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OZET

Mortgage kredilerinin etkisi ile Amerika Birlesik Devletleri (ABD)'nde
konut fiyatlarinda 2000 - 2005 yillari arasinda gergeklesen hizli ve surekli
artisin ekonomiye olumlu etkisinin yansimasi ile bankalar gelir dizeyi dusuk
hanehalkina da mortgage kredisi vermeye baslamigtir. Ancak, konut
fiyatlarinda artis hizinin 2005 - 2006 yillarinda yavaglamasi, 2006 yilinda
disme egilimine girmesi ve 2007 yilinda konut fiyatlarinda hizli bir diststn
gerceklesmesi hem bankacilik sektorini hem hanehalkini olumsuz yonde

etkilemistir.

Konut fiyatlarinda artis hizinin 2005 yilinda yavaglamasi ve
hanehalki mortgage kredi geri 0demelerinde sorunlarin yasanmaya
baglamasi ile birlikte finansal piyasalarda da bir dalgalanma yasanmaya
bagslanmigtir. 2007 yilinin ortalarinda ise konut fiyatlarinda hizh bir digtusin
gerceklesmesi sonucu yuksek risk ve yuksek faizli (subprime mortgage) kredi
piyasasi ¢okmus, mortgage kredi krizi yerini finansal krize birakmistir.
Finansal kriz ise uluslararasi piyasalari etkilemesi sebebiyle 2008 yili Eylul
ayindan itibaren kuresel bir ekonomik krize donusmustar. 2008 yili sonlarina
dogru derinlesmeye baslayan ve uluslararasi alanda hissedilmeye baslayan
kUresel ekonomik krizin etkisi ile hem uluslararasi piyasalarda hem de ulusal
piyasalarda konut fiyatlarinda gdzlemlenen bulyluk degisiklikler, konut
piyasasindaki istikrarin dnemini ortaya koymustur. Konut piyasasinin hem
dogrudan, hem de dolayll olarak finansal istikrar etkilemesi konut

piyasasinin takibini zorunlu kilmigtir.

Bu calismanin temel amaci, heterojen bir yapiya sahip olan konut
piyasasindaki fiyat degisimlerini takip edebilmek amaciyla, konutlarin sahip

oldugu farkli 6zelliklerin konut fiyatlari Gzerindeki marjinal etkilerinin analiz

Xii



edilerek, elde edilen bulgularin paylasiimasi ve Turkiye konut piyasasi ile
Tarkiye konut piyasasini etkileyen alt piyasalarin belirlenerek alt piyasalar
dahil sabit 6zellikler altinda konut fiyatlarinda gerceklesen saf fiyat degisim

yuzdelerinin hesaplanmasidir.

Bu c¢ercevede, calismanin ilk boliminde oncelikle bazi
makroekonomik gostergeler ile 2008 yili kuresel ekonomik krizinin Turkiye
ekonomisi ve Turkiye konut sektort Uzerine etkileri hakkinda bilgi verilmistir.
Calismanin ikinci ve tGguncu bdélimlerinde geleneksel fiyat endeksi yontemleri
ile konut fiyat endeksi yontemleri ele alinarak uygulama icin bu yontemlerden
neden hedonik fiyat modelinin secilmis oldugu agiklanmigtir. Son bdlimde
ise hedonik fiyat modeli, Bankamiz binyesinde yuratilmekte olan, konut fiyat

endeksi ¢calismasi kapsaminda Uretilen veri seti Uzerinde uygulanmigtir.

Uygulamada, 2010 Aralik - 2012 Haziran donemleri arasinda, sabit
Ozellikler altinda Turkiye geneli icin konut piyasasinda gerceklesen saf fiyat
degisim yiizde 6,21, istanbul icin yizde 5,93, Ankara ve izmir icin sirasiyla

yuzde 5,05 ve yuzde 2,83 olarak belirlenmisgtir.

Bu c¢aligmanin, ilgili veri setini kullanan ve Turkiye konut piyasasi ile
Tarkiye konut piyasasina etki etme guclne sahip tum alt piyasalar temsil
eden ilk calisma olmasi sebebiyle bu alanda yapilan diger caligmalara onemli

katkl saglayabilece@i dusunulmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Piyasasi, Eslesen Modeli, Konut Fiyat Endeksi,
Hedonik Fiyat Fonksiyonu, Hedonik Fiyat Modeli.
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ABSTRACT

Due to the positive effects of rapid and continuous rise of house
prices observed in the US between 2000 and 2005 on the economy, banks
started to extend loans to sub-prime borrowers with low credibility. However,
decelerating increase rate of the prices between 2005 and 2006, followed
firstly by a decreasing trend in prices in 2006 and respectively a sharp fall
down in 2007 affected both banking sector and households negatively. The
slowdown of the house prices in 2005 leading to households’ being unable to
pay their mortgage loans triggered financial fluctuations. In the mid of 2007,
the rapid fall down of the house prices resulted in the collapse of the
subprime mortgage (the loan offers higher interest rate hence carries higher

risk) market and mortgage crisis was transformed into financial crisis.

Through the negative effects to the international markets, financial
crisis led to global economic crisis by the beginning of September 2008. By
the effect of global crisis which was deepening and spreading by the
contagion effect at the international level at the end of 2008, substantial
house price fluctuations occured both in international and national markets
demonstrating the importance of the stability of housing market. That the
housing market affected the financial stability both directly and indirectly

necessitated the monitoring of that market.

The primary purpose of this paper is to analyze the marginal effects
of various features of the houses on the prices to observe the price changes
in the Turkish housing market which follows a heterogeneous pattern. As the
second concern, it is aimed to declare the obtained results and additionally to
define Turkish housing market and its submarkets which affect the market
itself and to calculate the pure price changes of the houses having constant

features.

Xiv



In this frame, at the first part of this study, information is presented on
the macroeconomic indicators and on the effects of the global economic
crisis in 2008 on both Turkish economy and Turkish housing sector. At the
following chapters, literature review is given on the methods of constructing
house price index and reasons behind implementing hedonic pricing model
are highlighted. Finally, hedonic pricing model is applied on the data obtained
via the house price index study performed at the Central Bank of Turkey. For
the period between December 2010 and June 2012, under the constant
housing features, pure price changes are obtained as %6,21 for Turkey,
%5,93 for Istanbul, and %5,05 and %2,83 for Ankara and izmir respectively.

Since this paper is the first study that applies the related data and
represents the Turkish housing market and the submarkets that affect the
national market, it is believed to provide significant contribution to the similar

studies in this field.

Keywords: Housing Market, Matched Models, House Price Index, Hedonic

Pricing Model, Hedonic Pricing Function.

XV



GiRiS

2005 yilinda ABD’de “mortgage” kredileriyle baslayan mortgage kredi
krizi, 2007 Agustos ayi itibariyla hem konut piyasasinda hem de finansal
sistemde buyuk sorunlara neden olmasi sebebiyle yerini finansal krize
birakmistir. Finansal kriz ise finansal serbestlesmenin® varli§i sonucu kisa
zamanda Avrupa'ya sigramistir. Dolayisiyla, finansal kriz, uluslararasi
piyasalar etkilemesi ile 2008 yili Eylul ayindan itibaren kuresel ekonomik

krize donasmastar.

Kiresel ekonomik krizin etkisi ile hem uluslararasi piyasalarda hem
de ulusal piyasalarda konut fiyatlarinda gdézlemlenen buylk degisiklikler,
konut piyasasindaki istikrarin onemini ortaya koymustur. Konut piyasasinin
hem dogrudan, hem de dolayl olarak finansal istikrari etkilemesi konut

piyasasinin takibini zorunlu kilmigtir.

Bu calismanin temel amaci, heterojen bir yapiya sahip olan konut
piyasasindaki fiyat degisimlerini takip edebilmek amaciyla, konutlarin sahip
oldugu farkli 6zelliklerin konut fiyatlar Gzerindeki marjinal etkilerinin analiz
edilerek, elde edilen bulgularin paylasiimasi ve Turkiye konut piyasasi ile
Turkiye konut piyasasini etkileyen alt piyasalarin belirlenerek alt piyasalar
dahil sabit 6zellikler altinda konut fiyatlarinda gerceklesen saf fiyat degisim

yuzdelerinin hesaplanmasidir.

Bu gercevede galismanin birinci bolimunde konut fiyatlari balonunun
patlamasinin énceden tahmin edilebilirligi hakkinda bilgi verilmis ve 2008 yili
kuresel ekonomik krizinin Turkiye ekonomisi ve Turkiye konut sektorine

etkileri bazi makroekonomik gostergeler ile agiklanmistir.

! Avrupa Birligi'nde, finansal sektorde etkinlik ve rekabeti artirabilmek amaci ile 1980 yilinda finansal serbestlesme
programi uygulamaya konulmus, 1985 yilinda ise devletler tarafindan resmi olarak yayimlanan bir gesit yonerge
olarak tanimlanan “Beyaz Kitap” ile finansal alanda serbestlesme siireci baglamistir. Finansal serbestlesme ile 1985
sonrasinda konut finansman kredilerinde artislar gézlemlenmeye baslanmistir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Devlet

ikinci bélimde geleneksel endeks ydntemleri agiklanarak, soz
konusu yontemlerin konut piyasasi i¢in endeks hesaplanmasinin yetersiz

kalan yonleri belirtilmigtir

Calismanin Gglncl bdlimunde, konut fiyat endeksi ydntemlerinden
biri olan ve tezin konusu olan hedonik fiyat modeli yontemi disinda kalan

diger konut fiyat endeksi yontemleri agiklanmigtir.

Doérdincl bolimde hedonik fiyat modeli, hedonik fiyat fonksiyonu ve

modelin fonksiyonel kaliplari agiklanmistir.

Calismanin besinci boluminde ise hedonik fiyat endeksi ve
yontemleri agiklanarak Turkiye icin temsili hedonik konut fiyat endeksi

uygulamasinda secilen yontem nedenleriyle birlikte verilmistir.

Altinci bélimde hedonik fiyat modeli yontemi, Bankamiz binyesinde
yurutilmekte olan konut fiyat endeksi galismasi kapsaminda Uretilen veri

setine uygulanarak sonuglari paylasiimigtir.

Son olarak, ¢alismanin yedinci bélimuinde sonug ve Onerilere yer

verilmistir.



BiRINCi BOLUM

KONUT FiYATLARI BALONUNUN PATLAMASI VE 2008 KURESEL
EKONOMIK KRizi

1.1. Konut Fiyatlari Balonunun Patlamasi

Enflasyon, fiyatlar genel seviyesinde surekli bir artigin olmasini ve
paranin degerinde surekli bir disusl ifade etmektedir. Varlik enflasyonu ise,
varliklarin fiyatinin mal ve hizmet fiyatlarina gdére artmasi anlamina
gelmektedir. Varlik enflasyonu c¢ogunlukla ilgili varliga ait kredi

genislemesinin bir sonucu olarak ortaya ¢gikmaktadir.

Varlik enflasyonu olan bir ekonomide, sahip olduklari varlik sebebiyle
zenginlesme saglayan hanehalkinin daha ¢ok zenginlesme beklentisi altinda
zenginlesmelerini saglayan varliktan daha ¢ok satin almak istemelerinin bir
sonucu olarak artan varlik fiyatlari daha da artmaktadir. Varlk fiyatlarinda
zenginlesme beklentisi ile baslayan bu fiyat artisinin sureklilik kazanmasi
durumunda ise varlik fiyatlarinda bir balon olusmaya baslamaktadir (Kumcu,
2007).

Ayrica, bir ekonomide varlik enflasyonu sebebiyle zenginlesen varlik
sahiplerinin daha fazla mal ve hizmet tiketiminde bulunma talepleri, mal ve
hizmet fiyatlarinin artmasi sonucu mal ve hizmet fiyatlari enflasyonu ile
sonucglanmaktadir. Dolayisiyla, bir ekonomide varlik enflasyonunun olmasi,
bir yandan mal ve hizmet fiyatlari enflasyonu, diger taraftan varlik fiyatlarinda
surekli ve ylUksek bir artisin olusmasi ile ekonomide olumsuz beklentilerin
olusmasina neden olmaktadir. Olumsuz beklentilerin olugsmasi ile fiyati agir
arttigina inanilan varliklar hanehalki tarafindan kar maksimizasyonu altinda
en yuksek seviyeden satilmaya baglamaktadir. Bu satiglarin baglamasi ile

varlik fiyatlarinda meydana gelen dusus, satislarin  yogunlagsmasi ile



artmakta, varliklarda olusan balonun patlamasi noktasindan sonra ise ¢ok

hizli ve derin olmaktadir (Kumcu, 2007).

Uluslararasi Para Fonu (IMF), Dinya Ekonomik Goérinimiu (WEO)
(Ekim 2009)'da varlk fiyatlarinda olusan balonun patlamasinin ne zaman
olacagl hakkinda bilgi vermesi acgisindan c¢ok iyi gostergeler olmamakla
birlikte bazi makroekonomik degiskenlerin patlamanin olup olmayacagi
ihtimalini  tahmin etmekte kullanilabilecegi vurgulanmistir. Gdsterge

niteligindeki bu degiskenler asagidaki gibidir.
e Krediler/ GSYH
e Hisse Senedi Fiyatlarindaki Baylime
e Cikti Duzeyindeki Buyume
e Konut Fiyatlarindaki Buyume
e Enflasyon
e Konut Yatirmlari / GSYH

e Cariislemler Hesabi / GSYH

e Sermaye Yatinmlari / GSYH

1970 - 2008 yillarini kapsayan dénemde, 1985 yili dncesi ve sonrasi?
olmak Uzere secilmis bu sekiz makroekonomik degiskenin, konut ve hisse
senedi fiyatlarinda olusan balonun patlamasi slrecinden o6ncesi ve
sonrasinda gosterdikleri performanslar IMF, WEO (Ekim 2009)da analiz
edilmigtir. Bu makroekonomik degiskenlerde konut ve hisse senedi
fiyatlarinda olusan balonun patlamasi 6ncesinde meydana gelen degisimler
karsilastirildiginda, ¢ikti dizeyindeki bluyume ile cari islemler hesabi / GSYH
degiskenlerin farkli performans sergiledikleri gérulmastir. Konut igin yapilan

analiz sonucunda 1985 yili dncesi ve sonrasinda c¢ikti duzeyinde trend

2 Modelin, 1985 yili éncesi ve sonrasi olarak incelenmesinin sebebi 1985 yili itibariyle kiiresellesmenin iilke
ekonomileri Gizerinde etkisinin var olmasidir.



degerinden 6nemli bir sapmanin olmadigi, hisse senedi i¢in yapilan analiz

sonuglarinda ise bu degiskende her iki analiz doneminde de trend
degerinden 6nemli bir sapma oldugu belirlenmigtir. Ayrica hisse senedi igin
yapilan analiz sonucunda 1985 yili sonrasinda cari islemler hesabinda

onemli bir kdtilesme olmamasina karsin konut i¢in yapilan analiz sonucunda

bu degiskende 1985 yilh sonrasinda hizli

sonucuna ulasiimistir.

bir kotulesme gergeklestigi

TABLO 1.1. KONUT FiYATLARIND_A OLUSAN BALONUN PATLAMASI ONCESINDE
SECILEN MAKROEKONOMIK DEGISKENLERIN PERFORMANSLARI

1985 Oncesi
(1970 - 1985)

1985 Sonrasi
(1985 - 2008)

Krediler / GSYH

Hizli bir artis
gerceklesmemistir.

Hizli bir artis
gerceklesmistir.

Konut Yatirimlar / GSYH

Normal seviyesinin
Uzerinde gergeklesmistir.

Normal seviyesinin
Uzerinde gergeklesmistir.

Cari iglemler Hesabi / GSYH

Hizli bir kétllesme
gerceklesmemistir.

Hizli bir kétlilesme
gerceklesmistir.

Sermaye Yatinnmlari / GSYH

Normal seviyesinin
Uzerinde gergeklesmistir.

Normal seviyesinin
Uzerinde gergeklesmistir.

Konut Fiyatlarindaki Buyiime

Trend degerinin tzerinde
gerceklesmistir.

Trend degerinin tzerinde
gerceklesmistir.

Hisse Senedi Fiyatlarindaki
Buyiime

Trend degerinin tzerinde
gerceklesmistir.

Trend degerinin tzerinde
gerceklesmistir.

Cikti Diizeyindeki Buyiime

Trend degderinden énemli
bir sapma olmamistir

Trend degerinden énemli
bir sapma olmamistir

Enflasyon

Buylk bir sapma
gerceklesmigtir.*

Trendin altinda
seyretmektedir.

* 1985 yili 6ncesinde iki petrol krizi olmustur.

Kaynak: IMF, WEO, 2009

Konut fiyatlarinda olusan balonun patlamasi Oncesinde segilen
makroekonomik degiskenlerin performanslari Tablo 1.1.’de verilmektedir.
Konut fiyatlarinda olusan balonun patlamasi dncesinde, 1985 yili 6ncesinde
krediler / GSYH oraninda hizli bir artis gerceklesmemisken, 1985 yili
sonrasinda hizh bir artis gerceklesmistir. Konut yatirimlari / GSYH orani ise
her iki analiz doneminde de normal seviyesinin Uzerinde gergeklesmistir. Cari

islemler hesabi / GSYH oraninda, 1985 yili 6ncesinde hizli bir koétilesme



gerceklesmemis olmasina karsin 1985 yili sonrasinda hizli bir kétulesme
gerceklesmistir. Sermaye vyatirmlari / GSYH orani ise her iki analiz
déneminde normal seviyesinin tzerinde gerceklesmistir. Konut fiyatlarindaki
blylme ile hisse senedi fiyatlarindaki biyUme oranlari her iki analiz
doneminde de trend degerinin Uzerinde gergeklesmistir. Cikti duzeyindeki
bdyume oraninda ise her iki analiz doneminde trend degerinden 6nemli bir
sapma olmamistir. Enflasyon oraninda, 1985 yili 6ncesinde blyuk bir sapma
gerceklesmisken, 1985 yili sonrasinda trend degerinin altinda bir performans

gerceklesmistir.

Ozetle, 1985 yili 6ncesi ve sonrasi ddnemler makroekonomik
degiskenler acisindan karsilastirildiginda, konut fiyatlarinda olusan balonun
patlamasi 6ncesinde sadece, krediler / GSYH ve cari igslemler hesabi / GSYH
oranlari ile enflasyon oraninin gdsterdikleri performanslarin farklilastigi

gOrulmektedir.

Ayrica ayni g¢alismada, olusturulan bir modelleme ile konut ve hisse
senedi fiyatlarindaki balonun patlamasi 1985 yili éncesi ve sonrasi olmak

Uzere iki ayri kategoride incelenmistir.

Bu modele gore; (1.1) denklem kosulunun saglandigi noktada

patlama gerceklesmektedir.

gt—31t8t—2+8t—11+8t
4

<x (1.1)

g = varlik fiyatinin yillik biiyiime orani®
x = esik degeri*

1970 - 2008 yillari arasinda 21 gelismis ilke® {izerine uygulanmis

olan bu modele ait sonuglar Tablo 1.2.’de 6zetlenmistir.

®Dort geyrek dénemin hareketli ortalamasi alinarak hesaplanmistir.

* Esik degeri konut fiyatlari igin yiizde -5, hisse senedi fiyatlari igin yiizde -20 olarak belirlenmistir. Hisse senedi
fiyatlar icin ylizde -20 olarak belirlenmesinin sebebi bu piyasadaki fiyatlarin cok daha oynak olmasidir.

® Avustralya, Avusturya, Belgika, Kanada, Danimarka, Finlandiya, Fransa, Almanya, Yunanistan, irlanda, italya,
Japonya, Hollanda, Yeni Zelanda, Norveg, Portekiz, Ispanya, Isveg, Isvigre, Ingiltere ve Amerika Birlesik Devletleri.



TABLO 1.2. 1970 - 2008 YILLARI ARASINDA KONUT FiYATLARI VE HiSSE SENEDI
FIYATLARINDA OLUSAN BALONUN PATLAMASI

Tiim Orneklem 1985 dncesi 1985 sonrasi
Hisse Hisse Hisse
I.<onut Senedi I_<onut Senedi I.<onut Senedi
Fiyatlan . Fiyatlar . Fiyatlan .
Fiyatlar Fiyatlan Fiyatlar
Patlamasi Patlamasi Patlamasi
Patlamasi Patlamasi Patlamasi
Toplam
Patlama 47 98 22 41 25 57
Sayisi
Ulke Basina
Ortalama 2,76 4,67 1,29 1,95 1,47 2,71
Patlama
Sayisi
Fiyatlardaki
Toplam -17,71 -37,38 -19,43 -35,27 -15,58 -38,9
Azalig (%)
Etki siresi
(Geyrek 10,02 6,98 11,22 7,92 9,74 6,29
donem
itibari ile)
Cikti
Diizeyindeki
Toplam -4,27 -1,31 -5,41 -1,33 -3,27 -1,29
Azalig (%)

Kaynak: IMF, WEO, 2009

1970 - 2008 yillar arasinda hisse senedi fiyatlarinda (1.1) denklem
kosulunu saglayan 98, konut fiyatlarinda ise 47 adet balon patlamasi tespit
edilmistir. Ulke basina ortalama balon patlama sayisi ise konut igin 2,76,

hisse senedi i¢in 4,67 olarak tespit edilmistir (Tablo 1.2.).

Ayrica yapilan analiz sonucunda, konut fiyatlarindaki balonun
patlamasinin etki stresinin hisse senedi fiyatlarindaki balonun patlamasinin
etki slUresinden daha uzun oldugu gorulmektedir. 1970 - 2008 yillarini
kapsayan tum orneklemde konut fiyatlarindaki balonun patlamasinin etki
suresi ortalama 10,02 ¢eyrek doénem, hisse senedi fiyatlarindaki balonun
patlamasinin etki suresi ise ortalama 6,98 ¢ceyrek donem olarak belirlenmigtir
(Tablo 1.2.). 1985 yili 6ncesinde konut fiyatlarindaki balonun patlamasinin
etki suresi ortalama 11,22 ¢eyrek donem, hisse senedi fiyatlarindaki balonun
patlamasinin etki suresi ortalama 7,92 ¢eyrek donem olarak belirlenmigstir
(Tablo 1.2.). 1985 yili sonrasinda ise her iki varliktaki balonun patlamasinin
etki sureleri kisalmis olmasina karsin konut fiyatlarindaki balonun



patlamasinin etki suresinin halen hisse senedi fiyatlarindaki balonun

patlamasinin etki siresinden daha uzun oldugu belirlenmisgtir.

Diger taraftan hisse senedi fiyatlarinda olusan balonun patlamasi
durumunda fiyatlarda meydana gelen ylzde azalisin konuta kiyasla ¢ok daha
yuksek seviyede olmasina karsin, konut fiyatlarinda olusan balonun
patlamasi halinde ¢iktidaki ylzde azaligin, hisse senedi fiyatlarindaki yuzde
azalistan yaklasik 4 kat fazla oldugu belirlenmigtir. 1970 - 2008 yillarini
kapsayan tum orneklem icin konut fiyatlarinda olusan balonun patlamasi ¢ikti
duzeyini yuzde 4,27 azaltirken, hisse senedi fiyatlarinda olusan balonun
patlamasi ¢ikti dizeyini sadece yuzde 1,31 azaltmaktadir (Tablo 1.2.). 1985
yili dncesi ve sonrasinda hisse senedi fiyatlarinda olusan balonun patlamasi
durumunda ise ¢ikti dlzeyindeki ylizde azalis sirasiyla yuzde 1,33 ve yluzde
1,29 iken, konut icin bu azalis sirasiyla yuzde 5,41 ve yuzde 3,27’dir (Tablo
1.2)).

Calismanin sonuglari ¢ergevesinde, konut fiyatlarinda olusan
balonun patlamasinin etkisinin, hisse senedi fiyatlarinda olusan balonun

patlamasina kiyasla daha uzun sureli ve daha maliyetli oldugu gorulmektedir.

Dolayisiyla;

“Ulke ekonomilerinde fiyat istikrarinin saglanmasina ve finansal
kriz olugumlarinin dnceden tahmin edilebilmesinde gayrimenkullerin
dogru bir sekilde fiyatlanmasi ile Ulkede gayrimenkul fiyat endeksinin
olusturularak fiyatlardaki artis ve azalig hareketlerin dnceden belirlenmesi

o6nemli olmaktadir” (Hepsen, 2012, s.1).

1.2. 2008 Kiiresel Ekonomik Krizinin Tiirkiye Uzerine Etkisi

1.2.1. Krizin Tiirkiye’nin iktisadi Biiyiimesi Uzerine Etkisi

ABD’de konut ve emlak piyasasinda yasanan olumsuz gelismeler
sonucu 2007 yih Agustos ayinda baslayan finansal kriz, 2008 yili Eylul
ayindan itibaren kuresel bir ekonomik krize donusmustir. Bu kuresel
ekonomik krizin Turkiye Uzerine etkisi Uretim agisindan degerlendirildiginde,

Tarkiye'nin iktisadi buyume hizinin negatif yonde etkilendigi gériimektedir.



iktisadi bllyime hizinin géstergesi olan gayri safi yurtici hasila
(GSYH) buyume hizi rakamlari degerlendirildiginde, kuresel ekonomik krizin
etkisi ile, 2003 - 2008 yillar arasinda pozitif blyime performansi gdsteren
Tarkiye’de, 2009 yilinda yani kriz yili olarak ifade edilen 2008 yilini takip
eden yilda kuagulme gergeklestigi gorulmektedir. 2008 yilinda sadece yuzde
0,7 buyume performansi gosteren Turkiye’de 2009 yilinda yuzde 4,8 ki¢lulme

gerceklesmistir (Tablo 1.3.).

Daha 6nce WEO c¢alismasinda da ifade edildigi konut

piyasasinda olugan balonun patlamasinin 1985 yili sonrasinda etki suresinin

gibi

ortalama 9,74 ceyrek donem olmasi ile gerceklesen negatif buyime hizi
paralellik gostermektedir. Diger taraftan Turkiye'nin 2008 yilinda &nceki
yillara kiyasla olduk¢a dusuk seviyede blyume performansi gostermis
olmasi, konut piyasasinda yasanan yapisal degisimlerin ekonomik buylime
uzerine etkisinin hizl bir sekilde oldugunu gostermektedir.

TABLO 1.3. KURESEL KRiZ ONCESi VE SONRASI GSYH VE SEGILMi$ BAZI
SEKTORLERIN YILLIK BUYUME HIZLARI

Gayri Safi imalat | - Toptan ve glea%'l;“r:]aé Tarim,
Yil Yurtici . | Ingaat | Perakende P Avcilik ve
Sanayi , ve
Hasila Ticaret Ormancilik
Haberlesme

2003 53 8,4 7.8 114 8,9 -2,2
2004 9,4 11,9 14,1 13,8 10,7 2,7
2005 8,4 8,2 9,3 9,5 11,7 6,6
2006 6,9 8,4 18,5 6,3 6,8 1,3
2007 4,7 5,6 57 5,7 7,1 -7,0
2008 0,7 -0,1 -8,1 -1,5 15 4,6
2009 -4,8 -7,2 -16,1 -10,4 -7,2 3,7
2010 9,2 13,6 18,3 13,6 10,6 2,4
2011 8,5 9,4 11,2 114 10,8 5,2

Kaynak: TUIK, 2012

Karesel ekonomik krizin Turkiye'nin iktisadi buyumesi Uzerine etkisi
secilmis bazi sektorler itibariyle incelendiginde, krizin sektorel buylime hizi
Uzerine olumsuz etkisinin en yuksek oldugu sektoérin insaat sektorl oldugu
goOrulmektedir (Tablo 1.3.). 2007 yilinda ylzde 5,7 buylime performansina
sahip olan insaat sektorinde, 2008 yilinda yuzde 8,1, 2009 yilinda ise yuzde
16,1 kuagulme gerceklesmigtir. Ayrica tarim, avcilik ve ormancilik sektoru



hari¢ diger sektorler de krizden etkilenmistir (Tablo 1.3.). imalat sanayi ile
toptan ve perakende ticaret sektorlerinde 2008 yilinda sirasiyla yuzde 0,1,
1,5, 2009 yilinda ise yuzde 7,2 ve 10,4 kiculme gergeklesmisken, ulastirma
depolama ve haberlesme sektorinde 2008 yilinda yuzde 1,5 buyume 2009
yilinda ise yuzde 7,2 kigulme gergeklesmistir.
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Grafik 1.1 : GSYH ve ingaat Sektoriiniin Geyrek Dénemler itibari ile Biiyiime Hizlari
(%)

Kaynak: TUIK, 2012

GSYH ile ingaat sektdrl buyume hizlari ¢eyrek donemler itibari ile
degerlendirildiginde, insaat sektori buydime hizinin hemen hemen her
dénem GSYH buylime hizi ile ayni yonde fakat daha yuksek seviyelerde

gerceklestigi gorulmektedir (Grafik 1.1).

2008 yili aglncu geyreginde yluzde 0,9 ile pozitif buyume hizina
sahip olan GSYH, 2009 yili birinci ¢eyreginde yuzde 14,7 kigulmus, pozitif
blylme hizi rakamlarina ise ancak 2009 yil sonunda ulasabilmistir (Grafik
1.1). 2006 yili ikinci ¢geyreginde yuzde 20,4 olarak gerceklesen insaat sektorl
blylime hizi ise, 2008 yili birinci ¢eyreginde kiigliimeye baslamistir. insaat
sektorinde, 2009 vyili ikinci c¢eyreginde ise yuzde 20,9 kugulme
gerceklesmistir. 2009 yili Gguncu ve dordincu c¢eyreklerde toparlanma
surecine giren insaat sektoru, 2010 yilinda ise yuksek seviyelerde buyume
performansi gostermistir. 2010 yili birinci ¢eyreginde yaklasik ylzde 9
blylyen insaat sektoru, ikinci ¢ceyrekte yluzde 21,7 buyumuas, 2003 - 2011

10



yillari arasinda en yuksek buylume hizina ise yuzde 23,7 ile 2010 yili Gguncu

ceyrekte ulagmistir.

1.2.2. Krizin istihdam Uzerine Etkisi

Bir ekonomide veya bir sektdérde blylime hizinin negatif rakamlara
ya da bir dnceki karsilastirma donemine gore daha dusuk duzey rakamlarina
ulasmasi demek o ekonomide veya o sektorde Uretimin azalmis olmasi ya da
azalmaya baglamis olmasi demektir. Uretimin azalmaya baslamasi ya da
azalmasi ise o ekonomide veya sektorde issizlik probleminin baglamasi ya da
artmasi anlamina gelmektedir. Dolayisiyla, kiresel ekonomik krizin segilmis
bazi sektorler Uzerindeki etkisi, istihdam verileri ile degerlendirildiginde, krizin
istihdam Uzerine negatif etkisinin en yiuksek oldugu sektériin insaat sektorl
oldugu gorulmektedir. 2008 kriz yili sonrasindaki yilda yani 2009 yilinda,
sanayi ve ticaret-hizmet sektorlerinde istihdamdaki kigulme sirasiyla yuzde
9,5 ve 5,8 olarak gergeklesirken ingsaat sektérinde istihdamdaki kigluime

yuzde 19,5 olarak gergeklesmistir (Tablo 1.4.).

Ayrica, 2008 kriz yilinda da istihdamdaki buyume hizi olumsuz
etkilenen sektorun, ekonomik bayime hizi rakamlarina paralel olarak ingaat
sektoru oldugu gorulmektedir. Yani, diger sektorlere kiyasla krizin etkisinin
2008 kriz yilinda hemen ortaya ¢iktigi insaat sektorinde, istihdamdaki yuzde
5,4’luk kugulme, ingaat sektorinde 2008 yilinda gerceklesen yuzde 8,1’lik
kUgulme ile paralellik gostermektedir.

TABLO 1.4. 2005 = 100 SEGILMIi$ BAZI SEKTORLERIN iSTIHDAM ENDEKSLERI VE
DEGISIM ORANLARI

istihdam Endeks Yiizde Degigsim

Yil Sanayi | ingaat T—:icz?rr]eett_ Yil Sanayi | Ingaat Eicz?rr]itt_
2005 100,0 100,0 100,0 2005 - -

2006 102,8 115,3 108,1 2006 2,8 15,3 8,1
2007 106,7 115,7 112,5 2007 3,8 0,4 4,1
2008 106,3 109,4 114,2 2008 -0,3 -5,4 15
2009 96,2 88,1 107,6 2009 -9,5 -19,5 -5,8
2010 100,5 90,4 109,4 2010 4,5 2,6 1,7
2011 105,9 92,8 115,1 2011 5,3 2,7 5,2

Kaynak: TUIK, 2012

11



1.2.3. Krizin ingaat Sektérii Ciro ve Uretim Diizeyleri Uzerine
Etkisi

Bir sektorde kugulmenin olmasi veya sektorin kigulmeye baslamasi
yani, Uretimin azalmasi veya azalmaya baslamasi o sektorde toplam ciro
degerinin azalmasi ya da azalmaya baslamasi anlamina gelmektedir. ingaat
sektorinde 2008 ve 2009 vyillarinda kugulmenin gergeklesmis olmasi
sebebiyle, sektorde Uretimin azalmasina paralel olarak insaat sektoru toplam
ciro degerinde 2009 yilinda azalig gorulurken, 2008 yilinda 2007 yilina
kiyasla dusuk diuzeyde olsa da bir artis gorulmektedir. 2008 yilinda ingaat
sektorl ciro endeksi degerinde yuzde 9,3’luk bir artig, 2009 yilinda ise yuzde
13,8’lik bir azalis gerceklesmistir (Tablo 1.5.). 2008 yilinda, insaat sektérinde
dretimin dismesine ragmen ciro endeksi degerinde bir énceki yila gore artis
hizi azalmis olsa da gergeklesen yuzde 9,3’luk artis, konut fiyatlarinin
dismesi ve daha da dusecegi yonundeki beklenti ile konut satiglarinin
baglamis olmasiyla paralellik gostermektedir.

TABLO 1.5. 2005 = 100 YILLIK ORTALAMA INSAAT SEKTORU CiRO VE URETIM
ENDEKSI VE DEGISIM ORANLARI

Ciro Endeksi ve Uretim Endeksi ve
Degigsim Orani Degisim Orani
vil Endeks | Dgdisim vil Endeks | Dgdisim

2005 100,0 - 2005 100,0 -
2006 132,5 32,5 2006 118,4 18,4
2007 147,8 11,6 2007 124,9 55
2008 161,5 9,3 2008 115,6 -7,5
2009 139,2 -13,8 2009 96,6 -16,4
2010 132,7 -4.7 2010 114.,6 18,6
2011 145,3 9,5 2011 127,6 11,3

Kaynak: TUIK, 2012

2008 ve 2009 yillarinda negatif buyume hizina sahip olan ingaat
sektorinun dretim endeksi degerinde ise, 2008 yilinda yuzde 7,5, 2009
yilinda ise ylzde 16,4 kigulme gergeklesmistir (Tablo 1.5.). Dolayisiyla
uretim endeksi degisim oranlarinda gergeklesen hareketin yonu, ekonomik

bdyume hizi orani ile paralellik gostermektedir.

2010 yilinda toparlanma surecine giren ingaat sektoru uretim endeksi
degisim orani 2010 yilinda ytzde 18,6 ile pozitif degerlere ulasmis olmasina
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ragmen ciro endeksi degisim orani pozitif degerlere ancak 2011 yil sonunda

ulasabilmigtir.

Ceyrek doénemler itibariyle, 6nceki yillin ayni dénemine gore ciro ve
uretim endeksi degisim oranlar incelendiginde, Uretim endeksi degisim
oraninin, 2006 yili Gguncu cgeyreginden 2009 yili ikinci ¢eyregine kadar
surekli azaldigi gorilmektedir (Grafik 1.2). Uretim endeksi degisim oraninin
2009 yili dguncu c¢eyreginde toparlanmaya basladigi ve 2010 yili Gguncu
ceyreginde yluzde 22,7’lik artis ile en vyuksek seviyesine ulastig
gOrulmektedir. Ayni donemlerde insaat sektord buylme hizinin da uUretim
endeks degisim orani ile paralel oldugu Grafik 1.1 ile kargilastirildiginda net

gorulmektedir.

insaat sektérii blilyiime hizinin azalmaya basladigi 2006 yili G¢linci
ceyreginde, ingaat sektorl Uretim endeksi degisim orani yluzde 19,1 iken,
ingaat sektdrt buyame hizinda en yuksek kugllmenin gerceklestigi 2009 yili
ikinci ceyreginde, insaat sektori Uretim endeksi degisim oraninin da yuzde -

21,0 ile en duslk seviyesine ulastigi gértlmektedir (Grafik 1.2).

%

40 - .
=+ Uretim Endeksi Degisimi (%)

30 - —=— Ciro Endeksi Degisimi (%)
20 -
10 -

0

-10 4 €

2011-Q4 |

-20 -

-30 -

Grafik 1.2 : ingaat Sektérii Ciro ve Uretim Endeksi Degisimi (%)
Kaynak: TUIK, 2012

insaat sektorl tretim endeksi degisim oranina kiyasla ingaat sektéri
ciro endeksi degisim oraninin daha dalgali bir seyir izledigi gorulmektedir
(Grafik 1.2). Bunun sebebi ise daha 6nce ifade edildigi gibi, ciro endeksi
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degerinin piyasada gergeklesen konut satis sayisi ile ilgili olmasidir.
Satiglarin yogun oldugu donemlerde ingaat sektdrl ciro endeksi degeri
artarken, satiglarin azaldi§i dénemlerde insaat sektoérl ciro endeksi dederi
azalmaktadir. Ayrica, belirli bir dénemde bir maldan elde edilen toplam ciro
degerinin, satilan malin miktar1 ile maln ortalama fiyatinin ¢arpim
toplamlarindan olugsmasi sebebi ile ingaat sektorl ciro endeksi degerindeki
degisim konut satig sayisi ile ilgili olmakla birlikte satilan konutlarin ortalama

fiyatlarindaki degisim ile de ilgili olmaktadir.

Adet mmm Konut Satis Sayisi (sol eksen) %
. —[ngaat Sektérii Bilylime Hizi (%) (sag eksen) i
AL —=— Ciro Endeksi Degjisimi (%) (sa§ eksen) =
200,000 - e
- 10
150,000 -
-0
100,000 -
- -10
50,000 - - -20
0 - -30
2008 2009 2010 2011

Grafik 1.3 : Konut Satis Sayisi ve insaat Sektérii Biiyiime Hizi ile Ciro Endeksi
Degisimi (%)

Kaynak: TUIK, 2012

Konut satis sayilari ile birlikte ingaat sektort ciro endeksi degisim
oranlari incelendiginde, 2008 kriz yilinin dort ¢ceyrek doneminde de konut
satislarinda ciddi bir degisiklik olmamasina karsin, insaat sektorl ciro
endeksi degerinin 2008 yilinin ikinci ve Uguncu c¢eyreginde arttigi son
ceyreginde ise azaldigi gorulmektedir (Grafik 1.3). Bu durum, 2008 yilinin ilk
iki ceyreginde konut fiyatlarinin arttiginin, ikinci ve tglncu ¢eyreginde ise
azaldiginin gostergesi olabilmektedir. Dolayisiyla, kiresel ekonomik krizin
etkisinin 2008 yilinin son c¢eyrekte arttigi sdylenebilir. 2009 yilinin birinci
ceyreginde ise konut satislarinin artmasina kargin ciro endeksi degisim
oraninin dismeye devam etmis olmasi konut fiyatlarindaki diistisiin daha da
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artarak devam ettigini gostermektedir. Ayni sekilde, 2009 yili ikinci
ceyreginde® yasanan konut satis sayisindaki ciddi artisa karsin ciro endeksi
degisim oraninin dismeye devam etmesi ise krizin etkisinin en yuksek
seviyelere ulastigini ve konut fiyatlarinda gercgeklesen dustsin derinlestigini
ifade etmektedir. Ayrica ayni donemde ingaat sektori buyume hizinin da

yuzde - 20,9 ile en dusuk seviyesine ulastigi gorulmektedir (Grafik 1.3).

1.2.4. Krizin Konut Sahipligi Bilyiimesi Uzerine Etkisi

Konut satis sayilarinda ciddi bir fark olmamasina ragmen, 2008 yili
uclncu ve dorduncu geyreginde konut fiyatlarinin dismesi sebebiyle 2008
yili Gglncu ve dordincu ¢eyreginde konut sahipligi buylime hizinda ve konut

sahipliginin GSYH icindeki payinda bir artis gerceklesmistir (Grafik 1.4).

Klresel ekonomik krizin etkisinin 2009 yili birinci ¢eyregi itibariyle
derinlesmeye baslamasi ile konut fiyatlarindaki digtsun devam etmesinin bir
sonucu olarak 2009 yili birinci ¢eyreginde ise konut sahipligi buylme hizinda

bir disus gerceklesmistir.

2009 yili ikinci g¢eyreginde ise konut fiyatlarinda distsin devam
etmesine karsin 2009 yil ikinci ¢geyreginde konut satin alma talebinde bir
canlanmanin olmasi ile konut sahipligi buyume hizinda ve konut sahipliginin

GSYH igindeki payinda artis gerceklesmistir.

® Konut fiyatlarindaki diisiisiin devam ettigi bu dénemde, konut satis sayisinin yiiksek seviyelerde gergeklesmis
olmasinin bir sebebi de 2009 yilinin birinci geyreginde uygulanan vergi indirimleri ile konut kredi faiz oranlarindaki
dusustur. 2009 yilinin birinci geyregindeki bu gelismeler 2009 yilinin ikinci ¢eyreginde konut satin alma talebini
desteklemistir.
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Grafik 1.4 : Konut Sahipligi Biiyiime Hizi ve Konut Sahipliginin GSYH igindeki Payi
Kaynak: TUIK, 2012

1.2.5. Krizin Enflasyon ve Konut Kredileri Faiz Oranlari Uzerine
Etkisi

ABD’de mortgage kredi krizinin 2007 AJustos ayi itibariyla finansal
krize déniismesi ile birlikte enflasyon oraninda (TUFE) bir artis egiliminin
bagladigi gorulmektedir (Grafik 1.5). Enflasyon oranindaki bu artis egilimi,
kiresel ekonomik krizin var oldugu ve kriz yili olarak ifade edilen 2008 yilinin
son iki ¢ceyregine kadar devam etmistir. Bu donemden sonra ise enflasyon

oraninda 2009 yilinin son ¢eyregine kadar bir dusus gerceklesmigtir.

Konut kredileri faiz oranindaki degisim hanehalkinin konut satin alma
talebini belirlemekte dolayisiyla konut kredisi faiz oraninda meydana gelen
disUs hanehalkinin konut satin alma talebini artirmaktadir. Grafik 1.3, Grafik
1.4 ve Grafik 1.5 birlikte degerlendirildiginde, konut kredileri faiz orani ile
konut sahipligi buyime hizi ve konut satis sayilarinin paralellik gosterdigi

gOrulmektedir.
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Grafik 1.5 : Enflasyon Orani (TUFE) ve Konut Kredileri Faiz Orani*

*Bankalarca TL Uzerinden Agilan Konut Kredilerine Uygulanan Agirlikli Ortalama Faiz Oranlari (Akim
Veriler,%) (Haftalik (Cuma)) verileri kullanilarak belirlenmistir.

Kaynak: TCMB, TUIK, 2012

1.3. Konut Piyasasindaki Gelismelerin Kira Enflasyonu ve Hanehalki

Tiiketim Harcamalari ile iligkilendirilmesi

Bu bolimde, kira bedelinin konutun fiyati ile yiksek ve pozitif yonlu
bir korelasyona sahip oldugu varsayimi altinda, karesel ekonomik kriz dncesi
ve sonrasi donemlerde Turkiye’de konut piyasasinda meydana gelen fiyat
hareketleri kira endeks degeri ile analiz edilmektedir. Kira endeks degeri ile
degerlendirmelerde bulunmadan o6nce kira endeks degeri ile hanehalki
tiketim harcamalari hakkinda bir takim 6n bilgilerin agiklanmasinin faydal

olacagi dusunulmektedir.

1.3.1. TUFE’de Yer Alan Konut Ana Grubunun Degerlendirilmesi

(2003 = 100 Temel yili) TUFE hesaplamasinda on iki farkli ana grup
siniflamasi bulunmakta, her bir ana grup altinda ana gruplara ait maddeler
yer almaktadir. Her bir ana grubun TUFE degerine etkileri agirliklari ile
degerlendirildiginde 2010 - 2012 vyillari arasinda TUFE degerine ortalama
olarak en yuksek etki guclune sahip olan ilk U¢ ana grubun sirasiyla gida ve

alkolsuiz icecekler, konut ve ulastirma oldugu gortlmektedir (Tablo 1.6.). Son
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U¢c yilda ana grup madde agirliklarinin ortalamasi alindiginda, TUFE
hesaplamasinda en yuksek agirliga yuzde 26,9 ile gida ve alkolsuz i¢cecekler
ana grubunun, ytuzde 16,6 ile konut ana grubunun ve yuzde 15,3 ile ulastirma
ana grubunun sahip oldugu goértlmektedir (Tablo 1.6). 2012 yili igin ise gida
ve alkolsuz igecekler ana grubunun agirligi yizde 26,2, konut ana grubunun
agirhgr yuzde 16,4, ulastirma ana grubunun agirhgi ise yuzde 16,7°dir (Tablo
1.6.).

TABLO 1.6. 2003 = 100 TEMEL YILI TUKETICI FIYATLARI ENDEKSI 2010 - 2012
YILLARI ANA GRUP VE MADDE AGIRLIKLARI

Madde Agirliklari
Kod Ana Gruplar 2010 | 2011 | 2012 | Ortalama
01 | Gida ve alkolsiiz igecekler 27,6 26,8 26,2 26,9
02 | Alkolll icecekler ve titlin 53 5,9 5,2 5,5
03 | Giyim ve ayakkabi 7,3 7,2 6,9 7,1
04 |Konut 16,8 16,5 16,4 16,6
05 |Evesyasi 6,8 6,9 7,5 7,1
06 | Saglik 2,6 2,4 2,3 2,4
07 |Ulastirma 13,9 15,2 16,7 15,3
08 | Haberlesme 4,9 4,6 4,6 4,7
09 | Eglence ve kultur 2,8 2,7 3,0 2,8
10 | Egitim 2,5 2,3 2,2 2,3
11 |Lokanta ve oteller 55 59 5,6 57
12 | Cesitli mal ve hizmetler 4,0 3,6 34 3,7

Kaynak: TUIK, 2012

TUFE degeri hesaplamasina dahil edilen toplam 444’ madde
bulunmakla birlikte her bir ana grubun icerdigi madde sayilari farkllik
gOstermektedir. Ana gruplarda yer alan maddeler 2012 vyili igin
degerlendirildiginde, konut ana grubunun 13 maddeden olustugu
goOrulmektedir (Tablo 1.7.). Konut ana grubunda yer alan bu 13 maddeden en
yiksek agirhga ylzde 5,29 ile “Kiraci Tarafindan Odenen Gergek Kira”
maddesi sahip olmaktadir (Tablo 1.7.).

" TUFE hesaplamasina dahil edilen madde sayisi yildan yila degiskenlik gdstermektedir. 2012 yili igin belirlenen
sepette 444 madde yer almaktadir.
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TABLO 1.7. 2012 YILI iCIN KONUT ANA GRUBU MADDE LiSTESi VE MADDE

AGIRLIKLARI
Konut Ana Grubu Madde Listesi TUFEQIIEI'IrII(dek'
Kiraci Tarafindan Odenen Gergek Kira 5,29
Badana ve Boya Malzemeleri 0,34
Yer ve Duvar Désemesi (Fayans) 0,22
Cam 0,01
Pencere (PVC) 0,64
Sihhi Techizat Malzemeleri (Musluk) 0,27
Su Faturasi 2,24
Elektrik Ucreti 3,11
Dogalgaz 1,32
Dogalgaz Abonman Ucreti 0,03
Tap 1,45
Kémir Ucreti 1,21
Odun Ucreti 0,30

Kaynak: TUIK, 2012

Toplam 444 madde agirhk buyudkluklerine gore siralandijinda da
TUFE degerine en yiksek katki yapan maddenin yizde 5,29 ile konut ana
grubunda yer alan “Kiraci Tarafindan Odenen Gergek Kira” oldugu
gorulmektedir (Tablo 1.8.).

TABLO 1.8. 2012 YILI iGiN TUFE HESAPLAMASINDA AGIRLIGI EN YUKSEK iLK 10
MADDE VE MADDE AGIRLIKLARI

TUFE Igindeki
Madde Agirlik
Kiraci Tarafindan Odenen Gergek Kira 5,29
Otomobil (Benzinli) 3,17
Elektrik Ucreti 3,11
Ekmek 3,09
Otomobil (Dizel) 2,51
Cep Telefonu Goériisme Ucreti 2,36
Benzin 2,25
Su Faturasi 2,24
Dolmus Ucreti 1,69
LPG 1,49

Kaynak: TUIK, 2012

1.3.2. Hanehalki Tiiketim Harcamalarinda Konut Harcamalarinin

Payi

2002 - 2010 yillari hanehalki butce anketi sonuglari gergevesinde;
hanehalki tiketim harcamalarn tirlerine goére yapilan siniflamada, gida ve

alkolsuz icecekler, konut ve kira ile ulastirmaya yapilan harcamalarin, toplam
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hanehalki harcamalarinin ortalama yuzde 64,2’sini olugturdugu gorulmektedir
(Grafik 1.6).

Yillar itibariyle TUFE hesaplamasinda ortalama olarak en yliksek
agirhga sahip olan gida ve alkolstuz igecekler igin yapilan harcamalarin
azalan, ulastirma igin yapilan harcamalarin ise artan bir egilim igerisinde

hareket ettigi gorulmektedir (Grafik 1.6.).

Ulastirma ana grubunun, TUFE hesaplamasinda ortalama etkisinin
konut ana grubunun ortalama etkisine ¢ok yakin olmasina ve yillar itibariyle
hanehalki tuketim harcamalarindaki yuzde payinin artan bir seyre sahip
olmasina ragmen, ulastirma igin yapilan hanehalki tiketim harcamalarinin
konut ve kira i¢in yapilan hanehalki tuketim harcamalarindan ¢ok daha duguk

seviyelerde gerceklestigi gortlmektedir (Grafik 1.6).

TUFE hesaplamasinda agirh§ en yiiksek olan gida ve alkolsiiz
icecekler ana grubu igin ise, hanehalki tiketim harcamalari igindeki payinin
yillar itibariyle azaldigi, her donem konut ve kira igin yapilan tuketim
harcamalar seviyesinin altinda bir seviyede gercgeklestigi gortlmektedir
(Grafik 1.6.).

2002 - 2010 yillari arasinda her donemde toplam hanehalki tuketim
harcamalari icerisinde en yuksek paya konut ve kira i¢in yapilan tuketim
harcamalarinin sahip oldugu goértlmektedir (Grafik 1.6). 2002 - 2010 yillar
arasinda konut ve kira igin yapilan tiketim harcamalarinin toplam tiketim
harcamalari igerisindeki payi yuzde 25,9 ile 29,1 arasinda gergeklesmistir
(Grafik 1.6).

Konut ve kira i¢in yapilan tiketim harcamalari, 2003 - 2005 vyillari
arasinda azalan 2005 - 2008 yillari arasinda artan bir egilim gostermektedir
(Grafik 1.6). Kriz yilinda ve krizin etkisinin devam ettigi 2009® yilinda dahi

tuketim harcamalari igerisindeki payinda ¢ok buyuk dedgisikliklerin olmamig

8 2009 yilinda gerceklesmis olan konut ve kira icin yapilan harcamalarin toplam tiiketim harcamalar igindeki
payindaki disus, 2009 yilinda kiresel ekonomik krizin etkisi ile konut fiyatlarindaki disls ile paralellik
gostermektedir.
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olmasi, konut ve kira icin yapilan tuketim harcamalarinin ekonomik

kosullardan buyuk 6lgude bagimsiz oldugunu ifade etmektedir.

m Gida ve alkolsliz icecekler =~ mKonut ve kira  mUlastirma

Grafik 1.6 : Toplam Hanehalki Harcamalarinda Ug Ana Gruba Ait Harcama Paylari
Kaynak: TUIK, 2012

1.3.3. Kira Endeksi ile Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE)’'nin

Degerlendirmesi

Konut piyasasindaki fiyat hareketleri kira bedelinin konutun fiyati ile
yuksek ve pozitif yonlU bir korelasyona sahip oldugu varsayimi altinda, kira
endeks degerleri ile analiz edilebilecegi dusinllmektedir. TUFE
hesaplamasinda dikkate alinan kiraci tarafindan 6denen gercek kira bedeli,
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan “Tabakalanmis Ortanca Fiyat
Yoéntemi” ile hesaplanan Turkiye birim fiyat de@eri ile karsilastirildiginda her
iki degerin ayni yonde hareket ettigi gorulmektedir (Grafik 1.7).
“Tabakalanmis Ortanca Fiyat Yontemi” ile hesaplanan Turkiye birim fiyat
degeri ile TUFE hesaplamasinda dikkate alinan kiraci tarafindan 6denen
gercek kira bedeli iki degisken olarak degerlendirildiginde, bu iki degisken
arasinda pozitif yonde ylksek derecede bir iliskinin oldugu goérulmektedir
(Grafik 1.7).
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Grafik 1.7 : Tiirkiye Konut Birim Fiyati ve Kiraci Tarafindan Odenen Gergek Kira Bedeli
Kaynak: TCMB, TUIK, 2012

Degiskenler arasindaki bu iligkiden yola ¢ikarak;

e Bir konutun fiyatini belirleyen faktorlerin ayni zamanda kira

bedelinde de belirleyici etkiye sahip olduklarini,

e Konutun fiyatinda artis ya da azalisin olmasi durumunda kira

bedelinde de ayni ydnde degisim olacagini

soylemek mumkun olmaktadir.

