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Ozet

Gayrimenkul piyasasi icerisinde yer alan konutun nitelik, nicelik ve konumuna gére birbirinden
bagimsiz ve heterojen olusu, konut piyasasindaki taraflarmn benzersizligi, konut piyasasinin niteligi,
tasinmaz mallarina atfedilen degerdeki bir takim farkhiliklar, her bir degisken icin bir degerin olusmasina
ve dolayisiyla hedonik fiyat modelinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Nitekim bu model, konutun yer
seciminin ve kalitesinin bir arada incelendigi kentsel konut piyasast arastirmalarinda kullanilan 6nemli bir
aragtir. Ancak, hedonik fiyat modelinin her arastirmact tarafindan titizlikle uygulanmamasi, séz konusu
modelin sadece verisi toplanan bolge/mahalle 'ye dzgii olmasi, ¢oziim modellerinin diger arastirmacilar ve
karar alma organlari tarafindan yaygin kullammmum etkilemektedir. Bu amagla konutlarda hedonik fiyat
modelinin kullanimina dair kronolojik bir listenin ortaya konulmasi, bundan sonra yapilacak ¢alismalara
151k tutmasi agisindan 6nem arz etmektedir. Ayrica, Diinya’da gegmisten giiniimiize degin konut (apartman
dairesi) iizerine hedonik fiyat modeli kullamlarak yapilmis (Tiirk¢e ve Ingilizce) ¢alismalarin bir araya
getirilmesi, modelde ¢cogunlukla kullanilan degiskenlerin tespiti, model sonuglarinin karsilastirilmast ve bu
sekilde literatiire katki saglamas: da hedeflenmektedir. Calismada su ana kadar HFM kullanlarak Ingilizce
ve Tiirkce yaymmlanmis 281 adet arastirma makalesine rastlanimigtir. Soz konusu ¢alismalarda kullanilan
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degisken tiirleri ve sayisi, gozlem sayisi, arastirma alani, kullanilan matematiksel kaliplar vb. ézellikler
agisindan karsilastirmalar yapilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut piyasasi, Hedonik fiyat modeli, Konut fiyatim etkileyen faktorler.
JEL Kodlari: R31, CO1.
© 2020 EYD tarafindan yayimlanmistir

Abstract

A Literature Review on Hedonic Price Model

The independence of houses in real estate market from each other in terms of quality, quantity and
location; their heterogeneity, uniqueness of parties in the real estate market, the characteristics of the market
as well as variations attributed to the immovable properties create a value for each variable and thereby
enabled the development of hedonic price model. This model is a significant tool in urban housing market
researches where the location and the quality of the housing are analyzed in combination. However, the fact
that the hedonic price model is not employed meticulously by every researcher, and is specific to the
region/neighborhood where the data is collected affect the extensive use of the solution models by other
researchers and decision-making bodies. For this purpose, producing a chronological list on use of hedonic
price model for housing is significant in shedding light to future studies. Furthermore, the study aims to
compile various researches in the world (in English and Turkish) conducted by using hedonic price model for
housings (apartment house), identify the variables commonly used in the model, compare the conclusions and
therefore contribute to the literature. In this study, 281 numbers of research articles published in English and
Turkish using Hedonic Price Model have been found. Types and numbers of variables, the number of
observations, research area, mathematical patterns used in these studies and so on comparisons were made
in terms of features.

Keywords: Housing, Housing market, Hedonic price model, Factors affecting house prices.
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1. Giris

Konut sektorii; ingaat, finans ve sigorta dahil olmak tiizere ekonominin bir¢ok

sektoriiyle baglantilidir. Bu nedenle giincel piyasa konut degerleri, finans piyasasinda
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yer alan finans kurumlari, konut endeksi diizenleyicileri, gayrimenkul sektoriinde yer
alan kisiler/kurumlar ve yatirimcilar i¢in ¢ok degerlidir. (Gargallo et al. 2017: 48)
Konut piyasasi, gayrimenkul piyasasinda etkilesime giren taraflarin benzersizligi ve
ayni zamanda piyasa igerisinde yer alan konutlarin yapisal, fiziksel ve konumsal olarak
farkli olmas1 nedeniyle heterojen iirlinlerden olusmaktadir. Piyasa igerisinde yer alan
iirliinlerin ve taraflarin tiirdes olmayisi, degiskenlerin her biri deger olusumunda farkl
katkilar meydana getirmekte ve bu durum hedonik fiyat modelinin ortaya ¢ikmasini
saglamaktadir (Abodiye & Chan, 2017:251). Bu zamana kadar yapilan g¢alismalar
incelendiginde, bu modeli kullanan arastirmacilarin modeli titizlikle uygulamamasi,
s6z konusu modelin sadece verisi toplanan bolge/mahalle’ye 6zgii olmasi, ¢6ziim
modellerinin diger arastirmacilar ve karar alma organlari tarafindan yaygin kullanimini

etkilemektedir.

