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KONUT FIYATLARININ HEDONIK FIYATLAMA YAKLASIMINA GORE MEKANSAL
EKONOMETRIK MODELLER ILE TAHMINiI: ISTANBUL KONUT PIYASASI ORNEGI

0z

Calismanin amaci, mekédnsal badimlilidi dikkate alan Hedonik Konut
Fiyatlama Modeli ile Istanbul Konut Piyasasi’nin talep yénii hakkinda
daha fazla bilgili edinmektir. Bir dider amaci da, Ekim-Aralik 2013
déneminde Istanbul Konut Piyasasi’ni temsilen 2797 apartman dairesi
tirtindeki konutun 06zelliklerini inceleyerek bu konut 06zelliklerinin
6rtiiltt fiyatlarini ortaya koymaktir. Bu amacg¢la, konut fiyatlari ve
konutlarin ©zellikleri arasindaki iliskiler karsilastirma amaciyla
o6ncelikle mekdn etkisini dikkate almayan EKK Modeli ve mekénsal
bagimliligi dikkate alan mekénsal modeller ile incelenmistir. Calismanin
bulgulari, Mekdnsal Durbin Modeli’nin konut fiyatlari ve o&zellikleri
arasindaki iliskiyi daha iyi ag¢ikladigini ve EKK regresyon modeline gbdre
katsay1l tahminlerinin givenilirligdi ag¢isindan daha etkin sonuc¢lar
verdigini gdstermistir. Mekdnsal Durbin Modeli’ne gdére, Istanbul’da
apartman dairesi tirindeki konutlarin fiyatlarini en fazla arttiran
konut 06zellikleri %34.04 ve %21.29 ile sirasiyla boJaz manzarasi ve
yasam kalitesi olarak belirlenirken, fiyati en fazla disiiren 06zelligin
$22.51 ile konutun bodrum katta olmasi olarak belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Konut Fiyatlama Yaklasimi, Mekdnsal

Baimlilik, Istanbul Konut Piyasasi,
Mekdnsal Modeller, Komsuluk Etkisi

THE ESTIMATION OF HOUSING PRICES WITHIN THE FRAME OF HEDONIC PRICING
APPROACH BY SPATIAL ECONOMETRIC MODELS: THE CASE OF ISTANBUL HOUSING
MARKET

ABSTRACT
The aim of the study is to inquire about the demand side of Istanbul
Housing Market Dby Hedonic House Pricing Model considering spatial
dependence. The other aim is to reveal the implicit prices of the housing
attributes by examining the attributes of 2797 apartment flats
representing Istanbul Housing Market for October-December 2013 period.
For this aim, the relationships between housing prices and attributes
were examined to make comparison firstly by OLS Model and then spatial
models taking account spatial dependence. The findings indicate that
Spatial Durbin Model explains the relationship better and gives more
efficient results in terms of the reliability of estimated coefficients.
According to Spatial Durbin Model, the housing attributes most increasing
prices in Istanbul are Bosphorus view with 34.04% and life quality with
21.29% while the most decreasing is being located on ground floor with
22.51%.
Keywords: Hedonic House Pricing Approach, Spatial Dependency,
Istanbul Housing Market, Spatial Models,
Adjacency Effect
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1. GIRiS (INTRODUCTION)

Konut fiyatlarindaki dalgalanmalar, hanehalkinin vyatirim ve
tiketim kararlarini etkilemesinin yani sira ekonominin genelini
etkilemesi acisindan da oldukca énemlidir. Ozellikle 2005 yilinda ABD’de
mortgage kredileriyle baslayan “Mortgage Kredi Krizi”, 2007 AJustos ayi
itibariyle hem konut piyasasinda hem de finansal sistemde biiylik sorunlara
neden olmus ve 2007 sonrasi yasanan kiiresel finansal krizin en Onemli
nedenlerinden biri olmustur. Kiresel ekonomik krizin etkisi ile hem
uluslararasi piyasalarda hem de ulusal piyasalarda konut fiyatlarinda
gbzlemlenen bluyik dedisiklikler, konut piyasasindaki istikrarin onemini
bir kez daha ortaya koymustur. Konut piyasasinin hem dogrudan, hem de
dolayli olarak finansal istikrari etkilemesi konut piyasasinin takibini
zorunlu kilmistir.

Konut fiyatlarindaki dalgalanmalar, konut piyasasina iliskin arz
ve talep analizi 1ile incelenebilir; ancak kisa siirede konut arzinin
deJismeyecedgi diisiintiltirse konut talebindeki dedisimin konut
fiyvatlarindaki dalgalanmalarda daha belirleyici oldudu sdylenebilir.
Konut piyasasina 1iliskin talep analizinde konutlarin 0Ozelliklerinin
konut fiyatlara Uzerindeki etkisi incelenerek, tiketicilerin
tercihlerine iliskin detayli bilgiler elde edilebilir; ancak bunun ic¢in
konut piyasasinin yapisi ile konut ©6zellikleri tanimlanmalidir. Konut
piyasasi, konutlarin birbirinden farkli o&zelliklere sahip olmalari
nedeniyle heterojen iriinlerden olusan bir piyasadir. Konut piyasalarinin
heterojen piyasalar olmalari bircok faktdére badli olmakla birlikte
6zellikle de konutlarin tasinmaz olmasi, dayaniklilik ©0zelligi ve
konutlarin sahip olduklari Dbirbirinden farkli vyapisal, fiziksel,
mekdnsal ve komsuluk 6zellikleri konutlarin heterojen olmalarina, bu da
konut piyasalarinin heterojen bir vyapiya sahip olmasina neden
olmaktadir. Konut fiyatlarinin tahmin edilmesi siireci, konut
piyasalarinin kisaca bahsedilen 6zellikleri nedeniyle diger piyasalara
gore farklilasmakta ve zorlasmaktadir.

Konut fiyat tahminlerine konutun bahsedilen heterojenliklerini
déhil etmek ic¢cin “Hedonik Fiyatlama Yaklasimi” (HFY) wuygulanabilir.
Teorisi Lancaster (1966) ve Rosen (1974) tarafindan gelistirilen bu
vaklasimda Urintn talebi Urinin kendisine de§il, o6zelliklerine baglidir
ve heterojen {rtnin sahip oldugu her bir 06zellidin drtinin fiyvata
tizerindeki marjinal katkisini hesaplamak mimkiindir. Hedonik Fiyatlama
Yaklasimi’nin teorik temellerinin gelistirilmesiyle birlikte heterojen
drtinlerden olusan piyasalar ic¢cin bu yaklasimin uygulandidi calismalar
da hizli bir sekilde artmistir. Ozellikle de mikroekonomik ve
makroekonomik acidan Onemli etkileri bulunan konut piyasalari igin
uygulanan hedonik konut fiyatlama calismalari literatiirde oldukc¢a genis
bir yer tutmaktadir (6rnedgin, Bartik (1987); Can (1992); Geoghegan vd.
(1997); Malpezzi (2003); Ottensmann vd. (2008); Alkay (2008); Keskin
(2008); Adair wvd. (2011); Caglayan ve Eban (2011); Koramaz ve Doékmeci
(2012); Karato wvd. (2015)). Literatltrdeki ampirik c¢alismalarda konut
fiyatlarini etkileyen konut ©6zellikleri {ilkelere, bdlgelere ve hatta
sehirlere gOre dedisse de konut 0Ozelliklerinin genellikle “Yapisal
Ozellikler”, “Mekénsal Ozellikler” ve “Komsuluk Ozellikleri” olmak iizere
i¢ gruba ayrildigi: ifade edilebilir (6rnedin, Anglin ve Gencgay (1996);
Pavlov (2000); Farber ve Yeates (2006); Alkay (2008); Caglayan ve Eban
(2009); McMillen ve Redfearn (2010); Koramaz ve Dokmeci (2012)).

