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OZET

EV KIRALARINI ETKILEYEN FAKTORLERIN HEDONIK FIYAT
YONTEMI ILE BELIRLENMESI

Bu calismada Istanbul ili konut kiralarini etkileyen faktdrlerler incelenmistir.
Calismanin ilk boliimiinde konut gibi birden fazla 6zellikten olusan heterojen mallarin
modellemesinde yaygin olarak kullanilmakta olan Hedonik Fiyat Modeli ele alinmistir.
Ikinci béliimde oOzellikle yatay kesit verilerinde ortaya ¢ikan degisen varyans
sorununda Onerilen HC tahmincileri ve arag¢ degiskenlere dayanan Genellestirilmis
Momentler Metodu incelenmistir. Bu baglamda 6zellikle yatay kesit verisi kullanan
caligmalarda Genellestirilmis Momentler Metodu’ nda ara¢ degisken se¢iminde
kullanilan Cragg ve Flachaire yaklagimlari incelenmistir. Calismanin son bolimii ii¢
temel boliimden olusmaktadir. Oncelikle HC tahminleri daha sonra Flachaire ve Cragg
yaklagimlarina gore belirlenen Genellestirilmis Momentler tahminleri yapilmistir.
Yapilan tahminlerin karsilastirllmas1 sonucu, elde edilen verilere gore Flachaire
yaklagimi ile segilen ara¢ degiskenlerin daha 1yi sonug¢ verdigi bulunmustur. Ayrica
calismada Mortgage sistemi incelenmis ve anketlerden elde edilen goriis sorulari

yorumlanmigtir.
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ABSTRACT

THE ESTIMATION OF THE FACTORS THAT AFFECT HOUSE
RENTS THROUGH THE HEDONIC PRICE METHOD

This study examines the factors that affect house rents in Istanbul. In the first
part, the hedonic price model, which is used in the modelling of heteregeneous goods
with multiple characteristics, is employed. In the second part, HC estimators and
generalized method of moments based on instrumental variables, which are both used
to correct heteroskedasticity problem in cross section data, are applied. In this context,
Cragg and Flachaire approaches are employed to determine the instruments that use
generalized method of moments. The final part consists of three basic subsections. In
the first section, HCs are estimated. In the following section, generalized method of
moments is estimated with Flachaire and Cragg approaches. The findings suggested
that the instruments that were based on Flachaire approach were more reliable
estimators of house rents in comprarison to the instruments based on Cragg approach.
In the final subsection, the mortgage system was examined and the survey results

concerning views on the mortgage systems and other issues were analyzed.
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1. GIRIS

Insanligin var olusundan bu yana, bireyler bir yere siginma ihtiyaci
duymuslardir. Teknoloji ilerledik¢e, medeniyetler gelistikce bir takim temel tiikketim
mallarinin yaninda konutlarda bu akisa ayak uydurmus ve konut kalitesi de eklenen
ozelliklerle birlikte artmistir. Bu calismanin temeli Istanbul ili konut fiyatlarini

etkileyen faktorler lizerine kurulmustur.

Son yillarda gerek Tirkiye gerekse tiim diinya genelinde konut fiyatlari
iizerinde dalgalanmalar yasanmaktadir. Ulkemizde, tiiketicilerin konut sahibi
olmalarin1 saglamak amaciyla bir dizi girisimlerde, tesebbiislerde bulunulmaktadir.
Bunlarin arasinda en revagta olanlarindan biri de Mortgage sistemi, yani kira 6der gibi
ev sahibi olma imkanidir. Belli bir refah diizeyine sahip iilkeler, vatandaslarinin konut
sahibi olmalar1 icin Mortgage sistemini gelistirmislerdir. Yurt disinda etkin olarak
kullanilan bu sistem, iilkemize 2007 yilinda resmen faaliyete gecirilerek
vatandaglarimizin konut sahibi olmalarin1 kolaylastirmak amaglanmistir. Bankalar ise
kredi faizlerini diisiirerek ve uygun Odeme segenekleri sunarak mortgage gibi
sistemleri yayginlastirmaya ¢alismaktadirlar. Bu sebeple bu tezde Tiirkiye’ nin emlak
sektoriiniin lokomotifi kabul edilebilecek Istanbul ili igin konut kira fiyatlar1 ele

alinacaktir.

Avrupa ile Anadolu yakasini birbirine baglayan Istanbul, gerek jeopolitik
onemi, gerek ticaretin kalbi olmasi, gerekse de kiiltiirel bir mozaige sahip olmasi
nedeniyle en 6nemli sehirlerimizden birisidir. Bu nedenle Istanbul, Tiirkiye’ nin en
yiiksek fiyata konut kiralanan ve yiiksek tutar ile konut satigi yapilan illerimizden
biridir. Hem resmi hem de gayri resmi kurumlar ve de akademisyenler tarafindan
konut fiyatlar1 konusu ele alinmaktadir. Yapilan arastirmalara gore; Istanbul, toplam
hane halki siralamasinda birinci sirada yer almaktadir. Istanbul iline olan i¢ gdclerin
miktar1  diisiiniilecek olursa, Istanbul konut piyasast aslinda siirekli piyasa

hareketlerinin yasandig1 bir piyasadir.

Calismanin birinci boliimiinde konut gibi farkli 6zelliklerden olusan mallarin

modellemesinde kullanilan hedonik fiyat modeli ele alinacaktir. Kurulacak model ile



konut fiyatin1 etkileyen faktorler belirlenecektir. Hedonik fiyat modeli ile her bir
ozelligin, malin fiyat1 {izerindeki etkisi goriilebilmektedir, dolayisiyla bu her bir

0zelligin zahiri fiyati hesaplanabilmektedir.

Calismamizda yatay kesit verilerde arastirmacilarin sikga karsilagsmis
olduklar1 degisen varyans sorunu bu c¢alismada ele alinacak olan bir diger konudur.
Calismanin ikinci boliimiinde “Genellestirilmis Momentler Metodu™ ele alinacaktir.
Varsayimlar1 bakimindan esnek bir yontem olan ve degisen varyansin formu
bilinmediginde uygulanan Genellestirilmis Momentler Metodu’ nun temeli arag
degiskenler yontemine dayananmaktadir. Bu boliimde, ara¢ degisken seciminde
kullanilan Cragg (1981) ve Flachaire (2005) yaklasimlarina yer verilecektir. Calismada
Genellestirilmis Momentler Metodu yaklasimi1 disinda kullanilan, Eicker ve White
tahmincisi olarak da bilinen HCCME’ e deginilecektir.

Uciincii  bélim olan uygulama béliimiinde ise konutun sahip oldugu
ozelliklerin konutun satis fiyatin1 ne oranda farklilastirdigini incelemek i¢in modeller
tahmin edilecektir. Ayrica, yatay kesit verisi oldugunda karsilagilan bir sorun olan
degisen varyans sorunu karsisinda tahmin yontemi olarak “Genellestirilmis Momentler
Metodu” kullanilacaktir. Uygulama boliimii ii¢ kisimdan olugmaktadir: (1) HCCME

tahminleri, (2) GMM tahminleri, (3) Goriis sorulari ve yorumu.

Son boliimde ise elde edilen sonuglar yorumlanacaktir.



2. HEDONIK FiYAT MODELI VE KONUT PiYASASI

Dolayl 6l¢iim tekniklerinden biri olan Hedonik™ Fiyat Modeli, farkli 6zellik
demetlerine sahip olan mallar olarak ifade edilen, homojen olmayan, yani heterojen
olan mallar i¢in gelistirilmistir. HFM’ nin temelleri ilk olarak G. C. Haas (1922)
tarafindan atilmis, ardindan Wallace (1926), Waugh (1928) calismalariyla literatiirde
onemli bir yer edinmislerdir. Bu ¢alismalar1 Court (1939), tiiketici teorisi ile hedonik
modele katki saglayan Lancaster (1966) ve modelin teorik ¢ergcevesini oturtan Rosen
(1974) takip etmislerdir'. Heterojen mal tamimina gore konut, araba, bilgisayar, cep
telefonu gibi mallarin tek bir fiyati olmamakta, bunlara eklenen her bir 6zellikle, malin
fiyat1 degismektedir. Konut piyasasini ele alinacak olursa, oda sayisi, konutun alani,
1sinma sistemi gibi yapisal faktorlerin yaninda, yesil alanlara, egitim kurumlarina,
hastanelere uzaklik gibi cevresel faktorlerin her biri eklendiginde konutun fiyati
etkilenmektedir. Yani bireyler malin 6zelliklerine eklenen her bir 6zellik i¢in 6demeye
goniilliiliik diizeylerini arttirmaktadir. iktisat biliminden de bilindigi gibi, bireyler
O0demeye goniillillik diizeylerini arttirirken, aslinda faydalarini maksimize edecek
tercihlerde bulunurlar. Tiiketici teorisine dayanan bu konu HFM’ nin de zeminini

olusturmaktadir.

Bireyler konut aliminda veya kiralamada, konutun bir takim karakteristik
ozelliklerine gore, faydalarint maksimum eden se¢imlerde bulunurlar. Bu 6zelliklerin
her biri evin degeri lizerinde artirict veya azaltici etkiye sahiptir. Konutun degeri, sahip
oldugu ozelliklere gore farklilasabildigi gibi, bu 6zelliklerin konut lizerindeki etkisi de
bolgeden bolgeye hatta iilkeden iilkeye degisiklik gosterebilmektedir. Aslinda konutun
degeri fayda diizeyidir. Fayda, bireyin bir mal demetinden elde etmis oldugu mutluluk

bir diger ifade ile tatmin Sleiistidiir’. Fayda olgiilemediginden dolayi, fayday1 dlgmeye

“ Grekge de haz anlamina gelir.

1 (BK) Peter F. Colwell ve Gene Dilmore, “Who Was First? An Examination of an Early Hedonic Study”, Land
Economics, Vol. 75, No. 4 (Kasim 1999), s. 620-626.

Ernst R. Berndt, The Practice of Econometrics: Classic and Contemporary, Addison Wesley, 1991, s. 111.

2 N. Gregory Mankiw, Principles of Economics, Second Edition, U.S.A.: Harcourt College Publishers, 2001, s. 471.



yarayacak bir takim modeller gelistirilmistir. Bunlardan biri hedonik fiyat modelidir
(HFM)".

HFM’ inde malin fiyati, sahip oldugu farkli 6zellikler ile farklilagsmaktadir.
Bireyler, farkli 6zellik demetine sahip olan farkli mallara talep etmektedirler. Bununla
birlikte, bireyler talep edecekleri, farkli 6zellik demetine sahip mallar igin, 6zellik

miktarlarina bagl olarak farkli fiyat E)deyeceklerdir.3

2.1. Hedonik Fiyat Modeli

“Hedonik Fiyat Modeli, bir iriin sinifinda, ilgili triinleri farklilagtiran
ozelliklerin zahiri fiyatlarim tahmin etme yontemidir” * . Ornegin konutun
Ozelliklerinden konutta garaj olmasi ele alinirsa; konutun satis fiyatinda garaj
ozelliginin direk fiyat1 verilmez, ama HFM ile bu 6zelligin zahiri fiyat1 yani hedonik
fiyat1 bulunabilir. Hedonik Fiyat Analizleri ile tiikketicinin 6demeye goniillii oldugu
hangi 6zelliklere daha ¢ok deger verdiklerini gorebiliriz. Boylelikle piyasanin iiretici
ayagl, tiiketicilerin 6demeye daha fazla goniillii oldugu bu 6zellikleri tiretmeye yonelir.

Aslinda hedonik fiyat 6zelliklerin fiyat1 olarak ifade edilebilir.

Hedonik fiyat modeli ile yapilan ¢aligmalarin odaklandig1 uygulama konusu
temelde ii¢ tanedir. Bunlar (1) otomobil®, (2) kisisel bilgisayar® ve (3) konut mallaridir’.
1974 yilinda Rosen “Hedonik Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in

Pure Competetion” ¢aligmasiyla HFM’ ini gelistirmistir.

“Fayday1 6lgmek i¢in “Seyahat Maliyet Yontemi” (travel cost method) ve “Kosullu Degerleme

Yontemi” (Contingent Valuation Method) gibi farkli araglar da kullanilabilir.

% Stephen Charles Sheppard, “Hedonic Analysis of Housing Markets”, Paul. C. Cheshire ve Edwin. S. Mills (Ed),
Handbook of Regional and Urban Economics iginde (1595-1635), Amsterdam-North Holland, 1999, s. 1598.
‘EA. Myrick Freeman Ill, The Measurement of Environmental and Resource Values, Washington, D. C. :RFF
Press, 1993, s. 125.

® Griliches (1961), Fisher, Griliches ve Kaysen (1962), Triplett J (1969) ve Ohta M. ve Z. Griliches (1976).

® Chow (1967), Triplett (1989), Gordon (1990), Berndt E. R. ve Z.Griliches (1993), Nelson R. A., Tanguay T. L. ve
C.D. Patterson (1994), Berndt E. R., Z.Griliches ve N. Rappaport (1995), Holdway M. (2000).

" Stuart A. Gabriel (1984), Mahlon R. Straszheim (1974) ve Timothy J. Bartik (1987).


http://ideas.repec.org/e/psh80.html

Tiiketici teorisine dayanan HFM, herbir heterojen malin bir takim
ozelliklerden meydana geldigini savunur. Bu model ile konuta eklenen oda sayisi,
giivenlik sistemine sahip olmast vb herbir 6zelligin zahiri fiyatlar1” tahmin edilebilir.
Aslinda eklenen bu herbir 6zellik kalite olarak algilanabilir. Konuta eklenen herbir
ozellik maln kalitesini arttirir, boylelikle malin fiyat1 degisim gosterir. Ornegin
konutun mutfagina eklenen ankastre 6zelliginin konutun fiyatini arttiric etkisi olur. Bu
modelin dayandigi temel nokta malin (konutun) degeri ile ilgili malin (konut)

ozellikleri arasinda bir iligki oldugudur.

Tiiketicilerin, istedikleri Ozellikler demetini sunan bir mali almak
istediklerinde karsilastiklar1 iki kisit vardir. Bunlardan biri gelirleri, digeri ise se¢mis

olduklar 6zellikleri iceren malin fiyatidir.

2.1.1.Hedonik Fiyat Modeli’ nin Yapis1

Konut fiyatinin, yasina, oda sayisina, sahip oldugu i1sitma sistemi gibi
ozelliklere gore fiyatinin da farklilagtigini, ayn1 zamanda hedonik hipotezine dayanan
iriin farklilagsmasi (farkli 6zellik demetine sahip konutun farklilasmasi), mallarin
fayda-davranis nitelik veya 6zelliklerine gore deger aldigini savunur®. Tahmin edilen
model ile bireylerin, incelenen malin farkli 6zellikleri i¢in 6demeye goniillii olduklar
miktar1, arz tarafinin ise farkli 6zellik demetine sahip mallar i¢in satmaya goniilli
olduklart miktar bulunabilmektedir. Konut piyasasinda liretici ve tiiketici ayag1 goz
onitinde bulunduruldugunda iki taraf da faydalarini maksimize etmek isterler. Arz ve
talep yonii olan bu piyasa i¢in piyasa denge modeli gelistirmistir. Tam rekabet
ortaminda iireticinin hedefi karin1 maksimize etmek, tiiketicinin hedefi ise faydasini

maksimize etmektir.

€,

x” olarak tanimlanan heterojen bir mal, (x1, Xa,...., Xp) Ozelliklerinden

meydana gelmistir. Ornegin heterojen bir mal olan konut, oda sayisi, 1sitma sistemi,

" Heterojen bir malin 6zelliklerinin fiyatidir. Bir bagka ifade ile zahiri fiyat, bir malin ek bir
0zelligi i¢in ne kadar 6denmesi gerektigini gosterir

8 Sherwin Rosen, “Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure Competition”, The
Journal of Political Economy, Vol. 82, No. 1(Jan — Feb 1974), s34.



konutun yapist gibi Ozelliklerden olugsmustur. Bu tip bir malin hedonik fiyat

fonksiyonu (hedonik regresyon),

P(X) = P(X1,X2,...., Xn) ;1=1,2,....n (1)

olarak tanimlanabilir. Bu fonksiyon her bir noktada {iretici ve tiiketici tarafindan alinip
satilan 6zellik demetinin fiyatin1 verir. Piyasada liretici tarafindan sunulan iirin miktari
ile tiiketici tarafindan talep edilen iiriin miktarlar1 birbirlerine esit olmalidir®. Hedonik
denklemde, her bir 6zelligin zahiri (hedonik) fiyati (P,,), belirlenen malin i. 6zelligine

gore tiirevi alinarak,

PLC)) @

Xi axi

seklinde bulunur. Buradan elde edilen deger, diger degiskenler / 6zellikler sabitken,
eklenen x; ozelligi karsisinda malin fiyatinin ne kadar degisecegini gosterir. Piyasa
dengede oldugunda 6zelligin zahiri fiyati, tiikketicinin 6demeye goniilliik seviyesine

esittir.

Tiiketicinin 6demeye goniilliiliik seviyesi zahiri fiyata esit oldugunda, gelir,
zevkler, Urtiniin sahip oldugu 6zelliklere gore tercihini yaparak faydasini maksimize

eder. Bu durumda tiiketicinin talep fonksiyonu,

0 (X1, X2, ..y X Y1) 3)

olacaktir. Bu ifadede 8 fonksiyonu, X; 6zelliklerine sahip bir mala, Y ile gosterilen
gelir, zevk gibi kistaslar altinda tiiketicinin talep fonksiyonunu™ gdstermektedir.

Tiiketicinin amaci faydasimi” maksimize etmektir.

°Rosen, s. 35
“Rosen makalesinde talep kavramini “bid”, arz kavramini ise “offer” olarak kullanmuigtir.
" Fayda tiiketicinin ald1g1 mallardan elde ettigi hazdir



Talep fonksiyonu, nitelikler ve fiyatlar ile ilgili kayitsizlik egrileri kiimesi

olarak tanimlanabilir. Rosen tiiketici talep fonksiyonu,

0(X1,X2,. . .., Xn; U, Y) (4)

) a0 . . . .
olarak tanimlanmistir. Bu ifadede u faydayi, “E,’ ise fayda diizeyi sabit tutuldugunda,
i

ozellik 1 artirlldiginda, tiiketicinin mal talebini ne oranda degistirmeye goniillii oldugu

gosterir.

0 2(X1,X2 ..... xn ;Ux )

01 (X1, X2 .. Xn 3U1)
X1

Grafik 1. Tiiketici Dengesi'®

Grafik 1’ e gore hedonik fiyat P(x) piyasadaki minimum fiyat1 gosterir. 0 (x*;
u"y)=P(x) esitligi gergeklestiginde fayda maksimum olur. 0 ! ve 02 farkli tiiketicileri
gostermektedir. Grafige gore farkli tiiketicilerin talep egrileri, hedonik fiyat
fonksiyonlarina farkli noktalardan tegettir. Bunun nedeni, farkli tiiketicilerin farkli
tercihlerinin bulunmasidir. Burada tiiketiciye sorulan soru “Size verilen belirli bir
fayda (u) ve gelir (y) diizeyinde, x 6zelligi i¢in ne kadar 6demeye goniilli olursunuz?”
seklindedir. Tiiketici tarafindan verilen farkli yanitlar, farkli tercih durumlarin verir.

Ornegin tiiketici x; 6zelliginden daha fazla isterse, 0% yi sececektir.

10 Rosen, s.39.



Talep egrilerinin farklilasmasinin sebeplerinden biri de, tiiketicilerin gelir,
begeni gibi 6zelliklerle birbirlerinden farklilasmalaridir. Yiiksek ve diisiik gelirli iki
tilkketici ele alinirsa bu iki tiiketicinin talep edecegi mal sepetleri ayn1 olmayacaktir.
Rosen’ in ¢alismasinda belirtmis oldugu gibi bu sekilde talep egrilerinin farklh

olmasinin bir sebebi de tiiketicilerin farkli katmanlara ait olmalari olabilir.

Burada optimum konut se¢imi; HFF’ nun egimi ile talep fonksiyonunun
egimlerinin esit oldugu yerde gergeklesir. Yani

oP 06
=—=F (5)

ox;  ox;

olmalidir.™ Piyasa dengesinin diger ayag1 olan arz tarafinda ise, iiretici sattig1 tiriinden,
belirlenen bir karin altina diismek istemez. Uretici, girdi maliyetleri ve ilgili dzellik
demetine sahip olan malin satis fiyatini, karin1 maksimize edecek sekilde ayarlar. “Arz
tarafi, x Ozelliklerine sahip bir mali, (IT) karina ulasabilmesi i¢in hangi fiyat

2

seviyesinden satmalidir?” sorusunun cevabi arz fonksiyonundadir . Uretici arz

fonksiyonu,

D(X1, X2,...., Xn; T, B) (6)

olacaktir. Burada x, X malinin 6zelliklerini, B ise faktor fiyatlari, teknoloji gibi girdi
kalemlerini gosterir. Firmalarm belirli bir kar diizeyinde, ¢esitli 6zelliklere sahip bir
iirlinli piyasaya arz etmeye goniillii olduklart arzin fonksiyonudur. Bir baska tanimla
arz fonksiyonu, ozelliklerin miktarlar1 ve fiyatlari ile baglantili es-kar egrilerini igeren
bir fonksiyondur. Arz fonksiyonunun (®), hedonik fiyat fonksiyonuna (P(x)) esit
oldugu varsayimi saglandiginda, P= @, arz fiyati maksimum oldugunda, kar da

maksimum olur.

Uretici dengesi hedonik arz egrisinin, piyasa arz egrisini kestigi noktada

gerceklesir ve denge fiyat1 olusmus olur.