Bu ¢aligmanin amaci, Diinya’da gegmisten giiniimiize degin konut (apartman dairesi)
iizerine hedonik fiyat modeli kullanilarak yapilmis (Tiirkce ve Ingilizce) ¢aligmalarin
bir araya getirilmesi, modelde ¢ogunlukla kullanilan degiskenlerin tespiti, model

sonuclarinin karsilastirilmasi ve bu sekilde literatiire katki saglamasi hedeflenmektedir.
2. Materyal Ve Yontem

Calisgmanin ana materyalini, konutlarda hedonik fiyat modeli kullanilarak yapilan,
Tiirkge ve Ingilizce yaymlanmis biitiin galismalar olusturmaktadir. Bu konuda ilk
caligmadan giiniimiize degin yapilmis eserlere ulagsmada, farkli arama motorlarindan
“konutlarda hedonik fiyat modeli”, “hedonik regresyon”, “hedonic housing price
model”, “hedonic price model”, “hedonic regression” vb. Tiirk¢e ve Ingilizce anahtar
kelimeler ile arama yapilmistir. Tespit edilen yayinlara, Aydin Adnan Menderes
Universitesi Kiitiiphane Veri Tabanindan ulasilmistir. Arama sonucu ¢ikan yayinlarin
% 90’dan fazlasinin bilgisayar ortaminda kopyasina ulagilmistir. Elde edilen yayinlar
titizlikle incelenmis, tasnif edilmis ve yiizde (oran) teknigi ile yapilan hesaplamalar

karsilastirilmistir.
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3. Hedonik Fiyat Modeli Ve Konut

Hedonik fiyat modeli ilk olarak Andrew T. Court tarafindan 1939 yilinda ABD’nde
otomotiv endiistrisine uygulanmistir (Goodman, 1998). Modelin ilerleyen yillarda
bir¢cok tiiketim malina uygulandigr goriilmektedir. Uzun bir ekonomik omre sahip
tasinmaz mallardan olan konuta ise ilk uygulanisi, 1967 yilinda Ridker ve Henning
tarafindan llinois ve Missouri eyaletlerinde hava kirliligi baz alinarak, konut fiyatlarini

etkileyen faktorlerin analiz edilmesidir.

Hedonik fiyat modeli bir malin fiyatini, malin sahip oldugu niteliklerin degerleri
toplam1 olarak dikkate alan ve her bir niteligin degerini regresyon analizi ile tahmin

eden bir yontem olmaktadir.

Konut heterojen bir mal olarak tanimlanmakta ve fiyatim1 belirleyen c¢ok sayida
degiskenin varligi kabul edilmektedir. Bu degigkenlerin sayis1 ise giiniimiize kadar
yapilan calismalardan anlasildigi kadariyla oldukga coktur. Hatta ABD, Ingiltere,
Fransa, Finlandiya, irlanda vb. iilkelerde hedonik fiyat modeli yéntemine dayal1 “Konut

Fiyat Endekslerinin” yayginca kullanildig1 goriilmektedir (Kaya, 2012).

Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagimli degisken olan konut fiyatinin logaritmik formda,
bagimsiz degiskenlerin ise dogrusal formda yer aldigi hedonik fiyat fonksiyonu

kalibina logaritmik dogrusal (log-lin) model denilmektedir.
InP = a+ :lel +ﬁ2X2 +B3X3 +"'+Ban+Ei (1)

Bu model ile bagimsiz degiskenlerde meydana gelen mutlak degisimlerin, bagimh
degiskende (konutun fiyatinda) meydana getirdigi ylizde degisimler hesaplanmaktadir.
Dolayisiyla logaritmik-dogrusal modelde, “bagimsiz degisken Xi’de bir birimlik bir
degisim, bagimli degisken olan P’de ylizde 1 kadar degisime yol acacaktir” seklinde

yorumlanmalidir.
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Logaritmik dogrusal modelin bu denli tercih edilen bir kalip olmasinin bir diger nedeni
ise modele dummy (kukla) degiskenlerin eklenmesinde herhangi bir sorunla
karsilagilmamasidir. Ciinkii genellikle, dummy degiskende meydana gelen bir
degisimin (6rnegin, bir konutun asansdre sahip olmasi durumunun) bagimli degiskende
(konutun fiyatinda) meydana getirdigi degisimin sadece yilizde degisimlerle ifade
edilebilecegi vurgulanmaktadir. Bir konut i¢in bazi degiskenlerin 6l¢iilemedigi, etkileri
sadece var veya yok gibi ifadelerle model dahil edilebildigi bilinmektedir. Bu tiir konut
ozellikleri modele ancak dummy degiskenlerle eklenebilmektedir. Ornegin konutun
ozelliklerinden biri olarak belirlenebilecek asansor 6zelliginin varligi dummy degisken
ile modele eklenmekte, konuta ait asansoriin olmasi durumunda dummy degisken
degeri 1, olmamasi durumunda 0O olarak analize dahil edilmektedir. Dummy

degiskenlerin yer aldig1 logaritmik dogrusal model;
InP = a+ Zlﬁle-I_Z]C]D] (2)

P: Bagiml degiskeni
Xi: Bagimsiz degiskenleri

Dj: Dummy degiskenleri temsil etmektedir.

Hedonik fiyat modeli yontemi ile heterojen bir mal olan konutlarin fiyatlari, sahip
olduklar1 6zellikleri ile ayristirilabilmekte ve her bir 6zelligin konutun fiyat: iizerine
belirleyici olup olmadigi ile belirleyiciliginin  yonii ve gilicii ayr1 ayri
belirlenebilmektedir. Ayrica hem iiretici hem de tiiketici tercihlerini dolayli ve dolaysiz
olarak biinyesinde barindiran bu yontem ile konut piyasasinin yapist da
belirlenebilmektedir. Ornegin, konutun bir 6zelligi olan oda sayisinmn, konut fiyatin
belirleyen 6nemli bir degisken oldugu ve konut fiyati lizerinde belirleyiciliginin yiiksek
oldugu varsayimi altinda, tiiketicilerin fazladan bir oda i¢in 6demeye razi olduklar
fiyat, konut fiyati iizerinde belirleyiciligi diisiik olan diger bir 6zellige gére daha yiiksek
seviyelerde gerceklesecektir. Bu durumda kar maksimizasyonu altinda, iireticiler daha

cok odali konutlar1 iiretmeye baslayacaklardir (Kaya, 2012). Hedonik fiyat modeli
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yontemi sayesinde tahmin edilen Hedonik Fiyat Indeksleri genellikle kalite dlciisii

olarak kullanildigi, basit ortalama veya medyanin aksine, kaliteye gore diizeltmesi

yapilmig hedonik fiyat indeksinin 6rneklemdeki mevcut bilgileri standartlagtirmasi ve

zaman icerisinde karsilastirilabilir olmasini saglamasi anlamina gelmektedir.

