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ÖZET 

MEKÂNSAL KANTĠL REGRESYON YAKLAġIMINA GÖRE KONUT 

FĠYATLARININ MODELLENMESĠ: DENĠZLĠ ĠLĠ ÖRNEĞĠ 

Keten, Nur Duygu 

Yüksek Lisans Tezi 

Ekonometri ABD 

Ekonometri Tezli Yüksek Lisans Programı 

Tez Yöneticisi: Dr.Öğr. Üyesi Sinem Güler KANGALLI UYAR 

Aralık 2019, IX+80 

Konut; barınma ihtiyacını karĢılayan, ekonomik, sosyal açıdan önemli olan 

bir üründür. Konut fiyatlarında meydana gelen değiĢimler tüketici kararlarını 

doğrudan ve dolaylı olarak etkilemektedir. Konutun birbirinden farklı çok sayıda 

özelliğinin olması konutun heterojen bir ürün olmasına dolayısıyla konut 

piyasasının da heterojen bir piyasa olmasına neden olmaktadır. Bu nedenle, konut 

fiyatlarının tahmini zorlaĢmaktadır. Konutların sahip olduğu her bir özelliğin 

konut fiyatları üzerindeki etkisi hedonik fiyat yaklaĢımı ile incelenebilir. Konut 

satıĢ fiyatı ile konuta iliĢkin özellikler arasındaki iliĢkilerin belirlenmesinde en 

önemli etkenlerden biri de mekânsal etkilerdir. Mekânsal etkiler, mekânsal 

bağımlılık ve mekânsal heterojenite olmak üzere iki Ģekilde ortaya çıkmakta ve bu 

etkiler nedeniyle konut satıĢ fiyatları mekândan mekâna farklılık göstermektedir. 

Ayrıca konut fiyatları ve özellikleri arasındaki iliĢkiler mekânsal etkileri de 

dikkate alan hedonik konut fiyatlama modellerinde konut fiyatlarının koĢullu 

dağılımının farklı dilimleri için de incelenebilir. Mekânsal etkileri dikkate alan ve 

dağılımın farklı dilimleri için iliĢkinin incelenmesine izin veren bu yaklaĢım 

mekânsal kantil regresyon yaklaĢımı olarak adlandırılmaktadır. 

Bu tez çalıĢmasında, Mayıs-Haziran 2019 döneminde Denizli konut piyasası 

için Merkezefendi ve Pamukkale merkez ilçelerinden 3666 adet satılık konut verisi 

elde edilerek, konutun sahip olduğu özellikler ve konut fiyatı arasındaki iliĢki 

hedonik fiyat yaklaĢımına göre mekânsal kantil regresyon ile analiz edilerek, 

Denizli konut piyasasına iliĢkin bilgilerin sağlanması amaçlanmıĢtır. Mekânsal 

kantil regresyon tahmin sonuçlarına göre, Denizli ilinde konut satıĢ fiyatının 

yüksek olduğu konumlarda mekân etkisinin önemi artmıĢ aynı zamanda konutun 

yapısal ve fiziksel özelliklerinin, tüketici gelirine bağlı olmakla birlikte konut satıĢ 

fiyatını pozitif yönde etkilediği bulgusu elde edilmiĢtir. Konutun alıĢveriĢ 

merkezine olan uzaklığının artması konut satıĢ fiyatlarını azaltmaktayken, hastane 

ve Bayramyeri’ne olan uzaklığının artmasının konut satıĢ fiyatını arttırmakta 

olduğu gözlemlenmiĢtir. Ayrıca konut satıĢ fiyatını en fazla etkileyen kapalı yüzme 

havuzu değiĢkeni, konut satıĢ fiyatını 39,63 oranında arttırmaktadır. 

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Teorisi, Mekânsal Kantil Regresyon 

YaklaĢımı, Denizli Konut Piyasası, EKK Modeli, Mekânsal Regresyon Modeli. 
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ABSTRACT 

MODELING OF HOUSING PRICES BY SPATIAL QUANTILE 

REGRESSION APPROACH: A CASE OF DENIZLI PROVINCE 

Keten, Nur Duygu 

Master Thesis 

Department of Econometrics  

Advisor of Thesis: Assist. Prof. Dr. Sinem Güler KANGALLI UYAR 

December 2019, IX+80 

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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GĠRĠġ 

 

Hem ulusal hem de uluslararası piyasalarda yaĢanan ekonomik krizler, finansal 

sistemde meydana gelen sıkıntılar, konut fiyatlarında büyük değiĢikliklere sebep 

olduğundan konut piyasasının takibi zorunlu hale gelmiĢtir. Nüfus ve hanehalkı 

sayısındaki artıĢlar, demografik geliĢmeler, iç/dıĢ göçler ve konut tüketim 

alıĢkanlıklarının farklılaĢması sonucunda konuta duyulan gereksinim değiĢiklik gösterir. 

Türkiye‟de son yıllarda inĢaat sektörü (konut sektörü) oldukça güçlü performans 

sergilemekte ve konut satıĢ fiyatları da artıĢ eğilimini sürdürmektedir. 

Bu durumun bir sebebi de konutun yüksek getiri sağlayan bir yatırım aracı 

olarak görülmesidir. Dolayısıyla, son yıllarda konut arz ve talebi doğrultusunda konut 

satıĢ fiyatlarında artıĢlar yaĢanmaktadır. 2001 yılında yaĢanan ekonomik kriz sonrasında 

Türkiye ekonomisinde yapılan iyileĢtirmeler neticesinde hanehalkının borçlanma 

maliyetleri gerilemiĢ ve konut satın almak isteyen tüketiciler için konut piyasası canlılık 

göstermeye baĢlamıĢtır. Küresel kriz süreçleri, ekonomiler arasındaki etkileĢimi arttırır. 

Bu nedenle, konut fiyatlarında meydana gelen dalgalanmalar hanehalkı bütçesini ve 

ülke ekonomisini büyük ölçüde etkiler. Ekonomik krizler ile arasında güçlü bir iliĢki 

bulunan konut piyasasında geliĢmelerin yakından takip edilmesi hem küresel açıdan 

hem de Türkiye için oldukça önemlidir. Ayrıca Ege ve Akdeniz bölgeleri arasında bir 

geçit pozisyonunda olması, tekstil ürünlerinin imalâtının yapılması ve son zamanlarda 

iç/dıĢ göç oranlarında yaĢanan artıĢlar neticesinde Denizli konut satıĢ fiyatlarında da 

değiĢimler meydana gelmiĢtir. Bu anlamda Denizli‟de konut fiyat hareketlerinin 

incelenmesi gerekmektedir. 

Konut, farklı özellikleri olan heterojen bir üründür (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 farklı yapısal, 

fiziksel, mekânsal ve komĢuluk özelliklerine sahip olması heterojen bir ürün olmasına 

neden olur (Rosen, 1974: 34-37). Lancaster (1966) konutu bireylerin çeĢitli taleplerini 

karĢılayan ve çok sayıda özelliğe sahip olan karmaĢık bir yapı olarak tanımlarken, Stahl 

(1985)‟e göre, konut en çok iĢlem gören taĢınmaz (sabit) bir üründür. Bu nedenle, 
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konutun konumu ile fiyatı arasında önemli bir iliĢki vardır. Konutlar birbirine benzer 

niteliklere sahip olmasına rağmen konut konumunun değiĢmesi fiyatının farklılaĢmasına 

sebep olabilmektedir. Stahl (1985), konutun taĢınmaz nitelikte bir ürün olması 

nedeniyle de heterojen bir yapıya sahip olduğunu ifade etmektedir. Konutun heterojen 

olmasının bir diğer sebebi de dayanıklı yapıya sahip olmasıdır. Konutun dayanıklılığı, 

bir baĢka ifade ile konutun uzun ömürlü olması konut yapımında kullanılan malzemeler 

ile iliĢkilidir. Bu çerçevede; konutun taĢınmaz, karmaĢık ve dayanıklı bir yapıya sahip 

olması konutun heterojen olmasına, dolayısıyla konut piyasasının da heterojen bir 

yapıya sahip olmasına sebep olmaktadır. Bu özellikleri nedeniyle konut fiyatlarının 

tahmin edilmesi ve belirlenmesi zorlaĢmaktadır (Kangallı Uyar ve Yayla, 2016:327). 

Konut piyasasının heterojen olması, iĢlem gördüğü piyasayı da diğerlerinden 

ayırmaktadır. Konut piyasası, arz ve talep faktörlerine, yapısal, fiziksel, mekânsal ve 

komĢuluk özelliklerine bağlı olarak bölünebilen çok sayıda alt piyasadan oluĢan bir 

piyasadır. Her bir alt konut piyasasının kendine has özellikleri vardır ve bu özellikler 

farklı fiyat yapılarına sahiptir. Konut ve konut piyasasına iliĢkin bu özellikler, konut 

fiyatlarını etkileyen faktörlerin karmaĢık olduğunu göstermektedir (Kangallı Uyar, 

2015:327). Buna bağlı olarak konut fiyatları ile konuta ait özellikler arasında iliĢki 

bulunmakta ve konut fiyatlarını etkileyen özelliklerin farklılaĢması konut fiyatlarında da 

farklılaĢmaya sebep olmaktadır (Hott, 2011: 2432; Kim ve Park, 2005: 223-224). 

Konuta iliĢkin özellikler ile konut fiyatı arasındaki iliĢkilerin modellenmesi sonucu 

konut fiyatını etkileyen her bir özelliğin konut fiyatı üzerindeki etkisi bulunabilir. Bu 

amaçla, konut fiyatlarının tahmininde mal ya da hizmetlerin heterojen olması 

varsayımına dayalı olan ve literatürde de sıklıkla ele alınan „Hedonik Fiyat Teorisi‟ 

(HFT) olarak da bilinen „Hedonik Fiyat YaklaĢımı‟ (HFY) kullanılmaktadır 

(Straszheim, 1974: 23-25; Çağlayan ve Eban, 2009:307; Üçdoğruk, 2001:150). 

Bir mal ya da hizmete iliĢkin tüketim yapıldıktan sonra oluĢan memnuniyet, haz, 

fayda ve tatmin olma gibi duygular „hedonik‟ kelimesi ile ifade edilmektedir. 

Tüketicinin kendisine fayda sağlayan bir mal ya da hizmet için ödemeyi göze aldığı 

miktar „hedonik fiyat‟ olarak açıklanmaktadır (Çetintahra ve Çubukçu, 2012:87). 

Hedonik Fiyat YaklaĢımı (HFY) ise, mal ya da hizmete iliĢkin özelliklerin her birinin 

fiyat üzerindeki etkisini belirlemektedir (Ünlükara, 2008: 52). Bu yaklaĢım, bir mal ya 

da hizmetin fiyatının malın ya da hizmetin sahip olduğu karakteristik özelliklere göre 

nasıl değiĢtiğini gösterir. HFY ile malın ya da hizmetin kendisinin fiyatı değil sahip 

olduğu özelliklerin fiyatı tahmin edilir (Üçdoğruk,2001:149; AfĢar vd.2017:198). 
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Böylece, konutun özellikleri ile fiyatı arasındaki iliĢkilerin tahmininde HFY 

kullanılabilmektedir (Bourassa vd., 2007: 144-145). 

Konut satıĢ fiyatının en önemli belirleyicilerinden biri de mekânlar arası 

etkileĢimi ifade eden mekânsal etkilerdir. Mekânsal etkiler; konuma bağlı olarak ortaya 

çıkmakta ayrıca yatay kesit bağımlılığının ve yatay kesit heterojenliğinin özel birer hali 

olan mekânsal bağımlılık ve mekânsal hetrojeniteden oluĢmaktadır. Mekânsal 

bağımlılık, bir konumda gözlemlenen değer ile komĢu konumda gözlemlenen değer 

arasındaki iliĢki iken mekânsal heterojenite ise, bağımsız değiĢkenlerin bağımlı 

değiĢkenler üzerindeki etkisinin konuma göre değiĢmesini ifade etmektedir. Bu nedenle, 

konutların satıĢ fiyatı kendisine yakın konumda yer alan konutların satıĢ fiyatına 

benzemektedir. Konutun konumu, yapısı, çevre kalitesi, yaĢı, sağlamlığı gibi 

özelliklerinin değiĢmesi tüketici tercihlerini etkilemektedir. Aynı zamanda tüketicinin 

tercihleri gelir düzeyi ve konutun mekân faktörünün değiĢmesi ile birlikte de farklılık 

göstermektedir. Bu durum konutun sahip olduğu özelliklerin mekândan mekâna 

değiĢmesi sonucunda konut satıĢ fiyatının da değiĢmekte olduğunu ifade eder. Bu 

nedenle, konut satıĢ fiyatları belirlenirken mekân etkisi dikkate alınarak mekânsal 

ekonometrik modeller ile konut fiyatlarına iliĢkin tahminler yapılmalıdır. 

Mekân etkisinin regresyon modeline dâhil edilmesi ile mekânsal regresyon 

modelleri oluĢturulmakta ve mekânsal regresyon modeline iliĢkin tahmin sonuçları elde 

edilmektedir. Veri setinin uç değerler içermesi, düzensiz bir veri yapısına sahip olması 

nedeniyle mekânsal modellere iliĢkin tahmin sonuçları yanlıĢ yorumlanabilmekte ve bu 

tür durumlarda mekânsal modeller yetersiz kalmaktadır. Bu nedenle çalıĢmada konuta 

ait her bir özelliğin ayrı ayrı değerlendirilerek, kıyaslanabilmesi amacıyla mekânsal 

model ile kantil regresyon yaklaĢımının birlikte incelendiği mekânsal kantil regresyon 

yöntemi kullanılmıĢtır. Mekânsal kantil regresyon modelinde bağımlı değiĢkenin 

koĢullu dağılımının farklı dilimleri (kantiller) için iliĢkiler de değiĢmektedir. 

Dolayısıyla, konut satıĢ fiyatlarının koĢullu dağılımının farklı dilimleri için konut satıĢ 

fiyatları ile konut özellikleri arasındaki iliĢkilerin değiĢimi mekânsal kantil regresyon 

yöntemi kullanılarak gözlemlenebilir. 

Denizli konut piyasasında, tüketicinin konut tercihi, ekonomik durumuna, 

konutun konumuna ve özelliklerine göre değiĢmekte ve Denizli‟nin her bir ilçesi 

Denizli konut piyasasının alt piyasalarını oluĢturmaktadır. Ancak bu mahallelerin her 

birinde konut satıĢ fiyatı farklılık göstermektedir. Bu durumun temel sebebi her bir 

mahalle için sosyo-ekonomik faktörlerin değiĢmesi, nüfus sayısı ve hanehalkı sayısının 
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artmasıdır. Konutun heterojen özelliklerinin konut fiyatlarının tahminine dahil edilmesi 

amacıyla HFY‟na göre model oluĢturulmuĢtur. Hedonik iliĢkiler mekâna göre sabit 

olmadığından hem mekân etkisinin hem de farklı kantil dilimlerinde konut satıĢ fiyatı 

ile konuta iliĢkin özellikler arasındaki iliĢki „Mekânsal Kantil Regresyon YaklaĢımı‟ ile 

incelenmiĢtir. Bu çalıĢmayı diğer çalıĢmalardan ayıran temel unsur, Denizli ilinde 

hedonik konut iliĢkileri „Mekânsal Kantil Regresyon YaklaĢımı‟ ile analiz edilmiĢtir. 

ÇalıĢmada Denizli konut piyasasının tercih edilmesinin nedeni, Ege ve Akdeniz 

Bölgesi arasında bir geçit pozisyonuna sahip olması, hanehalkı sayısında meydana gelen 

artıĢlar nedeniyle konut ihtiyacının artması, tekstil ürünleri, değerli maden ürünleri gibi 

dünya çapındaki pek çok markaya ürün imalâtı yapan bir ticaret merkezi olması, ayrıca 

son zamanlarda iç ve dıĢ göç almasıdır. 

Bu çalıĢmada, Denizli ilinde konut fiyatları ile konuta iliĢkin özellikler 

arasındaki iliĢkiler incelenirken; HFY‟na göre modeller oluĢturulmuĢ ve ekonometrik 

analizler „Mekânsal Kantil Regresyon (SQR)‟ yöntemi ile yapılmıĢtır. Bu analizler 

sonucunda, Denizli ilinde yüksek ve düĢük konut satıĢ fiyatına sahip semtler, konut satıĢ 

fiyatı ile konut özellikleri arasındaki iliĢkiler incelenerek hangi özelliklerin konut satıĢ 

fiyatını etkilediği ve çeĢitli kantil dilimlerinde konut satıĢ fiyatının ne derece değiĢtiğine 

dair bilgiler elde edilmiĢtir. ÇalıĢmanın birinci bölümünde hedonik fiyat yaklaĢımı ve 

varsayımlarına iliĢkin bilgiler, ikinci bölümünde literatür incelemesi, üçüncü 

bölümünde mekânsal ekonometri, kantil regresyon (QR) ve iki yaklaĢımın birleĢtiği 

mekânsal kantil regresyon (SQR) yöntemi açıklanmıĢtır. ÇalıĢmanın dördüncü 

bölümünde Denizli konut piyasasına iliĢkin uygulama kısmına yer verilmiĢ ve elde 

edilen bulgular sonuç bölümünde değerlendirilmiĢtir. 
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BĠRĠNCĠ BÖLÜM 

HEDONĠK FĠYAT YAKLAġIMI VE VARSAYIMLARI 

HFY konut fiyatı ile konuta ait özellikler arasındaki iliĢkilerin incelenmesinde 

kullanılabilmesine rağmen heterojen özelliğe sahip olan tüm alanlarda baĢvurulan etkili 

bir yaklaĢımdır. Court (1939) „Hedonic Price Indexes With Automotive Examples‟ 

isimli çalıĢmasında otomobillere iliĢkin özelliklerin otomobil fiyatları üzerindeki 

etkisini inceleyerek HFY‟nı ilk kez uygulayan ve „hedonik‟ terimini ilk kez kullanan 

kiĢi olmuĢtur (Goodman, 1998: 291-298). Court (1939), hedonik terimini kullanmasını 

Ģu Ģekilde ifade eder: „Faydacılık, iyiliği bir bütün olarak toplumun büyük 

mutluluğunda arayan hedonistik doktrinin baĢıdır. Hedonik fiyat karĢılaĢtırmaları, 

herhangi bir ürünün, bu durumda bir araba motorunun, toplumun ve ona ödeme 

yapanların mutluluk ve refahına olan potansiyel katkısını ayırt ederler‟ (Court, 1939: 

107). Ancak Colwell ve Dilmore (1999) „Who Was First? An Examination Of An Early 

Hedonic Study‟ isimli çalıĢmalarında „hedonik‟ sözcüğünü ilk kez terim olarak kullanan 

ve HFY‟nı uygulayan ilk kiĢinin Haas (1922) olduğunu belirtmiĢlerdir (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 çalıĢmasında Ģehir 

merkezine olan uzaklığın, yol tipi, satıĢ yılı ve Ģehrin büyüklüğünün tarım arazisi 

fiyatını nasıl etkilediğini incelemiĢtir. Wallace (1926), tarım arazisi fiyatına etki eden 

faktörleri, Waugh (1928) ise sebzelerin fiyatlarına etki eden faktörleri açıklamak amacı 

ile HFY‟nı kullanmıĢlardır. Ridker ve Henning (1967)‟in „The Determinants Of 

Residential Property Values With Special Reference To Air Pollution‟ isimli çalıĢmaları 

çevresel koĢulların konut fiyatına etkisini inceleyen ve HFY‟nı konut piyasası üzerinde 

uygulayan ilk çalıĢmalardandır. 

Lancaster (1966), mal ya da hizmet talebinin kendisine değil mal ya da hizmeti 

oluĢturan unsurlara bağlı olduğunu ve bu unsurlara göre değiĢtiğini ifade etmektedir. 

Lancaster (1966)‟a göre, malın sahip olduğu her özelliğin tüketici için bir değeri vardır 

ve bu değerler örtük fiyat olarak ifade edilir. Ayrıca Lancaster (1966)mal ya da hizmetin 

tüketiciye tek baĢına fayda sağlamadığını ancak mal ya da hizmetin sahip olduğu 

özelliklerin sağlanan faydayı arttıracağını belirtmektedir (Lancaster, 1966:134). Bu 

önerme ile Lancaster (1966) geleneksel tüketici teorisine yeni bir boyut kazandırmıĢtır. 

