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Konut; barinma ihtiyacimi karsilayan, ekonomik, sosyal acidan 6nemli olan
bir iiriindiir. Konut fiyatlarinda meydana gelen degisimler tiiketici kararlarim
dogrudan ve dolayh olarak etkilemektedir. Konutun birbirinden farkh ¢ok sayida
ozelliginin olmas1 konutun heterojen bir iiriin olmasmna dolayisiyla konut
piyasasinin da heterojen bir piyasa olmasina neden olmaktadir. Bu nedenle, konut
fiyatlarinin tahmini zorlasmaktadir. Konutlarin sahip oldugu her bir o6zelligin
konut fiyatlar iizerindeki etkisi hedonik fiyat yaklasim ile incelenebilir. Konut
satis fiyat1 ile konuta iliskin 6zellikler arasindaki iliskilerin belirlenmesinde en
onemli etkenlerden biri de mekansal etkilerdir. Mekansal etkiler, mekénsal
bagimhilik ve mekénsal heterojenite olmak iizere iki sekilde ortaya ¢cikmakta ve bu
etkiler nedeniyle konut satis fiyatlar1 mekindan mekéana farkhhk gostermektedir.
Ayrica konut fiyatlar1 ve ozellikleri arasindaki iliskiler mekansal etkileri de
dikkate alan hedonik konut fiyatlama modellerinde konut fiyatlarimin kosullu
dagiliminin farkh dilimleri icin de incelenebilir. Mekéansal etkileri dikkate alan ve
dagilmin farkh dilimleri icin iliskinin incelenmesine izin veren bu yaklasim
mekéansal kantil regresyon yaklasim olarak adlandirilmaktadir.

Bu tez ¢cahismasinda, Mayis-Haziran 2019 doneminde Denizli konut piyasasi
icin Merkezefendi ve Pamukkale merkez il¢elerinden 3666 adet satilik konut verisi
elde edilerek, konutun sahip oldugu ozellikler ve konut fiyati arasindaki iliski
hedonik fiyat yaklasimina gore mekansal kantil regresyon ile analiz edilerek,
Denizli konut piyasasina iliskin bilgilerin saglanmas1 amac¢lanmistir. Mekéansal
kantil regresyon tahmin sonuclarmma gore, Denizli ilinde konut satis fiyatinin
yiiksek oldugu konumlarda mekén etkisinin 6nemi artmis ayni zamanda konutun
yapisal ve fiziksel ozelliklerinin, tiiketici gelirine bagh olmakla birlikte konut satis
fiyatim1 pozitif yonde etkiledigi bulgusu elde edilmistir. Konutun aligveris
merkezine olan uzakhgiin artmasi konut satis fiyatlarimi azaltmaktayken, hastane
ve Bayramyeri’ne olan uzakhgmin artmasinin konut satis fiyatim arttirmakta
oldugu gozlemlenmistir. Ayrica konut satis fiyatin1 en fazla etkileyen kapal yiizme
havuzu degiskeni, konut satis fiyatin1 39,63 oraninda arttirmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Teorisi, Mekansal Kantil Regresyon
Yaklagimi, Denizli Konut Piyasasi, EKK Modeli, Mekansal Regresyon Modeli.
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Housing is an important product as economic and social that supply the
needs of sheltering. Changes in housing prices, directly and indirectly, impact on
consumer decisions. The fact that the dwellings have a number of different
characteristics makes housing a heterogeneous product and thus the real estate
market is a heterogeneous market. Therefore, it is getting difficult to estimate
housing prices. The effect of each characteristic on housing prices can be examined
by the hedonic price approach. Spatial effects are one of the most important
factors in determining the relationship between housing prices and characteristics
related to house. Spatial effects occur in two ways as spatial dependence and
spatial heterogeneity, and because of these effects, housing prices change from
spatial to spatial. Furthermore, the relationships between housing prices and
characteristics can be examined for different segments of the conditional
distribution of housing prices in hedonic pricing models that take into account
spatial effects. This approach, which considers spatial effects and allows the
examination of the relationship for different segments of the distribution, is called
the spatial quantile regression approach.

In this study, 3666 housing data were obtained from Merkezefendi and
Pamukkale counties for the Denizli Housing Market in May-June 2019 period to
examine the relationship between housing price and housing characteristics
according to the spatial quantile regression. The results obtained from the spatial
quantile regression analysis revealed that structural and physical characteristics
affect positively housing prices especially at locations where the housing prices are
high in Denizli province. Moreover, when the distance to the nearest shopping
center increases, housing prices decrease. However, when the distance to the
Bayramyeri and to the nearest hospital increase the housing prices increase. Also,
the indoor pool variable which most affects the housing price, increases the
housing price at the rate of 39.63.

Keywords: Hedonic Price Theory, Spatial Quantile Regression Approach,
Denizli Housing Market, LS Model, Spatial Regression Model.
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GIRIS

Hem ulusal hem de uluslararasi piyasalarda yasanan ekonomik krizler, finansal
sistemde meydana gelen sikintilar, konut fiyatlarinda biiylik degisikliklere sebep
oldugundan konut piyasasinin takibi zorunlu hale gelmistir. Niifus ve hanehalki
sayisindaki artiglar, demografik gelismeler, i¢/dis gocler ve konut tiiketim
aligkanliklariin farklilagsmasi sonucunda konuta duyulan gereksinim degisiklik gosterir.
Tiirkiye’de son yillarda insaat sektorii (konut sektorii) oldukca gli¢lii performans
sergilemekte ve konut satis fiyatlar1 da artis egilimini siirdiirmektedir.

Bu durumun bir sebebi de konutun yiiksek getiri saglayan bir yatirim araci
olarak goriilmesidir. Dolayisiyla, son yillarda konut arz ve talebi dogrultusunda konut
satig fiyatlarinda artiglar yagsanmaktadir. 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz sonrasinda
Tiirkiye ekonomisinde yapilan iyilestirmeler neticesinde hanehalkinin borglanma
maliyetleri gerilemis ve konut satin almak isteyen tiiketiciler i¢in konut piyasasi canlilik
gostermeye baglamistir. Kiiresel kriz siirecleri, ekonomiler arasindaki etkilesimi arttirir.
Bu nedenle, konut fiyatlarinda meydana gelen dalgalanmalar hanehalki biitcesini ve
iilke ekonomisini biiyiik ol¢lide etkiler. Ekonomik krizler ile arasinda giiclii bir iligki
bulunan konut piyasasinda gelismelerin yakindan takip edilmesi hem kiiresel agidan
hem de Tiirkiye i¢in olduk¢a dnemlidir. Ayrica Ege ve Akdeniz bolgeleri arasinda bir
gecit pozisyonunda olmasi, tekstil liriinlerinin imalatinin yapilmasi ve son zamanlarda
i¢/dis goc oranlarinda yasanan artislar neticesinde Denizli konut satis fiyatlarinda da
degisimler meydana gelmistir. Bu anlamda Denizli’de konut fiyat hareketlerinin
incelenmesi gerekmektedir.

Konut, farkli 6zellikleri olan heterojen bir iriindiir (Adair vd. 2000:699-716;
Macedo, 1996:343-365; Goodman,1978:471-484; Wen vd. 2005:900-914;
Lancester,1966:132-157; Rosen, 1974:34-55). Konutun birbirinden farkli yapisal,
fiziksel, mekansal ve komsuluk 6zelliklerine sahip olmas1 heterojen bir iiriin olmasina
neden olur (Rosen, 1974: 34-37). Lancaster (1966) konutu bireylerin gesitli taleplerini
karsilayan ve ¢ok sayida 6zellige sahip olan karmasik bir yapi olarak tanimlarken, Stahl

(1985)’e gore, konut en ¢ok islem goren tasinmaz (Sabit) bir {riindiir. Bu nedenle,



konutun konumu ile fiyati arasinda 6nemli bir iligki vardir. Konutlar birbirine benzer
niteliklere sahip olmasina ragmen konut konumunun degismesi fiyatinin farklilasmasina
sebep olabilmektedir. Stahl (1985), konutun tasinmaz nitelikte bir {riin olmasi
nedeniyle de heterojen bir yapiya sahip oldugunu ifade etmektedir. Konutun heterojen
olmasinin bir diger sebebi de dayanikli yapiya sahip olmasidir. Konutun dayanikliligi,
bir bagka ifade ile konutun uzun 6miirlii olmas1 konut yapiminda kullanilan malzemeler
ile iliskilidir. Bu ¢ergevede; konutun tasinmaz, karmasik ve dayanikli bir yapiya sahip
olmast konutun heterojen olmasina, dolayisiyla konut piyasasinin da heterojen bir
yapiya sahip olmasina sebep olmaktadir. Bu ozellikleri nedeniyle konut fiyatlarinin
tahmin edilmesi ve belirlenmesi zorlagsmaktadir (Kangalli Uyar ve Yayla, 2016:327).

Konut piyasasinin heterojen olmasi, islem gordiigii piyasayr da digerlerinden
ayirmaktadir. Konut piyasasi, arz ve talep faktorlerine, yapisal, fiziksel, mekansal ve
komsuluk o6zelliklerine bagli olarak boliinebilen ¢ok sayida alt piyasadan olusan bir
piyasadir. Her bir alt konut piyasasiin kendine has ozellikleri vardir ve bu 6zellikler
farkli fiyat yapilarma sahiptir. Konut ve konut piyasasina iliskin bu ozellikler, konut
fiyatlarin1 etkileyen faktorlerin karmasik oldugunu gostermektedir (Kangalli Uyar,
2015:327). Buna bagli olarak konut fiyatlar1 ile konuta ait 6zellikler arasinda iligki
bulunmakta ve konut fiyatlarini etkileyen 6zelliklerin farklilasmasi konut fiyatlarinda da
farklilasmaya sebep olmaktadir (Hott, 2011: 2432; Kim ve Park, 2005: 223-224).
Konuta iliskin o6zellikler ile konut fiyati arasindaki iligkilerin modellenmesi sonucu
konut fiyatin1 etkileyen her bir dzelligin konut fiyati iizerindeki etkisi bulunabilir. Bu
amagla, konut fiyatlarinin tahmininde mal ya da hizmetlerin heterojen olmasi
varsayimina dayali olan ve literatiirde de siklikla ele alinan ‘Hedonik Fiyat Teorisi’
(HFT) olarak da bilinen ‘Hedonik Fiyat Yaklasim:® (HFY) kullanilmaktadir
(Straszheim, 1974: 23-25; Caglayan ve Eban, 2009:307; Ugdogruk, 2001:150).

Bir mal ya da hizmete iligkin tiiketim yapildiktan sonra olusan memnuniyet, haz,
fayda ve tatmin olma gibi duygular ‘hedonik’ kelimesi ile ifade edilmektedir.
Tiiketicinin kendisine fayda saglayan bir mal ya da hizmet i¢in 6demeyi goze aldig
miktar ‘hedonik fiyat’ olarak agiklanmaktadir (Cetintahra ve Cubukgu, 2012:87).
Hedonik Fiyat Yaklagimi1 (HFY) ise, mal ya da hizmete iliskin 6zelliklerin her birinin
fiyat iizerindeki etkisini belirlemektedir (Unliikara, 2008: 52). Bu yaklasim, bir mal ya
da hizmetin fiyatinin malin ya da hizmetin sahip oldugu karakteristik 6zelliklere gore
nasil degistigini gosterir. HFY ile malin ya da hizmetin kendisinin fiyat1 degil sahip
oldugu ozelliklerin fiyat1 tahmin edilir (Ugdogruk,2001:149; Afsar vd.2017:198).



Boylece, konutun Ozellikleri ile fiyati arasindaki iliskilerin tahmininde HFY
kullanilabilmektedir (Bourassa vd., 2007: 144-145).

Konut satig fiyatinin en Onemli belirleyicilerinden biri de mekéanlar arasi
etkilesimi ifade eden mekansal etkilerdir. Mekansal etkiler; konuma bagli olarak ortaya
cikmakta ayrica yatay kesit bagimliliginin ve yatay kesit heterojenliginin 6zel birer hali
olan mekansal bagimlilik ve mekansal hetrojeniteden olusmaktadir. Mekansal
bagimlilik, bir konumda gozlemlenen deger ile komsu konumda gozlemlenen deger
arasindaki 1iliski iken mekansal heterojenite ise, bagimsiz degiskenlerin bagiml
degiskenler lizerindeki etkisinin konuma gore degismesini ifade etmektedir. Bu nedenle,
konutlarm satis fiyati kendisine yakin konumda yer alan konutlarin satis fiyatina
benzemektedir. Konutun konumu, yapisi, ¢evre Xkalitesi, yasi, saglamhigi gibi
ozelliklerinin degismesi tiiketici tercihlerini etkilemektedir. Ayni1 zamanda tiiketicinin
tercihleri gelir diizeyi ve konutun mekan faktoriiniin degismesi ile birlikte de farklilik
gostermektedir. Bu durum konutun sahip oldugu o6zelliklerin mekandan mekana
degismesi sonucunda konut satis fiyatinin da degismekte oldugunu ifade eder. Bu
nedenle, konut satis fiyatlar1 belirlenirken mekan etkisi dikkate alinarak mekansal
ekonometrik modeller ile konut fiyatlarina iliskin tahminler yapilmalidir.

Mekan etkisinin regresyon modeline dahil edilmesi ile mekansal regresyon
modelleri olusturulmakta ve mekansal regresyon modeline iligkin tahmin sonuglari elde
edilmektedir. Veri setinin u¢ degerler icermesi, diizensiz bir veri yapisina sahip olmasi
nedeniyle mekansal modellere iligkin tahmin sonuglar1 yanlis yorumlanabilmekte ve bu
tir durumlarda mekansal modeller yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle ¢alismada konuta
ait her bir ozelligin ayr1 ayr1 degerlendirilerek, kiyaslanabilmesi amaciyla mekansal
model ile kantil regresyon yaklagiminin birlikte incelendigi mekansal kantil regresyon
yontemi kullanilmistir. Mekansal kantil regresyon modelinde bagimli degiskenin
kosullu dagilimmin farkli dilimleri (kantiller) igin iligskiler de degismektedir.
Dolayisiyla, konut satis fiyatlarinin kosullu dagilimimin farkli dilimleri i¢in konut satis
fiyatlar1 ile konut 6zellikleri arasindaki iliskilerin degisimi mekansal kantil regresyon
yontemi kullanilarak gozlemlenebilir.

Denizli konut piyasasinda, tiiketicinin konut tercihi, ekonomik durumuna,
konutun konumuna ve oOzelliklerine gore degismekte ve Denizli’nin her bir ilgesi
Denizli konut piyasasinin alt piyasalarini olusturmaktadir. Ancak bu mahallelerin her
birinde konut satis fiyati farklilik gostermektedir. Bu durumun temel sebebi her bir

mahalle i¢in sosyo-ekonomik faktorlerin degismesi, niifus sayist ve hanehalki sayisinin



artmasidir. Konutun heterojen 6zelliklerinin konut fiyatlarinin tahminine dahil edilmesi
amactyla HFY’na gore model olusturulmustur. Hedonik iligkiler mekana gore sabit
olmadigindan hem mekéan etkisinin hem de farkli kantil dilimlerinde konut satis fiyati
ile konuta iligskin 6zellikler arasindaki iliski ‘Mekansal Kantil Regresyon Yaklasimi’ ile
incelenmistir. Bu calismayr diger caligmalardan ayiran temel unsur, Denizli ilinde
hedonik konut iliskileri ‘Mekansal Kantil Regresyon Yaklasimi’ ile analiz edilmistir.

Calismada Denizli konut piyasasinin tercih edilmesinin nedeni, Ege ve Akdeniz
Bolgesi arasinda bir gegit pozisyonuna sahip olmasi, hanehalki sayisinda meydana gelen
artiglar nedeniyle konut ihtiyacinin artmasi, tekstil tirtinleri, degerli maden iiriinleri gibi
diinya ¢apindaki pek ¢ok markaya iiriin imalati yapan bir ticaret merkezi olmasi, ayrica
son zamanlarda i¢ ve dig go¢ almasidir.

Bu c¢alismada, Denizli ilinde konut fiyatlar1 ile konuta iliskin ozellikler
arasindaki iligkiler incelenirken; HFY’na gore modeller olusturulmus ve ekonometrik
analizler ‘Mekansal Kantil Regresyon (SQR)’ yontemi ile yapilmistir. Bu analizler
sonucunda, Denizli ilinde yiiksek ve diisiik konut satis fiyatina sahip semtler, konut satis
fiyat1 ile konut 6zellikleri arasindaki iliskiler incelenerek hangi 6zelliklerin konut satig
fiyatin1 etkiledigi ve ¢esitli kantil dilimlerinde konut satis fiyatinin ne derece degistigine
dair bilgiler elde edilmistir. Calismanin birinci boliimiinde hedonik fiyat yaklasimi ve
varsayimlarina iligkin bilgiler, ikinci bolimiinde literatir incelemesi, {glinci
bolimiinde mekansal ekonometri, kantil regresyon (QR) ve iki yaklagimin birlestigi
mekansal kantil regresyon (SQR) yontemi agiklanmistir. Calismanin dordiincii
boliimiinde Denizli konut piyasasina iliskin uygulama kismina yer verilmis ve elde

edilen bulgular sonug boliimiinde degerlendirilmistir.



BIRINCI BOLUM
HEDONIK FIYAT YAKLASIMI VE VARSAYIMLARI

HFY konut fiyat1 ile konuta ait 6zellikler arasindaki iligkilerin incelenmesinde
kullanilabilmesine ragmen heterojen 6zellige sahip olan tiim alanlarda basvurulan etkili
bir yaklasimdir. Court (1939) ‘Hedonic Price Indexes With Automotive Examples’
isimli calismasinda otomobillere iliskin o6zelliklerin otomobil fiyatlar1 {izerindeki
etkisini inceleyerek HFY n1 ilk kez uygulayan ve ‘hedonik’ terimini ilk kez kullanan
kisi olmustur (Goodman, 1998: 291-298). Court (1939), hedonik terimini kullanmasini
su sekilde ifade eder: °‘Faydacilik, iyiligi bir biitiin olarak toplumun biiyiik
mutlulugunda arayan hedonistik doktrinin basidir. Hedonik fiyat karsilastirmalari,
herhangi bir {irliniin, bu durumda bir araba motorunun, toplumun ve ona O6deme
yapanlarin mutluluk ve refahina olan potansiyel katkisini ayirt ederler’ (Court, 1939:
107). Ancak Colwell ve Dilmore (1999) ‘Who Was First? An Examination Of An Early
Hedonic Study’ isimli ¢aligmalarinda ‘hedonik’ sdzciigiinii ilk kez terim olarak kullanan
ve HFY’m1 uygulayan ilk kisinin Haas (1922) oldugunu belirtmislerdir (Colwell ve
Dilmore, 1999:620). Haas (1922), ‘A Statistical Analysis Of Farm Sales In Blue Earth
Country, Minnesota, As A Basis For Farmland Appraisal’ isimli ¢aligmasinda sehir
merkezine olan uzakligin, yol tipi, satis yili ve sehrin biiyiikliigiiniin tarim arazisi
fiyatin1 nasil etkiledigini incelemistir. Wallace (1926), tarim arazisi fiyatina etki eden
faktorleri, Waugh (1928) ise sebzelerin fiyatlarina etki eden faktorleri agiklamak amaci
ile HFY’m kullanmiglardir. Ridker ve Henning (1967)’in ‘The Determinants Of
Residential Property Values With Special Reference To Air Pollution’ isimli ¢alismalari
cevresel kosullarin konut fiyatina etkisini inceleyen ve HFY ’n1 konut piyasasi iizerinde
uygulayan ilk ¢caligmalardandir.

Lancaster (1966), mal ya da hizmet talebinin kendisine degil mal ya da hizmeti
olusturan unsurlara bagli oldugunu ve bu unsurlara gore degistigini ifade etmektedir.
Lancaster (1966)’a gore, malin sahip oldugu her 6zelligin tiiketici i¢in bir degeri vardir
ve bu degerler ortiik fiyat olarak ifade edilir. Ayrica Lancaster (1966)mal ya da hizmetin
tilketiciye tek basina fayda saglamadigini ancak mal ya da hizmetin sahip oldugu
ozelliklerin saglanan faydayr arttiracagini belirtmektedir (Lancaster, 1966:134). Bu
onerme ile Lancaster (1966) geleneksel tiiketici teorisine yeni bir boyut kazandirmistir.

Amerikali arastirmact Lancaster (1966)’in 6nermis oldugu teori ‘Lancaster Tercih



Teorisi’ olarak bilinmektedir. Rosen (1974), Lancaster (1966)’1n tercih teorisini mal ya
da hizmetlerin 6zelliklerini temel alarak gelistirmis ve ilk standart hedonik fiyatlama
modelini ortaya koymustur (Kangalli Uyar, 2015: 3). Rosen (1974), Lancaster Tercih
Teorisi kapsaminda piyasa dengesini de hesaba katarak arz ve talep fonksiyonlarini mal
ya da hizmetin sahip oldugu ozelliklerin bir fonksiyonu olarak ele almistir (Kangalli
Uyar, 2015: 12-15). Boylelikle tiiketicinin faydasini, iireticinin karin1t maksimize etmeyi
amagclamistir.

Heterojen bir malin fiyati; onu olusturan farkli 6zelliklerin piyasa fiyatlarinin
toplami olarak ifade edilir. Bu nedenle, HFY’na gore olusturulan modellerde heterojen
mallarin marjinal fiyatlar1 bulunabilmektedir. HFY’na gore olusturulan modellerde
farkli 6zellikteki degiskenlerin her birinin birbirinden bagimsiz olmasi sonucunda her
bir degiskenin aciklayict degisken tlizerinde ki marjinal etkisi yani, toplam fiyata katkis1
belirlenebilmektedir.

1.1.Hedonik Fiyat Yaklasimina iliskin Varsayimlar

HFY, malin heterojen olmasi varsayimima dayandigi i¢in heterojen malin
fiyatinin  belirlenmesi yerine heterojen mali olusturan o&zelliklerin  fiyatlar
belirlenmektedir. Buna bagli olarak HFY ’nin varsayimlari su sekilde ifade edilebilir;

= Heterojen bir mali ya da iirlinii olusturan her bir 6zellik tanimlanabilir
niteliktedir.

= HFY’na konu olan piyasalar boliinebilen piyasalardir. Dolayis1 ile ¢ok
sayida alt piyasadan olusmaktadir.

= Heterojen mali ya da iirlinii olusturan O6zelliklerin her biri birbirinden
bagimsizdir ve her bir 6zelligin kendi fiyat yapist mevcuttur.

= Mallar ya da triinler i¢sel 6zellikleriyle birlikte satilmaktadir. Bu durum,
bir konutun diger bir konuta goreceli fiyatt ve bir konutun bir diger
konuta gore farkli niteliklere sahip olacagini ifade eder.

HFY’na gore olusturulan ekonometrik modele dahil edilecek degiskenler
belirlenirken dikkatli olunmalidir. Gereksiz bir degiskenin modele dahil edilmesi
durumunda asir1 belirlenme, modele dahil edilmesi gereken bir degiskenin ihmal
edilmesi durumunda eksik belirlenme sorunu ortaya ¢ikmaktadir (Bekar,2013: 9).
Modelde gerekli bir degiskenin ihmal edilmesi ortadan kaldirilamayacak degisen
varyans ve otokorelasyon problemlerine neden olmaktadir. Bu durumda, En Kiigiik
Kareler (EKK) tahmincileri sapmali ve tutarsizdir. Gereksiz bir degiskenin modele dahil

edilmesi durumunda ise, EKK tahmincileri etkinligini kaybetmekte ve giivenilir



sonuglar elde edilememektedir. HFY’na gore olusturulan modellerde karsilasilabilecek
bir diger sorun ise ¢oklu dogrusal bagliliktir. Coklu dogrusal baglilik problemi,
aciklayic1 degiskenler arasinda dogrusal iliski olmasi durumunda ortaya ¢ikmaktadir.
Bu nedenle HFY’na gore model olusturulurken bu tiir hatalardan kaginmak
gerekmektedir. Konut fiyatlar1 ve konutun karakteristik O6zelliklerine iliskin model
kurulurken mekansal etkileri dikkate alan modellerin kullanilmasi da ¢ok Snemlidir
(Kangalli Uyar,2015: 4-5). Mekansal etkiler, mekansal heterojenite ve mekansal
otokorelasyon olarak ikiye ayrilmaktadir (Anselin, 1988: 13-14; Anselin, 2001: 311).
Mekansal heterojenite, iligkilerin konuma gore degisimi anlamina gelir. Modele iliskin
katsayilarin ve varyanslarin sabit olmama durumunu ifade eder (Le Sage, 1999: 3).
Mekansal heterojenitenin gozardi edilmesi tahminlerin sapmali olmasina dolayisiyla da
modelin gegersiz olmasina neden olmaktadir (Anselin, 1988: 13-14). Mekansal
otokorelasyon uzaydaki bir konumun diger konum ile iliskisi anlamima gelmektedir.
Mekansal benzerlikle birlikte deger benzerligi anlamima da gelir (Anselin ve Bera,
1998:240-243). Dolayisiyla iliskili olan degerler birbirine benzer. Mekansal
otokorelasyon pozitif ve negatif mekansal otokorelasyon olarak ikiye ayrilir. Pozitif
mekansal otokorelasyonda, degiskenler birbirine benzemekte ve boylelikle birbirine
yakin degerler kiimelenmektedir. Yani, uzaydaki yiiksek degerlerin yiiksek degerlerle,
diisiik degerlerin diisiik degerlerle kiimelendigini ifade eder (Gumprecht,2005: 2).
Negatif mekansal otokorelasyonda ise degiskenler birbirine benzemediginden anlamli
yorumlar yapilamaz. Birbirine benzemeyen veya kiimelenmeyen degerler mevcut ise
negatif mekansal otokorelasyon vardir.

Hedonik modelde, modele eklenen her bagimsiz degiskenin agiklayici degisken
tizerinde etkisi bulunmaktadir. Bu etkinin belirlenmesi i¢in modelde bulunmasi gereken
temel bazi degiskenler vardir. Esitlik 1°de gosterildigi gibi bu degiskenler; konutun
fiyat1 (P), konutun karakteristik 6zelliklerine iligkin degiskenler (H), konutun bulundugu
konuma iliskin degiskenler vektorii (L) ve konutun bulundugu semte iliskin 6zellikler
(N)’dir (Yankaya ve Celik, 2005: 67).