Konut fiyatlari ve konut ©6zellikleri arasindaki iliskileri
modellerken dikkat edilmesi gereken bir dier onemli nokta da komsuluk
etkisi sonucu konut fiyatlari arasinda meydana gelen badgimliliktar.
Mekansal otokorelasyon olarak da ifade edilebilen bu badimlilik, hedonik
regresyon modelinde hata terimleri arasindaki badimsizlik varsayiminin
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gecersiz olmasina neden olabilecektir. Basu ve Thibodeau (1998)’ya gdre
birbirine yakin konutlar, benzer 6zellikleri tasimaktadir. Bu nedenle,
konut ekspertizleri herhangi bir meké&ndaki konutun dederini belirlerken
cevredeki konutlarin fiyatlarini temel alarak konutun de§erini
belirleyebilmektedir. Bu da séz konusu konutun fiyatinin yakin cevredeki
konutlarin fiyatlari ile iliskili olmasina neden olarak konut fiyatlara
arasinda mekdnsal badimlilida neden olur. Dolayisiyla HFY’'na gdre konut
fiyatlari ve Ozellikleri arasindaki iliskiler mekdnsal badimliligda
dikkate alacak sekilde analiz edilmelidir. En Kiciik Kareler (EKK)
regresyon modelinin komsuluk etkisi sonucu ortaya c¢ikan mekénsal
bagimliligil dikkate almamasi, ©o6nemli bir dediskenin dislanmasindan
kaynaklanan model tanimlama hatasina neden olabilecektir. Bu durumda EKK
modeline alternatif olabilecek ve mekénsal badimlilidi mekansal adirlik
matrisiyle dikkate alan meké&nsal modeller konut fiyatlarinin HFY’na gore
modellenmesinde tercih edilebilir. Bu modeller Mekédnsal Gecikme Modeli
(SAR), Mekadnsal Hata Modeli (SEM) ve Mekédnsal Durbin Modeli (SDM) olarak
tanimlanabilir.

Tirkiye’de hedonik fiyatlama yaklasimi cercevesinde konut
piyasalari ile 1ilgili vyapilan c¢alismalarin birgodunda komsuluk etkisi
sonucu ortaya c¢ikan mekdnsal badgimliligdi dikkate alan ekonometrik
modellerin kullanilmadidi gdzlemlenmistir (6rnedin, Alkay (2008); Selim
(2008); Cingdz (2010); Karagdl (2007); Keskin (2010); Koramaz ve Dokmeci
(2012); Yayar ve Karaca (2014); Unlikara(2008); Ozus vd. (2007);
Yahsi (2007); Kaya (2012)). Calismanin amaci, mekdnsal bagimliliga
dikkate alan hedonik konut fiyatlama modeli ile Istanbul Konut
Piyasasi’nin talep yonii hakkinda daha fazla bilgi edinmek ve Ekim-Kasim-
Aralik 2013 déneminde Istanbul Konut Piyasasi’ni temsilen 2797 apartman
dairesi tiiriindeki konutun ©6zelliklerini inceleyerek Istanbul Konut
Piyasasi’ndaki konut niteliklerinin &6rtilil fiyatlarini ortaya koymaktir.
Konut fiyatlari ve konutlarin 6zellikleri arasindaki iliskiler oncelikle
mekdn etkisini hicbir sekilde dikkate almayan EKK Modeli ve sonrasinda
mekdnsal badimliligdi: dikkate alan parametrik mekdnsal modeller ile
incelenmistir. Son olarak her iki modele iliskin tahmin sonuclari
arasinda karsilastirma yapilarak, 1iliskiyi en iyi sekilde aciklayan
ekonometrik modele ait bulgular de§erlendirilmistir.

2. CALISMANIN ONEMI (RESEARCH SIGNIFICANCE)

Konutlarin ©zellikleri wve fiyatlari arasindaki iliskilerin
incelendigi bu ampirik calisma ile, Istanbul Konut Piyasasi’nda konut
talep edenlerin tercihleri ve profilleriyle ilgili detayli bilgilere
ulasilmistir. Istanbul Konut Piyasasi’na ydénelik talep analizleri ise,
konut politikalarinin dodru bir sekilde uygulanmasi ac¢isindan oldukca
6nemlidir. Nitekim konut ve alt yapi projeleri bulunduklari mekdnin yasam
kalitesini arttirarak o mekdni konut talep edenler ag¢isindan cazip hale
getirebilmektedir. Bu da kentin biiyimesine ve kentte yeni alt merkezlerin
gelismesine olanak saglayabilir. Diger taraftan, konut piyasalarina
yonelik talep analizleri ile bir konutun fiyatini en ¢ok yiikselten konut
O0zellikleri belirlenebilir. Bu 6zellikler sadece konutlara ait yapisal
ve fiziksel Ozellikleri dedil mekdn ve komsuluk ©&6zelliklerini de
kapsamaktadir. Konutlarin fiyatlarini en fazla arttiran ya da diisiiren
0zelliklerin belirlenmesi, hem konut talep edenlerin hem de konut yatirim
stratejilerinin yonlendirilmesinde faydali olabilir.

Calismanin bir diger ©6nemi ise, konut fiyatlarinda Onemli bir
belirleyici olan meké&n etkisinin dikkate alinarak konut fiyatlari ve
bzellikleri arasindaki iliskilerin incelenmesidir. Ozellikle Tiurkiye’de
farkli bdlgelerdeki konut piyasalari ig¢in yapilan birgok hedonik konut
fiyatlama c¢alismasinda konut fiyatlari arasindaki mekénsal badimlilik
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etkisi dikkate alinmamaktadir. Bu etkiyi dikkate almamanin sonucu olarak
tahmin sonuclari sapmali ve tutarsiz olarak elde edilmekte, bu da
tahminlere olan glvenilirligi Onemli O&lc¢iide distUrmektedir. Glvenilir
olmayan tahmin sonug¢lari ise, konut talep edenlerin ve konut yatirim
stratejilerinin yanlis ydnlendirilmesine sebep olabilir.

3. LITERATUR ARASTIRMASI (LITERATURE REVIEW)

Temelleri 1920’lere dayanan Hedonik Fiyatlama Yaklasimi ekonomide
6nemli bir yeri olan konut piyasasi ve konutlarin dederlemesinde de
kullanilan 6nemli ve hala glincel bir yaklasim olarak tanimlanmaktadir.
Rosen (1974), konut piyasasindaki iUrtnlerin (konutlarin) “dayaniklilik,
heterojenite ve mekdnsal sabitlik” gibi o6zelliklerden dolayi dider
tiketim mallarindan farkli olduunu ve konutlarin fiyatlandirilmasinda
bahsedilen heterojenlikleri etkin bir sekilde modele d&hil etmenin
Hedonik Fiyatlama Yaklasimi’ni kullanmak oldudunu ifade etmistir.

Ridker ve Henning (1967)"in cevresel Ozellikler 1ile konut
fiyatlari arasindaki iliskiyi analiz ettigi c¢alismasi, konut piyasasina
Hedonik Fiyat Yaklasimi’nin uygulandigi ilk c¢alisma olmustur. Ancak,
Freeman (1979) konut piyasasina Hedonik Fiyatlama Yaklasimi’nin
uygulanmasi i¢in gerekli ilk teorik ¢ikarimi yapmistir. Ridker ve Henning
(1967) 1ile Dbaslayan hedonik konut fiyatlama c¢alismalari sonrasinda
yapilan calismalar kullanilan tahmin ydntemleri, c¢alismanin kapsami ve
Orneklem donemine gbre cesitlenerek literatiirde yerini almistir.

