ANKARA UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

DOKTORA TEZi

MESKEN NITELIKLi GAYRIMENKUL DEGERLERINIi ETKILEYEN
FAKTORLERIN MEKANSAL EKONOMETRI ILE ANALIZi: ANKARA iLi
ORNEGI

Raif Ugur UYAR

GAYRIMENKUL GELIiSTIRME VE YONETIMI ANABILIM DALI

ANKARA
2023

Her hakki sakhdir



OZET

Doktora Tezi

MESKEN NITELIKLI GAYRIMENKUL DEGERLERINI ETKILEYEN
FAKTORLERIN MEKANSAL EKONOMETRI iLE ANALIZI: ANKARA iLi
ORNEGI

Raif Ugur UYAR

Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali

Danisman: Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS

Gayrimenkul, sosyoekonomik bir¢ok degisken ile iliskili ve bu iliskiler sebebi ile
insanlarin hayatinda neredeyse basrol oynayan ve barinma ihtiyacinin ¢ok dtesinde bir
kavram olarak hayatla hemen her acidan etkilesimli bir kavramdir. insanoglunun
giindelik hayatinda bu kadar kompleks yapida cok az kavram bulunmaktadir.
Gayrimenkul kavrami iizerine hemen her agidan konuyu ele alan bir¢ok c¢alisma
bulunmakla birlikte bunlar igerisinde en ilgi ¢ekeni fiyata iliskin olanlaridir. Tiirkiye
ekonomisinde insanlar bu gayrimenkul kavramimin alt bashg: niteligindeki mesken
nitelikli bir gayrimenkulii edinebilmek icin yillar harcamaktadirlar. Bu sebeple konu
oldukga 6nemli olarak goriilmelidir.

Bu calisma hem sosyal hem de ekonomik bir unsur olan mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerin ~ fiyatim  belirleyen  degiskenlerin  belirlenebilmesi ~ amaciyla
gerceklestirilmistir. Calisma mekansal ekonometrik yontemler ile ilgili degiskenleri
belirlemeye caligmaktadir. Bu amagla iki farkli model kullanilmigtir. Kullanilan modeller
araciligiyla mekansal etkilerin belirlenmesinin yan1 sira uygun model se¢imi de
gerceklestirilebilecektir. Calismada Ankara iline baghh Cankaya, Kecidoren, Mamak ve
Yenimahalle ilgelerinde 2019 yilinda gergeklesen satig-ipotek verileri kullanilmustir.
Calismanin sonug¢ bulgular1 her ilgenin fiyata etki eden degiskenlerinin farkli oldugu
yoniindedir. Bu bulgulara ek olarak ilcelerde mekéansal bagimlilik bulgusuna da
ulagilmistir. Calismadan elde edilen ve planlanmayan bir bulgu ise emlak beyan degerinin
modelin yapisin1 tamamen degistirdigidir.

Haziran 2023, 116 sayfa

Anahtar Kelimeler: Degerleme, mesken nitelikli bagimsiz boliim, mekansal
ekonometri, mekansal istatistik ve degerleme, emlak beyan degeri



ABSTRACT

Ph.D. Thesis

ANALYSIS OF FACTORS AFFECTING RESIDENTIAL REAL ESTATE VALUES
WITH SPATIAL ECONOMETRICS: ANKARA PROVINCE EXAMPLE

Raif Ugur UYAR

Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Yesim TANRIVERMIS

Real estate is a concept that is related to many socio-economic variables and plays a
leading role in people’s lives due to these relations, and is an interactive concept with life
in almost every aspect, as a concept far beyond the need for shelter. There are very few
concepts with such a complex structure in the daily life of human beings. Although there
are many studies on the concept of real estate that deal with the subject from almost every
aspect, the most interesting among them are the ones related to price. In the Turkish
economy, people spend years in order to acquire a residential real estate, which is the
subtitle of this real estate concept. For this reason, the issue should be seen as very
important.

This study was carried out in order to determine the variables that determine the price of
residential independent sections, which are both social and economic elements. The study
tries to determine the variables related to spatial econometric methods. For this purpose,
two different models were used. By means of the models used, besides determining the
spatial effects, appropriate model selection will be possible. In the study, sales-mortgage
data in 2019 in Cankaya, Ke¢ioren, Mamak and Yenimahalle districts of Ankara province
were used. The results of the study are that the variables affecting the price of each district
are different. In addition to these findings, the finding of spatial dependence in districts
was also reached. An unplanned finding obtained from the study is that the real estate
declaration value completely changes the structure of the model.
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ONSOZ VE TESEKKUR

Insanlar evrimini varhig: ile birlikte siirekli gelistirmektedir. Bu evrimin oldukga énemli bir kismi
da teknolojik gelisim ile ilgilidir. Ancak, teknoloji kavrami sadece pozitif bilimlerin yapisi
igerisinde diigiiniilmemelidir. Ciinkii sosyal bilimlerin de kendisine ait teknolojisi “teknoloji
devrimi” igerisinde kendisini gelistirmektedir. Sosyal bilimler artik pozitif bilimlerin geligsimine
felsefi katkida bulunurken karsilikli etkilesim ile bu bilim dallarindan teknoloji devsirmekte ve
bunu oldukga etkin kullanmaktadir. Sosyal bilimlerin devsirmis oldugu bu teknolojik gelismelerin
en yogun kullanim alanlarindan birisi de gayrimenkul bilimleridir. Tiirkiye’de oldukc¢a yeni olan
bu bilim dali Bat1 Bilim Tarihi icerisinde yiizy1ldan fazla bir gegmise sahiptir. Oylesine énemli
bir bilim dalidir ki gayrimenkul bilimleri insanoglunun sosyal ve ekonomik yasaminin en kritik
noktasim olusturmaktadir. Insanoglunun her seyiyle ilgilidir. Derin analizlere muhtag¢ bu bilim

dali Tirkiye’de olduk¢a yenidir.

Gayrimenkul Gelistirme ve Yénetimi Anabilim Dali, Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS tarafindan
kuruldugu giinden bugiine gegen kisacik zaman dilimi igerisinde ne kadar gerekli oldugunu
defahatle kanitlamis bir bilim dalidir. Ancak tiim bu sayilanlar bizleri bu bilim dalina yonlendiren
kurucumuza edilen tesekkiir igin yeterli sebepler olmamakla birlikte basta birgok dersini aldigim
ve bu boliimiin anlam ve 6nemini algilamama sebep olan degerli hocam ve bolim baskanimiz
Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS, danismanin ve hocam Dog. Dr. Yesim TANRIVERMIS,
gayrimenkul bilimlerinin temelini kadastro anlaminda anlamami saglayan Prof. Dr. Tiirkay
TUDES, kent bilimlerinin temellerini anlamam saglayan Prof. Dr. Nihan OZDEMIR, kent
bilimlerinin detaylarma vakif olmami saglayan Prof. Dr. Rusen KELES, Prof. Dr. Oguz
GUNGOR, Dog. Dr. Erol DEMIR ve derslerini farkli zamanlarda aldigim bilgimin artmasina ve
profesyonellesmeme yardimci olan Prof. Dr. Kiirsat YALCINER, Prof. Dr. Recep KILIC, Prof.
Dr. Semih OZ, Prof. Dr. Metin ARSLAN, Dog. Dr. Furkan BASER ve ismini sayamadigim
bizlerin gelisimi i¢in biiyiik ¢abalar harcayan tiim degerli hocalarima ve yoklugumda var giiciiyle
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0 Klasik regresyondaki parametre
€ Hata terimi
B Klasik regresyondaki parametre

Lamda (1)  Olgme hatalar1 sebebiyle ortaya ¢ikan mekansal otokorelasyonun tespiti
icin kullanilir.

Rho (p) Mliskili lokalizasyonlarda bagimli degiskenlerin (Y) ilgili konumdaki
bagimli degiskene etkisini 6lgen otoregresif parametre (SAR ve SDM
modellerinde donen bir parametredir)

U Hata terimi
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1. GIRIS

Gayrimenkul ifadesi, niteliksiz toprak veya arazi par¢asindan bircok ekonomik faaliyete
konu olmus altyap1 yatirimlari ile arsa yani nitelikli arazi pargasi haline getirilmis
unsurlar1 kapsayan ve ¢ok genis bir yelpazede degerlendirilebilecek bir kavramdir. Aym
zamanda sosyal faaliyetlerin konusunu da olusturmaktadir. Sosyoekonomik bir kavram
niteligini tasiyan gayrimenkul ister ticari isterse mesken nitelikli olsun veya resmi
faaliyetler i¢in kullanilsin gayrimenkul baslig1 altinda mevcut bulunan tiim yapi stoklar1
gerek maliyet gerek getiri ve gerekse sosyal ¢evrenin dogru secilmesi agisindan karisik

bir faaliyetler dizisine konu olmaktadir.

Gayrimenkuliin alt baglig1 olan mesken nitelikli bagimsiz boliimler yani konutlar, insanin
barinma ihtiyacinin 6tesine gegmis bir zorunluluktan 6teye tercih edilebilir fonksiyonel
yapt stoklarina dogru evrimlesmis bir nitelik arz etmektedir. Konut dylesi bir olgudur ki
basit bir yap1 stokundan Oteye ekonominin konusu olarak paraya g¢evrilebilmektedir.
Ipotek karsihigi kullanilan bir kredide ticaretle ugrasan bir birey hem bu yap1 stokunun
icinde barinmakta ve hem de bunu kendisine sermaye yapabilmektedir. Sermaye olarak

kullanilmakta olan bagimsiz boliim ticari bir nitelik dahi arz etmemektedir.

Bireyler benzer kiiltiirel alt yapiya sahip topluluklar icerisinde yasamaya egilimli olup
ticari veya mesken nitelikli yap1 stoklarmin bu sekilde bir arada olmasi igin gayret
gostermektedirler. Yani sosyal iligkilerin karmasikliginin da konusunu olusturan konut

stoklar1 oldukca karmasik bir alt yapiya sahip bulunmaktadir.

Karisik sosyal ve ekonomik alt yapiya sahip emlak ve 6zel olarak konut piyasalar1 2008
krizinin ortaya ¢ikis sebebi olarak gosterilmektedir. Finans piyasalarinda gerceklesen fon
akiglart ve reel kesimin biiylimesine iligkin faaliyetlerin arasinda kurulmasi gereken
dengenin saglanamayisi ile bir kiiresel kriz ortaya ¢ikmustir. Kredi kalitesine iliskin
kriterlerin gevsetilmesi ile emlak piyasast kaynakli kriz tim diinyaya yayilmistir.
Sorunun temeli arz edilen tasarruflara gosterilen diisiik ilginin diisiik faizli krediler ile
ozellikle konut satin alma egiliminde olan talep sahipleri ile kapatilmaya calisilmasina

dayanmaktadir. Ayrica finansal kurumlar bu talebi yogunlastiracak eylemlerde



bulunmuslardir. ipotek karsiligi menkullestirilmis kredilerin piyasaya arz edilebilirligi
ipotekli kredileri artirmistir. Ote yandan bu talep baskisina cevap vermeye calisan insaat
sektoriindeki arz talebin 6tesine gegmistir. Bu durum kredi faizlerinin yapisinin sabitten
degiskene donmesi ile borglarin 6denememesi sorununu dogurmustur. Kredi geri
Odemelerini zora girmesi ve ayni donemde gelirlerde artis kaydedilememesi emlak

balonunun patlamasina sebep olmustur.

Kisaca 6zetlenen kriz mekanizmasi degerleme faaliyetlerinin tiim mallarda oldugu gibi
gayrimenkulde de dogru yapilmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Yani gayrimenkul de
kendine has ozelliklere sahip olsa da diger tiim mallar gibi dogru fiyatlandirilmalidir.
Krizin de gosterdigi gibi en yliksek kredi kullanim talebi birey bazinda konut sektoriine
yonelmistir. Eger krizin kaynaklarindan birisi de konut kredileri ise degerleme faaliyetleri
en cok ve en dogru bicimde bu yap1 stokuna iliskin olmalidir. Ancak literatiir 6zetinde ele
alan tiim ¢alismalarin da gosterecegi gibi hangi yontem kullanilirsa kullanilsin elde
edilen sonuglar sadece tahmin niteligi tasimaktadir. Kesin bir fiyat bulgusuna ulagabilmek
s6z konusu olamamaktadir. Ciinkii fiyat iki kisi arasinda belirlenmektedir. Bu durum

vergiye esas degerin belirlenebilmesine iliskin siireci neredeyse imkansiz kilmaktadir.

Konut sadece ekonomik bir olgu degil ayn1 zamanda sosyal ¢evrenin de 6nemli bir
parcasidir. Konut, her ne kadar mevcut zaman diliminde belediyelerin en yiiksek gelir
girdisini sagladig1 kalem olsa da sosyal ¢evrenin belirleyici unsurlarindan biridir. Artik
fonksiyonel yap1 stoklarinin tercih edildigi bir donemde yasanmaktadir. Bireyler saglik,
ulagim, egitim gibi kamu hizmetlerine yakinligi, tercih etmeni olarak kullanmaktadirlar.
Mevcut yap1 stoklarinda kimlerin hangi gelir gruplarinin veya hangi kiiltiirel alt yapinin
bir arada bulunacag: ise yap1 stoklarmin fiyat araligina gore belirlenen bir olgudur. Bu
olgu mevcut zaman diliminde belediyelerden alinan ve bagimsiz bolimiin ilgili
belediyece belirlenmis fiyatini iceren bir belge niteligi tasiyan “emlak beyan degeri”

araciligiyla olusturulan fiyat araliginin bir fonksiyonudur.

Yerel yonetimlerin en onemli gelir kaynagi olan emlak vergisi gelirine iliskin vergi
matrahinin belirleyicisi olan emlak beyan degeri lizerinde mevcut bulunan “resmi deger”

olabildigince dogru tahmin edilmelidir. Ote yandan resmi nitelige sahip bu deger,



belediyelerin ¢ok 6nemli bir gérevinin temelini teskil etmektedir. Bu gorev sosyal alt
yapinin diizenlenmesidir. Ayrica makroekonomik sistem igerisinde 20 ana sektor ile ileri
ve geri baglantilara sahip olan bir sektoriin yasayabilecegi bir sorunun tiim sistemi
etkileyebilecegi de oldukga net bir ¢ikarimdir. Dogru bir deger tahmininde bulunabilmek
icin bir sistem Onermeye yonelik olarak gerceklestirilen ¢aligmanin 6nemi, mesken
nitelikli bagimsiz boliimlerin fiyatini olusturan degiskenlerin belirlenmesine yonelik bir
yontem Onermesi baglaminda ortaya c¢ikmaktadir. Mevcut ¢alismanin  amaci
degiskenlerin mekansal ekonometri yontemi ile olabildigince dogru belirlenmesi ve elde
edilen bulgulara dayanarak belediyelerin diizenlemis oldugu beyan degerlerinin gercek
fiyata yakinlagsmasi i¢in bir yontem gelistirmektir. Bu yontem araciligi ile gergeklesen
fiyata yakin deger kestirimlerinin yapilmasi bagimsiz boliimlerin devri esnasinda alinan
har¢larin dogru sekilde alinmasimi sagladigi gibi yerel yonetimlerin emlak vergisi

araciligi ile elde ettikleri gelirin de dogru tespit edilmesini saglayabilecektir.

Mevcut ¢alisgma Ankara ilinde 2019 yili igerisinde dort merkez ilgede gergeklestirilen
satig-ipotek islemlerine konu bagimsiz boliimlerin verilerini esas almaktadir. Satis-ipotek
islemi bankalarin kredi kullandirmalari sebebi ile krediyi talep eden malikin taginmazi
lizerine banka lehine ipotek koymasi islemidir. Bu islemde gergeklesen fiyat piyasa
fiyatina gorece yakin bir fiyattir. Bu sebeple ¢alismaya konu islem olarak se¢ilmistir.
Calisma merkez ilgeleri konu almaktadir. Ciinkii mevcut mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerin en yiiksek el degistirme sikligi merkez ilgelerde gerceklesmektedir. Bu
ifadenin somutlasmis hali dort biliylik merkez ilcede gerceklestirilen satis rakamlari
tizerinden gosterilebilmektedir. Buna gére Ankara ilinde 2019 yilinda toplam satilan
konut adeti 146.366 olarak gerceklesmistir. Bu satislarin 57.563°1 satig-ipotek islemine
konu olmustur. Bu islemlerin 31.665’i Cankaya, Kegioren, Mamak ve Yenimahallei
ilgeleri olgeginde gerceklesmistir. Oransal olarak ifade edildiginde Ankara ilinde
gerceklesen satis -ipotek islemlerinin %55°den fazlasi bu dort ilgede gerceklesmistir.

Dort merkez ilgenin segilmesinin bir baska gerekcesi Ankara ilinde yasamakta olan
toplam niifusun yaklasik %57 sinin (3.213.122/5.639.076=0,569796) bu ilgelerde
yasamasidir. Ankara ilinin toplam yiizol¢iimii 24.521 km?’dir. Merkez ilgelerin toplam
yiizol¢iimii 3.868 km? ‘dir. Dért biiyiik merkez ilgenin yiizolciimii ise 1.182 km?’dir.



Oransal olarak ifade edilirse merkez ilgelerin toplam yiiz Ol¢iimiiniin yaklagik %31°i
(0,305584) bu dort ilgenin smirlart igerisinde yer almaktadir. Konut satigina ait
istatistikler, niifus verileri veya yiizol¢limiine ait oranlamalar1 6tesinde bu dort ilgenin
secilme sebeplerinden sonuncusu Ankara ilinde merkez olarak bilinen bir¢ok konumun
da bu dért ilgenin siirlari igerisinde yer almasidir. Ornegin, Kizilay, Ulus, Selale veya
Teleferik gibi gerek is ve gerekse gezi merkezleri veya biiyiik aligveris merkezleri (CEPA,
KARUM vb.) bu dort ilgenin sinirlari igerisinde yer almaktadir. Bu dort ilge ayn1 zamanda
farkli noktalardan sinirdastirlar. Cankaya Ilgesinin Kegidren, Mamak ve Yenimahalle
ilgeleri ile sinirdaslig1 bulunmaktadir. Yenimahalle ilgesinin Kegidren ve Cankaya ilgeleri
ile stmirlart bulunmaktadir. Mamak ilgesi ise sadece Cankaya Ilgesi ile sinirdastir. Ancak
bu il¢e ilizerinden diger ilgelerle etkilesim halindedir ve c¢evre yolunun baglandigi

noktalardan birisidir.

Bu ¢alisma bes boliimden olugmaktadir. Caligmanin “Giris” boliimiinde ¢aligmanin amaci
ve dnemi iizerinde durulmus ve daha énce yapilan ¢alismalardan bahsedilmistir. Ikinci
boliim gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin ¢ergevesinin gizilmesine iliskindir. Ugiincii
boliim, bu ¢alismanin fiyati olusturan degiskenlerin belirlenmesine yonelik yontemi
olusturan mekansal ekonometrik yontemlerin tanitilmasi ile ilgilidir. Dordiincti boliim
klasik dogrusal regresyon modeli ile birlikte iki farkli mekansal modelin uygulamasinin
ve bu uygulamalar araciligi ile elde edilen bulgularin sunuldugu boliimdiir. Besinci boliim

ise analiz sonuglarinin yorumlandigi sonug bolimiidiir.

1.1 Calismanin Onemi

Diinya ekonomisinin yasadigr ekonomik krizlerinin bilingli, farkinda olunabilen tarihi
1876 yilina kadar dayanmaktadir. Farkli tarihlerde gergeklesen (1885, 1893, 1908, 1914,
1917-1921 aralig1 vb.) ve farkli sebeplere dayanan krizleri takiben 21.yiizyilin ilk
¢eyreginde meydana gelen iki biiyiik (Anonymous 2022b) ekonomik kriz (2009 ve 2020)
Tiirkiye ekonomisi i¢in gayrimenkul piyasalart ile dogrudan ilgili olmustur. 2009
ekonomik krizi bu noktada iizerinde durulmasi gereken bir konudur. Lehman Brothers
gibi oldukca koklii firmalarin iflasina sebep olan 2009 krizinin ortaya ¢ikis1 gergekte 2007

yil1 agustos ay1 igerisinde mortgage piyasalarinda baslayan kriz ile olmustur (Sancak ve



Demirbag 2011). Bu firmanin 15 Eylill 2008°de gelen iflasi krizin derinligini ortaya
koymus ve tiim diinya ekonomilerinde negatif bir zincirleme reaksiyonun baglamasina
sebep olmustur. Daha agik bir ifade ile sdz konusu negatif zincirleme reaksiyon,
piyasalarda hisse senedi fiyatlarinin diistisii, agcik pozisyona sahip bankalarin iflasin
esigine gelmesi bu gelismelere bagli olarak bankalar arasi piyasada bankalarin
birbirlerine, igverenlere ve tiiketicilere kredi vermemesi seklinde kendini gostermistir. Bu
gelismelerin dogal sonucu tiiketimin azalmasi, satislarin diismesi ve iiretimin keskin
diisiisler yasamas1 olmustur (Sancak ve Demirbas 2011). Tiim bu gelismeler ise diinya

ekonomisinde %2,9 oraninda bir daralma ile sonuglanmustir.

Diinya ¢apinda yasanan bu krizden Tiirkiye ekonomisinin etkilenmemesi miimkiin
degildir. Gayri Safi Yurt Igi Hasila bir 6nceki yila gore %4,7 oraminda gerilemistir
(Sancak ve Demirbag 2011). Gerilemeye iliskin farkli makro ekonomik gostergeler 6rnek
olarak verilebilir. Ancak burada vurgulanmaya c¢alisilan emlak piyasalarinin ne denli
onemli oldugu ve bu piyasalarda bir ¢okiisiin etkilerinin derinliginin olduk¢a fazla
olmasidir. Tiirkiye ekonomisi bir yilda 4,8 oraninda bir kii¢iilme yasamis olup bunun
sebebi olarak Amerika Birlesik Devletleri'nde gerceklesen emlak balonu
gosterilmektedir. 1987-2006 yillar1 arasinda Amerikan Merkez Bankasi (Federal
Reserve) baskanligini yiiriiten Alan Greenspan bu durumun aslinda bdyle olmadigini
gercek sorunun kredilerin tekrar paketlenerek satist oldugunu ifade etmistir (Alantar
2008). Finans piyasalarindan reel sektore sigrayan krizin etkileri tim gelismis ve

geligsmekte olan iilkelerde kendini gdstermistir.

Mortgage krizinin temelleri aslinda diisiik faiz oranlarindan yararlanmak isteyen
tiikketicilerin konut satin alma egilimini artirmis olmalaridir (Sancak ve Demirbas 2011).
Farkli enstriimanlar1 tiiketicilere sunan bankalar (ipotek vb.) bu egilime destek
vermiglerdir. Ancak burada dikkat edilecek nokta kredi limitlerini artirmak isteyen
bankalarin hemen her kosulda konut alimini desteklemeye ¢alismalaridir. Bunun anlami
kredi yeterliliginin yanhs degerlendirilmesi ve degerleme faaliyetlerinin eksik ve/veya

yanlis yapilmasidir.



Bir bagka kriz ise 2019 yilinin son ayinda saglik sektoriinde baslayan ve ekonomik bir
krize evrilen Covid-19 pandemisidir. Diinya ekonomisinin esi goriilmemis bir sekilde
etkilendigi bu kriz ise Ozellikle Tirkiye ekonomisi agisindan gayrimenkul sektorii
tizerinde dogrudan etkilidir. Krizin etkilerini azaltmaya c¢alisan Tiirkiye ekonomisi reel
sektorii canlandirabilmek i¢in insaat sektoriinii kullanmis ve ipotekli konut kredilerini
diisiirme yolunu sec¢mistir. Insaat sektorii krizden ¢ikis icin lokomotif sektdr olarak
kullanilmasmin dogrulugunu ve kendisine verilen destegin gegerliligini kanitlamustir.
Siyasal iktidarn sektoriin kullanim amacini dogru sectigi istatistiksel sonuglardan
anlasilmaktadir. Buna gore sektoriin 2020 yili Nisan, Mayis ve Haziran aylari istihdami
strastyla, 1.237.000, 1.354.000 ve 1.499.000 kisi olmustur. Konut satiglar1 ayni yilin
temmuz ayinda yilin tepe noktasini goérmiistiir. BU durum sektor istihdamini 1.611.000
kisi barajina tasimistir. Sektor istihdamina paralel olarak yapi ruhsati alma orani da
artmistir. Ayni yilin dordiincii ¢eyreginde liciincii ceyrege gore %98’°lik bir artis s6z
konusudur (Anonim 2022c). Ortaya ¢ikan bu artisin gelecege iliskin pozitif beklenti
sonucu olustugu iddia edilebilir. Bayrak ve Telatar (2021) insaat sektoriiniin 200
civarinda sanayi dali ile iliskili oldugunu belirtmektedirler. Baska bir deyisle sektor
bunlardan girdi temin etmektedir. Bu iliskinin dogal bir sonucu olarak faaliyetlerinin
artis1 veya azalisina gore iliskide oldugu sektorlere etkisi olduk¢a kuvvetlidir.  Bu
baglamda ekonomiye kuvvetli etkileri olan bir sektordiir (Bayrak ve Telatar 2021). insaat
sektoriiniin ortalama arz zamani 1 ile 5 yil arasinda degismektedir. Bdylesi bir zaman
araligina sahip olan bir sektoriin kriz ekonomisine karsi refleksi oldukga hizli olarak
tanimlanabilir. Pandemi esnasinda piyasalara olan etkisi paylasilan rakamlardan da
anlasilan bu sektdriin ileri ve geri baglantilart dogru okunmalidir. Ote yandan bu sektdr
ile dogrudan bagli ve onun alt bagligi olan mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin dogru
bir sekilde degerlemesinin yapilmasi da bu baglamda ortaya ¢ikan bir zorunluluk olarak

goriilmelidir.

Gayrimenkul piyasalarinin o6zellikleri rekabet piyasalarindan bagimsiz olarak kendine
Ozgiidiir. Gayrimenkul piyasalari, oldukca lokal ozellikler tasiyan, homojen bir mal
piyasasina sahip olmayan, fiyatin gogunlukla alic1 ve satic1 arasinda gizli tutuldugu, diger
piyasalara nazaran daha degisik kisitlara ve denetim mekanizmalarina sahip piyasalardir.
Ozellikle, fiyatin alic1 ve satict arasinda gizli tutulmasi ekonomide dnemli bir gelir

kaynag1 olan gayrimenkuliin vergilendirilmesi siirecini zorlagtirmaktadir. Tam da bu



noktada gayrimenkul degerlemenin 6nemi ortaya ¢ikmaktadir. Bu c¢alisma se¢ilmis dort
ilcede mesken nitelikli bagimsiz bolimiin fiyatin1 etkileyen degiskenleri belirlemeye
caligmakta ve degerleme faaliyetlerinin dogru fiyata olabildigince yaklasmasi igin
mekansal ekonometrinin kullandigi metodolojiyi Onermektedir. Calismanin resmi
senetler ilizerine yansimig olan satig-ipotek fiyatlar1 baz alinarak yapilmasi mevcut
calismaya referans niteligi kazandirmaktadir. Bu 6zelligi ile politika yapicilara yon
verebilecektir. Calismada kullanilan Durbin modeli mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin
deger tahminlerine yonelik olarak ilk kez bir calismada kullanilmaktadir. Yasanan
ekonomik krizlerin etkileri, bu etkilere insaat sektorii araciligiyla verilen cevap ve bir kriz
yonetim aract olarak kullanilmasi ¢alismanin Onemini yeterli derecede ortaya

koymaktadir.

1.2 Calismanin Amaci, Kapsami ve Simirhliklari

Calismanin amaci, se¢ilmis ilgelerde mesken nitelikli gayrimenkullerin fiyatini olusturan
degiskenlerin belirlenmesidir. MATLAB 2021a ve Statistical Package for the Social
Sciences (SPSS, 2.1) programlariin kullanildigi bu ¢alismada Ankara ilinde yer alan
Cankaya, Kegioren, Mamak ve Yenimahalle il¢elerinde 2019 yil1 satis-ipotek islemlerine
iliskin veri seti olusturulmus ve bu veri seti ile calisma gergeklestirilmistir. Bu ilgcelerin
arastirmaya konu olmasinin sebebi Ankara ilinde en yogun gayrimenkul satisinin bu
ilgelerde gerceklestirilmesidir. Bunun yan1 sira Ankara ilinin merkez ilgelerinin toplam
yiiz6l¢limii igerisinde bu dort ilgenin %30 oraninda yer isgal etmesi ve 2019 yil1 itibariyle
ilgili ilgelerin Ankara ilinin toplam niifusunun %56’sina sahip olmasidir. Son olarak dort
merkez ilgenin ii¢ii (Cankaya, Kegioren ve Yenimahalle) birbirine sinirdastir ve merkez
hattin1 isgal etmektedirler. Mamak Ilcesi ise ¢evre yolu iizerinden bu ii¢ ilge ile iliskili
oldugu gibi yogun bir yapilasma esliginde oldukga yiliksek miktarda konut nitelikli

bagimsiz boliimiin el degistirdigi bir il¢edir.

Tiim veri seti Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)’den elde edilmistir. Satis-ipotek
isleminin segilme sebebini, ipotek karsiligi kredilerin ipotek tesis edilmesi sebebiyle fiyat
tahminini iceren bir degerleme raporuna dayanmasi olusturmaktadir. Sermaye Piyasasi

Kurulu (SPK) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)



diizenlemeleriyle zorunlu olan bu uygulama bagimsiz bolimiin fiyat tahminini resmi
olarak belgeye dayandirmaktadir. Bu uygulama bankalarin verdikleri kredide bu degerin
tizerine ¢ikmalarimi engellemektedir. Bankalar, ipotek karsiligi krediyi bir degerleme
raporuna istinaden kullandirmakta olduklarindan degeri asabilecek kredi kullandirmalari
engellenmektedir. Uygulama sayesinde alici ve satici arasinda gergeklesen rakam bu
rakamin altinda beyan edilememektedir. Ayrica Gelir Idaresi Baskanlig1 (GIB) satis-
ipotek islemlerine konu bagimsiz boliimiin resmi senetlere yansiyan fiyatinin bankadan
cekilen ipotek kredisinden daha diisiik olamayacagini belirtmektedir. Bagimsiz boliimiin
gercek degerine bir yakinlasma bu uygulama ile saglanmaktadir. Ancak satig islemlerinde
emlak beyan degeri lizerinde belirtilen ve belediyenin yillik olarak giincelledigi deger,
fiyat olarak gosterilebilmektedir. Alict ve satici arasinda gergeklesen rakam ise bir

degerleme raporu olmadigindan ¢ok daha yiiksek seviyelerde gerceklesebilmektedir.

Mevcut ¢alismanin gergeklestirilmesi 6ncesinde, ulusal tez merkezinde yer alan tezlerin
incelenmesi esnasinda yiiriitiilen ¢alismalarda benzer konunun farkli bakis agilart ile
calisildign goriilmiistiir. Yasin (2019) makroekonomik faktorlerin konut fiyatlarina
etkisini incelerken Sentiirk (2019) hisse endeksleri, altin, Credit Default Swap (CDS) ve
doviz kuru ile konut fiyatlar1 arasindaki iliskiyi incelemistir. Konuya iki farkli bakis agis1
iki farkli calisma tarafindan getirilmistir. Sahin (2019) tarafindan gergeklestirilen ve
konut fiyatlari ile ulasim yatirimlar arasindaki iliskiyi Beylikdiizii ve Esenyurt dl¢geginde
inceleyen c¢alisma, yesil alanlara olan uzakligin konut fiyatina etkisini incelemektedir.
Yildirim (2019) tarafindan gergeklestirilen ¢alismada da yesil alanlara uzakligin konut
fiyatina etkisi incelenmistir. Mesken Nitelikli Gayrimenkullerin Fiyatlarin1 Belirleyen
Parametrelerin Mekansal Istatistik Yoluyla Belirlenmesi: Ankara ili Ornegi adli mevcut
calismaya en yakin ¢alisma Boza (2015) tarafindan yiiriitiilen ¢alismadir. Boza (2015)
mekansal ve mekansal olmayan teknikleri iceren calismasinda Cankaya ve Kecioren
ilgelerinde mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin fiyatina etki eden degiskenleri

incelemistir.

Bu c¢alisma ise digerlerinden farkli olarak dogrudan mesken nitelikli bagimsiz boliimiin
kendine ait 6zelliklerini ilgili belediyelerden alinan ve Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden
(TAKBIS) elde edilen verilerin birlestirilmesi sureti ile belirlemistir. TAKBIS



araciligiyla bagimsiz boliime iligkin lokalizasyon (ilge, mahalle, ada, parsel), arsa payi,
bagimsiz boliimiin yer aldig1 kat, emlak beyan degeri, malik cinsiyet bilgisi ve satis-
ipotek isleminde gerceklesen el degistirme fiyatina ait veri seti elde edilmistir. TAKBIS
sisteminde yer alan ve islem esnasinda sisteme taranan emlak beyan degeri belgesi
araciliiyla ise binanin yasi, bagimsiz boliimiin yiiz 6l¢iimii, binanin sinifi, ingaat tiirt,
asansor olup olmadigina iliskin veri seti olusturulmustur. Diger bir deyisle veri setinin
tamami resmi veri tabami ve belgelere dayanmaktadir. Gergeklesen satis-ipotek
islemlerine ait fiyatlar resmi senetler {izerinde yazan fiyatlardir. Gergeklesen satis-ipotek
islemlerine ait fiyatlarin dayanak noktasi degerleme raporlarmin simirladigi ipotek
karsilig1 kredilerdir. Diger bir deyisle elde edilen veri setinin tamami emlak ofislerinden
degil resmi kurumlarin iirettigi resmi belgelere dayanmaktadir. Profesyonel anlamda para
satan finans sektOriiniin en profesyonel kurumlari olan bankalarin, emlak vergisi
araciligiyla en biiyiik gelir kalemine sahip olan belediyelerin ve miilkiyeti muhafaza ile
gorevli TKGM verilerine dayali bir parametre tahmini gerceklestirilmistir. Bu baglamda
mevcut ¢alisma referans niteligine sahip bulunmaktadir. Ayrica mekansal etkiler model
icerisinde yer alan degiskenler iizerinden degerlendirmeye tabi tutulmustur. Bu ¢alisma
sayilan farkliliklarin disinda mekansal Durbin modelinin bagimsiz bolimiin fiyatini
olusturan degiskenlerin belirlenmesinde kullanildigi tek ¢alismadir. Bu ¢alismaya en
yakin olan g¢alisma dahi modelin igerisinde mevcut bulunan mekansal parametreler
tizerinden degil lokalizasyona 6zgii birtakim istatistik ve degiskenleri modele dahil etmek
suretiyle mekansal etkileri incelemeye calismistir. Belediyeler tarafindan belirlenen
emlak beyan degerinin fiyat lizerindeki baskisi ve herhangi bir kriterin goz Oniine

alinmadig1 bu ¢alismanin bir diger farkidir.

1.3 Literatiir Ozeti

Barinma ihtiyaci insanin dogasi geregi temel ihtiyaclarindan biridir. Bu dogal ihtiyag
Birlesmis Milletler (BM) Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ile uluslararasi bir hak
olarak tescil edilmistir. BM Genel Kurulu 10 Aralik 1948 tarihinde 217 A (H1) sayili
karari ile (Anonim 2022a) bunu ilan ettikten yaklasik bir yil sonra Tiirkiye Cumhuriyeti
Bakanlar Kurulu Karar1 ile 27 Mayis 1949 tarih ve 7217 Sayili Resmi Gazete araciligiyla

Insan haklari Evrensel Beyannamesi’ni kabul etmistir. Beyannamenin 25. maddesi



bireyin saglik ve refahi i¢in beslenme giyim, barinma ve tibbi bakim hakkinin varligindan
bahsetmektedir. Tiim uluslarin kabul ettigi bir hak olarak barinma, ayni zamanda
ekonominin isleyisi igerisinde olduk¢a 6nemli bir cark gorevi goren gayrimenkul
kavramimi da konsept olarak i¢inde bulundurmaktadir. Ciinkii barinma ihtiyacinin
karsilanmasi marjinal durumlar hari¢ kapali bir mekan gerektirmektedir. Kapali mekan
basit yapilardan oldukca kompleks ve fonksiyonel yapi stoklarina kadar uzanan bir
tanimlama araligina sahiptir. Kapali mekan modern diinyanin gelisimine ve insan
ihtiyaclarina paralel olarak siirekli bir degisim gdstermis ve ¢esitli yasal diizenlemelere
tabi, belli fonksiyonlara sahip yapr stoku haline gelmistir. Bireyler, kisisel zevk ve
ihtiyaclarma uygun olarak ve gelirleri dahilinde bagimsiz bdliimlere iliskin ciddi
harcamalar gergeklestirmektedirler. Bireyler daha dogrusu ekonomik birimlerin, ticari
veya 0zel ihtiyaclarini karsilayacak bagimsiz boliimlere yaptiklar: harcamalar, kamunun
yapt stokunun temelini olusturan alt yap1 harcamalari ile birlestiginde ekonomide ciddi

bir kalem olarak gerek masraf ve gerekse gelir olarak ortaya ¢ikmaktadirlar.