Dolayisiyla, konutun fiyatinda meydana gelen bir artis ile bu artigin
kira bedeline de artis olarak yansimasi durumunda, hesaplanan TUFE
deg@erinde, kiraci tarafindan 6édenen gercek kira bedelindeki artis ile kiraci
tarafindan 6denen gercek kira bedeli maddesinin madde agirhgr carpimi
kadar bir artis gerceklesecektir. Bu durum genel fiyatlar seviyesinin bir
gb6stergesi olan TUFE degerinin artmasi ile sonuclanacaktir. Bu nedenle,
konut fiyatlarindaki gelismelerin izlenerek, konut fiyatlarinda meydana gelen
artis ya da azaliglarin gergek artis ya da azalis olup olmadiginin tespit
edilebilmesi amaci fiyat istikrarini saglamak olan para politikasi karar alicilari

icin dnem tasimaktadir.

22



Kiraci tarafindan 6denen gergek kira bedeli yillik yuzde degisimin
2007 yih itibariyle azalan bir egilime sahip oldugu, 2010 yili itibari ile daha
stabil bir sekilde yuzde 3,2 ile 4,7 seviyeleri arasinda gerceklestigi
go6rulmektedir (Grafik 1.8.). Turkiye’de konut birim fiyati ve kiraci tarafindan
O0denen gercek kira bedeli yillik yizde degisim egilimleri 2011 yili itibariyle
incelendiginde de egilimlerin birbirleri ile paralel oldugu gorulmektedir (Grafik
1.8).
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— Trkiye Birim Fiyat Yilik Degisim (%) (sag eksen)
= ——Kira 2011 Yillik Degisim(%) (sag eksen) [
15 A -3
10 - /-v-/' 2
2N N o | 1
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 £01:

Grafik 1.8 : Tiirkiye Konut Birim Fiyati ile Kiraci Tarafindan Odenen Gergek Kira Bedeli
Yilhk Yuzde Degisimleri*

Kaynak: TCMB, TUIK, 2012

*Kira yillik degisim ile Turkiye birim fiyat yillik degisim egilimlerinin daha iyi karsilastirilabilir olmasi
acisindan “Kira Yilhik Degisim” degerleri 2011 yili itibariyle ayristirlarak “Kira 2011 Yilhk Degisim”
degiskeni olarak grafikte sag eksende ¢izdirilmistir.

Tirkiye’'de kira enflasyonunun® 2007 - 2011 yillari arasindaki gelisimi
incelendiginde, Turkiye kira enflasyonunda, 2007 yih Mayis ayi itibariyla
istikrarli bir dusus egdiliminin gergeklestigi gorulmektedir (Grafik 1.9).

Diger taraftan, enflasyon oraninda ise, mortgage kredi krizinin 2007
Agustos ayi itibariyla finansal krize déntusmesi ile birlikte bir artis egilimin
bagsladidi ve kriz yili olarak ifade edilen 2008 yilinin Ekim ayina kadar bu artis

® Kira enflasyonu; Bir dnceki yil ilgili ay ile iginde bulunulan yil ayni ay kira édemeleri endeks degerinin yiizde
degisimini ifade etmektedir.
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egiliminin devam ettigi, bu aydan itibaren ise dusus egilimine gectigi
gorulmektedir (Grafik 1.9).

—a— Kira Enflasyonu

—+—TUFE Yillik Degisim (Bir Onceki Yilin
Ayni Ayina Gore Degisim) (%)
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Grafik 1.9 : Enflasyon Orani ve Kira Enflasyon Orani

Kaynak: TUIK, 2012

Ayrica, 2009 yili Kasim ayina kadar enflasyon oraninin Uzerinde

seyreden kira enflasyonunun bu dénemden sonra enflasyon oraninin altinda

seyretmeye basladigi, daha dusuk seviyelerde ve daha az oynaklikla seyrine

devam ettigi gorulmektedir.
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IKiNCi BOLUM
GELENEKSEL FiYAT ENDEKSi VE YONTEMLERI
Geleneksel fiyat endeksi yonteminde, mallarin’® dénemler arasi fiyat
karsilagtinimasini  saglayarak, kalite degisimlerini kontrol etmek igin
tasarlanmis modele "eglesen modeli" yontemi denmektedir (Nair, 2004, s.3).
Bu yontemde, belirlenen bir mal sepeti ile bir satici grubu bulunmakta ve
sepeti olusturan mallarin fiyatlari t dénemi icin bu satici grubundan
derlenmektedir. Endeks hesaplamasi igin, takip eden t+1 ddneminde mal

sepeti ile satici grubu sabit tutularak, sepeti olusturan mallarin fiyatlari

derlenmekte ve donemler arasi fiyat farklilagsmalari belirlenmektedir.
Triplett (2006) eslesen modeli yonteminin;
e Mallarin kalitelerinde doénemler arasinda meydana gelen
degisimlerin,

e Direkt gozlemlenemeyen ve fiyati belirleyen diger belirleyici

faktorlerin,
e Gozlemlenemeyen islemlerin,

sabit oldugu varsayimlarina dayandirildigini ifade etmigtir.
Ayrica, eslesen modeli yonteminde;

e Yeni bir GrinUn piyasaya girmesi,
e Eski Urunun piyasadan ¢ikmasi,

e Olusturulan modellerin teknolojik yeniliklerin ¢ok hizli oldugu

piyasalarda hizli uyum saglayamamasi durumlarinda,

Mallar; mal ve hizmetleri kapsamaktadir.
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problemlerin ortaya ¢iktigini vurgulamigtir.

Triplett (2006), donemler arasi fiyat farklilagmalari
degerlendirmelerinde kalite degisimlerinin sabit tutulmasinin onemli olmasi
sebebiyle, endeks hesaplamasi ile ilgilenenlerin temel yilda mal sepetini
belirlerken birkag donem boyunca Kkalitelerinde degisime acgik olmayan
mallari sepete ekleme g¢abasinda olduklarini vurgulamigtir. Bu durumun ise
yanh fiyat degerlemelerine yol acan unsurlardan biri oldugunu ve endeksin

temsil glcunu tehlikeye attigini ifade etmistir.

Ayrica, eslesen modeli yonteminde tam bir eslestirme yaklagimi
altinda her ne kadar kalite degisimleri sabit tutulmaya g¢aligilsa da bunun her
zaman muamkin olmadigini, ¢ogu zaman kalite degisiminin tespit
edilemedigini ifade etmistir. Endeks hesaplamasi igin belilenen mal
sepetinde yer alan Urinde herhangi bir kalite degisiminin olmamasina karsin,
malin adinin, numarasinin vb. 6zelliklerinin degisebilmekte oldugunu ya da
malin adi ve betimleyici 6zellikleri dedismezken malin kalitesinde bir

degisikligin olabilecegini vurgulamistir.

istatistikgiler, malda ya da mali betimleyen 6zelliklerde herhangi bir
degisikligin olmasi durumunda kalite degisimlerinin tam belirlenememesi
sonucu olusabilecek hatalardan kacinmak amaciyla her bir mal i¢cin onemli
sayllan betimleyici 6zelikleri 6nceden belirlemekte ve bu o6zellikleri dikkate
alarak her bir mal i¢in olusabilecek fiyat seviyelerini tespit ederek her bir mala
ait fiyat bandi olusturmaktadirlar (Triplett, 2006). Bdylece, herhangi bir malda
ya da mali betimleyen 6zelliklerde bir degisikligin olmasi durumunda olusan
yeni fiyat dlzeyinin belirlenmis olan fiyat bandi arasinda olup olmadigina
bakilmaktadir. Malda meydana gelen kalite degisimleri sonucu olusan fiyatin
belirlenen fiyat bandi arasinda olmasi ilgili malin ikame®! edilebilir oldugunu

ifade etmektedir.

ikame mal olmasi durumunda, eslesen modeli ydnteminin dért farkli

uygulama bi¢imi mevcut bulunmaktadir.

™ ikame Mallar; ihtiyag halinde birbirlerinin yerine gegebilen ayni tiir mallardir. Bunlardan birinin fiyati diistiigiinde
digerine olan talep azalir; birinin fiyati ylkseldiginde, digerine olan talep artar.

26



e Cakisan baglanti
e Dogrudan karsilastirma
o Fiyat degisikligi gostermeyen baglanti

¢ Silinen veya imputed fiyat degisikliginin dolayl kalitesini ayarlama

2.1. Cakisan Baglanti

Bu yontem, t ve t -1 donemlerinde piyasada mevcut olan bir Grinun
t+1 doneminde piyasada mevcut olmadigi durumda kullaniimaktadir. Burada
eslesen modeli yonteminde karsilasilabilecek problemlerden biri, malin
piyasadan ¢ikmasi durumudur. Bu durumda, t ve t -1 donemlerinde modele
dahil edilen ve t+1 déneminde artik piyasada mevcut olmayan bir mal igin,
Onceden tespit edilen Ozellikte ve referans araliginda ikame rin
belirlenmektedir.*? Bu ydnteme gére, belirlenen ikame malin t+1 dénemindeki
fiyat, t+1 doneminde artik piyasada fiyati olusmayan malin t+1 déneminde
gerceklesen fiyati olarak islem gormektedir. Dolayisiyla bu ydntemin
uygulanabilmesi i¢in, malin t ve t -1 dénemindeki fiyati ile ikame mal olarak
belirlenen malin t ve t+1 doénemlerine ait piyasa fiyati bilgilerinin mevcut

olmasi gerekmektedir.

t-1 doneminde n adet maldan olugan bir mal sepeti oldugu ve bu
sepette yer alan X malinin t+1 déneminde piyasada artik islem gérmedigi, X
mali igin belirlenen ikame malin Y mali olarak belirlendigi varsayimi altinda;

endeks formull asagidaki gibi olmaktadir.

It+1,t—1 = {P(X)¢/ P(X) =1} {P(Y) 41 /P(Y)e} (2.1)

Dolayisiyla bu yontemde, P(X) icin t/t-1, P(Y) igin t+1/t periyotlarinda
endeksler hesaplanmakta, her mal her endeks hesabi doneminde mevcut
oldugundan tam eslestirme yapilmaktadir. Ancak t donemi ile t+1 dénemini
birbirine baglayan endeks hesabinda X mal fiyati yerine ikame mal olan Y

malinin fiyat bilgisi kullaniimaktadir.

2 (Nair, 2004). ikame malin ortaya gikmasi durumunda, eski mal ile en gok ikame edilebilir malin tespiti asamasinda
subjektif dnyargilarin mevcut oldugunu vurgulamistir.
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Bu yontemde, kalite dizeltmesi; X mali ile Y malinin t dénemindeki

piyasa fiyatl oranina esit olmaktadir.

Kalite duzeltmesi = { P(Y):/ P(X):} (2.2)

Ancak, piyasa fiyatt oraninin ikame mallar arasindaki kalite

degisimlerini en iyi sekilde yansittigi duguncesi ile tercih edilen bu yontemin

bazi dezavantajlari da bulunmaktadir.

Bunlar;

Yontem, X malinin neden piyasada artik var olmadigi ile
ilgilenmemektedir. X mali daha uygun (dusuk) fiyat ve Kkalite
dlzeyi ile Y UrUnu ile rekabet etme gucuna yitirmis olabilmekte ya
da X mah t doneminde zararina satis ile sunulan bir mal
olabilmektedir. Bu durumlarda gergcek kalite dizeltmesi seviyesi
dogru olarak belirlenememekte ve endeks, seviye olarak daha

dusuk ya da yuksek olabilmektedir.

Yontemin uygulanarak endeks hesaplamasinin yapilabilmesi igin
dort fiyat seviyesinin de mevcut olmasi gerekmektedir. Pratikte
ise P(X)i—1, P(X): P(Y)ey1 olmak Uzere sadece ug fiyat

seviyesine dair bilgiler mevcut bulunmaktadir (Triplett, 2006).

2.2. Dogrudan Karsilagstirma Yontemi

Dogrudan karsilastirma yontemindeki temel varsayim X ve Y mallari

arasinda kesinlikle kalite farkhlidinin bulunmamasidir. Dolayisiyla bu

yontemde, fiyat artis ya da azalislari tamamen enflasyonu ya da deflasyonu

ifade etmektedir.

Bu yontemde, t+1 doneminde ikame mal olarak belirlenen Y malinin t

doénemindeki fiyat tahmini, t doneminde mevcut olan X mal fiyatina esit

olmaktadir. Bagka bir deyigle:

-~

P, =P, (2.3)
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olmaktadir. Dolayisiyla t donemindeki piyasa fiyati orani ? oldugundan,

x,t

ﬁy,t = P, . iken piyasa fiyati orani; % , 1’e esit olmaktadir. Kalite duzeltmesi

de piyasa fiyati oranina esit oldugundan 1’e esit olmaktadir.
Kalite duzeltmesi = { P(Y):/ P(X).} =1 (2.4)

Bu yontemde fiyatlarin gergekten artip artmadigi g6z ardi
edildiginden, bu yontem sadece, ikame edilen mallar arasinda Kkalite

farkhlagmalarinin ¢ok kuguk oldugu durumlarda kullanilabilmektedir.

2.3. Fiyat Degisikligi Gostermeyen Baglanti

Bu yontem dogrudan karsilastirma yonteminden farkl olarak X ve Y
mallari  arasindaki fiyat farkinin tamamen kalite farklhliklarindan
kaynaklandigini varsaymaktadir. Bu yontemde de; kalite duzeltmesi, piyasa

fiyati oranina esit oldugundan;

P
Kalite diizeltmesi = 22 (2.5)
x,t

olmaktadir.

Dogrudan karsilagtirma yontemi fiyat degisimlerini tamamen
enflasyon ya da deflasyon olarak degerlendirirken, bu yontemde enflasyon ya
da deflasyon “0” olmakta ve bu varsayim da yanl endeks degerlendirmeleri

yapilmasina yol agmaktadir.

24. Silinen veya Imputed Fiyat Degisikliginin Dolayl Kalitesini
Ayarlama

Bu yontemde, endeks hesaplamasinin yapildigi donemde X ve Y
mallari endeks hesaplamasina dahil edilmemektedir. Dolayisiyla bu
yontemde, sadece n-1 adet mal dikkate alinarak endeks hesaplamasi
yapilmaktadir. Bu sekilde aslinda, drneklemde ikame edilen maldaki fiyat

degisimi, ayni drneklemde herhangi bir kalite degisimi olmamig olan n-1 adet
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malin fiyat degisimlerinden tahmin edilmektedir. Bu sekilde goreli kalite

farklilagsmasi yaratiimaktadir.

Bu yontemde endeks degerlerindeki sapma fiyat degisimlerinden
daha c¢ok kalite degisimlerinin yonu ile ilgili olmaktadir. Dolayisiyla bu
yontemde fiyat endeks degerinin yonu, yanlis yorumlamaya acgik olmaktadir.
Triplett (2006) calismasinda, gergeklesen bazi fiyat degisimlerini kalite
degisimlerine baglamasi sebebi ile bu ybntemin tim fiyat degisimlerini
yakalayamadigini ifade etmistir. Ornegin, fiyat degisimlerinin gercek
duzeyinden farkh olarak daha yuksek seviyede kalite degisimlerine
baglanmasi durumunda bu yontem ile enflasyon oldugundan daha dusuk
olarak yorumlanmakta dolayisiyla yanh degerlendirmelerde bulunmaya yol

acmaktadir.
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UGUNCU BOLUM
KONUT FiYAT ENDEKSi VE YONTEMLERI

Birinci bolumde 2008 kuresel ekonomik krizin Turkiye ekonomisi
uzerindeki etkileri incelenmis, secilmis bazi makroekonomik gostergelerde
kriz oncesi ve sonrasinda meydana gelen degisimler agiklanmis ve bu
makroekonomik gostergelerin konut piyasasindaki gelismeleri takip etmek
icin yetersiz kaldigi ortaya konulmustur. Ayrica, konut piyasasindaki istikrar
ile fiyat istikrari arasindaki iligkinin degerlendiriimesi acisindan, fiyat
istikrarinin gostergesi olan enflasyon orani ile kira enflasyonu arasindaki iligki
ortaya konularak konut piyasasinda istikrarin saglanmasinin  onemi

vurgulanmistir.

Ulke ekonomilerinde konut piyasasindaki gelismelerin takip edilmesi
amaci ile konut fiyat endekslerinin olusturuimasi ve bdylece konut
piyasasinda istikrarin saglanip saglanamadiginin, ayrica konut piyasasinda
meydana gelen konut fiyat artis ve azalislarinin gercek fiyat artis veya

azaliglari olup olmadiginin belirlenmesi 6nem tagimaktadir.
Genel olarak,

e Konut piyasasindaki gelismelerin dolayli ve dolaysiz olarak

finansal istikrari etkilemesi,

e Fiyat istikrari agisindan para politikasi karar alicilari igin konut

piyasasindaki gelismelerin takibinin nem tasimasi,

e Hanehalki acisindan hem konut satin alma kararlarinin, hem de
hanehalki tiketim harcamalarinda konut ve kira harcamalarinin
toplam harcamalar igindeki payinin yiksek olmasi sebebiyle refah

dizeylerinin konut piyasasindaki gelismelerden etkilenmesi,
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konut piyasasindaki gelismelerin konut fiyat endeksi olusturularak takip

edilmesini gerekli kilmaktadir.

Geleneksel fiyat endeksi yontemlerinde, belirlenen bir mal sepeti ve
bu mal sepetinde yer alan UrUnlerin belli donemlere ait fiyat bilgileri ile ilgili
mallara ait agirlk bilgileri belirlenmekte ve donemler arasi fiyat degisimleri

hesaplanmaktadir. Ancak;

e Konut piyasasinin heterojen yapida olmasi sebebiyle bir konutun

diger bir konut ile tam olarak eslestirmesinin yapilamamasi,

eSatis miktarlarinin agirlik olarak kullaniimasi durumunda satis
miktarlarinin  konut stok rakamlari ile iligkisinin olduk¢a dusuk

seviyelerde olmasi,

eKonutlara ait fiyat bilgilerinin ancak konuta ait satis islemi
gerceklestiginde temin edilebiliyor olmasi sebebiyle, her donem igin

konut fiyat bilgilerinin temin edilememesi,

sebeplerinden dolayi konut piyasasi igin olusturulacak konut fiyat endeksi icin
geleneksel endeks hesaplama yontemlerinin  uygulanmasi  uygun

olmamaktadir (Olczyk ve Lane, 2008).

Konut fiyat endeksi hesaplamasinda kullanilabilecek yedi yontem

bulunmakta ve asagida verilmektedir.

e Tekrarlanan Satislar Modeli,

¢ Medyan-Ortalama Fiyat Modeli,

e Satis Fiyati Degerleme Tutari Orani Modeli
e Ornek Konut Modeli,

e Karisim Arindirma Modeli,

e Hibrid Model,

e Hedonik Fiyat Modeli
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Her biri farkli avantaj ve dezavantajlara sahip olan konut fiyat endeksi
hesaplama yontemlerinde, her bir yontemin uygulanabilmesi icin gerekli olan

veri seti, hem kapsam hem de uzunluk agisindan farklilik géstermektedir.

3.1. Tekrarlanan Satiglar Modeli

Tekrarlanan satislar yontemi ilk kez Bailey, Muth ve Nourse (1963)
tarafindan ortaya atilmig bir yontemdir. Yontem, en az iki kere satilan “ayni”
konutlara iligkin satig fiyat bilgileri ile hesaplanan konut fiyat endeksi
yontemidir (RPPI Elkitabi, 2011). Dolayisiyla yontemde, tanimi geregi yeni

inga edilen konutlar endeks hesaplamasina dahil edilmemektedir.

Bailey, Muth, ve Nourse (1963), bir konuta ait gergeklesen iki satis
fiyati bilgileri arasindaki farkhliklari baz alarak, fiyat endeksi degerlerini
hesaplamak igin dogrusal regresyon modeli kullanmiglar, olusturduklari
modelde hata teriminin logaritmasinin normal dagihma sahip oldugu
varsayimi altinda endeks hesaplamasina sadece iki kere satillan konutlar

dahil etmiglerdir (Nagaraja ve digerleri, 2010).

Bailey, Muth ve Nourse modeli kullanilarak ilgili konuta ait satis

fiyatlar ile endeks dederleri iliskisi asagidaki gibi ifade edilmektedir.

M = Iﬂ X Ui,t,t’ (31)

Pi¢ It

P;, ; i.’ninci konutun t donemindeki (ilk satigin gergeklestigi donem)

satis fiyatini,

Py, 5 i’ninci konutun t' donemindeki (ikinci satisin gergeklestigi

doénem) satis fiyatini,

I; ; t donemindeki (ilk satisin gergeklestigi donem) konut fiyat

endeksini,

I;, ; t* dénemindeki (ikinci satisin gergeklestigi donem) konut fiyat

endeksini,
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Uicvr ; hata terimini gostermektedir. Bu modelde hata teriminin

logaritmasinin normal dagilima sahip oldugu varsayiimaktadir.

Model logaritmik formda yazildiginda asagidaki gibi ifade
edilmektedir.

Ditr —Dit =l — e T Uit (3.2)

Case ve Shiller (1987), Bailey, Muth ve Nourse (1963) tarafindan
olusturulan tekrarlanan satiglar yontemini, tahmin degerlerini yani dénemleri
ifade eden kukla degiskenlere ait parametreleri agirliklandirarak
geligtirmiglerdir. Case ve Shiller (1987) tarafindan gelistirilen bu yonteme

“agirhklandiriimig tekrarlanan satiglar yontemi” denmektedir.

Case ve Shiller modeli kullanilarak ilgili konuta ait satis fiyatlar ile

endeks degerleri iligkisi logaritmik formda asagidaki gibi ifade edilmektedir.
Ditr —Dit =l — e+ Hipy + Hip —Uers (3.3)
H;, ; Gaussian rassal yurayusu (Random walk) ifade etmektedir.

Rassal yuruyls kurami, fiyat dedisimlerinin birbirinden bagimsiz
oldugunu ve gecmis fiyat verilerinin gelecekteki fiyatin yonu icin glvenilir bir
gosterge olmadigini savunmaktadir. Rassal yurlyus kuramina gore, fiyat
hareketi rastlantisaldir ve 6nceden tahmini yapilamaz. Dolayisiyla Case ve
Shiller her donem belirlenen hata terimlerinin tUm zaman dilimlerinde ve

konutlar icin birbirinden bagimsiz oldugunu varsaymaktadir.

Tekrarlanan satiglar yontemi, regresyon tahmin ydntemine
dayanmaktadir. Regresyon denkleminde bagimli degisken iki farkli donemde
satisi gergeklesmis bir konutun ikinci ddnemde gergeklesen satis fiyatinin ilk
donemde gerceklesen satig fiyatina oranidir. Bagimsiz degigkenler ise
satislarin gergeklestigi donemlerdir. Donemler, regresyon denkleminde kukla
degiskenlerle ifade edilmektedir. Donemler arasi fiyat degisimlerinin
hesaplanmasi amaciyla, kukla degiskenlere ait regresyon katsayilari tahmin
edilerek konut fiyat endeksi olusturulmaktadir.
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Bu yontemde konut fiyat endeksi olusturulmasinda U¢ asama

bulunmaktadir. Bunlar sirasiyla;

e Birinci agsama; olusturulan regresyon denklemi EKK ydntemi ile

regresyona tabi tutulmaktadir.

e Ikinci asama; birinci asamadan elde edilen artik degerlerin kareleri
modellenmektedir. Bu modelde, sabit terim ve satiglar arasinda
gegen zaman bagimsiz degisken olacak sekilde kullanilarak

regresyon denklemi olusturulmaktadir.

e Uclincli agama; ikinci asamada elde edilen tahmin degerleri
agirliklandirilarak GEKK™® ydntemi ile regresyon analizi yapilmakta
ve tahmin edilen katsayilar kullanilarak dénemler arasi fiyat

endeksi hesaplanmaktadir.

Tekrarlanan satiglar yonteminin uygulanabilmesi igin gerekli olan veri
seti kapsaminin (konutun ilgili donemlerdeki satis fiyati, satis tarihi ve
lokasyonuna ait bilgiler) oldukga dar olmasi, yontemin uygulama agisindan
diger ydntemlere kiyasla daha kolay'* olmasi sebepleri ile uygulamada tercih

edilen bir yontem olmaktadir (Triplett, 2006).

Tekrarlanan satislar ydonteminde hesaplamaya dahil edilen konutlarin
sahip oldugu o6zellikler (oda sayisi, metrekare buyukligu vb.) analiz donemi
boyunca sabit tutulmaktadir. Konuta ait 6zelliklerin sabit tutulmasi aslinda
ilgili konutta analiz ddnemi boyunca meydana gelen kalite degisimlerinin sabit
tutulmasi anlamina gelmektedir. Oysa bir konutu olusturan 6zelliklerde ve

dolayisiyla konutun kalitesinde zaman igerisinde degisiklikler olabilmektedir.

Bir konutun fiyatini belirleyen degdiskenlerin konuta ait Ozellikler
olmasi sebebiyle konutu olusturan 6zelliklerde degisimlerin olmasi ile konutta
meydana gelen kalite degisimleri, ilgili konutun fiyatini arttirici ya da azaltici

yonde etki etmektedir (Mutluer, 2008). Ornegin konutun bulundugu binaya

'3 Coklu dogrusal regresyon modelinde degisen varyans problemi oldugunda uygulanan tekniktir.

* Burada “kolay” ifadesi , ydntemde endeks hesaplamasinda, sadece iki satis fiyati arasindaki dogrudan degisim
oranlarinin dikkate aliniyor olmasi sebebiyle kullaniimaktadir.
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asansor eklenmesi konutun fiyatini arttirici, konutun dis cephesinde
yipranmalarin olusmasi ise konutun fiyatini azaltici etkiye sahip olmaktadir.
Dolayisiyla bu yontemde, konuta ait Ozellikler sabit tutuldugundan,

hesaplanan konut fiyati endeks degerleri yanli sonuglar verebilmektedir.

Ayrica, yontem her ne kadar kolay uygulanabilen bir yontem olarak
ifade edilse de, bir konutun el degistirmesinin genellikle diger mallara gore
uzun zaman araliklarinda gergeklesiyor olmasi sebebiyle uygulamada uzun
sureli satis fiyatlarinin yer aldigi bir veri setinin olmasi gerekliligi yontemin
uygulanmasinda zorluklarla karsilagilmasina sebep olmaktadir. Ayrica bu
gereklilik hem maliyet hem de zaman acisindan yontem icin bir dezavantaj

olmaktadir.

Bir konutun el degistirmesinin genellikle diger mallara gore uzun
zaman araliklarinda gergeklesiyor olmasi sebebi ile bu yontem ile konut
piyasasindaki gelismelerin ancak uzun donemde izlenebilmesi mumkun
olmaktadir. Oysa, konut piyasasinda meydana gelen fiyat degisimlerinin kisa
donemde izlenmesi konut piyasasinda istikrarin saglanabilmesi agisindan
énem tasimaktadir.'® Dolayisiyla bu yéntem kisa dénemli fiyat degisimlerinin

izlenmesi amaci altinda tercih edilen bir ydontem olmamaktadir.

Genel olarak heterojen bir yapiya sahip olan konut piyasasi icin
yapilan konut fiyat endeksi calismalarinda, konut fiyat analizlerinin daha
homojen kimeler olugturularak analiz edilmesi onerilmektedir. Bu nedenle,
konutlar cesitli ozellikleri ile kimelere ayrilarak homojen bir yapiya sahip
olmalari saglanmaya c¢alisiilmaktadir. Ancak, tekrarlanan satislar ydonteminde,
endeks hesaplamasinin gergeklestirilecegi donem igin olugsturulan her bir
kimede, vyeterli sayida iki kez satisi gerceklesen konut fiyat verisi
olmayabilmektedir (RPPI Elkitabi, 2011).

Yontemin bir dider dezavantaji ise endeksin revizyonuna ait
gerekliliktir. Bu yontemde, yeni bir satis iglemi gerceklestiginde, yani, ilgili
konuta ait yeni bir fiyat bilgisi elde edildiginde, tekrarlanan satiglar yontemi ile

hesaplanan konut fiyat endeks degerinin revize edilmesi gerekmektedir. Bu

15 Bkz: Birinci Blim.
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durum, orneklemde vyer alan konutlara ait her yeni satis iglemi
gerceklestiginde elde edilen fiyat bilgilerinin kullanilarak endeksin surekli

revize edilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir (RPPI Elkitabi, 2011).

3.2. Medyan-Ortalama Fiyat Modeli

Konut fiyat endeksi yontemlerinden biri olan “Medyan-Ortalama Fiyat
Modeli” yontemi konut fiyatlarindaki degisimlerin belirlenmesinde merkezi
egilim olclleri olan medyan®® veya ortalamanin kullaniimasini 6neren
yontemdir. Endeks hesaplamasi igin olusturulan veri setinden, konutun

medyan ya da ortalama fiyatlari belirlenmektedir.

Bu yontemde, endeks hesaplamasinda gerekli olan veriler konutun
bulundugu lokasyon, konutun buyukligu ve konutun degeri olmaktadir.
Konutun o&zellikleri ile ilgili detayli veri setine ihtiyag duyulmamasi ve veri
setinin olugturmasinin kolayligi nedeniyle diger yontemlere gore tercih edilen
bir yontem olmaktadir. Konuta ait 6zelliklerin dikkate alinmamasi konutta

meydana gelen kalite degisimlerinin sabit tutuldugu anlamina gelmektedir.

Ayrica bu yonteme gore hesaplanan endeks mevsimsellikten ve ilgili
donemdeki veri setinin kompozisyonundan etkilenmektedir. Endeksin konut
kompozisyonundaki degisikliklerden etkilenmesi noktasinda iki farkl yaklagim

ortaya ¢ikmaktadir.

Birinci yaklasima goére, “konutlarin medyan ya da ortalama
fiyatlarindaki buylime, konut piyasasindaki fiyat artisini, satilan konutlarin
kompozisyonundaki degisiklikle yansitmaktadir” (McDonald ve Smith, 2009),

gorusu hakimdir.

ikinci yaklagimda ise, hesaplanan medyan ve ortalama fiyatlar, kisa
donemde konut arz ve talep kosullarinin degdismesi nedeniyle fiyatta

meydana gelen degisimleri yansitmaktan daha ¢cok kompozisyonda meydana

% Konut piyasasinin heterojen yapida olmasinin bir sonucu olarak konut fiyatlarinin saga carpik bir dagilim
gostermesi sebebiyle endeksin olusturuldugu ilgili ddnemde konut fiyatlarindaki genel egilim ile uyumlu olmayan
verilerin (u¢ degerlerin) endeks Uzerindeki olumsuz etkilerini bertaraf etmesi agisindan medyan kullanimi ortalama
kullanima tercih edilmektedir.
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gelen degisikliklerin etkisini yansittiklarindan fiyat degisimlerinin yanli

tahminlerini vermektedirler (Prasad ve Richards, 2007), gorusu hakimdir.

ikinci yaklasimda, endeksin aylik olarak yayinlandigi varsayimi
altinda, veri setini bir ay dusuk fiyatli konutlarin, bir bagka ay ise yuksek fiyatli
konutlarin daha agirlikli olarak olusturmasi durumunda ilgili aylarda
hesaplanan medyan ve ortalama fiyatlar veri setinde gerceklesen bu
kompozisyon farkhliklarindan etkilenmektedir. Dolayisiyla bu yontem ile
belirlenen medyan ve ortalama fiyatlardaki degisimlerin gercek fiyat

degisimlerini yansitip yansitmadigi tartismali bir konu olmaktadir.

ikinci yaklagsima goére, veri kompozisyondaki degisimin yarattig
dezavantajin etkisini en aza indirebilmek icin tabakalama'’ yapilmasi

onerilmektedir.

Tabakalama yapilarak heterojen bir yapiya sahip konut piyasasinin
daha homojen bir yapiya donusturilmesi ve ger¢cege daha yakin konut fiyat
endeksinin hesaplanmasi saglamaktadir. Tabakalama ile her bir tabakada
hesaplanan medyan ve ortalama fiyatlar veri kompozisyonundaki
degisimlerden bagimsiz olarak belirlenmektedir. Boylece, belirlenen medyan
ve ortalama fiyatlardaki degisimlerin, gercek fiyat degisimlerini yansitmasi

saglanmaya c¢alisiimaktadir.
Tabakalama yapilirken genellikle,

e Cografi bolge siniflamasi,

e Konut fiyatlari siniflamasi
olarak iki tur yaklasim kullaniimaktadir.

e Cografi bolge siniflamasi yaklasimi altinda tabakalarin
belirlenmesinde; buyuk cografi bdlgeler kigluk cografi bolgelere

(tabakalar) ayrilarak gruplandirma yapilmaktadir. Cografi

" Tabakalama, konutlara ait fiyat bilgilerinin ya da konutlarin birbirine en cok benzeyen ozellikleri ile gruplara
bélinmesi anlamina gelmektedir.
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tabakalarin olugturulmasinda genellikle her bir cografi bolgenin
benzer fiziksel Ozelliklere sahip olup olmadigi dikkate
alinmaktadir. Tabakalar belirlendikten sonra, belirlenen her bir
tabakanin bir Ust tabaka igerisindeki agirliklari hesaplanmakta ve
her bir tabaka icin belirlenen konut fiyati tabakanin kendi agirhgi
ile carpilmaktadir. Son olarak her bir alt tabakadan elde edilen
agirhiklandinimis fiyatlarin  toplamlari ile bir Ust tabaka igin
agirhiklandinimis ortalama fiyat elde edilmektedir. Her analiz
donemi igin uygulanan bu asamalardan elde edilen fiyat
bilgilerinin donemler arasi farklilagmalari belirlenerek konutlara

ait endeks degerleri hesaplanmaktadir.

e Konut fiyatlann siniflamasi yaklasimi altinda tabakalarin
belirlenmesinde ise; konutlara ait fiyat bilgilerine dayali tabakalar
olusturulmaktadir. Fiyata dayali tabakalarin olusturulmasinda,
ayni ya da yaklasik fiyata sahip olan konutlar gruplandirilarak, bu
gruplarin  her biri ayri bir tabaka olarak belirlenmektedir.
Belirlenen her bir tabakadan elde edilen fiyat bilgileri tabakalarin
kendi agirliklari ile carpilarak, adgirhklandirilmig fiyatlarin
toplamlarindan ortalama fiyat bilgileri elde edilmekte ve bodylece
donemler arasi fiyat farkhlasmalari belirlenerek konutlara ait

endeks deg@erleri hesaplanmaktadir.

Fiyata dayali tabakalama olusturuimasinin temelinde, konutlarin
fiyatlarinin bulunduklari lokasyon ile buylk 6lgude iliskili oldugu goérusu
bulunmaktadir. Bu da, bir konutun fiyatinin belirlenmesinde lokasyonun

onemli oldugu anlamina gelmektedir.

Hem cografi bdlge hem de fiyata dayali tabakalama yaklasimlarinin
kullanilmasi ile her bir tabakada yer alan konutlara ait fiyat bilgilerinin
birbirleri ile benzer olmasi ve her bir tabakadaki fiyatlarin homojen bir
dagilima sahip olmasi saglanmaktadir. Boylece herhangi bir tabakada
meydana gelen fiyat degisiminin endeks Uzerindeki etkisi en aza

indirgenmektedir.
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3.3. Karigsim Arindirma Yontemi

Karigim arindirma yontemi, konut fiyat endeksinin mumkun
oldugunca saf fiyat etkilerini yansitip yansitmadigindan emin olmak amaci ile
kullaniimaktadir.*® Bu yéntem ile veri kompozisyondaki degisikliklerin endeks

degeri Uzerine etkisi buyuk Olgide engellenmektedir.

Yontem, bir Ornek yardimiyla geleneksel endeks yontemi ile

karsilastirmali bir gsekilde asagida agiklanmaya calisiimistir.*®

Bir Ulke ekonomisinde t ile t+1 dénemlerinde gergeklesen enflasyon
oraninin yuzde 10 oldugu ve bu enflasyon oraninin konut fiyatlarina yansidigi
varsayimi altinda; konut fiyatlari t+1 doneminde t donemine kiyasla yuzde 10

artacaktir.

Geleneksel endeks yontemi yaklasimi gercevesinde;

TABLO 3.1. GELENEKSEL ENDEKS YONTEMi UYGULAMASI

t Doneminde |t Donemine ait| t+1 Doneminde | t+1 DOnemine
Gergeklesen Ortalama Gergeklesen ait Ortalama
Satis Miktari Konut Fiyati Satisg Miktari Konut Fiyati
1 Odali Konutlar 100 30.000 100 33.000
2 Odali Konutlar 100 50.000 110 55.000
3 Odali Konutlar 250 80.000 200 88.000
4 Odali Konutlar 325 110.000 350 121.000
4 > Odali Konutlar 75 120.000 100 132.000
Tim Konutlarin
Ortalama Fiyat 85.588,2 95.930,2
Konut Fiyatlarindaki 12,08

Yizde Artis

* t+1 ddnemindeki her bir tabaka icin ortalama konut fiyatlar enflasyon orani kadar arttiriimistir.

t doneminde, belirlenen tabakalardan elde edilen ortalama konut

fiyatlar, konut satis sayilari ile agirhklandinimakta ve agirliklandiriimis

8 ngiltere’de DCLG, Nationwide ve Halifax konut fiyat endekslerinde bu yontem kullaniimaktadir.

 Ornek olusturulurken, Economic & Labour Market Review (Cilt 1, Sayi 1, Ocak 2007) dergisinde yer alan “Box 1-
A mix adjustment example” ‘dan faydalaniimistir.
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fiyatlarin ortalamasi alinmaktadir. Bu gergevede, geleneksel endeks yontemi
yaklagimi altinda t ile t+1 donemlerinde tum konutlarin ortalama fiyatlari
sirasiyla 85.588,2 TL, 95.930,2 TL olarak hesaplanmigtir.

t ile t+1 doénemleri arasinda konut fiyatlarinda meydana gelen
degisim incelendiginde, s6z konusu Ornege goére hesaplanan konut
fiyatlarindaki artisin yuzde 12,08 ile yuzde 10 olarak varsayilan enflasyon

oranindan daha yuksek bir seviyede gergeklestigi gorilmektedir.

Karigim arindirma yontem yaklagimi gergevesinde;

TABLO 3.2. KARISIM ARINDIRMA YONTEMi UYGULAMASI

t Doneminde |t Donemine ait| t+1 Doneminde | t+1 DOnemine
Gergeklesen Ortalama Gergeklesen ait Ortalama
Satis Miktar Konut Fiyati Satis Miktar Konut Fiyati

1 Odali Konutlar 100 30.000 100 33.000

2 Odali Konutlar 100 50.000 100 55.000

3 Odali Konutlar 250 80.000 250 88.000

4 Odali Konutlar 325 110.000 325 121.000

4 > Odali Konutlar 75 120.000 75 132.000
Tim Konutlarin 85.588,2 94.147,06
Ortalama Fiyati

Konut Fiyatlarindaki 8.72

Yilzde Artis

* t+1 dénemindeki her bir tabaka icin ortalama konut fiyatlar enflasyon orani kadar arttiriimistir.

Karisim arindirma yonteminin  uygulanmasi durumunda ise
tabakalarda meydana gelen satis miktari sayilari dénemler arasi sabit
tutulmaktadir. Bu sekilde tabakalarin veri kompozisyonunda dénemler arasi
meydana gelen degisimlerin endeks degeri Uzerindeki etkileri bertaraf edilmis

ya da en aza indirgenmis olmaktadir.

Dolayisiyla t+1 doéneminde tim konutlarin ortalama fiyatinin
hesaplanmasinda t+1 donemine ait konut satis miktarlari kullaniimamakta,
t+1 donemi tabakalarina ait her bir ortalama fiyat t doneminde gerceklesen

satig miktari ile garpilmaktadir.
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Karisim arindirma yontemi ile kompozisyondaki degisimin sabit
tutulmasi durumunda konut fiyatlarinda t ile t+1 donemleri i¢in hesaplanan
yuzde degisimin ylzde 8,72 ile gergekte enflasyon oranindan daha dusuk bir

seviyede artis gergceklesmis oldugu gorulmektedir (Tablo 3.2.).

Dolayisiyla, karigsim arindirma yonteminin kullanilmasi durumunda
hesaplanan konut fiyat endeksi, belirli bir zaman diliminde satilan konutlarin
Ozelliklerini yansitmakta ve kompozisyon degisikliklerin etkisini minimize

etmektedir.

3.4. Ornek Konut Modeli

Ornek konut metodu, belirli niteliklere gore temsili bir konutun
belirlenmesini ve her dénemde bu belirlenmis niteliklere sahip konutlarin fiyat
bilgilerinin derlenmesi ile konut fiyat endeksi hesaplanmasini gerektiren
yontemdir. Dolayisiyla bu yontemde konutlarda meydana gelen Kkalite

degisimleri sabit tutulmaktadir.

Bu yontem ile endeks hesaplamasinda karsilasilan en buyuk zorluk
temsili konutun belirlenmesi asamasinda, temsili 6zelliklerin neler oldugunun
belirlenmesi olmaktadir (Fisher ve digerleri, 2005). Ayrica konut piyasasinin
genelini temsil etme gucune sahip bir temsili konut belirlenmesi de olduk¢a

guc¢ olmaktadir.

Temsili konutun belirlenmesi agsamasinda, endeks hesaplamasinda
bulunacak olan kisilerin 6znel degerlendirme yapma olasiligi da bu yontem

icin bir dezavantaj olmaktadir.

3.5. Satis Fiyati Degerleme Tutari Orani Modeli

Bu yontemde, endeks degeri, dederleme uzmanlar tarafindan ilgili
konutlar igin atfedilen degerler ile konut satis fiyatlari kullanilarak
hesaplanmaktadir (Bourassa ve digerleri, 2005). Satis fiyati degerleme tutari
orani, konut igin atfedilen dederin, konutun satis fiyatina orani olarak

tanimlanmaktadir.
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Yontemin endeks formulu asagidaki gibidir.

o= X (%) Jne) x T (2;) o) X Iy (3.4)
I; : t ddonemindeki endeks degeri,
P;: ] konutun t donemindeki satis fiyati,
Ajo . ] konutuna satig 6ncesi donemde atfedilen deger,
P;;_1 : jkonutunt-1donemindeki satis fiyat,

n; : t donemindeki gozlem sayisi,
ny_, . t-1donemindeki gdzlem sayisi
I;_; :t-1donemindeki endeks degeri

Bu yontemin kullanilabilmesi igin endeks hesaplamasinda temel
alinan yildan en az bir yil dncesine ait konut icin atfedilmis deger bilgisinin
mevcut olmasi gerekmektedir. Konut icin atfedilen deger, konutlarin

niteliklerine bagl olarak belirlenmektedir (Vries ve digerleri, 2009).

Bu modelde, satisi gergeklesen konutlarin kalite farkliliklari satisi
gerceklesen konutlara atfedilen deger ile kontrol edilmeye calisiimaktadir.
Ancak, konut icin atfedilen deder genellikle kurum ya da kisiler tarafindan
yapilimakta ve dolayisiyla 6znel degerlendirmelere agik olmaktadir. Konut igin
atfedilen degerlerin 6znel nitelikte olmasi endekste bir yanlihga sebep
olabilmektedir. Eurostat (2011)ta, konuta atfedilen degerlemelerin surekli
ayni kurum ya da kisiler tarafindan yapilmasi ile yontemin bu dezavantajinin
onune  gegilebilecegi  vurgulanmigtir. Dolayisiyla, bu  yontemin
uygulanmasinda saglikh ve duzenli bir veri derleme sistemin kurulmasi 6nem

tasimaktadir.
Francke ve digerleri, (2009), yontemin dezavantajlarini,

e Konut igin atfedilen degerin dogrulugundan emin olunamamasi,
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e Satis tarihi ile degerleme tarihi arasindaki zaman suresinde
konutun kalitesinde meydana gelen dedisimlerin endekse

yansitilamamasi
olarak ifade etmislerdir.

Yontem uygulama acgisindan degerlendirildiginde ise, daha Once
bahsedilen veri setinde meydana gelen kompozisyon degisikliklerinin endeks
degeri Uzerinde yarattigi yanl sonuglara yol agma probleminin bulunmadigi

gorulmektedir.
Bourassa ve digerleri, (2004), yontemin avantajlarini,

e Bu yontem ile hesaplanan endeksin sabit kalite endeksi olmasi

e Bu yontem ile hesaplanan endeks degerinin, endeks

revizyonlarindan etkilenmemesi,

e Endeks hesaplamasinda herhangi bir tahmin metoduna ihtiyac

duyulmamasi
olarak ifade etmislerdir.

Ayrica bu yontem, basit olmasi ve ¢ok daha az veriye ihtiyac
duyulmasi sebepleri ile de hedonik endekslere ¢ok iyi bir alternatif olmaktadir
(Eurostat, 2011).

Yontem, dezavantajlarina kiyasla daha ¢ok avantaja sahip olmasi
nedeniyle pek ¢ok ulkelerde 6zellikle kamu kurumlari tarafindan uygulamada
kullaniimasi tercih edilen bir ydontem olmaktadir (Bourassa ve digerleri, 2005).
Hollanda, Danimarka, isveg, Avustralya ve Yeni Zelanda bu ulkeler arasinda

yer almaktadir.

3.6. Hibrid Model

Hibrid model, hedonik fiyat modeli yéntemi?® ile tekrarlanan satislar

yonteminin birlikte kullanildigi karma bir yontem olarak tanimlanmaktadir

% Hedonik fiyat modeli yontemi dordiincli bolimde detayli bir sekilde agiklanmistir. Hibrid modeli ydnteminin tezin
dérdiincu boéluminden sonra tekrar okunmasi okuyuculara tavsiye edilmektedir.
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(Case ve Quigley, 1991). Dolayisiyla bu model ile hesaplanan endeks, sabit
kalite endeksi olmasina karsin, olduk¢ca genis konut niteliklerini de iginde
barindiran bir veri setini gerektirmektedir (Bourassa ve digerleri, 2005).
Ancak bu model, hedonik modeldeki etkinsizligi ile spesifikasyon hatalarini ve
tekrarlanan satiglar yontemindeki yanliligi en aza indirmektedir (Case ve
digerleri, 2001).

Hibrid model, endeks doneminde piyasada gozlemlenen konutlarin
goreli fiyatlari ile endeks déneminde yer almayan ancak hedonik yontemle
tahmin  edilerek belirlenen goreli fiyatlarin  ortalamalari  alinarak
olusturulmaktadir (Pakes, 2003). Hibrid model, tekrarlanan satiglar yontemini
de icermesi sebebiyle konutlarin amortisman ve imal etkilerini de analiz
etmeyi ve bununla birlikte konut fiyatlarinin zamansal dongusina belirlemeyi

mumkuan kilmaktadir (Englund ve digerleri, 1999, s.93).

Meese ve Wallace (1997) yaptiklari ¢alismada, tekrarlanan satislar
ile hibrid modellerdeki parametrelerin zaman sabitligi varsayiminin uzun
donemde buyuk olasilikla gegerli olmayacagini vurgulamiglar, ayrica hedonik
yontemin tekrarlanan satiglar ve hibrid yontemlerine kiyasla konut fiyatlari
hareketlerine yonelik daha guvenilir tahminler ortaya koydugunu ifade
etmiglerdir. Koev (2003) ise hibrid modele dayanan hedonik endeks
tahminlerinin tekrarlanan satislar yonteminden elde edilen tahminlere kiyasla

daha dar bir giiven araliginda®* bulundugunu ifade etmistir.

Hibrid model, tekrarlanan satislar modeline, hedonik model
karakterlerinin eklenmesi ile genel fiyat degisimlerinin konut fiyatlarina olan
yansimasini da sinayabilmektedir. Ayrica bu model sayesinde yalnizca bir
kere satillan ya da satisi gerceklesmeyen konutlar da modele dahil olmakta,
veri seti daha genis tutularak daha saglikl modelleme yapilmasi mimkin

olmaktadir.

Diger yandan, hedonik regresyonda bagimsiz degisken olarak yer

alan konut oOzelliklerinin konut piyasasindaki guncel durumu yansitacak

! Genis bir gliven araligi, tahminlerin hassas olmadigini gésterirken giiven araliginin dar olmasi tahminlerin gok
daha hassas oldugunu gostermektedir.
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degiskenler olarak belirlenmesi dnem tasimaktadir. Ornegin, hedonik
modelde konut oOzelliklerinden konutun yapi 6zelliginin kerpigc olmasi
degiskeni t doneminde gegerliligini ve dolayisiyla temsil gicunu kaybetmis
ise bu duruma, hibrid modellerin t déneminde kullaniimasi uygun
olmamaktadir (Enrico, 2008).
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DORDUNCU BOLUM

HEDONIK FiYAT MODELI VE HEDONIK FiYAT FONKSIYONU

4.1. Hedonik Fiyat Modeli®

Ozsel veya bicimsel olarak farkli ya da farkhlastirilmis mallara
heterojen mal denmektedir. Rosen (1974) heterojen mallari, objektif olarak
Olcllebilen ozellik vektord olarak tanimlamis, heterojen mallarin sahip

olduklari 6zellikleri sebebiyle arz ve talep yonlerinin oldugunu belirtmistir.

Lancaster (1966,s.132) calismasinda;

“Elmasi elmas yapan O&zelliklerin, bir somun ekmegin
ozelliklerinden kesinlikle farkli oldugu c¢ok aciktir. Bu yilizden sadece
elmas tiiketen bir tiiketici sadece ekmek tiiketen bir tiiketici kadar
rasyoneldir. Ancak bazen ekmek bazen elmas tiiketen bir tiiketici
rasyonel degildir. Bu yiizden, tiketim teorisi, tim mallar tarafindan

paylasilan tek bir ézellik lizerine inga edilebilir.”

oldugundan bahsetmistir.

“Lancaster Tercih Teorisi” olarak da bilinen “Lancaster Tuketici
Teorisine” gore; tuketicilerin mallarin tiketiminden sagladiklari fayda
dizeyleri mallarin sahip oldugu o&zellikler tarafindan belirlenmektedir.
Dolayisiyla bir mala olan talep dizeyleri de mallarin sahip olduklar 6zellikler

tarafindan belirlenmektedir.

Heterojen mallar birgok Ozellik bilesenlerinden olugsan mallar olmasi
nedeniyle sahip olduklari o&zelliklere gore gruplandirilabilmektedirler.?®

2 Dordiincii ve Besinci Boliimlerde, Jack Triplett'in “Handbook on Hedonic Indexes and Quality Adjustments in Price
Indexes, Special Application to Information Technology Products” galismasindan biyuk 6lglide faydalanilimistir.

2 Mallarin ézellikleri ile gruplandiriimasi, tiiketiciden tiiketiciye farklilik gosterebildiginden tim tiketiciler icin standart
gruplarin olusturulmasi zor olmaktadir. Ornegin, konut sahibi olmayan bir tiiketici igin tiim konutlar tek bir grupta yer
alabilirken iki odall konut sahibi olan bir tiiketici i¢in Gi¢ odali konutlar baska grupta degerlendirilebilecektir.

a7



Ornegin heterojen mal olarak tanimlanan konutlar, ti¢ odali ya da bes odali

konutlar olarak gruplandirilabilmektedir.

Fayda maksimizasyonu altinda satin alma kararlari gekillenen
tuketiciler, bu gruplandiriimis mallardan, sahip olduklari 1 TL karsisinda en
cok fayda saglayacagi mali satin almayi tercih etmektedir.?* Lancaster
tuketici teorisine gore fayda duzeyi mallarin sahip olduklar o6zellikler
tarafindan belirlendiginden, aslinda tuketici mal gruplarindan 1 TL ile en ¢gok
satin alabileceg@i 0zellik miktarina sahip mali satin almay tercih etmektedir.
Ozetle; bir malin sahip oldugu her bir 6zellik tiiketiciye farkli bir fayda
saglamakta dolayisiyla bir tuketicinin fayda duzeyi satin aldigi ozelliklerin

miktarlari tarafindan belirlenmektedir (Ceylan, 2007).