Literatltirde hedonik konut fiyatlamalari ile ilgili olarak oldukga
fazla calisma olmasina ragmen, Ozellikle de konut fiyatlarini etkileyen
konut 6zelliklerinin tilkeden ilkeye nasil degistigini gdstermek amaciyla
farkli ilkelere ait hedonik konut fiyatlama calismalarina ve g¢alismanin
kapsam1i nedeniyle Istanbul Konut Piyasasi’na iliskin konut fiyatlama
calismalarina detayli bir sekilde yer verilecektir.

Anglin ve Gencgay (1996), 1987 y1li ic¢in Kanada’nin Windsor sehrinde
Temmuz, AdJustos ve Eyltl aylari boyunca satisa sunulan 546 satilik
konutun fiyatlandirilmasinda hedonik fiyatlama yaklasimini kullanmistir.
Buna go6re, konut fiyatlarini etkileyen dediskenler dinlenme salonunun
olmasi, garaj sayisi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, bodrum kat harig
konuttaki kat sayisi, konutun bulundugu arsanin biiyiikliigi, su 1sitma
sisteminde gaz kullanimi, konutun bodrum katinin olmasi seklinde
belirlenmistir. Anglin ve Gencay (1996), parametrik ve yari-parametrik
regresyon modelleriyle konut fiyatlari ve konutlarin belirtilen
6zellikleri arasindaki iliskiyi incelemis wve her 1ki regresyon
modelinden elde ettikleri tahmin sonug¢larini karsilastirmislardir. Elde
edilen sonug¢lara gbre, parametrik ve yari parametrik regresyon modelinde
de tim degiskenler istatistiksel olarak anlamli olup katsayilari pozitif
cikmistir. Ancak uygulanan Dbazi spesifikasyon testleri ile vyari
parametrik modelin iliskiyi daha iyi acikladidi sonucu elde edilmistir.

Bin (2003), Temmuz 2002-Haziran 2002 dénemi i¢in Kuzey Carolina'da
satisa sunulan 1397 satilik konutlar ig¢in yari parametrik ve parametrik
olan hedonik konut fiyatlama modelleri olusturarak konut fiyatlari ve
konut 6zellikleri arasindaki iliskileri incelemistir. Konut O6zellikleri
1sitma sisteminin dogalgaz olmasi, sOmine, parke =zemin, vyatak odasi
saylsi, banyo sayisi, konutun yapiminda kullanilan malzemenin kalitesi,
konutun toplam alani, en yakin MIA'ya (merkezi is alanina) uzaklik, en
yvakin ana yol ve caddeye uzaklik, Tar nehrine uzaklik, en yakin dereye
uzaklik, evin bos olmasi durumu, evin taskin yatadinda olmasi, konutun
yasi, dairenin bulundudu binanin dis cephesinin tugla ile kapli olmasi
seklinde belirlenmistir. Bin (2003), konut fiyatlama analizinde vyari
parametrik regresyon modeli ile parametrik modellerin hem Orneklem ici
hem de hem de Orneklem disi tahmin sonuc¢larini karsilastirmistir. Buna
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gbre vyari parametrik modelin o6ngdrii hatalari, parametrik modellerin
ongdri hatalarindan yaklasik %10-%20 daha kiiciik cikmistir. Elde edilen
sonuclar yari parametrik modellerin konut fiyatlarini tahmin etmede ve
ongdrmede oldukg¢ca Dbasarili oldudunu gdstermistir. Farber ve Yeates
(2006), Temmuz 2000-Haziran 2001 dénemi ic¢in Toronto sehrindeki 19007
farkli tipteki satilik konutlar ic¢cin Hedonik Fiyatlama Modelleri
olusturmustur. Konut fiyatlarini etkileyen konut 6zelliklerini “konutun
yasi, 12 aylik sliregcte konutun satis tarihi, konutun bulundudu arazinin
buyiukliugl, konutun alani, konutun vyapiminda kullanilan malzemenin
kalitesi, sehir merkezine uzaklik, en yakin alisveris merkezine uzaklik,
hanehalki geliri, bblgede vyabanci asillilarin ikameti” seklinde
belirlemislerdir. Global Model, Mekédnsal Otoregresif Regresyon Modeli,
Cografi Olarak Agirliklandirilmis Regresyon Modeli ve Dedisken Pencere
Regresyon Model’ ini kullanarak inceledikleri hedonik fiyatlama
calismasinda elde edilen sonuclar su sekildedir: Ilk olarak, Global
Model’de tim degiskenlerin katsayilari istatistiksel olarak anlamlidir.
Binanin yasi, sehir merkezine olan uzaklik ve alisveris merkezine olan
uzaklik arttikca ve bdlgede yasayan yabanci asillilarin sayisi arttikga
konutun fiyati da dismektedir; kullanilan malzemenin kalitesi, konutun
alani ve arazinin alani arttikca konutun deJeri de artmaktadir. Ikinci
olarak, mekénsal etkinin olup olmadigini tespit etmek ig¢in Mekénsal
Otoregresif Regresyon Modeli tahmin edilmis ve mekénsal gecikmenin
oldugu gbdzlemlenmistir. Bu nedenle 1ilk asamada tahmin edilen Global
Regresyon Modeli mekdnsal sapmali sonug¢lar vermistir. Son olarak,
mekdnsal etkiyi dikkate almak ig¢in "Codrafi Olarak AgJirliklandirilmis
Regresyon Modeli" ile bu modelin 06zel durumu olan "Dedisken Pencere
Regresyon Modeli" tahmin edilmistir. Yerel modeller olarak adlandirilan
bu modellerin tahmini ile Dbirlikte katsayilarin mekdndan mekéna
defismesine izin verildiginden mekénsal sapmalar azalmistir.

Ozus vd. (2007), 1997 yilinin yaz aylari boyunca Istanbul'da satisa
sunulan 1468 satilik konutlarin fiyatlandirilmasinda dodrusal formdaki
hedonik fiyatlama modelini kullanarak konut fiyatlari ve o&zellikleri
arasindaki iliskileri incelemislerdir. Konut fiyatlarini etkileyen konut
6zellikleri konutun alani, alt bdlge, binanin yasi, asansdr, somine,
merkezi sistem, oturma odasinin alani, ithal mutfak, 1s1i yalitimi, ahsap
doseme, Jjeneratdr, su pompasi, PVC pencere, MIA'ya uzaklik, konutun
bulundudu binadaki kat sayisi, otopark seklinde belirlenmistir. Dodrusal
regresyon analizi hem Istanbul geneli icin hem de calismada belirlenen
alt bolgeler (Bakirkdy, Besiktas, Sariyer, Gaziosmanpasa, Maltepe,
Uskiidar) igin yapilmistair. Tahmin sonuclara genel olarak
deJerlendirildiginde, metropolitan seviyesinde (Istanbul'un geneli icin)
konut fiyatlarini etkileyen en onemli faktdrlerin konutun alani, deniz
manzarasli ve alt piyasa deJiskenlerinin oldugu sd&ylenebilir. Ayraica,
yuksek gelirli alt piyasalarda distk gelirli alt piyasalara gore
degiskenlerin katsayilari daha anlamli ve daha biyuktir.