! Sheppard, s. 3.
2 Rosen, s. 42



p, ®

p(X1, X2 *,...., Xp¥)

Grafik 2. Uretici Dengesi™

Grafik 2’ de iki firma vardir. Bu iiretici firmalarin arz fonksiyonlarimi @' ve
@ olarak tanimlarsak; ®2 nin ®* den daha yiiksek diizeyde x iiretecegi goriilebilir.
Daha o6nce ele aldigimiz duruma benzer sekilde, iki firmanin tretim davranislari
farklidir, ¢iinkii B parametreleri farklidir. Bu dagilimi Rosen G(B) ile gdsterir. Burada
iireticiye sorulan soru “zm kar seviyesine ulagmak i¢in, verilen x 6zellikleri g6z 6niinde
bulunduruldugunda arz fiyatimz ne olmahdir?” seklindedir. Verilen cevaplar
dogrultusunda farkli firmalarin, farkli {iretim davraniglarinin, sunduklar fiyatin

farklilik arz ettigi goriliir™,

Ele aldigimiz bu aciklamalar, tiiketici ve f{ireticilerin kendi ig¢lerindeki
dengeleri aciklayan bu yaklagimlardir. Iktisat teoreminde oldugu gibi; piyasa dengesi,
arz ve talep egrilerinin birbirlerini kestikleri noktada gergeklesir. HFM’ de denge
durumunda hem firmalarin arz egrileri hem de tiiketicilerin talep egrileri, HFF’ una

teget olmalidir. Piyasa dengesi marjinal talep ve marjinal arzin birbirlerine esit oldugu

13 Rosen, s. 43.
¥ Dennis Epple, “Hedonic Prices and Implicit Markets: Estimating Demand and Supply Functions for
Differentiated Products”, The Journal of Political Economy, Vol. 95, No. 1, (February, 1987), s. 61.
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noktada gergeklesir. Burada hata terimleri ihmal edilmistir. X; i¢in marjinal talep

fonksiyonu,

Pi (X) = F(X1, X2, ..., Xn; Y1) = G(X1, X2, ..., Xn; Y2) @)

olacaktir. Burada Y tiikketicinin gelir, yas, cinsiyet gibi 6zelliklerini iceren vektordiir.
G(xiY2) marjinal arz fiyatin1 temsil eder. Y, iiretici tarafindan firetilen iriiniin
Ozellikleri ile bunlarin faktor fiyat ve ozelliklerini gosterir. Burada, Y; ve Y, dissal
degiskenler, p;jve X; i¢sel degiskenlerdir. Rosen bu denklem sistemi igin iki adimli bir
¢oziim metodu dnermistir™. Aslinda bu sistemi esanli denklem sistemi gibi diisiintip,
“lki Asamali En Kiiciik Kareler” (2EKK) yontemi ile de ¢dzme oOnerisinde
bulunmustur. Yontem uygulanirken, ilk olarak Y; ve Y, dikkate alinmadan hedonik
fiyat fonksiyonu tahmin edilmektedir. Yani en iyi fonksiyonel kalip ile heterojen bir
malin fiyatlarini (p), o mallarin 6zellikleri (x) ile regrese edilir. Herbir gozlem igin
marjinal zahiri fiyatlar (P;(x)) bulunur. Odemeye goniilliiliik diizey bilgisi burada
bulunan zahiri fiyatlardan elde edilmis olur. Daha sonra (7) no' lu sistemin igine zahiri
fiyatlar, igsel degisken olarak konur. Ters talep fonksiyonu/marjinal &demeye

goniillilik diizeyi tahmin edilir.

Bu yaklasimda hedonik talep parametre tahminlerindeki sorun, talep-arz
etkilesiminden ziyade, hane halkinin dogrusal olmayan biitce kisitinda karsilastiklar
marjinal fiyat ve miktarlarin icselliginden kaynaklanmaktadir. Onerilen ¢oziim

yollarindan biri uygun ara¢ degiskenlerin secilmesi ile problemin ¢oziilebilecegidir®.

Diger bir sorun ise bagimli degisken icin kullanilan veri kaynaklarindan ileri

gelmektedir. Marjinal 6demeye goniilliiliikk diizeyinin verileri, dogrudan 6l¢iim degil,
apP
(x)). (7) nolu

tahmin edilen HFF’ undan elde edilen marjinal zahiri fiyatlardir ( 5
denklem ile yapilan tahmin sonucu ilave bilgi saglanmamakta, aslinda HFF da tahmin

i

edilmis katsayilarin tekrar tekrar tahminine dayanmaktadir. Bir bagka sorun hedonik

fiyat modelinde hem o6zelliklerin miktarlart hem de marjinal zahiri fiyatlarinin, hedonik

15

Rosen, s.50.
16 Timothy J. Bartik, “The Estimation of Demand Parameters in Hedonic Price Models”, The Journal of Political
Economy, Vol. 95, No. 1 (February 1987), s. 83.
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fiyat modelinde icsel degisken olmalaridir. Onerilen ¢dziim ise katmanli piyasa
yontemine basvurmak; yani 6zelliklerin marjinal zahiri fiyatlarinin talebi kaydiran (Y-
2 gibi) degiskenlerden bagimsiz olarak degistigi yerleri bulmaktir. Bu demektir ki, farkl
tiiketicilerin, kendilerine 6zgii tercih ve gelirleriyle, farkli marjinal zahiri fiyatlar ile
karsilastigi durumlar bulunmalidir. Bir diger ifade ile talep denkleminde yer alan
bireylerin farkli ozellikteki alt piyasalardan farkli marjinal zahiri fiyatlara olan
tercihleri 6grenilmelidir. Bu baglamda ilk adimda her bir alt-piyasa i¢in farkli HFF
olusturulmali ve tahmin edilmeli, sonra tiiketicilerin piyasada karsilastiklar1 marjinal
zahiri fiyatlar hesaplanmalidir. Ikinci adimda ise hesaplannmis marjinal zahiri fiyatlari,
digsal talep kaydiricilar ve &zellikleri ile regresyon modelleri tahmin edilmelidir'’.
Igsellik problemine getirilen bir diger ¢dziim ise kullanilacak ara¢ degiskenlerin
durumudur. Ornegin, Bartik *® calismasinda konuta yakin bir semtin “fiziksel
durumunu” gosteren marjinal talep fonksiyonunun tahminini yapmustir. Farkli sehir ve
zamanlarda hedonik fonksiyonunun farklilik gosterdigini, ama gézlenmeyen zevklerin
farklilik gostermedigini varsaymustir. Buna gore; i¢sel degiskenler korelasyonlu ama
gdzlemlenmeyen zevkler ile korelasyonsuz ara¢ degiskenler iiretmistir. Ornegin, sehir
icin kukla, sehir degiskenleri ile talep kaydiricilari igin ise etkilesim kuklalart

kullanmlstlrlg.

2.1.2.Hedonik Fiyat Modeli’ nin Varsayimlari

Bireyler, dogrudan heterojen bir mali fiyatlandirmasindan ziyade, malin
ozelliklerini fiyatlandirabilmesi, HFM’ nin en temel taslarindan birini olusturmaktadir.

Bu noktadan hareketle hedonik fiyat modelinin varsayimlari asagidaki sekildedir®;

e Murthy M.N., Gulati S.C. ve Banerjee, A., "Health benefits from urban air pollution abatement in the Indian
subcontinent," Institute of Economic Growth, Delhi Discussion Papers 62, Institute of Economic Growth, Delhi,
India., 2003, s. 5-7.

Alkay, s. 40-41;

Freeman, s. 387-391

18 Bartik, s. 85.

19 Bartik, s. 85.

Freeman, s. 389.

2 Elif Alkay, “Hedonik Fiyat Yontemi Ile Kentsel Yesil Alanlarin Ekonomik Degerlerinin Olgiilmesi”,
(Yaymlanmams Doktora Tezi, Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, 2002), s 59-68.
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. HFM Farkli o6zelliklerden olusmus, her bir 06zelligin tanimlanabilir

oldugu heterojen mallar i¢in uygulanmaktadir.

. HFM’ nin konu aldig1 piyasa katmanli bir yapiya sahiptir. Her

katmandaki talep davranislar1 aymdir’.
. Bireyler piyasa hakkinda tam bilgiye sahiptirler.
o Konut piyasasi dengededir.

o Fonksiyon zayif ayrilabilirdir. Yani tiiketilen biitlin mallarin fayda
diizeyi birbirinden bagimsizdir ve 6zelliklerin talepleri diger iirlinlerin fiyatlarindan

bagimsizdir.

o Hedonik Fiyat Fonksiyonu (HFF) siirekli ve tiirevi alinabilir bir

fonksiyondur. Bu varsayim saglanamadiginda iki sorun agiga ¢ikar.

e Konut sayis1 cok ama ozellikler aras1 fark azaliyorsa dogru HFF

tahmin edilemeyebilir.
e Farkl 6zelliklerdeki konut sayisinin az olabilir.

Lancaster tiiketici teorisine yeni bir boyut katmis ve literatiirde de bilinen
Lancaster tiiketici tercih teorisini gelistirmistir. 22 Lancaster, tiiketici talebinin sadece
bir mala degil, o mali olusturan 6zelliklere de talep oldugunu gostermistir. Yani talebin
malin ¢esitli 6zelliklerine yonelik oldugunu ortaya atmistir. Ayn1 zamanda fayda
fonksiyonu sadece mallar i¢in degil, ayn1t zamanda mallarin o6zellikleri i¢inde

olusturulabilir.

Yukarida da belirtildigi gibi bu tip birden fazla 6zellige sahip olan mallara,
Heterojen Mallar bir diger ifade ile Farklilagtirilmis Mallar denir. Bu tip mallar1 biitce

2 Mahlon R. Strasheim, “Housing Market Discrimination and Black Housing Consumption, The Quarterly
Journal of Economics, Vol. 88, No.1, (Subat 1974), ss.19-43.

Stuart A. Gabriel, “A Note on Housing Market Segmentation in an Israeli Development Town”, Urban Studies,
Vol.2, No.21 (Mayis 1984), s 190.

2 Kelvin, J. Lancaster, “A new approach to consumer theory”, Journal of Political Economy, Vol.74, No. 2
(Nisan 1966) s. 132-157.
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kisit1 altinda satin alan bir bireyin fayda diizeyi, malin farkli 6zelliklerinin miktarlarina
bagl olarak degisiklik gosterir. Lancaster’ i da belirttigi gibi tek (homojen) mallar
icin klasik ekonomik modeller kurulabilir. Diger yandan farklilagtirilmis mallar i¢in bu
modeller kurulamaz. Bunun sebebi tek (homojen) mallarin tek bir fiyatlarinin
bulunmamasidir. Bu tip mallarin fiyatin1 belirtmek amaciyla malin herbir 6zelliginin
fiyat1 belirlenir, bunlara hedonik fiyat denir. Bulunan bu hedonik fiyatlarin toplami da
malin fiyatin1 verir. Rosen (1974) heterojen mallarin arz ve talep taraflar1 oldugunu
belirtmistir. Calismasinda faydalarini maksimum yapacak sekilde tiiketici tercihleri ele
alinmistir. Yani Rosen tiiketici tercihlerine gore heterojen mallari konu almistir. Ayni

zamanda tiiketici davranisi ile piyasa dengesini de birlikte de almstir.

2.1.3.Hedonik Fiyat Modelinin Degiskenleri

Modelin bagimli degiskeni segilirken dikkat edilmesi gereken noktalardan biri
bagimli degiskenin sadece konut degerini mi, arsanin degerini mi yoksa hem arsa hem
de konutun degerini mi gosterdiginin cevabi bulunmasidir® . Ornegin 4 konutlu bir
yapi diisiiniilecek olursa: binanin sadece bir konutu satin alindigin da arsanin da %25 i
iizerine hak sahibi olunabilmektedir. Hedonik fiyat modelinde bagimli degisken fiyattir.
Konutun fiyatim belirleyen bagimsiz degiskenler ise ii¢ baslik altinda toplanmaktadir.

Bunlar:
. Fiziksel 6zellikler (oda sayisi, kablolu TV sistemi, vs.),
° Cevresel ozellikler (giiriiltii, hava kalitesi, vs.),
o Kontrat 6zellikleri (talep edilen depozit tutari, vs.)

olarak siniflandirilabilir. Burada o6nemli olan bagimsiz degiskenleri se¢medeki
tutumdur. Thmal edilen degisken problemi ile karsilasilmamasi igin, incelenen mali

hangi faktorlerin etkiledigi veya etkileyebilecegi iyi bilinmelidir. Bir diger 6nemli

2 Freeman, s. 375-378
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nokta ise ozellikler arasinda dogabilecek goklu dogrusallik problemidir. Ihmal edilen

degiskenler arttikca sapma ve varyans artabilir.

2.1.4.Hedonik Fiyat Modeli’ nin Fonksiyonel Kaliplari

Ekonomik teoride, HFM’ de hangi uygun fonksiyonel kalibinin se¢iminin
daha uygun olacagi yoniinde bir yonlendirme olmadigindan, arastirmaci konut fiyati ve
ozellikleri arasindaki iliskiyi en iyi agiklayan kalibi bulmak durumundadir. Yanlis
fonksiyonel kalip secildigi takdirde, modelde sapmalar ve yanlis ¢ikarimlarda
bulunmak s6z konusudur. Bu sebeple uygun fonksiyonel kalibin seg¢ilmesi 6nemlidir.
Uygun fonksiyonel kalip hakkinda bir¢ok akademik c¢alisma yapilmistir. Bazi
caligmalarda Box-Cox testi ile dogrusal, logaritmik dogrusal ve yar1 logaritmik
kaliplar1 karsilastiran yaklagimlar ortaya konulmustur. Farkli fonksiyonel kaliplarla

onerilen hedonik fiyat modelleri:

o Dogrusal model,

Tam logaritmik model,
o Dogrusal logaritmik model,
o Logaritmik dogrusal model,

olarak ele almacaktir. Uygun fonksiyonel kalip, HFM’ nin ne sdylemek istedigini
gosterir. HFF tiiketicilerin tercihleri ile arz sahiplerinin maliyet/kar fonksiyonlarinin
dengede oldugu fonksiyonlar1 inceler. Cevresel 6zellik uygun fonksiyonel kalibin
bulunmasinda énemli kisitlardan biridir. HFF’ una gore birinci tlirevi alindiginda eger
incelenen cevresel ozellik iyi bir 6zellik ise, isaretinin pozitif olmasi beklenir. Uygun
fonksiyonel kalibin bulunmasinda karsimiza ¢ikan kisitlardan bir digeri de, HFF’ unun
denge durumunda konveks olmasi ve bolgesel fiyatlarin modele dahil edilmesi

gerektigidir24. HFM’ ni tahmin etmede kullanilan farkli fonksiyonel kaliplar burdada

24 Sheppard, s.13.
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ele alinacaktir. Farkli fonksiyonel kaliplarla agiklanacak modellerde P fiyati, x;, X

malinin Ozelliklerini ifade etmektedir.

2.14.1. Dogrusal Model

Dogrusal modelde bagimsiz degiskenin (x), bagimli degiskene (P) marjinal
etkisi bagimsiz degiskene bagh degildir25. Bagimli ve bagimsiz degiskenin dogrusal

kalipda oldugu modellerdir ve

P = By + Xizq Bixi + (8)

I n OP "
olarak ifade edilir. Dogrusal HFM de hedonik fiyat; P B;" olarak hesaplanir.

Model dogrusal yapida ise; mali olusturan 6zelliklerin zahiri fiyatlari, malin tiiketim
miktarindan bagimsiz olarak tiim tiiketiciler i¢cin ayn1 oldugunu gosterir. Ama bu hatali
bir sonugtur ¢iinkii ilave edilen her bir 6zelligin ZF’ 1 alinan malin miktarina ve diger

ozelliklerine de baghdlr26 . Bu sebepten dogrusal yapi1 pek tercih edilmemektedir.

2.1.4.2. Tam Logaritmik Model

Tam logaritmik fiyat modellerinde bagimli ve bagimsiz degisken(ler)
logaritmiktir. Bu kalipda bagimsiz degisken katsayisinin dogrudan esnekligi vermesi

diger kaliplara gore, arastirmaci i¢in kullaniglt bir secenegi olusturur. Bu model;

InP; = Infy + X1 B Inx; + u; 9)

% Selahattin Giiris ve Ebru Caglayan, Ekonometri Temel Kavramlar, 2. Basim, Istanbul: Der Yayinlari, 2005, s.
309.
% Alkay, s. 60.
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olarak ifade edilir. Bu kalipda, agiklayici degiskendeki yiizdelik degismenin, bagimsiz

e - I aP;
degiskende olusturdugu yiizdelik degisim bilgisi elde edilir. Hedonik fiyat * Py

Xi

Bi p» olacaktir. Bu modellerde esneklik sabittir.2’

X

2.1.4.3. Dogrusal Logaritmik Model

Bagimli degisken dogrusal, bagimsiz degiskenlerin ise logaritmik kalipda

oldugu modellerdir ve

P, = By + Xizq Bilnx; +u (10)

olarak ifade edilir. Bu modelle, bagimsiz degiskende meydana gelen yiizdelik

degisimin, bagimli degiskende olusturdugu mutlak degisim miktar1 elde edilir.

Dogrusal logaritmik hedonik fiyat modellerinde hedonik fiyat “a— = i,

Xi Xi

olacaktir.

2.1.4.4. Logaritmik Dogrusal Model

Bagimli degiskenin logaritmik, bagimsiz degiskenlerin ise dogrusal kalipda

oldugu modellerdir ve

InP; = By + Xy Bix; +u; (11)

olarak ifade edilir. Bu modelde bagimsiz degiskendeki mutlak degisime karsilik
gerceklesen bagimli degiskendeki yiizdelik degisim miktar1 elde edilir. Logaritmik

T Guris ve Caglayan, s. 319.

16



aP;
dogrusal hedonik fiyat modellerinde hedonik fiyat “E = B, P;” olarak hesaplanur.

HFM ile ilgili calismalarda en ¢ok kullanilan kalip yari-logaritmik kalibdur. 28

2.1.4.5. Uygun Fonksiyonel Kalibinin Belirlenmesi

Hedonik fiyat modellerinde uygun fonksiyonel kalibinin belirlenmesinde,

diger modellerde oldugu gibi Box-Cox testi kullanilabilir®®. incelenecek model,
P; = Bo + Xizq Bixi + u (12)

olarak ifade edildiginde, bu testte bagimli ve bagimsiz degiskenlere Box- Cox

doniisiimii yapilir. Bu doniisiim:

11
yl P -1
P- 1 — _i
i 1
A2 _
.X'AZ _ X 1
A2

seklinde olacaktir. A1 ve A, ‘nin alacagi degerlere bagli olarak fonksiyonel kalip
belirlenir. Burada tek bir bagimsiz degisken ele alinmistir. Bagimsiz degisken sayisi
artika A’ larda artis gosterir’’. Asagida A’ nin aldig1 degerlere gore uygun fonksiyonel
kaliplar:

M = Az =0 ise tam logaritmik model,
A = A2 =1 ise dogrusal model,

M =1, Ay = 0 ise dogrusal logaritmik model,

% prediction  performance of a  Hedonic  Pricing  Model  for  Housing, 2005,

http://envirovaluation.org/index.php/2005/05/27/the_appraisal_journal_from_the appraisal , (17 Haziran 2008).
Allen C. Goodman ve Thomas G. Thibodeau, “Age-Related Heteroskedasticity in Hedonic House Price Equations”,
Journal of Housing Research, Vol. 6, No. 1 (1995), s. 25, 31.

Sibel Selim, Determinants of House Prices in Turkey: A Hedonic Regression Model, Dogus Universitesi Dergisi,
Cilt. 9, Say1. 1 (2008), s. 70.

29 Berndt, 5.127-130.

% Guris ve Caglayan, s. 729.
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A =0, A2 = 1 ise logaritmik dogrusal model,
M =1, A, = -1 ise ters model,
M =0, A, = -1 ise logaritmik ters model

olarak belirlenecektir. Model seg¢iminde, modeli en iyi agiklayan, test istatistikleri
anlamli ¢ikan, R® degeri yiiksek olan fonksiyonel kaliplar segilir. Eger kurulan
modellerin bagimli degiskenleri farkliysa o zaman R? degerleri ile karsilastirma

yapllamazgl. Bagimli degiskenler farkli oldugunda farkli testlerden yararlanilir. Bunlar;

PE, BM ve Box-Cox Vb testlerdir.*?

2.1.5.Hedonik Fiyat Modeli Kullanmanin Dezavantaj ve Avantajlari

Verilerini gergcek piyasadan alan HFM, tiiketici ve firetici davraniglarini
inceleyerek heterojen bir mala ait 6zelliklerin zahiri fiyatlarinin bulunmasini olanak

saglar. Bu modelin dezavantaj ve avantajlari ise asagidaki gibidir:

2.15.1. Hedonik Fiyat Modeli’ nin Dezavantajlart

e Modelin tam etkin bir mal piyasasi iizerine kurulu olmasidir. Farklr alt
piyasalarda fiyatlar degismekte oldugundan tiiketicinin yanlis seceneklere

yonelmemesi i¢in her zaman tam bilgili olmasi gereklidir.

e Yiiksek sayida veriye ihtiya¢ oldugu i¢in bunlarin toplanmasi ve verilerin

girilmesi hem maliyetli hem de zaman alicidir.

e Degiskenlerin se¢iminde piyasa, malin 6zellikleri iyi bir sekilde analiz
edilmelidir. Gerekli bir degiskenin ihmal edilmesi durumunda tanimlama hatasi ortaya

cikabilmektedir.

® Damador N. Gujarati, Temel Ekonometri, Umit Senesen ve Giilay Giinlilk Senesen (gev.), istanbul: Literatiir
Yaynlari, 1995, s167-168.
%2 Ayrint1 igin bk Giiris ve Caglayan, s. 723-729
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e Fonksiyonel kalibin belirlenmesi degiskenler arasindaki iliskiyi
belirlemek agisindan 6nemlidir. Dogru kalibin belirlenmemesi durumunda yanlis

¢ikarimlarda bulunabilir.

e Bir ¢ok iilkede model igin gerekli olan verilere 6zel/devlete ait veri
bankalaridan ulasilabilmektedir. Ozellikle iilkelerde konumuzla ilgili yeterli mikro

veri bankalarinin olmamasi nedeniyle verilere ulasamama dezavantajdir.

2.1.5.2. Hedonik Fiyat Modeli’ nin Avantajlart

. Farklilasmis  mallarin  6zelliklerinin ~ zahiri  fiyatlar1  tahmin

edilebilmektedir.

o Tiiketicilerin bir 6zellik i¢in 6demeye goniilliiliik diizeyleri bilindiginde,
iireticiler o 6zelligi hem daha ¢ok {iretirler (iiretimde dikkat edilir) hem de o 6zelligi

farklilagtirarak tiiketiciye cazip hale getirme olanagina sahip olurlar.
o Tiiketici tercihleri ortaya konulmaktadir.

o Bu model ile heterojen bir mali fiyatlandirmak, 6zelliklerin etkisi de

hesaba katildig1 i¢in daha objektif ¢ikarimlarda bulunulmasini saglar.