Nadaroglu (1998) “Mahalli idareler” adli ¢alismasinda bir dizi ekonomik faaliyetin
0znesi konumunda bulunan gayrimenkuliin alt basligi niteligindeki bagimsiz béliimlerin,
gelir kalemi olarak ele alindiklarinda mahalli idarelerin 6nemli bir girdisi konumunda
oldugu tespitini ortaya koymustur. Vergiye iliskin diizenlemelerin mahalli sinirlar
icerisinde gercgeklestirilmesi ve emlak degerini etkileyen faktorler arasinda belediye
hizmetlerinde 6nemli yer tutmasi emlak vergisinin mahalli idarelere birakilmasinin
gerekgesini olusturmaktadir. Emlak vergisi servet vergilerinin en 6énemli pargalarindan
birisi konumundadir. Vergi 6deme giicli veya faydalanma ilkesi sebebiyle var olmakla
birlikte mevcut zaman diliminde emlak vergisi igin bir gerek¢eye dahi ihtiyag

duyulmamaktadir.

Tiirkoglu (2009) “Yerel Yonetimlerde Mali Reform Arayislari: Tiirkiye’de Belediyelerde
Mali Ozerklik ve Belediye Baskanlarinin Mali Ozerklik Algilamasi” adli ¢aligmasinda
emlak vergisinin mahalli idareler agisindan dneminin, 5393 sayili Belediye Kanunu ile
biiyiiksehir siirlar1 ve miicavir alanlari icindeki belediyelerce tahsil edilen emlak
vergisinden biiyliksehir belediyesine ve il 6zel idaresine pay verilmesi uygulamasina son

verilmesine iliskin uygulamadan da agikg¢a anlasilabildigini belirtmektedir. Ortaya konan
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bu sonug, bagimsiz bdliimlerin fiyatinin olabildigince dogru tahmin edilebilmesi ve tapu
har¢larindan elde edilen gelirin biiylikliigliniin vurgulanmasi agisindan 6nem arz

etmektedir.

Egilmez (2009) “Kiiresel Finans Krizi” adli ¢alismasinda ve Goger (2013) “Kiiresel
Ekonomik Krizin Etkileri: Panel Veri Analizi” adli ¢alismasinda yanlis fiyatlanmis yap1
stokunun yiikksek montanli krediler esliginde bir yatirim aracina doniismesi ve geri
O0demelerin aksamasiyla baglayan krizin tim diinya ekonomisini daralttigimi
vurgulamislardir. Ote yandan Stiglitz (2008) “Ikiyiizliiliigiin Meyvesi” (The Fruit of
Hypocrisy) adli ¢alismasinda krizin temelinde, tarihin en biiylik gayrimenkul ve kredi
balonunun varligina isaret etmektedir. Bu calismalara dayanarak, bagimsiz boliimlere
iligkin fiyat tahminin dogru gergeklestirilmesinin 2008 yilinda tiim diinyay: etkisi altina

alan mortgage krizi agisindan da degerlendirilmesi gerektigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Altingdz (2011) “Emlak Vergisi ve Belediye Gelirleri I¢indeki Pay1” adli ¢aligmasinda
emlak vergisinin uzun siireden beri alisilagelmis olmasinin yani sira, reel ve lokal
karakteri itibariyle mahalli giderlerini karsilayan bagimsiz mali miikellefiyet olmasi
nedeniyle de savunmasi yapilan bir vergi tiirii oldugunu belirtmektedir. Mutluer (2007)
ise “Teoride ve Uygulamada Kamu Maliyesi” adli ¢alismasinda mahalli idarelerin emlak
vergisi haricinde baskaca onemli bir gelir kaynagi bulunmadigini belirtmekte, mahalli
gelir vergisi ve genel veya 0Ozel tikketim vergileri gibi diger vergilerin etkili sekilde
uygulanmalarinin ¢esitli nedenlerden dolay1 giicliikler dogurdugunu da vurgulamaktadir.
Belirtilen sebeplerle mahalli idarelerin az sayida vergi uygulamasini gergeklestirebildigi

anlasilmaktadir.

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan yayinlanan Konut Fiyat Endeksi
incelendiginde yillar bazli reel faizlerdeki diisiise ragmen endekste gorece diisiisiin
gerceklesmedigi  gozlemlenebilmektedir (Anonim 2021). Yapilan kisa agiklamalar,
bagimsiz boliimlere iliskin fiyat tahmininin olabildigince dogru yapilabilmesinin ne

derece dnemli oldugunu ortaya koymaktadir.
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Mevcut ¢aligmanin 6nerdigi bir metodoloji olarak mekansal ekonometrik yontemlerin
bagimsiz bolimlerin fiyat kestiriminde kullanimina iliskin literatiire gegmeden Once
mekansal ekonometri disiplininin kapsam olarak oldukca genis bir alana yayildiginin
belirtilmesi gerekmektedir. Mekansal ekonometri disiplini cografi mesafe veya sosyal
mesafe kavramlarina iliskin ¢aligmalar lretmistir. Ancak bu c¢aligmalara burada bir
cizelge olarak belirtmek suretiyle deginilecektir ¢iinkii bu ¢alismanin kapsami disinda
kalmaktadirlar. Cografi mesafe kavrami disinda gelistirilen c¢alismalar sosyal ag
problemlerinden politik ekonomiye kadar uzanan oldukga genis bir yelpazede yer
almaktadir. Ozetle Mekansal ekonometri disiplini cografi mesafe kavramindan &teye bir
kapsama sahiptir. Cografi mesafe kavrami disinda gelistirilen bazi ¢aligmalar ¢izelgede
belirtilmektedir (Cizelge 1.1)

Cizelge 1.1 Mekansal ekonometri ile cografi uzaklik disinda gergeklestirilen bazi

caligmalar
Yazar ve Y1l Eserin Ad1 Konu
Dow vd. Galton’s Problem as Network Kiiltiirler aras1 6rneklem birimlerinin
(1984) Autocorrelation birbirinden bagimsiz olmamasi
?i(geg?o)f Social Distance and Social Decisions Sosyal etkilesim teorisi
Conley GMM Estimation with Cross .
(1999) Sectional Dependence Ekonomik uzaklik
Conley ve Socio-Economic Distance and Farkli irklar ve etnik kimlikler arasi
Topa (2002) Spatial Patterns in Unemployment uzaklik
CCE;WJE)(/)r\/e A Spatial Analysis of Sectoral Girdi ¢ikt1 yapilarinin benzerligi ve
(2003) Complementarity toplam verimlilik artigi
Pinkse ve Mergers, Brand Competition, and the i .
Slade (2004) Price of a Pint Scktorel birlegme
Simmons ve | The Globalization of Liberalization:
Elkins Policy Diffusion in the International | Dis ticaret politikalarinin belirlenmesi
(2004) Political Economy
Beck vd Space is More than Geography:
(2006) ' Using Spatial Econometrics in the Politik ve ekonomik mesafe
Study of Political Economy
Neighborhood™ Influence on the
Lin vd. Formation of National Identity in Birevlerin kimlik olusumlart
(2006) Taiwan: Spatial Regression with y 3
Disjoint Neighborhoods
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Mekansal ekonometrinin kapsaminin genisligi cografi uzakligin kullanildig: caligmalara
da yansimis bulunmaktadir. Bu c¢aligmalardan bazilari ilgili ¢izelgede sunulmaktadir

(Cizelge 1.2).

Cizelge 1.2 Cografi uzakligin kullanildig1 bazi ¢alismalar

Yazar ve Y1l Eserin Ad1 Konu
Rey ve Montouri | US Regional Income Convergence: A Spatial Eyaletler aras1 gelir
(1999) Econometric Perspective farklilig
. . o . . Monopolcii rekabet
Pinkse vd. (2002) Spatial Price Competition: A Semiparametric piyasalarinda fiyat
Approach
olusumu
Ertur ve Koch Growth, Technological Interdependence and Teknoloji ve bilgi
(2007) Spatial Externalities: Theory and Evidence transferi
. Egitim Sektoriinde Etkinlik ve Mekansal Egitim harcamalar1
" g iliskiler GSYiH iliskisi
Income Inequality and Economic P
Yildingiyd. Convergence in Turkey: A Spatial Effect Gelir esitsizligi ve
(2009) . biliylime yakinsamast
Analysis
Zeren ve Kiling | Tiirkiye’de Sehirlesmeyi Etkileyen Faktorler: | Sehirlesmeyi etkileyen
Savrul (2012) Mekansal Ekonometri Analizi faktorler
The Relationship Between innovative Human e
. . . . Yenilik¢i insan
Xu ve Li (2020) Capital And Interprovincial Economic sermayesi ve ekonomik
Growth Based On Panel Data Model And .
. - biiylime
Spatial Econometrics

Mekénsal ekonometrinin cografi tabanli yaklasiminin kullanildigi ve bu ¢alismanin
konusunu olusturan bir alan daha vardir. Mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin fiyat
kestirimi  farkli istatistiksel yoOntemlerle gerceklestirilebilecegi gibi mekansal

ekonometrik teknikler yardimiyla da yapilabilmektedir.

S6z konusu bagimsiz boliim niteligi tasiyan gayrimenkullerin fiyatina iliskin kestirim
olunca gayrimenkuliin mekana bagimlig1 goz ard1 edilebilecek bir konu olmaktan oldukca
uzak olarak nitelendirilebilir. Ibni Haldun tarafindan 1375 yilinda ortaya konan mesafe
ve is boliimii kavramlar1 Uludag (2009) ile Tobler (1970)’in “Birbirine mekansal olarak
yakin olan goézlemler, uzak olanlara gore daha fazla benzesir” ifadeleri mekansal
ekonometri kavraminin ortaya ¢ikmasi ve gelisimine yon vermesi ve ayni zamanda
mekansalligin 6nemini vurgulamasi agisindan tam da bu noktada belirtilmesi gereken

kavramlar olarak goriilmelidir. Bu baglamda gayrimenkul bagli oldugu lokasyondan yani
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mekanindan bagimsiz olarak diislinlilmemelidir. Cografi Ol¢imler mekana baghdir.
Mevcut bilgiler 1s181inda mekansal olarak yapilan dl¢timlerin bagimsiz bolim fiyatinin
tahminine yonelik olduk¢a 6nemli veriler igerdigi anlasilmaktadir. Durum bdyle olunca

ilgili literatiirde konuya iligskin bir¢ok ¢alisma gergeklestirilmistir.

Mekansal ekonometri oldukga genis bir kullanim alanina sahip bulunmaktadir. Ancak bu
calismanin konusu konut fiyatlarina etki eden faktorlerin mekéansal istatistik kapsaminda
degerlendirilmesidir. Daha ac¢ik bir deyisle bagimsiz boliimiin 6zellikleri iizerine
mekansal etkilerin arastirilmasidir. Konuya iliskin literatiirde bircok calisma mevcut
bulunmaktadir. Konut fiyatlarinin nasil olustuguna dair farkli bir¢cok yaklasim

kullanilmistir. Bu sebeple 6ncelikle bu ¢aligmalardan bahsedilecektir.

Yapilan literatiir taramasinda mekénsal etkinin konut fiyatina etkisine iliskin karsilasilan
ilk ¢alisma loannis vd. (2005) tarafindan gerceklestirilmistir. Calisma dogrudan konut
fiyatina iligkin degildir. Ancak bir gayrimenkuliin daha agik deyimle arazi fiyatlarinin
olusumuna yonelik bu ¢aligmaya bir 6rnek olmasi agisindan yer verilmektedir. Ciinkii
bagimsiz boliim niteligi tasiyan bloklar arazilerin alt baslig1 olan arsa nitelikli parseller

lizerine insa edilmektedirler.

Arazi degerini etkileyen niteliklerin fiyat izerindeki goreli 6nemini anlamaya ¢alisan bazi
ekonomistler kisisel tercihleri de modele dahil edebilmek i¢in hedonik fonksiyonlar
kurgulamiglardir (6rnegin, Xu vd.1993). Ancak Can ve Megboludge (1998) ve Basu ve
Thibodeau (1998) sosyal tesislere yakinlik gibi bir mekansal 6zelligin de modele dahil
edilmesi gerektigine belirtmektedirler. Mekansal 6zelliklerin model diginda birakilmasi
durumunda otokorelasyon sorunu ise literatiirde yer alan farkli caligmalarda defalarca
vurgulanmustir (Griffith vd. 1985; Anselin 1988; Anselin vd. 1988; Manski 1993; LeSage
1997; Manski 2000; Anselin vd. 2008; Zeren 2011).

Mekansal etkileri modele dahil edebilmek amaciyla loannis vd. (2005) toplam 1.844
parsel lizerinde bir calisma gergeklestirmislerdir. Bu ¢calisma Amerikan Tarim Ekonomisi
Birliginin yillik toplantisinda 2005 yilinda sunulmustur. Cift logaritmik modelin

kullanildig1 c¢aligmada arazide bulunan topragin kalitesine gore kukla degisken
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kullanilmistir. Mekansal otokorelasyonun ve herhangi bir yanlis belirleme hatasinin
olmadig1 varsayimi altinda klasik En Kii¢iik Kareler (EKK; OLS Ordinary Least Square)
yontemi fiyattaki degisimin %80’ini agiklamaktadir. Klasik EKK yontemi ile yapilan
analizde konut veya ticari alan olarak gelistirilmeye miisait olan parsellerin islem
fiyatlarinin daha yiiksek oldugu bulgusuna ulagilmistir. Daha diisiik su gegirgenligine
(dolayisiyla daha yiiksek taskin riski) sahip parseller degerlerinin olumsuz etkilendigi
gozlemlenmistir. 1997 yilinda satilan bir parselin degerinin 1996 yilina gore daha yiiksek
oldugu da bulgular arasindadir. Bir arsanin metrekare basina degerinin daha biiyiik
parseller i¢in daha diisiik oldugu beklentisi ¢calismada vurgulanmaktadir. Halihazirda bir
tiir konut veya ticari gelismeye sahip olan parsellerin islem fiyatlar1 daha yiiksektir.
Kullanilan modelin dogrusal olmayan iligkilerinin analizi, en yakin aligveris merkezinden
(AVM) daha uzun mesafenin yam1 sira daha yiiksek kot ve daha diisiik niifus
yogunlugunun arazi islem fiyatlarin1 olumlu yonde ancak azalan bir oranda etkiledigini
gostermektedir. loannis vd (2005) bu sonuglara ulasmak i¢in 164 mahalleyi ve her bir
mahallede yer alan 12 parseli i¢ine alan bir agirlik matrisi gelistirmislerdir. Model
sonrasinda mekansal otokorelasyonun varligi icin Moran I testi uygulanmistir. Test

sonuclart mekansal otokorelasyonun varligini dogrulamaktadir.

Arazi nitelikli gayrimenkuller iizerine bir baska ¢alisma Kore’de gergeklestirilmistir.
Bongjoon ve Taeyoung (2016) Asya kitasinin olduk¢a kozmopolit bir sehri olan Seul’de
islem goren parseller iizerinde gergeklestirdikleri galismaya toplam 937.355 parseli dahil
etmislerdir. Calismaya dahil edilen 796.281 parsel (%84,95) konut alani olarak
belirlenmistir. 62.733 (%6,69) parsel ticari alan olarak ve 25.808 (%2,75) parsel
endistriyel alan olarak kullanilirken, 18.938 (%2,02) parsel yesil alan olarak
kullanilmaktadir. Son olarak 33.595 (%3,58) parsel ise yesil kusak olarak belirtilmektedir
(Cizelge 1.3).

Cizelge 1.3 Parsellerin dagilimi1 (Bongjoon ve Taeyoung 2016)

Toplam Konut | Ticari | Endiistriyel Yesil Yesil
Siniflandirma | Parsel Sayis1 |  Alam Alan Alan Alan Kusak
(Adet) (Adet) | (Adet) (Adet) (Adet) (Adet)

Parsel Sayisi 937.355 796.281 | 62.733 25.808 18.938 33.595
(%) (100) (84,95) | (6,69) (2,75) (2,02) (3,58)
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Kore Arazi Bilgi Sisteminden (Korea Land Information System: KLIS) elde edilen veri
seti ile gergeklestirilen ¢aligma Tiirkiye’de mevcut tapu veya kadastro sisteminde boylesi
bir veri seti olmasi durumunda saglayacagi yararin ortaya konulmasi agisindan literatiir
taramasina dahil edilmistir. Calismaya konu olan parsellere iliskin degeri belirleyen
ozellikler: kullanim amaci, kullanim boélgesinde olup olmamasi, rakimi, arazi sekli, farkl
yol olgiilerine gore yol ile temasi, demiryoluna uzakligi, atik tesislerine olan uzakligi,

bliyiik projelere tahsis edilip edilmedigi seklinde belirlenmistir.

Bongjoon ve Taeyoung (2016) iki farkli 6l¢iim yontemi kullanmiglardir. Bu 6l¢timler
kiiresel ve lokal olarak ayrilmaktadir. Kiiresel 6l¢iimler, benzer degerlerin genel egilimini
gostermekteyken, lokal 6l¢iimler, spesifik bir alan {izerinde ger¢eklesen mekansal grup
dongiileri hakkinda detayli istatistikler saglamaktadir. Calismada Yar1 Logaritmik EKK
Mekansal Gecikme (Spatial Lag Model: SLM) ve Mekansal Hata Modelleri (Spatial Error
Model: SEM) kullanilmistir (Bongjoon ve Taeyoung 2016). Bulgular, belirlenen
nitelikler gbz Oniine alindiginda, ilgili niteliklerin ticari parseller i¢cin %50 ve konut
parselleri i¢in ise %32 deger artisina sebep oldugu yoniindedir. Ancak bu niteliklerin
tarim arazilerinin degerlerinde %120 deger kaybina sebep olduklar1 da g¢alismanin
bulgulart arasindadir. Kalkinma projelerin konu ilgelerde diger ilgelere gore %16
oraninda bir pozitif fiyat farki s6z konusuyken, demiryoluna 500 metre mesafede yer alan
parsellerde %16 oraninda fiyat disiikligl tespiti yine caligmanin bulgularindandir.

Ayrica arazilerin rakim degerlerinin fiyata etkili oldugu da tespit edilmistir.

Konuta 6zgiilenmis parsellerde ve ticari alanlarda uygulanan es standartlar ile ticari
parsellerde mekansal etkiler belirlenmistir. Kullanilan modeller arasinda en yiiksek R? ve
log olabilirlik degerlerine ve en diisiik Akaike bilgi kriteri ve Schwarz kriterine sahip
modelin SEM oldugu tespit edilmistir. Eldeki veriler 1g18inda arsa fiyatlarinin tahmininde

kullanilabilecek en uygun model oldugu belirtilmektedir (Bongjoon ve Taeyoung 2016).

Bongjoon ve Taeyoung (2016) calismada farkli bulgulara da ulasmislardir. Parsel
kullanim1 agisindan ve nitelikler goz Oniine alindiginda, konut amagl parsellerin
kullanimlarinin ticari parsellere gore %34 azaldig1 gézlemlenmistir. Yer sekillerine gore

bir degerlendirme yapildiginda ise dikdortgen formlarin kullanimlarinin merdiven
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formlara gore %40 artis gosterdigi tespit edilmistir. Yola yakinlik kriteri géz Oniine
alindiginda, 8 metreden daha dar yollara (arag¢ erisimi kisitl ve kose parseller) komsu
parsellere oranla digerlerinin kullanimlarinin %79 artis gosterdigi de bulgulardandir. Son
olarak kullanim tanimi agisindan ise EKK ve SLM %5 diizeyinde anlamliyken SEM
sonuglarinin anlamsiz oldugu da tespit edilmistir. S6z konusu ¢alismanin belli amaglara
Ozgililenmis veri tabanlarinin ne derece yararli oldugunu gostermesi agisindan 6nem arz

ettigi diistiniilmektedir.

Konut nitelikli gayrimenkuller insa etmek ic¢in ayrilmis parsellere iliskin g¢alisma
ornekleri cogaltilabilir. Ornegin Mostafa (2018) “Kuveyt'te Konut Arazi Fiyatlarinin
Mekansal Ekonometrik Analizi” baslikli calismada Kuveyt’te yer alan ve konut yapimina
tahsis edilmis parsellere iligskin fiyati belirleyen degiskenleri tespit etmeye calismistir.
Klasik EKK ve Bayesian mekansal regresyon teknikleri bir arada kullanilmistir.
Diinyanin en pahali ve yogun kullanimimin® oldugu arsa fiyatlarna sahip Kuveyt’te niifus
yogunlugu, ilgili bolgede yasayan Kuveyt vatandaglarinin orani, okul sayisi, trafik
kazalar1 ve karbon salinimi ve ozon seviyesini iceren hava kirliligi gibi degiskenler
modele dahil edilmistir. Calismanin genel bulgulari niifus yogunlugunun oldugu,
Kuveytlilerin ¢ogunlukta oldugu ve egitim kolayliklarinin bulundugu bélgelerde fiyatin
pozitif etkilendigi yoniindedir. Ote yandan hava kirliligi fiyata negatif etkide
bulunmaktadir. Gerek klasik yontemler gerekse Bayesian mekansal modeller arsa
fiyatlar1 iizerinde mekansal otokorelasyon ve heterojenligin var oldugunu

dogrulamislardir.

Son bir 6rnek de Guatemela City’de gergeklestirilen bir ¢alismadan verilebilir. Morales
vd. 2019 yilinda bir ¢alisma gergeklestirmislerdir. Mostafa’nin (2018) ¢alismasina benzer
sekilde konut nitelikli gayrimenkullere tahsis edilmis parsellerin fiyat olusumu
mekanizmasini anlamaya ¢alismislardir. Morales vd. (2018) ¢alismalarinda son dénemin
oncii ¢aligmasi olarak niteledikleri Kraus ve Bitter (2012)’in “Mekansal Ekonometri,
Arazi Degerleri ve Siirdiiriilebilirlik: Gayrimenkul Degerleme Arastirmalarindaki

Egilimler” adl1 ¢alismasinin ardindan arsa degerlerinin olusumunu inceleyen c¢alismalari

! Tokyo ve Singapur gibi
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i¢ gruba ayirmiglardir. Munroe (2007)’nin ¢alismasinda belirttigi gibi birinci grup ¢oklu
regresyon uygulamalarini kullanirken, ikinci grup mekansal ekonometrik yontemleri
kullanmaktadir. Bu ¢alismalar Bourassa vd. (2010) ve LeSage ve Pace (2009) tarafindan
yapilan calismalarda smiflandirilmislardir. ikinci grupta yer alan ¢alismalar, insaatta
gerceklestirilen iyilestirmelerin ortaya ¢gikardigi farklar: belirledikten sonra arsa degerinin
incelenmesine yonelmektedirler. Cilinkii arsa (Evans (1987) tarafindan gergeklestirilen
calismada da belirtildigi gibi hem bolgesel konumu ve hem de arzi bakimindan sabittir.
Bu durum araziyi/arsay1 talep, konum ve ekonomik soklarin etkilerine karsi hassas hale
getirebilir. Ugiincii grupta ise karma kullanimlar yer almaktadir. Bu grupta yer alan
calismalar toplu tasima ve sokak baglantisi gibi siirdiiriilebilir kentsel siire¢lerden elde
edilebilen deger etkilerini incelemektedirler. Belirtilen etkiler tiim aragtirmalarin merkezi
konumunda bulunmaktadir ancak yalnizca dolayli olarak kentsel erisilebilirlik kavrami
araciligiyla oldugu soylenebilir (Adair vd. 2000; Des Rosiers vd. 2000; Ahlfeldt 2007;
Matthews ve Turnbull, 2007; Giuliano vd., 2010; Anantsuksomsri ve Tontisirin, 2015).

Konum ve erisilebilirlik 6zelliklerinin arsa ve mesken nitelikli bagimsiz bdliimlerin
fiyatlarma iliskin yapilan ¢alismalarin merkezinde yer aldig1 bilinmektedir. Icerisinde
Alonso (1964), Evans (1987) ve Muth (1969) tarafindan gergeklestirilen ¢aligmalarin da
bulundugu 6nemli kentsel ekonomik teoriler ve genis bir literatiir géreli konum ve erisim
digsalliklarinin  ¢esitli arazi kullanimlarinin ekonomik degeri ile iliskili oldugunu
kanitlamaktadir. Bu ¢alismalara 6rnek olarak Dale-Johnson ve Brzeski (2001), Kivell
(1993) ve Peiser (1987) tarafindan gergeklestirilen galismalar verilebilir. lacono ve
Levinson (2011) ve Saeid (2011) tarafindan gerceklestirilen ¢caligmalarda belirtildigi gibi
Temel erisilebilirlik kavramlart ve yontemleri o6zellikle kentsel alanlarda arazi
modellemesi iizerine yapilan aragtirmalarin merkezinde yaygin olarak kullanilmigtir
Morales vd. (2018) belirtilen gerekceler ve literatiir esliginde gerceklestirdikleri
caligmalarinda, c¢ok degiskenli regresyon modeli kullanmislardir. Caligmalarinda
kullandiklar1 degiskenler: Cografi erisim endeksleri, mekansal 6l¢ekte ag metrikleri ve ag
entegrasyonuna potansiyel erisim olarak formiile ettikleri geometrik erigim metrigi olarak
sayllmaktadir. Calismanin bulgular erisilebilirligin daha kapsamli tanimlanmasi

gerektigini dogrulamaktadir. Kullandiklar1 geometrik erisilebilirlik, modelin arazi
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degerlerinin degiskenliginin agiklanabilirlik oranini arttirmistir.  Model artiklarinda

azalan mekansal bagimlilik bu oranin artisinin agiklayici sebebi ve dayanagidir.

Morales vd. (2018) tarafindan yiiriitiilen ¢alismanin bir baska bulgusu eski mahallelere
yakin olan lokasyonlarda fiyatin diisme egilimi gosterdigi yoniindedir. Daha biiylik
bloklarin bulundugu bolgelerde arazilerin fiyat artis1 gerceklestirdikleri tespit edilmistir.
Mabhalle 6l¢eginde yer alan yollarin hiyerarsisinin fiyata pozitif etkisi oldugu yine ilgili
caligmanin tespitlerinden biridir. Mevcut ulasim yontemleri ile geometrik erisim
potansiyeli arazi degerini pozitif etkilemektedir. Bu sonu¢ Morales vd. (2018) tarafindan
da vurgulandig1 gibi ekonomik agidan 6nemli alanlara erisimi yansitmasi gerekcesiyle

tamamlayici bir bulgu olarak degerlendirilmektedir.

Modelin en ilging sonuglarindan birisi ise Merkezi Is Alanlarina olan yakinliga gore arazi
fiyatlarinin %253 e varan oranlarda degisim gostermesidir. Bu sonug, Morales vd. (2018)
tarafindan Ford’un (1996) “A New and Improved Model of Latin American City
Structure” (Latin Amerika Sehir yapisinin yeni ve gelistirilmis bir modeli) adl
calismasinda ileri siirdiigii tek merkezli bir arazi degeri yapist oldugu teorisini ispatladigi

yoniinde degerlendirilmektedir.

Baumont (2004) tarafindan Fransa Dijon’da “Konut Fiyat Modellerinde Mekansal
Etkiler: Konut Fiyatlari, Dijon Yigiminda Kentsel Kalkinma Politikalarin1 Aktiflestiriyor
mu? adiyla gergeklestirilen calisma mekansal ekonometri kullanilarak yapilan deger
tahminlerine iliskin karsilagilan ilk calismalardan biridir. 1.500 bagimsiz boliimiin
gerceklesen fiyatlar1 ile mekansal etkiler arastirilmaya calisilmistir. Bir konutun
ozelliklerine bagli olarak tahmin faaliyeti gerceklestirebilmek igin, {i¢ alt kiimede yer alan
farkli bilgilere ihtiya¢ bulunmaktadir. Konut nitelikli gayrimenkulii tanimlayan yapisal
ozellikler, mevcut olanaklarin kalitesini gosteren sosyoekonomik, mekéansal ve gevresel
degiskenler ve son olarak, biiyiik istihdam merkezlerine, 6nemli olanaklara (dinlenme ve
aligveris tesisleri, belirli siteler, biiylik kamu hizmetleri vb.), karayolu altyapilarina olan
mesafeler dahil erisilebilirlik degiskenleri ve ulagim erisimi (tren istasyonlari, metro

istasyonlar1, ana caddeler, otoyollar, havaalanlar1 vb.) olarak belirlenmistir.
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Bauomont’a gore (2004) hedonik konut fiyati denklemleri temel olarak, en gilivenilir
tahminleri elde etmek igin konut fiyat dagilimini belirlemesinin yan1 sira her 6zelligin
ortik fiyatinin en uygun degerlendirmesini tiretmektedir. Bu tahminler, konut fiyat
endekslerinin olusturulmasi ve nitelikler ig¢in tiiketici talebinin analizi yoluyla konut
piyasasinin arastirilmasinda dnemli girdilerdir. Hedonik konut fiyat modelleri iizerine
gayrimenkul yatirim kararlari, ipotek piyasalari, konut politikalar1 ve programlari, yerel
vergi politikalari, kentsel-¢evresel planlama ve kentsel gelisim ile baglantili is, ekonomik

ve sosyal alanlarda ¢ok sayida uygulama bulunmaktadir.

Ekonometrik tahminlerin kesinligi ve giivenilirligi, 6zniteliklerin se¢imi, hedonik
fonksiyonun fonksiyonel formu, kullanilan ekonometrik teknikler, bagimli degisken,
aciklayict degiskenler ve rasgele hata terimleri iizerindeki istatistiksel varsayim gibi
bir¢ok faktorden etkilenmektedir. Ekonometrik tahminler mekansal etkilere tabidir
(Baumont 2004). Oregin, mekansal otokorelasyon ve mekéansal heterojenlik, bir dizi
tahmin problemiyle sonuglandig1 bilinen etkilerdir: mekansal otokorelasyonun varligi,
tutarli ve etkin olmayan EKK tahmin edicileri vermekte ve mekansal otokorelasyon,

mekansal siireglerde genellikle mekansal heterojenlik ile birlikte ortaya ¢cikmaktadir.

Sabit konumlu ve dayanikli bir mal olan konutun fiyati, Merkezi Is Alanlarina olan
mesafeye bagli bulunmaktadir. Merkezi Is Alanlarina olan mesafe arttikca fiyat
diismektedir. Ayni zamanda konut nitelikli gayrimenkul, bulundugu mekandaki
degisiklikler ve gelismelerden etkilenmektedir. Bulundugu mekandaki konum 6zellikleri
ve yakinlik digsalliklarindan yararlanmaktadir. Belirli bir konumdaki konut nitelikli
gayrimenkuller ve binalar yaklasik zamanlarda insa edilir ve benzer 6zellikleri tasirlar.
Sayilan sebepler konut fiyatlarinda mekansal otokorelasyonun ortaya ¢ikmasina sebep

olmaktadir.

Mekansal heterojenlik model kurgusunda dikkat edilmesi gereken bir baska olgudur ve
parametrelerin mekansal rejim yapisina veya diger mekansal segmentlere bagli olarak
farkli olmast durumunda ortaya c¢ikmaktadir. Daha acik bir ifade ile mekansal olarak
boliimleme yapilmis, konut 6zelliklerine (eski veya yeni) veya niifus 6zelliklerine (hane

geliri, 1rk, issizlik orani) gore kentsel alanlar olugsmus olabilir bu durumda mekansal
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heterojenlik ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin bir ilgedeki, yiiksek konut fiyatlar1 ve diger
ilgedeki diisiik konut fiyatlarindan olusan bir mekansal kiimelenme ortaya ¢iktiginda bu
ilgeler arasinda mekansal heterojenlik ve otokorelasyon gozlemsel olarak esdeger olabilir.
Ayrica artiklarda yer alan mekansal otokorelasyon dogru bir sekilde modellenmemis

mekansal heterojenlikten kaynaklanabilir.

Fiyat kestirimine yonelik bir model kurulurken, konumdan veya erisilebilirlikten
kaynaklanan degiskenlerin modele dahil edilebilmesi i¢in mekansal 6zelliklerin goz ardi
edilmemesi gerekmektedir. Ancak Dubin (1992), Basu ve Thibodeau (1998) veri seti her
tirlii veriye erisimi saglasa da sinirlarin belirlenmesi sorununun devam edebilecegini
belirtmektedirler. Yine goz ardi edilmemesi gereken ve hataya yol agabilecek 6nemli bazi
unsurlar vardir. Bunlar: model spesifikasyonunun ve en iyi agiklayici degiskenlerin
secimi, model tarafindan fretilen artiklar, degiskenlerde ortaya ¢ikabilecek Ol¢iim

hatalar1, ihmal edilen degiskenler ve diger yanlis tanimlamalar olarak sayilabilir.

Baumont (2004) daha 6nce belirtilen ve modelde ortaya cikabilecek aksakliklart g6z
Oniline alarak, mekansal o6zellikleri de kurguladigi modele dahil etmistir. Buna gore
modeldeki degiskenler: Yapisal 6zellikler, (islem fiyati (vergi oncesi), bagimsiz boliimiin
yiiz Ol¢iimii, oda sayisi, banyo sayisi, teras veya balkon olup olmamasi, Kiler olup
olmamasi, binanin belirli bir tarih 6ncesi ve sonrasinda insa edilmesine gore deger alan
kukla degiskenler, komsuluk degiskenleri, issizlik orani, {ist diizey yoneticilerin ve
ogretim gorevlilerinin orani, orta diizey yodneticilerin orani, ¢alisanlarin orani, yabanci
yerlesimcilerin orani, doniim basina niifus yogunlugu, binanin belirli bolgelerde yer
almasina gore deger alan kukla degisken, en yakin dezavantajli bolgeye olan mesafe,
koruma alanina olan mesafeye gore deger alan kukla degisken, ulasilabilirlige iliskin
degiskenler, Merkezi Is Alanlarina olan mesafe, en yakin istihdam alt merkezine ters

mesafe (metre olarak) seklinde sayilmaktadir.

Calisma gerceklestirilirken mekansal heterojenligin veya aykiri degerlerin varlig
arastirma disinda birakilmistir ilgili konularin arastirilmast i¢in LeSage (1999) Bayes
modellerin kullanilabilecegini belirtilmektedir. Mekansal agirlik matrisi kurgulanarak

mekansal varyasyonlarin da yakalanilmaya c¢alisildigi ¢alismada en yakin 7 komsu
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tizerinden matris gelistirilmistir. Bu matris sayesinde kentsel gelisim politikalarinin
ortaya ¢ikardigi yerlesim alanlarindan daha genis bir alt pazarlar kiimesSine erisim
saglanmast amaclanmaktadir. Boylece mekansal digsalliklar denkleme dahil
edilebilmektedir. Ilgili matris ile ayn1 zamanda tek bir parsel ile birden fazla parselin
kullanildig: alanlar arasindaki ayrim ve rekabet olgusu denkleme dahil edilebilmektedir
(Baumont, 2004).

Baumont (2004) tarafindan yiiriitilen ¢alisma erisilebilirlik o6zellikleri ve mekansal
etkilerin dikkate alinmasinin tiim mekansal etkileri kapsamadigi bulgusuna ulagsmustir.
Ancak 1960-1970 yillar1 arasinda gelistirilen sosyal konut politikalarinin dezavantajli
ilgelerin fiyatlarindaki olumsuz etkiyi tespit etmistir. S6z konusu etki Merkezi Is
Alanlarina dogru yayildiginda koruma alanina erisilebilirligin yarattigi olumlu etkinin
azalacagl da ¢alismanin bir diger bulgusudur. Bu bulgu ile bahsedilen etkinin mahalle
sinirlarinin dogru tespit edilememesi veya uygun noktada sinirlandirilamamasi ile ortaya

cikacak yayilma etkisi (spillover) oldugu diisiiniilmektedir.

Baumont (2004) tarafindan gerceklestirilen ¢alisma, gézlemlenen konut fiyatlarindaki
mekansal bagimliligin ve uygulanan kentsel politikalarin yarattigi etkilerin goz ardi
edilmesinin yanlis degerlendirmelere yol agacagini ortaya koymaktadir. Caligmanin
onemli bir bulgusu dezavantajli bolgelerde uzakta olmanin fiyata olan pozitif etkisi
olmasmin yani sira erisilebilirlik ve kukla degiskenler araciligiyla konumun dikkate
alinmas1 durumunda dahi fiyatlarin komsu fiyat olusumlarindan etkilendigini gdsteren bir
mekansal etkinin tam olarak modelde olmadigidir. Bu gerekgeyle yerel etkilesimler
kesinlikle modele dahil edilmelidir. Calisma incelendiginde ortaya ¢ikan bir baska
sonucun, kurumlar arasi is birliginin gerekli oldugunu ortaya koymasi oldugu
diisiiniilmektedir. Belirtilen veri tabanlarini tutan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi,
Tiirkiye Istatistik Kurumu, ilgili Belediyeler ve iiniversitelerin ilgili bdliimlerinin is
birliginin  benzer ¢alismalarin  gerceklestirilebilmesi  i¢in ~ zorunlu  oldugu

diistiniilmektedir.