Selim (2008), 1 Ocak 2004-31 Aralik 2004 icin Hanehalki Biltce
Anketi’nden elde edilen 5741 haneye ve konuta iliskin veriyi kullanarak
konut fiyatlari ve konut Ozellikleri arasindaki iliskiyi Yari Logaritmik
Regresyon Modeli ile incelemistir. Selim konut fiyatlarini etkileyen
degiskenleri “konutun tipi, binanin yasi, binanin tipi, salonun zemini,
oturma odasinin zemini, banyonun zemini, 1sitma sistemi, oda sayisi,
dairenin alani, sauna, jakuzi, tuvalet, garaj, havuz, dogal gaz, asansodr,
su sistemi, sicak su, kablolu TV, ¢op o6gittici” olarak belirlemistir.
Hedonik model kentsel ve kirsal kesimdeki konutlar ve tim Orneklem
(Tirkiye geneli) ic¢in tahmin edilmistir. Tahmin sonug¢lari genel olarak
su sisteminin, havuzun, konut tipinin, oda sayisinin, konutun
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bliyikliglinin ve konutun kentselde ya da kirsalda olmasinin Tirkiye'de
konut fiyatlarini etkileyen en onemli dediskenler oldugunu gdstermistir.

Alkay (2008), 2001 yili ig¢in Istanbul'daki 522 satilik konutlarin
fiyatlandirilmasinda hedonik fiyatlama yaklasimini kullanarak konutlarin
fiyatlarini etkileyen ©0Ozellikleri dairenin Dbulundugu kat, dairenin
alani, dairedeki oda sayisi, birden fazla banyosunun olmasi durumu,
1sitma sisteminin doJalgaz ile c¢alismasi, garaj, Dbalkon, konutun
bulundugu binanin bitisidinde bina olmasi durumu, konutun bulundugu
binanin blok seklinde olmasai, ortalama gelir, cevre kalitesinin
diistikligi, ktltir merkezlerine uzaklik, toplu tasimaya uzaklik seklinde
belirlemistir. Alkay (2008), konut fiyatlari ve 06zellikleri arasindaki
iliskileri incelemek icin doJrusal regresyon modelini kullanmistir. Ilk
olarak, Istanbul'da {ic tane potansiyel alt konut piyasasi belirledikten
sonra hedonik modeller hem bu t¢ alt konut piyasasi ig¢in hem de tim
konut piyasasi icin tahmin edilmistir. Modelin tahmininden elde edilen
sonuc¢clar icin genel olarak bir dederlendirme vyapildiginda ise, alt
piyasalar ve tim piyasa i¢in gelir arttik¢a konutun fiyati da
artmaktadir; ancak konut fiyatini etkileyen diger faktdrler her bir alt
piyasa ve tim piyasa ig¢in farklilasmaktadir.

Caglayan ve Eban (2009), Istanbul’da Ekim-Kasim-Aralik 2007 dénemi
icin 992 satilik konutun fiyatlandirilmasinda hedonik fiyatlama
yaklasimini kullanarak konut fiyatlari ve ©Ozellikleri arasindaki
iliskiyi Kantil Regresyon Modeli (gl0-g90) ve Yari Logaritmik Regresyon
Modeli ile incelemistir. Caglayan ve Eban (2009), konut fiyatlaraini
etkileyen konut 0zelliklerini Dbanyo sayisi, cadde, konutun cephesi,
garaj, gluvenlik, i1sitma sistemi, kablolu TV, mutfadin alani, oda sayisi,
dairenin bulundudu binanin site ig¢inde olmasi, konutun bulundugu yaka
(Avrupa, Anadolu), dairenin bulundugu binanin yasi seklinde
belirlemislerdir. Model tahminlerinden elde edilen sonug¢lara gdre,
glivenlik, 1sitma sistemi, garaj ve kablolu TV, mutfadin alani, oda sayisi
degiskenleri konutlarin fiyatlarini arttirmaktadir wve konutun cadde
izerinde olmasi konutun fiyatini diislirmektedir. Anadolu Yakasi’ndaki
binalar i¢in binanin yasi dediskeni konut fiyatini pozitif etkilemistir.
Anadolu Yakasi’ndaki konutlar icgin elde edilen bu sonug, Dburadaki
binalarin yeni olmasina ve Avrupa Yakasi’ndaki trafik, is alani olmasi
gibi problemlerden kag¢inmak ig¢in insanlarin Anadolu Yakasi’nda ikamet
etmeyi talep etmesine baglanmistir.

McMillen ve Redfearn (2010), 2000 yili ic¢in Chicago’da satisa
sunulan 3705 mistakil konutu incelemis ve konut fiyatlarini etkileyen
degiskenler, konutun bulundugu binanin alani, arazi alani, bina vyaszi,
oda sayisi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, dis cephe kaplama, yangin
sondiiriicii, klima, garaj, sehir merkezine uzaklik (mil), enlem-boylam,
yikseltilmis tren duradina olan uzaklik, konutun yikseltilmis tren
hattina yakin olmasi, konutun demiryoluna yakin bir konumda bulunmasi
seklinde belirlenmistir. McMillen ve Redfearn (2010), dogrusal regresyon
modeli, kosullu parametrik regresyon modeli ve yari-parametrik regresyon
modelini kullanarak konut fiyatlari ve Ozellikleri arasindaki iliskileri
incelemislerdir. Tahmin sonuc¢lari konut fiyatlarinin &6zellikle de enlem-
boylam, sehir merkezine ve tren istasyonuna uzaklik gibi mekénsal
degiskenlere olduk¢a duyarli oldudunu ve yari-parametrik regresyon
modelinin iliskiyi daha iyi ag¢ikladidini gdstermistir.

Koramaz ve Dékmeci (2012), Mayis-Temmuz 2009 icin Istanbul'da
satisa sunulan satilik konutlarin fiyatlandirilmasinda Hedonik Fiyatlama
Yaklasimini kullanarak konut fiyatlari ve konut 6zellikleri arasindaki
iliskileri incelemislerdir. Yari logaritmik formdaki hedonik fiyatlama
modelinde konut &zellikleri “ konutun alani (m2), MIA’ya olan uzaklik
(m), alt merkeze olan uzaklik (m), toplu tasimaya uzaklik (m), kiyzi
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seridine wuzaklik, BoJazici kiyi bdlgesinde olmasi, yogunluk” olarak
belirlenmistir. Hedonik modelin tahmin sonucglari genel olarak
yorumlandiginda Istanbul 'daki konut fiyatlarindaki dedismelerin
cogunlukla MIA’ya wuzaklik, alt merkezlere uzaklik, toplu tasimaya
uzaklik ve kiyi seridine uzaklik gibi meké&nsal dediskenler tarafindan
aciklandigdi soylenebilir.

4. DENEYSEL GCALISMA (EXPERIMENTAL METHOD)

4.1. VERI SETi (DATA)

Istanbul Konut Piyasasi’nda Ekim-Aralik 2013 déneminde 39 ilcede
satisa sunulan 113431 konuttan piyasayil temsil edecek Orneklem hacmi
Tabakali Ornekleme Yontemi’ne gdre belirlenerek konut fiyatlari ile
konutlarin fiziksel, yapisal, mekénsal ve komsuluk oOzellikleri
arasindaki 1iliski incelenecektir. Anakiitlenin heterojen ©&zellikler
tasimasi durumunda uygulanacak en uygun Ornekleme ydéntemi “Tabakali
Ornekleme Yo6ntemi” dir. Konut piyasasinda da konutlar sahip olduklarzi
fiziksel, yapisal 6zellikler, bulunduklari meké&n ve komsuluk 6zellikleri
acisindan heterojen oldugundan konut piyasasini temsil edecek 6rneklemin
belirlenmesinde Tabakali Ornekleme Yéntemi kullanilmistir. Orneklem
biiyiikliiginin belirlenmesinde hata payi ve O&rnekleme hatasi oldukga
etkilidir. Hata pay1l ve/veya Ornekleme hatasi kiicildiikgce anakiitleyi
temsil edecek Orneklem bliyikliigi de artacaktir. Hesaplamalar sonucunda
Istanbul Konut Piyasasi’ni temsil edecek o&rneklem sayisi %2 &rneklem
hatasi ve %5 hata payina gdre 2463 olarak belirlenmistir ve 2463 konut
verisinin ilgelere gdre dagilimi Tablo 1’de godsterilmistir. Ancak Ekim-
Aralik 2013 donemi ic¢cin 2797 konut verisi toplanmistir. 2797 konut verisi
dagiliminin harita {izerindeki gdsterimi Sekil 1’de yer almaktadir.