2.1.6.Hedonik Fiyat Modeli’ nin Tahmininde Karsilasilan Sorunlar

Hedonik fiyat modellerinin uygulanmasinda uygun fonksiyonel kalibin
belirlenmesi, degiskenlerinin tanimlanmasi gibi sorunlarla karsilasilmaktadir. HFM’

nin karsilastig1 temel sorunlar asagidaki gibidir:

. Degisen varyans: Klasik regresyon modelinin temel varsayimlarindan
birisi sabit varyansin gegerli olmasidir. Sabit varyans varsayimi herbir gézleme ait hata

teriminin varyansinin aynt olmasidir ve
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Var(g;) = E[e; — E(g)]? (13)
E(g?) = o?

olarak ifade edilir. bu varsayimin gecerli olmamasi durumu degisen varyans olarak
adlandirilir®. Degisen varyans problemine zaman serileri verilerine oranla daha ¢ok
yatay kesit verilerinde rastlanilmaktadir. Degisen varyans durumunda, EKK tahmincisi
asimtotik sapmasiz, dogrusal, normaldir ancak etkin degildir. Tahmin edilen t degerleri
degisen varyanstan dolayi, oldugundan biiyiik ¢ikabilir. Standart hatalar yanlis
hesaplanmis olacagindan dolay1 giiven araliklari ve testler giivenilir olmazlar. Modelde
olmasi gereken degisken ihmal edilmigse o zaman degisen varyans ile karsilasilabilir
ve tahminler de sapmali olur. Hedonik fiyat denkleminde, degisen varyans varsa EKK’
den ziyade, parametre tahminlerinin etkin ve de standart hatalarin tutarli olmasi igin
Genellestirilmis En Kiiciik Kareler (GEKK), White’ in degisen varyans tutarl
kovaryans matris tahmincisi (heteroskedasticity-consistent covariance matrix
estimators), HCCME yéntemleri kullanilabilir.®** Bir diger yol ise degisen varyans
altinda etkin parametre tahminleri sunan genellestirilmis momentler metodunu

kullanmaktir.

o Tanimlama hatasi: Hedonik fiyat fonksiyonu olusturulurken heterojen
malin sahip oldugu o6zellikler dikkatli bir sekilde secilmelidir. Burada karsilasilan
onemli sorunlardan biri modele eklenmesi gereken bir 6zelligin goz ardi edilmesidir.
Bu durumda tanimlama hatas1 yapilmig olunur. Parametre tahminleri sapmali ve
tutarsiz olur. Bir diger karsilasilan sorun ise gereksiz bir degiskenin modele dahil
edilmesidir. Bu durumda tahmin edilen bagimsiz degiskenler sapmasiz ve tutarl
olabilirler ama etkin degillerdir. * Fonksiyonel kalibin dogru segilmemesi de
tanimlama hatasina neden olur. Konut fiyatlar ile 6zellikleri arasindaki baglantiy1 en

iyi agiklayacak fonksiyonel kalibin dogru segilmesi gerekir.

* Giiris ve Caglayan, s.497,499.
3% Berndt, s. 127.

% Berndt, s. 127-130.

Freeman, s.130, 131, 371
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o Dogrusallik durumu: Hedonik fiyat fonksiyonunun dogrusal olup
olmamasi bazi durumlarda sorun olusturdugu ileri siiriilmektedir. Fonksiyonel kalip
dogrusal segildiginde 6zelliklerin zahiri fiyatlarinin her tiiketici i¢in sabit olma durumu
dogar. Denklem dogrusal olursa, konut Ozelliklerinin, konutun fiyatina marjinal
etkisinin konutun 6zelliklerine bagli olmamasi durumu dogar. Tercih edilen dogrusal
yapida olmamalaridir. Boylelikle 6zelligin eklenen her bir biriminin zahiri fiyati, satin

alinan 6zellik miktaria bagl kalir.

o Esanli sistem tahmininden kaynaklanan sorunlar: Hedonik fiyat
denklemi tek denklem olarak tahmin edilebilecegi gibi esanli olarak da tahmin
edilebilir. Tek denklem sistemlerinde bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki
neden-sonug iliskisi tek yonliidiir, bir diger ifade ile bu iliski bagimsiz degiskenden,
bagimli degiskene dogrudur. Esanli denklem sistemlerinde ise, bagimli ve bagimsiz
degiskenler arasinda cift yonlii neden sonug iliskisi bulunmaktadir. Esanli denklem
sistemlerinde birbirini karsilikli etkileyen her bir degiskenin, bagimli degisken oldugu
denklemler olusturulur. Cift yonlii iliski dikkate almmmadigi takdirde, parametre
tahminleri sapmali ve tutarsiz olur™. Hedonik fiyat modellerinde, talep denkleminde
hata teriminin bagimsiz degisken ile korelasyonlu olma durumu ortaya c¢ikabilmektedir.
Yapilan ¢aligmalarda biiyliik 6rneklerde sorun olusturabilecegi ama kiigiik 6rnekli
caligmalarda sorun olusturmayacagi ortaya konmustur. 3 Arac degisken kullanimi
Bartik tarafindan onerilmistir. Ara¢ degiskenler yontemi ile esanlilik sapmasi ortadan
kalkabilmektedir. Diger bir oneri ise “U¢ Asamali En Kiiciik Kareler” (3EKK) in
uygulanma51d1r38. Biiyiik 6rneklerde, 3EKK ile tutarli tahminciler elde edilebilmekte,

ama kiiciik 6rneklerde tahminciler sapmali olabilmektedir®,

o Katmanl piyasa: En fazla rastlanan durumlardan biri konut piyasasinin
tek bir piyasa gibi davranamamasidir. Bu probleme getirilen ¢oziimlerden biri katmanh
piyasa uygulamasidir. Burada dikkat edilmesi gereken en Onemli hususlardan biri

katmanin neye gore ayrilmasi gerektigidir. Yapilan baz1 c¢aligmalarda politik ve

% Giirig ve Caglayan, 55.767,768.

% Ayrint1 icin bkn. Peter Linneman, “Some empirical results on the nature of the hedonic price function for the
urban housing market”, Journal of Urban Economics, Vo. 18, No. 1 (July 1980), ss.47-68

% Robert L. Ohsfeld ve Barton A. Smith “Assessing the Accuracy of Structural Parameter Estimates in Analysis of
Implicit Markets”, Land Economics, Vol. 64 No. 2 (May, 1988), s. 135.

% Giiris ve Caglayan, s. 811.
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bolgesel sinirlar veya demografik ve sosyo-ekonomik ozelliklere gore katmanlar

olusturulmustur.

2.2. Konut ve Konut Piyasasi

Ulkemizde sanayilesmenin ivme kazanmasi ile birlikte biiyiik sehirlere
yapilan gd¢ 1950° lerden itibaren artis gdstermistir. Mega bir sehir olan Istanbul, gerek
niifusu, gerek sahip oldugu sanayi hacmi ile konut sektoriiniin lokomotifi
durumundadir. Farkli bolgelerin talep yapisina gore farkli ozelliklerde inga edilen

konut, 6zellikleri ve bulundugu piyasaya gore fiyatlandirilmaktadir.

2.2.1. Konut Kavram

Konut* “ikamet amaci i¢in olusturulmus, herhangi bir bina veya bir yap1”

anlamina gelmektedir. Lancaster’ a*' gore ise konut, birgok ozelliklerden meydana
gelen karmasik bir maldir. Konutun sahip oldugu 6zelliklere gore, konutun kalitesi de,
fiyat1 da farklilik arz eder. Konut, kamu hizmetleri, semtin nitelikleri ve konutun yapisi
gibi 6zelliklerden meydana gelmistir“. Bir bagka yaklagima gore ise konutun ii¢ temel

ozelligi vardir. Bunlar®:

o Dayaniklilik: Yatirim mallarindan konut, diger tiikketim mallarina gore
daha uzun Omiirliidiir. Konutun dayanikliligi yapiminda kullanilan malzemeler ve bu
malzemelerin kalitesi ile kullanilan teknikler gibi ozelliklere baghdir. Modern ¢agin
taleplerine cevap veremeyen yillanmig konutlar, restorasyon gibi calismalarla
yenilenmekte ve eklenilen ozellikler ile konutlar yenilenebilmektedir. Dolayisiyla
konutlar, yenilenebilme 6zelligine sahiptir denilebilir. Konut, kaliteli malzemeden

yapilmissa, yas faktorii konut i¢in fiyatin1 disiiricii bir etki olusturmaz, aksine

“0 http:/vww.dpmc.govt.nz/dpme/publications/hpr-report/hpr-4.html , (17.Haziran.2008)

41| ancaster, s. 132-157.

*2 John M. Quigley, “Consumer choice of dwelling, neighbourhood and public services”, Regional Science and
Urban Economics, Vol. 15, No. 1 (February 1985), s. 517-538.

*® Lawrence B. Smith, Kenneth B. Rosen ve George Fallis, “Recent Developments in Economic Models of Housing
Markets”, Journal of Economic Literature, Vol 26, No.1 (March 1988), s. 33.
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konumuna gore fiyatin1 artirabilir. Ornegin Istanbul’ da 100 yasmi askin birgok bina,
kaliteli malzeme ile yapildigindan hala ayaktadirlar. Diger bir ifade ile dayaniklilik,
konutun uzun Omiirlii olmasini ifade etmektedir. Diger mallar ile karsilastirildiginda

konut en dayanakli mal sinifinda yer almaktadir.

o Heterojenlik: Konut, kullanim alani, yas, konumu gibi bir¢ok
ozelliklerden meydana gelen heterojen bir maldir. Burada iki yaklasim vardir biri
bireylerin bir mal1 6zelliklerine gore deger bigtikleri, digeri ise konutun miktar ve
kalite boyutuna sahip oldugudur. Bu sebeplerden konut HFM’ nin ilgi alanlarindan
biridir.

o Uzamsal sabitlik (Spatial fixity): Konut, 6zelligi itibariyle tasinmaz bir
maldir. Bu nedenle konutun konumu, konut fiyat:1 {izerinde 6nemli bir etkiye sahiptir.
Omegin Istanbul’ da yillar gegse bile Istanbul Bogazi® nda bulunan evler her zaman
degerlidir. Diger bir konuda konutun konumunun, konutun fiyatini belirleyebilmesidir.

Fiziksel olarak benzer, ama farkli bolgelerde bulunan konutlarin farkli fiyatlari olabilir.

2.2.2.Konut Fiyatlarim1 Etkileyen Faktorler
Uzun vadede konut fiyatlarini etkileyen bes faktor bulunmaktadir®. Bunlar:

. Bolgedeki yeni konut arzi: Yeni konutlarin fiyati eski konutlara nazaran
daha yiiksektir. Arz egrisi yeni konutlarin oldugu alt piyasanin fiyatlarini yukari ¢geker.
Diger taraftan yeni konutlarin yapildigi semt kalkinir ve bu bolgeye talep artar.
Béylece konut fiyatlari da artar. istanbul’ da Avrupa ve Anadolu yakasinda yapilmakta
olan yeni konutlar, sahip olduklar1 6zellikler itibariyle (yerden isitmali, izolasyonlu
olmasi, konutun donanimlari, bulunduklar1 sitenin sagladigi imkanlar, depreme
dayanikli olmalar1 vs) sahip olduklar1 fiyatlar ¢evresinde diger alt piyasalara gore
farklilik gdsterir. Sunulan imkanlar bakimindan zengin olan yerlerdeki yeni konutlarin
fiyatt artar. Bununla birlikte, bolge sakinlerine daha iyi hizmet sunabilmek icin

bolgeye yapilan yatirimlar da artar.

4 Tu, s. 350.
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o Konutun yenilenmesi: Eski binalarin tamirat gormesi veya gelistirilmesi
konutun kalitesini ve semtin ¢evresel 6zelligini artirir, bu da konut fiyatlarii artirir.
Ornegin son birka¢ senedir Istanbul' un Beyoglu ilgesinde bulunan tarihi binalar
restore edilmekte ve Beyoglu sokak sokak kurtarilmaktadir. Sonucta restore edilen
binalarin bulundugu boélgelerin kalitesi artmakta ve fiyatlar da buna bagli olarak

artmaktadir.

. Yerel ekonomideki inis ve ¢ikiglar: Hem hane halkinin yerel istihdam
orani ve gelir seviyesi hem de semtin niteliklerindeki degisimler konut fiyatlarini

etkiler. Tki faktdrde konut fiyatlari iizerinde artiric1 6zellige sahiptirler.

o Bolgesel ulasim imkanlarimin gelistirilmesi: Is merkezlerine ve/veya
sehir merkezlerine ulagim, konutun fiyatini etkiler. Bireyler konut tercihlerini ulagimin
kolay oldugu yerlere yaparlar. Boylelikle bu bolgelerdeki konut fiyatlar1 da artis
gosterir. Onceleri halk sehir merkezinden uzak yerleri yerlesim yerlerini tercih
etmekteydi; son bir iki seneden beri ise sehir merkezine ulasimin zorlasmasi gibi

faktorlerden dolay1 tekrardan ice go¢ yasanmaktadir.

. Yerel niifus yapisindaki ve tiiketicilerin konut tercihlerindeki degisimler:
Onceden birkag nesil ayn1 evde yasarken, simdi ¢ekirdek aile yapilar1 bir konutta
miistakil yasamay1 tercih etmektedirler. Bu da konut talebinde ve konut fiyatlarinda

degisimlere neden olmaktadir.

2.2.3.Konut Piyasas1

Konut piyasasi; konutun konumu, yapisi, dayanikliligi, yasi, kalitesi gibi
gesitlilige etmen olan alt piyasalardan (katmanli piyasa) olusmustur®. Tiiketicilerin
konut tercihleri, hem gelirleri (biit¢e kisit1 altinda) hem de konutun bulundugu konuma
gore farklilik gosterir. Bu nedenle konut kendi i¢inde alt piyasalara (katmanli piyasa)
béliinmiistiir. Ornegin Istanbul ili icin Nisantas1, Bebek, Bakirkdy yerleskeleri birer alt

piyasadir. Bu bolgelere gore konutun satig veya kira fiyatlar farkliliklar gosterir. Bir

5 Smith, Rosen ve Fallis, s. 30
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baska ifade ile konut piyasasinin bdliimlere ayrilmis, alt kiimelerden olusan bir yapisi
vardir. Her bir alt kiimenin kendine has talep ve arz etkilerinden dogan farkli fiyat
yapilari meveuttur®. istanbul ilinde Bebek bolgesinde, ikamet eden halkinin talepleri
dogrultusunda konutlarin 6zellikleri, fiyatlar1 ile orantili olarak farklilik gdsterir.
Nitekim konut fiyatlari, bdlge halkinin gelirleri ile de orantilidir. Ornegin gelir seviyesi
daha diisiik olan Gaziosmanpasa da talep dogrultusunda konutun 6zellikleri ile orantili
olarak fiyatlar daha diisiiktiir. Ust, orta veya diisiik gelirlilerin ikamet ettigi bir muhitte
konuta yoneltilen talep ve karsiliginda arz farkli olur. Alt konut piyasasinin bir diger
Ozelligi ise, bir alt piyasaya ait tiikketicinin diger bir alt piyasaya kolayca
gecemeyecegidir. Ayn1 ornekten hareket edersek {ist gelir grubunun dahil oldugu alt
piyasaya ait bir tiiketici, diisiik gelirlilere ait olan alt piyasadan bir konutu kolay kolay
talep etmeyecektir. Bu alt piyasalar niifusun orijini, gé¢ ve bolgesel konut sartlarina
gore farklilik gosterir’’. Ormegin ABD’ nde eskiden, halkin siyah-beyaz olmasina gore,

konutun talep edildigi yere gore piyasa katmanlari da farklilik gostermistir.
Konut piyasasinin yapisindan kaynaklanan ii¢ temel 6zelligi vardir:

l. Konut hem spatial hem de sektorel olarak dagilmistir. Bu demektir ki
konut sadece yapisindan kaynaklanan sebeplerden otiirii dagilmamakta (oda sayisi,
1sitma sistemi gibi), ayn1 zamanda da asagida siralanan ozelliklere gore de dagilim

gostermektedir:

. Ayni semtteki konutlar farkli konut sektorlerine aittirler. Boylelikle

farkli fiyatlara sahip olabilirler.

. Aynmi ¢esit sektore ait olan konutlar, farkli semtlerde olabilirler.

Boylelikle farkl fiyatlara sahip olabilirler.

) Farkli konut sektorii ve farkli semtlere ait olan konutlar benzer konut

fiyatlarina sahip olabilirler.

46 Straszheim, ss. 19, 21 ve 28.
*7 Stuart A. Gabriel,“A note on housing segmentation in Israeli development town”, Urban Studies, Vol. 21, (1984),
s. 190.
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. Tiiketici konut piyasasina girdiginde milkemmel seviyede konut piyasa

bilgisine sahip degildir.

1. Konut aragtirmalari ayn1 zamanda konut alt piyasasinda gegici konut
talep trafigine yol agar. Tiiketici arastirmis oldugu konutu satin almasa dahi, sirf
yapilan sorusturmadan dolayi, arastirmis oldugu konut alt piyasasina, yapilmis olan

konut talebi eklenir. *

Bir bolge katmanli piyasa yapisina sahip ise farklt Hedonik Fiyat
Fonksiyonlar1 (HFF) ortaya cikabilir. Farkli HFF’ nin olmasi igin iki kosul ortaya
konmustur, bunlardan biri farkli katmanlardaki talep, arz veya hem talep hem arzin
yapilarinin farklilik géstermesi, bir digeri ise bir alicinin sadece bir katmana ait olmasi
sartidir®. Konut piyasasinin alt piyasalara ne gibi kriterlere gore ayrildigi konusunda

kesin bir ayrim olmamakla birlikte, yapilan ¢aligmalara gore iki farkli ayrimin,

o Konutun sahip oldugu o6zelliklere gore (6rnegin miistakil, bahceli

konutlarin oldugu yerlesim birimlert1),

o Alim giiciine bir diger ifade ile ikamet eden hane halkinin sosyo-

ekonomik seviyelerine gore,

oldugu goriilmektedir.

* Yong Tu , “The local housing sub-market structure and its properties”, Urban Studies, Vol. 34, No. 2 (February
1997), s340-341.
“® Freeman, s. 386.
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3. GENELLESTIRILMIiS MOMENTLER METODU

Ekonometrik  analizlerde parametre tahminlerinde farki  yOntemler
kullanilmaktadir. Herbir yontem varsayimlari, sagladigi avantajlar ile arastirmaciya
kolayliklar saglamaktadir. Ornegin modelde igsel degisken ¢iktiginda Arag
Degiskenler (IV) yontemi, verilerde u¢ degerler oldugunda kantil regresyon yontemi
veya klasik regresyon varsayimlar1 saglandiginda En Kiiciik Kareler (EKK) yontemi
aragtirmact i¢in sunulmus segeneklerden birkacidir. Aragtirmaci iizerinde calistig
teorinin varsayimlarina, kurdugu denklem / denklem sistemine gore en uygun tahmin

yontemi segilerek modeli tahmin etmelidir.

Calismanin bu boliimiinde son 20 yildan beri yaygin olarak kullanilmakta
olan Genellestirilmis Momentler Metodu (GMM) incelenecektir. GMM, ilk defa 1982
yilinda Lars Hansen tarafindan tamitilmistir™®. Zaman serisi, panel veri ve yatay kesit
verileri ile ¢alisilan modellerde kullanilmakta olup, 6zellikle literatiirde zaman serisi ve
panel veri ¢alismalarinda sik¢a uygulanmaktadir. Bu yontemin yatay kesit verilerine

uygulandigi ¢alismalar literatiirde oldukga azdir.

Yatay kesit verilerinde katsayilardan bir veya birkaginin birimlere gore
degisiklik gostermesinden dolayi, degisen varyans sorunu dogmaktadir. Degisen
varyans olmasi durumunda klasik EKK yontemi ile tahmin edilen tahminciler,
sapmasiz ve dogrusaldirlar ama etkinlik ozelligini kaybederler. Bunun sonucunda
given araliklari, F veya t gibi testler giivenilirliklerini kaybederler. Ayni sekilde
degisen varyans durumunda ara¢ degiskenler yontemi de etkinligini kaybettiginden,
GMM kullanimi tercih edilir. Degisken varyansin formu bilinmediginde GMM, etkin

parametre tahminleri saglar.

GMM’ unun temelini Momentler Metodu (MM) olusturur. Bir degiskenin
aldig1 degerlerin belirlenecek bir sabitten farklarinin g¢esitli kuvvetlerinin ortalamasina
moment denmektedir®*. Momentin birinci kuvveti ortalama, ikinci kuvveti varyansl, li¢

ve dordiincii kuvvetleri ise carpiklik ve basikligi vermektedir. Momentler metodunda,

% ars Peter Hansen, “Large sample properties of generalized method of moments estimators”, Econometrica, Vol.
50, No. 4, s. 1029 -1054.
°1 Selahattin Giiris ve Sahamettin Biilbiil, Olasilik, Istanbul: Yaylim Matbaasi, 1995, s212.
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anakiitle moment sartina karsilik gelen 6rneklem moment sart1 esitlenerek tahminci
bulunur. Regresyonda anakiitle moment sart1 (ortagonellik sart1), bagimsiz degiskenin,

hata terimi ile korelasyonsuz olmasidir. Coklu regresyon modeli,

Y = Bo + 1 Xy + -+ Br Xy + & (14)

E = (xijgi) =0

seklinde ifade edilir. Yukaridaki ifade matris formunda,

Y1 1X12X13 X1k P &1

: =|: i i x| : +| (15)
Ynlnx1 1Xn2Xn3 +Xnk 1y Br kx1 Enlnx1
y X p €

seklinde olacaktir. Yukaridaki ifadede y (n*1) boyutlu bagimli degisken siitun
vektortini, B (k*1) boyutlu bilinmeyen parametre vektoriinii, € (n*1) boyutlu hata
teriminin siitun vektoriini, X ise (n*k) boyutlu agiklayici degisken matrisi

gostermektedir.

Bu gozlemin herbir parametresinin tutarli tahmin edildigi varsayildiginda

anakiitle moment sarti:

E[X;&] = E[X;(y; —BX)] =0 (16)

olacaktir. Momentler metodunda anakiitle moment sartina karsilik gelen 6rneklem
moment sart1 birbirine esitlenir.

Y1 Xi(yi—BXp) —0

n matris formunda

nXu=fp 17

Burada amaclanan “E[X;¢;] = 1/n X'u = 0” olmasidir. “k” adet moment sarti,
k adet parametre bulunmaktadir. Burada tam belirlenme oldugu i¢in model tahmin

edilebilir. (17) no' lu denklemin  parametresine gore tiirevi alinip, sifira esitlenerek,
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X1 Xi(yi—BX)) -0

o8 (18)
MM tahmincisi,
Bum = X' X)Xy (19)

olarak elde edilir. Elde edilen tahminci en kiigiik kareler tahmincisidir. GMM arag
degiskenler yontemine de dayanmaktadir, bilindigi gibi modelde yer alan degisken,
hata terimi ile korelasyonlu oldugunda igsellik sorunu ortaya ¢ikar. Bu sebeple hata
terimi ile korelasyonsuz, ama igsel degiskenle korelasyonlu bir ara¢ degisken segcilir.

