayakkabi 4,1 3,8 5,0 5,6
Konut ve Kira 31,4 31,2 20,3 20,1
Mobilya ve Ev Esyalari 59 5,3 6,8 6,9
Saghk 2,3 2,0 2,5 2,4
Ulastirma 9,3 9,0 21,6 20,0
Haberlesme 3,2 3,5 3,7 3,5
Eglence ve Kiiltiir 2,1 1,8 3,8 3,9
Egitim Hizmetleri 0,5 0,9 3,9 4.4
Lokanta ve Oteller 4,3 4,0 7,8 8,1
Cesitli Mal ve Hizmetler 3,1 3,2 6,0 6,5

Kaynak: TUIK, Hanehalki Tiiketim Harcamast

Tablo 4’te 2020 yilinin Temmuz ayinda TUIK tarafindan gerceklestirilen arastirmada en diisiik
ylizde 20’lik grup ile en yiiksek yiizde 20’lik grubun tiiketim harcamalar1 ve bu harcamalarin dagilim

gosterilmektedir.

En disiik gelir grubunun harcamalan igerisinde en yiiksek payr alan kalem konut ve kira
harcamalar1 olmustur. 2018 yilinda 31,4 ve 2019 yilinda 31,1 olan bu harcama diizeyi bize en diisiik
gelirli grubun harcamalarinin biiylik bir kismu ile barinma ihtiyacini karsilamakta oldugunu

gostermektedir.

En ytiksek gelir grubunun konut ve kira harcamalar ise 2018 yilinda yiizde 20,3 2019 yilinda ise
bu say1 yiizde 20,1°dir.

3.3.4. Tiirkiye’de Konut Piyasasi1 ve Ekonomiye Etkileri

Tiurkiye ekonomisinde konut piyasasinda yasanan Onemli gelismeler ve konut piyasasinin
oneminin artmas1 2000°li yillarin basinda gergeklesmistir. Oncesinde yasanan ekonomik krizler (1994

ve 1999) ve yiiksek enflasyonlu yillar konut piyasasini olumsuz etkilemistir. 2000°’1i yillarda yapilan
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ckonomik reformlar ile birlikte diisiik enflasyon ve azalan faiz oranlar1 ile konut piyasasi

hareketlendirilmis ardindan konut tiiketimine olan talep artmistir (Yildirim, 2017).

Konut piyasasinin diger piyasalarla olan iligkisi neticesinde istihdam, biiylime ve yatirnm gibi

iktisadi degiskenleri etkileyerek, ekonomi iizerinde olumlu etkiler yaratmaktadir.
3.3.5. Konut Piyasasinin Istihdama Etkisi

Insaat sektorii 6zii itibari ile her egitim diizeyinden yas grubu fark etmeksizin genis bir yas
grubuna istihdam saglama 6zelligine sahiptir. Bu 6zelligine bagli olarak, birbiri ile iligigi olmasindan

kaynakli tarim, sanayi ve hizmetler sektorlerine de is imkanlar1 yaratmistir (Dalkili¢ ve Askin, 2018).

Tablo 5’e baktigimizda ingaat sektorii 2005 yilinda 5,6 iken, ardindan gecen yillarda devamli
olarak artis gostererek 2017 yilinda 7,4’e gelerek en yiiksek seviyesine ulasmistir. Tarim sektoriine
baktigimizda 2005 yilinda 25,4 iken gecen her yil diismiis ve 2020 yilinda 16 seviyesine gerilemistir.
Sanayi ve hizmetler sektdriine baktigimizda ise belli basli oranlarda inis c¢ikiglarmi siirdiirerek

seviyelerini korumuslardir.

Tablo 5: Tiirkiye’de 2005-2020 Yillar1 Arasinda Istihdam Edilenlerin Yillara Gore Sektérel