Amerikalı araĢtırmacı Lancaster (1966)‟ın önermiĢ olduğu teori „Lancaster Tercih 
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Teorisi‟ olarak bilinmektedir. Rosen (1974), Lancaster (1966)‟ın tercih teorisini mal ya 

da hizmetlerin özelliklerini temel alarak geliĢtirmiĢ ve ilk standart hedonik fiyatlama 

modelini ortaya koymuĢtur (Kangallı Uyar, 2015: 3). Rosen (1974), Lancaster Tercih 

Teorisi kapsamında piyasa dengesini de hesaba katarak arz ve talep fonksiyonlarını mal 

ya da hizmetin sahip olduğu özelliklerin bir fonksiyonu olarak ele almıĢtır (Kangallı 

Uyar, 2015: 12-15). Böylelikle tüketicinin faydasını, üreticinin kârını maksimize etmeyi 

amaçlamıĢtır.  

Heterojen bir malın fiyatı; onu oluĢturan farklı özelliklerin piyasa fiyatlarının 

toplamı olarak ifade edilir. Bu nedenle, HFY‟na göre oluĢturulan modellerde heterojen 

malların marjinal fiyatları bulunabilmektedir. HFY‟na göre oluĢturulan modellerde 

farklı özellikteki değiĢkenlerin her birinin birbirinden bağımsız olması sonucunda her 

bir değiĢkenin açıklayıcı değiĢken üzerinde ki marjinal etkisi yani, toplam fiyata katkısı 

belirlenebilmektedir. 

1.1.Hedonik Fiyat YaklaĢımına ĠliĢkin Varsayımlar 

HFY, malın heterojen olması varsayımına dayandığı için heterojen malın 

fiyatının belirlenmesi yerine heterojen malı oluĢturan özelliklerin fiyatları 

belirlenmektedir. Buna bağlı olarak HFY‟nın varsayımları Ģu Ģekilde ifade edilebilir; 

 Heterojen bir malı ya da ürünü oluĢturan her bir özellik tanımlanabilir 

niteliktedir. 

 HFY‟na konu olan piyasalar bölünebilen piyasalardır. Dolayısı ile çok 

sayıda alt piyasadan oluĢmaktadır. 

 Heterojen malı ya da ürünü oluĢturan özelliklerin her biri birbirinden 

bağımsızdır ve her bir özelliğin kendi fiyat yapısı mevcuttur. 

 Mallar ya da ürünler içsel özellikleriyle birlikte satılmaktadır. Bu durum, 

bir konutun diğer bir konuta göreceli fiyatı ve bir konutun bir diğer 

konuta göre farklı niteliklere sahip olacağını ifade eder. 

HFY‟na göre oluĢturulan ekonometrik modele dâhil edilecek değiĢkenler 

belirlenirken dikkatli olunmalıdır. Gereksiz bir değiĢkenin modele dâhil edilmesi 

durumunda aĢırı belirlenme, modele dâhil edilmesi gereken bir değiĢkenin ihmal 

edilmesi durumunda eksik belirlenme sorunu ortaya çıkmaktadır (Bekar,2013: 9). 

Modelde gerekli bir değiĢkenin ihmal edilmesi ortadan kaldırılamayacak değiĢen 

varyans ve otokorelasyon problemlerine neden olmaktadır. Bu durumda, En Küçük 

Kareler (EKK) tahmincileri sapmalı ve tutarsızdır. Gereksiz bir değiĢkenin modele dâhil 

edilmesi durumunda ise, EKK tahmincileri etkinliğini kaybetmekte ve güvenilir 
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sonuçlar elde edilememektedir. HFY‟na göre oluĢturulan modellerde karĢılaĢılabilecek 

bir diğer sorun ise çoklu doğrusal bağlılıktır. Çoklu doğrusal bağlılık problemi, 

açıklayıcı değiĢkenler arasında doğrusal iliĢki olması durumunda ortaya çıkmaktadır. 

Bu nedenle HFY‟na göre model oluĢturulurken bu tür hatalardan kaçınmak 

gerekmektedir. Konut fiyatları ve konutun karakteristik özelliklerine iliĢkin model 

kurulurken mekânsal etkileri dikkate alan modellerin kullanılması da çok önemlidir 

(Kangallı Uyar,2015: 4-5). Mekânsal etkiler, mekânsal heterojenite ve mekânsal 

otokorelasyon olarak ikiye ayrılmaktadır (Anselin, 1988: 13-14; Anselin, 2001: 311). 

Mekânsal heterojenite, iliĢkilerin konuma göre değiĢimi anlamına gelir. Modele iliĢkin 

katsayıların ve varyansların sabit olmama durumunu ifade eder (Le Sage, 1999: 3). 

Mekânsal heterojenitenin gözardı edilmesi tahminlerin sapmalı olmasına dolayısıyla da 

modelin geçersiz olmasına neden olmaktadır (Anselin, 1988: 13-14). Mekânsal 

otokorelasyon uzaydaki bir konumun diğer konum ile iliĢkisi anlamına gelmektedir. 

Mekânsal benzerlikle birlikte değer benzerliği anlamına da gelir (Anselin ve Bera, 

1998:240-243). Dolayısıyla iliĢkili olan değerler birbirine benzer. Mekânsal 

otokorelasyon pozitif ve negatif mekânsal otokorelasyon olarak ikiye ayrılır. Pozitif 

mekânsal otokorelasyonda, değiĢkenler birbirine benzemekte ve böylelikle birbirine 

yakın değerler kümelenmektedir. Yani, uzaydaki yüksek değerlerin yüksek değerlerle, 

düĢük değerlerin düĢük değerlerle kümelendiğini ifade eder (Gumprecht,2005: 2). 

Negatif mekânsal otokorelasyonda ise değiĢkenler birbirine benzemediğinden anlamlı 

yorumlar yapılamaz. Birbirine benzemeyen veya kümelenmeyen değerler mevcut ise 

negatif mekânsal otokorelasyon vardır. 

Hedonik modelde, modele eklenen her bağımsız değiĢkenin açıklayıcı değiĢken 

üzerinde etkisi bulunmaktadır. Bu etkinin belirlenmesi için modelde bulunması gereken 

temel bazı değiĢkenler vardır. EĢitlik 1‟de gösterildiği gibi bu değiĢkenler; konutun 

fiyatı (P), konutun karakteristik özelliklerine iliĢkin değiĢkenler (H), konutun bulunduğu 

konuma iliĢkin değiĢkenler vektörü (L) ve konutun bulunduğu semte iliĢkin özellikler 

(N)‟dir (Yankaya ve Çelik, 2005: 67).  

                       (1) 

Burada  , modelde hesaplanan parametre vektörü,   ise hata terimini ifade 

etmektedir. Hedonik fiyat modeline iliĢkin genel form aĢağıda yer alan EĢitlik 2‟de 

görülmektedir, 

                                     (2)  
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Hedonik fiyat fonksiyonu malın ya da ürünün özelliklerinin değiĢmesi 

durumunda fiyatının nasıl değiĢtiğini gösterir (Rosen, 1974: 34-35; Wen vd. 2005: 908). 

Bir değiĢken üzerindeki bir birimlik değiĢimin fiyat üzerinde meydana getirdiği etkinin 

bulunması için yani, her bir özelliğin konut fiyatı üzerinde ki etkisinin bulunmasında o 

değiĢkenle ilgili denklemin kısmi türevi alınmaktadır (Can, 1992: 455; Bekar, 2013: 5). 

Kısmi türeve iliĢkin denklem aĢağıda yer alan EĢitlik 3‟te olduğu gibi gösterilmektedir 

(Yankaya ve Çelik, 2005: 67). EĢitlik 3‟te alınan kısmi türev ile konutun her bir 

özelliğinin konut fiyatı üzerindeki marjinal etkisi bulunmaktadır. 

      
  

   
             (3) 

1.2. Hedonik Fiyat Fonksiyonunun Formları 

Hedonik fiyat modelinde       ürünün birleĢik fiyatını ve                n 

adet özelliği olan ürünün fiyat fonksiyonunu ifade etmektedir. Özelliklerin her birinin 

katsayısı ise örtük fiyatları ifade eder. Hedonik fiyat modelinde, örtük fiyatlar ile 

ürünün özellikleri arasındaki iliĢkiler incelenirken      ‟nin fonksiyonel formunun 

değiĢimine göre örtük fiyat fonksiyonu da değiĢiklik gösterir.      ‟nin fonksiyonel 

formu; doğrusal, logaritmik doğrusal ve yarı logaritmik doğrusal fonksiyonel formlarda 

olabilmektedir. Sırasıyla aĢağıda yer alan eĢitliklerde bu fonksiyonel formları 

gösterelim. 

Doğrusal fonksiyonel form, 

   ∑         
 
            (4) 

Biçiminde gösterilmektedir. Hedonik fiyat fonksiyonlarında malın marjinal örtük 

fiyatının değiĢimi fonksiyonel forma bağlı olarak değiĢiklik gösterir.       doğrusal 

fonksiyonel formda, Hedonik fiyat modeli eĢitlik 4‟te ki gibidir ve       
  

   
    ile 

her bir ek özelliğin malın fiyatına olan katkısı açıklanmaktadır. Ancak doğrusal formda 

her bir ek özelliğin malın fiyatı üzerindeki etkisi sabittir. Bu nedenle yorumlama 

açısından kolay ancak uygun bir fonksiyonel form değildir. Yarı logaritmik fonksiyonel 

form, 

       ∑         
 
           (5)  

      yarı logaritmik fonksiyonel formda ise hedonik fiyat modeli eĢitlik 5‟te 

gösterildiği gibidir.       
  

   
     her bir ek özelliğin malın fiyatına olan katkısını 

hesaplar. 

Tam logaritmik fonksiyonel form, 
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       ∑      ∑              
 
   

 
         (6)  

      tam logaritmik fonksiyonel formda ise hedonik fiyat modeli eĢitlik 6‟da 

gösterildiği Ģekildedir ve       
  

   
     ile her bir ek özelliğin malın fiyatına olan 

katkısı hesaplanmaktadır. Bu fonksiyonel formda marjinal örtük fiyatlar 
  

   
 oranına 

bağlı olarak değiĢiklik göstermektedir (Terra, 2005: 12-26). Regresyon modelinde 

bağımlı değiĢkenlerin aynı olması durumunda modellerin karĢılaĢtırılabilmesi için R
2
 de 

kullanılabilir. Ancak bağımlı değiĢkenler aynı değil ise modeller farklı olduğu için 

karĢılaĢtırma yapılamamaktadır. 

Marjinal örtük fiyatların yorumlanmasında herhangi bir hata yapılmasını 

önlemek için hedonik fiyat modeline iliĢkin fonksiyonel formun doğru belirlenmesi 

önemlidir (Kangallı Uyar, 2015:22). Bu nedenle modele en uygun olan fonksiyonel 

formun belirlenmesi için Box-Cox testleri yapılarak modelde hangi fonksiyonel formun 

kullanılacağı belirlenmektedir. Bir y değiĢkeninin Box- Cox dönüĢümünü EĢitlik 7‟de 

gösterildiği gibi yazabiliriz; 

   {
    

 
    

          
         (7)  

Burada eğer   değeri sıfıra eĢit olursa y ve log (y) birbirinin yerine kullanılabilir 

(Dougherty, 2002: 19-20). Ancak   sıfırdan farklı bir değere sahipse yeni bir bağımlı 

değiĢken oluĢturulur. Box- Cox modellerinin tahmini ve yorumu zordur (Bekar, 

2013:10). 

HFY‟na göre oluĢturulan modelde değiĢken seçiminin doğru yapılması gerekli 

bir değiĢkenin modelden çıkarılması sonucu ortaya çıkabilecek tanımlama hatası ve 

çoklu doğrusal bağlılık gibi problemler açısından önem arz eder. Literatürde HFY‟na 

göre oluĢturulan model için herhangi bir değiĢken sınırlaması bulunmamaktadır ancak 

ulusal ve uluslararası yapılan çalıĢmalara bakıldığında genel çerçevede yapısal, fiziksel, 

mekânsal ve komĢuluk iliĢkilerinin ele alındığı görülmektedir. 
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ĠKĠNCĠ BÖLÜM 

LĠTERATÜR TARAMASI 

Hedonik konut fiyat yaklaĢımı ile ilgili ulusal ve uluslararası olmak üzere 

literatürde çok sayıda çalıĢma mevcuttur. Literatürde yer alan bu çalıĢmalarda konut 

özelliklerinin genel olarak yapısal, mekânsal ve komĢuluk özellikleri olmak üzere üç 

kategoriye ayrıldığı gözlemlenmiĢtir. Yapısal özellikler olarak; binanın yaĢı, oda sayısı, 

banyo sayısı, konutun m
2
‟si, güvenliğinin olması, garaj, ısıtma sistemi, balkon sayısı, 

terasının olması, binadaki kat sayısı, otoparkın olması, konutun site içinde bulunması 

Ģeklinde ifade edilmiĢtir. Mekânsal özellikler olarak; iĢ merkezlerine olan uzaklık, 

alıĢveriĢ merkezlerine olan uzaklık, hastane, yeĢil alanlar, üniversiteye olan uzaklık ve 

manzara değiĢkenleri olarak ifade edilmiĢken komĢuluk özellikleri olarak; konutun 

bulunduğu çevredeki nüfus, konutun bulunduğu çevredeki suç oranı, gelir düzeyi ve 

eğitim kalitesi biçiminde belirtilmiĢtir. Ġncelenen çalıĢmalarda ele alınan konut 

özellikleri Ģehirden Ģehire, ülkeden ülkeye, bölgeden bölgeye ve çalıĢmanın amacına 

göre değiĢiklik göstermektedir. Literatür bölümünde HFY‟nın konut piyasasına 

uygulandığı çalıĢmalara yer verilmiĢ ve konut türü olarak apartman dairesi satıĢ fiyatları 

temel alınmıĢtır. Literatürde örneklem verilerine iliĢkin ele alınan dönemin değiĢmesi 

konut satıĢ fiyatları üzerinde etkili olan konutun özelliklerinde değiĢiklik meydana 

getirmektedir. Dolayısıyla konutun satıĢ fiyatlarında da değiĢiklikler olabilmektedir.  

2.1.Uluslararası Hedonik Konut Fiyat ÇalıĢmaları 

Ridger ve Henning (1967a), çevresel etkilerin konut fiyatları üzerindeki etkisini 

incelemiĢtir. ÇalıĢmada, konut satıĢ verilerine iliĢkin 167 gözlem ele alınmıĢ ve 

doğrusal fonksiyonel formda model kullanılmıĢtır. 1960 yılında St. Louis metropolitan 

bölgesi ele alınmıĢ, konut fiyatları bağımlı değiĢken iken yıllık sülfatlaĢma oranının 

geometrik ortalaması, konutun alanı, zaman dilimi, konut sahibi beyaz olmayan 

bireylerin yüzdesi, çevrede bulunan okulların kaliteli olması, komĢuların meslek sahibi 

olması, otobana olan uzaklık, aile gelirinin ortalaması, komĢuların suç oranı, 

iĢmerkezlerine ulaĢımzamanı, alıĢveriĢ merkezlerine yakınlık, iĢ gücü oranı, anayol ve 

alt geçitlere ulaĢılabilirlik, sanayi bölgelerine yakınlık değiĢkenleri açıklayıcı değiĢken 

olarak alınmıĢtır. Ridger ve Henning (1967a)‟in yapmıĢ olduğu bu çalıĢma, konut 

fiyatlarını etkileyen faktörleri HFY ile ele alan ilk çalıĢmalardan biri olmuĢtur. ÇalıĢma 

sonucunda, sülfat düzeyi 100 cm2‟lik alanda günde 0.25 mg düĢtükçe konut fiyatlarını 
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83$ dan 245$‟a çıkardığı sonucu elde edilmiĢtir. Bu durum, havada bulunan sülfat 

düzeyi düĢtükçe konutların piyasa değerinin artmakta olduğunu ifade etmektedir. 

Kain ve Quigley (1970), yatay kesit verisi kullanarak yirmi sekiz farklı bağımsız 

değiĢken ile yarı logaritmik ve doğrusal fonksiyonel formda hedonik modeltahmin 

etmiĢlerdir. Amerika‟nın Massachusetts eyaleti için, toplamda konut satıĢına ait 2,038 

gözlem elde etmiĢlerdir. Gözlemlerin 1184‟ü kısıtlanmamıĢ, 854‟ü ise kısıtlanmıĢ 

örnekleme iliĢkin gözlemlerdir. Analiz sonucunda, konutun arazi alanı, oda sayısı, 

banyo sayısı gibi değiĢkenlerin konut fiyatlarını daha fazla etkilediği görülmektedir. 

Konut özelliklerinin kalitesi ve ortalama yapı kalitesi değiĢkenlerinin konut satıĢı 

üzerinde istatistiksel olarak anlamlı olmadığı gözlenmiĢtir. 

Goodman (1978), ABD için konut satıĢ fiyatlarını ve konut fiyatlarının hangi 

özelliklerden etkilendiğini doğrusal ve yarı doğrusal fonksiyonel formları kullanarak 

incelemiĢtir. ÇalıĢmasında, 1,835 konut satıĢ verisi kullanmıĢ ve 16 adet açıklayıcı 

değiĢken ele almıĢtır. BüyükĢehirleri ayrı ayrı ele alarak, her bir alt piyasada yer alan 

konutlara iliĢkin fiyatların belirleyicilerini tespit etmek amacı ile HFY‟na göre model 

oluĢturularak tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. Sonuçlar, değiĢkenlerin merkeze uzaklık 

açısından fiyat üzerinde değiĢimlere neden olduğunu göstermiĢ, komĢuluk iliĢkilerinin 

fiyatlar üzerindeki etkisinin daha yüksek olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır. ġehir 

merkezinde bulunan konut fiyatlarının merkeze uzak olana göre daha yüksek olduğunu 

belirlemiĢtir. 

Palmquist (1984), konut fiyatları ve konut özellikleri arasındaki iliĢkiyi 

inceleyerek konutun piyasa değerinin nelerden etkilendiğini doğrusal, yarı logaritmik, 

formdaki HFY‟na göre oluĢturulan modeller ile inceleyerek tahmin sonuçlarına 

ulaĢmıĢtır. ÇalıĢmasında, Amerika‟nın Atlanta, Denver, Houston, Louisville, Miami, 

Oklahoma City ve Seattle eyaletlerini ele almıĢtır. Fonksiyonel formun seçilmesi için 

yapılan Box-Cox testi sonucunda Miami eyaleti için yarı logaritmik, Amerika‟nın ele 

alınan diğer eyaletleri için doğrusal logaritmik form tercih edilmiĢtir. HFY‟na göre 

oluĢturulan modelin tahmin sonuçları incelendiğinde, konut fiyatlarının konutun 

büyüklüğüne, garaja yakınlığına bağlı olduğu sonucuna ulaĢmıĢtır. Ayrıca elde edile 

bulgulara göre konut fiyatı konutun iyi veya kötü durumda olması gibi özelliklerden 

negatif yönde ancak konut alanı, konut için aylık yapılan harcamalar, konutu satan 

kiĢinin siyahi olması gibi özelliklerden pozitif yönde etkilenmektedir. 

Akpom (1994), Nijerya‟nın Lagos Ģehrinde bulunan konutların fiyatlarına etki 

eden faktörleri doğrusal fonksiyonel formdaki HFY‟na göre oluĢturulan model ile 
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tahmin etmiĢtir. ÇalıĢmada, 1988 yazında uygulanan anketler yardımıyla toplamda 929 

adet veriye ulaĢılmıĢtır. Oda sayısı, tuvalet sayısı, konutun bulunduğu çevredeki suç 

oranı, konutun mutfak sayısı, özel otopark, binanın türü, park yeri, kattaki daire sayısı, 

dairenin kaçıncı katta olduğu, binanın inĢa edildiği yıl, konutun merkeze olan mesafesi, 

konutun iĢ merkezlerine ve iĢ yerine olan mesafesi ele alınan açıklayıcı değiĢkenlerdir. 