Temelde {i¢ durumdan igsellik sorunu dogar, bunlar:

i. [hmal edilen degisken,
ii. Esanli denklem sistemindeki i¢sellik sorunu,

iii. Olgme hatasidir.

Iyi bir ara¢ degiskenin, igsel degisken ile korelasyonlu, hata terimine ise
ortagonel olmasi gerekir. Bu ara¢ degisken hata terimi ile korelasyonsuz olmasi ile

ortagonellik sart1 saglanir.
L tane arag¢ degisken, L tane moment sart1 verir. Anakiitle moment sarti;

E(Zig) =E(Z;(y; —BX) =0 (20)

olacaktir. Moment sartinin temelinde anakiitle moment sartini, érneklem moment

sartina esitlendigi belirtilmisti. Bu durumda 6rneklem moment sart,

i=1Zi(yi—BX; ' 5
AP0 — 9 > YnZu=fB) @)

n matris formunda

olacaktir. Amaclanan “E[X;¢;] = 1/n X'u = 0” dur. L > K oldugunda asir1 belirlenme
ile karsilagilir. (21) no' lu ifadeyi B parametresine gore tiirevini alip, tahmincinin elde

edilisi ise,
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0Yi1Zilyi—BX) _ 0
9B a

(22)

p=@x)"zy (23)

olacaktir. (Z’X) ifadesi L*K boyutlu bir matristir. L > K oldugunda bu matrisin tersi

alimamaz. Bu sorunu ¢6zmek i¢in {i¢ tane yol onerilir*?.

I. Arag degiskenlerin sayisim1 L’ den, K’ ya indirgemek. Bu genelde
elestirilecek bir ¢oziimdiir, ¢iinkii ara¢ degiskeni atarak gerekli bir bilgiyi sistem dist
birakmis olunabilir.

ii. L*L boyutlu birim matris (I) kullanilarak, moment sartlar1 esit

agirliklandirilarak, minimizasyon yapilabilir.

iz (y—xB)' x 1 x Yn(z'(y — XB)]

Bu islem tutarli tahminci iretebilir ama etkin olmayabilir. Bu durumda
Hansen (1982)°% in énerdigi “Genellestirilmis Momentler Metodu” yolu izlenir.
iii. Genellestirilmis Momentler Metodu: Bu metodun temeli varyanstan

yararlanarak denklemleri agirliklandirarak tahmin etmedir. Buna gore parametre,

argming[Yn 2’y — XB) x Ax Y [2'(y — XB)]

olarak elde edilir. Burada “A” agirlik matrisidir. Bu ifade de moment sartlar
kovaryans matrisinin tersi olan, A agirlik matrisi ile agirliklandirilmaktadir. Yapilan

minimizasyon ile etkin tahminciler elde edilebilmektedir.

52 Johnston, J ve John Dinardo, Econometric Methods, McGraw-Hill International Editions, 4th ed, (1997), s.332.
% Hansen, L.P. (1982). Large Sample Properties of Generalized Method of Moments Estimators, Econometrica,
Vol.20, No. 4, s1049-1050.
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3.1. Genellestirilmis Momentler Metodu’ nun Uygulanisi

Tahmin yoOntemleri testin asimptotik olmasi, modelin tek denklemli veya
denklem sistemi olmasina gore, verilerin zaman serisi Verisi, yatay kesit verisi veya
panel veri olmasi, dogrusal ve dogrusal olmama gibi bir takim 6zelliklere gore farklilik
gosterir. Genellestirilmis momentler metodu, son yirmi seneden beri yaygin bir sekilde
kullanilmaktadir®*. Degisen varyans durumunda etkin tahminci tretebilmesi, asiri
belirlenme (ara¢ degisken sayisinin, parametre sayisindan fazla olmasi) durumunda
uygulama kolayligi ve birgok tahmincinin 6zel bir hali olmasi sebebiyle,

genellestirilmis momentler metodu genis bir uygulama sahasina sahiptir.

Momentler metodunda, parametre tahmininde anakiitle momentleri sartlari ile
onlara karsilik gelen 6rneklem momentleri bulunup birbirlerine esitlendigi yukarida

belirtilmisti. Oncelikle GMM’ i uygulayabilmek i¢in belirlenme sartma bakilir>>.

o Parametre sayis1t moment sart sayisindan fazla ise (K>L) tahminci
bulunamaz
o Parametre sayis1 moment sart sayisina esit ise (K=L) tahminci tam

bulunur. Uygulanabilecek metotlar En Kiigiik Kareler (EKK), Ara¢ degiskenler
yontemi (IV), Maksimum Olabilirlik (ML) yontemi, vs. Bu yontemler aslinda GMM’

in birer ozel halidir.

. Parametre sayist moment sart sayisindan az ise (L>K) asir1 belirlenme

durumudur ve tahminci GMM ile elde edilir.
Orneklem momenti,
fi(B) = Z;' v — Xi)

olarak ifade edilsin. L tane moment sartim sifira esitleyecek 5’1 bulmak imkansizdir.

Bu sebeple moment sartlarini kuadratik forma cevirecek bir agirlik matrisi (Ap ;)

5 Alastair R. Hall, Generalized Method of Moments, USA: Oxford University Press, 2005, s 1-14.
5 Robert S. Pindyck ve Daniel L. Rubinfeld, Econometric Models and Economic Forecasts, 4 th ed., McGraw-
Hill/lrwin, 1997, s 293-295.
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bulmaya caligilir. Bu agirlik matrisi, ortagonellik sartindan bulunan varyanstir. Agirlik
matrisi, bize herbir momente ne kadar 6nem verdigini de soyler (A=I gibi). Agirlik
matrisi ayn1 zamanda moment sartlarin1 kuadratik bir formada ¢evirir ve momentler
arasindaki mesafeyi minimize eder, bir diger ifade ile gercek degeri ile teorik degerini

yakinsattirir. GMM fonksiyonu,

JB) = f(BYAf(B)

formundadir. GMM tahmincisinin hedefi (), tahmin edilen GMM fonksiyonunu

minimize eden, B’ 1 bulmaktir. B parametresi, GMM fonksiyonuna (J) géreve tiirevi

almarak minimizasyon yapilir = a;ﬁ) = 0”. Bu durumda GMM tahmincisi:
J(B) = f(BYAf(B) (24)
JB) = (n712' Gy = X)) ‘A(n~1Z'(y — XP)) (25)
J(B) =n"2(yZAZ'y —2B'X ZAZ'y + B'’X ZAZ X) (26)
‘”a—g") = —2n2X'ZAZ'y + 2n"2X'ZAZ'XB = 0 @7)
Beum = (X' ZAZ'X)1X'ZAZ'y (28)

olacaktir. GMM tahmincisinin herhangi bir A ile elde edilen asimptotik varyansi ise,

R , 1, ,
Avar(p) = (ZZX AXzx ) (Zzx ASAZ7x) (Zx AZzx ) ! (29)

olacaktir. Yukaridaki ifadede ¥,y = E(z;x;") *, A = plimA’> 1 gostermektedir. (28)
numaralt GMM tahmincisinin etkinlik 6zelligini kazanabilmesi i¢in agirlik matrisinin
optimum se¢ilmesi gerekir. Goriildiigii gibi GMM tahmincisi igin agirlik matrisi 6nem

tasimaktadir ve matrisin se¢imi GMM varsayimlarindan olan etkinlik varsayimi i¢in de

fyo o OE) 00T R 5 (i)
ZX ap’ ap’
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onemlidir. Optimal agirlik matrisi ile tahmincinin asimptotik varyansint minimize

eden GMM tahmincisi etkin bir GMM tahmincisi olur.

Optimal agirlik matrisinin bulunmasinin ¢ikis noktast moment sartlariin

kovaryans matrisidir. S, kovaryans matrisini gosterirse, bu durumda kovaryans matrisi
(Sex):

S=E(Z'ce'2) 1E(ee) = Qise (30)
S=E(ZQZ)

olacaktir. S, hata terimlerindeki degisen varyansa izin verir. Optimal agirlik matrisi ise
A(plimA)=S™"" dir. Etkin (optimal) GMM tahmincisi (EGMM) ise (S™, 28 ve 29 no' lu
denklemler kullanildiginda):

Beeum = (X'ZS™1Z2'X)"1X'Z871 7"y (31)
olacaktir. Bu durumda EGMM” in varyansi:

Avar(,éEGMM) = (Zx S 20 (32)
olarak ifade edilir.

3.2. Genellestirilmis Momentler Metodu’ nun Varsayimlari

Bu metodun uygulanabilmesi i¢in bazi temel varsayimlarin saglanmasi
gerekir. Temel varsayimlar dogrusallik, ortagonellik sarti, rank, asimptotik normallik,
tutarlilik ve etkinlik sartlaridir. Bu varsayimlarin saglanmasi bazi durumlarda miimkiin
olmasa da GMM’ in uygulanabilmesi i¢in bir engel teskil etmezler. Ama GMM’ in

uygulanabilmesi i¢in rank sart1 saglanmalidir. Bu varsayimlara kisaca deginilirseSG:

% Fumio Hayashi, Econometrics, Princeton University Press., 200, s. 198-210.
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3.2.1.Dogrusallik Varsayimi
Bu varsayim degiskenler arasindaki iliskinin dogrusal olup olmamasi ile

ilgilidir. Tahmin edilecek model,

yi =px'i + ¢ i=1,2,...n

olarak ifade edilir.

3.2.2.0rtagonellik Varsayim
Bu varsayim ara¢ degiskenler i¢in olup, ara¢c degisken ile hata teriminin
ortagonel oldugunu, yani birbirleri ile iliskisi olmadigin1 sdyler. z; arag degiskeni ifade

ederse, ortagonellik sarti,

E(Zisi)ZO

olarak ifade edilir.

3.2.3.Rank Varsayimm
Bu varsayim esanli denklem sistemleri ile de ilgili bir varsayimdir. Arag
degisken ile agiklayici degiskenin ¢apraz momentinin tam ranka sahip oldugunu soyler.

Buna gore L*K boyutlu E(z;x; ) tam ranka sahiptir.

3.2.4.Sonlu Dérdiincii Momentler Varsayim (finite fourth moments)
Bu varsayim S’ nin (kovaryans matrisin) tutarliligi igindir. E[(z;Xik)] biitiin k
k=1, 2,...,K)vel (I=1, 2, ..., L) i¢in vardir ve sonludur.

3.2.5. Asimptotik Normallik Varsayim

Bu varsayim, anakiitle hata terimin normal dagilmasini varsayar. Modeldeki
herbir hata teriminin ortalamasinin sifir (E(gj)=0), ve varyansinin da sabit olmasi
demektir. Normallik varsayimi ile hata teriminin normal dagilmasi, tahmincinin de
normal dagilmasi kastedilir. Ancak yatay kesit verileri ile calisilan modellerde degisen

varyans sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumda sabit varyans varsayimi saglanamaz.
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GMM metodu iste bu noktada degisen varyans altinda etkin tahminciler iiretebildigi

icin, dagilimi:

V(B (4) ~B) SN0, avar (B (4)) ine (33)

~ ’ _1 r ’
Avar(fB) = (sz AXzx ) (Zzx ASAZ7x) (Zx AZzx ) ! (34)

seklindedir. (34) numarali ifade herhangi bir A icin verilen asimtotik varyansdir.

Burada X,y = E(z;x;), S = E(Z'QZ), A = plimA’ dir.

3.2.6. Tutarhhk Varsayimi

Ornek birim sayisi anakiitle sayisina yaklastikga, parametre tahmini, anakiitle
parametre degerine yakinsar ve iki parametre arasindaki fark sifira yaklasir. Bu
durumda tutarli tahminci elde edilir. Tutarlilik varsayimi ile tahmin hatasinin da sifira

esit olmas1 demektir®’. Dogrusallik, ortagonellik ve rank varsayimlari altinda,
plimy_e B (/T) =f
tutarlilik varsayimi saglanir.

3.2.7.Etkinlik Varsayim

GMM tahmincisinin etkin olmasi segilen agirlik matrisine (varyansina)
baglidir. Amag asimptotik varyansin minimize edilmesidir. Hansen optimal segilen A’
nin S™1” in tutarl1 tahmini oldugunu géstermistir. Optimal agirlik matrisinde A,

A =plimA =571
sartin1 saglamalidir. (24) no' lu denklemin saglanabilmesi igin
r _1 ’ r r _1
(ZaxA¥zx)  (ZpxASAZz) (EzxAZzp) ™' 2 (SzxAZz)

sarti saglanmalidir. Etkinlik sartim “A = S™!” saglayan GMM tahmincisine etkin
(optimal) GMM tahmincisi denir. Etkin GMM tahmincisine sahip olmak igin tutarli S

tahmincisine sahip olunmalidir. Etkin GMM in hesaplanabilmesi i¢in iki asamali etkin

* Giiris ve Caglayan, s. 43.
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GMM, asamali etkin GMM ve siirekli yenilenen etkin GMM (continuous updating
efficient GMM) siiregleri uygulanir.

Iki asamali etkin GMM su sekilde olur:

1. Basamak : Bir agirlik matrisi segilerek, tutarli ama etkin olmayan GMM
tahmincisi elde edilir. Bu agirlik matrisi L*L boyutlu birim matristir. Tahminci,

Bemmyy = argming f(B) Ay f (B)

seklinde olusur.
2. Basamak: BGMMl’ e gore optimal agirlik matrisi (A?g)t) bulunur. Optimal

agirlik matrisi ile tekrar GMM tahmincisi bulunur. Bu basamakta elde edilen GMM
tahmincisi etkin GMM (EGMM) ve

Bmm,y = argming f (ﬁ)'AZ’é’f f(B)

olarak ifade edilir. Asamali etkin GMM’ de ﬁ(GMMZ)’ e bagl olarak iiciincii optimal

agirhik matrisi(A‘()g)t )elde edilir. Sonrasinda By, hesaplanir. Bu iterasyon parametre

degerleri, bir onceki basamagin parametre degerlerine gore farklilik gdstermeyene
kadar devam eder.

Siirekli yenilenen etkin GMM” de ise agirlik matrisi, parametrelere baglidir.
Bu yontemin GMM fonksiyonu “f(8)'A(B)f(B)” dir. Fonksiyon B’ a gére minimize
edilir.

Iki asamali etkin GMM ile asamali-GMM' de, tahminci her basamakta, A,
agirlik matrisini sabit alir. Buna karsin siirekli yenilenen etkin GMM” de parametrenin
minimize edildigi her bir basamakta A agirlik matrisinin de esanli bir sekilde
degistirilir. Siirekli yenilenen etkin GMM’ de, tahmin edilen agirlik matrisi, o anki

parametre degerlerinin etkisini yan51t1r58.

%8 Hayashi, s. 208-213,

Jan M. Podivinsky, “Finite Sample Properties of GMM estimators and Tests”, Laszlo Matyas (Ed.), Generalized
Method of Moments Estimation iginde (128-148), New York: Cambridge University Press, s. 142.

Lars Peter Hansen, John Heaton ve Amir Yaron, “Finite-Sample Properties of Some Alternative GMM Estimators”,
Journal of Business and Economic Statistics, VVol. 14, No. 3 (July 1996), s. 262-263.
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Diger veri tipleri ile c¢alisildiginda bu varsayimlara ek olarak ergodik
duraganlik ve f fonksiyonunun martingale sonlu ikinci momentlerin fark serilerine (f;

is martingale difference sequence with finite second moments) de bakilir.

3.3. Genellestirilmis Momentler Metodu’ nda Uygulanan Testler

Aragtirmaci, EKK, IV, MO veya GMM tahmin yontemleri sonrasinda
tahmin ettigi model ile teorinin Ortiislip Ortlismedigini, katsayilarin anlamliligini,
getirilen kisitlarin anlamli olup olmadigini test ederek modelin anlamliligini sinar.

GMM’ unda uygulan testler; denklem sistemi, tekli denklemlere gore
farklilagabildigi gibi, modelin yatay kesit, zaman serisi ve panel veri ile ¢alismasina
gorede farklilik arzetmektedir. Bu boliimde belirtilen testler, tek denklem ve yatay

kesit verileri i¢in uygulanan testlerle sinirli tutulmustur.

3.3.1.Hansen Testi (J testi)

Hansen>® calismasinda asir1 belirlenme durumunda kullanilacak Hansen kisit
testini tanitmistir. Bu test asir1 belirlenme durumu i¢in kullanilir. Asir1 belirlenmede
parametre sayisindan fazla moment sartt bulunur. L>K durumunda, bu L tane sartin
gecerli olup olmadig: test edilir. J testinin dagilim1 y?, serbestlik derecesi ise L-K’ dur.

Bu testin reddi demek modelde tanimlama hatas1 var demektir. Temel hipotez
ek ara¢ degiskenlerin hata terimli ile korelasyonlu olmadigidir. EK denmesinin sebebi
ise, bitliin agiklayici degiskenler arag degisken olarak belirlenir, bunlar haricinde
belirlenen degiskenler ek ara¢ degiskenleri olusturmaktadir. Temel hipotezin kabulii,
secilen ara¢ degiskenlerin gegerli olmasi yani moment sartlarinin gecerli olmasi
demektir. Hesaplanan J testinin olasilik degeri ¢ok kiigiik ¢ikarsa, bu ortada bir hatanin
oldugunun da gostergesidir. Bu durumda ya moment sartlarinda, ya da diger
varsayimlarda bir hata var demektir. Bu bir yerde hesaba katilmayan bir veya daha
fazla i¢sel degisken oldugunun da gostergesidir. Hansen testi gézlem sayisi kiigiik olan

verilerde iyi sonug Vermeyebilirao. Test istatistigi,

%9 Hansen, 5.1049-1050.
€ Hayashi, s217-218.
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JEE.EH S 2w - k) (35)

olarak ifade edilir. S, kovaryans matris S’ nin tutarli tahmincisi oldugu varsayulir.

Test istatistigi degeri y? tablosu ile karsilastirilir.

3.3.2.0rtagonel Kisit Alt Kiime Testi
Kullanilan ara¢ degigkenlerin bir kisminin ortagonellik sartin1 saglayip

saglamadiginda siiphe edildiginde kullanilan bir testtir. Yukarida da belirtildigi gibi
Z.

kullanilan ara¢ degiskenler (z) iki kisma ayrilsin; z; = [Zl;] . Ly tane zj;” in
L

ortagonellik sartin1 sagladigini, buna karsin (L-L;) tane z;,” den ise ortagonellik sartini
saglayip saglamadigindan siiphe edilsin. Bu testte sinanan “E(zi,€)=0" durumudur. Bu
durumda C testi olarak da bilinen “difference in sargan” testi kullanilir. Testin 6n
kosulu emin olunan ara¢ degisken sayisinin (L;)>K olmasidir. Temel hipotez
belirlenen degiskenlerin uygun arag¢ degisken oldugudur. Iki farkli J istatistigi
hesaplanir, birincisinde biitiin ara¢ degiskenler ile tahmin yapilir, ikincisinde ise sadece
Zi1’ den olusan ara¢ degiskenlerle tahmin yapilarak J ve J; degerleri elde edilir. Fark

(L-L,) serbestlik dereceli XZ dagilimina gore temel hipotez test edilir. Test istatistigi,

d
C=]—J->x*L~-L) (36)

olacaktir. Bu test ayn1 zamanda igsel degisken oldugundan siiphe edilen bir degiskeni
test etmek i¢in de kullanilir.

Zaman serisi verilerinde ortagonellik sartin1 sinamak ig¢in Sargan J testi
uygulanabilir. Sargan testi ile ara¢ degiskenler ile hata terimi arasindaki korelasyon
incelenir. Temel hipotezi ara¢ degiskenler ile hata teriminin korelasyonlu oldugudur.

Testin dagilimi ise y°> dir. Bunun disinda Basmann-F testi de uygulanmaktadur.
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3.3.3.Wald Testi ve Robust t- testi

Bu iki test katsay1 kisit testleri adi altinda gegmektedir. GMM, robust metod
oldugundan kullandigi t ve Wald testleri de degisiklik ortaya koymaktadir. t-testi
katsayilarin anlamliginda kullanilirken, Wald testi ise model tahminine dahil edilen
ara¢ degiskenlerin anlamligin1 test etmek igin kullanilabilmektedir®. t testi i¢in temel
hipotez,

o Ho: Bi=hr
olarak kurulur.

B bilinen bir deger ise t test istatistigi,

VA B (A)—By) _ Br(A)—PBx i N(0,1)

ty = =
Jwar B

37)

JE——

olacaktir. Burada, (Avar (B(/T)))kk, Avar (,@ (A)) “min (k,k) elemanidir. t-testinin

paydasinda yer alan standart hataya goz atilacak olunursa (34) no' lu ifadenin i¢inde
yer alan S O6nem kazanir. Cilinkii bu ayn1 zamanda degisen varyans durumunu da

gosteren bir ifadedir. (37) nolu ifade de yer alan standart hata ise,

SE) (robust standart hatasi) = \/ % (Avar (,@ (A))) Kk (38)

olarak hesaplanir.

. Wald testi i¢in sifir hipotezi; bu testin amaci konulan kisitlarin
anlamliligini test etmektir. Ornegin B1=0, veya Pi+ Po=0, veya z; ara¢ degiskeninin
sifira esit olmasi gibi getirilen kisitlar test edilir. Bu kisitlar RB=r seklinde ifade edilir.
#r, kisit sayisidir, R ise (#r*K) boyutlu matristir. Wald test istatistigi,

®1 Hayashi, s. 211.
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W = [RB — 7] [RVar(B)R][RE — 7] (39)

olacaktir. Bu test istatistigi GMM yonteminde,

W = nx (RA(A) - ) [ [cavar ()] R] (RACA) 1) S 22

(40)

olacaktir ve #r serbestlik dereceli y? tablosu ile karsilastirlir.

o Test edilen, birinci tiirevinin (a(p)), sifira esit olma durumu oldugunda,
temel hipotez

Ho: a(B)=0
olacaktir. O zaman Wald testinin bir diger formu kullanilir. Wald test istatistigi,

S a s A . RN PO

W =nx a(ﬁ(A))'{B (8(4)) [Avar (ﬁ(A))] B (p(4)) } a(B(A))
d 2
- x*(#a) (41)

olacaktir. Burada, B(B), a(B)’nin #a*K boyutlu birinci tirevini gostermektedir

(B(B) = %). Test istatistigi degeri y? tablosu ile karsilastirilir.