Bir gayrimenkuliin degerinin tahmini i¢in bu gayrimenkuliin 6zelliklerinin kullanilmasi

gayrimenkul degerleme faaliyetini olusturmaktadir. Ancak bu tahmin faaliyeti oldukca
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kompleks yapida bir problemi beraberinde getirmektedir. Ciinkii her gayrimenkuliin
kendi oOzelliklerinden farkli olarak, mekandan ve kullanim fonksiyonlarindan
kaynaklanan farkliliklar1 bulunmaktadir. Degerleme faaliyetleri sonucunda elde edilen
deger bu sebeple kesin degeri degil tahmini degeri ifade etmektedir. Ancak gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin yatirim kararlarindaki etkisi olduk¢a énemlidir. Bir¢ok malin
tek bir degeri oldugu piyasalarda, gayrimenkul i¢in ayn1 ifadeyi kullanmak 6zellikle bir
yatirim araci olarak miimkiin olmamaktadir. Kisiden kisiye farklilik géstermesinin yani
sira gayrimenkuliin mekandan ve kullanirmindan kaynaklanan 6zellikleri kalite ve miktar
problemleri de eklenince kompleks bir sorun olarak fiyat kestiriminde ortaya ¢ikmaktadir.
Ancak yine de farkli degerleme yaklasimlari igerse bile (geleneksel, istatistik veya
gelismis yontemler) belli bir zaman aralifinda kabul edilebilir farklarla yakin degerler
elde edilmesi miimkiin olabilmektedir. Fakat ne olursa olsun elde edilecek deger tahmini

bir deger niteligindedir ve kesin olamamaktadir.

Fiyatin agiklanmasina yonelik modelleme faaliyetlerinde objektif ve siibjektif kriterlerin
ayr1 ayrt degerlendirilmesi tahmini daha etkin kilabilmektedir. Bulut vd. (2011)
gerceklestirdikleri calismada bir gayrimenkuliin fiyatin1 belirleyen o6zellikleri alan
biiyiikliigiiniin yani1 sira su sekilde belirlemislerdir: Gayrimenkuliin kullanim amaci,
cevresel ozellikler, gayrimenkuliin konumu (lokasyonu), kamu hizmetlerine olan mesafe
ve ulasim olanaklari, AVM’lere olan mesafe, egitim ve ibadet alanlarina olan mesafe,
sagliksiz ve zararli alanlara olan uzaklik, giiriilti, tarihi alanlara olan uzaklik. Lokasyona
bagl 6zellikler ise ¢alismada topografik yapi, toprak yapisi, parselin sekli ve biiytikliigi

cephe kullanimi, manzara seklinde belirtilmektedir.

Calismanin ilk asamasinda korelasyon analizi kullanilarak modelde kullanilan agiklayici
degiskenlerin hangileri olacagina karar verilmistir. Yiiksek korelasyonlu agiklayict
degiskenler modelden ¢ikarilmistir. Ornegin, oda sayist ve bagimsiz béliimiin alani
yiiksek korelasyonlu acgiklayic1 degiskenlerdir. Bu iki degiskenden bagimsiz bolimiin
alanina iliskin veri modelde tutulmustur. Veri seti 10 katman halinde diizenlenmis ve

modellin sonuglari bu katmanlar temel alinmak suretiyle yorumlanistir.
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Determinasyon katsayis1 (R?) indirgenmis modelde tiim 6zelliklerin dahil edildigi modele
gore daha yiiksek bulunmustur. Ortalama uzaklik kavraminin kullanildig1 ¢alismada yine
indirgenmis modelde ortalama uzakligin etkisi daha yiiksektir. Ancak tiim 6zelliklerin
dahil edildigi modeldeki standart sapma indirgenmis modele gore daha iyi sonuglar
vermistir. Bu ¢alismaya yer verilmesinin sebebi ortalama uzaklik kavramini gelistirerek,
cografi uzaklik kavramini ¢coklu regresyon modeline dahil etmis olmasidir. Mekansal bir

Olctim gerceklestirmemistir.

Gayrimenkuliin, daha daraltilmis anlamiyla bagimsiz boliimiin fiyat tahminine yonelik
caligmalarin yatirnm amaci olmasi gibi bir¢ok 6znesi olabilir. Bagimsiz boliim elde belirli
bir zaman tutularak daha yiiksek fiyata satilabilecegi gibi bu gayrimenkuliin kira geliri
vasitasiyla da ekonomik bir amac¢ gergeklestirilmis olabilir. Avusturya, Viyana’da
gerceklestirilen ¢alisma ile bagimsiz boliimlerin fiyat tahminleri mekansal istatistik
yardimiyla yapilmaya ¢alisilmistir. Herath ve Maier (2013) Kira gelirini belirlemek igin
gerceklestirdikleri ¢alismada mekansal hedonik fiyat modelini kullanmislardir.
Tyrvainen ve Miettinen (2000) ve Bastian vd. (2002) tarafindan gergeklestirilen
calismalarda da vurgulandigi lizere yer kararlar1 ve bagimsiz boliimiin fiyatini etkileyecek
lokasyondan kaynaklanan dogal ve sosyal oOzellikler hedonik fiyat c¢aligsmalarinda
kullanilmaktadir. Lokasyona bagli ozellikler, bir yerlesim biriminin alani boyunca
sistematik olarak degisiklik gosterme egilimindedir. Calisma yerel 6zelliklerin goreli
Onemini anlamak i¢in gerceklestirilmistir. Literatiir, konumu neyin belirledigine dair net
bir karara varamamigstir. Ekonomik merkeze yakinlik, yesil alan, sanayi yerleskeleri,
kaliteli egitim veren okullar gibi farkli gerekgeler 6ne siiriilmektedir. Ornegin, Séderberg
ve Janssen (2001), McMillen (2003) galismalarinda ev alicilarinin sehir merkezine yakin
konut birimleri i¢in daha yiiksek fiyatlar teklif etmeye istekli olduklarini belirtirken,
Correll ve digerleri (1978) ve Morancho (2003) g¢alismalarinda sabit kaliteli konut

birimlerinin yesil kusaga yakin olanlarinin daha yiiksek deger tasidigini belirtmektedir.

Herath ve Maier (2013) hem hedonik modeli hem de mekansal 6zellik igeren otoregresif
modeli kullanmiglardir. Calismanin bulgulari, mekansal olmayan modelin (EKK) tahmin
sonuclarinin, yasam alani, en iist kat, balkon, teras ve asansor gibi yapisal 6zelliklerin

fiyat1 olumlu etkiledigini gostermektedir. Bir bagimsiz boliimiin orta veya kotli durumda
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olmasi ise fiyati olumsuz etkilemektedir. Calisma, kira geliri teorisine uygun olarak
merkez ilge disinda yer alan bagimsiz boliimlerin daha diigiik bir deger sahip oldugu
bulgusuna ulagmistir. Merkezin en i¢ noktasindan uzaklastikca fiyat diisme egilimi
gostermektedir. Ayrica kullanilan tiim modellerin artik serilerinde mekansal bagimlilik
tespit edilmistir. Calisma veri setine en uygun modelin SEM (mekansal hata modeli)
oldugunu belirtmektedir. Calismanin bulgulart daha acik ifade edilirse mekandan
kaynaklanan karakteristikler veya kolayliklar bagimsiz boliimiin fiyatina etkilidir ve
yerlesimciler sehir merkezine yakin, sabit kaliteli bagimsiz boliimler i¢in daha fazla teklif

vermeye isteklidirler.

Gayrimenkuliin degerlemesine yonelik farkli caligmalar mekansal bilesenlerin goz ardi
edildigine dair fikir birligi icerisindedirler (Griffith vd. 1985; Anselin 1988; Anselin vd
1988; Manski 1993; LeSage 1997; Manski 2000; Soderberg ve Janssen 2001; McMillen
2003; Morancho 2003; loannis vd 2005; Anselin vd. 2008; Zeren 2011; Bulut vd. 2011).
Isard (1956) tarafindan ortaya konulan klasik ekonometrik ve mekansal ekonometrik
yaklagimlarin ayrim cabalarindan bu yana literatiir farkli modeller {izerinde deneysel
calismalara iliskin c¢abalarin1 devam ettirmektedir. Her iilke kendi igerisinde
gayrimenkule iliskin dogru bir fiyatlama yapilmasin1 saglamaya calismaktadir ¢iinkii
degerleme faaliyetlerinin  Oonemli basamagi niteligindeki fiyat ayni zamanda

vergilendirme politikasinin da belirleyicisi olmaktadir.

Polonya’da yapilan bir calismada gayrimenkul fiyatlarinin tahminine yonelik klasik
dogrusal model, agirlik matrisi tabanli mekéansal genisleme modeli, mekansal gecikme ve
mekansal hata modellerini karsilastirmiglardir. Krzysztof ve Katarzyna (2013)
gerceklestirdikleri ¢alisma ile, mekansal bakis agisinin modele dahil edilmesinin model
kalitesini arttirdig1 bulgusuna ulagmiglardir. Mekansal parametreler, bir nokta tahmin
olarak elde edilmektedirler bir dagilim olarak degil farkli sonuglar yerine farkli cografi
konumlar s6z konusudur ve parametreler globaldir. Fotheringham vd. (2002)
calismalarinda mekansal bakis agisinin g6z ardi edilmesinin bilgi kaybina yol actigini

belirtmektedirler.
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Krzysztof ve Katarzyna (2013) gergeklestirdikleri ¢alismalarinda modele dahil ettikleri
degiskenleri, fiyat, kullanilabilen alan (m?), her oda i¢in kullanilabilir alan (m?), kat, kat
alan1 (m?), ¢ok aileli algak binalarin olmasi veya olmamasi, ¢ok aileli yiiksek binalarin
olmasi ve olmamasi, 1940-1980 yillar1 arasinda yapilan binalarin varligi veya yoklugu,
1980-2000 yillar1 arasinda yapilan binalarin varligi veya yoklugu, 2000 yili sonrasinda
yapilan binalarin varlig1 veya yoklugu ve garajin olup olmamasi olarak belirtilmektedir.
Calismanin sonug¢ bulgusu bagimsiz boliimiin fiyatinin 6ncelikle kullanilabilir alanina
bagli oldugu yoniindedir. Yine ¢alismada kullanilan tiim modellerde bina yasinin fiyata
pozitif yonde etkide bulundugu bulgusuna ulagilmigtir. Mekansal hata modelinin (SEM)
en iyi sonucu verdigi caligmada belirtilmektedir. Calismaya gore bu model capraz

degerlemelerde de kullanilabilmektedir.

Gayrimenkule iligkin degerleme faaliyetlerinin bircok amaci olabilecegi daha Once
vurgulanmigti. Bu amaglardan birisinin de endeks olusturmak olabilmesi miimkiindiir.
Ciinkii endeksler ekonominin gidis yonii hakkinda bilgiler icermektedirler. Tiim iilkelerde
oldugu gibi Tiirkiye’ de de konut fiyat endeksi bulunmakta ve her y1l artis gostermektedir.
Ekonominin daralma yasadigi zamanlarda dahi konut fiyat endeksi gerilememistir. Ciinkii
gayrimenkul daha net bir deyimle konut veya bagimsiz boliim ayni zamanda yatirim
amagch olarak da kullanilmaktadir. Fiyati yildan yila artis gosteren bagimsiz boliimlerin

bu 6zelligi ABD’de yapilan bir ¢alisma ile de tespit edilmistir (loannis vd. 2005)2.

Gayrimenkuller bir¢ok fonksiyona sahip bulunmaktadirlar. Hollanda’da yapilan bir
calisma isleme dayali olarak ticari gayrimenkuller i¢in bir emlak fiyat gdstergesi
olusturmak iizere gerceklestirilmistir Ozyurt (2014) “Ticari Emlak Fiyatlarina Mekansal
Bagimlilik Hollanda'dan Mikro Kanit” bashkli bir ¢alisma gerceklestirmistir. Yatirim
Gayrimenkulleri Veri Bankasi’ndan (IPD) iiger aylik verileri kullanan ¢aligma 2001-2011
donemini ve 10.000 gayrimenkulii kapsamaktadir. Calisma olduk¢a onemli bir olguyu
giindeme getirmektedir. Ciinkii, ticari emlak piyasalari, finansal sistemler ve
makroekonomik faaliyetlerle onemli 6l¢iide etkilesime girmektedir. Son on yilda, Avrupa

Birligi’ndeki (AB) bankalarin bilangolari, ticari miilk kredilerine giderek daha fazla

2 Arsa fiyatlar artmaktar dogal olarak bagimsiz boliim fiyatlar1 da artmaktadir.
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bagimli hale gelmistir. Ayrica ticari gayrimenkul varliklar1 da diger kredi tiirleri i¢in
yaygin sekilde teminat olarak kullanilmaktadir. Ticari gayrimenkul kredileri genellikle
banka portfoylerinin en degisken bilesenini olusturdugundan, bankalarda risk yonetimi
ticari gayrimenkul piyasalarindan gelen bilgilere biiyiik 6l¢iide bagimli bulunmaktadir.
Ticari gayrimenkul fiyatlarindaki ayarlamalarin, Ozellikle insaat ve gayrimenkul
faaliyetlerinin ekonomik biiyiimeye 6nemli dl¢lide katkida bulundugu iilkelerde, reel
ekonomideki gelismeleri etkilemesi veya bunun tersi olmasi muhtemeldir. Bu
etkilesimler dikkate alindiginda, ticari emlak piyasalarindaki fiyatlandirilmis
gelismelerin yakindan izlenmesi, finansal diizenleme, risk yonetimi ve para politikasi

tasarimi i¢in ¢ok dnemli hale gelmektedir.

Ticari emlak piyasalarindaki fiyat gelismelerini takip etmek, piyasanin dogas1 geregi ¢ok
zor olabilmektedir. Aslinda, gayrimenkul varliklar1 olduk¢a heterojendir ve daginiktir.
Gayrimenkul fiyatlarinin ve nakit akislarinin kolayca gozlemlenebildigi bir merkez
piyasa bulunmamaktadir. Ayrica, ticari miilkler diizensiz olarak alinip satilmaktadir ve
ozellikle finansal ve ekonomik stres donemlerinde piyasa likiditesi son derece diisiik
olabilmektedir. Miilk islemlerine iligkin bilgilerin kitlig1 nedeniyle, mevcut ticari miilk
fiyat gostergeleri, genis capta mevcut olan degerleme bilgilerine giivenme egilimindedir.
Ancak, degerlemeler her zaman bir miilkiin dogru piyasa degerini yansitmayabilir ve bir
fiyat endeksi i¢in gereklilikleri karsilamayabilir. Degerlemeye dayali endeksler, oynakligi
(volatiliteyi) hafife aldiklar1 ve piyasa doniim noktalarimi algilayamadiklari i¢in biiyilik
Olciide elestirilmektedir. Calismanin 6nemli bir ¢alismadir ¢linkii Euro bdlgesinde yer
alan para ve finans kurumlarimin gayrimenkul faaliyetleri toplam kredileri biiyiik bir

kismini olusturmaktadir. Bu rakam 2012 yil1 igin %34 olarak ger¢eklesmistir.

Ozyurt (2014) calismasini, islemlere iliskin bilgileri kullanan birka¢ modeli tabanli ticari
emlak fiyat gostergesi olusturmak icin gerceklestirmistir. Calismada kullanilan modeller
klasik R-regresyon (EKK), mekansal gecikmeli model (SLM) ve Capraz Regresif Model
olarak belirtilmektedir. Calismanin bulgulari, ticari gayrimenkul fiyatlarinda mekansal
etkilesimlerin varligina dair gii¢lii kanitlar sunmaktadir. Artan en yakin komsu sayisi
dikkate alindiginda, mekansal otokorelasyon parametreleri kiigiilmektedir. Her pazar

segmentinde, yiiksek/diisiik fiyatlh miilkler rasgele dagilmak yerine kiimelenme
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egilimindedirler.  Alternatif isleme dayali ticari emlak fiyat endekslerinin
karsilagtirilmasi, mekansal etkilesimleri goz ardi eden fiyat gostergelerinde sistematik bir
yukar1 yonlii egilim gostermektedir. Ozetlemek gerekirse, bulgular fiyat gelismelerini
dogru bir sekilde takip etmek i¢in gayrimenkul modellerinde mekansal etkilesimlerin agik
bir sekilde dahil edilmesi gerektigini géstermektedir. Bu ¢alismadan ¢ikarilmas: gereken
onemli bir sonug heniiz Tiirkiye ekonomisi igin gerekli olan ticari gayrimenkullere iliskin
bir veri tabanmin ayristirilmis olmadigidir. Dogal olarak bunlara iliskin bir endeks

olusturulmasi da s6z konusu degildir.

Bir iilkenin ekonomisinde 6nemli degiskenlerden birisi de gayrimenkullerin pazar
degeridir. Farkli formlara sahip gayrimenkuller (arazi, mesken, diikkan vb.) i¢in farkli
degerleme metodolojileri kullanilmaktadir. Her gayrimenkul i¢in farkli yaklasimlar ile
birlikte degerlerini etkileyen farkli parametreler mevcut bulunmaktadir. Ancak en ¢ok
giindemde bulunan gayrimenkul tiirii mesken nitelikli olanlardir. Mesken nitelikli
gayrimenkullerin fiyat olusumlarina iliskin bir ¢alisma Boza (2015) tarafindan
gerceklestirilmistir.  Calisma mekansallik unsurunun dislandigr ve dislanmadigi

modelleri karsilastirmaktadir.

Boza (2015) tarafindan yliriitilen ve Cankaya ile Kecioren ilgelerini kapsayan c¢aligsma,
mekansal otoregresif model, mekansal hata modeli ve cografi agirlik regresyonu (GWR)
modellerinin ve EKK yontemlerinin karsilastirilmasi tizerine kurulu bulunmaktadir.
Calismada mekansal etkilerin arastirilmasi i¢in SAR ve GWR modelleri kullanilirken
mekansal etkilerden bagimsiz parametre tespiti icin EKK kullanilmistir. Bagimli degiskenin
fiyat oldugu ¢alismada kullanilan ve fiyata etki edebilecek degiskenler sunlardir: emlak tipi,
binanin kat sayisi; bina yasi; beton yapilar ve tasiyici duvarlar igin yapi tipi, bina kalitesi,
apartman icerisinde yer alan bagimsiz boliim i¢in emlak tipi, tapu tipi, bagimsiz boliimiin yer
aldig1 kat, bagimsiz boliimiin yer aldig1 yapi stokunda 6zel gilivenlik olup olmamasi, yapi
stokunun otoparkinin olup olmamasi, yap1 stokunda ylizme havuzunun olup olmamasi, yapi
stokunda asansor olup olmamasi, bagimsiz boliimiin 1sitma sisteminin merkezi olup
olmamasi, bagimsiz boliimde ka¢ oda olduguna dair oda sayisina iligskin degisken; bagimsiz
boliimiin salon sayisi; bagimsiz boliimiin mutfak sayisi; bagimsiz bolimiin banyo sayisi;
bagimsiz bolimiin balkon sayisi; bagimsiz boliimiin yiiz Ol¢limii; bagimsiz boliimiin

degerlemesinin yapildigi tarih; ulagim sistemi kullanilarak erisilebilecek saglik merkezlerine
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olan uzaklik; ulasim sistemi kullanilarak erisilebilecek aligveris merkezlerine olan uzaklik;
ulagim sistemi kullanilarak erisilebilecek en yakin okula olan uzaklik; en yakin parka olan
uzaklik; sadece Kegioren ilgesi i¢in ulagim sistemi kullanilarak erigilebilecek olan Selale’ye
olan uzaklik; Kegioren ilgesi i¢in ulasim sistemi kullanilarak erisilebilecek olmasi durumunda
Etlik ilcesine uzaklik; Kegidren ilgesi i¢in Selale’ye ulagim agi ile erisilebilecek olmasi
durumunda Oklid uzakhigi; Kecidren ilgesi igin Etlik ilgesine ulasim ag1 ile erisilmesi
durumunda Oklid uzakligi; Cankaya ilgesi icin metroya olan Oklid uzakligi; saglik
merkezlerine olan Oklid uzaklig1; aligveris merkezlerine olan Oklid uzakligi; en yakin okula
olan Oklid uzaklig1; en yakin parka olan Oklid uzaklig1; Kizilay’a olan Oklid uzakligi; ulagim
sistemi ana arterlere olan uzaklik; 500 m. Yar1 ¢apli tampon bdlgedeki hirsizlik olaylarinin
sayis1; 1000 m. yari ¢apli tampon bolge i¢cindeki hirsizlik olaylarinin sayisi; sadece Kegioren
llgesi icin mevcut bulunan hane halki biiyiikliigii; bolgede bulunan yiiksek egitim
kurumlarindan mezun kisi sayisi; bolgede bulunan ilkdgretim mezunu kisi sayisi, hektara
diisen popiilasyon; mahalledeki niifusun mahalledeki ev sayisina orani, mahalledeki toplam

hirsizlik olaylarinin sayisinin ilgedeki toplam hirsizlik olaylarina orani.

Boza (2015) ¢alismasinda Cankaya ve Kegioren ilgelerini kabaca karsilastirdiginda, ilk
gbze carpan farkliliklarin Cankaya Ilgesinde yer alan binalarin ortalama yasinin Kegidren
flgesine gore daha yiiksek olmasi, 500 ve 1000 metre yarigapli alanlarda gergeklesen
hirsizlik olaylarinin Kegidren ilgesinde Cankaya ilgesine gore yaklasik iki kat fazla
olmasi, hektar basina diisen birim sayisinin da yine yaklasik iki kat fazla olmas1 oldugunu
belirtmektedir. Bu bulgular iki ilgenin sosyal ve kiiltiirel kosullarinin oldukga farkli

oldugunu gostermektedir.

Gayrimenkul piyasalarmin diinya iizerindeki ekonomik istikrar1 ve finansal dengeyi
dogrudan veya dolayl1 olarak etkiledigi bilinen bir olgudur. Erdogan ve Memduhoglu
2018 yilinda  gergeklestirdikleri c¢alismayr bu ana  fikir  dogrultusunda
gerceklestirmiglerdir. “Tiirkiye'deki Gayrimenkul Satiglarinin CBS ile Uzay-Zamansal
Kesifsel Analizi” baglikli ¢alisma, 2008 krizinin etkileri veya art¢1 soklari pandemi
etkisinin de katkisiyla diinya ekonomisi iizerinde etkinligini siirdiirmekte oldugunu
belirtmektedir. Her tiirlii yatirim araci piyasalarda bulunmakla birlikte konut nitelikli
gayrimenkuliin saglam bir yatirim oldugu konut fiyat endeksinin kriz zamanlarinda dahi

gerilememesinden  ¢ikarilabilecek  bir sonu¢ olarak  goriilmelidir.  Tiirkiye
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ekonomisinde son donemde gayrimenkul satislarinda anlamli bir degisim oldugu
calismanin bulgularindandir. 2004 ve 2017 yillar1 arasinda gergeklesen gayrimenkul
satiglarini inceledikleri caligmalarinda, mekansal ekonometriyi kullanan Erdogan ve
Memduhoglu (2018) satis verilerine dayali haritalar iiretmislerdir. Haritalara bakildiginda
Istanbul, Ankara, izmir, Antalya gibi iller ve gevre ilgelerinde, iilkenin diger bolgelerine
gore hareketli gayrimenkul piyasalarina sahip bir yap1 gézlemlenmektedir. Ulkenin dogu
ve kuzey kesimlerinde gayrimenkul satislar1 daha durgun bir goriintii arz etmekteyken,
yillik ortalama gayrimenkul satislarinin biiyiime oraninin, yillik ortalama niifus artisindan

yaklagik yedi kat daha yiiksek oldugu bulgusuna ulasilmistir.

Tiirkiye'de gayrimenkul sektorii, artan sayida yabanci yatirimci nedeniyle son yillarda
hizla gelismis ve harekete ge¢mistir. Bu baglamda Tiirkiye'de yabancilara yapilan konut
satiglart bir gosterge olarak goriilebilir. Hane halki tarafindan kimi zaman bir yatirim,
kimi zaman da dayanikli bir tiiketim iirlinii olarak goriilen gayrimenkul, ekonomik,
sosyal, kiiltiirel, cografi ve demografik faktorlere bagli olarak zaman iginde degismekte
ve gelismektedir. Sosyal diizeyde gayrimenkul talebinin belirlenmesinde uzun vadeli
ekonomik faktdrler 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu anlamda gayrimenkul satiglarindaki
zamansal ve mekansal dalgalanmalar, ekonomik faktorler ile birlikte zamansal ve

mekansal degisimleri gostermesi agisindan 6nemlidir.

Erdogan ve Memduhoglu (2018) ¢alismalarinda ArcGIS ve GeoDa programlarini beraber
kullanmiglardir. Komsuluk iligkilerini tanimlamak i¢in bitisiklik ve mesafe
kavramlarindan yararlanilmistir. Moran istatistigine dayali analizler kiime haritalar
seklinde gorsellestirilmistir. Tlge bazli panel verilerin mekansal tekniklerle analizinin
gerceklestirildigi calismada mekana ve zaman 6zgii etkiler bu teknikler araciligiyla

kontrol edilebilmistir.

Bourassa vd. (2010) modelleri karsilastiran c¢alismalarinda konut fiyat modellerinin
dogrulugunun, istikrarinin ve savunulabilirliginin, daha genis 6lgekte gerceklestirilecek
bir emlak piyasasi analizi ve yerel konut piyasalarina iliskin saglam ongoriilerde
bulunabilmek i¢in mekansal ekonometrik yontemlerin uygulanmasinda temel amag

niteligi olarak goriilmesi gerektigini belirtmektedirler. Literatiir farkli mekansal
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ekonometri uygulamalari ile belirtilen temel amaca ulasmay1 amaglamaktadir. McCord
vd. (2019) tarafindan yiiriitiilen ve mekansal bir filtreleme yaklasimi ile mesken nitelikli
bagimsiz boliimlerin fiyat tahmininin gergeklestirildigi ¢aligma literatiir taramasinda ele
alinacak son ¢alismadir. 2017 yilinin {igiincii ¢eyreginden 2018 yilinin iiglincii ceyregine
kadar gecen siire igerisinde Belfast’ta gergeklesen 2.664 satisi analiz eden ¢alisma, farkl

mekansal 6l¢ek ve birimleri temsil eden mekansal yapilari kullanmistir.

McCord vd. (2019) yiiriittiikleri calismada bagimsiz degiskenleri, bagimsiz boliimlerin
yapisal dzelliklerine dayandirmislardir. Bu zellikler, insaat dosnemi® bagimsiz boliimiin
tipi, bagimsiz boliimiin alani, yatak ve misafir odasi sayisi ve garajinin olup olmamasi
gibi degiskenlerden olusmaktadir. McCord vd. (2019) kullandiklar1 yontemin hem
saglam robust) hem de etkin tahmincilere sahip oldugunu belirtmektedirler. Bulgular, tek
basina mekansal bilesenin konut degerindeki degisimin %14,6'sin1 agikladigini, kalan
%77,6'sinin yapisal 6zellikler ile filtreler tarafindan ifade edilen yerel pazar cografyasi
arasindaki bir etkilesime atfedilebilecegini ifade etmektedirler. Bu yontemin, kisa 6lgekli
mekansal bagimlilig1 ve artik otokorelasyonunu azaltarak model kararliligini artirdigini

ve yanlis belirleme hatasini azalttigini belirtmektedirler.

McCord vd. (2019) konut fiyat1 degiskeninin standartlagtirilmasi: amaciyla modellerinde
satis fiyatinin logaritmasini kullanmiglardir. Yiiksek bir dagilimin ve pozitif bir

2 ve

carpikligin ortaya ¢iktigi orneklem grubunda ortalama alan biiyiikligii 106 m
ortalama fiyat 171.781 £ olarak bulunmustur. Fiyatin varyansinin yiiksek oldugu gibi alan
blytikligli de olduk¢a degisken bir varyansa sahip bulunmaktadir. Calismanin
bulgularindan birisi de komsuluk iliskilerinin diger bir deyisle agirlik matrisinin yer
almadigr modellerin mekansal otokorelasyon ve heterojenlik sebebiyle basarili
olamayacagi ve c¢oklu dogrusallik problemiyle karsilasacagi (McCord vd. 2019)
seklindedir. Arsa ve bagimsiz boliim fiyatinin olusumuna dair calismalar cizelgede

ozetlenmistir (Cizelge 1.4).

31919 6ncesi, savas donemi, erken modern dénem ve yeni binalar olmak iizere siniflandirilmstir.
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Cizelge 1.4 Arsa ve bagimsiz boliim fiyatinin olusumuna iliskin ¢aligmalar

Yazar ve Y1l

Eserin Ad1

Konu

loannis vd. (2005)

Paper prepared for presentation at the
American Agricultural Economics
Association Annual Meeting

Arazi fiyat olusumu

Mostafa (2018)

A spatial econometric analysis of
residential land prices in Kuwait

Konuta 6zgii parsellerde
fiyat olusumu

Morales vd. (2018)

Modelling residential land values using
geographic and geometric accessibility
in Guatemala City

Konuta 6zgii parsellerde
fiyat olusumu

Baumont (2004)

Spatial effects in housing price models :
do housing prices capitalize urban
development policies in the
agglomeration of Dijon 19997

Konut nitelikli bagimsiz
boliimlerin fiyat olusumu

Bulut vd. (2011)

A Residential Real-Estate Valuation
Model with Reduced Attributes

Konut nitelikli bagimsiz
bolimlerin fiyat olusumu

Herath ve Maier

Local particularities or distance gradient,
What matters most in the case of the

Kira geliri tespiti amaciyla,
konut nitelikli bagimsiz

> Viennese apartment market? boliimlerin fiyat olusumu
) Spatial dependence in Commercial Ticari gayrimenkullerin
Ozyurt (2014) Property Prices Micro Evidence from fivat ol
the Netherlands tyat olusumu
Erdogan ve A spatiotemporal exploratory analysis of | Farkli amaglarla haritalar
Memduhoglu (2018) | real estate sales in Turkey using GIS olusturma

McCord vd. (2019)

House price estimation using an
eigenvector spatial filtering approach

Konut nitelikli bagimsiz
bolimlerin fiyat olusumu

Bu noktaya kadar incelenen g¢alismalarin ortak noktasint mekansal etkilerin goz ardi
edilmemesi gerekliligi olusturmaktadir. Mevcut ¢alisma da bu fikirden hareketle yola
cikmistir. Mesken Nitelikli Gayrimenkul Degerlerini Etkileyen Faktorlerin Mekansal
Ekonometri ile Analizi: Ankara ili Ornegi baslikli bu ¢alisma resmi senetlere yansimis
satig-ipotek fiyatlarinin bagimli degisken olarak ii¢ farkli modelde denkleme dahil
edilmesi ile gergeklestirilmistir. Diger bir deyisle resmi fiyatlar denklemin bagimli

degiskenidir.

Bu calismanin diger ¢alismalardan farki mesken nitelikli gayrimenkuliin gergeklesen
bireysel satis-ipotek fiyatlarinin bir dogrusal model ve iki farkli mekansal model ile analiz
edilmis olmasidir. Satis-ipotek fiyat1 bankalardan ¢ekilen mortgage kredilerinin yani
ipotek karsilig1 kredilerin tapu devir iglemindeki resmi karsiligidir. Bu fiyatin arkasinda

bir degerleme raporu bulunmaktadir. Bu gerekge ile gergek fiyata oldukca yakindir.
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Ancak bu durum meskenin tamamina kredi kullandirilmas1 durumunda s6z konusudur.
Ote yandan tipk: fiyat gibi emlak beyan degeri, bagimsiz boliimiin yiizolciimii, kat, yas1,
yapim teknigi, asansoriiniin olmasi, insaat sinifi, malik cinsiyeti, uyruk ve lokasyon
bilgisi parametrelerinin de yine resmi kurum niteligindeki ilgili belediye ve Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigli sistemlerinden elde edilen veri setinden alinmis olmasidir.
Ozetle tiim veriler resmi bir nitelik tasimaktadir. En &nemli fark ise emlak beyan degeri
degiskeninin denkleme dahil edilerek etkilerinin gézlemlenebilmesidir. Yapilan literatiir
taramasinda benzer nitelikli higbir ¢alismaya rastlanmamistir. Kamu kurumu
niteligindeki belediyelerin devir islemlerine esas teskil eden bu fiyatin etkileri bugiine
kadar mekansal ekonometri metodolojisi kullanan bir arastirmaya konu olmamuistir.

Etkileri ilk kez bu calisma ile ii¢ farkl1 model aracilig1 ile ortaya konulmustur.
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2. GAYRIMENKUL DEGERLEME

Calismanin bu boliimiinde mekansal ekonometri metodolojisinin konusu olarak ele alinan
gayrimenkul kavramma iliskin tanimlamalar yapildiktan sonra farkli degerleme
yontemlerine iligkin bilgiler verilecektir. Bu boliim ile gayrimenkule iligkin kavramsal

gercevenin netlestirilmesi amaglanmaktadir.

2.1 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Tiirleri

Bulundugu yere bagli, yerinden oynatilamaz anlamina gelen gayrimenkuliin Tiirk Dil
Kurumu (TDK) sozligii karsiligr “tasinmaz” olarak verilmektedir (Anonim 2022Db).
Ancak bu kavram tek bir kelimeye indirgenebilecek veya anlamlandirilabilecek kadar
basit bir kavram olmaktan uzaktir. Tiirk Medeni Kanunu’nun? 704. maddesinde tasinmaz
miilkiyetinin konusunu “arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitlh bagimsiz bolimler” seklinde
vermektedir. Tirk Medeni Kanunu gayrimenkulii tanimlamamig ancak miilkiyetin
konusunu olusturmustur. Mevzuat igerisinde taginmaz tanimi 31.07.1985 tarih ve 18828
sayili Resmi Gazete ’de yayimnlanan Taginmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin
Onlenmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Sekli ve Esaslaria Dair Y6netmelik araciligi
ile yapilmistir. Bu yonetmeligin “Tasmmmaz Mal” baghkli 7. maddesi tasinmaz mal
karsilig1 olarak “Tasinmaz mal; arz lizerinde sabit olan tarla, bag, bahge, arsa, orman, agil,
apartman, diikkan, fabrika, otel gibi biitiin arazi, bina ve madenlerdir” seklinde bir tanim
getirmektedir. {lgili yonetmelige gore “Tasinmaz mala sahip olan o malin altina ve {istiine
de sahiptir”. Yonetmelik tasinmaz mallan ii¢ gruba ayirmaktadir. Buna gore: “Arazi,
arazinin tamamlayici parcasi sayilan bina ve agaclar, arz lizerinde kaynaklar, akarsular;
tapu siciline miistakil ve daimi olmak iizere kayitli ayni haklar (iist hakki, kaynak hakki,

irtifak hakki gibi); yer altindaki madenler” seklinde bir siniflandirma yapilmaktadir.

Gayrimenkul kavraminin tanim1 Appraisal Institute tarafindan ise “fiziki olarak arazi ve

onun ayrilmaz pargalaridir” seklinde verilmektedir. Tanimin devaminda somut bilesenler

422.11.2001 tarih ve 4721 say1l1 Tirk Medeni Kanunu
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olarak “arazi, agaclar ve mineraller gibi arazinin dogal parcalar1” verilmektedir. Appraisal

Institute Tiirk Medeni Kanunundan farkli olarak dogrudan bir tanimlama yapmuistir.

Incelenen tanimlarda arazi ve bina kavramlar1 mevcut bulunmaktadir. Gayrimenkuliin alt
basliklar1 olan bu iki kavramin da biraz agilmasi gerektigi diistiniilmektedir. Arazi bir
yerylizli pargasidir. Arazi kavrami, tarim i¢in kullanilan, tarim disinda kalan araziler ve
yapi i¢in nitelikli alt yapiya sahip arsa vasfina sahip arz yiizeyleri olarak siniflandirilabilir.
Tarim i¢in kullanilan arazilerin siniflandirmasi ve tiirleri 03.07.2005 tarih ve 5403 sayilt
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu aracilifiyla yapilmigtir. Tarim arazileri
disinda kalan yeryiizii pargalart i¢in arsa vasfina sahip olma kosulu 83/6122 sayili
Bakanlar Kurulu Karar ile diizenlenmistir. Arsa tanimi ise Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 tarafindan yayinlanan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik ile yapilmistir. Tlgili Yonetmeligin 4. maddesinin (b) bendi “Arsa imar Plan
ve imar mevzuatina gore olusmus imar parselidir” seklindedir. Ancak ilgili mevzuatta
arsaya iliskin bu yonetmeligin ¢iktig1 tarihe kadar yapilan tek tanim 29.07.1970 tarih ve
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu tarafindan yapilmigtir. Kanunun 12. maddesi i¢inde
yapilan tanim “belediye sinirlari igerisinde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir”

seklindedir.