Hedonik fiyat modelinin bu kadar yaygin kullanimina karsin bazi dezavantajlar1 da

bulunmaktadir. Bunlar (Kaya, 2012);

R/
L X4

X/

%

X/
°

Modele dahil edilemeyen degiskenler nedeniyle tahminlerin yansizlik varsayimini
saglayip, saglayamamasidir. Cogunlukla bir konutun fiyatin1 belirleyen tiim
degiskenler gozlemlenememektedir. Bu durum s6z konusu degiskenin modele dahil
edilemeyecegi anlamina gelmektedir. Nitekim Clapp (2003) calismasinda modelin
oOl¢iilebilen lokasyon uzakliklarinda tutarli olmasina ragmen, 6l¢iilemeyen lokasyon

uzakliklarinda tutarsiz oldugunu belirtmistir.

Tiiketicilerin konut tercihlerinde zaman igindeki degisimi nedeniyle konut
piyasasinin degismesi ile ortaya cikan sorundan da bahsetmek gerekecektir.
Hedonik fiyat analizi ile belirlenen konut fiyat endekslerinin piyasada meydana

gelen degisimleri dikkate alarak tahmin etmesi gereklidir.

Konut fiyat endekslerinde kullanilan hedonik fiyat modeli ile aylik ve iiger aylik
periyotlarla yapilan tahminlerde mevsimsel 6rnek se¢imi sapmasi (yanliligl) soz

konusu olmaktadir.

Sonuncusu ise uygulama sorunudur. Yapisal degisim sorunu nedeniyle konut
fiyatlarinin belirli periyotlarla hedonik fiyat nedeniyle tahmininin gerekliligi, bu

yontemin uygulama agisindan daha zahmetli ve maliyetli olmasina yol agmaktadir.
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4. Literatiir incelemesi

Ridker and Henning (1967)’den giiniimiize Tiirkge ve Ingilizce yaymlanmis ve
konutlarda hedonik fiyat modeli kullanilarak yapilan ¢alismalarin toplam sayis1 300
civarindadir. Bu yayilarin 281’inin kopyasina (soft veya hard copy) ulasilabilmistir.
S6z konusu eserler incelendiginde, eserden esere degismekle birlikte, toplam 78 adet
degiskenin kullanildig1 tespit edilmistir (Tablo 1). Bazi1 degiskenlerin modelde
kullanimi, arastirmacidan arastirmaciya farklilik gosterebilmektedir. Ornegin bazi
arastirmacilar konutun briit kullanim alanini dikkate alirken, bazilar1 net kullanim
alanin1 dikkate almislardir. Buradaki farkliliklar dikkate alinmadan, konutun fiziksel
bir Ozelligi olan Alan (A) dikkate alimmistir. Konutun yasi acisindan bazi
arastirmacilarin direkt fiili yas1 modele dahil ettigi (siirekli degisken), bazilarinin ise
yas ac¢isindan bir siralama (ordinal veri) yaptigi goriilmektedir. Verilen orneklerde
miimkiin oldugunca toplulastirmaya gidilmis ve konutun fiziki niteligi dikkate
alimmigtir. Calismalarda konutun fiziki o6zellikleri olarak 33 farkli degiskenin
kullanildig1 goriilmektedir. Fiziki 6zellikler icinde en fazla kullanilanlar sirasiyla konut
yas1 (231 adet ¢calismada), kullanim (yasam) alani (222 adet ¢alismada), oda sayis1 (174
adet calismada), banyo sayisi (171 adet calismada), arsanin biyiikligi (95 adet
caligmada), kacinci katta oldugu (87 adet calismada), yangin sondiirme sistemi (79 adet
caligmada), 1sinma kaynag: tiirii (70 adet caligmada) ve 6zel garaja sahip olmadir (69
adet caligmada). S6z konusu 33 adet fiziksel 6zelligin i¢inde sadece yas degiskeninin

konut fiyatin1 negatif etkilemesi beklenmektedir (Tablo 1).

Calismalarin bazilarinda hane reisi ve ailesi ile ilgili degiskenlerin de modele dahil
edildigi goriilmektedir. Bu 6zellikte toplam sekiz adet degisken bulunmakta olup, en
fazla tercih edileni “kisi veya hanehalki bagina diisen gelirdir” (59 adet ¢alismada).
Bunu miilkiyet durumu (16 adet ¢alismada) ve hane reisinin meslegi (14 adet

caligmada) izlemektedir.
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Tablo 1 281 Adet Hedonik Konut Fiyat Modeli Calismasinda Ele Alinan Bagimsiz
Degiskenler

Sira  Sembol Bagimsiz Degiskenler Konut Degiskenin
Fiyatina Kag
Beklenen  Calismada
Etkisi Kullamildig:

KONUTA ILISKIN FIZIKSEL OZELLIKLER

1 Y Konut veya dairenin fiili yas1 Neg. Etki 231
2 A Konut veya dairenin briit veya net kullanim (yasam) alani Poz. Etki 222
3 Os Konut veya dairedeki oda sayist Poz. Etki 174
4 Bs Konut veya dairedeki banyo sayisi Poz. Etki 171
5 Ab Konut veya dairenin bulundugu arsanin bityikligi Poz. Etki 95
6 K Dairenin bulundugu kat Poz. Etki 87
7 YSs Konut veya dairedeki yangin séndiirme cihazi sayisi/varligi Poz. Etki 79
8 Ik Konut veya dairedeki 1sinma kaynagi-tiirii Poz. Etki 70
9 0G Konut veya daireye ait 6zel garaj Poz. Etki 69
10 Ps Konut veya daireye ait otopark alan1 veya sayist Poz. Etki 65
11 Hv Konut veya dairenin bulundugu yapida yiizme havuzu varligi Poz. Etki 57
12 Yk Konut veya dairenin yapi kalitesi veya sinifi Poz. Etki 43
13 Gl Konut veya sitede giivenlik elemaninin gérev yapmasi Poz. Etki 41
14 Kv Konut veya dairede merkezi sistem klimanin varlig Poz. Etki 41
15 C Konut veya dairenin cephesi Poz. Etki 36
16 Av Konut veya dairede asansoriin bulunmasi Poz. Etki 35
17 BOv Konutta bodrum katin bulunmasi Poz. Etki 33
18 Kp Konut veya dairenin kdse parsel i¢cinde olmast durumu Poz. Etki 23
19 Sr Konut veya dairenin site iginde olma durumu Poz. Etki 18
20 Cm Konut veya dairenin bulundugu yapidaki ¢at1 malzemesi Poz. Etki 17
21 Zm Konut veya dairenin zemin malzemesi Poz. Etki 16
22 DUm Konut veya dairede duvarlarin son kat malzemesi Poz. Etki 12
23 Bv Konut veya dairede balkon bulunup, bulunmamasi Poz. Etki 12
24 BHb Bahge biiyiikliigii Poz. Etki 10
25 MUa Konut veya dairedeki mutfagin ankastre olmasi Poz. Etki 6
26 Mb Mutfak biytikliigii Poz. Etki 6
27 Ug Konut veya dairede iist katin genisligi Poz. Etki 5
28 Dy Deprem yonetmeligine uygunluk Poz. Etki 3
29 TVk Konutta kablolu TV hattina sahip olma Poz. Etki 3
30 Bb Banyo biiytikligii Poz. Etki 2
31 Ap Konut veya dairenin binadaki arsa pay1 Poz. Etki 2
32 YAo Konutun bulundugu parselde yesil alanin toplam alana orani Poz. Etki 1
33 At Konut veya dairenin aylik veya yillik aidat tutari Poz. Etki 1
HANE REISI VE AILESI ILE ILGILI OZELLIKLER

34 Kg Kisi basina veya hane basina diisen gelir Poz. Etki 59
35 Mii Kirac1 veya ev sahibi olma (miilkiyet) durumu Poz. Etki 16
36 im Hane reisinin is veya meslegi (mavi/beyaz yakalr) Poz. Etki 14
37 An Aile (hanehalkr) niifusu Poz. Etki 7
38 KSy Konut sahibinin yas1 Poz. Etki 6
39 Eg Hane reisinin egitim diizeyi Poz. Etki 3
40 Cp Hane reisinin cinsiyeti Poz. Etki 3
41 EAn Ekonomik ag¢idan aktif niifus Poz. Etki 1
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Tablo 1 281 Adet Hedonik Konut Fiyat Modeli Calismasinda Ele Alinan Bagimsiz
Degiskenler (devam ediyor)

Sira  Sembol Bagimsiz Degiskenler Konut Degiskenin
Fiyatina Kag
Beklenen  Calismada
Etkisi Kullamldig:

KONUMLA ILGILI DEGISKENLER

42 Cu Carsiya (sehir merkezi) uzaklik Neg. Etki 96
43 Ou Okula uzaklik Neg. Etki 52
44 Pu Sehir/semt parkina uzaklik Neg. Etki 28
45 ODu Otobiis duragina uzaklik Neg. Etki 27
46 Tu Tren istasyonuna uzaklik Neg. Etki 22
47 AVu Aligveris merkezine uzaklik Neg. Etki 21
48 Hu Hastaneye (saglik tesisleri) uzaklik Neg. Etki 20
49 OTu Otoyola uzaklik Neg. Etki 13
50 Au Anayola uzaklik Neg. Etki 12
51 Du Denize (sahile) uzaklik Neg. Etki 12
52 Mu Metroya uzaklik Neg. Etki 11
53 Gu Gole uzaklik Neg. Etki 10
54 Su Spor alanlarina uzaklik Neg. Etki 8
55 Bu Ticari ve kamu bankalarma uzaklik Neg. Etki 3
56 MPu Milli Parka uzaklik Neg. Etki 2
57 SPu Semt pazarina uzaklik Neg. Etki 2
58 OGu Sehirlerarasi otogara uzaklik Neg. Etki 1
59 MZu Mezarliga uzaklik Poz. Etki 1
60 DTu Konutun dini tesislere uzakligi Poz. Etki 1
61 EVo Konutun bulundugu bélgede emlak vergi orani Neg. Etki 1
62 Dr Konutun bulundugu bélgedeki deprem risk orani Neg. Etki 1
CEVRESEL DEGISKENLER
63 Bo Beyaz olmayan niifusun yogunlugu Neg. Etki 27
64 Ny Konutun bulundugu yerdeki niifus yogunlugu Poz. Etki 22
65 Dm Deniz manzarast Poz. Etki 14
66 So Konutun bulundugu yerdeki sug orani Neg. Etki 13
67 Gy Gliriilti yogunlugu Neg. Etki 12
68 Hk Hava kirliligi durumu Neg. Etki 9
69 Ky Konut yogunlugu Poz. Etki 9
70 Ty Trafik yogunlugu Neg. Etki 8
71 Mo Konutun bulundugu ¢evredeki mezuniyet yiizdesi Poz. Etki 6
72 Iy Konutun bulundugu yerdeki istihdam yogunlugu Poz. Etki 6
73 Gm G0l manzarasi Poz. Etki 5
74 Om Okyanus manzarast Poz. Etki 5
75 SUo Havadaki siilfat orani Neg. Etki 4
76 Hy Hanehalki yogunlugu Poz. Etki 3
77 KKg¢ Konutun gevresindeki kotii koku varlig: Neg. Etki 1
78 Dly Konutun bulundugu bdlgede dini inanig/mezhep yogunlugu Neg. Etki 1