3.3.4.LR testi

LR testi, Wald testi gibidir. Iki farkli fonksiyon tahmin edilir, birinde temel
hipotezin koymus oldugu kisit, digerinde kisitsiz hali vardir. Burada iki farkli J
istatistigi hesaplanir. Temel hipotez,

Ho: a(B)=0
olacaktir. Bu testte kisitll ve kisitsiz iki model tahmin edilir. Temel hipotez altinda

kisitl etkin GMM: B(S™1) = argming] (B,$71)" dir. LR testi istatistigi,
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LR=J(B(S7),S ) —J(B(571),871) - x? (42)

olacaktir ve elde edilen deger y? tablosu ile karsilastirilir. Diger uygulanan testler
Gradient (LM) test, DD (distance difference test), MC (minimum Chi-Square test)
testleridir ®.

3.4. Genellestirilmis Momentler Metodu’ nda Karsilasilan Problemler,
Getirilen Oneriler

GMM asimptotik bir yontem olmasindan dolayr veri sayisi ne kadar fazla
olursa elde edilen bilgilerde o kadar gercekgi olur. Ornek sayis1 kiigiik oldugunda
GMM tahmincisi sapmali sonuglar verebilmektedir. Ozellikle 6rnek sayisi az, buna
karsin kullanilan ara¢ degisken sayisi fazla oldugunda GMM’ in vermis oldugu
sonucglar giivenilirligini yitirebilmektedir. Bazi testlerin bu durumda reddedildigi
yapilan calismalarda goriilmistiir. Dolayisiyla su soru ortaya ¢ikmustir: Optimal
moment sart sayisi ka¢ olmalidir? “(moment sart saylsl)3 < Ornek say1s1” moment sart
sayisin1 bulmada kullanilabilir. *

Duyarli oldugu bir diger konu ise verideki u¢ degerlerdir. Bilindigi gibi ug
degerler normal dagilimi etkileyebilmektedir. Ug¢ degerler GMM’ ini iki temel
noktadan etkiler, bunlardan biri segilen ekonometrik modelin gozlemleri net
tanimlayamamis olmasi ki, bu tahmincinin asimptotik varyansinin artmasina sebep
olur ve g¢ikarim problemi karsimiza g¢ikar. Bir diger nokta ise tahminlerde yiiksek
sapmalar karsimiza ¢ikabilir.

Veride ug deger olmast durumunda bazi yontemler gelistirilmistir. Bunlar:

I Kukla degisken: Ucg degerlerle karsilasildiginda, u¢ degerleri atmak,
gerekli bir bilginin géz ardi edilmesi ve ¢ikarimlarin hatali olmasina neden olabilir. Bu
durumda ug degerler, kukla degiskenlerle tanimlanarak gerekli bir veri/degiskeni ihmal

edilmemis olur 64

82 Ayrinti igin bakimz: Paul A. Ruud, An Introduction to Classical Econometric Theory, New York: Oxford
University Press, 2000, s. 561-572.

% Roger Koenker ve José Antonio Ferreira Machado, “GMM inference when the number of moment conditions is
large”, Journal of Econometrics, Vol. 93, No. 2 (December 1999), s. 330

Podivinsky, s. 128-142.

% Bernd Hayo, “ Public Support for Creating a Market Economy in Eastern Europe”, Journal of Comparative
Economics, Vol. 32, No.4, (December 2004), ss. 720-744: ¢alismasinda iki u¢ degerden kaynaklanan problemden
dolay1 normallik varsayiminda bazi sapmalar gormiis ve bunu gidermek i¢in veri ¢tkarmadan ziyade farkli senelerde
ug deger ozelligi gosteren bu iki iilkeye kukla degisken uygulayarak model tahminine gitmistir.
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Fakat u¢ degerler kiimelenmis bir yapidalar ise kukla degisken yontemi yetersiz
kalabilmektedir.

ii. Winsorizing yapmak: Winsorizing de belli bir kuyruk degeri bulunur ve
buna gore bazi u¢ degerler silinir. Winsorizing de veri kaybi yasanacagindan,
tahminlerde sapmalar yasanabilmesine karsin u¢ degerlerin etkisi azaltilmig olunur. Bu
ug degerlerin sayisina, 6rneklem i¢inde kapsadigi alana gore degisir.

iii. Robust teknigi ve agrliklandirma®: Burada amag robust teknigi ile
GMM’ unu ug¢ degerlere kars1 daha az duyarli hale getirmektedir. Bu yontemde veride
goze batan, u¢ deger gibi bir degisken yoksa robust tahmini duyarli, varsa robustta
sapma goriilmektedir. Robust tekniginde moment sartlarina gore agirlik konur. Biiytik
hacimli u¢ degerler kiimeleri mevcutsa, uygulanan agirhk az olur. Bu
agirliklandirmanin en ¢ok kullanilan sekli ise kukla degisken kullanarak gozlemlere 1

ve 0 degerlerini vermektir. Tahmincinin ilk hali,

0 = argming E(g(B)) AE(9(B))

ise, ® agirligi kullanarak tahminci,

0 = argming E(®,g(B)) AE(®;g(B)) o=l (43)

olacaktir. Burada @ ile agirliklandirma yapilmis olur ve tahminci {izerinde ug
degerlerin etkisi azaltilmaya g¢alisilir. Standart GMM ile robust-GMM tahminleri
karsilastirildiginda, standart GMM’ in optimal oldugu, robust GMM in ise tutarli ama
az etkin oldugu goriilmiistiir. Etkinlik kaybinin agirliklandirmadan kaynaklandigi 6ne
stiriilmiistiir. Veride u¢ deger yoksa standart GMM in iyi, u¢ degerler varsa robust
GMM in daha iyi sonuglar verdigi goriilmiistiir.

GMM’ in varsayimlarinda {izerinde durulan varsayimlardan biri de normallik
varsaymmidir. Normallik varsayiminin ihlali ile ilgili yatay kesitte bir uygulama

bulunamamasina karsin panel veri calismalarinda getirilen ¢oziimlerden biri modelin

8 Andre Lucas, Ronald Van Dijk ve Teun Kloek, “Outlier Robust Estimation of Leverage Deteminants in Linear
Dynamic Data Models”, 1997, http://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract id=20611 , (17 Haziran 2008), s. 1-
10,19.
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logaritmasi alinarak, normallik varsayimina biraz da olsa yakinsattirilabilindigi, bunun
yaninda u¢ degerlerin olusturdugu etkinin azaldigi gt')zlemlenmistir.66

Ortaya ¢ikan sorunlardan biri de uygun ara¢ degisken sec¢imidir. Bir arag
degiskenin gecerli olabilmesi i¢in dissal ve giivenilir olmast gerekir. Ara¢ degisken ile
icsel degisken arasinda zayif korelasyon olursa ara¢ degiskenin zayiflig1 artar ve buda
GMM de normal olmayan dagilima, nokta tahminleri, hipotez testleri ve giiven

araliklarinin giivenilirligini azaltir. o7

3.5. Genellestirilmis Momentler Metodu’ nda Degisen Varyans Durumu
Latin kokenli olan “heteroskedasticity”, "hetero" (farkli) ve "skedastios"
(dagilim) kelimelerinden olusmaktadir. Degisen varyans, hata terimlerinin
varyanslarinin sabit olmadigi durumdur. Burada hata teriminin herbir gozlem igin ayni
degeri vermesi degil, herbir hata teriminin olasilik dagiliminin ayni1 olmas1 kastedilir.

Varyans kovaryans matrisininde kosegen elemanlari sabit olmaz ve

P (44)
0 - o2

olacaktir. Degisen varyans; goOzlem sayis1 arttikca, incelenen degiskenlerdeki
dalgalanmalarin artmasi sebebiyle, 6l¢me hatalarinda, veri toplama hatalarinda,
fonksiyonel yapidan kaynaklanan hatalar ve ihmal edilmis degisken durumunda sikca
karsilagilan  bir problemdir. Degisen varyansin kalibi  (formu) biliniyorsa
Genellestirilmis En Kiiciik Kareler (GEKK), bilinmiyorsa GMM ile veya EKK’ i
White’ in HCCME” isi gibi metotlar ile model tahmin edilebilir.

Degisen varyans durumunda EKK tahmincisi sapmasiz, tutarli, normal ama
etkin olmaz. Ciinkii etkinlik kavrami varyans ile ilgilidir. Tahmin edilen t degerleri

degisen varyanstan dolay1 oldugundan biiyiik ¢ikabilir. Hesaplanan standart hatalar,

66 Stephen H. Haber ve Victor Menaldo, “Does Oil Fuel Authoritarianism?”, 2007, Standford Edu,
http://www.stanford.edu/~haber/papers/HaberandMenaldo_Does Oil_Fuel_Authoritarianism1.pdf , (17 Haziran
2008).

®7 James Stock, Jonathan H. Wright ve Motohiro Yogo, « A Survey of Weak Instruments and Weak Identification in
Generalized Method of Moments”, American Statistical Journal of Business&Economic Statistics, Vol. 20, No.
4 (October 2002), s. 518.
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hatali olacagindan giiven araliklar1 ve testler giivenilir olmaz. Model de olmasi gereken
degisken ihmal edilmisse o zaman degisen varyans ile karsilasilabilir ve tahminler

sapmali olur. Arag¢ degiskenler yonteminde (IV) ise, standart hatalar tutarsiz olur®.

3.5.1.Degisen Varyans Tutarh Kovaryans Matris Tahmincisi (HCCME)

Diger veri tiplerinde oldugu gibi, yatay kesit verilerle ¢alisildiginda kurulan
modelin hata teriminin bagimsiz ve 6zdes¢e dagilmis (iid) olmasi istenir. Sabit varyans
altinda EKK tahmincisi,

B =((XX)"X) (45)

ve kovaryans,

cov(B) = cov((XX)71X'e) = (X X)X cov(e)X(X'X)™ = (X X)X QX (X' X)™*
(46)

olacaktir. Sabit varyans altinda ¢ = o2’ dir, yani herbir gozlemin varyans1 aynidir

ve Q=c°I’ dir. Bu durumda kovaryans,

cov(f) = XXX (@DXX' X =X X)X XXX
(47)

cov(B) = oc?(X'x)7?

olacaktir. Ozellikle yatay kesit verilerinde ortaya cikan degisen varyans durumu ile
hatanin iid olma o6zelligi kaybolur. Yukarida da belirtildigi gibi degisen varyans
sorununu ¢dzmek i¢in bazi yontemlerden faydalanilir. Bunlardan biri de HCCME’ dir
(Eicker®-White, Huber, HC, HC, ve sandvi¢ tahmincisi olarak da bilinmektedir).
HCCME o6rnek biiyiikliigii yeterince biiyiik oldugunda iyi sonuglar vermesine ragmen

% Lundberg, I., Lundberg S., “Distributional Effects of Lower Food Prices in a Rich Country. Calculations Based
on Household Demand for Food in Sweedan” ¢alismasinda ara¢ degiskenler yontemini kullanmislar ancak degisen
varyansa rastladiklarindan dolayt GMM ile modeli tahmin etmislerdir.

8 F. Eicker, “Asymptotic Normality and Consistency of the Least Squares Estimators for Families of Linear
Regressions”, The Annals of Mathematical Statistics, Vol. 34, No.2 (June 1963), ss. 447-456.
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ne kadar biiylik olmali sorusunun net bir cevabi bulunmamaktadir. HCCME’ nin iyi
¢ikarimlarda bulunmadigi takdirde, HCy’ a ek olarak dort farkli tahminci ﬁretilmistirm.

HCy ve bu dort yaklasim asagidaki gibidir:
3.5.1.1. HC, Tahmincisi

EKK ile tahmin edilen modelin standart hatalar1 HCMME ile duzeltilir.

Degisen varyans durumunda White’ 1n 6nerdigi kovaryans matrisi,

XX)XQx(X'X)™?
e
ekmek et ekmek

olacaktir. Literatiirde bu ifade, “ekmek-et-ekmek™ olarak tanimlandirildigindan dolay1
sandvi¢ tahminci olarak da tanimlanmistir. Burada Q = diag(é?, €2, ..., &%)’ dir. HCy
da EKK artiklar1 direk tahmin edilir.

Davidson ve MacKinnon (1993) ™, 6érnek sayis1 gok biiyilk olmadiginda
dikkatli olunmasi gerektigini ¢iinkii sonlu 6rneklerde HCy ile elde edilen sonuglarin
giivenilir olmayabilecegini belirtmislerdir. Iste bu sebeple HCy a ek olarak Q in
diizeltmeli dort farkli tahminci tiiretilmistir, bunlar HC,, HC,, HC3 ve HC, diir.

35.1.2. HC; Tahmincisi

HCy, EKK artiklarmin ¢ok kiiciik olma durumunu dikkate almamustir.
Buradan yola ¢ikilarak Hinkley (1977) tarafindan olusturulan HC; tahminci her bir

art1g1 serbestlik derecesi ile diizeltir. n gozlem sayisi, k parametre sayisi ise serbestlik

(13

derecesi ise nnTk” dir. Bu form ile EKK artiklarinda olusan dalgalanma azaltilmis
olunur. HC, tahmincisi,

HCi: Q = — diag(éf, &}, ..., &8) » — (X X)X’ Qx(X'X)™!

™ James G. MacKinnon ve Halbert White, “Some Heteroskedasticity-Consistent Covariance Martix Estimators with
Improved Finite Sample Properties”, Journal of Econometrics, Vol. 29, (1985), 5.305-306.

" Russell Davidson ve James G. MacKinnon, Estimation and Inference in Econometrics, New York: Oxford
University Press, 1993, 5.553-556.
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olacaktir. Bu tahmincinin HCy ile iliskisi dikkate alinirsa
=~ n
Q= EHCO

olacaktir.

3.5.1.3. HC, Tahmincisi

Horn, Horn ve Duncan (1975) tarafindan tamtilmistir. Sapka matrisinin’
kosegen elemanlarimi (h) kullanilarak diizeltme yapilir. Kosegen eleman “h;; =
X; (X’X)_lxl- » dir. HC, de, €’ nin kosegen elemanlart ise,

A2 A

§% €2 En )
1-hy’ 1=y’ 7 1R,

diag(

olacaktir. Bu durumda HC, tahmincisi

A2
i

HC,: Q = (X' X)7' X diag(=)X (X' X)!

olacaktir.

" Hat matrisi (H): istatistikte deneysel hatalar ile artiklarin hatalari arasindaki iliskiyi kurar.
Model y=Xp ise, EKK B parametresi ise “B=(X X) 1 X'y” dir. Bu vektoriin artiklari ise

“e =y —9 =y — (XX)"1X'y” dir. Hat matrisi ise H=(X X)~'X" olarak ifade edilir bu
durumda € = (I — H)y’ dir. (Kaynak:www.wikipedia.org)
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35.1.4. HC; Tahmincisi

Jackknife™ tahmincisine benzer. Digerlerine gore hata terimleri iizerinde daha

kuvvetli etkisi bulunur. &’ nin kdsegen elemanlari,

diag( &7 &% g2 )
M R ah? ™ hn)?

olacaktir. HC3 tahmincisi,

~ , , 82 ,
HCs: © = (X'X)~1X diag( (1_‘})2))(()( X))

olacaktir.
3.5.15. HC, Tahmincisi

Cribari ve Neto (2004), sonlu 6rnek tizerinde daha etkin olan HC, tahmincisi,

>
N

(1-h)°

HC4: Q =

olarak belirtmislerdir. Burada 6; = min(4,nh;; / >.i—4 h;;)

Hangi HC formunun iyi oldugu hakkinda tam bir yargi bulunmamakla birlikte
Davidson ve MacKinnon’> HCy’ 1n en kétii sonuglar verdigini digerlerinin daha iyi
oldugunu belirtmislerdir. Bunun yani sira HC3’ {i 6nermektedirler. Ote yandan Long ve
Erwin ”® (2000) 6rek biyiikligi 250’ den kiigiik oldugu takdirde HCs® iin
kullanilmasini 6nermislerdir. Ciinkii etkilenmis gézlemlere (influential observation) en

diisiik agirligr vermektedirler.

" Jackknife: Farkli Kernel tahmincilerinin dogrusal bilesiminden olusmaktadir. Jackknife da
varyans arttikca, kernel tahmincisi daha az sapma gosterir. Jackknife da, model n kere tekrar

tekrar hesaplanir, ve herbir seferinde bir gézlem elenir. (Kaynak: www.wikipedia.org).

2 Davidson ve MacKinnon, s. 554.

™ . Scott Long, ve Laurie H. Ervin, “Using Heteroscedasticity-Consistent Standard Errors in the Linear Regression
Model”, The American Statistician, Vol. 54, No. 3 (August 2000), s. 217.
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3.5.2. Cragg- HOLS Tahmincisi

Degisen varyans oldugu zaman GMM kullanildig1 takdirde elde edilen
sonuglar daha tutarli ve sapmasiz olmaktadir (ayrica IV tahminine gore daha etkin
sonuglar elde edilir). Bilindigi iizere GMM yontemi regresyonda, degisen varyans

olmasina izin verir. Etkin GMM tahmincisinin asimptotik varyansi,

_ -1
AUar(BEGMM) = (Z,zx S_lzzx)_1 = ((Z x;Z;") (Z élz ZiZi') 1 (Z ZiXi '))
= (X x;z ')_1(2 éiZZiZi')(Z zix;)7!

seklindedir. Bu form White’ in HC (heteroskedasticity consistent) varyans
tahmincisidir. GMM, yatay kesit veri ile ¢alismalarda degisen varyansa izin vererek
otomatik olarak HC standart hatalar {iretir.

Degisen varyansin formu bilinmedigi zaman EKK tahmincisinin matrisinde
bilinmeyen /tamimlanamayan parametreler icerir. White’ m  (1980)”* tanitmus oldugu
HCCME ile varyansin biiyiik veya kiiglik hesaplanmasindan dogan etkileri kaldirmaya
calismistir. Cragg’ e (1983) gore White’ 1n kullanmis oldugu matris anlamli sapmalar
olusturmaktadir. Bunun {izerine etkin tahminciler liretebilmek i¢in farkli bir yol olarak
ara¢ degiskenler kullanmay1 6nermistir. Bunun nedeni ara¢ degiskenler ile etkinligi
artirmaktir. Bu tahmin yontemi daha sonra Newey (1993)” tarafindan gelistirmis ve
Cragg-tipi GMM tahmincisi bir diger ad1 ile HOLS (Heteroskedasticity Ordinary Least
Squares) dnerilmistir. I¢sel degisken yoksa ve degisen varyans varsa, digsal degisken
olarak anilan ve denklemde yer almayan degiskenler, ara¢c degiskenler olarak
tanimlanabilir’. Cragg bagimsiz degiskenlerin kendilerini, pozitif kuvvetlerini veya
capraz ¢arpimlarin arag¢ degisken olarak kullanabilecegini belirtmistir. Buna gore

Cragg yaklasimina gore arac degiskenler,

™ Halbert White, “A heteroskedasticity consistent estimator and a direct test of heteroskedasticity”, Econometrica,
Vol. 48, No. 4 (May 1980), s. 817-838.

Whitney K. Newey, “Efficient Estimation of Models with Conditional Moment Restrictions”, G. S. Maddala, C.R.
Rao, ve H.D. Vinod (Ed.), Handbook of Statistics, Volume 11: Econometrics, iginde (419-454), Amsterdam:
North-Holland, (1993).

7 Christopher F. Baum, Mark E. Schaffer ve Steven Stillman, “Instrumental variables and GMM: Estimation and
Testing”, 2003, Boston College, Department of Economics, http://fmwww.bc.edu/ec-p/WP545.pdf , (18 Haziran
2008), s.11.
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W]. = (l! X]_,XZ,x%,XIZ) (48)
W, = (1, x11x2’x12»x12’x1x2) (49)

W; = (l,xl,xz,xlz,xlz,xlxz,xf,xg’) (50)

olacaktir. Bu tahminciye getirilen elestiri, Cragg- tipi GMM’ in sonlu Ornekte
uygulamasinin zorlugudur. Ara¢ degisken sayisinin artmasi, serbestlik derecesini de
diisiireceginden tahminlerde basarisiz olabilme ihtimali vardir. Literatiirde ilgi ¢eken
bu konu Flachaire (2001) " tarafindan ele alinmustir. Flachaire degisen varyans
durumunda kullanilacak ara¢ degiskenleri iki bakimdan incelemistir 8, Cragg ve
Flachaire yaklasimi ile. Flachaire’ in yaklasimi ile kullanilan arag¢ degiskenler ise

(degiskenler, boliimleri, pozitif kuvvetleri ve capraz ¢arpimlari),

Wi = (1, x1, %2, 1/x1 ) 1/x2) (51)
Wy = ([, x1, %3, 1/x1 ) 1/x2 ,xz/xl ) xl/xz ) 1/(x1x2)) (52)
W5 = (1, xq1, x5, 1/x1 , 1/X2 ’xZ/xl , X1/x2 , 1/(x1x2) , X1%X2, X%, x2) (53)

seklindedir. Flachaire bu altt durumu karsilastirmak i¢in ERP (error in rejection
probability), Power testlerinden yararlanmistir. Sonuglara gore ara¢ degisken sayisinin
artirilmasi, varyans tahminlerinde sapmalara ve asimetriye yol agmaktadir. Flachaire’

nin getirdigi yaklasim ile sonuclar daha giivenilir olmaktadir.

" Emmanuel Flachaire, “ More Efficient Tests Robust to Heteroskedasticity of Unknown Form”, 2005, Eurequa,
Université Paris I Panthéon-Sorbonne, http://halshs.archives-ouvertes.fr/docs/00/17/59/14/PDF/Flachaire_03c.pdf ,
18 Haziran 2008, ss 1-20.

™ John G. Cragg, “More efficient estimation in the presence of heteroskedasticity of unknown form”,
Econometrica, Vol. 51, No. 3 (May 1983), ss. 756.