Arsa iizerine inga edilen yapilar 03.05.1985 tarih 3194 sayili imar Kanunu’nda
tanimlanmustir. {lgili kanun “yap1” ve “bina” kavramlar1 Kanun’un 5. maddesinde
tanimlamistir. Buna gore yap1 “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi veya hususi
yeralt1 veya yerlistii ingaat1 ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve
miiteharrik tesisler” olarak tanimlanmaktadir. Bu yapilarin simniflandirilmast yapi
malzemelerine (betonarme, ahsap vb.), bulunduklar yere (altyapi, iistyap1), stirekliligine
(gecici ve daimi), hizmet amaglarina (konut, kiiltiir, saglik vb.), miilkiyetlerine (resmi,
ozel, vakif), tasiyici sistemlerine (ahsap iskelet, ¢elik iskelet), insaat sathalarina (kaba ve
ince yap1), yapim elemanlarina (tasiyict elemanlar, tasiyict elemanlar vb.) gore
gerceklestirilmektedir. Ayrica emlak vergisine ve yapi yaklagik birim maliyetine esas
olarak da smiflandirma mevcuttur. Emlak vergisine gore yapilan siniflandirma, yapisal
sistem (¢elik karkas, betonarme karkas vb.); malzeme ve insaat kalitesi (liiks, 1.sinif vb.)

ve kullanim amacina (yurt, okul, banyo, hamam vb.) gore yapilmaktadir. Yap1 yaklasik
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maliyetine gore yapilan siniflandirma ise 5 sinifa ayrilmis ve her sinifin kendi icerisinde
A, B, C ve D grubu yapilar olarak ayristirilmasiyla gerceklestirilmistir. Yap1 yaklasik

birim maliyetleri her yil Cevre ve Sehircilik Bakanliinca belirlenmektedir.

Gayrimenkul tanimi biraz sinirlandirildiginda ve arazi ve bina olarak nitelendiginde
binanin bagimsiz boéliimlerinin de taniminin yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda® 1. madde bagimsiz miilkiyet haklarma iliskindir. 2. madde ise
ana gayrimenkul, ana yapi, bagimsiz bolim, eklenti, kat miilkiyeti ve kat maliki

kavramlarmin tanimina iliskindir.

Mevcut tanimlardan yola ¢ikarak bagimsiz boliimler ticari ve mesken nitelikli olarak
siiflandirilabilir. Bu ¢alismanin konusunu mesken nitelikli bagimsiz bolimler

olusturmaktadir.

2.2 Gayrimenkul Fiyatim Belirleyen Degiskenler

Bu calismanin “literatiir 6zeti” kesiminde ele alinan c¢alismalarda oldugu gibi bir
gayrimenkuliin fiyatini belirleyen degiskenler lizerine birgok ¢alisma gergeklestirilmistir.
Bu calismalarin bir kismi nitelikli arazi yani arsa vasfini kazanmis olan parseller iizerine
ve bir kismi da mesken nitelikli bagimsiz boliimler {izerine gerceklestirilmis

calismalardir.

Gayrimenkul alt baslhigr niteligindeki arsa fiyatina etki eden degiskenlerle ilgili yapilan
caligmalar sistematik bir sekilde incelenmistir. Bu calismalarin temel olarak iki ayri
disiplin kapsaminda ele alindig1 gozlemlenmektedir. Fen Bilimleri Enstitiisii ve Sosyal
Bilimler Enstitiisiiniin yaptiklar1 aragtirmalara gore ikiye ayrilan bu g¢alismalar
incelendiginde arsa fiyatini belirleyen faktorlerin belirlenmesinde arastirmayi yapan
bilim dalinin ve arastirmacinin bilgi birikimi ile yer ve zamanin etkin oldugu
gozlemlenmektedir. Ortak olan unsurlarin konum ve ¢evresel 6zellikler oldugu yapilan

incelemelerden anlasilmaktadir (Yalpir ve Unel 2016). Konum &zelliklerinin agilimi

523.06.1965 tarih ve 634 sayili
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sosyal donatilara yakinlik olup biitiin ¢aligmalarda benzerlikler gostermektedir. Cevresel
ozellikler ise biraz daha farklidir. Ornegin topografya (egim) bazi calismalarda cevresel
Ozellikler baghgr altinda bazi c¢alismalarda ise ayr1 bir grubun igerisinde

degerlendirilmektedir (Cizelge 2.1).

Cizelge 2.1 Fiyat1 etkileyen degiskenler (Yalpir ve Unel, 2016)

Fen Bilimleri Enstitiisii Sosyal Bilimler Enstitiisii

Icsel unsurlar (fiziki kosullar, fayda, kitlik,
devredilebilirlik)

Digsal unsurlar (ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
unsurlar, hukuki mevzuat)

Konumsal 6zellikler Makro gevre faktorleri
Mevzii ozellikleri Mikro ¢evre faktorleri
Sosyal faktorler -

Tasimmmazin kullanim amaci

Tasinmazin mahalli 6zellikleri

Cevresel faktorler -
Kisisel faktorler -
Icsel unsurlar (fiziki kosullar, fayda, kithk,
devredilebilirlik)

Digsal unsurlar (ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
unsurlar, hukuki mevzuat)

Arsa veya arazi fiyatlarinin olusumuna iliskin bir fikir edinildikten sonra mesken nitelikli
bagimsiz boliimlerin degerini etkileyen degiskenlerin de incelenilmesi gerektigi
diistiniilmektedir. Literatiir 6zeti boliimiinde incelenen caligmalarin sonug¢ bulgulari
degerlendirildiginde farkli degiskenlerin modele dahil edildigi ve bagimsiz boliimiin
gerceklesen fiyati lizerinde etkili oldugu gozlemlenmistir. Buna gore farkli ¢alismalarin
modellere dahil ettikleri degiskenler sunlardir: bagimsiz bolimiin yapisal ozellikleri
(cephesi, manzarasi, yer aldigi kat ve katin alani, oda sayisi, balkon sayisi, banyo sayisi),
i¢ hacimler toplami1 ve mevcut olanaklarin kalitesi gosteren sosyoekonomik mekansal ve
cevresel degiskenler (niifus yogunlugu, evlilik ¢aginda kizlarin niifusa orani, iilke
vatandaglarinin orani, sug oranlari, igsizlik oranlari, iist ve orta diizey yoneticilerin bolge
niifusuna orani, ¢alisanlarin oran1 vb.), biiylik istihdam merkezlerine, 6nemli olanaklara
(dinlenme ve aligveris tesisleri, belirli siteler, bliyiik kamu hizmetleri) erisim veya
karayolu altyapilarina olan mesafeler dahil erisilebilirlik degiskenleri ve ulagim erisimi
(tren istasyonlari, metro istasyonlari, ana caddeler, otoyollar, havaalanlar1), dezavantajl

bolgelere ve tarihi alanlara olan uzaklik veya yesil kusaklara olan yakinlik, ilgili
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lokalizasyondaki algak ve yiiksek binalarin varligi, yapt stokunun yasi, asansore sahip
olmasi, merkezi 1sitmanin ve 6zel giivenlik hizmetlerinin varligi (Baumont 2004; Bulut
vd. 2011; Jin vd. 2012; Herath ve Meier, 2013; Krzysztof ve Katarzyna, 2013; Boza 2015;
Afsar vd., 2017; Mostafa, 2018).

Bagimsiz boliim fiyatin1 olusturan degiskenlere iliskin yapilan ¢alismalarin belirledigi
mekansal ve sosyoekonomik degiskenler ile birlikte fiyati etkiledigi bulgusuna ulasilan
degiskenlerde bulunmaktadir. Bu degiskenlerin etkileri gorece daha biiyiik olmaktadir.
Bunlar gayrimenkul yatirim kararlari, ipotek piyasalari, konut politikalar1 ve programlari,
yerel vergi politikalari, kentsel-cevresel planlama ve kentsel gelisim ile baglantili is,
ekonomik ve sosyal alanlarda gerceklestirilen uygulamalar olarak sayilabilir. Sayilan ve
ekonomiye etkileri olan degiskenler disinda makro biiyiikliiklerle ilgili bulgular da
bulunmaktadir. Bunlar ise altin fiyatindaki degisim, Dolar getirisi, Euro getirisi, Borsa
Istanbul 100 (BIST100) getirisi, konut kredi faizlerindeki degisim oranlar1 olarak
belirtilmektedir (Kayral, 2017).

Bu kisimda verilen oOrnekler literatiir Ozetinde yer alan caligsmalarda kullanilan
degiskenlerdir. Bu ¢alismalara ek olarak farkli ¢alismalarda kullanilan degiskenlerden de
ornekler verilmistir. Incelenen orneklere bakilarak Krzysztof ve Katarzyna (2013)
tarafindan iddia edilen farkli cografi konumlarin mevcut oldugu ancak degiskenlerin
global oldugunu vurgusunun dogru kabul edilebilecegi sdylenebilir. Farkli degiskenlerin
iretilebilecegi incelenen calismalardan anlagilmaktadir. Ancak konum ve erisilebilirlik
ozelliklerinin arsa ve mesken nitelikli bagimsiz boéliimlerin fiyatlarin iliskin yapilan
caligmalarin merkezinde yer aldigina iligkin genis bir literatiir bulunmaktadir (Alonso
1964; Evans 1987; Muth 1969). Ayn1 zamanda goreli konum ve erisim digsalliklarinin
cesitli arazi kullanimlarinin ekonomik degeri ile iliskili oldugunu kanitlamaktadir (Dale-

Johnson ve Brzeski, 2001; Evans, 1987; Kivell, 1993: Liu vd., 2010; Peiser, 1987).

2.3 Gayrimenkul Fiyatim Etkileyen Degiskenlerin Belirlenmesi

Calismanin bu boliimiinde, deger tahminin yapilmasina yonelik metodolojiler

aciklanmaya calisilacaktir. Ancak oOncesinde degerleme faaliyetlerinin algoritmasina
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deginmekte fayda goriilmektedir. Degerleme siirecinde ilk olarak veriler toplanmaktadir.
Veri seti, yasal ve ¢evresel faktorlerin yani sira sosyoekonomik kosullari da igermelidir.
Veri setini olusturan veya goz ardi edilebilecek herhangi bir faktor degeri etkileyebilecek
nitelikte olabilir. Bu kapsamda devlet politikalar1 da goz ardi edilmemelidir. Veri setine
iliskin detaylar ise degerleme islemine konu olan gayrimenkuliin ve emsal

gayrimenkullere iliskin verilerden tiiretilir.

Bir sonraki basamak olan veri analizinde arz ve talep tahminleri esliginde pazar analizi
yapilmaktadir. Potansiyel miisterilerin belirlenmesi ya da pazar analizi aslinda potansiyel
miisterilerin ikamet alanlar1 ve ikame olmasi muhtemel gayrimenkul stokunun konumu

veya pazarlanmasi diisiiniilen gayrimenkule benzerlik durumuna gore yapilmasidir.

Pazar analizi kavraminin bilesenlerinden birisi olan talep tahmini muhtemel perakende
satisinin niifusa veya hane halkina oranlanmasi aracilifiyla gerceklestirilebilir. Pazar
analizinin diger bileseni arz tahmini ise aslinda yapi stokuna iliskin maliyetin bir
fonksiyonudur. Arz tahmininin gergeklestirilmesi tarihsel ve demografik veri setleri ya
da gorece ileri yontemler araciligiyla veya genel bir diizeyde gergeklestirilebilir (Pirgaip,

2019).

Son olarak degerleme faaliyetlerinin ii¢ farkli temel yaklasimindan da kisaca
bahsedilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Pazar, gelir ve maliyet yaklasimi olarak
siniflandirilabilecek bu yaklagimlardan pazar yaklasimi, varhi§in degerini benzer
varliklarla karsilastirmak suretiyle tahmin etmeye ¢alismaktadir. Bu yontem,
karsilastirilabilir islemler ve borsadaki kilavuz emsaller yontemi ana bagliklar1 altinda

siiflandirilmaktadir (Anonim, 2017).

Gelecekteki nakit akislarinin indirgenmesi yontemiyle buglinkii degerin tahmin edilmesi
gelir yaklagimimin tanimi olarak verilebilir. Bu yaklagiminda tahmini deger, varligin
potansiyel getirisi veya muhtemel maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
elde edilmeye calisilmaktadir. Gelir yaklasimi gercekte indirgenmis nakit akislar
yonteminin farkli varyasyonlarindan ibaret bulunmaktadir. Gelecekteki muhtemel girdiyi

ifade eden nakit akiglar1 yonteminin alt basliklar1 pazar yaklasimi ve hurda deger (elden
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cikarma maliyeti) ile Gordon biiyiime modeli olarak siniflandirilabilmektedir (Anonim,

2017).

Maliyet yaklasimi, alicinin, benzer nitelikte ve fonksiyonlara sahip bir varligin giincel
ikame maliyetinin veya giincel yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasiyla elde edilen
bir tahmini degeri tanimlamaktadir. Ancak bu degerden fiziksel bozulma ve farklh
sebeplerle meydan gelen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle bir tahmini deger
elde edilmektedir. Bu yaklasim ikame maliyeti, yeniden liretim maliyeti ve toplama

yontemlerinden ibaret bulunmaktadir (Anonim, 2017).

2.4 Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Bu kisimda degerleme yontemleri detaylandirilacaktir. Degerleme yontemleri tekil ve
toplu degerlemede kullanilan yontemler olarak iki ana baslik altinda siniflandirilmaktadir.
Tekil degerleme, s6z konusu gayrimenkuliin kendine has 6zelliklerinin belirlenmesini ve
bunlarin analizini gerektirmektedir. Toplu degerleme ise bircok gayrimenkule iliskin
ozelliklerin dikkate alinmasinin yani sira, standartlastirilmis bir siireci ifade etmektedir.
Bu siiregte, istatistik analizler araciligiyla deger tahminleri yapmakta ve genel olarak

emlak vergisi uygulamalarinda kullanilmaktadir.

Erdem (2017) tasinmaz degerleme yontemlerini geleneksel, modern (istatistiki) ve diger
yontemler bagliklar1 altinda toplamistir. Geleneksel yontemler basligi altinda emsal, gelir,
maliyet ve karma yoOntemleri sayan bu yoOntemlerin tekil degerleme faaliyetlerinde
kullanilabilecegini belirtmektedir. Modern (istatistiki) yontemler basligi altinda ise yapay
sinir aglar1 (YSA), bulanik mantik, konumsal analiz (Cografi Bilgi Sistemleri), Destek
Vektor Makineleri (DVM), Destek Vektdér Regresyonu (DVR), Cok Olgiitlii Karar

Analizi, Nominal, Dengeleme, Coklu Regresyon, Hedonik yontemler sayilmaktadir.

Bu ¢aligmanin da konusunu olusturan toplu degerleme yontemlerinin ilki Yapay Sinir
Aglar1 (Artificial Neural Network) yontemidir. Kendi 6grenme siirecine sahip olan bu

yontem aslinda bir yapay zeka uygulamasidir. Veri setinin ¢ok boyutlulugu, dogrusal
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olmamas1 veya eksiklik gibi sorunlarin giderebilmesi amaciyla kullanilmaktadir. Bir
matematik kalip ya da model kullanmadan veri setinin iliski diizeni ve egilimlerini
coziimlemektedir. Aslinda bir islemci olan sinir ag1 deneysel bilgileri depolayabilmekte
ve bunlarin kullanimmi saglayabilmektedir (Yilmazel ve Yilmazel, 2018). Ilgili
gayrimenkullere iliskin degerleme faaliyetinde kullanilacak olan 6rneklem grubunun
icerdigi ve degere etki etmesi muhtemel faktorler (oda sayisi, ylizél¢iimii vb.) yapay sinir
aglar1 modeline girdi olarak verilmektedir. Bu degiskenler ve fiyat arasindaki iliski

bilgisayar araciliiyla tahmin edilebilmektedir.

Bulanik Mantik (Fuzzy Logic) tipk1 YSA gibi bir yapay zeka uygulamasidir. Bu yontemin
temeli olan sisteme insana ait bazi 6zel bilgiler girdi olarak kullanilmakta, bu sekilde
insanst deneyim ve Onsezilerden faydalanilmaya calisilmaktadir. Bulanik mantik
ozellikle arastirilan olaym baglantilarinin bilinmedigi veya matematiksel olarak ifade
edilemedigi durumlarda kullanilmaktadir. Ciinki bu durumlarda model parametreleri
belirsizdir (Yalpir, 2007). Gayrimenkul degerleme faaliyetlerinde degeri etkileyen
faktorler siirekli olarak anket calismalari ile zenginlestirilmektedir. Bulanik mantikta
kullanilmas1 amaciyla farkli senaryolar esliginde anket ¢aligmalarindan elde edilen veri

seti islenmektedir.

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)’de toplu degerleme faaliyetlerinde kullanilmaktadir.
Ozellikle s6z konusu gayrimenkullerin konumlarina iliskin veri setinin toplanmasinin
gerceklestirilmesinde  kullanilmaktadir. CBS ayn1 zamanda ilgili veri setinin
depolanmasi, islenmesi ve goOsteriminin yapilmasi faaliyetlerini de yerine
getirebilmektedir (Ulugtekin ve Bildirici, 1997). Degerleme siirecinde kritik olan yer
seciminin yami sira risk, etkinlik ulasim segenekleri gibi analizlerin de kolayca

yapilabilmesini saglamaktadir.

Destek Vektor Makineleri Yontemi (Support Vector Machine) gergekte bir algoritmadir.
Bu algoritma O6grenme, kiimelenme ve yogunluk tahmini islemlerinin
gerceklestirilebilmesine olanak tanimaktadir. Yiiksek genelleme yetenegine sahip bir
algoritmadir. DVM gorece diisiik boyutlu girig uzayindan alinan veri veya vektorii yliksek

boyutlu bir uzaya lineer olmayan bir sekilde tasiyabilmektedir. Sistem bu sekilde
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ogrenme ve siniflandirma yapabilmektedir. Sistem sahip oldugu 6zellikleri ile pozitif ve
negatif orneklerin bilindigi bir uzaymn ikiye bdliindiigii noktada yer alan en iyi hiper
diizlemi bulmaya ¢alismaktadir. Daha ac¢ik bir séylemle verinin ayristirilabilmesi i¢in en
1yl ve lstiin fonksiyonu tahmin etmeye calismaktadir. Bunu yaparken de mevcut veri

setine en uygun sayisal model tahminini yapabilmektedir (Nas, 2011).

Cok Olgiitlii Karar Analizi (Multi Criteria Decisison) belli seceneklerin segilmesi
amaciyla kullanilan bir sistemdir. Bu sistemle se¢imin yani sira siralama ve
siniflandirilma islemleri de yerine getirilebilmektedir. Ayrica 6ncelik belirleme veya
eleme yapilabilmesi amaciyla agirliklandirilmis ve birbirleriyle ¢celismekte olan 6l¢iitlerin
de degerlendirilebilmesini saglamaktadir. Bu 6lgiitler ayni 6l¢ii birimini kullanmasalar
hatta kimi degerler nitel ozellikli olsa dahi bunlar yine de degerlendirmeye tabi

tutulabilmektedirler (Toraman, 2009).

Bir baska toplu degerleme yontemi olan nominal degerleme, sayisi fazla olan
taginmazlarin yer aldigi ve bu tasinmazlar arasindaki farklarin ortaya konulmasinin
istendigi durumlarda kullanilan bir tekniktir. Bu yontemin kullanilabilmesi i¢in degere
iliskin Olgiitler formiillenirler ve puan olusturulmasinda kullanilirlar sonrasinda her
tasinmaz icin bir deger katsayisi hesaplanarak taginmazlarin deger agisindan birbirlerine
gore durumlarn belirlenmektedir. Bu puanlama ile tahmin edilen deger baz alinarak emlak

beyan degeri hesaplamalarinda kullanilabilir (Yomralioglu vd., 2012).

Son olarak ¢oklu regresyon yontemine de deginilmelidir. Bu yodntemde gerek
gayrimenkuliin kendi 6zellikleri gerekse gayrimenkul piyasasinda arz ve talebe etki eden
parametre veya degiskenlerin de analiziyle fiyat olusumu anlasilmaya ¢alisiimaktadir
(Tuna vd., 2015). Hedonik degerleme (Hedonic valuation), gayrimenkule iligkin
karakteristiklerin veri seti haline getirilmesi ve fiyat ile iligkilendirilmesi i¢in kullanilan
bir yontemidir. Bu yontemin etkili olabilmesi nicel ve nitel 6zelliklerin birlikte ele
alinmasin1 gerektirmektedir. Veri seti gilivenilir ve oldukc¢a genis hacimli olmalidir.
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasmin kullandigi bir hedonik fiyat endeksi
bulunmaktadir. Tiirkiye geneli tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile temsil

edilmektedir. Benzer niteliklere sahip konutlar gruplandirilmakta ve olabildigince
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homojen tabakalar olusturulmaya c¢alisilmaktadir. Her bir tabaka i¢in ortanca birim fiyat
hesaplanmakta bu fiyat agirliklandirilmaktadir. Bu yontemle genel fiyat endeksi

hesaplanmaktadir (Pirgaip, 2019).

Simdiye kadar sayilan degerleme yontemlerinin fiyata yonelik tahminlerine mekéansal
etkilerin eklenmesi ise mekansal ekonometri araciligiyla yapilabilmektedir. Mekansal
ekonometri, aslinda insanin mekansal davranis (Anselin, 1988) kalib1 hakkinda bilgi
edinmeyi veya bunu tahmin etmeye yonelik formiilasyonlart gelistirmeye yoneliktir.
Teorik bir ifadeyle gbzlemler arasi mekéansal uzakliklar1 (Tuzcu, 2016) denkleme dahil
eden bir alt dal olarak goriilebilir (Anselin vd., 2008). Kisaca verilecek kapsam sehirlerin
ve bolgelerin karsilastigt sorunlarin ele alinmaya c¢alisilmasidir. Operasyonel bir
baglamda bunu basarmak icin teorilerin soyut formiilasyonlardan uygulanabilir
modellere dontstiiriilmesi gerekmektedir. Bu, kavramlarin ve iligkilerin resmi bir
matematiksel belirtimde ifade edilmesi, degiskenlere mevcut veriler ve Olgiimler
baglaminda anlam verilmesi ve tahmin, hipotez testi yapilmasi gerektigi anlamina gelir.
Tiim bunlar tipik olarak istatistiksel veya ekonometrik bir metodolojiye dayanmaktadir.
Mekansal ekonometrinin kapsami ise bolgesel olarak gelistirilen bu modellerin

istatistiksel analizinin mekanin neden oldugu 6zellikleri ele alan teknikler birikimi olarak

belirtilebilir (Anselin, 1988).

[zleyen boliim mekansal ekonometrinin gayrimenkul degerlemede kullanimina iligkin
teorik cerceveye iliskindir. Ancak bu boliime gegmeden dnce harg gelirlerinin yillar bazl
gelisiminin izlenmesi ve bu baglamda bir gelir kalemi olarak devlet agisindan dneminin

ortaya koyulmasi gerekmektedir.

2.5 Harg Gelirleri

Yanlis yapilan degerleme faaliyetlerinin 2009 yilinda bir sonug ¢iktist olarak ekonomik
bir kriz iretmesi ya da Covid-19 Pandemisi esnasinda Tiirkiye ekonomisinin reel
sektorlin lokomotifi olarak insaat sektoriinii kullanmasi konunun 6nemini agik¢a ortaya
koymaktadir ve bu bdliimde elde edilmis bulgularin bu baglamdaki 6nemi de olduk¢a net
olarak ortadadir. Caligmanin bu béliimiinde mevcut veri setinden elde edilen bulgular

oncesinde konunun daha iyi anlasilabilmesi i¢in giris niteliginde bilgiler verilecektir.
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Mevcut veri setinden elde edilen bulgularin aktarilmasindan 6nce gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin 6nemini belirtmesi agisindan 2006 yilindan bu yana devletin elde ettigi
har¢ gelirlerinin incelenmesinde fayda goriilmektedir. Ciinkii har¢lar kanunu uyarinca
alman har¢ bedelleri tiim modellerde degisken olarak kullanilmis olan beyan degeri
esaslidir ve hali hazirda konut nitelikli bagimsiz boliimler i¢in beyan degerinin %4’{ harg

olarak alinmaktadir.

2006 yilindan itibaren devletin elde ettigi tapu harci gelirlerine iliskin gorsel
incelendiginde krizin gergeklestigi zamanin baslangici olan 2020 yilindaki fark dikkat
cekicidir. 2019 yilinin son ayinda patlak veren Covid-19 Pandemisine karsi piyasalari
canlandirmak i¢in hiikiimetin aldigi kararin yansimalari ilgili gorseldeki (Sekil 2.1)
yikselis trendini agiklamaktadir. Devlet bankalari eliyle disiiriilen konut kredileri
Tiirkiye Olceginde satis ve satis ipotek islemlerinin patlama yapmasina yol agmuigstir.
Ifadenin  somutlastirilabilmesi  icin 2020 yili  satislarmin  toplam  rakamu
degerlendirilmelidir. 2020 y1l1 satislar1 1.499.316 adet seviyesindedir. Bu rakam 2019 yil1
i¢in 1.348.729 adet olarak gerceklesmistir. iki rakam arasindaki mutlak fark 150.587 adet
iken oransal artig %11,16 olarak gerceklesmistir. Diinya dlceginde bir krizin yasandigi
donemde kriz ¢ikis politikasi olarak kullanilan ingaat sektoriiniin alt basligi niteligindeki
konut nitelikli gayrimenkullerin degerlerinin tahmin dogrulugunun o6nemi ilgili

rakamlardan net bigimde anlasilmaktadir.

Sekil 2.1 Yillar bazli tapu harg gelirleri (Anonim 2022c)

Yillar bazli tapu harglarinin seyri incelendiginde 2020 yilinda devletin elde ettigi her 100

liranin 1,13 liras1 harg gelirinin kaynakli oldugu goriilmektedir. 2021 yilinda ise bu rakam
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1,53 lira olarak gergeklesmistir. Cizelge incelendiginde 2006 yilindan 2007 yilina artis
gosterdigi 2008 yili krizini yagsamaya basladigi yilda bunu tam olarak algilayamadigi
goriilmektedir. 2008 yili krizinin etkileri 2009 yilinda kendisini gostermistir. Bu ciddi
gerileme sonrasi gayrimenkul piyasasi toparlanmaya baslamistir. 2010 yilinda baslayan
toparlanma istikrarlt bir bigimde 2016 yilina kadar siirmiistiir. Bu yilda gergeklestirilen
basarisiz darbe girisimin yani sira Amerikan Merkez Bankasi’nin faiz silahin1 kullanmasi
ile Dolar/TL kurunda TL aleyhine gelisen artis, kredi derecelendirme kuruluslarinin
Tiirkiye’nin notunu kirmasi, Tiirkiye Rusya arasinda yasanan gerilim, Tiirkiye’nin i¢
giivenlik sebebi ile kolluk kuvvetlerinin yurt icinde gergeklestirdigi operasyonlar gibi
geligsmelerin etkileri gayrimenkul sektoriine de yansimis ve gerileme devam etmistir.
Istikrarl bir sekilde diisiis gdsteren rakamlarla 2019 yilina kadar gelinmistir. 2019 yilinin
son ayinda patlak veren dnce saglik sektorii ve saglik sektoriinden tiim sektorlere sigrayan
Covid-19 Pandemisi siyasal iktidarin ekonomiyi canlandirmak igin insaat sektoriinii
kullanmak istemesi ile firsata doniismiistiir. Kamu bankalari eli ile diisiiriilen ipotekli
konut kredi faizleri satislarin 6zellikle mesken nitelikli konut satiglarinin kelimenin tam
anlamiyla patlamasina yol agmis ve harg gelirlerini tekrar artis trendine sokmustur. 2019
yilindan 2020 yilina yasanan artis 33 puandir. Miiteakip yil ise net 40 puanlik bir artig
cizelgeden izlenebilmektedir (Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2 Harg gelirlerinin toplama orani1 (Anonim 2022c)

YILLAR HARC GELIRLERI (TL) TOPLAM GELIR (TL) | ORAN (%)
2006 1.677.475.000 210.146.138.000 0,80
2007 2.069.799.000 236.226.995.000 0,88
2008 2.253.084.000 266.761.060.000 0,84
2009 1.966.300.000 284.090.925.000 0,69
2010 3.421.384.000 346.659.367.000 0,99
2011 4.158.015.000 417.069.011.000 1,00
2012 4.937.081.000 497.699.522.000 0,99
2013 7.170.275.000 575.621.904.000 1,25
2014 8.192.410.000 641.939.495.000 1,28
2015 9.704.440.000 743.261.143.000 1,31
2016 10.616.491.000 898.932.726.000 1,18
2017 11.205.957.000 1.020.382.236.000 1,10
2018 11.839.580.000 1.257.410.446.000 0,94
2019 11.675.699.000 1.465.921.922.000 0,80
2020 19.520.708.000 1.722.608.772.000 1,13
2021 25.076.250.000 1.642.314.680.000 1,53
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Tapu harg gelirleri ve harg gelirlerinin toplam gelire oranlarina iliskin verileri dogrulamak
icin konut satislari ile harg gelirlerinin beraber incelenmesi gerektigi diisiiniilmektedir.
Buna gore 2013 y1l1 geliri olan 7.170.275.000 TL rakamin karsiliginda yer alan 1.157.190
adetlik satis 2014 yilina gore 8.191 adet eksiktir. Ancak 2014 yil1 harg geliri ile 2013 y1l1
harg geliri arasinda 1.022.135.000 TL tutarinda fark bulunmaktadir. Cok ciddi satis artigi
bulunmamasina ragmen harg gelirindeki artis olaganiistii olarak nitelendirilebilir. Yillar
bazli olarak satis trendindeki artisin istikrarli bir bigimde devam ettigi cizelgeden
anlasilmakla beraber. Bu trendin kesintiye ugradigir 2019 ve 2021 yillar1 distislerine
ragmen harg gelirlerindeki artis 2019 yili hari¢ devam etmistir.

Trendin kesintiye ugradigi ilk yil olan 2019 yilinda satis adetlerinde bir 6nceki yila gore
yaklagik 27.000 adetlik diislise ragmen (26.669) gelirlerdeki diisiis yaklasik 164.000.000
TL olarak gerceklesmistir. 2021 yilinda ise adet olarak diisiis olmasi tutar olarak bir
diisiise yol agmamugtir. Bunun anlami harg gelirlerinin satis adetlerindeki diisiise ragmen

mutlak olarak artis egilimini devam ettirmesidir.

Bagimsiz boliimlerin deger tahminlerinin dogrulugunun 6énemi har¢ oranlari {izerinden
izlenebilmektedir. Bu bilgi dogrultusunda tapu har¢larinin diger harglar ile karsilastirmali
bir gorsel har¢ oranlarinin “harglar” bashig altindaki gelir kalemleri igerisindeki yerini
belirtebilmek icin daha yararli olacaktir. Kalemlere gore har¢ gelirleri 2006-2021 yillart
arasinda incelendiginde ilgili zaman dilimi igerisinde tiim zamanlarda gergeklestirilen en
yiiksek gelir kalemi tapu harglari olmustur. Belirtilen zaman diliminde tapu harglarinin
toplam oran1 %53,69 olarak gerceklesmistir. Tapu harclarinin 2006 yilindan itibaren
gelisimi incelendiginde ilk goze c¢arpan 2018 yilina kadar artis trendinin istikrarh bir
bicimde devam etmis olmasidir. 2018 yilinda Amerika Birlesik Devletleri ile yasanan
siyasi krizin etkileri ve agustos ayinda gerceklesen spekiilatif kur ataklar1 2019 yilina harg
gelirlerinde gerileme olarak sektore etkilerini gostermistir. Ilgili zaman dilimi igerisinde
dikkat ceken bir baska nokta tapu harci gelirlerine en yakin gelir kalemi olan yargi

harglarinin tapu harglarina gore olduk¢a geride kalmasidir (Cizelge 2.3).
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Cizelge 2.3 Satiglar ve harg gelirleri (2013-2021) (Anonim 2022c)

SATI

YILLAR A deg HARC (TL)
2013 1.157.190 7.170.275.000
2014 1.165.381 8.192.410.000
2015 1.289.320 9.704.440.000
2016 1.341.453 10.616.491.000
2017 1.409.314 11.205.957.000
2018 1.375.398 11.839.580.000
2019 1.348.729 11.675.699.000
2020 1.499.316 19.520.708.000
2021 1.491.856 25.076.250.000

Tiirkiye ekonomisinin yargi yiikii disiiniildigiinde harg gelirlerinin 6nemi oldukca
netlesmektedir. Tapu harglariin gelir kalemleri igerisindeki yeri gbz 6niine alindiginda
dogru deger tahminin ne derece 6nemli oldugu da bu noktada vurgulanabilir (Cizelge

2.4).
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8y

Cizelge 2.4 Kalemlere gore harg gelirleri (Anonim, 2022c)

Vergi Pasaport ve Gemi ve Imtiyazname, .
Yargi Noter Tapu . Ruhsatname ve Trafik Diger
Yil (TL) (TL) Yargi (TL) Konsolosluk Liman Diploma (TL) (TL
(TL) (TL) (TL) (TL)

2006 635.812 343.479 - 1.629.295 450.617 0 0 464.484 518.916
2007 752.136 393.368 - 2.012.200 522.637 8.782 810 640.899 526.862
2008 826.328 399.000 - 2.183.145 562.555 10.189 10.443 644.614 544.280
2009 934.656 441.945 - 1.908.702 659.306 10.587 15.486 249.803 652.859
2010 1.158.138 391.519 - 3.355.752 809.512 11.636 19.362 340.878 1.088.796
2011 1.547.837 438.158 1.765 4.071.506 826.826 12.913 24.188 399.014 1.198.647
2012 1.885.320 487.628 200 4.864.787 828.029 14.905 29.255 363.438 1.462.551
2013 2.175.765 611.141 424 7.098.702 862.122 18.202 34.584 540.937 1.815.885
2014 2.479.184 663.932 278 8.095.398 943.602 17.047 55.554 598.484 1.952.995
2015 2.957.095 692.353 330 9.577.677 1.086.679 19.038 69.144 755.715 2.164.072
2016 3.529.403 730.148 615 10.430.197 868.870 20.608 87.516 384.049 2.120.622
2017 3.745.457 800.169 1.123 11.022.395 1.083.755 22.271 96.325 498.466 2.317.316
2018 4.531.920 832.703 1.237 11.649.877 1.613.407 29.296 102.568 685.270 2.711.070
2019 5.681.267 875.680 2.066 11.358.833 2.104.658 48.157 137.695 900.795 3.603.624
2020 5.355.131 1.086.837 515 19.221.194 842.262 39.358 213.742 942.072 3.641.071
2021 7.921.553 1.316.209 81 25.076.250 1.942.190 53.461 240.677 1.554.131 4.818.969




Degerleme faaliyetlerinin 6nemi mevcut veri setinin analizi ile anlasilmaktadir. Ancak
degerleme faaliyetlerinin yapilmast diger bir deyisle vergi matrahinin belirlenmesi
faaliyetleri belediyelerin gorev ve sorumluluklarindandir. Belediyelerin en énemli gelir
kalemlerine kars1 hassasiyetleri oldukca diisiik goriinmektedir. Her yil yapilan
toplantilarda ¢ikan sonuglarin popiilist politikalardan ibaret oldugu diistiniilmektedir. Bu

durum detayl olarak tartisilacagindan konuya iligkin tartisma bu noktada kesilecektir.

Degerleme faaliyetlerinin konusunu olusturan yapi stoklarindan birisi de mesken nitelikli
bagimsiz béliimlerdir. izleyen kisimda ilgeler gére bagimsiz boliim fiyatini belirleyen

parametreler ilgelere gore degerlendirilecektir.