Calismalarda konumla ilgili degiskenlerin de yaygin bir sekilde kullanildigi
goriilmektedir. En yaygin kullanilan konum degiskenleri Carsiya (sehir merkezine)
uzaklik (distance to central busines district) (96 adet c¢alismada), okula
(ilkokul+orta+tliset+iiniversite) uzaklik (52 adet ¢alismada), parka uzaklik (28 adet

caligmada), otobiis duragina uzaklik (27 adet calismada), tren istasyonuna uzaklik (22
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adet calismada), AVM’ye uzaklik (21 adet caligmada), vb.’dir. Konum degiskenlerinin
modelde kullanim1 da farklilik gostermektedir. Bazi arastirmacilar kusbakis1 mesafeyi
dogrudan siirekli veri olarak kullanirken, bazilarinin 6l¢eklendirme suretiyle veya

dummy degisken ile kullandiklar1 goriilmiistiir.

Son olarak, cevre degiskenlerinin de hedonik fiyat modelinde kullanildig1 tespit
edilmistir. Bu degigkenlerin genelde istatistiki veri tabani1 geligmis iilkelerde dikkate
alindigin1  séylemek mimkiindiir. Tirkiye’de bu grupta yer alan degiskenlerin

bazilarina ait istatistiklere ulasmak pek miimkiin gériinmemektedir.

Cevresel degiskenler arasinda en yaygin kullanilanlari; beyaz olmayan niifusun
yogunlugu (27 adet ¢alismada), niifus yogunlugu (22 adet ¢alismada), deniz manzarasi
(14 adet calismada), su¢ orami (13 adet calismada), giiriiltii yogunlugu (12 adet
caligmada) ve hava kirliligidir (9 adet ¢alismada).

Tespit edilen ¢aligmalarin diinya iizerinde 32 farkl iilkede yiiriitiildiigii goriillmektedir.
Toplam 281 adet ¢alismanin 132’si (% 53,4’i) Amerika Birlesik Devletlerinde
ylritiilmistir (Tablo 2). Bunu 42 adet ¢aligma ile Tiirkiye, 18 adet ¢alisma ile Cin, 14
adet calisma ile Ingiltere ve 11 adet calisma ile Kanada izlemektedir. Burada dikkat
ceken detay, Ingiltere’de bu konudaki ¢alismalarin azligidir. Halbuki diinya iizerinde
gayrimenkul degerleme konusundaki calismalarm ilk ornekleri Ingiltere’de yer

almaktadir.

Hedonik regresyon modellerinde genellikle farkli ekonometrik modellerin kullanildigi
goriilmektedir (Tablo 3). En fazla tercih edilen ekonometrik kalip tiirii yar1 logaritmik
(log-lin) kaliptir. Calismalarin % 54,8’inde sadece yar1 logaritmik kalip kullanilarak
coziimleme yapilmistir. Bunu % 19,6 ile dogrusal kalip, % 7,1 ile tam logaritmik kalip
ve % 6,0 ile hem yar1 logaritmik hem tam logaritmik kalip kullanilan eserler

1izlemektedir.
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Tablo 2 HFM caligmalarinda orijin alinan iilkeler ve ¢calisma sayilar

Ulkeler Say1 Oran (%)
ABD 150 53,4
Tiirkiye 42 14,9
Cin 18 6,4
Ingiltere 14 5,0
Kanada 11 3.9
Arnavutluk 3 1,1
Avustralya 3 1,1
Singapur 3 1,1
Yeni Zelanda 3 1,1
Almanya 2 0,7
Brezilya 2 0,7
Fransa 2 0,7
Hollanda 2 0,7
Irlanda 2 0,7
Ispanya 2 0,7
Israil 2 0,7
Isveg 2 0,7
Isvicre 2 0,7
Japonya 2 0,7
Sili 2 0,7
Diger * 12 4,3
Toplam 281 100,0

(*) Diger iilkeler; Etiyopya, Finlandiya, Giiney Kore, Iran, Italya, Kibris Rum Kesimi, Meksika, Nijerya, Polonya,

Portekiz, Tayland ve Ukrayna’dir.

Iki veya daha fazla matematiksel kalib1 kullanarak ¢6ziim yapan arastirmalar da dahil

edildiginde, yar1 logaritmik (log-lin) kalib1 kullanan ¢aligsma sayis1 206’y1 bulmaktadir.