Konutun satıĢ fiyatı bağımlı değiĢken olarak ele alınmıĢtır. Analiz sonucunda, çevredeki 

suç oranı ve konutun merkeze olan mesafesi konutun fiyatı üzerinde azaltıcı etkiye 

sahipken, konutun banyo ve tuvalet sayıları, özel park alanının olması, kaçıncı katta yer 

aldığı gibi etkenler konutun satıĢ fiyatının artmasını sağlamaktadır. 

Anglin ve Gençay (1996), konut satıĢ fiyatını etkileyen faktörleri Kanada‟nın 

Windsor Ģehri için incelemiĢlerdir. ÇalıĢmalarında, 1987 yılına iliĢkin 546 adet satılık 

konut verisi ele alınmıĢtır. HFY‟na göre oluĢturulan modeller doğrultusunda parametrik 

ve yarı parametrik regresyon yöntemleri kullanılarak konut fiyatları ile özellikleri 

arasındaki iliĢkiler incelenmiĢ, ayrıca regresyon modellerine iliĢkin sonuçlar arasında 

karĢılaĢtırma yapılmıĢtır. Konutun bulunduğu binadaki kat sayısı, banyo sayısı, yatak 

odası sayısı, konutun dinlenme odasının olması, konutun bodrum katının olması, ısınma 

sistemi değiĢkenleri çalıĢmada kullanılan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Analiz sonucuna 

göre, kullanılan tüm değiĢkenlerin konut fiyatlarını pozitif yönde etkilediği ifade 

edilmiĢtir.  

Haurin ve Brasington (1996), 1991 yılında Ohio‟ da bulunan en büyük altı bölge 

için konutun satıĢ fiyatına etki eden faktörleri incelemiĢlerdir. Konutun yaĢı, 

havalandırmasının olması, suç oranı, metroya olan mesafe, merkeze olan uzaklığı, 

yangın çıkıĢının olması, banyo sayısı, garajının metrekaresi, konutun metrekaresi, 

havuzunun olması, komĢuların beyaz olması, okulun kalitesi değiĢkenleri ele alınmıĢtır. 

ÇalıĢmada, HKF modeli kullanılarak analiz sonuçlarına ulaĢılmıĢtır. Sonuç olarak, 

metro bölgesine eriĢimin, merkeze olan uzaklığın, çevredeki konutlarda yaĢayan 

bireylerin beyaz olmamasının, suç oranının ve okul kalitesinin konut fiyatlarını önemli 

ölçüde etkilemekte olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır. 

Macedo (1996), Brezilya‟nın Belo Horizante bölgesi için apartman dairelerinin 

satıĢ fiyatlarını etkileyen faktörleri mekânsal analiz yöntemleri ile incelemiĢtir. 1995 

yılının Ekim ayında, piyasa araĢtırmalarına iliĢkin yapılan anket çalıĢmalarından 

yararlanarak verilerini derlemiĢtir. ÇalıĢmasında, dairenin metrekaresi, dairenin yaĢı, 

garaj alanı, bölgede sağlanan kamusal hizmetlerin durumu, su, elektrik ve çöp toplama 

gibi kamu tarafından sağlanan hizmetlerin etki düzeyi bağımsız değiĢkenler olarak 
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kullanılmıĢtır. Tam logaritmik ve yarı logaritmik fonksiyonel formda, mekânsal 

bağımlılığın dikkate alındığı regresyon modelleri oluĢturularak tahmin sonuçları elde 

edilmiĢtir. Tahmin sonuçlarına göre, dairenin metrekaresi ve garaj alanı değiĢkenleri 

konut fiyatı üzerinde pozitif bir etkiye sahip iken dairenin yaĢı konut fiyatını negatif 

yönde etkilemektedir. Ayrıca çalıĢmada, mekânsal etkilerin konut fiyatları üzerindeki 

değiĢimleri açıkladığı ve bu nedenle de kullanılması gerektiği ifade edilmiĢtir. 

Basu ve Thibodeau (1998), konut fiyatı ile konuta iliĢkin özellikler arasındaki 

iliĢkiyi Texas‟ıs Dallas Ģehri için incelemiĢlerdir. Bu amaçla, 1991:4-1993:1 döneminde 

5,000 üzerinde konut verisi derlenmiĢ, yarı logaritmik fonksiyonel formdaki HFY‟na 

göre oluĢturulan modelen küçük kareler (EKK) yöntemi ve genelleĢtirilmiĢ en küçük 

kareler (GEKK) yöntemi ile her bir alt konut piyasası için tahmin edilmiĢtir. Ayrıca 

tahmin sonuçları arasında karĢılaĢtırma yapılmıĢtır. EKK tahmin sonuçları, sekiz tane 

olan alt konut piyasasından dördünde mekânsal bağımlılığın güçlü olduğu ve 1200 

metre içerisinde yer alan konutlar arasında mekânsal iliĢkinin bulunduğu ancak 1200 

metre dıĢarısında kalan konutlar arasındaki mekânsal iliĢkinin zayıfladığı 

gözlemlenmiĢtir. GEKK yöntemine iliĢkin tahmin sonuçlarına göre, alt konut 

piyasalarının tümünde mekânsal bağımlılık vardır. 

Bolitzer ve Netusil (2000), doğal alanların, parkların, golf sahaları gibi açık 

alanların konut satıĢ fiyatına etkisini ABD‟nin en büyük metropolitan bölgesi olan 

Portland‟ın Oregon eyaleti için incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada, 1990-1992 dönemi için açık 

alanlar, komĢuluk ve mekânsal özelliklere iliĢkin toplamda on bir adet değiĢken 

kullanılarak 16,402 adet satılık konut verisi toplanmıĢtır. Doğrusal ve yarı logaritmik 

fonksiyonel formda HFY‟na göre model oluĢturulmuĢ ve EKK yöntemine göre tahmin 

sonuçları elde edilmiĢtir. Sonuç olarak, açık alanlar konutların satıĢ fiyatlarını pozitif 

yönde etkilemektedir.  

Luttik (2000), farklı çevresel faktörlerin konut satıĢ fiyatı üzerindeki etkisini 

Hollanda‟nın sekiz ili için incelemiĢtir. 1989-1992 döneminde 3,000‟e yakın konut 

verisi ele alınmıĢ ve HFY‟nı kullanarak doğrusal regresyon analizi ile tahmin 

sonuçlarına ulaĢılmıĢtır. YeĢil alan görünümü, park, kanal, göl, açık alanlara olan 

yakınlık açıklayıcı değiĢkenler iken, konut satıĢ fiyatı bağımlı değiĢkendir. Analiz 

sonuçlarında, bölgesel özelliklerin konutu satın alan kiĢiler tarafından dikkate alındığı 

ve konutun cazip görünümlü bir çevrede bulunması ya da bulunduğu konumun çevresel 

özellikleri, manzarası konut satıĢ fiyatını etkilediği belirtilmiĢtir. Konutun manzarasının 
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olması konut satıĢ fiyatını %8-10 oranında etkilerken, okul kalitesi, anayol, trafik 

gürültüsü gibi çevresel faktörlerin %28‟in üzerinde etkilemekte olduğu gözlemlenmiĢtir.  

Yang (2000), konut satıĢ fiyatlarını etkileyen yapısal, mekânsal, çevresel ve risk 

faktörlü karakteristik özellikleri 1998 yılı Temmuz ve Ağustos ayları için Çin‟in Beijing 

iline ait 160 yerleĢim bölgesinden 226 adet gözlem elde etmiĢ ve uygun fonksiyonel 

formun belirlenebilmesi amacıyla Box-Cox testi yapılmıĢtır. Box-Cox testi sonucunda 

doğrusal fonksiyonel formda HFY‟na göre model oluĢturularak doğrusal regresyon 

analizi ile tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. ÇalıĢmada, toplamda dokuz adet açıklayıcı 

değiĢken kullanılmıĢtır. Yapısal değiĢkenlerin Beijing‟de konut satıĢ fiyatını önemli 

düzeyde etkilediği, aynı zamanda konutun inĢa kalitesinin de konutların satıĢ fiyatını 

arttırmada etkili olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır. 

Pavlov (2000), konut özellikleri ile konut satıĢ fiyatı arasındaki iliĢkiyi Los 

Angeles‟ın batısında bulunan Beverly Hills, Bel Air, West Los Angeles ve Santa 

Monica için HFY yardımıyla incelemiĢtir. 1 Nisan 1997 ile 30 Eylül 1997 döneminde 

3,000 adet satılık konut verisi ele alınmıĢtır. ÇalıĢmasında, konutun alanı, yatak odası 

sayısı, banyo sayısı, enlem-boylam bilgileri, posta kodları değiĢkenlerini açıklayıcı 

değiĢken olarak kullanmıĢtır. Farklı formlarda hedonik regresyon modelleri (doğrusal, 

parametrik, parametrik regresyon, mekânsal kuklalı regresyon, mekânsal kuklalı 

parametrik olmayan regresyon, sabitin mekâna göre değiĢtiği regresyon ve tüm 

katsayıların mekâna göre değiĢtiği parametrik olmayan regresyon modeli) kurularak bu 

modeller için çapraz geçerlilik hatası hesaplanmıĢ ve modeller karĢılaĢtırılmıĢtır. Çapraz 

geçerlilik hatasının minimum olduğu mekânsal kuklalı parametrik olmayan regresyon 

modelinin konut satıĢ fiyatını açıklayan en uygun model olduğu ifade edilmiĢtir. Bunun 

temel sebebi ise, açıklayıcı değiĢken olarak alınan posta kodları değiĢkeni konutun 

değerine iliĢkin bilgi içermekte ve parametrik olmayan regresyon modeli bu bilgiyi tam 

olarak kullanabilmektedir. 

Fletcher, Gallimore ve Mangan (2000a), Ġngiltere‟nin Midland Ģehri için 1994 

döneminde 18,000 adet satılık konut verisi derlemiĢlerdir. ÇalıĢmada, HFY‟nı 

kullanarak toplamsal ve toplamsal olmayan modellerden hangisinin kullanımının uygun 

olduğuna karar vermek amacı ile doğrusal regresyon analizi yapılmıĢ, toplamsal ve 

toplamsal olmayan modeller karĢılaĢtırılmıĢtır. Sonuç olarak, toplamsal modele göre 

konutun konumu, yaĢı ve türünün konut fiyatı üzerinde belirleyiciliğinin yüksek olduğu 

aynı zamanda, toplamsal modelin kullanımının toplamsal olmayan modele göre daha 

uygun olduğu belirtilmiĢtir.  
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Fletcher, Gallimore ve Mangan (2000b), değiĢen varyans sorununun HFY‟na 

göre oluĢturulan modellerde önemli sorunlar yaratabileceğini ifade etmiĢ ve değiĢen 

varyans sorununa neden olabilecek faktörleri incelemiĢlerdir. 1994 yılını temel alarak 

Ġngiltere‟de Mortgage kredisi veren kurumların konut satıĢlarına dair 145‟i rassal olmak 

üzere 1,431 gözlem elde etmiĢlerdir. ÇalıĢmada toplam 51 adet açıklayıcı değiĢken 

kullanılmıĢ ve EKK ile GEKK yöntemine iliĢkin tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. 

Konutun yaĢı ve m
2
‟sine bağlı değiĢen varyans olduğu ancak GEKK yönteminin 

kullanılması ile değiĢen varyans sorununun giderildiği belirtilmiĢtir. EKK 

tahmincilerinin değiĢen varyans probleminin bulunduğu durumlarda etkin olmadığı, bu 

problemin White standart hataları ile ortadan kaldıramadığı ancak GEKK 

tahmincilerinin tutarlı, asimptotik etkin ve geniĢ örneklemde kullanılabilmesi nedeni ile 

değiĢen varyans sorununu düzeltebildiği ifade edilmiĢtir. 

Leishman (2001), Glasgow bölgesindeki konut satıĢ fiyatlarını etkileyen 

faktörleri HFY yardımı ile incelemiĢ ve 1989-1992 dönemine ait 1,155 adet satılık 

konut verisi elde edilmiĢtir. Konutun yatak odası sayısı, ikinci banyosunun olması, 

yemek odası sayısı, konutun bulunduğu kat, konutun alanı, konutun türü, bungalov tarzı 

konut olması, konutun kendine ait garajının olması, terasının olması, konutun sandık 

odasının ve ambarının olması değiĢkenleri ele alınmıĢtır. Doğrusal fonksiyonel formda 

HFY‟na göre iki regresyon modeli oluĢturulmuĢtur. Birinci regresyon modeline konutun 

özellikleri, ikinci regresyon modelinde kukla değiĢkenlerde dâhil edilerek tahmin 

sonuçları elde edilmiĢtir. Birinci regresyon modeline göre, konutun ele alınan özellikleri 

konut fiyatında meydana gelen değiĢmeyi %83 oranında açıklamaktadır. Ġkinci 

regresyon modelinde, kukla değiĢkenlerin dâhil edilmesi nedeni ile konutun ikinci 

banyosunun olması konut fiyatını pozitif yönde etkilerken konutun alanının konut 

fiyatını negatif yönde etkilediği gözlemlenmiĢtir. 

Downes ve Zabel (2002), konutun bulunduğu bölgedeki okulların kalitesi ve 

özelliklerinin konut satıĢ fiyatlarını ne derecede etkilediğini araĢtırmıĢlardır. 1987-1991 

döneminde Chicago için konut satıĢlarına iliĢkin veriler, Amerikan konut araĢtırması 

anketi ve Illinois okul raporları aracılığı ile derlenmiĢtir. Okulların farklı özellikleri, 

konuta yakın veya uzak olmasının konut fiyatının değeri üzerindeki etkisi çalıĢmanın 

temelini oluĢturmuĢtur. Yapısal ve komĢuluk özelliklerini kapsayan değiĢkenlerden 

konutun yaĢı, merkeze yakınlığı, banyo sayısı, yatak odası sayısı, garajının olması, 

havalandırmasının olması, okuldaki bireylerin Afrikalı veya Amerikalı olması, okuldaki 

öğrencilerin ingilizce yeterlilikleri gibi değiĢkenler kullanılmıĢtır. Bu değiĢkenlere ait 
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veriler kullanılarak, doğrusal fonksiyonel formdaki HFY‟na göre oluĢturulan model iki 

aĢamalı en küçük kareler (2SLS) yöntemi ile tahmin edilmiĢtir. Analiz sonucuna göre, 

okula ait özellikler konutların satıĢ fiyatını etkilemektedir. Bununla birlikte ırk 

faktörünün, okulları ve dolayısıyla satın alınacak konutu etkilediği sonucuna 

ulaĢılmıĢtır. Bireyler konut satın alırken konutun bulunduğu mahalledeki okulların 

kalitesine, yeterliliğine, ilçe düzeyindeki durumuna önem vermektedir.  

Tse (2002), çalıĢmasında Hong Kong‟da komĢuluk etkilerinin konut satıĢ 

fiyatları üzerindeki etkisini incelemiĢtir. 1997 yılına ait verileri ele alarak Hong 

Kong‟un Tsue Wan bölgesinde bulunan Riviera Garden, Belvedere Garden, Luk Yeung 

Sun Chuen, Tsuen Wan Centre, Discovery Park ve Rhine Garden eyaletleri için HFY‟na 

göre oluĢturulan regresyon modeli ve stokastik bir model kullanılarak regresyon 

katsayılarındaki değiĢimler EKK yardımıyla incelenmiĢtir. Bu değiĢkenlere ait veriler 

Propfolio web sitesinden derlemiĢtir. ÇalıĢmada kullanılan değiĢkenler, konutun 

bulunduğu kat, bulunduğu katın geniĢliği, anayola ulaĢım, manzara değiĢkenleridir. 

Sonuç olarak, komĢuluk özelliklerine iliĢkin değiĢkenler konut fiyatını etkilemekte, 

bununla birlikte çevredeki komĢuluk iliĢkilerinin yoğunluğunun artması ve azalmasına 

bağlı olarak konut fiyatları da değiĢmektedir. 

Bover ve Velilla (2002), Ġspanya‟nın on Ģehri için 1993-1997 dönemini ele 

alarak konut fiyatlarının değiĢiminde rol oynayan faktörleri HFY yardımıyla 

incelemiĢlerdir. Konutun bulunduğu sitede yaĢayan kiĢilerin sayısı, yatak odası sayısı, 

banyo sayısı, garajın olması ve varsa garajın alanı, ısıtma sistemi, havalandırma sistemi, 

odalarda dolap olması, mutfak teçhizatı, asansör olması, bahçe olması, yüzme havuzu 

ve spor tesisinin olması çalıĢmada kullanılan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Tam logaritmik 

fonksiyonel formda HFY‟ye göre mekânsal etkilerinde dâhil edildiği bir regresyon 

modeli oluĢturulmuĢ ve EKK yöntemi ile analizler yapılmıĢtır. Analiz sonuçlarına göre, 

konutun bulunduğu sitede spor tesisleri, yüzme havuzu gibi tesislerin bulunmasının 

konutun satıĢ fiyatını etkilediği ifade edilmiĢtir. Mekânsal etkilerin dâhil edildiği HFY 

ile oluĢturulan modellerin, mekânsal etkilerin dâhil edilmediği HFY ile oluĢturulan 

modellere göre daha güçlü olduğu belirtilmiĢtir.  

Frew ve Jud (2003), apartman dairelerinin satıĢ fiyatlarını etkileyen özellikleri 

Kolombiya Ģehrinin güneyinde yer alan Portland, Oregon bölgesi için toplamda sekiz 

değiĢken ele alarak incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada 1996-1999 döneminde 129 apartman 

dairesine iliĢkin konut satıĢverileri kullanılarak HFY‟na göre oluĢturulan model EKK 
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ile tahmin edilmiĢtir. Elde edilen tahmin sonuçları incelendiğinde, Ģehir merkezine olan 

uzaklığın artması konut satıĢ fiyatında azalıĢa sebep olmaktadır.  

Kim, Phipps ve Anselin (2003), çalıĢmalarında 1993 yılı için Seoul Ģehrinin 22 

ilçesinden 1,121 adet gözlem elde etmiĢlerdir. ÇalıĢmada konut tipi, oda sayısı, banyo 

sayısı, yaĢı, konutun kat alanı, konutun en yakın olduğu hastane, konutun okul, park ve 

yüzme havuzuna olan uzaklığı, nitrojen oksit düzeyi, sülfür oksit düzeyi, ısınma türü 

değiĢkenleri açıklayıcı değiĢken olarak kullanılmıĢtır. Mekânsal otoregresif model 2SLS 

ile tahmin edilerek analiz sonuçları elde edilmiĢtir. Analiz sonuçlarına göre, Seoul konut 

piyasasında mekânsal otoregresif modelin geçerli olduğu ve çevresel kalitenin konut 

fiyatlarını yaklaĢık olarak %1,4 oranda arttırdığı ifade edilmiĢtir. 

Fik, Ling ve Mulligan (2003), 1998 yılında Tucson Ģehri için konutların 

karakteristik özelliklerinin satıĢ fiyatları üzerindeki etkisini 2,471 adet rassal olmak 

üzere toplamda 2,971 adet satılık konut verisi elde ederek incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada 

konutun alanı, yaĢı, konutun arsasının alanı ve enlem-boylamı bilgileri açıklayıcı 

değiĢkenler olarak ele alınmıĢtır. Bu değiĢkenlere iliĢkin veriler kullanılarak değiĢkenler 

arasındaki etkileĢimin dikkate alındığı ve alınmadığı etkileĢimli ve etkileĢimli olmayan 

yarı logaritmik fonksiyonel formdaki regresyon modelleri EKK yöntemi ile tahmin 

edilmiĢtir. Analiz sonuçlarına göre, etkileĢimli regresyon modelleri, etkileĢimli olmayan 

regresyon modellerine göre konut fiyatı üzerinde meydana gelen değiĢiklikleri daha iyi 

açıklamaktadır.  

Maurer vd. (2004), Fransa‟nın Paris Ģehrinde konutların satıĢ fiyatını etkileyen 

faktörleri incelemiĢlerdir. ÇalıĢmalarında 1990:1-1999:12 dönemi için 84,686 adet 

kısıtlanmıĢ gözlem olmak üzere toplamda 223,705 adet konut satıĢ verisi elde edilmiĢtir. 

