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OZET

Emlak degerlemede ve konut piyasasi aragtirmalarinda konutun piyasa degeri ve
kira degeri genellikle mikro ekonomik teoriye dayanan hedonik model yoluyla analiz
edilmektedir. Hedonik model, bir maln ozelliklerinin fiyat iizerindeki etkisini
incelemektedir. Bu ¢alismada Tiirkiye’'de konut kira degerlerini belirleyen faktorier 2004
Hanehalka Biitce Anketi kullanilarak analiz edilmistir. Ele alinan modelin dogrusal olmama
ozelliginden dolayt yapay sinir aglart (YSA) alternatif bir yaklasim olarak kullanilmistir.
Calismada hedonik regresyon modeli ile yapay sinir aglart modelinin tahmin performansi
karsuastiriimis ve konutlarin kira degerlerinin tahminlenmesinde yapay sinir aglarmnin
daha iyi alternatif bir yontem oldugu belirlenmigtir.
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ABSTRACT

In real estate valuation and house market research, house prices and rental value
are generally analyzed by hedonic model based on micro economic theory. Hedonic model
examines the effect of characteristics of goods on their prices. Factors that determine the
rental value of houses in Turkey are analyzed in this paper using 2004 Household Budget
Survey Data. Because of potential non-linearity in the hedonic functions, artificial neural
network (ANN) is employed in this study as an alternative method. By comparing the
prediction performance between the hedonic regression and ANN models, this study
demonstrates that ANN is a better alternative for prediction of the house rental prices in
Turkey.
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1. GIRiS

Emlak piyasasi, arazi ve bina ¢evresinin kullanimi ile sosyoloji, finans,
ekonomi ve politika arasindaki karsilikli iligki olarak tanimlanabilir. Bu faktérlerin
etkilesimi yeni binalarin yapilmasi, gelistirilmesi ve yeni hizmetler sunulmasi
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yoniinde itici bir gli¢ olugturur. Bu nedenle emlak piyasasi, ekonominin énemli bir
boliimi iizerindeki 6nemini arttiran, dinamik, ¢ok fonksiyonlu ve disiplinler arasi
karakteristiklere sahiptir (Ustaoglu, 2003;).

Emlak piyasasinda, her bir emlak satilir ya da kiralanir. Kiralanan emlak
g6z Oniine alinirsa, emlak sahibi ve kirac1 piyasadaki arz-talep iligkisine gore
belirlenen kira degeri ile ilgilenir (Ustaoglu, 2003;5). Emlak degerlemede bir¢ok
kriteri analiz ederek emlakin degeri lizerindeki etkileri belirleyen ve buna gore en
iyi kombinasyonlar1 ortaya koyan pek cok yaklasim gelistirilmistir. Bunlar,
stokastik yontemler, yapay zeka ve mortgage’dir. Bu yaklasimlar ile dogru
sonuclara daha cabuk ulasiimaktadir (Ozkan ve Yalpir, 2005;2). Pagourtzi vd.
(2003) ise, konutun piyasa fiyat1 veya kira degerinin belirlenmesinde kullanilan
yontemleri geleneksel yontemler ve gelismis ydntemler olarak siniflandirmistir,
Geleneksel yontemler; karsilagtirilabilir yontemler, yatirim/gelir yontemleri, ¢oklu
regresyon analizi yontemi ve basamakli regresyon yontemidir. Gelismis yontemler
arasinda ise hedonik fiyat yontemi, yapay sinir aglart (YSA), mekansal analiz
yontemleri, bulanik mantik ve otoregresif biitiinlesik hareketli ortalama yontemi
sayilabilir.

Emlak kirasini temelde fiziksel ve ¢evresel karakteristikler etkiler. Kiraya
verilen bir miilkiin sahip oldugu bu karakteristikler kira degerinin analizi i¢in bir
taban saglamaktadir. Sahip olunan miilk, konut ise konutun sahip oldugu 6zellikler
(oda sayisi, konutun biiyiikliigli, konutun yasi, binanin yapisi vb.) o konutun kira
degerini biiyiik olctide etkilemektedir.

Konut piyasasi, konut arz ve talebinin bir mekanizmasi yoluyla
olugmaktadir. Konut piyasasinin 6zelliklerinden biri, mal ve hizmet piyasasindan
farkli olarak konut arzinin inelastik olmasidir. Konut fiyatlarmin degismesi hem
sosyoekonomik kosullart hem de ulusal ekonomik kosullar1 etkilediginden
hiikiimetleri ve bireyleri ilgilendiren dnemli bir konudur (Kim ve Park, 2005).
Konutun piyasa fiyat1 veya kira degerinin belirlenmesinde yukarida da belirtildigi
gibi pek c¢ok yontem vardir. Bu c¢alismada bu yontemler arasindan hedonik fiyat
modeli ve YSA kullanilacaktir. Hedonik fiyat modeli kullanarak Tiirkiye’deki
konut piyasasim1 ele alan kiigiik bolgeleri igeren c¢aligmalar da vardir (bkz.
Temurlenk ve Ozgelik; 2003; Ustaoglu, 2003; Ozus ve Dékmeci, 2006; Kesbig vd.,
2007).