Tablo 1. Orneklem biuyukligiinin ilcelere gdre dadilimai
(Table 1. Distribution of sample size for counties)

Ilce

Adalar 1 |Besiktas 24 | Eyip 89 | Pendik 72 | Umraniye 125
Arnavutkoy 3 |Beykoz 7 |Fatih 12 | Sancaktepe |73 |Uskiidar 53

Ata sehir 110 |Beylikdiizi 247 |Gaziosmanpasa | 34 |Sariyer 9 |Zeytinburnu| 22

Avcilar 50 |Beyoglu 7 |Gungdren 25 [Silivri 7 | Toplam 2463
Bagcilar 20 |Biylkcekmece | 15 |Kadikdy 91 |Sultanbeyli| 2

Bahcelievler| 98 |[Catalca 2 |Kagithane 27 |Sultangazi |54

Bakirkoy 25 | Cekmekoy 57 |Kartal 137 |Sile 2

Basak sehir |113|Esenler 16 |Kicikgekmece 95 | Sisli 20

Bayrampasa 14 |Esenyurt 525 |Maltepe 170 | Tuzla 10
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Sekil 1. Konut verilerinin dagilimi
(Figure 1. Distribution of housings)
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Kaynak: ArcGIS 10.2.1 programi kullanilarak elde edilmistir.

Istanbul Konut Piyasasi’ni temsil edecek o&rneklem biylikligi
belirlendikten sonra literatiirde konut piyasalari ile ilgili vyapilan
calismalar incelenerek Dbir dedisken listesi belirlenmistir. Bu
degiskenler Sekil 2’'de gbsterilmektedir.

Sekil 2. Degisken Listesi
(Figure 2. Variable List)

Konutun
Ozellikleri

Mekansal
Fiziksel ve Yapisal _Kontrat Ozellikler Komsu
Ozellikler Ozellikleri (Ulasim Ozellikleri
azellikleri)

é Y ) Krediye uygun fofanuifilggt::glélzz‘u Yasam kalitesi
Konutun alani. oda Binadaki kat olmasi, angAVM otobiis endeksi, firma
sayls| bany‘fo sayisl, binanin emlakgidan ya e sayisi (ilce
sayis1 builundugu yast.otopark bahg da sahibinden ol i bazinda)
kat,1s1tma sistemi,cephe, eylizme satilik olmasi otobiisi otogar, | —

havuzu,manzara,

tenis kortu, site ici,

kres,asansor, 1s1
yalitimi, ses

havaalani,park,
Universite,

zemin tard,
jakuzi,sauna,glvenlik
sistemi kiler,mobilya, hilto ilkogretim,
n banyo,dusakabin, lise, belediye,gehir
yangin alarmi hirsiz yalitimi, oyun merkezi merkezi

- parki, spor : it
sermidmelebiouts | fl ok sl g
tiirti, kartonpiyer, duvarin olmasi koprilerine
boyfal;(olmasu ankastre \ / uzaklik, konutlarin
mutfak,s6mine,gdmme bulundugu

dolap,isicam yaka,konutlarin
konum bilgisi
A \__(enlem-boylam) /

Ancak bu dediskenlerin tiUmiine c¢alismada yer verilmemistir. Biyik
veri setleri ic¢in En Kicuk Kareler Yontemi ile tahmin, etkin olmayan
tahmin sonuglari dretebilecedinden agiklayici degiskenlerin badimla
degisken ilzerindeki etkilerine t istatistiklerine bakarak karar vermek
dogru olmayabilir (Oyeyemi vd.,2015:72). Bu nedenle modele ddhil edilecek
degiskenler acgiklayici dediskenler arasindaki c¢oklu dodrusal bagliligda
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da dikkate alan “Elastic Net” model secim yontemine gore
belirlenmistir (Zou ve Hastie, 2005:313). Bu ydnteme gdre secilen
degisken listesi Tablo 2’de yer almaktadir.
Tablo 2. Elastic Net Yontemi’ne gére Belirlenen Dedgisken Listesi
(Table 2. Variable List Selected by Elastic Net)
Degiskenin Degiskenin Tanimi Degiskenin
Ada Tara
Bagimli Dairenin Satis Fiyati (TL Cinsinden) Stirekli
Degisken:
lkonutfiyati
Bagimsiz Degiskenler
Yapisal
Ozellikler
Bodrum Kat Daire Bodrum Katindaysa Ise 1, DeJilse 0 Deferini Alan Kesikli
Kukla Degisken
KatO Daire Zemin Katta Ise 1, Dedilse 0 Dederini Alan Kukla Kesikli
DegJisken
Kat4 Daire Do6rdiincii Katta Ise 1, Degilse 0 DeJerini Alan Kesikli
Kukla Degisken
Kat5 Daire Besinci Katta Ise 1, DeJilse 0 DeJerini Alan Kukla | Kesikli
Degdisken
Soba Dairedeki Isitma Sistemi Soba Ise 1, Dedilse 0 DeJerini Kesikli
Alan Kukla Degisken
Yerden Dairedeki Isitma Sistemi Yerden Isitmali Ise 1, DeJilse Kesikli
Isitma 0 Dederini Alan Kukla Dedisken
Ankastre Dairede Ankastre Mutfak Varsa 1, Yoksa 0 De§erini Alan Kesikli
Mutfak Kukla Degisken
Mobilya Daire Mobilyali Ise 1, Degilse 0 Dederini Alan Kukla Kesikli
DegJisken
Gomme Dolap Dairede GOmme Dolap Varsa 1, Yoksa 0 Degerini Alan Kukla | Kesikli
Degisken
Beyaz Esya Daire Beyaz Esyali Ise 1, Degilse 0 Degerini Alan Kukla Kesikli
Degisken
Klima Dairede Klima Varsa 1, Yoksa 0 Dederini Alan Kukla Kesikli
Degisken
Marley Zemin | Dairede Marley Zemin Varsa 1, Yoksa 0 Dederini Alan Kesikli
Kukla Degisken
Jakuzi Dairede Jakuzi Varsa 1, Yoksa 0 Dederini Alan Kukla Kesikli
Degisken
Fiziksel
Ozellikler
Yizme Havuzu | Dairenin Bulundudu Yerde Yluzme Havuzu Varsa 1, Yoksa O Kesikli
Dederini Alan Kukla Degisken
Givenlik Dairenin Bulundudu Yerde Giivenlik Varsa 1, Yoksa O Kesikli
Dederini Alan Kukla Dedisken
Otopark Dairenin Bulundudu Yerde Otopark Varsa 1, Yoksa O Kesikli
Dederini Alan Kukla Degisken
Odeme
Ozellikleri
Krediye Daire Krediye Uygun Ise 1, Dedilse 0 Deerini Alan Kukla | Kesikli
Uygun DeJisken
Mekénsal
Ozellikler /
Uzaklik
Degiskenleri
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Enlem Dairenin Bulundudu Yerin Enlemi Stirekli
Boylam Dairenin Bulundudu Yerin Boylami Strekli
Bogaz Dairenin Bodaz Manzarasi Varsa 1, Yoksa 0 De§erini Alan Kesikli
Manzarasi Kukla Degisken
Komsuluk
Ozellikleri
Yasam Ilcelerin Yasam Kalitesi Endeksine Gére Aldiklari Puanlar | Siirekli
Kalitesi (Yasam Kalitesi Endeksi; EJitim Endeksi, Saglik Yasam