Doğrusal fonksiyonel formda HFY‟na göre aylık ve üç aylık dönemler dikkate alınarak 

iki farklı regresyon modeli oluĢturularak tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. Konutun 

tuvalet sayısı, garajının olması, oda sayısı, konutun bulunduğu konum, metrekaresi, 

bodrum kat, 1. kat, 2. kat, 3. kat, 4. kat, 5. kat, 6. kat, 7. kat, bahçe olması, asansör 

olması, teras olması, konutun onarım yapıldığı yıllar ve konutun yeni olması 

değiĢkenleri çalıĢmada kullanılan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Analiz sonuçlarına göre, 

konutun bulunduğu katın yüksekliği konutun satıĢ fiyatı üzerinde pozitif yönde bir 

etkiye sahip olmasına rağmen konutun bodrum katta olması konut satıĢ fiyatını negatif 

yönde etkilemektedir. Model tahmin sonuçları incelendiğinde, konutun 2. katta 

bulunması değiĢkeni haricinde diğer tüm değiĢkenlerin istatistiksel olarak anlamlı 

olduğu gözlemlenmiĢtir. 
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Toda ve Nozdrina (2004), Moskova‟da konut satıĢ fiyatı ile konutun 

karakteristik özellikleri arasındaki iliĢkiyi Temmuz 1991- Mart 1993 dönemi için 582 

adet konut satıĢ verisi kullanarak incelemiĢtir. HFY‟na göre oluĢturulan model EKK 

yöntemi ile analiz edilmiĢtir. Analiz sonucuna göre, Ģehir merkezine olan mesafe ile 

metro istasyonuna olan mesafe arttıkça konutların satıĢ fiyatları azalmaktayken, konutun 

büyük mutfağa sahip olmasının konut satıĢ fiyatlarını arttırmakta olduğu ifade 

edilmiĢtir. 

Kim ve Park (2005), Güney Kore‟nin Seoul, Ilsan, Bundang, Pyongchon, 

Sanbon ve Jungdong Ģehirleri için 1998- 2002 yılları arasında konutun satıĢ fiyatını 

belirleyen faktörler ile konut satıĢ fiyatı arasındaki iliĢkiyi incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada 

toplamda yedi değiĢken kullanılmıĢ ve bu değiĢkenlere ait veriler “www.r114.co.kr” 

sitesinden elde edilmiĢtir. Kümeleme analizi ve çoklu doğrusal regresyon ile tahmin 

sonuçlarına ulaĢılmıĢtır. Analiz sonucunda, konutların satıĢ fiyatlarının ele alınan 

Ģehirler için sabit olmadığı, mekânsal değiĢimlerin konut fiyat ve oranlarında değiĢimler 

meydana getirdiğine, para arzında meydana gelen değiĢimlerin konut fiyatlarını 

artan/azalan yönde etkilediği sonucuna ulaĢılmıĢtır. 

Wen, Jia ve Guo (2005), Çin‟in Hangzhou Ģehri için satılık konut fiyatları ile 

konutun özellikleri arasındaki iliĢkileri incelemiĢlerdir. Hangzhou Ģehrinde; 

Shangcheng, Xiacheng, Gongshu, Jianggan ve Xihu bölgeleri araĢtırma kısıtı olarak 

alınan bölgelerdir. ÇalıĢmada, doğrusal fonksiyonel formda HFY‟na göre oluĢturulan 

model tahmin edilmiĢtir. 2003 Ocak ayından 2003 Haziran ayının sonuna kadar 2,973 

adet satılık konut verisi elde edilmiĢtir. Yapısal, komĢusal ve mekânsal faktörlü 

değiĢkenler ele alınmıĢtır. Konutun oda sayısı, yatak odası sayısı, banyo sayısı, yaĢı, 

konutun kat alanı, zemin katının olması, garajının olması, konutun bulunduğu katın 

numarası, konutun bulunduğu site içerisinde yüzme havuzu, jimnastik gibi sosyal 

tesislerinin olması, konutun bulunduğu çevrede yaĢayan kiĢilerin gelir düzeyleri, en 

yakın okulun kalitesi, en yakın hastanenin kalitesi, en yakın ibadet yerleri, trafik ve hava 

alanı gürültüsü, en yakın alıĢveriĢ merkezleri, Ģehir merkezine olan uzaklık, göl, deniz 

ya da nehir manzarası değiĢkenleri açıklayıcı değiĢkenler olarak kullanılmıĢtır. Sonuç 

olarak, konutların satıĢ fiyatının en çok konutun oda sayısı, yatak odası sayısı, banyo 

sayısı, garajının olması, yaĢı gibi yapısal özelliklerinden etkilendiği gözlemlenmiĢtir. 

Kestens vd. (2005), konutun mekânsal, komĢuluk ve yapısal özelliklerinin konut 

satıĢ fiyatı üzerindeki etkisini Kanada‟nın Quebec Ģehri için 1993-2001 yılları arasında 

761 adet satılık konut verisi elde ederek incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada, toplamda yirmi üç 

http://www.r114.co.kr/
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adet değiĢken açıklayıcı değiĢken olarak kullanılmıĢ ve bu değiĢkenlere iliĢkin veriler 

yarı fonksiyonel formda HFY ile oluĢturulan modeller ile coğrafi olarak 

ağırlıklandırılmıĢ regresyon modelleri yardımıyla tahmin edilmiĢtir. Tahmin sonuçlarına 

göre, konut satın alan kiĢiler konutun büyüklüğüne, yaĢına, çevresel faktörlerine ve 

komĢuluk iliĢkilerine önem vermektedir. Dolayısıyla, konut satıĢ fiyatının bu 

değiĢkenlerden etkilendiği sonucuna ulaĢılmıĢtır.  

Filho ve Bin (2005), konut satıĢ fiyatlarını etkileyen faktörler ile konut satıĢ 

fiyatları arasındaki iliĢkiyi Portland için Haziran 1992- Mayıs 1994 döneminde rassal 

olarak seçilen 1,000 adet satılık konut verisini ele alarak doğrusal fonksiyonel formda 

HFY‟na göre oluĢturulan parametrik ve parametrik olmayan modeller ile incelemiĢtir. 

ÇalıĢmada “yatak odası sayısı, banyo sayısı, konutun alanı, konutun bulunduğu arazinin 

alanı, konutun yaĢı, konuta en yakın olan göle uzaklık, araziye uzaklık, parka uzaklık, 

konutun yüksekliği, endüstriyel bölgeye uzaklık, ticari bölgeye uzaklık, merkezi iĢ 

alanına uzaklık” değiĢkenleri kullanılmıĢtır. Tahmin sonuçlarına göre, göle yakın 

mevkide bulunan konutların satıĢ fiyatı artmaktayken, göle 4 kilometreden uzak 

olunduğunda konutun satıĢ fiyatının düĢmeye baĢladığı gözlemlenmiĢtir. Ayrıca 

konutun yüksekliği, merkezi iĢ bölgelerine olan uzaklığı ve ticari bölgelere olan 

mesafelerin konut fiyatını etkilediğini, aynı zamanda bu değiĢkenlerin önemli konum 

değiĢkenleri olduğu belirtilmiĢtir. 

Brasington ve Hite (2005), çevresel faktörlerin konut satıĢ fiyatları üzerindeki 

etkisini 1991-1994 yılları arasında Akron, Cincinnati, Cleveland, Columbus, Dayton ve 

Toledo Ģehirleri için 44,255 adet satılık konut verisi elde edilmiĢtir. Konutun m
2
‟si, 

yaĢı, garajının olması, yangın çıkıĢının olması, havalandırma sisteminin olması, banyo 

sayısı, yatak odası sayısı, çevredeki okulların kalitesi, konutun yer aldığı çevrede 

bulunan komĢuların ırksal özellikleri, komĢuların gelir düzeyleri, çevredeki okulların 

ücretleri, konutun bulunduğu bölgenin iklimi, çevrede bulunan kütüphaneler, müzeler 

ve merkeze eriĢim süresi ele alınan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Çevresel faktörlerde ve 

konutun m
2
‟sinde meydana gelen artıĢların konutun satıĢ fiyatını arttırdığı 

gözlemlenmiĢtir. 

Anselin ve Gallo (2006), çalıĢmalarında hava kalitesi ölçümlerinin mekânsal 

olarak duyarlılığını değerlendirmiĢlerdir. 1999 yılı için 115,732 konut satıĢı örneklem 

olarak alınmıĢ, “En Çok Benzerlik” ve “GenelleĢtirilmiĢ Momentler Yöntemi” ile 

tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. Hedonik artıklarda kuvvetli mekânsal otokorelasyon 

bulunması nedeniyle mekânsal otoregresif bağımlı değiĢkeni regresyon modeline dâhil 
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etmiĢlerdir. Sonuç olarak, konut fiyatları belirlenirken mekânsal etkilere dikkat edilmesi 

gerektiği ifade edilmiĢtir.  

Jim ve Chen (2006), çevresel faktörlerin konut fiyatları üzerindeki etkisini 

Çin‟in Guangzhou kenti için 1998-2002 döneminde 652 satılık konut verisi elde ederek 

incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada, doğrusal ve yarı logaritmik formda HFY kullanılarak 

oluĢturulan model EKK yöntemi ile analiz edilmiĢtir. Konutun bulunduğu binanın kat 

sayısı, konutun bulunduğu kat sayısı, yatak odası sayısı, banyo sayısı, konutun yeĢil 

alan manzarası, konutun cephesi, Ģehir merkezine uzaklığı, konutun ormana olan 

uzaklığı, konutun çevredeki trafik gürültüsüne maruz kalması kullanılan açıklayıcı 

değiĢkenlerdir. Analiz sonucunda, trafik gürültüsüne maruz kalınmasının konutun satıĢ 

fiyatı üzerinde negatif etkiye sahip olduğu yeĢil alanların ise pozitif etkiye sahip olduğu 

gözlemlenmiĢtir. 

Kong, Yin ve Nakagoshi (2006), Çin‟in Jinan kenti için kentsel yeĢil alanların 

konutların satıĢ fiyatları üzerindeki etkisini 2003-2004 yılları arasında inĢa edilerek 

2004 yılında satılan 124 adet konut verisi ele alınarak toplamda on yedi adet açıklayıcı 

değiĢken kullanılmıĢtır. Bu değiĢkenlere iliĢkin veriler, doğrusal ve yarı logaritmik 

formda HFY‟na göre oluĢturulan model yardımıyla incelenmiĢtir. Sonuç olarak, kentsel 

yeĢil alanın konut satıĢ fiyatlarını pozitif yönde etkilediğini ve Çin‟de politika 

yapıcıların bu duruma dikkat etmesi gerektiği belirtilmiĢtir. 

Farber ve Yeates (2006), Temmuz 2000-Haziran 2001 dönemi için Toronto 

Ģehrindeki 19,007 adet farklı tipteki satılık konut verisini ele alarak, konut fiyatlarını 

etkileyen konut özelliklerini; konutun yaĢı, konutun bulunduğu arazinin büyüklüğü, 

konutun alanı, konutun yapımında kullanılan malzemenin kalitesi, Ģehir merkezine 

uzaklığı, en yakın alıĢveriĢ merkezine uzaklığı, hane halkı geliri, bölgede yabancı 

asıllıların ikameti Ģeklinde belirlemiĢlerdir. ÇalıĢmada HFY‟na göre oluĢturulan 

modeller, global model, mekânsal otoregresif regresyon modeli, coğrafi olarak 

ağırlıklandırılmıĢ regresyon modeli kullanılarak analiz edilmiĢtir. Global modele iliĢkin 

yapılan analiz sonucunda, konutun yaĢı, Ģehir merkezi ve alıĢveriĢ merkezine olan 

uzaklığın artması konutun satıĢ fiyatını azaltmakta iken, konutun yapımında kullanılan 

malzemenin kalitesinin, konutun ve arazisinin alanının artması ise konutun satıĢ fiyatı 

üzerinde arttırıcı bir etkiye sahip olduğu sonucuna ulaĢmıĢtır. Daha sonra mekânsal 

etkinin varlığını incelemek için mekânsal otoregresif regresyon modeli tahmin 

edilmiĢtir. Mekânsal otoregresif model tahmini sonucunda mekânsal otoregresifliğin var 

olduğuna karar verilerek, global model tahmin sonuçlarının sapmalı olduğu 



21 

 

  

gözlemlenmiĢtir. Son olarak mekânsal heterojeniteyi dikkat almak için coğrafi 

ağırlıklandırılmıĢ regresyon modeline iliĢkin tahmin sonuçları elde edilmiĢ ve tahmin 

edilen katsayıların mekândan mekâna farklılık göstermesi ile global model sonucunda 

ortaya çıkan sapmalar azaltılmıĢtır. 

Pozo (2006), Ġspanya‟nın Malaga Ģehri için yapısal, komĢuluk ve 

mekânsalözelliklerin konut satıĢ fiyatı üzerindeki etkilerini incelemiĢtir. 2003 yılında 

satıĢı yapılan konutlara ait veriler UNICASA Ģirketinden alınmıĢ ve açıklayıcı değiĢken 

olarak oda sayısı, banyo sayısı, binanın yaĢı, binanın büyüklüğü, binanın katı, konutun 

tipi, merkeze olan uzaklığı, deniz kenarı/ sahile olan mesafesi, asansörün olması, parkın 

olması, garaj ve ıĢıklandırmalar ele alınmıĢtır. Yarı logaritmik fonksiyonel formda HFY 

kullanılarak oluĢturulan regresyon modelleri EKK yöntemi ile analiz edilmiĢtir. Analiz 

sonucuna göre, konutların satıĢ fiyatını en fazla yapısal faktörlerin etkilediği sonucuna 

ulaĢılmıĢtır. Konutun büyüklüğü ve konut içerisinde tesis olmamasının ise konutların 

satıĢ fiyatlarını düĢürmekte olduğu gözlemlenmiĢtir. 

Bitter vd. (2007), konutun sahip olduğu özellikler ile konut satıĢ fiyatı arasındaki 

iliĢkiyi Arizona‟nın Tucson Ģehri için yarı logaritmik fonksiyonel formda HFY‟na göre 

oluĢturulan modeller ile doğrusal regresyon modeli, mekânsal otoregresif model ve 

coğrafi olarak ağırlıklandırılmıĢ regresyon modeli olmak üzere farklı türdeki modeller 

yardımıylaincelemiĢlerdir. 2000 yılına ait 1,163‟ü rassal olmak üzere toplam olarak 

11,732 adet satılık konut verisi elde edilerek tahmin sonuçlarına ulaĢılmıĢtır. Tahmin 

sonuçlarına göre, farklı regresyon modelleri farklı sonuçlar vermekte ancak coğrafi 

ağırlıklı regresyon modelinin konut fiyatında meydana gelen değiĢimleri daha güçlü bir 

Ģekilde açıklamakta olduğu belirtilmektedir. 

Anselin ve Gracia (2007), Güney Kaliforniya‟nın Los Angeles, Riverside, San 

Bernardino ve Orange Ģehirlerinde 1999 yılı boyunca 100,000 üzerinde satılık konut 

verilerini elde ederek konutun yapısal, fiziksel, komĢuluk ve mekânsal özellikler olmak 

üzere toplamda 26 adet açıklayıcı değiĢkenin konut satıĢ fiyatı üzerinde meydana 

getirdiği etkiyi incelemiĢlerdir. Doğrusal fonksiyonel formda HFY‟na göre modeller 

oluĢturulmuĢ ve mekânsal etkilerin dâhil edildiği model Mekânsal Ġki AĢamalı En 

Küçük Kareler (MĠAEKK) yaklaĢımı kullanılarak tahmin edilmiĢ, böylece hem içsellik 

hem de mekânsal bağımlılığı dikkate alınmıĢtır. Sonuç olarak, içsellik probleminin 

gözardı edilmesinin önemli sorunlara yol açabileceği belirtilmiĢtir. 

Ziets ve Sirmans (2007), konutların satıĢ fiyatının belirlenmesinde etkili olan 

faktörleri Utah bölgesinde bulunan Orem ve Provo Ģehirleri için Haziran 1999- Haziran 
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2000 döneminde ele almıĢ ve toplamda 1,366 adet satılık konut verisini derlemiĢlerdir. 

ÇalıĢmada otuz iki adet açıklayıcı değiĢken kullanılmıĢtır. Yarı logaritmik fonksiyonel 

formda HFY kullanılarak oluĢturulan modeller, mekânsal kantil regresyon (SQR) ve iki 

aĢamalı kantil regresyon (2SQR) yaklaĢımları kullanılarak incelenmiĢtir. Sonuç olarak, 

yüksek fiyatlı konut satın alanların düĢük fiyatlı konut satın alanlardan farklı olarak 

konutun büyüklüğü, banyo sayısı, konumu gibi özelliklerine dikkat ettikleri ve konutun 

satıĢ fiyatının bu değiĢkenlerden etkilendiği ifade edilmiĢtir.  

Hui vd. (2007), komĢusal ve çevresel özelliklerin konutun satıĢ fiyatı üzerindeki 

etkisini Hong Kong‟un Kowloon Peninsula kenti için incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada, 2000 

ve 2001 yılları arasında 3,000 adet satılık konuta iliĢkin veri elde edilmiĢ ve toplam 

olarak on üç tane açıklayıcı değiĢken kullanılmıĢtır. Doğrusal fonksiyonel formda 

mekânsal etkilerinde dâhil edildiği HFY‟na göre model oluĢturularak EKK yöntemi ile 

tahmin sonuçlarına ulaĢılmıĢtır. Tahmin sonuçlarına göre, Ģehir merkezine olan mesafe 

ve yeĢil alanlar konutun satıĢ fiyatını negatif yönde etkilemekte iken konutun deniz 

manzarasının olması ve trafik gürültüsü konutun satıĢ fiyatı ile pozitif yönde iliĢkilidir. 

Hong Kong‟da bulunan konutları satın alan bireylerin genellikle sakin ve sessiz bir 

yaĢam yeri aradıkları bu nedenle de konut fiyatlarında meydana gelen artıĢları ödemeye 

istekli oldukları sonucuna ulaĢılmıĢtır. 

Sander ve Polasky (2009), çevresel özelliklerin konut satıĢ fiyatları üzerindeki 

etkisini Minnesota‟nın Ramsey eyaleti için 2005 yılı boyunca 4,918 adet satılık konut 

verisini ele alarak incelemiĢlerdir. Binanın yaĢı, metrekaresi, merkezi yola yakınlığı, 

üniversiteye olan yakınlığı, park, akarsu, orman ve göllere olan eriĢim mesafesi 

açıklayıcı değiĢkenler olarak belirtilmiĢtir. Doğrusal fonksiyonel formda HFY‟na göre 

oluĢturulan modellere iliĢkin tahmin sonuçları EKK yöntemi ile elde edilmiĢtir. Sonuç 

olarak, konutun bulunduğu çevrenin parklara, akarsulara, merkeze ve özellikle göllere 

olan uzaklığının konut satıĢ fiyatlarını önemli derecede etkilediği ancak konutun 

ormana karĢı olmasının konut satıĢ fiyatı üzerinde etkisinin olmadığı ifade edilmiĢtir.  

Bazyl (2009), Polonya‟nın VarĢova Ģehri için mekânsal değiĢkenlerin konut satıĢ 

fiyatı üzerindeki etkisini incelemiĢtir. ÇalıĢmada 2006 yılına iliĢkin veriler ele alınmıĢ 

ve açıklayıcı değiĢkenler olarak binanın yaĢı, alanı, banyo sayısı, oda sayısı, yangın 

çıkıĢı, havuzunun, garajının, havalandırmasının, asansörünün, balkonunun, çatı katının 

olması, konutun bulunduğu bölgedeki okulların kalitesi, çevredeki suç oranı, endüstriyel 

alanlara, metrolara, sahillere, havaalanına, okula, hastaneye, park ya da yüzme 

havuzuna olan uzaklığı ve konutun manzarası ele alınmıĢtır. Doğrusal logaritmik 
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fonksiyonel formda HFY‟na göre regresyon modeli oluĢturulmuĢ ve modele iliĢkin 

tahmin sonuçları EKK yöntemi ile elde edilmiĢtir. Analiz sonuçlarına göre, metro 

istasyonuna olan uzaklığın 1 km‟den fazla olması konut satıĢ fiyatlarını yaklaĢık %15 

oranında arttırmakta iken, konutun çevresinde yeĢil alanların ve parkın olması konut 

satıĢ fiyatını pozitif yönde, konutun endüstriyel bölgede bulunması negatif yönde 

etkilemektedir. 

