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oz

Heterojen mallarin degerinin onu olusturan tiim farkli &zelliklerin
fiyatinin toplamindan kaynaklandigini belirten yaklagima hedonik fiyat
modeli yaklagimi denilmektedir. Bu ¢alismada www.sahibinden.com
sitesinden 2021 yili aralik ayina ait daire fiyat ve dzelliklerini igeren
veri seti kullanilarak Ordu ili Altinordu ilgesinde konut fiyatlarimi
belirleyen en onemli ozellikler ile farkli gelir gruplarina ait konut
fiyatlarina etki eden 6zelliklerin saptanmasi amaglanmigtir. Bu amagla
gelir gruplarina gore 13 mabhalle iist, orta ve alt gelir grubu olarak iice
ayrilmis ve 558 konuta ait veriler kullanilarak yari logaritmik
modellerle test edilmistir. Bu modelin sonuglarina gore gelir gruplar
yoniinden konutlardaki farkli o6zelliklerinin konut fiyatlar1 {izerinde
anlamli iliskilerin varlig1 tespit edilmistir. Analizin sonuglar tiim gelir
gruplarinda metrekare biiytikliigii konut fiyatini pozitif, bina yasinin ise
negatif etkiledigini gostermektedir.

ABSTRACT

The approach that states that the value of heterogeneous goods results
from the sum of the prices of all the different features that make it up is
called the hedonic price model approach. In this study, it is aimed to
determine the most important features that determine the housing
prices in Altinordu district of Ordu province and the features that affect
the housing prices of different income groups by using the data set
from www.sahibinden.com site for the month of December 2021. For
this purpose, 13 neighborhoods according to income groups were
divided into three as upper, middle and lower income groups and tested
with semi-logarithmic models using data from 558 houses. According
to the results of this model, it has been determined that there are
significant relationships on the housing prices of the different
properties of the houses in terms of income groups. The results of the
analysis show that the square meter size affects the housing price
positively whilst the age of the building negatively affects all income
groups.
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1. Giris

Barinma insanoglunun var oldugundan bu yana Onemini koruyan ihtiyag¢larin
basinda gelmektedir. Son yillarda yasanan hizli niifus artigi, iiretim yontemlerinde
degisim, kirdan kente goc, sanayilesme gibi sebeplerle barinma kavrami 6nemini daha
da artirmigtir. Bu sebeplerden dolay1 bireylerin konutlara olan talebi artmakta ve konut
yatirimlarmin milli gelir igindeki belirgin paymdan dolayi, konut fiyatlarindaki
degisimler genel ekonomi iizerinde de Onemli etkiler meydana getirmektedir. Bu
cergevede konut sektoriindeki gelismeler bankacilik, insaat ve emlak olmak iizere
bir¢ok farki sektor tizerinde de etkiler ortaya ¢ikmaktadir.

Klasik ekonomi teorilerinde fiyatlar piyasada olusmakta, olusan arz ve talep
sonucunda belirlenmekte, konut fiyatlarinin da piyasada konut arzi ve konut talep
cergevesinde olusmast beklenmektedir. Fakat Tirkiye icin, konut sektoriiniin girdi
sayisinin fazla olmasi, konut fiyatlarinin belirlenmesini zorlastirmaktadir (Gokler,
2017). Ciinkli konut sektoriinde piyasada fiyatlarin tahmin edilmesi diger piyasalara
gore farklidir. Bunun sebebi ise konutlarin birbirinden farkli 6zeliklere (konumsal,
yapisal, fiziksel) sahip olmalaridir (Uyar ve Yayla, 2016).

Konut piyasasinin diger piyasalardan da bazi farkliliklar1 vardir. Bunlar; konut
arzinin ylksek maliyeti, dayaniklilik, mekansal tasinmazlik, bélinmezlik, yiiksek satin
alma maliyeti, finansal islemlerde teminat olarak kullanilmasidir. Bu ¢ok boyutlu
heterojenlik ise hedonik fiyat tekniginin kullanimin1 gerektirmektedir (Garcia ve Raya,
2011).

Hedonik kelimesi ile burada mal ya da hizmetlerin tiikketilmesi sonucu sonrasi
ortaya c¢ikan tatmin, memnuniyet veya fayda kastedilmektedir. Kiginin memnuniyeti
icin 6demeyi goze aldig1 deger ise hedonik fiyat olarak nitelendirilmektedir (McDonald
ve McMillen, 2008).

Caligmada ayrintili olarak ele alinan aragtirma sorulari sunlardir;

e Ev fiyatlari belirleyen en 6nemli 6zellikler nelerdir?
e Farkli gelir gruplari i¢in ev fiyatlarint belirleyen unsurlar
nelerdir?