Bu calismanin izleyen boliimleri su sekilde diizenlenmistir. ikinci boliimde,
hedonik fiyat modeli ve yapay sinir aglar1 yaklagimi konusu ele alinmaktadir.
Uciincii boliimde, calismada kullanilan model, ydntem, veriler ve kullanilan
degiskenler hakkinda bilgi verilmektedir. Ayrica tanimlayici istatistikler incelenip
tahmin sonuglari sunulmaktadir. Dordiincii bolimde ise g¢alismanin sonuglari
sunulmaktadir.
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2. HEDONIK FiYAT MODELiIi VE YAPAY SIiNiR AGLARI
YAKLASIMI

Hedonik model, teknolojiye ve tercihlere dayanan bir bilgiyi icermektedir.
Tiiketiciler, ihtiyaglarini karsilamak i¢in sunulan farkli iirlinler arasindan zevk ve
tercihlerine uygun olan iirlinleri se¢mektedir. Tiiketicilerin tercihleri farklilik
gosterdigi icin bu se¢im bireysel tiliketici tercihlerine doniismektedir. Firmalar
teknolojik ilerleme ile birlikte iiriinlerini gelistirme olanagi bulmaktadir. Uriinler
tilketici tercihlerine gdre belirlendiginden {iriin yelpazesi teknoloji sayesinde
giderek artmaktadir. Ancak teknoloji ve tercih bilgisine ulagsmak kolay degildir.
Yani, lirlinlin hangi 6zelliklerinin tiiketici tarafindan tercih edilecegini ve onlara ne
kadar 6deyecegini belirlemek olduk¢a zordur. Ciinkii iiriine ilave edilen bir 6zellik
icin gereken teknoloji bilgisi ile bu 6zelligin ne kadar tercih edildigi bilgisi karigik
hesaplamalar gerektirmektedir.

Emlak degerlemede ve konut piyasasi arastirmalarinda konutun piyasa
degeri ve kira degeri genellikle mikro ekonomik teoriye dayanan ve biiyiik veri
setlerine uygulanan hedonik model yoluyla analiz edilmektedir. Giinlimiizde
otomobil, bilgisayar, emlak vb. mallar, 6zellikleri itibariyle tiiketicilere ¢ok farkli
secenekler sunabilmektedir ve bdylece genis bir fiyat yelpazesi ortaya ¢ikmaktadir.
Hedonik model yardimiyla bir malin 6zellikleri ile fiyat1 arasinda iliski kurularak,
ilave bir Ozelligin malin fiyat1 {izerindeki etkisi arastirilmaktadir. Yani ilave
ozellikler ile mallarin farklilagtirilmasi saglanmaktadir. Farklilagtirilmis mallarin
nitelikleri dikkate alinarak aligverise konu edildigi piyasalara hedonik piyasalar ve
degisik oOzelliklerin bir fonksiyonu olarak malin piyasada olusan fiyatina da
hedonik fiyat denilmektedir (Temurlenk ve Ozgelik, 2003;1).

Hedonik yontem, gayrimenkul piyasasinda konut karakteristiklerinin zimni
fiyatlarinin 6l¢iilmesinde bagvurulan bir tekniktir. Tiiketicilerin 6demeye razi
oldugu marjinal degerin ve fiyati etkileyen her bir 6zelligin ayr1 ayr1 belirlenmesine
olanak saglamaktadir.

B =f(z) €]

(1) denkleminde belirtilen fonksiyon hedonik fiyat fonksiyonu olarak bilinir. Bu
fonksiyon malin sahip oldugu niteliklerin fiyat iizerindeki etkisini gdstermektedir.
Farklilastirilan mallarin farkli kaliteleri kedonik terimi ile belirtilmektedir. Burada
P;, hedonik malin fiyat1 ve z; ise s6z konusu mala etki eden faktorleri ifade eder.
Konutun fiyati ve her bir karakteristigin miktar1 gdzlenebilmesine ragmen, bu
karakteristiklerin marjinal degeri dogrudan go6zlenemez. Ancak, bu marjinal
fiyatlar regresyon analizi ile tahmin edilebilmektedir (Murray ve Sarantis, 1999;1-
13).
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Hedonik yontem Lancaster (1966)’1n tiiketici teorisine dayanmaktadir. Bu
teori Rosen (1974) tarafindan konut piyasasina genisletilmistir. Bu yontem daha
sonralar1 kentsel analizler icin de bir degerleme araci olarak kullanilmaya
baslamistir. Hedonik metodoloji, temel olarak mallarin 6zelliklerine goére piyasa
degerlemesi i¢in kullanilmaktadir. Bu 6zelliklerin fiyatlar1 dogrudan gozlenemez.
Boyle bir durumda hedonik fiyat modeli, mallarin bir biriminin fiyatinin onun
ozelliklerine gore nasil degistigini belirleme ac¢isindan temel bir modeldir.
Ozelliklerin fiyatlar1 bilinirse hedonik metodoloji deger tahmini igin bir yapi
saglamaktadir. Rosen (1974;34), hedonik fiyatlar1 6zelliklerin zimni fiyatlar1 olarak
tanimlamaktadir ve faklilagtirilan iriinler ile onlarla iligskilendirilen &zelliklerin
gozlenen fiyatlarindan ekonomik araglar ortaya c¢ikarmaktadir. Ayrica, Rosen
(1974) hedonik fiyat analizinde piyasalarda rekabetin oldugunu ve bireylerin malin
fiyatim1 etkileyemedikleri varsayimmin bulundugunu belirtmekte ve tiiketicinin
belirttigi fiyat fonksiyonu (consumer’s bid price function) (¢, tiiketicinin bir mal
icin Odemeye razi oldugu maksimum para miktar1) ile {reticinin teklif
fonksiyonunu (producer’s offer function) (o) tartismaktadir. Bu teklif fonksiyonu,
bir {ireticinin bir mali satmak i¢in belli bir kar1 kabul ettigi fiyatin minimum
degerini belirlemek i¢in bir fonksiyon olarak tanimlanir (Hidano, 2002;10).

Rosen (1974)’in g¢alismas1 konut karakteristikleriyle konut fiyatlariin
iliskilendirildigi piyasa modelinin uygun spesifikasyonlarin1 arastirmaya yonelik
deneysel ¢aligmalara temel olusturmustur (Huh ve Kwak,1997;989).