Belirlenen 281 adet caligmanin 42’s1 Tiirk bilim insanlar tarafindan Tiirk¢e veya

Ingilizce hazirlanmis analizlerdir. Bu 42 ¢alismada gdzlem sayis1 16 adet ile 52.048

adet arasinda degismektedir. Ortalama gozlem sayis1 2.674 adettir. Genelde diisiik

gozlem sayilari ile hedonik fiyat modeli kuruldugu tespit edilmistir. Tiirkiye’de gergek

konut fiyatlarina ulasmak aragtirmacilar i¢in kolay olmamaktadir. Konut fiyatlarina

iligkin Tiirkiye’de heniliz bir veri taban1 da kurulabilmis degildir. Gayrimenkul

degerleme uzmanlariin veri tabanlar1 ise kamunun kullanimina agilmis degildir. Bu

nedenle, hedonik fiyat modeli caligmalarinda kullanilan gézlem (6rnek) sayist genelde

ankete dayali veriler oldugu icin sayilar1 sinirlt kalmaktadir.
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Tablo 3 incelenen HFM ¢alismalarinda kullanilan ekonometrik kalip tiirleri

Kalip Tiirleri Say1 Pay (%)
-Yar logaritmik 154 54,8
-Dogrusal 55 19,6
-Tam logaritmik 20 7,1
-Yar1 log. / Tam logaritmik 17 6,0
-Dogrusal / Yar1 logaritmik 17 6,0
-Dogrusal / Yari log. / Tam log. 12 4,3
-Dogrusal / Yari log. / Tam log. / Ters 3 1,1
-Dogrusal / Yari log./ Tam log / Kuadratik 3 1,1
Toplam 281 100,0

Baz1 caligmalardaki verilerin ise gergeklesen konut fiyatlar1 degil de, satilik konut
fiyatlar1 oldugu tespit edilmistir. Bu tiir ¢alismalarda Tiirkiye’deki satilik konutlarda en
fazla tercih edilen web sitesindeki satilik konut ilanlarinda yer alan fiyatlar
kullanilmaktadir. Bu verilerle yapilan arastirmalarin bilimsel agidan giivenirliligi
tartisilir. Clink{i s6z konusu web sitelerinde yer alan fiyatlar, ger¢ek fiyat olmayip,
emlak¢t veya emlak sahiplerinin web sitesine satilik ilan1 verdikleri zaman girdikleri

fiyat diizeyidir.

Tablo 4 Incelenen HFM calismalarinda gézlem sayisi

Modelde Dikkate Alinan Gozlem Sayisi

Min Maks Ortalama  Medyan
Yabanci iilkelerde yapilan HFM ¢alismalar1 53 362.136  12.009 1.635
Tiirkiye’de yapilan HFM calismalari 16 52.048 2.674 555
Toplam 16 362.136  10.613 1.328

Tiirkiye’deki 42 ¢alisma icinde 52.048 adet gézlem ile yapilan calismanin (Kaya, 2012)
verileri gayrimenkul degerleme sirketlerinden alinan verilerdir. Bu ¢alismay1 dikkate
almadigimizda Tiirkiye’de HFM kullanilarak yapilan ¢aligmalardaki gozlem sayisi 16
adet ile 9.000 adet arasinda degismekte ve ortalama 1.470 adet olmaktadir.
Gayrimenkul degerleme sirketlerinden hazirladiklar1 degerleme raporlarinda yer alan
deger takdirlerini dikkate almak ne kadar dogrudur? Tiirkiye’de hepimizin malumu,
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin biiyiik bir cogunlugu, emlakgilardan ve ilgili web

sitelerindeki satilik ilanlarindan yararlanarak bir degerleme yapmaktadirlar. Yaptiklari
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degerlemelerdeki dogruluk payr tartismaya aciktir. Satilik ilanlarini baz alarak
yaptiklar1 degerlemelerde, gercek satis fiyatlart {izerinden bir degerleme s6z konusu
degildir. Gergek satis fiyatlarini tespit etmek, gayrimenkul degerleme uzmanlarina daha
fazla zaman ve kiilfete neden olacagindan ugragsmak istememektedirler. Daha dogrusu
degerlemede taraf olan ticari bankalarin, degerleme sirketlerinden gerceklesmis
fiyatlar1 emsal alma zorunlulugu getirmemesi, degerleme uzmanlarinin kolaya

kagmalarina sebebiyet vermektedir.

Yabanci bilim insanlar1 tarafindan yapilan hedonik fiyat modeli ¢alismalarinda gézlem
sayis1 53 adet ile 362.136 adet arasinda degismektedir. Gozlem sayilarinin ortalamasi
ise 12.009 adet olmaktadir (Tablo 4). Ozellikle ABD ve Ingiltere’de gerceklesen konut
fiyatlar1 konusunda arastirmacilarin erisimine agilmis genis bir veritabani1 bulundugu
bilinmektedir. Bu nedenle, bu iilkelerde yapilan modellerin daha tutarli ve acgiklayici

modeller oldugu goriilmektedir.