Baumont vd. (2009), konutun satıĢ fiyatlarını etkileyen yapısal, çevresel ve 

komĢuluk özellikleri Fransa‟nın Paris kenti için incelenmiĢtir. ÇalıĢmada, 1999 yılına 

ait 21,000 adet satılık konut verisi ele alınmıĢ ve HFY kullanılarak regresyon modelleri 

oluĢturulmuĢtur. HFY‟na göre oluĢturulan regresyon modellerine mekânsal etkilerde 

dâhil edilerek tahmin sonuçlarına EKK yöntemi ile ulaĢılmıĢtır. Konutun banyo sayısı, 

garajının olması, merkeze uzaklığı, inĢa edildiği yıl, konutun bulunduğu binadaki kat 

sayısı, konutun bulunduğu kat, konutun bulunduğu çevrede göçmenlerin olması, nüfus 

yoğunluğu, eğitim düzeyleri ele alınan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Tahmin sonuçları 

incelendiğinde, komĢuluk etkileri ve konutun merkeze olan uzaklığının konut satıĢ 

fiyatını düĢürdüğü gözlemlenmiĢtir. 

Huang, Wu ve Barry (2010), Kanada‟nın Calgary Ģehri için 2002-2004 

döneminde konutların satıĢ fiyatı ile konutun sahip olduğu özellikler arasındaki iliĢkiyi 

5,000 adet satılık konut verisi elde ederek incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada açıklayıcı 

değiĢken olarak konu tipi, konut yapımında kullanılan malzeme kalitesi, konutun 

onarım durumu, konutun bulunduğu yerleĢkenin m
2
‟si, yaĢı, konutun bulunduğu 

bölgenin trafik durumu, manzarasının olması, garajının olması, bahçesinin olması 

değiĢkenleri kullanılmıĢtır. Bu değiĢkenlere iliĢkin analizler doğrusal regresyon modeli, 

coğrafi olarak ağırlıklandırılmıĢ regresyon modeli, zaman ağırlıklı regresyon modeli ile 

coğrafi ve zaman ağırlıklı regresyon modeli kullanılarak yapılmıĢtır. Analiz sonuçlarına 

göre, konutun bulunduğu bölgedeki trafik durumu ve konutun tipi konut satıĢ fiyatını 

düĢürürken diğer değiĢkenlerin konut satıĢ fiyatı üzerinde arttırıcı bir etkisi söz 

konusudur. Ayrıca coğrafi olarak ağırlıklandırılmıĢ regresyon modelinin konut satıĢ 

fiyatında meydana gelen değiĢimleri açıklama gücünün daha fazla olduğu belirtilmiĢtir. 

Sue ve Wong (2010), Singapur‟da konut fiyatlarını etkileyen faktörleri 

incelemek amacıyla ġubat 2001- Nisan 2006 dönemi için doğrusal fonksiyonel 

formdaki HFY‟na göre oluĢturulan modelleri EKK yöntemi ile tahmin etmiĢlerdir. 

ÇalıĢmada, 10,510 adet satıĢa çıkarılan konut verisi elde edilmiĢtir. Konutun kat alanı, 

kaçıncı katta bulunduğu, konutun yaĢı, konutun türü, akademik baĢarısı yüksek okullara 
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yakınlık mesafesi, otobüs duraklarına, istasyona olan uzaklık değiĢkenleri açıklayıcı 

değiĢkenler olarak ele alınmıĢtır. Tahmin sonuçlarına göre, konutun yeni olmasının, 

büyük olmasının ve konutun bulunduğu katın daha yüksek olmasının Singapur‟da konut 

satıĢ fiyatını yükseltmekte olduğu gözlemlenmiĢtir. 

Mcmillen ve Redfearn (2010), Chicago için konutun sahip olduğu özellikler ile 

konut satıĢ fiyatı arasındaki iliĢkiyi incelemek amacıyla 2000 yılına ait 3,705 adet satılık 

konut verisini elde etmiĢ ve binanın bulunduğu alan, konutların satıĢ fiyatları, konutun 

bulunduğu arazinin alanı ve konutun yaĢı değiĢkenlerinin logaritması ile konutun oda 

sayısı, yatak odası sayısı, banyo sayısı, dıĢ cephesi, klima ve garajının olması, Ģehir 

merkezine olan uzaklığı, tren istasyonuna olan uzaklığı, yangın söndürücünün olması, 

demiryoluna yakın bir mevkide bulunması değiĢkenlerini açıklayıcı değiĢkenler olarak 

modele dâhil etmiĢlerdir. Bu değiĢkenler, doğrusal regresyon modeli ve koĢullu 

parametrik regresyon modeli yardımıyla tahmin edilmiĢtir. Tahmin sonuçlarına göre, 

konutun yangın söndürücüsünün, garajının, klimasının olmasının ve konutun bulunduğu 

arazinin geniĢliğinin konutun satıĢ fiyatlarını yükselttiği, diğer taraftan konutun 

demiryoluna yakın olmasının konutun satıĢ fiyatını düĢürdüğü gözlemlenmiĢtir. Son 

olarak, konutların satıĢ fiyatının mekânsal etkilere göre değiĢtiği belirlenmiĢtir. 

Sunding ve Swoboda (2010), Güney Kaliforniya‟da bulunan konutların satıĢ 

fiyatları ile konutların sahip olduğu özellikler arasındaki iliĢkiyi 1993-2001 döneminde 

14,000 adet satılık konut verisi ele alarak incelemiĢlerdir. Konutun satıĢ fiyatı bağımlı 

değiĢken iken, konutun bulunduğu alan, yatak odası sayısı, banyo, konutun arsa alanı, 

oturma odası, konutun satıĢının yapıldığı yıl değiĢkenleri açıklayıcı değiĢkenler olarak 

alınmıĢtır. Doğrusal, kuadratik, tam logaritmik ve yerel olarak ağırlıklandırılmıĢ 

regresyon modelleri oluĢturularak tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. Doğrusal modelin 

tahmin sonucuna göre, konutun yatak odası sayısının artmasının konutun satıĢ fiyatını 

düĢürmekte olduğu ifade edilmiĢtir. Tam logaritmik model ile doğrusal model 

tahmininden benzer sonuçlar elde edildiği ancak marjinal etkilerin doğrusal modele göre 

tam logaritmik modelde küçüldüğü belirtilmiĢtir. Kuadratik model sonucunda ise, 

konutun arsa alanının geniĢlemesi konutun satıĢ fiyatı üzerinde artan bir etki meydana 

getirmektedir. Yerel olarak ağırlıklandırılmıĢ model sonucunda ise konut satıĢ fiyatının 

mekândan mekâna farklılık göstermekte olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır. 

Liao ve Wang (2011), Çin‟in Changsha Ģehri için Ağustos 2008- Eylül 2009 

yılları arasında konut satıĢ fiyatını belirleyen faktörler ile konut satıĢ fiyatı arasındaki 

iliĢkiyi 46,356 adet satılık konut verisi için incelemiĢtir. Konutun bulunduğu kat alanı, 
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yatak odası sayısı, binada bulunan kat sayısı, Ģehir merkezine uzaklık, en yakın Ģehir 

parkına olan uzaklık, en yakın doğal parka olan uzaklık değiĢkenleri çalıĢmada 

kullanılan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Bu değiĢkenlere iliĢkin tahmin sonuçları, EKK ile 

mekânsal kantil regresyon ve 2SLS yaklaĢımı ile mekânsal iki aĢamalı kantil regresyon 

(2SSQR) yaklaĢımlarının karĢılaĢtırılması sonucunda elde edilmiĢtir. 2SLS yaklaĢımına 

iliĢkin analiz sonucunda konutun bulunduğu kat sayısı konut satıĢ fiyatını düĢürmekte 

iken 2SSQR yaklaĢımı sonucunda yatak odası sayısında meydana gelen artıĢların konut 

satıĢ fiyatını önemli derecede arttırdığı sonucuna ulaĢılmıĢtır. EKK ve 2SSQR 

yaklaĢımının tahmin sonuçlarına göre, konutun Ģehir merkezinden ve en yakın doğal 

parktan uzaklaĢmasının konut satıĢ fiyatlarını düĢürmekte olduğu ifade edilmiĢtir. 

Wu, Deng ve Liu (2013), Çin için konutların satıĢ fiyatını etkileyen faktörleri 

2004-2009 döneminde 2,534 adet satılık konut verisi için incelemiĢlerdir. Merkeze olan 

uzaklık, metro istasyonuna olan uzaklık, kat alanı, yeĢil alan oranı, odanın m
2
‟si 

değiĢkenleri kullanılan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Bu değiĢkenlere ait tahminlere 

HFY‟na göre oluĢturulan doğrusal fonksiyonel formdaki regresyon modelinin EKK 

yöntemi ile tahmin edilmesi sonucunda ulaĢılmıĢtır. Tahmin sonuçlarına göre, konutun 

metro istasyonuna, merkeze, yeĢil alana olan uzaklıkları, kat alanları değiĢkenleri ile 

konut satıĢ fiyatı arasında pozitif yönlü iliĢki bulunmaktadır.  

Liu ve Hite (2013), Ohio‟da konutun karakteristik özellikleri ile konut satıĢ 

fiyatı arasındaki iliĢkiler 2010 yılı boyunca 2,247 adet satılık konut verisi elde edilerek 

incelenmiĢtir. ÇalıĢmada kullanılan açıklayıcı değiĢkenler konutun yaĢı, ısıtma sistemi, 

banyo sayısı, garajının olması, bodrumunun olması, yatak odası sayısı, en yakın 

hastaneye olan mesafesi, polis merkezine, postaneye, demiryoluna olan uzaklığı, 

çevresinde ormanlık alanın, ağaçlık ve kayalık alanların olması değiĢkenleridir. Bu 

değiĢkenlere iliĢkin tahminler, doğrusal fonksiyonel formdaki regresyon modeli EKK, 

2SLS ve 2SSQR yöntemleri ile tahmin edilmesi sonucu elde edilmiĢtir. Tahmin 

sonuçlarına göre, konutun garajının, bodrumunun olması ve yatak odası sayısı 

değiĢkenleri konutun satıĢ fiyatını olumlu yönde etkilemektedir. Konutun demiryoluna 

uzak konumda bulunması konut fiyatlarını daha çok arttırmaktadır. Konutun polis 

merkezlerine, hastaneye olan mesafesinin azalmasının ve yeĢil alanlara yakın konumda 

bulunmasının konutun satıĢ fiyatını arttırdığı ifade edilmiĢtir.  

Zou (2015), konutun satıĢ fiyatına etki eden faktörleri Çin‟in Chengdu Ģehri için 

Ocak ayının ortasından Nisan ayına kadar olan dönem boyunca 2,160 adet gözlem için 

incelemiĢtir. Konutun metrekaresi, yatak odası sayısı, banyo sayısı, salon sayısı, 
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konutun yaĢı, bulunduğu kat, yeĢil alan oranı, konutun dekorasyonu, merkeze olan 

mesafe ve metro istasyonuna olan uzaklık değiĢkenleri çalıĢmada kullanılan açıklayıcı 

değiĢkenlerdir. Bu değiĢkenlere iliĢkin tahminler, tam logaritmik fonksiyonel formda 

HFY‟na göre model oluĢturularak EKK yöntemi ile tahmin edilmiĢtir. Sonuç olarak, 

çevresel ve yapısal özelliklerin konutun satıĢ fiyatını etkilediği ifade edilmiĢ, metroya 

olan uzaklık mesafesi ile merkeze olan mesafenin artmasının konutun satıĢ fiyatını 

düĢürmekte olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır. Konutun bulunduğu bölgede yeĢil alanının 

fazla olması, konutun dekorasyonunun iyi olması ve konut alanının geniĢ olması 

konutun satıĢ fiyatını arttırırken konutun yaĢının artması konutun satıĢ fiyatını 

düĢürmektedir. 

Widlak vd. (2015), Polonya‟nın baĢkenti VarĢova için 2006-2013 döneminde 

konut satıĢ fiyatları ile mekânsal özellikler arasındaki iliĢkiyi 4,037 adet satılık konut 

verisini ele alarak incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada, doğrusal fonksiyonel formda HFY 

kullanılarak regresyon modeli oluĢturulmuĢ ve bu regresyon modeline mekânsal 

değiĢkenler de dâhil olmak üzere toplamda 57 tane bağımsız değiĢken eklenmiĢtir. 

Regresyon modeli GWR ve EKK yöntemi ile tahmin edilmiĢtir. Tahmin sonuçlarına 

göre, konutun kalitesiyle birlikte konumu da konut satıĢ fiyatını pozitif yönde 

etkilemektedir. ġehir merkezi ve metro istasyonuna olan uzaklığın artması konutların 

satıĢ fiyatında düĢürücü etkiye sahipken, yeĢil alanlara olan yakınlığın artmasının 

konutların satıĢ fiyatını yükseltmekte olduğu belirtilmiĢtir. 

Herath vd. (2015), Avusturya‟nın Viyana Ģehri için konut satıĢ fiyatları ile 

konutun sahip olduğu çevresel, yapısal, mekânsal ve komĢuluk özellikleri arasındaki 

iliĢkiler Aralık 2009 ile Mart 2010 döneminde 1,651 adet satılık konut verisini ele 

alarak incelenmiĢtir. Oda sayısı, konutun yaĢam alanı, konutun bulunduğu kat, konutun 

eski/yeni olma durumu, tuvalet sayısı, banyo sayısı, balkon, teras ve asansörün olması, 

ormanlık alanlara olan uzaklık, parklara olan uzaklık, konutun bulunduğu çevrenin 

ırksal durumu, konutun bulunduğu çevrenin suç oranı ve manzaranın olması açıklayıcı 

değiĢkenler olarak kullanılmıĢtır. Konut fiyatları ve özellikleri arasındaki iliĢkiler, yarı 

logaritmik fonksiyonel formdaki mekânsal etkilerin dâhil edildiği mekânsal hata, 

mekânsal otoregresif ve mekânsal Durbin modelleri ile incelenmiĢtir. Mekânsal hata ve 

mekânsal otoregresif model tahmini sonucunda, konutun yeĢil alanlara olan yakınlığının 

artması konut satıĢ fiyatını pozitif yönde etkilemekte olduğu ve konutun bulunduğu 

çevredeki suç oranları ve ırksal faktörlerinde konut satıĢ fiyatı üzerinde önemli etkilere 

sahip olduğu belirtilmiĢtir. Ayrıca mekânsal Durbin modeli sonucunda konutun yeĢil 
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alanlara olan uzaklığı arttıkça konut fiyatlarının bu durumdan negatif yönde etkilendiği 

ifade edilmiĢtir. 

Huang vd. (2017), Çin‟in Shangai Ģehri için konut satıĢ fiyatlarını etkileyen 

faktörleri Mayıs 2016 boyunca 12,732 adet satılık konut verisini ele alarak 

incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada açıklayıcı değiĢken olarak, konutun m
2
‟si, konumu, nüfus 

yoğunluğu, konutun bulunduğu çevredeki kadın-erkek oranı, ortalama gelir, konutun 

bulunduğu kat, konutun bulunduğu bölgenin çevresel koĢulları, konutun dekorasyon 

durumu değiĢkenleri kullanılmıĢ ve doğrusal fonksiyonel formda mekânsal etkilerin 

dâhil edildiği HFY‟na uygun regresyon modeli oluĢturularak EKK ve GWR yöntemleri 

ile analiz sonuçları elde edilmiĢtir. Sonuç olarak, konutun karakteristik özellikleri 

konutun satıĢ fiyatını etkilemekte ve mekânsal olarak değiĢiklikler göstermektedir. Bu 

nedenle konutun konumunun değiĢmesi satıĢ fiyatı üzerinde değiĢiklikler meydana 

getirmektedir.  

2.2.Ulusal Hedonik Konut Fiyat ÇalıĢmaları 

Üçdoğruk (2001), Ġzmir konut piyasasındaki iliĢkileri incelemek amacı ile 2001 

Mayıs ayında emlakçılar ile görüĢerek 2,718 anket gerçekleĢtirmiĢtir. Konut satıĢ 

fiyatına etki eden faktörler araĢtırılarak tam logaritmik fonksiyonel formda HFY‟na 

göre model oluĢturularak tahmin edilmiĢ ve modelde toplam 28 adet açıklayıcı değiĢken 

kullanılmıĢtır. Sonuç olarak, kat kaloriferi, merkezi kaloriferin sobaya kıyasla konut 

fiyatlarını arttırdığı, salon ve odalarda parke olmasının konut fiyatlarını olumlu yönde 

etkilediği, konutun yaĢı, oda sayısı, bulunduğu yerleĢim yeri konut fiyatı üzerinde artan 

etkilere sahipken konutun site içinde yer alması ve bahçeli olmasının ise azaltıcı etkilere 

sebep olduğu sonuçlarına ulaĢmıĢtır. Ayrıca KarĢıyaka, Konak, Balçova ve Narlıdere‟de 

yer alan konutların Bornova semtine göre satıĢ fiyatları daha yüksek iken Buca, 

Gaziemir ve Çiğli‟de yer alan konutların satıĢ fiyatları Bornova‟ya kıyasla daha düĢük 

çıkmıĢtır. 

Yankaya (2005), Aralık 2003- Mart 2004 dönemini ele alarak yapmıĢ olduğu tez 

çalıĢmasında, Ġzmir metrosunun konut satıĢ fiyatı üzerindeki etkisini incelemek 

amacıyla doğrusal ve tam logaritmik fonksiyonel formda HFY kullanılarak oluĢturulan 

model EKK yöntemi ile tahmin edilmiĢtir. Ayrıca çalıĢmada hem genel hem de 

sınırlandırılmıĢ model kurulmuĢ ve tahmin sonuçları yorumlanmıĢtır. Konutun 

bulunduğu binanın yaĢı, konutun bulunduğu kat, yatak odası sayısı, banyo sayısı, 

konutun m
2
‟si, yangın çıkıĢının olması, duvar kaplama, mutfak yapısı, güneĢ enerjisinin 

olması, yalıtım olması, site içerisinde olması, bahçesinin olması, binanın türü, ısıtma 
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sistemi, en yakın parka olan uzaklık, metro durağına uzaklık, otobüs durağına uzaklık, 

konutun bulunduğu bölgedeki nüfus yoğunluğu, hane halkının gelir seviyesi 

değiĢkenleri açıklayıcı değiĢken olarak ele alınmıĢtır. Tahminler sonucunda, metro 

durağına uzaklık, otobüs durağına uzaklık ve bina yaĢı değiĢkenleri konut satıĢ fiyatını 

negatif yönde etkilemekte iken konutun büyüklüğü ile ısıtma sisteminin olması 

değiĢkenleri konut satıĢ fiyatını pozitif yönde etkilediği gözlemlenmiĢtir. 

SınırlandırılmıĢ modele iliĢkin tahmin sonucunda ise konutun oda sayısı, bahçe içinde 

olması, site içinde olması ve güneĢ enerjisinin olması değiĢkenleri istatistiksel olarak 

anlamsız çıkmıĢtır. 

Baldemir vd. (2007), Muğla ili için konutun karakteristik özelliklerinin konut 

satıĢ fiyatı üzerindeki etkisini 178 adet anket verisi elde ederek incelemiĢlerdir. 