Hedonik fiyat modelleri yillar boyunca konutlarin piyasa degerini tahmin
etmek icin bir arag olarak kullanilmistir. Ornegin, bir konut, bina yas1, oda sayisi
ve garaj alan1 gibi kantitatif karakteristiklere gore fiyatlandirildigi gibi cografi
konum, okula uzaklik ve ¢evresel kaliteye gore de fiyatlandirilabilir. Bu ylizden,
bir konutun fiyati digerlerine kiyasla birgok igsel nitelik nedeniyle farkli olacaktir
(Bin, 2004). Hedonik regresyon modeli konut fiyatlarinin davranigini modellemek
icin standart bir yaklasim saglamaktadir. Genellikle en yaygin kullanilan fiyat
bileseni kukla degiskenler yardimiyla olusturulandir (Schulz ve Werwatz, 2004).
Hedonik model veya hedonik fiyat fonksiyonu pek ¢ok arastirmaci tarafindan ele
alinmistir (bkz. Adair vd., 2000, Janssen vd., 2001, Stevenson, 2004, Bao ve Wan,
2004, Filho ve Bin, 2005, Fan vd., 2006, Kestens vd. 2006, Brasington, 2005, Jim
ve Chen, 2007).

Konut fiyatlar1 ve konut 6zellikleri arasindaki iliski hedonik yontemle
literatiirde oldukca genis bir sekilde incelenmesine ragmen bu yaklasim arz ve
talebin belirlenmesi, piyasa dengesi, bagimsiz degiskenlerin sec¢imi, hedonik
denklemin fonksiyonel formunun belirlenmesi konusunda bazi elestirilere maruz
kalmaktadir (Fan vd., 2006, Malpezzi, 2003). Boyle durumlarda konut fiyatinin
belirlenmesinde alternatif yontem olarak YSA kullanilabilir. YSA, esnek bir
regresyon yaklasimidir. Bu yontem standart yontemlerden temel olarak farklidir.
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Bu modelde girdi ve ¢ikti degerleri arasinda dogru fonksiyonel bir iliski yoktur
(Kauko, 2003). Bu model ii¢ temel bilesen igerir: girdi veri tabakasi, gizli tabaka
ve c¢ikt1 tabakasi. Gizli tabaka aym zamanda iki bilesene sahiptir. Ilki,
agirliklandirilmis toplam ve ikincisi, transfer fonksiyonudur. Bu fonksiyonlarin
her ikisi girdi degerlerinden ¢ikti degerlerine dogru bir bag olusturur. YSA, basit
biyolojik sinir sisteminin ¢alisma seklini simiile etmek ig¢in tasarlanan
programlardir. Simiile edilen sinir hiicreleri (néronlar) igerirler ve bu néronlar
cesitli sekillerde birbirlerine baglanarak agi olustururlar. Bu aglar 6grenme,
hafizaya alma wve wveriler arasindaki iligkiyi ortaya ¢ikarma kapasitesine
sahiptirler. Diger bir ifadeyle, YSA’lar, normalde bir insanin diigiinme ve
gozlemlemeye yonelik dogal yeteneklerini gerektiren problemlere ¢oziim
iiretmektedir. Bir insanin, diisiinme ve gozlemleme yeteneklerini gerektiren
problemlere yonelik ¢oziimler iiretebilmesinin temel sebebi ise insan beyninin ve
dolayisiyla insanin sahip oldugu yasayarak veya deneyerek 6grenme yetenegidir
(Yurtoglu, 2005:4).

YSA, 1990’lardan beri konut fiyatlarinin tahminlenmesinde oldukg¢a sik
kullanilmaktadir. Borst (1991) tarafindan yapilan ilk ¢alismay1 Evans vd.(1993),
Worzala vd.(1995) ve McCluskey vd. (1996) gibi ana caligmalar takip etmistir
(Rossini  vd., 2002;2). Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasinda Onceden
tamimlanan bir iligki gerektirmeyen YSA’nin finansal analizlerde, karar
problemlerinde ve model tanimlamalarinda genis bir kullanim alani vardir. YSA,
tahminleme ve siniflandirma problemlerinde gii¢lii bir arag¢ olarak gdsterilmektedir
(Rossini vd., 2002;542). Konut fiyatlarinin tahminlenmesinde YSA tipi olarak ileri
beslemeli ag yapisi ile genellikle 1 veya 2 gizli tabaka kullanilmaktadir

Son yillarda da konut fiyatlarinin belirlenmesinde alternatif bir yontem
olarak YSA’larin kullanildig1 pek ¢ok calisma yapilmistir (bkz. Din vd., 2001;
Rossini vd., 2002; Kauko vd., 2002; Curry vd., 2002; Liu vd., 2006)

3. UYGULAMA

Bu c¢aligmada Tiirkiye’de konut kira degerlerini etkileyen etmenler
incelenmis ve konut kira degerlerinin tahmin edilmesinde hedonik model ve YSA
yaklagimindan faydalanilmistir.

3.1. Veriler ve Yontem

Bu c¢aligmada ele alman veri seti Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK)
gerceklestirmis  oldugu 2004 yili Hanehalki biitge anketidir. Kiralarin
belirlenmesinde, kira 6denen konutlar i¢in fiili olarak Odenen kira ve ev
sahiplerinin ya da bagkalariin kira vermeden oturduklar konutlar i¢in ise izafi kira
esas alimmugtir. Genel kira modeli i¢in hem fiili hem de izafi kira verileri
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birlestirilmis ve toplam 7514 hane ile ¢alisilmigtir. Fiili kira modelinde toplam
1773, izafi kira modelinde 5741 hane yer almaktadir. Modellerde kullanilan
degiskenler, konutun kentsel veya kirsal kesimde bulunup bulunmadig, konut tipi,
binanin yasi, odalarin ve banyonun zemin ddseme tipi, 1sitma sistemi, oda sayisi,
konutun biiyiikliigii, konutun diger yapisal 6zellikleri ve hanehalkina ait olan
ozelliklerdir. Kullanilan veri setinde konuta ait ¢evresel 6zellikler yer almadigindan
modellerde ¢evresel degiskenler kullanilamamustir.