“‘Hedonik Fiyat Modeli” konut fiyat endeksi ydntemlerinden biri
olmakla birlikte herhangi bir heterojen mal igin olusturulan endeks
hesaplamasinda kullanilan bir yontemdir. Hedonik fiyat modeli, bigcimsel
olarak ilk kez 1939 yilinda A. Court tarafindan olusturulmustur. A. Court
calismasinda, otomobilin fiyatini, otomobilin o6zellikleri ile agiklamaya
calismistir. Ancak hedonik fiyat modelinin teorisini ilk olarak Rosen (1974)

ortaya koymustur.?

Hedonik fiyat modeli Lancaster (1966)'in tiketici tercih teorisine
dayanmaktadir. Hedonik fiyat modeli ile 6ncelikle bir malin sahip oldugu
Ozellikleri ile ilgili malin fiyati arasinda iliski kurulmakta daha sonra, ilave her
bir 6zelligin malin fiyati Uzerindeki etkisi ayristirilarak ilave ozellikler ile
mallarin farklilastirlmasi saglanmaktadir (Ozkan ve Yalpir, 2005). Bir bagka
ifade ile hedonik fiyat modeli, belirli bir malin fiyatini, malin sahip oldugu
Ozelliklerin deger toplamlari olarak degerlendiren ve her bir 6zelligin degerini
regresyon analizi kullanarak tahmin eden bir yontem olmaktadir (Shimizu ve
digerleri, 2010).

2 Burada; her bir tiiketicinin, her bir gruptan sadece tek bir mal satin alabilecegi varsayimi bulunmaktadir.

% Triplett (2006ye gére, malin fiyati ile malin 6zellikleri arasindaki iliskiyi ilk kez agiklayan iktisatgilar tarim
iktisatgilaridir.

48



4.1.1. Konut Analizlerinde Hedonik Fiyat Modeli

Konut, heterojen bir mal olarak tanimlanmaktadir. Ayrica, konut
karmasiklik, sabitlik ve dayanikhlik 6zellikleri agisindan benzersiz bir mal

olarak tanimlamistir.

Konutun heterojen bir mal olmasi, bir konut fiyatini belirleyen
degisken sayisinin birden fazla oldugu anlamina gelmektedir. Dolayisiyla bir
konutun fiyati, konutun sahip oldugu Ozelliklerin fiyatlari toplamina esit
olmaktadir.  Ancak  konutun sahip oldugu Ozellikler piyasada
fiyatlandirlamamaktadir. Bu yuzden konut analizlerinde hedonik fiyat modeli

yontemi ile konutun sahip oldugu 6zelliklerin fiyatlari belirlenmektedir.

Bir konutun fiyati, konutun sahip oldugu 6zelliklerin fiyatlari toplamina
esit oldugundan her bir konutun fiyati, konutun sahip oldugu 6zellikler ile bu
dzellik bilesenlerinin sayisina goére farkhlik gdstermektedir. Ornegin; ayni
lokasyonda bulunan 4 odali bir konutun fiyati ile 3 odali konutun fiyati

birbirinden farkli olmaktadir.

Ayrica, ayni Ozelliklere sahip konutlarin yani ayni sayida ozellik
bilesenlerinden olusan benzer konutlarin fiyatlari da birbirlerinden farkl

olabilmektedir. Bunun en temel sebebi konutlarin bulundugu lokasyondur.
Dolayisiyla bir konutun fiyatina etki eden degiskenler?,

e Konutun sahip oldugu o6zellikler,
e Konutun sahip oldugu 6zellik bilesenlerinin sayisi,
e Konutun bulundugu lokasyon,

e Konutun bulundugu lokasyona ait 6zellikler
olmaktadir.

Harsman ve Quigley (1991), konutun bulundugu lokasyonun konut

fiyati Uzerinde belirleyici etkiye sahip olmasi sebebiyle konut piyasasi

% Degiskenlerin konutun fiyatina etkilerinin olmasi, ilgili konutun fiyatinin, fiyata etki eden degiskenler tarafindan
belirlendigi anlamina gelmektedir.
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analizlerinin ulusal faktorlerden daha c¢ok lokal (bolgesel) yapiimasi gerektigi
vurgulamislardir. Ornegin Clapp (2003), konut fiyatlarini, konutun bulundugu
lokasyona goére farkhlik gdéstermesi sebebiyle lokal regresyon modeli ile

aciklamaya calismistir.

Konut analizlerinde, konut fiyatinin belirlenmesi ile ilgili yapilan
calismalarda, hem konut fiyatlarini etkileyen oOzelliklerin ve Ozellik
bilesenlerinin farkliik gdstermesi hem de bu 6zelliklerin konut fiyatlarina
etkilerinin konutlarin bulunduklari lokasyona ve lokasyonun sahip oldugu
Ozelliklere gore farkhlik gostermesi sebebiyle ¢ok degiskenli analizler

yapilmaktadir.

GuUnumuzde, konut piyasasinin takibinin gerekliliginin ortaya konmasi
ile pek cok Ulkede konut fiyat endeksi hesaplamalari yapilmaya baslanmis
olmakla birlikte, bu Ulkelerin bircogu hedonik fiyat modeli yontemine dayali
konut fiyat endeksi Uzerine odaklanmaktadirlar. Amerika Birlesik Devletleri,

ingiltere, Fransa, Finlandiya, irlanda bu iilkeler arasinsa yer almaktadir.

Ancak, hedonik fiyat modeli yénteminin de diger yontemler gibi bazi

avantaj ve dezavantajlari bulunmaktadir.
Hedonik Fiyat Modeli Yonteminin Avantajlari;

e Hedonik fiyat modeli yontemi ile heterojen bir mal olan konutlarin
fiyatlari, sahip olduklari dzellikleri? ile ayristirilabilmekte ve her bir
Ozelligin konutun fiyati Uzerine belirleyici olup olmadigi ile

belirleyiciliginin yonu ve gucu ayri ayri belirlenebilmektedir.

e Daha once ifade edildigi gibi tuketici tercihlerine dayanan hedonik
fiyat modeli, ayni zamanda (Ureticilerin Uretim tercihlerini de
sekillendirmektedir. Hem Uretici hem de tuketici tercihlerini dolayh
ve dolaysiz olarak bunyesinde barindiran bu yontem ile konut
piyasasinin yapisi belirlenebilmektedir. Ornegin, konutun bir

Ozelligi olan oda sayisinin, konut fiyatini belirleyen 6nemli bir

7 Burada ozellikler ile kastedilen, konutun sahip oldugu yapisal ézellikler ile konutun fiyatini belirleyen lokasyon ve
lokasyona ait 6zelliklerdir.
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degisken oldugu ve konut fiyati Uzerinde belirleyiciliginin yuksek
oldugu varsayimi altinda, tuketicilerin fazladan bir oda igin
0demeye razi olduklan fiyat, konut fiyati Uzerinde belirleyiciligi
dusuk olan diger bir oOzellige gore daha yuksek seviyelerde
gerceklesecektir. Bu durumda kar maksimizasyonu altinda,
ureticiler daha ¢ok odali konutlari Uretmeye baglayacaklardir. Bu
durumda, uzun dénemde®®, konut piyasasinin yapisini, érnegin
onceden uc¢ odali konutlar olusturmakta iken artik dort odali

konutlar olugturmaya baglayacaktir.

e Hedonik fiyat modeli yéontemi ile tahmin edilen hedonik fiyat
endeksleri genellikle kalite dlgusu olarak kullaniimaktadir. Bu, basit
ortalama veya medyanin aksine, kaliteye diizeltmesi yapilmis®
hedonik  fiyat endeksinin  Orneklemdeki mevcut bilgileri
standartlagstirmasi ve zaman igerisinde karsilastirilabilir olmasini

saglamasi anlamina gelmektedir (Widlak ve Tomczyk, 2010).

e Genel (toplam) kalite dlzeltmesi Uzerinde farkli 6zelliklerin toplam
katkilarini degerlendiren hedonik fiyat modeli, klasik endeks teorisi
cercevesinde degerlendirildiginde, daha seffaf bir yontem
olmaktadir (Koev, 2003).

Hedonik Fiyat Modeli Yonteminin Dezavantajlari,

e Modele dahil edilmeyen degiskenlerin yarattigr yanhlk; Konutun
fiyatina etki eden dnemli degiskenlerin model disinda birakilmasi
ya da gereksiz degiskenlerin modele dahil edilmesi, endekste
yanhliga sebep olmaktadir. Dolayisiyla hedonik fiyat modeli
degerlendirilirken, modelin fonksiyonel kalibinin dogru belirlendigi

ve modelin tim 6nemli*™® degiskenleri icerdigi (modelde

% Kisa donemde konut arzinin neredeyse sabit olmasi sebebiyle konut piyasasinda yapisal degisimler ancak uzun
dénemde gerceklesebilmektedir.

# Kalite diizeltmesi ilerleyen boliimlerde agiklanmistir.

% Ekonometrik agidan modelde yer alan bir degiskenin 6nemli bir degisken olmasi, acgiklayici degisken olarak
modelde yer alan bu degiskenin, agiklama yonl ve glicinden bagimsiz olarak, bagimli degisken UGzerinde gergek bir
etkiye sahip oldugu anlamina gelmektedir.
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tanimlama hatasinin® olmadigi) varsayimi yapilmaktadir (Case
ve Quigley, 1991). Ancak, bir konutun fiyatini belirleyen tim
degiskenler (6zellikle konutun bulundugu lokasyona ait 6zellikler)
g6zlemlenememektedir. Bir degiskenin gobzlemlenememesi o
degiskene ait fiyat bilgisinin mevcut olmadigi dolayisiyla
degiskenin, olusturulacak hedonik fiyat modeline dahil
edilemeyecegi anlamina gelmektedir. Bu durum, olusturulacak
hedonik fiyat modelinin konut piyasasi analizi i¢in yeterli olup
olmadi§i sorununu ortaya ¢ikarmaktadir. Ornegin, Clapp (2003)
calismasinda hedonik fiyat modelinin dlgulebilen lokasyon
uzakliklarinda yeterli olmasina karsin olgilemeyen lokasyon

uzakliklarinda yetersiz kaldigini vurgulamistir.

e Yapisal degisim sorunu; Yapisal degisim sorunu temelde, konut
piyasas! uzun sure izlendiginde, tuketicilerin tuketim tercihlerine
badli olarak konutlara ait 6zellik tercihlerinde meydana gelen
degisiklikler nedeniyle konut piyasasli yapisinin degismesi
durumunda ortaya cikan bir sorundur. Hedonik fiyat model
yontemi ile tahmin edilen konut fiyat endeksi, piyasada meydana
gelen vyapisal degisiklikleri dikkate alarak tahmin edilmelidir
(Shimizu ve digerleri, 2010). Bir konutun fiyatini belirleyen
ozelliklerin fiyati, tiiketici tercihleri® tarafindan belirlenmektedir.
Konut piyasasi vyapisinda degisimin olmasi durumunda,
farkhlasan tercihler nedeniyle konuta ait Ozelliklerin fiyatlar
degismekte ve dolayisiyla Ozellik bilesenlerinden olusan
konutlarin fiyatlari da degismektedir. Ornegin, tercih edilen oda
sayisinin artmasi ya da mevcut durumun daha modernize
edilmesi uzun dénemde yapisal degisikligi ifade etmektedir
(Case ve Quigley, 1991).

e Mevsimsel ornek segim yanlihgdi; Yapisal degisim sorunu, konut
fiyat endeksinin belli periyotlarda surekli hedonik fiyat modeli ile

* jlerleyen béliimlerde tanimlama hatasi detayli olarak agiklanmistir.

%2 Hedonik Fiyat Modeli, tiiketicilerin yaptiklari tercihlerin dogru tercihler oldugunu varsaymaktadir.
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tahmin edilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Hedonik fiyat
modeli ile aylik ya da U¢ aylik gibi periyodik olarak tahmin edilen
konut fiyat endeksi bu durumunda mevsimsel 6rnek segim

yanlihgina maruz kalmaktadir.

e Uygulama sorunu; Yapisal degisim sorunu nedeniyle konut fiyat
endeksinin belirli periyotlarda hedonik fiyat modeli ile tahmin
edilmesi gerekliligi, hedonik fiyat modeli yontemini uygulama
acisindan diger yontemlere gore daha zor ve maliyetli
kilmaktadir. Ayrica heterojen mallari olusturan 6zelliklerin birden
fazla olmasi sebebiyle bu ydontemde c¢ok degiskenli analizlerin
kullanilmasi gerekliligi kapsamli bir veri seti ihtiyacini ortaya
clkarmaktadir. Diger taraftan, kapsamli bir veri setinin
olusturulmasi zaman alan bir sure¢ olmakla birlikte her Ulke

kosullarinda mimkin olmamaktadir (Arikan, 2008).

4.2. Hedonik Fiyat Fonksiyonu

Bir konutun fiyati ile konutun sahip oldugu yapisal 6zellikler, konutun
bulundugu lokasyon ve lokasyona ait 6zellikler arasindaki iligski hedonik fiyat
modeli ile kurulmaktadir. Ancak 6ncelikle, hedonik fiyat modeli ile konutun
fiyatini etkiledigi dustncesi ile modelde yer almasi gerektigi dustntlen tim
Ozelliklerin her birinin konutun fiyati Uzerine etkisinin, yani konutun fiyatinda
onemli bir belirleyicilige sahip olup olmadigin belirlenmesi gerekmektedir.
Daha sonra dnemli*® bir dzellik olarak belirlenen her bir 6zelligin ise konutun
fiyati Uzerindeki etki glici ve yénunlin belirlenmesi gerekmektedir. Ancak,
ozelliklerin, konutun fiyati lizerinde belirleyiciligi olan énemli bir degisken®*
olup olmadigi, énemli bir degisken olmasi durumunda bu 6zelligin konutun
fiyati Uzerindeki etki glici ve yonlinln belirlenebilmesi igin bir hedonik fiyat
fonksiyonu olusturulmasi ve olusturulan hedonik fiyat fonksiyonunun

regresyon analizine tabi tutulmasi gerekmektedir.

¥ Ozelliklerin 6nemli ve dnemsiz olarak belirlenmesi islemi aslinda ézellikleri temsil eden degiskenlerin modele dahil
edilmesi gerekip gerekmedigi kararlarinin veriimesi ile ilgilidir. Onemsiz bir ézelligin (degiskenin) moldelden
dislanmasi gerekmektedir.

% Her bir dzellik hedonik fiyat fonksiyonunda ayri bir agiklayici degisken olarak yer almaktadir.
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Hedonik fiyat fonksiyonunda bagiml degigsken konutun fiyati iken
bagdimsiz degiskenler konutun fiyatina etki eden konutun sahip oldugu
yapisal Ozellikler ile diger degiskenlerdir. Daha 6nce konutun fiyatina etki
eden degiskenlerin, konutun yapisal 6zellikleri, konutun bulundugu lokasyon
ve lokasyona ait Ozellikler olarak siniflandirildigi dikkate alinirsa, hedonik
fiyat fonksiyonunda yer alan diger degiskenler konutun bulundugu lokasyon
ve lokasyona ait Ozellikler olmaktadir. Ayrica, ¢ok degiskenli analizlerin
yapilmasi gerekliligi tasiyan hedonik fiyat modeli yontemi, c¢ok degiskenli

hedonik fiyat fonksiyonunun varhgini gerekli kilmaktadir.

Hedonik fiyat fonksiyonunun regresyon analizi ile konutu olusturan
her bir dzelligin konut fiyatina “gizli” ya da “hedonik”® fiyat olarak tanimlanan
marjinal katkilari elde edilmektedir. Rosen (1974) hedonik fiyatlari, hedonik
fiyat fonksiyonun birinci dereceden regresyon analizine tabi tutularak elde
edilen tahmin degerleri olarak tanmimlamistir. Ornegin, regresyon analizi
sonucunda, bir konutun fiyatinin belirlenmesinde oda sayisinin énemli bir
degisken olarak belirlendigi varsayimi altinda, oda sayisinda bir birimlik
degisimin (ya da yuzde degisimin) konutun fiyatinda kag¢ birimlik degisim (ya
da ylzde degisim) meydana getirdigi belirlenebilmektedir. Elde edilen birimlik
artis ya da azalis (veya yuzde artis ya da azalig) oda degiskeninin hedonik

fiyatini ifade etmektedir.

Dolayisiyla konut analizlerinde, konutun heterojen bir mal olmasi
sebebiyle, lancaster tlketici teorisi yaklagimi gergevesinde, bir konutun fiyat
o konutu olusturan o6zelliklerin fiyatlarini®® ifade eden hedonik fiyatlarin

toplamindan olugsmaktadir.
4.2.1. Hedonik Fiyat Fonksiyonunun Kalibi

Hedonik fiyat modeli icin, fonksiyonel kalibin dogru belirlenmesi ve
modeli olusturan degiskenlerin dogru tespit edilmesi (tanimlama hatasinin

olmamasi) gerekli unsurlardir (Vries ve digerleri, 2009).

% Rosen (1974) g6zlemlenen bir malin fiyatinda, mal ile iligkili 6zelliklerinin belirli miktarlarini “gizli” veya "hedonik"
fiyatlar olarak tanimlamistir.

% Ozelliklerin fiyatlar arz ve talep dengeleri tarafindan belirlenmektedir.
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Hedonik fiyat fonksiyonunun kalibi, bagimh degigken ile bagimsiz
degiskenler arasindaki iligkinin dogrusal olup olmamasina gore belirlenmekte
ve hedonik fiyat fonksiyonu temelde asagidaki gibi iki farkh sekilde

tanimlanabilmektedir.

e Dogrusal hedonik fiyat fonksiyonu; Bu durumda, bagimh degisken
(konutun fiyati) ile bagimsiz degiskenler (konuta ait 6zellikler)

arasinda dogrusal bir iligkinin varligi s6z konusu olmaktadir.

e Dogrusal olmayan hedonik fiyat fonksiyonu; bu durumda, bagimli
degisken (konutun fiyati) ile bagdimsiz degiskenler (konuta ait
Ozellikler) arasinda dogrusal olmayan bir iligkinin varligi s6z

konusu olmaktadir.

Dolayisiyla, konut piyasasi analizlerinde kullanilan hedonik fiyat
modeli ydonteminde, konut icin hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin dogru
belirlenebilmesi icin bagimli degisken olan konutun fiyati ile modelde yer alan
bagimsiz degigkenler (konutun yapim yili, niteligi, konutun bulundugu
lokasyon vb.) arasindaki iliskinin dogrusal olup olmadidinin belirlenmesi

gerekmektedir.

Konut analizlerinde, hedonik fiyat fonksiyonun kalibi ile ilgili olarak
onceden belirlenmis belli bir standart kriter bulunmamaktadir (Triplett, 2006).
Hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin belirlenmesi analizlerinde doért farkh

fonksiyonel kalip degerlendiriimektedir.

Bunlar asagidaki gibidir.

Dogrusal Model

Tam Logaritmik Model

Dogrusal Logaritmik Model (Dog — Log)

Logaritmik Dogrusal model (Log — Dog)
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4.2.1.1. Dogrusal Model

Dogrusal model: Bagimli degisken olan konutun fiyati ile hedonik
fiyat fonksiyonunda yer alan bagimsiz dediskenler arasinda tam dogrusal
iliskinin varligi durumunda s6z konusu olan hedonik fiyat fonksiyonu kalibini

ifade etmektedir.

P =a-+ ﬁle + ﬁzXz + ﬁ3X3 S LT ...ﬁan + gi (4 1)

P = Konutun fiyati,

X, = Konutun sahip oldugu ozellikler,
a = sabit terim*®’,

Bn= her bir 6zelligin hedonik fiyati,
g;= hata terimi

Hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin dogrusal olmasi durumunda,
Ozelliklerde meydana gelen mutlak artis ya da azalislarin konutun fiyatinda

mutlak artis ya da azaliglara neden olacagi anlamina gelmektedir.

Ornegin; B;, X, 6zelliginde 1 birimlik degisim olmasi durumunda
(diger degdiskenler sabit kaldiginda) konutun fiyatinda (; kadar degisim
gerceklesecegini ifade etmektedir. X; degiskeninin oda sayisi oldugunu ve
buna ait regresyon katsayisinin (hedonik fiyati ifade eden B;’in) 1,5 olarak
belirlendigi varsayimi altinda; bu oda sayisinda meydana gelecek bir birimlik

artisin konutun fiyatini 1,5 birim arttiracagi anlamina gelmektedir.

Her ne kadar oda sayisindaki degisimin mutlak degisim olarak ifade
edilmesi konut analizlerinde uygun olsa da konutun fiyatinda meydana gelen
degisimin mutlak degisim olarak ifade edilmesi ¢ogu zaman uygun
olmamaktadir. Dolayisiyla konut fiyatinin belirlenmesi analizlerinde genellikle,
dogrusal hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin kullanimi tercih edilmemektedir
(Triplett, 2006).

% Sabit terim, konutun sahip oldugu &zelliklerin her birinin sifir degerine (X1, X, X3 ..., X, = 0) sahip olmasi
durumunda konutun fiyatini ifade etmektedir.
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4.2.1.2. Tam Logaritmik Model

Tam logaritmik model: Bagimh degisken olan konutun fiyati ile
hedonik fiyat fonksiyonunda yer alan bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal
iliskinin olmamasi durumunda s6z konusu olan hedonik fiyat fonksiyonu
kalibini ifade etmektedir. Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagimli ve bagimsiz
degiskenlerin her birinin logaritmik formda yer aldigi hedonik fiyat fonksiyonu

kalibina tam logaritmik model denmektedir.

InP = a + ByInXy + BolnXy + -+ oo o+ BplnX,, + (4.2)

Tam logaritmik modelde o6zelliklerin parametreleri olan f’lar
Ozelliklerin  esneklik degerlerini  vermektedir. Yani p’lar, bagimsiz
degiskendeki (konutun Ozellikleri) ylzde degisimin bagimh degiskende
(konutun fiyati) olusturdugu yltzde degdisimi vermektedir. Model, “bagimsiz
degisken olan X;'de ylizde birlik bir degisim bagimh degisken olan P’de
yuzde B1 kadar degdisime yol agacaktir’ seklinde yorumlanmaktadir. Modelin
esneklik degerlerini vermesi sebebiyle bu model kullaniimasi tercih edilen bir

yontem olmaktadir.

4.2.1.3. Dogrusal Logaritmik Model (Dog - Log)

Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagimli degigkenin (konutun fiyati)
dogrusal formda, bagimsiz degiskenlerin (konutun 6zellikleri) ise logaritmik
formda yer aldig1 hedonik fiyat fonksiyonu kalibina dogrusal logaritmik model

denmektedir.
P =a+ BinX; + rlnX, + -+ ... ... +L,InX,, + ¢ (4.3)

Bu modelle, bagimsiz degiskende (konuta ait 6zelliklerde) meydana
gelen ylzde birlik degisimin, bagimh degiskende (konutun fiyatinda)
meydana getirdigi mutlak degisim miktari belirlenmektedir.

Dogrusal logaritmik model, “bagimsiz degisken olan X;’de yuzde
birlik bir degisim bagimh degisken olan P’de ; kadar degisime yol agacaktir”

seklinde yorumlanmaktadir.
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4.2.1.4. Logaritmik Dogrusal Model (Log - Dog)

Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagimli degigkenin (konutun fiyati)
logaritmik formda, bagimsiz degiskenlerin (konutun 6zellikleri) ise dogrusal
formda yer aldig1 hedonik fiyat fonksiyonu kalibina logaritmik dogrusal model

denmektedir.
InP =a+ B X1+ BoXo+ L3 Xs+ oo B X + & (4.4)

Bu modelle, bagimsiz degiskenlerde (konuta ait 0ozelliklerde)
meydana gelen mutlak degisimin, bagimli degiskende (konutun fiyatinda)

meydan getirdigi yizde degisimler belirlenmektedir.

Logaritmik dogrusal model, “bagimsiz degisken olan X,’de bir birimlik
bir degisim bagiml degisken olan P’de yuzde i1 kadar degisime vyol

acgacaktir’ seklinde yorumlanmaktadir.

Mason ve Qigley (1966), konut piyasasinda hedonik fiyat fonksiyonu
kalibinin belirlenmesinin, hedonik fiyat fonksiyonunun hem tiketici tercihleri
ile Uretim teknolojisini hem de olgulemeyen ve teorik olarak agiklanmasi
muUmkin olmayan, tarihsel slrecte belirlenen cesitli miktar degiskenlerini
iceriyor olmasindan dolayl oldukga zor oldugunu ifade etmiglerdir. Ayrica
¢alismalari sonucunda, tiuketici davranis teorisinin hedonik fiyat fonksiyonu

kalibinin belirlenmesinde belirleyiciliginin olmadigi sonucuna ulagsmiglardir.

Triplett (2006) ise, ne klasik fayda teorisinin ne de Uretim teorisinin
tam dogru bir fonksiyonel kalibi belirlemeyi mumkiun kilmaya yeterli

olmadigini vurgulamigtir.

Goodman (1978)’'a gore ise hedonik fiyat fonksiyonunun fonksiyonel
kalibi varsayimlara dayali belirlenmektedir. Goodman, dogrusal model
kalibinin genellikle ¢ok daha vyararli oldugunu vurgulamigtir. Ancak
calismasinda, fonksiyonel kalibin belirlenmesinde kullanilan bir ydntem olan
Box-Cox sonuglarina gére dogrusal modelin asiri kisitlayici bir model oldugu

sonucuna ulagmistir.
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Halvorsen ve Palmquist (1980), logaritmik dogrusal modelden elde
edilen katsayilarin malin kendisini 6zellikleri ile dogrudan iligskilendirebiliyor
olmasi ve oOzelliklerin malin fiyatina katkilarinin yani malin fiyati igindeki
paylarinin belirlenebiliyor olmasi sebepleri ile logaritmik dogrusal modelin

tercih edilmesi gerektigini vurgulamislardir.

Ancak ampirik ¢calismalar en ¢ok logaritmik dogrusal model kalibinin
konut piyasasi analizleri i¢in kullanimini destekler nitelikte bulgular ortaya
koymaktadir. Hedonik fiyat endeksi literatirinde Onerilen en yaygin

fonksiyonel form logaritmik dogrusal formdur (Selim, 2008, s.70)

Logaritmik dogrusal modelin tercih edilen bir kalip olmasinin bir diger
nedeni ise modele kukla®® degiskenlerin eklenmesinde herhangi bir sorunla
karsilagsiimamasidir. Cinku genellikle, kukla degdiskende meydana gelen bir
degisimin (6rnegin, bir konutun asansoére sahip olmasi durumunun) bagimli
degiskende (konutun fiyatinda) meydana getirdigi degisimin ancak ve ancak

yuzde degisimlerle ifade edilebilecedi vurgulanmaktadir.

Konut i¢in bazi degiskenler Olgulememekte, varliklari ancak var ya
da yok vb. ifadelerle degerlendirilebilmektedir. Bu tlr konut 6zellikleri modele
ancak kukla degiskenlerle eklenebilmektedir. Ornegin konutun dzelliklerinden
biri olarak belirlenebilecek asansor 6zelliginin varligi kukla degisken ile
modele eklenmekte, konuta ait asansorun olmasi durumunda kukla degisken

degeri 1, olmamasi durumunda O olarak analize dahil edilmektedir.
Kukla degiskenlerin yer aldigi logaritmik dogrusal model;
ImY=a+%;b;X;+XcD (4.5)
Y; Bagiml degiskeni
X;; Bagimsiz degiskenleri

D;; Kukla degiskenleri temsil etmektedir.

% Olglilemeyen ancak varliklari ile hedonik fiyat fonksiyonunda yer alan degiskenler kukla degiskenlerle ifade
edilmektedir.
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Diger taraftan, Halvorsen ve Palmquist (1980), logaritmik dogrusal
modellerde kukla degigkenlerin yanlis yorumlandigini ileri surmuslerdir.
Onlara gore hedonik fonksiyonda yer alan X;, X, gibi degiskenler surekli
degiskenler iken, kukla degiskenler surekli olmamaktadir. Dolayisiyla, kukla
degiskenin katsayisi ancak kukla degisken ile temsil edilen konut 6zelliginin
mevcudiyetinin, bagimh degisken Uzerindeki surekli olmayan etkisini
Olcmektedir. Dolayisiyla, X; degiskenine ait katsayl yorumlanirken yuzde
degerlerin kullanilmasi dogru olmakta iken, kukla degiskenler igin bu
yorumlama bi¢imi dogru olmamaktadir. Sdrekli degisken olan X;’lerin
katsayilarinin yz ile carpimi, X;’ lerde meydana gelen bir birimlik degisimlerin
Y’de meydana getirdigi degisime esit olmaktadir. Kukla dediskenin katsayisi
ise kukla degigsken ile temsil edilen 6zelligin varhdinin Y Gzerinde surekli

olmayan etkisini 6lgmektedir.

4.2.2. Hedonik Fiyat Fonksiyonu ve Hata Terimi

istatistikte hata terimi bir godzlemin, kendi beklenen degerinden
meydana gelen sapmasina verilen isimdir. Hata teriminin ekonometrik
modellerde olmasinin sebeplerinden birisi butin ana kutlenin bir ortalamasi

olan beklenen degerin, genelde gdzlemlenmeye musait olmamasidir.
Hata teriminin ortaya ¢ikis nedenleri;

¢ Modele Dahil Edilmeyen Bagimsiz Degiskenlerin Varligi: Gergek
hayatta bagimli degiskeni etkileyen cok fazla sayida bagimsiz
degisken bulunmaktadir. Ancak bilgi eksikligi, veri kaynagina
ulasmada yasanan problemler gibi bir takim nedenlerden dolayi
bagimh degiskeni etkileyen tum degiskenler modele dahil
edilememekte, bagimli degiskene etki eden en Onemli
degiskenler dikkate alinarak model olusturulmaktadir. Dolayisiyla
modele dahil edilemeyen ya da edilmeyen diger degiskenlerin
bagimh degisken Uzerindeki etkisini modelde hata terimi

ustlenmektedir.
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e Modelin Fonksiyonel Kalibinin Yanlis Secilmesi: Bagimh degisken
ile bagimsiz degigkenler arasindaki iligkinin yanls belirlenmesi ile
birden ¢ok denklemle aciklanabilecek olan analiz konusunun tek
denklemle acgiklanmaya calisiimasi durumunda (ya da tersi

durumda) olusacak etkiyi modelde hata terimi Ustlenmektedir.

e Insan Davraniglarinin Belirsizligi: Modeller, normal sartlar altinda
hem tuketici hem de Ureticilerin rasyonel davranis sergiledikleri
varsayimina dayali olarak olusturulmaktadir. Ancak zaman
zaman bireyler rasyonel davranis bigiminin disinda tercihlerde
bulunabilmektedirler. Bu durumda olusan etkiyi modelde hata

terimi Ustlenmektedir.

e Toplulastirma Yanlgliklari: Farkli davranis kaliplarinda bulunan
bireylere ait degiskenlerin tek bir veri olarak ifade edilmesi
durumda da hata teriminden bahsedilmektedir. Ornegin, gelir
duzeyi dusuk olan bireylerin konut tercihleri ile gelir duzeyi ¢ok
yuksek olan bireylerin konut tercihleri dolayisiyla konut igin
odemeye razi olduklar fiyat duzeyleri farkli olacaktir. Bireylerin
0demeye razi olduklan fiyat duzeylerinin belilenmesi gibi bir
analiz yapildigi varsayimi altinda bu bireylerin gelir ve 6demeye
razi olduklari konut degerlerinin tek bir veri olarak modele dahil
edilmesi hataya yol agacaktir. Bu tur etkileri de modelde hata

terimi Ustlenmektedir.

e Olgme Hatalari: Verilerin derlenmesi sirasinda yapilan hatalar
dlcme hatalar olarak degerlendirilir. Olgme hatalarinin olmasi
durumunda bagiml degiskenin tahmin degeri ile gercek degeri
arasinda fark olusacaktir. Olgme hatalarindan kaynaklanan etki
de modelde hata terimi tarafindan Ustlenilmektedir.

Konut i¢in olugturulan hedonik fiyat fonksiyonunun tek degiskenli bir
model oldugu ve kalibinin dogrusal model oldugu varsayimi altinda tahmin

edilen hedonik fiyat fonksiyonu asagidaki gibi olacaktir.
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pi = x, + lel,i + & (46)

x

X1 Xi

Grafik 4.1 : Dogrusal Hedonik Fiyat Fonksiyonu Regresyon Egrisi

Ana kutleden tesadufi secilen bir 6rnegin ortalamasi, ana kitle
ortalamasinin Uzerinde ise pozitif, altinda ise negatif hata teriminden
bahsedilmektedir. Dolayisiyla konut i¢in negatif artik, konutun piyasada
gerceklesen fiyatinin konut ozellikleri ile degerlendirildiginde beklenen

degerinden daha disuk seviyede oldugunu ifade etmektedir.

Tlketicinin X, dzelligine sahip konut icin 6demeye razi oldugu fiyat 2,
iken (B noktasi) piyasada X; Ozelligine sahip konutun islem goérdugu fiyat
dizeyi P; (A noktasi) olarak gerceklesmistir (Grafik 4.1). Ayni sekilde,
tiketicinin X; dzelligine sahip konut igin 6demeye razi oldugu fiyat P; iken (D
noktasi) piyasada X; Ozelligine sahip konutun iglem gordugu fiyat duzeyi
P; (C noktasi) olarak gerceklesmistir (Grafik 4.1). Dolayisiyla X; 6zelligine
sahip olan konutta negatif, X; ozelligine sahip olan konutta ise pozitif hata

terimleri s6z konusu olmaktadir.
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BESINCI BOLUM

HEDONIK FiYAT ENDEKSIi VE YONTEMLERI

5.1. Hedonik Fiyat Endeksi

Hedonik fiyat fonksiyonu kullanilarak hesaplanan endekse hedonik
fiyat endeksi denmektedir. Hedonik fiyat endeksinin hesaplanmasinda
oncelikle hedonik fiyat fonksiyonu belirlenmekte ve tahmin edilmektedir.
Konut igin, hedonik fiyat fonksiyonunda bagimh degisken konutun fiyati,
bagdimsiz degiskenler ise konutun fiyatina etki eden konutun o&zellikleri
olmaktadir. Dolayisiyla konut igin hedonik fiyat fonksiyonu, konutlarin sahip
olduklari  ozelliklerinden kaynaklanan fiyat farkhlasmalarini  ortaya
koymaktadir. Hedonik fiyat modeli ile hedonik endeksin hesaplanmasinda,
hedonik fiyat fonksiyonunun fonksiyonel kalibin dogru belirlenmesi ve modele
danhil edilen bagimsiz degiskenlerin dogru tespit edilmesi gerekli unsurlardir
(Vries ve digerleri, 2009).

Hedonik fiyat modeli ile U¢ farkh tahmin islemi yapilabilmektedir.

Bunlar;
1) Incelenen dénemde piyasada mevcut dzellikler ile bir konuta ait
fiyat bilgisinin tahmin edilmesi,

2) Incelenen dénemde, piyasada mevcut olmayan ozellikler ile bir

konut ait fiyat bilgisinin tahmin edilmesi,

3) t déneminde mevcut olan konutun fiyat bilgisinin t doneminden

baska bir donemde tahmin edilmesidir.

Her G¢ durumda konutlarin fiyat tahminleri hedonik fiyat modeli
yontemi ile belirlenmektedir. Ancak her bir tahmin islemi farkli varsayimlara
dayanmaktadir (Triplett, 2006).
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Ornegin, oda sayisinin bagimsiz degisken olarak belirlendigi ve
subjektif bir varsayimla Turkiye'de konutlarin en fazla 10 oda sayisina sahip
oldugu varsayimi altinda, hedonik fiyat modeli ile en fazla 10 odali konutlar
icin fiyat tahmini ile 10°’dan daha fazla odali konutlarin fiyat tahminleri farkl

varsayimlara dayanmaktadir.

Ilk durumda piyasadaki mevcut 6zellikler altinda incelenen dénemde
10 odali bir konut satin alinmak istenirse konutun fiyatinin ne kadar olacagi
ikinci durumda ise, ayni donemde mevcut olmayan Ozellikler altinda yani
varsayimsal Ozellikler dikkate alindiginda konut satin alinmak istenirse

konutun fiyatinin ne kadar olacagi tahmin edilmektedir (Triplett, 2006).

Ayrica, incelenen donemde, mevcut ozellikler altinda bir konuta ait
fiyatin tahmininde, piyasada olusan konutlara ait fiyat Uzerinde her bir
Ozelligin etkisi, 6zellik bagimsiz degisken olarak hedonik fiyat fonksiyonuna
dahil edilmese bile bulunmaktadir. Dolayisiyla incelenen dbénemde
olusturulan hedonik fonksiyonunda da dahil edilmeyen &zelliklerin etkileri

bulunmaktadir.

Ancak incelenen dénemde mevcut olmayan o0Ozelligin piyasada
olusan konutlara ait fiyat Uzerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
Dolayisiyla hedonik fiyat fonksiyonunda da varsayimlara dayal o6zelliklerin
etkisi mevcut olmamaktadir. Bu durum; eger bu varsayimlara dayali 6zellikler
incelenen donemde mevcut olsa idi hedonik fiyat fonksiyonun da farkli
olabilecegi anlamina gelmektedir. Bu yuzden bu tlr tahminler, “incelenen
dénemde mevcut olmayan 6zellikler mevcut olsa idi, bu durum hedonik fiyat
fonksiyonunda herhangi bir degisiklige yol ac¢mayacaktir’” seklinde
varsayimda bulunulmasini gerektirmektedir. Bu varsayim aslinda hedonik
fiyat fonksiyonunun ayni regresyon egrisine sahip olacagi anlamina

gelmektedir.

Diger taraftan, incelenen dénemden bagka bir ddnemde, incelenen
dénemde mevcut olan ve kalite degisimi gerceklesen bir konuta ait fiyat
tahmininin yapilabilmesi icin, fiyati tahmin edilmek istenen konutu olusturan

Ozelliklerin mutlaka tahmin isleminin yapilacagi donemde teknolojik olarak
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mumkun olan sinirlar igerisinde olmasi gerekmektedir (Triplett, 2006). Aksi
takdirde hedonik fiyat fonksiyonu ile kalite degisimlerine bagh olarak konutun
fiyatinda meydana gelen fiyat degisimlerinin agiklanmasi mimkin

olmamaktadir.*®

t doneminde, regresyon analizi ile tahmin edilen logaritmik dogrusal
model kalibina sahip, ¢ok degigkenli hedonik fiyat fonksiyonu tahmininin

asagidaki gibi oldugunu varsayarsak;
InP; = a, + P X1 + B Xy, (5.1)
P ; bagimli degiskeni, yani konutun tahmin edilen fiyatini,

X, ,X, ; bagimsiz dediskenleri, yani konutun fiyatina etki eden

her bir konut 6zelligini,

a, ; modele dahil edilmeyen diger tUum degigkenlerin konutun

fiyatl Uzerindeki ortalama etkisini gosteren sabit terimi,
i= gozlem no’sunu ifade etmektedir.

B1,B,= sirasiyla konut o6zelliklerini ifade eden X; ve X,

Ozelliklerinin hedonik fiyatlarini vermektedir.

e B, ,X, sabit tutulurken X,’deki bir birimlik degisime karsi
P ’'nin beklenen degerinde meydana gelen yluzde

degismeyi,

e B, ,X, sabit tutulurken X,’deki bir birimlik degisime karsi
P ’nin beklenen degerinde meydana gelen ylzde

degismeyi, ifade etmektedir.

Bu model; “i. ninci gézlemde, X, sabit iken, konuta ait X; O6zellik
degiskeninde bir birimlik degisim olmasi durumunda konutun beklenen

degerinde yiizde B, kadar, X, sabit iken, X, ézellik degiskeninde bir birimlik

* Triplett (2006), bu tiir tahmin islemlerinin genellikle piyasaya sunulacak yeni mallar igin yapildigini ifade etmistir.
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degisim olmasi durumunda konutun beklenen degerinde yiizde B, kadar

degisim olacaktir” seklinde yorumlanmaktadir.

5.1.1. incelenen Dénemde Piyasada Mevcut Ozellikler ile Bir

Konuta Ait Fiyat Bilgisinin Tahmini

Konut i¢in olusturulan hedonik fiyat fonksiyonunun tek degiskenli bir
model oldugu ve kalibinin logaritmik dogrusal model oldugu varsayimi altinda

hedonik fiyat fonksiyonunun tahmini asagidaki gibi olacaktir.
InP; = a, + 1 Xy, (5.2)

(5.2) nolu denklemde, X; 6zellik degiskeninin konuta ait oda sayisi
oldugunu varsayarak; Grafik 5.1’de goruldigu gibi konuta ait oda sayisi 3
iken konutun beklenen degeri A noktasinda yani InP; diizeyinde, konuta ait
oda sayisi 4 iken, konutun beklenen degerinin B noktasinda yani InP,
dizeyinde gerceklestigi goriimektedir. Dolayisiyla konuta ait oda sayisindaki

artis ile konutun fiyati artmaktadir.

In P
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In f’z_ ———————————————————————————
I
I
e I
Inp, ———m————————————— :
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Grafik 5.1 : Piyasada Mevcut Ozellikler Altinda Tahminlemede; Logaritmik

Dogrusal Hedonik Fiyat Fonksiyonu Regresyon Egrisi

Burada daha iyi kaliteye sahip olarak degerlendirilen 4 odali konutun
tahmin edilen fiyati (InP,) ile 4 odaliya kiyasla daha disiik kaliteye sahip

oldugu varsayilan 3 odali konutun tahmin edilen fiyati (InP;) ayni regresyon
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egrisi Uzerinde belirlenmistir. Bu durum, her iki konutun da incelenen
donemde belirlenen Orneklem icerisinde yer aldigini gostermektedir.
Dolayisiyla hedonik fiyat fonksiyonunda da bu iki tir konutun etkileri mevcut

olmaktadir.

5.1.2. incelenen Dénemde Piyasada Mevcut Olmayan Ozellikler

ile Bir Konuta Ait Fiyat Bilgisinin Tahmini

Konut i¢in olusturulan hedonik fiyat fonksiyonunun tek degiskenli bir
model oldugu ve kalibinin logaritmik dogrusal model oldugu varsayimi altinda

hedonik fiyat fonksiyonunun tahmini (5.2) nolu denklem gibi olacaktir.

incelenen dénemde piyasada mevcut olmayan 6zellikler ile bir
konuta ait fiyat bilgisinin tahmin edilmesi isleminde; incelenen dénemde
konut piyasasinda sadece 3 odali konutlarin oldugu varsayimi altinda, 4 odali
bir konutun incelenen donemde mevcut olmasi durumunda, bu 4 odali
konutun incelenen donemdeki beklenen degerinin ne kadar oldugu
arastinlmaktadir. Dolayisiyla burada, incelenen donemde belirlenen
orneklemde ve hedonik fiyat fonksiyonunda sadece 3 odali konutlar yer
almakta, 4 odali konutlar yer almamaktadir. Bu yuzden hedonik fiyat
fonksiyonunda 4 odali konutlarin etkisi de mevcut olmamaktadir. Ancak daha
once ifade edildigi gibi bu tir analizlerde “incelenen dénemde mevcut
olmayan ozellikler mevcut olsa idi bu durum hedonik fiyat fonksiyonunda
herhangi bir degisiklige yol agmayacaktir” seklinde varsayimda
bulunulmaktadir. Dolayisiyla bu tur tahmin igleminde hedonik fiyat
fonksiyonunun ayni regresyon egrisine sahip olacagi ve 4 odali konut icin
beklenen degerin regresyon egrisi Uzerinde gerceklesecegi anlamina

gelmektedir.

Grafik 5.2’de goéruldugu gibi konuta ait oda sayisi 3 iken konutun
beklenen degeri A noktasinda yanilnP; diuzeyinde, konuta ait oda sayisi 4
iken, konutun beklenen degerinin B noktasinda yani InP, diizeyinde

gerceklestigi gorulmektedir.

67



In 52 ——————————————— e ————=
AN I :

np, ————m————————————

B
|
|
[
|
|
|
|
[
|
[
|
|
[
|

I
i
|
|
|
|
|
|

L |
Oda Sayis Oda Sayisi
(3} (4}

Grafik 5.2 : Piyasada Mevcut Olmayan Ozellikler Altinda Tahminlemede; Logaritmik

Dogrusal Hedonik Fiyat Fonksiyonu Regresyon Egrisi

Konutun fiyatini etkileyen diger tim degiskenlerin sabit oldugu
varsayimi altinda analiz edilen konutun oda sayisindaki artis aslinda konutta
meydana gelen kalite degisimini ifade etmektedir. Dolayisiyla bu tir
analizlerde, i’'ninci gézleme denk gelen konutun oda sayisi eger 3 odall
yerine 4 odali olsaydi konutun fiyati daha ylksek seviyelerde olacakti yorumu

da yapilabilmektedir.

Dolayisiyla, oda sayisinda meydana gelen bir birimlik artig (mutlak

degisim) konutun fiyatinda A kadar artisa yol agmaktadir ( A= (InP, — InP,)).

A ; tiketicinin daha kaliteli bir konutu satin almak igin 6demeye razi

oldugu fiyati yani fiyat primini ifade etmektedir.

Triplett (2006), bu tar tahmin islemlerinin genellikle piyasaya
sunulacak yeni mallar igin yapildigini ifade etmigtir. Aslinda, hedonik fiyat
modeli tlketici tercihlerine dayali bir ydntem olmakla birlikte Gretici tercihlerini
de sekillendirmektedir. Dolayisiyla, hedonik fiyat olarak nitelendirilen
Ozelliklerin fiyatlari arz (Uretici) ve talep (tuketici) dengeleri tarafindan
belirlenmektedir. Dolayisiyla lancaster tuketici teorisine dayanan hedonik
fiyat endeksi yonteminde tlketici tercihlerinin, uzun dénemde Ureticilerin

uretim tercihleri Gzerinde belirleyici etkiye sahip oldugu unutulmamahdir.
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Uzun donemde, oda sayisindaki artis ile konutun fiyatinda meydana
gelen artis Ureticiler tarafindan dikkate alinmakta, kar maksimizasyonu
altinda Uretim yapan ureticiler Uretim tercihlerini degistirebilmektedir.
Dolayisiyla uzun donemde 3 odali konutlar yerine daha ¢ok 4 odali konutlarin
uretimi s6z konusu olabilmektedir. Hatta bu durum uzun dénemde, konutlara
ait bazi oOzellik degiskenlerinin belli bir donemden sonra yok olmasi ile
sonuglanabilmektedir. Bu durum konut piyasasi yapisinin farklilagacagi

anlamina gelmektedir.

5.2. Hedonik Fiyat Endeksi Yontemleri

Hedonik fiyat fonksiyonu kullanilarak hesaplanan endekse hedonik
fiyat endeksi denmektedir. Hedonik fiyat endekslerini hesaplamada temelde

kullanilan dort yontem bulunmaktadir.
Bunlar asagidaki gibidir:

e Zaman Kukla Degiskeni Yéntemi
o Ozellik Fiyatlari Endeksi Yoéntemi
e Hedonik Fiyat Tahmin Yontemi

o Kaliteye Gore Hedonik Dizeltme Yéntemi

Zaman kukla degiskeni yontemi ile Ozellik fiyatlari endeksi
yontemlerinde, konuta ait fiyat bilgisi alternatif bir kaynaktan gelmedidi yani
fiyatlar hakkinda tum bilgiler hedonik fiyat fonksiyondan tahmin edildigi igin,

dogrudan yontemler olarak nitelendiriimektedir.

Hedonik fiyat tahmin yontemi ile kaliteye gore hedonik dizeltme
yontemleri ise, konuta ait fiyat bilgilerinin saglandigi farkli kaynaklari
birlestirmektedir. Bundan dolayi bu yontemler dolayl ya da karma yontemler
olarak nitelendiriimektedir (Triplett, 2006).

Dolayli yontemlerde, hedonik fiyat fonksiyonu, sadece konut
fiyatlarinin kaliteye gore duzeltimesi amaci ile kullaniimakta, endeks igin

gerekli olan diger bilgiler geleneksel yontemlerle hesaplanmaktadir.
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Dolayisiyla, dogrudan yontemlerde, her endeks doneminde hedonik
fiyat fonksiyonunun tahmin edilmesi gerekmekte iken dolayli yontemlerde
hedonik fiyat fonksiyonunun her endeks doéneminde tahmin edilmesi
gerekmemektedir (Triplett, 2006). Ornegin dolayli yéntemlerde, endeks aylik
yayimlanmakta iken hedonik fiyat fonksiyon tahminleme iglemi tg aylik ya da

alti aylik da yapilabilmektedir.

5.2.1. Zaman Kukla Degiskeni Yontemi

Zaman kukla degiskeni yonteminde, olusturulan hedonik fiyat
fonksiyonunda bagimh degiskeni etkileyen bagimsiz degiskenlerin yani sira
kukla degiskenlerle temsil edilen “zaman” bagimsiz degisken olarak yer
almaktadir. Dolayisiyla, hedonik fiyat endeksi yontemlerinden biri olan zaman
kukla degiskeni yontemi, regresyon modeline dahil edilen zaman katsayisinin

tahminine dayanan yontem olmaktadir (Triplett, 2006).

Zaman kukla degdiskeni yontemi, iki farkli sekilde

uygulanabilmektedir.

e Birlestiriimis zaman kukla degiskeni yontemi,

e Ardisik dénemler zaman kukla degiskeni ydntemi*°

Birlestiriimis zaman kukla degiskeni yonteminde, hedonik fiyat
fonksiyonunda, bitiin dénemlerde gozlemlenen tum veriler birlestirilerek yer

almaktadir.

Ardisik donemler zaman kukla degiskeni yonteminde ise, hedonik
fiyat fonksiyonunda sadece ardigik iki doneme ait gozlemlenen veriler

birlestirilerek yer almaktadir.

Dolayisiyla birlegtiriimis zaman kukla degiskeni yontemi ile tahmin
edilen konut fiyat bilgisi tim dénemlere ait iken ardisik dénemler zaman
kukla degiskeni yontemi ile tahmin edilen konut fiyat bilgisi sadece ardigik iki

déneme ait olmaktadir. Bu yuzden, ardisik donemler zaman kukla degiskeni

“° Ardisik dénemler zaman kukla degiskeni yontemi bazi kaynaklarda “komsu dénemler yaklasimi” olarak ifade
edilmektedir.
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yonteminde, sirasiyla tum ardigik donemlere ait zaman kukla degisken
katsayilari tahmin edilmekte, tahmin edilen bu katsayilara dayanarak

doénemler arasi konut fiyat endeksi hesaplanmaktadir (Triplett, 2006).
Birlestirilmis zaman kukla degiskeni yonteminde kullanilacak model;
InP = By + Xfoy BeXe + Xicn YiDj + & (5.3)

Ardisik donemler zaman kukla degiskeni yonteminde kullanilacak

model ise asagidaki gibi olacaktir.
InP{ = Bo + Xi=1 BiXix +¥D; + €} (5.4)

t; 0,1
Bo; sabit terimi,

ef; Hata terimini (tahmin edilen konutun fiyati ile gergeklesen fiyati

arasindaki farklarin toplamini),
Pf; t ddneminde i. ninci konutun fiyatini,
Xi; i.ninci konutun k.ninci 6zelligini , (k =1,2,....... , K).
Y ; zaman kukla degiskenine ait katsayyi,
Bk, i.ninci konutun k. ninci 6zelligine ait parametre degerini
ifade etmektedir.
"B"lar 6zelliklere ait hedonik fiyatlar olmaktadir.

Birlestiriimis zaman kukla degiskeni yontemi ile ardisik donemler
zaman Kkukla degiskeni yontemlerinde kalite degdisimleri "B"lar ile ifade

edilmektedir.

D; = zaman kukla degiskenini ifade etmektedir. incelenen dénemde
kukla degisken 1 degerini almakta iken diger donemlerde “0” degerini

almaktadir.
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Modelde yer alacak zaman kukla degigken sayisi incelenen donem
sayisina goére belirlenmektedir. Ornegin (¢ dénemli bir analiz yapiimasi
durumunda modelde 2 adet (3 — 1 = 2) zaman kukla degiskeni, iki donemli
analiz yapilmasi durumunda ise 1 adet (2 -1 = 1) zaman kukla degiskeni
yer almaktadir. Ozetle modelde, konut fiyat degisimlerinin hesaplandig temel
yil (burada t dénemi olmasi sebebiyle, t) donemine ait kukla dedisken yer
almamaktadir. Bu yuzden kukla degisken sayisi belirlenirken, toplam analiz

doénemi sayisindan bir ¢ikariimaktadir.