P=f(H,N,LpB,e) @)

Burada £, modelde hesaplanan parametre vektori, € ise hata terimini ifade
etmektedir. Hedonik fiyat modeline iliskin genel form asagida yer alan Esitlik 2°de
gorilmektedir,

P=pz)=(24 ., zy),i =123, .....0 2



Hedonik fiyat fonksiyonu malin ya da friiniin 6zelliklerinin degismesi
durumunda fiyatinin nasil degistigini gosterir (Rosen, 1974: 34-35; Wen vd. 2005: 908).
Bir degisken iizerindeki bir birimlik degisimin fiyat {izerinde meydana getirdigi etkinin
bulunmasi i¢in yani, her bir 6zelligin konut fiyati {izerinde ki etkisinin bulunmasinda o
degiskenle ilgili denklemin kismi tiirevi alinmaktadir (Can, 1992: 455; Bekar, 2013: 5).
Kismi tiireve iligkin denklem asagida yer alan Esitlik 3’te oldugu gibi gdsterilmektedir
(Yankaya ve Celik, 2005: 67). Esitlik 3’te alinan kismi tiirev ile konutun her bir
Ozelliginin konut fiyati iizerindeki marjinal etkisi bulunmaktadir.

Pi(2) =2—Z=Pi (©)

1.2. Hedonik Fiyat Fonksiyonunun Formlari

Hedonik fiyat modelinde P;(z) iiriiniin birlesik fiyatini ve z = (Z4, v v v, Zp) N
adet dzelligi olan iiriiniin fiyat fonksiyonunu ifade etmektedir. Ozelliklerin her birinin
katsayis1 ise Ortiikk fiyatlar1 ifade eder. Hedonik fiyat modelinde, Ortiik fiyatlar ile
iriiniin 6zellikleri arasindaki iliskiler incelenirken P;(z)’nin fonksiyonel formunun
degisimine gore ortiikk fiyat fonksiyonu da degisiklik gosterir. P;(z)’nin fonksiyonel
formu; dogrusal, logaritmik dogrusal ve yar1 logaritmik dogrusal fonksiyonel formlarda
olabilmektedir. Sirasiyla asagida yer alan esitliklerde bu fonksiyonel formlar
gosterelim.

Dogrusal fonksiyonel form,
pi =X xB + & 4)
Bi¢ciminde gosterilmektedir. Hedonik fiyat fonksiyonlarinda malin marjinal ortiik

fiyatinin degisimi fonksiyonel forma bagli olarak degisiklik gosterir. P;(z) dogrusal

fonksiyonel formda, Hedonik fiyat modeli esitlik 4’te ki gibidir ve P;(z) = % = p;ile

her bir ek 6zelligin malin fiyatina olan katkis1 agiklanmaktadir. Ancak dogrusal formda
her bir ek oOzelligin malin fiyati {lizerindeki etkisi sabittir. Bu nedenle yorumlama

acisindan kolay ancak uygun bir fonksiyonel form degildir. Yar1 logaritmik fonksiyonel

form,

In(p;) = Zle xijBj + & (5)
P;(z) yart logaritmik fonksiyonel formda ise hedonik fiyat modeli esitlik 5’te
gosterildigi gibidir. P;(z) = % = p; her bir ek 6zelligin malin fiyatina olan katkisini

hesaplar.
Tam logaritmik fonksiyonel form,



In(py) = iy x4j8; i-y Inz)y; + & (6)
P;(z) tam logaritmik fonksiyonel formda ise hedonik fiyat modeli esitlik 6’da
gosterildigi sekildedir ve P;(z) = % = p; ile her bir ek 6zelligin malin fiyatina olan

katkis1 hesaplanmaktadir. Bu fonksiyonel formda marjinal ortiik fiyatlar % Oranina

bagh olarak degisiklik gostermektedir (Terra, 2005: 12-26). Regresyon modelinde
bagimli degiskenlerin ayni olmasi durumunda modellerin karsilastirilabilmesi i¢in R? de
kullanilabilir. Ancak bagimli degiskenler ayni degil ise modeller farkli oldugu igin
karsilagtirma yapilamamaktadir.

Marjinal oOrtiik fiyatlarin yorumlanmasinda herhangi bir hata yapilmasimni
onlemek i¢in hedonik fiyat modeline iligkin fonksiyonel formun dogru belirlenmesi
onemlidir (Kangalli Uyar, 2015:22). Bu nedenle modele en uygun olan fonksiyonel
formun belirlenmesi igin Box-Cox testleri yapilarak modelde hangi fonksiyonel formun
kullanilacag: belirlenmektedir. Bir y degiskeninin Box- Cox doniisiimiinii Esitlik 7°de
gosterildigi gibi yazabiliriz;

[0 )
logy,A=0

Burada eger A degeri sifira esit olursa y ve log (y) birbirinin yerine kullanilabilir
(Dougherty, 2002: 19-20). Ancak A sifirdan farkli bir degere sahipse yeni bir bagimli
degisken olusturulur. Box- Cox modellerinin tahmini ve yorumu zordur (Bekar,
2013:10).

HFY’na gore olusturulan modelde degisken se¢iminin dogru yapilmasi gerekli
bir degiskenin modelden ¢ikarilmasi sonucu ortaya g¢ikabilecek tanimlama hatasi ve
coklu dogrusal baglilik gibi problemler acisindan 6nem arz eder. Literatiirde HFY na
gore olusturulan model i¢in herhangi bir degisken sinirlamasi bulunmamaktadir ancak
ulusal ve uluslararas1 yapilan ¢aligmalara bakildiginda genel ¢ergevede yapisal, fiziksel,

mekansal ve komsuluk iliskilerinin ele alindig1 goriilmektedir.
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IKINCI BOLUM
LITERATUR TARAMASI

Hedonik konut fiyat yaklasimi ile ilgili ulusal ve uluslararasi olmak iizere
literatlirde ¢ok sayida caligma mevcuttur. Literatiirde yer alan bu ¢alismalarda konut
Ozelliklerinin genel olarak yapisal, mekansal ve komsuluk ozellikleri olmak {izere ii¢
kategoriye ayrildig1 gézlemlenmistir. Yapisal 6zellikler olarak; binanin yasi, oda sayisi,
banyo sayisi, konutun m?’si, giivenliginin olmasi, garaj, 1sitma sistemi, balkon sayisi,
terasinin olmasi, binadaki kat sayisi, otoparkin olmasi, konutun site i¢inde bulunmasi
seklinde ifade edilmistir. Mekansal Ozellikler olarak; is merkezlerine olan uzaklik,
aligveris merkezlerine olan uzaklik, hastane, yesil alanlar, {iniversiteye olan uzaklik ve
manzara degiskenleri olarak ifade edilmisken komsuluk ozellikleri olarak; konutun
bulundugu ¢evredeki niifus, konutun bulundugu ¢evredeki su¢ orani, gelir diizeyi ve
egitim kalitesi bigciminde belirtilmistir. Incelenen c¢alismalarda ele alinan konut
ozellikleri sehirden sehire, ililkeden {lilkeye, bolgeden bodlgeye ve calismanin amacina
gore degisiklik gostermektedir. Literatiir boliimiinde HFY’nin konut piyasasina
uygulandigi caligmalara yer verilmis ve konut tiirii olarak apartman dairesi satis fiyatlari
temel alinmistir. Literatiirde 6rneklem verilerine iligskin ele alinan donemin degismesi
konut satig fiyatlar1 lizerinde etkili olan konutun ozelliklerinde degisiklik meydana
getirmektedir. Dolayisiyla konutun satis fiyatlarinda da degisiklikler olabilmektedir.

2.1.Uluslararas1 Hedonik Konut Fiyat Calismalari

Ridger ve Henning (1967a), cevresel etkilerin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini
incelemistir. Calismada, konut satis verilerine iliskin 167 gozlem ele alinmis ve
dogrusal fonksiyonel formda model kullanilmigtir. 1960 yilinda St. Louis metropolitan
bolgesi ele alinmis, konut fiyatlar1 bagimli degisken iken yillik siilfatlasma oraninin
geometrik ortalamasi, konutun alani, zaman dilimi, konut sahibi beyaz olmayan
bireylerin yiizdesi, ¢evrede bulunan okullarin kaliteli olmasi, komsularin meslek sahibi
olmasi, otobana olan wuzaklik, aile gelirinin ortalamasi, komsularin su¢ orani,
ismerkezlerine ulagimzamani, alisveris merkezlerine yakinlik, is giicii orani, anayol ve
alt gegitlere ulasilabilirlik, sanayi bolgelerine yakinlik degiskenleri agiklayici degisken
olarak alinmistir. Ridger ve Henning (1967a)’in yapmis oldugu bu c¢alisma, konut
fiyatlarini etkileyen faktorleri HFY ile ele alan ilk caligsmalardan biri olmustur. Calisma

sonucunda, stilfat diizeyi 100 cm2’lik alanda giinde 0.25 mg diistiik¢e konut fiyatlarini



11

83$ dan 245%’a ¢ikardigi sonucu elde edilmistir. Bu durum, havada bulunan siilfat
diizeyi diistiikge konutlarin piyasa degerinin artmakta oldugunu ifade etmektedir.

Kain ve Quigley (1970), yatay kesit verisi kullanarak yirmi sekiz farkli bagimsiz
degisken ile yar1 logaritmik ve dogrusal fonksiyonel formda hedonik modeltahmin
etmislerdir. Amerika’nin Massachusetts eyaleti icin, toplamda konut satigina ait 2,038
gozlem elde etmislerdir. Gozlemlerin 1184’1 kisitlanmamis, 854’1 ise kisitlanmis
ornekleme iligkin gozlemlerdir. Analiz sonucunda, konutun arazi alani, oda sayisi,
banyo sayis1 gibi degiskenlerin konut fiyatlarmi daha fazla etkiledigi goriilmektedir.
Konut o6zelliklerinin kalitesi ve ortalama yapi kalitesi degiskenlerinin konut satisi
tizerinde istatistiksel olarak anlamli olmadig1 gézlenmistir.

Goodman (1978), ABD igin konut satig fiyatlarin1 ve konut fiyatlarinin hangi
ozelliklerden etkilendigini dogrusal ve yari dogrusal fonksiyonel formlari kullanarak
incelemistir. Calismasinda, 1,835 konut satig verisi kullanmig ve 16 adet agiklayici
degisken ele almistir. Biiyiiksehirleri ayr1 ayri ele alarak, her bir alt piyasada yer alan
konutlara iliskin fiyatlarin belirleyicilerini tespit etmek amaci ile HFY ’na gore model
olusturularak tahmin sonuglari elde edilmistir. Sonuclar, degiskenlerin merkeze uzaklik
acisindan fiyat tizerinde degisimlere neden oldugunu gostermis, komsuluk iliskilerinin
fiyatlar {izerindeki etkisinin daha yiiksek oldugu sonucuna ulasilmistir. Sehir
merkezinde bulunan konut fiyatlarinin merkeze uzak olana gore daha yiiksek oldugunu
belirlemistir.

Palmquist (1984), konut fiyatlar1 ve konut oOzellikleri arasindaki iliskiyi
inceleyerek konutun piyasa degerinin nelerden etkilendigini dogrusal, yar1 logaritmik,
formdaki HFY’na gore olusturulan modeller ile inceleyerek tahmin sonuglarina
ulasmistir. Calismasinda, Amerika’nin Atlanta, Denver, Houston, Louisville, Miami,
Oklahoma City ve Seattle eyaletlerini ele almistir. Fonksiyonel formun se¢ilmesi i¢in
yapilan Box-Cox testi sonucunda Miami eyaleti i¢in yar1 logaritmik, Amerika’nin ele
alman diger eyaletleri i¢in dogrusal logaritmik form tercih edilmistir. HFY’na gore
olusturulan modelin tahmin sonuglar1 incelendiginde, konut fiyatlariin konutun
biiyiikliigiine, garaja yakinligina bagli oldugu sonucuna ulasmistir. Ayrica elde edile
bulgulara gore konut fiyati konutun iyi veya kotii durumda olmasi gibi 6zelliklerden
negatif yonde ancak konut alani, konut i¢in aylik yapilan harcamalar, konutu satan
kisinin siyahi olmasi gibi 6zelliklerden pozitif yonde etkilenmektedir.

Akpom (1994), Nijerya’nin Lagos sehrinde bulunan konutlarin fiyatlarina etki

eden faktorleri dogrusal fonksiyonel formdaki HFY’na gore olusturulan model ile
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tahmin etmistir. Calismada, 1988 yazinda uygulanan anketler yardimiyla toplamda 929
adet veriye ulagilmistir. Oda sayisi, tuvalet sayisi, konutun bulundugu cevredeki sug
orani, konutun mutfak sayisi, 6zel otopark, binanin tiirli, park yeri, kattaki daire sayisi,
dairenin kaginci katta oldugu, binanin insa edildigi yil, konutun merkeze olan mesafesi,
konutun ig merkezlerine ve is yerine olan mesafesi ele alinan agiklayici degiskenlerdir.
Konutun satis fiyat1 bagimli degisken olarak ele alinmigtir. Analiz sonucunda, ¢evredeki
su¢ orani ve konutun merkeze olan mesafesi konutun fiyati iizerinde azaltici etkiye
sahipken, konutun banyo ve tuvalet sayilari, 6zel park alaninin olmasi, kaginci katta yer
aldig1 gibi etkenler konutun satig fiyatinin artmasini saglamaktadir.

Anglin ve Gengay (1996), konut satis fiyatin1 etkileyen faktorleri Kanada’nin
Windsor sehri i¢in incelemislerdir. Caligmalarinda, 1987 yilina iliskin 546 adet satilik
konut verisi ele alinmistir. HFY’na gore olusturulan modeller dogrultusunda parametrik
ve yart parametrik regresyon yontemleri kullanilarak konut fiyatlari ile ozellikleri
arasindaki iligkiler incelenmis, ayrica regresyon modellerine iligskin sonuglar arasinda
karsilastirma yapilmistir. Konutun bulundugu binadaki kat sayisi, banyo sayisi, yatak
odast1 sayisi, konutun dinlenme odasinin olmasi, konutun bodrum katinin olmasi, 1sinma
sistemi degiskenleri ¢alismada kullanilan agiklayict degiskenlerdir. Analiz sonucuna
gore, kullanilan tiim degiskenlerin konut fiyatlarimi pozitif yonde etkiledigi ifade
edilmistir.

Haurin ve Brasington (1996), 1991 yilinda Ohio’ da bulunan en biiyiik alt1 bolge
icin konutun satig fiyatina etki eden faktorleri incelemislerdir. Konutun yasi,
havalandirmasimin olmasi, su¢ orani, metroya olan mesafe, merkeze olan uzakligi,
yangin ¢ikisinin olmasi, banyo sayisi, garajinin metrekaresi, konutun metrekaresi,
havuzunun olmasi, komsularin beyaz olmasi, okulun kalitesi degiskenleri ele alinmistir.
Calismada, HKF modeli kullanilarak analiz sonuglarina ulagilmistir. Sonug olarak,
metro bolgesine erisimin, merkeze olan uzakligin, ¢evredeki konutlarda yasayan
bireylerin beyaz olmamasinin, su¢ oraninin ve okul kalitesinin konut fiyatlarini 6nemli
Olciide etkilemekte oldugu sonucuna ulasilmistir.

Macedo (1996), Brezilya’nin Belo Horizante bolgesi ig¢in apartman dairelerinin
satig fiyatlarin etkileyen faktorleri mekansal analiz yontemleri ile incelemistir. 1995
yilmin Ekim ayinda, piyasa arastirmalarma iliskin yapilan anket c¢alismalarindan
yararlanarak verilerini derlemistir. Calismasinda, dairenin metrekaresi, dairenin yasi,
garaj alani, bolgede saglanan kamusal hizmetlerin durumu, su, elektrik ve ¢op toplama

gibi kamu tarafindan saglanan hizmetlerin etki diizeyi bagimsiz degiskenler olarak
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kullanilmigtir. Tam logaritmik ve yart logaritmik fonksiyonel formda, mekansal
bagimliligin dikkate alindigi regresyon modelleri olusturularak tahmin sonuglari elde
edilmistir. Tahmin sonuglarina gore, dairenin metrekaresi ve garaj alani degiskenleri
konut fiyati tizerinde pozitif bir etkiye sahip iken dairenin yas1 konut fiyatin1 negatif
yonde etkilemektedir. Ayrica ¢alismada, mekansal etkilerin konut fiyatlar1 {izerindeki
degisimleri acikladigi ve bu nedenle de kullanilmas1 gerektigi ifade edilmistir.

Basu ve Thibodeau (1998), konut fiyati ile konuta iliskin 6zellikler arasindaki
iliskiyi Texas’1s Dallas sehri i¢in incelemislerdir. Bu amagla, 1991:4-1993:1 doneminde
5,000 iizerinde konut verisi derlenmis, yar1 logaritmik fonksiyonel formdaki HFY’na
gore olusturulan modelen kiiciik kareler (EKK) yontemi ve genellestirilmis en kiigiik
kareler (GEKK) yontemi ile her bir alt konut piyasasi igin tahmin edilmistir. Ayrica
tahmin sonuglar1 arasinda karsilastirma yapilmistir. EKK tahmin sonuglari, sekiz tane
olan alt konut piyasasindan dordiinde mekansal bagimliligin giiglii oldugu ve 1200
metre igerisinde yer alan konutlar arasinda mekansal iligkinin bulundugu ancak 1200
metre disarisinda kalan konutlar arasindaki mekansal iliskinin zayifladigi
gozlemlenmistir. GEKK yontemine iligkin tahmin sonuglarina gore, alt konut
piyasalarinin tiimiinde mekansal bagimlilik vardir.

Bolitzer ve Netusil (2000), dogal alanlarin, parklarin, golf sahalar1 gibi acik
alanlarin konut satis fiyatina etkisini ABD’nin en bilylik metropolitan bolgesi olan
Portland’in Oregon eyaleti i¢in incelemislerdir. Calismada, 1990-1992 dénemi i¢in agik
alanlar, komsuluk ve mekansal Ozelliklere iliskin toplamda on bir adet degisken
kullanilarak 16,402 adet satilik konut verisi toplanmistir. Dogrusal ve yar1 logaritmik
fonksiyonel formda HFY’na gére model olusturulmus ve EKK yontemine gore tahmin
sonuclar1 elde edilmistir. Sonug olarak, agik alanlar konutlarin satis fiyatlarini pozitif
yonde etkilemektedir.

Luttik (2000), farkli gevresel faktorlerin konut satis fiyati tizerindeki etkisini
Hollanda’nin sekiz ili i¢in incelemistir. 1989-1992 déneminde 3,000’¢ yakin konut
verisi ele alimmis ve HFY’m1 kullanarak dogrusal regresyon analizi ile tahmin
sonuclarina ulagilmistir. Yesil alan goriinimii, park, kanal, gol, agik alanlara olan
yakinlik agiklayict degiskenler iken, konut satis fiyati bagimli degiskendir. Analiz
sonuglarinda, bolgesel 6zelliklerin konutu satin alan kisiler tarafindan dikkate alindigi
ve konutun cazip gorliniimlii bir ¢evrede bulunmasi ya da bulundugu konumun ¢evresel

ozellikleri, manzarasi konut satis fiyatin1 etkiledigi belirtilmistir. Konutun manzarasinin



14

olmasi1 konut satig fiyatin1 %8-10 oraninda etkilerken, okul kalitesi, anayol, trafik
giriiltiisti gibi ¢evresel faktorlerin %28’in tlizerinde etkilemekte oldugu gézlemlenmistir.

Yang (2000), konut satis fiyatlarini etkileyen yapisal, mekansal, ¢evresel ve risk
faktorlii karakteristik 6zellikleri 1998 yili Temmuz ve Agustos aylar1 i¢in Cin’in Beijing
iline ait 160 yerlesim bolgesinden 226 adet gézlem elde etmis ve uygun fonksiyonel
formun belirlenebilmesi amaciyla Box-Cox testi yapilmistir. Box-Cox testi sonucunda
dogrusal fonksiyonel formda HFY’na goére model olusturularak dogrusal regresyon
analizi ile tahmin sonuglar elde edilmistir. Calismada, toplamda dokuz adet agiklayici
degisken kullanilmistir. Yapisal degiskenlerin Beijing’de konut satig fiyatini 6nemli
diizeyde etkiledigi, ayn1 zamanda konutun insa kalitesinin de konutlarin satis fiyatini
arttirmada etkili oldugu sonucuna ulasilmistir.

Pavlov (2000), konut ozellikleri ile konut satis fiyat1 arasindaki iligkiyi Los
Angeles’in batisinda bulunan Beverly Hills, Bel Air, West Los Angeles ve Santa
Monica i¢in HFY yardimiyla incelemistir. 1 Nisan 1997 ile 30 Eyliil 1997 doneminde
3,000 adet satilik konut verisi ele alinmistir. Calismasinda, konutun alani, yatak odasi
sayisi, banyo sayisi, enlem-boylam bilgileri, posta kodlar1 degiskenlerini agiklayici
degisken olarak kullanmistir. Farkli formlarda hedonik regresyon modelleri (dogrusal,
parametrik, parametrik regresyon, mekansal kuklali regresyon, mekansal kuklali
parametrik olmayan regresyon, sabitin mekana gore degistigi regresyon ve tim
katsayilarin mekana gore degistigi parametrik olmayan regresyon modeli) kurularak bu
modeller i¢in ¢apraz gegerlilik hatasi hesaplanmis ve modeller karsilagtirilmistir. Capraz
gecerlilik hatasinin minimum oldugu mekénsal kuklali parametrik olmayan regresyon
modelinin konut satis fiyatin1 agiklayan en uygun model oldugu ifade edilmistir. Bunun
temel sebebi ise, aciklayic1 degisken olarak aliman posta kodlar1 degiskeni konutun
degerine iliskin bilgi icermekte ve parametrik olmayan regresyon modeli bu bilgiyi tam
olarak kullanabilmektedir.

Fletcher, Gallimore ve Mangan (2000a), Ingiltere’nin Midland sehri icin 1994
doneminde 18,000 adet satilik konut verisi derlemislerdir. Calismada, HFY’ni
kullanarak toplamsal ve toplamsal olmayan modellerden hangisinin kullaniminin uygun
olduguna karar vermek amaci ile dogrusal regresyon analizi yapilmis, toplamsal ve
toplamsal olmayan modeller karsilastirilmistir. Sonug¢ olarak, toplamsal modele gore
konutun konumu, yas1 ve tiiriiniin konut fiyati izerinde belirleyiciliginin ytliksek oldugu
ayni zamanda, toplamsal modelin kullaniminin toplamsal olmayan modele gore daha

uygun oldugu belirtilmistir.
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Fletcher, Gallimore ve Mangan (2000b), degisen varyans sorununun HFY’na
gore olusturulan modellerde 6nemli sorunlar yaratabilecegini ifade etmis ve degisen
varyans sorununa neden olabilecek faktorleri incelemislerdir. 1994 yilin1 temel alarak
Ingiltere’de Mortgage kredisi veren kurumlarm konut satislarina dair 145°i rassal olmak
tizere 1,431 gozlem elde etmislerdir. Calismada toplam 51 adet acgiklayict degisken
kullanilmis ve EKK ile GEKK yo6ntemine iliskin tahmin sonuglari elde edilmistir.
Konutun yasi ve m?’sine bagli degisen varyans oldugu ancak GEKK yo6nteminin
kullanilmas1 ile degisen varyans sorununun giderildigi belirtilmistir. EKK
tahmincilerinin degisen varyans probleminin bulundugu durumlarda etkin olmadigi, bu
problemin White standart hatalar1 ile ortadan kaldiramadigi ancak GEKK
tahmincilerinin tutarl, asimptotik etkin ve genis 6rneklemde kullanilabilmesi nedeni ile
degisen varyans sorununu diizeltebildigi ifade edilmistir.

Leishman (2001), Glasgow bolgesindeki konut satig fiyatlarii etkileyen
faktorleri HFY yardimi ile incelemis ve 1989-1992 dénemine ait 1,155 adet satilik
konut verisi elde edilmistir. Konutun yatak odasi sayisi, ikinci banyosunun olmasi,
yemek odast sayisi, konutun bulundugu kat, konutun alani, konutun tiirii, bungalov tarzi
konut olmasi, konutun kendine ait garajinin olmasi, terasinin olmasi, konutun sandik
odasinin ve ambarinin olmas1 degiskenleri ele alinmistir. Dogrusal fonksiyonel formda
HFY’na gore iki regresyon modeli olusturulmustur. Birinci regresyon modeline konutun
ozellikleri, ikinci regresyon modelinde kukla degiskenlerde dahil edilerek tahmin
sonuglart elde edilmistir. Birinci regresyon modeline gore, konutun ele alinan 6zellikleri
konut fiyatinda meydana gelen degismeyi %83 oraninda aciklamaktadir. Ikinci
regresyon modelinde, kukla degiskenlerin dahil edilmesi nedeni ile konutun ikinci
banyosunun olmasi konut fiyatin1 pozitif yonde etkilerken konutun alanmin konut
fiyatin1 negatif yonde etkiledigi gozlemlenmistir.

Downes ve Zabel (2002), konutun bulundugu bolgedeki okullarin kalitesi ve
ozelliklerinin konut satig fiyatlarin1 ne derecede etkiledigini arastirmislardir. 1987-1991
doneminde Chicago icin konut satiglarina iliskin veriler, Amerikan konut aragtirmasi
anketi ve Illinois okul raporlart aracilig: ile derlenmistir. Okullarin farkli 6zellikleri,
konuta yakin veya uzak olmasinin konut fiyatinin degeri {izerindeki etkisi ¢alismanin
temelini olusturmustur. Yapisal ve komsuluk ozelliklerini kapsayan degiskenlerden
konutun yasi, merkeze yakinligi, banyo sayisi, yatak odasi sayisi, garajinin olmasi,
havalandirmasinin olmasi, okuldaki bireylerin Afrikali veya Amerikali olmasi, okuldaki

Ogrencilerin ingilizce yeterlilikleri gibi degiskenler kullanilmistir. Bu degiskenlere ait
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veriler kullanilarak, dogrusal fonksiyonel formdaki HFY’na gore olusturulan model iki
asamal1 en kii¢iik kareler (2SLS) yontemi ile tahmin edilmistir. Analiz sonucuna gore,
okula ait ozellikler konutlarin satis fiyatin1 etkilemektedir. Bununla birlikte 1k
faktoriiniin, okullar1 ve dolayisiyla satin alinacak konutu etkiledigi sonucuna
ulagilmigtir. Bireyler konut satin alirken konutun bulundugu mahalledeki okullarin
kalitesine, yeterliligine, il¢e diizeyindeki durumuna 6nem vermektedir.

Tse (2002), calismasinda Hong Kong’da komsuluk etkilerinin konut satis
fiyatlar1 tizerindeki etkisini incelemistir. 1997 yilina ait verileri ele alarak Hong
Kong’un Tsue Wan bolgesinde bulunan Riviera Garden, Belvedere Garden, Luk Yeung
Sun Chuen, Tsuen Wan Centre, Discovery Park ve Rhine Garden eyaletleri i¢in HFY’na
gore olusturulan regresyon modeli ve stokastik bir model kullanilarak regresyon
katsayilarindaki degisimler EKK yardimiyla incelenmistir. Bu degiskenlere ait veriler
Propfolio web sitesinden derlemistir. Calismada kullanilan degiskenler, konutun
bulundugu kat, bulundugu katin genisligi, anayola ulasim, manzara degiskenleridir.
Sonug olarak, komsuluk o6zelliklerine iliskin degiskenler konut fiyatini etkilemekte,
bununla birlikte ¢cevredeki komsuluk iliskilerinin yogunlugunun artmasi ve azalmasina
bagli olarak konut fiyatlar1 da degismektedir.