Bu calismanin amaci hedonik fiyat modeli g¢ercevesinde Ordu ili Altinordu
ilcesinde bulunan konutlarin satis fiyatlarina etki eden faktorlerin ve bunlarin etki
derecelerinin belirlenmesidir. Bu ¢alismanin biiyliksehir belediyesi olan ve hizli bir
gelisim gosteren Ordu ilinde merkez Altinordu ilgesinin konut piyasasina Snemli
katkilar saglayacag diistiniilmektedir.

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi Cilt: 8, Say1: 1
Ordu Ilinde Konut Fiyatlarma Etki Eden Faktorlerin Yatay Kesit Analizi ile Incelenmesi 17



Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 2022, 8(1): 16-26
Giresun University Journal of Economics and Administrative Sciences, 2022, 8(1):16-29
Aragtirma Makalesi, DOI: 10.46849/guiibd.1060105

Caligmanin boliimleri su sekilde diizenlenmistir: Birinci boliimde literatiir 6zeti,
ikinci boliimde hedonik fiyatlandirma modeli ve konut, iiclincli boliimde c¢aligmada
kullanilan veri seti, yontem ve bulgular ortaya konulmustur, son béliimde ise sonug ve

degerlendirmeler sunulmustur.
2. Literatiir Ozeti

Hedonik fiyat yaklasimi, Ridker ve Henning (1967)’in g¢alismasi ile konut
piyasasinda uygulanan ilk c¢alisma olmustur. Bu c¢aligmada yatay kesit verilerini
kullanan yazarlar, belirledikleri dogrusal hedonik fiyat fonksiyonunu ile tahmin
sonuglarinda hava kirliliginin hane halkinin konut tercihlerinde dnemli bir etkiye sahip

oldugu sonucuna ulagsmislardir.

Konut fiyatlar tizerine Tiirkiye’de olan ¢aligmalarin bircogu hedonik fiyatlama
modeline dayanmaktadir. Uluslararas: literatiirde de siklikla kullanilan hedonik
fiyatlama modeli ile konutlarin fiyatlar1 ve 6zellikleri arasindaki iligkiler aragtirilmigtir
(Baslevent ve Sahinkaya, 2010).

Tiirkiye i¢in konut piyasasina iligkin ilk caligmalardan biri Tirel (1981),
tarafindan Ankara'daki gecekondu disindaki konut piyasasi analizidir. Tiirel bu
analizinde hedonik kira modelini kullanmis ve bagimli degisken olarak konutun yillik
kirasini, bagimsiz degiskenlerde ise konutun fiziksel oOzellikleri (oda sayisi, kat
seviyesi), binanin fiziksel 6zellikleri (bina yas1, 1sitma sistemi) ve konum o6zellikleri gibi
ozelliklerini almistir. Calisma sonucunda Ankara'daki konut piyasasinda kira
fiyatlarinin bolgelere gore farklilik gosterdigi ve bu farkliligin lokasyon avantajlarindan
ve yiksek gelir gruplarinin lokasyon tercihlerinden kaynaklanan digsalliklarin varlig ile
aciklanabilecegi sonucuna varmistir.

Omay, Aydin ve Mammadov (2007)’un Eskisehir ili i¢in konutlarin kira fiyatlari
ve Ozellikleri arasindaki iliskiyi analiz etmigledir. Yapilan ¢alismada, evlerin kira
fiyatlarinin binalarin iist katlarinda olmast durumunda kismen diistiigiinii, binanin yas1
ve kat sayisi, kombi sisteminin olmasi, depozito gibi degiskenler ile de kira fiyatlar

arasinda ayni yonlii iliskinin mevcut oldugunu bulmuslardir.

Mutluer (2008) yilinda Ankara/Cankaya i¢in 392 adet konutun fiyatlarina etki
eden degiskenleri analiz etmislerdir. Analiz sonucunda, konutun oldugu muhit, oda
sayisi, banyo, tuvalet sayisinin ve konutun bulundugu kat sayisinin konut fiyatlarini
pozitif yonde etkiledigi sonucuna ulagmislardir.

Caglayan ve Eban (2009), 2007 nin son ¢eyregi i¢in Istanbul ilinde 992 konutun
fiyatlarin1 ve Ozellikleri hedonik fiyatlama yaklasimi ile incelemistir. Arastirma
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sonucuna gore konut fiyatlarinin 1sitma sistemi, otopark, kablolu TV, giivenlik, mutfak
biiytikliigii ve oda sayisi ile pozitif yonde iliskili oldugu sonucun ulagsmislardir.

Kordis, Isik ve Mert (2011), Antalya ili i¢cin hedonik fiyat modeli ile konut
fiyatlari1 etkileyen faktorleri tahmin etmisler ve konutun biiylikliigiiniin, denize
yakinliginin otopark ve asansor olmasinin konut fiyatlarina pozitif etki ettigi sonucuna

ulagmiglardir.