Literatiirde hedonik regresyon ig¢in teorik yapiya dayali bir fonksiyon
onerilmemistir. Uygun fonksiyonel formun segilmesi konusu literatiirde sikca
tartisilmistir (bkz. Cropper vd., 1988; Halvorsen ve Pollakowski, 1981). Bunun
nedeni, konut fiyatlart ve onun ozellikleri arasindaki fonksiyonel iligki hakkinda
ekonomik teorinin ¢ok iyi bir rehber olmamasindan kaynaklanmaktadir (Bin,
2004:69). Rosen (1974), hedonik modellerde dogrusal olmayan bir kalip
kullanmigsa da uygulamada pek ¢ok fonksiyon denenmis ve bunlar i¢inden uygun
olan1 secilmistir. Nelson (1978), dogrusal, log-dogrusal ve log-log modelleri
tahmin etmis ve yari logaritmik modeli en uygun model olarak se¢mistir. Ayrica
Box ve Cox (1964) tarafindan daha esnek fonksiyonel formlar 6nerilmistir. Buna
karsilik, literatiirdeki ¢esitli c¢alisma sonuglarmma goére en uygun modelin
belirlenmesi, ¢esitli olgiitlere gdére en iyi sonucu saglayan fonksiyonel bigimin
secilmesine baghdir (Temurlenk ve Ozcelik, 2003:5). Bu calismada, en iyi
parametre tahminlerini veren fonksiyonel form olan yar1 logaritmik form
secilmistir ve bagimh degisken olarak kira degerinin dogal logaritmasi
kullanilmistir. Model asagidaki gibidir.

InR=px+u (2)

Burada R, konutun aylik kira degerini, B, katsay1 matrisini, X, bagimsiz
degiskenler seti ve u, hata terimini gostermektedir. Bu modelin kullanilmasinin pek
cok avantajlar1 vardir. Bunlardan biri, katsayilara ait yiizde etkilerin bulunarak
kolaylikla yorumlanabilmesidir (Halvorsen ve Palmquist, 1980). Ayrica yari
logaritmik model farkli varyans problemini azaltabilmektedir (Malpezzi, 2003).
Modellerde kullanilan tahmin ydntemi ise yaygin olarak kullanilan En kiiciik
kareler yontemidir. YSA modelinde ise ii¢ gizli tabakali ileri beslemeli ag yapisi
kullanilmigtir. Hedonik modelin tahmin edilmesinde Stata 8.0 ve YSA ile konut
kiralarinin  tahmin edilmesinde NeuroSolutions 4.0 paket programindan
yararlanilmugtir.

3.2. Tammlayic Istatistikler
Bu ¢aligmada kullanilan degiskenlere ait tanimlayici istatistikler Tablo 1°de

sunulmustur. Tanimlayici istatistiklere gore bir konutun ortalama kirasi 141 milyon
TL’dir. Konut tipi incelendiginde, en fazla % 48.5 oranla normal katlar en az ise %



Aksaray Universitesi [IBF Dergisi: Ocak 2009, Cilt: 1, Sayi: 1 79

0.9 ile dubleks tipi konutlar bulunmaktadir. 20 yas ve {izerinde olan konutlar %
42’lik kismi olustururken binalarin en fazla betonarme yapi tiiriinde oldugu
goriilmektedir. Isitma sistemleri incelendiginde ise konutlarin % 80’inin sobali
oldugu goriilmektedir. Konutlarin % 12’si merkezi 1sitmali iken % 8’1 kat
kaloriferlidir. Salon ve odalarin zemin doseme tipi genellikle tahtadir. Konutlarin
¢ogu 3 odali ve 70-110 metrekare arasindadir. Dogalgaza sahip olan konutlarin
orani yaklasik % 10 civarindadir. Diger yapisal degiskenler dikkate alindiginda,
tuvalet, su sistemi donanimi ve sicak su sistemine sahip konutlar en biiyiik orani
olusturmaktadir. Konutlarda oturan hanehalkinin en fazla 3 ve iizeri kisiden
olustugu goriilmektedir. Ayrica ayni1 konutta oturma siireleri dikkate alindiginda,
hanehalklarinin % 35’inin bes yilin altinda, % 14’tniin ise 11-15 yildir aym
konutta oturdugu goriilmektedir. Hanelerin yillik ortalama gelirleri ise
12.600.000.000 TL dir.

3.3. Hedonik Model ve YSA Tahmin Sonu¢larinin Karsilastirilmasi

Fiili ve izafi kiranin birlikte alindig1 genel model ve fiili kira ve izafi kira
icin hedonik model tahminleri Tablo 2’de sunulmustur. Modelin White testi
sonuglarina gore fiili kira modelinde farkli varyans problemi s6z konusu olmazken,
genel (izafi+fiili kira) model ve izafi kira modelinde farkli varyans problemi ile
karsi1 karsiya kalinmistir. Farkli varyans, konut fiyatiyla ilgili modellerde
potansiyel bir problem olarak ortaya ¢ikmaktadir. Konut fiyatlarinin
incelenmesinde farkli varyans durumunu inceleyen ilk calisma Fleming ve
Nellis’in 1984 yilinda yaptiklart ¢alismadir. Ayrica Fletcher vd. (2000), hedonik
konut fiyat modellerinde farkli varyans durumunu ele almis ve farkli varyansa
sebep olan degiskenin konutun yast oldugunu belirtmistir. Bu problemi ortadan
kaldirmak i¢in izafi kira modelinde White (1980) tarafindan gelistirilen tutarh
katsay1 kovaryans matrisi kullanilmis ve standart hatalar diizeltilmistir.