Tablo 5 Incelenen HFM calismalarinda goézlem sayismin dagilimi

Smiflar Yabancr iilkelerde  Tiirkiye’de yapilan
(Bagimsiz yapilan HFM HFM calismalari Toplam
Degisken s. caliymalari (239) 42) (229)
Frekans (%) Frekans (%) Frekans (%)
<1.000 94 39,3 26 61,9 120 42,7
1.000-9.999 96 40,2 15 35,7 111 39,5
10.000-19.999 18 7,5 - - 18 6,5
20.000-29.999 6 2,5 - - 6 2,1
30.000-39.999 5 2,1 - - 5 1,8
40.000-49.999 6 2,5 - - 6 2,1
50.000-59.999 5 2,1 1 2,4 6 2,1
60.000-69.999 2 0,9 - - 2 0,7
70.000-79.999 1 0,4 - - 1 0,4
80.000-89.999 2 0,9 - - 2 0,7
>90.000 4 1,6 - - 4 1,4
Toplam 239 100,0 42 100,0 281 100,0

S6z konusu ¢aligmalardaki gozlem sayisinin dagilimi incelendiginde, Tiirkiye ile
yabanci lilkelerde yapilan ¢alismalarin veri seti agisindan ne kadar farkli oldugu daha

da iyi anlagilacaktir. Tiirkiye’deki HFM ¢alismalarinin % 61,9’unda gozlem sayisi
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1.000 adedin altindadir. Bu oran yabanci iilkelerde yapilan ¢aligmalarda % 39,3 diir.
Tiirkiye’deki ¢alismalarin % 97,6’sinda gbzlem sayist 10.000 adedin altindadir. Yine
bu oran yabanci tilkelerdeki ¢calismalarda % 79,5°dir (Tablo 5).

Toplam 281 ¢alisma acisindan degerlendirdigimizde ise 1.000 adetten az gézlem verisi
kullananlarin oran1 % 42,7, 10.000 adetten az gozlem verisi kullananlarin orani ise %

82,2’dir.

Ele alinan ¢aligmalarda dikkate alinan bagimsiz degiskenler Tablo 1°de toplulastirilarak
verilmigti. Tablo 6’da ise modele dahil edilen bagimsiz degisken sayisi
gosterilmektedir. Gerek yabanci iilkelerde gerekse Tiirkiye’de yapilan HFM
caligmalarinda dikkate alinan minimum bagimsiz degisken sayis1 4’tiir. Yabanci
iilkelerde dikkate alinan bagimsiz degisken sayis1 en fazla 116 iken, Tiirkiye’deki
caligmalarda 81’dir. Bununla birlikte Tirkiye’de calisma basma diisen bagimsiz
degisken sayis1 22,0 iken, yabanci iilkelerde 20,7 dir. Diger taraftan 6zellikle medyan
(ortanca) agisindan 6nemli bir farklilik olmadigi sdylenebilir. Genel ortalama agisindan
baktigimizda, konut fiyatlarin1 hedonik fiyat modeli ile agiklayan ¢aligsmalarda ortalama

olarak yaklasik 21 adet bagimsiz degisken kullanildigi sdylenebilir.

Tablo 6 incelenen HFM ¢alismalarinda modele dahil edilen bagimsiz degisken sayisi

(adet)
Modelde Dikkate Alinan Degisken Sayisi
Min Maks Ortalama Medyan
Yabanci iilkelerde yapilan HFM ¢alismalari (239) 4 116 20,7 18
Tiirkiye’de yapilan HFM calismalari (42) 4 81 22,0 17
Toplam (281) 4 116 20,9 18

S6z konusu calismalarda modele dahil edilen bagimsiz degisken sayilarinin dagilimi
incelendiginde 20’den az bagimsiz degiskenin dikkate alindigi ¢aligmalarin oram
yabanc tilkelerde % 62,4 iken, Tiirkiye’deki ¢aligmalarda % 52,6°dir (Tablo 7). Diger
taraftan, 40’tan fazla degisken kullanan calismalarin oram1 yabanci iilkelerdeki

caligmalarda % 8,8 iken, Tiirkiye’de % 14,2’dir.
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Determinasyon katsayist (R?), hedonik fiyat modelinde elde edilen denklemin bagimli
degiskeni Olgme gliciinii gosterir. Diger bir deyisle, bagimsiz degiskenlerdeki
degismelerin, bagimli degiskendeki degismelerin % kagini agiklayabildigini gosteren
bir oran olup, 0 ile 1 arasinda bir deger alir. Modelin tahmin giicii ne kadar yiiksek ise

R? degeri 1’e dogru yaklasir.

Tablo 7 Incelenen HFM c¢alismalarinda modele dahil edilen bagimsiz degisken
sayisinin dagilimi

Smiflar Yabanci iilkelerde Tiirkiye’de yapilan
(Bagimsiz yapilan HFM HFM c¢alismalari (42) Toplam
Degisken s. calismalari (239) (281)
Frekans (%) Frekans (%) Frekans (%)
<5 3 1,2 1 2,4 4 1,4
5-9 30 12,5 5 11,9 35 12,4
10-14 56 23,4 10 23,8 66 23,5
15-19 58 24,3 6 14,3 64 22,8
20-24 25 10,5 6 14,3 31 11
25-29 23 9,6 6 14,3 29 10,3
30-34 13 5,5 1 2.4 14 5
35-39 10 4,2 1 2,4 11 3.9
40-44 10 4,2 2 4,7 12 4,3
45-49 4 1,7 1 2,4 5 1,8
>50 7 2,9 3 7,1 10 3,6
Toplam 239 100,0 42 100,0 281 100,0

Ele alinan HFM calismalari genelinde minimum % 17, maksimum % 98 R? degerlerinin
bulundugu goriilmektedir. Yabanci iilkelerde yapilan HFM caligmalarmda R?
degerlerinin (ortalama % 68,9), Tiirkiye’deki HFM calismalarina benzer oranlarda (%
68,8) determinasyon katsayisina sahip oldugu goriilmektedir (Tablo 8). Ortanca deger
(medyan) agisindan ise farkli bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Yabanci iilkelerde yapilan
239 galigmanin ortanca degeri % 77 R? degeri iken, Tiirkiye’de yapilmis 42 ¢alismanin
ortanca degeri % 68 R? degeri’dir.
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Tablo 8 incelenen HFM ¢alismalarinda modele iliskin R? degerleri (%)