49



3. GAYRIMENKUL DEGERLEMEDE MEKANSAL EKONOMETRI

3.1 Mekansal Ekonometrinin Tanimi ve Kapsam

Mekansal ekonometri, Paelinck ve Klaassen (1979), Bartels ve Ketelapper (1979),
Bennett (1979) ve Horddijk tarafindan yayinlanan ve temel metodolojinin ortaya kondugu
calismalardan bugiine kavram ve kapsam olarak siirekli bir gelisim igerisinde olmustur.
Oncii calismalardan birisi olan Paelinck ve Klaassen’in (1979) ¢alismas1 mekansal
ekonometri kavramini kendi basina agiklamamakla birlikte tanima rehberlik edebilecek
bes ilkeyi belirtmektedir. Bu ilkeler, mekansal karsiliklt bagimliligin rolii, asimetrik
mekansal iliskiler, diger uzaylarda yer alan agiklayici faktorlerin 6nemi, ex-post ve ex-
ante etkilesim arasindaki ayrim, mekansal modellerde uzayin agik modellenmesi
(topoloji) olarak belirtilmektedir. Bu ilke veya kurallar ekonometrik model
spesifikasyonunda potansiyel dl¢iimleri (alotropi), mesafe bozulma fonksiyonlar1 ve
mekansal (uzamsal) diizenleme gibi mekansal olarak agik degiskenlerin gercekei bir
ifadesinin ve mekandan kaynaklanan es zamanlhilik kavrammin Onemini
vurgulamaktadirlar (Anselin, 2010). Belirtilen 6zellikler 6zetlendiginde bolgesel bilim
modellerinin istatistiksel analizinde uzayin neden oldugu 6zelliklerle ilgilenen tekniklerin
toplami olarak tanimlanabilir (Anselin, 1998). Biraz daha acik bir tanimla “tiim verilerin
ortiik veya acik cografi etiketlere (enlem ve boylam gibi cografi koordinatlara) sahip
oldugu cografi konumlar boyunca Oznitelik verilerindeki kaliplar1 ve stokastik

varyasyonlar1 ele alan mekénsal istatistikler olarak da tanimlanabilir (Griffith ve

Paelinck, 2011).

Mekénsal ekonometrinin ilk tanimi kentsel ve bolgesel modellerle siirlandirilmistir.
Ancak kapsamin olduk¢a dar oldugu fark edilmis ve kentsel ve bolgesel modelleme
kavramlarmin  smirlayicihign  kaldirilarak  ilgili  kapsam uzay-zaman alanina
genigletilmistir (Anselin, 2006). Mekansal ekonometriyi standart ekonometriden
modellerin belirli uzamsal (mekéansal) yonlerinin olmasi ayirmaktadir. Bu uzamsal
(mekénsal) yonler, mekansal bagimlilik ve mekansal heterojenliktir. Mekénsal
bagimhilik, farkli konumlardaki rastgele degiskenler arasindaki korelasyon veya

kovaryans yapisinin yani iki degiskenin birlikte degisimlerinin ne olduguna dair bilginin,
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gozlemlerin goreli konumu (mesafe veya uzamsal (mekansal) diizen) tarafindan
belirlenen belirli bir siralamadan tiiretilmesi olarak tanimlanmaktadir (Anselin, 1988). Bu
tanima gore mekansal bagimlilik cografi alanda (ya da ilgilenilen ag alaninda) kesitsel
bagimliligin 6zel bir tiirii olarak goriilebilir. Bu durumda Tobler (1979)’in yasasinda ifade
edildigi gibi konum, alan mesafe ve etkilesime odaklanilmasi1 gerekmektedir (Anselin,
1990). Diger bir deyisle yakin ve uzak kavramlarinin ne anlama geldiklerinin
yorumlanmasi ilgilenilen fenomene iliskin gézlemlere (noktalar veya ¢izgiler) veya alan
birimleri agisindan verilen referanslara baglidir. Mekansal bagimlhilik, zaman
serilerindeki korelasyona benzemekle birlikte tek yoOnlii olmamasi sebebiyle 6zel
teknikler gerektirmektedir. Bu teknikler zaman serisi yontemlerinin basit bir sekilde

genisletilmesi olarak goriilmemelidir.

Mekansal heterojenlik, standart ekonometri tarafindan da bilinen bir olgudur.
Gozlemlenen veya gozlemlenemeyen heterojenligin 6zel bir tiirli olarak ortaya
cikmaktadir. Bilindik bir problem oldugundan mekansal bagimliligin aksine 6zel bir dizi
yonteme ihtiya¢ duymamaktadir. Heterojenligin mekansal olan tek yonii saglayabilecegi
ek bilgilerdir. Ornegin degisen varyans, mekana bagli olarak degisen katsayilar veya

rasgele katsayilar mekansal yapisal degisim modellerine katkida bulunabilir.

Her ne kadar klasik ekonometrik yontemler tarafindan bilinen bir olgu olsa da mekéansal
heterojenlige iliskin sorunlar o kadar da kolay ¢6ziilememektedir. Ciinkii mekansal
bagimliliktan ayirmak genellikle ¢ok zordur. Bu durum literatiirde ters durum olarak
bilinmektedir. Bu durum ayni1 zamanda ger¢ek ve goriiniir bulagma arasindaki imkansiz
ayrimla da ilgilidir. Daha acik bir ifadeyle, kesit veriler, kiime ve Oriintiilerin
tanimlanmasina izin verirken, oOriintiilere yol agan siirecleri tanimlayamamaktadirlar
(Anselin, 2010). Sonu¢ olarak, kiimenin yapisal degisimden mi (goriiniir
bulagsma/sicrama/yayilma) yoksa gergek bir bulasici silirecten mi kaynaklandiginin
ayrimina varabilmek kolay degildir. Pratikte bu durum daha da karmasiktir, ¢iinkii her bir
yanlis belirtim bigimi, teshis ve belirtim testlerinde diger bicimi dnerebilir. Ornegin,
mekansal otokorelasyona karsi testler degisen varyansa kars: giice sahiptir. Ote yandan

degisen varyansa karsi testler ise mekansal otokorelasyona karsi giice sahiptir (Anselin
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ve Griffith, 1988). Mekansal heterojenlik, mekansal olmayan modelde heterojenligin

yapisinin belirlenmesi i¢in temel saglamaktadir.

Mekansal olarak referans verileri ¢oziimlemeye yonelik iki zit yaklasim bulunmaktadir
(Anselin, 1986; Haining, 1986; Anselin, 1990) ilk yaklasimi1 veri tabanli yaklasim olarak
isimlendirmektedir. Bu yaklasimda teorik g¢er¢eve onceden belirlenmemekte ve bilgi
mevcut veri setinden tiiretilmektedir. Gould’un deyimiyle (1981) “veriler kendi adlarina
konusurlar”’. Bu durumda onceden tasarlanmis teorik kavram kisitlamalart olmadan
mekansal model, mekansal yap1 ve etkilesim hakkinda bilgi tiiretmeye ¢alismaktadir.

Verinin yonlendirmesi s6z konusudur.

Verilerden bilgi tiiretmeye ¢alisan bu yaklasim Tukey (1977) ve Mosteller ve Tukey
(1977) tarafindan popiiler hale getirilmis olan Kesifsel Veri Analizi (EDA)® kategorisine
girmektedir (Anselin, 1990). Bu yaklasim ayn1 zamanda Box-Jenkins (1976) tipi zaman
serisi analizi ve bu analiz tipinin altinda yatan vektor otoregresif siireclere ve onun
uzantilarima benzer bu konuda calisan ve literatiire katkida bulunan birgcok yazar

bulunmaktadir (Doan vd., 1984; Cooley ve Leroy, 1985).

Veri tabanli yaklasimlar oldukga ¢ekicidir ancak uygulamasi her zaman kolay degildir.
Ciinkii mekansal verinin 6zelligi (bagimliligt ve heterojenligi), standart istatistik
yontemleri gegersiz kilmaktadir. Bu yontemlerin ¢ogu bagimsizlik varsayimina
dayandigindan mekansal veriler i¢in uygulanabilirlikleri elestiriye acgiktir. Veri tabanl
yaklasimlar bu baglamda degerlendirildiginde, mekansal bagimliligin iki yonlii dogasi
geregi zaman boyutundaki bagimliliga gore daha karmasik oldugunu belirtmek
gerekmektedir. Daha net bir deyisle zaman serisi analizinden elde edilen birgok sonug
mekansal verilere uygulanamayacaktir. Clinkii Hooper ve Hewings (1981) tarafindan da
belirtildigi gibi, zaman serisi analizinin mekansal alana yayilmas1 siirlidir ve yalnizca
belirli bir diizen igerisindeki siire¢ler i¢in s6z konusudur. Ancak diizensiz alan birimleri
icin uygulamali mekansal analizdeki bir¢ok veri bu cercevenin disinda kalmaktadir

(Anselin, 1990).

6 Exploratory Data Analysis

52



Model tabanli yaklasim altinda siniflandirilan yontemlerin ¢ogunlugu genel olarak
dogrusal 6zel olarak regresyon modelleridir. Bu modellerin kullanildigi ¢alismalara Cliff
ve Ord (1981) ve Anselin (1980) tarafindan gerceklestirilen ¢alismalar 6rnek verilebilir.
Bu yaklasimda ana kavramsal sorun, mekanin roliinlin bi¢imlendirilmesidir. Tam bu
noktada iic ana metodolojik problem ortaya ¢ikmaktadir. Bunlar, mekansal agirlik
matrisinin se¢imi (Anselin, 1984), degistirilebilir alan birimi problemi’ (Openshaw ve
Taylor, 1979) ve sinir deger problemi® (Griffith, 1983;1985) olarak sayilmaktadir.

Veriye dayali veya modele dayali yaklasimlarin islevsel olmasi i¢in, ¢esitli testler,
teshisler ve tahmin edicilerin ¢ikarimsal bir gerceveye dahil edilmesi gerekmektedir.
Daha kesin olarak, bir rasgele degisken, drnekleme hatasi veya veri analizinin diger
herhangi bir stokastik yonii ile iliskili belirsizligin, kararlar i¢in mantikli bir temel

olusturan tutarli bir ¢erceve iginde degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ozetle, modern mekansal-ekonometrik metodolojinin kapsamini tanimlayan dort dnemli
boyut bulunmaktadir: model belirleme; tahmin, model testleri ve uzaysal tahmin
(Anselin, 2010). Ancak bu noktaya kadar elde edilen bilgilere gore mekansal

ekonometrinin kapsami yapilan tanimlardan 6teye oldukca genis algilanmalidir.

Mekansal ekonometri ile klasik ekonometri biliminin arasindaki farka da gorece daha
detayli bakilmasi gerekmektedir. Konuya iki ana agidan yaklasilabilmektedir. Anselin
(1988) ilk acity1 konu odakli degerlendirmektedir. Buna gore, bolgesel bilimdeki
ekonomik modellerin tiim istatistiksel analizlerinin, mekansal ekonometri kapsamina
girdigi disiiniilebilir. Bu siniflandirma, Isard (1956) tarafindan gelistirilen mekansal
ekonometri ile klasik ekonometri arasindaki ayrima benzer olacaktir. Bu ayrim, mekansal
etkilesim modellerinin tahmini, kentsel yogunluk fonksiyonlarinin istatistiksel analizi ve
bolgesel ekonometrik modellerin ampirik uygulamasi gibi faaliyetlerin tiimiinii, mekéansal
ekonometri kapsaminda degerlendirmektedir. Ancak, bu analizlerin ¢ogu standart

ekonometrik teknikler kullanilarak yapilabildiginden bu ayrimin ¢ok kullanigli olmadigi

7 Verinin keyfi mekansal boliimlere toplanmasidir. Ornegin, niifus yogunluk haritasinda eyalet sinirlari ve
ilge sinirlart haritalart farkli sonuglar verecektir.

8 Sinir deger problemleri, sinir kosullari ile verilen diferansiyel denklemlerdir. Bir simir deger probleminin
¢ozlimii, verilen diferansiyel denklemin uygun sinir kosullarina uyum saglayan ¢dziimiidiir.
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Anselin (1988) tarafindan vurgulanmaktadir. Ayrica, s6z konusu modellerin pek ¢ok
uygulamal1 istatistiksel analizi, belirli uzamsal (mekansal) yonleri géz ardi etme
egiliminde oldugu, bu nedenle ayr1 bir metodoloji olusturdugunun diisiiniilemeyecegi

yine Anselin (1988) tarafindan belirtilmektedir.

Anselin (1988)’in konuya ikinci yaklagimi ise daha spesifiktir ve Cliff ve Ord (1981)
tarafindan ortaya konulan ve genellikle yatay kesit verilerinde ortaya ¢ikan bagimsizlik
yoksunlugu mekansal veri setleri ile ¢aligmalarin altinda yatan asli unsurdur. Yani
mekansal bagimlilik Tobler (1970)’in temel kuralin1 dogrulamaktadir. Bu kuralin agilimi,
mekansal bagimliligin mesafenin etkisini belirleyen bir goreli uzay ya da bir goreli konum
tarafindan belirlendigidir. Ancak mesafe kavrami Oklid’in kat1 uzaklik anlayismnin
otesinde, Isard’in (1969) daha genis cercevedeki degerlendirmesi (politika alani, kisisel

uzakliklar ve sosyal aglar) uyarinca ele alinmalidir.

Eldeki veriler 1s18inda mekansal ekonometrinin kapsamini olusturan ve kati uzaklik
algisinin 6tesinde sosyal etkilesimin tiim alt bagliklarini i¢ine alan mekansal bagimlilik
ve mekansal heterojenlik etkilerinin daha detayli tanimlanmasi1 gerektigi
diisiiniilmektedir. Literatiiriin geg¢misten bugiine temel sorunlar olarak algiladig
(Kmenta, 1971; CIliff ve Ord, 1981; Johnston, 1984; Kennedy, 1985; Judge, 1985;
Anselin, 1988; LeSage, 1997; Zeren, 2011) iki kavram bu ¢alismada da fiyatin olusumu

konusunda etkin olabilecek asli unsurlardandir.

Mekansal bagimlilik yani mekéansal otokorelasyon, literatiir tanimi ile herhangi bir
gozleme ait hata teriminin baska bir gézleme ait hata terimini etkilemesidir. Bu durumda
klasik regresyon modelinin temel varsayimlarindan biri olan hata terimleri arasindaki
iliskisizlik ihlal edilmis olmaktadir. Otokorelasyon sorunu ilk bakista zaman serilerinde
ortaya ¢ikan bir bagimliligi (ardisik korelasyon) andirmakla beraber gercekte g¢ok
farklidir. Ciinkii zaman serilerinde ortaya ¢ikan korelasyon tek yonliidiir (Anselin 1988).
Ancak komsuluk iligkilerinin ortaya c¢ikardigi korelasyon c¢ok yoOnliidiir. Daha
terminolojik bir anlatimla i konumundaki bir gozlem j konumundaki gézleme bagimlilik
gostermektedir. Bu durum ise zaman serilerindeki tek yonlii gecikmeli degiskenin

mekansal ekonometri uygulamalarinda ¢ok yonlii hale gelmesine sebep olmaktadir
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(Tuzcu, 2016). Klasik ekonometri bu probleme ¢oziim Onerememekte ve gz ardi

edilmektedir (Anselin, 1988).

Mekansal bagimliligin sebebi LeSage (1997) ve Zeren (2011) tarafindan veri toplama
siirecindeki  adrese  olan  bagimliblk  durumu gibi  6l¢lim  hatalarindan
kaynaklanabilmektedir. Ayrica bolge kaynakli iliskiler, yine bolge igerisinde gergeklesen
ekonomik iligkiler veya sosyal iliskilerin géz ardi edilmesi sebebiyle denklemde yer
alamayan degiskenin varlig1 da mekansal bagimlilig1 ortaya ¢ikarabilmektedir (Tuzcu,

2016).

Mekansal heterojenlik ise daha Oncede belirtildigi ilizere capraz kesit analizindeki
heterojenligin 6zel bir tiiriidir. Anselin (1988) mekansal heterojenlik kavramini
incelenen davranigsal veya diger tiirde iliskilerin mekéan tizerindeki istikrarsizlik olarak
tanimlamaktadir. Baska bir deyisle fonksiyonun seklinin ve parametrelerin konum,
uzaklik veya bolgeye gore degisiklik gdstermesi, bir bagka deyisle veri seti boyunca sabit
olmamasidir. Bu durum baslangictaki veri setinden kaynaklanabilir ya da komsu sayisinin

degiskenlik arz etmesi sebebiyle sonradan da ortaya ¢ikabilir (Anselin, 2003).

Mekansal ekonometrinin kapsami ve karsilasilan sorunlardan sonra neden GSnemli
oldugunu daha somutlastirmak gerekmektedir. Manski (1993)’ye gore komsu
gozlemlerden etkilesim ig¢sel etki, digsal etki ve iliskili etki olarak tii¢ sekilde
gerceklesmektedir. Igsel etki durumunda bireyin gruba uyum egilimi s6z konusuyken,
digsal etki durumunda digsal karakteristiklere uyum gosterme egilimi s6z konusu olabilir.
Miskili etki durumunda ise ayn1 grubun iiyeleri konumundakiler benzer 6zelliklere sahip
olabilir ya da benzer ¢evresel etkilere maruz kalabilirler. Manski (1993) ti¢ etkiyi bir lise
Ogrencisinin basar1 ortalamasi iizerinden agiklamistir. Buna gore 6grencinin basarisi
okulun veya bagka referans gruplarinin basarisindan etkilenebilir. Bu durum igsel etkiye
ornektir. Manski (1993)’nin digsal etkiye verdigi ornek, referans grup hangisiyse bu
grubun sosyoekonomik diizeyinin 6grencinin basarisinin bu gruba gore degiskenlik arz
edecegidir. Iliskili etki icin verilen 6rnek ayni dgretmenlerden alman egitimin ya da

benzer aile ge¢cmislerinin basariy1 etkileyecegine iliskindir.
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3.2 Mekéansal Ekonometrinin Tarihcesi

Literatiire iliskin yapilan c¢aligmalarla ilgili detayli bir fikir elde edebilmek ve ardil
caligmalara rehber olabilmek icin mekansal ekonometrinin diinden bugiine yasadigi
siirecleri kisaca Ozetlemek faydali olacaktir. Anselin (2010) mekansal ekonometriye
iliskin ¢caligmalarin baslangi¢ tarihini Whittle (1954)’in ¢alismasina kadar gotiirmektedir.
Ancak, kisisel goriisiine gore baslangi¢ yil1 1979 olarak kabul edilmelidir. Bu yilda bir¢ok
caligmanin ortaya c¢ikmasini kabuliine gerekce gosteren Anselin (2010) Bartels ve
Ketelapper (1979) ve Bennett (1979) tarafindan ilgili yi1lda ortaya konan c¢alismalari
onemli kabul etmektedir. Ayn1 yil Hordjik (1979) tarafindan yayinlanan ve uzaydaki
ekonometrik iligkilerin tahminine iligkin problemleri ele alan ¢alisma da oldukga dnemli
kabul edilmektedir. 1979 yilinda yapilan c¢aligmalarinin 6nemli olmasinin dayandig
temel 1970’li yillarin basindan itibaren gelistirilen teorik ve metodolojik ¢aligmalarin
1980 yilina dogru sonug vermesi daha dogru bir sdylemle kent bilimlerine uygulanabilir
hale gelmesidir. Ilgili dénem 6ncesinde mekansal ekonometrinin varligina iliskin gok
fazla makale ve/veya ¢aligmaya rastlanmamaktadir. Mekansal ekonometrinin kapsami
zaman igerisinde belirlenmis ve metodolojik altyapinin kent bilimlerine uygulanabilmesi
1980’11 yillara dogru miimkiin olabilmistir. 1970-1980 araliginda, Besag (1974), Besag
ve Moran (1975) ve Ord (1975) tarafindan gerceklestirilen calismalar gelmektedir.
Akabinde ise 1981 yilinda Ripley tarafindan yayinlanan Mekansal Istatistik (Spatial
Statistic) isimli eserle birlikte Anselin ve Griffith (1988), Haining (1989) tarafindan
gerceklestirilen calismalar goze carpmaktadir. 1980°li yillarin basindan 1990’11 yillarin
basina kadar olan donemde Haining (1990) ve Goodchild vd. (1992) tarafindan
yayinlanan caligmalar da dahil donem igerisinde gergeklestirilen calismalarin ortak
noktas1 mekénsal verilerin analizine yonelik yazilim eksikligine vurgu yapmalaridir. Bu
donemde yapilan c¢aligmalarin yazilim gelistirilmesine yonelik giidiileyici ¢aligmalar

oldugu soylenebilir.

Literatiiriin konu iizerine vurgusu, baslangicta 6zel makro ve komut dosyalar ile analiz
sorununun ¢oziimiine yonelik ¢abalarin ortaya ¢ikmasini saglamistir. Anselin ve Hudak
(1992) ¢alismalarinda bu konuda 6rneklere yer vermektedir. Konu iizerine gosterilen ¢caba

ve arastirmalar SpaceStat programinin ticari bir yazilim olarak piyasaya siiriilmesine yol
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acmistir. Bu yazilimin hemen arkasindan piyasaya siiriilen S+Spatialstat icin Kaluzny vd.
(1996) bir kullanim manueli yaymlamiglardir. Bu gelismelerle es zamanli olarak
Geographical Information System (GIS) programlar1 da gelisim gostermistir. 1990’11
yillar mekansal ekonometrinin teorik perspektifinin gelisimiyle birlikte kullanim
alanlarmin genisliginin de kesfedildigi ve buna paralel teknolojik gelisimlerin yagsandigi
yillar olmustur. Cografi referansl veri setlerinin de artis1 ve kullanic1 dostu teknolojinin
gelisimi mekansal analizlere olan ilginin artmasina gerek teorik gerekse uygulamali
olarak mekansal perspektifin géz 6niinde bulundurulmasina yol agmistir. Artik ekonomik
ve sosyal etkilesim modelleri bireysel yapili birimlerden bireysel yapilarin arasindaki
etkilesimin agiklanmasina dogru bir egilim gostermistir (Glaaser vd., 1996; Akerloff,
1997).

Yirmi birinci yiizyila gelindiginde mekansal ekonometrik analizlerin yapilabilmesi igin
MatLab gibi olduk¢a kullanigli yazilimlar artik piyasada mevcut bulunmaktadir.
Yazilimin kullanimina iligkin Anselin (2000a; 2005), Rey ve Anselin (2006) ve Bivand
(2008) tarafindan yapilan calismalar bu donemdeki yayinlara 6rnek olarak gosterilebilir.
Yirmi birinci ylizyll MatLab gibi bir programin yani sira yine bu programa iliskin
araglarin gelistirilmesi ile ve agik kaynak bir yazilim olan R projesi ile de bir¢ok yenilige
sahne olmustur (Bivand 2008). James LeSage, Kelly Pace ve Paul Elhorst panel regresyon
analizleri i¢in olduk¢a yogun ¢aba harcamislardir. Uygulamalara iliskin LeSage ve Pace
(2009) tarafindan yayimnlanan ¢aligma bu ¢abalara iliskindir. Yirmi birinci ylizyilin
mekansal ekonometriye bir bagka biiyiik katkisi ise cografi gorsellestirmeye iliskin
cabalar olarak anilabilir. Kesifsel mekansal veri analizi ve mekénsal regresyonlara
yonelik olarak herkese acik bir program olan GeoDa (Anselin vd., 2006) bu cabalarin

sonucu olarak ortaya ¢ikmustir.

Mekansal ekonometrinin sadece cografi mesafeler ile ifade edilen uzaklik kavraminin
Otesinde degerlendirilmesi ve sosyal mesafeye iliskin analizlerde kullanilmasi da yirmi
birinci yiizyilin bu bilim dalina katkilarindandir. Farkli kullanim alanlarinda (Anselin,

2000b) yapilan analizlerde mekansal yaklagimlar benimsenmistir.
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Bir taraftan mekansal bagimlilik ve mekansal heterojenlik sorunlarinin ¢dziimiine yonelik
calismalar (Florax ve Van der Vlist, 2003; Anselin, 2010; Zeren, 2011) devam ederken
diger taraftan oldukea iligkili oldugu bir sektér olan gayrimenkule iliskin mekansal
ekonometrik analizler de farkli basliklar ile giindemde bulunmaktadirlar. McMillen
(2003) tarafindan yayinlanan ve Alonso, Muth, Mills modelinden yola ¢ikarak ¢oklu
degiskenlerle gergeklestirilen modellere kadar uzanan ¢alismadan Bongjoon ve Taeyoung
(2016) tarafindan gerceklestirilen ticari parsellerin fiyat olusumunun incelendigi
caligmaya kadar genis Ol¢ekte uygulama alanina sahip mekansal ekonometri evrimini
stirdiirmektedir. Mesken nitelikli bagimsiz bdliimlerin fiyat olusumunu inceleyen bu
calisma mekansal ekonometrik modellerin fiyat olusumunda g6z ardi edilmeyecegini elde

edilen sonuglar bazinda ortaya koymustur.

3.3 Mekansal Ekonometrik Modeller

Mekansal ekonometriye iligskin literatiir icerisinde uygulamasi yapilan farkli modeller
bulunmaktadir (Anselin, 1988). S6z konusu uygulanan modellerin verileri ile ilgili
varsayimlar ise farkli olmaktadir. Mekansal modellerde ©nemli olan konumdan
kaynaklanan farkliliklarin istatistiksel analize dahil edilmesidir (Anselin, 1988). Bu
farkliliklarin modelleme stirecine eklenmesi ile geleneksel olarak tanimlanan iligkilerin
yeniden gézden gegirilmesi miimkiin olabilmektedir. Ciinkii mekansal veriler, geleneksel
ekonometrideki verilere ek olarak, uzaydaki konumlar hakkinda da bilgi saglamaktadir

(Arbia, 2006).

Uygulanan modellerde 06zelden-genele yaklasimi olarak adlandirilan bir yontem
kullanilmaktadir. Bu yontemde, genel yaklasim 6nce dogrusal bir regresyon modeli ile
caligilarak sonrasinda kademe kademe modelin mekansal etkilesim ile genisletilmesidir
(Elhorst, 2010). Bu genisletme esnasinda farkli testler uygulanmaktadir her bir test bir
amaca Ozgiilenmistir. Ilgili testlere uygulama kisminda deginilecektir. Bu boliimde
oncelikle tim mekansal modellerin tanitilmasi gerektigi diisiiniilmektedir sonrasinda bu

calismada kullanilan modeller tanitilacaktir.
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3.3.1 Komsuluk ve mesafe matrisleri

Komsuluk iligkilerinin modele eklenebilmesi mekansal agirlik matrisinin olusturulmasini
gerektirmektedir. Kesit veri ¢alismalarinda, mekansal ardisik bagimlilik yani komsuluk
iliskilerini ifade etmek i¢in kullanilan bu matris etkilesim veya yayilmanin 6lgiisii olarak
kullanilmaktadir (Zeren 2011). Mekansal agirlik matrisi (W), sira ve siitunlarin ¢apraz

kesit gozlemlere denk geldigi bir NxN pozitif matristir; matris elemanlart wyj,

i konumundaki gozlem ile j konumundaki gdzlem arasindaki etkilesimi gdsterir (Anselin,
ve Jayet, 2008). Bir sebeke sistemi i¢in diisiiniildiigiinde, diiglimler (gozlemler)
arasmdaki iliskinin varligin1 ve giiciinii ifade eder. iliskinin olmamasi1 durumunda matris
elemani “0” degerini alir. Burada vurgulanmasi gereken bir diger nokta ise, W matrisinde
ele alinan komsuluk kavrami yalnizca iliskinin varligi veya yoklugu tlizerine kuruludur.

[liskinin y&nii ise dikkate alimmamaktadir (Corrado ve Fingleton, 2012).

Islem ve yorum kolaylig1 i¢in, agirliklar genellikle standardize edilmis halde kullanilir.
Bunun igin, her siranin (stitunun) toplami 1 edecek sekilde diizenleme yapilir (satir
elemanlar1 satir toplamina boliiniir). Ancak, bu standardizasyon islemi orijinal
agirliklarda var olan simetrinin kaybolmasina yol agacaktir. W matrisinin genel veya ikili
sistemde olusturulmasi kararinin yani sira, teorik ¢ercevesinin belirlenmesi de
gerekmektedir. Bu agidan bakildiginda, s6z konusu matrisinin olusturulmasi aslinda
onemli bir sorun teskil etmektedir. Ciinkii bu matris, 6nceden belirlenmekte ve
ekonometrik analize digsal bir faktor olarak eklenmektedir. Dolayisiyla, yanlis

olusturulmus bir matris, gergek olmayan ¢ikarimlar yapmaya neden olabilir.

Aslinda mekansal ekonometriye getirilen en Onemli elestirilerden birisi de matris
seciminin teorik alt yapidan yoksun olmasi ve bir bakima “mekanik” bir bi¢imde
yapilmasidir (Corrado ve Fingleton, 2012). Anselin (1988) ve Anselin, Le Gallo ve Jayet
(2008), ister ikili sistemde olusturulmus, isterse genellestirilmis halde olsun, matris
seciminin mekansal etkilesim teorisine uygun olmasinin gerekliligini vurgulamaktadir.
Ornegin, Anselin (1988), bu matrisin, aslinda girdi — ¢kt modelleri ile uyum icerisinde
oldugunu ve buradan elde edilen katsayilarin (teknik Ol¢iimlerin); mekansal agirlik

matrisindeki iliskileri yansitmada kullamlabilecegini belirtmektedir. Ote yandan,
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mekansal bagimliligin yapisin1 dogaglama (ad—hoc) bir bigimde tasvir etmek tek basina
yeterli olmayacaktir. Segilen matris, mutlaka kullanilan teoriye uygun bir alt yapiya da
sahip olmalidir (Anselin, 1988). Diger bir elestiri de mekansal ekonometrinin, segilen
matrisin gergegi tam ve dogru olarak yansittig1 varsayimini yapmasidir. Oysa Gibbons ve
Overman (2012), Matrisin tam olarak gergegi yansitmasinin zor oldugunu belirtmekte ve
bu se¢imin 6nemine vurgu yapmaktadir. Tam da bu nedenle Elhorst (2010), uygulamada
olas1 diger matris tanimlarin1 da kullanarak elde edilen sonuglarin giivenirliginin test

edilebilecegini belirtmektedir.

Elhorst (2010) W matrisinin se¢iminin hayati éneme sahip oldugunu belirtmektedir.
Ciinkii; denklemde yer alan ve etkilesimde bulunulan parametrenin degeri ve Oonem
diizeyi W matrisinin belirtimine baglhdir. W'nin teknik 6zellikleri, eldeki teoriden
gelmelidir. Prensipte, farkli teoriler farkli W matrislerini 6nermektedirler. Bununla
birlikte, rehberlik i¢in ekonomik teoriye bakilsa da genellikle W matrisinin teknik
ozellikleri hakkinda sdylenecek cok az sey vardir. Bu nedenle, ampirik arastirmacilar
genellikle sonuclarin - W'nin  teknik  Ozelliklerine  duyarli  olup  olmadigini

arastirmaktadirlar.

Matris ¢esitleri Elhorst (2014) tarafindan su sekilde sayilmaktadir:

* p dereceli ikili bitisiklik matrisleri (p = 1 ise sadece birinci derece komsular p = 2
ise birinci ve ikinci dereceden komsular dikkate alinirsa, vb.).

* Ters mesafe matrisleri (kesme noktasi olan veya olmayan) veya iistel uzaklik
matrisleri.

* En yakin komsu matrisleri (burada q pozitif bir tam sayidir).

* Blok kosegen veya grup etkilesim matrisleri; burada her bir blok, diger gruplarda

gozlemle degil, birbirleriyle etkilesime giren bir grup mekansal birimi temsil eder.

Yukaridaki maddeler aslinda komsuluk iliskilerini belirtmektedir. Bu iliskiler kale, fil
veya vezir iligkisi olarak adlandirilir. Bu tanimlar sirastyla, ortak kenar, kdse veya bir
merkeze sabit uzaklik olarak diizenlenmistir. Mevcut ¢alismada mesafe matrisi ve

komsuluk matrisi birlikte kullanilmistir. Calismada kullanilan mesafe matrisi her ilge
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icerisinde mabhallelerin birbirlerine ve Kizilay metro istasyonuna olan mesafeleri baz
aliarak olusturulmustur. Komsuluk matrisleri ise mahallerin birbirleriyle olan sinir
iliskilerinin 1 ve 0 ile temsili ile olusturulmustur. Diger bir deyisle formiilde yer alan w;;
iki bolge arasinda komsuluk varsa 1 yoksa 0 degerini alacaktir. Bu matrislerin ilgili satir
ve siitunlar1 mabhallelerin birbirleriyle iliskisinin olmast durumunda 1 olmamasi
durumunda O degerini almaktadir. Tiim matrisler MatLab 2021a siirimii ile
olugturulmustur. Formiilde w;; = i ve j gozlem degerleri ile olusturulan agirlik matrisini;
q;= i gbzleminin Kizilay merkeze olan mesafesini; q; = j gozleminin Kizilay merkeze
olan mesafesini ifade etmektedir. Sabit uzaklik matrisi olusturan esitlik 3.1°deki gibidir
(Esitlik 3.1):

1
Wii =——F—a.
& n S8)
qui_CIj

Bire boliim olarak yazilan iki gdzlem deerinin (gq; ve q;) sabit bir mesafeye olan
uzakliklarinin farklar1 yine bire boliim olarak yazilan satir toplamina boliinmiistiir.
Boylece matris standartlagtirilmistir (Elhorst, 2014). Matris olusturulurken her bir
mahallenin merkezi ve islek caddelerinden Kizilay Metro Istasyonu’na olan kus ugusu

mesafe hesaplanmistir.

Gerek komsuluk matrisi gerekse agirliklandirilmis mekansal agirlik matrislerinin
gorsellerinin saglanabilmesi 6zellikle 2000’li yillardan sonra gelistirilen yazilimlarin
(Anselin, 2010) amacint olusturmaktadir. Bu yillar itibariyle hem gorsellerin
olusturulmast ve hem de matrislerin {retimi ve istatistiksel olarak testlerin
gerceklestirilmesi ayni yazilimlarin biinyesinde toplanmis ve bu amagla yazilim
teknolojisi kendisine yon tayin etmistir. GeoDa bu yazilimlardan birisidir. 21. yiizyilin
onemli yazilimlarindan biri olarak gerek agirlik gerekse komsuluk matrislerinin

tiretilmesinin yani sira gorsel iiretimi i¢in de kullanilmaktadir.

Komsuluk iliskilerinin gosterimi bu iligkilerin gorsel anlamda tanimlanmasi agisindan

onem arz etmektedir. Bu sebeple farkli komsuluk iligkilerinin gosterimi amaciyla her ilge
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icin belirli komsuluk iliskilerini igeren gorseller hazirlanmistir. GeoDa 1.20 siiriimii
kullanilarak yapilan gorsellerde bitisiklik matrisi i¢in Cankaya ilgesi vezir komsuluk
iligkileri, Corrado ve Fingleton (2012) tarafindan k i¢in kullanilan ve tam ag olarak
tanimlanan bir komsuluk agina isaret eden vezir komsuluk iliskilerinin Cankaya ilgesi
icin olusturulmusg gorselini ifade etmektedir. W matrisi farkli iki konumdaki gézlemin
iligkisini tanimladigindan sonsuz sayidaki iligkinin varliginin bulunmasi muhtemeldir ve
bunun en yogun hali vezir iligkiler agidir. Vezir iliskiler agi, hem kale (koselerden) hem

de fil (gapraz) iliskilerini igermektedir (Sekil 3.1).

Sekil 3.1 Cankaya ilgesi vezir komsuluk iligkileri

Kale komsuluk iliskisi ise sadece kdselerden olan baglantilara iliskindir (Elhorst 2014).
Kegidren Ilgesi kale komsuluk iligkileri GeoDa programinda iiretilmistir (Sekil 3.2). Bu
iligkide, kale komsuluk iliskilerinin dahi olduk¢a karmasik bir gorseli olusturdugu
goriilebilmektedir. Mekansal agirlik matrisi kullanilarak olusturulan sekil kenar, kdse
baglantilarina dayanarak olusturulmaktadir. GeoDa programinda farkli secenekler ile
farkli iligkilerin gdsteriminin yapilmast gerceklestirilebilmektedir. Komsu sayisi
belirlenebilmektedir. Iliskinin sekline gére gorsel olusturulabilmektedir. Bu program ile
ayni zamanda mekansal agirlik matrisleri de olusturulabilmektedir. Ancak MatLab

programinin kullanimai tercih edilmistir.
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Sekil 3.2 Kegidren ilgesi kale komsuluk iliskileri

Corrado ve Fingleton (2012) tanimladiklari iligkilerden bir tanesini de en yakin komsuluk
olarak tanimlamistir. GeoDa tarafindan Yenimahalle igin iiretilen en yakin 3 komsunun
iliskisini gosteren gorseli icermektedir (Sekil 3.3). Yenimahalle Ilgesi i¢in yapilan
secimin en yakin ii¢c komsusunu igeren gorseller tanimlama agisindan kolaylik
saglamaktadir. Agirlik matrisi kullaniminda bu tlir detaylandirmalar iligkilerin
netlestirilebilmesi  agisindan  biiyiikk  kolayliklar saglayabilmektedir. Komsuluk
iligkilerinin karmagsikliginin olduk¢a yogun oldugu mekansal ekonometrik modellerin

netlestirilebilmesi 6nemli bir olgu olarak goriilebilir.