Dagilim
Yillar Zaman Toplam Tarim Sanayi Ingaat Hizmetler
2005 Yillik 100,0 25,5 21,6 5,6 47,3
2006 Yillik 100,0 23,3 21,9 6,0 48,8
2007 Yillik 100,0 22,5 21,8 6,1 49,6
2008 Yillik 100,0 22,4 22,0 6,0 49,5
2009 Yillik 100,0 23,1 20,3 6,3 50,4
2010 Yillik 100,0 23,3 211 6,6 49,1
2011 Yillik 100,0 23,3 20,8 7,2 48,7
2012 Yillik 100,0 22,1 20,5 7,2 50,2
2013 Yillik 100,0 21,2 20,7 7,2 50,9
2014 Yillik 100,0 21,1 20,5 7,4 51,0
2015 Yillik 100,0 20,6 20,0 7,2 52,2
2016 Yillik 100,0 19,5 19,5 7,3 53,7
2017 Yillik 100,0 19,4 19,1 7,4 54,1
2018 Yillik 100,0 18,4 19,7 6,9 54,9
2019 Yillik 100,0 18,2 19,8 5,5 56,5
2020 Yillik 100,0 19,2 19,8 6,2 54,7

Kaynak: TCMB, 2021
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3.3.6. Konut Piyasasinin Biiyiimeye EtKisi

Tiirkiye’de ekonomik biiylimeye katki saglayan en onemli sektdrlerin baginda ingaat sektorii
gelmektedir. Ingaat sektorii ve alt sektor bilesenleri ekonomik gelismelerden etkilenen sektorler arasinda
yer almaktadir. Insaat sektorii yapisal anlamda birgok meslek dalini ilgilendirdigi i¢in istihdam ve iiretim

anlaminda olduk¢a 6nemlidir (Dalkili¢c ve Askin, 2018).

Insaat sanayi yap-islet-devret, 6zel sektdr vb. yatirimlari ile riizgar enerjisi komiir enerjisi gibi
birgok enerji tesislerini; hava, deniz, demir ve karayollar1 gibi ulasim sektorlerini; hastane, saglik ocagi
saglik merkezi yapimi, aritma tesisleri, konut liretimi, tarim ve hayvancilik ile alakali {iretim tesisleri
gibi ekonomide ihtiya¢ duyulan fiziki yapilari insa etmektedir. insaat sektérii bdylece altyapr insasi ile
tilke ekonomisinin ulusal pazarlar ile baglantisim1 saglarken, listyapt agisindan da iilkenin ihtiyag

duydugu binalar iireterek iilke ekonomisine katki saglamaktadir (Karakas, vd, 2021).
3.3.7. Konut Piyasasinin Yatirimlara Etkisi

Konut, barinma ihtiyacinin yani sira getiri araci olarak da temin edilen bir aragtir. Konutun yatirim
amacli diislinlilmesinin en temel sebebi uzmanlik istememesi ve basit bir getiri araci olmasindan
kaynaklanmaktadir. Ozellikle enflasyonun yiiksek oldugu iilkelerde insanlar servetlerinin degerini
korumak icin gayrimenkule yonelmektedirler. Konut edinmek yatirimcilar agisindan giivenli ve karli bir
yatirim aracidir. Ozellikle kentlesme olgusunun artmasi ile beraber konut sanayi gelismis ve yatirimlarin

odag haline gelmistir (Ozliik, 2014).

Gayrimenkul piyasasina yatirim yapmak isteyen tiiketiciler, yatirimlarini yapmadan once birgok
kurum veya kuruluglardan bilgi ve yardim almaktadirlar. Boylelikle konutun konum bilgisi, degeri,
giivenilirligi ve saglamligi hakkinda ¢ok sayida bilgi edinmis olurlar. Bu sekilde olusan gayrimenkul
piyasasina finansman, bankacilik sektorii tarafindan kredi kullandirilarak gergeklestirilmektedir (Tunali
ve Karadag, 2018). Kredi faiz oranlar1 konut talebini etkileyen en 6nemli faktorlerden biridir. Kredi faiz
oranlarinin diigmesi konut talebini artirici bir etkiye sahip oldugu i¢in konut almayr daha cazip hale
getirecektir. Bu ylizden kredi kullanimina etki edecek para politikalarinin yatirimlar {izerinde biiytik bir

etkisi vardir.

4. HEDONIK FiYAT MODELI

Hedonik Fiyat Modeli (HFM), heterojen mallarin sahip oldugu karakteristik ozelliklerin her
birinin bireylere farkli tatmin ya da fayda diizeyi sagladigini gosteren bir modeldir. Modelde herhangi
bir mal1 olusturan 6zelligin tiiketimi sonrasi bireylerin tatmin ya da fayda diizeyleri degismektedir. Bu
durumdan dolay1 mal ve hizmetlerin tiikketimi sonras1 olusan memnuniyet, tatmin ya da fayda anlamlarim

ifade eden “Hedonik” terimi modele adin1 vermektedir (Ci¢ek ve Hatirli, 2015).