Dolayisiyla sadece iki ddnemi baz alarak uygulamasi yapilan ardigik
dénemler zaman kukla degiskeni yonteminde sadece 1 adet zaman kukla
degiskeni modelde yer almaktadir. Bu yontemde D, t doneminde “1”, diger

dénemde “0” degerini almaktadir.

Birlestiriimis zaman kukla degiskeni yonteminde ise eger u¢ donemli
(6rnegin, t, t+1 ve t+2 donemi inceleniyorsa) bir model s6z konusu ise ve
temel donem t donemi ise, modelde D.,; ve D.,, olmak Uzere iki adet zaman
kukla degiskeni yer alacaktir. Dy, 4, t+1 doneminde “1”, diger donemlerde “0”,

Di42, t+2 dOneminde “1”, diger dénemlerinde “0” degerini alacaktir.

e D;,,=1, tradéneminde

= 0, diger donemlerde

e D;,, =1, t+2dbneminde

=0, diger donemlerde

Zaman kukla degiskeni yonteminde, modelden tahmin edilen vy ‘lar ait
oldugu donemdeki konut fiyat degisimlerinin ylizde kaginin o6zelliklerdeki

degisimlerden kaynaklanmadigini tahmin etmektedir.

Haan (2003), zaman kukla degigkenin katsayisinin anti
logaritmasinin dogrudan kalite dizeltmesi yapilmis fiyat endeksi degerini
verdigini vurgulamistir. Dolayisiyla, y, konutun t déneminde (t = 1), temel
déneme gore (t = 0) degerinin logaritmasi olmaktadir. Aslinda bu katsayilar

(y)’lar, tim donem katsayilarinin ortalamasi olmaktadir (Triplett, 2006).
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Ozetle; y,ve ¥, sirasiyla, t ve t+1 dénemleri ile t ve t+2 dénemleri
arasinda, konut oOzelliklerinde meydana gelen degisimler diglandiginda,
konutun fiyatinda meydana gelen ylzde degisimini ifade etmektedir. y’lar
kalite disindaki konutun fiyatinda meydana gelen fiyat degisimlerini
goOsterdiginden bahsedilen yuzde degisimler kalite degisimlerinden

arindiriimis saf deger artis ya da azaliglari olarak yorumlanmaktadir.

t+1 ile t+2 dénemleri arasinda konut fiyatinda meydana gelen ytzde

degisimim hesaplanabilmesi igin ise;
o D;y1=1, tim dénemler igin (t+1 ile t+2)
o D;;»=1, sadece t+2 donemi igin,
seklinde uygulamanin yapilmasi gerekmektedir

Her bir konut tanimlamasi konutu olusturan karakteristik
Ozelliklerince belirlenmekte, konutun 6zelliginde meydana gelen bir degisiklik
yeni bir konut tanimlamayi gerekli kilmaktadir. Bu ylzden, zaman kukla
degiskeni yonteminde her bir konutun oOzelliklerinin dénemler arasinda
degismedigi yani sabit kaldigi varsayilmaktadir (Triplett, 2006). Bu
varsayimin bir sonucu olarak, birlestiriimis zaman kukla degiskeni
yonteminde "$" larin uzun dénemde sabit oldugu varsayimi yapilmaktadir. Bu
varsayim, yontemin en ¢ok elestiri alan yonunu olusturmaktadir. Gergekte,
uzun dénemde "B" larin sabit olmasi beklentilere uygun olmamaktadir. Pakes
(2003, s.1585), teknolojik gelismelerin hizli oldugu piyasalarda bu varsayimin
gergekgi olmadigini vurgulamistir.** Katsayilarin sabit tutuluyor varsayiminin
yapilmasi aslinda katsayilarin dénemler boyunca kisitlanmis oldugunu ifade
etmektedir (Triplett, 2006).

Diger taraftan, birlestiriimis zaman kukla degiskeni ydnteminin
birikimli veri kullanmayi gerekli kilmasi drneklem buyukluglu kiguk oldugunda

faydali olabilmektedir. Ayrica, temel dénemde mevcut olmayan yeni mallarin,

“I Konut piyasas! teknolojik gelisme hizinin oldukga diisiik olmasi, hedonik fiyat endeksi yéntemlerinden biri olan
zaman kukla degiskeni yonteminin konut piyasasi analizlerinde kullaniimasini desteklemektedir.
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temel donemde mevcut olsalardi sahip olduklari 6zelliklerle fiyat tahminlerini
yapabilmeyi mumkun kilmaktadir (Haan, 2004).

Zaman kukla degiskeni yonteminde konutlara ait karakteristik
Ozellikler donemler arasi sabit tutulmasina karsin her bir konutun fiyati
donemler arasi degisebilmektedir. Birlestiriimis zaman kukla degisken
yonteminin uygulanabilmesi i¢in her konuta ait her donemde konut fiyat

bilgilerinin mevcut olmasi gerekmektedir.

t = ilk donem, t+1 = ikinci donem, t+2 = Uguncu donem olmak Uzere
bu U¢ doneme birlestiriimis zaman kukla degigkeni yonteminin uygulandigini
ve EKK yontemi ile tahmin edilen modelin asagidaki gibi oldugunu

varsayarsak;
InP;y = Po + PiX1j + BoXaj + 7iDes1 + V2D (5.5)

Bu ydntemde her bir konuta ait her dénem fiyat bilgisi regresyon
analizine tabi tutulmaktadir. Dolayisiyla, regresyon analizi sonucu elde edilen
B¢, i'ninci konutun ilgili dénemdeki (t, t+1 ya da t+2) tahmini fiyatini

vermektedir.

Ancak her U¢ donemde de t doneminde belirlenen 6rneklemde yer
alan tim konutlara ait fiyat bilgilerine ulasilabilmesi oldukg¢a zor olmaktadir.
Bir konutun fiyat bilgisi hangi donemde mevcut ise, ilgili konut o déneme ait
regresyon analizinde yer almakta, fiyat bilgisinin olmadigi diger donem de ise
ilgili konut ile ikame edilebilecek konut tespit edilerek, ikame edilen konut,
kendi fiyat bilgisinin bulundugu doénemde regresyon analizine tabi
tutulmaktadir (Triplett, 2006).

Ayrica, dénemler boyunca katsayilarin sabit oldugu varsayimi, her
donemde olusturulan regresyon denklemlerinin egimlerinin ayni olmasi
anlamina gelmektedir. Tahmin edilen modelin, t doneminde asagidaki gibi

oldugunu varsayarsak;

lnﬁi,t =By + 31X1,i + V1Dr41 + V2 D¢z (5.6)
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Bu model, konutun fiyatini etkileyen konuta ait 0zellik degiskenin
sadece bir adet oldugunu ve iki adet kukla degisken olmasi sebebiyle U¢
doénemli birlestiriimis zaman kukla degiskeni ydonteminin uygulandigini ifade
etmektedir. X;, degiskenine ait tahmin edilen katsayinin yontemin varsayimi
geregi u¢ donemde de sabit olmasi sebebiyle, t donemindeki bu regresyon
modelinin egimi t+1 ve t+2 donemlerinde de ayni olacaktir. Dolayisiyla
zaman kukla degisken katsayilarina bagl olarak, t+1 ve t+2 donemlerinde
ayni egime sahip ancak farkl fiyat dizeylerinde regresyon egrileri elde

edilecektir.

Ornegin y; degerinin negatif olmasi, konutun fiyatinda, t+1
déneminde t dénemine kiyasla, konutun fiyatini etkileyen 6zellikler sabit iken,
bir disme oldugunu, y; degerinin pozitif olmasi ise, konutun fiyatinda t+2
doneminde t donemine kiyasla, konutun fiyatini etkileyen 6zellikler sabit iken,
bir artis oldugunu gostermektedir. Bu artis ve azaliglar yuzde olarak ifade
edilmektedir. Triplett (2006)’in de ifade ettidi gibi, bu durumda zaman kukla
degisken katsayilari alternatif regresyonlarin sabit terimleri olarak rol
yapmakta ve boylece her donem regresyon egrileri kukla degisken katsayilari
sayesinde diger donem regresyon egrilerinin Ustinde veya altinda yer
almaktadir (Grafik 5.3).

b

Grafik 5.3 : Birlestirilmis Zaman Kukla Degiskeni Yontemi - Regresyon Egrileri
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Yontemin bunyesinde barindirdigi ve uzun donemde beklentiler ile
uyumlu olmayan donemler boyunca katsayilarin sabit oldugu varsayimi
sebebiyle, birlestiriimis zaman kukla degiskeni yonteminden daha ¢ok ardisik
donemler zaman kukla degigsken yonteminin kullaniimasi tercih edilmektedir
(Triplett, 2006). Cunku ardigik donemler zaman kukla degiskeni yonteminde
sadece birbirini takip eden iki donem karsilastiriimasi yapilmakta, dolayisiyla
"B" larin sabit tutulmasina yonelik bir varsayimda bulunulmasina gerek

kalmamaktadir.

Ayrica Haan (2003)’e gore uzun doénemde "B" larin sabit tutulmasi
istenmeyen bir durum olmasina ragmen kisa donemde, 6zellikle aylik endeks
hesaplamasinin yapilmasi durumunda, "B" larin sabit oldugu varsayimin
yapilmasi ¢okta kisitlayici bir unsur olarak degerlendiriimemekte, hatta kisa

dénemde parametrelerin yaklasik olarak ayni ¢cikmasi beklenmektedir.

Ardisik donemler zaman kukla degiskeni yonteminde de birlegtiriimis
zaman kukla degiskeni yonteminde kullaniimakta olan veri seti
kullaniimaktadir. Ancak ardigik donemler zaman kukla degiskeni yonteminde
once t ile t+1 donemleri birlegtirilerek regresyon analizi yapiimakta, daha
sonra t+1 ile t+2 donemleri birlestirilerek regresyon analizi yapilmaktadir.
Dolayisiyla her analiz doneminde farkh y; ve ¥, katsayilarinin tahmin
edilmesi mimkiin olmaktadir. U¢ dénemini iceren konut fiyat endeksi ise; v;

ile ¥, nin (antilog) ¢arpilmasiyla elde edilmektedir.

5.2.1.1. Zaman Kukla Degiskeni Endeksi ve Formiilu

Geleneksel fiyat endeksi hesaplamalarinda, Laspayres, Paasche ve
Fisher formulleri kullaniimaktadir. Zaman kukla degiskeni yontemi tahmininin,
bu formullerden hangisine denk geldiginin belirlenmesi 6nem tasimaktadir
(Triplett, 2006) .

Hedonik kalite duzeltmesi, t ile t+1 donemlerinde satilan konutlarin
Ozelliklerindeki degisimi olgen bir miktar endeksidir (Triplett, 2006). Yani
hedonik kalite duzeltmesi konut 6zelliklerinde (oda sayisi, banyo sayisi vb.) t

ile t+1 donemleri arasinda ortalama degisimi ifade etmektedir. Konutun
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ozelliklerindeki degisim, hedonik fiyat fonksiyonundan elde edilen

katsayilari yani hedonik fiyat dizeylerince degerlendiriimektedir.

Hedonik fiyat modelinde endeks formulu ile hedonik kalite duzeltmesi
hedonik  fiyat fonksiyonunun fonksiyonel kalibina bagh olarak

belirlenmektedir.

t donemine ait gozlem sayisinin n, t+1 donemine ait gozlem
sayisinin m oldugu varsayimi altinda, u¢ donemli birlestiriimis zaman kukla
degiskeni yontemi kullanilarak hesaplanmasi dusunulen endeks igin kurulan
hedonik fiyat fonksiyonunun Kkalibinin tam logaritmik kalipta olmasi
durumunda, endeks formalu ile hedonik kalite dizeltmesi formuli asagidaki

gibi ifade edilmektedir.
InP;; = Bo + PrlnXyj + BolnXyi + ViDer1 + VaDesa (5.7)
e Endeks {(t+1/ t)}= exp(77) ,

= M(Pics)Y™ / H(Pi,t )i] + hedonik kalite dizeltmesi (5.8)

Hedonik kalite diizeltmesi®? = exp(3f; ((2XL4) — (224t )3 (5.9)

n m

Dolayisiyla, zaman kukla degiskeni endeks degeri, t ile t+1
donemlerindeki konut fiyatlarinin agirliklandiriimamis geometrik
ortalamalarinin oraninin hedonik kalite dizeltmesi ile bdlimine esittir.

Genelde her donemde gbzlem sayisi esit olmamaktadir n # m.

Dogrusal kalipta ise;
Pir = Bo+ BiX1i + BoXaj + 7iDevr + V2Des (5.10)
e Endeks {(t+1/ t)}= (y3)

= [X(Pi¢41)/n /X(Ps)/m] — hedonik kalite dizeltmesi  (5.11)

2 Triplett'in formiilde j simgesini kullanmasinin sebebi, genellikle hedonik fiyat fonksiyonlarinda ikiden fazla 6zellik
degiskenlerinin yer aliyor olmasidir.
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Hedonik kalite diizeltmesi= (£6; (2*44) — (24t ))}  (5.12)
Bu durumda, zaman kukla degiskeni endeks degeri, t ile t+1
donemlerindeki konut degerlerinin agirliklandiriimamis basit ortalamalarindan

hedonik kalite duzeltmesinin gikarilmasi ile elde edilmektedir.

5.2.1.2. Zaman Kukla Degiskeni Endeksi ile Eglesen Modeli

Endeksi Karsilastirmasi

En o6nemli arastirma konularindan biri de hedonik endeksler ile
geleneksel endeks modelleri eglesen modeli endeks degerlerinin ayni,
yaklasik ya da farkli sonuglar verip vermediginin belirlenmesidir (Triplett,
2006).

Uc ddneme ait verilere zaman kukla degiskeni yodnteminin
uygulandidi ve drneklemde t ile t+1 donemlerinde fiyat bilgisi mevcut olan bir
konutun t+2 donemine ait fiyat bilgisinin érneklemde yer almadigi varsayimi
altinda; t+2 déneminde fiyat bilgisi mevcut olmayan konut igin ikame edilecek
bir baska konut belirlenmekte ve t+2 doneminde ikame edilen konuta ait fiyat

bilgisi drnekleme dahil edilmektedir.

Eslesen modeli yaklasiminda, t ile t+1 donemlerinde ikame mal
olmamasi sebebiyle tam eglesme gergceklesmektedir. Ayrica bu yaklagimda
konuta ait Ozelliklerde kalite degisiminin olmadigi varsayimi mevcut
oldugundan t ve t+1 donemlerine ait hedonik kalite duzeltmesi 1’e esit

olacaktir.

Kalite degisimlerinin sabit tutulmasi X;;, lerin X;;.,"lere esit oldugu

anlamina gelmekte, dolayisiyla logaritmik hedonik fonksiyon kalibina sahip

olan modele ait hedonik kalite duzeltmesi formuliinde;

(in"’t“) — (Z)r:"'t) =0 olmaktadir.

n

Dolayisiyla bu durumda;

Hedonik kalite diizeltmesi = exp{}.p; ((ini.tﬂ) _ (zxu—,t ))} (5.13)

n m
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oldugundan;

Hedonik kalite dliizeltmesi = exp{0} = 13 olmaktadir.

Ozetle, t ile t+1 ddénemlerinde ikame mal durumunun s6z konusu
olmamasi sebebiyle, eslesen modeli yaklasiminda tam eslesmenin
gerceklesiyor olmasi, zaman kukla degiskeni yonteminde ise konuta ait
Ozellik katsayilarinin donemler arasi sabit tutulmasi sebebiyle eslesen modeli
ve zaman kukla degiskeni yontemleri ile hesaplanan endeks degerleri ayni
olmaktadir. Kalite degisimi oldugunda ise; zaman kukla degiskeni hedonik
endeks degeri ancak hedonik kalite dizeltmesi ile birlikte eslesen modeli

endeks degeri ile ayni olmaktadir.

Ancak, t+2 doneminde ikame malin mevcut oldugu durumda, zaman
kukla degiskeni igin endeks ve hedonik kalite duzeltmeleri asagidaki gibi

olacaktir.
o Endeks={(t+2/t+1)}=exp(¥,)

= [MI(P;e+2)Y™ / TI(Pie+1)™™ | + hedonik kalite diizeltmesi  (5.14)

Hedonik kalite diizeltmesi = exp{s; ((2724) — (21t )] (5.15)

n m

t doneminde n adet gdzlem oldugu varsayimi altinda, ikame mal
olmasi durumunda eslesen modeli ile endeks hesaplamasinda; t ve t+1
dénemlerinde tam eslesme oldugu i¢in n adet gozlem verisi kullaniimaktadir.
t+2 doneminde ise orneklemde artik yer almayan konuta ait fiyat bilgisi t+1
déneminde de diglanmakta, t+2 ile t+1 ddnemlerinde yapilan endeks

hesabina sadece n-1 adet gozlem dahil edilmektedir.

Hedonik fiyat modelinde, zaman kukla degiskeni yonteminde ise tam
eslesme olmasi gerekmemektedir. Dolayisiyla, bu yontem ikame malin fiyat

bilgisini t+2 doneminde endeks hesabina dahil etmektedir. Bu durum, zaman

“e0 = 1’e esit olmaktadir.
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kukla degigkeni yonteminin eslesen modeli yonteminin aksine donemler arasi

kalite duzeltmesi yapilmasina imkén verdigini anlamina gelmektedir.

Dolayisiyla, eslesen modeli yontemi ile endeks hesaplamasinda
donemler arasinda orneklemde yer alan gozlem sayilarinin esit olmasi
gerekirken hedonik fiyat modeli ile yapilan endeks hesaplamalarinda bu

gereklilik bulunmamaktadir.

Bundan dolayi, ikame mal olmasi durumunda, zaman kukla
degiskeni endeks degeri, eslesen modeli endeks degerine,
agirlhiklandinimamis geometrik ortalama endeksi olsa bile esit olmamaktadir
(Triplett, 2006)

5.2.2. Ozellik Fiyatlari Endeksi

Hedonik fiyat fonksiyonunun regresyon analizi ile konutu olusturan
her bir 6zelligin konut fiyatina “gizli” ya da “hedonik” fiyat olarak tanimlanan
marjinal katkilari belirlenmekte yani, regresyon analizi sonucu ozelliklere ait
katsayilar, 6zelliklerin hedonik fiyatlarinin tahminlerini vermektedir. Ornegin,
bir konutun fiyatinin belirlenmesinde sahip oldugu 6zelliklerden oda sayisinin
bir birim artmasi1 durumda konutun fiyatinda meydana gelen artis ya da azalig

belirlenebilmektedir.

Hanehalkinin konut satin alma tercihleri ile Ureticilerin Uretim
tercihleri konutu olusturan 6zelliklerin hedonik fiyatlarina bagh olarak
degismektedir. Ornegin, fayda maksimizasyonu altinda bireylerin daha fazla
odali konutlari satin alma egiliminde olmalari, daha fazla odali konutlar igin
daha fazla 6demede bulunmaya razi olduklari anlamina gelmektedir. Bu
durum daha o6ncede ifade edildigi gibi kdr maksimizasyonu amacinda olan
ureticilerin  de uzun donemde dretim bigimlerini sekillendirmektedir.
Dolayisiyla hem alici hem de saticilar agisindan karar alma sureclerinde
konuta ait Ozelliklerden dnemli olan 6zelliklerin hedonik fiyat fonksiyonunda
yer almasi ve bu O&zelliklere ait hedonik fiyatlarin belirlenmesi 6nem
tagimaktadir (Triplett, 2006).
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Zaman kukla degigkeni yonteminde 6zelliklere ait katsayilarin sabit
oldugu varsayillmakta yani konuta ait Ozelliklerde meydana gelen Kkalite

degisimleri géz ardi edilmektedir.**

Hedonik fiyat endeksi yontemlerinden biri olan &zellik fiyatlari
endeksi® yénteminde, zaman kukla degiskeni ydnteminin tersine, 6zelliklere
ait hedonik fiyatlari ifade eden katsayilar sabit tutulmamakta ve endeks
hesaplamasinda girdi olarak yer almaktadir. Bu durum, 0zellik fiyatlar
endeksi yonteminde her donem igin hedonik fiyat fonksiyonunun regresyon

analizine tabi tutulmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.

Bu yontemde, hedonik fiyatlarin (;) endeks hesaplamasinda girdi
olmasi sebebiyle her donem regresyon analizinin tekrarlanmasi gerekliligi
aslinda donemler arasi kargilagtirmanin yapilabilmesi gerekliliginin bir
sonucu olmaktadir. Bu yluzden temel dénemde hedonik fiyat fonksiyonunda
yer alan konuta ait 6zellik degigkenlerinin diger donemlerde de mutlaka yer
almasi gerekmektedir. Boylece temel yilda Ozelliklere ait belirlenen hedonik

fiyatlar diger donemlerle kiyaslanabilecektir.

Dolayisiyla 6zellik fiyatlari endeksi icin iki doneme ait hedonik fiyat
fonksiyonu ve bu fonksiyonlarin regresyon analizi sonucunda elde edilen

Ozelliklere ait hedonik fiyatlarin belirlenmesi gerekmektedir.

5.2.2.1. Ozellik Fiyatlari Endeksi Formiilii

t déneminde belirlenen hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin dogrusal
oldugu ve t ile t+1 doénemlerindeki hedonik fiyat fonksiyonlarinin sirasiyla

asagidaki gibi oldugu varsayimi altinda;
Pie = aor + BreXai + BoeXoi + €it (5.16)

Pitv1 = Qory1 + Pres1X1i + Bo+1X2i + €ite1 (5.17)

“ Pakes (2003), ézelliklerde meydana gelen kalite degisimlerini géz ardi etmeyi yani ézellik katsayilarini sabit
tutmayi 6nermektedir.

5 Ozellik Fiyatlari Endeksi igin, niteliklerin fiyat endeksi, dogrudan nitelik yontemi, fiyat degisimlerini dlgen alternatif
dogrudan yontem veya tek donemli yontem seklinde degisik kullanimlar mevcut bulunmaktadir.
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a,, sabit terim; konut fiyatinin higbir 6zellige sahip olmadan dnceki
fiyatini ifade etmektedir. Bu, diger bir 6zellik olarak degerlendirilebilecegi gibi,
regresyona dahil edilmeyen diger degiskenleri iceren bir degisken olarak da
degerlendirilebilmektedir (Triplett, 2006).

Sabit terim (o, ) g0z ardi edilerek,

Ozelliklerin Laspeyres Fiyat Endeksi formly;

Endeks, =}, ﬁi,t+1 it /% IBi,t i (5.18)

Ozelliklerin Paacshe Fiyat Endeksi formUlu;

Endeksp = X Bit+1 Gier1 / X Bit Qi1 (5.19)

Ozelliklerin Fisher Fiyat Endeksi formUlu;

Endeksy = {[X Bit+1 it / 2 Bit Qiel[ X Bit+1 Dije+1 / X Bie qi,t+1]}1/2 (5.20)

Formdillerden de goéruldigu gibi 6zellik fiyatlari endeksi yonteminde
Ozelliklere ait agirlik bilgilerinin mevcut olmasi gerekmektedir. Formulde yer

alan q’lar agirliklar ifade etmektedir.
q; = t donemine ait agirlk
Qi c+1= t+1 dOonemine ait agirlik

Edger agirhk bilgisi temel donem (q;) kullanilarak endeks
hesaplamasinda bulunuluyorsa Laspayres, ikinci donem (q;.1) kullanilarak
endeks hesaplamasinda bulunuluyorsa Paasche endeks formulleri
kullaniimaktadir. Fisher endeksi ise Laspayres ve Paasche fiyat

endekslerinin geometrik ortalamasidir.

Ozellik fiyatlari endeksinde yer alan bu agirliklar temelde dzelliklerin
miktarlarini ifade etmektedir. Ornegin, X, 6zelligi igin, q; ,her bir X, turd igin,
konut sayilarinin toplamidir. Yani ¢ odal ve dort odali olmak Uzere iki tar
konut oldugunu ve X; 6zelliginin de oda sayisI oldugu varsayimi altinda, q;,

Ui¢ odall ve dort odali konutlarin toplami olmaktadir. Ornegin, tiketicilerin 300
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adet Ug odali, 200 adet dort odali konutlardan tukettigi varsayimi altinda,
tuketiciler (300*3 + 200*4)= 1700 adet oda satin almis olacaklardir.

Alternatif olarak; agirliklar ortalama olarak da kullaniimaktadir. Bu

durumda, tliketiciler tarafindan satin alinan ortalama oda miktari 1700/7
242 .86 olmaktadir.

Dolayisiyla, bir malin kalitesinde iyilesme olmasi durumunda 6zellik
fiyatlari endeks degerinde de artis olacaktir. Ornegdin konutun oda sayisi
Ozelliginde daha ¢ok dort odali konutlarin talep edilmesi, tuketiciler tarafindan
satin alinan toplam oda sayisi adedini arttirmakla birlikte ortalama satin

alinan oda sayisi da arttirmaktadir.

Ancak, Laspayres ve Paasche formullerinin kullaniimasi durumunda,
agirhklandirmalarin farkli olmasi sebebiyle hesaplanan endeks degerleri
farkh olmakta, hedonik fiyatlar ise hedonik fiyat fonksiyonunun kalibina bagh
olarak farklilagsmaktadir (Triplett, 2006).

Diger taraftan, endeks igin belirlenen tlketici grubunun tek bir
hanehalki olarak ya da hanehalki grubu olarak belirlenmesi durumunda bu
yontem sonuglari sadece belirlenen grup icin degerlendirmelerde bulunmayi
mimkiin kilmaktadir.*® Aslinda bu bir anlamda homojenlestirmek anlamina

gelmektedir.

Ozellik fiyatlari endeksi ydnteminde agirlik bilgilerinin kullaniliyor
olmasi bu yontemde o6zelliklerin miktar endekslerinin de hesaplanmasini

mumkun kilmaktadir.
Ozelliklerin Laspeyres Miktar Endeksi formulu;
Q — Endeks, = Y. qie41Bie / X qitBie (5.21)

Ozelliklerin Paacshe Miktar Endeksi formali;

Q — Endeksp =}, Qi t+1Bit+1 /2 QitPit+1 (5.22)

“® Belli bir grup igin endeks hesaplamasinin yapilmasinin amaci heterojen yapiya sahip olan konut piyasasinda
homojenlestirmeyi saglamaktir. Diger konut fiyat endeksi yontemlerinden Medyan- Ortanca ile Karisim Arindirma
yontemlerinde bahsedilen tabakalama yaklasiminin mantigi burada da gegerlidir.
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Ozelliklerin Fisher Miktar Endeksi formili;
Q — Endeksp = {[X Qi t+1Bit /X qi,tﬁu][Z Qic+1Bit+1 /% Cli,tﬁi,t+1]}1/2 (5.23)

5.2.2.1 Zaman Kukla Degiskeni Yontemi ile Ozellik Fiyatlari

Endeksi Yonteminin Karsgilagtirmasi

Zaman kukla degiskeni yontemi ile 6zellik fiyatlari endeksi yontemi

karsilastirildiginda;
Her iki ydontemde de;

e Hem temel doneme ait hem de her analiz donemine ait hedonik

fiyat fonksiyonunun mevcut olmasi gerekmekte,

e Hedonik fiyat fonksiyonlari her dénem icin regresyon analizine

tabi tutulmakta,

e Endeks hesaplamasinda hedonik fiyat fonksiyonundan tahmin

edilen bilgiler kullaniimakta ve

e Her iki yontem uygulamada genis hacimli panel veri seti

gerektirmektedir.

Bir konutu satin almaya karar veren bir tuketici satin almaya karar
verdigi konutun O&zellikleri ile satin alma isleminden saglayacag fayda
dizeyini maksimum yapmak istemektedir. Dolayisiyla satin alinan ozelliklerin
miktarlari tlketici tercihlerini yansitmaktadir. Ornegin, bir dénemde satin
alinan doért odal konutlarin ¢ odali konutlardan daha fazla olmasi tuketici
tercihlerinin dort odah konutlara dogru kaydigini yani tuketicilerin artik Ug¢
odali konutlardan daha ¢ok dort odali konutlari satin aldiklarinda fayda

diizeylerini maksimum yaptiklari anlamina gelmektedir.*’ Dolayisiyla 6zellik

7 Tiiketici tercihleri, tiiketicilerin gelir diizeyi, tiiketicin yasi, tiketicinin yasamak igin belirledigi lokasyon ile ilgili
kriterleri saglayip saglayamadigi, ilgili dénemde ekonomik kosullar vb. degiskenler tarafindan belirlenmektedir.
Burada tiiketici tercihlerinde gézlemlenen degisimlerin neden degistigi ile ilgilenilmemektedir. Ozellik fiyatlar
endeksi yonteminin tek bir hanehalki ya da hanehalki grubuna ya da lokasyonlara ayristirilarak uygulanmasi
durumunda hem konut piyasasi daha homojen bir yapiya donisturtimis olmakta hem de tiketiciler belli 6zellikleri
ile (6rnegin gelir dlizeyi) gruplandirimis olmaktadir. Dolayisiyla tlketici tercihleri ile tiketiciler de homojenlestirilmis
olmaktadir.
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fiyatlari endeksi yonteminde agirlik bilgileri buyuk ol¢tde ilgili donemdeki

tuketici tercihlerini yansitmaktadir.

Zaman kukla degiskeni yonteminde agirlik bilgisi kullaniimamaktadir.
Genellikle agirliklandinimis fiyat endekslerinin agirliklandiriimamis fiyat
endekslerine tercih edildigi goz onune alindiginda Ozellik fiyatlari endeksi
yontemi, zaman kukla degigkeni yontemine kiyasla tercih edilen bir yontem

olmaktadir.

Zaman kukla degiskeni yonteminde hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin
tirl endeks formllini belirlemektedir. Ozellik fiyatlar endeksi yonteminde
ise, hedonik fiyat fonksiyonunun kalibi ile endeks formulu birbirinden
badimsiz olarak belirlenmektedir. Bu ylzden, o6zellik fiyatlari endeksi
yontemi, zaman kukla degigkeni yontemine kiyasla tercih edilen bir yontem

olmaktadir.*®

Ayrica ozellik fiyatlari endeksi yonteminde, zaman kukla degdigkeni
yonteminin en fazla elestirilere maruz kalmasina sebep olan 6zelliklere ait
katsayilarin (hedonik fiyatlarin) donemler boyunca sabit kaldigi varsayimi
bulunmamaktadir. Zaman kukla degiskeni yonteminde analiz doénemini
kapsayan (u¢ yil, iki yil vb.) tek bir hedonik fiyat fonksiyonu mevcut iken
Ozellik fiyatlari endeksi yonteminde her bir donem igin bir hedonik fiyat
fonksiyonu mevcut olmakta dolayisiyla her bir donem igin 6zelliklerin hedonik

fiyatlari tahmin edilebilmektedir.

Ancak, zaman kukla degigkeni yonteminde de bahsedildigi gibi,
Ozelliklere ait katsayilarin donemler arasi sabit kaldigi varsayimi, ozellikle
teknolojik gelismelere ¢ok acgik olan mallarda yanl sonuglara neden olmakta
iken konut gibi teknolojik agidan gelismesi ancak uzun donemde mumkun
olabilen mallarda bu varsayim yanli sonuglara neden olmamaktadir.
Dolayisiyla 6zellikle ardigik donemler zaman kukla degiskeni yontemi konut

piyasasi i¢in kullanilabilecek uygun bir yontem olmaktadir.

8 Ozellik fiyatlari endeksi yonteminde endeks formiilii, hedonik fiyat fonksiyonundan bagimsiz olarak endeks
teorilerince belirlenmektedir.
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Ozetle, Triplett (2006),

e Hedonik fiyat endeksi yontemlerinin avantaj ve dezavantajlari
degerlendirilirken, analiz edilecek malin yapisinin nasil oldugunun

belirlenmesi ile

o Ozelliklerin hedonik fiyatlarinin dénemler arasi sabit tutulup
tutulmamasinin gerekliliginden daha ¢ok, sabit tutulmasi ile sabit
tutulmamasi durumunda o6nemli degigikliklerin olup olmadiginin

belirlenmesinin daha énemli oldugunu ifade etmistir.

Ayrica Triplett (2006), endeks hesaplamasinda hedonik fiyat
fonksiyondan tahmin edilen bilgilerin kullaniimasi gerekliligi ile genis hacimli
veri seti gerekliliginden dolayi zaman kukla degiskeni yontemi ile 6zellik
fiyatlari endeksi ydonteminin uygulama acgisindan genellikle resmi kurumlar
tarafindan tercih edilmedigini daha cok akademisyenler tarafindan tercih

edildigini ifade etmigtir.
5.2.3. Hedonik Fiyat Tahmin Yontemi

Hedonik fiyat endeksi ydntemlerinden dolayli veya karma olarak
nitelendirilen yontemlerden biri de hedonik fiyat tahmin ydntemi olmaktadir.
Dolayli bir yontem olmasi, hedonik fiyat tahmin yonteminde hedonik fiyat
fonksiyonu ve hedonik fiyat endeksi icin gereken veri setinin ayri olabilecegi

anlamina gelmektedir.*°
Hedonik fiyat tahmin yontemi,

e Endeks hesaplamasinin gercgeklestirildigi orneklemde yer alan
mallardan birinin piyasada bir dénem yok olmasi (yani artik islem

gérmemesi),

9 Dolayli bir ydntem olan hedonik fiyat tahmin yénteminde hedonik fonksiyon ve hedonik fiyat endeksi icin gereken
veri seti ayri olabilmekte iken, uygulamalarda genellikle ayni veri setinin kullaniimasi tercih edilmektedir.
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e Ya da bu mallardan birine benzer Ozelliklere sahip baska bir malin
piyasada mevcut olmaya baslamasi ile ikame® malin séz konusu

oldugu

durumlarda, hedonik fiyat fonksiyonun regresyona tabi tutulmasini

gerektiren yontemdir.
Dolayisiyla bu yontemde,

e t doneminde mevcut olmayan, t+1 doneminde piyasada yeni bir mal
olarak mevcut olan bir Grinun, t ddoneminde olsaydi gerceklesecek

fiyatinin tahmin edilmesi igin,

¢ Ayni sekilde U¢ donemli analiz oldugu varsayimi altinda bir malin, t
ve t+1 donemlerinde piyasada mevcut iken t+2 doneminde
piyasada olmamasi durumunda, bu malin t+2 doneminde de
piyasada olsaydi gergeklesecek degerinin tahmin edilmesi igin

hedonik fiyat fonksiyonu kullaniimaktadir.

Daha 6nce bahsedildigi gibi, istatistikciler genellikle eger geleneksel
yontemler yeterli ise tam eslestirmenin mumkun oldugu durumlarda eslesen
modeli yontemini kullanmayi tercih etmektedir. Ancak eslesmenin mumkuin
olmadigi  durumlarda alternatif endeks hesaplama  yontemlerini
kullanmaktadirlar. Dolayisiyla, hedonik fiyat tahmin yoéntemi ancak piyasada
bir malin artik iglem gormemesi veya ikame malin piyasada mevcut olmaya
baglamasi ile eslesmenin yapilamadidi durumlarda kullanilan ydntem
olmaktadir. Eslesmenin yapilamadigi her iki durumda da énceden belirlenen
orneklemde bir degisim gerceklesmis olmaktadir. Dolayisiyla, hedonik fiyat
tahmin  yontemi ile aslinda o6rneklem disi kalite  degisimleri
degerlendiriimektedir (Triplett, 2006).

Yeni ikame mal s6z konusu iken, U¢ donemli endeks analizinin

yapildig1 varsayimi altinda, t ve t+1 donemlerinde drneklemde mevcut olan

* jkame mal olmasi durumunda, ilerleyen dénemlerde yeni ikame malin érneklemde kalici olacagi diistiniimektedir.
Dolayisiyla bu yéntem ile t+1 déneminde ikame mal olarak piyasada bulunun malin sahip oldugu Ozelliklerle t
dénemindeki fiyat tahmini yapilarak, t+2 doneminde piyasada gerceklesen fiyat ile karsilastirma yapiimaktadir.
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mallar i¢in eslesen modeli yontemi gercevesinde tam eslesme durumu soz
konusu olmaktadir. t+2 doneminde ise Orneklemde t ve t+1 donemlerinde
mevcut olmayan yeni bir mal ornekleme ikame mal olarak dahil olmaktadir.
Bu durumda, t ve t+1 donemlerinde eslesen modeli yéntemi51, t+2 icin

hedonik fiyat tahmin yéntemi®? kullaniimaktadir.

t doneminde kurulan hedonik fiyat fonksiyonunun agagidaki gibi tam
logaritmik kalipta oldugu ve ikame malin t+1 doneminde s6z konusu oldugu

varsayimi altinda;

InPi, = a, + 1InXy ;¢ + f2lnXy ¢ + €5 (5.24)

t+1 doneminde ikame mal olarak piyasada mevcut bulunan konut
icin, sahip oldugu o6zellikler dikkate alinarak t dénemindeki fiyatinin tahmin
edilmesi aslinda bu, (5.24) nolu denklemin t+1 donemi verileri Uzerinde
calistinimasi anlamina gelmektedir. Dolayisiyla t = t+1 olmaktadir. Bu
durumda t+1 donemi icin hedonik fiyat fonksiyonu asagidaki gibi ifade

edilmektedir.
NPty = ag + B1lnXyir41 + B2InXz ;41 + €itsr (5.25)

Dolayisiyla, hedonik fiyat tahmin yontemi ile t+1 dénemi icin yeni bir
hedonik fiyat fonksiyonunun olusturulmasi gerekmemektedir. Bu durum, bu
yontemin istatistikgiler acgisindan en c¢ok tercih edilen yontemlerden biri

yapmaktadir.

Hedonik fiyat tahmin yontemi ile t+1 donemindeki ikame mal icin

tahmin edilen fiyat ise (5.26) nolu denklemden®® hesaplanmaktadir.

ﬁk,t+1 = exP{ﬁo,t+1 + ,31,t+1(X1,k) + ,gz,t+1(X2,k) (5.26)

*' Eslesen modeli ydnteminin uygulanmasi sonucu t ve t+1 dénemlerinde mallara ait 6zellik katsayilar sabit
tutulmaktadir.

%2 Hedonik fiyat tahmin yontemine sadece eslemenin miimkin olmadidi durumlarda basvurulmasinin temel sebebi
tahmin varyansini minimize etmektir. Ozetle, gézlemlenen fiyat bilgileri eslesen modeli ile gézlemlenemeyen fiyat
bilgilerinin hedonik fiyat tahmin yontemi ile ¢ézimlenmektedir. Eslesen modeli yonteminde sadece 6rneklem
varyansi s6z konusu iken hedonik fiyat tahmin yonteminde hem &rneklem hem de tahmin varyansi s6z konusu
olmaktadir (Pakes, 2003).

%% Denklemde ikame mal “k” simgesi ile yer almaktadir.
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Bu denklemden tahmin edilen fiyat yani k malinin goreli fiyati ise

asagidaki gibi olmaktadir.

(THF D) ppqq = ettt (5.27)

Prt

Pct+1; K konutu igin konut piyasasinda gozlemlenen gergek fiyat,

P k konutu igin sahip oldugu o6zellikler ile t déneminde tahmin

edilmis fiyat

t doneminde piyasada mevcut olmayan k konutunun her ne kadar
ilerleyen donemlerde érneklemde kalici olacagi dustncesi ile hedonik fiyat
tahmin yontemi ile t donemindeki fiyati tahmin edilse de, k konutu t+2
doneminde de piyasada mevcut olmayabilmektedir. Bu durumda t+2
doneminde piyasada mevcut olmayan k konutu igin yapilan fiyat tahmin

sonucu yani k konutu igin tahmin edilen goreli fiyat asagidaki gibi olacaktir.

— p
A+ D) tezie1 = fivd (5.28)

Prt+1

Py t42; k konutu igin piyasada mevcut olmadigi t+2 déneminde t+2

hedonik fiyat fonksiyonundan tahmin edilen k konutunun fiyati,

Py¢r1; t+1 dOneminde piyasada mevcut bulunan k konutunun

piyasada gozlemlenen gercek fiyatini ifade etmektedir.

(T+ D)yrer ile (T+D)irsze1 degerlerinin belirlenmesi igin yapilan
analiz igslem olarak ayni olmaktadir. Ancak ikame mal s6z konusu iken dnceki
doneme ait (t) hedonik fiyat fonksiyonu kullaniimakta iken piyasadan gikan
mal s6z konusu oldugunda malin piyasadan ciktigi doneme ait (t+2) hedonik

fiyat fonksiyonu kullaniimaktadir.

Dolayisiyla ikame mal s6z konusu olmasi durumunda 6nceki doneme
ait hedonik fiyat fonksiyonunun varligi bu yontemin istatistikciler tarafindan
kullaniimasini desteklerken, piyasadan ¢ikan mal s6z konusu oldugunda
hedonik fiyat fonksiyonunun ilgili doneme ait olmasi gerekliligi bu yontemin

kullanim alanini kisitlamaktadir.
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Ayrica, bu gereklilik istatistikgiler agisindan operasyonel bir problem
olmaktadir. CUnklu t+2 donemine ait fiyat endeksinin agiklanabilmesi igin
once t+2 dénemine ait hedonik fiyat fonksiyonun regresyon analizine tabi
tutulmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, piyasaya yeni giren mal igin ve
piyasadan ¢ikan bir mal igin yapilan fiyat tahminleri arasinda bir asimetri s6z
konusu olmaktadir (Triplett, 2006).

5.2.3.1 Hedonik Fiyat Tahmin Yontemi Endeks Formiuli

Bu yontemde, endeks hesaplamalarinda genellikle
agirhiklandinimamis geometrik ya da aritmetik ortalama formdulleri

kullaniimaktadir.

Geometrik ortalama formuli kullanildigi varsayimi altinda, hedonik

fiyat tahmin endeks formuld;

t+2 doneminde ikame Urun s6z konusu iken;

1
It+2,t+1 = {Hi(Pi,t+2/Pi,t+1)k} = Hi(Pl,t+2/P1,t+1'P2,t+2/P2,t+1 ............. Pk—l,t+2/
P41, Pitr2/Prrr) " (5.29)

t+2 doneminde piyasadan ¢ikan urun s6z konusu iken;

1
It+2,t+1 = {ni(Pi,t+2/Pi,t+1)k} = Hi(Pl,t+2/P1,t+1'P2,t+2/P2,t+1 ............. Pk—l,t+2/
Pk—l,t+l,pk,t+2/Pk,t+1)1/k (5-30)

5.2.3.2. Piyasadan Malin Cikmasi Durumunda Hedonik Fiyat

Tahmin Yontemi

Endeks hesaplamasinda olusturulan hedonik fiyat fonksiyonunun tek
degiskenli hedonik fiyat fonksiyonu oldugu ve hedonik fiyat fonksiyonu
kalibinin logaritmik dogrusal oldugu varsayimi altinda;
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Grafik 5.4 : Piyasadan Malin Gikmasi Durumunda Hedonik Fiyat Tahmin Yoéntemi-

Sematik Agiklama

k ile ifade edilen konutun, t ve t+1 ddénemlerinde piyasada mevcut

iken, t+2 doneminde piyasadan c¢iktigi varsayllmaktadir. Bu durumda, k

konutunun piyasada mevcut oldugu t+1 déneminde gergeklesen fiyatinin A

noktasinda olmasi durumu ile C noktasinda olmasi durumu olarak iki

muhtemel sonug ile kargilagiimaktadir.

k konutunun piyasada mevcut oldugu t+1 déneminde gerceklesen
fiyatinin A noktasinda olmasi durumu; t+1 déneminde piyasada 3
odali konutlarin ortalama fiyatlarinin hedonik fiyat fonksiyonu
uzerinde B noktasinda gercgeklestigi gorulmektedir. Dolayisiyla k
konutu t+1 doéneminde piyasadaki 3 odali konutlara gore asiri
degerli bir konut olarak nitelendirilmektedir (In Py ;1 > In Py ;y5).
t+2 doneminde tahmin edilen k konutunun fiyati her bir tahmin
edilen fiyat regresyon egrisi Uzerinde olacagi icin B noktasinda
gerceklesecektir. Bu durumda hedonik fiyat tahmin yontemi, fiyati
dusurucu etkiye sahip olmaktadir. Triplett (2006), bu sekilde asiri
degerlenmis konutlarin fiyat tahminin yapilmasinin mantikli bir
yaklasim oldugunu vurgulamis ve asiri degerlenmis konutlarin
piyasadan ¢ikmasinin mantikli bir agiklamasinin oldugunu ifade
etmigtir.

k konutunun piyasada mevcut oldugu t+1 doneminde gerceklesen
fiyatinin C noktasinda olmasi durumu; t+1 déneminde piyasada 3
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odali konutlarin ortalama fiyati B noktasinda iken, k konutunun
t+1 doneminde gerceklesen fiyatinin C noktasinda olmasi, k
konutunun 3 odali konutlara gore daha dusUk seviyede iglem
gordugunl ifade etmektedir (InPy .y, <InPy.,,). Dolayisiyla, k
konutu t+1 ddéneminde ucuz mal olarak nitelendiriimektedir. k
konutunun t+2 déneminde piyasadan ¢ikmasi durumunda fiyati
tahmin edildiginde, k konutunun fiyati her bir tahmin edilen fiyat
regresyon egrisi Uzerinde olacagi i¢cin B noktasinda
gerceklesecektir. Bu durumda ise hedonik fiyat tahmin yéntemi,

fiyatl arttirici etkiye sahip olmaktadir.

Dolayisiyla Triplett (2006), hedonik fiyat tahmin yonteminde,
piyasadan c¢ikan malin mevcut oldugu donemdeki fiyat bilgisinin, mevcut
oldugu dénemdeki mallardan ne yonde ve ne kadar farklilik gdsterdiginin
bilinmesinin onem tasidigini vurgulamigtir. Ayrica hedonik regresyon edgrisi
donemler boyunca sabit kalmamaktadir. Dolayisiyla hedonik fiyat tahmin
yontemi sonuglari degerlendirilirken bu tar hususlar g6z ©Onunde

bulundurulmalidir.

5.2.3.3. Piyasada ikame Mal Olmasi Durumunda Hedonik Fiyat

Tahmin Yontemi

InP

InP

n,t+1

INR 111

A
IR 143
Inl?(,t+1 4
INR, ts2

3 5 QOda sayisi

Grafik 5.5 : Piyasada ikame Mal Olmasi Durumunda Hedonik Fiyat Tahmin Yoéntemi -
Sematik Agiklama
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n ile ifade edilen konutun, t+1 doneminde piyasada mevcut degilken,
t+2 doneminde ikame UrUn olarak piyasaya girmesi durumunda ise; t+1
dénemi igcin yapilan hedonik fiyat tahmin yéntemi sonucu n konutunun
fiyatinin regresyon egrisi Uzerinde E noktasinda gercgeklestigi gorulmektedir
(ﬁn,tﬂ). n konutunun 5 odaya sahip olmasi sebebiyle k konutuna gore daha
kaliteli oldugu sdylenebilmekte ve dolayisiyla n konutunun fiyatinin hedonik
fiyat tahmin yontemi ile E noktasinda fiyat tahminin yapiimasi makul
gorunmektedir. Gergek fiyati t+2 doneminde regresyon egrisinin altinda iken
(D noktasi) tahmin edilen fiyat regresyon egrisinin Uzerinde olmaktadir
(Potsz < Pyir1)- Daha iyi kalite duizeltmesi yapilmis yeni bir konutun piyasaya
surtlmesi ile konutun fiyatindaki artis konutun kalitesindeki artistan
kaynaklandidi icin fiyat dastriclu olarak algilanmaktadir. Bu durumda
hedonik fiyat tahmin ydntemi, disen fiyat tahmini yonundedir yani endeks

degeri dismektedir.

5.2.3.4. Cift Fiyat Tahmin Onerisi

Bazi arastirmacilar>* gdzlemlenen fiyatin da dislanarak her iki fiyatin
da tahmin edilmesini Oonermektedir. Bu da cift fiyat tahmini anlamina
gelmektedir. Bu durumda k (piyasada islem gormeyen mal) ve n (ikame mal)

mallari icin goreli fiyatlar asagidaki gibi olmaktadir.
(1 + Dpeszer1r = Prorsa/Prrsn (5.31)

A+ Dntrzi+1 = pn,t+2/pn,t+1 (5.32)

t+2 doneminde n malinin piyasaya ikame mal olarak yeni giren bir
mal oldugu varsayimi altinda; n malinin t+2 déneminde gerceklesen fiyatinin
A noktasinda, hedonik regresyon egrisinin altinda gerceklestigi
gOrulmektedir. t+2 doneminde n mali igin fiyat tahminin yapilmasi durumunda

tahmin edilen fiyat C noktasinda hedonik regresyon egrisi Uzerinde

** Silver ve Heravi ile Pakes farkli goriislere sahip olmakla birlikte cift fiyat tahmin yéntemini dnermektedirler. Detayli
bilgi igin ;"Silver, Mick ve Saeed Heravi (2001), “Quality Adjustment, Sample Rotation and CPI| Practice: An
Experiment”, presented at the Sixth Meeting of the International Working Group on Price Indices, Canberra,
Avusturalya, Nisan 2 - 6.” ile Pakes, Ariel (2003), “A Reconsideration of Hedonic Price Indexes with an Application
to PCs”, American Economic Review, 93(5) (Aralik), pp. 1578 - 1596. ¢alismalarinin incelenmesi énerilmektedir.
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gerceklesecektir’® (Grafik 5.6). Bu durumda, n malinin gercek fiyatinin tahmin

edilen fiyattan kuicuk olmasi sebebiyle endeks degeri dugmektedir.

InP

A
InPn,t+1

InPn,t+2

InPn,t+2

InXn InX

Grafik 5.6: Gift Fiyat Tahmin Onerisi - Sematik Agiklama

Cift fiyat tahmin yonteminde ise, her iki ddnemde de n malinin fiyati
tahmin edilmekte yani her iki tahmin edilen fiyat dizeyi regresyon edgrisi
uzerinde gercgeklesmektedir. Dolayisiyla hedonik fiyat fonksiyonunun her iki
donemde sabit olmasi varsayimi altinda; her iki ddonem igin tahmin edilen

fiyat diizeyleri esit olmaktadir (P, 12 = Py y1)-

Boylece, ikame mal olan n mali igin goreli fiyat;
A+ D) pei2er1 = % = 1’ e esit olmaktadir. (5.33)
nt+1

Ancak hedonik fiyat fonksiyonu yeni ikame malin piyasaya girmis
olmasi sebebiyle her iki ddonemde de ayni olmamaktadir. Yeni ikame mal ile
t+2 doéneminde hedonik fiyat fonksiyonunun degdismesi sonucu hedonik

regresyon egrisinin®® asagi yonde kaydigi®’ varsayimi altinda, n mali igin t+2

*® Buradaki tahmin isleminde, t+1 déneminde mevcut olan hedonik fiyat fonksiyonuna t+2 dénemindeki veriler
entegre edilerek regresyon analizi yapilmaktadir. Tahmin edilen fiyatin C noktasinda yani t+1 dénemine ait hedonik
regresyon egrisi Uzerinde gergeklesmis olmasinin sebebi bu olmaktadir.

*® Burada, t+2 dénemi ile t+1 dénemine ait hedonik regresyon egrilerinin egimlerinin sabit oldugu varsayimi
yapilmistir.
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doneminde tahmin edilen fiyat duzeyi D noktasinda gerceklesecektir (Grafik
5.6).

Dolayisiyla tek fiyat tahmin yonteminde fiyat degisim miktari Aa kadar
iken, ¢ift fiyat tahmininde Ab kadar olmaktadir. Buradaki soru n malinda

meydana gelen hangi fiyat degisiminin baz alinmasi gerektigidir.

Orneklemde yer alan n mali hari¢ diger mallarin ortalama fiyatlari
degismemekte tek fiyat tahmin ydnteminin uygulanmasi halinde
orneklemdeki ortalama fiyat dizeyi n ikame mali ile Aa kadar degismektedir.
Cift fiyat tahmin yontemi ile ortalama fiyat duzeyinde meydana gelen degisim
Aa’dan Ab kadar daha az olmaktadir. Ab, aslinda tam olarak 6rneklemdeki
ortalama fiyat degisimin miktarini vermektedir. Dolayisiyla cift fiyat tahmin
yontemi ile ikame mal igin fiyat disurlcU etki ortaya ¢ikmakta, Aa - Ab kadar

ortalama fiyat dizeyinde dusus gergeklesmektedir.

Cift fiyat tahmini, hedonik fiyat tahmin endeksini eslesen model
endeksi ile ayni olmaya goétirmektedir. Clnkd yeni Grln igin tahmin edilen
fiyat degisimi 6érneklemde var olmaya devam eden diger urlnlerdeki fiyat

degisimleri ile ayni olmasina yol agmaktadir.