Bover ve Velilla (2002), Ispanya’nin on sehri i¢in 1993-1997 dénemini ele
alarak konut fiyatlarinin degisiminde rol oynayan faktorleri HFY yardimiyla
incelemislerdir. Konutun bulundugu sitede yasayan kisilerin sayisi, yatak odasi sayisi,
banyo sayisi, garajin olmasi ve varsa garajin alani, 1sitma sistemi, havalandirma sistemi,
odalarda dolap olmasi, mutfak techizati, asansor olmasi, bahge olmasi, ylizme havuzu
ve spor tesisinin olmasi ¢aligmada kullanilan agiklayict degiskenlerdir. Tam logaritmik
fonksiyonel formda HFY’ye gore mekansal etkilerinde dahil edildigi bir regresyon
modeli olusturulmus ve EKK yontemi ile analizler yapilmistir. Analiz sonuglarina gore,
konutun bulundugu sitede spor tesisleri, ylizme havuzu gibi tesislerin bulunmasimnin
konutun satis fiyatini etkiledigi ifade edilmistir. Mekéansal etkilerin dahil edildigi HFY
ile olusturulan modellerin, mekansal etkilerin dahil edilmedigi HFY ile olusturulan
modellere gore daha giiclii oldugu belirtilmistir.

Frew ve Jud (2003), apartman dairelerinin satig fiyatlarimi etkileyen 6zellikleri
Kolombiya sehrinin giineyinde yer alan Portland, Oregon bolgesi i¢in toplamda sekiz
degisken ele alarak incelemislerdir. Calismada 1996-1999 doneminde 129 apartman

dairesine iliskin konut satigverileri kullanilarak HFY’na gore olusturulan model EKK
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ile tahmin edilmistir. Elde edilen tahmin sonuglar1 incelendiginde, sehir merkezine olan
uzakligin artmasi1 konut satis fiyatinda azalisa sebep olmaktadir.

Kim, Phipps ve Anselin (2003), calismalarinda 1993 yil1 i¢in Seoul sehrinin 22
ilgesinden 1,121 adet gozlem elde etmislerdir. Calismada konut tipi, oda sayisi, banyo
sayisi, yasi, konutun kat alani, konutun en yakin oldugu hastane, konutun okul, park ve
yiizme havuzuna olan uzakligi, nitrojen oksit diizeyi, siilfiir oksit diizeyi, 1sinma tiirii
degiskenleri agiklayici degisken olarak kullanilmistir. Mekéansal otoregresif model 2SLS
ile tahmin edilerek analiz sonuglari elde edilmistir. Analiz sonuglarina gore, Seoul konut
piyasasinda mekansal otoregresif modelin gecerli oldugu ve g¢evresel kalitenin konut
fiyatlarini yaklagik olarak %]1,4 oranda arttirdig1 ifade edilmistir.

Fik, Ling ve Mulligan (2003), 1998 yilinda Tucson sehri i¢in konutlarin
karakteristik Ozelliklerinin satis fiyatlar1 tizerindeki etkisini 2,471 adet rassal olmak
tizere toplamda 2,971 adet satilik konut verisi elde ederek incelemislerdir. Calismada
konutun alani, yasi, konutun arsasinin alani ve enlem-boylami bilgileri agiklayict
degiskenler olarak ele alinmistir. Bu degiskenlere iligskin veriler kullanilarak degiskenler
arasindaki etkilesimin dikkate alindig1 ve alinmadig: etkilesimli ve etkilesimli olmayan
yar1 logaritmik fonksiyonel formdaki regresyon modelleri EKK yontemi ile tahmin
edilmistir. Analiz sonuglarina gore, etkilesimli regresyon modelleri, etkilesimli olmayan
regresyon modellerine gore konut fiyat: lizerinde meydana gelen degisiklikleri daha iyi
aciklamaktadir.

Maurer vd. (2004), Fransa’nin Paris sehrinde konutlarin satig fiyatin1 etkileyen
faktorleri incelemislerdir. Calismalarinda 1990:1-1999:12 donemi igin 84,686 adet
kisitlanmig gézlem olmak iizere toplamda 223,705 adet konut satis verisi elde edilmistir.
Dogrusal fonksiyonel formda HFY’na gore aylik ve {i¢ aylik donemler dikkate alinarak
iki farkli regresyon modeli olusturularak tahmin sonuglar1 elde edilmistir. Konutun
tuvalet sayisi, garajinin olmasi, oda sayisi, konutun bulundugu konum, metrekaresi,
bodrum kat, 1. kat, 2. kat, 3. kat, 4. kat, 5. kat, 6. kat, 7. kat, bah¢e olmasi, asansor
olmasi, teras olmasi, konutun onarim yapildigi yillar ve konutun yeni olmasi
degiskenleri ¢alismada kullanilan agiklayicit degiskenlerdir. Analiz sonuglarina gore,
konutun bulundugu katin yiiksekligi konutun satig fiyati lizerinde pozitif yonde bir
etkiye sahip olmasina ragmen konutun bodrum katta olmasi konut satis fiyatin1 negatif
yonde etkilemektedir. Model tahmin sonuglart incelendiginde, konutun 2. Katta
bulunmasi degiskeni haricinde diger tiim degiskenlerin istatistiksel olarak anlamli

oldugu gozlemlenmistir.
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Toda ve Nozdrina (2004), Moskova’da konut satis fiyat1 ile konutun
karakteristik 6zellikleri arasindaki iliskiyi Temmuz 1991- Mart 1993 donemi i¢in 582
adet konut satis verisi kullanarak incelemistir. HFY’na gore olusturulan model EKK
yontemi ile analiz edilmistir. Analiz sonucuna gore, sehir merkezine olan mesafe ile
metro istasyonuna olan mesafe arttik¢a konutlarin satig fiyatlari1 azalmaktayken, konutun
biiylik mutfaga sahip olmasmin konut satis fiyatlarini arttirmakta oldugu ifade
edilmistir.

Kim ve Park (2005), Giiney Kore’nin Seoul, llsan, Bundang, Pyongchon,
Sanbon ve Jungdong sehirleri igin 1998- 2002 yillar1 arasinda konutun satis fiyatini
belirleyen faktorler ile konut satis fiyati arasindaki iliskiyi incelemislerdir. Calismada
toplamda yedi degisken kullanilmis ve bu degiskenlere ait veriler “www.rl14.co.kr”
sitesinden elde edilmistir. Kiimeleme analizi ve ¢oklu dogrusal regresyon ile tahmin
sonuclarina ulagilmistir. Analiz sonucunda, konutlarin satis fiyatlarinin ele alinan
sehirler i¢in sabit olmadigi, mekansal degisimlerin konut fiyat ve oranlarinda degisimler
meydana getirdigine, para arzinda meydana gelen degisimlerin konut fiyatlarini
artan/azalan yonde etkiledigi sonucuna ulagilmistir.

Wen, Jia ve Guo (2005), Cin’in Hangzhou sehri i¢in satilik konut fiyatlari ile
konutun ozellikleri arasindaki iliskileri incelemislerdir. Hangzhou sehrinde;
Shangcheng, Xiacheng, Gongshu, Jianggan ve Xihu bdlgeleri aragtirma kisiti olarak
alinan bolgelerdir. Caligmada, dogrusal fonksiyonel formda HFY’na goére olusturulan
model tahmin edilmistir. 2003 Ocak ayindan 2003 Haziran aymin sonuna kadar 2,973
adet satilik konut verisi elde edilmistir. Yapisal, komsusal ve mekansal faktorlii
degiskenler ele alinmistir. Konutun oda sayisi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, yasi,
konutun kat alani, zemin katinin olmasi, garajinin olmasi, konutun bulundugu katin
numarast, konutun bulundugu site igerisinde yiizme havuzu, jimnastik gibi sosyal
tesislerinin olmasi, konutun bulundugu cevrede yasayan kisilerin gelir diizeyleri, en
yakin okulun kalitesi, en yakin hastanenin kalitesi, en yakin ibadet yerleri, trafik ve hava
alanm1 giiriiltlisti, en yakin aligveris merkezleri, sehir merkezine olan uzaklik, gol, deniz
ya da nehir manzarasi degiskenleri agiklayic1 degiskenler olarak kullanilmistir. Sonug
olarak, konutlarin satis fiyatinin en ¢ok konutun oda sayisi, yatak odasi sayisi, banyo
say1s1, garajinin olmasi, yasi gibi yapisal 6zelliklerinden etkilendigi gozlemlenmistir.

Kestens vd. (2005), konutun mekansal, komsuluk ve yapisal 6zelliklerinin konut
satig fiyat1 lizerindeki etkisini Kanada’nin Quebec sehri i¢in 1993-2001 yillar1 arasinda

761 adet satilik konut verisi elde ederek incelemislerdir. Calismada, toplamda yirmi {i¢
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adet degisken aciklayict degisken olarak kullanilmis ve bu degiskenlere iliskin veriler
yart fonksiyonel formda HFY ile olusturulan modeller ile cografi olarak
agirliklandirilmis regresyon modelleri yardimiyla tahmin edilmistir. Tahmin sonuglarina
gore, konut satin alan kisiler konutun biiyiikliigiine, yasmna, ¢evresel faktorlerine ve
komsuluk iliskilerine 6nem vermektedir. Dolayisiyla, konut satig fiyatinin bu
degiskenlerden etkilendigi sonucuna ulagilmistir.

Filho ve Bin (2005), konut satis fiyatlarmi etkileyen faktorler ile konut satis
fiyatlar1 arasindaki iligkiyi Portland i¢in Haziran 1992- Mayis 1994 doneminde rassal
olarak secilen 1,000 adet satilik konut verisini ele alarak dogrusal fonksiyonel formda
HFY’na gore olusturulan parametrik ve parametrik olmayan modeller ile incelemistir.
Calismada “yatak odasi sayisi, banyo sayisi, konutun alani, konutun bulundugu arazinin
alani, konutun yasi, konuta en yakin olan gole uzaklik, araziye uzaklik, parka uzaklik,
konutun yiiksekligi, endiistriyel bolgeye uzaklik, ticari bolgeye uzaklik, merkezi is
alanina uzaklik” degiskenleri kullanilmigtir. Tahmin sonuglarina gore, gole yakin
mevkide bulunan konutlarin satis fiyati artmaktayken, goéle 4 kilometreden uzak
olundugunda konutun satis fiyatinin diismeye basladigr gozlemlenmistir. Ayrica
konutun yiiksekligi, merkezi is bolgelerine olan uzakligi ve ticari bolgelere olan
mesafelerin konut fiyatin1 etkiledigini, ayn1 zamanda bu degiskenlerin 6nemli konum
degiskenleri oldugu belirtilmistir.

Brasington ve Hite (2005), cevresel faktorlerin konut satis fiyatlar1 {izerindeki
etkisini 1991-1994 yillar1 arasinda Akron, Cincinnati, Cleveland, Columbus, Dayton ve
Toledo sehirleri icin 44,255 adet satilik konut verisi elde edilmistir. Konutun m®’si,
yasi, garajinin olmasi, yangin ¢ikiginin olmasi, havalandirma sisteminin olmasi, banyo
sayisi, yatak odasi sayisi, cevredeki okullarin kalitesi, konutun yer aldigi cevrede
bulunan komsularin irksal 6zellikleri, komsularin gelir diizeyleri, ¢evredeki okullarin
ticretleri, konutun bulundugu bélgenin iklimi, ¢evrede bulunan kiitiiphaneler, miizeler
ve merkeze erisim siiresi ele alinan aciklayici degiskenlerdir. Cevresel faktorlerde ve
konutun m”sinde meydana gelen artiglarin  konutun satis fiyatii arttirdign
gbzlemlenmistir.

Anselin ve Gallo (2006), ¢alismalarinda hava kalitesi dlgiimlerinin mekéansal
olarak duyarliligin1 degerlendirmislerdir. 1999 yil1 i¢in 115,732 konut satis1 6rneklem
olarak almmis, “En Cok Benzerlik” ve “Genellestirilmis Momentler Yontemi” ile
tahmin sonuglari elde edilmistir. Hedonik artiklarda kuvvetli mekansal otokorelasyon

bulunmasi nedeniyle mekansal otoregresif bagimli degiskeni regresyon modeline dahil
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etmislerdir. Sonug olarak, konut fiyatlari belirlenirken mekansal etkilere dikkat edilmesi
gerektigi ifade edilmistir.

Jim ve Chen (2006), cevresel faktorlerin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini
Cin’in Guangzhou kenti i¢in 1998-2002 doneminde 652 satilik konut verisi elde ederek
incelemiglerdir. Calismada, dogrusal ve yari logaritmik formda HFY kullanilarak
olusturulan model EKK yo6ntemi ile analiz edilmistir. Konutun bulundugu binanin kat
sayisi, konutun bulundugu kat sayisi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, konutun yesil
alan manzarasi, konutun cephesi, sehir merkezine uzakligi, konutun ormana olan
uzakligi, konutun cevredeki trafik giiriiltiisiine maruz kalmasi kullanilan agiklayici
degiskenlerdir. Analiz sonucunda, trafik giiriiltiisiine maruz kalinmasinin konutun satig
fiyati iizerinde negatif etkiye sahip oldugu yesil alanlarin ise pozitif etkiye sahip oldugu
gbzlemlenmistir.

Kong, Yin ve Nakagoshi (2006), Cin’in Jinan kenti i¢in kentsel yesil alanlarin
konutlarin satig fiyatlari {izerindeki etkisini 2003-2004 yillar1 arasinda insa edilerek
2004 yilinda satilan 124 adet konut verisi ele alinarak toplamda on yedi adet agiklayici
degisken kullanilmistir. Bu degiskenlere iliskin veriler, dogrusal ve yar1 logaritmik
formda HFY ’na gore olusturulan model yardimiyla incelenmistir. Sonug olarak, kentsel
yesil alanin konut satis fiyatlarin1 pozitif yonde etkiledigini ve Cin’de politika
yapicilarin bu duruma dikkat etmesi gerektigi belirtilmistir.

Farber ve Yeates (2006), Temmuz 2000-Haziran 2001 dénemi igin Toronto
sehrindeki 19,007 adet farkli tipteki satilik konut verisini ele alarak, konut fiyatlarini
etkileyen konut 6zelliklerini; konutun yasi, konutun bulundugu arazinin biiyiikligi,
konutun alani, konutun yapiminda kullanilan malzemenin kalitesi, sehir merkezine
uzakligi, en yakin aligveris merkezine uzakligi, hane halki geliri, bolgede yabanci
asillilarin ikameti seklinde belirlemislerdir. Calismada HFY’na goére olusturulan
modeller, global model, mekansal otoregresif regresyon modeli, cografi olarak
agirliklandirilmis regresyon modeli kullanilarak analiz edilmistir. Global modele iliskin
yapilan analiz sonucunda, konutun yasi, sehir merkezi ve aligveris merkezine olan
uzakligin artmas1 konutun satis fiyatini1 azaltmakta iken, konutun yapiminda kullanilan
malzemenin kalitesinin, konutun ve arazisinin alaninin artmasi ise konutun satis fiyati
tizerinde arttiric1 bir etkiye sahip oldugu sonucuna ulagsmistir. Daha sonra mekansal
etkinin varligim1 incelemek icin mekéansal otoregresif regresyon modeli tahmin
edilmistir. Mekansal otoregresif model tahmini sonucunda mekansal otoregresifligin var

olduguna karar verilerek, global model tahmin sonuglarinin sapmali oldugu
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gozlemlenmistir. Son olarak mekansal heterojeniteyi dikkat almak icin cografi
agirliklandirilmis regresyon modeline iligkin tahmin sonuglari elde edilmis ve tahmin
edilen katsayilarin mekandan mekéana farklilik gostermesi ile global model sonucunda
ortaya ¢ikan sapmalar azaltilmistir.

Pozo (2006), Ispanya’nin Malaga sehri igin yapisal, komsuluk ve
mekansalozelliklerin konut satis fiyati {izerindeki etkilerini incelemistir. 2003 yilinda
satig1 yapilan konutlara ait veriler UNICASA sirketinden alinmis ve agiklayici degisken
olarak oda sayisi, banyo sayisi, binanin yasi, binanin biiytikliigli, binanin kati, konutun
tipi, merkeze olan uzakligi, deniz kenari/ sahile olan mesafesi, asansoriin olmasi, parkin
olmasi, garaj ve 1siklandirmalar ele alinmistir. Yar1 logaritmik fonksiyonel formda HFY
kullanilarak olusturulan regresyon modelleri EKK yontemi ile analiz edilmistir. Analiz
sonucuna gore, konutlarin satis fiyatin1 en fazla yapisal faktorlerin etkiledigi sonucuna
ulagilmistir. Konutun biiyiikligli ve konut igerisinde tesis olmamasinin ise konutlarin
satig fiyatlarini diistirmekte oldugu gozlemlenmistir.

Bitter vd. (2007), konutun sahip oldugu 6zellikler ile konut satis fiyat1 arasindaki
iliskiyi Arizona’nin Tucson sehri i¢in yar1 logaritmik fonksiyonel formda HFY’na gore
olusturulan modeller ile dogrusal regresyon modeli, mekansal otoregresif model ve
cografi olarak agirliklandirilmis regresyon modeli olmak tizere farkl tiirdeki modeller
yardimiylaincelemiglerdir. 2000 yilina ait 1,163’i rassal olmak iizere toplam olarak
11,732 adet satilik konut verisi elde edilerek tahmin sonuglarina ulagilmistir. Tahmin
sonuclarina gore, farkli regresyon modelleri farkli sonuglar vermekte ancak cografi
agirlikli regresyon modelinin konut fiyatinda meydana gelen degisimleri daha giiglii bir
sekilde agiklamakta oldugu belirtilmektedir.

Anselin ve Gracia (2007), Giiney Kaliforniya’nin Los Angeles, Riverside, San
Bernardino ve Orange sehirlerinde 1999 yili boyunca 100,000 {izerinde satilik konut
verilerini elde ederek konutun yapisal, fiziksel, komsuluk ve mekansal 6zellikler olmak
tizere toplamda 26 adet aciklayici degiskenin konut satis fiyati tizerinde meydana
getirdigi etkiyi incelemislerdir. Dogrusal fonksiyonel formda HFY’na gore modeller
olusturulmus ve mekansal etkilerin dahil edildigi model Mekansal Iki Asamali En
Kiiciik Kareler (MIAEKK) yaklasimi kullanilarak tahmin edilmis, bdylece hem icsellik
hem de mekéansal bagimliligi dikkate alinmistir. Sonug olarak, igsellik probleminin
gozardi edilmesinin 6nemli sorunlara yol agabilecegi belirtilmistir.

Ziets ve Sirmans (2007), konutlarin satis fiyatinin belirlenmesinde etkili olan

faktorleri Utah bolgesinde bulunan Orem ve Provo sehirleri igin Haziran 1999- Haziran
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2000 doneminde ele almis ve toplamda 1,366 adet satilik konut verisini derlemislerdir.
Calismada otuz iki adet aciklayici degisken kullanilmistir. Yar1 logaritmik fonksiyonel
formda HFY kullanilarak olusturulan modeller, mekansal kantil regresyon (SQR) ve iki
asamal1 kantil regresyon (2SQR) yaklasimlar1 kullanilarak incelenmistir. Sonug olarak,
yiiksek fiyatli konut satin alanlarin diisiik fiyatli konut satin alanlardan farkli olarak
konutun biiyiikliigii, banyo sayisi, konumu gibi 6zelliklerine dikkat ettikleri ve konutun
sat1s fiyatinin bu degiskenlerden etkilendigi ifade edilmistir.

Hui vd. (2007), komsusal ve ¢evresel 6zelliklerin konutun satis fiyati tizerindeki
etkisini Hong Kong’un Kowloon Peninsula kenti i¢in incelemislerdir. Calismada, 2000
ve 2001 yillart arasinda 3,000 adet satilik konuta iliskin veri elde edilmis ve toplam
olarak on li¢ tane agiklayic1 degisken kullanilmistir. Dogrusal fonksiyonel formda
mekansal etkilerinde dahil edildigi HFY ’na gore model olusturularak EKK yontemi ile
tahmin sonuglarina ulasilmistir. Tahmin sonuglarina gore, sehir merkezine olan mesafe
ve yesil alanlar konutun satig fiyatin1 negatif yonde etkilemekte iken konutun deniz
manzarasinin olmasi ve trafik giiriiltiisii konutun satis fiyati ile pozitif yonde iligkilidir.
Hong Kong’da bulunan konutlar1 satin alan bireylerin genellikle sakin ve sessiz bir
yasam yeri aradiklar1 bu nedenle de konut fiyatlarinda meydana gelen artiglar1i 6demeye
istekli olduklar1 sonucuna ulagilmistir.

Sander ve Polasky (2009), ¢evresel 6zelliklerin konut satis fiyatlari iizerindeki
etkisini Minnesota’nin Ramsey eyaleti i¢in 2005 yili boyunca 4,918 adet satilik konut
verisini ele alarak incelemislerdir. Binanin yasi, metrekaresi, merkezi yola yakinlhigi,
tiniversiteye olan yakinlhigi, park, akarsu, orman ve gollere olan erisim mesafesi
aciklayici degiskenler olarak belirtilmistir. Dogrusal fonksiyonel formda HFY’na gore
olusturulan modellere iligkin tahmin sonuglar1 EKK yoéntemi ile elde edilmistir. Sonug
olarak, konutun bulundugu ¢evrenin parklara, akarsulara, merkeze ve ozellikle gollere
olan uzakliginin konut satis fiyatlarin1 6nemli derecede etkiledigi ancak konutun
ormana kars1 olmasinin konut satis fiyati tizerinde etkisinin olmadig1 ifade edilmistir.

Bazyl (2009), Polonya’nin Varsova sehri i¢cin mekansal degiskenlerin konut satis
fiyat1 lizerindeki etkisini incelemistir. Caligmada 2006 yilina iligskin veriler ele alinmig
ve aciklayic1 degiskenler olarak binanin yasi, alani, banyo sayisi, oda sayisi, yangin
c¢ikis1, havuzunun, garajinin, havalandirmasinin, asansoriiniin, balkonunun, ¢at1 katinin
olmasi, konutun bulundugu bolgedeki okullarin kalitesi, ¢evredeki sug orani, endiistriyel
alanlara, metrolara, sahillere, havaalanina, okula, hastaneye, park ya da yiizme

havuzuna olan uzakligi ve konutun manzarasi ele alinmistir. Dogrusal logaritmik
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fonksiyonel formda HFY’na gore regresyon modeli olusturulmus ve modele iliskin
tahmin sonuglari EKK yontemi ile elde edilmistir. Analiz sonuglarina goére, metro
istasyonuna olan uzakligin 1 km’den fazla olmasi konut satis fiyatlarin1 yaklasik %15
oraninda arttirmakta iken, konutun ¢evresinde yesil alanlarin ve parkin olmasi konut
satig fiyatin1 pozitif yonde, konutun endiistriyel bolgede bulunmasi negatif yonde
etkilemektedir.

Baumont vd. (2009), konutun satis fiyatlarini etkileyen yapisal, ¢evresel ve
komsuluk 6zellikleri Fransa’nin Paris kenti i¢in incelenmistir. Calismada, 1999 yilina
ait 21,000 adet satilik konut verisi ele alinmig ve HFY kullanilarak regresyon modelleri
olusturulmustur. HFY’na gore olusturulan regresyon modellerine mekansal etkilerde
dahil edilerek tahmin sonuc¢larina EKK yontemi ile ulagilmistir. Konutun banyo sayisi,
garajinin olmasi, merkeze uzakligi, insa edildigi yil, konutun bulundugu binadaki kat
sayisi, konutun bulundugu kat, konutun bulundugu ¢evrede gogmenlerin olmasi, niifus
yogunlugu, egitim diizeyleri ele alinan agiklayici degiskenlerdir. Tahmin sonuglari
incelendiginde, komsuluk etkileri ve konutun merkeze olan uzakliginin konut satis
fiyatin1 diisiirdiigii gézlemlenmistir.

Huang, Wu ve Barry (2010), Kanada’nin Calgary sehri i¢in 2002-2004
doneminde konutlarin satis fiyati ile konutun sahip oldugu 6zellikler arasindaki iliskiyi
5,000 adet satilik konut verisi elde ederek incelemislerdir. Calismada agiklayici
degisken olarak konu tipi, konut yapiminda kullanilan malzeme Kalitesi, konutun
onartm durumu, konutun bulundugu yerleskenin m?’si, yast, konutun bulundugu
bolgenin trafik durumu, manzarasinin olmasi, garajinin olmasi, bahgesinin olmasi
degiskenleri kullanilmigtir. Bu degiskenlere iliskin analizler dogrusal regresyon modeli,
cografi olarak agirliklandirilmis regresyon modeli, zaman agirlikli regresyon modeli ile
cografi ve zaman agirlikli regresyon modeli kullanilarak yapilmistir. Analiz sonuglarina
gore, konutun bulundugu bolgedeki trafik durumu ve konutun tipi konut satig fiyatini
distirirken diger degiskenlerin konut satis fiyati tizerinde arttirict bir etkisi s6z
konusudur. Ayrica cografi olarak agirliklandirilmis regresyon modelinin konut satis
fiyatinda meydana gelen degisimleri agiklama giiciiniin daha fazla oldugu belirtilmistir.

Sue ve Wong (2010), Singapur’da konut fiyatlarin1 etkileyen faktorleri
incelemek amaciyla Subat 2001- Nisan 2006 donemi igin dogrusal fonksiyonel
formdaki HFY’na gore olusturulan modelleri EKK yontemi ile tahmin etmislerdir.
Calismada, 10,510 adet satisa ¢ikarilan konut verisi elde edilmistir. Konutun kat alani,

kaginci katta bulundugu, konutun yasi, konutun tiirli, akademik basaris1 yiiksek okullara
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yakinlik mesafesi, otobiis duraklarina, istasyona olan uzaklik degiskenleri aciklayici
degiskenler olarak ele alinmigtir. Tahmin sonuglarina gore, konutun yeni olmasinin,
biiyiik olmasinin ve konutun bulundugu katin daha yiiksek olmasinin Singapur’da konut
satis fiyatini yilikseltmekte oldugu gézlemlenmistir.