Lancaster (1970)’a gore fayda kullanilan malin kendisinde degil, o mala ait olan 6zelliklerden

kaynaklanmaktadir. Herhangi bir malin kendisi fayda saglamaz, o mala ait olan nitelikler daha ¢ok
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onemlidir. Bundan dolay1 hedonik fiyat modeli bir malin 6zelliklerine gore fiyatlari ortaya koymaktadir

(Calmasur, 2019).

Hedonik yontem, teknolojiye ve tercihlere gore degisen bilgiyi ortaya koymaktadir. Bireyler zevk
ve tercihlerine gore iirlin tercih etmektedirler. Bu tercihler farklilik gosterdigi igin bireysel tiiketici
tercihine doniismektedir. Hedonik fiyatlama yontemi, bireylerin 6demeye razi oldugu degeri ve fiyati

etkileyen her bir 6zelligin belirlenmesine olanak saglamaktadir (Hurma, 2007).
4.1. Hedonik Fiyatlama Modeli’nin Varsayimlari

Hedonik Fiyatlama Yaklagimi’nda heterojen bir mali fiyatlandirmak yerine o malin 6zellikleri

fiyatlandirilmaktadir. Bu durum hareketle Hedonik Fiyatlama Modeli’nin varsayimlar1 sunlardir:

o  Farkli ozelliklerden olugsmus herhangi bir malin her biri tanimlanabilir oldugu heterojen
mallar {izerinde uygulanabilir.

e Hedonik Fiyatlama Modeli’nin uygulandig1 piyasada mallarin her bir 6zelliginin talep
davraniginin kendi i¢inde ayn1 oldugu varsayilir.

o  Tiiketiciler piyasa hakkinda tam bilgiye sahiptirler.

e  Tiiketilen mallarin talep diizeyleri birbirinden bagimsizdir.

e  Heterojen mallarin 6zeliklerinin talepleri diger iiriinlerin fiyatlarindan bagimsizdir.
4.2. Hedonik Fiyatlama Modeli’nin Degiskenleri

Hedonik Fiyatlama Modeli’nin fonksiyonunda bagimli degisken konutun fiyati iken bagimsiz
degiskenler konutun fiyatina etki eden sahip oldugu yapisal 6zelliklerdir. Bu dzellikler ele alindiginda

konutun fiyatina etki eden degiskenler (Kaya, 2012):

o Konutun sahip oldugu 6zellikleri
o Konutun sahip oldugu 6zelliklerin sayist
o Konutun bulundugu mevki

o Konutun krediye uygunlugu

Konutun bagimsiz degiskenlerini olusturan etmenler bu sekilde siralanmaktadir. Herhangi bir
problem ile karsilasilmamasi i¢in bahsi gecen malin hangi faktorlerden etkilendigi ve etkileyebilecegi
unsurlar iyi bir sekilde saptanmalidir.

5. VERI VE METODOLOJI
5.1. Uygulamanin Amaci ve Verilerin Toplanmasi

Istanbul’un Eyiip ilcesindeki 3+1 konutlarin fiyatlarim sadece evlere iliskin ozelliklerle

aciklamaya calisan hedonik karakterli bir ekonometrik model kurulmasi bu boliimdeki temel amagtir.
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Istanbul Eyiip’teki 260 eve ait konut fiyati ve bu konutlara iliskin baz1 6zellikler
www.sahibinden.com sitesinden alinmistir. Elde edilen veriye olabildigince rassal bicimde ulagilmaya
calisilmustir. Ilgili sitede ¢ikan her arama sayfasindaki 10 ilan igin rassal olarak bir say1 secilmis (1 ile
10 arasinda) ve arama sayfasinda o sayiya denk gelen konut 6rnekleme dahil edilmistir. Sadece 3+1
evler dikkate alinarak orneklem olusturulmustur. Bu 6rnekleme bi¢imi digsal drnekleme (exogenous
sample) bi¢iminde adlandirilmaktadir. Digsal 6rneklem segcimi OLS tahmincilerinin sapmasiz ve

tutarliligim etkilememektedir (Wooldridge, 2018).
5.2. Degisken Tammlar ve ilgili Ozet Istatistikler
Asagidaki Tablo 6’da galismada kullanilan degisken tanimlarina yer verilmistir.