Gil ve Yayar (2014), konutlarin fiyatlarini etkileyen faktorleri Mersin ili igin
hedonik fiyatlama modeli ile analiz etmislerdir. 739 adet apartman dairesini
inceledikleri calismalarinda, konutun genisligi, mutfagin biiyiikligi, giivenlik ve
asansOr olmasinin konut fiyatlar1 {izerinde olumlu ydnde etkisi oldugu sonucuna

ulagmislardir.

Isik (2015), Erzurum i¢in 154 kisi ile rassal olarak yaptigi ankette hedonik fiyat
yaklagimi uygulamistir. Arastirmanin sonucuna gore oda sayisi, banyo, konut metrekare
bliytikliigii, 1sitma sistemi, asansor, site igcerisinde olmasi, kamu kurumlarina yakinlik ve
komsuluk gibi degiskenlerin konutun fiyatin1 artirdigi, konutun yasi, kat sayisinin fazla
olmasi ve aidat gibi 6zelliklerinin ise konut fiyatini azalttig1 sonucuna ulagsmistir.

Calmasur ve Aysin (2019), Erzurum, Erzincan ve Bayburt illeri igin
yaptiklari ¢calismada oda sayisinin, konutun biiyiikliigiinii ve konutun sehrin merkezinde
yer almasiin dnemli bir etken oldugunu, banyo sayisi, otopark olmasi gibi faktdrlerin
pozitif, bina yasimin ise konut fiyat1 ile negatif yonde iligkili oldugu sonucuna

ulagmustir.

Farkli tilkelerdeki konut piyasasmna iliskin caligmalarda da hedonik fiyat
yaklagiminin uygulandigi goriilmektedir. Straszheim (1973)’1n, dogrusal hedonik fiyat
yontemi kullanarak yaptigi ¢alismasinda evin konumunun, oda sayisi ve yasinin konut

fiyat degisimlerini i¢in 6nemli bir faktor oldugu sonucuna ulagmaistir.

Goodman (1978) hedonik fiyat modeline ile yaptig1 calismada 1835 gozlem igin
biiytliksehirleri boliimlere ayirarak her birini ayr1 ayri incelemis ve Box-Cox metodunu
kullanmistir. Ayn1 6zellikleri barindiran merkezlerdeki konutlarin degerinin daha diisiik
gelirli insanlarin yasadig1 bolgelere gore daha yiiksek oldugu sonucuna ulagmistir.

Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004), Paris i¢in konut piyasasini incelemislerdir.
Calismada, apartman kompleksinde dairelerin bulundugu kat sayisinin konut fiyatini
olumlu etkiledigini, dairelerin doluluk oram1 burjuva semtlerinde olumsuz yonde

etkiledigi sonuglarini elde etmislerdir.
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Kim ve Park (2005) Seul ve g¢evresindeki yeni kasabalarda mekansal
belirleyicilere iliskin konut fiyatlarindaki degisiklikleri belirlemis ve mekansal diizenin
konut fiyatlar1 ile iliskili olmadig1 belirlemisledir.

Wen, Jia ve Guo (2005)’nun Hangzhou sehrinde yaptiklar1 ¢aligmada, konut
sahibi olmanin yapisal, konum bazli, mahalle baglantili ve diger 6zellikler ile iligkisini
degerlendirmislerdir. Caligma sonucunda konut fiyatlarinin belirlenmesinde yapisal
ozellikler %60 ile en etkili degiskendir. Bunu 19,8 lokasyon, 16,5 mahalle ve %2,7 ile
diger ozellikler izlemektedir.

Cohen ve Coughlin (2008), Atlanta Uluslararasi Havalimani yakinlarindaki
yerlesim bolgelerinde giiriiltii seviyesi ile konut fiyatlari arasindaki iliskiyi tahmin etmis
ve giiriiltii azaldikca konut fiyatlarinin arttigini tespit etmisledir.

Mcmillen ve Redfearn (2010), Chicago icin konutun ozellikleri ile fiyati
arasindaki iligkiyi inceledigi c¢alismasin1 dogrusal regresyon modeli ve kosullu
parametrik regresyon modeli yardimiyla tahmin etmistir. Caligmada, konutun tren
yoluna yakinligimin fiyatlar1 diisiirdiiglinti, fakat konuta ait garaj, yangin sistemi ve
klima olmasi ile konutun bulundugu arazinin genisliginin fiyatlar1 yiikselttigi sonucuna
ulagmislardir.