Flachaire, ss. 1,8.
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3.6. Genellestirilmis Momentler Metodu’ nun Yatay Kesit Verilerinde

Uygulanisi

GMM’ nun ara¢ degiskenler yontemine dayanmasi sebebiyle, ara¢ degisken
secimi Onem tasimaktadir. Bir onceki boliimde degisen varyans durumunda, arag
degisken seciminde onerilen Cragg ve Flachaire yaklagimlar iizerinde duruldu. Elde
edilen anlamli modelin agiklayic1 degiskenlerine Cragg ve Flachaire’ in Onermis
olduklar1 doniistiirmeler uygulanarak ara¢ degiskenler belirlenir. Ara¢ degiskenlerin
ortagonelllik sartin1 ve gegerliligini test etmek amaciyla Hansen testi uygulanir.
Hansen testi sonucu uygun ara¢ degiskenlere sahip olan modellerden en iyi modeli
belirlemek i¢cin MSE ve RMSE kriterleri hesaplanir, minumum MSE ve RMSE
degerine sahip olan model uygun modeldir. Asagida yer alan Tablo 1’ de izlenen siireg

yer almaktadir.
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Tablol

GMM Siireci

GMM

Arag Degisken
Secimi

N

/Cragg Yaklasimi \ /Flachaire Yaklasimi \

— 2 .2
Wl - (l’x1’x2’x1!x1) Wl* = (l,xl,xz, 1/x1 ,1/x2)
X X
Wy = (L, x1, g, %7, %7, %1 %) Wi = Qo o Yy P Y g xg))
W3*
— 1 1 X2 X1 1 2 .2
W3 = (l! xl!xZ!xlzﬂxlzv xlx2!x13l x%) N (l'xl'xz’ /xl’ /Xz' /xl’ /XZ’ /(xle)'xlxz’X1’x2)

\_ AN %

. 4

Hansen Testi
Arag Degiskenlerin
Gegerliligini Test Etmek I¢in

— T~
MSE }

RMSE }
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4. ISTANBUL iLi KONUT FiYAT ANALIiZi

Calismanin bu boliimiinde Istanbul ili konut sektdrii incelenecektir. Konut
sektorii, bir ekonominin otomobil sanayi, turizm sektorii, gibi dnemli gostergelerinden
biridir. Tiirkiye’ nin lokomotif bir sektorii olan konut sektorii istihdam boyutu ile de
onem kazanmaktadir. Duragan bir yapist olmayan konut sektorii, yillar gegtikge, arz

edilen konutlarin yapis1 bolgelere gore degisiklik gostermektedir.

Diger illere nazaran Istanbul ili hem Avrupa yakas1 hem de Anadolu yakasini
birlestirmesi, jeopolitik 6nemi, ve de konut kiralanmasinin ve satiglarinin en fazla
oldugu il olmasiyla farkli bir yere sahiptir. Ote yandan “Cushman & Wakefield”
raporuna gore; %60 kira artis1 gosteren Istanbul diinyada ikinci sirada, “Gelir Idaresi
Bagkanlig1” raporuna gore kira geliri bakimindan Istanbul birinci sirada yer almaktadur.
Iste bu sebeple bu calismada hareketli bir piyasa olan Istanbul konut sektérii ele

alinmustir.

Yillara gore konut talebinde degisikler ortaya ¢ikmakta ve bu dogrultuda da
insaat sektorii tiiketicilerin talepleri dogrultusunda talep edilen o6zelliklere gore,
degisen Tiirk aile yapisina uygun olarak konut arz etmektedirler. Ornegin; bundan otuz
y1l 6nce insanlar biiyiik konutlara talep etmekteyken, ¢ekirdek aile yapisinin oturmasi
ile birlikte kullanim alan1 daha kiigiik ve is, egitim kurumlar ve saglik merkezleri gibi
yerlere yakin konutlar tercih edilmektedir. Hatta dnceden aileler ile oturan ¢ocuklar,
resit olduktan sonra ozellikle de “residence” olarak adlandirilan yapilarda ikamet
etmeye baglamigtir. Bunun yani sira; mega kentin giderleri gézoniine alindiginda, artik
insanlar hem satilik hem de kira fiyat1 diisiik olan, ihtiyaclarini karsilayan, konut gideri

bakimindan yiiksek olmayan kaliteli konut arayisina girmislerdir.

Calismanin verileri belirli bir zaman diliminde, emlakgilara uygulanan
anketlerden elde edilen yatay kesit verilerinden olugsmaktadir. Bu béliimde, 6zellikle
yatay kesit verilerinin temel sorunu olan degisen varyans sorunu farkli yaklasimlar ile

giderilmeye calisilmistir.

Calismada oncelikli amag Istanbul ili konut kiralarini etkileyen faktdrlerin

ekonometrik analizler ile belirlenmesidir. Bu bdliimiin ilerleyen kisimlarinda anket
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uygulanan emlakgilarin ve de emlakcilarin goziiyle tliketiciler hakkinda istatistiksel

bilgiler de verilecektir.
4.1. Veri Seti ve Konut Fiyatin1 Etkileyen Faktorler

Elde edilen bilgilerin ve tahminlerin dogru olmasi igin toplanan veri,
belirlenen degiskenler itibariyle 6nem tasimaktadir. Bu nedenle; 6ncelikle yurt i¢i ve
yurt disinda yapilan ¢alismalar incelenip, Istanbul konut sektdorii ile parelel bir anket
hazirlanmistir. 20 emlake¢1 ile bire bir 6n bir saha ¢alismasi yapilarak hazirlanan
anketler uygulanmistir. Gerek anket sonuglar1 gerekse emlakgilarin verdigi Oneriler

dogrultusunda anket formu tekrar diizenlenmistir.

Anakiitleyi temsil edecek tahminler yapabilmek icin, 6rnek sayisi birinci
dereceden &nem kazanmaktadir. Bu sebeple Istanbul Ticaret Odasi® ndan (iTO),
Istanbul da bulunan ITO’ ya kayith emlakg¢ sayisina ulagilmistir. Elde edilen verilere
gore Istanbul’ da toplam 2038 emlak¢i bulunmaktadir. Saha calismasmin ikinci
ayaginda 2007 yili Ekim-Aralik ayinda, Avrupa ve Anadolu yakasinda bulunan 444
emlak¢iya anket uygulanmis ve toplam 818 tane gozlem elde edilmistir. Yapilan bu
anketler ile Istanbul ili konut kiralarini etkileyen faktorlerin bulunmasi amaclanmustir .
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligiiniin 2007 yil1 verilerine gore, emlagin en degerli
oldugu il Istanbul’ dur. Bir diger bilgi ise Istanbul’da 2007 yilinda 202 bin 27
gayrimenkul satilmistir. Bu rakamlara gore kentte bir 6nceki yila oranla satislar %7.13,

toplam satis degeri de %42.3 artig gostermistir.

HFM’ inde bir konutun fiyatimi etkileyen faktorler teoride belirtildigi gibi ii¢

baslik altinda ele alinmustir.

I Konutun fiziksel ozellikleri: Konutun yasi, kullanim alani, oda sayisi

gibi degiskenleri igerir.

ii. Konutun ¢evresel 6zellikleri: Konutun saglik kurumlari, sehir merkezi,

gibi yerlere uzakliklar1 gibi faktorleri igerir.

" Anket Ek-1 de yer almaktadir.
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iii. Kontrat 6zellikleri: Talep edilen depozit miktari, aidat gibi 6zellikleri

igerir.

Uygulanan ankette bu ozelliklere ek olarak emlakgilarin mortgage bilgisi,
piyasa oOngoriileri ve emlakcilarin bakis acisiyla tiiketicilerin mortgage sistemi

hakkindaki bilgilerini iceren sorular sorulmustur.

4.2. Model

HFM ile kurulan model yoluyla konut kirasim1 etkileyen faktorler

arastirtlmaktadir. Konutun 6zellikleri x; ise, konutun HFF asagidaki gibidir:

P(X) = P(X1,X2,...., Xn) i=1,2,...n (54)

Hedonik denklemde, her bir 6zelligin zahiri (hedonik) fiyat1 (P,,), belirlenen

malin 1. 6zelligine gore tlirevi alinarak bulunur.

__0P;(x)

axi (55)

P,

Yukaridaki ifade de, diger seyler sabitken, eklenen x; 6zelligi karsisinda malin
fiyatinin ne kadar degisecegini gosterir. Bu caligmada logaritmik dogrusal hedonik

fiyat modeli tahmin edilmistir. Kurulan model,

lnkirai = q; + ﬁiXi + )/iDi + &; (56)
olarak olusturulmustur. Kurulan modelin bagimli degiskeni, konutun aylik kirasini
ifade etmektedir ve logaritmik formdadir. X degiskeni konutun nicel degiskenlerini, D

degiskeni ise konutun sayilamayan nitel degiskenlerini gosteren kukla degiskenlerden

olusmaktadir.

Ankette yer alan degiskenler Tablo 2 de verilmistir. (*) ile isaretli olan

degiskenler istatiksel olarak anlamli ¢cikan ve modele dahil edilen degiskenlerdir.
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Tablo 2

Ankette yer alan degiskenlerin tanimlamalari

Degiskenin ad1 Degiskenin tanimi
Bagimli Inkira * Konutun logaritmik formdaki aylik kirasi
degisken (YTL cinsinden)
Bagimsiz Yaka* Konut Avrupa yakasinda ise 1, degilse 0
degiskenler degerini alan kukla degisken
Alanl Konutun alani 75-100 m’ arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken
Alan2 Konutun alam 101-120 m® arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken
Alan3 Konutun alani 121-140 m® arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken
Alan4 Konutun alani 141-165 m° arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken
Alan5 Konutun alam1 166-185 m’ arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken
Alan6 Konutun alani 186-200 m° arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken
Alan7 Konutun alam 201-240 m® arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken
Alan8 Konutun alan1 241-260 m® arasinda ise 1

degilse 0 degerini alan kukla degisken
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Alan9 Konutun alani 261-320 m° arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Alan10 Konutun alami 321-350 m® arasinda ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Alanll Konutun alani 350 m** den biiyiikse 0 degerini
alan kukla degisken

Odal* Konut 1 odali ise 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken

Oda2* Konut 2 odali ise 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken

Oda3* Konut 3 odali ise 1, degilse 0 degerini alan
kukla degisken

Oda4d* Konut 3’ ten fazla oda sayisina sahipse 0
degerini alan kukla degisken

Banyol Konutun 1 banyosu varsa 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Banyo2 Konutun 2 banyosu varsa 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Banyo3 Konutun 2’ den fazla banyosu varsa 0 degerini
alan kukla degisken

WC1 Konutun 1 tuvaleti varsa 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

WC2 Konutun 2 tuvaleti varsa 1, degilse 0 degerini

alan kukla degisken
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WC3

Konutun 2’ den fazla tuvaleti varsa 0 degerini

alan kukla degisken

Yapil Konut miistakil ev/villa ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Yap12 Konut miistakil kosk ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Yapi3 Konut miistakil apartman dairesi ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Yapi4 Konut miistakil gecekondu ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Yapi5 Konut farkli bir yapiya sahip ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Katl Konut birinci katta ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Kat2 Konut ikinci katta ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Kat3 Konut tg¢iincii katta ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Kat4 Konut dordiincii katta ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Kat5 Konut besinci katta ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Kat6 Konut besinci kattan yiiksek bir katta

bulunuyorsa 0 degerini alan kukla degisken
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Cephel

Konutun bir cephesi agiksa 1, degilse 0

degerini alan kukla degisken

Cephe2 Konutun iki cephesi agiksa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Cephe3 Konutun 1ii¢ cephesi aciksa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Cephe4 Konutun dort cephesi de agiksa 0 degerini alan
kukla degisken

Acil Konutun onii agik manzarili ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Ag12 Konutun 6nii nispeten agik ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Ag¢13 Konutun nispeten kapali ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

A4 Konutun 6nii kapali ise 0 degerini alan kukla
degisken

Balkonl Konutun 0-1 balkonu varsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Balkon2 Konutun 2-3 balkonu varsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Balkon3 Konutun 3’ den fazla balkonu varsa 0 degerini
alan kukla degisken

Pencerel Konutun ahsap penceresi varsa 1, degilse 0

degerini alan kukla degisken
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Pencere2

Konutun PVC penceresi varsa 1, degilse 0

degerini alan kukla degisken

Pencere3 Konutun farkli yapida bir penceresi varsa 0
degerini alan kukla degisken

Duvarl Konutun duvar1 yagh boya ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Duvar?2 Konutun duvari saten boya ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Duvar3 Konutun duvari duvar kagidi ile kapl ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Tabanl Konutun duvari tabani karo ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Taban2 Konutun duvari taban1t mermer ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Taban3 Konutun duvar tabani laminant ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Taban4 Konutun duvari tabani lamine ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Taban5 Konutun duvari hali kaplama ise 0 degerini
alan kukla degisken

Cati Konutun catis1 beton ise 1, eternit ise 0
degerini alan kukla degisken

Banyo Konutun banyosunda dusakabin varsa 1,

jakuzi varsa 0 degerini alan kukla degisken
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Yas

Konutun yas1

Isitmal Konutun 1sitma sistemi merkezi sistem ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Isitma2 Konutun 1sitma sistemi kombili ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Isitma3 Konutun 1sitma sistemi kat kaloriferi ise 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Isitma4 Konutun 1sitma sistemi sobali ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Isitma5 Konutun 1sitma sistemi somineli ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Isitma6 Konutun 1sitma sistemi farkli bir sistem ise 0
degerini alan kukla degisken

DisYapil Konutun yapis1 ahsap ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Di1s Yapi2 Konutun yapisi beton ise 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Di1s Yapi3 Konutun yapist farkli bir yap1 ise 0 degerini
alan kukla degisken

Mutfaka* Konutun mutfaginda aspiratér mevcutsa 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Mutfakb Konutta mutfaginda 1siklandirma mevcutsa 1,

degilse 0 degerini alan kukla degisken
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Mutfakc

Konutta mutfaginda ankastre mevcutsa 1,

degilse 0 degerini alan kukla degisken

Mutfakd Konutta mutfaginda sicak su muslugu
mevcutsa 1, degilse 0 degerini alan kukla
degisken

Mutfake Konutta mutfaginda biiyiik tezgah mevcutsa 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Gelismislik1 Konut gelismis (liikks) bir semtte ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Gelismislik2 Konut gelismekte olan bir semtte ise 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Gelismislik3 Konut gelismemis bir semtte ise 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Gelismislik4 Konut varos bir semtte ise 0 degerini alan
kukla degisken

Bahge Konutta bah¢e mevcutsa 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Garaj Konutta garaj mevcutsa 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Asansor Konutta asansdor mevcutsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Havalandirma Konutta havalandirma sistemi mevcutsa 1,
degilse 0 degerini alan kukla degisken

Panjur Konutta panjur mevcutsa 1, degilse 0 degerini
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alan kukla degisken

Kablolu_TV* Konutta dahili kablolu TV mevcutsa 1, degilse
0 degerini alan kukla degisken

Uydu Konutta dahili uydu mevcutsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Havuz Konutta havuz mevcutsa 1, degilse 0 degerini
alan kukla degisken

Giivenlik Konutta 6zel guvenlik mevcutsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Hizmet* Kamu ve alt yap1 hizmetleri varsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Siteigi* Konut site igerisinde yer aliyorsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Cadde Konut cadde {izerinde yer aliyorsa 1, degilse 0
degerini alan kukla degisken

Mutfakalan Konutun mutfak bityiikligii (m® cinsinden)

Banyoalan Konutun banyo biiyiikligii (m” cinsinden)

Egitimuzak Konutun egitim kurumlarma uzakhigt (m
cinsinden)

Saglikuzak Konutun saglik kurumlarina uzakligt (m
cinsinden)

Pazaruzak Konutun semt pazar1 ve aligveris merkezlerine

uzakligi (m cinsinden)

62




Kultmeruzak Konutun kiiltiir merkezlerine uzakligt (m
cinsinden)

Denizuzak Konutun denize uzakligi (m cinsinden)

Sanayiuzak Konutun sanayi merkezlerine uzakligt (m
cinsinden)

Ulasimuzak Konutun toplu tasima araglarina uzaklhigi (m
cinsinden)

Depozit* Kiracidan istenilen depozit miktar1 (YTL
cinsinden)

Aidat* Konutun aylik aidat1 (YTL cinsinden)

Asamali regresyon sonucu, anlamli logaritmik dogrusal Hedonik Fiyat Modeli:

Inkira; = By + f1yaka; + B,siteici; + fzodal; + Byoda2; + Psoda3;
+ Bekablolu_tv; + [;/4izmet; + fgdepozit; + fqyaidat;
+ Biomutfaka; + ¢

olarak tahmin edilmistir. HFM, o6ncelikle EKK yontemi ile tahmin edilmistir. Elde
edilen sonuglar Tablo 3’ iin ikinci siitununda yer almaktadir. Modelin tiim katsayilar
istatiksel olarak anlamlidir. Modelde otokorelasyonun varligt LM testi ile
arastirilmistir. LM testinde iki model tahmin edilir. Oncelikle orjinal denklem tahmin
edilir. Orjinal modelin artiklar: tahmin edilir, daha sonra bu artiklarin bagimli degisken
oldugu, orjinal denklemdeki bagimsiz degiskenler ile gecikmeli hata teriminin

bagimsiz degisken oldugu yeni model kurulu ve tahmin edilir. Hata teriminin gecikme
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sayist, test edilmek istenen otokorelasyon sayisina (p) esittir’”. Uygulanan LM testinin

hipotezleri,
Ho:Birinci mertebeden otokorelasyon yok (p; =0)
Ha: Birinci mertebeden otokorelasyon var. (p1#0 )
seklinde olusturulmustur. LM test istatistigi,
LM=nR?

olacaktir. Elde edilen test istatistigi p serbestlik dereceli XZ tablosu ile karsilastirlir.
Elde edilen sonuglara gore LM=2.42, bulunmustur. LM istatistiginin olasilik degeri ise
0.1201 olarak elde edilmistir. Olasilik degeri 0.05° den biiyiik olmasi, modelde

otokorelasyonun olmadiginin gostergesidir.

Modelde degisen varyans White testi ile sinanmistir. White testinde yardimci
model kurulur. Oncelikle orjinel model tahmin edilir ve modelin artiklar1 tahmin edilir.
Artiklarin  karelerinin  bagimli  de8isken oldugu, orjinel modeldeki bagimsiz
degiskenlerin kendilerinin, karelerinin ve ¢apraz ¢arpimlarinin yer aldig: ikinci model

kurularak tahmin edilir®®. Kurulan hipotez,
Ho:Sabit varyans varsayimi gegerlidir
Ha: Sabit varyans varsayimi gegerli degildir
seklinde olusturulmustur. White test istatistigi,
White: nR?

olacaktir. Elde edilen test istatistigi x* tablosu ile karsilastirilir. Serbestlik derecesi,
yardimci modelin bagimsiz degisken sayisidir. Elde edilen sonuglara gore
White=198.8304 bulunmustur. White istatistiginin olasilik degeri ise 0.0000 olarak
elde edilmistir. Olasilik degeri 0.05° den kiiclik olmasi, modelde degisen varyans

oldugunun gostergesidir.

& Gilirig ve Caglayan, s. 465,466.
8 Giiris ve Caglayan, s. 516,517.
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Degisen varyansin formu bilinmedigi icin “Bolim 2.5” de bahsedilen
yontemleri kullanarak model tahmin edilmistir. Elde edilen bulgular “Bolim 4.3 ve

“Boliim 4.4” de yer almaktadir.

4.3. HCO0, HC1, HC2 ve HC3 Yontemleri

Degisen varyansin formu bilinmediginde bazi1 yontemlere bagvurulur,
bunlarmn bir kism1 da White’ln HCCME’ ine dayanir. Bu yontemlerin kuvveti 6rnek
hacmine de baglhdir. Literatiirde 6rnek hacminin miktar1 kesin olarak belirtilmemekle
beraber, bu tahminciler icin Monte Carlo ¢alismasi yapilmistir. Buna gore 6rnek hacmi
250’ den kiigiik ise, n<250, HC3’ iin kullanilmasi gerektigi onerilir ve diger
tahmincileri biiyiik oldugunda ise HC1 tercih edilebilir.

Tahmincilerin standart hatalari, EKK tahmininin standart hatalarina gore daha
bliyliktiir bu standar hata da daha diisiik t istatistik degerlerine yol agar. Aslinda, 6rnek
hacmi ¢ok biiylik olmadiginda gelistirilen HCO, HC1, HC2 ve HC3 tahmincileri,
tahmincinin kovaryans matrisinin kosegen elemanlarini diizeltmeye dayanir. “Bolim
3.5.1” de bahsedilen HC1, HC2 vede HC3 ile model tahmin edilmistir. Elde edilen

sonuclar Tablo 3’ iin 3., 4. ve 5. siitunun da yer verilmistir.
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Tablo 3

HC1, HC2 ve HC3 tahmin sonuc¢lar1

Bagimli degisken: lkira

EKK HC1 HC2 HC3
-0.0808 -0.0808 -0.0808 -0.0808
(0.0276) (0.0247) (0.0248) (0.0251)
YAKA [0.004]* [0.001]* [0.001]* [0.001]*
-0.0978 -0.0978 -0.0978 -0.0978
(0.0245) (0.0262) (0.0264) (0.0267)
SITEICI [0.000]* [0.000]* [0.000]* [0.000]*
-0.3518 -0.3518 -0.3518 -0.3518
(0.0517) (0.0694) (0.0700) (0.0712)
ODA1 [0.0000]* [0.000]* [0.000]* [0.000]*
-0.3070 -0.3070 -0.3070 -0.3070
(0.0480) (0.0653) (0.0660) (0.0671)
ODA2 [0.0000]* [0.000]* [0.000]* [0.000]*
-0.2607 -0.2607 -0.2607 20.2607
(0.0486) (0.0651) (0.0658) (0.0670)
ODA3 [0.0000]* [0.000]* [0.000]* [0.000]*
0.0853 0.0853 0.0853 0.0853
(0.0245) (0.0267) (0.0268) (0.0272)
KABLOLU_TV | [0.001]* [0.001]* [0.002]* [0.002]*
0.0637 0.0637 0.0637 0.0637
(0.0252) (0.0272) (0.0272) (0.0275)
HIZMET [0.012]** [0.019]** [0.020]** [0.021]**
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0.0002 0.0002 0.0002 0.0002
(0.0000)* (0.0000) (0.0000) (0.0000)*
DEPOZIT [0.0000]* [0.000]* [0.0000]* [0.000]*
0.0010 0.0010 0.0010 0.0010
(0.0002) (0.0003) (0.0003) (0.0003)
AIDAT [0.0000]* [0.003]* [0.004]* [0.005]*
0.0700 0.0700 0.0700 0.0700
(0.0269) (0.0300) (0.0301) (0.0304)
MUTFAKA [0.010]* [0.020]** [0.020]** [0.021]**
6.3931 6.3931 6.3931 6.3931
(0.0627) (0.0888) (0.0898) (0.0913)
SABIT [0.0000]* [0.000]* [0.000]* [0.000]*
R’ 0.5525 0.5525 0.5525 0.5525
R’ 0.5469
99.6395 55.68 53.19 50.18
F [0.0000]* [0.0000]* [0.0000]* [0.0000]*
White 198.8304 198.82 198.82 198.82
(OBS*R2)
[0.0000]* [0.000]* [0.000]* [0.000]*
MSE 0.1006 0.1006 0.1006 0.1006
RMSE 0.3173 0.3173 0.3173 0.3173

Gozlem sayisi: 818

(Misaretliler %1 ve (**) igaretliler %5 diizeyinde anlamlidir

() iglerindeki ifadeler standart hatalar1 gostermektedir

[1icindeki ifadeler prob degerlerini gostermektedir

(a)isaretli degerler virgiilden 4 basamak sonra deger almaktadir.
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Tablo 3’ de, HC1, HC2 ve HC3 tahmincilerine ait biitiin degiskenlerin
katsayilart anlamli ¢ikmistir. Tablo 3’ de goriilecegi gibi dort tahminin degiskenlerinin
katsayilar1 ayni olmasina ragmen her bir degiskenin standart hatalar1 farkli ¢ikmustir.
Bilindigi gibi, HC formlarinin amaci tahmin edicinin kovaryans matrisinin kdsegen
elemanlarim diizeltmektir. Iste bu sebeple standart hatalar farklilik gdstermektedir.
Standart hatanin minimum olmasi tercih edilir. HC1, HC2 ve HC3 tahminleri arasinda
en kiiciik standart hataya sahip olan HC1 segilir. Ayrica biitiin modellere uygulanan
White testi sonucunda temel hipotezin red edildigi yani modellerde degisen varyansin
oldugu bulunmustur. Bir sonraki bdliimde, EKK-HC1 tahmincisi, GMM yo6nteminin

sonugclari ile karsilastirilacaktir.
4.4, GMM Yaklasim

Bir 6nceki boliimde HFM’ nin degiskenleri HCCME’ nin degisik versiyonlari
ile tahmin edilmisti. GMM arag¢ degiskenler yontemi ile tahmin edilecek ve burada

Cragg ve Flachaire’ in yaklagimlart kullanilacaktir.