Endeksi, Ekonomik Gelismislik Endeksi, Ulasim Ve
Erisebilirlik Endeksi, Cevresel Durum Endeksi, Sosyal
Yasam Endeksi, Demografik  Yapz Endeksi Gibi Alt
Endekslerden Olusmaktadir. Yasam Kalitesi Endeksi, Bu 7
Alt Endeksin Toplaminin 7" ye Boliinmesi ile Elde
Edilmektedir.) Kaynak: 1ITO,2011

4.2. METODOLOJI (METHODOLOGY)

Hedonik Fiyatlama Yaklasimi, reel deferleme c¢alismalarinda yaygin
bir sekilde kullanilan Onemli bir aractir. Bu vyaklasim, konut
harcamalarinin konutlarin ig¢sel ve dissal 0Ozellikleri gibi c¢oklu
karakteristiklerine ayristirilmasina yardimci olur. Dolayisiyla, hedonik
fiyatlar ya da konut o&zelliklerinin ortélt fiyatlari, konut fiyatlara
ve Dbelirlenen konut 0Ozellikleri arasindaki iliski ¢oklu regresyon
analiziyle incelenerek elde edilebilir.

Konut piyasasi kapsaminda hedonik fiyatlama modeli matris
notasyonu ile esitlik 1’de oldudu gibi ifade edilebilir:

Y=XB+¢&, £~N(0,0?) (1)
Burada Y, piyasadaki n tane konuta ait satis fiyatlarindan olusan
bir wvektoérdir. X, (n*k) boyutunda konutlarin vyapisal, komsuluk ve

meké&nsal Ozelliklerini kapsayan aciklayici degiskenler matrisidir.
B, (k*1) Dboyutunda bilinmeyen katsayi vektdridir ve ¢, (n*l) Dboyutunda
konut fiyatlarini etkileyen ancak modelleme sirecinden dislanmis dider
tim faktorleri ifade eden rassal hata terimlerinin birlesiminden olusan
bir hata terimi vektordir.

Konut fiyatlarinin belirlenmesindeki en ©&nemli faktdrlerden biri de
mekdnsal etkilesimdir. Bu nedenle, konut fiyatlarini hedonik yaklasima
gore modellerken bu etkinin de dikkate alinmasi gerekebilir. Mekdnsal
etkilesim ya da mekdnsal bagimlilik, belli bir mekdnda gerceklesen olayin
komsu mekédnlarda da gergeklesmesi halinde ortaya c¢ikabilir. Bu da
Tobler’in (1979) “Her sey her sey ile iliskilidir, ancak birbirine yakin
olan seyler birbirleriyle daha fazla iliskilidir” seklinde ifade ettigi
“Cografyanin Birinci Kurali” ni daha da 6nemli yapar. Bu tir bir yaklasim
mekénsal badimliligin daha gligstiz bir ifadesi olan “mekansal
otokorelasyon” kavrami ile incelenebilir. Anselin ve Bera (1998)’vya
gbre, mekdnsal otokorelasyon mekénsal Dbenzerlikle Dbirlikte deger
benzerlidinin cakismasi olarak tanimlanabilir ve esitlik (2)’deki moment
kosulu ile ifade edilebilir:

Cov(y;,y;) =E(Yi,Y;) —E(Y,)E(Y;) =0 (2)

Burada yi, 1i.bdlgede rassal bir dediskene ait gdzlem dederini ve
Vi, J. bolgede rassal bir dediskene ait gdzlem dederini ifade etmektedir.

Esitlik (1)’de tanimlanan klasik dodrusal regresyon modeline
meké&nsal bagimlilik iki sekilde d&hil edilebilir. Bu modelleri
tanimlamadan once meké&nsal badimliligi, yani komsuluk iliskisini ifade
etmek ig¢in genellikle mekdnsal agirlik matrisi (W) tanimlanir. Bu
agirliklar, meké&nsal etkilesimin veya yayilmanin bir olc¢istnii gdsterir.
Meké&nsal adirlik matrisinin tanimlanmasinda sinirdaslida bagli yaklasim,
uzakliga bagli yaklasim, en yakin k komsulugu ve Delaunay lcgenlemesi

335




Kanagalli Uyar, S.G. ve Yayla, N. AR
Social Sciences (NWSASOS), 3C0153, 2016; 11(4): 326-342. NS

gibi birden fazla yaklasim s&z konusudur. Mekidnsal adirlik matrisi bu
yaklasimlardan herhangi birine gore olusturulduktan sonra, bu
agirliklara bagli olarak mekdnsal ekonometrik model olusturulur ve daha
sonra modelin tahmin asamasi gerceklestirilir.

Buna gore, mekdn etkisini modele d&hil etmek icin bagimli
degiskenin meké&nsal gecikmeli hali modele aciklayici dedisken olarak
eklenebilir veya mekénsal etki hata teriminin vyapisina da dahil
edilebilir. Bagimli de§iskenin mekénsal gecikmelisinin modele aciklayici
degisken olarak dahil edilmesi durumunda “Mekansal Gecikme Modeli”

olarak adlandirilan model elde edilir ve esitlik (3)"teki gibi
tanimlanabilir:
Vy=poWy+ X[+ ¢& (3)

Burada, p mekénsal otoregresif katsayiyi, Wy mekénsal gecikme
terimini, X aciklayici dediskenler matrisini ve € hata terimi vektdrini
ifade etmektedir.

Mekdnsal bagimliligin modelin hata terimine d&hil edilmesi
durumunda ise, “Mekdnsal Hata Modeli” elde edilir ve esitlik (4)’te
gosterildidi gibi tanimlanabilir:

y=XpB+&, £€=AXe+U (4)

Burada, W mekidnsal adirlik matrisidir wve A modelin diger
parametreleriyle birlikte tahmin edilecek olan mekdnsal otoregresif
parametredir. € ve u hata terimi vektdrleri iliskisizdir ve e~ N(0,02I)
dir. e=AXe+u ifadesi, u icin c¢ozllerek Mekédnsal Hata Modeli esitlik
(5)’te oldugu gibi ifade edilebilir:

y=XB+ (1 —AW)"u (5)

Son olarak, meké&nsal bagimliligin modelin hem badimli de§iskeninde
hem de hata teriminin yapisinda yer almasi durumunda “Meké&nsal Durbin
Modeli” tanimlanir.

Y = AWY + X[ — AWX/[ + U (6)

Burada, u~ N(0,02%I)’dir.

Mekansal ekonometrik modellerin EKK ile tahmini Wy dediskeninin
neden oldugu ig¢sellik probleminden dolayi uygun dedildir, bu nedenle
tahminde Maksimum Olabilirlik Yontemi kullanilabilir (Anselin, 1988:59).
Bu yontemde meké&nsal ekonometrik modellerin her biri ig¢in olusturulan
logaritmik olabilirlik fonksiyonlarinin maksimizasyonu sonucu elde
edilen tahminciler ile parametre tahmini yapilir.

Mekéansal ekonometrik modellerin tahmininden 6nce mekénsal
bagimlilik ya da meké&nsal otokorelasyonun gercekte wvar olup olmadig:i
incelenmelidir. EJer mekdnsal bagimlilik istatistiksel olarak anlamliysa
mekdnsal ekonometrik modeller tanimlanarak tahmin edilebilir. Mekénsal
bagimlilidin sinanmasinda yaygin olarak kullanilan testlerden biri
Moran’s I testidir. Bu test, We ve ¢ arasindaki korelasyonun
istatistiksel olarak anlamli olup olmadigini incelemek icin kullanilair.
Ancak Moran I testi, mekdnsal etkinin olmadidini ifade eden sifair
hipotezini reddettiginde mekdnsal etkinin modelin hata teriminde mi
yoksa modelin sistematik kisminda olup olmadidi hakkinda herhangi bir
bilgi vermez. Bu durumda mekansal badimlilidin kaynadini belirlemek ig¢in
alternatif olarak maksimum olabilirlik tahminine dayali olan testlerin
kullanilmasi gerekebilir.