Olszewski, Widlak ve Waszczuk (2017) ‘un 2006-2013 donemi Varsova igin
konut fiyatlar1 ile mekansal Ozellikleri arasindaki iligkiyi incelemislerdir. Konutlarin
Varsova metro istasyonu ile Varsova merkeze yakinlig fiyat ile pozitif yonde etkili iken
yesil alanlara uzak olmasmin ise fiyat ile negatif yonli iliskide oldugu sonucuna
ulagmiglardir.

Cui, ve digerleri (2018), yilindaki yaptiklar1 ¢aligmalarinda Pekin’de satilik ve
kiralik konut fiyatlarini karsilastirmislar. Calismada mekansal dagilimdan ¢ikan sonucta
konut fiyatlar1 yiiksek olan yerlerde kiralarin yiiksek olmayabilecegi sonucuna
ulagsmiglardir. Ayrica konut fiyatini etkileyen en énemli unsurlarin ise konutun oldugu
bolgedeki okullarin kalitesi, konutun yas1 ve biiytikliigiidiir.

3. Hedonik Fiyatlandirma Modeli ve Konut

Hedonik fiyat modeli konutun kendine 6zgii 6zellikleri sebebiyle birim fiyatin
bu ozelliklere gore nasil degistigini gosteren bir fonksiyon olarak kullanilmaktadir.
Bunun sonucunda farkli konutlar karsilastirilabilmekte ve heterojen ozellik gosteren
konut i¢in bu model konut fiyat endeks yontemi olarak kullanilabilmektedir.

Hedonik fiyat modeli Lancaster’in Tiiketici Teorisini baz almakta ve bu teori
heterojen mallarin ozelliklerinin her birinin tliketiciye sagladigr fayda veya tatmin
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diizeyini gostermektedir. Hedonik fiyat modeli ilk olarak G. C. Haas (1922) tarafindan

tarimsal alan fiyatlandirmasini incelerken kullanmigtir.

Hedonik terimini ise 1939 yilinda Andrew Court tarafindan, heterojen bir mal
olan otomobillerin fiyatlarin1 tahmin etmek ve otomobil endiistrisinin fiyat endeksini
olusturmak amaciyla, otomobilin fiyatinin ve ¢esitli 6zelliklerinin bir fonksiyonu olarak
incelenmistir (Goodman, 1998). Fakat hedonik fiyat modeli teorisini ilk kez Rosen
(1974) ortaya koymustur.

Hedonik fiyatlandirma modeli satilan malin 6zellikleri ile fiyatlar1 arasindaki
iliskiyi ozetlemektedir. Ornegin bir konutta garaj olmasi satis fiyatinda dogrudan
verilmez fakat hedonik fiyatlama modeli ile bu 6zelligin gériinmeyen fiyati bulunabilir.
Boylece tiiketicinin hangi 6zelliklere daha fazla deger verdigi, yani daha fazla 6demede
bulunabilecegi ortaya ¢ikarken, iireticilerde {iiretim siirecinde bu ozelikleri dikkate
almaktadir (Arikan, 2008).

Hedonik fiyat modeli yontemi bazi avantajlara sahiptir. Bu yontem tiiketicilerin
reel isteklerini 6n plana ¢ikarir ve mal fiyatlarinin hangi degiskenlere gore piyasada
belirlendigini agiklar. Veri toplama maliyetinin yiiksekligi, ¢evresel faktor verilerinin
elde edilmesinin sinirliligl, ayrica bazi makro degiskenlerin de satin alma istegini
yonlendirebilmesi gibi etkenler de dezavantajlar arasinda goriilmektedir (Ayvaz, 2002).

Hedonik fiyat fonksiyonunda, logaritmik formda olan konut fiyatinin
bagimli degisken oldugu ve dogrusal formda olan bagimsiz degiskenlerin yer aldigi
kaliba logaritmik dogrusal model denilmektedir.

lTLP =a+ ,81X1 + ﬂzXz + ﬁ3X3+. . +Ban + Ei (1)

Burada P fiyati, Xi ise X malina ait 6zellikleri ifade etmektedir. Yar1 logaritmik
dogrusal modele dummy (kukla) degiskenler de eklenebilmektedir ve herhangi bir
sorunla karsilasilmamaktadir.

Bir konut i¢in baz1 degiskenler dl¢lilemediginden, var veya yok gibi ifadelerle
etkileri modele dahil edilebilir. Bundan dolayr bu o&zellikler modele ancak kukla
degiskenlerle eklenebilmektedir. Ornek verecek olursak konutun ozelliklerinden biri
olan site icerisinde olup olmamasi modele kukla degisken ile eklenmekte site igerisinde
ise degisken degeri 1, olmamast durumunda 0 olarak analize dahil edilmektedir. Kukla
degiskenlerin yer aldig1 logaritmik dogrusal model;

InP; = B, + ZifiX; + ZjCjD- (2)