Hedonik model i¢in yiizde etkiler Tablo 3’de sunulmustur. Fiili kiranin
hedonik model sonuglarma gore, kentte yasayanlar kirda yasayanlara gore %20
daha fazla kira d6derken izafi kira modelinde bu oran % 46 civarindadir. Sonuglara
gore, konut tipi degiskenlerinin katsayilarinin kira {izerindeki etkisinin tim
modellerde anlamli oldugu goriilmektedir. Buna gore, diger tiim konut tipleri igin
O0denen kira dubleks evlere gore daha azdir. Bina yasmin artmasiyla konut
kiralarmin diigmesi yoniinde bir beklentimiz olmasina ragmen, tim kira
modellerinde bina yasmin kira degeri iizerindeki etkisinin pozitif oldugu
belirlenmistir. Filli kira modelinde, binanin yasi ile ilgili olarak sadece ‘20 ve
tizeri’ degiskenin katsayisi anlamli bulunmustur. Yirmi ve iizeri yillik evlere, bes
ve daha az yillik olanlara gore % 8 daha fazla kira 6dendigi goriilmiistiir. Bu
sonuca cevresel etkilerin sebep olabilecegi diisiiniilmektedir. Ornegin, merkezi
yerlerde bulunan eski binalardaki konutlarin kiras1 daha fazla olabilmektedir. Genel
ve izafi kira modelinde ise, 5-10 yillik binalar degiskeni disindaki diger
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degiskenlerin katsayilar1 anlamlidir ve bu yas gruplarinda yer alan konutlarin kirasi
5 ve daha az yillik konutlara gore % 4 ile % 12 arasinda daha fazladir. Tablo
2’deki sonuglara gore yapi tiirline ait olan degiskenlerin katsayilarinin da anlaml
oldugu goriilmektedir. Genel, fiili ve izafi kira modeli sonuclarina gore, ahsap,
briket, tas, tugla ve kerpi¢ kullanilarak yapilan konutlarin kiralar1 betonarme
olanlara gore daha azdir. Salon zemin dosemesi degiskenlerin katsayilarimin fiili
kira iizerindeki etkisi anlamsiz iken izafi kira modelinde salon dosemesinin tahta
ve marley olmasi parke olmasma gore sirasiyla % 5 ve % 7 oraninda kirayi
azaltmaktadir. Oturma odasi zemin dosemesi ile ilgili olarak, fiili kirada sadece sap
ve hali, mozaik ve mermer degiskeninin katsayis1 anlamli bulunmustur. izafi kira
modelinde ise, parke ile karsilagtirnnldiginda ilgili diger degiskenlerin kira azaltict
etkisi oldugu belirlenmistir. Genel modelde ise karo zemini degiskeninin
katsayisinin etkisi anlamsiz bulunurken izafi kirada oldugu gibi diger tim
degiskenlerin kira iizerindeki etkisi anlamli ve negatiftir. Banyo zemin désemesiyle
ilgili olarak, sap’'in diger ilgili degiskenlere goére kira azaltici etkisi oldugu
goriilmiistiir. Isitma sistemi degiskeninin etkisi incelendiginde, merkezi 1sitma ve
kat kaloriferine sahip olan konutlarin kirasinin sobali konutlara gére daha fazla
oldugu bulunmustur. Model sonuclarina gore, oda sayist ve evin biiyiikliigii arttikca
konut kiralar1 artmaktadir. Bu degiskenlerin hem genel hem de fiili ve izafi kira
tizerindeki pozitif etkisi yiiksek bir sekilde anlamli bulunmustur. Bu degiskenler
haricinde konuta ait olan diger yapisal degiskenlerin etkisi pozitiftir ve kira
iizerindeki ytizde etkileri % 6 ile % 43 arasinda degismektedir. Fiili kira modelinde
diger yapisal degiskenlerden konutun garaja sahip olmasinin kira tizerindeki etkisi
iktisadi a¢idan anlamsiz bulunmustur. Hanehalki 6zelliklerine bakildiginda ise
yillik kullanilabilir gelirin konut kiras1 {izerinde herhangi bir etkisinin bulunmadigi
goriilmiistiir. Hanede bulunan kisi sayisi arttik¢a kira azalmaktadir. Konutta oturma
stiresinin fiili kira tizerindeki etkisi anlamsizken, genel modelde 6-10 yi1l arasinda
s6z konusu konutta oturanlarin 0-5 yila gore % 2 oraninda daha fazla kira
odedikleri goriilmiistiir. izafi kira modelinde ise konutta 10 yil ve iizerinde
oturanlara ait olan degiskenlerin katsayilar1 anlamli bulunmustur. Izafi kira modeli
sonuglarina gore genel modelin tersine, 10 yil ve iizerinde konutta oturmak 6denen
kiray1 azaltmaktadir.

YSA ve hedonik regresyon modelinden elde edilen fiili kira tahminleri 15
ornek icin Tablo 4’de ve Sekil 1°de verilmistir. Sekilden de goriildiigii gibi YSA
modelinden elde edilen kira degerleri fiili kira degerlerine daha yakin bulunmustur.
Ayrica kira degeri tahminlerinin performanslarinin karsilastirilmasinda ii¢ kriterden
faydalanilmistir. Bunlar, ortalama kare hata (mean squared error), ortalama kare
hatanin karekokii (root mean squared error) ve ortalama mutlak hata (mean
absolute error) dir. Bu kriterlere gore de en uygun kira tahmin ydntemi olarak en
kiigiik hata degerine sahip olan YSA secilmis ve hedonik modele tercih edilmistir.
(bkz. Tablo 5).
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Fiili kira