Bu testlerden biri Anselin vd. (1996)’nin, Bera ve Yoon (1993)’un
genel yaklasimini kullanarak gelistirdigi Robust LM testleridir. Robust
LM testleri mekdnsal hatanin wvarlidinda mekdnsal gecikmenin (p=0),

mekénsal gecikmenin varliginda ise mekédnsal hatanin (A=0) olup
olmadigini sinayarak mekédnsal bagimlilidin kaynadini belirlemede teorik
olarak gecerli istatistiksel <c¢ikarimlar vyapilmasini sadlar. p’nun

sifirdan farkli olmasi durumunda A=0’1 sinayan robust LM testi LM,* ile
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A'nin sifirdan farkli olmasi durumunda p=0’1 sinayan robust LM testi
LMp* ile gOsterilmektedir (Anselin ve Bera,1998:265-278).

5. BULGULAR VE TARTISMALAR (FINDINGS AND DISCUSSIONS)

Meké&nsal modellerin tahminine gecmeden o&nce meké&nsal bagimliligi
ifade etmek izere mekdnsal agirlik matrisi hesaplanmistir. Dubin (1988),
mekédnsal adirlik matrislerinin tirlerinin ve komsuluk vyapisinin
tanimlanmasiyla 1ilgili net Dbir Onerinin olmadidini ifade etmistir.
Calismada ise, her bir konutun konum bilgisine (enlem, boylam) dayali
olan Dealunay 1ilc¢genlemesi vyaklasimi kullanilarak komsuluk vyapisi
olusturulmus ve adirlik matrisi tanimlanmistir. Baska bir deyisle konut
fiyatlari arasindaki mekénsal etkilesim, c¢alismadaki veri setinin
yaplsina uygun olan uzakliga dayali yaklasim kullanilarak
belirlenmistir. Ekim-Aralik 2013 déneminde Istanbul Konut Piyasasi’nda
satisa sunulan 2838 konut verisi Orneklemi olusturmaktadir. Ancak ayni
apartman dairesinde satisa sunulan birden fazla satilik dairenin olmasi
bu konutlara ait enlem ve boylam degerlerinin ayni olmasina neden
olmaktadir. Bu durum ise, agirlik matrisinde tekrar problemine neden
oldugundan enlem-boylam de§eri ayni olan konutlar c¢alisma disi
birakilmis ve sonu¢ olarak c¢alismadaki oOrneklem biuyuklugt 2797 olarak
belirlenmistir. Buna gdre 2797*2797 boyutunda standartlastirilmis
(W2797%2797) 1.

mekdnsal agirlik matrisi

Mekansal agirlik matrisi olusturulduktan sonra mekdnsal modeller
tahmin edilmis ve tahmin sonug¢larina Tablo 3’te yer verilmistir. Mekénsal

modellerin vyani

Slra

karsilastirma amaciyla EKK

regresyon modelinin tahminine de yer verilmistir.

Tablo 3. Tahmin Sonug¢lari
(Table 3. Estimation Results)

(En Kiclik Kareler)

Degisken oéﬁi:gﬁ:ﬁ;f Mekansal Mekénsal EKK
Hata Modeli |[Durbin Modeli Modeli
Model
Sabit 2.542%%%* 5.255%%% 2.393%%% 5.266%*%
(461.088) (199.355) (294.982) (385.070)
Bodrum Kat —0.247*** —0.259%** -0.255%%** -0.231***
(-6.928) (=7.759) (-2.831) (-5.510)
KatO0 -0.124%*** -0.129%*% -0.129%** -0.125%*%
(-14.965) (-=17.548) (-3.732) (-12.860)
Kat4 0.040*** 0.034**% 0.037*** 0.039***
(4.103) (3.863) (4.591) (3.420)
Kat5 0.060*** 0.058*** 0.059%** 0.050%***
(5.454) (5.686) (6.257) (3.820)
Soba -0.132%*%* -0.131*** -0.122%%** -0.179%**
(-3.535) (-3.616) (-11.352) (-4.060)
Yerden Isitma 0.103*%* 0.128**x* 0.125%** 0.103*%*
(2.999) (3.67) (3.432) (2.540)
Krediye Uygun 0.071*** 0.072**% 0.078*%* 0.039**%
(6.354) (5.983) (2.241) (3.000)
Ankastre Mutfak 0.050*** 0.046**x* 0.049*** 0.069***
(6.671) (6.498) (4.438) (7.770)
Mobilya -0.031** -0.039%** -0.033*** -0.043%**
(-2.3006) (-3.050) (-4.510) (-2.730)

! Mekansal agirlik matrisinin standartlastirilmasi agirliklarin 0 ile 1 arasinda olmasini

garanti eder.
olmasini saglar.

Ayrica,

mekdnsal parametrelerin modeller
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Gomme Dolap 0.068*** 0.064**x* 0.064**x* 0.089**x*
(7.602) (7.596) (4.945) (8.500)
Beyaz Esya 0.047*** 0.052**x* 0.055**x* 0.076**x*
(3.788) (4.253) (6.353) (5.160)
Klima 0.077*** 0.073**x* 0.073**x* 0.104**x*
(7.332) (7.215) (5.947) (8.410)
Marley Zemin -0.027 -0.023 -0.026** -0.065%*x*
(-1.593) (-1.304) (-2.504) (-3.200)
Jakuzi 0.089**x* 0.086*** 0.083**x* 0.100**x*
(5.989) (5.984) (4.767) (5.760)
Yizme Havuzu 0.084*** 0.111**xx* 0.108**x* 0.102**x*
(7.253) (9.524) (7.474) (7.470)
Guvenlik 0.007 0.046**x* 0.040**x* 0.002
(0.641) (4.328) (3.417) (0.170)
Otopark 0.049*** 0.054**x* 0.049**x* 0.088**x*
(6.327) (8.001) (4.585) (9.520)
Bogaz Manzarasi 0.305*** 0.284**x% 0.293*** 0.350%**
(10.58) (9.782) (34.185) (10.310)
Yasam Kalitesi 0.174**% 0.371**x* 0.193**x* 0.386**x*
(18.581) (19.049) (6.699) (34.800)
rho 0.504*** 0.543%*x*
(265.245) (13.579)
lambda 0.622**x%
(18.745)
log-likelihood 2026.436 2045.053 2111.733
a? 0.026 0.025 0.024 0.036
*AkA kx * gi1rasiyla $1, %5 ve %10 anlamlilik seviyelerini ifade
etmektedir.
Model tahmin sonu¢lari incelendiginde mekansal gecikme
bagimlilidini (p) ve mekdnsal hata badgimliligini (A) 1ifade eden

katsayilarin %1 anlamlilik dizeyinde istatistiksel olarak anlamli oldudu
goriilmektedir. Bu sonu¢ konut fiyatlari ic¢cin mekénsal badimliligin
oldudunu ve modelin EKK yerine Maksimum Olabilirlik Yontemi ile tahmin
edilmesi gerektigini gdsterir. Hem p hem de A istatistiksel olarak
anlamli oldugundan robust LM testleri uygulanir ve bu test sonug¢larina

gdbre hangi meké&nsal modelin iliskiyi ac¢iklamada daha wuygun oldugu
belirlenir. Mekansal modeller arasinda karsilastirma vapilirken
geleneksel R? yerine logaritmik olabilirlik degerleri dikkate
alinabilir, c¢linki geleneksel R? mekdnsal modellerin gercek uyumunu
gbstermemektedir. Buna gdre, mekédnsal modeller arasinda logaritmik

olabilirlik degeri en yiiksek olan ve varyansi (o?) nispeten daha kiiciik
olan model Mekdnsal Durbin Modeli’dir (Anselin,1988:288).