Mcmillen ve Redfearn (2010), Chicago i¢in konutun sahip oldugu 6zellikler ile
konut satis fiyat1 arasindaki iligskiyi incelemek amaciyla 2000 yilina ait 3,705 adet satilik
konut verisini elde etmis ve binanin bulundugu alan, konutlarin satis fiyatlari, konutun
bulundugu arazinin alan1 ve konutun yasi degiskenlerinin logaritmasi ile konutun oda
sayisi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, dig cephesi, klima ve garajinin olmasi, sehir
merkezine olan uzakligi, tren istasyonuna olan uzakligl, yangin sondiiriiciiniin olmast,
demiryoluna yakin bir mevkide bulunmasi degiskenlerini aciklayici degiskenler olarak
modele dahil etmislerdir. Bu degiskenler, dogrusal regresyon modeli ve kosullu
parametrik regresyon modeli yardimiyla tahmin edilmistir. Tahmin sonuglarina gore,
konutun yangin sondiiriiciisiiniin, garajinin, klimasinin olmasinin ve konutun bulundugu
arazinin genigliginin konutun satig fiyatlarmi yiikselttigi, diger taraftan konutun
demiryoluna yakin olmasinin konutun satis fiyatin1 diistirdiigii gozlemlenmistir. Son
olarak, konutlarin satig fiyatinin mekansal etkilere gore degistigi belirlenmistir.

Sunding ve Swoboda (2010), Giiney Kaliforniya’da bulunan konutlarin satis
fiyatlar1 ile konutlarin sahip oldugu 6zellikler arasindaki iliskiyi 1993-2001 doneminde
14,000 adet satilik konut verisi ele alarak incelemislerdir. Konutun satis fiyat: bagimli
degisken iken, konutun bulundugu alan, yatak odasi sayisi, banyo, konutun arsa alani,
oturma odasi, konutun satisinin yapildig: yil degiskenleri agiklayici degiskenler olarak
alinmigtir. Dogrusal, kuadratik, tam logaritmik ve yerel olarak agirliklandirilmig
regresyon modelleri olusturularak tahmin sonuglari elde edilmistir. Dogrusal modelin
tahmin sonucuna gore, konutun yatak odasi sayisinin artmasinin konutun satig fiyatini
diistirmekte oldugu ifade edilmistir. Tam logaritmik model ile dogrusal model
tahmininden benzer sonuglar elde edildigi ancak marjinal etkilerin dogrusal modele gore
tam logaritmik modelde kiiciildiigii belirtilmistir. Kuadratik model sonucunda ise,
konutun arsa alanimin genislemesi konutun satis fiyat1 iizerinde artan bir etki meydana
getirmektedir. Yerel olarak agirliklandirilmis model sonucunda ise konut satis fiyatinin
mekandan mekana farklilik géstermekte oldugu sonucuna ulasilmstir.

Liao ve Wang (2011), Cin’in Changsha sehri i¢in Agustos 2008- Eyliil 2009
yillar1 arasinda konut satig fiyatin1 belirleyen faktorler ile konut satis fiyati arasindaki

iliskiyi 46,356 adet satilik konut verisi i¢in incelemistir. Konutun bulundugu kat alani,
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yatak odasi sayisi, binada bulunan kat sayisi, sehir merkezine uzaklik, en yakin sehir
parkina olan uzaklik, en yakin dogal parka olan uzaklik degiskenleri calismada
kullanilan agiklayic1 degiskenlerdir. Bu degiskenlere iliskin tahmin sonuglari, EKK ile
mekansal kantil regresyon ve 2SLS yaklasimi ile mekansal iki asamali kantil regresyon
(2SSQR) yaklagimlarinin karsilastirilmasi sonucunda elde edilmistir. 2SLS yaklagimina
iliskin analiz sonucunda konutun bulundugu kat sayist konut satig fiyatin1 diistirmekte
iken 2SSQR yaklasimi sonucunda yatak odasi sayisinda meydana gelen artislarin konut
satis fiyatim Onemli derecede arttirdigt sonucuna ulasilmistir. EKK ve 2SSQR
yaklagiminin tahmin sonuglarina gore, konutun sehir merkezinden ve en yakin dogal
parktan uzaklagsmasinin konut satig fiyatlarini diisiirmekte oldugu ifade edilmistir.

Wu, Deng ve Liu (2013), Cin i¢in konutlarin satis fiyatin1 etkileyen faktorleri
2004-2009 doneminde 2,534 adet satilik konut verisi i¢in incelemislerdir. Merkeze olan
uzaklik, metro istasyonuna olan uzaklik, kat alani, yesil alan orani, odanmn m?’si
degiskenleri kullanilan agiklayici degiskenlerdir. Bu degiskenlere ait tahminlere
HFY’na gore olusturulan dogrusal fonksiyonel formdaki regresyon modelinin EKK
yontemi ile tahmin edilmesi sonucunda ulasilmistir. Tahmin sonuglarina gore, konutun
metro istasyonuna, merkeze, yesil alana olan uzakliklari, kat alanlar1 degiskenleri ile
konut satis fiyati arasinda pozitif yonlii iligki bulunmaktadir.

Liu ve Hite (2013), Ohio’da konutun karakteristik Ozellikleri ile konut satis
fiyat1 arasindaki iligkiler 2010 yil1 boyunca 2,247 adet satilik konut verisi elde edilerek
incelenmistir. Calismada kullanilan agiklayici degiskenler konutun yasi, 1sitma sistemi,
banyo sayisi, garajinin olmasi, bodrumunun olmasi, yatak odasi sayisi, en yakin
hastaneye olan mesafesi, polis merkezine, postaneye, demiryoluna olan uzakligi,
cevresinde ormanlik alanin, agaclik ve kayalik alanlarin olmasi degiskenleridir. Bu
degiskenlere iliskin tahminler, dogrusal fonksiyonel formdaki regresyon modeli EKK,
2SLS ve 2SSQR yontemleri ile tahmin edilmesi sonucu elde edilmistir. Tahmin
sonuglarina goére, Konutun garajinin, bodrumunun olmasi ve yatak odasi sayisi
degiskenleri konutun satis fiyatin1 olumlu yonde etkilemektedir. Konutun demiryoluna
uzak konumda bulunmasi konut fiyatlarini daha ¢ok arttirmaktadir. Konutun polis
merkezlerine, hastaneye olan mesafesinin azalmasinin ve yesil alanlara yakin konumda
bulunmasinin konutun satis fiyatin1 arttirdig: ifade edilmistir.

Zou (2015), konutun satis fiyatina etki eden faktorleri Cin’in Chengdu sehri igin
Ocak aymnin ortasindan Nisan ayma kadar olan dénem boyunca 2,160 adet gézlem igin

incelemistir. Konutun metrekaresi, yatak odasi sayisi, banyo sayisi, salon sayisi,
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konutun yasi, bulundugu kat, yesil alan orani, konutun dekorasyonu, merkeze olan
mesafe ve metro istasyonuna olan uzaklik degiskenleri calismada kullanilan agiklayici
degiskenlerdir. Bu degiskenlere iligkin tahminler, tam logaritmik fonksiyonel formda
HFY’na gore model olusturularak EKK yontemi ile tahmin edilmistir. Sonug¢ olarak,
cevresel ve yapisal 6zelliklerin konutun satig fiyatini etkiledigi ifade edilmis, metroya
olan uzaklik mesafesi ile merkeze olan mesafenin artmasinin konutun satisg fiyatini
diisirmekte oldugu sonucuna ulagilmistir. Konutun bulundugu bélgede yesil alaninin
fazla olmasi, konutun dekorasyonunun iyi olmasi ve konut alanmmin genis olmasi
konutun satig fiyatin1 arttirirken konutun yasmin artmast konutun satis fiyatini
distirmektedir.

Widlak vd. (2015), Polonya’nin baskenti Varsova igin 2006-2013 doneminde
konut satis fiyatlar1 ile mekansal 6zellikler arasindaki iliskiyi 4,037 adet satilik konut
verisini ele alarak incelemislerdir. Calismada, dogrusal fonksiyonel formda HFY
kullanilarak regresyon modeli olusturulmus ve bu regresyon modeline mekansal
degiskenler de dahil olmak iizere toplamda 57 tane bagimsiz degisken eklenmistir.
Regresyon modeli GWR ve EKK yontemi ile tahmin edilmistir. Tahmin sonuglarina
gore, konutun Kalitesiyle birlikte konumu da konut satis fiyatim pozitif yonde
etkilemektedir. Sehir merkezi ve metro istasyonuna olan uzakligin artmas: konutlarin
satig fiyatinda diisiiriicii etkiye sahipken, yesil alanlara olan yakinhi§in artmasinin
konutlarin satis fiyatin1 yiikseltmekte oldugu belirtilmistir.

Herath vd. (2015), Avusturya’nin Viyana sehri i¢cin konut satis fiyatlar ile
konutun sahip oldugu ¢evresel, yapisal, mekansal ve komsuluk 6zellikleri arasindaki
iliskiler Aralik 2009 ile Mart 2010 doneminde 1,651 adet satilik konut verisini ele
alarak incelenmistir. Oda sayisi, konutun yagam alani, konutun bulundugu kat, konutun
eski/yeni olma durumu, tuvalet sayisi, banyo sayisi, balkon, teras ve asansoriin olmast,
ormanlik alanlara olan uzaklik, parklara olan uzaklik, konutun bulundugu g¢evrenin
irksal durumu, konutun bulundugu ¢evrenin su¢ orani1 Ve manzaranin olmasi agiklayici
degiskenler olarak kullanilmistir. Konut fiyatlar1 ve 6zellikleri arasindaki iliskiler, yari
logaritmik fonksiyonel formdaki mekansal etkilerin dahil edildigi mekansal hata,
mekansal otoregresif ve mekansal Durbin modelleri ile incelenmistir. Mekansal hata ve
mekansal otoregresif model tahmini sonucunda, konutun yesil alanlara olan yakinliginin
artmas1 konut satis fiyatini pozitif yonde etkilemekte oldugu ve konutun bulundugu
cevredeki sug oranlari ve irksal faktorlerinde konut satis fiyat1 izerinde 6nemli etkilere

sahip oldugu belirtilmistir. Ayrica mekansal Durbin modeli sonucunda konutun yesil
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alanlara olan uzaklig1 arttik¢a konut fiyatlarinin bu durumdan negatif yonde etkilendigi
ifade edilmistir.

Huang vd. (2017), Cin’in Shangai sehri i¢in konut satis fiyatlarini etkileyen
faktorleri Mayis 2016 boyunca 12,732 adet satilik konut verisini ele alarak
incelemisglerdir. Calismada agiklayic1 degisken olarak, konutun m?’si, konumu, niifus
yogunlugu, konutun bulundugu g¢evredeki kadin-erkek orani, ortalama gelir, konutun
bulundugu kat, konutun bulundugu bolgenin cevresel kosullari, konutun dekorasyon
durumu degiskenleri kullanilmis ve dogrusal fonksiyonel formda mekansal etkilerin
dahil edildigi HFY’na uygun regresyon modeli olusturularak EKK ve GWR yontemleri
ile analiz sonuglar1 elde edilmistir. Sonu¢ olarak, konutun karakteristik 6zellikleri
konutun satis fiyatin1 etkilemekte ve mekansal olarak degisiklikler gostermektedir. Bu
nedenle konutun konumunun degismesi satis fiyati tlizerinde degisiklikler meydana
getirmektedir.

2.2.Ulusal Hedonik Konut Fiyat Calismalari

Ucdogruk (2001), izmir konut piyasasindaki iliskileri incelemek amaci ile 2001
Mayis ayinda emlakgilar ile goriiserek 2,718 anket gerceklestirmistir. Konut satis
fiyatina etki eden faktorler arastirilarak tam logaritmik fonksiyonel formda HFY’na
gore model olusturularak tahmin edilmis ve modelde toplam 28 adet agiklayici degisken
kullanilmistir. Sonug olarak, kat kaloriferi, merkezi kaloriferin sobaya kiyasla konut
fiyatlarin1 arttirdigi, salon ve odalarda parke olmasinin konut fiyatlarini olumlu yonde
etkiledigi, konutun yasi, oda sayisi, bulundugu yerlesim yeri konut fiyati izerinde artan
etkilere sahipken konutun site i¢inde yer almasi ve bahgeli olmasinin ise azaltici etkilere
sebep oldugu sonuglarina ulagsmistir. Ayrica Karsiyaka, Konak, Balgcova ve Narlidere’de
yer alan konutlarin Bornova semtine gore satig fiyatlari daha yiiksek iken Buca,
Gaziemir ve Cigli’de yer alan konutlarin satig fiyatlar1 Bornova’ya kiyasla daha diisiik
cikmustir.

Yankaya (2005), Aralik 2003- Mart 2004 dénemini ele alarak yapmis oldugu tez
calismasinda, Izmir metrosunun konut satis fiyat: iizerindeki etkisini incelemek
amaciyla dogrusal ve tam logaritmik fonksiyonel formda HFY kullanilarak olusturulan
model EKK yontemi ile tahmin edilmistir. Ayrica c¢alismada hem genel hem de
sinirlandirilmis model kurulmus ve tahmin sonuglart yorumlanmigtir. Konutun
bulundugu binanmn yasi, konutun bulundugu kat, yatak odasi sayisi, banyo sayisi,
konutun m?’si, yangin ¢ikisinin olmasi, duvar kaplama, mutfak yapisi, giines enerjisinin

olmasi, yalitim olmasi, site igerisinde olmasi, bahgesinin olmasi, binanin tiirii, 1sitma
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sistemi, en yakin parka olan uzaklik, metro duragina uzaklik, otobiis duragina uzaklik,
konutun bulundugu boélgedeki niifus yogunlugu, hane halkinin gelir seviyesi
degiskenleri agiklayici degisken olarak ele alinmistir. Tahminler sonucunda, metro
duragina uzaklik, otobiis duragina uzaklik ve bina yasi degiskenleri konut satis fiyatini
negatif yonde etkilemekte iken Kkonutun biyilikligii ile isitma sisteminin olmasi
degiskenleri konut satis fiyatim pozitif yonde etkiledigi gdzlemlenmistir.
Siirlandirilmis modele iligkin tahmin sonucunda ise konutun oda sayisi, bahge icinde
olmasi, site icinde olmasi1 ve giines enerjisinin olmasi1 degiskenleri istatistiksel olarak
anlamsiz ¢ikmustir.

Baldemir vd. (2007), Mugla ili i¢in konutun karakteristik 6zelliklerinin konut
satig fiyat1 lizerindeki etkisini 178 adet anket verisi elde ederek incelemislerdir.
Dogrusal, tam logaritmik ve yar1 logaritmik fonksiyonel formda HFY’na gore modeller
olusturulmus ve EKK yontemi ile tahmin sonuglar1 elde edilmistir. Konutun isitma
sistemi (soba, kat kaloriferi, merkezi kalorifer, diger), konutun salonunun ve odalarinin
parkeli, seramik, déseme, konutun banyosunun fayansinin seramik olmasi, penceresinin
PVC, ahsap ya da aliiminyum olmasi, konutun catisinin yapisi, konutun duvari igin
kullanilan boyanin cinsi, konutun otoparkinin olmasi, sokak, cadde, konutun bahge,
garaj, yangin ¢ikisinin olmasi, konutun havalandirmasinin olmasi, konutun bulundugu
cephe, banyo sayisi, balkon sayisi, konutun kati, panjurunun olmasi, giines enerjisinin
olmasi, sehir merkezine olan uzakhigi, m®si ve asansér kullanilan aciklayici
degiskenlerdir. Tahminler sonucunda, merkezi kalorifer, banyonun seramik dosemeli
olmasi, uydu sisteminin olmasi, konutun panjurunun olmasi, giines enerjisinin olmasi,
giiney cephesinde bulunmasi, konutun sehir merkezine olan uzakligi, konutun banyo
sayi1sl, m?’si ve asansor degiskenlerinin konut satis fiyatin1 pozitif yonde etkilemekte
oldugu sonucuna ulagilmistir.

Ozus vd. (2007), Istanbul ili ve ¢alismada belirlenen alt bdlgelerdeki satilik
konutlar (Bakirkoy, Besiktas, Sariyer, Gaziosmanpasa, Maltepe, Uskiidar) belirlenerek
Haziran- Agustos 1997 boyunca konutlara iliskin 1,468 adet gozlem ile konut satis
fiyatlar1 ve ozellikleri arasindaki iligkiyi incelemislerdir. Calismada toplam olarak 16
aciklayict degisken kullanilmis ve bu degiskenlere iliskin tahminler; dogrusal
fonksiyonel formda HFY kullanilarak olusturulan regresyon modeli ile tahmin
edilmistir. Tahmin sonuglarma gore, istanbul’un genelinde deniz manzarasmin olmasi
ve konutun bulundugu alanin biiyiikliigii konut satis fiyatlar: iizerinde en fazla etkiye

sahip olan agciklayic1 degiskenlerdir. Bolgesel diizeyde tahmin sonuglari
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yorumlandiginda ise konutun oturma odasinin biiytikliigii, garaj gibi yapisal 6zellikleri,
konut sahibinin ve hane halkinin ortalama gelir seviyeleri gibi sosyo-ekonomik
Ozellikleri, konutun bulundugu mekan degiskenleri konutun satis fiyatlar1 {izerinde
degisen etkilere sebep olabilmektedir.

Alkay (2008), Istanbul igin konutun satis fiyat1 ve karakteristik ozellikleri
arasindaki iligkiyi 2001 yili boyunca elde ettigi 522 adet satilik konut verisi ile
incelemistir. Calismada konutun bulundugu kat, konutun alani, oda sayisi, banyo sayisi,
1sitma sistemi, dogalgaz kullanimi, garajinin ve balkonunun olmasi, binanin blok
seklinde olmasi, ortalama gelir seviyesi, ¢evre kalitesi, kiiltiir merkezlerine olan mesafe,
toplu tasima merkezlerine olan mesafe agiklayici degiskenler olarak kullanilmistir. Bu
degiskenlere ait analizler, dogrusal fonksiyonel formdaki modelin EKK yontemi ile
tahmin edilmesi sonucu elde edilmistir. Analiz sonucunda, konutun bulundugu
cevredeki komsularin gelir ortalamalarinin konut satis fiyatlar1 iizerinde pozitif yonde
etkilere sahip oldugu gozlemlenmistir.

Keskin (2008), konutun satis fiyatini etkileyen faktorleri Kasim ve Nisan 2006
donemi icin Istanbul ilinin 32 bdlgesinden 2,175 adet satisa sunulmus konut verisi elde
ederek incelemistir. Caligmada, tam logaritmik fonksiyonel formda HFY’na gore
regresyon modeli olusturulmus ve bu regresyon modeli EKK yontemi ile tahmin
edilmistir. Olusturulan regresyon modeline 25 adet aciklayici degisken dahil edilmistir.
Sonuglar incelendiginde, hane halkinin ortalama geliri, binanin bulundugu kat, konutun
havuzunun olmasi, garajinin olmasi, yasam alaninin biiyiikliigii, aligveris merkezlerine
erisgim siiresi konut satis fiyatini yiikseltmekteyken, konutun bulundugu bdlgenin
deprem riski tasimasi, konutun okul ve is merkezlerine erisim siiresinin artmasi konut
satig fiyatlarini diistirmektedir.

Caglayan ve Eban (2009), Istanbul sehri icin konut satig fiyatlari ile dzellikleri
arasindaki iliskiyi Ekim- Kasim-Aralik 2007 dénemi i¢in 992 adet satilik konut verisi
elde ederek incelemislerdir. Konutun banyo sayisi, konutun cadde iizerinde olmast,
konutun bulundugu cephe, garajinin olmasi, giivenlik olmasi, merkezi 1sitma olmasi,
dogalgaz olmasi, soba olmasi, somine olmasi, kablolu TV nin olmasi, mutfagin m?’si,
konutun oda sayisi, site i¢erisinde olmasi, konutun Avrupa yakasinda olmasi, konutun
Anadolu yakasinda olmasi, bina yast calismada kullanilan agiklayict degiskenlerdir.
Calismalarinda kullanilan bu degiskenler ile konut satis fiyati arasindaki iliski kantil
regresyon yontemi ve yari logaritmik formdaki modelin EKK ydntemi ile tahmin

edilmistir. Analiz sonucunda, konutun giivenliginin, 1sitma sisteminin, garajinin olmasi,
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konutun oda sayisinin fazla olmasi degiskenleri Istanbul i¢in konut fiyatlarinda artisa
sebep olmaktayken, konutun cadde iizerinde bulunmasinin konutlarin satis fiyatini
azaltmakta oldugu gozlemlenmistir.

Selim (2008), Tiirkiye genelinde 2004 yil1 boyunca toparlanan 5,741 adet satilik
konut verisi ile konutlarin satis fiyat1 ile 6zellikleri arasindaki iliskiyi yari logaritmik
fonksiyonel formdaki modeli tahmin ederek incelemistir. Calismada, toplam olarak 46
adet aciklayici degisken HFY’na gore olusturulan modele dahil edilerek tahmin
sonuglari elde edilmistir. Sonug olarak, konutun tipi, yapisinin tiirii, oda sayisi, m?’si,
konutun havuzunun olmasit ve 1sitma sistemi konut satis fiyatini pozitif yonde
etkilemekteyken, oturma odasinin konut satis fiyatini negatif yonde etkilemekte oldugu
gbzlemlenmistir.

Koramaz ve Dékmeci (2012), Istanbul genelinde Mayis-Haziran 2009 dénemi
icin Hiirriyet Emlak internet sitesinden elde edilen satilik konutlara iligskin veriler
kullanilarak yar1 logaritmik fonksiyonel formda HFY’na gore regresyon modeli
olusturularak tahmin sonuclar1 elde edilmistir. Calismada, modele toplamda yedi
aciklayict degisken dahil edilmistir. Sonuglar incelendiginde, sehir merkezine, sahile
olan uzaklik, ulasim degiskenleri konut satis fiyatini etkileyen dnemli degiskenlerdir.

Bekar (2013), Istanbul’da konut fiyatlar1 ile konutun &zellikleri arasindaki
iliskiyi mekénsal kantil regresyon yaklasimma gore incelemis ve Istanbul’un 39 ilgesi
icin toplamda 2,076 adet satilik konut verisi elde etmistir. Konutun alan biiytkligi,
konutun oda sayisi, banyo sayisi, konutun yasi, balkonunun olmasi, konutun tipi,
konutun 1sinma sistemi degiskenleri agiklayict degiskenler olarak ele alinmistir.
Hedonik regresyona iligkin EKK modelinin tahmini sonucunda, banyo sayisi ve oda
sayist degiskenleri konutun satis fiyatim1 yiikselten temel degiskenler olarak
bulunmustur. Konut tipinin daire ve 1sinma sisteminin kombi olmasi ise konutun satis
fiyatim1 diistirmektedir. Mekansal kantil regresyon sonucuna gore, az gelismis yerlesim
yerlerinde konut satis fiyatlarin diisiik, gelismis yerlesim yerlerinde ise konut satis
fiyatlarinin yiiksek oldugu sonucu elde edilmistir.

Yayar ve Giil (2014), Mersin kent merkezinde bulunan 793 adet anket verisini
kullanarak, Kasim 2011-Subat 2012 boyunca konutun satis fiyati ile ozellikleri
arasindaki iliskiyi dogrusal, yar1 logaritmik ve tam logaritmik fonksiyonel formlarda
HFY’ye gore olusturulan modeller ile incelemislerdir. Calismada, konutun m?’si, oda
sayisi, banyo sayisi, cephesi, balkon sayisi, konut duvarinin saten olmasi, konut

duvarmin kagit olmasi, konut duvarinin kire¢ olmasi, konutun bahgesinin olmasi,
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garajinin olmasi, asansoriiniin olmasi, uydu sisteminin olmasi, havuzunun olmasi, 6zel
giivenliginin olmasi, konutun site igerisinde olmasi, aligveris merkezlerine olan uzaklik,
is merkezlerine olan uzaklik, denize olan uzaklik, toplu tasima araglarina olan uzaklik
ve konutun deprem riskinin olmasi kullanilan agiklayici degiskenlerdir. Bu degiskenlere
iliskin analiz sonuglari, konutun banyo sayisi, konutun m?’si alan, garajinin olmast,
asansOriiniin olmas1 ve Ozel giivenliginin olmasi konut fiyatlarii arttirmakta iken
konutun bahgesinin bulunmasi, site igerisinde yer almasive toplu tasima araglarina olan
uzakliginin artmasi konutun satis fiyatlarini azaltmaktadir.

Kordis vd. (2014), konutlarin satis fiyatt ile oOzellikleri arasindaki iligkiyi
oncelikle Antalya geneline iliskin tiim mahalleleri igeren genel bir model daha
sonrasinda bu mabhalleleri yiiksek, orta, diisiik gelir grubu olmak {iizere farkli gelir
diizeylerine ayirarak dogrusal fonksiyonel formdaki toplam dort regresyon modeli ile
incelemistir. Caligmada, 2013 Mart-2013 Nisan donemi i¢in Antalya’nin Konyaalti,
Kepez ve Muratpasa ilgelerindeki 55 mahalle 6rneklem olarak ele alinmis ve toplamda
23 adet aciklayici degisken kullanilmistir. Konutun biiyiikligli, konutun bulundugu
bolgede geliri yliksek olan bireylerin olmasi, konutun deniz manzarasinin olmasi,
konutun oto parkinin olmasi, konut tiiriiniin daire olmasi, denize yakin olmasi, konutun
1sitma sistemi ve asansOriiniin olmasi Antalya sehrinde konutlarin satis fiyatlarini
etkileyen temel degiskenler olarak belirtilmistir.

Yayar ve Karaca (2014), konutun satis fiyat1 ile Ozellikleri arasindaki iligki
Mayis-Eyliil 2012 doneminde 1,453 adet satilik konut verisi kullanilarak Tokat,
Amasya, Corum ve Samsun sehirleri ig¢in yar1 logaritmik fonksiyonel formda, sadece
onemli degiskenlerin dahil edildigi, sinirlandirilmis regresyon modeli olusturulmus ve
EKK yontemi ile tahmin sonuglar1 elde edilmistir. Calismada kullanilan agiklayici
degiskenler; konutun Tokat sehir merkezinde bulunmasi, konutun Samsun sehir
merkezinde bulunmasi, konutun Corum sehir merkezinde bulunmasi, konutun Amasya
sehir merkezinde bulunmasi, konutun kaloriferli olmasi, konut yakitinin odun-kémiir
olmasi, banyosunda kiivet olmasi, penceresinin ahsap olmasi, ¢atisinin tipi, konutun
cadde iizerinde olmasi, kapicisinin olmasi, goriintiilii diyafonun olmasi, ankastre
mutfaginin olmasi, yangin merdiveninin olmasi, depreme uygunluk durumu, sehir
merkezine olan uzakligi, banyo sayisi, balkon sayisi, oda sayisi, asansoriiniin olmast,
konutun biiyiikligi, bulundugu kat olarak belirtilmistir. Tahmin sonuglari
incelendiginde; konutun kaloriferli olmasi, banyo sayisi, asansoriiniin olmasi, ¢ati tipi,

konutun cadde iizerinde olmasi, kapicisinin olmasi, mutfaginin ankastre olmasi,
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banyosunda kiivetin olmasi, balkon sayisi, oda sayist degiskenleri konutun satis fiyatini
yiikseltmekteyken, konutun bulundugu katin 1. kat olmasi, sehir merkezine olan
uzakligin artmasi, penceresinin ahsap olmasi, konutun sirasiyla Tokat, Amasya ve
Corum sehir merkezinde olmasi ve yakitinin odun-komiir olmasi konut satis fiyatlarini
distirmektedir.