Burada P: Bagimli degiskeni, Xi: Bagimsiz degiskenleri, Dj: kukla degiskenleri
temsil etmektedir (Kaya, 2012).
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4. Veri Seti, Yontem ve Bulgular

Veri seti 2021 Aralik ay1 icin www.sahibinden.com sitesinden alinmis olup elde
edilen veriler ilde satisa sunulan daire fiyatlaridir. Arastirmada kullanilan gézlem sayisi
tiim gruplar i¢in 558 olup modele dahil edilen degiskenlere ait tanimlayict istatistikler
Tablo 1°de gosterilmistir. Ordu ili i¢in yapilan ¢alismada veriler dncelikle toplu halde,
sonrasinda ise ayrildiklar1 gelir gruplarina gore ayr1 ayri analize tabi tutulacaktir.

Tablo 1. Tanimlayict statistikler

Degiskenler Gozlem sayisi Ortalama Standard Min. Max.
Sapma

Fiyat 558 594.186,00 329.630 100.000,00 3.500.000,00
Metrekare 558 141,0 4732 45 380
Oda Sayisi 558 3,918 0,948 1 9

Bina Yasi 558 9,548 9,851 0 35
Bulundugu Kat 558 3,328 2,414 1 17

Kat Sayis1 558 5,885 2,866 1 21
Banyo Sayisi 558 1,443 0,622 1 4

Site i(;i 558 0,403 0,491 0 1

Tablo 1°de yer alan tanimlayici istatistiklere baktigimizda toplam 13 mahalle ve
558 daire i¢in ortalama fiyat 594.186 TL olup fiyatlar minimum 100.000 TL ile
3.500.000 TL arasinda degismektedir. Dairelerin metrekare biiytikligii 45 m? ile 380 m?
arasinda degismekte olup ortalama 141 m? dir. Dairelerde oda sayis1 ise 1 ile 9 arasinda
degismekte olup ortalama 3.9 odali, banyo sayisi ise 1 ile 4 arasinda olup ortalama
1.4°tlir. Dairelerin bulundugu binalarin yas ortalamasi ise 9.54 olup sifir yash binadan
35 yasindaki binaya kadar degisim gostermektedir. Dairelerin bulundugu binadaki kat
sayist 1 ile 17 arasinda degismekte, apartmanlarda ise kat sayisi ise 1 ile 21 olup
ortalama 5,88 kat bulunmaktadir. Dairelerden %40,3’ site i¢erisinde, %59,7’si ise site
disinda tek apartman dairesinde bulunmaktadir.

Apartman dairelerinin niteliklerini Slgerken toplanana veriler: Konutun fiyati,
metrekaresi, yasi, banyo sayisi, oda sayisi, binadaki toplam kat sayisi, dairenin
bulundugu kat ve site i¢erisinde bulunup bulunmadigidir.

Caligmada tiim gelir gruplarina hitap edebilecek konutlar ele alinmis bu
kapsamda 13 mahalle se¢ilmistir. Mahalleler {ist, orta ve alt gelir grubu yoniinden
siiflandirilmistir. Mahallelerden besindeki konutlar iist gelir grubundaki (Akyazi,
Bahgelievler, Durugol, Giizelyali ve Kirazlimani), dordiindeki konutlar (Sahincili,
Karapinar, Karsiyaka ve Yeni Mahalle) orta gelir grubundaki ve yine son dort
mabhalledeki konutlar ise (Bucak, Selimiye, Nizamettin ve Subasi Mahalleri) alt gelir
grubundaki kesimi temsil etmektedir. Mahallere gore konutlarin dagilimlar1 Tablo 2’de

gosterilmistir.
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Tablo 2. Mahalle Bazinda Konut Dagilimlar

Mahalle Say1 Yiizde (%)
Akyazi1 Mh. 42 7,53
Bahgelievler Mh. 21 3,76
Bucak Mah. 53 9,50
Durugél Mh. 36 6,45
Giizelyahh Mh. 18 3,23
Karapmar Mh. 16 2,87
Karsiyaka Mh. 112 20,07
Kirazlimani1 Mh. 7 1,25
Nizamettin Mh. 15 2,69
Selimiye Mh. 36 6,45
Subas1 Mh. 21 3,76
Yeni Mh. 43 7,71
Sahincili Mh. 138 24,73
Toplam 558 100,00

Bu calismada, Hedonik fiyat modeli, En Kiigiik Kareler yontemi kullanilarak
analiz edilmistir. Hedonik fiyat modelinin yapisi ¢oklu regresyon modeliyle aynidir.
Fakat hedonik yaklagimda farkli fonksiyonel yapilar kullanilabilmektedir. Yapilan
literatlir taramasinda en sik kullanilan fonksiyonel formun yari logaritmik oldugu
goriilmektedir (Selim (2009); McMillen ve Redfearn (2010)). Bundan dolay1
calismamizda en cok kullanilan fonksiyonel yapilardan olan yari logaritmik form
kullanilmistir. Modelde, degisen varyansi sinamak i¢in Breusch-Pagan degisen varyans
testinden yararlanilacaktir. Ayrica Coklu Dogrusal Baginti Problemi i¢in Varyans
Sisirme Faktorii’ niin (VIF Varyans Inflation Factor) degeride dikkate alinacaktir.