Sekil 3.3 Yenimahalle ilgesi en yakin 3 komsu gosterimi
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Mamak mesafe matrisine gore komsuluk gosteriminde iki sekilde ifade edilebilen W
matrislerinin (Corrado ve Fingleton 2012, Tuzcu 2016) agirliklandirilmis bigimdeki
gorselini icermektedir (Sekil 3.4). W matrisleri sadece komsuluk iliskilerini iceren 0-1
diizeninde veya mekénsal agirliga sahip bigimde ifade edilebilmektedir. Komsuluk
matrisleri diizenlenirken ortak kenar (kale komsuluk), kdse veya bir merkeze sabit uzaklik

seklinde diizenlenebilmektedir.

Sekil 3.4 Mamak ilgesi mesafe matrisine gére komsuluk gosterimi

3.3.2 Dogrusal regresyon modeli

Dogrusal regresyon modelinin matris notasyonu ile gosterimi asagidaki gibidir (Esitlik
3.2):

Y=Xf+u (3.2

Bu model mekansal ekonometrinin benimsedigi standart yaklasim igerisinde model
secimleri gergeklestirilirken ilk kurulan modeldir. Mekansal ekonometri metodolojisi
oncelikle dogrusal regresyon modeli ile baslamakta sonra mekansal etkilere gore
genisletilmektedir. Gerekli mekansal genisletmeler  testler  aracilifiyla

gerceklestirilmektedir. Modelin parametreleri en kiigiik kareler ile tahmin edilmektedir.

64



Modelin basitlestirilmesini saglayan gozlemlerin bagimsiz oldugu varsayimi hata
terimleri arasinda gerceklesen iligki sebebi ile ortaya ¢ikan mekansal bagimlilik modelde
tanimlama hatasina ve sapmali, tutarsiz tahminlere neden olmaktadir. Bu sebeple
mekansal bagimlilik modele yansitilmaktadir. Daha 6nce de belirtildigi gibi mekansal
ekonometrik uygulamalarda karsilagilan iki temel sorun bulunmaktadir. Bu sorunlar
mekansal bagimlilik ve mekansal heterojenlik olarak belirtilmektedir (Anselin, 1988). Bu
model araciligiyla yapilan tahminlerde bu iki kavram goz ardi edilebilmektedir. Cilinkii
bu modelin temel varsayimlari arasinda varyansin sabit olmasi ve hata terimleri arasinda
baglanti olmamasi da bulunmaktadir. Ancak mekansal goézlemler de her iki durum da

bulunmaktadir.

3.3.3 Mekansal regresyon modelleri

Mekansal etkilerin oldugu genel model asagidadir (Esitlik 3.3)

(3.3)
Y=pWY +a+Xp+WXO0+u

u=AWu+e¢ (3.4)

Esitlik (3.3)’de WY igsel etkiyi, WX digsal etkiyi ve Wu iliski etkisini gostermektedir.
p, mekansal otoregresif parametreyi, A, mekansal otokorelasyon parametresini, 6 ve 8
ise Kx1 boyutlu parametre vektoriinii ifade etmektedir. p, f ve O parametrelerinin sifir
deger alip almamalarina yani modele katilacak etkinin tiiriine gore farkli mekansal
modeller gelistirilmistir. Mekansal panel veri modelleri sunlardir; mekansal otoregresif
model (SAR), mekansal Durbin modeli (SDM), mekansal hata modeli (SEM) ve
mekansal otokorelasyon modeli (SAC)’ dir.

SAR modeli asagidadir (Esitlik 3.5):

Y = pWY +a + Xf+u (3.5)
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SEM modeli asagidadir (Esitlik 3.6):

Y =a+ X+ u

u = AWu +¢

SDM modeli asagidadir (Esitlik 3.8):

Y = pWY +a + X+ WXO+ u

SAC modeli asagidadir (Esitlik 3.9):

Y=pWY +a + X+ WXO+ u

u = AWu +¢

66

(3.6)

(3.7)

(3.8)

(3.9)

(3.10)



4. UYGULAMA

Bu bolimde calismanin uygulamasina iligkin yontem ve uygulanist ile sirali islem
basamaklar1 anlatilacaktir. Calisma “Mesken Nitelikli Gayrimenkul Degerlerini
Etkileyen Faktorlerin Mekansal Ekonometri ile Analizi Ankara Ili Ornegi” adi
tasimaktadir. Ilgili boliim segilmis dort ilcede yer alan mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerin fiyat olusumuna etki eden degiskenlerin belirlenmesi siirecinde
gerceklestirilen tiim islemleri igermektedir. Ayn1 zamanda uygulamada kullanilan model

secim Kriterlerinin teorik alt yapisi da boliim i¢eriginde mevcut bulunmaktadir.

4.1 Veri Seti ve Degisken secimi

Bu bolimde calismanin yiiriitilmesi i¢in kullanilan metodolojiye iligkin bilgiler
verilmektedir. Calismada kullanilan veri seti TAKBIS ve bu sisteme taranmis olan emlak
beyan degerine iligkin belgeler iizerinde mevcut bulunan bilgilerin birlestirilmesi ile
olusturulmustur. Standart Query Language (SQL) kullanilarak TAKBIS siteminden elde
edilen ve bagimsiz boliimiin ili, ilgesi, mahallesi, ada ve parseli, emlak beyan degeri,
resmi senet iizerinde yer alan satig-ipotek fiyati, bagimsiz boliimiin yer aldigi kat, ipotek
miktari, ipotek adeti, bagimsiz bolimiin arsa payi, malikin uyruk bilgisi ve malikin
cinsiyetine iligkin bilgiler ile sisteme taranmis emlak beyan degeri {izerinde yer alan
bagimsiz boliimiin i¢ hacimler toplami, yap1 stokunun yasi, yapim teknigi, sinifi, asansor
donaniminin varligina iliskin bilgiler bir veri tabani {izerinde birlestirilmistir. Calismada
SQL server 2005 kullanilmistir. Yazilan sorgular araciligi ile secilen degiskenleri eksik
olan veriler ayristirilmistir. Bazi mahallelerde gerceklesen satis-ipotek verisinde bagimsiz

bolime ait verilerde eksiklik bulunmaktadir.

Bu ¢alismada Mekansal Hata Modeli (Spatial Error Model; SEM) ve Mekansal Durbin
Modeli (Spatial Durbin Model; SDM) kurulmustur. Modeller kurulurken bagimli
degisken olarak fiyat alinmis ve hem bagimli ve hem de bagimsiz degiskenlerin
logaritmas1 alinmigtir. Arastirma konusu ilgelerde gerceklesmis satis-ipotek fiyatlarinin
ortalamalar fiyat degiskenini olusturmaktadir. Bagimsiz degiskenler, kat (kat), arsa pay1

(arsa pay1), bagimsiz boliimiin i¢ hacimleri toplami (alan), belediyesinden alinan emlak
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vergisi degerini belirten belgenin iizerindeki deger (beyan), yapi bitirildigi tarihten
bugiine kadar gegen siire (yas), ingaatin betonarme veya kargir olmast gibi teknik
detaylarini belirten yapim teknigi (teknik), binada asansoriin varligi (asansor-e) veya
yoklugu (asansor-h), Yapi Yaklasik Maliyet Cetveli ‘ne® gére binanin sinifi (smif),
(uyruk-TC) degilse (uyruk-y), malik bayansa (cinsiyet-k), erkekse (cinsiyet-e) olarak
belirlenmigtir. Tipki bagimli degisken olan fiyat gibi kat, arsa payi, beyan, yas
degiskenlerinin de ortalamalar1 alinarak denkleme dahil edilmislerdir. Insaat yapim
teknigine (teknik) ise 6l¢cek uygulanmistir. Buna gore beton ve betonarme karkas 6, yar1
yigma ve yart yigma kargir 5, yigma ve yigma kargir ise 1 degerlerini almislardir. Bu
degiskende ortalamasi ile denkleme dahil edilmistir. Yap1 stokunun asansore sahip
bulunmasi veya bulunmamasini gdsteren asansor-e ve asansor-h degiskenleri ilgelerin
ilgili mahalleleri i¢in saydirilmis ve toplam veriye bdliinerek oransal olarak denkleme
dahil edilmislerdir. Yap1 stokunun smifini belirten sinif degiskeni de 6l¢eklendirilmis ve
likks icin 5, L. sinif igin 3, II. Sinif i¢in 2 ve III. sinif yapilar i¢in 1 degeri atfedilmistir. Bu
degiskende ortalamasi alinarak denkleme dahil edilmistir. Uyruk-T.C. ve uyruk-y ile
cinsiyet-k ve cinsiyet-e degiskenleri ise asansor degiskeni gibi saydirilmis ve mahalle

toplamina oranlanarak denkleme dahil edilmislerdir (Cizelge 4.1)

Cizelge 4.1 Calismada kullanilan degiskenler

Degisken Kisaltmasi
Kat Kat

Arsa Pay1 Arsa Pay1
Alan Alan
Beyan Beyan
Yas Yas
Teknik Teknik
Asansor Var Asansor-e
Asansor yok Asansor-h
Insaat Smnifi Smf

T.C Uyruklu Uyruk-TC
Yabanci Uyruklu Uyruk-y
Kadin Malik Cinsiyet-k
Erkek Malik Cinsiyet-e
Toplam Degisken Sayis1 13

® Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan her y1l yaymlanmaktadir
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Mesken niteligi tagiyan gayrimenkuliin fiyatini olusturan unsurlardan birisi yap1 stoku
icerisinde yer aldig1 kat olabilir. Ote yandan yap1 stoku farkli 6zelliklere sahip bulunabilir.
Bu da gerceklesen el degistirme fiyatinin olugsmasina katkida bulunuyor olabilir. Kat
degiskeninin fiyata katkisini ele alan ¢esitli caligmalara literatiirde yer almaktadir (Herath
ve Maier, 2013). Bir yap1 stokunda en 6nemli maliyet unsuru arsadir. Baslangigta arazi
vasfini tagiyan sonrasinda imar gorerek arsa vasfini alan bu toprak parcasi bolgesel konu
ve arz bakimindan sabit bir nitelik arz etmektedir. Bu durum arsay1 talep, konum ve
ekonomik soklarin etkilerine kars1 duyarli bir hale getirmektedir (Morales, 2019). Arsa
paymin fiyata katkisini konu alan birgok calisma mevcuttur (Munroe, 2007; LeSage ve
Pace, 2009; Bouressa vd., 2010; Liu vd., 2010). Alan, bagimsiz bdliimiin igerisinde
hareket 6zglrliigiinii tanimlayan bir degisken olarak fiyata katkisi sliphesiz olan bir
degiskendir ve bircok caligmada agiklayict olarak kullanilmistir. Ornek olarak Jin vd.
(2012) Herath ve Maier, (2013), Chrostek ve Kopczewska (2019) tarafindan yapilan
calismalar verilebilir. Halk arasinda rayi¢ bedel olarak bilinen ve resmi ad1 emlak beyan
degeri olan beyan degiskeni tapu miidiirliiklerinde gerceklestirilen satis ve satig-ipotek
islemlerinde minimum har¢ bedeline esas teskil eden ve islemin gerceklestigi ilgenin
belediyesi tarafindan malike verilen belgenin {izerinde yazan fiyati temsil etmektedir. Bu
degisken satig ve satig ipotek islemlerinin bu deger esas alinarak gerceklestirilmesi
sebebiyle denkleme dahil edilmistir. Daha sonraki boliimlerde de goriilecegi gibi bu

degisken her anlamda yapay bir fiyat olusturmaktadir.

Yas, mesken nitelikli gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde 6nemli bir etmendir ve
degisken olarak bircok calismada denklemde yer almaktadir. Yapi stokunun insaat
tekniginin de birim metrekare fiyatinda 6nemli bir rol oynadig: bilinmektedir. Bu da onu
onemli bir maliyet unsuru olarak ortaya g¢ikarmaktadir. Yapim esnasinda kullanilan
betonun yogunlugu (C-30, C-50) maliyetler arasinda ciddi farkliliklarin olugsmasina sebep
olmaktadir. Bir yapida asansoriin olmasi 6zellikle tist katlarda yasamak isteyen malikler
i¢cin 6nemli bir fiyat unsurudur ve birgok ¢alismada denklemde yer almaktadir (Herath ve
Maier, 2013). Sinif, degiskeni yap1 stokunun maliyet unsuru olarak ortaya ¢ikan bir bagka
degiskendir. Smiflandirma yapinin maliyetine etki etmektedir bunu dogrular nitelikte
yap1 yaklasik maliyetinin yaymlandigi cetvelde de fiyat farkliligi gozlemlenmektedir.

Uyruk degiskeni ise malikin Tiirkiye Cumhuriyeti veya yabanci uyruklu olmasini ifade
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etmektedir. Bu degiskenler son yillarda yabanci uyruklu kisilere gerek vatandaslik
verilmesi gerekse yabanci maliklere uygun 6zelliklere sahip konut iiretilmesine dair
ortaya ¢ikan trendin yansimalarini gorebilmek i¢in denkleme dahil edilmistir. Analizler
oncesinde incelenen veri setinde 2019 yilinda Cankaya ilgesinde gerceklesen satis ve
satig-ipotek islemlerinin %5’inin yabanciya satis islemlerini kapsadigi gozlemlenmistir.
Cinsiyet degiskenleri erkek veya kadin olmanin fiyata etkisinin olup olmadigini ortaya
koyabilmek i¢in modele dahil edilmistir. Cinsiyetin fiyata etkisi Jin vd. (2012) tarafindan
da arastirilan bir konudur. Yapilan arastirma evlilik kurumunun bolgesel farkliliklarinin
konut 6zelliklerine ve metrekare basina fiyata etkisini Cin 6l¢eginde ortaya koymustur
(Jinvd., 2012).

Bu calismada kullanilan degiskenler de fiyatin olusumunda bilesen rolii oynamaktadirlar.
Ornegin kat degiskeni mesken nitelikli bagimsiz boliimiin 6nemli 6zelliklerinden biridir.
Orta katlarda yer alan bir bagimsiz boliim sicak olmasi i¢in tercih edilebilirken gorece
yaslt olan bir malik giris katlar1 tercih edebilmektedir. Kat degiskeninin orta da olmast
binanin kat sayisina bagli bulunmaktadir. Bu da asansoriin varligini zorunlu kilmaktadir.
Gorece yaslt binalarda ¢ok katli yapilar bulunmamaktadir. Bu yapim teknigi ile iligkili
bir durumdur. Tlgili lokalizasyon da insa edilen yap1 stoku zamanin yapim teknigine gore
insa edilmistir. Bu teknigi ¢ok gelismis degilse cok katli bir yapi1 ortaya ¢ikamamaktadir.
Gegmis zaman diliminde profesyonel firmalarin yoklugu da ingaat teknigini etkilemistir.
Bu durum ingaatin ait oldugu sinifi dogrudan etkilemektedir. Gorece diisiik maliyetler
eski teknolojilerin ve daha seyrek betonarme veya kargir yapinin kullanilmasina sebep
olmaktadir. Binanin yas1 ise hem yapim teknigi hem de binanmn siifi ile iliskilidir.
Gorece eski yapi stoklart daha diisiik teknoloji ve daha diisiik siniflara ait bulunmaktadir.
Cinsiyet degiskeni malikin bakis agisin1 ortaya koymaktadir. Alanin genisligi veya hangi
katta olacag cinsiyetin bakis acis1 tarafindan belirlenmektedir. Ozetle tiim degiskenler
hem fiyatin olusumuyla ve hem de birbirleriyle iliskilidir. Calismaya konu ilgelerin
secilme sebebi ise giris boliimiinde de belirtildigi gibi Ankara ilinde yasamakta olan
niifusun, gergeklesen satis-ipotek islemlerinin ve toplam merkez ilgeler yiizolgiimiiniin
onemli bir kismini iggal etmelerinin yan1 sira merkez olarak bilinen noktalar {izerinden

veya ¢evre yolu ilizerinden birbirleri ile ilintili olmalaridir.
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Bu ¢alismada Ankara ili sinirlar1 dahilinde Cankaya, Ke¢ioren, Mamak ve Yenimahalle
ilgelerinde 2019 yilinda gerceklesmis satig-ipotek islemlerinden olusan veri setini
kullanlmistir. Satis-ipotek isleminin dayanak noktasi ipotek karsiligi kredinin bagimsiz
boliimiin fiyat tahminini igeren bir degerleme raporuna dayanmasidir. Bankalar,
kullandirdiklar1 krediyi degerleme raporunu esas alarak kullandirmaktadirlar. Bagimsiz
boliimiin beyan degeri de bu baglamda krediden daha diisiik olamamaktadir. Calismada
kullanilan toplam 6.499 adet birimin ilgelere gore dagilimi Cankaya ilgesi, 2.474 adet;
Kecioren ilgesi, 1.385 adet; Mamak ilcesi, 1.620 adet ve Yenimahalle ilgesi, 1.020 adet
seklindedir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2 Orneklem sayisi

Cankaya llcesi | Kecioren Ilcesi | Mamak Ilcesi | Yenimahalle Ilgesi Toplam
(Adet) (Adet) (Adet) (Adet) (Adet)
2474 1.385 1.620 1.020 6.499

4.1.1 Model secim Kriterleri

Calismanin bu boliimii kullanilan modellerin se¢im kriterlerine ayrilmistir. Her ne kadar
mevcut c¢alismanin arastirma problemi mesken nitelikli bagimsiz bdliimlerin fiyat
tahminine yonelik en iyi ¢alisan degiskenlerin hangilerinin olacag ise de degiskenleri
icermesi sebebiyle modelin tutarliligt da onem arz etmektedir. Model ve icerdigi

degiskenler birbirlerinden bagimsiz olarak diisliniilemez.

Bir modelin segilebilmesi igin verilere en iyi uyum gosteren modelin bulunmasi
gerekmektedir. Ekonometrik yontem dogrusal regresyon modelinden yola ¢ikarak
modelin genisletilmesine dayanmaktadir (Elhorst, 2014). Dogru modelin nasil
bulunacagina iliskin olarak ise hangi degiskenlerin modelde yer alacagindan iyi bir
modelin nasil tanimlanacagina kadar farkli islem basamaklarinda farkli tartismalar ve
testler ile sonu¢ bulunmaya galisilmaktadir. Aslinda tiim bu sorularin cevabir Cimrilik
Prensibinde gizlidir Box ve Jenkins’e (Ucal, 2006) gore “verinin en iyi sekilde

yansitilabilmesi i¢in en az sayida degisken kullanilmalidir”. Bu sayede en bastan bazi
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sapmalar &nlenebilecektir. Bu ¢alismada model segme kriterleri olarak R2, diizeltilmis R?,

AIC (Akaike) ve SIC (/Schwarz) kriterleri kullanilmistir.

4.2 Analiz Sonuclar

Calismanin bu boliimii mevcut ¢calismanin gerceklestirdigi uygulamalarin agiklanmasina
yonelik olarak diizenlenmistir. Arastirmanin problemi, mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerin fiyat tahminine yonelik en iyi calisan degiskenlerin hangisi olacagidir.
Sorunun cevabini bulmak i¢in dogrusal regresyon modelinin kullanimi ile baslayan bu
calismada ilgili modelin kullanimi metodolojinin sirali iglem basamaklarinin bir geregi
olarak yapilmistir. Bu coklu dogrusal modelde Varyans Sisme Faktorii (Variance
Inflation Factor (VIF)) degerlerine bakilarak c¢oklu dogrusallik olup olmadigi
sorgulanmustir. Modelin giivenilirliginin sorgulanmasi bu sekilde
gerceklestirilebilmektedir (Elhorst, 2010; Elhorst, 2014; Santos ve Jiang, 2020). Kurulan
modellerde ¢oklu dogrusallik olmadigi tespit edilmistir. Her bir ilge i¢in kurulan dogrusal

regresyon modelinde yer alan tiim degiskenler i¢in VIF degerleri 5’den kiigiik ¢ikmuistir.

Istatistiksel calismalarin 6nemli islem basamaklarindan birisi de drneklem veri setinin
normal dagilima sahip olup olmadigmin belirlenmesidir. Mevcut ¢alismada da veri
setinin ilge bazinda normal dagilima uyup uymadigi Jarque-Bera normallik testi ile
sinamaya tabi tutulmustur. Jarque-Bera normallik testi bir uyum iyiligi testidir. Normal
dagilimdan sapmay1 bulmak i¢in kullanilmaktadir. Bu test 2 serbestlik derecesi ile 2 (Ki-
Kare) dagilhimina yaklagsmaktadir. Jarque-Bera normallik testinin Ho ve Hi hipotez testleri

su sekildedir:

Hy: Veriler normal dagilim gostermektedir.

H,: Veriler normal dagilim géstermemektedir.

Testin uygulamasi gergeklestirilmis ve her ilge i¢in H, ve H; hipotezleri kurulmustur.

Dort ilgede de normal dagilima uygunluk bulunmamaktadir. Calismaya konu olan
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Cankaya, Kecidren, Mamak ve Yenimahalle Ilgeleri icin elde edilen degerler ilgili

cizelgede sunulmustur (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 Ilgeler Jarque-Bera testi sonuglari

Iice Cankaya Kegioren Mamak Yenimahalle

Jarque-Bera Test Degeri 902,2946 | 735,6290 | 623,8859 | 1981,6651

*Kritik deger 5,99 oldugundan Ho hipotezi reddedilmistir.

Orneklem grubunun dagilimi  kiimelenme agisindan Moran-1  istatistigi  ile
sorgulanmistir. Moran-I istatistigi veri kiimesinin otokorelasyonunun oOl¢en bir
korelasyon parametresidir. Diger bir deyisle mekansal otokorelasyonun tespiti igin
kullanilmakta ve yaygindir (Zeren 2011). +1 ve -1 degerleri arasinda yer alan Moran-I
istatistigi -1 degerini aldiginda farkli degerlerin miikemmel kiimelenmesi anlamina
gelmektedir (Sekil 4.1). Eger Moran-I istatistigi 0 degerini alirsa otokorelasyon s6z
konusu degildir ve miikemmel rastgelelik olarak da adlandirilabilir (Sekil 4.2). Eger bu
deger +1 olarak gerceklesirse benzer degerlerin mitkemmel kiimelenmesi s6z konusudur

(Sekil 4.3) (Anonymous, 2022a).

Sekil 4.1 Miikemmel Sekil 4.2 Mitkemmel Sekil 4.3 Miikemmel
dagilim rastgelelik kiimelenme

Moran | test istatistigi su sekildedir:

I :iziz}(% -9 (v -9)
S2 le}wl] (41)
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Formiilde “s%”

orneklem varyansini, “w” agirlik matrisini y;ve y; konumlardaki gozlem
degerlerini ifade etmektedir. Bu istatistik, veri kiimesinin otokorelasyonunu ol¢tiigiinden
aslinda bir nesnenin onu ¢evreleyen nesnelere ne kadar benzedigini ortaya koymaktadir.
Bu nesnelerin birbirleri tarafindan cekilmeleri veya itilmeleri bagimsiz olmadiklar
anlamina gelmektedir. Bu durum istatistiklerin bagimsiz olmadigi varsayimini ihmal
etmektedir. Cok yonlii ve boyutlu mekansal otokorelasyonun anlasilabilmesi igin

kullanilan yontemlerden birisidir. Moran 1 c¢ikarimsal bir istatistiktir. Sonucun

okunabilmesi igin istatistiksel anlamliligin belirlenmesi gerekmektedir.

Calismaya konu olan ilgelerde Moran-I testi gerceklestirilirken yapilan hipotez testinde
HO ve H1 hipotezleri su sekildedir:

Hj:Veriler rastgele dagilmaktadir.

H;: Veriler mekansal olarak kiimelenmistir.

Gergeklestirilen hipotez testi sonrasinda Kegioren Ilgesinde komsuluk matrisi
kullaniminda beyan degeri modellerde yer aldiginda veya dislandiginda HO hipotezi ret
edilmistir (p<0,05). Ote yandan gerek komsuluk matrisi ve gerekse mesafe matrisi
kullaniminda beyan degeri modellerde yer alirken veya dislandiginda tiim ilgelerde HO
hipotezi red edilememektedir. Buna gore Kegidren Ilgesinde komsuluk matrisinin

kullanimi durumu hari¢ veriler bagimsiz dagilmaktadir.

Cizelge 4.4 Iigeler Moran I ve p degerleri

MATRIS
. KOMSU MESAFE

ILCE I BEYAN VAR BEYAN YOK BEYAN VAR BEYAN YOK

MORAN | p. MORAN | p MORAN | p. MORAN | p.
degeri degeri degeri degeri
CANK. | -00400 |05658 |-0,0045 |0,3434 |-00444 |06171 |-0,9649 | 0,6892
K.OREN | 0,1978* | 0,0115 | 0,1703* |0,0282 | -0,0448 | 0,7538 | -0,0066 | 0,7875
MAMAK | 0,0239 04662 | 0,1128 0,1304 | -0,0509 | 0,8561 | 0,0003 | 0,6460
Y.MAH. |-01534 | 06756 |-0,1011 |0,9812 |-0,1275 | 0,6470 |-0,1440 | 0,5682

* 965 anlamlilik diizeyinde Ho hipotezi reddedilmektedir.
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Lagrange Multiplier (LM) testi mekansal otokorelasyonun varligini tespit etmek igin
kullanilmaktadir. Anselin (1995) LM rrr (SEM) ve LM | 4 (SAR) olarak belirttigi esitlik
asagida verilmektedir vermektedir (Esitlik 4.2 ve 4.4):

(éwey )2 (4.2)
LM =LM; = on
FRR AT tr(ww 4+ w2)
2 =8 (43)
n

Bu test istatistigi 1 serbestlik derecesi ile y? dagilimina sahip bulunmaktadir.

(4.4)

s = L, = fewy/ e} {0

+tr(W'W + Wz)}

Standart regresyon modeli en kiigiik kareler tahmini ile elde edilmektedir.
M = I — x(xx)~1‘dir. b, regresyon katsay1 vektorii en kiiciik kareler tahminlerine
aittir. Bu istatistik de 1 serbestlik derecesi ile y? dagilimina sahip bulunmaktadir.

Cizelge (4.5)’de test sonuglar1 verilmistir.

Cizelge 4.5 Tlgeler i¢in hesaplanan LM istatistik degerleri

iLCE MATRIS
KOMSU MESAFE
Beyan Var Beyan Yok Beyan Var Beyan Yok
Cankaya 0,079 0,001* 0,131 0,425
Keg¢idren 3,291 2,440 0,362 0,008*
Mamak 0,023* 0,890 0,390 0,0003*
Yenimahalle 1,472 0,615 0,761 0,970

* %35 anlamlilik diizeyinde mekansal otokorelasyon vardir.

Breusch-Pagan ve White testi ise mekansal heterojenlige iliskindir. En sik kullanilan

testlerden birisidir. Test sonuglari ¢alismaya konu tiim ilgeler i¢in heterojenligin varligini
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belirtmektedir. Cankaya, Kecidren, Mamak ve Yenimahalle Ilcelerine iliskin
gerceklestirilen test sonuglariin hepsinde p<0,05 olarak tespit edilmistir. p degerinin
0,05’den kiigiik olmasi mekansal heterojenligin varhigina isaret etmektedir. Bu

gerekgeyle Ho reddedilmistir (Cizelge 4.6).

Cizelge 4.6 Ilcelerin White test sonuglari

Ilge Beyan Var Beyan Yok

F p-degeri F p-degeri
Cankaya 85,336* 0,000 3,731* 0,000
Kegioren 18,183* 0,000 10,164* 0,000
Mamak 27,975* 0,000 31,084* 0,000
Yenimahalle 195,610* 0,000 3,142* 0,001

* %5 anlamlilik diizeyinde Ho hipotezi reddedilmektedir

Calismanin  bundan sonraki bolimiinde her bir modelin degerlendirilmesi

gerceklestirilecektir.

4.2.1 Dogrusal regresyon modeli

Dogrusal regresyon modeli mekansal ekonometri ile yapilan calismalarda baslangig
noktasint olusturmaktadir. Bu calismada kullanilan regresyon modelinde bagiml
degisken fiyattir. Bagimsiz degiskenler kat, arsa payi, alan, beyan, yas, teknik, asansor-e,
asansoOr-h, smif, uyruk-TC, Uyruk-y, cinsiyet-k ve cinsiyet-e olarak modelde yer
almaktadir. Buna gore tiim degiskenler modelde yer aldiginda model gosterimi su

sekildedir:

InY =a + Bin (kat) + B In(arsa payt) + f In (alan) + B In(beyan) +

B In(yas) + B In(teknik) + B In(asansor — e) + B In(asansoér — h) + (4.5)
B In(siif) + B In(uyruk — TC) + B In(uyruk — y) + B In(cinsiyet —

k) + B In(cinsiyet — e)

Modelin parametrelerinin tahmini i¢in En Kiigiik Kareler (EKK) yontemi kullanilmistir.

Heniiz mekansal etkiler aragtirmaya dahil edilmemistir. EKK ydntemi sonucuna gore,
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en yiiksek aciklama oran1 Mamak ilgesine ait bulunmakta olup istatistiksel olarak anlamli
tek degisken beyan degiskenidir. Dogrusal regresyon modeli kullaniminda Cankaya ilgesi
i¢in arsa payi, sinif degiskenlerinin parametreleri istatistiksel olarak anlamhidir. Kegioren
ilgesi igin beyan, smif ve cinsiyet-k degiskenlerine ait parametreler istatistiksel olarak
anlamlidir.  Yenimahalle ilgesi icin arsa payi, teknik ve smif degigkenlerine ait

parametreler anlamlidir (Cizelge 4.7).

Cizelge 4.7 EKK Tahmin sonuglar1 (beyan degerinin modelde yer aldigi durum)

iLCE/ CANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
DEGISKEN Deger p-degeri | Deger |p-degeri |Deger |p-degeri |Deger p-degeri
R? 0,8381 0,7422 0,9893 0,8359
R? 0,6763 0,6318 0,9860 0,7607
s? 0,0071 0,0020 0,0012 0,0033
Sabit terim 5,49* 0,0000 2,66* | 0,0055 |-0,3541 | 0,4744 4,25* 0,0003
kat 0,5095 0,4535 | 0,2681 | 0,0620 | 0,0898 | 0,0847 | -0,2030 | 0,0593
arsa pay1 0,55* 0,0304 | -0,0088 | 0,8668 |-0,0077 | 0,6940 | -0,08* | 0,0041
alan 1,1244 0,0940 |-0,1961 | 0,5568 | 0,3110 | 0,6671 | 0,5534 | 0,0799
beyan -0,5181 0,1585 0,65* 0,001 0,94* | 0,0000 | 0,2109 | 0,1955
yas 0,0753 0,7917 | -0,0621 | 0,2478 | 0,217 | 0,2840 | -0,0370 | 0,6597
teknik 0,0782 0,9387 |-0,4253 | 0,5452 |-0,1519 | 0,4547 | -2,11* | 0,0079
asansor-e -1,3582 0,6220 | 0,4679 | 0,4668 | 0,3392 | 0,1174 | -0,3853 | 0,2962
asansor-h -0,1867 0,2453 | -0,0431 | 0,2552 - - - -
smif 2,15* 0,041 -0,6* 0,0036 | -0,1677 | 0,5612 1,28* 0,0352
uyruk-TC 10,7575 0,2259 1,6462 | 05492 |-0,6174 | 0,5416 | -1,5890 | 0,3105
uyruk-y -28,6083 | 0,8436 |-0,0382 | 0,0341 - - - -
cinsiyet-k -0,0591 0,7141 -0,04* | 0,0341 | 0,0298 | 0,0592 | -0,0159 | 0,5742
cinsiyet-e 0,1133 0,8014 | -0,1969 | 0,0666 |-0,1486 | 0,5681 | -0,0237 | 0,7959

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir

Tiim ilgeler i¢cin beyan degerinin modelden dislanmas: ile ortaya ¢ikan sonuglar cizelge
(4.8)’de sunulmaktadir. Buna gore, Cankaya ilgesi i¢in ve arsa pay1 degiskenlerine ait
parametreler anlamhidir. Kegioren ilgesi igin cinsiyet-k ve cinsiyet-e degiskenlerine ait
parametreler anlamlidir. Mamak Ilgesi igin alan, yas ve uyruk-T.C. degiskenlerine ait
parametreler anlamlidir. Yas degiskeni pozitif parametreye sahip bulunmaktayken uyruk-
T.C. degiskenine ait parametre yiiksekligi dikkat ¢ekicidir. Yenimahalle ilgesi i¢in beyan

dislandiginda kat, arsa payi, alan, teknik ve sinif degiskenlerine ait parametreler
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istatistiksel olarak anlamlidir. Beyan degerinin modelden dislanmasi durumunda da en
yiikksek agiklama oran1 Mamak il¢esine ait bulunmaktadir. Kecioren ilgesinde beyan
degerinin modelden dislanmasi ile gergeklesen diisiis dikkat ¢ekicidir. Dikkat ¢ekici bir
baska nokta ise tipki beyan degerinin modelde yer aldigr durumda oldugu gibi Mamak
ilcesinde diizeltilmis R? oraninin oldukca yiiksek olarak gerceklesmis olmasidir. Yine
Mamak ilgesi i¢in beyan degerinin modelden diglanmasi ile alan, yas ve uyruk

degiskenlerinin etkilerinin anlamli olmalar1 ilgi ¢ekicidir (Cizelge 4.8).

Cizelge 4.8 Beyan degerinin modelden dislanmasi durumunda agiklama oranlar1 ve
anlamli degiskenler

ILCE/ CANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
DEGISKEN
Deger p-degeri | Deger p-degeri |Deger |p-degeri |Deger |p-degeri

R? 0,8098 0,6169 0,9659 0,8238
R2 0,6704 0,4716 0,9567 0,7533
s? 0,0072 0,0029 0,0037 0,0034
Sabit terim 5,49* 0,0000 4,81* 0,0000 1,74* 0,0272 5,01* 0,0000
kat 0,6740 0,1796 0,1863 0,2628 | 0,1316 | 0,1462 -0,24 0,0244*
arsa pay1 0,51* 0,0285 | -0,0377 | 0,5430 | -0,0138 | 0,6889 -0,09* 0,0012
alan 0,2890 0,3011 0,5993 0,0544 1,21* 0,0000 0,85* 0,0005
beyan - - - - - - - -
yas 0,2890 0,3011 | -0,0344 | 0,5848 0,39* 0,0467 | -0,0277 |0,7442
teknik -0,2596 | 0,7151 | -1,2432 | 0,1257 | 0,2521 | 0,4685 -2,63* 0,0003
asansor-e -0,5994 | 0,8143 | -0,0317 | 0,4802 | 0,0441 | 0,9051 | -0,2261 | 0,5190
asansor-h -0,0800 0,4718 -0,0317 0,4802 - - - -
smif 1,0428 0,0918 | -0,3915 | 0,0816 | 0,6799 | 0,1598 1,563* 0,0107
uyruk-TC 9,1411 0,2535 2,6657 0,4168 3,46* 0,0336 |-1,6096 | 0,3112
uyruk-y - - - - - - - -
cinsiyet-k 0,0028 0,9845 -0,05* 0,0125 | 0,0284 |0,2985 -0,0046 | 0,8657
cinsiyet-e 0,1465 0,6873 -0,28* 0,0276 | -0,2282 |0,0918 -0,0562 | 0,5312

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir

4.2.2 Mekansal hata modeli

Calismada kullanilan diger modellere ge¢meden once Manski (1993) tarafindan
tanimlanan etkilesimlerin bir kez daha hatirlatilmasinda fayda goériilmektedir. Manski
(1993), bir bireyin komsu gozlemlerden etkilenebilmesine dair ii¢ c¢esit etkiyi
belirtmektedir: (i) igsel Etki (Endogeneous Effects): Bireyler, grup davranist ile uyumlu

hareket etme egilimi gosterebilir. (ii) Dissal Etki (Exogeneous Effects): Bireyler, grubu
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olusturan dissal karakteristiklere benzer hareket etme egilimi gdsterebilir. (iii) iliskili Etki
(Correlated Effects): Ayni gruba iiye olan bireyler, benzer kisisel ozelliklere sahip
olduklar1 veya benzer g¢evresel etkilere maruz kaldiklar1 i¢in aymi sekilde davranma
egilimi gosterebilirler. Burada dikkat edilmesi gereken nokta; i¢sel ve dissal etkilerin
diger mekansal birimlerden kaynaklanmasia karsin, iligkili etkinin ¢evre faktorleri
sebebiyle ortaya c¢iktigi gercegidir. Tim bu etkilesimler genel yuvalanmis mekansal

modelin ig¢erisinde yer almaktadir. Genel mekansal modelin gdosterimi su sekildedir:

(4.6)
Y = pWY + a+ BX + WX0+u

u=AWu+eg¢ 4.7)

Bu modelde yer alan WY igsel etkiyi, WX digsal etkiyi ve Wu iligkili etkiyi belirtmektedir.
Modelde yer alan 3, A, 6 parametrelerinin “0” degeri alip almamalarina gore farkli

mekansal modeller se¢ilmektedir.