Doğrusal, tam logaritmik ve yarı logaritmik fonksiyonel formda HFY‟na göre modeller 

oluĢturulmuĢ ve EKK yöntemi ile tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. Konutun ısıtma 

sistemi (soba, kat kaloriferi, merkezi kalorifer, diğer), konutun salonunun ve odalarının 

parkeli, seramik, döĢeme, konutun banyosunun fayansının seramik olması, penceresinin 

PVC, ahĢap ya da alüminyum olması, konutun çatısının yapısı, konutun duvarı için 

kullanılan boyanın cinsi, konutun otoparkının olması, sokak, cadde, konutun bahçe, 

garaj, yangın çıkıĢının olması, konutun havalandırmasının olması, konutun bulunduğu 

cephe, banyo sayısı, balkon sayısı, konutun katı, panjurunun olması, güneĢ enerjisinin 

olması, Ģehir merkezine olan uzaklığı, m
2
‟si ve asansör kullanılan açıklayıcı 

değiĢkenlerdir. Tahminler sonucunda, merkezi kalorifer, banyonun seramik döĢemeli 

olması, uydu sisteminin olması, konutun panjurunun olması, güneĢ enerjisinin olması, 

güney cephesinde bulunması, konutun Ģehir merkezine olan uzaklığı, konutun banyo 

sayısı, m
2
‟si ve asansör değiĢkenlerinin konut satıĢ fiyatını pozitif yönde etkilemekte 

olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır.  

Ozus vd. (2007), Ġstanbul ili ve çalıĢmada belirlenen alt bölgelerdeki satılık 

konutlar (Bakırköy, BeĢiktaĢ, Sarıyer, GaziosmanpaĢa, Maltepe, Üsküdar) belirlenerek 

Haziran- Ağustos 1997 boyunca konutlara iliĢkin 1,468 adet gözlem ile konut satıĢ 

fiyatları ve özellikleri arasındaki iliĢkiyi incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada toplam olarak 16 

açıklayıcı değiĢken kullanılmıĢ ve bu değiĢkenlere iliĢkin tahminler; doğrusal 

fonksiyonel formda HFY kullanılarak oluĢturulan regresyon modeli ile tahmin 

edilmiĢtir. Tahmin sonuçlarına göre, Ġstanbul‟un genelinde deniz manzarasının olması 

ve konutun bulunduğu alanın büyüklüğü konut satıĢ fiyatları üzerinde en fazla etkiye 

sahip olan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Bölgesel düzeyde tahmin sonuçları 
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yorumlandığında ise konutun oturma odasının büyüklüğü, garaj gibi yapısal özellikleri, 

konut sahibinin ve hane halkının ortalama gelir seviyeleri gibi sosyo-ekonomik 

özellikleri, konutun bulunduğu mekân değiĢkenleri konutun satıĢ fiyatları üzerinde 

değiĢen etkilere sebep olabilmektedir. 

Alkay (2008), Ġstanbul için konutun satıĢ fiyatı ve karakteristik özellikleri 

arasındaki iliĢkiyi 2001 yılı boyunca elde ettiği 522 adet satılık konut verisi ile 

incelemiĢtir. ÇalıĢmada konutun bulunduğu kat, konutun alanı, oda sayısı, banyo sayısı, 

ısıtma sistemi, doğalgaz kullanımı, garajının ve balkonunun olması, binanın blok 

Ģeklinde olması, ortalama gelir seviyesi, çevre kalitesi, kültür merkezlerine olan mesafe, 

toplu taĢıma merkezlerine olan mesafe açıklayıcı değiĢkenler olarak kullanılmıĢtır. Bu 

değiĢkenlere ait analizler, doğrusal fonksiyonel formdaki modelin EKK yöntemi ile 

tahmin edilmesi sonucu elde edilmiĢtir. Analiz sonucunda, konutun bulunduğu 

çevredeki komĢuların gelir ortalamalarının konut satıĢ fiyatları üzerinde pozitif yönde 

etkilere sahip olduğu gözlemlenmiĢtir.  

Keskin (2008), konutun satıĢ fiyatını etkileyen faktörleri Kasım ve Nisan 2006 

dönemi için Ġstanbul ilinin 32 bölgesinden 2,175 adet satıĢa sunulmuĢ konut verisi elde 

ederek incelemiĢtir. ÇalıĢmada, tam logaritmik fonksiyonel formda HFY‟na göre 

regresyon modeli oluĢturulmuĢ ve bu regresyon modeli EKK yöntemi ile tahmin 

edilmiĢtir. OluĢturulan regresyon modeline 25 adet açıklayıcı değiĢken dâhil edilmiĢtir. 

Sonuçlar incelendiğinde, hane halkının ortalama geliri, binanın bulunduğu kat, konutun 

havuzunun olması, garajının olması, yaĢam alanının büyüklüğü, alıĢveriĢ merkezlerine 

eriĢim süresi konut satıĢ fiyatını yükseltmekteyken, konutun bulunduğu bölgenin 

deprem riski taĢıması, konutun okul ve iĢ merkezlerine eriĢim süresinin artması konut 

satıĢ fiyatlarını düĢürmektedir. 

Çağlayan ve Eban (2009), Ġstanbul Ģehri için konut satıĢ fiyatları ile özellikleri 

arasındaki iliĢkiyi Ekim- Kasım-Aralık 2007 dönemi için 992 adet satılık konut verisi 

elde ederek incelemiĢlerdir. Konutun banyo sayısı, konutun cadde üzerinde olması, 

konutun bulunduğu cephe, garajının olması, güvenlik olması, merkezi ısıtma olması, 

doğalgaz olması, soba olması, Ģömine olması, kablolu TV‟nin olması, mutfağın m
2
‟si, 

konutun oda sayısı, site içerisinde olması, konutun Avrupa yakasında olması, konutun 

Anadolu yakasında olması, bina yaĢı çalıĢmada kullanılan açıklayıcı değiĢkenlerdir. 

ÇalıĢmalarında kullanılan bu değiĢkenler ile konut satıĢ fiyatı arasındaki iliĢki kantil 

regresyon yöntemi ve yarı logaritmik formdaki modelin EKK yöntemi ile tahmin 

edilmiĢtir. Analiz sonucunda, konutun güvenliğinin, ısıtma sisteminin, garajının olması, 
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konutun oda sayısının fazla olması değiĢkenleri Ġstanbul için konut fiyatlarında artıĢa 

sebep olmaktayken, konutun cadde üzerinde bulunmasının konutların satıĢ fiyatını 

azaltmakta olduğu gözlemlenmiĢtir. 

Selim (2008), Türkiye genelinde 2004 yılı boyunca toparlanan 5,741 adet satılık 

konut verisi ile konutların satıĢ fiyatı ile özellikleri arasındaki iliĢkiyi yarı logaritmik 

fonksiyonel formdaki modeli tahmin ederek incelemiĢtir. ÇalıĢmada, toplam olarak 46 

adet açıklayıcı değiĢken HFY‟na göre oluĢturulan modele dâhil edilerek tahmin 

sonuçları elde edilmiĢtir. Sonuç olarak, konutun tipi, yapısının türü, oda sayısı, m
2
‟si, 

konutun havuzunun olması ve ısıtma sistemi konut satıĢ fiyatını pozitif yönde 

etkilemekteyken, oturma odasının konut satıĢ fiyatını negatif yönde etkilemekte olduğu 

gözlemlenmiĢtir. 

Koramaz ve Dökmeci (2012), Ġstanbul genelinde Mayıs-Haziran 2009 dönemi 

için Hürriyet Emlak internet sitesinden elde edilen satılık konutlara iliĢkin veriler 

kullanılarak yarı logaritmik fonksiyonel formda HFY‟na göre regresyon modeli 

oluĢturularak tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. ÇalıĢmada, modele toplamda yedi 

açıklayıcı değiĢken dâhil edilmiĢtir. Sonuçlar incelendiğinde, Ģehir merkezine, sahile 

olan uzaklık, ulaĢım değiĢkenleri konut satıĢ fiyatını etkileyen önemli değiĢkenlerdir. 

Bekar (2013), Ġstanbul‟da konut fiyatları ile konutun özellikleri arasındaki 

iliĢkiyi mekânsal kantil regresyon yaklaĢımına göre incelemiĢ ve Ġstanbul‟un 39 ilçesi 

için toplamda 2,076 adet satılık konut verisi elde etmiĢtir. Konutun alan büyüklüğü, 

konutun oda sayısı, banyo sayısı, konutun yaĢı, balkonunun olması, konutun tipi, 

konutun ısınma sistemi değiĢkenleri açıklayıcı değiĢkenler olarak ele alınmıĢtır. 

Hedonik regresyona iliĢkin EKK modelinin tahmini sonucunda, banyo sayısı ve oda 

sayısı değiĢkenleri konutun satıĢ fiyatını yükselten temel değiĢkenler olarak 

bulunmuĢtur. Konut tipinin daire ve ısınma sisteminin kombi olması ise konutun satıĢ 

fiyatını düĢürmektedir. Mekânsal kantil regresyon sonucuna göre, az geliĢmiĢ yerleĢim 

yerlerinde konut satıĢ fiyatlarının düĢük, geliĢmiĢ yerleĢim yerlerinde ise konut satıĢ 

fiyatlarının yüksek olduğu sonucu elde edilmiĢtir.  

Yayar ve Gül (2014), Mersin kent merkezinde bulunan 793 adet anket verisini 

kullanarak, Kasım 2011-ġubat 2012 boyunca konutun satıĢ fiyatı ile özellikleri 

arasındaki iliĢkiyi doğrusal, yarı logaritmik ve tam logaritmik fonksiyonel formlarda 

HFY‟ye göre oluĢturulan modeller ile incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada, konutun m
2
‟si, oda 

sayısı, banyo sayısı, cephesi, balkon sayısı, konut duvarının saten olması, konut 

duvarının kâğıt olması, konut duvarının kireç olması, konutun bahçesinin olması, 
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garajının olması, asansörünün olması, uydu sisteminin olması, havuzunun olması, özel 

güvenliğinin olması, konutun site içerisinde olması, alıĢveriĢ merkezlerine olan uzaklık, 

iĢ merkezlerine olan uzaklık, denize olan uzaklık, toplu taĢıma araçlarına olan uzaklık 

ve konutun deprem riskinin olması kullanılan açıklayıcı değiĢkenlerdir. Bu değiĢkenlere 

iliĢkin analiz sonuçları, konutun banyo sayısı, konutun m
2
‟si alanı, garajının olması, 

asansörünün olması ve özel güvenliğinin olması konut fiyatlarını arttırmakta iken 

konutun bahçesinin bulunması, site içerisinde yer almasıve toplu taĢıma araçlarına olan 

uzaklığının artması konutun satıĢ fiyatlarını azaltmaktadır. 

KördiĢ vd. (2014), konutların satıĢ fiyatı ile özellikleri arasındaki iliĢkiyi 

öncelikle Antalya geneline iliĢkin tüm mahalleleri içeren genel bir model daha 

sonrasında bu mahalleleri yüksek, orta, düĢük gelir grubu olmak üzere farklı gelir 

düzeylerine ayırarak doğrusal fonksiyonel formdaki toplam dört regresyon modeli ile 

incelemiĢtir. ÇalıĢmada, 2013 Mart-2013 Nisan dönemi için Antalya‟nın Konyaaltı, 

Kepez ve MuratpaĢa ilçelerindeki 55 mahalle örneklem olarak ele alınmıĢ ve toplamda 

23 adet açıklayıcı değiĢken kullanılmıĢtır. Konutun büyüklüğü, konutun bulunduğu 

bölgede geliri yüksek olan bireylerin olması, konutun deniz manzarasının olması, 

konutun oto parkının olması, konut türünün daire olması, denize yakın olması, konutun 

ısıtma sistemi ve asansörünün olması Antalya Ģehrinde konutların satıĢ fiyatlarını 

etkileyen temel değiĢkenler olarak belirtilmiĢtir. 

Yayar ve Karaca (2014), konutun satıĢ fiyatı ile özellikleri arasındaki iliĢki 

Mayıs-Eylül 2012 döneminde 1,453 adet satılık konut verisi kullanılarak Tokat, 

Amasya, Çorum ve Samsun Ģehirleri için yarı logaritmik fonksiyonel formda, sadece 

önemli değiĢkenlerin dâhil edildiği, sınırlandırılmıĢ regresyon modeli oluĢturulmuĢ ve 

EKK yöntemi ile tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. ÇalıĢmada kullanılan açıklayıcı 

değiĢkenler; konutun Tokat Ģehir merkezinde bulunması, konutun Samsun Ģehir 

merkezinde bulunması, konutun Çorum Ģehir merkezinde bulunması, konutun Amasya 

Ģehir merkezinde bulunması, konutun kaloriferli olması, konut yakıtının odun-kömür 

olması, banyosunda küvet olması, penceresinin ahĢap olması, çatısının tipi, konutun 

cadde üzerinde olması, kapıcısının olması, görüntülü diyafonun olması, ankastre 

mutfağının olması, yangın merdiveninin olması, depreme uygunluk durumu, Ģehir 

merkezine olan uzaklığı, banyo sayısı, balkon sayısı, oda sayısı, asansörünün olması, 

konutun büyüklüğü, bulunduğu kat olarak belirtilmiĢtir. Tahmin sonuçları 

incelendiğinde; konutun kaloriferli olması, banyo sayısı, asansörünün olması, çatı tipi, 

konutun cadde üzerinde olması, kapıcısının olması, mutfağının ankastre olması, 
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banyosunda küvetin olması, balkon sayısı, oda sayısı değiĢkenleri konutun satıĢ fiyatını 

yükseltmekteyken, konutun bulunduğu katın 1. kat olması, Ģehir merkezine olan 

uzaklığın artması, penceresinin ahĢap olması, konutun sırasıyla Tokat, Amasya ve 

Çorum Ģehir merkezinde olması ve yakıtının odun-kömür olması konut satıĢ fiyatlarını 

düĢürmektedir. 

Kaya ve Atan (2014), Türkiye genelinde Ocak 2010-Haziran 2012 dönemi için 

756,082 adet satılık konut verisi kullanarak konut satıĢ fiyatı ile konutun yapısal ve 

mekânsal özellikleri arasındaki iliĢkileri tam logaritmik fonksiyonel formda zaman 

değiĢkenlerinin kukla değiĢken olarak dâhil edildiği HFY‟na göre oluĢturulan regresyon 

modeli ile incelenmiĢtir. ÇalıĢmalarında 31 adet yapısal, 26 adet mekânsal ve 12 adet 

kukla değiĢken olmak üzere toplamda 69 adet açıklayıcı değiĢken kullanılmıĢtır. Sonuç 

olarak, konutun asansörünün olması konut satıĢ fiyatı üzerinde artıĢa sebep olurken 

konutun ısıtma sisteminin soba olması ise konut satıĢ fiyatı üzerinde düĢürücü bir etkiye 

sahiptir. 

Çiçek ve Hatırlı (2015), Isparta genelinde Ekim 2012 yılı boyunca 44 

mahalleden derlenen 368 adet satılık konut verisi için tam logaritmik fonksiyonel 

formdaki regresyon modelini oluĢturmuĢ ve konut satıĢ fiyatı ile konut özellikleri 

arasındaki iliĢkileri EKK yöntemi ile incelemiĢlerdir. ÇalıĢmada, toplamda 41 tane 

açıklayıcı değiĢken olmasına rağmen bu değiĢkenler arasından modeli en iyi açıklayan 

26 değiĢken seçilmiĢtir. Konutun büyüklüğünün ve bulunduğu binadaki daire sayısının 

artmasının, Ģehir merkezine olan uzaklığının ve oda sayısının artması ile ısıtma 

sisteminin kalorifer olmasının konut satıĢ fiyatını yükseltmekte olduğu belirtilmiĢtir.  

Kangallı Uyar (2015), Ġstanbul konut piyasası için konutun özellikleri ile konut 

satıĢ fiyatı arasındaki iliĢkiyi incelemiĢtir. ÇalıĢmasında, Ekim- Kasım-Aralık 2013 

dönemini ele almıĢtır. Ġstanbul‟un 39 ilçesi için toplamda 2,838 konut verisi elde 

edilmiĢtir. HFY‟na göre parametrik ve parametrik olmayan mekânsal tahmin yöntemleri 

kullanarak tahmin sonuçlarını elde edilmiĢtir. Konutun bodrum katının olması, konutun 

Ġstanbul‟un hangi yakasında bulunduğu, boğaz manzarasının olması, konutun 

bulunduğu binanın yaĢı, konutun krediye uygun olması, konutun bulunduğu kat sayısı, 

konutun ankastre mutfağının olması, klimasının olması, jakuzisinin olması, yüzme 

havuzunun olması, tenis kortunun olması, güvenliğinin olması, otoparkının olması, 

havaalanına olan uzaklığı, otobüs ve metrobüs duraklarına olan uzaklığı değiĢkenleri 

açıklayıcı değiĢkenler olarak ele alınmıĢtır. HFY‟na göre oluĢturulan model hem EKK 

regresyon yaklaĢımı hem de parametrik ve parametrik olmayan mekânsal ekonometrik 



33 

 

  

yaklaĢımlar ile tahmin edilmiĢtir. EKK regresyon modeli, Mekânsal Durbin modeli ve 

Yarı parametrik regresyon modeline göre konutun boğaz manzarasının olması, bodrum 

katının olması, konutun Ġstanbul‟un hangi yakasında bulunduğu değiĢkenleri konut satıĢ 

fiyatını pozitif yönde etkileyen temel değiĢkenlerdir. Parametrik olmayan mekânsal 

tahmin sonuçlarına göre, konutların satıĢ fiyatı ve konut özellikleri arasındaki iliĢkilerin 

mekânsal olarak değiĢmekte olduğu ifade edilmiĢtir. 

DaĢkıran (2015), konut satıĢ fiyatı ile konut özellikleri arasındaki iliĢkiyi 

Denizli‟de Ġstiklal, Servergazi ve Sümer mahallelerinden elde edilen 102 adet satılık 

konut verisi kullanarak tam logaritmik fonksiyonel formdaki regresyon modelleri ile 

incelemiĢ ve EKK yöntemi ile tahmin sonuçları elde edilmiĢtir. ÇalıĢmada ele alınan 

açıklayıcı değiĢkenler konutun yaĢı, konutun bulunduğu kat, konutun asansörünün 

olması, oda sayısı, banyo sayısı, konutun ısıtma sistemi, konumsal bilgileri, konutun 

cadde üzerinde olması, toplu taĢıma alanlarına olan uzaklığı, sağlık merkezlerine olan 

uzaklığı ve Ģehir merkezine olan uzaklığıdır. Bu değiĢkenlere iliĢkin tahmin sonuçlarına 

göre, konutun oda sayısının artması konut satıĢ fiyatını %35 oranında, ısıtma sisteminin 

kalorifer olması konut satıĢ fiyatını %21 oranında ve asansörünün olması ise konut satıĢ 

fiyatını %19 oranında yükseltmekte iken, konutun zemin kat ve bodrum katlarda 

bulunması konutun satıĢ fiyatını %12 oranında düĢürmekte olduğu belirtilmiĢtir. 

Yiyit ve Gövdere (2017), Isparta ili genelinde Kasım-Aralık 2014 dönemine ait 

266 adet satılık konut verisi kullanarak yarı logaritmik fonksiyonel formdaki regresyon 

modellerini konutun satıĢ fiyatı ile özellikleri arasındaki iliĢkileri incelemek üzere EKK 

yöntemi ile tahmin etmiĢtir. ÇalıĢmada kullanılan açıklayıcı değiĢkenler, konutun m
2
‟si, 

konutun ısıtma sistemi, oda sayısı, mutfağının ankastre olması, kilerinin olması, 

asansörünün olması, otoparkının olması, konutun yaĢı olarak belirlenmiĢtir. Sonuç 

olarak; konutun büyüklüğünün 1 m
2
 artması konut satıĢ fiyatını %0,2 oranında 

arttırmakta iken konutun yaĢının artması %0,8 oranında ve en yakın hastaneye olan 

uzaklığın artması her 100 metre için %0,47 oranında konut satıĢ fiyatını düĢürmektedir. 