Kaya ve Atan (2014), Tiirkiye genelinde Ocak 2010-Haziran 2012 dénemi i¢in
756,082 adet satilik konut verisi kullanarak konut satis fiyat1 ile konutun yapisal ve
mekansal Ozellikleri arasindaki iliskileri tam logaritmik fonksiyonel formda zaman
degiskenlerinin kukla degisken olarak dahil edildigi HFY’na gore olusturulan regresyon
modeli ile incelenmistir. Calismalarinda 31 adet yapisal, 26 adet mekansal ve 12 adet
kukla degisken olmak iizere toplamda 69 adet agiklayic1 degisken kullanilmigtir. Sonug
olarak, konutun asansoriiniin olmasi konut satis fiyati iizerinde artisa sebep olurken
konutun 1sitma sisteminin soba olmasi ise konut satis fiyati iizerinde diistiriicii bir etkiye
sahiptir.

Cigek ve Hatirli (2015), Isparta genelinde Ekim 2012 yili boyunca 44
mahalleden derlenen 368 adet satilik konut verisi i¢in tam logaritmik fonksiyonel
formdaki regresyon modelini olusturmus ve konut satis fiyati ile konut 6zellikleri
arasindaki iligkileri EKK yontemi ile incelemislerdir. Calismada, toplamda 41 tane
aciklayici degisken olmasina ragmen bu degiskenler arasindan modeli en iyi agiklayan
26 degisken secilmistir. Konutun biiyiikliigiiniin ve bulundugu binadaki daire sayisinin
artmasinin, schir merkezine olan uzakliginin ve oda sayisinin artmasi ile 1sitma
sisteminin kalorifer olmasinin konut satis fiyatini yiikseltmekte oldugu belirtilmistir.

Kangalli Uyar (2015), istanbul konut piyasasi i¢in konutun 6zellikleri ile konut
satig fiyat1 arasindaki iliskiyi incelemistir. Calismasinda, Ekim- Kasim-Aralik 2013
donemini ele almistir. Istanbul’un 39 ilgesi igin toplamda 2,838 konut verisi elde
edilmistir. HFY’na gore parametrik ve parametrik olmayan mekansal tahmin yontemleri
kullanarak tahmin sonuglarini elde edilmistir. Konutun bodrum katinin olmasi, konutun
Istanbul’'un hangi yakasinda bulundugu, bogaz manzarasiin olmasi, konutun
bulundugu binanin yasi, konutun krediye uygun olmasi, konutun bulundugu kat sayzsi,
konutun ankastre mutfaginin olmasi, klimasinin olmasi, jakuzisinin olmasi, ylizme
havuzunun olmasi, tenis kortunun olmasi, giivenliginin olmasi, otoparkinin olmasi,
havaalanina olan uzakligi, otobiis ve metrobiis duraklarina olan uzaklig1 degiskenleri
aciklayici degiskenler olarak ele alinmistir. HFY’na gore olusturulan model hem EKK

regresyon yaklasimi hem de parametrik ve parametrik olmayan mekansal ekonometrik
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yaklasimlar ile tahmin edilmistir. EKK regresyon modeli, Mekansal Durbin modeli ve
Yar1 parametrik regresyon modeline gére konutun bogaz manzarasinin olmasi, bodrum
katinin olmasi, konutun Istanbul’un hangi yakasinda bulundugu degiskenleri konut satis
fiyatin1 pozitif yonde etkileyen temel degiskenlerdir. Parametrik olmayan mekansal
tahmin sonuglarina gore, konutlarin satig fiyat1 ve konut 6zellikleri arasindaki iliskilerin
mekansal olarak degismekte oldugu ifade edilmistir.

Dagkiran (2015), konut satis fiyati ile konut ozellikleri arasindaki iliskiyi
Denizli’de Istiklal, Servergazi ve Siimer mahallelerinden elde edilen 102 adet satilik
konut verisi kullanarak tam logaritmik fonksiyonel formdaki regresyon modelleri ile
incelemis ve EKK yontemi ile tahmin sonuglar1 elde edilmistir. Calismada ele alinan
aciklayict degiskenler konutun yasi, konutun bulundugu kat, konutun asansoriiniin
olmasi, oda sayisi, banyo sayisi, konutun 1sitma sistemi, konumsal bilgileri, konutun
cadde tizerinde olmasi, toplu tasima alanlarina olan uzakligi, saglik merkezlerine olan
uzaklig1 ve sehir merkezine olan uzakligidir. Bu degiskenlere iliskin tahmin sonuglarina
gore, konutun oda sayisinin artmasi konut satis fiyatin1 %35 oraninda, 1sitma sisteminin
kalorifer olmas1 konut satis fiyatin1 %21 oraninda ve asansoriiniin olmasi ise konut satis
fiyatini %19 oraninda yiikseltmekte iken, konutun zemin kat ve bodrum katlarda
bulunmasi konutun satis fiyatini1 %12 oraninda diisiirmekte oldugu belirtilmistir.

Yiyit ve Govdere (2017), Isparta ili genelinde Kasim-Aralik 2014 donemine ait
266 adet satilik konut verisi kullanarak yar logaritmik fonksiyonel formdaki regresyon
modellerini konutun satis fiyat: ile 6zellikleri arasindaki iliskileri incelemek {izere EKK
yontemi ile tahmin etmistir. Calismada kullanilan agiklayic: degiskenler, konutun m?’si,
konutun 1sitma sistemi, oda sayisi, mutfaginin ankastre olmasi, kilerinin olmasi,
asansOriiniin olmasi, otoparkinin olmasi, konutun yasi olarak belirlenmistir. Sonug
olarak; konutun biyiikliginin 1 m’ artmasi konut satig fiyatint %0,2 oraninda
arttirmakta iken konutun yasinin artmasi %0,8 oraninda ve en yakin hastaneye olan
uzakligin artmasi her 100 metre i¢in %0,47 oraninda konut satis fiyatin1 diistirmektedir.
Ayrica konutun oda sayisinin artmasinin ve bulundugu katin yiikselmesinin konut satis

fiyatim pozitif yonde etkilemekte oldugu ifade edilmistir.



34

UCUNCU BOLUM
YONTEM

3.1.Mekansal Ekonometri Kavram ve Mekansal Regresyon Modelleri

Meckansal ekonometri, mekanlar arasindaki iliskinin yapisim1 inceler (Tatl,
2016:3). Anselin (1988) mekansal ekonometriyi, konumdan kaynaklanan farkliliklarin
istatistiksel analizlere dahil edilmesi seklinde tanimlamaktadir (Anselin, 1988:11-12;
Tuzcu, 2016:402). Burada mekanlar arasindaki etkilesim ile 'mekansal etki' kavrami
ortaya ¢ikmaktadir. Mekansal etki, yatay kesit bagimliliginin 6zel bir durumu olan
mekansal bagimlilik ve yatay kesit heterojenliginin 6zel bir durumu olan mekansal
heterojenite’yi  kapsamaktadir (Anselin, 1988:15-16). Mekan etkisinin regresyon
modeline dahil edilmesi sonucu olusturulan modelde g6zlemlenen birimler arasinda
mekansal bagimlilik ve modellenen iliskilerde mekansal heterojenlik olabilmektedir. Bu
durum Klasik ekonometri ile mekansal ekonometriyi birbirinden ayirmaktadir (Anselin,
1988:119). Bunun temel sebebi, EKK varsayimlarina gore hata terimlerinin iligkisiz ve
sabit varyans’a sahip olmasi gerektigidir. Ancak mekansal bagimliligin dikkate
alinmadig1 durumlarda s6z konusu varsayimlar saglanamamakta ve 6nemli bir degiskeni
dislamaktan kaynaklanan tanimlama hatasiyla birlikte, sapmali ve tutarsiz parametre
tahminleri elde edilmektedir. Dolayisiyla, mekansal bagimliligin dikkate alinmasi
gerekmektedir (Anselin, 1998:247-248; Long vd. 2007:4). Mekansal bagimlilik, cografi
bir konumdaki gozlem degerlerinin en yakin komsu goézlem degerleri ile iligkili olmasi
durumudur. Bir bagka ifadeyle, uzayda bir noktada yer alan 6rneklem verilerinin diger
konumlarda yer alan 6rneklem verileri ile arasindaki bagimhiliktir (LeSage, 1999:3).
Tobler (1970), cografyanin temel yasasini sOyle ifade etmektedir; 'hersey baska hersey
ile iligkilidir ancak yakin seyler uzak olanlara gore daha fazla iliski i¢cindedir'. Bu durum
birbirine yakin olan konumlarin birbiri ile daha fazla benzerliginin oldugunu belirtir.
Model kurma hatalar1 ve uygun olmayan testlerin kullanilmasi mekénsal bagimliliga
sebep olmaktadir (Anselin, 1988:13). Klasik ekonometride, goézlem degerlerinin
birbirinden bagimsiz olmasi varsayimi mekansal bagimlilik olmasi durumunda ihlal
edilmektedir. Bu nedenle mekansal bagimliliga sebep olan durumun tespit edilmesi
Oonem arz eder. Mekansal etkiyi olusturan bir diger durum mekansal heterojenliktir.
Mekansal heterojenlik, bir konumun kendine 6zgii karakteristik 6zellikleri nedeniyle
konuma ait gozlemlerin, diger konumlardaki ayni degiskene ait gozlemler ile

homojenlik gostermemesi ya da konumsal farkliliga gore degisen varyans probleminin
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olmasi seklinde ifade edilebilir (LeSage ve Pace, 1999:7). Klasik dogrusal regresyon
modelinin varsayimlarindan sabit varyans varsayimi mekéansal heterojenite’yi ihlal
etmektedir. Buna bagl olarak, mekansal etkinin s6z konusu oldugu modellerde klasik
dogrusal modele iliskin varsayimlar ve hipotez testleri gegerliligini yitirmektedir.

Mekansal ekonometride, konumdan kaynaklanan iliski yapilart farkli yontemler
kullanarak olusturulan matrisler yardimiyla aciklanabilmektedir ancak iliski yapisi
sadece llke, bolge gibi konum kaynakli degil firmalar, kisiler gibi sosyal kaynakli da
olabilmektedir. Bu nedenle mekansal ardisik bagimlilik, yani komsuluk iliskilerini ifade
etmek icin mekansal agirlik matrisi tanimlanmakta ve tanimlanan bu agirliklar, bir
gozlemin diger gozlemler ile olan agirliklandirilmig bilgisini vermektedir.

3.2.Mekéansal Agirhik Matrisleri

Mekéansal agirlik matrisleri, konumlar arasindaki komsuluk iligkilerini ifade
etmekte aym1 zamanda mekansal etkilesim ile mekansal yayilmanin dSlgilislini
gostermektedirler (Gumprecht, 2007:10; Anselin ve Bera, 1998:243). Bu agirliklar
yardimiyla mekénsal ekonometrik modeller olusturulmakta ve tahmin sonuglar1 elde
edilmektedir.

Mekansal agirlik matrisi birimlerin mekansal diizenlenmesine bagli olarak
olusturulmaktadir (Gumprecht, 2007:4-5). Agirlik matrisleri, ‘W’ ile gosterilmekte olan
NxN boyutlu pozitif tanimli, simetrik bir matristir (Anselin vd. 2008:4). Matrise ait her
bir eleman © w;;’ ile gosterilmektedir. Burada, i ve j konumlar1 arasindaki etkilesim
komsuluk iliskisini gostermektedir. Eger w;; = 1ise i ve j konumlar1 komsu, w;; = 0
ise i ve j konumlar1 arasinda komsuluk iligkisinin olmadigi sdylenebilir. Agirlik matrisi
simetrik bir matris oldugundan matrisin kosegen elemanlari her zaman w;; =0
olmaktadir (Anselin vd. 2008:4).

Mekansal agirlik matrisi belirlenirken iki agirliklandirma bigiminden s6z
edilmektedir. Bu agirliklandirmalar, iki konumun birbiri ile ayni st paylasip
paylasmamasi1 ile birbirlerine belli bir mesafede uzak olmasina bagli olarak
degismektedir. Yani, birimler arasindaki komsuluk iliskisine, konumlarin birbirine
yakinlig1 ya da uzakligina gore her birim ic¢in agirlik matrisi belirlenir. Bu durum agirlik
matrisinin rassal olmadigim1 ifade eder. Sinirdaghiga bagli ve uzakliga bagh
agirliklandirma olmak {izere cografi agirliklandirma olusturulmaktadir.

Uzakliga baglh agirliklandirma; mekansal birimler arasindaki uzakliga gore

belirlenmektedir (Anselin ve Bera, 1998:243). Baska bir ifade ile iki konum arasindaki
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mesafe icin kritik bir deger alinir (Giilel, 2013:8). Bu degere gore de mekansal agirlik
matrisinin elemanlar1 olusturulmaktadir. Agirlik matrisinin fonksiyonel olarak gosterimi
sOyledir,

wij = f(dyj)

Bu denklemde d;;; i ve j arasindaki mesafeyi ifade etmektedir. Uzakliga bagh

o
agirliklandirma yaklagiminda birimler arasindaki mesafe arttikga mekansal bagimlilik

azalmaktadir (Darmofal, 2006:12). Genelde bu denklemin yapist w;; = 1/d veya
w;; = 1/d* seklinde gosterilmektedir (Zeren, 2010: 23). Uzakhga bagh
agirlikladirmada kritik deger komsulugu ile k en yakin komsu kriteri en sik kullanilan
komsuluk tanimlaridir. Kritik deger komsulugunda uzaklik mekansal etkiyi belirledigi
icin 6nemli bir kriterdir (Kangall1 Uyar, 2015:49).

Kritik deger komsulugunda, d* kritik deger olarak ifade edildiginde i ve j
konumlari arasindaki mesafe 0 < d;; < d * sartiz1 sagliyorsa bu konumlar komsudur.
Buna gore agirlik matrisinin elemanlari belirlenmektedir (Arbia, 2005:28).

k en yakin komsu kriterinde, i konumunun n adet komsu konumu var ise en
yakin olan konum i¢in k tane komsu se¢imi yapilarak agirlik matrisi elemanlari
belirlenmektedir. i konumunun tiim komsular1 N(i) olarak ifade edilirse her bir k =
1,...,n—1 degeri i¢in i’nin en yakin k komsusu; N (i) = {j(1),j(2),....j(k)}
bi¢iminde gosterilir. Bu kriterde j ile i konumlar1 en yakin komsu konumlarsa d;; =
Min (d;;)’dir ve boylelikle k’nin degerine ulagilmaktadir (Arbia,2005:26-28).

Smirdashiga bagh agirliklandirma; iki konum ortak bir sinira sahipse, ortak bir
sinir1 paylasiyor ise komsu olarak ifade edilirler. Yani, gozlemler arasindaki iliski
siirlart ayirt edilebilen bir harita {izerinden belirlenmektedir. Anselin (1980) ve
Gumprecht (2007), tarafindan yapilan c¢aligmalarda ti¢ farkli komsuluk tanimi ifade
edilmektedir. Bunlar; Kale (rook), Fil (bishop) ve Vezir (queen) komsulugu’dur. Kale
(rook) komsulugu, w;; = 1ise siurt olan alanlar ortak bir kenar paylasmaktadir. Fil
(bishop) komsulugu,w;; = 1 ise sinir1 olan alanlar ortak bir kose paylagmaktadir. Vezir
(queen) komsulugunda hem ortak bir kose hem de ortak bir kenar paylasma durumu
bulunmaktadir (Anselin,1980:16-21; Gumprecht, 2007:6). Sinir komsuluklart Sekil 1°de

gosterilmektedir;
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Rooks Case Bishops Case Queen’s (Kings) Case
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Kaynak: http://www.Ipc.uottawa.ca/publications/moransi/moran.htm
Sekil 1: Simir Komsuluklari

3.3.Mekansal Regresyon Modelleri

Bu boliimde mekansal ekonometrik bir modele iliskin regresyon modelleri
tanitilacaktir. Mekansal regresyon modellerini iki baslikta incelemek miimkiindiir.
Bunlar, mekansal hata modeli ve mekéansal otoregresif modelleridir. Gozlemler
arasindaki mekansal iliski incelenirken bu modellerden yararlanilmaktadir (Elhorst,
2003:244-245). Bu durumun temel sebebi ise, klasik (geleneksel) ekonometrik
modellerde mekansal bagimliligin modele dahil olma bigimi ile iligkilidir. Mekansal
etkinin incelendigi sirada mekansal bagimlilik modele iki bicimde dahil olmaktadir.
Modeldeki bagimli degiskenin mekansal otoregresif hali modele agiklayici degisken
olarak ya da mekansal bagimliligin modelin hata terimine dahil edilmesi ile mekansal
bagimlilik modele dahil olmaktadir. Her iki mekéansal bagimlilik tiiriiniin de dahil
oldugu model genel mekansal model olarak adlandirilir.

3.4.Genel Mekansal Model

Genel mekansal model Anselin (1988) tarafindan onerilmistir (Arbia, 2006:113).
Mekansal otoregresif bagimli degisken ve mekansal otoregresif hata teriminden olusan
genel mekansal modeli Elhorst (2010) Kelejian-Prucha modeli olarak adlandirmistir
(Elhorst, 2010:13).

Genel Mekansal Model,
Y=pWY+ay+Xp+u (8)
u=AWu+e 9)

Genel mekansal modele iliskin yukarida yer alan denklemde Y; bagimh
degisken, WY; mekansal otoregresif degisken, Wu; mekansal birimlerin hata terimleri
arasindaki etkilesim etkisi, f; parametre vektori, X; aciklayici (bagimsiz) degiskenler
vektorl, p; mekansal otoregresif katsay1, A; mekansal otokorelasyon parametresini ifade
eder. Her iki parametrede gozlemler arasindaki bagimliligin giiciinii 6lgmektedir. ¢;

bagimsiz 6zdes dagilimli (i. i. d) hata terimi vektoriinii ifade etmektedir. Burada hata
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teriminin bagimsiz ve 6zdes dagilimli olmasi; hata teriminin beklenen degerinin sifir
(E[e] = 0), varyansmn ise sabit (var[e] = 0%)olmas1 anlamina gelmektedir. Genel
mekansal modelde bazi kisitlamalarin yapilmasi durumunda asagida yer alan regresyon
modelleri elde edilmektedir;
e a=0,p=0,1=0 oldugunda klasik regresyon modeli olan Y = Xf + ¢ elde
edilir.
e a=0,1=0 oldugunda mekansal otoregresif model Y = pWY + X + ¢ elde
edilmektedir.
e a =0,p = 0 oldugunda ise mekansal hata modeli € = AW¢e + u elde edilir.
3.5.Genel Mekansal Modelin Ozel Durumlar

Bu boliimde mekansal modellerden olan mekansal otoregresif model (SAR),
mekansal hata modeli (SEM) ve mekansal Durbin modeli (SDM) ifade edilecektir.

Dogrusal bir regresyon modeline dahil edilen ek bir degisken ile mekansal
otoregresif model elde edilmektedir. Asagida yer alan esitlik (10)’da bigim olarak
mekansal otoregresif model verilmistir,

y=pWY +XB +¢ (10)

Burada f; parametre vektorii, p; otoregresif parametre, W; mekansal agirlik
matrisi, X; acgiklayic1 degiskenler vektoril, €; hata terimi vektoriinii ifade etmektedir.
Mekansal otoregresif modelinde mekéansal otoregresif ile hata terimleri arasinda iligki
bulunmaktadir, bu durumda igsellik problemine sebep olmaktadir. Yani, mekansal
otoregresif terim modelde igsel bir degisken olarak bulunmaktadir. Ancak igsellik
probleminin olmasi EKK tahmin sonuglarinin sapmali ve tutarsiz olmasina neden
olacaktir (Anselin ve Bera, 1998:258). Bu durumun oniine gegebilmek i¢in mekansal
modelde hata terimleri i¢in rassal bir silire¢ tanimlamasi yapilmaktadir. Tanimlanan
rassal siire¢ sonrasinda ise EKK tahminleri sapmasizlik 6zelligini korumakta ancak
etkin olma ozelligini yitirmektedir (Kangalli Uyar, 2015:52). Hata terimlerinde
meydana gelen mekansal bagimliligi agiklamak amaciyla mekénsal hata modeli
olusturulmaktadir.

Mekansal hata modeli, hata teriminde gézlemlenen mekansal bir iligki oldugunu
varsayar. Esitlik (11) ile mekéansal hata modelinin fonksiyonel yapisi su sekilde ifade
edilmektedir,

y=XB+¢ (1)
e=AMWe+u (12)
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Bu denklemlerde A; hata terimleri ile komsu konumdaki hata terimleri arasinda bulunan
mekansal bagimliligin seviyesini 6l¢mektedir.

Mekansal Durbin modeli, mekansal otoregresif bagimli degisken ve mekansal
otoregresif agiklayict degiskenin ikisini de igermektedir (LeSageve Page, 1999:44).
Mekansal Durbin modelini esitlik (13) ile gosterebiliriz,

Y = pWY + XB —AWXB +¢, € ~ N(0,02]) (13)

Osland (2010), ¢alismasinda mekansal Durbin modelinin kullanimini su sekilde
ifade eder: Konut fiyatlarinin bagimli degisken olarak ele alindigi bir modelde komsu
konumda bulunan konutlarin &zellikleri konut fiyatini etkiliyor ise yani, bagiml
degiskeni etkileyen komsu konumda yer alan birgok bagimsiz degisken mevcut ise
mekansal bagimli olan agiklayici degisken kullanilmaktadir (Osland, 2010:293-294).

3.6.Mekansal Bagimhihgin Belirlenmesi

Mekénsal etkinin goézardi edilmesi durumunda, goézlemlenen birimlerin
birbirinden bagimsiz olmasi varsayimi ihlal edilmekte ve klasik dogrusal regresyon
modelinde sapmali, tutarsiz parametre tahminleri ortaya c¢ikmaktadir. Literatiirde,
komsuluk etkilerinin dikkate alinarak HFY yardimiyla olusturulan regresyon
modellerine mekansal etkilerin dahil edilmesi sonucunda mekéansal bagimliliklarin
azaldig1 yani, gozlemler ile komsular1 arasindaki korelasyonun zayifladigi
belirtilmektedir (Basu ve Thibodeau, 1998:61-83; Kangalli Uyar, 2015: 46). Bu
nedenle, mekansal ekonometrik analizlere baglarken mekansal bagimliligin varligim
belirlemek amaciyla siklikla kullanilan Moran I test istatistigine bagvurulabilmektedir.

3.6.1.Moran | Testi

Moran (1948) tarafindan en yakin konumda bulunan komsu konumlar arasindaki
iliskinin incelenmesi i¢in test onerisinde bulunmuslardir. Test gelistirilerek mekansal
otokorelasyonun olup olmadiginin incelenmesinde kullanilmaya baslanmistir. Yani,
ardisgik bagimlhiligin var olup olmadigini arastirmaktadir. Mekansal otokorelasyon
diizeyini 6lgmekte olan parametrik bir hipotez testidir (Gumprecht,2007:15-16). Sifir
hipotezine gore, mekansal otokorelasyon yoktur; alternatif hipotez ise mekansal
otokorelasyonun var oldugunu ifade eder. Moran I testinde hatalarin normal dagildig
varsayimi gegerlidir.

Moran I test istatistigi Cliff ve Ord (1972) tarafindan yapilan calismada esitlik
(14)’teki gibi ifade edilmistir (Cliff ve Ord, 1972: 267-284; Anselin ve
Hudak,1992:518):
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[ = ;V_O(SIWS) (14)

ere

Burada N, gozlem sayisint; e, hata terimi vektoriinii; W, mekansal agirlik matrisi; S,

mekansal agirliklar toplamina esit standardizasyon faktoriini ifade etmektedir. S, =
ij=1W; j seklinde ifade edilebilir.

Moran I test istatistiginde satir standardizasyon islemleri uygulandiginda her bir

satirin toplami 1’e esit olacagi i¢in S, ile N sadelesmektedir. Dolayisiyla Moran | test

istatistigi su sekilde ifade edilebilmektedir:

I = (S’WE) (15)

Ere

Boylelikle, Moran I test istatistigini elde edilir. Moran I test istatistigi -1 ile 1 arasinda
yer almaktadir. Test degerinin +1’e yakin olmasi pozitif giiclii, -1’e yakin olmasi1 negatif
giiclii, 0’a yakin olmasi mekansal bagimliligin olmadigini1 goéstermektedir (Gumprecht,
2007:16).

3.6.2.Lagrange Carpam Testi (LM Testi)

Moran I testine iliskin sifir hipotezinin reddedilmesi durumunda mekansal
otokorelasyon smamasi LM testi kullanilarak yapilmaktadir (Anselin, 1991:116).
Mekéansal etkinin olmadigina dair kurulan sifir hipotezi reddedildiginde mekansal
modellerden hangisinin se¢ilecegine karar vermek amaci ile LM testi kullanilmaktadir
(Anselin, 2001:323-324). LM testi ile birlikte Olabilirlik orani testi olan LR testi ve
Wald testi de kullanilabilmektedir. Ancak literatiirde yapilan ¢aligmalar incelendiginde
LM testinin daha giivenilir sonuclar verdigi ve en uygun test oldugu ifade edilmistir
(Rao, 1948:50-57; Silvey, 1959:389-390). LM testinin serbestlik derecesi 1°dir ve
X?2dagilimina uymaktadir (Anselin ve Rey, 1991:119).

LM testinde Oncelikle, dogrusal regresyon modeli kurularak mekansal iliskinin
var olup olmadigina iliskin gerekli sinamalar yapilmaktadir. Moran [ test istatistiginin
sifir hipotezi reddedildiginde LM testi kullanim i¢in uygundur. EKK kalintilarina dayali
olarak elde edilen LM test istatistigi degerlerinin anlamli ¢ikmasi durumunda hangi
mekansal modelin kullanilacagina karar verilmelidir. Bu nedenle, LM test degerlerinden
birine karar vermek i¢in Direncli LM testleri yapilir. Eger bu testlerde de sifir hipotezi
reddedilirse en biiyiik test istatistigi kabul edilir (Florax vd., 2003:561; Bekar, 2013:36;
Zeren, 2010:29). Esitlik (16)’da A parametresine iliskin hipotezi sinamak amaciyla
LM, test istatistigine yer verilmistir (Anselin, 1988; Florax vd., 2003:561-562; Anselin
ve Rey, 1991:119):

Hy:A=0
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HO:A#: 0

eIWe
— s2
LMy = (tr(W!W+W2)> (16)

Burada s?; maksimum olabilirlik fonksiyonuna ait varyans: temsil etmektedir.

tr(W'W + W?); ifadesi ise agirlik matrisindeki kuadratik ifadenin izini gdstermektedir.
Esitlik (16), T=tr(W'W + W?2) olarak tanimlandiginda, esitlik (17)’deki gibi yeniden
ifade edilebilir,

o = (229 @

LMjtest istatistiginin anlamli olmast durumunda mekansal hata modelinin kullanilmas1
uygun olacaktir.