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Ornek

| =—Hedonik model Fiili kira YSA |

Sekil 1: YSA ve Hedonik Regresyon modelinden tahmin edilen fiili kira degerleri

4. SONUC

Bu caligmada, Tirkiye’deki konutlarin kira degerini belirleyen faktorler
incelenmistir. Kiralarin belirlenmesinde, kira 6denen konutlar icin fiili olarak
O0denen kira ve ev sahiplerinin ya da bagkalarinin kira vermeden oturduklari
konutlar i¢in ise izafi kira esas alinmistir. Kira degerinin tahmin edilmesinde
hedonik regresyon modeli ve YSA kullanilmistir. Fonksiyonel form olarak yari
logaritmik form segilmistir. Ayrica model tahminlerinde En Kiigiik Kareler
Yonteminden faydalanilmigtir. Model sonuglari, konutun yast digindaki tiim
degiskenlerin konut kirasina olan etkisinin beklentilere uygun oldugunu
gostermistir. Elde edilen sonuglara gore, konut kirasini etkileyen en Onemli
degiskenler konutun tipi, yap1 tiirli, oda sayisi, konutun biiyiikliigli ve diger yapisal
degiskenlerden olan su sistemi, havuz, dogal gaz ve kablolu yayina sahip olmasi
seklinde bulunmustur. Konutlarin kira degerlerinin tahminlenmesinde yapay sinir
aglarinin hedonik yonteme gore etkin ve daha iyi alternatif bir yontem oldugu
belirlenmistir.
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Tablo 1: Tanimlayici istatistikler

Genel Fiili kira izafi kira
o Std. Std.
Degiskenler Ortalama Ortalama Std. Sapma | Ortalama
Sapma Sapma
Kira 1.41e+08  1.15e+08
In kira 18.523 0.701
Fiili kira 1.35et08  9.67e+07
In fiili kira 18.570 0.526
1zafi kira 1.43e+08  1.20e+08
In izafi kira 18.508 0.746
Kent 0.724 0.447 0.886 0.318 0.674 0.469
Konut tipi
Dubleks(temel sinif) 0.009 0.092 0.006 0.075 0.009 0.097
Miistakil bitisik 0.352 0.478 0.191 0.393 0.401 0.490
Miistakil bagimsiz 0.086 0.280 0.081 0.273 0.087 0.282
Zemin kat 0.048 0.213 0.078 0.269 0.038 0.192
Normal kat 0.485 0.500 0.622 0.485 0.442 0.497
Gecekondu 0.021 0.144 0.022 0.147 0.021 0.144
Binanin yasi
0-5 (temel sinif) 0.077 0.267 0.064 0.245 0.082 0.274
5-10 0.171 0.377 0.177 0.382 0.169 0.375
10-15 0.187 0.390 0.198 0.399 0.184 0.387
15-20 0.145 0.352 0.164 0.370 0.139 0.346
20+ 0.419 0.494 0.397 0.489 0.426 0.495
Yapu tiirii
Betonarme (temel sinif) 0.686 0.464 0.765 0.424 0.662 0.473
Ahsap 0.021 0.142 0.011 0.103 0.024 0.152
Biriket 0.079 0.270 0.058 0.233 0.086 0.280
Tas 0.042 0.201 0.020 0.141 0.049 0.216
Tugla 0.129 0.335 0.124 0.329 0.131 0.337
Kerpic 0.043 0.202 0.023 0.150 0.049 0.215
Salon zemin dosemesi
Parke (temel sinif) 0.160 0.367 0.138 0.345 0.167 0.373
Tahta 0.215 0.411 0.207 0.405 0.218 0.413
Karo 0.125 0.331 0.126 0.332 0.125 0.330
Marley 0.132 0.338 0.179 0.383 0.117 0.322
Sap 0.248 0.432 0.184 0.388 0.267 0.443
Hali, mozaik ve mermer 0.120 0.325 0.166 0.372 0.106 0.308
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Genel Fiili kira Izafi kira
< Std. Std.
Degiskenler Ortalama Ortalama Std. Sapma | Ortalama
Sapma Sapma
Oturma odasi
zemin désemesi
Parke (temel sinif) 0.128 0.335 0.107 0.309 0.135 0.342
Tahta 0.239 0.426 0.230 0.421 0.241 0.428
Karo 0.113 0.317 0.114 0.319 0.113 0.316
Marley 0.154 0.361 0.205 0.404 0.138 0.345
Sap 0.249 0.433 0.187 0.390 0.269 0.443
Hali, mozaik ve mermer 0.116 0.321 0.156 0.363 0.104 0.306
Banyo zemin désemesi
Sap 0.310 0.462 0.245 0.430 0.330 0.470
Diger (temel sinif) 0.690 0.462 0.755 0.430 0.670 0.470
Isitma sistemi
Soba (temel sinif) 0.795 0.404 0.825 0.380 0.786 0.410
Merkezi 1sitma 0.124 0.330 0.132 0.339 0.122 0.327
Kat kaloriferi 0.081 0.272 0.043 0.203 0.092 0.290
Oda sayisi
2 ve alt1 (temel sinif) 0.068 0.252 0.082 0.274 0.064 0.245
3 0.452 0.498 0.486 0.500 0.442 0.497
4 0.439 0.496 0.412 0.492 0.447 0.497
5+ 0.040 0.197 0.020 0.141 0.047 0.211
Konutun biiyiikliigii
(metrekare)
70 ve alt1 (temel sinif) 0.086 0.280 0.104 0.306 0.080 0.271
70-110 0.656 0.475 0.665 0.472 0.654 0.476
110-150 0.233 0.423 0.216 0412 0.238 0.426
150+ 0.025 0.157 0.015 0.120 0.028 0.166
Diger yapisal degiskenler
Sauna-Jakuzi 0.005 0.067 0.003 0.053 0.005 0.071
Tuvalet 0.907 0.290 0.958 0.200 0.891 0.311
Copogiitiicii 0.002 0.049 0.002 0.047 0.002 0.049
Su sistemi 0.968 0.175 0.993 0.082 0.961 0.194
Sicak su 0.614 0.487 0.565 0.496 0.629 0.483
Kablolu yaymn 0.040 0.197 0.030 0.172 0.043 0.204
Asansor 0.082 0.275 0.093 0.291 0.079 0.270
Garaj 0.018 0.133 0.008 0.089 0.021 0.144
Havuz 0.004 0.066 0.006 0.075 0.004 0.063
Dogal gaz 0.095 0.293 0.071 0.257 0.102 0.303
Hanehalki 6zellikleri
Yillik kullanilabilir gelir 1.26E+10  1.21E+10 | 1.09E+10  0.973E+10 | 1.31E+10 1.27E+10
Hanehalki biiyiikliigii
(kisi sayisn)
1(temel sinif) 0.197 0.398 0.140 0.347 0.214 0.410
2 0.203 0.402 0.260 0.439 0.185 0.388
3 ve lizeri 0.600 0.490 0.600 0.490 0.601 0.490
Konutta oturma siiresi
0-5 (temel sinif) 0.356 0.479 0.767 0.423 0.230 0.421
6-10 0.218 0.413 0.166 0.372 0.235 0.424
11-15 0.143 0.351 0.043 0.204 0.174 0.379
16 ve lizeri 0.282 0.450 0.024 0.152 0.361 0.480
Ornek hacmi 7514 5741 1773
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Tablo 2: Hedonik model tahminleri