Mekansal etkilerin modele dahil edilmesinde kullanilan bir model olan hata modeli bu
caligmada da hata terimleri arasindaki iligskinin varliginin tespiti ve bu iliskinin kuvvetinin
belirlenmesi i¢in kullanilmaktadir. Mekansal hata modeli, mekansal gecikmeli modelin
aksine teorik bir mekansal ya da sosyal etkilesim siireci gerektirmemektedir (Elhorst,
2014). Bunun yerine modelleme siirecinde diglanmis bir degiskenin mekansal bagimlilik
yarattigini ifade etmektedir. Bu anlamda, Manski (1993)’nin ifade ettigi sekli ile iliskili
etkiye maruz kalirlar; bir bagka deyisle, bireyler aym1 grupta oldugu icin benzer

davraniglar gosterirler.

Onceki asamada yapilan testler sonucunda mekansal bagimlilik izlerine rastlanmistir. Bu
modelin tahmininde Kelejian ve Prucha (1999) Genellestirilmis Momentler Yontemi
(GMM) veya Maksimum Olabilirlik (ML) yontemlerinin kullanilmasi1 gerektigini
belirtmektedirler. Bu model mevcut c¢alisma kapsaminda (ML) yontemi ile tahmin
edilmistir. Yiiriitiilen ¢aligma kapsaminda istatistiksel olarak anlamli degiskenlerin neler

oldugunun belirlenebilmesi amaciyla SEM modeli komsuluk matrisi ve mesafe matrisleri
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icin beyan degerinin modelde yer aldig1 ve modelden diglandig1 durumlar i¢in dort farkl

sekilde kurulmustur.

Model gosterimi su sekildedir:

InY =& + Bin (kat) + B In(arsa payt) + B In (alan) + B In(beyan) +

B In(yas) + B In(teknik) + B In(asansor — e) + B In(asansor — h) + (4.8)
B In(sinif) + B In(uyruk — TC) + B In(uyruk — y) + B In(cinsiyet — k) +

B In(cinsiyet — e)

Bu modelde mekansal etkiler hata terimleri arasindaki iliski araciligiyla tespit
edilebilmektedir (Esitlik 4.14).

u=AMWu+e¢ (4.9

ligeler icin komsuluk matrisi kullamminda beyan degerinin modelde yer almasi
durumunda ve SEM aracilig ile elde edilen sonuglar ilgili ¢izelgede gosterilmektedir.
Cizelge aym1 zamanda AIC ve SIC kriterleri ile log likelihood degerlerini de

icermektedir.

Cankaya ilcesi i¢in sabit terim, arsa payi, alan, beyan ve degiskenlerine ait parametreler
istatistiksel olarak anlamlidir. Beyan degiskeninin parametresi negatiftir. Kegidren ilgesi
icin sabit terim, kat, beyan, yas, sinif, cinsiyet-k ve cinsiyet-e degiskenlerine ait olan
parametreler istatistiksel olarak anlamlidir.  Pozitif bir mekénsal bagimlilik s6z
konusudur. Bu ilgede beyan ve kat degiskenlerine ait parametreler pozitiftir. Mamak
ilgesi i¢in kat, alan, beyan, cinsiyet-k ve cinsiyet-e degiskenlerine ait parametreler
anlamlidir. Yenimahalle ilgesi i¢in sabit terim, kat, arsa payi, beyan, teknik ve sinif
degiskenlerine ait parametreler anlamlidir. Negatif bir mekansal otokorelasyon veya
etkilesim bulunmaktadir. Cizelge incelendiginde beyan degerinin modelde yer aldigi
durumda ve komsuluk matrisi ile ¢alistirildiginda hata modelinin en diisiik AIC ve SIC

degerlerinin yan1 sira en yiiksek R? ve diizeltilmis R? degerlerini Mamak ilgesi icin
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verdigi gézlemlenmektedir. Yine en yiiksek log likelihood degeri Mamak ilgesine aittir.
(Cizelge 4.9).

Cizelge 4.9 Komsuluk matrisi kullaniminda SEM modeli sonucu (BV)

ILCE/ KOMSULUK MATRISI (BEYAN MODELDE)

DEGISKEN] cANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger | p-degeri Deger p-degeri Deger p-degeri | Deger |p-degeri

AlC -95,52 -189,53 -233,3427 -147,73

SIC -95,49 -189,4923 -233,3121 -147,71

R? 0,8395 0,8038 0,9893 0,8679

R? 0,6789 0,7197 0,9860 0,8073

s? 0,0034 0,0010 0,0009 0,0018

log-Ih 47,76 94,77 116,68 73,87

Sabit terim | 5,4900* | 0,0000 | 2,2100* | 0,0003 -0,3286 0,4402 | 4,5200* | 0,0000

kat 0,4386 |0,3468 0,2600* | 0,0121 | 0,2000* | 0,0291 | -0,2100* | 0,0020

arsa payl 0,5400* | 0,0006 -0,0255 0,4993 -0,0065 |0,7050 -0,0700* | 0,0000

alan 1,1800* | 0,0078 -0,0709 0,7682 | 0,3100* | 0,0312 | 0,3866 | 0,0956

beyan -0,5400* | 0,0269 | 0,6400* | 0,0000 | 0,9300* | 0,0000 | 0,2900* | 0,0151

yas 0,0947 |0,6251 -0,0800* | 0,0224 0,1194 0,2178 | -0,0903 | 0,1283

Teknik 0,0501 | 0,9427 -0,0666 0,8869 -0,1475 0,3945 | -2,4100* | 0,0000

asansor-e -1,4769 | 0,4229 0,0105 0,9811 0,3312 0,0689 | -0,3959 | 0,1095

asansor-h -0,1963 | 0,0699 0,0021 0,9304 - - - -

smif 2,2735 | 0,0006 | -0,5800* | 0,0000 -0,1695 0,4930 | 1,3100* | 0,0014

uyruk-TC 11,0917 | 0,0606 -0,5816 0,0000 -0,5753 0,5089 | -1,5352 | 0,2047

uyruk-y -45,9560 | 0,7129 1,2720 0,4874 - - - -

cinsiyet-k -0,0585 | 0,5930 | -0,0300* | 0,0040 | 0,0300* | 0,0245 | -0,2635 | 0,1988

cinsiyet-e 0,1572 | 0,6129 | -0,1600* | 0,0356 | -0,1500* | 0,0225 | -0,0955 | 0,1581

lamda -0,1250 | 0,6392 | 0,6000* | 0,0000 0,0590 0,7873 | -0,6890* | 0,0006

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir

Calismaya konu olan ilgeler igin komsuluk matrisi ile beyan degerinin modelden

dislanmasi durumunda ve SEM modeli kullanilarak elde edilen degerler ilgili ¢izelgede

sunulmaktadir. Cankaya ilgesi i¢in beyan degeri modelden dislandiginda arsa pay, yas,

smif degiskenlerine ait parametreler anlamlidir. Kecidren ilgesi i¢in beyan degeri

modelden dislandiginda alan, sinif, cinsiyet-k ve cinsiyet-e degiskenlerine ait

parametreler anlamlidir. Lamda anlamli olup pozitif bir mekansal etkilesim s6z

konusudur. Beyan degiskeninin modelden dislanmasi ile alan degiskeninin parametresi

anlamli hale gelmistir. Mamak ilgesi i¢in beyan degiskeni dislandiginda sabit terim, alan,
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yas ve uyruk-T.C. degiskenlerine ait parametreler anlamlidir. Lamda anlamsizdir.

Uyruk-TC degiskenine ait parametrenin yiiksekligi dikkat cekicidir. Ayrica alan

degiskeni oldukca yiiksek bir parametreye sahip bulunmaktadir. Yenimahalle ilgesi i¢in

beyan degiskeni dislanarak model ¢alistirildiginda anlamli olan parametreler sabit terim,

kat, arsa pay1, alan, teknik ve sinif degiskenlerine aittir. Lamda anlaml1 olup negatif bir

otokorelasyonun varligini belirtmektedir. Cizelge ayn1 zamanda model se¢me kriterleri

olarak kullanilan AIC, SIC, R? ve diizeltilmis R? degerlerini de i¢ermektedir. Cizelge

incelendiginde hata modeli uygulamasinda se¢me kriterleri olan AIC ve SIC i¢in en

diisiik degerlerin Mamak ilcesinde gerceklestigi goriilmektedir. R? ve diizeltilmis R? igin

de en yiiksek degerler yine bu il¢ede bulunmaktadir. Log likelihood siralamasinda ise

yine en yiiksek deger Mamak llcesine ait bulunmaktadir (Cizelge 4.10).

Cizelge 4.10 Komsuluk matrisi kullaniminda SEM modeli sonucu (BY)

ILCE/ KOMSULUK MATRISI (BEYAN YOK)

DEGISKEN CANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger | p-degeri Deger p-degeri | Deger | p-degeri Deger p-degeri

AIC -91,10 -170,34 -179,13 -142,67

SIC -91,08 -170,31 -179,10 -142,65

R? 0,8103 0,674 0,9675 0,8409

R2 0,6477 0,5503 0,9587 0,7773

s? 0,004 0,0017 0,0027 0,0021

log-lh 45,55 85,18 89,57 71,34

Sabit terim 5,48* 0,0000 4,29* 0,0000 1,83* 0,0053 5,53* 0,0000

kat 0,6032 0,2221 0,1792 0,772 | 0,1280 | 0,0988 -0,25* 0,0006

arsa payl 0,5* 0,0029 -0,0566 |0,2376 -0,0134 | 0,6562 -0,09* 0,0000

alan 0,3204 |(0,1744 0,67* 0,0054 1,23* 0,0000 0,8* 0,0000

beyan - - - - - - - -

yas -0,26* 0,0374 -0,0685 0,1540 0,34* 0,0377 -0,0708 0,2775

teknik -0,3833 0,5916 -0,7366 0,2124 | 0,1525 |0,6023 -3,13* 0,0000

asansor-e -0,4517 0,8182 0,3839 0,4983 | 0,0278 |0,9281 -0,2279 0,3874

asansor-h -0,0982 0,3562 0,0029 0,9282 - - - -

sinif 1,1* 0,0204 -0,37* 0,0245 | 0,5949 |0,1451 1,56* 0,0003

uyruk-TC 9,8657 0,1202 1,9704 |0,4102 3,54* 0,0097 -1,5281 0,2408

uyruk-y -36,0357 | 0,7861 - - - - - -

cinsiyet-k 0,0144 0,8983 -0,04* 0,0037 | 0,0310 | 0,2074 -0,0106 0,6253

cinsiyet-e 0,2021 0,5399 -0,27* 0,0038 | -0,2075 | 0,0725 -0,1266 0,0736

lamda -0,0160 0,9511 0,4700* | 0,0051 | 0,3120 |0,1163 -0,51* 0,0230

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir
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Mekansal hata modeli mesafe matrisi ile de kullanilmistir. Mesafe matrisinin
kullanilmas1 durumunda ve beyan degeri degiskeni modelin i¢inde yer alirken ¢calismaya
konu olan ilgeler i¢in elde edilen degerler ve model secim kriterleri ilgili ¢izelgede

sunulmaktadir.

Cankaya icin arsa payi, alan, beyan ve sinif degiskenlerine ait parametreler istatistiksel
olarak anlamli ancak Lamda parametresi anlamsizdir. Kegidren ilgesi i¢in arsa payi,
beyan, sinif ve cinsiyet-k degiskenlerine ait parametreler anlamlidir. Beyan degerinin
modelde yer almasi ile ¢ok yliksek bir mekansal bagimlilik gézlenmektedir. Mamak
ilgesi icin kat, alan, beyan ve cinsiyet-e degiskenlerinin parametreleri anlamlidir.
Yenimahalle ilgesi i¢in parametreleri anlamli olan degiskenler, kat, arsa payi, alan,
teknik, asansor-e ve sinif degiskenlerine aittir. Lamda parametresi anlamlidir. Negatif bir
mekansal bagimlilik s6z konusudur. Mesafe matrisi kullaniminda da hata modeli i¢in en
diisiik AIC ve SIC degerleri Mamak ilgesine aittir. Gerek R? ve gerekse diizeltilmis R?
degerleri i¢in en yliksek aciklama oranlar1 Mamak il¢esine ait bulunmaktadir. Cizelge
4.11 de yer alan bir bagka bilgi ilcelere ait log likelihood degerleridir. Bu degere gore
yine Mamak ilgesi birinci siradadir (Cizelge 4.11).

Cizelge 4.11 Mesafe matrisi kullaniminda SEM modeli sonuglart (BV)

ILCE/ MESAFE MATRISI (BEYAN VAR)

DEGISKEN [ cANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger | p-degeri | Deger | p-degeri | Deger p-degeri | Deger p-degeri

AIC -95,9300 -184,2940 -233,9059 -150,6828

sIC -95,9080 -184,2568 -233,8753 -150,6582

R2 0,8441 0,7788 0,9895 0,8920

R? 0,6883 0,6840 0,9863 0,8425

52 0,0033 0,0012 0,0009 0,0014

log-Ih 47,9700 92,1600 116,9600 75,3500

Sabit terim | 5,4900* | 0,0000 | 2,1400* | 0,0011 | -0,3875 | 0,3714 | 5,5200* | 0,0000

kat 0,5465 | 0,2169 | 0,1028 | 0,3407 | 0,0900* | 0,0474 | -0,1800* | 0,0041

arsa payl 0,5400* | 0,0003 | -0,0800* | 0,0397 | -0,0084 | 0,6157 | -0,0800* | 0,0000

alan 1,0500* | 0,0121 | -0,1053 | 0,7211 | 0,3100* | 0,0253 | 1,0000* | 0,0000

beyan -0,4900* | 0,0360 | 0,6700* | 0,0000 | 0,9500* | 0,0000 | 0,0099 | 0,9344

yas 0,0360 | 0,7817 | -0,0479 | 0,3186 | 0,1275 | 0,1900 | 0,0552 | 0,3297
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Cizelge 4.11 Mesafe matrisi kullaniminda SEM modeli sonuglar1 (BV) (devam)

ILCE/ MESAFE MATRISI (BEYAN VAR)

DEGISKEN [ cANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger | p-degeri Deger p-degeri Deger p-degeri | Deger | p-degeri

teknik 0,1553 | 0,8207 | -0,2212 | 0,6887 | -0,1608 | 0,3494 | -3,9900* | 0,0000

asansor-e -1,5260 | 0,3990 0,4839 0,2923 0,3281 0,0701 | -0,5800* | 0,0212

asansor-h -0,1767 | 0,0977 | -0,0437 | 0,1556 - - - -

sinif 2,0600% | 0,0018 | -0,5000* | 0,0080 | -0,1511 |05414 | 1,7600 | 0,0000
uyruk-TC | 10,3307 | 0,0854 | 1,9297 |0,3614 | -0,6675 | 0,4498 | -1,5377 | 0,1313
uyruk-y -13,8656 | 0,9110 - - - - - -

cinsiyet-k -0,0624 | 0,5596 | -0,0300* | 0,0434 0,0255 0,0539 | -0,0052 |0,7807

cinsiyet-e 0,1126 | 0,7134 | -0,1122 | 0,1543 | -0,1500* | 0,0206 | -0,0325 |0,6000

lamda -0,4150 [0,0975 |-0,9900* | 0,0009 | -0,2460 | 0,3404 |-0,6800 0,0000

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir

Makansal hata modelinin mesafe matrisi ile birlikte kullaniminda elde edilen degerler
ilgili ¢izelgede sunulmaktadir. Beyan degerinin modelden dislandigi durumda Cankaya
ilgesi i¢in siif degiskenine ait parametre istatistiksel olarak anlamlidir. Lamda anlamli
olup negatif etkilesimli bir mekansal iliskinin varligina isaret etmektedir. Kegioren ilgesi
icin beyan degeri modelden dislandiginda alan ve cinsiyet-k degiskenlerine ait
parametreler istatistiksel olarak anlamlidir. Lamda parametresi anlamli ve negatiftir.
Beyan degerinin modelden dislanmasi oldukga yliksek bir negatif mekansal bagimliga
isaret etmektedir. Mamak ilgesi i¢in beyan degeri modelden dislandiginda ve mesafe
matrisi ile SEM calistirildiginda, alan, yas, uyruk-TC ve cinsiyet-e degiskenlerine iligkin
parametreler anlamlidir. Lamda parametresi anlamsizdir. Uyruk-TC degiskeninin
parametresi oldukga yiiksektir. Beyan degiskeninin diglanmasi ile alan degiskeninin
parametresi artmistir. Yenimahalle ilgesi i¢in beyan dislandiginda sabit terim, kat, arsa
payl, alan, teknik, asansor-e ve sinif degiskenlerine ait parametreler anlamlidir. Lamda
aracilifiyla negatif bir otokorelasyon degeri gozlemlenebilmektedir. Cizelge ayni
zamanda model se¢me kriterlerine iliskin degerleri de igermektedir. Mesafe matrisi
kullaniminda da Mamak Ilgesi en diisiik AIC ve SIC degerlerine sahip bulunmaktadir.
Yine Mamak ilgesi en yiiksek R? ve diizeltilmis R? degerlerine de sahip bulunmaktadir
(Cizelge 4.12).
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Cizelge 4.12 Mesafe matrisi kullaniminda SEM modeli sonucu (BY)

ILCE/ MESAFE MATRISI (BEYAN YOK)

DEGISKEN | cANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger | p-degeri Deger p-degeri Deger p-degeri | Deger | p-degeri

AIC 92,7200 -166,3449 -177,8051 -150,7066

SIC -92,6926 -166,3103 -177,7774 -150,6843

R2 0,8346 0,6573 0,9659 0,8922

R2 0,6928 0,5273 0,9567 0,8491

52 0,0035 0,0018 0,0029 0,0014

log-lh 46,3600 83,1800 88,9100 75,3600

Sabit terim | 5,5400* | 0,0000 | 3,7900* | 0,0000 | 1,7300* | 0,0089 | 5,5700* | 0,0000

kat 0,1718 | 0,7228 0,1031 0,4428 0,1315 0,0912 | -0,1800* | 0,0010

arsa pay1 0,2768 | 0,2768 | -0,0902 | 0,0700 | -0,0139 | 0,6450 | -0,0800* | 0,0000

alan 0,2786 | 0,1894 | 0,8700* | 0,0010 1,2100* | 0,0000 1,0100* | 0,0000

beyan - - - - - - - -

yas -0,1911 | 0,1186 0,0499 0,3556 | 0,3900* | 0,0190 0,0557 0,3236

teknik -0,8156 | 0,2305 | -0,8518 | 0,2015 | 0,2521 | 0,4042 | -4,0326* | 0,0000

asansor-e 1,3076 | 0,5127 0,2553 0,6535 0,0439 0,8916 | -0,5734* | 0,0103

asansor-h -0,0605 | 0,5390 | 0,0175 | 0,6156 - - - -

simif 1,1200* | 0,0161 -0,0240 0,9044 0,6801 0,1021 1,7700* | 0,0000

uyruk-TC 7,4507 | 0,2204 | 1,5260 | 0,5617 | 3,4500* | 0,0120 | -1,5272 |0,1317

uyruk-y -84,4104 | 0,5612 - - - - - -

cinsiyet-k 0,0970 | 0,3731 | -0,0500* | 0,0010 |-0,0284 |0,2298 -0,0046 | 0,7899

cinsiyet-e 0,3133 | 0,3573 -0,1392 0,1548 | -0,2300* | 0,0486 -0,0338 0,5687

lamda -0,5100* | 0,0203 |-0,9900* | 0,0009* | 0,0020 |0,9937 |-0,6800* | 0,0000

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir

4.2.3 Mekansal Durbin modeli

Durbin modeli de SEM modeli gibi komsuluk ve mesafe matrisleri ile birlikte
uygulanmistir. Her iki matris ile olan uygulamada da beyan degerinin modelde yer aldig
ve almadigi durumlar ile birlikte dort farkli uygulama gergeklestirilmistir. Model

gosterimi su sekildedir:
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InY =& + pW In(fiyat) + Bin (kat) + B In(arsa payt) + B In (alan) +

B In(beyan) + B In(yas) + B In(teknik) + B In(asansor — e) +

B In(asansor — h) + B In(sinif) + f In(uyruk — TC) + B In(uyruk —

y) + B In(cinsiyet — k) + B In(cinsiyet — e) + OW In (kat) +

OW In(arsa payt) + OW In (alan) + OW In(beyan) + OW In(yas) +

OW In(teknik) + OW In(asansor —e) + OW In(asansoér — h) + (49)
oW In(stuf) + OW In(uyruk — TC) + OW In(uyruk — y) +

OW In(cinsiyet — k) + OW In(cinsiyet — e)

Cankaya Ilgesi icin komsuluk matrisi ile SDM calistirildiginda ve beyan degeri modelde
iken lokal degiskenlerden yas, teknik, asansor-e, asansor-h, smif, uyruk-TC, cinsiyet-k
degiskenlerinin parametreleri istatistiksel olarak anlamlidir. Cevre alanlarin etkilerinde
ise W*kat, W*arsa payr, W*yas, W*teknik, W*asansor-e, W*asansor-h, W*sinif,
W*uyruk-TC, W*cinsiyet-k degiskenlerinin parametreleri istatistiksel olarak anlamlidir.
Lokalde oldukga yiiksek parametreye sahip uyruk-TC degiskeninin bu parametreye sahip
olmasi dikkat cekicidir. Cevre etkilerde de durum degismemistir yine ayni degiskenin

parametresi oldukca yiiksektir (Cizelge 4.13).

Kegioren Ilgesi icin SDM komsuluk matrisi bazli ve beyan degiskeni modelde yer alirken
calistirildiginda lokal degiskenlerden sabit terim, beyan, yas, teknik, asansor-e, asansor-
h, smif, cinsiyet-k ve cinsiyet-e degiskenlerine ait parametreler anlamhidir. Komsu
alanlarla etkilesime iliskin W*teknik, W*asansor-h ve W*cinsiyet-e degiskenlerine ait

parametreler anlamlidir (Cizelge 4.13).

Mamak Ilgesi igin SDM modeli komsuluk matrisi ile ve beyan degeri modelde yer alirken
calistirildiginda lokal degiskenlerden beyan ve cinsiyet-e degiskenlerinin parametreleri
anlamhidir. Komsu birimlerin etkileri W*kat ve W*arsa pay1 degiskenleri iizerinden

gozlemlenebilmektedir (Cizelge 4.13).

Yenimahalle Ilgesi icin SDM komsuluk bazli ve beyan degeri ile calistirildiginda lokal

degiskenlerden arsa pay1, beyan, teknik, asansor-e¢ ve simif degiskenlerinin parametreleri
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istatistiksel olarak anlamlidir. Komgu birim etkileri ise W*beyan degiskeninin

parametresi araciligiyla gozlemlenebilmektedir. Cizelge ayni zamanda model se¢im

kriterlerini de icermektedir. En diisiik AIC ve SIC degerleri ile en yiiksek R?, diizeltilmis

R? ve degerleri log likelihood degeri Mamak Ilgesine aittir (Cizelge 4.13).

Cizelge 4.13 Durbin modeli kullaniminda komsuluk matrisi degerleri (BV)

ILCE/ KOMSULUK MATRISI (BEYAN VAR)
DEGISKEN CANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger | p-degeri| Deger |p-degeri| Deger |p-degeri| Deger | p-degeri
AIC -160,2200 -223,2574 -253,2140 -160,9645
sSIC -160,1751 -223,1878 -253,1525 -160,9151
R2 0,9880 0,9056 0,9929 0,8960
R? 0,8438 0,7903 0,9866 0,7199
s2 0,0003 0,0005 0,0006 0,0013
log-lh 80,1200 111,6500 126,6200 80,4900
Sabit terim -0,2597 | 0,7772 | 8,0500* | 0,0002 | -0,3289 | 0,4240 | 3,4200* | 0,0000
kat -0,2234 | 0,5899 | 0,0953 |0,3224 | 0,0804 | 0,0647 | -0,2183 | 0,0660
arsa pay1 0,0873 | 0,5891 | -0,0572 | 0,0655 | -0,0069 | 0,6965 | -0,0090* | 0,0016
alan 0,0046 0,9921 | -0,3373 | 0,0694 0,2174 0,1058 0,4235 0,0863
beyan 0,4240 0,1003 | 0,5200* | 0,0000 | 1,0000* | 0,0000 | 0,2750* | 0,0351
yas -0,8300* | 0,0001 | -0,0900 | 0,0042 0,7777 0,4235 | -0,0069 | 0,9381
Teknik 0,8500* | 0,0088 | -1,2200* | 0,0048 | -0,1641 | 0,3537 | -1,3600* | 0,0135
asansor-e -7,3500* | 0,0000 | 1,6600* | 0,0001 | 0,2903 | 0,1355 | -0,0300* | 0,0135
asansor-h -0,3500* | 0,0000 | -0,1300* | 0,0005 - - - -
simif 1,1600* | 0,0092 | -0,7500* | 0,0000 | -0,2178 | 0,3756 | 1,4900* | 0,0044
uyruk-TC 56,2500* | 0,0000 - - -0,1380 | 0,8710 | -1,9820 | 0,1030
uyruk-y - - - - - - - -
cinsiyet-k -0,7000* | 0,0000 | -0,0500* | 0,0000 | 0,0202 | 0,2188 | -0,0004 | 0,9916
cinsiyet-e 0,3564 | 0,1144 | -0,2400* | 0,0005 | -0,1300* | 0,0498 | -0,0068 | 0,9525
W*kat 5,5300* | 0,0000 | -0,3673 | 0,0651 | -0,2300* | 0,0237 | -0,0011 | 0,9969
WH*arsa pay1 | 6,2500* | 0,0000 | -0,0174 | 0,8202 | -0,0900* | 0,0370 0,0381 0,3771
W=*alan 1,5599 0,2774 0,3079 0,5673 | -0,4915 | 0,2328 | -1,5838 | 0,0521
W*beyan 0,0870 0,9337 | -0,3764 | 0,2227 0,5489 0,0852 | 0,9500* | 0,0016
Wyas -1,4000* | 0,0152 | 0,0309 | 0,7395 | -0,2895 | 0,2012 | -0,3087 | 0,1222
W*teknik 10,2700* | 0,0000 | -2,9300* | 0,0178 | -0,7831 | 0,1037 | 0,3856 | 0,7282
W*asansor-e | -69,4500* | 0,0000 | 1,5766 | 0,2131 | 0,6901 | 0,2047 | 0,5420 | 0,4715
W#*asansor-h | -1,6800* | 0,0000 | -0,2200* | 0,0000 - - - -
WHsinif 11,7700* | 0,0000 | -0,3401 | 0,2824 | -0,9736 | 0,1410 | -1,7514 | 0,2613
W*uyruk-TC | 245,5300* | 0,0000 - - 0,3393 0,2363 3,6907 0,5333
W*uyruk-Y - - - - - - - -
W=cinsiyet-k | -3,3200* | 0,0000 | -0,0192 | 0,4830 | 0,0366 | 0,2374 | -0,0165 | 0,8153
W=cinsiyet-e | -2,0211 | 0,3051 | -0,5900* | 0,0105 | 0,1999 | 0,2545 | -0,4192 | 0,0596
rho 0,6100* | 0,0000 | -0,0730 | 0,7278 | -0,1530 | 0,4806 | -0,1510 | 0,4961

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir
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Cankaya Ilgesi i¢in SDM komsuluk matrisi ile ve beyan degerinin modelden
dislanmasiyla kullanildiginda lokal degiskenlerden kat, arsa payi, alan, teknik, asansor-h,
smif, uyruk-TC, uyruk-y, cinsiyet-k degiskenlerine ait parametreler istatistiksel olarak
anlamlidir. Cevre etkilerini belirten parametrelerden W*arsa payi, W*alan, W*yas,
Wteknik, W*asansor-e, W*asansor-h, W*sinif, W*uyruk-TC, W*uyruk-y, W*cinsiyet-
k, W*cinsiyet-e, rho parametreleri anlamli olup pozitif etkilesimli bir mekansal iliskiye

isaret etmektedir. Uyruk-TC degiskeninin parametresi oldukea yiiksektir.

Kegioren Ilgesi i¢in komsuluk matrisi ile beyan degeri dislanarak SDM ¢alistirildiginda
parametreleri istatistiksel olarak anlamli olan lokal degiskenler yas, teknik, asansor-e,
asansor-h, siif, uyruk-TC, cinsiyet-k ve cinsiyet-e degiskenleridir. Komsu alanlarla
etkilesim, =~ W¥*teknik, = W#*asansor-h, = W*cinsiyet-e = degiskenleri  iizerinden

gbzlemlenebilmektedir.

Mamak Ilgesi icin beyan modelden dislandiginda lokal degiskenlerden parametreleri
anlamli olan degiskenler alan, uyruk-TC ve cinsiyet-k olarak sayilabilir. Komsu

birimlerin etkileri ise W*alan degiskeninin parametresi ile anlamlandirilabilir.

Yenimahalle Ilcesi icin SDM komsuluk matrisi ile beyan degeri modelden dislanarak
calistirildiginda lokal degiskenlerden parametreleri anlamli olan degiskenler, kat, arsa

payl, alan, teknik ve sinif olarak gzlemlenmistir (Cizelge 4.14).

Cizelge 4.14 Durbin modeli kullaniminda komsuluk matrisi degerleri (BY)

ILCE/ KOMSULUK MATRISI (BEYAN YOK)

DEGISKEN CANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger p-degeri| Deger |p-degeri| Deger |p-degeri| Deger |p-degeri

AIC -188,8600 -210,0022 -190,7434 -151,0665

SIC -188,8160 -209,9326 -190,6875 -151,0216

R? 0,9961 0,8631 0,9726 0,8724

R2 0,9496 0,6958 0,9523 0,7022

s 0,0001 0,0007 0,0022 0,0018

log-lh 94,4400 105,0200 95,3800 75,5400

Sabit terim 2,2600* | 0,0417 | 10,6100* | 0,0000 | 2,1900* | 0,0007 | 4,0500* | 0,0000

kat -2,6700* |0,0000 0,0188 | 0,8601 | 0,1059 | 0,1914 | -0,2600* | 0,0502

arsa pay1 -0,3800* | 0,0006 | -0,0669 | 0,0633 | -0,0192 | 0,5687 | -0,1000* | 0,0020
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Cizelge 4.14 Durbin modeli kullaniminda komsuluk matrisi degerleri (BY) (devam)

iLCE/ KOMSULUK MATRISI (BEYAN YOK)
DEGISKEN CANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger p-degeri| Deger |p-degeri| Deger |p-degeri| Deger |p-degeri
alan 0,5400* | 0,0000 | -0,1020 | 0,6035 | 1,0500* | 0,0000 | 0,8800* | 0,0000
beyan - - - - - - - -
yas -0,0917 | 0,4060 | -0,1200* | 0,0011 | 0,2967 | 0,0960 | 0,0753 | 0,4407
teknik -0,6700* | 0,0056 | -1,4200* | 0,0042 | 0,2608 | 0,4075 | -1,8400* | 0,0022
asansor-e -1,6399 | 0,0665 | 2,0300* | 0,0000 | 0,2919 | 0,4309 | -0,0728 | 0,8205
asansor-h -0,7000* | 0,0000 | -0,2100* | 0,0000 - - - -
smif 2,7500* | 0,0000 | -0,4700* | 0,0007 | 0,4636 | 0,3068 | 1,9600* | 0,0004
uyruk-TC 46,9300* | 0,0000 | 3,7600* | 0,0335 | 4,6400* | 0,0009 | -1,6018 |0,2449
uyruk-y -657,2500* | 0,0000 - - - - - -
cinsiyet-k -0,2300* | 0,0010 | -0,0600* | 0,0000 | 0,0600* | 0,0252 | -0,0118 | 0,7715
cinsiyet-e 0,6300* | 0,0000 | -0,3500* | 0,0000 | -0,2492 | 0,0516 | -0,1179 | 0,3415
W*kat -0,7986 | 0,4149 | -0,3905 |-1,6796 | 0,0826 | 0,6472 | 0,2799 | 0,3326
W*arsa pay1 | 4,2300* | 0,0000 | 0,0655 | 0,4648 | -0,0252 | 0,7409 | 0,0431 | 0,3709
W*alan 0,8600* | 0,0197 | -0,0451 | 0,9321 | -0,8800* | 0,0488 | 0,0475 | 0,9340
W*beyan - - - - - - - -
WHyag -0,8900* | 0,0000 | 0,0341 | 0,7546 | 0,0354 | 0,8867 | -0,0165 | 0,9285
W*teknik 5,0700* | 0,0000 | -3,1500* | 0,0237 | 1,0949 | 0,1647 | -1,1159 | 0,3064
W*asansor-e | -51,1400* | 0,0000 | -0,8319 | 0,5272 | 0,8001 | 0,4114 | 0,3510 | 0,6872
W*asansor-h | -1,9100* | 0,0000 | -0,2800* | 0,0000 - - - -
WHsinif 14,0200* | 0,0000 | -0,3475 | 0,3173 | -0,3824 | 0,6154 | 0,2927 | 0,8322
W*uyruk-TC | 226,0900* | 0,0000 | -0,7304 | 0,8797 | 0,8180 | 0,1154 | -0,4712 | 0,9442
W*uyruk-Y |-968,6100* | 0,0000 - - - - - -
W=*cinsiyet-k | -1,9300* | 0,0000 | -0,0365 | 0,1877 | -0,0095 | 0,8680 | 0,0125 | 0,8766
W*cinsiyet-e | -3,8900* | 0,0000 | -0,6400* | 0,0169 | -0,1318 | 0,6847 | -0,4644 | 0,0598
Rho 0,4600* | 0,0092 | -0,2860 | 0,1498 | 0,1890 | 0,3416 | 0,1000 | 0,6353

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir

Cankaya Ilgesi i¢in mesafe matrisi ile SDM beyan degerinin modelde yer aldig1 durumda
calistirildiginda lokal degiskenlerden, kat, arsa payi, alan, beyan, teknik, asansor-e ve
cinsiyet-k degiskenlerinin parametreleri istatistiksel olarak anlamlidir. Komsu alan
etkileri ise W*kat, W*arsa payi, W*teknik, W*uyruk-TC, W*cinsiyet-e parametreleri
tizerinden gozlemlenebilmektedir (Cizelge 4.15). Kegioren i¢cin SDM modeli mesafe
matrisi bazli ve modelin i¢inde beyan degeri yer alirken calistirldiginda lokal
degiskenlerden beyan, yas, teknik, asansor-e, asansor-h, smif, cinsiyet-k ve cinsiyet-e
degiskenlerinin parametreleri istatistiksel olarak anlamlidir. Komsuluk etkileri ise
Wteknik, W*asansor-h ve W*cinsiyet-e iizerinden izlenebilmektedir (Cizelge 4.15).
Mamak Ilgesi icin SDM beyan degeri modelde yer aldiginda ve mesafe matrisi ile
calistirlldiginda lokal degiskenlerden arsa payi, alan, beyan, yas ve cinsiyet-e
degiskenlerine ait parametreler anlamhdir.

Komgu alanlarin etkileri W#*beyan,
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W*cinsiyet-k  ve  cinsiyet-e  degiskenlerine  ait  parametreler  iizerinden
gbzlemlenebilmektedir (Cizelge 4.15). Yenimahalle ilcesi i¢in mesafe matrisi ve beyan
degiskeni modelde yer alirken SDM calistirildiginda lokal degiskenlerden, kat, arsa payi,
alan, teknik, smif ve uyruk-TC degiskenlerine ait parametreler anlamlidir. Komsu birim

etkileri W*yas, W*teknik ve W*asansor-e tizerinden gézlemlenebilmektedir (Cizelge 4.15).