Esitlik (18)’de p parametresine iliskin hipotezi sinamak amaciyla LM, test istatistigine

yer verilmistir:

Hy:p=0
Hy:p #0
e'wy
LMP = ((be)’M(be)i—ztr(W’W+W2)sz) (18)

ns?

Gerekli tanimlamalar yapilarak esitlik (18) yeniden yazilabilmektedir. Buna gore,
Jog = Wxb)'M(Wxb) + tr(W'W + W?)s*> ve  T=tr(WW+W?)  yerine
yazildiginda asagida yer alan esitlik elde edilmektedir.

LM, = = (e’Wy) (19)

T e\ S

Esitlik (19)’da LM,, test istatistiginin anlamli olmasi durumunda mekansal otoregresif

model kullamlabilmektedir. Her iki LM test istatistigi de X dagilmaktadir. Asagida yer
alan esitlikte LM test istatistigi bulunmaktadir (Anselin, 2001:324):

(elWy ers)z (les)z

_ \ s2 52 52
LMy = =+ (20)

Esitlik (20), hem mekansal hata hem de mekansal otoregresifin ayni anda olup
olmadigina iliskin gerekli bilgiyi edinmemizi saglamaktadir. Bu teste ait sifir hipotezi:
Hy: A2 = p = 0 seklinde ifade edilir. Iki etkinin ayn1 anda var olmasi durumunda genel
mekansal model kullanilmaktadir.

Daha once hangi mekansal modelin kullaniminin daha uygun olacagina iliskin

gerekli kararin verilebilmesi amaciyla direng testlerinin yapildigindan bahsedilmisti.
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Direngli LM testlerine ait formiilasyonlar esitlik (21) ve (22)’de gosterilmektedir
(Anselin, 2008:29-30):

_ 1 eWe _q1 ewy?

LMy = T—Tz(n.]p,g)—l( s2 T(n']”’ﬁ) T os2 ) (21)
_ 1 Wy _ eWe 2

LM, = n.]p,;;—T( 52 52 ) (22)

3.7.Mekansal Regresyon Modellerinin Tahmin Yontemleri

Mekansal etkilerin dahil edildigi ekonometrik modellerin EKK yontemi ile
tahmininin miimkiin olmayacagi onceki kisimlarda ifade edilmisti. Buna bagli olarak
mekansal verilerin analiz edilmesi amaci ile farkli tahmin yontemleri bulunmaktadir. Bu
tahmin yontemleri; En Cok Olabilirlik Yontemi (ML), Genellestirilmis Momentler
Yontemi (GMM) ve ki Asamali En Kiiciik Kareler (2SLS) olarak belirtilmektedir
(Gumprecht, 2007:43).

3.7.1.En Cok Olabilirlik Yontemi (Maksimum Olabilirlik Yontemi (ML))

Mekénsal modellerin EKK yontemine gore tahmini uygun olmadigindan, en ¢ok
olabilirlik (ML) tahmincilerinin hem kii¢iik hem de biiyiik orneklemlerde tutarli ve
tamamen etkin olmasi1 nedeniyle EKK yo6ntemi yerine tahmin yontemleri arasinda en sik
kullanilan yoéntem olan ML kullanilabilmektedir. Bu yontemde, ele alinan modele
iliskin logaritmik olabilirlik fonksiyonunun kismi tiirevi alinarak maksimize edilir ve
hata terimlerinin normal dagilima sahip olmas1 varsayiminin saglanmasi gerekmektedir
(Gumprecht, 2007:44). Mekansal otoregresif ve mekansal hata modeli i¢in ayr1 ayr1 iki
logaritmik olabilirlik fonksiyonu olusturulmaktadir (Ward ve Gleditsc, 2007:35).
Mekansal otoregresif modeline iliskin logaritmik olabilirlik fonksiyonu esitlik (23)’te
gosterilmistir.
lnL=-% In2m — %lna2 + In(|I = pW|) — % (v —pWy —xB)'(y — pWy — xB) (23)

Parametreleri ML yontemi ile tahmin etmek i¢in maksimizasyon isleminin
yapilmasi gerekir ancak logaritmik olabilirlik fonksiyonu parametrelere gore dogrusal
olmadigindan Anselin (1988) bazi parametreleri orijinal olabilirlik fonksiyonunda
yerine koyarak maksimizasyon islemi ile 2 ve f igin tahmin edici elde edilecegini ayni
zamanda da problemdeki bilinmeyen sayisinin azaltilabilecegini onermistir (Anselin,
1988:181). Zeren (2010), o%wve  icin tahmin edicileri vasitasiyla olabilirlik
fonksiyonunun yogunlastirtlmis olabilirlik fonksiyonuna indirgendigini belirtmistir.
B ="0)"x (= pWy) = Po— pBs (24)
6% = N~'(tp — pty) (G — piiy) (25)
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B ve 6% lere iliskin esitlikler logartimik olabilirlik fonksiyonunda yazildiginda esitlik
(26)’daki yogunlastirilmis olabilirlik fonksiyonuna ulasilmaktadir.
InL.=C—2in E (G — pl,) (4 — pﬁL)] + In|l — pW| (26)
Esitlik (26)’da bilinmeyen parametre olarak sadece p bulunmaktadir.
Yogunlastirilmis olabilirlik fonksiyonunun maksimize edilmesi ile p tahmini degeri elde
edilmektedir (Anselin, 1988:182; Arbia, 2006:112-120).
Mekansal hata modeline iligkin logaritmik olabilirlik fonksiyonu esitlik (27)’de
su sekilde gosterilmektedir;
lnL=—§ln27T — %lna2 +In|I—AW| — 2%z(y —xB)' (I — AW)' (I — AW)(y — xB)(27)
Esitlik (27)’de yer alan logaritmik olabilirlik fonksiyonu parametrelere gore
dogrusal olmadigindan maksimize edilememektedir. Bu nedenle, Ord (1975) tarafindan
gelistirilen “Cochrane-Orcutt Iteratif Tahmin” yontemi yardimiyla g ve ¢ tahminlerine
ulasilabilmektedir (Ord, 1975:120-126):
B =[(x —AWx)'(x — AWx)] 1 (x — AWWx)(y — AWy) (28)
62 =N"1(e = AWe) (e — \We), e =y — xf (29)
Esitlik (28) ve esitlik (29)’deki gve o2 tahmincileri esitlik (27)’de yerine
konularak elde edilen log olabilirlik fonksiyonunun maksimize edilmesi ile A tahmini
degeri elde edilmektedir (Anselin ve Bera, 1998:253-264; Zeren, 2010:25).
Mekansal bagimliliga sahip modellerde mekansal agirlik matrisine iliskin kosullarin

saglanmas1 uygulamalar agisindan ¢ok onemlidir. Mekansal otoregresif hata siireci i¢in

1 1
—<p<

Wmin Wmax

parametre uzayi kosulunun saglanmas1 gerekmektedir. Mekansal

agirlik matrisinde bulunan en kiigiik ve en biiyiik degerler sirasiyla w,i, V€ Wy 0larak
ifade edilmektedir (Kangall1 Uyar, 2015:54).

3.7.2.Genellestirilmis Momentler Yontemi (GMM)

Kelejian ve Robinson (1993), modelde degisen varyans ya da mekansal
bagimlilik probleminin bulunmasi durumunda hata terimlerindeki karmasik yapinin
cOziilmesi amaciyla mekansal hata modeli i¢in genellestirilmis moment tahmincisi
tiretmislerdir. Mekansal otoregresif bagimli degiskenlerden meydana gelen arag
degisken setinin yer aldigi mekansal otoregresif modeli i¢in genellestirilmis momentler
yontemi (GMM) tahmincisi tutarlidir. Mekansal hata modeli i¢in olusturulan GMM
tahmincisi su sekilde gosterilebilir:

Boum = [Z'Q(Q2Q)™)Q'ZIT'Z'Q(Q"2Q) Q'Y (30)
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Esitlik (30)’da ; hata-kovaryans matrisinin tutarli tahmincisi olarak ifade edilmektedir
(Anselin ve Bera, 1998:258-259).

3.7.3.Mekansal iki Asamal En Kiiciik Kareler Yontemi (2SLS)

Mekansal otoregresif modeldeki otoregresif terim ile hata terimi arasinda iliski
olmasi durumunda icsellik problemi ortaya ¢ikmaktadir. Igsellik probleminin
giderilebilmesi amact ile iki asamali en kiiglik kareler (2SLS) yoOntemi
kullanilabilmektedir (Kelejian ve Prucha, 1998:106-110). Otoregresif terim yerine
getirilecek olan ara¢ degiskenin se¢imi biiylik 6nem arz etmektedir. Bunun sebebi tutarli
tahminler elde edebilmektir. Uygun bir ara¢ degisken se¢imi yapildiginda tutarli tahmin
sonuglar1 elde edilecektir (Anselin, 1988:81-83). Daha sonra p ve ¢’larin tahmini
degerleri elde edilir. Cochrane -Orcutt doniisiimiiniin yapilabilmesi i¢in p ve o tahmini
degerleri kullanilarak daha etkin g’lar elde edilir (Bekar, 2013:40; Lu ve Zhang,
2010:507).

3.8.Kantil Regresyon (QR)

Serileri esit pargalara ayiran degerler, bolenler olarak adlandirilmaktadir. Esit
parcalara bolerek hesaplanan degerler medyan, ¢eyreklik (Kartil), ondalik (desil) ve
yiizdelik (santil) olarak ifade edilir. Sirasiyla agiklandiklarinda; seriyi iki esit parcaya
bolen degerler medyan, seriyi dort esit pargaya bolen degerler ¢eyreklik (kartil), seriyi
on esit pargaya bolen degerler ondalik (desil) ve son olarak seriyi yiiz esit parcaya bolen
degerler ise yiizdelik (santil) denilmektedir (Koenker ve Hallock, 2001:143-144).
Koenker ve Basset (1978) kosullu kantil fonksiyonlarinin tahminini kolaylagtirmak
amaciyla, kantil regresyon (QR) yontemini gelistirmislerdir. QR, dagilimda bulunan
bagimli degiskenin herhangi bir kantil ile bagimsiz degiskenler arasindaki fonksiyonel
iliskisini incelemektedir (Cade ve Noon, 2003:412; Koenker, 2004:74-75; Koenker ve
Hallock, 2001:144; Mcguinness ve Bennett,2007:523-524).

EKK tahmincileri hatalar normal dagildiginda ve aykir1 degerler olmadiginda
etkinlik 6zelligini korumaktadir. Ancak hatalarin normal dagilima uymadig kosullarda
EKK' tahmincileri etkin olma 6zelliklerini yitirirler. Bu nedenle alternatif regresyon
teknikleri kullanilmaktadir. QR yontemi de alternatif regresyon tekniklerinden biridir ve
oldukca yaygin kullanilan bir yontemdir. EKK varsayimlarinin aksine QR yontemi
hatalarin normal dagilim varsayimini ihlal etmektedir ve u¢ degerlere EKK’dan daha
hassastir. Normal dagilim varsayimina uyma kosulu gerektirmediginden robust bir
tekniktir (Celik ve Selim,2014:212). Ayrica kantil regresyon EKK’ya gore daha esnek
bir yontemdir (Yavuz ve Giindogan Asik, 2017:138).
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QR’1mn 6zellikleri su sekilde agiklanabilir;
e QR, farkh kantil degerleri i¢in y’nin x’e kosullu dagiliminin tamami hakkinda
bilgi saglamaktadir.
o Kantiller asir1 degerlere kars1 direnglidir.
e Hatalarin normalligi ve varyans hakkinda herhangi bir varsayimda
bulunulmamaktadir.
e QR, degisen varyansin belirlenmesine olanak saglar.
e Hata terimleri normal dagilmadiginda, QR tahmin edicileri EKK tahmin
edicilerinden daha fazla etkindirler.
e Hesaplanmasi kolaydir (Bekar, 2013:42-43; Koenker, 2004:78).
QR’1n fonksiyonel formu su sekilde gosterilebilir,
Yy =xBg +ug (31)
Bu esitlik, y’nin kosullu dagiliminin 8’mnci1 kantili ile bagimsiz degiskenler arasindaki
dogrusal regresyonu gostermektedir. By, 6’nct kantil ile ilgili bilgi veren parametre
vektorii; y, bagimhi degisken vektorii ve x, bagimsiz degiskenler vektoriinii temsil
etmektedir. Dogrusal kosullu kantil fonksiyonunu ise su sekilde ifade edebiliriz
(Buchinsky, 1995:305):
Qy/x) = xBg (32)
Mutlak sapmalarin agirliklandirilmis toplamlari kantil regresyonun amag
fonksiyonunu vermektedir. Ancak bunun ic¢in Once bir minimizasyon isleminin
yapilmasi gerekir. QR’in amag fonksiyonu minimize edilerek Sy parametresi elde edilir
(Buchinsky, 1995:306):

min pg(y — xB)) = pe(us) (33)
veya
min [(Bly —xB| + (1 = 0)|y — xB])] (34)

seklinde ifade edilir. Burada pgfonksiyonu,
ug < 01ise, yani y < xf oldugunda (1 — 6)u
ug = 0 ise, yani y > xf olduguna 6u olarak belirlenmektedir (Koenker ve Basset,
1978:38; Buchinsky, 1995:306; Mcguinness ve Bennett, 2007:524).

3.9.Mekansal Kantil Regresyon (SQR)

Ekonometride mekan etkisinin dikkate alinmasi amaciyla mekansal modeller
siklikla kullanilmaktadir. QR modeline mekansal otoregresif terimin dahil edilmesi ile

mekansal kantil regresyon (SQR) modeli elde edilmektedir (Liao ve Wang; 2012:18).



46

Mekansal ekonometrik modellerin yeterli olmadig1 baz1 durumlar i¢in farkli mekansal
yontemlere bagvurulabilir. QR’in sabit varyans ve normal dagilima iliskin
varsayimlarinin bulunmamasindan dolayr, QR ile mekansal ekonometrik modelin
birlesmesi sonucu olusan SQR modeli kullanilabilmektedir (Liao ve Wang, 2012:18-19;
Kostov, 2009:58-60; Trzpiot ,2012:270-277; Trzpiot ve Acedanska, 2016:183-184).
Konut piyasasi karmagik bir piyasadir ayn1 zamanda konut piyasasina iligskin verilerde
asir1 degerler bulunabilmektedir. Bu nedenle, her kantil i¢in konut fiyatlarinda nasil bir
degisim meydana geldigini gorebilmek adina SQR yaklasim1 uygun bir yontemdir.
SQR modeline iliskin fonksiyonel formu su sekilde gosterilebilir (Trzpiot ve
Acedanska; 2016:184),
Y = pgWY + XBg + €9 (35)
Esitlik (35)’te p, mekansal kantilli otoregresif parametreyi; [, parametreler vektoriini
ve g, bagimsiz 6zdes dagilimli hata terimi vektoriinii ifade etmektedir. Esitlik (35)’nin
¢oziilmesi ile SQR tahmin sonuglari elde edilmektedir (Chernozhukov ve Hansen
2006:498; Kim ve Muller 2004:218-220; Trzpiot ve Acedanska, 2016:184).

Ekonometri’de igsellik probleminin bulunmasi durumunda ara¢ degiskenler
yontemi kullanilabilmektedir. Mekansal kantil regresyonun c¢oziimlenmesinde arag
degiskene dayali kantil regresyon ve iki asamali kantil regresyon yontemleri
kullanilmaktadir.

3.9.1.Ara¢ Degiskene Dayal Kantil Regresyon Yontemi

I¢selligin olmasi durumunda yani, hata terimleri ile bagimsiz degiskenler
arasinda iliski bulundugu durumlarda tahminciler sapmali ve tutarsiz olmaktadir. Bu
nedenle igsellik probleminin ortadan kaldirilmas1 ya da bu problemin ortaya ¢ikmamasi
amactyla ara¢ degiskenler modele dahil edilir. Kantil regresyon ara¢ degisken
yaklagimina dayali olarak tahmin edildiginde modelde igsellik problemi mevcut ise
kantil regresyonda iki tiir yaklasim ele alinmaktadir. Birinci yaklasim yapisal, ikinci
yaklasim ise uydurma deger yaklagimi olarak ifade edilir. Birinci yaklasim olan yapisal
yaklasimda; yapisal olan denklem kosullu kantiller tarafindan belirlenirken, ikinci
yaklasim olan uydurma deger yaklasimi ise; indirgenmis olan denklemin kosullu kantil
fonksiyonlarma dayanir. Uydurma deger yaklasiminda, digsal degiskenlere dayali
regresyon modelinden elde edilen igsel degiskenlerin tahmini degeri kullanilir (Bekar,
2013:47; Kim ve Muller,2013:2). Oncelikle, i¢sel degiskenlerin ara¢ degiskenler iizerine
regresyon modelleri olusturulmaktadir. Buradan igsel degiskenlerin tahmini degerleri

elde edilir. Sonrasinda ise, elde edilen i¢sel degiskenlerin tahmini degerleri ve digsal
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degiskenler lizerine bir regresyon modeli olusturulmaktadir. Bdylece yapisal olan
modelin indirgenmis formu elde edilir. Esitlik (36)’da yapisal model tanimi yer
almaktadir:

Y=Xy+X,6+¢ (36)

y ve B katsay1 vektorleri; X;, i¢sel degiskenler matrisi; X,, dissal degiskenler matrisini
gostermektedir. Indirgenmis denklemler ise esitlik (37)’da yer almaktadir:

Y=XI1+V (37)

X =XIl; +v (38)
Esitlik (36), ara¢ degiskenlerin bagimli degisken lizerindeki tahminini, esitlik (38) ise,
digsal degiskenlerin igsel degiskenler tizerindeki tahminini vermektedir. Burada X, tim
degiskenlerin matrisini olusturur. vV ve v, bagimsiz 6zdes dagilimli hata terimlerini
temsil eder.

X = x vektoriine kosullu olmak tizere, skaler (vektorel) ¢ikt1 Yy, esitlik (39)’deki gibi
gosterilmektedir:

Yp =q(D,x,Up) (39)
Burada g, kosullu t’mc1 kantil fonksiyonu; D, ikili gosterge vektoriinii; x, digssal
degiskenler vektoriinii; U, uniform dagilan hata terimini ve Up, D fonksiyonuna bagl
uniform dagilan hata terimini ifade etmektedir (Chernozhukov ve Hansen, 2006:492). D
gostergesi ise esitlik (40)’daki gibi ifade edilebilir:

D=6X,2V) (40)
Esitlik (40)’ta X, modeldeki tiim degiskenlerin matrisi; Z, ara¢ degiskenler matrisi; V,
istatistiksel agidan U’ya bagimli gozlemlenemeyen degiskenler vektoriinii temsil
etmektedir. D ve U arasindaki korelasyon igsellik problemine yol agabilmektedir, bu
problemin ortadan kaldirilmasi amaciyla ara¢ degiskene dayali kantil fonksiyon
kullanilabilir. Kosullu kantil fonksiyon Chernozhukov ve Hansen (2006) tarafindan
esitlik (41) ile gosterilmistir:

P=[Y <q(dx1)|z,x]=1 (41)
Burada, D = d, X = x,Z = z ifade etmektedir. Ara¢ degiskene dayali kantil regresyon
tahmincisi ise,

argmingq)E(pc[y — d'a(7) —x'B(7) — z'y(D]) (42)
seklinde ifade edilmekte ve esitlik (42)’in ¢6ziilmesi ile ara¢ degiskene dayali kantil

regresyon tahmincisi elde edilmektedir.
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3.9.2.1ki Asamah Kantil Regresyon Yontemi (2SQR)
Hata terimi ile degiskenler arasinda iligski olmasi1 durumunda igsellik probleminin

oldugu ve bu durumda tahmincilerin sapmali ve tutarsiz oldugunu ifade etmistik. iki
asamal1 kantil regresyon yontemi igsellik probleminin 6nlenmesi amaciyla kullanilan bir
diger yontemdir. Bu yontem aslinda 2SLS yontemine dayanmaktadir. Ancak daha
direngli tahmin sonuglar1 elde edilmek istendiginden 2SLS yontemi pek de uygun bir
yontem olmamaktadir (Kim ve Muller, 2004:218). 2SQR yonteminde Oncelikle, her
kantil degeri icin X ve WX degiskenleri ara¢ degisken olarak kullanilir ve bu
degiskenler iizerinden kurulan regresyon modeli araciligiyla WY ’nin kantil regresyon
modeli elde edilir. Sonrasinda, ayn1 kantil degerleri i¢in bagimli degisken degistirilerek
X ve tahmin edilen WY degiskenlerinin agiklayici degisken olarak alinmasiyla baska bir
kantil regresyon modeli tahmin edilmektedir. Boylelikle, i¢sellik problemi ¢oziilmeye
caligilir (Kim ve Muller,2004:218-222). N adet gozleme sahip matris formunda yapisal
parametresi a; olan bir denklemin oldugu varsayildiginda,
y =Y+ X160 +u (43)
=Zay+u (44)
Burada [y,Y]; Tx(G + 1) boyutunda igsel degiskenler matrisi, X;; TxK;
boyutunda dissal degiskenler matrisi, Z =[Y,X;], @'o =[V'0,.80] Vve u; Tx1l
boyutunda vektorlerdir. Yukaridaki denklemde bulunmayan X, matrisi K,(= K — K;)
digsal degiskenini icermektedir. Y’nin indirgenmis formu esitlik (45)’teki gibidir;
Y =X, +V (45)
Burada, X =[X;,X,] ; TxK boyutunda matris, Il,; KxG boyutunda bilinmeyen
parametre ve V; TxG boyutunda bilinmeyen hata terimini ifade eder. (u,V) hata
terimleri bagimsiz ve 6zdes dagilimhdir. Il = [HO, (Igl)]ao =H([ly))ay, ve v=u+
Vy, bigiminde gosterilmektedir. Kantil regresyonda kontrol fonksiyonu; 6€(0,1) igin
pPo:R = R*ve py(2) = zYe(2)Yg(z) =6 — 1,., olan Kronecker indeksi olarak
tanimlanmaktadir. Bu varsayimlardan hareketle iki asamali kantil regresyon tahmincisi,
min « = Sr(a,m,11,q,0) = X{_1 po(qy: + (1 — X';m — X' H(Da) (46)
Esitlik (46)’daki minimizasyon probleminin ¢oziilmesi ile elde edilmektedir. y,
ve X'; sirastyla y ve X’in t’nci elemanlaridir. q degeri ise aragtirmaci tarafindan segilen

sabit ve pozitif tanimli bir sayidir (Kim ve Muller, 2000:1-6; Amemiya, 1982:689-711).
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DORDUNCU BOLUM

HEDONIK FIYAT YAKLASIMININ DENiZLi KONUT PIYASASINA
UYGULANMASI

4.1. Veri Seti ve Yontem

Denizli konut piyasasinda 2019 yili Mayis-Haziran donemi igerisinde satisa
sunulan 3666 adet konut verisi merkez ilgeler i¢in derlenmistir. Tezin esas amaci,
hedonik fiyat teorisi yardimi ile Denizli’de bulunan konutlarin satis fiyati ile 6zellikleri
arasindaki iliskinin ekonometrik bir yontem olan mekansal kantil regresyon yaklagimi
kullanilarak analiz edilmesi ve elde edilen tahmin sonug¢larinin Denizli konut piyasasi
icin yorumlanmasidir. Literatirde HFY kullanilarak yapilan calismalar incelenmis
ancak konut piyasasina iliskin yapilan ¢alismalarda mekan etkisinin gozardi edilmesi
gibi eksikliklerin oldugu gézlemlenmistir. Bu nedenle, Denizli ili konut piyasasi ilk kez
mekansal kantil regresyon yaklasimi yardimiyla arastirilmistir. Calismada, konut tiirii
olarak ‘daire’ alinmistir. Literatiirde hedonik konut fiyat yaklagimi iizerine yapilan ve
yapilmakta olan pek c¢ok calisma mevcuttur. Hedonik konut fiyat calismalarinda
kullanilan degiskenler ele alinarak model tahminleri yapilmistir. Ancak degisken
sayisiin fazla olmasi, degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglhlik probleminin olmasi
sonucunda model parametreleri i¢in gercekte olmasi gerekenden farkli isaret ve
tahminler bulunabilir, katsay1 yorumlamalari zorlagabilir. Bunun yani sira parametre
varyanslar1 biiyiik ¢ikabilmektedir. Bu sorunu giderebilmek amaciyla katsayilarin
mutlak degerlerinin toplami alinarak artik karelerin toplamini en aza indirme mantigina
dayanan Lasso regresyon yontemi ile degisken se¢imi yapilmis ve c¢oklu dogrusal
baglilik probleminin oldugu degiskenler modelden ¢ikarilarak temel 16 degisken
modele dahil edilmistir. Modele dahil edilen degiskenler arasinda yiiksek derecede
coklu dogrusal baglilik probleminin olmadig: tespit edilmistir. Konut verileri, ¢esitli
emlak siteleri iizerinden elde edilmistir. Analizler yapilirken; R studio, Stata, Geoda ve
Matlab programlart kullanilmistir. Asagida yer alan Tablo 1’de degisken listesi ve
tanimlamalari, Sekil 1 ve Sekil 2’de sirasi ile konutun mekansal dagilimi ile konut

fiyatlarinin kantillere gore dagilimi verilmistir.