Modelin R? Degerleri
Min Maks Ortalama Medyan
Yabanci iilkelerde yapilan HFM ¢alismalari (239) 17 98 68,9 77
Tiirkiye’de yapilan HFM calismalari (42) 34 91 68,8 68
Toplam (281) 17 98 68,9 76

Determinasyon katsayilarinin (R?) frekans dagilimi Tablo 9°da gdsterilmistir. Yabanci
iilkelerde yapilmis HFM uygulamalarinda en fazla goriilen R? sinif araligi %80-%89
olup, bunu % 70-%79 aralig1 ve % 90-%99 aralig1 izlemektedir. Tiirkiye’de yapilmis
caligmalarda ise en fazla pay1 % 60-%69 aralig1 almakta, bunu %80-%89 ve %70-%79
aralig1 izlemektedir. S6z konusu calismalar1 detayli bir sekilde inceledigimizde bazi
caligmalarin ¢ok ayritili yapildigini, bazi istatistiki testlerin yapilmadigini, bazi
caligmalarda standart model istatistiklerinin verilmedigini, bulunan parametre

degerlerinin biiylikliigiiniin yeterince tartisilmadigini gérmekteyiz.

Tablo 9 incelenen HFM ¢alismalarinda modele iliskin R? degerlerinin dagilimi

Siiflar Yabanci iilkelerde Tiirkiye’de yapilan Toplam
(Bagimsiz yapilan HFM HFM c¢alismalari (42) (281)
Degisken s.) calismalari (239)
Frekans (%) Frekans (%) Frekans (%)
<40 6 2,7 1 24 7 2,7
40-49 10 4,6 5 11,9 15 5,7
50-59 16 7,3 4 9,5 20 7,7
60-69 26 11,9 12 28,6 38 14,5
70-79 66 30,1 7 16,7 73 28
80-89 68 31,1 10 23,8 78 29,9
90-99 27 12,3 3 7,1 30 11,5
Toplam 219* 100,0 42 100,0 261 100,0

(*)Yabanct iilkelerde yapilan bazi calismalarda (20 adet) regresyon denkleminin R? degerleri verilmemistir.
5. Genel Degerlendirme

Bu calismada sadece Ingilizce ve Tiirkge yaymlanmis eserler dikkate alindigi igin
toplam 281 esere ulasilabilmistir. Diger dillerde yapilmis benzer konuda ¢aligmalarda

dikkate alindiginda kabaca bir tahminle, diinyada konutlarda hedonik fiyat modelini
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uygulayan eser sayisinin 1000’e yakin oldugu sdylenebilir. Ancak bu c¢aligmalar

incelendiginde karsimiza cevaplanmasi gereken bir kag¢ soru ¢ikmaktadir. Bunlar;

-Neden her ¢alismada, bir digerinden farkli degiskenler kullanilmigtir?

-Yapilan model tahminleri, diger arastirmacilar tarafindan kullanima ne kadar

uygundur?

-Bir bolgede yer alan konutlar hakkinda veriye sahip olan herkes bu modeli

uygulayarak bir ¢calisma yapmali midir?

Tiirkiye’de arastirmacilarin kendi cabalar ile tirettikleri verileri kullanarak yaptiklari
hedonik konut fiyat modeli caligmalarinin sinirlh ve ¢ogu zaman yerel oldugu
sOylenebilir. Oysa gelismis tilkelerdeki gibi, hedonik fiyat indeksleri sayesinde
uygulamaya daha katki saglayan ¢aligmalarin elde edilmesi miimkiindiir. Tiirkiye heniiz
gercek konut fiyatlar1 konusunda bir veri tabanini saglamis degildir. Gayrimenkul
degerleme raporlarindan olusturulan bir veritabaninin, hedonik fiyat modelinde
kullanilmas1 da pek uygun olmayacaktir. Burada olmasi1 gereken, devletin gayrimenkul
alim-satimindan almis oldugu harglar1 sembolik bir diizeye indirip, gayrimenkul alan
ve satanlarin gercek alim-satim fiyatini tapuda beyan edebilmelerinin saglanmasidir.
Hatta gayrimenkuliin alim-satim degerini yanlis beyan edenlere (yiiksek ya da diisiik)
ceza-i islem uygulamak suretiyle dogru rakamlarin beyan degeri siitununda yer
almasini saglamali, bu degerleri kamuoyu ile paylasmak suretiyle de konut fiyatlarinda

balon olusumu ihtimalini de engellemelidir.

Gergek alim-satim degerlerinin tapudaki beyan degerlerine dogru bir sekilde
yansitilmast ve bu verilerin kamuoyu ile paylasilmasinin hem gayrimenkul
degerlemelerinin daha diisiik sapma ile tespitine, hem de daha seffaf bir gayrimenkul
piyasasinin saglanmasina katkisi biiytik olacaktir. Bu sayede ¢ok sayida saglikli veri ile
hedonik fiyat modellerinin gayrimenkul degerleme konusunda kullanilabilirligi

artacaktir. Nitekim ABD gibi gelismis {ilkeler gayrimenkul degerlemede yardimci bir
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yontem (daha ziyade bir arag) olarak ekonometrik modelleri (hedonik fiyat modeli vb.)

kullanabilmektedir.

Bu calisma, yazarlarin ana dil ve yabanci dilleri dikkate alinarak gergeklestirilmistir.
Diger dillerde yazilmis ve hedonik fiyat modelini uygulayan arastirmalarin tespit

edilmesi, bir sonraki arastirma hedefi olarak belirtilebilir.
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