Tablo 6. Degisken Tamimlari

Fiyat Konutun fiyatinin (TL)

Metrekare Konutun bityiikliig (m?)

Giivenlik Konutta giivenlik gorevlisi varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
Gorevli Konutta apartman goérevlisi varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken
Yas Binanin yasi

Havuz Konutta havuz varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken

Otopark Konutta otopark varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Tablo 7. Ozel istatistikler

Ortalama Medyan Standart sapma Min. deger Maks. deger
Yas 3.350 3.000 3.004 0.0000 10.00
Giivenlik 0.3385 0.0000 0.4741 0.0000 1.000
Otopark 0.5077 1.000 0.5009 0.0000 1.000
Havuz 0.2500 0.0000 0.4338 0.0000 1.000
Gorevli 0.3077 0.0000 0.4624 0.0000 1.000
Log m? 4.833 4.828 0.1831 4.382 5.635
Log Fiyat 13.88 13.73 0.6653 12.64 15.32

Kaynak: Yazar tarafindan olugturulmustur.

Konut fiyatlar1 ve evlerin biiylikliigi logaritmik olarak modele dahil edileceginden Ozet
istatistikleri yukaridaki gibi verilmistir. Ortalama konut yas1 yaklasik 3.35 yildir. Evlerin yaklagik

olarak yiizde 50’sinde otopark, %30’unda apartman gorevlisi, %25’inde havuz vardir.
5.3. Hedonik Fiyat Regresyonunun EKK Yontemi ile Tahmini

Tablo 8’de EKK yontemiyle tahmin edilmis olan log-log regresyon modelinin sonuglarina yer

verilmistir:
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Tablo 8. EKK Tahmin Sonuclar:

Model 1: EKK, Go6zlem sayist 1 — 260
Bagimli degisken: logfiyat
Katsay1 Standart hata t - deger p - deger

Sabit terim 9.30797 0.579551 16.06 0.0000
Logm? 0.865420 0.122205 7.082 0.0000
Yas 0.0115797 0.0213690 0.5419 0.5884
Yaskare -0.00354433 0.00267520 -1.325 0.1864
Otopark 0.420851 0.0563262 7.472 0.0000
Gorevli 0.244478 0.103159 2.370 0.0185
Giivenlik 0.103105 0.0952202 1.083 0.2799
Havuz 0.406288 0.0906709 4.481 0.0000
Bagimli degisken ortalamasi: 13.88347 Bagimli degisken standart sapma: 0.665348
Kalint1 kareleri toplami: 25.20028 Regresyon standart hatasi: 0.316230
R2: 0.780210 Diizeltilmis R2 0.774105
F(7, 252): 127.7926 P-degeri (F): 3.72¢-79

Kaynak: Yazar tarafindan olugturulmustur.

Oncelikle belirtmek gerekirse regresyon biitiin olarak anlamlidir (F-ist p-degeri=0.0000). Ceteris
paribus, evin biiyiikligii %1 arttiginda, konut fiyatini yaklasik olarak %0.865 artar. Ev fiyatlarinin evin
biiyiikliigiine olan esnekligi 0.865 olarak bulunmustur. Apartman gorevlisi olan evlerin fiyati, ceteris
paribus, apartman gorevlisi olmayan evlere gore %25 daha fazladir. Havuzlu evler, ceteris paribus, %41
daha pahalidir, otoparki olan evler ise %42 daha pahalidir. Belirtilen agiklayic1 degiskenler disindakiler
istatistiksel olarak anlamsizdir. Ancak katsay1 tahminlerinin isaretleri beklendigi gibi ¢ikmistir. Bina
yasinin karesi uygulanan modele eklenerek bina yasinin déntim noktasi bulunmustur ve yaklasik 15
(0.012/(2*0.007) y1ldir. Orneklemde 10 yasina kadar binalar bulunmasina ragmen bu bilgi binalarin yas
aldikga fiyatinin azalarak arttig1 anlamina gelir, boylece marjinal etkileri model gercevesinde gostermis
oluruz. Ayrica yas ve yaskare degiskenleri tekil olarak anlamli olmasalar da birlikte anlamlidirlar (F-

istatistiginin p-degeri 0.044’diir).