Genel Fiili kira izafi kira
Aciklayicr degiskenler Katsayr  t degeri Katsay1 t degeri Katsayr t degeri
Kent 0.353  28.710%** 0.184 6.910%** 0.382 27.610%**
Konut tipi
Miistakil bitisik -0.531 -9.310%** -0.424 -3.770*** | -0.563 -9.520%**
Miistakil bagimsiz -0.418  -7.130%** -0.293 -2.550%** | -0.465 -7.600%**
Zemin kat -0.348 -5.930%** -0.297 -2.620*** | -0.339 -5.540%***
Normal kat -0.261 -4.710%** -0.197 -1.790* | -0.278 -4.890%**
Gecekondu -0.331 -5.250%** -0.187 -1.480 | -0.381 -5.690%**
Binanin yag1
5-10 -0.001 -0.040 0.010 0.280 0.030 1.240
10-15 0.043 2.100%* 0.059 1.610 0.081 3.190%**
15-20 0.053 2.460%* 0.050 1.310 0.103 3.760%**
20+ 0.069  3.560%** 0.081 2.210%* | 0.109 4.380%%*
Yapu tiirii
Ahsap -0.217  -5.040%** -0.313 -3.860*** | -0.196 -4.220%**
Biriket -0.064  -3.070%** -0.149 -3.700*** | -0.046 -1.940%*
Tas -0.284  -9.840*** -0.222 -3.710%** | -0.278 -8.750%**
Tugla -0.013 -0.840 -0.104 -3.770%*** 0.017 0.900
Kerpig -0.188  -7.120%** -0.176 -2.930%** | -0.185 -6.490%***
Salon zemin dosemesi
Tahta -0.071 -2.340%* -0.075 -1.310 | -0.060 -1.750*
Karo 0.002 0.070 -0.067 -1.060 0.024 0.620
Marley -0.072  -2.660%** -0.052 -1.060 | -0.071 -2.260%*
Sap -0.038 -1.000 0.037 0.510 | -0.049 -1.160
Hali, mozaik ve mermer -0.065 -1.840* -0.059 -1.000 | -0.049 -1.170
Oturma odasi zemin
dosemesi
Tahta -0.065 -2.100%** -0.015 -0.260 | -0.086 -2.510%**
Karo -0.038 -1.090 0.081 1.190 | -0.071 -1.770*
Marley -0.056 -2.040%** -0.041 -0.820 | -0.055 -1.760*
Sap -0.149  -3.810%** -0.139 -1.810% | -0.156 -3.570%***
Hali, mozaik ve mermer -0.121 -3.260%** -0.101 -1.610 | -0.130 -3.000%**
Banyo zemin dosemesi
Sap -0.198  -11.240%** -0.136 -4.490*** | -0.209 -9.990***
Isitma sistemi
Merkezi 1sitma 0.065 4.120%** 0.058 1.980%%* 0.047 2.600%**
Kat kaloriferi 0.120 5.330%** 0.058 1.130 0.106 4.340%***
QOda sayisi
3 0.149 6.700%** 0.127 3.610%%* 0.156 5.700%**
4 0.172 7.240%** 0.184 4.740%** 0.169 5.840%**
5+ 0.208 5.640%** 0.189 2.620%** 0.210 5.000%**
Konutun bityiikligii
(metre kare)
70-110 0.047 2.460%* 0.102 3.180%** 0.025 1.070
110-150 0.108 4.850%** 0.142 3.630%** 0.090 3.430%%*
150+ 0.131 3.440%** 0.182 2.240%* 0.109 2.580%**
Diger yapisal degiskenler
Sauna-Jakuzi 0.055 0.780 -0.074 -0.410 0.074 1.080
Tuvalet 0.131 6.890%** 0.117 2.610%** 0.127 6.100%**
Cop ogitict 0.174 1.630* 0.123 0.630 0.238 2.060**
Su sistemi 0.262 9.210%** 0.358 3.540%%* 0.246 8.240%**
Sicak su 0.114  10.830*** 0.064 3.630%** 0.125 9.770%**
Kablolu yayin 0.350  14.300%*** 0.352 6.800%** 0.342 12.990%**
Asansor 0.119 6.720%** 0.130 3.880%** 0.124 5.890%%*
Garaj -0.005 -0.140 -0.208 -2.230%* 0.011 0.300
Havuz 0.266 3.910%** 0.336 2.870%** 0.238 3.060%**
Dogal gaz 0313 15.750%** 0.290 7.120%%* 0313 14.340%**
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Hanehalki 6zellikleri
Yillik kullanilabilir gelir
Hanehalki
biiyiikliigii(kisi sayis1)
2