Ayrıca konutun oda sayısının artmasının ve bulunduğu katın yükselmesinin konut satıĢ 

fiyatını pozitif yönde etkilemekte olduğu ifade edilmiĢtir.
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

YÖNTEM 

3.1.Mekânsal Ekonometri Kavramı ve Mekânsal Regresyon Modelleri 

Mekânsal ekonometri, mekânlar arasındaki iliĢkinin yapısını inceler (Tatlı, 

2016:3). Anselin (1988) mekânsal ekonometriyi, konumdan kaynaklanan farklılıkların 

istatistiksel analizlere dâhil edilmesi Ģeklinde tanımlamaktadır (Anselin, 1988:11-12; 

Tuzcu, 2016:402). Burada mekânlar arasındaki etkileĢim ile 'mekânsal etki' kavramı 

ortaya çıkmaktadır. Mekânsal etki, yatay kesit bağımlılığının özel bir durumu olan 

mekânsal bağımlılık ve yatay kesit heterojenliğinin özel bir durumu olan mekânsal 

heterojenite‟yi kapsamaktadır (Anselin, 1988:15-16). Mekân etkisinin regresyon 

modeline dâhil edilmesi sonucu oluĢturulan modelde gözlemlenen birimler arasında 

mekânsal bağımlılık ve modellenen iliĢkilerde mekânsal heterojenlik olabilmektedir. Bu 

durum klasik ekonometri ile mekânsal ekonometriyi birbirinden ayırmaktadır (Anselin, 

1988:119). Bunun temel sebebi, EKK varsayımlarına göre hata terimlerinin iliĢkisiz ve 

sabit varyans‟a sahip olması gerektiğidir. Ancak mekânsal bağımlılığın dikkate 

alınmadığı durumlarda söz konusu varsayımlar sağlanamamakta ve önemli bir değiĢkeni 

dıĢlamaktan kaynaklanan tanımlama hatasıyla birlikte, sapmalı ve tutarsız parametre 

tahminleri elde edilmektedir. Dolayısıyla, mekânsal bağımlılığın dikkate alınması 

gerekmektedir (Anselin, 1998:247-248; Long vd. 2007:4). Mekânsal bağımlılık, coğrafi 

bir konumdaki gözlem değerlerinin en yakın komĢu gözlem değerleri ile iliĢkili olması 

durumudur. Bir baĢka ifadeyle, uzayda bir noktada yer alan örneklem verilerinin diğer 

konumlarda yer alan örneklem verileri ile arasındaki bağımlılıktır (LeSage, 1999:3). 

Tobler (1970), coğrafyanın temel yasasını Ģöyle ifade etmektedir; 'herĢey baĢka herĢey 

ile iliĢkilidir ancak yakın Ģeyler uzak olanlara göre daha fazla iliĢki içindedir'. Bu durum 

birbirine yakın olan konumların birbiri ile daha fazla benzerliğinin olduğunu belirtir. 

Model kurma hataları ve uygun olmayan testlerin kullanılması mekânsal bağımlılığa 

sebep olmaktadır (Anselin, 1988:13). Klasik ekonometride, gözlem değerlerinin 

birbirinden bağımsız olması varsayımı mekânsal bağımlılık olması durumunda ihlal 

edilmektedir. Bu nedenle mekânsal bağımlılığa sebep olan durumun tespit edilmesi 

önem arz eder. Mekânsal etkiyi oluĢturan bir diğer durum mekânsal heterojenliktir. 

Mekânsal heterojenlik, bir konumun kendine özgü karakteristik özellikleri nedeniyle 

konuma ait gözlemlerin, diğer konumlardaki aynı değiĢkene ait gözlemler ile 

homojenlik göstermemesi ya da konumsal farklılığa göre değiĢen varyans probleminin 
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olması Ģeklinde ifade edilebilir (LeSage ve Pace, 1999:7). Klasik doğrusal regresyon 

modelinin varsayımlarından sabit varyans varsayımı mekânsal heterojenite‟yi ihlal 

etmektedir. Buna bağlı olarak, mekânsal etkinin söz konusu olduğu modellerde klasik 

doğrusal modele iliĢkin varsayımlar ve hipotez testleri geçerliliğini yitirmektedir. 

Mekânsal ekonometride, konumdan kaynaklanan iliĢki yapıları farklı yöntemler 

kullanarak oluĢturulan matrisler yardımıyla açıklanabilmektedir ancak iliĢki yapısı 

sadece ülke, bölge gibi konum kaynaklı değil firmalar, kiĢiler gibi sosyal kaynaklı da 

olabilmektedir. Bu nedenle mekânsal ardıĢık bağımlılık, yani komĢuluk iliĢkilerini ifade 

etmek için mekânsal ağırlık matrisi tanımlanmakta ve tanımlanan bu ağırlıklar, bir 

gözlemin diğer gözlemler ile olan ağırlıklandırılmıĢ bilgisini vermektedir. 

3.2.Mekânsal Ağırlık Matrisleri 

Mekânsal ağırlık matrisleri, konumlar arasındaki komĢuluk iliĢkilerini ifade 

etmekte aynı zamanda mekânsal etkileĢim ile mekânsal yayılmanın ölçüsünü 

göstermektedirler (Gumprecht, 2007:10; Anselin ve Bera, 1998:243). Bu ağırlıklar 

yardımıyla mekânsal ekonometrik modeller oluĢturulmakta ve tahmin sonuçları elde 

edilmektedir.  

Mekânsal ağırlık matrisi birimlerin mekânsal düzenlenmesine bağlı olarak 

oluĢturulmaktadır (Gumprecht, 2007:4-5). Ağırlık matrisleri, „ ‟ ile gösterilmekte olan 

    boyutlu pozitif tanımlı, simetrik bir matristir (Anselin vd. 2008:4). Matrise ait her 

bir eleman „    ‟ ile gösterilmektedir. Burada,   ve   konumları arasındaki etkileĢim 

komĢuluk iliĢkisini göstermektedir. Eğer       ise   ve   konumları komĢu,       

ise   ve   konumları arasında komĢuluk iliĢkisinin olmadığı söylenebilir. Ağırlık matrisi 

simetrik bir matris olduğundan matrisin köĢegen elemanları her zaman        

olmaktadır (Anselin vd. 2008:4).  

Mekânsal ağırlık matrisi belirlenirken iki ağırlıklandırma biçiminden söz 

edilmektedir. Bu ağırlıklandırmalar, iki konumun birbiri ile aynı sınırı paylaĢıp 

paylaĢmaması ile birbirlerine belli bir mesafede uzak olmasına bağlı olarak 

değiĢmektedir. Yani, birimler arasındaki komĢuluk iliĢkisine, konumların birbirine 

yakınlığı ya da uzaklığına göre her birim için ağırlık matrisi belirlenir. Bu durum ağırlık 

matrisinin rassal olmadığını ifade eder. SınırdaĢlığa bağlı ve uzaklığa bağlı 

ağırlıklandırma olmak üzere coğrafi ağırlıklandırma oluĢturulmaktadır.  

Uzaklığa bağlı ağırlıklandırma; mekânsal birimler arasındaki uzaklığa göre 

belirlenmektedir (Anselin ve Bera, 1998:243). BaĢka bir ifade ile iki konum arasındaki 
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mesafe için kritik bir değer alınır (Gülel, 2013:8). Bu değere göre de mekânsal ağırlık 

matrisinin elemanları oluĢturulmaktadır. Ağırlık matrisinin fonksiyonel olarak gösterimi 

Ģöyledir, 

              

Bu denklemde    ;   ve   arasındaki mesafeyi ifade etmektedir. Uzaklığa bağlı 

ağırlıklandırma yaklaĢımında birimler arasındaki mesafe arttıkça mekânsal bağımlılık 

azalmaktadır (Darmofal, 2006:12). Genelde bu denklemin yapısı           veya 

           Ģeklinde gösterilmektedir (Zeren, 2010: 23). Uzaklığa bağlı 

ağırlıkladırmada kritik değer komĢuluğu ile k en yakın komĢu kriteri en sık kullanılan 

komĢuluk tanımlarıdır. Kritik değer komĢuluğunda uzaklık mekânsal etkiyi belirlediği 

için önemli bir kriterdir (Kangallı Uyar, 2015:49).  

Kritik değer komĢuluğunda, d* kritik değer olarak ifade edildiğinde i ve j 

konumları arasındaki mesafe          Ģartını sağlıyorsa bu konumlar komĢudur. 

Buna göre ağırlık matrisinin elemanları belirlenmektedir (Arbia, 2005:28). 

k en yakın komĢu kriterinde, i konumunun n adet komĢu konumu var ise en 

yakın olan konum için k tane komĢu seçimi yapılarak ağırlık matrisi elemanları 

belirlenmektedir. i konumunun tüm komĢuları N(i) olarak ifade edilirse her bir   

          değeri için i‟nin en yakın k komĢusu;       {                  } 

biçiminde gösterilir. Bu kriterde j ile i konumları en yakın komĢu konumlarsa     

         ‟dir ve böylelikle k‟nın değerine ulaĢılmaktadır (Arbia,2005:26-28). 

SınırdaĢlığa bağlı ağırlıklandırma; iki konum ortak bir sınıra sahipse, ortak bir 

sınırı paylaĢıyor ise komĢu olarak ifade edilirler. Yani, gözlemler arasındaki iliĢki 

sınırları ayırt edilebilen bir harita üzerinden belirlenmektedir. Anselin (1980) ve 

Gumprecht (2007), tarafından yapılan çalıĢmalarda üç farklı komĢuluk tanımı ifade 

edilmektedir. Bunlar; Kale (rook), Fil (bishop) ve Vezir (queen) komĢuluğu‟dur. Kale 

(rook) komĢuluğu,       ise sınırı olan alanlar ortak bir kenar paylaĢmaktadır. Fil 

(bishop) komĢuluğu,      ise sınırı olan alanlar ortak bir köĢe paylaĢmaktadır. Vezir 

(queen) komĢuluğunda hem ortak bir köĢe hem de ortak bir kenar paylaĢma durumu 

bulunmaktadır (Anselin,1980:16-21; Gumprecht, 2007:6). Sınır komĢulukları ġekil 1‟de 

gösterilmektedir; 



37 

 

  

 

Kaynak: http://www.lpc.uottawa.ca/publications/moransi/moran.htm 

ġekil 1: Sınır KomĢulukları 

3.3.Mekânsal Regresyon Modelleri 

Bu bölümde mekânsal ekonometrik bir modele iliĢkin regresyon modelleri 

tanıtılacaktır. Mekânsal regresyon modellerini iki baĢlıkta incelemek mümkündür. 

Bunlar, mekânsal hata modeli ve mekânsal otoregresif modelleridir. Gözlemler 

arasındaki mekânsal iliĢki incelenirken bu modellerden yararlanılmaktadır (Elhorst, 

2003:244-245). Bu durumun temel sebebi ise, klasik (geleneksel) ekonometrik 

modellerde mekânsal bağımlılığın modele dâhil olma biçimi ile iliĢkilidir. Mekânsal 

etkinin incelendiği sırada mekânsal bağımlılık modele iki biçimde dâhil olmaktadır. 

Modeldeki bağımlı değiĢkenin mekânsal otoregresif hali modele açıklayıcı değiĢken 

olarak ya da mekânsal bağımlılığın modelin hata terimine dâhil edilmesi ile mekânsal 

bağımlılık modele dâhil olmaktadır. Her iki mekânsal bağımlılık türünün de dâhil 

olduğu model genel mekânsal model olarak adlandırılır. 

3.4.Genel Mekânsal Model  

Genel mekânsal model Anselin (1988) tarafından önerilmiĢtir (Arbia, 2006:113). 

Mekânsal otoregresif bağımlı değiĢken ve mekânsal otoregresif hata teriminden oluĢan 

genel mekânsal modeli Elhorst (2010) Kelejian-Prucha modeli olarak adlandırmıĢtır 

(Elhorst, 2010:13). 

Genel Mekânsal Model;  

                     (8) 

                (9) 

Genel mekânsal modele iliĢkin yukarıda yer alan denklemde Y; bağımlı 

değiĢken, WY; mekânsal otoregresif değiĢken, Wu; mekânsal birimlerin hata terimleri 

arasındaki etkileĢim etkisi,  ; parametre vektörü, X; açıklayıcı (bağımsız) değiĢkenler 

vektörü,  ; mekânsal otoregresif katsayı,  ; mekânsal otokorelasyon parametresini ifade 

eder. Her iki parametrede gözlemler arasındaki bağımlılığın gücünü ölçmektedir.  ; 

bağımsız özdeĢ dağılımlı (i. i. d) hata terimi vektörünü ifade etmektedir. Burada hata 

http://www.lpc.uottawa.ca/publications/moransi/moran.htm
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teriminin bağımsız ve özdeĢ dağılımlı olması; hata teriminin beklenen değerinin sıfır 

  [ ]    , varyansının ise sabit     [ ]     olması anlamına gelmektedir. Genel 

mekânsal modelde bazı kısıtlamaların yapılması durumunda aĢağıda yer alan regresyon 

modelleri elde edilmektedir; 

             olduğunda klasik regresyon modeli olan        elde 

edilir. 

         olduğunda mekânsal otoregresif model            elde 

edilmektedir. 

         olduğunda ise mekânsal hata modeli         elde edilir. 

3.5.Genel Mekânsal Modelin Özel Durumları 

Bu bölümde mekânsal modellerden olan mekânsal otoregresif model (SAR), 

mekânsal hata modeli (SEM) ve mekânsal Durbin modeli (SDM) ifade edilecektir.  

Doğrusal bir regresyon modeline dâhil edilen ek bir değiĢken ile mekânsal 

otoregresif model elde edilmektedir. AĢağıda yer alan eĢitlik (10)‟da biçim olarak 

mekânsal otoregresif model verilmiĢtir, 

                   (10) 

Burada  ; parametre vektörü,  ; otoregresif parametre,  ; mekânsal ağırlık 

matrisi,  ; açıklayıcı değiĢkenler vektörü,  ; hata terimi vektörünü ifade etmektedir. 

Mekânsal otoregresif modelinde mekânsal otoregresif ile hata terimleri arasında iliĢki 

bulunmaktadır, bu durumda içsellik problemine sebep olmaktadır. Yani, mekânsal 

otoregresif terim modelde içsel bir değiĢken olarak bulunmaktadır. Ancak içsellik 

probleminin olması EKK tahmin sonuçlarının sapmalı ve tutarsız olmasına neden 

olacaktır (Anselin ve Bera, 1998:258). Bu durumun önüne geçebilmek için mekânsal 

modelde hata terimleri için rassal bir süreç tanımlaması yapılmaktadır. Tanımlanan 

rassal süreç sonrasında ise EKK tahminleri sapmasızlık özelliğini korumakta ancak 

etkin olma özelliğini yitirmektedir (Kangallı Uyar, 2015:52). Hata terimlerinde 

meydana gelen mekânsal bağımlılığı açıklamak amacıyla mekânsal hata modeli 

oluĢturulmaktadır. 

Mekânsal hata modeli, hata teriminde gözlemlenen mekânsal bir iliĢki olduğunu 

varsayar. EĢitlik (11) ile mekânsal hata modelinin fonksiyonel yapısı Ģu Ģekilde ifade 

edilmektedir, 

               (11) 

                (12) 
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Bu denklemlerde  ; hata terimleri ile komĢu konumdaki hata terimleri arasında bulunan 

mekânsal bağımlılığın seviyesini ölçmektedir.  

Mekânsal Durbin modeli, mekânsal otoregresif bağımlı değiĢken ve mekânsal 

otoregresif açıklayıcı değiĢkenin ikisini de içermektedir (LeSageve Page, 1999:44). 

Mekânsal Durbin modelini eĢitlik (13) ile gösterebiliriz, 

                                (13) 

Osland (2010), çalıĢmasında mekânsal Durbin modelinin kullanımını Ģu Ģekilde 

ifade eder: Konut fiyatlarının bağımlı değiĢken olarak ele alındığı bir modelde komĢu 

konumda bulunan konutların özellikleri konut fiyatını etkiliyor ise yani, bağımlı 

değiĢkeni etkileyen komĢu konumda yer alan birçok bağımsız değiĢken mevcut ise 

mekânsal bağımlı olan açıklayıcı değiĢken kullanılmaktadır (Osland, 2010:293-294). 

3.6.Mekânsal Bağımlılığın Belirlenmesi 

Mekânsal etkinin gözardı edilmesi durumunda, gözlemlenen birimlerin 

birbirinden bağımsız olması varsayımı ihlal edilmekte ve klasik doğrusal regresyon 

modelinde sapmalı, tutarsız parametre tahminleri ortaya çıkmaktadır. Literatürde, 

komĢuluk etkilerinin dikkate alınarak HFY yardımıyla oluĢturulan regresyon 

modellerine mekânsal etkilerin dâhil edilmesi sonucunda mekânsal bağımlılıkların 

azaldığı yani, gözlemler ile komĢuları arasındaki korelasyonun zayıfladığı 

belirtilmektedir (Basu ve Thibodeau, 1998:61-83; Kangallı Uyar, 2015: 46). Bu 

nedenle, mekânsal ekonometrik analizlere baĢlarken mekânsal bağımlılığın varlığını 

belirlemek amacıyla sıklıkla kullanılan Moran I test istatistiğine baĢvurulabilmektedir. 

3.6.1.Moran I Testi 

Moran (1948) tarafından en yakın konumda bulunan komĢu konumlar arasındaki 

iliĢkinin incelenmesi için test önerisinde bulunmuĢlardır. Test geliĢtirilerek mekânsal 

otokorelasyonun olup olmadığının incelenmesinde kullanılmaya baĢlanmıĢtır. Yani, 

ardıĢık bağımlılığın var olup olmadığını araĢtırmaktadır. Mekânsal otokorelasyon 

düzeyini ölçmekte olan parametrik bir hipotez testidir (Gumprecht,2007:15-16). Sıfır 

hipotezine göre, mekânsal otokorelasyon yoktur; alternatif hipotez ise mekânsal 

otokorelasyonun var olduğunu ifade eder. Moran I testinde hataların normal dağıldığı 

varsayımı geçerlidir. 

Moran I test istatistiği Cliff ve Ord (1972) tarafından yapılan çalıĢmada eĢitlik 

(14)‟teki gibi ifade edilmiĢtir (Cliff ve Ord, 1972: 267-284; Anselin ve 

Hudak,1992:518): 
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(
    

   
)         (14) 

Burada N, gözlem sayısını; , hata terimi vektörünü;  , mekânsal ağırlık matrisi;   , 

mekânsal ağırlıklar toplamına eĢit standardizasyon faktörünü ifade etmektedir.    

∑     
 
      Ģeklinde ifade edilebilir.  

Moran I test istatistiğinde satır standardizasyon iĢlemleri uygulandığında her bir 

satırın toplamı 1‟e eĢit olacağı için    ile N sadeleĢmektedir. Dolayısıyla Moran I test 

istatistiği Ģu Ģekilde ifade edilebilmektedir: 

   (
    

   
)         (15) 

Böylelikle, Moran I test istatistiğini elde edilir. Moran I test istatistiği -1 ile 1 arasında 

yer almaktadır. Test değerinin +1‟e yakın olması pozitif güçlü, -1‟e yakın olması negatif 

güçlü, 0‟a yakın olması mekânsal bağımlılığın olmadığını göstermektedir (Gumprecht, 

2007:16). 

3.6.2.Lagrange Çarpanı Testi (LM Testi) 

Moran I testine iliĢkin sıfır hipotezinin reddedilmesi durumunda mekânsal 

otokorelasyon sınaması LM testi kullanılarak yapılmaktadır (Anselin, 1991:116). 

Mekânsal etkinin olmadığına dair kurulan sıfır hipotezi reddedildiğinde mekânsal 

modellerden hangisinin seçileceğine karar vermek amacı ile LM testi kullanılmaktadır 

(Anselin, 2001:323-324). LM testi ile birlikte Olabilirlik oranı testi olan LR testi ve 

Wald testi de kullanılabilmektedir. Ancak literatürde yapılan çalıĢmalar incelendiğinde 

LM testinin daha güvenilir sonuçlar verdiği ve en uygun test olduğu ifade edilmiĢtir 

(Rao, 1948:50-57; Silvey, 1959:389-390). LM testinin serbestlik derecesi 1‟dir ve 

  dağılımına uymaktadır (Anselin ve Rey, 1991:119).  