Calismamiza ait model asagidaki gibidir;

Infiyat = By + pym*+p,0dasay. +Bsbinayast + f,bulundugukat +
Bskatsay. +p¢sBanyosay + [, siteici + u

Caligmada kullanilan degiskenler teorik olarak incelendiginde, dairenin
metrekare bliylikliigiiniin, oda sayisinin, banyo sayisinin ve site icerisinde olmasinin

fiyatlar1 artirmasi beklenmektedir.

Caligmada logfiyat bagimli degisken olup metrekare biiyiikligii, oda sayisi, bina
yasi, binanin kat sayisi, bulundugu kat, banyo sayisi bagimsiz degiskenler, site
icerisinde olma durumu ise kukla degisken olarak eklenmistir.

Caligmadan ¢ikan sonuglar Tablo-3 de sunulmaktadir. Tiim gruplar i¢in konutun
metrekare biiylikliigii, banyo sayisi, oda sayist ve site icerisinde olmasi konut fiyatlar
izerinde beklendigi gibi pozitif istatistiksel olarak anlamli iken, bina yas1 da negatif ve
istatiksel olarak anlamlidir. Bu sonu¢ Dairenin bulundugu kat ile apartmandaki kat
sayisinin daire fiyatlar1 iizerinde anlamli bir etkisi gorilmemektedir. Degerler
incelendiginde diger degiskenler sabitken oda sayisinda 1 birim artig fiyatlar1 %0,7,
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banyo sayisinda 1 birim artis fiyatlar1 %0,7, dairenin site i¢inde olmasi site i¢inde
olmayanlara gore fiyatlar1 %19,8 artirmaktadir. Binanin yasinda ise 1 birim artig
fiyatlar1 %0,1 azaltmaktadir. F-test degeri 150.52 ve Prob>F ise 0.000 olarak
bulunmustur ve model bir biitiin olarak %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeylerinin
hepsinde istatistiksel olarak anlamlidir. R? degeri 0,66 olup modeldeki degiskenler
modeli %66 oraninda acgiklamaktadir. Modelde ¢oklu dogrusal bagmti problemi olup
olmadiginda bakilmis ve VIF degeri 2,31 ¢cikmistir. VIF degeri<10 oldugu i¢in ¢oklu
dogrusal baginti problemi yoktur. Degisen varyans testi yapilmis yapilan Breusch-
Pagan testi sonucunda degisen varyans sorunu ile karsilagilmistir. Degisen varyans
sorunu dikkate alinarak hesaplanan standart hatalar tekrar robust standart hatalar olarak
hesaplanmis ve Tablo 3’te parantez i¢inde gOsterilmistir.

Tablo 3. Konut Fiyat: ile Konut Ozellikleri Arasindaki Iliski

Degiskenler Tiim Gruplar Ust Orta Alt
Metrekare 0.004*** 0.006%** 0.003%x** 0.002*
(0.001) (0.001) (0.001) (0.001)
Oda Sayis1 0.076%** 0.039 0.070%** 0.102*
(0.028) (0.047) (0.027) (0.057)
Bina Yas1 -0.014*** -0.011#** -0.015%** -0.015%**
(0.002) (0.003) (0.002) (0.003)
Bulundugu Kat 0.001 -0.028* 0.008 0.016
(0.0006) (0.017) (0.0006) (0.013)
Kat Sayis1 0.005 0.025 0.012%* 0.005
(0.0006) (0.018) (0.0006) (0.012)
Banyo Sayis1 0.076** 0.093 0.083** -0.008
(0.033) (0.062) (0.033) (0.071)
Site I¢i 0.198%** 0.040 0.163%** 0.348%**
(0.031) (0.073) (0.038) (0.070)
Sabit 12.179%** 12.245%** 12.305%** 12.266%***
(0.074) (0.142) (0.075) (0.154)
Gozlem Sayisi 558 124 309 125
R’ 0.669 0.658 0.727 0.697

*Parantez icindekiler robust standart hatalardir ve *, ** veya ***sirasiyla %10, %5, %1 seviyelerinde
anlamlilig1 gosterir.