Tablo 1. Modelde Yer Alan Degisken Isimleri ve Degiskenlerin Tanimlamalar
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Degisken Kisaltmasi Degisken Adi Degisken Tanimi
Ifiyat Bagimli degisken: Ifiyat Logaritmas1 alinmig konut fiyati Stirekli
Bagimsiz degiskenler

enlem Enlem Konutun bulundugu konumun enlemi Stirekli
boylam Boylam Konutun bulundugu konumun boylami Stirekli
m2 m’ Konutun alan biiyiikliigii Stirekli
binayas1 Yas Konutun bulundugu binanin yas1 Stirekli
banyosaysi Banyo Konutun banyo sayisi Stirekli
akilliev Akilli Ev Konutun akilli ev sistemi varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken Kesikli
ebeveynbanyo Ebeveyn Banyosu Konutun ebeveyn banyosu varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken Kesikli
gommedolap Goémme Dolap Konutun gobmme dolab1 varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken Kesikli
glivenlik Giivenlik Konutun giivenligi varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken Kesikli
acik havuz Acik Yizme Havuzu Konutun agik ylizme havuzu varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken Kesikli
kapali_havuz Kapali Yiizme Havuzu Id(e%rilsll‘ilér; kapal1 yiizme havuzu varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla Kesikli
dHastane Hastane Konutun en yakin hastane ‘ye olan uzakligi Stirekli
dAVM Aligveris Merkezi Konutun en yakin aligveris merkezine olan uzakligi Surekli
dBayramyeri Bayramyeri Konutun Bayramyeri ‘ne olan uzaklig Stirekli
balkon Balkon Konutun balkonu varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken Kesikli
otopark Otopark Konutun otopark alani varsa 1, yoksa 0 degerini alan kukla degisken Kesikli
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Saraykoy Pamukkale

Sabadag

Honaz

Sekil 2: Konut Verilerinin Mekansal Dagilimi

Ifiyat, Ifiyat
- Lower outlier (9) [10.275 : 11.282]
[ < 25% (895) [11.282 : 12.181]

[]25% - 50% (885) [12.181 : 12.468]
[]50% - 75% (970) [12.468 : 12.780]
[ > 75% (894) [12.780 : 13.679]
- Upper outlier (13) [13.679 : inf]

Sekil 3: Konut Fiyatlarimin Kantillere Gore Dagilim
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Sekil 4: Denizli ili Merkez Ilceler Haritasi

Tablo 1’de modelde kullanilan degiskenlerin listesi yer almaktadir.
Degiskenlerin igerisinde 1-0 degerleri alan kukla degiskenler ve stirekli degiskenlerden
uzaklik degiskenleri yer almaktadir. Bayramyeri’nin uzaklik degiskeni olarak
alinmasinin temel sebebi; Denizli ilinin ticari merkezi olmasi ayn1 zamanda hastaneler,
doviz biirolar1 ve valilik gibi kurumlara yakin olmasidir. Uzaklik degiskenleri Great
Circle Distance (GCD) formiiliine gore olusturulmustur. Bu formiil, diinyanin seklinin
dairesel oldugunu varsaymakta ve dairesel bir yiizeyde iki nokta arasindaki uzakligi
Olgmektedir. Kukla degiskenler, modelde nitelik belirten bagimsiz degiskenleri ifade
eder. Degiskenin varligindan ya da yoklugundan s6z edilebildigi durumlarda kukla
degisken kullanilmaktadir.

Sekil 2 ornekleme dahil edilen konutlarin mekéansal dagilimini ifade eder.
Denizli iline ait her bir konut verisi sekil 2’de goriilmektedir. Sekil 3’te konut
fiyatlarinin kantillere gére dagilimi gosterilmistir. Burada seri dort parcaya (%25, %50,
%75 ve %100) boliinmiistiir ve konut satis fiyatinin en yiiksek oldugu konumlar kirmizi,
en diisiik oldugu konumlar ise mavi renkle gosterilmistir. En yiiksek %25°lik dilimde
(q75) logaritmik konut fiyatlarinin 12.780-13.679 arasinda degistigi, en diisiik %25’lik
dilimde (q25) ise logaritmik konut fiyatlarinin 11.282-12.181 arasinda degismekte
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oldugu goriilmektedir. Sekil 4 goz Oniine alinarak Sekil 3 incelendiginde konut

fiyatlarinin mekéana gore dagilimi hakkinda bilgi sahibi olunabilir. Denizli’de konut

fiyatlarinin en yiiksek oldugu yerler; Yenisehir, Servergazi ve Gerzele mahalleleri iken

konut fiyatlarinin orta diizeyde oldugu yerler; Hallaglar, 1200 Evler, Alpaslan, Kayalar,

Gokpinar, Tekke, Degirmendnii, Atalar, Feslegen, Pelitlibag, Incilipmar, Istiklal

mahalleleri olarak ortaya ¢ikmaktadir. Konut fiyatlarinin en diisiik oldugu yerler ise

Aktepe, Zafer, Siimer, Fatih, Deliktas, Topraklik, Anafartalar, Saraylar, Kayihan,

Siteler, Zeytinkdy, 15 Mayis mahalleleridir. Sekil 3’e gore Denizli’nin kuzeyinde konut

satig fiyatlar1 en diisiik degere sahip iken Denizli’nin giineyi ile batisinda konut satis

fiyatlariin yiliksek ve orta diizeyde oldugu goriilmektedir. Tablo 2’de degiskenlerin

betimleyici istatistiklerine yer verilmistir.

Tablo 2: Degiskenlere iliskin Betimsel Istatistikler

Degiskenler
Ifiyat
m2
binayasi
banyosayisi
akilhev
ebeveynbanyolu
gémmedolap
givenlik
acik havuz
kapali_havuz
dHastane
dAVM
dBayramyeri
balkon
enlem
boylam
otopark

Gozlem Sayisi
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666
3666

Ortalama
12,4800
127,5000
3,1800
1,3340
0,0698
0,2474
0,3112
0,1135
0,0638
0,0302
1,8790
2,4810
3,8360
0,7881
37,7800
29,0600
0,4711

StandartSapma
0,4512
44,0775
6,1653
0,4930
0,2548
0,4315
0,4630
0,3172
0,2444
0,1713
1,1853
1,3033
2,1155
0,4087
0,0221
0,0355
0,4992

Minimum
10,2800
28,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000
0,0200
0,0400
0,1130
0,0000
37,6900
28,9300
0,0000

Maksimum
13,8100
400,0000
31,0000
3,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
19,6500
16,2830
19,7600
1,0000
37,9600
29,2200
1,0000
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Modelde kullanilan degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglilik probleminin varliginin
incelenmesi amaciyla Tablo 3 ve Tablo 4’te sirasiyla, varyans sisirme carpani (VIF)
degerleri ile korelasyon matrisi gosterilmektedir. Korelasyon matrisi incelendiginde
degiskenler arasindaki iliskileri gosteren korelasyon katsayilarinin ¢ok yiliksek olmadigi
goriilmektedir. Bu durum, degiskenlerde coklu dogrusallik probleminin olmadigini
ifade eder ayrica VIF degerleri de hesaplanmis ve bu degerlerin 5’ten kiiclik oldugu
gozlemlenmistir. Dolayisiyla, degiskenler arasinda c¢oklu dogrusallik problemi
bulunmamaktadir.

Tablo 3: Degiskenlere iliskin VIF Degerleri

Degisken ismi VIF
m2 1,6466
dAVM 2,7419
balkon 1,1612
acik _havuz 1,5140
kapali_havuz 1,2761
akilliev 1,2157
gommedolap 1,1542
giivenlik 1,6208
otopark 1,3098
banyosayisi 2,2386
ebeveynbanyolu 1,9860
dBayramyeri 3,1776
dHastane 1,4107




Tablo 4: Korelasyon Matrisi
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Degiskenler |binayasi m2  banyosayist akilliev ebeveynbanyolu gommedolap giivenlik agik havuz kapali havuz dHastane dAVM dBayramyeri  balkon otopark
binayas1 1.0000 0.0643 -0.1926  -0.0979 -0.1618 0.0293 -0.0982 -0.0766 -0.0467 -0.1275 -0.2141 -0.2228 -0.0400 -0.1667
m2 0.0642 1.0000 0.5673  0.1562 0.3941 0.1649 0.1414 0.1494 0.0812 0.2108 0.1969 0.2459 0.1739  0.2062
banyosayist | -0.1926 0.5673 10000  0.2032 0.6340 0.1056 0.2324  0.2420 0.1323 0.2176 0.1990 0.2601 0.1307  0.2238
akilliev -0.0979 0.1564 02032  1.0000 0.3043 0.1741 0.3137  0.2787 0.2139 0.1015 0.0188 0.0620 0.1107  0.2196
ebeveynbanyolu | -0.1618 0.3941  0.6340  (.3043 1.0000 0.2344 0.3131  0.2873 0.1828 0.2126 0.2004 0.2772 0.2339  0.3226
gommedolap | 0.0293 0.1649 0.1056  (.1741 0.2344 1.0000 0.1663 0.0848 0.0497 0.0661 0.0608 0.0831 0.2535 0.2083
giivenlik -0.0982 0.1414  0.2324 0.3137 0.3131 0.1663 1.0000 0.5258 0.4086 0.1276 0.0619 0.1194 0.1161 (.3153
acik havuz -0.0766 0.1494  0.2420  0.2787 0.2873 0.0848 0.5258 1.0000 0.3902 0.1018 0.0389 0.0751 0.0917 0.2454
kapali_havuz | -0.0467 0.0812  0.1323 0.2139 0.1828 0.0497 0.4086 0.3902 1.0000 0.0874 0.0132 0.0465 0.0644 0.1777
dHastane -0.1275 0.2108  0.2176 0.1016 0.2126 0.0661 0.1276 0.1018 0.0874 1.0000 0.4237 0.5208 0.1068 (.2307
dAVM -0.2141 0.1969  0.1990 0.0188 0.2004 0.0608 0.0619 0.0389 0.0132 0.4237 1.0000 0.7941 0.1177 0.1750
dBayramyeri | -0.2228 0.2459  0.2601 0.0620 0.2772 0.0831 0.1194 0.0751 0.0465 0.5208 0.7941 1.0000 0.1307 0.2398
balkon -0.0400 0.1739  0.1307 0.1107 0.2339 0.2535 0.1161 0.0917 0.0644 0.1068 0.1177 0.1307 1.0000 0.2621
otopark -0.1667 0.2062  0.2238  0.2196 0.3226 0.2083 0.3153 0.2454 0.1777 0.2231 0.1750 0.2398 0.2621  1.0000




56

4.2.Mekansal Regresyon Modellerinin Tahminleri
Mekansal regresyon modellerine iliskin tahmin sonuglari verilmeden hemen

once mekansal bagimliligi ve mekansal etkilesimin bir 6l¢iisii olan mekansal agirlik
matrisi hesaplanmistir. Konutlarin HFY’ye gore modellenmesinde k-en yakin komsu
kriteri dikkate alinarak mekansal agirlik matrisi olusturulmus ve Mart 2019 doneminde
Denizli’de satisa sunulan 3666 adet konut verisine iliskin 6rneklem ile 3666*3666
boyutunda agirlik matrisi elde edilmistir. Calismada konut verilerinin diizensiz
konumlanmasindan dolay1 k-en yakin komsu kriteri tercih edilmistir. Bu kritere gore her
bir konut alanina en yakin olan k sayida komsusu belirlenmektedir. Konut alanlari
arasindaki uzakliklar hesaplanirken, konutlarin enlem ve boylam verilerine dayanan
biiyiik daire formiilii kullanilmistir. k-en yakin komsu kriterinin belirlenmesinde gelen
cesitli k degerlerine karsilik gelen mekansal bagimlilik test istatistikleri hesaplanir ve en
yiiksek anlamliliga sahip olan test istatistigine denk gelen k degeri belirlenerek agirlik
matrisi olusturulur. Tablo 5’te ¢esitli k degerlerine karsilik gelen mekansal bagimlilik

test istatistikleri degerlerine yer verilmistir:

Tablo 5: Mekansal Spesifikasyon Testleri

k=1 k=5 k=10 k=15 k=20 k=30
LM _lag 138,57*** 412,54%** 549 17*** 71326%** 818 68*** 931 07***
(0,00) (0,00) (0,000 (0,00 (0,00) (0,00)
LM_err 78,609%** 277,37*** 621 06*** 780,18*** 1050,5*** 1500,1***
(0,00) (0,00) (0,000 (0,00 (0,00) (0,00)
RLM_lag 59,976%** 154,3%** (g5 70%%% 20566%** 224,2%%% 247 16%**
(0,00) (0,00) (0,000 (0,00 (0,00) (0,00)
RLM_err 0,01%*%*  10,13%** 193 go*wk 272,58%** 45602%** 816,22%**
(0,00) (0,00) (0,000 (0,00 (0,00) (0,00)
SARMA 138,50%** 431,67%%* 744 89%** 085 84%** 1274,7%** 1747 3%**
(0,00) (0,00) (0,000 (0,00 (0,00) (0,00)
Moran | 0,18*** 1,61%** 1,61%** 1,57*** 1,58*** 1,55%***
(0,00) (0,00) (0,000 (0,00 (0,00) (0,00)

FHk x** girastyla %1, %S ve %10 anlamlilik seviyelerini gdstermektedir. Parantez
icindeki degerler test istatistiklerine ait olasilik degerleridir.

Tablo 5 incelendiginde test istatistiklerine ait degerlerin %1 seviyesinde istatistiksel
olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Robust test istatistiklerine gére hem mekansal
otoregresif model hem de mekéansal hata modeli i¢in optimal k degeri 30 olarak
alinmaktadir. Bunun temel sebebi, k>30 oldugunda test istatistik degerleri kiigiilmeye

baslamaktadir. Bu nedenle optimal k degeri 30 olarak alinmistir. Boylece, mekansal
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otoregresif ve mekansal hata modellerinin tahmininde k=30 degeri i¢in mekansal agirlik
matrisi olusturulmaktadir. Sekil 5’te k-en yakin komsu kriterine gore komsuluk iliskileri

gosterilmistir.

k=30
Moran's | 0.445853

400 &£.00
1 1

2.00

lagged Hfiyat

-4.00 -200 0.00

aa

w
‘500 -400 -200 0.00 200 400 &.00
Ifivat

Sekil 5: K-En Yakin Komsu Kriterine Gore Mekansal Agirhk Matrisi

Sekil 5’e iligkin Moran I grafikleri incelendiginde, pozitif yonde mekansal bagimlilik
bulunmaktadir. Bu sonug, bir konumdaki konutlarin satis fiyat1 arttikga komsu
konumdaki konutlarin da satis fiyatinin artacagini ifade eder. Mekansal agirlik
matrisleri olusturulduktan sonra mekansal regresyon modelleri tahmin edilerek tahmin

sonuglar1 elde edilmistir.
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Degiskenler EKK Modeli Mekansal Otoregresif Model  Mekansal Hata Modeli  Mekéansal Durbin Modeli
sabit 11,4718*** 6,0478*** 11,6114*** 5,2436***
(590,541) (26,833) (360,722) (12,057)
m2 0,0067*** 0,0059*** 0,0061*** 0,0061***
(53,461) (49,335) (51,325) (51,191)
binayas1 -0,0065*** -0,0061*** -0,0077*** -0,0076***
(-8,450) (-8,539) (-10,006) (-9,897)
banyosayist -0,0004 -0,0099 -0,0155 -0,0148
(-0,031) (-0,806) (-1,264) (-1,243)
akilhev 0,0694*** 0,0613*** 0,0748*** 0,0720***
(3,652) (3,477) (4,236) (4,093)
ebeveynbanyolu 0,0507*** 0,0137 0,0220* 0,0187
(3,536) (1,0245) (1,670) (1,420)
gémmedolap 0,0036 0,0007 -0,0060 -0,0024
(0,362) (0,075) (-0,6434) (-0,266)
guvenlik 0,0194 0,0175 0,0174 0,0137
(1,101) (1,072) (1,075) (0,846)
acik_havuz 0,0468* 0,0198* 0,0297 0,0206
(2,115) (0,967) (1,4213) (0,987)
kapali_havuz 0,0614* 0,0388* -0,0188 -0,0100
(2,119) (1,446) (-0,643) (-0,362)
dHastane 0,0245*** 0,0011*** -0,0038 -0,0086
(5,577) (0,276) (-0,340) (-0,249)
dAVM -0,0816*** -0,0488*** -0,0926*** -0,0096
(-14,610) (-9,113) (-6,303) -(0,287)
dBayramyeri 0,0643*** 0,0287*** 0,0787*** -0,0292
(-17,359) (7,630) (7,010) (-0,670)
balkon 0,0455*** 0,0442*** 0,0454%*** 0,0433***
(3,928) (4,122) (4,293) (4,092)
otopark 0,0324** 0,0061 0,0164* 0,0142
(3,223) (0,648) (1,741) (1,506)
Log olabilirlik -343,237 -81,646 -73,007 -240,237
AlC 718,47 197,29 180,01 190,47
Rho/Lambda - 0,453*** 0,746*** 0,529***
- [523,18] [540,46] [158,34]

Tablo 6: Mekansal Model Tahmin Sonuglar:

*Rx Rk ye * grrastyla %1, %5 ve %10 anlamlilik seviyelerini ifade etmektedir. Yuvarlak parantez
icindeki degerler t-testistatistikleri, Koseli parantez i¢indeki degerler rho ve lambda katsayilarina ait LR

test

istatistik

degerleridir.
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Tablo 5 sonucunda optimal k=30 olarak belirlenmistir. Buna bagli olarak mekansal
agirlik matrisi olusturulmus ve Tablo 6’da yer alan mekansal bagimliligin modele dahil
edildigi mekansal otoregresif model (SAR), mekansal hata modeli (SEM) ve mekénsal
Durbin modeli (SDM) ile mekénsal etkiyi géz ardi eden EKK yaklasimina iliskin
tahmin sonuglarina ulagilmistir. Tablo 6 incelendiginde, banyo sayisi, giivenlik, gomme
dolap, agik havuz ve kapali havuz degiskenleri harig tiim agiklayic1 degiskenlerin farkli
anlamlilik diizeylerinde istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Ayrica tablo
6’da rho ve lambda katsayilar1 LR istatistik degerlerine gore anlamli ¢ikmistir. Tablo
6’da yer alan tim modeller Akaike Bilgi Kriteri (AIC) bakimindan karsilastirildiginda,
modeller arasinda en yiiksek AIC degeri’nin EKK modeline ait oldugu goriilmektedir.
Dolayisiyla, mekansal modellerin konut satis fiyati ile konuta iliskin 6zellikler
arasindaki iliskiyi mekansal etkiyi dikkate almayan EKK yaklasimina gore daha iyi
aciklamakta oldugu sOylenebilmektedir. Tablo 6’da yer alan mekansal modeller AIC
bakimindan karsilagtirildiginda ise, en kiigiilk AIC degerine sahip olan modelin SEM
oldugu goriilmektedir. Bu durumda SEM, konut satis fiyati ile konuta iliskin 6zellikler
arasindaki iligkiyi agiklamada SAR ve SDM modellerine tercih edilmektedir. SEM’e
iligkin katsayilar yorumlanirken kesikli olmayan agiklayici degiskenlerin katsayilari 100
ile ¢arpilmis ve kesikli olan kukla degiskenlerin katsayilar1 ise Halvorsen- Palmquist
(1980) yaklasimina gore; (ef —1)+100 ile carpilarak degiskenlerin katsay1
yorumlamalar1 yapilmistir (Caglayan ve Giiris, 2005:395). Calismada, yar1 logaritmik
fonksiyonel formda model kullanilmasi sebebi ile Halvorsen- Palmquist yaklagimi
kullanilmstir.

Mekansal Hata Modeli (SEM) tahmin sonuglarina gore kesikli olmayan
aciklayict degiskenlerden; m2, bina yasi, dHastane, dAVM ve dBayramyeri
degiskenleri istatistiksel olarak anlamlidir. SEM tahmin sonuglarinda kukla
degiskenlerden ya da kesikli degiskenlerden; akilli ev, ebeveyn banyosu, balkon ve
otopark degiskenlerinin istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Tablo 6’da
SEM tahmin sonuglar1 konutun yapisal ve fiziksel 6zellikleri agisindan incelendiginde,
m?2 degiskeni konutun m2 basina satis fiyatin1 yiizde 0,61 kadar arttirmaktadir. Konutun
blytikligl arttikga konut satis fiyatinda meydana gelen artan yonlii etki belirli meslek
mensubu, genis aile yapisina sahip kesimler, yatirrm amacgl konut satin alan, yiiksek
gelir diizeyindeki tiiketiciler konut gereksinimlerini giderebilmekte, konutun yasam
alaninin genis olmasi konutta yasayan bireylerin verimliligini arttirmakta, kendilerine

ait dinlenme alanlarinin olmasi, konuklarini agirlayacaklar1 ayr1 bir alanin olmasi,
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evlerinde kendilerine ya da ¢ocuklarina ait ¢alismaya uygun bir alanin olmasi birey ve
cocugun gelisimine, donanimima katki saglamakta ayni zamanda bireyin sosyal
statiisiinii, aile yasamini1 olumlu anlamda etkilemesi gibi faktorlerle agiklanabilmektedir.

Konutun bulundugu bina yas1 degiskeni, konutun bina yasinin her gecen yil bir
onceki yila gore artmast konut satis fiyatimi yiizde 0,77 kadar diisiirmektedir. Bu
durumun temel sebebi, tiiketicinin eski binalarda bulunan konutlar1 satin almak
istememesinden kaynaklanmaktadir. Denizli ilinde deprem riskinin yiiksek olmasi, fay
hatlarinin  bulunmasi nedeniyle tiiketiciler, olusabilecek herhangi bir dogal afet
durumunu dikkate alarak bina yasi daha geng olan konutlari satin alma egiliminde olup
konutun yipranma (aginma) payima da dikkat ettiklerini gostermektedir. Ayn1 zamanda,
tilkketicilerin bina yas1 fazla olan bir konutu satin alip, bakim-onarim yaptirarak daha
fazla maliyet dogurmasi nedeniyle konut satin almak isteyen tiiketiciler eski binalarda
bulunan konutlar yerine yeni insa edilen ya da edilmis olan binalarda bulunan konutlar1
tercih etmektedirler.

Konutun akilli ev sisteminin olmasi konut satig fiyatin1 yiizde 7,76 oraninda
arttirmaktadir. Akilli ev sistemine sahip bir konutta 1siklar1 agma ve kapatma, cihazlari
aclp kapama, klimanin 1sinma ve sogutma diizeylerinin ayarlanmasi, 151k sensorii ile
giinesin batisin1 algilayarak perdeleri kapatma, hareket sensorii ile alarmi tetikleme,
duman sensorii ile yangini algilama gibi 6zelliklerin tiimiiniin uzak bir yerden bilgisayar
araciligr ile yapilmasi tiiketiciye oldukga cazip gelmektedir (Alga,2005:24-25). Bu
durum yiiksek gelir diizeyindeki tiiketiciler i¢in konfor saglamasi, tiiketicinin liiks
gereksinimlerini ve isteklerini karsilamak istemesi, tiiketicinin sosyal statiisii, egitim
diizeyi, sosyo-ekonomik yapisi, gevresi gibi etkenler ile agiklanabilmektedir.

Konutun ebeveyn banyosunun olmasi konut satis fiyatin1 ylizde 2,22 oraninda
arttirmaktadir. Bu durum iktisadi olarak liiks tiiketim mallarina olan talep ile ifade
edilebilmektedir. Konut talebinde bulunan tiiketicilerin, gelir diizeylerinin ortanin
iizerinde olmasi ve daha fazla fayda saglamalari amaciyla liikks tiiketim mallarina
yonelmeleri konut satis fiyati iizerinde artan yonde bir etkiye neden olur (Tigl ve
Akyazgan, 2003:21-37).

Konutun balkonunun olmasinin konut satis fiyatin1 ylizde 4,64 kadar arttirmakta
oldugu goriilmektedir. Tiiketiciler konut satin alirken kendilerine ait hobi, depolama,
kiler ve dekor amagli alanlara ihtiyag duyabilmektedirler. Bu ihtiyaglarini karsilamak
amaciyla balkonu olan konutlari satin almayi tercih etmektedirler. Ayni1 zamanda

tiketiciler balkonlar1 daginikligi gizleyen birer alan olarak da goérmekte, dolaplar
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yaptirarak da kendileri agisindan kullaniglt hale getirmektedirler (Korur vd., 2006:183-
184).

Konutun otoparkinin olmast konut satis fiyatin1 ylizde 1,65 oraninda
arttirmaktadir. Otopark degiskeninin konut satis fiyati {izerindeki olumlu etkisi
tiiketiciye ait motor, araba, bisiklet gibi araglarinin giivenligini saglayabilecegi avantajli
bir alan olmasi ile aciklanabilmektedir.

Uzaklik degiskenlerinden olan konutun en yakin alisveris merkezine olan
uzakligr degiskeni konut satis fiyatini ylizde 9,26 oraninda diisiirmektedir. Konutun en
yakin aligveris merkezine olan uzakliginin artmasi sonucunda konut satis fiyatlarinin
azaldig1 gozlemlenmistir. Bu sonug tiiketicilerin alisveris merkezlerinin (AVM) sehrin
merkezi kisimlarina, ulasim kanallarina, is merkezlerine, okullara yakin olmasi
nedeniyle AVM’lerin bulundugu ya da yakin oldugu yerleskelerde konut satin almay1
tercih ettiklerinin bir gdstergesidir. Ancak bu durum tiiketicinin gelir diizeyine bagl
olarak degiskenlik gostermektedir.

Konutun en yakin hastaneye olan uzakligi degiskeni konut satis fiyatin1 yiizde
0,38 oraninda diisiirmektedir. Bunun temel sebebi, hastaneye yakin konumda bulunan
konutlar doktorlar, hemsireler gibi saglik alaninda gorevli belirli meslek grubundaki
tiikketiciler, is yogunlugu hastaneye yakin bolgelerde olan tiiketiciler tarafindan tercih
edilebilmektedir. Dolayisiyla yiiksek gelir diizeyine sahip tiiketiciler hastaneye yakin
konut satin alma egiliminde bulunur iken diisiik gelir diizeyine sahip tiiketiciler is yerine
daha yakin olan bélgelerde daha diisiik fiyatlarda konut talebinde bulunabilmeleri
bi¢iminde agiklanabilir.

Konutun Bayramyeri’ne olan uzakligimin artmasinin konut satig fiyatini yiizde
7,87 kadar arttirmakta oldugu sonucuna ulagilmistir. Bunun temel sebebi ise
Bayramyeri’nde; eski is yerlerinin, kuyumcular sokagmin, doviz biirolarinin,
hastanelerin, bakircilar sokaginin, giindelik giyim magazalarinin, zanaat {iriinlerinin,
diigiin aligveriglerinin yapildigi bir konum olmasi1 gibi islevlerinden &tiirti tercih
sebebidir aym1 zamanda organize sanayiye, cevre yoluna, schirlerarasi otobiis
terminaline, tren garina yakin olmasi, belediyeye ait sehir ici toplu tagima sisteminin bir
parcasi olan otobiislerin baglangi¢ ve bitis duraklarinin bulunmasi ve yayalarin stirekli
hareket halinde olmasi nedeniyle giiriiltii ve hareketliligin fazla oldugu bir merkezdir.
Tiiketicinin giiriiltii ve kalabaliktan uzaklagsmak istemesi, daha sakin ve refah seviyesi
daha yiiksek bir yasam silirmek istemesi nedeniyle yliksek gelir diizeyindeki fertlerin

Bayramyeri’ne uzak olan konumlardan konut satin almak istemeleri seklinde ifade
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edilebilir. Tablo 6°daki sonuglara gore Denizli ilinde konut satin almak isteyen
tiiketicilerin sehir merkezine yakin ancak giiriiltiiden uzak konumlarda konut satin
almak istedikleri sOylenebilmektedir.