Eger hedonik fonksiyon dogru olarak belirlenmigse cift fiyat tahmini
hatalara yol acacaktir. EJer hedonik fonksiyon tam olarak dogru
belirlenmemisse, yani eder artiklar diglanan verilerin etkisini tasiyorsa (Silver
ve Heravi, 2001) ya da fark saticilarin tek olarak belirledikleri degiskenler
farkh pazar guglerine sahipse (Pakes, 2003) cift fiyat tahmin yontemi

uygulanabilmektedir.

Griliches (1976), hedonik fonksiyonda belirleme hatasi yok ise, yani
artiklar sadece asiri degerli ya da kelepir UrlGinlerden kaynaklaniyorsa, cift

fiyat tahmin yonteminin uygun olmayacagini vurgulamistir.

5 Cift fiyat tahmini yontemi ile aslinda regresyon artiklar sabit tutulmaktadir. Yani, ¢ift fiyat tahmini yontemi ile
regresyon edgrisinin Uzerinde ya da altinda fiyatlandinimis olursa olsun yeni bir maldan kaynakli fiyat endeks
degisimleri olmamaktadir (Triplett, 2006). Hedonik regresyon egrisinde meydan gelen kaymalarin diizeyi artiklarin
miktari tarafindan belirlenmektedir.
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5.2.4. Kaliteye Gore Hedonik Diizeltme Yontemi

Zaman kukla degiskeni yontemi ile Ozellik fiyatlari endeksi
yontemlerinde hedonik fiyat fonksiyonu ve hedonik fiyat endeksi igin gereken
veri setleri ayni olmaktadir. Dolayl yontem olarak nitelendirilen hedonik fiyat
tahmin yonteminde de wuygulamalarda genellikle ayni veri seti
kullaniimaktadir. Kaliteye gore hedonik duzeltme yodnteminde ise hedonik
fiyat fonksiyonu ve hedonik fiyat endeksi icin gereken veri setleri farkl
olmaktadir. Hedonik fiyat fonksiyonu ile hedonik fiyat endeksi igin
kullanilmasi gereken veri setlerinin birbirinden bagimsiz olmasi, aslinda
hedonik fiyat fonksiyonu tahmin iglemi ile hedonik fiyat endeksi hesaplama
isleminin farkh periyotlarda gercgeklestiriimesine imkan veriyor olmasi
anlamina gelmektedir. Ornegin hedonik fiyat endeksi aylik hesaplanirken,
hedonik fiyat fonksiyonu tahmin islemi aylik ya da G¢ aylik yapilabilmektedir.
Bu o6zelligi ile kaliteye gore hedonik duzeltme yontemi uygulama agisindan

istatistikgiler tarafindan tercih edilen bir ydontem olmaktadir.

5.2.4.1. Kaliteye Gore Hedonik Diizeltme Yonteminin Uygulamasi

Kaliteye gobre hedonik duzeltme yonteminde, ikame edilmeye
baglanan konut ile ikame konut olarak belirlenen konut arasindaki fiyat
farkliliklari  belirlenmektedir. iki konut arasindaki farkllasma hedonik
dizeltme katsayisi olarak nitelendirilen katsayi ile yapilmaktadir. Ornegin, X,
ve X, Ozelliklerine sahip bir k konutunun mevcut oldugu ve bu konuta ait

degiskenlerin asagidaki gibi ifade edildigi varsayimi altinda;
X, = oda sayisi (3 odal)
X,= metrekare buyukligi (100 m?)

Bu varsayim, k konutunun fiyatinin oda sayisi ve metrekare

blyudkligu tarafindan belirlendigi anlamina gelmektedir.

Hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin tam logaritmik oldugu, fiyat
bilgisinin mevcut olmadigr 4 odal ve 115 m? buyuklugunde yeni bir n

konutunun mevcut oldugu ve bu konutun fiyatinin tahmin edilmesinin
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istendigi varsayimi altinda, kaliteye gore hedonik duzeltme katsayisi

asagidaki gibi olmaktadir.
5 [X1n 5 [X2n
AR) = explfy (522) + B, (522)) (5:34)
1,k 2,k
A(h); kaliteye gore hedonik diizeltme katsayisini,

B4, B,; hedonik fiyat fonksiyonundan énceden tahmin edilmis sirasiyla

X, ve X, ozellik degiskenlerine ait kaysayilari
ifade etmektedir.

Ornekte B4,B,'nin sirasiyla 0,85 ve 0,15 oldugunu varsayarsak;

kaliteye gore hedonik dizeltme katsayisi exp{1,27} e esit olacaktir.

A(h) = exp{0,645 <4>+0355 (115)
= exp{0,645{3)+ 0,355 {355 )}

A(h) = exp{0,86 + 0,41}
= exp{1,27}

Dolayisiyla 115 m? buyuklugune ve 4 odaya sahip n konutunun fiyati
100 m? bayukliglne ve 3 odaya sahip k konutunun fiyatindan yizde 27 daha
fazla olmaktadir. Bu durumda 6rnegin, k konutunun fiyati 100.000 TL ise n
konutunun fiyati 127.000 TL olacaktir.

Diger taraftan oda sayisindaki yuzde artisin konutun fiyatinda
yarattigl yuzde artis yuzde 8,6 iken, metrekare buyuklugundeki yuzde artigin
konutun degerinde meydana getirdigi yuzde artis yuzde 4,1 kadar olmaktadir.
Ozetle, t déneminde piyasada mevcut olmayan n konutunun degeri t
doneminde mevcut hedonik fiyat fonksiyonu kullanilarak belirlenen
katsayilarla belirlenmektedir.

ikame mal olan n konutu icin tahmin edilen fiyat asagidaki gibi

olacaktir.

pn,t+1 = Py * A(h) (5.35)
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Dolayisiyla bu yontem ile, konutlar arasindaki oOzellik farklari
kullanilarak yani hedonik kalite duzeltmesi yapilarak, temel donem igin yeni
konutlarin fiyatlari tahmin edilebilmektedir. Aslinda bu yontemde kaliteye
gore hedonik duzeltme katsayisi konutlarin birbirleri ile esdegerliligini
saglamaktadir (Triplett, 2006).

Tek degiskenli hedonik fiyat fonksiyonun oldugu ve hedonik fiyat
fonksiyonu kalibinin tam logaritmik formda oldugu, n konutunun fiyatinin
regresyon egrisi Uzerindeki F noktasinda, k konutunun fiyatinin ise D
noktasinda gergeklestigi varsayimi altinda; k konutunun gergeklesen fiyatinin
Xy 0zelligine kiyasla yuksek seviyede gergeklestigi gorilmektedir (Grafik 5.7).
Oysaki k konutunun X, 6zelligine sahip oldugu noktada beklenen fiyat dizeyi

E noktasi olmaktadir.

InP

InPn
InPk

InXk In¥Xn In(X)

Grafik 5.7 : Kaliteye Gore Hedonik Diizeltme Yéntemi - k Konutunun Asiri Degerli
Konut Olmasi Durumu

Her iki konutun X 6zelligi farklihgindan kaynakh fiyat farkhliklarinin
degeri A(h) kadar olmaktadir (Grafik 5.7). Grafikte de goruldigu gibi her iki

konut arasindaki toplam fiyat farki iki bilesenden olusmaktadir.
(=B + A(h)) (5.36)

A(h);n konutunun X o&zelligindeki iyilesmeden kaynakh Kkalite

duzeltmesini,
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—B; hedonik fiyat endekste yer alacak olan fiyat degisimini ifade

etmektedir.

Aslinda burada kaliteye gore hedonik dizeltme yontemi ile piyasadan
cikan ve daha duslk kalitede olan malin fiyatinin piyasaya yeni giren ikame
mal ile karsilastiriimasi yapiimaktadir. Ancak bu durumda t+2 donemine ait
hedonik regresyonundan elde edilen katsayilara ihtiyag bulunmaktadir. Bu
durum, hedonik fiyat tahmin yonteminde oldugu gibi operasyonel zorluklara
neden olmaktadir. ClUnkl t+2 dénemi igin kalite dlzeltmesinin yapilabilmesi
icin henuz bir hedonik regresyon mevcut degildir. Burada, t+1 donemi igin

hedonik fonksiyon kullanilarak hesaplanmistir.

Bunun aksine, piyasaya yeni giren konut i¢in dnceki donem kaliteye
gbre duzeltiimis fiyatin tahmin edilmesi mimkin olmaktadir. ¢lUnki t+2
doneminden once t+1 donemine ait hedonik regresyon zaten mevcut
olmaktadir. Yani, yeni Urln icin kaliteye gore fiyat ayarlamasi yapmak sadece
istatistikcilerin pratikte tercihleri ile uyumlu olmakla birlikte, operasyonel
avantajlar saglamakta, Ozellikle hedonik fonksiyonun hazirlanmasi igin

zaman avantajl saglamaktadir.

Piyasada k konutunun kelepir bir mal oldugunu varsayimi altinda, bu
durumda B terimi fiyat artisini ifade etmektedir (Grafik 5.8). ClnkU piyasada
kelepir mal olarak nitelendirilen konut artik piyasada islem gormemektedir.

Bu durumda Py ile P, konutlari arasindaki farklilagsma;
(+A(h) + B) (5.37)

kadar olacaktir. Kaliteye gore hedonik diizeltme katsayisini alan A(h),k ve n
konutlari arasindaki toplam fiyat degisimlerinden cikarilacak, kalan B fiyat

degisimi olacaktir (Grafik 5.8). Bu, fiyat artisi olacagini ifade etmektedir.
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Grafik 5.8: Kaliteye Gore Hedonik Diizeltme Yontemi - k Konutunun Kelepir Konut
Olmasi Durumu

Yukaridaki her iki 6rnekte de n konutunun fiyatinin regresyon egrisi
uzerinde gergeklestigi varsayillmistir. Ancak gergek durumda n konutunun
fiyatt regresyon egdrisinin Uzerinde ya da altinda bir yerde
gercgeklesebilmektedir. Regresyon egrisinin altinda bir seviyede n konutunun

fiyatinin gergeklestigi varsayimi altinda toplam fiyatta;
(—A(h) — B —0) (5.38)
kadar dusus gergeklesecektir (Grafik 5.9).
Bu durumda 3 ayri fiyat dUsusu gergeklesmektedir.
A(h); iki konut arasindaki kalite diizeltme katsayisi degeri
B; piyasadan ¢ikan ve asiri fiyath olan konutun

C. piyasaya kelepir mal olarak giren konutun
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Grafik 5.9: Kaliteye Gore Hedonik Diizeltme Yontemi - k Konutunun Asiri Degerli, n
Konutunun Kelepir Konut Olmasi Durumu

Son olarak bu yéntemde, hedonik fonksiyonlarin tekrar tahmin edilme
islemlerinin yapilmasinda onceki donem ile mevcut donem tahminlerinin
tekrarlanmasi genel bir uygulama olmasina karsin kag donem geriye
gidilmesi ve kac kere tekrarlanmasi gerektiginin dikkat edilmesi gereken bir

unsur oldugu unutulmamalidir (Triplett, 2006).

5.2.4.2. Kaliteye Gore Hedonik Fiyat Endeksi Formiilu

Kaliteye gore hedonik fiyat endeksi formullu asagdidaki gibi olmaktadir.

1
It+2,t+1 = {ni(Pi,t+2/Pi,t+1)k} = Hi(Pl,t+2/P1,t+1'P2,t+2/P2,t+1 ............. Pk—l,t+2/
Pk—1,t+1,Pn,t+2/pn,t+1)1/k (5-39)

Kaliteye gore hedonik dizeltme yontemi ile ikame mal s6z konusu
iken hedonik fiyat tahmin yodntemleri endeks formdlleri benzerlik
gOstermektedir. Formuller arasindaki tek fark denklemlerin son kismidir.
Kaliteye gére hedonik dlzeltme yonteminde son terim P,y = Pc¢yq * A(h)
iken, hedonik fiyat tahmin yonteminde kalite duzeltmesinin mevcut

olmamasidir.

Kaliteye gore hedonik fiyat endeksi formalu;
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1
It+2,t+1 = {Hi (Pi,t+2/Pi,t+1)k} = I (Pl,t+2/P1,t+1' P2,t+2/P2,t+1 ............. Pk—l,t+2/
Pk—l,t+1,Pn,t+2/Pn,t+1)1/k (5.39)

t+2 doneminde ikame mal s6z konusu iken hedonik fiyat tahmin

yontemi endeks formulu;

1
It+2,t+1 = {Hi (Pi,t+2/Pi,t+1)k} = I (Pl,t+2/P1,t+1' P2,t+2/P2,t+1 ............. Pk—l,t+2/
P41, Pitr2/Prrr) " (5.29)

Dolayisiyla kaliteye gore hedonik dizeltme yontemi ile hedonik fiyat
tahmin yontemleri, piyasada ikame malin s6z konusu olmasi durumunda,

ayni veri setine uygulandiginda ayni sonuglari vermektedir (Triplett, 2006).

5.3. Literatiir

Literatirde Haas (1922) hedonik ifadesini ilk kullanan ve hedonik
fiyat modelini tarim alaninda ilk uygulayan kisi olarak yer almaktadir. Haas,
hedonik fiyat modeli ile ciftlik alani bagimli degigkenini, sehir merkezine

uzaklik ve sehir buyuklugu bagimsiz degigkenleri ile agiklamaya galismistir.

Ancak hedonik fiyat modelini konut piyasasinda ilk kez uygulayan
Ridker ve Henning (1967) olmustur. Ridker ve Henning (1967) ¢alismalarinda
hava kirliliginin hanehalkinin konut tercihlerinde 6nemli bir etkiye sahip
oldugunu vurgulamislardir. Yatay kesit verilerini kullanarak, belirledikleri
dogrusal hedonik fiyat fonksiyonunu EKK yontemi ile tahmin etmiglerdir.
Ayrica calismalarinda degiskenler arasinda mevcut olan coklu baglanti®®
sorununu irdelemiglerdir. Calismalari sonucunda havadaki sulfat duzeyi

dustikcge konut fiyatlarinin artti§i sonucuna ulasmislardir.

e Kain ve Quigley (1970); calismalarinda konut satis fiyati ile konut
kira bedeli bagimli degiskenlerini, konutun bulundugu binanin
kalitesi, konutun vyapi kalitesi, konutun sahip oldugu diger
Ozelliklerin  kalitesi, konutun bulundugu lokasyondaki devlet

%8 Dogrusal regresyon modelinin varsayimlarindan biri aciklayici degiskenler arasinda bir iligkinin olmadigidir. Bu
varsayimin ihlali sonucu ortaya gikan sorun “coklu baglanti sorunu” olarak nitelendiriimektedir. Dolayisiyla ¢oklu
baglanti sorunu, agiklayici degiskenler arasinda bir iligkinin oldugunu ifade etmektedir.
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okullarinin basari orani, konutun yasi, banyo sayisi, kira bedelinin
icinde sicak suyun, mobilyanin olup olmamasi vb. bagimsiz
degiskenler ile agiklamaya calismislardir. Calismalarinda konutlara
ait kalite olcutlerini belirlemek icin faktdr analizi®® yapmislardir. Kain
ve Quigley kiracilar ve ev sahipleri i¢in yari logaritmik dogrusal
formda iki farkli hedonik fiyat fonksiyonu belirlemislerdir. Elde
ettikleri model sonuglari bazi degiskenlerin modelden diglanmasi
gerekliligini ortaya koymustur. Bu yiizden kisitlanmis model®
haline getirdikleri modeller Uzerinde tahmin sonuglarini tekrar
degerlendirmiglerdir.  Calismalarinda, kiracilar igin  kurulan
kisitlanmis modelde konut Ozelliklerinin kalitesi, bina kalitesi ve
yap! kalitesi degigkenleri istatistiksel bakimdan anlaml ¢ikarken ev
sahipleri igin kurulan kisitlanmis modelde bu degiskenler anlamsiz
cikmigtir.

Straszheim  (1973); c¢alismasinda, dogrusal hedonik fiyat
fonksiyonunu kullanarak, bagimsiz degigsken olan konut satis
fiyatini, konutun sahip oldugu oda sayisi, konutun yasi, konutun
buyukligu vb. bagimsiz degigkenler ile acgiklamaya c¢alismistir.
Ayrica c¢alismasinda, konut fiyatlarinda bdlgeler arasi
farkllagsmanin oldugu, yani konutun bulundugu bdlgenin konut
fiyatina etki eden énemli bir degisken oldugu sonucuna ulagmistir.
Ayrica is yerine uzaklik degiskeninin hanehalki konut tercihlerinde
onemli bir etkiye sahip oldugunu ortaya koymustur.

Straszheim (1974); calismasinda bagimh degisken olan konutun
satis fiyatini, konuta ait oda sayisi, konutun yapim yili, konutun
bulundugu arazi alaninin buyuklugu, konutun buyukliga vb.
badimsiz dediskenlerle agiklamaya calismistir. Straszheim, U¢

farkh cografi konuma ait verileri kullanmis ve her bdlge i¢cin hem

% Faktor analizinin baslica amaci aralarinda iligki bulundugu dustnulen ¢ok sayidaki degisken arasindaki iligkilerin
anlagiimasini ve yorumlanmasini kolaylastirmak igin daha az sayida temel boyuta indirgemek veya 6zetlemek olan
bir grup ¢ok degiskenli analiz teknigine verilen genel bir isimdir. Dider bir ifade ile faktér analizi aralarinda iligki
bulunan cok sayida degiskenden olusan bir veri setine ait temel faktorlerin (iliskinin yapisinin) ortaya ¢ikarilarak
arastirmaci tarafindan veri setinde yer alan kavramlar arasindaki iligkilerin daha kolay anlasiimasina yardimci
olmaktir. (Marmara Universitesi, istatistik Portalr)

% Biitiin degiskenlerin modelde yer almadigi modele kisittanmis model denmektedir. Bu modeller genellikle tiim
model ile kisittanmis modelden hangisinin daha basarili oldugunun belirlenmesine ydnelik g¢alismalarda
kullaniimaktadir.
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ayri ayri hem de birlestiriimis model kullanarak tahmin yapmistir.
Calismasinda dogrusal hedonik fiyat fonksiyonunu kullanmigtir.
Straszheim bu calismasi sonucunda, bir dnceki ¢alismasina katki
olarak, cografi bodlgelere ayristirilarak konut satis fiyatinin
belirlenmesi ile hata kareler toplaminin azaldigini ortaya
koymustur.

Goodman (1978); calismasinda buyuksehirleri, sehir merkezi ve
banliyd olmak Uzere iki tabakaya ayirmistir. Her bir tabaka igin,
bagdimli degisken olan konut satig fiyatini, konutun yap! tard,
konutun yasi, konutun sahip oldugu oda sayisi vb. bagimsiz
degiskenlerle agiklamaya calismistir. Calismasi sonucunda her bir
tabaka icin olusturulan hedonik fiyat fonksiyonu tahmin
sonuglarinin birbirinden farkh oldugunu ortaya koymustur. Ayrica
calismasinda, sehir merkezinde yer alan konutlarin banliyolerdeki
konutlara kiyasla yaklasik yuzde 20 daha pahali oldugu sonucuna
ulasmistir. Hanehalkinin konut tercihlerini sehir merkezlerinden
banliyd alanlara dogru kaydirmasinin sebebini bu sekilde
aciklamaya calismistir. Bu c¢alisma ile konut fiyatlarinin
belirlenmesinde konutun bulundugu lokasyonun Onemli bir
degisken oldugu ortaya konulmustur. Goodman (1978) hedonik
fiyat fonksiyonu kalibini belirlemek igcin Box-Cox ydntemini
kullanmis ve bu ydntemin genellikle carpimsal modellerde®
dogrusal formu reddettigini vurgulamistir.

Palmquist (1984); calismasinda 7 biyiiksehir®? istatistiki bolgeleri
baz alarak, bagimh degisken olarak konut satis fiyatini, konutun
yapim yili, konutun mevcut kalite durumu, konuta ait otoparkin,
klimanin vb. olup olmadigi gibi pek ¢ok bagimsiz degisken ile

aciklamaya calismigtir. Her bir sehir igin ayri tahmin iglemi

® Birden fazla etkene baglh olarak sonug diizeyinin farklilastigi varsayilan bir durumda (konutun fiyatinin hem oda
sayisina hem de hava kirliligine ayri ayri bagh olabilmesi) eger sonu¢ diizey sadece nedensel Ogelerin
hesaplanabilen ayri etkilerinin toplami kadar olugsuyor ise bu etkenlerin arasinda ayrica Ozel bir etkilesim
bulunmamaktadir. Beklenen toplam etkiden ¢ok daha fazla veya az bir sonug gézlemlendiginde genellikle garpimsal
modeler s6z konusu olmaktadir.

%2 Bu sehirler ve sehirlere ait veriler; Atlanta (2863 veri), Denver (4775 veri), Houston (3185 veri), Louisville (2050
veri), Miami (2390 veri), Oklahoma City (3058 veri), Seattle (1976 veri)’ dir.
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gerceklestirmistir. Calismasinda tahmin edilen tum degigkenler igin
ayri ayri anlaml olup olmadigini ve beklentiler ile uyumlu olup
olmadidini belirlemistir. En iyi hedonik fiyat fonksiyonu kalibini
belirleyebilmek igin dort farkli fonksiyonel kalibi da kullanarak, her
bir fonksiyonel kalip ile elde ettigi hata kareler toplamlarini
kargilastirmis ve en dusik hata kareler toplamini dogrusal hedonik
fiyat fonksiyonunun verdigi sonucuna ulagmistir.

Mendelsohn (1984); calismasinda konutlarin konum fiyatlarini,
konutun sahip oldugu manzara fiyati, balik yogunlugu fiyati vb.
badimsiz degiskenlerle agiklamaya calismistir. Mendelhson (1978)
da Goodman (1978) gibi kullanilacak olan hedonik fiyat fonksiyon
yapisinin belirlenmesi igin Box-Cox yontemini uygulamistir. Dogru
fonksiyonel formun belirlenmesinin olduk¢a zor oldugunu, ancak
dogrusal formun dogrusal olmayan forma gobre daha gergekgi
sonuglar ortaya koydugunu vurgulamigtir. Ayrica, calismasinda,
siradan en kiigiik kareler (SEKK)® ile iki asamali en kiigiik kareler
yoénteminin (2AEKK)** tahmin edicilerini ayri ayri uygulayarak bu
yontemlerden hangisinin daha iyi tahmin sonuglari verdigini
belirlemeye calismistir. Calismasinda marjinal fiyatlarin sabit
olmamasi sebebiyle SEKK tahmin edicilerin yanh sonuglar
verdigini, bu yuzden 2AEKK tahmin yonteminin kullaniimasi
gerektigini vurgulamistir.

Bartik  (1987); calismasinda, hedonik talep parametre
tahminlerinde karsilasilan ekonometrik sorunun genellikle arz -
talep etkilegsiminden kaynaklaniyor olduguna yonelik varsayimin
gecerli olmadigini, bu tur tahminlerin yanh sonuglara yol agcacagini
ileri  surmagtdr. Bartik (1987), hedonik tahmin problemine,
hanehalkinin dogrusal olmayan butce kisiti altinda olmasi

durumunda tim fiyatlar ve nitelikler arasinda i¢sellik sorununun yol

5 SEKK yontemi her bir gézleme esit agirlik vermek demektir. Bu sekilde SEKK tahminleyicileri minimum varyansa
sahip olmaktadir. Gézlemler SEKK ile esit agirliklandirildiginda eger varyanslar esit degilse parametre tahminleri
minimum varyans tasimazlar. Bu durumda SEKK tahminlerinde heterojen varyanslar s6z konusu olmakta
dolayisiyla tahminlerin hassasiyetinde kayip s6z konusu olmaktadir.

% Modelde hata terimi ile bagimsiz degiskenler arasinda bir iliski olmasi durumunda, bu iligkinin ylksek derecede
olmasi igsel yanlilik problemine neden olmaktadir. Igsel yanlilik probleminin oldugu durumlarda model 2AEKK
yontemi ile tahmin edilebilmektedir.
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actigini savunmustur. Bu ylzden butce kisitindan ve etkisinden
kurtulmak icin dissal bir degisken olan arac® degiskenlerin
kullaniimasi gerektigini ileri sirmustur.

Goodman  (1988); calismasinda, A. Courtun calismasi
cercevesinde guncel hedonik fiyatlari  acgiklamaya ve
degerlendirmeye c¢alismistir. Dolayisiyla Court’'un yaptigi gibi 1925
- 1930 ve 1930 - 1935 donemlerine ait regresyon denklemlerini
guncel veriler ile tahmin etmistir. Court'un ¢alismasinda kullandigi
veri setinin yayimlanmamig olmasi sebebiyle veri seti hakkinda
detayl bilgi mevcut degildir. Ancak, ¢alismasi sonucunda Court’'un
bulgulari ile gok yakin sonuglar elde etmistir.

Kim (1992); calismasinda, bagimli degisken olan konutun ortalama
aylik kira bedelini, banyo sayisi, yatak odasi sayisi, hanehalkinin
yilhk gelir duzeyi vb. bagmsiz degigkenlerle aciklamaya
calismistir. Calismasinda dogrusal hedonik fiyat fonksiyonunu
kullanmigtir. Tahminleme yontemi olarak ise EKK tahmin yontemini
kullanmistir. Ayrica, kiracilara ait olusturdugu modeli kesikli®®
regresyon modeli haline getirerek tahmin iglemi yapmigtir.
Calismasinda kesikli regresyon modelinin, tim verilerin dabhil
oldugu regresyon modeline gore daha iyi sonuglar ortaya koydugu
sunucuna ulagsmisgtir.

Leishman (2001); calismasinda yeni konutlarin satis fiyatini
bagdimli degisken olarak modellemistir. Dogrusal hedonik fiyat
fonksiyonunu kullanarak yeni konutlarin fiyatini, konutun alani, oda
saylisi, banyo sayisi, garaj sahipligi vb. bagimsiz degiskenler ile
agliklamaya calismistir.  Calismasinda, konut Ureticilerinin
uretimlerini markalagtirabildiklerine yonelik olusturduklari  H,

hipotezini test etmistir. Ayrica, konut Ureticileri arasinda Uuretilen

% Bir nedensel iliskide bagimli ve bagimsiz degisken arasinda yer almasi durumunda ilgili nedenselligin giictinii
etkileyen degiskendir.

% Bagimh degiskene ait bilginin sadece bazi gézlemler igin s6z konusu oldugu 6rneklem, kesikli 6rneklem olarak
nitelendirilir. Bu nedenle bu tir verilerle olusturulan modeller kesikli regresyon modeli olarak adlandirimaktadir
(Guijarati, 1999).
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konutlarin homojen olup olmadigini test etmek icin Chow testini®’
kullanmistir. Calismasi sonucunda, konut Ureticilerinin  kendi
aranlerini ayirt edebildigi sonucuna ulagmistir. Yani Ureticiler
urettikleri  konut oOzelliklerini  dikkate alarak fiyatlandirmada
bulunduklari sonucuna ulagsmistir.

Ugdogruk (2001); calismasinda konut satis fiyatini pencere
dograma, cati yalitimi, oda sayisi vb. bagimsiz degigkenler ile
aciklamaya c¢alismistir. Calismasinda hedonik fiyat fonksiyonu
kalibi olarak logaritmik dogrusal formu kullanmistir. Olusturdugu
hedonik fiyat modellerinden en iyi modeli belirleyebilmek igin
Wald®®-F istatisti§i ile Hendryin genelden o&zele yaklasimini
kullanmistir.  Calismasinda, kisitlanmis  modelde  degisen
varyans®, White'in gelistirdigi varyans kovaryans matrisinden
faydalanilarak duzeltilmistir. Calismasi sonucunda kisitlanmis
modelin  kisittanmamis modelden Ustin oldugu sonucuna
ulagsmigtir.

Bover ve Velilla (2002); calismalarinda 10 farkli sehir igin yeni
konutlara ait satig verileri kullanarak bagimli degisken olan yeni
konut satis fiyatini, havuz, havalandirma, garaj sahipligi, mutfak
dolabi, konum, ulasim, trafik, hizmetlere yakinlk, ya da insaat
kalitesi vb. bagimsiz degiskenler ile aciklamaya calismislardir. Bu
calismada diger calismalardan farkli olarak Kkalite duzeltmesi
kullanilarak endeks hesaplanmigtir. Konutlarda meydana gelen
kalite degisimlerini belirleyebilmek igin 1993 - 1997 analiz
déneminde her bir konut icin yilda iki adet fiyat bilgisi toplanmistir.
Ayrica bu ¢alismada her bir sehir i¢in, konutun bulundugu konuma
ait 6zellikler kukla degiskenler ile modele eklenerek analiz yapiimig

ve konuma ait Ozellikleri tasiyan hedonik regresyon modelinin

57 Chow testi, yapisal degisikligin olup olmadiginin arastirimasinda kullanilan bir testtir. Bu testte, yapisal degisiklik
oldugu dusunuldigiinde, ayri ayri gézlemler (gruplar) ve tim gézlemler (tim gruplar) igin modeller tahmin edilerek
artiklarin karelerinin toplamlar karsilastirihir.

% Wald testi model tahminine dahil edilen arag degiskenlerin ya da modele konulan kisitiarin anlamliligini test etmek
icin kullanilan test teknigidir.

% Degisen varyans, hata terimlerinin varyansinin biitin 6rneklem igin sabit olmamasi anlamina gelmektedir.
Degisen varyans sorunu genellikle zaman serisi olmayan, yatay-kesit veri setlerinde karsilagilan bir sorundur.
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sadece konutun karakteristik Ozellikleri ile olusturulan hedonik
regresyon modellerinden daha Ustun oldugu saptanmistir.

e Ogwang ve Wang (2002); calismalarinda bagimli degisken olan
konut satis fiyatini, dogrusal hedonik fiyat fonksiyon kalibi
kullanarak, konutun cephesi, dis cephenin yapi tuard, bulundugu
kat, banyo sayisi vb. bagimsiz degiskenler ile agiklamaya
calismislardir. Calismada, SEKK ve en klglUk mutlak sapmalar
(LAD)”® yontemleri kullanilarak karsilastirma yapilmis ve her iki
yontem ile elde edilen (R?)™ degerlerinin birbirine gok yakin oldugu
sonucuna ulasgiimistir.

e Aizcorbe, Corrada ve Doms (2003); calismalarinda hangi sartlar
altinda eslesen modeli yontemi ile hedonik fiyat endeksi ydnteminin
ayni fiyat degisim OlcUmlerine ulastigini ortaya koymaya
calismiglardir. Calismalari sonucunda, veri kaynaklarinin daha
ayrintili hale gelmesi ve verilerin hizli bir sekilde temin edilmeye
baslanmasi durumunda eslesen modeli ile hedonik fiyat endeksi
yontemlerinden biri olan zaman kukla degiskeni yontemi endeks
degerlerinin birbirleri ile ¢ok yakin sonuglar verecegi sonucuna
ulagsmiglardir.

¢ Filho ve Bin (2003); ¢alismalarinda konutun satis fiyatini, konutun
sahip oldugu yatak odasi sayisi, konutun ticari bolgeye olan
uzakligi, konutun yapim yili vb. agiklayici degiskenlerle agiklamaya
calismiglardir. Filho ve Bin (2003), calismalarinda parametrik

regresyon modeli’? ile parametrik olmayan regresyon modelinden”®

" Regresyon analizinde hesaplama kolayli§i bakimindan gogunlukla tercih edilen EKK ydntemi aykiri verilere karsi
oldukga duyarli bir yéntem olmaktadir. Aykiri veriler, EKK ydnteminin hatalarin 6zdes ve badimsiz dagiimasi
varsayiminin saglanmamasina, tahminlerin yanh olmasina ve etkin olmamasina neden olabilmektedir. Dolayisiyla
aykiri verilerin varligi durumunda, aykiri verilerin etkilerini sinirlandiran, daha direngli sonuglar veren ve aykiri veriler
hakkinda bilgi veren dayanikli regresyon yontemleri kullaniimaktadir. En Kiigiik Mutlak Sapmalar (LAD) regresyon
yontemi ilk dayanikli ydontem olarak kabul edilmektedir. Diger dayanikli yontemler arasinda En Kigik Medyan
Kareler (LMS) yontemi ile En Kiiglk Kirpilmis Kareler (LTS) yontemi yer almaktadir.

™ R?; Belirlilik katsayisini ifade etmektedir. Belirlilik katsayisi, bagimli degiskende meydana gelen degisimlerin
ylizde kaginin bagimsiz degisken ya da degiskenlerle agiklandigini gésteren katsayidir. 0 < R? < 1 arasinda deger
almaktadir. Dolayisiyla, belirlilik katsayisinin 1’e yaklasmasi bagimh degiskende meydana gelen degismelerin
bagimsiz degisken tarafindan iyi agiklandigini ortaya koymaktadir. Bu ylizden galismalarda R?'nin 1° e mUmkin
oldugunca yakin olmasi istenmektedir.

72 Bagimh degisken ile bagimsiz degiskenler arasinda mevcut olan fonksiyonel iliski bigiminin bilinmesi durumunda
parametrik regresyon modeli s6z konusu olmaktadir. Dolayisiyla parametrik modellerde regresyon fonksiyonunun
onceden belirlenen fonksiyonel bir bigime sahip oldugu varsayllmaktadir. Ancak Parametrik regresyon modelinde
arastirmaci tim regresyon fonksiyonunun bigimi hakkinda niceliksel bilgilere ihtiyag duymaktadir. Parametrik tahmin
yoéntemleri ile elde edilen bir tahmin, modele bagli olarak kabul edilen egriler kimesinden segilen bir egri olmaktadir.
Bu modellerde parametrelerin tahmin edilmesinde c¢ogunlukla en kiiglk kareler yontemi kullaniimaktadir. Ancak
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hangisinin daha iyi sonug verdigini ortaya koymak Uzere analizlerini
her iki model ile gergeklestirmislerdir. Calismalari sonucunda
parametrik olmayan modelin parametrik modele goére daha Ustun
oldugu sonucuna ulagmislardir.

e Aoki, Proudman ve Vlieghe (2004); calismalarinda, konutlarin kredi
piyasasinda borclanma maliyetini dusUrmek amaci ile teminat
olarak kullaniimaya baslanmigs olmasi sebebiyle konut fiyatlarindaki
gelismelerin 6nem tasidigini vurgulamiglardir. Konutlarin teminat
olarak kullaniimasinin konut yatirm, tiketim ve konut fiyatlari
uzerinde para politikasi soklarinin etkisini arttirdigini ve etkinin
yayllmasina yol actigini ileri surmuaglerdir. Ayni zamanda kredi
piyasasinda da borglanma maliyetinin dusuralmesi yodninde
yapisal bir degisim olmasi durumunda, bu durumun para politikasi
soklarinin tiketim harcamalarina etkisini arttiracagini ancak konut
fiyatlari ve konut yatirrmlarina etkisini azaltacagini ileri
surmaglerdir.

e Aizcorbe ve Pho (2005); calismalarinda eslesen modeli ile hedonik
fiyat endeksi degerleri arasindaki farki ortaya koymak igin
agirhiklandinimis  ve  agirliklandirlmamis  fiyat  endekslerini
karsilastirmiglardir. Belirledikleri veri setini once 60 ayri gruba
ayirmiglar, sonra her gruba eglesen modeli yodntemini
uygulamiglardir. Sonugta, endeks degerinin dustiguna tespit
etmiglerdir. Dolayisiyla veri setindeki Urtine ait kalitede iyilesmenin
oldugunu belirlemiglerdir. Ancak 9 segmentte agirliklandiriimamis
geometrik ortalama fiyat endeksinde, agirliklandiriimis fiyat

endekslerinden daha hizli bir dusus gosterdigini belirlemislerdir.

modelin parametreleriyle ilgili hipotezlerin EKK ydntemi ile test edilmesi icin hata teriminin normallik ve homojen
varyans varsayimlarini saglamasi gerekmektedir. Varsayimlarin saglanamamasi durumunda parametrik olmayan
tekniklerin kullaniimasi gerekmektedir (Gokge, 2008).

7 Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki fonksiyonel iligkinin bilinmemesi durumunda parametrik olmayan
regresyon modeli s6z konusu olmaktadir. Parametrik olmayan regresyon sonucunda bir veri kimesine bir egri
uydurulmaktadir. Parametrik olmayan regresyon teknikleri regresyon fonksiyonu hakkinda bilgi edinmek igin
parametrik tekniklere gore veriye daha fazla glivenmektedir. Parametrik olmayan regresyon modelinde ise
arastirmaci regresyon fonksiyonunun bigimi hakkinda niteliksel bilgilere ihtiyag duymaktadir. Bu nedenle bu
modeller ¢gikarim problemleri igin uygun olmaktadir. Ancak parametrik modelin gegerli olmasi durumunda parametrik
olmayan modeller etkinligini kaybetmektedir. Parametrik olmayan modeller parametrik modelin gegerliligini test
etmek amaciyla da kullaniimaktadir. Parametrik olmayan yontem hatalarin hemen hemen bazi mimkun dagilimlar
icin uygun bir sekilde yerine getirilmesi igin tasarlanir (Gékge, 2008).
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Bunun nedeni olarak da her segmentin iginde, goreceli olarak
dusuk pazar paylarina sahip mallarin yiksek pazar paylarina sahip
olanlara gdére daha hizli fiyat dususleri gosterme egiliminde
oldugunu savunmuslardir. Hedonik fiyat endeksi yontemlerinden
agirliklandirmanin yapilmadigi zaman kukla degiskeni yonteminde
fiyat dususlerinin agirliklandirilarak yapilan diger yontemlere gore
daha fazla olma ihtimalini ileri sirmuUslerdir.

Benkard ve Bajari (2005); calismalarinda Urlnlere ait tUm o6zellik
degiskenlerinin gozlenmemesi ya da gozlenememesi durumunda
hedonik fiyat fonksiyonuna dahil edilemeyen degiskenlerin olmasi
sebebiyle hedonik fiyat endekslerinin yanl sonuclar verebilecegini
ileri sirmaglerdir. Ancak galigmalarini teknolojik yeniliklere ¢ok agik
olan bilgisayarlar igin yapmiglar, konut piyasasi ya da bu tir
teknolojik yeniliklerin ¢ok hizli olmadigi piyasalarda bu tur yanli
sonuglarin etkisinin cok daha az olabilecegini vurgulamislardir.

Li, PrudHomme ve Yu (2006); calismalarinda, hedonik fiyat
endeksi hesaplamalarinin Laspeyres ve Paasche
formalasyonlarindan farkh oldugunu vurgulamiglar ve Box-Cox
analizinin farkh varyans problemlerini daha dogru fonksiyonel
formlari secerek azalttigini savunmuslardir.

Bourassa, Cantoni ve Hoesli (2007); calismalarinda konut
fiyatlarinin tahmin edilmesinde konutlarin tim piyasa yerine alt
piyasalar olusturularak (tabakalardan) analiz edilmesinin daha
saglikli  tahmin  sonuglari  verdigini ortaya koymuslardir.
Cahsmalarinda SEKK tahmin metodunu kullanarak, tabakalar
kukla degiskenler olarak tanimlayarak alt tabakalardan tim
piyasaya c¢ikarak elde ettikleri tahmin sonugclari ile tabakalama
yapmadan tum piyasaya ait tahmin sonuclarini karsilastirmislardir.
Calismalarinda 33 adet tabakanin kukla degisken olarak analize
danhil edilmesi ile R? dederi 0,722'den 0,798’ e ylikselmistir.
Parkhomenko (2007); calismasinda piyasaya yeni giren mallar ile
piyasada mevcut olan mallarin kalitesinde meydana gelen

degisimlerin etkisi sebebiyle geleneksel endeks yontemleri ile
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hesaplanan endeks degerlerinin olmasi gerektiginden yuksek
ctktigini vurgulamistir. Hedonik fiyat endeksi yontemlerinin kaliteye
gore duzeltme yapmayi mumkuin kilmasi sebebiyle bu tir olumsuz
etkiyi en aza indirgedigini ifade etmigtir.

Wilhelmsson (2008); calismasinda, hedonik 6zellik fiyatlari endeksi
olusturmus ve bu endeks degerinde, yeni alt piyasalarin olugmasi
ve mevsimsel etkilerin ortaya ¢ikmasi durumlarinda guncellestirme
yapilmasi gerekliligini ortaya koymustur. Bunun igin 6ncelikle tim
konut piyasasi i¢in hedonik 6zellik fiyatlari endeksi olugsturmustur.
Daha sonra kentsel alandaki konutlari sehir ici, sehir disi ve sehir
merkezi olarak ayri alt piyasalarda analiz etmistir. Her alt piyasada
da alt tabakalar olusturmustur. Analiz sonuclari neticesinde her alt
piyasadaki fiyat hareketlerinin birbirinden farkli oldugunu, bu
yuzden tum piyasadan elde edilen tek bir endeksin tum piyasayi
dogru yansitmayacagini ileri surmastur. Ayrica, veri sayisinin
dogru parametre tahminleri yapmak icin yeterliligini test etmek
amaciyla bir aylik endeksi hem mevcut tum veri ile hem de verinin
yluzde 10’'nunu kullanarak hesaplamistir. Sonug olarak, disuk bir
standart sapma igin mevcut tum verinin en az yuzde 20 - 30
arasinda gozleme ihtiya¢ oldugunu ortaya koymustur. Buradaki
amaci bir aya iligkin endeksin yayimlanma periyodunu
belirleyebilmek olmustur. Sonucta, 6ncli endeks degerinin 1,5 ay
ve kesin endeks degerinin de 3,5 ay gecikmeli yayimlanmasi
gerektigini ileri surmustur. Mevsimsellik ile ilgili analizinde ise,
g6zlemlerinde ilkbahar ve yaz aylarinda satilan konutlarin ortalama
fiyat dlzeyinin kis aylarinda satilan konutlardan daha ylksek
oldugunu belirlemistir.

Vor ve Groot (2009); calismalarinda sanayi bolgelerinde trafik,
guraltt gibi olumsuz dissal etkilerin konut fiyatlari Gzerine etkisini
ortaya koymaya calismislardir. Bunun igin her bir konutun sanayi
bdlgesine olan uzakhgdini bagimsiz degisken olarak belirlemiglerdir.
Analiz sonucunda, sanayi bolgesine uzaklik dediskeninin konutun
fiyatini negatif yonde etkileyen dnemli bir degisken oldugu tespit
edilmistir. Ayrica, bu etkinin derecesinin sanayi bdlgesine
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yakinhgin artmasi ile arttigini ve konum itibari ile konutlar arasinda
onemli fiyat farkliliklarinin oldugunu ortaya koymuslardir.

Widlak ve Tomczyk (2010); ¢alismalarinda, hedonik fiyat endeksi
yontemlerinden zaman kukla degiskeni, 6zellik fiyatlari endeksi ve
hedonik fiyat tahmin ydntemlerini ayni veri seti i¢in kullanarak
karsilastirmalarda bulunmuslardir. Ayrica zaman kukla degiskeni
yontemini, hem birlegtiriimis zaman kukla degiskeni yontemi hem
de ardisik donemler zaman kukla degigkeni yontemi ile analiz
etmislerdir. Analiz sonuglarinda, zaman kukla degiskeni yontemi ile
hedonik fiyat tahmin yonteminin 6zellik fiyatlari endeksi yontemine
kiyasla daha duglUk varyansa sahip oldugunu tespit etmiglerdir.
Bunun yani sira, elde ettikleri dort hedonik endeks degerini
ortalama ve ortanca degerler ile karsilastirmiglardir. Sonugta dort
endeks degerinin ortalama ve ortanca deQerlerden daha az

varyasyona sahip olduklarini belirlenmislerdir.

112



ALTINCI BOLUM

UYGULAMA

6.1. Uygulamanin Amaci

Uygulamanin temel amaci, Turkiye konut piyasasinda ve Turkiye
konut piyasasina onemli etki gucu olan alt piyasalarda sabit 6zellikler altinda

konut fiyatlarinda meydana gelen saf fiyat degisimlerinin ortaya konmasidir.

Ayrica uzun donemde sabit Ozellikler altinda, belirlenen konut
fiyatlarinda meydana gelen saf fiyat degisimlerinin izlenmesi ile konut
fiyatlarinda olusabilecek balonun 6nceden tespit edilebilirligi agisindan
referans gostergeler Uretiimesi, bu c¢alismanin bir diger amacini

olusturmaktadir.

Hedonik fiyat modelinin tuketici tercihlerine dayanmasi ve hedonik
fiyat modeli sonucu elde edilen degiskenlere ait parametrelerin aslinda
tiketicilerin fayda maksimizasyonu altinda davranis bicimlerini ortaya
koymasi sebebiyle uygulama sonucu elde edilen parametrik bilgiler Ureticiler
agisindan da o6nem tasimaktadir. Dolayisiyla Turkiye genelinde ve alt
piyasalarda konut fiyatlarini dnemli 6lgude etkileme gucine sahip konut
Ozelliklerinin belirlenmesi ile bir taraftan mevcut durumda tiketici davranis
bicimleri hakkinda bilgi edinilerek gelecekteki tuketici tercihlerindeki egilim
belirlenirken diger taraftan dreticiler acgisindan da referans bilgiler

olusturulmaktadir.

6.2. Veri Kaynagi ve Kapsami

Bir konuta ait gergcek satig fiyati, ancak konutun satis islemi
gerceklestigi anda belirlenebilmektedir. Turkiye’de gergeklesen satis fiyat
verisinin olmamasi sebebiyle uygulamada gercege en yakin degere ulasmak

icin, fiyat icin bir gosterge niteligine sahip olan, bankacilik sisteminde konut
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kredisi talebi halinde konut 6zellikleri de dikkate alinarak hazirlanan konut
degerleme raporlari kullaniimigtir. Her bir konuta iligkin degerleme raporu,
yapisal ve lokasyon oOzellikler ile birlikte konuta ait degerleme tutarini

kapsamaktadir.

Uygulamanin, 2010 Ocak - 2012 Haziran donemini kapsayan
756.082 degerleme verisi kullanilarak yapilmasi planlanmistir. Ancak, 2010
yilina ait analiz sonuglarinin degerlendiriimesi sonucunda, 2010 Aralik
ayindan onceki dénemlerde konuta ait 6zellikler ile istenilen dizeyde fiyat
iligkisi tespit edilememistir. Bunun nedenleri arasinda, BDDK’'nin 16.12.2010
tarihninde yayimladigi teblig ile konut degderlemelerinin bu tarih itibari ile
sadece degerleme uzmanlari tarafindan vyapilmasi sartinin getirilmis

olmasinin bir etkisinin olup olmadigi incelenmigtir.

Bu kapsamda her ay bankalar tarafindan gonderilen veri setinde
degerlemeyi yapan taraf bilgisi basligi altinda yer alan sube, ekspertiz birimi
ve degerleme firmasi bilgileri bagimsiz degiskenler olmak Uzere kukla
degiskenler olarak tanimlanarak her bir taraf bilgisinin fiyat Uzerinde
belirleyiciligi olan 6nemli bir degisken olup olmadiklari analiz edilmigtir.
Analizde kullanilan taraf bilgisine ait kukla degisken tanimlari asagidaki
gibidir.

Drarar1; 1, Sube

0, Digerleri

Drarar 2; 1, EKspertiz Birimi

0, Digerleri

Drarar 3; 1, Degerleme Firmasi

0, Digerleri
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Her dénem icin olusturulan ekonometrik modeller, “SPSS istatistik
Paket Programi” nda degisken ekleme ve eleme islemi yontemi kullanilarak

¢ozUmlenmistir. Elde edilen analiz sonuglari asagida yer almaktadir.

DEGERLEME_RAPOR | Standartlastinimamis Algﬁgglik Coklu Baglanti
_DONEM* Katsayilar t P) Istatistikleri
Standart

B Hata Tolerance | VIF
0110 | (Sabit Terim) 5.014 .002 | 2645.648 .000

D_TARAF_1 -.052 .004| -11.936 .000 1.000| 1.000
0210 | (Sabit Terim) 5.000 .007 | 698.097 .000

D_TARAF_1 -.037 .008 -4.713 .000 225 | 4.442

D_TARAF_3 .023 .007 3.157 .002 225 | 4.442
(Sabit Terim) 4.973 .002 | 2042.325 .000

0310 D_TARAF_3 .051 .003 16.879 .000 1.000| 1.000
(Sabit Terim) 4974 .009| 551.122 .000

0410 |D_TARAF_1 -.034 .010 -3.503 .000 190 | 5.265

D_TARAF_3 .054 .009 5.818 .000 190 | 5.265
(Sabit Terim) 5.023 .003 | 1545.435 .000

0510 |D_TARAF_1 -.147 .006| -25.518 .000 .980| 1.020

D_TARAF_2 -.037 .013 -2.865 .004 .980| 1.020
(Sabit Terim) 5.016 .003 | 1507.028 .000

0810 | b TARAF 1 152 006| -25.415 000|  1.000| 1.000
(Sabit Terim) 5.017 .003 | 1604.032 .000

0710 D_TARAF_1 -.150 .006| -25.152 .000 1.000| 1.000
(Sabit Terim) 5.020 .004 | 1408.083 .000

0810 D_TARAF_1 -.216 .008| -27.648 .000 1.000| 1.000
(Sabit Terim) 5.021 .002 | 2066.271 .000

0910 |D_TARAF_1 -.080 .005| -17.694 .000 .981| 1.019

D_TARAF_2 -.023 .010 -2.463 .014 .981| 1.019
(Sabit Terim) 5.000 .006 | 803.391 .000

1010 |D_TARAF_1 -.027 .007 -4.056 .000 .188| 5.333

D_TARAF_3 .031 .006 4.761 .000 .188| 5.333
(Sabit Terim) 4.976 .003 | 1817.073 .000

110 1 TARAF 3 061 003| 18673 000|  1.000| 1.000
1210 (Sabit Terim) 5.017 .001 | 4469.430 .000
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Standartlastirimamis Coklu Baglanti
Katsayilar Istatistikleri
DEGERLEME_RAPOR Anlamlilk
_DONEM* Diizeyi
Standart P)
B Hata t Tolerance | VIF
0111 | (Sabit Terim) 5.025 .001| 3901.064 .000
0211 | (Sabit Terim) 5.026 .001| 4049.716 .000
0311 | (Sabit Terim) 5.027 .001| 4384.073 .000
0411 | (Sabit Terim) 5.027 .001| 4377.367 .000
0511 | (Sabit Terim) 5.035 .001| 4079.189 .000
0611 | (Sabit Terim) 5.041 .001| 4168.583 .000
0711 | (Sabit Terim) 5.032 .001| 3927.247 .000
0og11 | (Sabit Terim) 5.041 .002| 3104.035 .000
0911 | (Sabit Terim) 5.032 .001| 3700.538 .000
1011 | (Sabit Terim) 5.050 .001| 3766.154 .000
1111 | (Sabit Terim) 5.052 .002| 2670.222 .000
1211 | (Sabit Terim) 5.040 .002| 3124.570 .000
0112 | (Sabit Terim) 5.052 .002| 2904.887 .000
0212 | (Sabit Terim) 5.061 .002| 3096.528 .000
0312 | (Sabit Terim) 5.066 .002| 3270.738 .000
0412 | (Sabit Terim) 5.066 .001| 3480.652 .000
0512 | (Sabit Terim) 5.072 .001| 3848.609 .000
0612 | (Sabit Terim) 5.075 .001| 3674.915 .000

*Degerleme rapor dénemi bashig altinda ilgili ay ve yil bilgileri kodlanmistir. Ornegin, 0110 2010 yilinin
Ocak ayini, 0512 ise 2012 yilinin Mayis ayini ifade etmektedir.

Bu analiz sonuclari, 2010 Aralik - 2012 Haziran doénemlerini
kapsayan veri setinde, bagimsiz degiskenler olan sube, ekspertiz birimi ve
degerleme firmasi degdiskenleri ile bagimsiz dedisken olan konutun fiyati
arasinda herhangi bir anlamli iligkinin olmadigini gostermektedir. Bu durum,
2010 Arahk ayi itibariyla konut degerlemelerinin subjektif yargilardan
bagdimsiz olarak yapilmaya bagslandigi ve bu dénemden itibaren veri
kompozisyonunda bankacilik sektorunun bireysel uygulama kararlarinin
etkisinin olmadigi anlamina gelmektedir. Bu nedenle uygulamanin kapsami
2010 Aralik - 2012 Haziran dénemi olarak kisitlandiriimis ve uygulama

487.027 veri Uzerinden gergeklestiriimistir.

Uygulama doneminin kisitlandiriimasi ile her ne kadar veri

kompozisyonu, subjektif degerlemelerden ve bankacilik sektdrinin bireysel
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uygulama kararlari etkisinden arindiriimig olsa da veri kompozisyonunu
belirleyen veri adedinin beklenildigi gibi konut kredisi faiz oranlarina

duyarlihdinin oldukga yuksek oldugu gorulmektedir (Grafik 6.1).