Tablo 3’te st gelir grubu i¢in degerlere baktigimizda birinci siitunda yer alan
tiim gruplardan farkli olarak oda sayisi, banyo sayist ve site igerisinde olmasinin daire
fiyatlar1 {izerinde anlamli bir etkisi goriilmemekte, dairenin bulundugu kat sayisi ise
%10 anlamlilik diizeyinde negatif bir etki gostermektedir. Dairenin bulundugu kat
sayisinda 1 birim artis, daire fiyatinda %0,2 diisiise sebep olmaktadir. F-test degeri
45.55 ve Prob>F ise 0.000 olarak bulunmustur ve model bir biitiin olarak %1, %5 ve
%10 anlamlilik diizeylerinin hepsinde istatistiksel olarak anlamlidir. R? degeri 0,65 olup
modeldeki degiskenler modeli %65 oraninda agiklamaktadir. Model de ¢oklu dogrusal
bagintt problemi olup olmadiginda bakilmis ve VIF degeri 2,14 ¢ikmistir. VIF
degeri<l0 oldugu i¢in ¢oklu dogrusal baginti problemi yoktur. Degisen varyans testi
yapilmis yapilan Breusch-Pagan testi sonucunda degisen varyans sorunu ile

Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi Cilt: 8, Say1: 1
Ordu Ilinde Konut Fiyatlarma Etki Eden Faktorlerin Yatay Kesit Analizi ile Incelenmesi 24



Giresun Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi, 2022, 8(1): 16-26
Giresun University Journal of Economics and Administrative Sciences, 2022, 8(1):16-29
Aragtirma Makalesi, DOI: 10.46849/guiibd.1060105

karsilasilmistir. Degisen varyans sorunu dikkate alinarak hesaplanan standart hatalari
tekrar robust standart hatalar1 olarak hesaplanmis ve Tablo 3’te parantez icinde

gosterilmistir.

Tablo 3’te orta gelir grubu i¢in degerlere baktigimizda birinci siitunda yer alan
tiim gruplardan farkli olarak apartmanda kat sayisinin fazla olmasinin daire fiyatlari
iizerinde anlamli bir etkisi oldugu goriilmektedir. Dairenin bulundugu apartmanda kat
sayisinda 1 birim artig dairenin fiyatin1 %0,1 artirmaktadir ve %10 anlamlilik diizeyinde
anlamlidir. Bu sonuca orta gelir grubunun oturdugu Sahincili, Karapmar ve Karsiyaka
mabhallelerinin Altinordu ilgesinde yeni yerlesime acilan ve ¢ok katli binalarin yer aldigi
bolge olmasinin sebep oldugu diisiiniilmektedir. F-test degeri 114.64 ve Prob>F ise
0.000 olarak bulunmustur ve model bir biitiin olarak %1, %5 ve %10 anlamlilik
diizeylerinin hepsinde istatistiksel olarak anlamlidir. R? degeri 0,72 olup modeldeki
degiskenler modeli %72 oraninda agiklamaktadir. Model de c¢oklu dogrusal baginti
problemi olup olmadiginda bakilmig ve VIF degeri 2,48 cikmistir. VIF degeri<10
oldugu i¢in c¢oklu dogrusal baginti problemi yoktur. Degisen varyans testi yapilmis
yapilan Breusch-Pagan testi sonucunda degisen varyans sorunu ile karsilagiimistir.
Degisen varyans sorunu dikkate alinarak hesaplanan standart hatalari tekrar robust
standart hatalar olarak hesaplanmis ve Tablo 3’te parantez i¢inde gosterilmistir.

Tablo 3’te alt gelir grubu i¢in degerlere baktigimizda birinci siitunda yer alan
tiim gruplardan farkli olarak dairenin banyo sayisinin daire fiyatlar1 iizerinde anlamli bir
etkisi goriilmemektedir. F-test degeri 38,51 olarak hesaplanmig ve Prob>F ise 0.000
olarak bulunmustur ve model bir biitiin olarak %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeylerinin
hepsinde istatistiksel olarak anlamlidir. R2 degeri 0,69 olup modeldeki degiskenler
modeli %69 oraninda acgiklamaktadir. Modelde ¢oklu dogrusal bagmti problemi olup
olmadig1 incelenmis ve VIF degeri 2,38 ¢cikmistir. VIF degeri<l0 oldugu i¢in ¢oklu
dogrusal bagint1 problem olmadigina karar verilmistir. Degisen varyans testi yapilmisg
yapilan Breusch-Pagan testi sonucunda degisen varyans sorunu ile karsilagiimistir.
Degisen varyans sorunu dikkate alinarak hesaplanan standart hatalari tekrar robust
standart hatalar olarak hesaplanmis ve Tablo 3’te parantez i¢inde gosterilmistir.