Bilindigi gibi; GMM, ara¢ degiskenler yontemine dayanmaktadir, bu sebeple
tahminde hangi ara¢ degiskenlerin kullanilacagi konusu 6nem tasgimaktadir. Ciinki
secilen ara¢ degiskenler ile ortagonellik saglanmaktadir. Bu baglamda literatiirde
uygulanan calismalar1 baz alarak ara¢ degisken olarak iki farkli yaklasim iizerinde

durulmustur. Bunlar ise: Cragg ve Flachaire yaklagimlaridir.

Oncelikle Cragg yaklasiminda herbir bagimsiz degiskenin, kendisini, pozitif
kuvvetlerini ve de ¢apraz ¢arpimlari olusturulmustur. Fakat modelde yer alan kukla
degiskenlerin pozitif kuvvetleri, kendileri olacagi i¢in kuvvetleri hesaplanmamistir.
Flachaire yaklasiminda ise arag degiskenleri oransal olarak kullanimini Onerilmistir.
Modelde yer alan nicel degiskenlere doniistiirmeler yapilmistir fakat kukla
degiskenlerin tersi, birbirlerine oranlar1 vede ¢apraz ¢arpimlarinin tersi doniistiirmeleri

tanimlanamamistir . Ciinkii kukla degiskenler 1 ve 0 degerlerinden olustugu igin,

" Russell Davidson ve Emmanuel Flachaire ile kukla degisken doniisiimleri ile ilgili olarak
gOriiglilmiistiir, tavsiyeleri dogrultusunda kukla degiskenlere doniistiirmeler tanimlanmamustir.
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yapilacak bu dontisiimler tanimsiz degerlere yol agacaktir. Elde edilen sonuglar Tablo

4 de yer almaktadir. 8l

Tablo4

GMM Tahminleri

Bagimli degisken: lkira

M (m (1 (v) V) (V) (vi
EKK(HC1) C raggl Cragg2 Cragg3 Flachairel | Flachaire2 | Flachaire3
-0.0808 -0.0956 -0.1039 -0.1090 -0.0830 -0.0864 -0.1020
YAKA (0.0247) (0.0239) | (0.0192) (0.0189) (0.0245) (0.0244) (0.0188)
[0.001]* [0.0001]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0007]* | [0.0004]* | [0.0000]*
-0.0978 -0.0878 -0.0872 -0.0814 -0.0966 -0.0886 -0846
SITEICI (0.0262) (0.0259) | (0.0193) (0.0193) (0.0262) (0.0258) (0.0192)
[0.000]* [0.0008]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0002]* | [0.0006]* | [0.0000]*
-0.3518 -0.3634 -0.2219 -0.2151 -0.3478 -0.3566 -0.2101
ODAL (0.0694) (0.0682) | (0.0373) (0.0378) (0.0685) (0.0679) (0.0368)
[0.0000]* [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]*
-0.3070 -0.3216 -0.1546 -0.1515 -0.3134 -0.3305 -0.1481
ODA2 (0.0653) (0.0644) | (0.0342) (0.0349) (0.0646) (0.0637) (0.0340)
[0.0000]* [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]*
-0.2607 -0.2880 -0.1327 -0.1372 -0.2657 -0.2880 -0.1244
ODA3 (0.0651) (0.0641) | (0.0348) (0.0356) (0.0645) (0.0630) (0.0346)
[0.0000]* [0.0000]* | [0.0002]* | [0.0001]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0004]*

8 Eviews paket programu, yatay kesit verilerinde, agirlik matrisi olarak GMM-Cross Section
secildigi takdirde, White’ n HCCM” ini kullanarak kovaryansi matrisini (S™) tahmin eder.
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0.0853 0.0708 | 0.0552 0.0485 0.0790 0.0726 0.0505
KABLOLU_T
y (0.0267) (0.0258) | (0.0190) | (0.0185) | (0.0265) | (0.0262) | (0.0188)
[0.001]* [0.0063]* | [0.0037]* | [0.0088]* | [0.0030]* | [0.0057]* | [0.0075]*
0.0575
0.0637 0.0398 0.0385 0.0641 0.0617 0.0398
(0.0269)
HIZMET (0.272) (0.0176) | (0.0175) | (0.0270) | (0.0266) | (0.0174)
[0.0330]*
[0.019** | [0.0244]** | [0.0286]** | [0.0178]** | [0.0205]** | [0.0225]**
0.0002 0.0003 | 0.0003 0.0003 0.0002 0.0003 0.0003
(0.0000) (1.84E- | (1.24E-05) | (1.18E-05) | (2.39E-05) | (2.07E-05) | (1.23E-05)
DEPOZIT 05)
[0.000]* [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]*
[0.0000]*
0.0010 0.0016 | 0.0015 0.0013 0.0011 0.0011 0.0014
AIDAT (0.0003) (0.0003) | (0.0002) | (0.0002) | (0.0003) | (0.0003) | (0.0002)
[0.003]* [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0009]* | [0.0011]* | [0.0000]*
0.0611
0.0700 0.0722 0.0665 0.0655 0.0667 0.0730
(0.0297)
MUTFAKA (0.0300) (0.0221) | (0.0219) | (0.0297) | (0.0295) | (0.0220)
[0.0402]*
[0.020p | [0.0012]* | [0.0025]* | [0.0279]** | [0.0245]** | [0.0010]*
6.3931 6.3791 | 6.2061 6.2017 6.3869 6.3856 6.1956
SABIT (0.0888) (0.0872) | (0.0450) | (0.0454) | (0.0878) | (0.0875) | (0.0448)
[0.000]* [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]* | [0.0000]*
RZ | 05525 05429 | 0.5376 0.5358 0.5516 0.5489 0.5375
B 05373 | 0.5318 0.5300 0.5461 0.5433 05318
F | 5568
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[0.0000]

5.7419 81.8779 82.0501 7.2816 9.9562 87.3086
Hansen(J)

[0.0566] | [0.0012] [0.0021] [0.0262] [0.0764] [0.0015]
MSE 0.1006 0.1014 0.1026 0.1030 0.0995 0.1001 0.1026
RMSE 0.3173 0.3184 0.3203 0.3209 0.3154 0.3163 0.3203

Gozlem sayisi= 818

(Misaretliler %1 ve (**) isaretliler %5 diizeyinde anlamlidir

() iclerindeki ifadeler standart hatalar1 gostermektedir

[1icindeki ifadeler prob degerlerini gostermektedir

Tablo 4’ {in birinci siitununda HC1 sonuglari yer almaktadir. Tablo 4’ {in
ikinci, {igiincili ve dordiincii siitunlarinda Cragg yaklasimi, besinci, altinci ve yedinci
stitunlarinda ise Flachaire yaklagimi kullanilmistir. Tiim yaklagimlara gére GMM ile
tahmin edilen modellerdeki parametreler istatiksel olarak anlamli bulunmustur. Bu
modellerin herbiri i¢in Hansen-J (ortogonellik) testi, MSE, RMSE degerleri

hesaplanmustir.

MSE (OHK - Ortalama Hata Kare), anakiitle parametresinin gergek degeri

etrafindaki dagilimimin Slgiisiidiir®. MSE istatistigi,

2
MSE =355 — 25 (57)
n n
RMSE = VMSE (58)

olacaktir. Diger taraftan MSE varyans, RMSE ise standart sapma olarak da
bilinmektedir. Bu iki kriter aym zamanda iki veya daha fazla modelin

karsilastirilmasinda kullanilan bir kriterdir, bir diger ifade ile gézlemleri ne kadar iyi

8 Giiris ve Caglayan, ss. 26-27.
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aciklandigini gosteren bir Olgiittiir. Buna gore en kiigiik MSE/RMSE degerine sahip

olan model, gozlemleri en iyi aciklayan modeldir denir®.

GMM’ unda arag¢ degiskenlerin ortagonellik sartin1 saglamasi ve gecgerli arag
degisken olmasi 6nem teskil etmektedir. Ara¢ degiskenlerin gecerligini ve ortagonellik
sartin1 saglayip saglamadigini test etmek amaciyla Hansen testi uygulanir. Tablo 4 de
yer alan alti modele Hansen testi uygulanmistir. Elde edilen bulgulara gore Craggl ve
Flachaire2 tahmincileri anlamli ¢ikmistir. Bu iki tahminde kullanilan ara¢ degiskenler
gecerli arac degiskenlerdir, bir diger ifade ile kullanilan ara¢ degiskenler, iyi arag

degiskenlerdir.

Craggl ve Flachaire2 karsilagtirmasinda kriter olarak MSE ve RMSE
kullanilmistir. MSE degeri kiigiik olan Flachaire2 tahmini tercih edilmistir. Yatay kesit
verilerinde, birimler arasi farkliliktan dolay1 R? degeri diisiik ¢ikabilmektedir. Yapilan
tahminler sonucunda R? degerleri beklenildigi gibi diisiik ¢ikmistir. Ote yandan
Flachaire2’ nin R? ve R? degeri Craggl’ den biiyiiktir. Bu demektir ki bagimh
degiskendeki degismeler, bagimsiz degiskenler tarafindan daha iyi aciklanmaktadir.
Diger taraftan HCI ile Flachaire2 tahminleri karsilagtirildiginda, Flachaire2 deki

standart hatalarda kiiclilme goriilmektedir.

Flachaire2 de modeller logaritmik dogrusal oldugunda bagimsiz degiskenin
nicel ve nitel degisken olmasina gore yapilan yorumlar farklilik arzeder. Eger degisken
nicel ise, katsayr 100 ile ¢arpilarak yorum yapilir. Eger degisken nitel degisken ise,
oncelikle katsayinin e tabanina gore antilogu alinir ve ¢ikan sonugtan 1 ¢ikarilir. Daha

sonra elde edilen deger 100 ile ¢arpilip yorumda bulunulur®.

Istanbul ilinde, konut kiralar1 konutun Avrupa veya Anadolu yakasinda
bulunmasina gore degisiklik arz eder. Bunun bir sebebi; fabrikalarin, is merkezlerin
Avrupa yakasinda yogunlagsmasi sonucu bireylerin daha sakin bir ortamda hayatlarini

sirdiirebilmek icin Anadolu yakasini tercih etmeleri olabilir. Konutlarin Avrupa

8 Rahman, Habibur ve Younus Sayera, “Forecasting Some Key Macroeconomic Variables in Bangladesh”, Policy
Analysis Unit (PAU), No. WP 0714, June 2007, http://www.bangladesh-
bank.org/research/workingpaper/wpQ0714.pdf, (6.08.2008), S.9.

8 Guijarati, 5.525
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yakasinda olmas1 konut kirasi iizerinde negatif bir etkiye sahip oldugu bulunmustur.
Bir diger ifade ile konutun Avrupa yakasinda bulunmasi kirada %8.27 negatif bir

etkiye sahip oldugu bulunmustur.

Elde edilen sonucglara gore konutun site icinde olmasi, kira lizerinde en
yiiksek etkisi olan faktor olarak ortaya ¢ikmistir. Konutun site i¢ginde bulunmasi kira
iizerinde negatif etkisi bulunmaktadir. Site igerisinde bulunan konutun, kira
tizerinde %8.47 disiiriicii bir etkiye sahiptir. Bunun sebebi sitenin kira dis1 giivenlik,

bakim gibi giderlerinin olmas1 olabilir.

Bireylerin, ev alirken dikkat ettikleri 6nemli bir husus da konutun oda
sayisidir. Elde edilen sonuglara gére oda sayisinin artmasinin, kira {izerinde arttirici bir

etkisi oldugu bulunmustur.

Ozellikle son yillarda hemen hemen biitiin konut ilanlarinda eklenen bir
ozellikte konutun kablolu TV sistemine sahip olma 6zelligidir. Yapilan aragtirmalara
gore en fazla televizyon seyreden lilkelerin basinda oldugumuz diisiiniilecek olursa bu
ozelligin anlamli ¢ikmasi beklenmesi gereken bir sonugtur. Elde edilen bulgulara gore

konutta kablolu TV olmasi, konut kirasin1 %7.53 artiric1 bir etkisi oldugu yoniindedir.

Konutun bulundugu mubhitin altyapr hizmetlerine sahip olmasi, muhitin
seckinligi ve diger mubhitlere gore tercih edilmesi iizerinde pozitif bir etkiye sahip
oldugu sdylenebilir. Ayn1 zamanda verilen hizmet ile bolgenin kalitesi arasinda pozitif
bir iliskinin mevcut oldugu sdylenebilinir. Sisli ilgesinde verilen altyapt ve kamu
hizmetleri ile Esenler il¢esinde verilen alt yap1 ve kamu hizmetlerinin ayni olmadigi
asikardir. Bu demektir ki verilen hizmetler, konut kirasinda belirleyici bir etkiye
sahiptir. Buna gore konutun bulundugu mubhitin altyap1 hizmetlerine sahip olmasi, kira

lizerinde %6.36 arttiric bir etkiye sahip oldugu sonucu bulunmustur.

Ev sahipleri konutlarini kiraya verirken, kendi belirledikleri veya kiraci ile
anlagsmal1 olarak belirledikleri bir miktar1 talep ederler. Bu depozit bir yerde ev
sahibinin sigortasidir. Kiract su, elektrik gibi bor¢larini 6demezse, veya evi tamirat
gerektiren bir durumda biraktifinda, ev sahibi bu depozitoyu kullanarak konutun

borcunu, tamir masraflarint 6deme yetkisine sahip olur. Aksi durumda bu bedel
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kiractya verilir. Kira tizerinde pozitif bir etkisi olan depozitonun %0.03 artiric1 etkisi

oldugu bulunmustur.

Bireylerin konut kiralanmasinda dikkat ettikleri bir diger faktor de aidatin
tutaridir. Ornegin havuzlu bir konuta ait aidat tutari ile havuzsuz bir konutun aidat:
ayn1 degildir. Elde edilen sonuglara gore, aidatin kira {izerinde %0.11 pozitif etkisi

oldugu bulunmustur.

Ozellikle bayanlarin kiralik konut arastirmalarinda dikkat ettikleri bir 6zellik
de mutfagin donanimi hakkindadir. Mutfagin donaniminda tezgahin genisligi, aspirator,
ankastre, 1s1tklandirma hatta kimi yerlerde sicak su musluguna kadar dikkat edilir. Elde
edilen bulgulara gore, aspiratoriin konut kiras1 {izerinde %6.89 arttiric1 bir etkisi

oldugu bulunmustur.

4.5. Emlakeilar, Tiiketiciler ve Piyasa

Istanbul emlak piyasasi, diger bircok sektorlerde oldugu gibi emlak
sektoriinde de, Tiirkiye de basi ¢eken bir sektor konumundadir. Her gecen yil niifusun
artmasi, yeni konut alanlarina talebi arttirmaktadir. Talep o kadar fazladir ki, artik

insanlar daha maket halinde olan konutlara talep etmektedirler.

Bir yandan artan niifus, bir yandan yeni konutlarin yapimi i¢in kurulacak
arazilerin azalmas: emlak sektdriinde sorun olusturmaktadir. Iste bu sebeple bolge
bolge restrasyonlar yapilmakta, depreme dayanikli olmayan binalar yikilip yerlerine

yeni binalar yapilmaktadir. Ornek olarak Beyoglu ilgesi verilebilir.

Piyasay1 hareketlendirmek i¢in bir dizi yenilikler getirilmeye ¢alisilmaktadir.
Ornegin; bankalar cazip konut kredileri sunmakta, yurtdisinda etkin bir yéntem olan
mortagage sistemi getirilerek kira 6der gibi konut sahibi olma amaglanmistir. Bireyler
sabit bir gider olan kira 6demek yerine, ayni tutarla bor¢lanip mortgage sistemiyle
konut sahibi olmay1 amaclamaktadirlar. Ne halkin ne de emlakg¢ilarin bile tam olarak
bilmedigi bu mortgage sistemi acaba ne kadar hedefine ulasmistir? Bu boliimde

Istanbul icin elde edilen bazi istatistiki bilgilere yer verilecektir. Bu bilgiler
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emlakgilara uygulanan anketten elde edilmistir, sorular Ek-1" deki anket formunda yer

almaktadir.

4.5.1. Tiketicilerin Konut Allminda Dikkate Aldiklar1 Noktalar

Bu siralama farkli iilkelere, farkl kiiltiirlere, iilkemizde bile farkli bolgelere
gore degisiklik arzedebilir. Istanbulda konut aliminda tiiketici ©Oncelikle is
yerinin/okulun yakmlhigint goéz onilinde bulundurmakta, ikinci sirada ise bolgeyi

sevdikleri i¢in satin almaktadirlar (Bk. Grafik 3).

m Muhitin tercih sebebi

Grafik 3. Muhitin Tercih Sebebi

Diger taraftan tiiketicilerin bolge aliminda tercih siralamasinda bulunulmasi
istenildiginde birinci tercihlerinde sirasiyla bolgeyi sevdikleri i¢in, is yeri veya okulun
yakinligindan dolayi, ve de tanidik ¢evresinin o muhitte olmasindan dolayr tercih
ettiklerini belirtmislerdir. Asagidaki grafiklerde herbir tercihin siralamasi yer

almaktadir (Bk. Grafik 4-11).
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Bolgenin sevilmesi

Grafik 4. Bolgenin Sevilmesi

Tanidik ¢cevresinin bu bolgede olmasi

Grafik 5. Tanmidik Cevresinin Bu Bélgede Olmasi
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is yerinin/okulun yakin olmasi

Grafik 6. Is Yerinin / Okulun Yakin Olmasi

Muhitin havasi 1

6%

Grafik 7. Muhitin Havasi
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Guvenli bir muhit olmasi

Grafik 8. Guivenli Bir Muhit Olmasi

Toplu tasima araglarina yakinhk

Grafik 9. Toplu Tasima Araglarina Yakinlik
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Sehir merkezine uzak olmasi

Grafik 10. Sehir Merkezine Uzak Olmasi

Diger sebepler

Grafik 11. Diger Sebepler
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4.5.2. Emlakcilar

Anket uygulanan emlakgilarin yiizde ka¢1 ITO’ ya iiyedir? Sorusunun
cevabin1 bulmak i¢in anket uyguladigimiz emlak¢ilarin %47’ isi bu soruya evet
yanitint vermektedir, bununla birlikte %32’ si hayir ve %21’ 1 bu soruya cevap vermek
istememislerdir. Kisaca %53 gibi bir kissm ITO’ ya iiye degildir. Hayr yaniti

verenlerin bir kismu ise ¢esitli emlak odalarina tiyedirler (Bk. Grafik 12).

ITO' ya liyemisiniz?

Grafik 12. ITO’ ya Uye misiniz?

Anket sonuglarindan elde ettigimiz bir diger bilgi ise Istanbul’ daki emlakgilar

ortalama olarak 10,44 yildan beri emlakg¢ilik yapmakta olduklarini belirtmislerdir.

4.5.3.Mortgage Sistemi Hakkinda Ne Kadar Bilgiliyiz?

“Tutsat” olarak da adlandirilan mortgage sistemi, kira dder gibi ev sahibi
olmak icin olusturulan bir gayrimenkul finans sistemidir. Mortgage sistemi,
21.Subat.2007 tarihinde {ilkemizde yasallagmistir. Sistemin amaci, bireylerin konut
sahibi olmalarini kolaylastiracak kredi imkanlar1 sunmaktir. Mortgage sisteminde birey
satin almak istedigi konutu ilgili bankaya bildirir. Banka, birey yerine konutu satin alir,

bireye konutun miilkiyetini teslim eder. Fakat bireyin borcuna karsilik da konutu
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ipotek eder. Belirlenen vadede ve 6deme kosullarina gore birey, bankaya borcunu 6der.
Mortgage sisteminin saglikli isleyebilmesi i¢in, 6ncelikli olarak ekonominin istikrarli
olmasi ve enflasyonun kontrol altinda tutulmasi gerekmektedir. Ulkemizde ise
Mortgage sistemi beklenen etkiyi tam anlamiyla yaratamamistir. Bunun sebebi olarak
ekonominin istikrarli olmamasi, sistemin tam olarak hem tiiketiciye hem de
emlak¢ilara tam olarak tamitilmamis olmasi, sistemin tam olarak heniiz

benimsenmemis olmasi gibi faktorler gosterilebilir.

Konut satisin1 mortgage sistemi ile yapilabilmesi i¢in emlak¢ilarin bu konuda
bilgilendirilmesi gerekmektedir. Fakat emlakc¢ilarin %68’ 1 bu sistemin tanitiminin
yeterince yapilmadigini belirtmektedirler. Elde edilen bulgular, bu yeni sistemin
egitiminin emlakg¢ilarin biiyiik bir kisminin iiye oldugu odalar tarafindan yeterince
verilmedigi yoniindedir (Bk. Grafik 13).

Mortgage sistem egitimi

Fikrim VOk Cevap vermeyen
4% 3%

Grafik 13. Emlakgilara Yonelik Bu Sistemin Egitimi, Tanitim1 Yeterince

Yapildi m1?

“Emlakeilarin goziiyle, emlakgilarin bu konudaki bilgi diizeyleri nedir?”
sorusuna aldigimiz cevaplara gore goriigiilen emlakgilar, kendi ¢abalariyla bu sistemi

ogrendiklerini belirtmislerdir. Elde edilen bilgilere gore emlakgilarin %24’ i sistemin
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bilinmedigini, %31’ i sistemin bilindigini, %40 biraz bilindigini, %2’ inin ise bir fikri
olmadiklarini belirtmislerdir. Bu soruya emlakg¢ilarin %3’ {i cevap vermemistir (Bk.