Adet %
40,000 -+ - 16
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30,000 - - 12
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Grafik 6.1 : Kullanilan Veri Adedi
6.3. Uygulamada Tercih edilen Yontem

Uygulamanin hedonik fiyat endeksi ydntemi kullanilarak Turkiye
genelini yansitan ilk calisma olmasi, Turkiye konut piyasasinin konutlara ait
Ozellikler ile mevcut yapisi hakkinda herhangi bir 6nbilginin olmamasi ve
konut degerleme raporlarinin bankalardan aylik temin ediliyor olmasi
sebeplerinin yanisira daha dinamik bulgular elde edebilmek amaci ile
uygulamada yontem olarak hedonik fiyat endeksi ydntemlerinden zaman
kukla degiskeni yonteminin alternatif bigimi olan ardigik donemler zaman

kukla degiskeni yontemi benimsenmistir.

Ayrica kullanilan agiklayici degigkenlerin her birinin nitel, bagimsiz
degiskenin ise nicel olmasi sebebi ile uygulamada kullanilan hedonik fiyat
fonksiyonu kalibi logaritmik dogrusal fonksiyon olarak belirlenmigtir.
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6.3.1 Uygulama Asamalari

Bir konutun fiyatini belirleyen degiskenler, konutun yapisal 6zellikleri
ve oOzellik bilegenlerinin sayisi ile konutun bulundugu lokasyon ve lokasyona
ait ozelliklerdir. Bundan dolayi1 uygulamada, her bir lokasyona ait olusturulan
hedonik fiyat fonksiyonunda uygulamada belirlenen konutun yapisal
Ozelliklerini ifade eden 69 kukla degigken ile konutun bulundugu lokasyona
ait belirlenen ilgili lokasyona 6zel kukla degigkenler birlikte yer almaktadir.
Ancak uygulamada lokasyona ait en alt birimin ilge degiskeni olmasi sebebi
ile ilcelere ait regresyon analizlerinde olusturulan hedonik fiyat
fonksiyonlarinda sadece konutun yapisal 6zelliklerine ait 69 kukla degisken
yer almaktadir. Uygulamada kullanilan degisken tanimlari EK-1'de yer

almaktadir.

Uygulamada genelden 6zele yaklagsimi benimsenmistir. Bu yaklagim
cercevesinde, Oncelikle Tuarkiye konut piyasasi analiz edilmigtir. Analiz
sonucunda Turkiye konut piyasasinda onemli etki giclune sahip konuta ait
yapisal degiskenler ile sadece bulundugu lokasyondan dolayi etki gucline
sahip olan iller belirlenmistir. Daha sonra analizler belirlenen bu iller
diizeyinde gercgeklestiriimistir. illere ait analizlerde ise, illerdeki mevcut konut
piyasasinda onemli etki gucune sahip konuta ait yapisal degiskenler ile
sadece bulundugu lokasyon sebebi ile etki glcune sahip olan ilgeler
belirlenmistir. Son olarak istanbul, izmir ve Ankara icin belirlenen her ilce

dizeyinde de regresyon analizleri gergeklestirilmistir.

Analizlerde, incelenen lokasyonlardaki genel konut piyasasi yapisi
hakkinda herhangi bir Onbilgiye sahip olunmamasi sebebi ile ardigik
donemler zaman kukla degigkeni yontemi ile her karsilastirma doneminde
anlami birer parametre olarak belirlenen dediskenlerin tum analiz dénemi
boyunca anlamli olmasi sarti aranmistir. Bu kapsamda oOncelikle 18
kargilastirma doneminde anlamli ¢ikan her bir degiskende en az 13 donem
anlamli ¢gitkma sarti aranmigtir. Daha sonra belirlenen bu degigkenler disinda
kalan diger degdiskenler hedonik fiyat fonksiyonundan diglanarak, model
belirlenen degiskenler ile tekrar regresyon analizine tabi tutulmustur. Bu

islem 18 kargilagtirma donemi boyunca anlamli ¢gikan degiskenlere ulagilana
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kadar tekrarlanmistir. Ayrica ¢ok degiskenli regresyon analizinin yapiliyor
olmasi sebebi ile her bir lokasyon igin en az iki agiklayici degiskene kadar

uygulama gergeklestiriimistir.

Uygulamada, her analiz déneminde veri kompozisyonuna badli
olarak farkli degiskenlerin donemsel olarak anlamli g¢iktiklari tespit edilmistir.
Dolayisiyla, literatirde ardigik donemler zaman kukla degiskeni yonteminde
degiskenlerde her ne kadar sadece iki donem arasinda anlamllik sartinin
gerekliligi vurgulansa da her incelenen lokasyon igin tium donemlerde
anlamlilik sartinin aranmasi ile analiz sonuglarinin, veri kompozisyonunun
etkisinden tamamen arindiriimasi saglanmistir. Ayrica bu sekilde 6zellik
fiyatlari endeksi yonteminde aciklandigi Gzere tlketici tercihlerindeki egilimin
donemler arasi izlenebilmesi mumkun hale getirilmigtir. Boylece o6rnegin,
tuketicilerin 6 donem 6nce konutun oda sayisinin u¢ olmasi durumundaki
davranis bigimi ile son analiz donemindeki davranis bigimleri kargilastirilabilir
hale getirilmistir. Bu sekilde donemler boyunca tuketici tercihlerinin yonu ve

duzeyi de belirlenmistir.

Uygulamanin bu kapsamda ilk kez yapiliyor olmasi sebebi ile her bir
alt konut piyasasinda mumkudn olan en saglkl yapinin tespit edilmesinin
gelecek donemlerde gergeklestirilecek analizler i¢cin dnemli bir onbilginin

olusturulmasi agisindan 6nem tasidigi dugunulmektedir.

6.3.2 Uygulama Sonuglari

Uygulama, Tablo 6.1.’de yer alan her bir lokasyon igin ayri ayri
gergeklestiriimis ve veri kompozisyonu ile adedinin mumkun kildigi her bir
lokasyon icin sabit 6zellikler altinda konut fiyatlarinda gerceklesen saf deger
degisim yuzdeleri hesaplanmigtir. Tablo 6.1.de “-“ isareti, mevcut il ve
ilcelerde veri kompozisyonunun ve adedinin bu lokasyonlarda sabit 6zellikler
altinda konut fiyatlarinda meydana gelen herhangi bir saf deger degisiminin

belirlenmesine izin vermedigi anlamina gelmektedir.

Uygulama sonucunda, 2010 Aralik -2012 Haziran donemleri arasinda

sabit 6zellikler altinda Turkiye konut piyasasinda fiyatlarda gerceklesen saf
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deger artigi yuzde 6,21 olarak belirlenmigtir. Ayrica 2010 Arahk -2012
Haziran donemleri arasinda sabit Ozellikler altinda konut fiyatlarinda
meydana gelen saf deger artislari istanbul igin yiizde 5,93 izmir igin yiizde
2,83 Ankara i¢in ise yuzde 5,05 olarak belirlenmistir.

TABLO 6.1. SABIT GZELLiKLEB ALTINDA KONUT FiYA'I_'LARINDA GERCEKLESEN
SAF DEGER DEGISIM YUZDELERI (*)

Turkiye 6.21

Adana 6.79 istanbul 5.93
Adiyaman - izmir 2.83
Ankara 5.05 Kahramanmaras 0.03
Antalya 2.66 Kayseri 1.30
Balikesir -2.10 Kocaeli 0.77
Batman - Konya 1.54
Bilecik - Malatya 4.84
Bursa -0.10 Manisa 3.18
Canakkale 3.72 Mersin 4.05
Corum 0.00 Mugla 0.80
Diyarbakir 1.74 Nigde -

Eskisehir -0.18 Osmaniye 7.85
Hatay 0.00 Yalova -

istanbul 5.93

Adalar - Fatih 5.96
Arnavutkdy - Gungdren 3.92
Atasehir 3.70 Kadikdy 7.33
Bahgelievler 0.00 Kagithane 2.37
Bakirkdy 0.00 Kartal 2.46
Bayrampasa 4.47 Maltepe -3.57
Besiktas 0.00 Pendik 2.04
Beykoz - Sariyer -

Beylikdizi 9.20 Silivri -

Beyoglu - Sisli 6.79
B.Cekmece 0.21 Umraniye 4.51
Esenyurt 6.96 Uskiidar 4.16
Eyup 7.70 Zeytinburnu 5.01




izmir 2.83 Ankara 5.05
Aliaga - Akyurt -
Bergama - Cankaya 4.68
Buca 1.53 Cubuk -
Cesme - Golbasi _
Cigli 4.65 Kazan -
Dikili - Kegidren 1.64
Karabaglar -3.16 Polatli _
Kemalpasa - Sincan 0.00
Menderes - Yenimahalle 4.65
Menemen -

Odemig .
Seferihisar -
Selguk -
Tire -
Torbali 0.00

(*) Calismada sadece Tiirkiye, istanbul, izmir ve Ankara icin elde edilen analiz sonuglar detayl bir
sekilde paylasilacaktir. Diger il ve ilgelere iliskin analiz detaylari, istenilmesi durumunda yazardan temin
edilebilecektir.

Turkiye genelinde konut piyasasina etkisi olan illerden Balikesir,
Bursa ve Eskisehir'de sabit 6zellikler altinda konut fiyatlarinda gerceklesen
saf deger degisim yuzdeleri negatif, Hatay ve Corum illerinde sifir, diger

ilerde ise pozitif olarak belirlenmistir (Tablo 6.1.).

Bu illerden en ylUksek saf deger degisim ylzde artisina sahip olan
Osmaniye’'nin, emlakgilarla yapilan goérismeler sonucunda yeniden
yapilanma surecinde oldugu belirlenmis ve fiyat artislari emlakgilar tarafindan

desteklenmistir.

Ayrica, uygulamada elde edilen bazi bulgular uzun doénemde
izlenmesi gereken dzel durumlar olarak tespit edilmistir. Ornegin Hatay ilinde
2012 yil itibariyle her donem anlamh bir degisken olarak tespit edilen Dortyol
ilgesinin, yapilan emlakgl gdrismeleri neticesinde daha 6énce TOKI
kapsaminda yapilandirilan bir ilge oldugu ve 2012 yilinda TOKi'nin tekrar bu

ilcede temel atmasi ile ilgede talebin canlandigi belirlenmistir.

Uygulamada kullanilan veri setinde TOKI ve 6zel konut projelerine ait
veriler yer almamaktadir. Hatay Dortyol ilgesinde tespit edilen durum ilgenin
lokasyon olarak il genelinde 6nemli bir degisken olmaya baglamasi anlamina
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gelmektedir. TOKI sebebiyle Dértyol ilgesinde konut piyasasinda talebin
canlanmasi ile Dortyol ilgesi tuketiciler tarafindan tercih edilmeye

baslanmistir.

6.3.2.1. Uygulama Sonuglari - Tiirkiye

Turkiye geneli igin olusturulan hedonik fiyat fonksiyonunda, konuta ait
Ozelikleri temsil eden yapisal degiskenler icin 69 kukla degisken ile her bir ili

temsil eden 81 kukla degisken yer almaktadir.

Uygulama asamalarinda bahsedildigi Uzere, bu degiskenlerle yapilan
regresyon analizleri ile 18 karsilastirma donemi boyunca Turkiye konut
piyasasinda fiyatlardaki degisimi aciklayan 26 il ile konuta ait 31 yapisal
degisken tespit edilmistir (Tablo 6.2.)

TABLO 6.2. TURKIYE KONUT PiYASASINA ETKi EDEN DEGISKENLER

Konuta ait Yapisal Degiskenler
D_ALAN_1 (35-100 m?) D_KALT_2 (Konutun Kalitesi lyi)
D_ALAN_2 (101-150 m?) D_ODA_1 (Oda Sayisi 1)
D_ALAN_3 (151-200 m?) D_ODA_2 (Oda Sayisi 2)
D_ALAN_5 (251-300 m?) D_ODA_3 (Oda Sayisi 3)
D_ALAN_6 (301 m? lzeri) D_OTOP (Otopark Var)
D_ASANS (Asansor Var) D_TKATN_12 ( Toplam Kat 12)
D_BALK_1 (Balkon Var) D_TKATN_14 (Toplam Kat 14)
D_BALK 1 1 (1 Balkon Var) D_TKATN_15 (Toplam Kat 15)
D_BAN_1 ( Banyo Sayisi 1) D_TKATN_2 (Toplam Kat 2)
D_BAN_3 (Banyo Sayisi 3 ve Uzeri) D_TKATN_4 (Toplam Kat 4)
D_GUVN (Guvenlik Var) D_TKATN_5 (Toplam Kat 5)
D_HAV (Havuz Var) D_TKATN_6 (Toplam Kat 6)
D_IS_1 ( Yuzde % tamamlanmis) D_TKATN_7 (Toplam Kat 7)
D_ISIT_1 (Merkezi Kalorifer) D_YYIL_10 ( Yapim Yili 1987 ve dncesi)
D_ISIT_3 (Soba) D_YYIL_8 (Yapim Yili 1993-1997 ise)
D_KALT_1 (Konutun Kalitesi Liks)
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Lokasyona ait Degiskenler

D_IL_01 (Adana) D_IL_41 (Kocaeli)

D_IL_02 (Adiyaman) D_IL_42 (Konya)

D_IL_06 (Ankara) D_IL_44 (Malatya)
D_IL_07 (Antalya) D_IL_45 (Manisa)

D_IL_10 (Balikesir) D_IL 46 (Kahramanmaras)
D_IL_11 (Bilecik) D_IL_48 (Mugla)

D_IL_16 (Bursa) D_IL_51 (Nigde)

D_IL_17 (Canakkale) D_IL_72 (Batman)

D_IL_19 (Corum) D_IL_77 (Yalova)

D_IL_21 (Diyarbakir) D_IL_80 (Osmaniye)

D_IL_26 (Eskisehir)
D_IL_31 (Hatay)
D_IL_33 (Mersin)
D_IL_34 (istanbul)
D_IL_35 (izmir)
D_IL_38 (Kayseri)

Uygulamada 2010 Aralik- 2012 Haziran donemleri arasinda Turkiye
konut piyasasi icin sabit 6zellikler altinda hesaplanan saf deger artisi1 yluzde

6,21 olarak belirlenmistir.

Tarkiye konut piyasasinda onemli birer degisken olarak belirlenen

illerin Tarkiye haritasindaki lokasyonlari agsagidaki haritada gosterilmektedir.

istanbu
Kocaeli
alova

Canakkale Bursa  gjecig

Balikesir ‘ Eskisehir
Manisa
Izmir ‘ |
Mugla ‘»
(- Antalya

Aydin

% 6,21

Sanhurfa

Ege Bodlgesinde kiyi kesiminde yer alan Aydin ili uygulamada ilk

asamada modelde vyerini korurken 18 Kkarsilastirma donemi boyunca
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anlamliigini koruyamadigi i¢in hedonik fiyat fonksiyonundan diglanmistir.
Ayrica 2012 yillinda 6 Kkarsilastirma donemi boyunca anlamli g¢ikmaya
bagslayan Gaziantep ile Sanliurfa illeri uzun dénemde takip edilmesi gereken

iller olarak tespit edilmistir.

6.3.2.2. Uygulama Sonugclarinin Yorumlanmasi

Calismada, uygulama sonuglarinin yorumlanmasi sadece Turkiye
konut piyasasi icin ekonometrik test sonuglarinin yorumlanmasi ile
degiskenlere ait parametrelerin yorumlanmasi alt bagliklarinda yapilmistir.
istanbul, izmir ve Ankara iline ait ekonometrik ve parametrik sonug tablolari

Ek-2’de yer almaktadir.

6.3.2.2.1. Ekonometrik Test Sonuglarinin Yorumlanmasi -

Tirkiye

Cok degiskenli regresyon analizlerinde hata teriminin birbirini izleyen
degerleri arasinda bir iliskinin olmasi durumu, ekonometrik sorunlardan biri

olan otokorelasyonun varligini ifade etmektedir.

Otokorelasyonun mevcut olmasi durumunda parametrelerin EKK
tahmincileri sapmasiz ve tutarli olmakta ancak etkinlik o6zelligini
kaybetmektedir. Otokorelasyonun varligi durumunda tahmin edilen katsayi
varyanslari gergek varyans degerlerinden daha kuguk olmaktadir. Dolayisiyla
hata teriminin varyansinin tahmincisi sapmali olmakta ve bu ylzden
parametrelerin varyanslari da sapmali olmaktadir. Ayrica, otolorelasyonun
varligi durumunda t test istatistigi, R? degeri ve F degeri oldugundan buyuk
cikmaktadir. Dolayisiyla t ve F testleri gtvenilirliklerini yitirmekte ve yaniltici

sonuglar elde edilmektedir.

Otokorelasyonun belirlenmesinde kullanilan ve en ¢ok bilinen
testlerden biri Durbin-Watson testidir. Hesaplanan d istatistiginin “dusd<4-du”

olmasi durumunda “otokorelasyon yoktur” denmektedir.

Turkiye konut piyasasi icin yapilan her doneme ait analiz sonuglarina
gore, otokorelasyonun mevcut olmadigr belirlenmigtir. Dolayisiyla Tablo
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6.3’te yer alan R?, R? (duzeltilmis  R?) sonuglari  guvenirliliklerini

korumaktadir.

TABLO 6.3. TURKIYE KONUT PiYASASINA AiT MODEL OZETi TABLOSU

Dazeltilmis
Dénem R? R? Durbin-Watson
1210-0111 .535 534 1.787
0111-0211 .545 .545 1.789
0211-0311 .538 .538 1.735
0311-0411 544 .543 1.717
0411-0511 .559 .559 1.748
0511-0611 572 572 1.803
0611-0711 .567 .567 1.800
0711-0811 501 .500 1.781
0811-0911 512 512 1.797
0911-1011 .593 .593 1.778
1011-1111 .612 .611 1.766
1111-1211 611 .610 1.782
1211-0112 .605 .604 1.753
0112-0212 .612 .611 1.757
0212-0312 611 .610 1.821
0312-0412 .607 .606 1.829
0412-0512 .603 .603 1.832
0512-0612 .593 .592 1.768

Ekonometrik yorumlarda genellikle R? dedgerinin yuzde 80 ve
uzerinde olmasi durumunda modelin agiklama gucinin iyi ya da yuksek
oldugu soylenmektedir. Ancak, yapilan analizlerde aciklanmak istenen
degisken ile aciklamak igin belirlenen agiklayici degiskenlerin ne tur bir
yaplya sahip olduklari g6z ardi edilmemelidir.
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Yapilan uygulamada nicel bir degigsken olan fiyat sadece nitel
degiskenlerle agiklanmaya calisiimistir. Yani bir konuta ait bir 6zelligin var
olup olmamasi ile fiyat iliskisi ortaya konmaya calisiimistir. Bu gergcevede her
dénem elde edilen R? sonuglari, sadece kukla degiskenlerle agiklanmaya

caligilan bir model igin oldukga yuksek bir degeri ifade etmektedir.

D_T_29 (2012 Mayis - 2012 Haziran) analiz donemine ait Turkiye

konut piyasasina ait kaysayilar Tablo 6.4 de verilmektedir.

Tablo 6.4.’te yer alan sonuglara gore, D_T_29 déneminde, Turkiye
konut piyasasi fiyat dizeyinin yuzde 59,3’Unun Tarkiye konut piyasasi igin
onemli etki glucline sahip olarak belirlenen 26 il ile 31 konuta ait yapisal
Ozellik degiskenleri ile acgiklanabildigi belirlenmistir. Yani D_T_29 doneminde,
Tarkiye konut piyasasinda olusan fiyatta meydana gelen degdisimin ylzde
59,3'0 26 il ve 31 konuta ait yapisal oOzellik degigkenleri tarafindan

aciklanabilmektedir.

Her bir modelde yer alan degiskenlere ait parametrelerin anlamli
birer parametre olup olmadiklari ise t istatistigi ile test edilmektedir. Turkiye
konut piyasasina ait D_T_29 doénemine ait katsayilar ve bu katsayilara ait t
istatistik degerleri Tablo 6.4.’te yer almaktadir. Tablo 6.4. sonuglarina gore

degiskenlere ait tum parametrelerin anlaml olduklari gérulmektedir.
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TABLO 6.4. D_T_29 DONEMINE AIiT TURKIYE KONUT PiYASASINA AiT KATSAYILAR

TABLOSU
Standartlastirimamis
Katsayilar Coklu Baglanti
Anlamhilik Istatistikleri
Standart Duiizeyi
Model B Hata t (P) Tolerance VIF

(Sabit Terim) 5.172 .006 | 865.118 .000

D _ALAN 1 -.270 .005| -51.098 .000 .057 | 17.599
D _ALAN 2 -.170 .005| -33.713 .000 .061 | 16.282
D_ALAN_3 -.065 .005| -13.023 .000 168 | 5.944
D ODA 2 -.100 .003| -32.465 .000 202 | 4.951
D_ODA_3 -.057 .003| -21.410 .000 222 | 4.497
D_ODA 1 -.137 .004 | -38.356 .000 429| 2.332
D IL 34 221 .002 | 104.088 .000 446 | 2.244
D_GUVN .057 .003 21.147 .000 575 1.738
D_IL_06 .062 .002| 26.970 .000 578 1.729
D_TKATN_5 -.031 .002| -15.609 .000 .610| 1.640
D TKATN_6 -.038 .002| -19.969 .000 .616| 1.623
D_ASANS .035 .002| 22575 .000 .646| 1.549
D_TKATN_4 -.029 .002| -12.757 .000 .646 | 1.547
D _HAV .066 .003| 21.957 .000 .657| 1.522
D_BAN_1 -.047 .002 | -26.094 .000 694 | 1.441
D_OTOP .016 .001| 10.533 .000 716| 1.396
D TKATN_7 -.020 .002 -8.809 .000 721| 1.387
D_ALAN_6 174 .009| 19.707 .000 724 | 1.382
D_BALK_ 1 .048 .002 | 20.242 .000 .733| 1.364
D IL_35 .153 .003| 55.549 .000 746 | 1.341
D BALK 1 1 -.007 .002 -4.838 .000 .755| 1.324
D_ISIT_3 -.068 .002 | -30.709 .000 .760| 1.315
D_ALAN_5 .109 .009 11.796 .000 .761| 1.314
D_TKATN_15 .055 .004| 15.067 .000 787 | 1.271
D_KALT_2 .045 .001| 32.387 .000 .802| 1.246
D IL_07 .070 .003| 20.477 .000 .806| 1.240
D_ISIT_1 .025 .002| 13.833 .000 .808| 1.238
D_BAN_3 .068 .006| 12.092 .000 .833| 1.201
D_YYIL_10 .052 .002| 24.239 .000 .843| 1.186
D_TKATN_2 .049 .004| 11.893 .000 .847| 1.181
D_IL_16 .047 .004| 12.986 .000 .851| 1.175
D KALT 1 111 .004 | 30.546 .000 .855| 1.170
D IL_33 -.050 .004| -12.130 .000 .860| 1.163
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Standartlastiriimamis Coklu Baglanti
Katsayilar Istatistikleri
Anlamhhik
Model Standart Duzeyi Tolerance VIF
B Hata t (P)

D_IL_41 .045 .004| 11.324 000 .862| 1.160
D_IL_01 .041 .005 8.547 .000 .863| 1.158
D_IL_38 -.044 .005 -8.682 .000 .892| 1.122
D_IL_26 .028 .005 5.571 .000 902 | 1.109
D_IL_21 -.061 .006 -9.996 .000 906 | 1.104
D_IL_48 .158 .006| 26.085 .000 915| 1.093
D_YYIL_8 -.013 .002 -5.534 .000 918 | 1.090
D_IL_42 -.031 .005 -6.674 .000 .920| 1.087
D _TKATN_12 .017 .005 3.448 .001 931| 1.074
D_IL_45 .044 .005 8.370 .000 931| 1.074
D_TKATN_14 .033 .006 5.567 .000 931| 1.074
D_IL_10 .066 .005| 12.484 .000 932| 1.073
D IS 1 .026 .002| 12.947 .000 947 | 1.056
D IL_31 .046 .006 7.229 .000 955| 1.047
D IL 17 024 .007 3.434 .001 963| 1.038
D_IL_19 -.069 .008 -9.068 .000 .965| 1.036
D_IL_46 -.125 .008| -15.381 .000 .966| 1.035
D_IL_44 -.055 .008 -6.848 .000 .968| 1.033
D_IL_77 .061 .010 6.421 .000 976 | 1.025
D IL_11 -.057 .010 -5.828 .000 977| 1.023
D_IL_80 -.075 .010 -7.184 .000 978 | 1.023
D_IL_02 -.086 .012 -7.287 .000 .980| 1.020
D_IL_51 -.083 .012 -6.893 .000 .986| 1.014
D_IL_72 -.095 .015 -6.158 .000 .987| 1.013

Coklu baglanti sorunu, bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal ya
da dogrusala yakin bir iligkinin olmasi durumudur. Coklu baglanti sorununun
mevcut olmasi durumunda parametreler belirlenemez hale gelebilmekte veya
Modelin R? dederi yuksek oldugu halde bagdimsiz degiskenlerden hicbiri veya
cok azi t istatistiginden gecebilmektedir. Tablo 6.4.’te yer alan D_ALAN 1 ile
D_ALAN_2 degiskenleri disindaki degiskenlerde VIF degerlerinin 10'un
altinda olmasi c¢oklu baglanti sorununun olmadidini ifade etmektedir.
D_ALAN_1 ile D_ALAN_2 degiskenlerinde ise VIF degerine gore c¢oklu
baglanti sorunu oldugu dusuntlmektedir. Ancak bu degiskenlere ait
anlamlihk duazeylerinin (P) “.000” olmasi her iki degiskenin de ayri ayri
anlamli birer parametre oldugunu gostermektedir. Ayrica literatirde, sadece
kukla degigkenler kullanilarak acgiklanmaya c¢aligilan bir modelde ¢oklu

baglanti sorunu ile karsilagilasilabilecegi ancak bu durumun aciklayici
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degiskenlerin tamaminin kukla degiskenler olarak tanimlanmig olmasi
sebebiyle bir yanilgi olabilecegi ifade edilmektedir. Ayrica uygulamada
kullanilan SPSS istatistik paket programinda yer alan “dedisken ekleme ve
silme” yontemi, es zamanli olarak birgok degerlendirmelerde bulunarak en iyi
modeli sonug¢ olarak vermektedir. Yontemin sonuglari igerisinde yer alan
¢oklu baglanti matrisinde yer alan ve c¢oklu baglanti sorununun bir diger
gOstergesi olan kosul sayilari incelendiginde guglu olmayan ¢oklu baglanti
sorunu oldugu gorulmektedir. Tum bunlar birlikte degerlendirildiginde,
uygulamada, hem her iki degiskenin de izlenmesi gereken Onemli birer
degisken olmasi hem de literatirde kukla degisken yanilgisinin mevcut
olmasi ve degiskenlere ait parametrelerin t istatistiginden gecmis olmalari
sebepleri ile bu dediskenlerde VIF degerlerinin 10’dan blytk olmasi gbéz ardi

edilmigtir.

Her bir modelde yer alan degiskenlere ait parametrelerin anlaml
birer parametre olup olmadiklari t istatistigi ile test edilmektedir. Modelde yer
alan bu parametrelerin her birinin tek basina anlamli olmasi modelin tumuyle
anlamh oldugunu ifade etmemektedir. Bunun igin kullaniimasi gereken
istatistik F istatistigidir. Anova tablosunda yer alan F istatistigi ile modelin

tumuayle anlaml olup olmadigi test edilmektedir.

Tablo 6.5.te her donem igin hesaplanan F istatistigi sonuglarina gore

her dénem igin olusturulan model butinayle anlamli gikmaktadir.
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TABLO 6.5. TURKIYE KONUT PiYASASINA AiT ANOVA TABLOSU

i Kareler Ortalama Anlgmlll_lk
Dénem Model Toplami s.d Kareler F th;()ayl
58 Regresyon 1712.032 58 29.518 | 1302.276 .000
1210-0111 Hata 1490.740 | 65769 .023
Toplam 3202.772 | 65827
57 Regresyon 1619.810 57 28.418| 1260.848 .000
0111-0211 Hata 1350.669 | 59927 .023
Toplam 2970.480 | 59984
58 Regresyon 1772.796 58 30.565 | 1356.636 .000
0211-0311 Hata 1520.121 | 67470 .023
Toplam 3292.917| 67528
57 Regresyon 1874.902 57 32.893 | 1488.708 .000
0311-0411 Hata 1573.298 | 71206 .022
Toplam 3448.200 | 71263
58 Regresyon 1746.969 58 30.120 | 1412.589 .000
0411-0511 Hata 1376.762 | 64568 .021
Toplam 3123.730 | 64626
58 Regresyon 1735.108 58 29.916 | 1436.288 .000
0511-0611 Hata 1297.217 | 62281 .021
Toplam 3032.326 | 62339
58 Regresyon 1584.994 58 27.327| 1331.630 .000
0611-0711 Hata 1208.223 | 58875 .021
Toplam 2793.216 | 58933
58 Regresyon 1274.344 58 21.971| 843.452 .000
0711-0811 Hata 1271.447 | 48809 .026
Toplam 2545.791 | 48867
58 Regresyon 1187.281 58 20.470| 808.088 .000
0811-0911 Hata 1130.535 | 44629 .025
Toplam 2317.816 | 44687
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. Kareler Ortalama Anl?mm.'k
Dénem Model Toplami s.d Kareler F DL(J;()—:-yl
58 Regresyon 1327.167 58 22.882 | 1211.499 .000
0911-1011 Hata 910.585| 48211 .019
Toplam 2237.752 | 48269
57 Regresyon 1131.287 57 19.847 | 1059.200 .000
1011-1111 Hata 718.691 | 38355 .019
Toplam 1849.978 | 38412
58 Regresyon 931.854 58 16.066 | 838.756 .000
1111-1211 Hata 593.827 | 31001 .019
Toplam 1525.680 | 31059
58 Regresyon 985.542 58 16.992 | 869.755 .000
1211-0112 Hata 643.948 | 32961 .020
Toplam 1629.490 | 33019
57 Regresyon 1016.377 57 17.831| 911.449 .000
0112-0212 Hata 645.089 | 32974 .020
Toplam 1661.466 | 33031
58 Regresyon 1268.903 58 21.878|1072.072 .000
0212-0312 Hata 808.581 | 39623 .020
Toplam 2077.485| 39681
58 Regresyon 1379.953 58 23.792 | 1166.320 .000
0312-0412 Hata 894.230 | 43836 .020
Toplam 2274.183 | 43894
58 Regresyon 1492.949 58 25.741| 1299.939 .000
0412-0512 Hata 982.581 | 49622 .020
Toplam 2475.530 | 49680
58 Regresyon 1516.340 58 26.144 | 1305.184 .000
0512-0612 Hata 1041.398 | 51990 .020
Toplam 2557.737 | 52048

6.3.2.2.2. Degiskenlere Ait Parametrelerin Yorumlanmasi -

Tirkiye

Tlrkiye konut piyasasinda her analiz déneminde anlamli birer

degisken olarak belirlenen her bir degiskene ait parametre degerleri Tablo

6.6.’da yer almaktadir.
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TABLO 6.6. TURKIYE KONUT PiYASASII:lA ETKI EDEN DEGISKENLERIN
PARAMETRIK DEGERLERI

DT12 DT13 DTI14 DT15 DT16 DT17 DT 18 DT19 D.T 20

D_ALAN_1 -22.53 -22.58 -20.82 -20.22 -22.16 -23.57 -22.99 -23.11 -24.61
D_ALAN_2 -14.23 -14.04:  -12.24 -11.55 -13.46 -15.03 -14.62 -14.15 -15.13
D_ALAN_3 -6.06 -5.34 -3.91 -3.10 -4.43 -6.07 -5.75 -5.16 -6.13
D_ALAN_5 3.73 4.85 7.46 8.57 5.79 4.56 7.12 7.60 5.24
D_ALAN_6 -2.13 2.01 2.55 3.39 4.19 3.04 3.55 6.34 4.99
D_ASANS 3.72 4.00 3.66 3.92 4.10 4.19 4.00 3.87 3.86
D_BALK_1 5.05 5.04 4.83 4.95 5.90 6.42 6.05 6.36 6.68
D _BALK_ 1_1 -1.14 -1.26 -1.02 -1.10 -1.35 -1.33 -1.40 -1.30 -1.23
D_BAN_1 -4.73 -4.97 -4.63 -4.33 -4.43 -4.09 -3.99 -4.14 -4.11
D_BAN_3 7.86 7.35 8.16 9.26 8.77 6.23 6.26 7.13 5.90
D_GUVN 5.16 5.79 5.23 4.50 4.36 4.53 4.87 4.76 4.43
D_HAV 8.34 6.40 6.97 9.16 8.51 8.73 6.26 6.27 7.77
D IS 1 2.66 2.77 2.58 2.77 3.28 2.40 1.62 1.93 1.95
D_ISIT_1 2.57 2.39 2.22 2.45 2.94 2.63 2.35 2.24 2.14
D_ISIT_3 -6.43 -6.37 -5.90 -5.62 -5.71 -6.07 -6.07 -5.76 -5.84
D KALT 1 12.28 12.70 12.47 12.58 13.11 12.87 12.31 12.19 12.84
D_KALT_2 3.80 3.72 4.30 4.60 4.50 4.41 4.47 4.55 4.59
D ODA 1 -16.41 -15.40 -17.16 -17.72 -16.19 -17.71 -18.68 -17.30 -16.52
D_ODA_2 -12.49 -12.27 -13.26 -13.26 -11.83 -12.23 -12.82 -11.55 -11.17
D_ODA_3 -7.29 -7.44 -8.25 -8.04 -7.02 -7.36 -7.63 -7.07 -7.04
D_OTOP 1.91 2.39 2.08 1.45 1.52 2.01 2.52 2.26 2.18
D_TKATN_12 2.04 2.63 2.92 2.67 2.23 2.19 2.56 2.32 1.86
D_TKATN_14 2.06 1.65 3.01 4.06 3.37 3.53 3.43 2.66 2.82
D_TKATN_15 5.36 6.19 6.41 571 5.09 4.80 5.27 5.04 4.81
D_TKATN_2 4.40 4.50 3.56 3.59 4.90 4.05 4.32 5.26 5.05
D_TKATN_4 -2.32 -2.00 -2.22 -2.40 -2.32 -2.00 -1.48 -1.10 -1.52
D_TKATN_5 -2.94 -2.99 -3.14 -2.98 -2.52 -2.67 -2.75 -2.49 -2.34
D_TKATN_6 -3.08 -2.92 -3.06 -3.17 -2.99 -2.81 -2.98 -2.95 -2.86
D_TKATN_7 -1.86 -1.70 -1.46 -1.87 -2.08 -1.66 -1.75 -1.77 -1.32
D_YYIL_10 5.20 5.52 5.07 4.89 4.84 4.98 4.89 4.75 4.68
D_YYIL_8 -1.31 -1.09 -1.19 -1.20 -0.94 -0.95 -1.17 -0.79 -0.69
D_IL_01 2.38 1.57 2.72 3.49 3.74 3.51 2.60 3.05 3.87
D_IL_02 -7.08 -7.45 -6.37 -5.72 -6.61 -6.58 -8.22 -8.88 -8.44
D_IL_06 5.40 5.70 6.02 6.19 6.54 6.66 6.18 5.91 6.28
D _IL_07 7.27 7.09 7.00 7.63 8.45 8.06 7.54 7.45 7.18
D_IL_10 6.96 7.22 7.18 7.12 7.22 7.24 7.09 7.32 8.02
D_IL_11 -3.86 -5.47 -4.36 -3.91 -4.10 -4.96 -6.76 -6.34 -4.53
D IL_16 7.56 6.78 6.70 6.66 6.85 7.48 6.78 5.44 5.44
D IL_17 6.42 5.88 5.42 5.78 4.33 4.37 5.09 4.67 4.07
D_IL_19 -5.92 -5.51 -6.33 -6.48 -6.42 -6.28 -6.47 -7.46 -7.66
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D_IL_21
D_IL_26
D_IL_31
D_IL_33
D_IL_34
D_IL_35
D_IL_38
D_IL_41
D_IL_42
D_IL_44
D_IL_45
D_IL_46
D_IL_48
D_IL_51
D_IL_72
D_IL_77
D_IL_80

D_ALAN_1
D_ALAN_2
D_ALAN_3
D_ALAN_ 5
D_ALAN_6
D_ASANS
D_BALK_1
D_BALK_1 1
D_BAN_1
D_BAN_3
D_GUVN
D_HAV

D IS 1
D_ISIT 1
D_ISIT 3
D_KALT_1
D_KALT_2
D_ODA 1
D_ODA 2
D_ODA_3
D_OTOP
D_TKATN_12
D_TKATN_14
D_TKATN_15
D_TKATN_2
D_TKATN_4
D_TKATN_5
D_TKATN_6
D_TKATN_7
D_YYIL_10
D_YYIL_8
D_IL_01
D_IL_02
D_IL_06
D_IL_07

DTI12 DT13 DT14 DTI15 DT16 DT 17 DT 18 DT 19 D_T 20
-8.38 -8.76 -8.85 -7.67 -6.53 7.32 7.1 7.22 -6.86
2.85 2.71 3.48 3.36 2.72 3.11 2.62 2.32 3.49
4.18 3.70 3.34 3.60 4.08 4.88 3.67 2.32 4.42
-3.24 -3.72 -3.80 -3.54 -3.19 -3.79 -4.14 -4.39 -4.35
2147 2158  21.94 2240  22.68 2278 2212 2205  23.00
1414 1409 1422 1442 1471 1518 1457 1384  14.67
-6.43 -6.73 -6.28 -5.91 -5.17 471 -5.36 -5.99 -6.63
6.63 6.73 6.28 6.66 7.62 6.87 5.46 5.31 5.42
-4.37 -5.15 -5.03 -4.67 -4.30 -4.01 -4.30 -4.66 -5.18
-2.67 -3.57 -3.66 -3.68 -4.83 -5.09 -5.37 -5.55 -4.28
1.90 1.80 2.45 2.65 3.16 3.61 2.64 1.86 2.50
12,92 -1331  -1217 -1092  -1145 -11.66  -10.64  -11.46  -12.22
1558 1695  16.77  16.63  17.15 1826  17.73  16.86  16.84
-10.27 . -10.56 -9.48  -10.18  -10.27 -8.95 -9.42 -9.58 -9.62
-8.52 -7.96 -7.20 -6.67 -7.43 -8.93 -8.82 -6.43 -6.81
8.36 7.77 8.77 8.72 7.37 8.43 8.08 7.67 7.14
-7.88 -5.99 -3.56 -5.84 -8.00 -7.10 -6.88 -7.14 -6.22
DT2l DT22 DT23 DT24 DT25 DT2 DT27 DT28 D.T29
2575 -26.67  -2653 -2590 -26.77 -27.45  -2658  -26.64  -26.96
1611 -1683  -17.30 -16.66  -17.27  -17.94 -17.18  -17.16  -16.98
-6.75 711 -7.74 -7.15 -6.96 -7.49 -6.93 -6.56 -6.47
7.11 7.12 726 10.95 8.97 6.63 1012  11.00  10.87
3.29 950 1373 1485 1614  17.05  19.69 1722  17.39
4.03 412 3.96 3.92 3.92 4.08 3.88 3.54 3.50
6.24 5.83 6.12 6.81 6.91 6.27 5.72 5.49 4.82
-1.19 -0.96 -1.24 -1.25 -1.05 -0.86 -0.81 -0.94 -0.73
-4.48 -4.52 -4.22 -4.41 -4.67 -4.41 -4.67 -4.89 -4.69
7.11 7.92 8.23 9.70 7.24 6.11 7.16 7.48 6.80
4.34 4.27 5.37 5.86 5.01 4.66 4.95 5.39 5.73
7.41 7.84 6.47 6.08 6.41 7.20 7.42 6.70 6.63
1.91 2.01 2.10 2.40 2.56 2.43 2.50 2.57 2.61
2.69 3.12 2.82 2.86 3.01 3.02 3.01 3.14 2.54
-5.78 -5.82 -6.33 -6.64 -6.84 -6.78 -6.55 -6.29 -6.82
12.64 1313 1514 1473 1363 1473 1446 1212  11.15
4.62 4.82 4.41 4.06 458 4.97 5.04 4.78 453
1439 1457 -17.74. -1662  -1486  -16.47 -17.25 -1561  -13.69
-11.36 . -11.24  -11.22 -11.15  -1051  -10.93  -10.78  -10.09  -10.03
-6.67 -6.27 -6.34 -6.23 -5.59 -5.92 -5.74 -5.18 -5.65
2.13 2.02 2.22 2.36 2.90 2.84 2.17 1.75 1.56
2.04 2.45 1.50 2.21 2.41 1.22 1.57 2.02 1.69
3.22 411 5.03 2.76 3.05 3.44 2.38 3.27 3.29
5.30 5.87 5.96 4.69 5.04 4.72 4.22 5.06 5.53
3.95 4.95 7.22 5.38 6.01 5.46 463 5.97 4.91
-2.02 -1.01 -1.58 -1.79 -1.69 -1.53 -2.05 -2.39 -2.93
-2.59 -2.57 -2.04 -2.18 -2.33 -2.55 -2.61 2.72 -3.12
-3.07 -3.15 -3.04 -3.33 -3.20 -3.13 -3.70 -3.87 -3.85
-1.39 -1.27 121 -1.58 -1.73 -1.67 -1.64 -1.90 -1.98
5.37 6.32 6.32 6.18 6.07 6.35 6.26 5.31 5.16
-1.29 -1.29 -1.04 -1.14 -0.80 -0.66 -0.88 -0.98 -1.25
3.90 3.59 3.02 4.03 4.17 3.36 4.04 4.59 4.10
952  -1021 . -10.38  -10.27  -11.66  -11.17 -8.49 -8.06 -8.63
6.39 6.31 5.74 5.28 5.14 5.73 6.70 6.81 6.22
7.20 7.80 8.45 8.36 7.92 7.89 8.16 7.64 6.99
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D T21 D_T.22 D T.23 iD.T 24 D T2 DT2 DT27 : DT_28 D_T_29
D_IL_10 8.23 7.62 5.85 6.32 6.04 5.53 6.84 6.96 6.56
D IL_11 -3.92 -3.26 -3.51 -3.79 -5.12 -4.97 -6.19 -6.91 -56.70
D IL_16 6.67 7.20 6.17 5.65 4.53 4.48 5.32 5.21 4.67
D IL_17 4.99 6.21 5.74 5.53 4.19 4.54 4.31 3.20 241
D IL_19 -7.01 -6.44 -6.26 -6.68 -6.36 -6.81 -6.88 -6.19 -6.85
D IL_21 -5.92 -5.88 -6.85 -6.12 -5.89 -4.26 -3.69 -5.06 -6.12
D_IL_26 3.94 3.43 3.27 3.33 2.17 2.79 3.55 3.42 2.77
D IL_31 5.39 5.07 5.84 5.00 4.33 5.31 4.83 4.63 4.59
D_IL_33 -3.81 -4.05 -3.79 -3.85 -5.57 -5.99 -5.07 -4.51 -4.99
D_IL_34 23.03 23.21 23.07 22.89 22.83 23.14 23.50 23.52 22.12
D IL_35 15.26 15.51 14.55 14.06 14.42 15.05 15.48 15.52 15.34
D_IL_38 -6.15 -5.75 -6.25 -6.44 -6.82 -6.54 -5.18 -4.81 -4.42
D_IL_41 5.97 6.06 7.01 6.58 5.23 511 4.79 4.56 4.45
D_IL_42 -4.99 -4.28 -3.92 -4.18 -4.92 -4.92 -3.76 -3.49 -3.15
D_IL_44 -3.94 -4.75 -4.19 -4.19 -5.65 -6.69 -5.46 -5.46 -5.49
D_IL_45 3.04 3.24 2.97 2.66 3.04 3.75 4.11 4.22 4.35
D_IL_46 -11.11 -11.28 -11.58 -12.04 -12.78 -13.20 -12.91 -12.90 -12.48
D_IL_48 15.73 15.20 15.70 16.21 15.53 15.28 15.83 16.21 15.84
D IL_51 -10.29 -10.29 -9.41 -10.31 -10.61 -6.96 -7.64 -8.85 -8.28
D IL_72 -8.68 -10.80 -9.64 -8.70 -9.05 -10.22 -10.34 -10.26 -9.52
D _IL_77 6.91 8.28 7.70 7.39 7.63 5.52 5.08 6.26 6.13
D _IL_80 -6.47 -7.58 -6.31 -6.86 -9.30 -7.07 -5.82 -7.21 -7.45

Bu bdlumde son analiz donemi olan D_T_29 (Mayis 2012- Haziran
2012) icin analiz sonuglari yorumlanmakta, her yorumu yapilan degiskene ait
parametrik degerlerin 2010 Aralik - 2012 Haziran donemleri arasinda

gerceklesen egilimleri grafiksel olarak gosteriimektedir.

D ALAN 1, D ALAN 2, D ALAN 3, D ALAN 5 D ALAN_ 6

degiskenlerinin yorumlanmasi,

Tarkiye konut piyasasinda, konutun 35-100 m2 (D_ALAN_1)
buyukligune sahip olmasi konutun hedonik fiyatini yizde 26,96, 101-150 m?
(D_ALAN_2) buyuklugune sahip olmasi ylzde 16,98, 151-200 m?
(D_ALAN_3) buytkligune sahip olmasi ise ylzde 6,47 oraninda disurmekte
iken 201-250 m? (D_ALAN_4) ile 251-300 m? (D_ALAN_5) buyukliguine
sahip olmasi konutun hedonik fiyatini sirasiyla ytizde 10,87 ve yizde 17,39
oraninda artirmaktadir. Bu durum, Turkiye genelinde tlketicilerin ancak 200
mZden buyluk evler igin daha fazla 6demede bulunmaya razi olduklari

anlamina gelmektedir.

Tdm donemler boyunca konutun sahip oldugu m? bayuklugune bagh

olarak konutun hedonik fiyatinda meydana gelen yuzde degisimler
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incelendiginde, 250-300 m? buyukligune sahip olan konutlarin hedonik fiyatta
yarattiklar yizde degisimin her donem igin pozitif oldugu, o6zellikle D_T_21
(Eylul 2011- Ekim 2011) dénemi itibariyle tiketicilerin 300 m#*den buylk
konutlar igin 6demeye razi olduklari hedonik fiyat dedisim ylUzdesinin ylzde
3,29 seviyesinden ortalama yuzde 15,70 seviyelerine ylkseldigi
gorulmektedir (Grafik 6.2). Dolayisiyla 6zellikle D_T 21 ddéneminden sonra
tiketici tercihlerinde konutun sahip oldugu m? blyukliglu dediskeninde
yapisal bir kirllmanin baslamig olabilecegi dustunulmektedir. Tuketici tercihleri
ile ortaya konmusg olan bu degdisimler ureticiler agisindan onemli bir bilgi
kaynagi olusturmaktadir. Bu durum, Ureticilerin daha buyuk konut Uretmeyi
tercin etmeleri durumunda daha yiksek fiyat seviyelerinde satis islemi

gergeklestirebilecekleri anlamina gelmektedir.
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Grafik 6.2 : Konutun m? Biiyiikliigii ile ilgili Tiiketici Davranig Bigimi Egrisi

Diger taraftan m? buyuklugund ifade eden diger kukla degiskenler
olan D_ALAN_1, D_ALAN_2 ve D_ALAN_3 degiskenlerinde herhangi bir
yapisal kirilmanin mevcut olmadidi goértilmektedir (Grafik 6.2). Turkiye
genelinde mevcut konutlarin gogunun daha ¢ok 35-100 m?, 101-150 m* ve
151-200 m? Dbdyukligune sahip olduklari  bilgisi  g¢ergevesinde
dusundldugunde tluketici tercihlerinde bu degiskenlerde dnemli bir degisimin

gerceklesmemis olmasi makul bulunmaktadir.
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D BALK 1, D BALK 1.1, D_BAN_1, D _BAN_3 degiskenlerinin

yorumlanmasi;

Konuta ait balkonun olmasi konutun hedonik fiyatini yizde 4,82
artirmakta, sadece bir balkonun olmasi ise konutun hedonik fiyatini ylzde
0,73 dusurmektedir. Bu durum, tluketicilerin birden fazla balkonu olan

konutlari tercih ettiklerini gostermektedir.

Ayni sekilde konutun banyo sayisinin 3 olmasi durumunun konutun
hedonik fiyatini yizde 6,80 artirirken, banyo sayisinin 1 olmasi durumunun
konutun hedonik fiyatini yiuzde 4,69 dusirmesi, tlketicilerin 1’den fazla

banyo sayisina sahip konutlari tercih ettiklerini gostermektedir.

Tuketicilerin D_ALAN_5 ile D_ALAN_6 ozellikleri icin 6demeye razi
olduklari fiyat seviyelerinin yliksek oldugu g6z 6nine alindiginda, balkon ve

banyo degiskenlerinin analiz sonuglari makul bulunmaktadir.
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Grafik 6.3 : Balkon ve Banyo Sayisi ile ilgili Tiiketici Davranis Bigimi Egrisi

Tum analiz donemi boyunca tlketici davranig bigimleri, banyo sayisi
degiskeninin konutun hedonik fiyatinda meydana getirdigi yuzde degigimleri
ile incelendiginde, konutun sahip oldugu banyo sayisinin 3 olmasi
degiskeninin donemsel seyrinin banyo sayisinin 1 olmasi degiskenine gore
daha dalgali bir seyir izledigi gorulmektedir (Grafik 6.3). Bu durumun veri
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kompozisyonundan kaynaklanabilecegi dusunulebilir. Ancak, degisken
yorumlanirken Turkiye genelinde konutlarin gogunlukla en fazla iki banyo
sayisina sahip oldugu go6z ardi edilmemelidir. Bagka bir deyisle, mevcut
konut stokunda tlketiciler agisindan banyo sayisi 3 olan bir konut bulmanin
oldukg¢a zor oldugu unutulmamahdir. Ayrica, her donem banyo sayisinin 1
olmasi degiskeninin hedonik fiyati digurtcu, banyo sayisinin 3 olmasinin ise
konutun hedonik fiyatini ylkseltici etkiye sahip olmasi, bu degiskenlerde

tuketici tercihlerinde bir istikrarin oldugunu gostermektedir.

Ayrica tum analiz donemi boyunca konutun balkona sahip olmasi
durumu konutun hedonik fiyatini yukseltirken, balkon sayisinin 1 olmasi
durumunun konutun hedonik fiyatini distrdigu goérilmektedir. (Grafik 6.3).
Bu durum da tuketicilerin tercihlerinde istikrarin oldugunu gostermekle
birlikte, tuketicilerin daha ¢ok 1’den fazla balkonlu konut satin almay: tercih

ettiklerini ifade etmektedir.

D_ASANS, D_GUVN, D_HAV, D_IS 1, D_OTOP degiskenlerinin

yorumlanmasi,

Konuta ait guvenligin, havuzun, otoparkin ve asansorin olmasi
durumu konutun hedonik fiyatini sirasiyla yiuzde 5,73, 6,63, 1,56 ve yluzde
3,50, ingaat seviyesinin yuzde yuz tamamlanmig olmasi durumu ise yuzde
2,61 artirmaktadir.

Tdm analiz ddnemi boyunca konutun sahip oldugu asansér, havuz
otopark ve guvenlik o6zellikleri birlikte degerlendirildiginde bu dort 6zellikten
havuz degiskeninin her dénem hedonik fiyati diger degiskenlerden daha ¢ok
arttirdigi  gorilmektedir (Grafik 6.4). Havuz degiskeninin hedonik fiyatta
yarattigl yuzde deger artislarinin diger degiskenlere kiyasla ¢cok daha oynak
olmasi durumu, banyo sayisinin 3 olmasi durumunda yapilan agiklama

cercevesinde makul bulunmaktadir.
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Grafik 6.4 : Konuta ait Asansor, Havuz, Giivenlik ve Otoparkin Olmasi Durumunda
Tiiketici Davranig Bicimi Egrisi

Konuta ait guvenlik 6zelliginin olmasi degiskeninde her ne kadar
D T 25 ve D_T_26 donemlerinde bir disus gerceklesmis olsa da 6zellikle
D T 22 doneminden sonra yukari yonla bir kirlmanin basladigi
goOrulmektedir (Grafik 6.4). Bu durum tuketicilerin artik kendilerini daha
glvende hissetmek icin daha fazla fiyat 6demeye razi olmaya basladiklari

anlamina gelmektedir.
D_ISIT_1, D_ISIT_3 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun i1sitma sisteminin merkezi kalorifer olmasi konutun hedonik

fiyatini yizde 2,54 artirirken, soba olmasi yuzde 6,82 dusturmektedir.