5. Sonu¢

Bu ¢aligmanin amaci Ordu ili Altinordu ilgesinde konut fiyatlarini belirleyen en
onemli ozellikler ve farkli gelir gruplaria ait konut fiyatlarina etki eden 6zelliklerin
belirlenmesidir. Bu baglamda 2021 yili aralik ayimi kapsayan Ordu ili Altiordu
ilgesinde 13 ayr1 mahalleden toplam 558 satilik konut verileri temin edilmistir. Tim
gelir gruplarini igeren modelleme ile beraber her grup i¢in ayr1 bir modellemede
yapilmistir. Degerlendirmemiz kat sayist arttikga arsa payi, yani daire basina maliyet
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azalacagindan arsa pay1 hari¢ olarak yapilmistir. Yapilan analizlerin sonuglarina
bakildiginda teori ve literatiir ile uyumlu oldugu goriilmektedir.

Analiz sonuglarina gore insaat firmalari tiim gelir grubu igin yaptiklar
ingaatlarda site igerisinde olmasi ve banyo sayisinin fazla olmasini, iist gelir grubu i¢in
diger gruplara nazaran metrekare biiylikliiglinii daha fazla dikkate almalidir. Bu bulgu
Isik (2015)’1n g¢aligmasi ile uyumlu sonug gostermektedir.

Orta gelir grubunda yer alan misteriler i¢in ise evin bulundugu kat sayist diger
gelir gruplarma pozitif ve anlamli bir sonu¢ vermistir. Bunun nedeni olarak, Sahincili,
Karapinar ve Karsiyaka mahallelerinin Altinordu ilgesinde yeni yerlesime agilan ve ¢ok
kathi binalarin yer aldigi bolge olmasi sayilabilir. Bundan dolayr ingaat firmalar
baslayacaklari insaatlarda, orta gelir grubunun bu boélgelerde satin almak isteyecekleri
konutun kat sayis1 arttikca daha fazla O6demede bulunacagini g6z Oniinde
bulundurmalidir. Bu bulgu Mutluer (2008)’in ¢alismasindan ¢ikan sonug ile paralellik
gostermektedir.

Alt gelir grubu i¢in ise oda sayis1 ve site icerisinde olmasi gibi 6zelliklere daha
fazla dikkat etmelidirler. Alt gelir grubunun bulundugu mahallelerde konutun site
icerisinde olmasi1 daha diger gelir gruplarina nazaran daha biiylik bir katsayiya sahiptir.
Bundan dolay1 firmalar bu mahallelerde baslayacaklar: insaatlarin site icerisinde olmasi
halinde potansiyel miisterilerin bu konutlar i¢in daha fazla miktarda 6deme yapmaya
raz1 oldugunu dikkate almalidir. Bu bulgu Mutluer (2008)’in ¢alismasindan ¢ikan sonug

ile uyumludur.

Ust gelir grubu igin ise konutun site igerisinde olmasi ev fiyatlar1 iizerinde
anlamli bir sonug¢ vermemektedir. Bu ulagilan sonuca gore, iist gelir grubundaki kisiler
icin konutun site igerisinde olmasindan ziyade miistakil ev veya tek apartman dairesi
olmasinin ve kat sayisinin az olmasimnin tercih sebebi olacagini sdyleyebiliriz. Ust gelir
grubu icin diger 6nemli bir nokta ise konutun metrekare biiyiikligiiniin diger gelir
gruplarina kiyasla daha biiyiik ve anlamli bir katsayiya sahip olmasidir. Buna gore iist
gelir grubu i¢in metrekare olarak daha biiyilik evler insa etmek diger gelir gruplarina
kiyasla ingaat firmalar1 i¢in daha fazla gelir getirici bir unsur olabilir. Kordis, Isik ve
Mert (2011)’in ¢aligmasinda ¢ikan sonug ile uyumludur.

Tiim gelir gruplarinda, binanin yasinin artmasmin konut fiyatlar1 azaltict bir
unsur oldugu sonucuna ulasilmistir. Bundan, konut arzinin siirekli olarak artmasinin
yeni binalarin eskilere daha fazla tercih edildigi sebebine ulasilabilir. Eski binalarin
yapiminda kullanilan teknolojinin eskiligi, depreme dayaniklilik, 1sinma sorunu ve
yalitim eksikligi gibi unsurlarin bu konuda etkin oldugu diistiniilmektedir. Ayrica eski
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binalar zamanla tadilat gerektireceginden, alicilar i¢in ek bir maliyet unsuru olacagi da
alicilar tarafindan goz oniinde bulundurulmaktadir.

Bu c¢aligmanin Ordu ili Altinordu ilgesinde gerek ingaat firmalari gerek
tilketiciler icin fayda saglayacagi diisiiniilmektedir. Halihazirda insaat yapan veya
ingaata baglayacak firmalar i¢in konuta ait hangi 6zelliklerin fiyat1 arttirip, azalttiginin
yol gosterici olacagi diisiiniilmektedir.
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