3 ve lizeri

Konutta oturma siiresi
6-10

11-15

16 ve tlizeri

Sabit

F istatistigi (olasihk)
RZ

White test(olasilik)

0.000

-0.036
-0.086

0.021
0.010
0.000
18.030
356.93
0.7051
852.124

7.870%%*

2.440%*
-6.890%**

1.670%
0.660
-0.010
250.540%%*
(0.000)

(0.000)

1.34E-11

-0.046
-0.055

-0.005
-0.007
-0.023
17.855

54.77

0.614
66.076
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13.430%**

-1.740%
-2.260%*

-0.220
-0.180
-0.420

111.220%**

(0.000)

0.000

-0.019
-0.088

-0.020
-0.044
-0.050
18.102
304.75

0.728

(0.076) | 519.073

6.710%**

-1.110
-6.210%**

-1.160
2.260%*
2.590%**
237.630%%*
(0.000)

(0.000)

Notlar: ***p<.01, **p<.05, *p<.10. Temel smiflar, kirsal bolge, konutun tipi dubleks, bina yas1 0-5, yapa tiiri

betonarme, Salon

dosemesi parke, oda dosemesi parke, banyo dosemesi karo, marley, mozaik, 1sitma sistemi soba, oda sayis1 1-2, 70

ve alti m?,

sauna ve jakuzi yok, tuvalet yok, ¢op ogiitiicli yok, su sistemi yok, sicak su yok, kablolu yayin yok, asansor yok,

garaj yok, havuz yok,

dogal gaz yok, hanedeki kisi sayis1 1-2, oturma siiresi 5 ve alt1.

Tablo 3: Hedonik Model i¢in Yiizde Etkiler

Genel Izafi Kira Fiili kira
Kent 42.266 46.522 20.197
Konut tipi
Miistakil bitigik -41.191 -43.074 -34.526
Miistakil bagimsiz -34.132 -37.196 -25.396
Zemin kat -29.363 -28.731 -25.688
Normal kat -22.951 -24.286 -17.843
Gecekondu -28.187 -31.701 *
Binanin yas1
5_10 * * *
10-15 4.362 8.437 *
15-20 5.427 10.842 *
20+ 7.170 11.523 8.424
Yap tiirii
Ahsap -19.534 -17.824 -26.906
Biriket -6.222 -4.461 -13.884
Tas -24.760 -24.278 -19.942
Tugla * * -9.849
Kerpig -17.174 -16.903 -16.101
Salon zemin désemesi
Tahta -6.859 -5.795 *
Karo * * *
Marley -6.948 -6.861 *
Sap * * *
Hali, mozaik ve mermer -6.300 * *
Oturma odasi zemin dosemesi
Tahta -6.297 -8.285 *
Karo * -6.857 *
Marley -5.454 -5.362 *
Sap -13.814 -14.479 -12.976
Hali, mozaik ve mermer -11.376 -12.216 -9.601
Banyo zemin désemesi
Sap -17.956 -18.847 -12.738
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Genel Izafi Kira Fiili kira
Isitma sistemi
Merkezi 1sitma 6.677 4.775 5.926
Kat kaloriferi 12.740 11.236 *
Oda sayis1
3 16.074 16.830 13.558
4 18.714 18.378 20.198
5+ 23.159 23.428 20.749
Konutun biiyiikliigii(metre kare)
70-110 4.841 * 10.768
110-150 11.443 9.464 15.233
150+ 13.996 11.565 19.924
Diger yapisal degiskenler
Sauna-Jakuzi * * *
Tuvalet 14.044 13.506 12.433
Cop ogiticu 19.036 26.863 *
Su sistemi 30.013 27.898 43.002
Sicak su 12.123 13.369 6.585
Kablolu yayin 41.883 40.794 42.130
Asansor 12.681 13.181 13.826
Garaj * * -18.805
Havuz 30.531 26.922 39.912
Dogal gaz 36.752 36.721 33.624
Hanehalk 6zellikleri
Yillik kullanilabilir gelir 0.000 0.000 0.000
Hanehalki biiyiikliigii (kisi sayisi)
2 -3.512 * -4.505
3 ve lizeri -8.284 -8.461 -5.341
Konutta oturma siiresi
6-10 2.145 * *
11-15 * -4.304 *
16 ve lizeri * -4.854 *

Not: Yiizde etkiler sadece anlamli olan katsayilar i¢in bulunmustur.

Tablo 4: YSA ve Hedonik Regresyon Modelinden Tahmsnlenen Fiili Degerler

Ornek Fiili kira Hedonik model YSA

1 17.82284 17.59547 17.85141

18.13300 17.75813 18.34493
3 18.31532 17.46010 17.92114
4 19.04662 17.93752 18.45676
5 19.80698 19.07694 19.92452
6 17.21671 17.43955 17.88528
7 19.33697 18.33244 19.14626
8 20.03012 19.21446 19.86596
9 16.81124 17.41441 18.22680
10 20.36659 18.89484 19.67260
11 19.11383 18.30826 19.05304
12 21.28288 20.90799 21.05652
13 21.12873 19.704715 20.84686
14 20.03012 19.408724 20.16279
15 17.98990 17.457577 18.02955
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Tablo 5: Hedonik Model ve YSA’nin Performanslarinin Karsilastirilmasi

Performans Olgiileri Hedonik Model YSA
Ortalama kare hata (MSE) 0.6952 0.2475
Ortalama kare hatanin karekokii (RMSE) 0.8338 0.4775
Ortalama mutlak hata (MAE) 0.7448 0.3478