Konut fiyatlara arasinda mekansal bagimliligin varliginin
istatistiksel olarak anlamli olup olmadidini test etmek ig¢in Moran I
testi ve Robust LM testleri uygulanmis ve Tablo 4’te bu test sonug¢larina
yer verilmistir.

Tablo 4. Mekénsal Spesifikasyon Testleri
(Table 4. Spatial Specification Tests)

Uygulanan Test Test Istatistigi
Moran I 33.209
Robust LM-Gecikme

Testi 100.846
Robust LM-Hata Testi 175.919
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Tablo 4’'te yer alan test sonuclarina gdre hedonik konut fiyatlama
modelinin hem bagimli degiskeninde hem de hata teriminde mekénsal
bagimlilik vardir. Bu sonu¢ ise, hem mekénsal gecikme bagimliligini hem
de mekénsal hata badimlilidini igeren Meké@nsal Durbin Modeli’nin
tahminini gerektirebilir.

Tablo 3’'ten elde edilen sonuc¢lara gdre, Mekdnsal Durbin Modeli’nde
tim konut 0Ozellikleri konut fiyatlari {izerinde istatistiksel olarak
anlamlidir. “Krediye uygunluk” %5 seviyesinde anlamliyken, dider tim
konut &6zellikleri %1 seviyesinde istatistiksel olarak anlamlidir.

Meké&nsal Durbin Modeli’nin katsayilari ve isaretleri yorumlanirken
modelin logaritmik dodrusal oldudu ve modelde siirekli dediskenlerin yani
sira kesikli olan kukla de§iskenlerin de bulundugu dikkate alinmalidir.
Bu nedenle, sirekli dediskenlerin bagimli dedisken Uzerindeki etkisi
degiskenlerin katsayili degerlerinin 100 1ile c¢arpilmasi ile elde
edilmistir, kukla deJiskenlerin bagimli dedisken ilizerindeki etkisinin
hesaplanmasinda ise Halvorsen ve Palmquist (1980)2"in vyaklasimi
uygulanmistir.

Meké&nsal Durbin Modeli’nin tahmin sonuc¢larina gére, Istanbul’da

incelenen doénemde konut fiyatlarini en fazla negatif ydnde etkileyen
degisken “Bodrum kat” degiskenidir. Buna gbdre, konutun bodrum katta
bulunmasi konut fiyatlarini %22.51 ((e70-255-1)*100) oraninda
distirmektedir. Konut fiyatlarini pozitif vyonde en fazla etkileyen
degisken ise, “BoJaz Manzarasi”dir. Konutun boJaz manzarasinin olmasi
konut fiyatlarini %34.04 oraninda arttirmaktadir. Konut fiyatlarini
pozitif yoénde en fazla etkileyen ikinci dedisken ise, “Yasam Kalitesi”
degiskenidir. Buna godre, konutun bulundugu mekdnin yasam kalitesinin
yliksek olmasi konut fiyatlarini %21.29 oraninda arttirmaktadir.
Konut fiyatlari lzerinde negatif yonde etkili olan diger degiskenler
etki bluylkliklerine gdre sirasiyla “Kat0”, “Soba”, “Mobilya” ve “Marley
Zemin” iken, pozitif yodnde etkili olan dediskenler etki biyikliiklerine
gdre sirasiyla “Yerden Isitma”, “Yizme Havuzu”, “Jakuzi”, “Krediye
Uygun”, “Klima”, “GOmme Dolap”, “Katb”, “Beyaz Esya”, “Otopark”,
“Ankastre Mutfak”, “Glvenlik” ve “Kat4” degiskenleridir.

6. SONUC VE ONERILER (CONCLUSION AND RECOMMENDATIONS)

Calismada Ekim-Aralik 2013 donemi icin Istanbul’da apartman
dairesi tirlndeki 2797 konutun fiyatlari ile konutlarin vyapisal,
fiziksel, mekénsal, Odeme 6zellidi ve komsuluk 06zellikleri arasindaki
iliski hedonik konut fiyatlama vyaklasimina gdre incelenmistir. Bu
yvaklasim ile her bir konut 6zellidinin konutun birlesik fiyati tizerindeki
marjinal katkisi hesaplanarak konut fiyatlarini en fazla etkileyen konut
6zellikleri belirlenmistir.

Konut fiyatlarinin onemli belirleyicilerinden biri olan komsuluk etkisi
sonucu ortaya c¢ikan meké&nsal bagimlilidin Istanbul Konut Piyasasi ile
ilgili vyapilan hedonik konut fiyatlama c¢alismalarinda genel olarak
dikkate alinmadigi gbzlemlenmistir. Komsuluk etkisinin dikkate
alinmamasi modelde oSnemli Dbir degiskeni dislamaktan kaynaklanan
tanimlama hatasina neden olabilecektir. Bu nedenle calismada, s6z konusu
etkiyi dikkate alacak sekilde hedonik konut fiyatlama modeli tahmin
edilmistir ve mekansal badimlilidi mekdnsal adirlik matrisi aracilidiyla
dikkate alan mekansal modeller kullanilmistair.

Mekénsal bagimliligin istatistiksel olarak anlamliligini test etmek ic¢in
uygulanan testler sonucunda incelenen donem ve Orneklem icin

2 yara Logaritmik Model’de kukla dediskenin badimli dedisken {izerindeki vyiizde etkisi
Halvorsen ve Palmquist (1980)’in yaklasimi dogrultusunda fjH :100*(eﬂ —1) formiilit ile

hesaplanabilir.
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Istanbul’daki konut fiyatlari arasinda mekdnsal bagimlilidin oldugu
sonucuna ulasilmistir. Mekénsal bagimliligi dikkate alan modellerden
Meké&nsal Durbin Modeli, bazi kriterlere gbre konut fiyatlari ve konut
0zellikleri arasindaki iliskiyi en iyi ac¢iklayan model olarak
belirlenmistir. Mekdnsal Durbin Modeli’nin tahmin sonuc¢larina gdre,
Istanbul’da incelenen dénemde konut fiyatlarini en fazla negatif ydnde
etkileyen degisken %22.51 ile “Bodrum Kat” dediskenidir. Diger yandan,
konut fiyatlarini pozitif yonde en fazla etkileyen dedisken %34.04 ile
“Bogaz Manzarasi” ve pozitif yonde en fazla etkileyen ikinci degisken
%$21.29 ile “Yasam Kalitesi” dediskendir. Tahmin sonuclari genel olarak
dederlendirildiginde, incelenen dénem icin Istanbul’daki konut
fiyatlarinin mekdn ve komsuluk ©6zelliklerine oldukca duyarli oldugu
soylenebilir. Konut piyasalarinin herhangi bir alt piyasasinda kamu
sektoril tarafindan gergeklestirilecek alt yapi, konut ya da 0zel sektor
tarafindan gerceklestirilecek liiks konut projeleri o alt piyasanin yasam
kalitesini arttirarak konut talep edenler icin bdlgeyi cazip hale
getirebilir. Bu da konut fiyatlarinin artmasina neden olabilir. Bunlarin
yanl sira konutlarin yapisal O6zelliklerinden olan “Bodrum Kat” degiskeni
konut fiyatlarini Onemli Olg¢lide diislirmektedir. Bunun sebebi bodrum katta
bulunan konutlarin isinma, vyalitim gibi bazi fiziksel ©&zelliklerinin
yetersiz olmasindan kaynaklanabilir.
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