Veride ug¢ degerlerin olmasi, degisen varyans sorununun bulunmasi gibi
durumlarda mekansal modeller yetersiz kalmakta ve bu asamada kantil regresyon
yontemi fayda saglamaktadir. Mekansal etkiler ile kantil regresyon yaklasiminin birlikte
dikkate alindigi durumda mekansal kantil regresyon modeli elde edilmektedir. Ayrica
bagimli degiskenin kosullu dagiliminin farkli dilimleri (kantiller) i¢in bagimli ile
bagimsiz degiskenler arasindaki iliskilerin degisimi incelenebilir. Bu nedenle ¢alismada,
konut satis fiyatlarimin yiiksek ve diisiik kantil dilimleri i¢in konut satis fiyati ile konut
ozellikleri arasindaki iliskilerin degisimi mekansal kantil regresyon modeli kullanilarak
incelenmis ve Tablo 7°de mekansal kantil regresyon modeline iligkin tahmin sonuglari

gosterilmistir:
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Tablo 7: Mekansal Kantil Regresyon Model Tahmin Sonuglari

Mekansal Kantil Tahmin Sonugclari

ql0 025 050 q75 q90
sabit 8,5716%** 6.9783**% 7 jg7psxx  8,5327%F*%  9,5000%**
(8,626) (8,138) (13,656) (17,482) (20,990)
m2 0,0063*** 0,0067***  0,0070***  0,0072***  0,0073***
(33,335) (39,199) (40,262) (30,087) (29,353)
binayast -0,0082*** -0,0094***  .0,0074***  .0,0063***  -0,0058***
(-7,900) (-11,835) (-8,816) (-8,456) (-4,895)
banyosayist 0,0146 0,0029 0,0409%**  0,0511***  0,0911***
(0,710) (0,155) (2,858) (3,566) (3,610)
akilliev 0,1007*** 0,1012%**  0,1024***  0,1035***  0,0857***
(3,883) (4,735) (4,430) (5,242) (2,748)
ebeveynbanyolu 0,0899*** 0,0278* 0,0024 0,0123 0,0004
(4,190) (1,660) (0,141) (0,759) (0,0174)
gdommedolap -0,0032 0,0061 0,0022 0,0098 0,0048
(-0,223) (0,610) (0,230) (0,898) (0,418)
giivenlik 0,0004 0,0137 0,0139 0,0292 0,0469
(0,015) (0,686) (0,898) (1,281) (1,378)
acik_havuz 0,1020%** 0,0628***  0,0695***  0,0988***  0,1154**
(3,054) (2,908) (2,853) (4,444) (2,556)
kapali_havuz -0,0117 0,0140 0,0056 0,1104* 0,3339%**
(-0,203) (0,489) (0,141) (1,768) (3,647)
dHastane 0,0119 0,0055 0,0078* 0,0076 0,0277%**
(1,293) (0,874) (1,692) (1,325) (3,830)
dAVM -0,0434*** -0,0337***  .0,0501***  -0,0635***  -0,0068***
(-4,016) (-3,873) (-6,033) (-10,496) (-10,070)
dBayramyeri 0,0308*** 0,0234***  0,0348***  0,0390***  0,0521***
(4,572) (3,226) (6,686) (7,423) (7,954)
balkon 0,0704*** 0,0500%**  0,0398*** 0,0129 0,0228
(4,699) (4,635) (3,490) (1,173) (1,304)
otopark 0,0096 -0,0060 -0,0023 -0,0064 -0,0080
(0,727) (-0,616) (-0,217) (-0,647) (-0,558)
Wy 0,2214*** 0,3581%**  0,3198***  0,2464***  0,1654***
(3,336) (5,288) (7,836) (5,811) (4,425)

Fxk F* ye * sirasiyla %1, %5 ve %10 anlamlilik seviyelerini ifade etmektedir. Parantez igindeki
degerler bootstrap z test istatistiklerini ifade etmektedir.

Tablo 7’de en diisik %10’luk dilim “ql10”; en disiik %25’lik dilim “q25~,
medyan “q507”, en ylksek %25°1lik dilim “q75” ve en Yyiiksek %10’luk dilim “q90” ile
gosterilmistir. Tahmin sonuglart incelendiginde konut satis fiyatim1 negatif yonde
etkileyen degiskenler sirasiyla; bina yas1 ve en yakin aligveris merkezine olan uzakliktir.

Biiyiikliikleri dikkate alindiginda konut satis fiyatin1 en fazla negatif yonde etkileyen
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degisken en yakin aligveris merkezine olan uzaklik iken en az etkileyen degiskenin bina
yast oldugu gozlemlenmistir. Kantil dilimleri baz alindiginda en yiiksek %25’lik
dilimde en yakin aligveris merkezine uzaklik konut satis fiyatim %3,37 oraninda, en
diisiik %10’luk dilimde en yakin aligveris merkezine uzaklik konut satis fiyatinit %9,68
oraninda negatif etkilemekte iken en yliksek %10’lik dilimde bina yasinin artmas1 konut
satig fiyatin1 %0,58 oraninda, en diisiik %25°lik dilimde ise bina yasinin artmasi konut
satig fiyatin1 %0,94 oraninda negatif etkilemektedir. Modeldeki siirekli ve kesikli
degiskenlere iliskin yorumlamalar su sekildedir;

Yapisal ve fiziksel degiskenler; tahmin sonuglari incelendiginde konutun yapisal
ve fiziksel Ozelliklerinden olan konutun bina yasi, Konut satis fiyatlariin en diisiik
oldugu %25’lik dilimde konut satig fiyatin1 %0,94 oraninda ve konut satis fiyatlarinin
en yiksek oldugu %10’luk dilimde 9%0,58 oraninda diisiirmekte oldugu
gozlemlenmistir. En diisiik %25°1lik dilim olan 25 diliminde bina yas1 arttikga konut
satig fiyatlar1 diger kantil dilimlerine gore, daha fazla diismektedir. Ayrica m2 degiskeni
konut satig fiyatlarinin en yiiksek oldugu %10’luk dilimde konut satis fiyatin1 %0,73
oraninda, konut satig fiyatlarinin en diisiik oldugu %10’luk dilimde ise konut satis
fiyatin1 %0,63 oraninda arttirmaktadir. En yiiksek %10’luk dilim olan q90 diliminde
konutun m2’si arttik¢a konut satis fiyati diger kantil dilimlerine gore daha fazla
artmaktadir. Bu durumun temel sebebi, Denizli ilinde konutun m2’sinin biiyiik olmasi
tilkketicinin kendisi i¢in dinlenme alan1 ya da c¢ocuklu ailelerin ¢ocuklari i¢in ayr1 bir
caligma alani1 olmasini talep etmeleridir. Bina yas1 fazla olan konutlar ise barindirdig
deprem riski, dogal afetler, eski yapida olmasi, yap1 kalitesinin diisiik olmasi
nedenlerinden 6tiirii tiiketici tarafindan tercih edilmemektedir. Diisiik gelir diizeyindeki
tilketiciler konut satig fiyatinin diisiik oldugu konumlari tercih ederken, yiiksek gelir
diizeyindeki tiiketiciler konut 6zelliklerinin daha iyi olmasini istedikleri i¢in bina yas1
geng, m2’si biiyilik olan konutlar1 tercih etmektedirler.

Banyo sayis1 degiskeni konut satis fiyatinin en yiiksek oldugu %10’luk dilim
olan 990 diliminde banyo sayisinda meydana gelen artis konut satis fiyatin1 %9,11
oraninda arttirmaktadir. Banyo sayist degiskeni q90 diliminde konut satis fiyatlarini
diger kantil dilimlerine gore daha fazla arttirdigi gozlemlenmistir. Bu sonug, konutun
banyo sayisinda meydana gelen artiglar genis aile yapisina ve konutun likks 6zellige
sahip olmasina dikkat eden tiiketiciler tarafindan tercih edilmesi bi¢iminde agiklanabilir.

Konutun akilli ev sisteminin olmasi, konut satis fiyatinin en yiiksek oldugu

%25°1ik dilim i¢in konut satis fiyatin1 %10,90 oraninda, konut satis fiyatinin en diisiik
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oldugu %10’luk dilimde ise konut satis fiyatim1 %10,59 oraninda arttirmaktadir. En
yiiksek %25°lik dilim olan q75 kantil diliminde konutun akilli ev sistemine sahip
olmasinin Konut satis fiyatin1 diger kantil dilimlerine gore daha fazla arttirmakta oldugu
goriilmektedir. Bu durum tiiketicinin liiks ihtiyaglarini karsilamak istemesi, konutun
tilkketici i¢in konfor saglamasi, tiiketicinin sosyal statiisli, sosyo-ekonomik yapisi,
cevresi gibi faktorlerden dolayr konut satis fiyatinin artmasi ve yiiksek gelir diizeyine
sahip tiiketiciler tarafindan tercih edilmesi ile iliskilendirilebilir.

Konutun ebeveyn banyosunun olmasi konut satis fiyatinin en yiiksek oldugu
%10’1luk dilim i¢in konut satis fiyatin1 %9,40 oraninda, konut satis fiyatinin en yiiksek
oldugu %25°lik dilim i¢in konut satig fiyatin1 %2,81 oraninda arttirmaktadir. Ebeveyn
banyosu degiskenine iliskin katsay1 tahminleri diger kantil dilimleri i¢in istatistiksel
olarak anlamsiz ¢ikmistir. Bu sonug iktisadi olarak gelir diizeyi artan ya da yiiksek gelir
diizeyinde olan tiiketicilerin liikks tiiketim mallarina olan taleplerinde artis olmasi ile
aciklanabilmektedir.

Konutun acik ylizme havuzunun olmasi konut satig fiyatinin en yiiksek oldugu
%10’luk dilim igin konut satis fiyatin1 %12,23 oraninda, konut satig fiyatinin en diisiik
oldugu %10’luk dilimde ise %10,73 oraninda arttirmaktadir.

Kapal1 yiizme havuzu degiskeni konut satis fiyatinin en yiiksek oldugu %10°luk
dilim i¢in konut satis fiyatin1 %39,63 oraninda, konut satis fiyatlariin en yliksek
oldugu %25’lik dilimde ise %11,67 oraninda arttirmaktadir. Konutun agik ve kapali
ylizme havuzunun olmasi konut satis fiyatin1 artan yonde etkilemekte oldugu
gozlemlenmistir. Bu bulgular gelir diizeyi yiiksek tiiketicilerin liikks 6zellige sahip
konutlari tercih ettiklerini ifade etmektedir.

Konutun balkonunun olmasi konut satis fiyatinin en diisiik oldugu %10’ luk
kantil dilimi igin konut satis fiyatim %7,29 oraninda arttirmaktadir. Konutun
balkonunun olmasi konut satis fiyatlarinin en diisiik oldugu %10’luk dilimde konut satis
fiyatin1 diger kantil dilimlerine gore daha fazla arttirmaktadir. Ayrica konut satig
fiyatinin en yiiksek oldugu %10’luk ve %?25’lik dilimlerde bu degiskenin katsay1
tahminleri anlamli degildir. Bu durum tiiketicinin konut satin alirken kendine ait bir alan
gereksiniminde bulunmasi gerek depolama gerekse de kisisel aktivitelerini
gerceklestirebilecekleri birer hobi alani olarak balkonu olan konutlar1 tercih etmeleri
seklinde agiklanabilmektedir.

Denizli ilinde konut satis fiyatinin en yiiksek oldugu konumlarda m2, banyo

sayisi, ebeveyn banyosu, acik havuz, kapali havuz ve balkon degiskenlerinin konut satis
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fiyatin1 arttirdig1 dolayisiyla gelir diizeyi yiiksek olan belirli meslek mensubu, maddi
imkanlar1 ytliksek tiiketicilerin liikks tliiketim mallarina yonelmesi nedeniyle konut satis
fiyatlarinda artislar meydana gelmektedir.

Uzaklik Degiskenleri; Konutun Bayramyeri’ne olan uzakliginin artmasi: konut
satis fiyatlariin en diisiik oldugu %10’luk dilim olan q10 diliminde %3,08 arttirmakta
iken konut satis fiyatlarinin en yiiksek oldugu %10’luk dilim olan q90 diliminde konut
satis fiyatlar1 %5,21 oraninda artmaktadir. Konut satis fiyatlarinin en yiliksek oldugu
%10’luk dilimde Bayramyeri degiskeni konut satis fiyatin1 diger kantil dilimlerine gore
daha fazla arttirmaktadir. Bu sonuca gore konutun Bayramyeri’ne olan uzaklig1 arttikca
konut satig fiyatlarmin yiikselmesinin nedeni; Bayramyeri’nin Denizli ilinin ticaret
merkezi olmasi, ¢ok sayida is hani, tekstil, ambalaj firmalarinin bulunmasi, giindelik
giyim magazalari, belediyeye ait sehir i¢i toplu tasima araglarinin baslangic ve bitis
duraklarmin olmas1 dolayisiyla siirekli hareket halinde olan merkezi bir yapiya sahip
olmast ve daha cok eski yapidaki konutlarin bulunmasindan dolayr yiiksek gelir
diizeyindeki tiiketiciler diisiik olanlara gére Bayramyeri’ne uzak konumdaki konutlari
daha fazla tercih etmektedir.

Hastane degiskenine iliskin tahmin sonuglari incelendiginde konut satis fiyatinin
en yiikksek oldugu %10’luk dilimi i¢in konut satig fiyati %2,90 oraninda ve %50’lik
dilimde %0,78 oraninda artmakta oldugu sonucu elde edilmistir. Diger kantil dilimleri
icin hastane degiskenine iligkin katsayr tahminleri anlamli degildir. Konutun en yakin
hastaneye olan uzaklig arttikca konut satis fiyati q90 kantil diliminde diger kantil
dilimlerine gore daha fazla artmaktadir. Bu durum, yiiksek gelir diizeyine sahip
tiiketicilerin hastane yakinlarinda bulunan konutlara olan talebinin giiriiltii, kalabalik,
cevre kirliligi, trafik gibi etmenler nedeniyle azalmasi ve daha sessiz ve sakin
konumlarda bulunan konutlari tercih etmeleri bigiminde agiklanabilmektedir.

Konutun en yakin aligveris merkezine olan uzaklifinin artmasi konut satis
fiyatinin en yiiksek oldugu %10’luk dilimde konut satis fiyatini %9,68 oraninda
diistirmekte iken konut satis fiyatinin en diisiik oldugu %25’lik dilimde %3,37 oraninda
diistirmektedir. En yiiksek %10’luk dilim olan q90 diliminde konutun en yakin aligveris
merkezine olan uzaklig1 arttikca konut satig fiyatlar1 diger kantil dilimlerine gére daha
fazla diismektedir. Denizli ilinde yer alan aligveris merkezleri konut satis fiyatlarinin
yiksek oldugu konumlarda bulunmakta dolayisiyla yiiksek gelir diizeyindeki
tiikketicilerin konut talepleri aligveris merkezlerinin ¢evresinde yogunlagmaktadir. Ayrica

Denizli’de aligveris merkezlerine yakin konumlarin tercih edilmesinin baska bir sebebi
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de Bayramyeri merkezinin aksine ticari faaliyetlerin bir c¢at1 altinda toplanmasi ile
giiriiltii ve kalabalik etmeninin sadece bir yone g¢ekilmesi, tiiketicinin istedigi zaman
aligveris, kiiltiir, sanat, eglence, spor faaliyetlerini gerceklestirebilmesidir. Bu alanlar
konut satig fiyatin1 arttirmakta ve yiiksek gelir diizeyindeki tiiketiciler tarafindan daha
cok tercih edilmektedir.

Wy degeri; farkli kantil dilimleri i¢in mekansal otoregersif katsay1 istatistiksel
olarak anlamli bulunmustur. Wy’ye ait katsay1 degerleri kantil dilimlerine gore farklilik
gostermekle birlikte pozitif isaretli olmasi, komsu konumlarda bulunan konut
fiyatlarindaki artigin konut satis fiyatini arttirdigini géstermektedir. Konut satig fiyatinin
en ylksek oldugu %25’lik kantil diliminde komsu konumlarda bulunan konut satis
fiyatlarindaki artig konut satis fiyatin1 %0,3581 oraninda arttirmaktadir.

Mekénsal Kantil Regresyon Modeli tahmin sonuglarinda anlamli bulunan
degiskenlerin farkli kantil dilimlerine ait katsayr degerleri asagida verilen Tablo 8’de
yer almaktadir.

Tablo 8: Ozet Bulgular

Degiskenler Mekansal Kantil Regresyon Tahmin Sonuclar:
g10 025 g50 q75 g90
Wy - - - 0,3581 -
(5,811)
binayasi - -0,94 - - -0,58
(-11,835) (-4,895)
m2 0,63 - - - 0,73
(33,339) (29,353)
banyosayisi - - - - 9,11
(3,610)
akilliev - 10,59 - 10,90 -
(4,735) (5,242)
ebeveynbanyosu - - - 2,81 9,40
(0,759) (0,017)
acik havuz 10,73 - - - 12,23
(3,054) (2,556)
kapali_havuz - - - 11,67 39,63
(1,768) (3,647)
balkon 7,29 - - - -
(4,699)
dBayramyeri 3,08 - - - 5,21
(4,572) (7,954)
dHastane - - 0,78 - 2,90
(1,692) (3,830)
dAVM - -3,37 - - -9,68
(-3,873) (-10,070)

Parantez i¢indeki degerler bootstrap z test istatistiklerini ifade etmektedir.
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SONUC

Denizli konut piyasasinin incelendigi bu ¢alismada konutun 6zellikleri ile fiyati
arasindaki iliskiler incelenerek, konut ozelliklerinin konutun satis fiyati tizerindeki
marjinal etkileri hesaplanmistir. Bu amagla, mekansal etkileri dikkate almayan EKK ve
mekansal etkileri dikkate alan mekansal modeller ile mekansal kantil regresyon
yaklagimina gére tahmin sonuclar1 elde edilmistir.

Konut heterojen yapida ¢ok sayida Ozellige sahip karmasik bir iiriindiir. Bu
nedenle, konutlar sahip olduklar1 6zellikler agisindan da farkliliklar gdsterir ancak bu
durum, konut satis fiyatinin belirlenmesini de zorlastirmaktadir. Bu zorlugun ortadan
kaldirilabilmesi amaciyla “Hedonik Fiyat Yaklasimi1” (HFY') kullanilabilmektedir.

HFY, konutun sahip oldugu her bir 6zelligin konut satis fiyati izerinde meydana
getirdigi etkiyi belirlemektedir. Konutun oOzellikleri yapisal, fiziksel, mekansal ve
komsuluk oOzellikleri olmak iizere cesitli gruplarda incelenebilmektedir. Literatiirde
yapilan c¢alismalarda siklikla kullanilan degiskenler calismada kullanilmistir. Konutun
ozellikleri ile fiyat1 arasindaki iligkiler incelenirken mekansal 6zelliklerin konut fiyati
tizerindeki etkisinin belirlenmesi de olduk¢a onemlidir. Bu nedenle, ekonometrik
yontemler kullanilarak tahmin sonuglar1 yorumlanmistir. Ancak EKK yontemi mekénsal
etkiyl gozardi etmekte yani, konut satis fiyatinin tim mekénlar i¢cin ayni oldugunu
varsaymaktadir. Bu durum, tahmin sonuglarinin sapmali ve tutarsiz olmasina,
tanimlama hatalarmin yapilmasina yol acabilmektedir. Bu sorunun 6niine gegebilmek
amactyla mekan etkisini dikkate alan “mekansal otoregresif model”, “mekansal hata
modeli”’, mekansal Durbin modeli” uygulamada kullanilabilmektedir.

Konut piyasasi gibi u¢ degerlerin bulundugu piyasalarda, sabit varyans ve hata
terimi ile ilgili herhangi bir varsayimda bulunmayan ve ekonometrik problemlere karsi
direngli tahminler saglayan “Mekansal Kantil Regresyon Yaklagimi’nin kullanilmasi bu
caligmanin diger ¢aligmalardan farkini ortaya koymaktadir. Boylelikle hem mekan etkisi
hem de u¢ degerler g6z Oniine alinir. Ayrica bu yontem, konut satis fiyat1 ile konut
Ozellikleri arasindaki iligkilerin farkli kantil dilimlerinde nasil degistigini detayli
incelememize olanak saglar.

Mekansal kantil regresyon bulgular1 degerlendirildiginde konut satis fiyatini
etkileyen degiskenler Bayramyeri’ne olan uzaklik, en yakin aligveris merkezine olan

uzaklik, en yakin hastaneye olan uzaklik, konutun m2’si, konutun banyo sayisi, akilli ev
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sistemine sahip olmasi, ebeveyn banyosunun olmasi, agik yiizme havuzunun olmasi,
kapali yiizme havuzunun olmasi, balkonunun olmasi ve bina yasi degiskenleri olarak
bulunmustur. Denizli ili i¢in konutun bina yaginin artmasi ve konutun aligveris
merkezine olan uzakliginin artmasi konut satis fiyatini1 diisiirmekte iken konutun m2’si
ve Bayramyeri’ne olan uzakliginin artmasi konut satig fiyatin1 arttirmaktadir. Konut
satig fiyatin1 en fazla etkileyen degisken ise konutun kapali ylizme havuzunun olmasi
degiskenidir. Konutun kapali ylizme havuzunun olmasi konut satis fiyatin1 q90 kantil
diliminde 939,63 oraninda arttirmaktadir. Bu durum iktisadi agidan liiks tiiketim
mallarina olan talebin artmasi ve tiiketicinin liikks 6zellik gosteren konutlari tercih etmesi
ile ifade edilebilir. Konut, kiginin yasam tarzini gdstermekte bu nedenle tiiketiciler
kisisel zevkleri dogrultusunda yasam alanlarin1 kendi belirledikleri sekilde dekore
ederek her tiirlii tiiketim imkani sunan yasam alanlarina yonelirler (Harvey, 2010:84).
Tiiketici konut satin alirken kendisine prestij saglayan, sosyal statiisiinli yansitan liiks
ozellikteki konutlari tercih etmekte ve gelir diizeyinin yiikselmesine bagli olarak liiks
tiketim mallarma olan talebi de artmaktadir. Ayrica c¢alismada mekénsal kantil
regresyon yaklasiminin kullanilmasi ile konut satis fiyatin1 etkileyen degiskenler farkli
kantillerde daha detayli incelenmistir. Orne@in, en yakin hastaneye olan uzakligin
artmast SEM tahmin sonuclarinda konut satis fiyatin1 %0,38 oraninda azaltmakta iken
SQR tahmin sonuglarinda konut satis fiyatinin en yiiksek oldugu %10’lik dilimde
%2,90 oraninda arttirmaktadir. Bu sonug, yiiksek gelire sahip tiiketicilerin hastaneden
uzak alanlarda ikdmet etmek istemesini ifade etmektedir.

Denizli’de yer alan konutlarin satis fiyati belirlenirken konutun sahip oldugu
ozellikler 6nemli Ol¢iide etkili olmaktadir. Konut satis fiyatlarinin yiiksek oldugu
Yenisehir, Servergazi ve Gerzele mahallelerinde mekan etkisi énem kazanmakta ve
konut satis fiyatin1 pozitif yonde etkilemektedir. Bu durumun temel sebebi tiiketicilerin
gelir diizeyinin, yasam standartlarinin yiiksek olmasi, belirli meslek mensubu ya da
sosyal statiiye sahip olmalari, satin almak istedikleri konutun bulundugu konumun
giirtiltiiden, ¢evresel kirlilikten uzak ve gelismis olmasindan kaynaklanmaktadir.

Denizli konut piyasasinin incelendigi bu tez c¢alismasinda, tiiketicilerin
tercihlerine iligkin bilgilere ulasilmis, konut satis fiyatlarmi etkileyen o6zellikler
belirlenmis ve konut satis fiyatlarinin mekana ve farkli kantillere gore gosterdigi
degisimler gozlemlenmistir. Konut 6zelliklerinin konut satig fiyat1 iizerindeki etkileri
g6z Oniine alindiginda, Denizli’de hedonik iligkilerin ampirik olarak incelenmesi 6nem

arz eder. Bu anlamda, caligma literatiire katk1 saglayacaktir. Denizli ilinde konut satig
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fiyatinin belirlenmesinde mekan etkisi dikkate alinmalidir. Konut satis fiyatin1 en ¢ok
arttiran ve en ¢ok diisiiren 6zelliklerin belirlenmesi hem konut talebinde bulunanlarin
hem de konut yatirim stratejilerinin yonlendirilmesinde fayda saglayabilir. Bir diger
oneri ise, hedonik konut fiyatlamayla ilgili yapilacak olan ¢alismalarda mekan etkisi g6z
Ontine alinarak konut fiyatlarinin en disiik ve en yiiksek oldugu konumlar i¢in konut
fiyatlar1 ve oOzellikleri arasindaki iliskilerin detayli bir bigimde incelendigi Mekansal
Kantil Regresyon Yaklagimi kullanilabilir.

Konut satis fiyatinin yiiksek oldugu mahallelerde konutun ebeveyn banyosunun,
akilli ev sisteminin, kapali yiizme havuzunun, acik ylizme havuzunun bulunmasi
ozellikleri yiiksek gelir diizeyine sahip tiiketiciler tarafindan tercih edilmektedir. Bu
durum yatirimciya yiiksek getiri saglar iken, ekonomik durumu yiiksek olan tiiketici
liiks gereksinimlerini ve taleplerini karsilayarak maksimum fayda saglamaktadir. Diisiik
gelir diizeyine sahip tiiketiciler ise bina yasi geng, m2’si biiylik ve balkonu olan
konutlar1 tercih etmektedirler. Yatirimeilar bu durumlari goéz oniinde bulundurarak
konut fiyatlarinin en yiiksek ve en diisiikk oldugu mahallelerde hanehalkinin istek ve
talebi hakkinda bilgi sahibi olabilir. Boylece, konut fiyatin1 belirleyen 6zellikleri tespit
ederek yatirim yapabilir ve yeni konutlar insa edebilirler. Ayrica tekstil iiriinlerinin
imalatinin yapildig1 ve kiigiik isletmelerin bulundugu boélgelerde konut satis fiyatlar
calisanlarin (beyaz yaka-mavi yaka) talepleri ve ekonomik durumlarina gore farklilik
gostermektedir.

Konut fiyatlarinin diisiik oldugu mahallelerde bina yas1 fazla olan eski konutlar
kentsel donilisim projeleri arttirilarak yenilenebilir. Ayni1 zamanda miiteahhitler
tarafindan alinan konutlar hem yeni hem de modern yapida piyasaya sunularak alict ve

satic1 i¢in de fayda saglayabilir.
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