Tdm analiz dénemi boyunca da konutun isitma sisteminin merkezi
kalorifer olmasi durumunun konutun hedonik fiyatini yiksettigi, soba olmasi

durumunun ise dugurdugu goérulmektedir (Grafik 6.5).
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Grafik 6.5 : Konuta ait Isitma Sisteminin Merkezi Kalorifer ve Soba olmasi
Durumlarinda Tiketici Davranig Bigimi Egrisi

D_KALT_1, D_KALT_2 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun lUks kalitede olmasi konutun hedonik fiyatini yizde 11,15,

kalitesinin iyi sevide olmasi ise yuzde 4,53 artirmaktadir.

Tum analiz donemi boyunca konutun kalitesinin iyi olmasi durumu ile
liks olmasi durumlarinin konutun hedonik fiyatini artirdigi, konutun kalitesinin
liks olmasi durumunun hedonik fiyatta yaratti§i ylizde artisin ise, iyi olmasi
durumunun yarattigi ylizde artistan her donem igin yaklasik U¢ kat fazla
oldugu gorulmektedir (Grafik 6.6). Bu durum, tiketicilerin konut tercihlerinde
llks yasam bicimine daha fazla 6deme yapmaya razi olduklarini

gOstermektedir.
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Grafik 6.6 : Konutun Kalitesinin Liiks ve lyi Olmasi Durumlarinda Tiiketici Davranig
Bicimi Egrisi

D ODA 1,D _ODA 2,D ODA_3 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun sahip oldugu oda sayisinin 1, 2 ve 3 olmasi durumlarinda
konutun hedonik fiyati sirasiyla yizde 13,69, 10,03 ve yluzde 5,65
dusmektedir. Tuketicilerin 201-250 m? ve 251-300 m? buyukligune sahip
konutlar icin daha fazla 6demeye razi olduklari hatirlanirsa, oda sayisinin 1,

2 ve 3 olmasi durumlarinin hedonik fiyati distirmesi makul bulunmaktadir.

Tum analiz donemi boyunca da konutlarin oda sayisinin 1, 2 ve 3
olmasi durumlarinin  konutun hedonik fiyatini dusurdugu gorulmektedir
(Grafik 6.7). Bu durum, tiketicilerin her donem icin daha fazla odal konutlari
tercih ettiklerini yani daha fazla odali konutlar icin daha fazla 6deme

yapmaya razi olduklarini gostermektedir.
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Grafik 6.7 : Konutun Sahip oldugu Oda Sayisi ile ilgili Tliketici Davranisg Bi¢gimi Egrisi

D TKATN 12, D_TKATN 14, D _TKATN 15™ D _TKATN_2,
D TKATN 4, D _TKATN 5 D _TKATN 6, D_TKATN_7 degiskenlerinin

yorumlanmasi,

Konutun bulundugu binadaki toplam kat sayisinin 2, 12,14 ve 15
olmasi durumlari konutun hedonik fiyatini sirasiyla yizde 4,91, 1,69, 3,29 ve
yuzde 5,53 artirmakta iken, toplam kat sayisinin 4, 5, 6 ve 7 olmasi durumlari
konutun hedonik fiyatini sirasiyla yizde 2,93, 3,12, 3,85 ve yuzde 1,98

dusurmektedir.

Son analiz dénemi olan D_T_29’a ait veri kompozisyonu binadaki
toplam kat sayisi ile incelendiginde veri kompozisyonunun daha ¢ok 4, 5, 6
ve 7 katli konutlardan olustugu gorulmektedir (Grafik 6.8). Daha 6nce ifade
edildigi gibi bir lokasyona ait verilerde, daha c¢ok tuketici tercihlerinin
cesitlenmesine imkan veren degiskenlerin etki gucunun yuksek olmasi
beklenmektedir. Bu gergevede tlketicilerin binadaki toplam kat sayisinin 2,
12, 14 ve 15 olmasi durumlarinin konutun hedonik fiyatini ylkseltmesi,
binadaki toplam kat sayisinin 4, 5, 6 ve 7 olmasi durumlarinin ise konutun
hedonik fiyati dusirmesi makul bulunmaktadir. Clnku ilgili lokasyonda yani
Tarkiye genelinde konutun 4, 5, 6 ve 7 kath bir binada bulunmasi zaten

tuketiciler tarafindan olagan karsilanmakta, yani tlketiciler i¢in alternatif bir

™ D_TKATN_15 degiskeni binadaki toplam kat sayisi 15 ve Uizeri olan konutlari kapsamaktadir.
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tercih olusturmamakta, bu yuzden tuketiciler bu ozellikler i¢in fazla 6demede

bulunmay tercih etmemektedirler.

Diger taraftan binadaki toplam kat sayisinin 2 olmasi durumunun
mustakil konutlari, binadaki toplam kat sayisinin 15 olmasi durumunun ise
cati kati ile teras katlarini kapsamasinin oldukga yuksek olasilikta oldugu
dugunulurse konutun hedonik fiyatini en fazla artiran iki degiskenin bu iki

degisken olmasi da makul bulunmaktadir.
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Grafik 6.8 : Konutun Bulundugu Toplam Kat Sayisinin D_T_29 Dénemindeki Dagilimi

Ayrica, tum analiz dénemi boyunca konutun bulundugu binanin
toplam kat sayisinin 2, 12, 14 ve 15 olmasinin konutun hedonik fiyatini
artirici, 4, 5, 6 ve 7 olmasinin ise dusurucu etki gucune sahip oldugu
goOrulmektedir (Grafik 6.9).
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Grafik 6.9 : Konutun Bulundugu Toplam Kat Sayisi ile ilgili Tiiketici Davranis Bigimi
Egrisi

D_YYIL_10, D_YYIL_8 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun yapim vyilinin 1987 yili ve o6ncesinde olmasi konutun
hedonik fiyatini ylizde 5,16 artirmakta, 1993-1997 yillari arasinda olmasi ise
konutun hedonik fiyatini yizde 1,25 disurmektedir.

Konutun yapim yilinin 1987 yili ve 6ncesinde olmasi durumunda
konutun hedonik fiyatinin artmasi beklentilerle uyusmamaktadir. Ancak veri
kompozisyonu incelendiginde, yapim yilinin 1987 yili ve dncesine ait oldugu
konut verilerinin en fazla istanbul ilinden geldigi belirlenmistir. Ayrica istanbul
iline ait analiz sonuglarinda bu degiskenin anlamli bir degisken olarak
belirlenmedigi tespit edilmigtir. Dolayisiyla bir lokasyona ait veri
kompozisyonunda eger bir veri cogunlugu olusturmakta ise bu durum tiketici
tercihlerindeki cesitliligi yansitamayacagi i¢cin D_YYIL_10 degiskenine ait
parametre sonuglari makul bulunmaktadir. Ornegin bir ilde gogunlukla 3 odal
konutlar veri kompozisyonunu olusturmakta ise, bu veri kompozisyonundan
elde edilen sonuglarin daha ¢ok uU¢ odali konutlar digindaki konutlara ait
olmasi veya elde edilen 3 odal digindaki konutlarin konutun hedonik

fiyatinda yarattigi etkinin 3 odali konuta kiyasla daha yuksek olmasi

143



beklenmektedir. Dolayisiyla, Turkiye genelinde bu degiskenin anlamli bir
degisken olarak belirlenmesi, Istanbul’'un il olarak fiyata katkisi ile Tirkiye
genelinde yapim vyili bilgisi degigkenlerinde cesitlilik yaratmasi sebebiyle

tuketici tercihlerinde de varyasyon katmis olmasidir.
D_IL_34,D_IL_35, D_IL_48 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Turkiye genelinde konutun Istanbul, Mugla ve Izmirde olmasi
durumlari konutun hedonik fiyatini sirasiyla yizde 22,12, 15,84 ve
yuzde15,34 artirmaktadir.

TUm analiz dénemi boyunca konutun istanbul’da olmasi durumunun
konutun hedonik fiyatinda meydana getirdigi yizde artisin diger tum illerden
yuksek oldugu goértlmektedir (Tablo 6.6). Son analiz ddneminde ise, konutun
istanbul ilinde olmasi durumunun konutun hedonik fiyati (zerindeki etki
gucundn azaldigr goérilmektedir (Grafik 6.10). Degiskenlerde belirlenen bu tir
durumlar hakkinda sagdlikl tespitlerin yapilabilmesi i¢cin degiskenlerin uzun

donemde egilimlerinin izlenmesi gerekliligi unutulmamalidir.
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Grafik 6.10 : Konutun istanbul, izmir ve Mugla’da Olmasi Durumunda Tiiketici
Davranig Bigimi Egrisi

Konutun Izmir ilinde olma durumu tim ddénemler itibariyla

incelendiginde, ara donemlerde tuketici tercihlerinde bir kirlmanin oldugu
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ancak izleyen donemlerde mevcut durumunu korudugu gorulmektedir (Grafik
6.10).

Konutun Mugla illerinde olma durumunda ise D_T_12 ddneminden
D_T 17 donemine kadar yukari yonlu bir trendin oldugu, D T 17 D
doneminden D_T_22 dbnemine kadar asagi yonlu bir kirllmanin oldugu ve
D T 29 dobneminde baslangic donemindeki degerine yaklastigi
gorulmektedir (Grafik 6.10). Bu tlr durumlarin tespit edilebiliyor olmasi, kisa
dénemde tuketici tercihlerindeki cesitliligi ve fiyat degisimlerini izlemeyi
muUmkun kilmanin yanisira konut piyasasinda her donem gergeklesen fiyat
degisimlerinin  sureklilik saglayip saglamayacadr konusunda da bilgi

edinilmesini saglamaktadir.
D_IL_01, D_IL_02 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun Adana’da olmasi durumu konutun hedonik fiyatini yluzde
4,10 artirmakta iken, konutun Adiyaman’da olmasi durumu konutun hedonik

fiyatini ylizde 8,63 dlsurmektedir.
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Grafik 6.11 : Konutun Adana ve Adiyaman’da Olmasi Durumunda Tiiketici Davranig
Bigimi Egrisi

TUum analiz donemi boyunca, konutun Adana’da bulunmasi
durumunun konutun hedonik fiyatini artirici, Adiyaman’da olmasi durumunun
ise konutun hedonik fiyatini disuricu etkiye sahip oldugu goértulmektedir

(Grafik 6.11). Ayrica D_T_15 donemi itibariyla tuketiciler tarafindan ¢ok daha
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az tercih edilmeye baglayan Adiyaman iline ait tuketici tercihlerinde D_T_25
doneminden itibaren bir iyilesmenin basladigi gorilmektedir. Bu durum, kisa
dénemde asagi yonlu fiyat degisiminin sudreklilik arz etmeyebilecegini,
herhangi bir lokasyona ait fiyat degisimleri hakkinda saglkh bilginin ancak

uzun donem egilimlerin izlenmesi ile mimkun olabilecegini gostermektedir.
D_IL_06,D_IL_07,D_IL_10, D_IL_11 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun, Ankara, Antalya ve Balikesirde olma durumlari sirasiyla
konutun hedonik fiyatini ylizde 6,22, 6,99 ve ylzde 6,56 artirmakta iken,

Bilecik’'te olmasi durumu konutun hedonik fiyatini yizde 5,70 dustirmektedir.

Tum analiz dénemi boyunca illerin hedonik fiyata marjinal katkilar
incelendiginde, konutun Antalya’da olmasi durumunun diger illere kiyasla
daha duragan oldugu, konutun Bilecik’te olmasi durumunda ise dénemsel
kirflmalarin ¢ok oldugu gorulmektedir (Grafik 6.12). Konutun Ankara ve
Balikesir ilinde olmasi durumlarinda ise D_T 22 ddneminde azalmaya
baglayan marjinal katkinin son donemlerde baglangi¢ seviyelerine geldigi

gorulmektedir.
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Grafik 6.12 : Konutun Ankara, Antalya Balikesir ve Bilecik’te Olmasi Durumunda
Tuketici Davranig Bigimi Egrisi
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D IL_16, D_IL_17, D_IL_26, D_IL_31, D_IL_19, D_IL_21, D_IL_33

degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun Bursa, Canakkale, Eskisehir veya Hatay’da olmasi durumu
hedonik fiyati sirasiyla yuzde 4,67, 2,41, 2,77 ve 4,59 artirmakta iken,
Corum, Diyarbakir veya Mersin’de olmasi durumu konutun hedonik fiyatini

siraslyla yuzde 6,85, 6,12 ve 4,99 dusurmektedir.

——D IL_16——D IL_17—+—D_IL 19—=—D IL_21
% —=—D IL 26—e—D IL_31—=—D IL_33

Grafik 6.13 : Konutun Bursa, Canakkale, Corum, Diyarbakir, Eskisehir, Hatay ve
Mersin’de Olmasi Durumunda Tiiketici Davranig Bi¢imi Egrisi

Tdm analiz dénemi boyunca konutun Bursa, Canakkale, Eskisehir
veya Hatay illerinde olmasi durumlarinda konutun hedonik fiyatta yarattigi
yuzde artiglarin her il icin azalan bir egilim icerisinde oldugu gorulmektedir
(Grafik 6.13). Buna karsin konutun Diyarbakir ilinde olmasi durumunda ise
baslangic donemine kiyasla tuketici tercihlerinde bir iyilesme trendinin oldugu
gorulmektedir.

D IL_38,D _IL_42,D IL 44, D _IL_46 degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun Kayseri’de olmasi durumunda konutun hedonik fiyati ylizde
4,42, Konya, Malatya ve Kahramanmaras’ta olmasi durumlarinda ise konutun

hedonik fiyati sirasiyla yuzde 3,15, 5,49 ve ylzde 12,48 dismektedir.
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Grafik 6.14 : Konutun Kayseri, Konya, Malatya ve Kahramanmaras’ta Olmasi
Durumunda Tiiketici Davranig Bigimi Egrisi

Tum analiz donemlerinde her ilin hedonik fiyatta yarattigi yuzde
degisimlerin negatif oldugu ancak D_T 26 doneminden itibaren Kayseri,
Konya ve Malatya illerinde tuketici tercihlerinde olumlu yénde bir kirilmanin

gerceklestigi gértlmektedir (Grafik 6.14).

DIL 41, DL 45 DIL51, DIL72, DIL77, D_IL 80

degiskenlerinin yorumlanmasi;

Konutun Kocaeli, Manisa veya Yalova'da olmasi, konutun hedonik
fiyatini sirasiyla yluzde 4,45, 4,35 ve yuzde 6,13 artirmakta iken, Nigde,
Batman veya Osmaniye’de olmasi, konutun hedonik fiyatini sirasiyla yuzde
8,28, 9,52 ve yuzde 7,45 dusurmektedir.
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Grafik 6.15 : Konutun Kocaeli, Manisa, Nigde Batman, Yalova ve Osmaniye’de Olmasi
Durumunda Tiiketici Davranis Bigimi Egrisi

Tdm analiz dénemi incelendiginde, tuketici tercihlerinde ozellikle
Yalova, Kocaeli ve Manisa illerinde uzun dénemde asamali bir yapisal
degisimin gergeklestigi gorulmektedir. Yalova ve Kocaeli illerinin birbirlerine
sinir iller oldugu g6z 6nune alindiginda tuketicilerin D_T_16 donemi itibariyle

tercihlerinin Yalova ili lehinde oldugu sdylenebilmektedir (Grafik 6.15).

149



YEDINCi BOLUM
SONUGC VE ONERILER

Konut piyasasinda bir konutun fiyati, konut arz ve talep dengesi
tarafindan belilenmektedir. Kisa donemde, konut arzi neredeyse sabit
oldugundan konut fiyatlarini belirleyen temel degisken konut talebindeki artis
ya da azaliglar olmaktadir. Dolayisiyla kisa donemde konuta olan talebin
artmasi konut fiyatlarini arttirici, talebin azalmasi ise azaltici yonde etki

etmektedir.

Kisa donemde, varlik enflasyonunun hakim oldugu bir ekonomide,
konut fiyatlarinda balonun olusmaya baslamasi surecinde, daha c¢ok
zenginlesme beklentisi igerisinde olan hanehalkinin konut talebindeki artis
konut piyasasinda olusan denge fiyatin normal ekonomik sartlar altinda
olusmasi beklenen denge fiyatindan daha ylksek seviyede gerceklesmesine
neden olmaktadir. Konut piyasasinda balonun varlii durumunda ise kisa

dénemde konut denge fiyat seviyesi daha da ylksek seviyelere ulasmaktadir.

Ancak konut piyasasinda balonun varligi sturecinde ekonomide hakim
olan olumlu beklentilerin bir noktadan sonra olumsuz beklentilere donusmesi
sebebiyle hanehalkinin konutlarini satisa ¢ikarmaya baglamalari ile konuta
olan talep azalmakta, azalan talep nedeniyle fiyatlar dismeye baslamaktadir.
Konut fiyatlarinda olusan balonun patlamasi ile ise fiyat dususleri
derinlesmekte ve dibin gorulmesi olarak ifade edilen fiyat dlsuslerinin son

buldugu noktaya ulasiimaktadir.

Balonun patlamasi surecinde Uretimin de dibe vurmasi sebebi ile
konut piyasasinda olusan yeni denge piyasa fiyati baslangi¢ seviyesinden
daha dusuk bir seviyede gerceklesmektedir.

Tezin birinci boélumunde krizin Turkiye ekonimisine yansimasi, kriz

oncesi ve sonrasi olarak pek ¢ok makroekonomik degiskenlerle ortaya
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konulmaya c¢alisiimistir. Ancak bu makroekonomik degiskenlere iligkin
istatistiklerin cogunlukla kriz sonrasi ddnemde derlenmeye baglanmis olmasi
sebebiyle konut piyasasindaki gelismeleri kisa donemde takip etme amacina

hizmet edemedigi belirlenmistir.

Konut piyasasindaki gelismelerin yakin zaman dilimleri arasinda
takibini mumkun kilacak tek degisken konut piyasasi verilerinden Uretilecek

konut fiyat endeksi degeri olmaktadir.

Geleneksel endeks yontemlerinde piyasada ikame mal olma durumu
s6z konusu oldugunda kullanilan eslesen modeli yontemleri, konutun
heterojen bir mal olmasi sebebiyle konut piyasasinda kalite degisimlerinin
mevcut olmasi ve kalite degisimlerinin fiyat Gzerinde belirleyiciliginin olmasi
nedenleriyle konut fiyat endeksi hesaplamalarinda kullanilamamaktadir. Bu
yuzden konut fiyat endeksi hesaplamalarinda kullanilabilecek alternatif

yontemler geligtirilmigtir.

Konut fiyat endeksi hesaplamalarinda kullaniimak Uzere gelistirilen
yontemler, gereklilikleri, varsayimlari, avantaj ve dezavantajlari ile farkhlik
gosterdiginden her bir ydontemin uygulama igin kisi ya da kurumlar tarafindan
tercih edilmeleri kisi ya da kurumlarin iginde bulunduklari sartlara bagh olarak

belirlenmektedir.

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan 2012 Mart ay itibariyle
konut fiyat endeksi yontemlerinden biri olan “Tabakalanmig Ortanca Fiyat

Yontemi” ile konut fiyat endeksi yayimlanmaktadir.

Bu calismada, Turkiye'de heterojen bir yapiya sahip konut
piyasasinda meydana gelen konut fiyat degisimlerini takip edebilmek
amaciyla, konutlarin sahip oldugu farkh 6zelliklerin konut fiyatlar Gzerindeki
marjinal etkileri analiz edilerek bulgular paylagiimis ve Turkiye geneli ile
Tarkiye konut piyasasini etkileyen alt piyasalarin belirlenerek alt piyasalar
dahil sabit 6zellikler altinda konut fiyatlarinda gerceklesen saf fiyat degisim

yuzdeleri hesaplanmistir.
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Caligmada uygulanan yontem olarak, konut fiyat endeksi
yontemlerinden biri olan “Hedonik Fiyat Endeksi” yontemi icin yeterli veri
setine ulasildigi ve Banka’miza alternatif bir hesaplama bicimi ile katki
saglanabilecegi duslncesi ile “Zaman Kukla Degiskeni Yontemi” nin alternatif
bir bicimi olan “Ardigik Donemler Zaman Kukla Degigkeni Yontemi”

benimsenmistir.

Uygulamada 2010 Aralik- 2012 Haziran donemlerine ait bankalardan
temin edilen 487.027 adet konut degerleme raporu kullaniimistir. Calismanin,
Tarkiye genelini yansitan ilk galisma olmasi, Turkiye konut piyasasinin yapisi
hakkinda herhangi bir énbilginin olmamasi ve konut degerleme raporlarinin
bankalardan aylik temin ediliyor olmasi uygulamada ardisik donemler zaman

kukla degiskeni yonteminin benimsenmesini destekleyen diger unsurlardir.

Cahgmanin, ilgili veri setini kullanan ve Turkiye genelini ve Turkiye
geneline etki glcune sahip tum alt piyasalari temsil eden ilk calisma olmasi
nedeniyle bu alanda yapilan diger ¢alismalara onemli katki saglayabilecegi

dusunulmektedir.

Bir konutun fiyatini belirleyen degigkenlerin, konutun yapisal 6zellikleri
ve Ozellik bilesenlerinin sayisi ile konutun bulundugu lokasyon ve lokasyona
ait 6zelliklerin olmasi sebebi ile uygulamada, her bir lokasyona ait olusturulan
hedonik fiyat fonksiyonunda uygulamada belirlenen konutun yapisal
Ozelliklerini ifade eden 69 kukla degdigken ile konutun bulundugu lokasyona

ait belirlenen ilgili lokasyona 6zel kukla degiskenler birlikte yer almaktadir.

Uygulamada genelden 6zele yaklasimi benimsenmistir. Bu yaklagim
cercevesinde, oncelikle Turkiye konut piyasasi analiz edilmigtir. Analiz
sonucunda Turkiye konut piyasasinda (fiyatlara) énemli etki glclne sahip
konuta ait yapisal degiskenler ile sadece bulundugu lokasyondan dolay! etki
glcune sahip olan iller belirlenmigtir. Daha sonra analizler, belirlenen bu iller
diizeyinde gerceklestiriimistir. illere ait analizlerde ise, illerdeki konut
piyasasinda (fiyatlara) oOnemli etki glcline sahip konuta ait yapisal

degiskenler ile sadece bulundugu lokasyon sebebi ile etki glicine sahip olan
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ilgeler belirlenmistir. Son olarak istanbul, izmir ve Ankara icin belirlenen her

ilce duzeyinde de regresyon analizleri gerceklestiriimigtir.

Ardisik donemler zaman kukla degigkeni yontemi ile Turkiye konut
piyasasinda ve Turkiye konut piyasasina onemli etki gucu olan alt
piyasalarda sabit 6zellikler altinda konut fiyatlarinda meydana gelen saf fiyat

degisimleri hesaplanmigtir.

Uygulama sonucunda, 2010 Aralik -2012 Haziran dénemleri arasinda
sabit 6zellikler altinda Turkiye geneli konut fiyatlarinda gergeklesen saf deger

artigl yuzde 6,21 belirlenmistir.

Ayrica 2010 Aralik -2012 Haziran donemleri arasinda sabit 6zellikler
altinda konut fiyatlarinda meydana gelen saf deger artislarl istanbul icin

yiizde 5,93 izmir igin yiizde 2,83 Ankara icin ise ylizde 5,05 belirlenmistir.

Calisma sonucunda, Turkiye konut piyasasinda konut fiyatlarindaki
degisimleri aciklamada dnemli birer degisken olarak belirlenen iller asagidaki

Turkiye haritasinda gosterilmektedir.

Kocaw

Canakkale Bursa  gilecik

Ankara

Balikesir ‘ Eskigehir .
2 .

Manisa ' ~
- Kayseri ¢
Izmir - 8

Konya )
Nigde K.Marag
“ ¢ Adyaman
Mugla » Adana, o sinagi
Antalya

% 6,21

Ege Bolgesinde kiyi kesiminde yer alan Aydin ili uygulamada, ilk
asamada modelde yerini korurken 18 karsilagtirma donemi boyunca
anlamliigini koruyamadigi i¢in hedonik fiyat fonksiyonundan diglanmistir.

Ayrica 2012 yillinda 6 Kkarsilastirma dénemi boyunca anlamli ¢ikmaya
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baglayan Gaziantep ile Sanliurfa illeri uzun dénemde takip edilmesi gereken

iller olarak tespit edilmigstir

Uygulama sonucu elde edilen tim bulgular asagidaki tabloda yer

almaktadir.

TABLO 7.1. SABIT C')ZELLiKLERNALTINDvA KONUT FiYATITARINDA GERCEKLESEN
SAF DEGER DEGISIM YUZDELERI

Turkiye 6.21

Adana 6.79 istanbul 5.93
Adiyaman - izmir 2.83
Ankara 5.05 Kahramanmaras 0.03
Antalya 2.66 Kayseri 1.30
Balikesir -2.10 Kocaeli 0.77
Batman - Konya 1.54
Bilecik - Malatya 4.84
Bursa -0.10 Manisa 3.18
Canakkale 3.72 Mersin 4.05
Corum 0.00 Mugla 0.80
Diyarbakir 1.74 Nigde -

Eskisehir -0.18 Osmaniye 7.85
Hatay 0.00 Yalova -

istanbul 5.93

Adalar - Fatih 5.96
Arnavutkdy - Gungdren 3.92
Atasehir 3.70 Kadikdy 7.33
Bahgelievler 0.00 Kagithane 2.37
Bakirkdy 0.00 Kartal 2.46
Bayrampasa 4.47 Maltepe -3.57
Besiktas 0.00 Pendik 2.04
Beykoz - Sariyer -

Beylikdizi 9.20 Silivri -

Beyoglu - Sisli 6.79
B.Cekmece 0.21 Umraniye 4.51
Esenyurt 6.96 Uskiidar 4.16
Eyup 7.70 Zeytinburnu 5.01

154



izmir 2.83 Ankara 5.05
Aliaga - Akyurt
Bergama - Cankaya 4.68
Buca 1.53 Cubuk
Cesme - Golbasi
Cigli 4.65 Kazan
Dikili - Kegidren 1.64
Karabaglar -3.16 Polatl
Kemalpasa - Sincan 0.00
Menderes - Yenimahalle 4.65
Menemen
Odemis
Seferihisar
Selguk
Tire
Torbali 0.00

Tabloda “-“ isareti mevcut olan il ve ilgelerde, veri kompozisyonunun
ve adedinin bu lokasyonlarda sabit Ozellikler altinda konut fiyatlarinda
meydana gelen herhangi bir saf deger degisiminin belirlenmesine izin
vermedigi anlamina gelmektedir. Bu ylzden Ozellikle ilge duzeyinde
gergeklegtirilen analizlerde uzun donemde “Zaman Kukla Degiskeni
Yoéntemi”nin diger alternatif bir bigimi olan “Birlestiriimis Zaman Kukla

Degiskeni Yontemi’nin kullaniimasi 6nerilmektedir.

Ayrica yapilan analizlerde 6zellikle bazi il ve ilgelerde belli bir donem
itibariyle ilgili lokasyona ait konut piyasasinda yapisal degisimlerin oldugu
belirlenmistir. Yapilan arastirmalar sonucu gozlemlenen bu yapisal
degisimlerin TOKI ile diger 6zel konut projelerinden kaynaklandigi
belirlenmistir. Uygulamada kullanilan veri setinde TOKI ile diger dzel konut
projelerine ait veriler mevcut bulunmamaktadir. Bu yluzden uygulamanin
ilerleyen donemlerde sistematik bir bicimde devam ettirilmesi ile birlikte veri
setine TOKIi ile diger 6zel konut projelerinin dahil edilmesine yonelik

¢alismalarin yapiimasi 6nerilmektedir.
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Dr 5; 1, Agustos 2010 Dr 52; 1, Kasim 2011

0, Temmuz 2010 0, Ekim 2011
Drg; 1, Eylll 2010 Dr »3; 1, Aralik 2011

0, Adustos 2010 0, Kasim 2011
Dro; 1, EKim 2010 Dr 54; 1, Ocak 2012

0, Eyltl 2010 0, Aralik 2011
Dr 10; 1, Kasim 2010 Dr »5; 1, Subat 2012

0, Ekim 2010 0, Ocak 2012
Dr 41; 1, Aralik 2010 Dr 6, 1, Mart 2012

0, Kasim 2010 0, Subat 2012
Dr 12; 1, Ocak 2011 Dr 57; 1, Nisan 2012

0, Aralik 2010 0, Mart 2012
Dr 43; 1, Subat 2011 Dr 58, 1, Mayis 2012

0, Ocak 2011 0, Nisan 2012

Dr 14; 1, Mart 2011 Dr 59; 1, Haziran 2012

0, Subat 2011

0, Mayis 2012

Dr 15, 1, Nisan 2011
0, Mart 2011

174




Ek 1.2. Konuta Ait Yapisal Degisken Tanimlari

Konutun Alani

Dppan1; 1, 35-100 m?
0, Digerleri

Dapan,4; 1, 201-250 m?
0, Digerleri

DALAN,Z; 1, 101-150 m?
0, Digerleri

DALAN,S; 1, 251-300 m?
0, Digerleri

DALAN,3; 1, 151-200 m?
0, Digerleri

Darane; 1, 301 m? ve Uzeri
0, Digerleri

Balkon Sayisi

Dpark1; 1, Balkon var
0, Balkon yok

Dgark12; 1,2 Balkon var
0, Digerleri

Dgarka1,1; 1, 1 Balkon var
0, Digerleri

Dgarxa3; 1,3 ve Uzeri Balkon var
0, Digerleri

Banyo Sayisi

Dpan1; 1, Banyo sayisi 1
0, Digerleri

Dpan3; 1, Banyo sayisi 3 ve Uzeri
0, Digerleri

Dpan2; 1, Banyo sayisi 2
0, Digerleri

Isitma Sistemi

Disir1 5 1, Merkezi Kalorifer

Disir3 5 1, Soba

0, Diger 0, Diger
DISIT,Z ;1 Kombi DISIT,4- ; 1, Diger tarler

0, Diger 0, Diger
Yapi Kalitesi
DKALT,l; 1, Liks DKALT,?); 1, Orta

0, Diger 0, Diger
Dgarr2; 1, iyi Dy arr,4; 1, DUsUk

0, Diger

0, Diger




Mutfak Sayisi

Dyyr1; 1, Mutfak var
0, Mutfak yok

Dyyra2; 1, 2 ve Uzeri Mutfak var
0, Digerleri

Dyyr 11, 1,1 Mutfak var

0, Digerleri
Oda Sayisi
Dopas; 1,1 Oda sayisi 1 Dopaa; 1,1 Oda sayisi 4
0, Digerleri 0, Digerleri
Dopaz; 1,1 Oda sayisi 2 Dopas; 1,1 Oda sayisi 5 ve Uzeri
0, Digerleri 0, Digerleri
Dopas; 1,1 Oda sayisi 3
0, Digerleri
Salon Sayisi

Dsap,1; 1, Salon var
0, Salon yok

Dsap12; 1, 2 ve Uzeri Salon var
0, Digerleri

Dsar14; 1, 1 Salon var
0, Digerleri

Tapu Turu

Drr 1 ; 1, Kat Mulkiyeti
0, Diger Turler

Drr3 ; 1, Cins Tashihli
0, Diger Tdrler

Drr ; 1, Kat Irtifaki
0, Diger Turler

Drr4; 1, Arsa vb.
0, Diger Tdrler

Binadaki Toplam Kat Sayisi

Drgarn,1; 1, Toplam Kat 1
0, Digerleri

Dryarno; 1, Toplam Kat 9
0, Digerleri

Drkarn2; 1, Toplam Kat 2
0, Digerleri

Drgarn10; 1, Toplam Kat 10
0, Digerleri

Dryarn3; 1, Toplam Kat 3
0, Digerleri

Drgarn11; 1, Toplam Kat 11
0, Digerleri

Drkarn,a; 1, Toplam Kat 4
0, Digerleri

Drgarn12; 1, Toplam Kat 12
0, Digerleri
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Drgarns: 1, Toplam Kat 5

Drygarn13; 1, Toplam Kat 13

0, Digerleri 0, Digerleri
DTKATN,6; 1, TOplam Kat 6 DTKATN,14-; 1, T0p|am Kat 14
0, Digerleri 0, Digerleri
Drgarn7: 1, Toplam Kat 7 Drgarn1s; 1, Toplam Kat 15 ve Uzeri
0, Digerleri 0, Digerleri
Drgarng: 1, Toplam Kat 8
0, Digerleri
Yapim Yili
Dyy11; 1, 2008 ise Dyy6; 1, 2003-2007 ise
0, Diger yillar 0, Diger yillar

Dyyi1,2; 1, 2009 ise
0, Diger yillar

Dyyi1,7; 1, 1998-2002 ise
0, Diger yillar

Dyy.3; 1, 2010 ise
0, Diger yillar

DyyiLg; 1, 1993-1997 ise
0, Diger yillar

Dyyir4; 1, 2011 ise
0, Diger yillar

Dyyi19; 1, 1988-1992 ise
0, Diger yillar

Dyy1L’5; 1, 2012 ise
0, Diger yillar

Dyyi1,10; 1, 1987 ve Oncesi ise
0, Diger yillar

Konutun Niteligi

Dgn 1 5 1, MUstakil Bina
0, Diger

Dgn 2 ; 1, Apartman Dairesi
0, Diger

ingaat Seviyesi

Djs1 ; 1, Yuzde 100 Tamamlanmig
0, Yuzde 100 Tamamlanmamis

Otopark

Dorop i 1, Otopark var
0, Otopark yok
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Givenlik

Dgyyn 5 1, Guvenlik var
0, Glvenlik yok

Asansor

Dusans i 1, Asansor var
0, Asansor yok

Havuz

Dyav: 1, Havuz Var
0, Havuz yok

Yapi Tarzi

Dyrarz: 1, Betonarme
0, Diger

Ek 1.3. illere Ait Kukla Degisken Tanimlari

Dy 015 1, Adana

Dy, 47 7 1, Konya

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy1 o2 ; 1, Adiyaman D1 43 ; 1, Kltahya

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 03 ; 1, Afyonkarahisar Dy, 44 ; 1, Malatya

0, Diger iller 0, Diger iller
Dyp 04 ; 1, AQn Dy, 45 ; 1, Manisa

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 05 ; 1, Amasya Dy; 46 ; 1, Kahramanmaras

0, Diger iller 0, Diger iller
D1 06 ; 1, Ankara Dy, 47 ; 1, Mardin

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 07 ; 1, Antalya D1 48 ; 1, Mugla

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 0g 5 1, Artvin Dyp 40 ; 1, Mus

0, Diger iller 0, Diger iller

D1 095 1, Aydin
0, Diger iller

D1 50 ; 1, Nevgehir
0, Diger iller




Dy 10 ; 1, Balikesir

Dy 515 1, Nigde

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 115 1, Bilecik Dy 5251, Ordu

0, Diger iller 0, Diger iller
DIL_12 ; 1! BIngOI DIL_53 1, Rize

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 135 1, Bitlis Dy s4 5 1, Sakarya

0, Diger iller 0, Diger iller
D1 1451, Bolu Dy 555 1, Samsun

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 15 5 1, Burdur Dy s6 5 1, Siirt

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 16 ; 1, Bursa Dy 5751, Sinop

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 17 ; 1, Canakkale Dy sg 5 1, Sivas

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 15 ; 1, Cankiri Dy 59 5 1, Tekirdag

0, Diger iller 0, Diger iller
Dyp, 10 5 1, Corum D1 60 5 1, Tokat

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 20 ; 1, Denizli Dy 61 ; 1, Trabzon

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 21 ; 1, Diyarbakir D1 62 5 1, Tunceli

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 22 ; 1, Edirne Dy 63 5 1, Sanlurfa

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 235 1, Elazig Dy 645 1, Usak

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 24 ; 1, Erzincan Dy 5 1, Van

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 25 ; 1, Erzurum Dy 66 5 1, YOzgat

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 26 ; 1, Eskisehir Dy 67 3 1, Zonguldak

0, Diger iller 0, Diger iller
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Dy, 27 ; 1, Gaziantep D1 6s ; 1, Aksaray

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 28 5 1, Giresun Dy, 69 ; 1, Bayburt

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 29 ; 1, GUmughane Dy, 70 7 1, Karaman

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 30 ; 1, Hakkari Dy, 71 ; 1, Kirikkale

0, Diger iller 0, Diger iller
DIL_31 ; 1, Hatay DIL_72 ; 1, Batman

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 32 ; 1, Isparta Dy 735 1, Sirnak

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 33 ; 1, Mersin Dy, 74 ; 1, Bartin

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 34 ; 1, Istanbul Dy, 75 ; 1, Ardahan

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 35 ;5 1, Izmir Dy 76 5 1, 19dir

0, Diger iller 0, Diger iller
DIL_36 ; 1, Kars DIL_77 ; 1, Yalova

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 37 ; 1, Kastamonu Dy, 7g ; 1, Karablk

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy 3g ; 1, Kayseri Dy, 79 5 1, Kilis

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 39 ; 1, Kirklareli Dy g0 ; 1, Osmaniye

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 40 ; 1, Kirgehir Dy g1 ; 1, Duzce

0, Diger iller 0, Diger iller
Dy, 41 ; 1, Kocaeli

0, Diger iller
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Ek 1.4. Her ile Ait ilge Kukla Degisken Tanimlari

Adana
Do1 seyns 1, Seyhan Do1 kozan: 1, Kozan
0,Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Do1 cukur; 1, Gukurova Doy pzntr; 1, Pozanti
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Do1_ceynn: 1, Ceyhan Do1 srcam: 1, Sarigam
0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
Do1 rexe; 1, Feke Do1 rBeyLr; 1, Tufanbeyli
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Do1_1061u3 1, imamoglu Do1 yurrrk; 1, Yumurtalik
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Do1 kisaur; 1, Karaisali Do1 yreir; 1, Ylregir
0, Diger ilgeler 0, Diger ilceler
Do1 krars; 1, Karatag
0, Diger ilceler
Adiyaman
Doz apymn; 1, Adiyaman Doy kanra: 1, Kahta
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Dy2 esnr: 1, Besni Doz smsar: 1, Samsat
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Dy, Greer: 1, Gerger Dy, sinck: 1, Sincik
0, Diger ilgeler 0, Diger ilceler
Doz gpasi; 1, GOlbasi Doy ryr; 1, Tut
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Ankara
Dos_cusuk» 1, Gubuk Do govps:» 1, GOlbas!
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

Doe_gLman;s 1, ElImadag
0, Diger ilceler

Dos_gupur;» 1, Gudul
0, Diger ilceler




Dos Evren:» 1, Evren
0, Diger ilceler

Dog gaymni» 1, Haymana
0, Diger ilgeler

Do6 kazans, 1, Kazan
0, Diger ilceler

Dos serer;, 1, Sereflikoghisar
0, Diger ilceler

Dos kiziLc;, 1, Kizilcahamam
0, Diger ilceler

Doe karecs, 1, Kalecik
0, Diger ilceler

Doe narrims» 1, Nallihan
0, Diger ilceler

Doe porar;, 1, Polath
0, Diger ilceler

Doe_camrip;1, Gamhdere
0, Diger ilceler

Doe_pursa; 1, Pursaklar
0, Diger ilceler

Do6 cankay;1, Gankaya
0, Diger ilceler

D6 _sinca; 1, Sincan
0, Diger ilgeler

Dos grime; 1, Etimesgut
0, Diger ilceler

Dys venim:1, Yenimahalle
0, Diger ilgeler

Dye xEcio; 1, Kegioren
0, Diger ilceler

Dos_para;l, Bala
0, Diger ilceler

Doe mamax: 1, Mamak
0, Diger ilceler

Do _geypz;1, Beypazari
0, Diger ilgeler

Dog_avas: 1, Ayas
0, Diger ilceler

Doe_arrin:1, Altindag
0, Diger ilgeler

Dos_axyrr:1, Akyurt
0, Diger ilgeler

Antalya

Do7 arany: 1, Alanya
0, Diger ilceler

Do7 manav: 1, Manavgat
0, Diger ilceler

D7 kepez: 1, Kepez
0, Diger ilceler

Do7 mpasa; 1, Muratpasa
0, Diger ilgeler

Do7 kavrr; 1, Konyaalti
0, Diger ilceler

Dy7 parrr: 1, Dogemealt
0, Diger ilceler

Do7_akski; 1, Akseki
0, Diger ilceler

Do7 grmurs 1, EImali
0, Diger ilgeler




Do7_aksus 1, Aksu
0, Diger ilceler

Dy7 rinik: 1, Finike
0, Diger ilceler

Do7 pemre; 1, Demre
0, Diger ilceler

Do7 gpasas 1, Gazipaga
0, Diger ilgeler

Do7 gpogms 1, GUndogmus
0, Diger ilceler

Dy7 kerr; 1, Korkuteli
0, Diger ilgeler

Do7 gas; 1, Kas
0, Diger ilceler

Dy7 xumrci 1, Kumluca
0, Diger ilceler

Do7 kemer: 1, Kemer
0, Diger ilceler

Do7 serixs 1, Serik
0, Diger ilgeler

Batman

D75 garmn 7 1, Batman
0, Diger ilceler

D75 kzruk 5 1, Kozluk
0, Diger ilceler

D75 geres 3 1, Gercls
0, Diger ilceler

D7, sason 1, Sason
0, Diger ilceler

D5 ykeyr; 1, Hasankeyf
0, Diger ilceler

Balikesir

D1o_ayvik: 1, Ayvalik
0, Diger ilceler

D10 gonen; 1, GOnen
0, Diger ilgeler

Do pavix; 1, Balikesir
0, Diger ilceler

Dyo_navrn; 1, Havran
0, Diger ilgeler

DiopaLva; 1, Balya
0, Diger ilceler

D10 wrnp; 1, Ivrindi
0, Diger ilgeler

D10 anprm; 1, Bandirma
0, Diger ilceler

D1 kepsti 1, Kepsut
0, Diger ilgeler

D1 igpc; 1, Bigadig
0, Diger ilceler

D10 manys: 1, Manyas
0, Diger ilceler

Dy0_gurnny; 1, Burhaniye
0, Diger ilceler

D1o_marmr; 1, Marmara
0, Diger ilgeler

D10 pursns; 1, Dursunbey
0, Diger ilgeler

Dy savsts 1, Savastepe
0, Diger ilgeler




D1 epremr; 1, Edremit

D19_sinpre; 1, Sindirgi

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Dyo_gomec: 1, GOmMeg
0, Diger ilceler
Bilecik
D11 piLecks 1, Bilecik Dy pzryrrs 1, Pazaryeri
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

D11 pozyk: 1, Boziyuk
0, Diger ilceler

Dy1 sogur: 1, S6gut
0, Diger ilceler

D11 gorpzr; 1, GOlpazari
0, Diger ilceler

D11 ypzar: 1, Yenipazar
0, Diger ilceler

Bursa

D6 invecr 3 1 inegal
0, Diger ilceler

D16 osmncz » 1, Osmangazi
0, Diger ilceler

D16 nizrr 5 1, Nilufer
0, Diger ilgeler

D16 yrprim 5 1,Y1ldirim
0, Diger ilceler

D16 porun > 1, Blylkorhan
0, Diger ilceler

D6 kerTL » 1, Kestel
0, Diger ilceler

Di6 gemik ; 1, Gemlik
0, Diger ilgeler

D16 mupnya ; 1, Mudanya
0, Diger ilgeler

D6 narmcx ; 1, Harmancik
0, Diger ilceler

D16 mxpasa ; 1, Mustafakemalpasa
0, Diger ilceler

D16 1znix 3 1, Iznik
0, Diger ilceler

Di6_oruneLr 5 1, Orhaneli
0, Diger ilgeler

D16 krepey 5 1, Karacabey
0, Diger ilceler

D16 osmncz » 1, Osmangazi
0, Diger ilceler

Di¢ keLes 1, Keles
0, Diger ilceler

D16 ysuir ; 1, Yenisehir
0, Diger ilceler

D16 gursy 5 1, Glrsu
0, Diger ilceler




Canakkale

D17 ayveks 1, Ayvacik
0, Diger ilceler

D17 gcpapr: 1, Eceabat
0, Diger ilceler

D17 gyrmic: 1, Bayramic
0, Diger ilceler

D17 gzing; 1, Ezine
0, Diger ilgeler

Di7 pigas 1, Biga
0, Diger ilceler

D17 gporu: 1, Gelibolu
0, Diger ilgeler

D17 Bozcapa: 1, Bozcaada
0, Diger ilceler

D17 1mroz; 1, Imroz
0, Diger ilgeler

Di7 cans 1, Can
0, Diger ilceler

D17 rapskr 1, Lapseki
0, Diger ilgeler

D17 cnkkre: 1, Ganakkale
0, Diger ilceler

D17 ynices 1, Yenice
0, Diger ilgeler

Corum

D19 araca 5 1, Alaca
0, Diger ilceler

D19_MECT0Z , 1, MeCItOZU
0, Diger ilceler

Dig pavar ; 1, Bayat
0, Diger ilceler

D15 ogzLr 5 1, Oguzlar
0, Diger ilceler

D19 corum ; 1, Gorum
0, Diger ilceler

D19 orraky ; 1, Ortakoy
0, Diger ilgeler

D19 popre ; 1, Dodurga
0, Diger ilceler

D15 osmnck 5 1, Osmancik
0, Diger ilceler

Dig isirp ; 1. Iskilip
0, Diger ilceler

D19 sungrr ; 1, Sungurlu
0, Diger ilgeler

D19 karar 5 1, Kargi
0, Diger ilceler

D19 ygroe ; 1, Ugurludag
0, Diger ilceler

Dig paciv 5 1, Lagin
0, Diger ilceler

Diyarbakir

D31 pacLr 5 1, Baglar
0, Diger ilceler

D;1 kping ; 1, Kayapinar
0, Diger ilgeler




D31 prsmir ; 1, Bismil

D31 kckov 5 1, KocakOy

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D1 _cermik 5 1, Germik D3y gurp 3 1, Kulp
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D21 cinar 3 1, Ginar D31 sivn 5 1, Silvan
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D31 picie 5 1, Dicle Dyy syr i 1, Sur
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D31 grenr 1, Ergani Dy1 ysuir 3 1, Yenisehir
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D31 pang 5 1, Hani
0, Diger ilgeler
Eskisehir
D36 arpy 3 1, Alpu D3¢ opzrr ; 1, Odunpazari
0, Diger ilgeler 0, Diger ilceler
DZG_BEYLOV ; 11 Bey“kova D26_SANCKY ; 1, Sa”cakaya
0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
Dye cirrir 3 1, Gifteler Dy syrez 5 1, Seyitgazi
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D36 invonu 5 1, indna D3¢ sivrin 5 1, Sivrihisar
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D26 mumupye » 1, Mahmudiye D26 muarLc ; 1, Mihaliggik
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
D36 minLgz » 1, Mihalgazi Dy rpasi ; 1, Tepebasi
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Hatay
D31 arrnvoz 5 1, Altindzi D31 isknpry 5 1 iskenderun
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

D31_anriy 3 1, Antakya
0, Diger ilceler

D31 krixknn 3 1, Kirikhan
0, Diger ilceler

D31 peren 5 1, Belen
0, Diger ilceler

D3y gynnir > 1, Reyhanli
0, Diger ilgeler

D31 prryor 5 1, Dortyol
0, Diger ilceler

D31 _smnpac 5 1, Samandag
0, Diger ilceler




D31 grzin 5 1, Erzin

D31 yyipag » 1, Yayladagi

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D31 passa i 1, Hassa

0, Diger ilceler
istanbul
D34 arasy ; 1, Atagehir D34 parre » 1, Maltepe

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

D34 aver, 3 1, Avcllar
0, Diger ilceler

D34 penpk 5 1, Pendik
0, Diger ilceler

D34 pager 5 1, Bageilar
0, Diger ilceler

D34 snrep 3 1, Sancaktepe
0, Diger ilceler

D34 pance ; 1, Bahgelievler
0, Diger ilceler

D34 syrre ; 1, Sultangazi
0, Diger ilceler

D34 pakir 5 1, Bakirkoy
0, Diger ilceler

D34 sippv 5 1, Silivri
0, Diger ilgeler

D34 pasak ; 1, Basaksehir
0, Diger ilceler

D3y sispr s 1, Sisli
0, Diger ilceler

D34 payra ; 1, Bayrampasa
0, Diger ilceler

D34 ryzia s 1, Tuzla
0, Diger ilceler

D34 pEsik 5 1, Besiktag
0, Diger ilceler

D34 ymray ; 1, Umraniye
0, Diger ilceler

D34 peyrr ; 1, Beylikdizi
0, Diger ilceler

D34 yskup ; 1, Uskudar
0, Diger ilgeler

D34 Eyoc 5 1, Beyoglu
0, Diger ilceler

D34 zgyrn ; 1, Zeytinburnu
0, Diger ilceler

D34 pcexm 5 1, Buylkgekmece
0, Diger ilceler

D34 aparr ; 1, Adalar
0, Diger ilceler

D34 gseny 1, Esenler
0, Diger ilceler

D34 arnav ; 1, Arnavutkdy
0, Diger ilceler

D34 gseny 5 1, Esenyurt
0, Diger ilceler

D34 kcexm 5 1, Kiglkgekmece
0, Diger ilgeler

D34 gyyp; 1, Eylp
0, Diger ilceler

D34 peykz 3 1, Beykoz
0, Diger ilceler




D3y pariy 3 1, Fatih

D34 carar 5 1, Catalca

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D34 gazio ; 1, Atasehir D34 saryr 5 1, Sariyer
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D34 gunco 5 1, Gungoren D34 speyrr 1, Sultanbeyli
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D34 kapix ; 1, Kadikoy D34 sipe 5 1, Sile
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D34 gacir 5 1, Kagithane D34 cexme 5 1, Gekmekoy
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
D34_KARTL , 1, Kartal
0, Diger ilceler
izmir
D35 1146 3 1, Aliaga D35 kprun ; 1, Karaburun
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

D35 parcy ; 1, Balgova
0, Diger ilceler

D35 karsiy ; 1, Karglyaka
0, Diger ilceler

D35 gayiv ; 1, Bayindir
0, Diger ilceler

D35 kpasa ; 1, Kemalpasa
0, Diger ilgeler

D35 payrk > 1, Bayrakli
0, Diger ilceler

D35 ginik 5 1, Kinik
0, Diger ilceler

D35 perem » 1, Bergama
0, Diger ilceler

D35 kiraz ; 1, Kiraz
0, Diger ilceler

D35 geype ; 1, Beydag
0, Diger ilceler

D35 konak » 1, Konak
0, Diger ilceler

D35 pornv ; 1, Bornova
0, Diger ilgeler

D3s menpr ; 1, Menderes
0, Diger ilgeler

D35 pyca; 1, Buca
0, Diger ilceler

D35 yenem 5 1, Menemen
0, Diger ilgeler

D35 cpsme 5 1, Gesme
0, Diger ilceler

D3s narwp 3 1, Narlidere
0, Diger ilceler

D3s cigur 5 1, Gigli
0, Diger ilceler

D35 opems ; 1, Odemis
0, Diger ilceler

D3s piki ; 1, Dikili
0, Diger ilgeler

D3s sgrusr 5 1, Seferihisar
0, Diger ilceler




D3s roca; 1, Foga

D35 sgrek 5 1, Selguk

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D35 gazem » 1, Gaziemir D35 rire 5 1, Tire
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D35 guzis 5 1, Glzelbahge D35 rorpy 5 1, Torbali
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D35_KARAB X 1, Karabaglar D35_URLA ; 17 Urla
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Kahramanmaras
Dag_arsin s 1, Afgin D6 coksn 5 1, GOksun
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Dye_anpry 5 1, Andirin D6 xurvmrs ; 1, Kahramanmarag
0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
Dy cerync 5 1, Gagliyancerit Dys pazrcx ; 1, Pazarcik
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
D46 grnoz 5 1, EKinozU D46 turkoc 5 1, Turkoglu
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
D46_ELBSTN , 1, E|bIStar\
0, Diger ilceler
Kayseri
D3g akkst 5 1, Akkisla D3g ozvry ; 1, Ozvatan
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler

D3g pynyn 5 1, Blnyan
0, Diger ilceler

D3g pnrps ; 1, Pinarbasi
0, Diger ilgeler

D3g pygr 5 1, Develi
0, Diger ilgeler

D3g sroguy > 1, Sarioglan
0, Diger ilceler

D3g rgrany » 1, Felahiye
0, Diger ilgeler

D3g raras i 1, Talas
0, Diger ilgeler

Ds3g nacir 5 1, Hacilar
0, Diger ilgeler

D3g yanyr ;s 1, Yahyali
0, Diger ilgeler

Dsg incsu 5 1, incesu
0, Diger ilceler

Dsg ysiusr 5 1, Yesilhisar
0, Diger ilceler

D3g ksivan 5 1, Kocasinan
0, Diger ilceler
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D3g mikcz i 1, Melikgazi