Katsay1 tahminlerini yorumlarinin ve ¢ikarimlarin islevsel oldugunu gostermek icin asagidaki

tanilama (diagnostics) testleri de yapilmistir.

Tablo 9. Breusch-Pagan Degisen Varyans Testi Sonucu

Breusch — Pagan heteroskedastisite testi
Bagimli degisken: 6l¢eklendirilmig uhat*2
Katsay1 Standart hata t - deger p - deger
Sabit terim 4.71315 2.33192 2.021 0.0443
Logm? -0.810013 0.491712 -1.647 0.1007
Yas 0.149752 0.0859816 1.742 0.0828
Yagkare -0.0174817 0.0107641 -1.624 0.1056
Otopark -0.0423354 0.226638 -0.1868 0.8520
Gorevli 0.342944 0.415079 0.8262 0.4095
Giivenlik 0.123947 0.383135 0.3235 0.7466
Havuz -0.289153 0.364830 -07926 0.4288
Agiklanan kareler toplami: 11.0476
LM test istatistigi: 5.523776
P degeri = P(ki-kare(7) > 5.523776) = 0.596318

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.
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Breusch-Pagan degisen varyans testinin sonuglarina gére sabit varyans varsayimi gegerlidir.

Breusch-Pagan degisen varyans testinin LM versiyonu sonuglar1 Kikare(7)=5.52 (p-degeri: 0.596)

olarak bulunmustur. Sabit varyans bos hipotezi reddedilemediginden EKK yontemi ile tahmini etkinlik

ozelligine sahiptir.

Tablo 10. Normallik Testi

1.6

T T
Test statistic for normality:

Chi-square(2) = 2.271 [0.3213]

residual

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

[0}

T T
relative frequency Bmmm

N(5.7595e-15,0.31623)

Hata terimleri Jarque-Berra testi sonuglarina gore normal dagilima uyar. Test istatsitiginin p-

degeri 0.3213 oldugu i¢¢in normal dagilim bos hipotezi reddedilemez. Cikarim yaparken standart

dagilimlar iglerlik kazanir.

Tablo 11. RESET Testi Sonuglari

RESET spesifikasyon testi
Bagimli degisken: logfiyat
Katsay1 Standart hata t - deger p - deger

Sabit terim 354.831 496.354 0.7149 0.4754
Logm? 63.8339 92.8026 0.6878 0.4922
Yas 0.855695 1.24034 0.6899 0.4909
Yagkare -0.261878 0.379955 -0.6892 0.4913
Otopark 31.1094 45.1732 0.6887 0.4917
Gorevli 18.0448 26.2457 0.6875 0.4924
Giivenlik 7.62876 11.0987 0.6874 0.4925
Havuz 29.9299 43.6359 0.6859 0.4934
uhat"2 -5.30831 7.62383 -0.6963 0.4969
uhat"3 0.128800 0.180325 0.7143 0.4757

Test istatistigi: F =0.998316
P degeri = P(F2,250) > 0.998316) = 0.37

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.
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Ramsey RESET testine gore fonksiyonel yap1 dogru belirlenmistir. Test istatistiginin p-degeri

0.37°dir. Boylece fonksiyonel kalibin dogru belirlendigini 6ne siiren bos hipotez reddedilememistir.

6. SONUC ve DEGERLENDIRME

Calismada ilk olarak konut ve konut piyasasinin ozelliklerine deginilmektedir. Ayrica
Tiirkiye’deki konut piyasast ve konut sektoriinii belirleyen unsurlardan bahsedilmektedir. Konutlarin
her bir 6zelligi konut fiyatlarina ve kisilerin tercihlerine etki etmektedir. Béylece heterojen bir mal olan

konutlar1 incelemek i¢in hedonik fiyatlama modeli kullanilmaktadir.

Istanbul/Eyiip bolgesindeki konutlarin fiyatlarina etki eden ve konutlarin tiim o6zelliklerini
yansitan bagimsiz degiskenler incelenerek, log-log hedonik fiyat modeli kullanilmaktadir. Calismadaki
degiskenlerin konut fiyatlari iizerindeki etkisinin anlamli oldugu saptanmaktadir. EK olarak, bireylerin
tercihlerine etki eden konut oOzellikleri ve bu tercihler yapilirken hangi 6zelliklerin baz alinacagi

caligsmada ortaya konmaktadir.
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