Grafik 14).

Emlakgilarin Mortagage sistemi
hakkkinda bilgi diizeyleri

Fikrim yok Cevap vermeyen
2% 3%

Grafik 14. Sizce Emlakgilar Genel Anlamda Bu Sistemi Biliyorlar m1?

Konutu pazarlayanin bilgi diizeyi ne kadar 6nemli ise, konutu satin almak
isteyenin de bilgi diizeyi o derece 6nemlidir. Emlak¢ilarin géziiyle emlak almak
isteyenlerin %41’ 1 mortgage sistemi hakkinda bilgi sahibi degildir. %44’ i mortgage
sistemi hakkinda biraz bilgi sahibi oldugunu, %8’ nin sistemi bildiginin, %4’ iiniin
emlak¢ilarin mortgage sistemi hakkinda herhangi bir bilgiye sahip olmadiklarini
belirtmislerdir, emlak¢ilarin %3° 1 ise bu soruya cevap vermek istemediklerini

belirtmislerdir (Bk. Grafik 15).
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Tiiketicilerin Mortgage sistemi hakkinda

bilgi diizeyleri
Fikrim yok Cevap vermeyen
4% 3%

.‘l

Grafik 15. Sizce Bireyler Mortgage Sistemini Biliyorlar M1?

Tiiketiciler mortgage sistemini bilmese dahi, emlak¢ilarin sundugu farkl
opsiyonlara gore konut alimi yapabilirler. Yukarida elde edilen sonuglar altinda
tiketicilerin mortgage sistemi ile konut alimma bakist sasirtict olmamustir.
Emlak¢ilarin degerlendirmesine gére mortgage ile konut almak isteyenlerin %21’ 1
olumsuz, %25’ i olumlu, %40’ 1 kararsiz davranmaktadir. %11’ 1 bu konuda bilgi

sahibi olmadigini, %3’ i ise bu soruya cevap vermek istememistir (Bk. Grafik 16).
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Tiiketicilerin Mortagage Sistemi ile ev
almaya bakislari

Cevap Bilgi sahibi
vermeyen degmm
3% 11%

Olumsuz
21%

r\

Grafik 16. Mortgage Sistemi ile Ev Almaya Bireyler Nasil Bakiyor?

Mortgage sistemi hakkinda edinilen bilgiler 1s13inda mortgage sisteminin
konut satiglarina etkisi de merak edilen bir diger konu olmustur. Emlakgilarin %61° i
mortgage sisteminin  konut satisim1  arttirmadigini,  %15° 1 konut satigini
arttirdigini, %13’ 1 konut satisina biraz etkisi oldugunu belirtmislerdir. Bu konuda
fikri olmayanlar %7’ lik kismi, cevap vermeyenler ise %3’ Ui olusturmaktadir (Bk.
Grafik 17).
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Mortgage sisteminin gelmesi konut
satislarintartirdi mi?

Cevap
vermeyen

Fikrim yok 3%

7%

Biraz
14%

Grafik 17. Mortgage Sisteminin Gelmesi Ev Satislarin1 Artirdi Mi1?

4.5.4.2008 Yih icin Satis Beklentisi

Ankete katilan emlakc¢ilarin 2008 yili i¢in beklentileri ¢ok parlak degildir.
Emlakg¢ilarin %58’ 1 2008 yili icin satig beklentisi hakkinda diger yillara gore bir
degisiklik beklememektedirler, emlak¢ilarin %33” liik kismi ise satislarin artacagi
yoniinde goriis bildirmislerdir. Emlak¢ilarin %3’ 1 satiglarin azalacagini, diger %3’ i
diger sikkini secerek siyasi durum, savas gibi etmenler altinda satislarin degisiklik arz

edebilecegi yoniinde goriis bildirmislerdir. Kalan %3 ise bu soruya cevap vermemistir
(Bk. Grafik 18).

85



Bu sene igin konut satis beklentisi

Satislar - Diger Cevap vermeyen
azalacak 3% 3%
3%

Bir degisiklik
beklemiyorum
58%

Grafik 18. Konut Satislarinda Bu Sene Beklentiniz Nedir?

4.5.5. Konut Kiralar:

Konut satislart konusu kadar konut kiralar1 da Istanbul ilinde énem arzeden
bir konudur. Talep edilen depozit, aidat gibi konularin kira iizerinde etkileri vardir.
Ankete katilan emlakg¢ilarin %99’ u depozit talep edildigini, %1’ inin ise depozit talep

edilmedigini bildirmislerdir. Talep edilen depozit ortalama 1380,617 YTL dir (BK.
Grafik 19).

Depozit isteme

Hawyir
1%

Grafik 19. Kiracidan Depozit isteniyor Mu?
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Yapilan ankete gére Istanbul genelinde talep edilen ortalama aidat miktart
51,23 YTL dir. Emlakeilarin %76’ s1 talep edilen aidatin konutun kiralanma siirecinde
caydiric1 bir sebep olmadigini buna karsin; emlakcilarin %24’ lik bir kismi ise

caydirict bir sebep oldugunu ileri siirmektedir (Bk. Grafik 20).

Caydirici

Grafik 20. Talep Edilen Aidat Miktar1 Kiracinin Konutu Kiralamaktan
Vazge¢mesi i¢in Caydirict Bir Faktor Miidiir?

Konut kiralamasinda énemli bir husus ise yillik artig konusudur. Kanuna gore
yillik kira artisi, enflasyona yani TEFE/TUFE’ e gore belirlenir. Yukaridaki analizde
ankete katilan emlakgilarin bir kisminin ITO’ ya iiye olmadig belirtilmisti. Elde edilen
sonuglar bu bilgi 15131nda sasirtict olmamustir. Yillik konut kira artis1 Istanbul” da %68
enflasyona gore, %20 kontrata gore, %12 ise diger durumlara gore oldugunu

belirtmislerdir (Bk. Grafik 21).
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Yillik kira artisi

DIGER Kontrata gore
12%

20%

Grafik 21. Yillik Kira Artigt Neye Gore Belirlenir?

Anket sonuglarindan elde edilen bir diger bulgu ise Istanbul ilinde kontrat
stiresinin ortalama 12,5 ay oldugu bilgisi elde edilmistir. Kiranin YTL cinsinden
olmasi tiiketiciler tarafindan daha gok tercih edilirken, $ ikinci siray1 € ise tgilincii

siray1 almaktadir.
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5. SONUC

Konut sektorii, bir iilkenin en onemli ekonomik gostergelerinden biridir.
Konut sektoriinde olusabilecek pozitif gelismeler, istihdamin artmasi, issizligin
azalmasi, insaat sektoriinde kullanilan ham madde ticaretinin artmasi olarak
yorumlanabilir. Ulkemizde konut sektoriinde, TOKI’ nin yatirimlari, konut kredileri
ve Mortgage’ in gelmesi ile canlanma yasanmustir. Istanbul, izmir, Ankara gibi mega
kentlerde bu gelisim daha net bir sekilde goriilmiistiir. Istanbul’ a, dzellikle sanayinin
gelismesi ile birlikte 1950’ lerden sonra yapilan go¢ artist ile niifus artist
gozlemlenmistir. Niifusun artmasi ile birliklikte, konut talebi artmistir. 2007 yihi
verilerine gore Istanbul’ da yaklasik 11 milyon kisi barinmaktadir. Konut sahibi
olamayan bireyler, kiralik konut talebinde bulunmaktadirlar. Onemli bir bilgi ise en
yiiksek kira rayicinin Istanbul da oldugudur. Bu ¢alismada Istanbul ili konut kiralarini

etkileyen faktorler incelenmistir.

Oda sayisi, konutun site i¢inde olmasi gibi ¢esitli faktorler konutun fiyatini
etkilemektedir. Bu o6zelliklerin herbirinin zahiri fiyatin1 tahmin edilebilmek igin
literatiirde de yaygin olarak kullanilmakta olan hedonik fiyat modeli ile model
kurulmustur. Hedonik fiyat modeli, arastirmaciya heterojen mali olusturan 6zelliklerin
malin fiyati izerindeki etkilerini gorebilme imkani tanir. Bu model sayesinde, konut
fiyatlandirmasi (satig/kiralik) daha dogru yapilabilmekte ve elde edilen zahiri fiyatlarla
tiiketicilerin her bir 6zellik i¢cin 6demeye ne kadar goniillii olduklar: bulunabilmektedir.
Boylelikle piyasada dogrudan gozlemlenemeyen, ama elde edilen veriler ile dolayli
olarak elde edilen bu bilgiler piyasaya ek bilgi saglamaktadir. Ote yandan insaat
sektorii icin bu bilgiler bir rehber niteligini olusturmaktadir. HFM ile elde edilen
bilgiler sayesinde, tiiketici tercihlerine gbére daha Kkaliteli konut insaati
yapilabilmektedir. Istenen &zelliklere gore yapilan kaliteli insaatlara talep artikga,

tireticinin kar marj1 yiikselebilmektidir.

Caligmanin veri seti 2007 yili Ekim-Aralik aylar1 arasinda elde edilmistir.
Asamal1 regresyon ile tahmin edilen modelin hata terimlerinde LM testi ile
otokorelasyonun varlhigi arastirilmis olup modelde otokorelasyon bulunmadigi tespit

edilmistir. White testi ile degisen varyansin varligi incelenmis ve degisen varyansin
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varlig1 belirlenmistir. Bu durumda degisen varyans sorununu ortadan kaldirmak igin

alternatif yaklasimlar denenmistir.

Ik olarak degisen varyansin kalib1 bilinmediginde uygulanan ve tahmincinin
kovaryans matrisini diizeltmeye dayanan HC yaklagimlar1 ile modeller tahmin
edilmistir. Daha sonra degisen varyansin kalib1 bilinmediginde uygulanan bir metod
olan ve temeli momentler yontemi ile ara¢ degiskenlere dayanan GMM ile model
tahmin edilmistir. Ara¢ degisken se¢ciminde Cragg ve Flachaire yaklasimlar ile alti
farkli ara¢ degisken seti tanimlanmistir. Tanimlanan bu alt1 farkli set ile modeller
tahmin edilmistir. Tahmin edilen modellerin katsayilar1 istatiksel olarak anlamli
cikmistir. Arag degiskenlerinin gegerliligini test etmek amaciyla Hansen testi
uygulanmistir ve anlamli ¢ikan modeller arasinda en iyi modeli segmek amaciyla da
MSE ve RMSE kriterleri hesaplanmigtir. Eldeki sonuglara gére Flachaire2 tahmini

diger GMM tahminleri arasinda en uygun model olarak seg¢ilmistir.

Elde edilen sonuglara gore, konutun Avrupa yakasinda olmasi ve konutun site
icinde olmasi konut kiralarin1 negatif yonde etkilerken, konutta kablolu tv bulunmast,
konutun bulundugu muhitin altyapr hizmetlerine sahip olmasi gibi diger faktorlerin
konut kiralarini pozitif yonde etkiledigi bulunmustur. Elde edilen bulgular 1s1ginda oda
sayisinin artmasi kirada artis olusturmaktadir. Diger taraftan depozito ve aidatin konut
kiras1 iizerinde arttrict bir etkiye sahip oldugu bulunmustur. Ayni sekilde konuun
mutfaginda aspiratoriin bulunmasi1 kira {izerinde artirici bir etkiye sahip oldugu
gozlemlenmistir. Elde edilen bu bulgular literatiirdeki diger ¢aligmalara benzerdir.
Calismamizda 6zellikle kullanilan yaka degiskeni incelenen sehire ait bir 6zelliktir. Bu
da hedonik fiyat modelleri ile farkli {ilkeler i¢in yapilan ¢aligmalardaki farkli
degiskenlere ait bir 6zelliktir. Her iilke veya sehirin kendine ait 6zellikleri de hedonik

fiyat lizerinde etkili olacaktir.

Istanbul’ da yerlesim alanlar1 giin gegtik¢e artmaktadir. Sehrin merkezinde
bos arazilerin azalmasi, insanlarin huzurlu bir yasam i¢in sehir merkezinin disina
cikmak istemeleri gibi sebepler konut piyasasini hareketli kilmaktadir. Konut
piyasasindaki hareketliligi en 1yi yorumlayacak kisiler olmalar1 nedeni ile ¢alismada

emlakgilara konut piyasasi, bireylerin ve emlakgilarin mortgage bilgileri ile ilgili
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sorular da sorulmustur. Bu sorulara verilen cevaplar incelendiginde ise, emlakgilarin
ilkemizde gelismekte olan mortgage sistemi ile ilgili yeterince bilgiye sahip
olmadiklar1 gézlemlenmistir. Diger taraftan emlakgilar, mortgage sisteminin konut
satiglarini da arttirmadigini belirtmislerdir. Anketlerde elde edilen bir diger bulgu ise,
2008 yil1 konut satis1 beklentileri hakkindadir. Ankete katilan emlakgilarin ¢ogunlugu

2008 y1l1 emlak satis miktarinin 6nceki yillara gore degismeyecegini 6ngérmiislerdir.

Giliniimiizde her alanda oldugu gibi, konut sektoriin de elde edilen bilgilerin
seffaf olmama sorunu mevcuttur. Bunun temel sebebi bazi emlakgilarin farkli
kurumlara tiye olmasidir. Bu nedenle, anket ¢aligmasini uyguladigimiz emlakgilarin,
kendilerine gore bazi hakli sebeplerden dolayr bilgi aligverisinde bulunmak
istememeleri nedeniyle bilgi alma hususunda zorluklarla karsilasilmistir. Ulkemizde
veri elde edilmesinin kolay olmamasmin bir sebebi de iilkemizde mikro veri

bankalarinin heniiz gelismemis olmasidir.

Ozet olarak, calisma ile degisen varyans probleminin ¢ok sik karsilasildig
durumlarda alternatif bir metod olan ve literatiirde ¢ok az uygulamasi bulunan
GMM’in uygulanmas: ele alinmis, bu metod sonucu elde edilen bilgilerle Istanbul
konut piyasast incelenmistir. Sehir i¢in konut fiyatlarin1 etkileyen faktorler

belirlenmistir.

Sonug olarak, konut fiyatlarini etkileyen faktorler iilkeden iilkeye, bolgeden
bolgeye, hatta sehirden sehire farkliliklar gosterebilmektedir. Yapilmis olan bu ¢alisma
sonucunda elde edilen bilgilerin ileride yapilacak akademik caligmalara ve emlak

piyasasina bir 151k tutmasi beklenmektedir.
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EKLER
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EK 1: istanbul ili Konut Fiyatlar1 Belirleme Anketi

Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ekonometri anabilim dalinda yiiksek lisans
ogrencisiyim. Dog. Dr. Ebru CAGLAYAN’ 1n danismanliginda Yiiksek lisans tezi ve uygulamasi
olarak Istanbul Avrupa ve Anadolu yakasina “Konut fiyatlar1” iizerine bir anket uygulamaktayiz.

Elde edilen bilgiler sadece bu tez i¢in kullanilacaktir. ilginize tesekkiir ederiz.

Do¢. Dr. Ebru CAGLAYAN Fatma E. ARIKAN
Marmara Universitesi Marmara Universitesi
Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi
Ekonometri Anabilim Dali Ekonometri Anabilim Dali

Yiiksek Lisans Ogrencisi

Anketin yapildig::

Emlak¢1’ nin bagh oldugu ilge:

1. Ev satin alirken bireyler yerin se¢iminde neyi 6n plana aliyorlar? Liitfen 6nem derecesine
gore ilk 3 tanesini se¢ip, siralayiniz. (1,2,3 seklinde. 1: en 6nemli, 2:ikinci dereceden dnemli,

3: iiclincii dereceden 6nemli demektir.)

Bolgeyi sevdikleri i¢in

Tanidik ¢evresi bu bolgede oldugu i¢in

Is yerinin / okulun yakinhigindan dolay:

Havasindan dolay1

Gtivenliginden dolay1

Toplu tasima araglarma yakimnligi

Sehir merkezine uzaklig

Diger (litfen belirtiniz) .......ccccoeeneee.

Her y1l ortalama kag tane konut satarsiniz?

Kag seneden beri emlak sektoriindesiniz?

ITO ya iiye misiniz?
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3. “Kiraya verilmis veya kirada” olan konutlar i¢in ayri ayr1 agagidaki 6zelliklerden

hangilerine sahip olduklarini isaretleyiniz.

1.
Ornek Konut

Ornek
Konut

3.
Ornek Konut

4,
Ornek Konut

YAPISAL OZELLIKLER

Konutun kullanim alani :

75-100 m*

101-120 m?

121-140 m*

141-165 m*

166-185 m”

186-200 m*

201-240 m*

241-260 m*

261-320 m*

321-350 m*

350 m? den fazla

Oda sayisi (salon dahil):

2 oda

3 oda

4 oda

>4 oda

Banyo sayisi:

1

2

>2

Tuvalet sayist:

>2

Konutun yapisi

Miistakil Ev / Villa

Kosk

Apartman dairesi

Gecekondu

Diger (liitfen
belirtiniz)

Konut eger bir apartman dairesi
ise kaginci katta oldugu

1

2

3

4

5

Diger (liitfen
belirtiniz)

Konutun cephe sayisti:

1

2
3
4
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Konutun 6n veya arka cephe
gorus acisi

Onii acik manzarali

Nispeten agik

Nispeten kapali

Kapali

Balkon sayisi

0-1

2-3

>3

Pencerelerin ozellikleri

Ahsap pencere

PVC pencere

Pencere diger

Duvarin boyasi

Yaglh boya

Saten boya

Duvar kagid

Konutun taban dosemesi

Karo

Mermer

Hali kaplama

Laminant

Lamine

Cat1

Beton

Eternit

Banyonun 6zellikleri

Dusakabin

Jakuzi

Konutun yas:1 (Liitfen belirtiniz)

Konutun 1sitma sistemi

Merkezi sistem

Kombili

Kat kaloriferli

Sobali

Somineli

Diger
(LPG,elektrik )

Konutun yapisi

Ahsap

Beton

Diger (Liitfen
belirtiniz)

Mutfagin donanimi

Aspirator

Isiklandirma

Ankastre
Buzdolabi+firm+
bulagik makinesi

Sicak su muslugu

Biiyiik tezgah
Muhitin gelismislik diizeyi Gelismis (liiks)
Gelismekte
Gelismemis
Varos
Asagidaki 6zelliklerden konutta mevcut olanlari liitfen isaretleyiniz.
Bahge
Garaj
Asansor

Havalandirma sistemi
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Panjur

Dahili kablolu TV

Dahili uydu sistemi

Havuz

Ozel giivenlik

Alt yap1 ve kamu hizmetleri

Konut site igindedir

Konut cadde tizerindedir

Konutta mevcut olan asagidaki 6zellikler i¢in m’ leri liitfen yaziniz.

Mutfak biiyikligi

Banyo biiyiikliigii

CEVRESEL OZELLIKLER (Kilometre veya metre cinsinden) uzakliklar metreye donusturuldu...

Egitim kurumlarina uzakhgr | ... Km | ... Km | ... Km | ... Km
....... m I 1 I 1 T
Konutun saglik kurumlarma vzakhgs | ... Km | ... Km | .. Km | ... Km
....... m I 1 I 1 T
Konutun semt pazarina ve aligveris merkezlerine uzakligt | ...... Km | ... Km | ... Km | ... Km
....... m R 1 R 1 R 1
Yesillik alanlara, parklara uzakhign | ... Km | ... Km | ... Km | ... Km
....... m R 1 R 1 R 1
Kiiltiir merkezlerine uzakligi (Sinema,tiyatro, gibi) | ...... Km | ... Km | ... Km | ... Km
....... m SN ¢ ¢ SN ¢ ¢ BN ¢
Denize vzakhgar | Km | ... Km | ... Km | ... Km
....... m R 1 R 1 R 1
Sanayi, i merkezlerine uzakhigtr | ... Km | ... Km | ... Km | ... Km
....... m R 1 R 1 R 1
Toplu tasima araglarma uvzakbk | ... Km | ... Km | .. Km | ... Km
....... m SN ¢ ¢ SN ¢ ¢ SN ¢

Evin kiralik fiyat (liitfen belirtiniz)
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asagidaki sorulari yanitlayiniz.

4. 3. soruda doldurmus oldugunuz kiraya verilmis veya kirada olan konutlar i¢in Litfen

1. Ornek kiralik konut 2. Ornek kirahk konut

a) Ongoriilen artis oram neye | . Kontrata i.  Kontrata
gore belirlenir? ii. TUFE’ ye gore ii. TUFE’ ye gore

iii. Diger(liitfen iii. Diger(liitfen
belirtiniz)...........ccoevevenen. belirtiniz)..............

b) Kira $, £ veya YTL
birimlerinden biri ise, bu Siralama Siralama
birimlerden hangisi | | YTL YTL
oldugunda tiiketiciler o || $ $
birimden o&demeye daha || £ £
fazla goniillii olurlar? Liitfen
siralaymiz.(1 en Onemliyi
gostermektedir)

¢) Kontrat siiresini belirtiniz. (R yil | O yil

ii........ ay [T ay

d) Kiracidan depozit isteniyor i Evet i Evet
mu? i Hayir ii.  Hayrr

e) Talep edilen depozit miktart |  ...... YTL/$/£ | ... YTL/$/£
ne kadardir?

f) Konutun aylhk aidatimi | ... YTL/$/£ | ... YTL/$/£
belirtiniz.

g) Sizce bu aidat tutarn i Evet i. Evet
tiiketicilerin konutu ii. Hayir ii.  Hayrr
kiralamaktan vaz ge¢meleri
icin caydirict  bir faktor
miidiir?

Mortgage ile ilgili sorular....

5. Mortgage sistemi ile ev almaya bireyler nasil bakiyor?
Bilgi sahibi degilim Olumsuz Kararsiz Olumlu
Sizce bireyler mortgage sistemini biliyorlar mi?
Evet Hayir Biraz Fikrim yok
Sizce emlakgilar genel anlamda bu sistemi biliyor mu?
Evet Hayir Biraz Fikrim yok
Emlakgilara yonelik bu sistemin egitimi, tanitimi yeterince yapildi mi?
Evet Hayir Biraz Fikrim yok
Mortgage sisteminin gelmesi, konut satiglarini arttirdi mi?
Evet Hayir Biraz Fikrim yok
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10. Konut satislarinda bu sene beklentiniz nedir?

Satiglar artacak

Bir degisiklik beklemiyorum

........ aydan sonra artig bekliyorum (liitfen

belirtiniz)

......... aydan sonra azalig bekliyorum

(litfen belirtiniz)

........diger (liitfen belirtiniz)
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