0, Diger ilceler
Kocaeli
D4y psiski ; 1, Basiskele D41 goLek 5 1, GOlcuk

0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
D41 _cavrov 5 1, Gayirova Dy 1zmir 3 1, izmit

0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
D41 parca ; 1, Darica D41 kanpra > 1, Kandira

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D41 pernc 5 1, Derince D41 kmrsy > 1, Karamirsel

0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
D41 prrovs ; 1, Dilovasi D41 kartp 5 1, Kartepe

0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
D41 gepze » 1, Gebze D41 korrz 5 1, Korfez

0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
Konya
Dy axorn 5 1, AkOren Dy, yping 5 1, Halkapinar

0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler

Dyy axsur 5 1, Aksehir
0, Diger ilceler

D4y pyyuk 5 1, Haydk
0, Diger ilgeler

Dys apxin ; 1, Altinekin
0, Diger ilceler

Duz 116N 5 1, ligin
0, Diger ilceler

D4; geysur 5 1, Beysehir
0, Diger ilceler

D43 knani ;5 1, Kadinhani
0, Diger ilceler

D4y gozkr 1, Bozkir
0, Diger ilceler

D4y kping » 1, Karapinar
0, Diger ilceler

Dy; cunsyr i 1, Cihanbeyli
0, Diger ilgeler

D4y krray 5 1, Karatay
0, Diger ilgeler

D4y cerrx 5 1, Geltik
0, Diger ilgeler

D4y gyry s 1, Kulu
0, Diger ilceler

Dyz cumra 1, Cumra
0, Diger ilceler

Dy; yunak 5 1, Yunak
0, Diger ilceler

Dy, prisr ; 1, Doganhisar
0, Diger ilceler

D4y meram 7 1, Meram
0, Diger ilgeler




D43 geazr ; 1, Emirgazi

D4y syonu 5 1, Sarayoni

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

Das greur 5 1, Eredli Da3 sickrv 5 1, Selguklu
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

Dy; gsivir 5 1, GUneysinir D4, sypsur 5 1, Seydisehir

0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
D4z gapim ; 1, Hadim D4y tziukc » 1, Tuzlukgu

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Malatya
D44 akcpe 5 1, Akgadag D4 nkmun 5 1, Hekimhan

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D44-_ARPGIR ; 11 Arapglr D44_KULNCK ; 1, Kuluncak

0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
Dy4 argvn 5 1, Arguvan Dys marry ; 1, Malatya

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D44 parczi ; 1, Battalgazi D44 prree 5 1, Ptlrge

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Das prenp 5 1, Darende Dasyazun 5 1, Yazihan

0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
D44 psuir ; 1, Dogansehir Dys yyurr 5 1, Yesilyurt

0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Manisa
Dys_aumre i 1, Ahmetli Dys xura s 1, Kula

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler

Dys axusr 1, Akhisar
0, Diger ilceler

Dys mnisa i 1, Manisa
0, Diger ilceler

Dys arasur i 1, Alasehir
0, Diger ilceler

Dys sarnr 5 1, Salihli
0, Diger ilceler

Dy4s pmrer 1, Demirci
0, Diger ilceler

Dy4s srcor ; 1, Sargol
0, Diger ilgeler

D45 gomrur 31, GOlmarmara
0, Diger ilceler

Dys sienp 5 1, Selendi
0, Diger ilceler

Dys grpes ; 1, GOrdes
0, Diger ilceler

Dys sarune 5 1, Saruhanl
0, Diger ilgeler




Dys kirkac 5 1, Kirkagag

Dys soma ; 1, Soma

0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Dys kpasy ; 1, Kopribasi Dys turery s 1, Turgutlu
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Mersin
D33_AKDNZ , 1, AkdenIZ D33_MUT , 1, Mut
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D33 anmur ; 1, Anamur D33 si1rk 1, Silifke
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D33 aypnck 5 1, Aydincik D33 rrsys 3 1, Tarsus
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D33 pozyz ; 1, Bozyazi D33 rorsy ; 1, Toroslar
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D33 camry 5 1, Gamliyayla D33 ysuir 5 1, Yenisehir
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D33 grpmrr 3 1, Erdemli D33 yezrL 1, Mezitli
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Mugla
Dyg poprym ; 1, Bodrum Dyg marmrs ; 1, Marmaris
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler

Dyg parmn » 1, Dalaman
0, Diger ilceler

Dyg miLas 1, Milas
0, Diger ilceler

Dyg parca s 1, Datca
0, Diger ilceler

D4g mugra s 1, Mugla
0, Diger ilceler

Dyg perny 1, Fethiye
0, Diger ilgeler

D4g orrca s 1, Ortaca
0, Diger ilceler

Dyg xavpr ; 1, Kavaklidere
0, Diger ilceler

Dyg yra; 1,Ula
0, Diger ilceler

Dyg ovcez 1, Koycegiz
0, Diger ilceler

Dyg yaren 1, Yatagan
0, Diger ilceler
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Nigde

Dsy amisar ; 1, Altunhisar

Dsq crrik 5 1, Giftlik

0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
D51 gor; 1, Bor Dsq nigpe > 1, Nigde
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Dsq camrpr s 1, Gamardi Dsy yiksea s 1, Ulukigla
0, Diger ilceler 0, Diger ilceler
Osmaniye
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Dgo pyzic ; 1, Duzigi Dgo osmny 5 1, Osmaniye
0, Diger ilgeler 0, Diger ilgeler
Dgo upryLr; 1, Hasanbeyli Dgo rrraxk ; 1, Toprakkale
0, Diger ilceler 0, Diger ilgeler
Yalova
D77 arnov 5 1, Altinova D77 crrikk ;5 1, CiftlikkOy
0, Diger ilgeler 0, Diger ilceler

D77 armre s 1, Armutlu
0, Diger ilceler

D77 rrmar s 1, Termal
0, Diger ilceler

D77 cnrex 5 1, Ginarcik
0, Diger ilceler

D77 yrova; 1, Yalova
0, Diger ilceler
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Ug Biiyiik il Uygulama Sonuglari

EK 2.1. istanbul - Uygulama Sonuglari

EK 2.1.1. istanbul - Ekonometrik Test Sonuglari

ISTANBUL KONUT PiYASASINA AIT MODEL OZETi TABLOSU

Dénem R? | Dlzeltilmis R? | Durbin-Watson
1210-0111|.591 .590 1.894
0111-0211.593 .592 1.904
0211-0311.625 .624 1.861
0311-0411|.642 .641 1.859
0411-0511].653 .652 1.881
0511-0611|.651 .650 1.910
0611-0711|.641 .640 1.884
0711-0811.532 .530 1.760
0811-0911|.544 542 1.783
0911-1011.693 .692 1.847
1011-1111|.708 707 1.817
1111-1211|.677 .675 1.827
1211-0112|.681 .680 1.860
0112-0212|.717 716 1.911
0212-0312].708 .706 1.917
0312-0412|.701 .700 1.887
0412-0512.694 .693 1.916
0512-0612|.671 .670 1.842
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D_T_29 DONEMINE AIiT iSTANBUL KONUT PiYASASINA AiT KAYSAYILAR TABLOSU

Standartlastirimamis Coklu Baglanti
Katsayilar Istatistikleri
Standart Anlamlilik

Model B Hata t Dizeyi (P) | Tolerance | VIF
(Sabit Terim) 5.149 .008 | 685.852 .000

D 34 _ADALR .298 .036| 8.173 .000 .985|1.016
D_34_ARNAV | -.105 .016| -6.756 .000 976 |1.025
D _34_ATASH 114 .008 | 14.996 .000 .917 | 1.090
D_34 BAHCE .051 .007| 7.723 .000 .885|1.129
D_34_BAKIR .326 .011| 29.907 .000 .947 | 1.056
D_34 BAYRA .083 .011| 7.350 .000 .962 | 1.039
D_34_ BCEKM | -.033 .008| -4.006 .000 .906 |1.104
D_34_BESIK .495 .012| 39.662 .000 .960 |1.042
D_34 BEYKZ 314 .025| 12.651 .000 .972|1.028
D_34_BEYLI -.035 .007| -4.745 .000 .866 | 1.155
D 34 BEYOG 174 .012| 14.367 .000 .967|1.034
D_34_ESENY | -.081 .004| -18.413 .000 726 |1.377
D_34_EYUP .063 .007| 9.022 .000 912 |1.096
D_34 FATIH 131 .008| 15.755 .000 .8931.119
D_34_GUNGO| .052 .010| 5.407 .000 942 |1.062
D 34 KADIK .302 .008 | 39.041 .000 .84311.187
D_34_KAGIT .093 .008| 11.963 .000 .92211.085
D_34 _KARTL .058 .008 7.614 .000 .8941.119
D 34 MALTP .097 .007 | 14.438 .000 .88811.126
D_34_PENDK | -.046 .006| -7.832 .000 .8451.183
D_34_SARYR .363 .016| 22.673 .000 .95511.047
D_34_SILIV -.091 .012| -7.714 .000 .945 | 1.058
D 34 _SISLI 311 .010| 31.531 .000 .948 | 1.055
D_34_UMRAN .057 .006| 10.152 .000 .828(1.208
D_34_USKUD 171 .009| 19.958 .000 .9331.072
D 34 ZEYTN .097 .012| 8.206 .000 .949 | 1.054
D_ALAN_3 .088 .006| 14.016 .000 .770|1.298
D _ALAN 6 .470 .016 | 28.599 .000 .896|1.117
D_ASANS .038 .003| 12.269 .000 .649 |1.540
D BALK 1 .067 .003| 21.929 .000 .887|1.127
D BAN_1 -.070 .004 | -19.099 .000 .669 | 1.494
D_GUVN .070 .005| 13.670 .000 1410 | 2.436
D_HAV .097 .006| 17.414 .000 497 | 2.014
DIS 1 .035 .005| 7.376 .000 .969 |1.032
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Standartlastiriimamis Coklu Baglanti
Model Katsayilar Istatistikleri
B | Standart Hata t| Anlamlihk
Dizeyi (P) | Tolerance | VIF
D_ISIT_1 .047 .005| 9.135 .000 .870|1.150
D_ISIT_3 -.084 .008 | -10.359 .000 .933]1.071
D _KALT_1 133 .008| 17.597 .000 .84911.178
D_KALT_2 .043 .003| 15.808 .000 .870|1.150
D_ODA_1 -.243 .007 | -36.819 .000 .355|2.813
D _ODA_2 -.182 .006 | -32.605 .000 .202 | 4.953
D_ODA_3 -.088 .005| -16.515 .000 240 |4.174
D_OTOP .031 .004| 8.284 .000 497 12.012
D_TKATN_15 .073 .006| 12.325 .000 .74311.345
D_TKATN_2 116 .014 8.445 .000 .950 | 1.052
D_TKATN_3 .026 .009| 2937 .003 .95411.049
D_YYIL_8 -.034 .005| -6.707 .000 911 1.097
D_YYIL_9 -.039 .005| -7.553 .000 .897 | 1.115
ISTANBUL KONUT PiYASASINA AiT ANOVA TABLOSU
i Toplam Ortalama Anlg_amlnln_k
Doénem Model Kareler s.d Kareler F Dlzéc)eyl
48 Regresyon 647.775 48 13.495| 511.256 .000
1210- Hata 447.498 | 16953 .026
011l Toplam 1095.273 | 17001
47 Regresyon 594.621 47 12.652| 483.127 .000
8;11' Hata 407.884 | 15576 026
Toplam 1002.506 | 15623
48 Regresyon 630.254 48 13.130| 573.615 .000
8211' Hata 378.287 | 16526 023
Toplam 1008.542 | 16574
47 Regresyon 657.184 47 13.983| 657.379 .000
&3&1' Hata 366.487 | 17230 021
Toplam 1023.671 | 17277
47 Regresyon 615.387 47 13.093| 653.382 .000
8;‘11' Hata 326.721| 16304 020
Toplam 942.108 | 16351
48 Regresyon 624.395 48 13.008 | 623.149 .000
0511- Hata 335.253 | 16060 .021
0611 Toplam 959.648 | 16108
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Model Toplam s.d | Ortalama F. Anlamlilik
Dénem Kareler Kareler Dizeyi
(P)
48 Regresyon 576.654 48| 12.014| 552.252 .000
8%1' Hata 323.263 | 14860 022
Toplam 899.917 | 14908
48 Regresyon 449.226 48 9.359| 287.131 .000
%ﬂ' Hata 395.501 | 12134 033
Toplam 844.727 | 12182
48 Regresyon 412.169 48 8.587| 275.161 :000
8811' Hata 345.644 | 11076 031
Toplam 757.814 | 11124
48 Regresyon 501.586 48| 10.450| 583.262 :000
‘;gﬁ' Hata 222.140 | 12399 018
Toplam 723.727 | 12447
47 Regresyon 455.979 47 9.702| 543.990 .000
1011-
1111 Hata 188.099 | 10547 .018
Toplam 644.078 | 10594
48 Regresyon 351.960 48 7.333| 368.730 :000
1111- Hata 168.095| 8453 020
1211
Toplam 520.056| 8501
48 Regresyon 380.609 48 7.929| 396.624 .000
1211- Hata 178.070| 8907 020
0112
Toplam 558.678| 8955
47 Regresyon 412.838 47 8.784| 489.684 .000
0112-
0212 Hata 162.748| 9073 018
Toplam 575.586| 9120
47 Regresyon 504.962 47 10.744 | 568.570 .000
0212-
0312 Hata 208.577 | 11038 .019
Toplam 713.540| 11085
48 Regresyon 550.269 48| 11.464| 593.971 000
0312- Hata 234.617 | 12156 019
0412
Toplam 784.886 | 12204
48 Regresyon 574.743 48 11.974| 618.772 .000
0412- Hata 253.091 | 13079 019
0512
Toplam 827.833 | 13127
47 Regresyon 569.152 47 12.110| 579.935 .000
0512-
0612 Hata 278.866 | 13355 021
Toplam 848.018 | 13402
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ISTANBUL - DEGISKENLERE AiT PARAMETRELER

ISTANBUL KONUT PiYASASINA ETKi EDEN DEGISKENLERIN PARAMETRIK
DEGERLERI

DT12 DT13 DT 14 DT 15 DT 16 DT 17 D T 18 D.T 19 D T 20

D_ALAN_3 7.30 9.64 9.70 8.86 9.97 9.90 9.59 8.26 8.31
D_ALAN_6 26.31 35.48 37.37 3450 3641 32.27 35.93: 4437  42.09
D_ASANS 4.15 4.30 3.88 3.56 3.58 3.94 3.58 3.50 3.88
D_BALK_1 6.67 6.26 5.64 5.82 7.06 7.34 6.65 8.06 8.85
D_BAN_1 -5.34 -5.74 -5.67 -5.64 -5.35 -5.25 -5.44 -5.43 -5.06
D_GUVN 481 5.62 5.94 5.84 5.97 5.73 6.04 5.83 4.73
D_HAV 12.21 9.94 9.99 11.99 10.74 10.20 7.84 9.73 12.41
D_IS_1 2.89 3.09 2.38 3.13 3.28 2.25 1.39 1.86 2.95
D_ISIT_1 3.86 3.87 4.16 4.90 5.53 4.45 3.44 4.13 5.17
D_ISIT_3 -8.85 -7.75 -7.12 -7.45 -7.13 -7.17 -1.77 -6.94 -6.45
D_KALT_1 14.46 15.31 15.06 16.31 17.28 14.97 14.17 16.15 18.68
D_KALT_2 4.10 3.89 4.22 4.46 4.66 4.36 4.13 4.48 4.52
D_ODA_1 -26.58: -24.95: -26.53 -27.10: -25.47 -26.04 . -26.74: -26.57 -25.96
D_ODA_2 -19.80 -1859: -1857 -1854: -17.65 -18.18: -18.75: -18.11 -17.96
D_ODA_3 -9.53 -8.57 -8.49 -8.54 -7.71 -8.26 -8.93 -8.45 -8.25
D_OTOP 4.68 4.70 4.13 3.23 3.19 4.02 5.25 4.49 3.46
D_TKATN_15 7.39 8.69 8.52 7.85 7.19 7.43 7.06 5.94 6.65
D_TKATN_2 17.74 8.28 9.87 10.45 12.62 9.96 8.86 13.48 14.90
D_TKATN_3 6.95 5.46 3.88 5.37 8.95 8.97 5.53 6.26 6.97
D_YYIL_8 -2.89 -3.56 -3.46 -3.02 -2.88 -2.92 -3.24 -2.42 -2.07
D_YYIL_9 -2.23 -3.26 -3.33 -3.27 -3.78 -3.78 -3.79 -3.01 -3.51
D_34_ADALR 31.12 29.37 26.85 24.73 25.72 2710 2341 22.96 25.91
D_34 _ARNAV -5.52 -9.31 -11.64 -1253 -12.32: -10.99 -11.28 -8.55 -5.00
D_34 ATASH 11.18 11.20 11.48 12.42 11.76 11.15 10.72 10.37 10.33
D_34 BAHCE 5.34 3.77 3.74 4.29 4.69 4.82 4.22 3.43 4.11
D_34_BAKIR 27.76 25.62 28.56 27.71 25.93 26.55 27.76 30.58: 32.01
D_34_BAYRA 9.46 9.40 9.44 7.83 7.95 9.80 9.73 9.55 9.98
D_34_BCEKM -2.45 -2.21 -1.86 -2.18 -2.10 -2.22 -3.61 -4.01 -3.64
D_34_BESIK 43.88  42.22 40.90 4190 43.19 45.03 45.14 41.89: 43.46
D_34_BEYKZ 33.92. 37.93 35.79 34.24: 30.16 30.57 3454  26.77 21.53
D_34_BEYLI -6.44 -7.02 -6.30 -4.83 -4.84 -5.41 -4.82 -3.59 -2.79
D_34_BEYOG 15.00 14.41 15.16 15.68 15.39 16.04 15.51 14.57 12.26
D_34_ESENY -7.46 -7.39 -7.14 -6.41 -5.43 -5.72 -6.23 -5.46 -6.29
D_34_EYUP 7.39 7.41 7.21 6.59 8.64 9.35 7.45 7.29 8.24
D_34_FATIH 8.62 11.27 11.35 9.26 10.45 11.23 11.19 10.63 9.11
D_34_GUNGO 6.11 4.82 5.28 541 4.27 3.76 4.03 3.79 4.07
D_34_KADIK 26.84 26.84 27.99 28.17 27.91 30.67 31.03 29.46 . 30.62
D_34_KAGIT 8.84 8.78 9.83 10.69 10.81 10.39 9.95 11.62 12.77
D_34_KARTL 3.36 2.94 4.65 5.29 4.31 3.81 5.10 5.01 4.23
D_34_MALTP 8.64 7.74 9.13 9.89 10.55 11.11 9.97 8.55 7.68
D_34_PENDK -3.38 -4.65 -4.39 -4.16 -4.13 -4.01 -3.82 -4.41 -5.10
D_34_SARYR 30.36 32.38 33.29 36.94 3521 37.63 38.86 34.03: 35.78
D_34_SILIV -6.70 -6.25 -9.64: -10.51  -10.68 -8.64: -10.09 -12.25 -11.63
D_34_SISLI 28.79 26.53 28.62 28.23 27.25 28.00: 30.20 30.35 28.52
D_34_UMRAN 5.16 3.11 4.36 6.01 5.35 5.36 5.87 4.80 4.30
D_34_USKUD 16.03 15.55 16.68 16.54 17.15 18.02 18.42 18.08 15.90
D_34_ZEYTN 8.63 7.75 7.99 7.77 7.40 7.37 7.74 10.01 9.31

198



D_ALAN_3
D_ALAN_6
D_ASANS
D_BALK_1
D_BAN_1
D_GUVN
D_HAV

D IS 1
D_ISIT 1
D_ISIT_3
D_KALT_1
D_KALT_2
D_ODA 1
D_ODA 2
D_ODA 3
D_OTOP
D_TKATN_15
D_TKATN_2
D_TKATN_3
D_YYIL_8
D_YYIL_9
D_34 _ADALR
D_34_ARNAV
D_34 ATASH
D_34_BAHCE
D_34 BAKIR
D_34 BAYRA
D_34 BCEKM
D_34 BESIK
D_34 BEYKZ
34 BEYLI
4 BEYOG
4 _ESENY

4 FATIH

4_GUNGO
4 _KADIK
4 KAGIT
4 KARTL
4 MALTP
4 _PENDK
4 _SARYR
4 _SILIV

4_SISLI

4 _UMRAN
4 _USKUD

D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_
D_34_ZEYTN

3
3
3
3
3
3
3
3
3
3
3
3
3
3
3
3

DT21 DT22 DT23 DT24 DT25 DT 26 DT27 DT 28 DT 29

8.90
37.47
4.43
7.63
-6.11
4.82
10.51
231
571
-7.44
18.71
4.64
-24.83
-18.92
-8.74
3.56
7.61
13.07
7.18
-2.82
-3.77
28.08
-9.79
11.57
5.38
32.30
8.94
-4.18
45.20
31.66
-3.55
10.78
-7.68
8.15
9.81
3.36
31.17
10.71
4.08
8.50
-4.43
36.83
-12.12
29.71
5.31
16.82
7.14

8.93
39.60
441
7.21
-6.32
4.99
10.69
1.97
5.53
-6.83
17.94
4.81
-25.61
-19.06
-8.97
3.78
7.73
17.09
7.86
-3.28
-3.37
22.51
-12.03
11.30
5.12
33.96
7.58
-3.83
44.76
34.06
-3.74
12.07
-7.54
7.62
11.50
3.06
31.78
10.30
3.37
9.64
-4.51
38.89
-12.37
30.12
5.64
18.03
8.28

8.56
42.56
3.91
7.36
-5.64
6.13
9.51
2.19
5.71
-7.19
17.95
3.92
-28.07
-19.16
-9.19
4.60
7.42
19.48
6.75
-4.94
-3.78
15.47
-11.91
9.09
5.16
34.01
7.83
-3.63
43.93
37.30
-2.88
13.35
-7.37
6.74
11.96
5.17
26.03
9.17
5.09
8.69
-4.65
39.86
-13.27
27.20
5.63
18.88
9.88

7.72
50.93
3.61
8.30
-6.12
6.35
9.55
2.13
5.80
-8.27
17.49
3.69
-27.05
-18.88
-8.46
441
7.02
18.88
6.31
-4.77
-3.77
17.37
-12.46
10.68
5.48
31.25
9.21
-4.78
48.23
32.23
-3.09
14.13
-7.48
7.39
9.95
6.08
27.02
9.62
5.67
8.45
-4.90
42.54
-12.96
28.84
6.39
17.56
9.11

9.57
57.56
2.94
8.98
-7.08
5.90
10.18
1.93
5.03
-9.07
16.06
4.37
-24.37
-17.26
-7.04
4.12
5.96
18.69
3.97
-2.68
-3.47
19.81
-9.84
14.11
4.72
31.41
10.32
-5.71
51.97
27.10
-4.36
17.91
-7.01
8.45
12.34
6.41
34.37
11.20
5.14
10.08
-4.63
40.89
-11.64
30.52
7.65
15.72
9.77

9.72
48.41
3.25
8.89
-7.24
6.20
9.79
1.71
5.49
-9.45
17.26
4.70
-24.98
-16.99
-7.70
4.66
5.11
18.35
4.78
-3.96
-4.40
32.54
-10.10
13.29
5.88
34.69
9.96
-3.62
48.80
27.07
-5.56
19.77
-7.25
8.83
15.29
5.96
33.75
10.89
4.99
10.43
-3.54
36.25
-11.18
30.93
7.19
16.65
10.43

9.65
47.85
3.48
8.21
-7.35
7.07
8.05
2.00
6.05
-7.87
16.64
4.57
-25.35
-17.11
-8.10
4.62
5.61
17.27
7.15
-5.01
-4.60
37.22
-11.70
12.21
6.79
33.73
9.91
-3.32
47.56
33.67
-4.74
19.32
-8.23
8.04
14.78
5.53
31.85
10.66
4.16
10.12
-3.83
38.39
-12.08
30.76
7.02
18.52
9.75

9.72
49.34
3.33
7.51
-7.44
6.73
8.58
291
6.69
-7.00
13.51
4.64
-24.86
-16.84
-7.31
4.07
6.89
15.81
5.24
-4.19
-4.65
37.53
-10.89
12.29
5.68
32.57
10.13
-4.30
47.92
33.94
-3.54
19.27
-8.99
6.89
14.44
5.80
30.55
10.21
4.96
10.01
-5.03
40.31
-11.97
29.90
6.65
18.59
8.95

8.85
46.97
3.80
6.73
-7.02
6.98
9.75
3.49
4.68
-8.38
13.26
4.26
-24.27
-18.25
-8.82
3.07
7.27
11.62
2.61
-3.43
-3.89
29.77
-10.51
11.39
5.12
32.61
8.26
-3.30
49.53
31.38
-3.52
17.40
-8.13
6.31
13.06
5.18
30.16
9.28
5.80
9.73
-4.58
36.27
-9.15
31.13
5.71
17.10
9.65
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EK 2.2. Ankara - Uygulama Sonuglari

EK 2.2.1. Ankara - Ekonometrik Test Sonuclari

ANKARA KONUT PiYASASINA AiT MODEL OZETi TABLOSU

Donem R2 | Duzeltilmis R? | Durbin-Watson
1210-0111 | .666 .665 1.910
0111-0211|.692 .691 1.914
0211-0311 | .665 .664 1.912
0311-0411|.683 .683 1.899
0411-0511.708 707 1.810
0511-0611|.710 .709 1.847
0611-0711.705 .704 1.950
0711-0811|.704 .703 1.937
0811-0911|.719 717 1.944
0911-1011.730 729 1.883
1011-1111|.747 .745 1.874
1111-1211(.733 731 1.891
1211-0112|.725 723 1.853
0112-0212|.762 761 1.891
0212-0312|.768 .766 1.969
0312-0412|.731 729 1.954
0412-0512|.725 724 1.935
0512-0612|.716 715 1.811
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D_T_29 DONEMINE AiIT ANKARA KONUT PiYASASINA AIT KAYSAYILAR TABLOSU

Standartlastirimamig Coklu Baglanti
Katsayilar Anlamiilik |___Istatistikleri
Standart Dizeyi
Model B Hata t (P) Tolerance | VIF
29 (Sabit Terim) 5.055 .010 | 490.598 .000

D_06_AKYRT -.163 .023| -7.146 .000 .988|1.012
D_06_KAZAN -.134 .014 | -9.568 .000 .976 | 1.024
D_06_CUBUK -.106 .015| -6.907 .000 .971|1.030
D_06_GOLBS .078 .011| 7.063 .000 .965 | 1.036
D_ISIT_3 -.112 .010 | -11.369 .000 .959 | 1.043
D_06_POLAT -.126 .011| -11.286 .000 .950 | 1.053
D_IS 1 .033 .004| 7.564 .000 .938|1.066
D_KALT_1 .099 .009| 10.700 .000 .92811.078
D_ISIT_1 .036 .004| 8.114 .000 .881(1.135
D_BALK_1 .070 .006 | 11.511 .000 .864 | 1.158
D_TKATN_8 -.048 .006 | -7.659 .000 .855|1.169
D_06_SINCA -.067 .005| -14.421 .000 .832|1.202
D_BALK 1 1 -.031 .003| -9.964 .000 .828|1.207
D_06_KECIO .036 .004| 9.358 .000 .813(1.230
D_06_CANKA .200 .004 | 46.591 .000 .800 | 1.250
D_TKATN_15 .067 .009 7.860 .000 .785|1.274
D_ASANS .032 .003| 10.183 .000 .766 | 1.306
D_06_YENIM 102 .004 | 22.977 .000 756 | 1.322
D_GUVN .108 .007 | 15.031 .000 754 | 1.327
D_TKATN_7 -.049 .005 | -10.422 .000 717 | 1.395
D_BAN_1 -.032 .004 | -7.873 .000 .611|1.636
D_TKATN_6 -.043 .004 | -11.334 .000 .589 | 1.698
D_TKATN_5 -.033 .004 | -8.367 .000 .587 | 1.703
D_ODA_3 .050 .004 | 13.443 .000 .566 | 1.766
D_ODA_5 162 .009 | 18.057 .000 542 |1.844
D_ODA_4 131 .007 | 18.720 .000 .486 | 2.056
D_ALAN_2 -.132 .006 | -22.396 .000 .199 | 5.026
D_ALAN_1 -.226 .007 | -34.038 .000 .168 | 5.939
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ANKARA KONUT PiYASASINA AiT ANOVA TABLOSU

.. Toplam Ortalama Anl?mlll_lk
Doénem Model Kareler s.d Kareler F Dlg;()ayl
28 Regresyon | 304.806 28| 10.886|753.672 .000
1210-0111 Hata 152.960 | 10590 .014
Toplam 457.766 | 10618
29 Regresyon |293.682 29| 10.127|762.264 .000
0111-0211 Hata 130.569 | 9828 .013
Toplam 424.251 | 9857
28 Regresyon | 314.321 28| 11.226|776.454 .000
0211-0311 Hata 158.269 | 10947 .014
Toplam 472.590 | 10975
28 Regresyon | 331.740 28| 11.848|876.784 .000
0311-0411 Hata 153.641 | 11370 .014
Toplam 485.381 11398
28 Regresyon | 316.062 28| 11.288|884.966 .000
0411-0511 Hata 130.180 | 10206 .013
Toplam 446.242 | 10234
29 Regresyon | 306.853 29 10.581 | 806.834 .000
0511-0611 Hata 125.242 | 9550 .013
Toplam 432.096 | 9579
28 Regresyon |281.276 28| 10.046|746.877 .000
0611-0711 Hata 117.500 | 8736 .013
Toplam 398.776 | 8764
28 Regresyon | 224.095 28 8.003|601.220 .000
0711-0811 Hata 94.235| 7079 .013
Toplam 318.329| 7107
28 Regresyon |201.520 28 7.197 | 584.957 .000
0811-0911 Hata 78.941| 6416 .012
Toplam 280.460 | 6444
28 Regresyon |223.573 28 7.985|656.508 .000
0911-1011 Hata 82.571| 6789 .012
Toplam 306.145| 6817
28 Regresyon | 183.689 28 6.560 | 549.902 .000
1011-1111 Hata 62.298 | 5222 .012
Toplam 245.987 | 5250
28 Regresyon | 151.056 28 5.395|419.651 .000
1111-1211 Hata 55.073| 4284 .013
Toplam 206.129 | 4312
29 Regresyon|164.811 29 5.683|431.008 .000
1211-0112 Hata 62.658 | 4752 .013
Toplam 227.469| 4781
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Model Toplam s.d. | Ortalama F Anlamlilik
Doénem Kareler Kareler Dizeyi
P
28 Regresyon |172.060 28 6.145|534.309 : .)000
0112-0212 Hata 53.663 | 4666 .012
Toplam 225.722| 4694
29 Regresyon | 206.437 29 7.119|617.390 .000
0212-0312 Hata 62.481| 5419 .012
Toplam 268.918 | 5448
29 Regresyon |221.542 29 7.639|583.961 .000
0312-0412 Hata 81.723 | 6247 .013
Toplam 303.265 | 6276
28 Regresyon | 253.146 28 9.041|692.359 .000
0412-0512 Hata 95.886 | 7343 .013
Toplam 349.032| 7371
29 Regresyon | 254.669 29 8.782|661.764 .000
0512-0612 Hata 100.826 | 7598 .013
Toplam 355.495| 7627
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ANKARA - DEGISKENLERE AiT PARAMETRELER

ANKARA KONUT PiYASASINA ETKi EDEN DEGISKENLERIN PARAMETRIK
DEGERLERI

DT12 DT13 DT 14 DT 15 DT 16 DT 17 DT 18 D T 19 D_T 20

D_ALAN_1 -16.75 -18.39. -16.71: -17.24 -17.78: -16.92: -17.34 -17.48: -18.84
D_ALAN_2 -9.57 -10.59 -9.21 -9.77; -10.14 -9.21. -10.26: -10.26: -10.29
D_ASANS 3.09 3.50 3.66 3.77 4.32 4.61 3.19 2.88 3.80
D_BALK_1 7.24 6.93 7.44 7.81 8.34 8.74 8.92 9.11 7.64
D_BALK_1_1 -2.76 -2.61 -2.62 -2.40 -2.64 -3.13 -3.61 -3.83 -3.31
D_BAN_1 -4.47 -4.84 -5.40 -4.68 -4.59 -3.30 -3.57 -5.20 -4.86
D_GUVN 10.92 11.28 10.98 11.01 8.94 10.81 11.47 10.53 10.93
D_IS_1 3.57 3.90 3.08 1.96 3.48 3.18 1.81 2.37 3.06
D_ISIT_1 3.87 3.72 3.50 2.58 3.15 3.44 2.87 2.97 3.11
D_ISIT_3 -8.85 -9.05 -9.86 -8.50 -8.49 952 -10.51: -12.35 -12.03
D_KALT_1 10.00 10.15 10.97 9.67 8.13 8.10 7.41 6.84 7.34
D_ODA_3 6.42 5.82 5.77 6.07 6.34 6.54 6.77 6.35 5.95
D_ODA_4 15.42 13.96 14.31 14.76 15.27 16.20 15.92 14.35 13.36
D_ODA_5 16.78 15.01 15.68 16.88 15.85 18.30 19.48 16.21 14.12
D_TKATN_15 7.84 7.84 7.89 7.60 8.26 8.32 9.08 7.85 17.77
D_TKATN_5 -2.33 -2.84 -2.82 -2.33 -1.65 -1.73 -2.71 -2.93 -2.46
D_TKATN_6 -3.06 -3.80 -4.12 -3.90 -3.26 -2.91 -3.83 -4.16 -3.68
D_TKATN_7 -3.77 -3.90 -3.80 -4.46 -4.29 -3.77 -4.90 -4.96 -3.55
D_TKATN_8 -3.16 -3.17 -3.29 -3.66 -4.71 -4.73 -4.65 -4.52 -3.63
D_06_AKYRT -9.13 -8.73: -11.21 -9.98: -10.93 -12.76 -11.16 -9.71: -10.79
D_06_CANKA 19.78 20.16 19.89 20.11 20.63 21.08 21.37 21.01 21.38
D_06_CUBUK -9.39 -10.89 -8.01 -6.59 -7.95: -10.35 -10.62 -8.01 -6.26
D_06_GOLBS 7.67 9.89 11.20 9.73 7.00 5.65 7.99 8.66 7.70
D_06_KAZAN -14.29 -13.90: -14.89: -16.03. -16.54: -15.61 -12.69: -12.83 -13.98
D_06_KECIO 3.91 3.61 3.62 3.68 3.95 4.23 4.50 4.80 4.55
D_06_POLAT -9.50 -10.57 -12.46: -12.20 -11.94: -13.16 -14.73: -14.29 -13.30
D_06_SINCA -6.92 -6.54 -6.33 -6.24 -6.38 -6.62 -6.77 -7.15 -6.82
D_06_YENIM 9.46 8.85 8.65 9.64 9.52 8.96 9.61 9.17 8.83
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D_ALAN_1
D_ALAN_2
D_ASANS
D_BALK_1
D_BALK_ 1 1
D_BAN_1
D_GUVN

D IS 1
D_ISIT 1
D_ISIT_3
D_KALT_1
D_ODA 3
D_ODA 4
D_ODA 5
D_TKATN_15
D_TKATN_5
D_TKATN_6
D_TKATN_7
D_TKATN_8
D_06_AKYRT
D_06_CANKA
D_06_CUBUK
D_06_GOLBS
D_06_KAZAN
D_06_KECIO
D_06_POLAT
D_06_SINCA
D_06_YENIM

DT21 DT22 DT23 DT24DT25 DT26 DT27 DT 28 DT29

-20.88
-12.42
3.96
8.41
-3.10
-4.51
10.51
2.62
3.36
-11.64
5.97
5.35
12.78
14.27
7.97
-2.46
-3.77
-3.50
-4.56
-10.14
21.46
-10.01
7.86
-11.78
3.81
-10.81
-6.79
9.73

-22.25
-13.76
3.86
9.43
-3.05
-4.57
10.60
2.00
3.18
-11.32
6.15
5.68
13.35
14.04
8.21
-2.97
-4.06
-4.44
-5.34
-10.98
21.09
-12.32
6.90
-12.03
3.32
-10.38
-6.99
9.29

-23.08
-14.11
3.84
8.21
-2.82
-3.86
10.87
2.03
4.36
-8.79
15.02
5.86
12.99
14.40
6.07
-2.63
-3.81
-4.17
-4.35
-13.84
20.52
-11.60
10.43
-15.03
3.77
-12.27
-6.19
9.22

-22.37
-13.45
3.81
10.27
-2.94
-3.39
11.27
2.73
341
-9.31
14.99
5.39
11.95
15.35
4.98
-2.82
-4.25
-4.45
-4.78
-12.46
20.82
-11.25
10.79
-13.67
3.65
-11.39
-7.08
9.10

-22.41
-13.35
3.53
10.52
-3.00
-4.20
10.71
2.73
2.54
-11.98
10.67
6.16
12.00
13.52
6.91
-3.33
-4.62
-5.47
-6.03
-12.63
21.48
-11.94
511
-11.68
3.60
-12.73
-7.57
8.70

-23.02
-14.07
3.31
9.37
-2.61
-3.94
10.80
2.46
3.29
-10.17
9.95
6.86
12.82
15.10
7.38
-3.37
-4.56
-5.32
-6.41
-11.03
22.15
-10.10
4.47
-13.76
3.54
-13.68
-7.07
8.90

-22.35
-14.17
3.55
8.48
-2.82
-5.07
10.54
3.26
4.17
-8.94
9.23
6.26
12.88
13.97
8.09
-2.64
-4.27
-4.21
-4.96
-11.30
21.67
-10.55
4.80
-14.08
3.43
-12.99
-7.43
8.84

-22.22
-13.77
3.59
8.02
-2.83
-4.74
10.14
3.43
4.46
-10.89
9.59
6.03
13.42
14.29
6.63
-2.78
-4.52
-4.52
-4.78
-16.69
20.65
-11.73
5.94
-13.13
3.65
-13.30
-7.42
9.73

-22.61
-13.24
3.22
6.97
-3.15
-3.22
10.81
3.34
3.64
-11.22
9.90
5.05
13.09
16.21
6.74
-3.35
-4.34
-4.88
-4.84
-16.27
19.97
-10.65
7.78
-13.39
3.59
-12.59
-6.69
10.16
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EK 2.3. izmir - Uygulama Sonuglari

EK 2.3.2. izmir - Ekonometrik Test Sonuglari

iZMIR KONUT PiYASASINA AIT MODEL OZETi TABLOSU

Donem R2 | Duzeltilmis R? | Durbin-Watson
1210-0111|.568 .565 1.915
0111-0211|.606 .604 1.907
0211-0311|.525 522 1.501
0311-0411|.533 530 1.533
0411-0511 | .564 562 1.874
0511-0611 | .574 571 1.898
0611-0711|.644 .641 1.865
0711-0811 | .586 .582 1.902
0811-0911 | .609 .606 1.981
0911-1011 | .667 .664 1.861
1011-1111(.688 .685 1.846
1111-1211(.688 .683 1.904
1211-0112|.670 .666 1.927
0112-0212.700 .696 1.942
0212-0312|.691 .688 1.971
0312-0412 | .662 .659 1.980
0412-0512 | .644 .641 1.901
0512-0612 | .650 .647 1.773
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D_T_29 DONEMINE AiT iZMiR KONUT PiYASASINA AiT KAYSAYILAR TABLOSU

Stand;rtlashrllmamlg Anlamiilik Cgklu.nglaptl
atsayilar Diizeyi Istatistikleri
Model B Standart Hata t (P) Tolerance | VIF
30 (Sabit Terim) 5.452 .011 | 493.248 .000
D_35_ALIAG -.137 .012 | -11.706 .000 .940 | 1.064
D_35 BERGM | -.226 .018| -12.414 .000 .963| 1.038
D_35_BUCA -.083 .007| -11.812 .000 .853| 1.173
D_35 CESME 210 .016| 12.991 .000 .811| 1.233
D_35_CIGLI -.122 .009| -14.319 .000 906 | 1.104
D_35_DIKIL -.074 .017| -4.353 .000 .951| 1.052
D_35_KARAB -.074 .008| -9.831 .000 .878| 1.139
D 35 KPASA | -.157 017| -9.416 .000 .963 | 1.038
D_35_ MENDR | -.068 .014| -5.044 .000 .936| 1.068
D_35 MENEM -.176 .010| -17.201 .000 927 1.079
D_35_ODEMS -.159 .014| -11.197 .000 949 1.054
D_35_SEFHSR| -.098 .019| -5.238 .000 911 1.098
D_35 SELCK =177 .024| -7.327 .000 977 | 1.023
D_35 TIRE -.207 .014 | -14.437 .000 9541 1.048
D_35_TORBL -.250 .010| -24.605 .000 .924| 1.082
D_ALAN_1 -.274 .010| -26.771 .000 .163| 6.122
D _ALAN 2 -172 .009 | -18.617 .000 194 | 5.145
D_ASANS .030 .005| 6.442 .000 754 | 1.326
D_BAN_1 -.038 .006| -6.696 .000 .750| 1.334
D_GUVN .081 .008| 10.152 .000 748 | 1.336
D_HAV .039 .011| 3.542 .000 .844| 1.185
D_ISIT_3 -.055 .005 | -10.575 .000 .663| 1.508
D_ISIT_4 -.018 .006| -3.199 .001 741 1.349
D_KALT_1 131 .013| 10.385 .000 .859| 1.164
D_KALT_2 .056 .005| 12.032 .000 784 | 1.275
D ODA_1 -134 .014| -9.679 .000 .363| 2.753
D_ODA 2 -.108 .012| -8.830 .000 154 | 6.514
D_ODA_3 -.066 .011| -6.085 .000 153 | 6.534
D _TKATN_15 .148 .023| 6.369 .000 951 1.051
D_TKATN_2 .048 .010| 4.705 .000 .736| 1.358
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iZMIR KONUT PiYASASINA AiT ANOVA TABLOSU

D& Toplam Ortalama Anl?mlll_lk
Onem Model Kareler s.d Kareler F th;()ayl
30 Regresyon|(125.297| 30 4.177|212.953 .000
1210-0111 Hata 95.356 | 4862 .020
Toplam 220.653 | 4892
30 Regresyon|(128.014| 30 4.267 | 228.144 .000
0111-0211 Hata 83.156 | 4446 .019
Toplam 211.170| 4476
31 Regresyon|146.367| 31 4.722|191.859 .000
0211-0311 Hata 132.397 | 5380 .025
Toplam 278.764 | 5411
30 Regresyon|153.368| 30 5.112 | 220.345 .000
0311-0411 Hata 134.450 | 5795 .023
Toplam 287.818| 5825
30 Regresyon|131.656 30 4.389 | 215.167 .000
0411-0511 Hata 101.653 | 4984 .020
Toplam 233.309 | 5014
31 Regresyon|129.609 31 4,181 |196.776 .000
0511-0611 Hata 96.313 | 4533 .021
Toplam 225.922 | 4564
31 Regresyon|111.842| 31 3.608 | 231.590 .000
0611-0711 Hata 61.862 | 3971 .016
Toplam 173.705 | 4002
31 Regresyon| 89.197| 31 2.877 | 149.450 .000
0711-0811 Hata 62.937 | 3269 .019
Toplam 152.135 | 3300
30 Regresyon| 87.073| 30 2.902 |160.872 .000
0811-0911 Hata 55.822 | 3094 .018
Toplam 142.895 | 3124
31 Regresyon| 97.630| 31 3.149 | 221.629 .000
0911-1011 Hata 48.726 | 3429 .014
Toplam 146.356 | 3460
30 Regresyon| 92.124| 30 3.071|207.764 .000
1011-1111 Hata 41.725 | 2823 .015
Toplam 133.849 | 2853
30 Regresyon| 74.514| 30 2.4841158.613 .000
1111-1211 Hata 33.840| 2161 .016
Toplam 108.355 | 2191
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Model Toplam | s.d. | Ortalama F Analamhlik
Dénem Kareler Kareler Duzeyi
(P)
30 Regresyon| 65.631| 30 2.188|150.684 .000
1211-0112 Hata 32.275 (2223 015
Toplam 97.906 | 2253
30 Regresyon| 71.788| 30 2.393|186.204 .000
0112-0212 Hata 30.740 | 2392 013
Toplam 102.529 | 2422
30 Regresyon| 98.581| 30 3.286 | 227.356 .000
0212-0312 Hata 44.068 | 3049 014
Toplam 142.649 | 3079
30 Regresyon|101.731 30 3.391 | 210.317 .000
0312-0412 Hata 52.014 | 3226 016
Toplam 153.745 | 3256
30 Regresyon |106.598 30 3.553 | 215.805 .000
0412-0512 Hata 58.946 | 3580 016
Toplam 165.544 | 3610
30 Regresyon |110.449| 30 3.682 | 233.227 .000
0512-0612 Hata 59.496 | 3769 016
Toplam 169.945 | 3799
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iZMIR - DEGISKENLERE AIT PARAMETRELER

iZMIR KONUT PiYASASINA ETKi EDEN DEGISKENLERIN PARAMETRIK DEGERLERI

DT12 DT 13 DT 14 DT 15 D T 16 D T 17

DT18 DT 19 D T 20

D_ALAN_1 -17.71. -18.74. -16.44 -17.23: -1891 -18.33
D_ALAN_2 -10.71: -11.02 -7.46 -8.32: -10.42: -10.20
D_ASANS 2.19 2.71 2.47 3.32 3.20 2.99
D_BAN_1 -5.09 -5.69 -4.60 -4.44 -5.48 -5.72
D_GUVN 7.00 6.98 6.80 4.68 4.05 5.82
D_HAV 5.62 4.57 6.84 10.82 8.87 7.37
D_ISIT_3 -8.69 -8.91 -7.63 -6.76 -6.82 -7.28
D_ISIT_4 -4.96 -4.98 -4.44 -4.14 -4.32 -4.28
D_KALT_1 13.06 12.06 14.34 14.52 15.11 15.00
D_KALT_2 4.21 3.81 4.05 4.39 4.65 4.48
D_ODA_1 -21.39: -18.70: -21.31 -2253: -21.00: -25.41
D_ODA_2 -18.18: -18.95: -19.56 -18.05: -15.39: -18.28
D_ODA_3 -11.45; -12.45: -1470 -12.35 -9.46: -12.40
D_TKATN_15 12.48 12.34 13.19 13.29 7.43 7.26
D_TKATN_2 4.48 5.62 4.93 4.47 454 3.78
D_35_ALIAG -10.45 -8.53 -7.83: -10.61 -11.12 -12.58
D_35_BERGM -19.96 . -22.49: -22.83 -22.01: -21.72 -22.63
D_35_BUCA -8.04 -8.89 -8.32 -8.37 -8.06 -8.17
D_35_CESME 14.84 14.98 14.60 15.69 17.20 17.41
D_35_CIGLI -13.85: -14.21: -12.99 -13.27: -1356: -12.26
D_35_DIKIL -4.00 -6.44 -6.31 -7.18 -6.65 -4.36
D_35_KARAB -6.87 -7.31 -5.37 -6.20 -6.32 -5.08
D_35_KPASA -16.06 . -17.96: -16.45 -16.47: -16.09 -15.58
D_35_MENDR -7.94 -6.43 -7.66 -8.52 -9.23 -9.93
D_35_MENEM -1494: -16.76: -18.66 . -18.26: -17.30 -15.98
D_35_ODEMS -16.62: -1552: -1552 -16.07: -14.85: -13.27
D_35_SEFHSR -7.98 -9.60 -8.32 -9.26 -7.81 -7.49
D_35_SELCK -10.52° -12.19: -15.43 -15.32 -1457: -15.64
D_35_TIRE -20.79 . -21.35: -19.96: -20.69: -22.21: -20.99
D_35_TORBL -22.17 . -23.16: -23.32 -24.06: -2353; -23.19

-19.75
-12.27
2.83
-4.69
7.05
3.52
-7.00
-4.46
14.41
4.28
-24.96
-19.03
-11.92
14.44
3.70
-13.04
-22.84
-8.40
17.64
-11.15
-6.70
-6.59
-17.80
-6.30
-15.15
-15.69
-10.04
-14.90
-20.95
-23.97

-24.90
-17.09
2.20
-4.69
6.09
2.88
-5.31
-3.90
12.00
4.39
-23.17
-15.01
-7.95
15.23
3.39
-12.39
-22.54
-8.11
17.22
-12.78
-5.83
-7.67
-15.04
-6.04
-17.27
-15.43
-11.11
-15.27
-22.82
-24.04

-25.90
-16.88
2.54
-4.65
5.14
6.26
-5.22
-3.29
10.07
5.38
-20.09
-13.77
-8.16
7.72
2.97
-10.94
-24.64
-8.87
15.70
-13.68
-8.04
-6.85
-13.55
-7.86
-19.92
-13.47
-12.00
-15.23
-22.70
-23.10
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D_ALAN_1
D_ALAN_2
D_ASANS
D_BAN_1
D_GUVN
D_HAV
D_ISIT_3
D_ISIT 4
D_KALT_1
D_KALT_2
D_ODA 1
D_ODA 2
D_ODA 3
D_TKATN_15
D_TKATN_2
D_35 ALIAG
D_35 BERGM
D_35 BUCA
D_35 CESME
D_35 _CIGLI
D_35_DIKIL
D_35 KARAB
D_35 KPASA
D_35 MENDR
D_35 MENEM
D_35 ODEMS
D_35 SEFHSR
D_35 SELCK
D_35 TIRE
D_35 TORBL

DT2l DT22 DT23 DT24 DT25 DT26 DT27 DT 28 DT 29

-22.17
-13.13
3.07
-4.59
4.24
11.50
-6.23
-3.48
14.70
4.80
-19.57
-15.69
-10.36
6.96
2.61
-11.11
-26.01
-9.17
17.45
-13.09
-10.93
-6.50
-18.96
-8.49
-19.81
-15.70
-13.14
-14.24
-22.69
-23.58

-23.23
-14.48
3.26
-4.88
3.12
10.51
-6.99
-4.79
1951
451
-20.85
-15.75
-10.61
16.22
4.78
-11.81
-25.16
-9.31
16.09
-11.57
-9.71
-6.13
-19.98
-8.52
-19.54
-16.91
-14.12
-15.19
-23.86
-25.61

-24.66
-14.95
2.03
-4.94
7.70
4.51
-7.42
-4.38
16.53
4.62
-24.65
-15.87
-11.62
20.49
7.29
-11.16
-22.76
-8.22
15.30
-10.31
-9.37
-5.45
-17.40
-7.25
-17.93
-14.48
-15.60
-15.31
-22.86
-23.54

-22.30
-13.48
2.67
-5.07
8.01
2.30
-7.30
-2.86
12.56
4.31
-27.42
-16.08
-10.83
19.48
4.61
-11.29
-21.94
-8.68
20.00
-12.25
-8.47
-6.79
-17.21
-8.15
-17.32
-15.17
-14.37
-14.87
-22.74
-23.74

-23.20
-15.35
3.43
-4.96
4.29
3.07
-7.21
-3.11
12.79
5.38
-26.79
-16.58
-9.68
26.28
3.29
-12.29
-21.43
-8.95
18.40
-13.46
-6.68
-8.23
-16.07
-9.31
-18.81
-16.14
-11.71
-16.23
-24.49
-25.51

-23.34
-15.24
3.32
-4.55
5.21
6.76
-7.07
-3.05
13.81
5.37
-25.72
-17.26
-10.24
18.22
3.51
-14.45
-19.09
-8.64
18.99
-13.76
-9.04
-8.47
-19.14
-9.33
-19.21
-17.10
-12.74
-15.74
-23.99
-26.14

-23.44
-15.20
3.08
-4.76
7.90
8.56
-6.92
-3.49
15.33
5.38
-22.66
-15.37
-9.31
5.69
5.06
-12.03
-17.93
-8.34
16.37
-12.72
-9.30
-8.32
-18.71
-8.06
-17.05
-18.00
-14.49
-16.36
-21.41
-25.45

-26.46
-16.97
2.57
-5.00
7.80
5.583
-6.35
-3.06
14.54
5.61
-13.60
-11.00
-6.12
14.29
6.25
-11.54
-22.75
-8.60
18.46
-11.28
-9.91
-7.24
-16.09
-6.32
-16.59
-14.82
-11.56
-18.53
-21.34
-24.62

-27.40
-17.21
3.05
-3.78
8.12
3.89
-5.51
-1.82
13.06
5.55
-13.35
-10.77
-6.62
14.79
4.76
-13.75
-22.63
-8.30
21.00
-12.19
-7.36
-7.44
-15.68
-6.84
-17.57
-15.93
-9.82
-17.67
-20.74
-24.95
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