Cizelge 4.15 Durbin modeli kullaniminda mesfae matrisi degerleri (BV)

ILCE/ MESAFE MATRISI (BEYAN VAR)

DEGISKEN CANKAYA KECIOREN CANKAYA YENIMAHALLE
Deger | p- degeri Deger p- degeri Deger p- degeri Deger p- degeri

AIC -156,2500 -223,2579 -251,0800 -182,5147
SIC -156,2079 -223,1851 -251,0185 -182,4653
R? 0,9809 0,9056 0,9923 0,9444
R? 0,7515 0,7903 0,9855 0,8502
s? 0,0004 0,0005 0,0006 0,0007
log-lh 78,1400 111,6500 125,5500 91,2700
Sabit terim 7,7800* | 0,0000 8,0600* 0,0002 -1,9494 0,2811 3,8900* | 0,0252
kat 1,8300* | 0,0000 0,0953 0,3223 0,1360 0,0015 | -0,1600* | 0,0443
arsa payl1 0,4100* | 0,0003 -0,0572 0,0656 | 0,0070* | 0,6372 | -0,1200* | 0,0000
alan -0,9500* | 0,0331 -0,3376 0,0692 | 0,2480* | 0,0493 0,8100* | 0,0001
beyan 0,4300* | 0,0454 0,5200* 0,0000 | 1,0190* | 0,0000 0,0951 0,4375
Yas -0,1007 | 0,4169 -0,0900* 0,0042 | 0,1920* | 0,0268 0,0536 0,2778
teknik -0,9300* | 0,0388 -1,2300* 0,0048 -0,0621 0,7146 | -2,2000* | 0,0022
asansor-e 4,2000* | 0,0001 1,6600* 0,0001 0,2922 0,1062 -0,2407 0,2302
asansor-h 0,0527 0,2983 -0,1300* 0,0005 - - - -
sinif -0,3193 | 0,4025 -0,7500* 0,0000 0,0132 0,9530 1,1300* | 0,0064
uyruk-TC -9,9651 | 0,2244 - - -1,5015 0,0703 | -1,5900* | 0,0464
uyruk-y - - - - - - - -
cinsiyet-k 0,2000* | 0,0000 -0,0500* 0,0000 0,0074 0,5442 -0,0075 0,6770
cinsiyet-e -0,2009 | 0,2811 -0,2400* 0,0005 | -0,2100* | 0,0010 -0,0296 0,5267
W*kat -2,3800* | 0,0062 -0,3673 0,0652 0,3725 0,1325 0,0944 0,6045
W+arsa payt | -1,3300* | 0,0000 -0,0174 0,8200 0,1019 0,2745 0,0437 0,3315
W*alan -0,4219 | 0,7253 0,3076 0,5677 -1,3500 0,1054 0,6814 0,1517
W*beyan 0,2947 0,5386 -0,3754 0,2240 | 1,0900* | 0,0186 0,0189 0,9239
W*yas -0,1630 | 0,6443 0,0309 0,7399 0,2611 0,6253 0,2100* | 0,0270
W*teknik -3,5700* | 0,0103 -2,9400* 0,0178 0,3002 0,6802 | -1,7100* | 0,0377
W*asansor-e | 5,2328 0,1666 1,5759 0,2133 -0,9768 0,2559 | -1,7300* | 0,0003
W*asansor-h | 0,0645 0,7326 -0,2200* 0,0000 - - - -
W*sinif -0,7686 | 0,6250 -0,3407 0,2815 1,4497 0,2742 1,7259 0,0856
W*uyruk-TC | -26,7900* | 0,0224 - - -2,7316 0,4281 4,5797 0,0731
W*uyruk-Y - - - - - - - -
W*cinsiyet-k | -0,0747 | 0,7779 -0,0192 0,4834 | -0,1800* | 0,0018 0,0341 0,4103
W*cinsiyet-e | -2,6500* | 0,0126 -0,5900* 0,0105 | -0,6600* | 0,0065 0,2140 0,2205
rho -0,2860 | 0,2200 -0,0740 0,7244 | -0,4100* | 0,0861 -0,1110 0,5166

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir

Cankaya Ilgesi i¢in beyan degeri modelden dislandiginda ve mesafe matrisi ile SDM
calistirlldiginda tiim degiskenlere ait parametreler anlamlidir. Kegioren ilgesi i¢in lokal
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degiskenlerden alan ve cinsiyet-e degiskenlerine ait parametreler anlamhidir. Komsuluk
etkileri W*yas, W*teknik, W*asansor-e, W*asansor-h, W*smif ve W*cinsiyet-e
degiskenleri araciligiyla izlenebilmektedir. Mamak ilgesi igin lokal degiskenleden alan,
uyruk-TC ve cinsiyet-e degiskenlerine ait parametreler anlamlidir. Komsu birim etkileri
ise W*kat, W*alan, W*uyruk-TC degiskenleri {izerinden anlamlandirilabilmektedir.
Yenimahalle Ilcesi igin, kat, arsa pay1, alan, teknik ve sinif degiskenlerine ait parametreler
anlamlidir. Komsu birim etkileri W*alan, W*yas, W*teknik ve W*asansor-e degiskenleri

tizerinden gbzlemlenebilmektedir (Cizelge 4.16).

Cizelge 4.16 Mesafe matrisi kullaniminda SDM modeli sonuglar1 (BY)

ILCE/ MESAFE MATRISI (BEYAN YOK)
DEGISKEN CANKAYA KECIOREN MAMAK YENIMAHALLE
Deger  |p- degeri Deger |p- degeri Deger |p-degeri Deger p-degeri
AIC -291,8200 -205,7167 -187,6783 -181,9574
SIC -291,7784 -205,6472 -187,6225 -181,9126
R? 0,9999 0,8457 0,9722 0,9432
R? 0,9988 0,6570 0,9517 0,8676
s? 0,0000 0,0008 0,0023 0,0007
log-lh 145,9200 102,8700 93,8500 90,9900
Sabit terim 1,9200* 0,0000 | -2,9537 | 0,4123 | 8,2000* | 0,0078 | 4,7600* 0,0004
kat -0,0500* | 0,0013 0,0299 0,7757 0,1542 | 0,0666 | -0,1400* | 0,0471
arsa pay1 0,1000* 0,0000 | -0,0720 | 0,7757 | -0,0145 | 0,6249 | -0,1200* | 0,0000
alan 1,0100* 0,0000 | 0,7600* | 0,0028 | 1,0900* | 0,0000 | 0,9300* 0,0000
beyan - - - - - - - -
yas -0,4000* 0,0000 0,1025 0,0564 0,3136 0,0633 0,0640 0,1808
teknik -2,6600* | 0,0000 | -0,4641 | 0,3965 0,2608 | 0,4244 | -2,4700* | 0,0000
asansor-e 3,4700* 0,0000 0,5305 0,3153 -0,0089 0,9795 -0,2363 0,2164
asansoOr-h -0,2300* 0,0000 -0,0107 0,7832 - - - -
smif 0,5300* 0,0000 0,0610 0,7377 0,5267 | 0,2193 | 1,3400* 0,0000
uyruk-TC 24,7600* | 0,0000 2,0722 0,3405 | 3,9300* | 0,0033 | -1,6547 0,0381
uyruk-y -983,2900* | 0,0000 - - - - - -
cinsiyet-k 0,3800* 0,0000 -0,0285 0,0611 0,0227 0,3311 -0,0097 0,5727
cinsiyet-e 0,9400* 0,0000 | -0,2600* | 0,0006 | -0,3300* | 0,0064 | -0,0371 0,4116
W*kat -13,5500* | 0,0000 0,0766 0,8554 | 0,9600* | 0,0449 | -0,0069 0,9608
W*arsa pay1 -3,6100* 0,0000 0,0100 0,9506 0,2702 0,1375 0,0208 0,5514
W=*alan -1,0300* | 0,0000 0,6577 0,5917 | -2,0600* | 0,0156 | 0,7191* 0,0043
W*beyan - - - - - - - -
Wyag 2,8600* 0,0000 | 0,3500* | 0,0282 | -1,0834 | 0,2261 | 0,1800* 0,0208
W*teknik -7,1000* | 0,0000 | 8,6800* | 0,0199 | -0,6344 | 0,6417 | -1,9500* | 0,0036
W+*asansor-e | 35,7300* | 0,0000 | -4,5100* | 0,0165 | -0,2594 | 0,8755 | -1,5800* | 0,0000
W+*asansor-h | -1,6400* | 0,0000 | 0,3100* | 0,0151 - - - -
Wsiif 3,9700* 0,0000 | 2,2400* | 0,0029 | -1,2669 | 0,5895 | 1,8025 0,0679
W*uyruk-TC | 7,3200* 0,0000 | 7,4847- | 0,4831 | 13,8600* | 0,0220 | 4,2137 0,0906
W*uyruk-Y |-2436,8500* | 0,0000 - - - - - -
W*cinsiyet-k 1,9300* 0,0000 0,0971 0,1503 -0,1040 0,3604 0,0403 0,2685
W=*cinsiyet-e | 4,9700* 0,0000 | 0,9000* | 0,0276 | -0,0438 | 0,9229 | 0,2406 0,1592
rho 0,6900* 0,0000 -0,3720 0,2283 0,0190 0,9390 0,9945 0,3200

* %5 anlamlilik diizeyinde parametreler istatistiksel olarak anlamlidir
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Cizelge 4.17°de SEM ve SDM modelleri AIC ve SC kriterlerine gore karsilastirilmistir.
SDM modeline ait AIC ve SC degerleri daha kii¢lik bulunmustur.

Cizelge 4.17 Ilgelere gdre model segme kriterleri

ILCE/ AIC/ SEM SDM
MODEL SIC | KOMSULUK MESAFE KOMSULUK MESAFE
BY BV BY BV BY BV BY BV
AIC [-91,10 |-9552 |-92,72 |-9593 |-188,86 |-160,22 |-291,82 |-156,25
SIC [-91,08 [-9549 [-92,69 |-9591 |-188,82 |-160,18 |-291,78 |-156,21
CANKAYA
R? |0.8103 |0.8395 |0,8346 |0.8441 |0,9961 |0.9880 |0.9999 |0.9809
RZ 10,6477 |0,6789 |0,6928 |0,6883 |0,9496 |0,8438 [0,9988 |0,7515
AIC |-170,34 | -189,53 | -166,34 | -184,29 | -210,00 | -223,26 | -205,72 |-223,26
SIC |-170,31 [-189,49 | -166,31 | -184,26 | -209,93 | -223,19 |-205,65 |-223,19
KECIOREN
R? |0.6740 |0.8038 |0.6573 |0.7788 |0.8631 |0.9056 |0.8457 |0.9056
Rz 10,5503 |0,7197 |0,5273 |0,6840 |0,6958 |0,7903 |0,6570 |0,7903
AIC |-179,13 | -233,34 | -177,81 | -233,91 | -190,74 | -253,21 | -187,68 |-251,08
MAMAK SIC [-179,10 |-233,31 |-177,78 | -233,88 | -190,69 |-253,15 | -187,62 |-251,02
R? |0.9675 |0.9893 |0.9659 |0.9895 |0.9726 |0.9929 |0.9722 |0.9923
R2 10,9587 |0,9860 |0,9567 |0,9863 |0,9523 |0,9866 |0,9517 |0,9855
AIC |-142,67 |-147,73 | -150,71 | -150,68 | -151,07 | -160,96 | -181,96 |-182,51
. SIC |[-142,65 |-147,71 | -150,68 | -150,66 |-151,02 |-160,92 |-181,91 |-182,47
YENIMAHALLE
R? |0.8409 |0.8679 |0.8922 |0.8920 |0.8724 |0.8960 |0.9432 |0.9444
Rz |0,7773 |0,8073 |0,8491 |0,8425 |0,7022 |0,7199 [0,8676 |0,8502
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5. SONUC

Konut fiyatinin belirleyicisi olan agiklayict degiskenler bazen belli merkezlere yakinlik
(havaalani, otoyol vb.) bazen de konutun kendi 6zelliklerinden kaynaklanan 6zelliklerle
aciklanmaya calisilmaktadir (McMillen, 2003). Bu ¢alismada konutun kendine has
Ozelliklerinden ve lokalizasyonun etkilerinden yola ¢ikilarak olusan konut fiyati
aciklanmaya c¢alisilmistir. Bu ¢alismanin amaci, Ankara ilinde se¢ilmis dort ilgede
(Cankaya, Kec¢ioren, Mamak, Yenimahalle) konut fiyatlarmi etkileyen degiskenlerin
neler oldugu tespit edilmeye calisilmaktir. Calismada konut fiyati olarak “fiyat satis-
ipotek fiyat1” alinmistir. Calismada SEM ve SDM modelleri kullanilmigtir. Hem
komsuluk hem de mesafe matrisi ile birlikte ¢alistirilan modeller emlak beyan degerinin

model de yer aldig1 ve dislandig1 durumlarda uygulanmastir.

Resmi senetler iizerinde yazan ve bu ¢alismanin resmi verileri dayanak olarak almasina
sebep olan satis-ipotek fiyatinin secilmesi araciligiyla iki kisi arasinda belirlenen
bagimsiz boliimiin gercek fiyatina gorece daha yaklasildigi diisiiniilmektedir. Bu fiyat bir
degerleme raporuna dayanmaktadir. Bankalar gerek ticari ve gerekse mesken nitelikli
bagimsiz boliimler i¢in kredi kullandirdiklarinda bagimsiz bélimiin fiyatinin bir
degerleme raporuna dayanmasi bir yasal zorunluluk oldugundan degerleme raporu esas
olmak tiizere fiyat tahmini yapilmaktadir. Sonrasinda ilgili banka degerleme raporunda
yazan deger st sinir olmak tlizere kredi kullandirmakta ve bagimsiz boliim tizerine kendi

lehine ipotek tesis etmektedir.

Ilgelere gore hangi degiskenlerin konut fiyat: {izerinde etkili oldugunu belirlemeye ¢aligan
mevcut ¢aligsma, bagimsiz boliime iligkin fiyat tahminlerini farkli yontemler araciligiyla
gerceklestiren caligmalardan farkli olarak resmi senetlere yansiyan satig-ipotek fiyatini
kullanmas1 gerekgesiyle politika yapicilara yol gosterici bir 6zellik tagimaktadir. Clinkii
kullanilan fiyat veya degiskenler resmi belgeler iizerinde yer alan bilgilerden
olusturulmustur. Mevcut calisma mesken nitelikli bagimsiz béliimlerin fiyat olusumuna
iliskin Tiirkiye 6l¢eginde ilk kez SEM ve SDM modelleri kullanilmistir. Fiyat olusumunu
incelemek amaciyla beyan degeri, arsa pay1, sinif, teknik ve cinsiyet degiskenleri de ilk
kez bu calismada kullanilmistir. Emlak beyan degeri bir tasinmazin el degistirmesi
esnasinda emlak vergi matrahini belirten bir belgedir ve belediyelerden alinmaktadir. Bu
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belgenin tapu islemleri i¢in 6zelligi tasinmazin el degistirmesi esnasinda kullanilacak
fiyatin minimum bu belge iizerinde yazan deger olmasi zorunlulugudur. Diger bir deyisle
alinan har¢ ve doner sermaye beyan edilen deger {izerinden alinmakta olup beyan edilen
deger ise bu belge iizerinde yazan degerden az olamaz. Ote yandan ipotekli satislarda
beyan, ¢ekilen kredi miktarindan az olamaz. Bu iki gerek¢e mevcut ¢alismanin elde ettigi
tahminlerin, diger c¢aligmalara goére ger¢ek fiyata gorece daha yakin olmasim

saglayacaktir.

Bu calismada kullanilan modellerde birka¢ farkli durum s6z konusudur. Oncelikle
kullanilan dogrusal regresyon modelinde beyan degeri degiskeninin modelde yer aldigi
ve modelden c¢ikartildig1 iki durum s6z konusudur. SEM ve SDM modellerinde ise
komsuluk ve mesafe matrisi kullanilarak beyan degerinin modelde yer aldig1 ve almadigi
durumlar s6z konusudur. Bu gerekgeyle hangi degiskenlerin fiyat {izerine etkili oldugu

degiskenler tek tek ele alinarak agiklanmustir.

Gergeklestirilen calismada bagimsiz bolimiin temel maliyet unsuru olan arsa pay1
degiskeninin calismaya konu ilcelere gore konut fiyat1 iizerinde etkileri
degerlendirildiginde; Cankaya il¢esinde arsa pay1 degiskeni fiyat {izerinde kesin olarak
etkilidir. Ancak beyan degiskeni modelin yapisini bozmakta ve yapay sonuclarin ortaya
ctkmasina neden olmaktadir. Mamak il¢esinde ise arsa payr degiskeninin parametresi
anlamli bulunamamustir. Bir ilgede fiyat {izerine etkili olan ve dogasi geregi kisitli arza
sahip olmasi nedeniyle bir bagimsiz boliimiin en 6nemli maliyet unsurunu olusturan bu
degiskenin diger ilgelerde anlamli olmamasi, veri setinden kaynaklanabilecegi gibi
Cankaya ilgesinin sosyo-kiiltiirel alt yapisindan veya bir bagimsiz boliimiin maliyet
unsurlarinin neler oldugunu bilen maliklerinden de kaynaklanabilir. Mevcut literatiirde

arsa pay1 degiskeninin fiyat {izerine etkilerini i¢eren bir ¢alismaya rastlanmamastir.

Bir bagimsiz bolimiin fiyatin1 etkileyen bir baska degisken bagimsiz boliimiin i¢
hacimleri toplamini ifade eden “alan” degiskenidir. Cankaya ilgesi i¢in bu degiskene ait
parametre en yiiksek (1,18) degerini almistir. Bu degisken i¢in de beyan degerinin etkileri
cok barizdir. Cankaya ilcesinin satig fiyati ortalamasindaki yiikseklik gelir diizeyi
acisindan konuya aciklik getirmektedir. En yiiksek satis fiyat1 ortalamasi bu ilgededir.
Buna ek olarak Cankaya ilgesinde liiks sinifi konutlarin olduk¢a ¢ok bulunmasi ve bu
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smifta yer alan bagimsiz boliimlerin i¢ hacimler toplaminin yiiksekligi bu agiklamay1
destekler niteliktedir. Kecioren ilgesinde bu degiskene ait parametre en yiiksek (0,87)
degerine ulasmustir. Cankaya ilgesi kadar olmasa da bu ilge i¢inde etkili bir degiskendir.
Mamak ilgesinde alan degiskeninin parametresi en yiiksek (1,22) degerine ulagmistir.
Hemen tiim varyasyonlarda “1” degerinin {izerindedir. Bu degisken Mamak ilg¢esinde
fiyat {lizerinde etkilidir. Mamak ilcesi ile Kecioren ilgesi arasinda bu degiskenin
etkilerinin Mamak’ta gorece fazla olmasinin sebebi ataerkil aile yapisinin bu ilgede daha
kuvvetli koklere sahip olmasi olabilir. Kalabalik hane halki daha biiyiik bir alanda
yasamak zorundadir. Bu ifadeyi dogrular nitelikte Ankara Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 2016/489 sayili kararinda Kegioren ilgesi hane halki biiyiikliigiiniin Ankara
ortalamasmin altinda ve Mamak ilgesinin ise iistiinde oldugu belirtilmektedir.
Yenimahalle ilgesinde de ‘“‘alan™ degiskenine ait parametre fiyat lizerinde oldukca
etkilidir. Bu ilgede de liiks yapilar bulundugu bilinmektedir. Alan degiskeninin fiyat
lizerine pozitif etkisi farkli calismalarda da belirtilmektedir (Baumont, 2004; Herath ve
Meier, 2013; McCord, 2019; Chrostek ve Kopczewska 2019)).

“Yas” degiskeni bagimsiz boliimiin yer aldig1 yap1 stokunun bitirilme tarihi ile mevcut
zaman dilimi arasinda gegen siireyi ifade etmektedir. Bu degiskene ait parametrenin fiyat
tizerine etkisi mevcut calismada arastirilmistir. Yapir stokunun yasi arttikca fiyatin
diistiigii bilinmektedir. Ancak Cankaya ilgesinde ilging bir durum s6z konusudur, “yas”
ilgili lokalizasyonda negatif etkiye sahipken komsu alanlarda pozitif etkiye sahip
goriinmektedir. Beyan degerinin modelde yer aldigi durumda anlamli olmayan bu
degisken beyan degerinin modelden ¢ikartilmasi ile (-0,40) ve komsu alanlarin etkilerinde
ise W*yas (2,86) seviyesine ulagmistir. Bunun anlami yeni bir yap1 stokunda bagimsiz
boliim sahibi olmayi tercih eden malikin civardaki yap: stokunu yerlesik bir sosyal alt
yapinin varligi sebebiyle tercih etmesi olabilir. Eski binalarla ¢evrili olmak go¢ almayan
ve olduk¢a uzun siiredir bolgede yasayan ve birbirini taniyan insanlar anlamina gelmis
olabilir. Kecioren ilgesinde “yas” degiskeninin etkisi Cankaya ilgesine gore oldukca
disiiktiir, ancak benzer durum burada da so6z konusudur. Komsu alanlarin etkileri
anlaminda beyan degiskeninin dislanmasiyla W*yas (0,35) degerini almistir. Mamak
ilgesinde ise “yas” degiskeninin fiyata pozitif etkisi gozlenmektedir. Yenimahalle
ilgesinde de benzer durum s6z konusudur. “Yas” degiskeninin fiyata katkisi pozitiftir.

Ancak bu katki komsu alanlar iizerinden gerceklesmektedir. Ilgeler arasi farkliliklarin
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kaynagi ise yap1 stoklarinin yas ortalamasinda olabilir. Yenimahalle il¢esinde bina yas1
ortalamasi11,90 olarak bulunmustur. Mamak ilgesinde de benzer bir durum soz
konusudur bina yasinin etkileri lokalde pozitiftir. Mamak ilgesi i¢in 6rneklem veri setinin
yas ortalamasi 7,88 olarak bulunmustur. Yap1 stoku olduk¢a yeni goriinmektedir. Ayni
ortalamalar Cankaya i¢in 18,63 ve Kecioren i¢in ise 18,55 olarak bulunmustur. Bina
yasinin negatif etkilerine iligkin olarak Herath ve Maier, (2013) benzer bulguya

ulagmuslardir.

“Kat” degiskeninin etkileri topluca yorumlandiginda Cankaya il¢esinde fiyat iizerine
etkili oldugu ve diger ilgelere gore bunun oldukga yiiksek oldugu sdylenebilir. Bu ilgede
satiglarin bircogu yiiksek katlarda gergeklesmistir. Lokalde pozitif olan bu etki ¢evre
etkiler anlaminda negatiftir. Bunun gerekgesi yiiksek katlarda oturmak isteyen maliklerin
manzaralarini kapatan yiliksek katlilarin ¢evredeki varligindan rahatsiz olmalari olabilir.
Bu durum aslinda manzara irtifaki basligi altinda diizenlenen bir irtifak hakkinin kisisel
tercih olarak yansitilmasidir. Medeni Kanun’un 730 ve devam maddelerinde diizenlenmis
olan bu hak eldeki sonuglar {izerinden ortaya konmaktadir. Kegioren ilgesinde de etkili
olan kat degiskeni gorece daha az etkilidir. Kat degiskenine iliskin parametre en yiiksek
(0,26) degerine ulasmistir. Mamak il¢esinde de ayn1 durum gegerlidir. Bu degiskene ait
parametre (0,13) degerini almistir. Yenimahalle ilgesinde ise negatif bir etki
goriilmektedir. Yenimahalle ilgesinde veri setini olusturan toplam 43 mahalle
bulunmaktadir. Bunlardan 22 adeti %50 ve iizeri ¢ok katl1 yap1 stokuna sahipken 4 adet
%30 ve altinda ¢ok katli yap1 stokuna sahiptir. Ancak ¢ok katli yap1 stokuna sahip 110
mahallede gerceklesen satiglarin adeti diger mahallelere gore oldukga diisiiktiir. Bunun
istisnas1 Ata, Ergazi, Mehmet Akif Ersoy ve Yuva mahalleleri olmustur. Ancak
Ergazi%30 ve daha az ¢ok katli yap1 stokuna sahip grupta kalmaktadir. Ata, Mehmet Akif
Ersoy, Yuva c¢ok katli yap1 stokuna sahiptir. Ata i¢in satilan bagimsiz boliimlerin kat
ortalamas1 5,89, Ergazi i¢cin 3,37, Mehmet Akif Ersoy i¢in ise 16,68 olarak
gerceklesmistir. Buna gore bu ilgede negatif bir etki goriilmesi 6rneklem veri setinden
kaynaklanabilir. Dort ilge igin de satilan bagimsiz boliimlerin yer aldiklar katlar toplami
satig adetlerine boliiniip ortalamasi alindiginda ve mod degeri bulundugunda Cankaya 2,
Kecioren 2, Mamak 2 ve Yenimahalle 3 degerini vermektedir. Ayn1 say1 serisinin medyan
degeri ise Cankaya 2,61, Kegioren 2,32, Mamak 2,31 ve Yenimahalle i¢in 4,06 olarak
tespit edilmistir. Ancak Cankaya il¢esindeki 6zellikle Alacaatl (614 adet, kat ortalamasi
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9,36, satis ortalamasi 440.312), Cayyolu (237 adet, kat ortalamasi 6,24, satis ortalamast
634.000), Dikmen (72 adet, kat ortalamas1 9,19, satis ortalamas1796.000), Lodumu (60
adet, kat ortalamas1 8,25, satis ortalamasi 429.000) mahallelerinde gerceklesen satislar bu
ilcede kat degiskeninin oldukg¢a etkili olmasina yol agmistir. Kecioren ilgesinde kat
degiskenin etkilerini diisiikte olsa etkili kilan Sehit Kubilay (29 adet, kat ortalamasi 7,17,
satig ortalamas1 218.464,72), Yiikseltepe (76, kat ortalamasi 9,46, satis ortalamasi
271.663,11), Senyuva (55 adet, kat ortalamasi 5,85, satis ortalamasi 151.825,96)
mahallelerinde gerceklesen satiglardir. Mamak ilgesinde bu degiskeni diisiik seviyede de
olsa fiyat iizerine etkili kilan ise Derbent (31 adet, kat ortalamasi 10,13, satis ortalamasi
148.935,48), Ege (67 adet, kat ortalamasi 5,10, satis ortalamasi 207.328,36), Sehit Cengiz
Topel (14 adet, kat ortalamas1 6,36, satis ortalamas1 (197.857,14), Uregil (79 adet, kat
ortalamas1 9,98, satis ortalamasi1 410.666,21), Yatikmusluk (6 adet, kat ortalamas1 7,13,
satig ortalamast 153.750) tur. “Kat” degiskeninin fiyata etkilerinin incelendigi
calismalarda goreli etkileri Baumont (2004), Herath ve Meier (2013), McCord (2019)
tarafindan yapilan ¢aligmalarda goriilmektedir. Bu degiskenin fiyata etkisi gorelidir. Geng
niifus yiiksek katlara yasli niifus giris katlarina ve ¢ocuklu aileler orta katlara farkl

fiyatlar 6deme egiliminde olabilirler.

“Asansoriin” varligini veya yoklugunu belirten asansor-e ve asansor-h degiskenlerine ait
parametrelerin ilgelere gore topluca degerlendirmesi yapildiginda Asansor degiskenine
iliskin olarak dort ilge icin veri setini olusturan mahallelerde %50 ve iizeri yap1 stokuna
sahip olanlar belirlenmistir. Buna gore veri setini olusturan mahallelerden Cankaya ilcesi
icin 88 mahallenin 10 tanesi %50’nin lizerinde ¢ok katl1 yap1 stoku barindirmaktayken 7
tanesi (%30’dan az veya esit) karisik bir yapr stokuna sahiptir. Ancak ¢ok katli yap1
stoklarina sahip Alacaatli, Balgat, Beytepe, Cayyolu, Dikmen, Dodurga Karakusunlar,
Kizilay, Kizilirmak, Lodumu, Miihye, S68iitzii, Yildizevler mahallelerinde gergceklesen
satiglar hem adet ve hem de miktar olarak oldukea yiiksek seviyelerde gerceklestiginden
asansor degiskenini anlamli kilmaktadir. Kegidren ilgesinde veri setini olusturan toplam
40 mahalle bulunmaktadir. Bunlardan 2 tanesi %50 ve iizeri oranda ¢ok katli ve yine 2
tanesi %30 ve lizeri olmak {izere ¢ok katl1 yap1 stokuna sahiptir. Sehit Kubilay, Senyuva,
Yayla ve Yiikseltepe mahallelerinde yapilan satiglarin biiyiik bir gogunlugu iist katlarda
yer alan bagimsiz boliimlere iliskindir. Satis fiyatlarinin ortalamanin oldukca {istiinde

gerceklestigi bu mahalleler Kecioren ilgesi i¢in asansor degiskenini anlamli kilmistir.
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Mamak ilgesinde drneklem veri setini olusturan toplam 63 mahallenin 16 adeti %50 ve
tizeri ¢ok katli yap1 stokuna sahipken 5 adeti %30’dan daha az ¢ok katli yap1 stokuna
sahiptir. Ancak yapilan satiglar cogunlukla 4. Kat ve altinda gerceklesmistir. Ayrica ¢ok
katlilarin satis fiyat1 diislik katli yap1 stoklarinin fiyat ortalamalariin altinda kalmaktadir.
Yenimahalle ilgesinde de asansor degiskeni negatif sonuglar vermektedir. Kat igin
yapilan agiklamalar bu degisken i¢in de gegerli bulunmaktadir. Sonuglar kat degiskeni ile
tutarlilik arz etmektedir. Asansoriin fiyat iizerine etkileri Herath ve Maier (2013)

tarafindan kat adetine gore degismek lizere pozitif olarak bulunmustur.

“Smif” degiskeni Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yaymladigi yapi yaklagik maliyet
cetvellerinde yer alan yapilarin belirli kriterlere gore siniflandirilan ve liiks sinifi da dahil
olmak tiizere I, II ve III sinif yapilar1 igeren bir degiskendir. Fiyat {izerine etkileri ilk kez
bu calisma tarafindan arastirilmistir. Smif degiskenine iliskin topluca degerlendirme
yapildigindan Cankaya ve Yenimahalle il¢eleri i¢in oldukea etkili olduklart soylenebilir.
Cankaya Ilgesinde beyan degerinin modelden dislanmasiyla (2,75) degerine kadar ulasan
bu deger beyan degerinin modelde yer aldig1 durumda (11,77) degerine kadar ulasmistir.
Bunun anlami yiiksek sinifli bir yapida bagimsiz boliim sahibi olan maliklerin civarda da
yiiksek smifli yapilar tercih etmesi olabilir. Yenimahalle il¢esinde bu rakam beyan
degerinin dislandig1 durumda (1,96) degerine kadar ¢ikmistir. Beyan degerinin modelde
yer aldig1 durumda (1,49) olarak gergeklesmistir. Mamak ilgesinde higbir kosulda anlamli
cikmayan bu degiskene ait parametre Kegidren ilgesi icin ise negatif parametre
vermektedir. Bu durumun istisnasi beyan degerinin modelden diglandig1 durumda komsu
alanlarin fiyat iizerine etkisi W*smif (2,24) degerinde sakhidir. Clinkii yiiksek sinifta

yapilara 112 komsu olmak ilgili yap1 stokunun fiyatini1 artirmakta olabilir.

“Teknik™ degiskeni yap1 stokunun insaat teknigine iliskindir. Yapi stoklarinin insaatinda
betonarme, kargir vb. teknikler kullanilmaktadir. Bu degiskenin de fiyati etkileyebilecegi
diisiiniildiiglinden mevcut calismaya 6zel olmak i{izere modele dahil edilmistir. Teknik
degiskenine iliskin toplu degerlendirme yapildiginda Cankaya, Kecioren ve Yenimahalle
ilgelerinde kesin olarak etkili oldugu sdylenebilir. Mamak il¢esinde etkili degildir. Bu
degiskenin parametresinin etkileri negatif bir goriintli arz etmektedir. Bu degisken aslinda
sinif degiskeninin icerisinde yer alan birtakim 6zelliklere sahip bulunmaktadir. Bakanlik

siniflar1 belirlerken ingaat teknigini de gz oniline almaktadir.

98



Bagimsiz boliimiin malikinin hangi millete ait oldugunu belirten “uyruk” degiskeni fiyat
tizerinde etkili bir bagka degiskendir. Uyruk degiskeninin parametresine iliskin olarak
topluca degerlendirme yapildiginda Cankaya ilgesinde gerek lokalde ve gerekse gevre
etkilerde ¢cok kuvvetli etkileri oldugu gézlemlenirken (Lokalde uyruk-TC (46,93) cevre
etkilerde (W*uyruk-TC (226,093)); Yenimahalle ilgesinde hi¢bir model denemesinde
anlamli sonug elde edilememistir. Ancak veri seti incelendiginde Yenimahalle il¢esinde
sadece dort adet yabanciya satis oldugu gézlemlenmistir. Ote yandan Cankaya ilgesinde
gergeklestirilen satiglarin %35°1 yabanciya satistir. Mamak il¢esinde de Cankaya da oldugu
kadar olmasa da olduk¢a anlamli etkilere sahiptir (lokalde 3,40, cevre etkilerde 13,86).
Kegioren ilgesinde ise ¢evre etkilerde kuvvetli etkisi gozlemlenmistir. Uyruk
degiskeninin fiyat lizerine etkisi Mostafa (2018) tarafindan Kuveyt’te gergeklestirilen
calisma ile ortaya konmustur. Buna gore Kuveyt vatandaslar1 kendi vatandaslarinin
yerlesik oldugu bolgelerde yiiksek iicret ddemeye hazirdirlar. Benzer sonug mevcut

calismanin da sonug bulgularindandir.

Mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin fiyat olusumuna etkisi olan bir baska degisken
“malikin cinsiyetidir”. Cinsiyet degiskeni ile 1ilgili olarak toplu degerlendirme
yapildiginda Cankaya ilcesi i¢in cinsiyet degiskeninin fiyat {izerinde etkili oldugu
gozlemlenmistir. Kegidren ve Mamak ilcelerine gore oldukga etkili oldugu elde edilen
gbzlem sonuglarindan anlagilabilmektedir. Bu degiskene iligskin dikkat ¢ekici nokta cevre
etkilerde de olduk¢a etkili olmasidir. Yenimahalle ilgesi i¢in ise bu degiskene ait
parametre anlamli bulunmamistir. Ilgelere gdre bu degiskene ait parametrenin fiyat
tizerine farkli etkiler sergilemesinin gerekcesini 6rneklem veri setindeki kadin ve erkek
maliklerin toplama orani olusturmaktadir. Cinsiyet degiskeninin etkileri Jin vd. (2012)
tarafindan gerceklestirilen calismada kullanilmis ve ¢alismanin sonug bulgusunda evlilik
yasina gelmis geng¢ kizlarin oranmin yiiksekliginin konut 6zelliklerine ve metrekare

basina fiyata etkili oldugu belirtilmistir.

“Beyan” degiskeni icin topluca bir degerlendirme yapildiginda bu degiskenin Cankaya
ve Yenimahalle il¢eleri i¢in fiyat lizerinde ¢ok etkili olmadigi sdylenebilir. Ancak Mamak
ilgesinde oldukca etkilidir. Kegioren ilgesinde ise Cankaya ve Yenimahalle il¢elerine gore
daha etkilidir. Beyan degerinin etkilerinin Cankaya ve Yenimahalle il¢elerinde goérece

diisiik etkiye sahip olmasinin nedeni 2019 yili i¢in olusturulan veri seti satig-ipotek
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fiyatlarinin aritmetik ortalamasi alindiginda anlasilabilmektedir. Bu ortalama Cankaya,
Kegioren, Mamak ve Yenimahalle ilgeleri icin sirastyla (318.674,17); (163.279,29);
(165,028,48); (235.188,79) olarak gerceklesmistir. Buna gore gelir diizeyinin gorece
yiiksek oldugu diisiiniilen Cankaya ve Yenimahalle il¢elerinde beyan degerinin
etkilerinin zayif olmast dogal karsilanabilir. Test istatistikleri de bu bulgular1 dogrular
niteliktedir. Beyan degeri degiskeninin modelde yer aldig1 durumda AIC ve SIC degerleri
dislandig1 durumdan daha diisiikken R? ve diizeltilmis R? degerleri beyan degerinin
dislanmasiyla diisiis gostermektedir. Ozelikle Kegcidren ilgesinde diisiis oldukea
yiiksektir.

Komsu konumlardaki Y’lerin ilgili konumdaki Y’lere etkisi incelendiginde, komsu
birimlerdeki bagimli degisken olan fiyatin ilgili lokalizasyondaki fiyata pozitif yonde

katki sagladig1 gézlemlenmistir.

Belediyelerin sosyal gruplanmanin nerede, nasil ve kiminle olacagina karar veren kamu
kurumlart olarak dogru ve adil gelir dagilimmna da hizmet amaciyla en yiiksek gelir
kaleminin tahminini olabildigince dogru elde edebilmek i¢in uluslararasi akredite olmus
kurumlarda egitim almis olan gayrimenkul gelistirme ve yonetimi uzmanlarindan destek
almalar1 6nemli goriilmektedir. Ayrica tiim kamu kurum ve kuruluslarinin is birligi ile
biitiinlesik veri tabanlari iiretilmeli ve 6zellikle Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun elinde
bulunan ortalama gelir diizeyi, dogum ve Olim gen¢ niifus oranit gibi veriler ile
belediyeler ve Tapu ve Kadastro genel Miidiirliigii’nilin elinde bulunan veri tabanlari

biitiinlesik hale getirilmelidir.
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