LM testinde öncelikle, doğrusal regresyon modeli kurularak mekânsal iliĢkinin 

var olup olmadığına iliĢkin gerekli sınamalar yapılmaktadır. Moran I test istatistiğinin 

sıfır hipotezi reddedildiğinde LM testi kullanım için uygundur. EKK kalıntılarına dayalı 

olarak elde edilen LM test istatistiği değerlerinin anlamlı çıkması durumunda hangi 

mekânsal modelin kullanılacağına karar verilmelidir. Bu nedenle, LM test değerlerinden 

birine karar vermek için Dirençli LM testleri yapılır. Eğer bu testlerde de sıfır hipotezi 

reddedilirse en büyük test istatistiği kabul edilir (Florax vd., 2003:561; Bekar, 2013:36; 

Zeren, 2010:29). EĢitlik (16)‟da   parametresine iliĢkin hipotezi sınamak amacıyla 

   test istatistiğine yer verilmiĢtir (Anselin, 1988; Florax vd., 2003:561-562; Anselin 

ve Rey, 1991:119): 
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     (
    

  

          
)        (16)  

Burada   ; maksimum olabilirlik fonksiyonuna ait varyansı temsil etmektedir. 

          ; ifadesi ise ağırlık matrisindeki kuadratik ifadenin izini göstermektedir. 

EĢitlik (16), T=            olarak tanımlandığında, eĢitlik (17)‟deki gibi yeniden 

ifade edilebilir, 

     
 

 
(
    

  
)         (17) 

   test istatistiğinin anlamlı olması durumunda mekânsal hata modelinin kullanılması 

uygun olacaktır.  

EĢitlik (18)‟de ρ parametresine iliĢkin hipotezi sınamak amacıyla     test istatistiğine 

yer verilmiĢtir: 

       

       

    (
    

  

               (      )  

   

)       (18) 

Gerekli tanımlamalar yapılarak eĢitlik (18) yeniden yazılabilmektedir. Buna göre, 

                               ve T=            yerine 

yazıldığında aĢağıda yer alan eĢitlik elde edilmektedir. 

    
 

    
(
    

  
)         (19) 

EĢitlik (19)‟da     test istatistiğinin anlamlı olması durumunda mekânsal otoregresif 

model kullanılabilmektedir. Her iki LM test istatistiği de    dağılmaktadır. AĢağıda yer 

alan eĢitlikte LM test istatistiği bulunmaktadır (Anselin, 2001:324): 

      
(
    

  
 

    

  
)
 

       
 

(
    

  
)
 

 
       (20) 

EĢitlik (20), hem mekânsal hata hem de mekânsal otoregresifin aynı anda olup 

olmadığına iliĢkin gerekli bilgiyi edinmemizi sağlamaktadır. Bu teste ait sıfır hipotezi: 

         Ģeklinde ifade edilir. Ġki etkinin aynı anda var olması durumunda genel 

mekânsal model kullanılmaktadır. 

Daha önce hangi mekânsal modelin kullanımının daha uygun olacağına iliĢkin 

gerekli kararın verilebilmesi amacıyla direnç testlerinin yapıldığından bahsedilmiĢti. 
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Dirençli LM testlerine ait formülasyonlar eĢitlik (21) ve (22)‟de gösterilmektedir 

(Anselin, 2008:29-30): 

    
 

              
(
    

  
          

   
    

  

 
)     (21) 

    
 

        
(
    

  
 

    

  
)
 

        (22) 

3.7.Mekânsal Regresyon Modellerinin Tahmin Yöntemleri 

Mekânsal etkilerin dâhil edildiği ekonometrik modellerin EKK yöntemi ile 

tahmininin mümkün olmayacağı önceki kısımlarda ifade edilmiĢti. Buna bağlı olarak 

mekânsal verilerin analiz edilmesi amacı ile farklı tahmin yöntemleri bulunmaktadır. Bu 

tahmin yöntemleri; En Çok Olabilirlik Yöntemi (ML), GenelleĢtirilmiĢ Momentler 

Yöntemi (GMM) ve Ġki AĢamalı En Küçük Kareler (2SLS) olarak belirtilmektedir 

(Gumprecht, 2007:43).  

3.7.1.En Çok Olabilirlik Yöntemi (Maksimum Olabilirlik Yöntemi (ML)) 

Mekânsal modellerin EKK yöntemine göre tahmini uygun olmadığından, en çok 

olabilirlik (ML) tahmincilerinin hem küçük hem de büyük örneklemlerde tutarlı ve 

tamamen etkin olması nedeniyle EKK yöntemi yerine tahmin yöntemleri arasında en sık 

kullanılan yöntem olan ML kullanılabilmektedir. Bu yöntemde, ele alınan modele 

iliĢkin logaritmik olabilirlik fonksiyonunun kısmi türevi alınarak maksimize edilir ve 

hata terimlerinin normal dağılıma sahip olması varsayımının sağlanması gerekmektedir 

(Gumprecht, 2007:44). Mekânsal otoregresif ve mekânsal hata modeli için ayrı ayrı iki 

logaritmik olabilirlik fonksiyonu oluĢturulmaktadır (Ward ve Gleditsc, 2007:35). 

Mekânsal otoregresif modeline iliĢkin logaritmik olabilirlik fonksiyonu eĢitlik (23)‟te 

gösterilmiĢtir. 

   =-
 

 
     

 

 
         |    |  

 

                         (23) 

Parametreleri ML yöntemi ile tahmin etmek için maksimizasyon iĢleminin 

yapılması gerekir ancak logaritmik olabilirlik fonksiyonu parametrelere göre doğrusal 

olmadığından Anselin (1988) bazı parametreleri orijinal olabilirlik fonksiyonunda 

yerine koyarak maksimizasyon iĢlemi ile         için tahmin edici elde edileceğini aynı 

zamanda da problemdeki bilinmeyen sayısının azaltılabileceğini önermiĢtir (Anselin, 

1988:181). Zeren (2010),         için tahmin edicileri vasıtasıyla olabilirlik 

fonksiyonunun yoğunlaĢtırılmıĢ olabilirlik fonksiyonuna indirgendiğini belirtmiĢtir. 

 ̂                    ̂    ̂       (24) 

 ̂              
                 (25) 



43 

 

  

 ̂ ve  ̂ ‟lere iliĢkin eĢitlikler logartimik olabilirlik fonksiyonunda yazıldığında eĢitlik 

(26)‟daki yoğunlaĢtırılmıĢ olabilirlik fonksiyonuna ulaĢılmaktadır. 

       
 

 
  *

 

 
                   +    |    |   (26) 

EĢitlik (26)‟da bilinmeyen parametre olarak sadece   bulunmaktadır. 

YoğunlaĢtırılmıĢ olabilirlik fonksiyonunun maksimize edilmesi ile   tahmini değeri elde 

edilmektedir (Anselin, 1988:182; Arbia, 2006:112-120). 

Mekânsal hata modeline iliĢkin logaritmik olabilirlik fonksiyonu eĢitlik (27)‟de 

Ģu Ģekilde gösterilmektedir; 

   = 
 

 
     

 

 
       |     |  

 

   
                          (27) 

EĢitlik (27)‟de yer alan logaritmik olabilirlik fonksiyonu parametrelere göre 

doğrusal olmadığından maksimize edilememektedir. Bu nedenle, Ord (1975) tarafından 

geliĢtirilen “Cochrane-Orcutt Ġteratif Tahmin” yöntemi yardımıyla   ve    tahminlerine 

ulaĢılabilmektedir (Ord, 1975:120-126): 

 ̂  [               ]                    (28) 

 ̂                           ̂     (29) 

EĢitlik (28) ve eĢitlik (29)‟deki   ve    tahmincileri eĢitlik (27)‟de yerine 

konularak elde edilen log olabilirlik fonksiyonunun maksimize edilmesi ile   tahmini 

değeri elde edilmektedir (Anselin ve Bera, 1998:253-264; Zeren, 2010:25). 

Mekânsal bağımlılığa sahip modellerde mekânsal ağırlık matrisine iliĢkin koĢulların 

sağlanması uygulamalar açısından çok önemlidir. Mekânsal otoregresif hata süreci için 

parametre uzayı 
 

    
   

 

    
 koĢulunun sağlanması gerekmektedir. Mekânsal 

ağırlık matrisinde bulunan en küçük ve en büyük değerler sırasıyla      ve     olarak 

ifade edilmektedir (Kangallı Uyar, 2015:54). 

3.7.2.GenelleĢtirilmiĢ Momentler Yöntemi (GMM) 

Kelejian ve Robinson (1993), modelde değiĢen varyans ya da mekânsal 

bağımlılık probleminin bulunması durumunda hata terimlerindeki karmaĢık yapının 

çözülmesi amacıyla mekânsal hata modeli için genelleĢtirilmiĢ moment tahmincisi 

türetmiĢlerdir. Mekânsal otoregresif bağımlı değiĢkenlerden meydana gelen araç 

değiĢken setinin yer aldığı mekânsal otoregresif modeli için genelleĢtirilmiĢ momentler 

yöntemi (GMM) tahmincisi tutarlıdır. Mekânsal hata modeli için oluĢturulan GMM 

tahmincisi Ģu Ģekilde gösterilebilir: 

     [       ̂        ]         ̂            (30) 
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EĢitlik (30)‟da  ̂; hata-kovaryans matrisinin tutarlı tahmincisi olarak ifade edilmektedir 

(Anselin ve Bera, 1998:258-259).  

3.7.3.Mekânsal Ġki AĢamalı En Küçük Kareler Yöntemi (2SLS) 

Mekânsal otoregresif modeldeki otoregresif terim ile hata terimi arasında iliĢki 

olması durumunda içsellik problemi ortaya çıkmaktadır. Ġçsellik probleminin 

giderilebilmesi amacı ile iki aĢamalı en küçük kareler (2SLS) yöntemi 

kullanılabilmektedir (Kelejian ve Prucha, 1998:106-110). Otoregresif terim yerine 

getirilecek olan araç değiĢkenin seçimi büyük önem arz etmektedir. Bunun sebebi tutarlı 

tahminler elde edebilmektir. Uygun bir araç değiĢken seçimi yapıldığında tutarlı tahmin 

sonuçları elde edilecektir (Anselin, 1988:81-83). Daha sonra   ve  ‟ların tahmini 

değerleri elde edilir. Cochrane -Orcutt dönüĢümünün yapılabilmesi için   ve   tahmini 

değerleri kullanılarak daha etkin  ‟lar elde edilir (Bekar, 2013:40; Lu ve Zhang, 

2010:507).  

3.8.Kantil Regresyon (QR) 

Serileri eĢit parçalara ayıran değerler, bölenler olarak adlandırılmaktadır. EĢit 

parçalara bölerek hesaplanan değerler medyan, çeyreklik (kartil), ondalık (desil) ve 

yüzdelik (santil) olarak ifade edilir. Sırasıyla açıklandıklarında; seriyi iki eĢit parçaya 

bölen değerler medyan, seriyi dört eĢit parçaya bölen değerler çeyreklik (kartil), seriyi 

on eĢit parçaya bölen değerler ondalık (desil) ve son olarak seriyi yüz eĢit parçaya bölen 

değerler ise yüzdelik (santil) denilmektedir (Koenker ve Hallock, 2001:143-144). 

Koenker ve Basset (1978) koĢullu kantil fonksiyonlarının tahminini kolaylaĢtırmak 

amacıyla, kantil regresyon (QR) yöntemini geliĢtirmiĢlerdir. QR, dağılımda bulunan 

bağımlı değiĢkenin herhangi bir kantil ile bağımsız değiĢkenler arasındaki fonksiyonel 

iliĢkisini 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 dağıldığında ve aykırı değerler olmadığında 

etkinlik özelliğini korumaktadır. Ancak hataların normal dağılıma uymadığı koĢullarda 

EKK tahmincileri etkin olma özelliklerini yitirirler. Bu nedenle alternatif regresyon 

teknikleri kullanılmaktadır. QR yöntemi de alternatif regresyon tekniklerinden biridir ve 

oldukça yaygın kullanılan bir yöntemdir. EKK varsayımlarının aksine QR yöntemi 

hataların normal dağılım varsayımını ihlal etmektedir ve uç değerlere EKK‟dan daha 

hassastır. Normal dağılım varsayımına uyma koĢulu gerektirmediğinden robust bir 

tekniktir (Çelik ve Selim,2014:212). Ayrıca kantil regresyon EKK‟ya göre daha esnek 

bir yöntemdir (Yavuz ve Gündoğan AĢık, 2017:138).  
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QR‟ın özellikleri Ģu Ģekilde açıklanabilir; 

 QR, farklı kantil değerleri için y‟nin x‟e koĢullu dağılımının tamamı hakkında 

bilgi sağlamaktadır. 

 Kantiller aĢırı değerlere karĢı dirençlidir. 

 Hataların normalliği ve varyans hakkında herhangi bir varsayımda 

bulunulmamaktadır. 

 QR, değiĢen varyansın belirlenmesine olanak sağlar. 

 Hata terimleri normal dağılmadığında, QR tahmin edicileri EKK tahmin 

edicilerinden daha fazla etkindirler. 

 Hesaplanması kolaydır (Bekar, 2013:42-43; Koenker, 2004:78). 

QR‟ın fonksiyonel formu Ģu Ģekilde gösterilebilir, 

                  (31) 

Bu eĢitlik,  ‟nin koĢullu dağılımının  ‟ıncı kantili ile bağımsız değiĢkenler arasındaki 

doğrusal regresyonu göstermektedir.   ,  ‟ncı kantil ile ilgili bilgi veren parametre 

vektörü;  , bağımlı değiĢken vektörü ve  , bağımsız değiĢkenler vektörünü temsil 

etmektedir. Doğrusal koĢullu kantil fonksiyonunu ise Ģu Ģekilde ifade edebiliriz 

(Buchinsky, 1995:305): 

                   (32) 

Mutlak sapmaların ağırlıklandırılmıĢ toplamları kantil regresyonun amaç 

fonksiyonunu vermektedir. Ancak bunun için önce bir minimizasyon iĢleminin 

yapılması gerekir. QR‟ın amaç fonksiyonu minimize edilerek    parametresi elde edilir 

(Buchinsky, 1995:306): 

min                         (33) 

veya  

min [  |    |       |    | ]      (34) 

Ģeklinde ifade edilir. Burada   fonksiyonu, 

     ise, yani      olduğunda        

     ise, yani      olduğuna    olarak belirlenmektedir (Koenker ve Basset, 

1978:38; Buchinsky, 1995:306; Mcguinness ve Bennett, 2007:524).  

3.9.Mekânsal Kantil Regresyon (SQR) 

Ekonometride mekân etkisinin dikkate alınması amacıyla mekânsal modeller 

sıklıkla kullanılmaktadır. QR modeline mekânsal otoregresif terimin dâhil edilmesi ile 

mekânsal kantil regresyon (SQR) modeli elde edilmektedir (Liao ve Wang; 2012:18). 
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Mekânsal ekonometrik modellerin yeterli olmadığı bazı durumlar için farklı mekânsal 

yöntemlere baĢvurulabilir. QR‟ın sabit varyans ve normal dağılıma iliĢkin 

varsayımlarının bulunmamasından dolayı, QR ile mekânsal ekonometrik modelin 

birleĢmesi sonucu oluĢan SQR modeli kullanılabilmektedir (Liao ve Wang, 2012:18-19; 

Kostov, 2009:58-60; Trzpiot ,2012:270-277; Trzpiot ve Acedanska, 2016:183-184). 

Konut piyasası karmaĢık bir piyasadır aynı zamanda konut piyasasına iliĢkin verilerde 

aĢırı değerler bulunabilmektedir. Bu nedenle, her kantil için konut fiyatlarında nasıl bir 

değiĢim meydana geldiğini görebilmek adına SQR yaklaĢımı uygun bir yöntemdir. 

SQR modeline iliĢkin fonksiyonel formu Ģu Ģekilde gösterilebilir (Trzpiot ve 

Acedanska; 2016:184), 

                     (35) 

EĢitlik (35)‟te    mekânsal kantilli otoregresif parametreyi;  , parametreler vektörünü 

ve  , bağımsız özdeĢ dağılımlı hata terimi vektörünü ifade etmektedir. EĢitlik (35)‟nin 

çözülmesi ile SQR tahmin sonuçları elde edilmektedir (Chernozhukov ve Hansen 

2006:498; Kim ve Muller 2004:218-220; Trzpiot ve Acedanska, 2016:184). 

Ekonometri‟de içsellik probleminin bulunması durumunda araç değiĢkenler 

yöntemi kullanılabilmektedir. Mekânsal kantil regresyonun çözümlenmesinde araç 

değiĢkene dayalı kantil regresyon ve iki aĢamalı kantil regresyon yöntemleri 

kullanılmaktadır.  

3.9.1.Araç DeğiĢkene Dayalı Kantil Regresyon Yöntemi 

Ġçselliğin olması durumunda yani, hata terimleri ile bağımsız değiĢkenler 

arasında iliĢki bulunduğu durumlarda tahminciler sapmalı ve tutarsız olmaktadır. Bu 

nedenle içsellik probleminin ortadan kaldırılması ya da bu problemin ortaya çıkmaması 

amacıyla araç değiĢkenler modele dâhil edilir. Kantil regresyon araç değiĢken 

yaklaĢımına dayalı olarak tahmin edildiğinde modelde içsellik problemi mevcut ise 

kantil regresyonda iki tür yaklaĢım ele alınmaktadır. Birinci yaklaĢım yapısal, ikinci 

yaklaĢım ise uydurma değer yaklaĢımı olarak ifade edilir. Birinci yaklaĢım olan yapısal 

yaklaĢımda; yapısal olan denklem koĢullu kantiller tarafından belirlenirken, ikinci 

yaklaĢım olan uydurma değer yaklaĢımı ise; indirgenmiĢ olan denklemin koĢullu kantil 

fonksiyonlarına dayanır. Uydurma değer yaklaĢımında, dıĢsal değiĢkenlere dayalı 

regresyon modelinden elde edilen içsel değiĢkenlerin tahmini değeri kullanılır (Bekar, 

2013:47; Kim ve Muller,2013:2). Öncelikle, içsel değiĢkenlerin araç değiĢkenler üzerine 

regresyon modelleri oluĢturulmaktadır. Buradan içsel değiĢkenlerin tahmini değerleri 

elde edilir. Sonrasında ise, elde edilen içsel değiĢkenlerin tahmini değerleri ve dıĢsal 
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değiĢkenler üzerine bir regresyon modeli oluĢturulmaktadır. Böylece yapısal olan 

modelin indirgenmiĢ formu elde edilir. EĢitlik (36)‟da yapısal model tanımı yer 

almaktadır: 

                    (36) 

  ve   katsayı vektörleri;   , içsel değiĢkenler matrisi;   , dıĢsal değiĢkenler matrisini 

göstermektedir. ĠndirgenmiĢ denklemler ise eĢitlik (37)‟da yer almaktadır: 

                (37) 

                  (38) 

EĢitlik (36), araç değiĢkenlerin bağımlı değiĢken üzerindeki tahminini, eĢitlik (38) ise, 

dıĢsal değiĢkenlerin içsel değiĢkenler üzerindeki tahminini vermektedir. Burada X, tüm 

değiĢkenlerin matrisini oluĢturur.   ve  , bağımsız özdeĢ dağılımlı hata terimlerini 

temsil eder.  

    vektörüne koĢullu olmak üzere, skaler (vektörel) çıktı   , eĢitlik (39)‟deki gibi 

gösterilmektedir: 

                     (39) 

Burada q, koĢullu  ‟ıncı kantil fonksiyonu; D, ikili gösterge vektörünü; x, dıĢssal 

değiĢkenler vektörünü; U, uniform dağılan hata terimini ve   , D fonksiyonuna bağlı 

uniform dağılan hata terimini ifade etmektedir (Chernozhukov ve Hansen, 2006:492). D 

göstergesi ise eĢitlik (40)‟daki gibi ifade edilebilir: 

                   (40) 

EĢitlik (40)‟ta X, modeldeki tüm değiĢkenlerin matrisi; Z, araç değiĢkenler matrisi; V, 

istatistiksel açıdan U‟ya bağımlı gözlemlenemeyen değiĢkenler vektörünü temsil 

etmektedir. D ve U arasındaki korelasyon içsellik problemine yol açabilmektedir, bu 

problemin ortadan kaldırılması amacıyla araç değiĢkene dayalı kantil fonksiyon 

kullanılabilir. KoĢullu kantil fonksiyon Chernozhukov ve Hansen (2006) tarafından 

eĢitlik (41) ile gösterilmiĢtir: 

  [          |   ]          (41) 

Burada,             ifade etmektedir. Araç değiĢkene dayalı kantil regresyon 

tahmincisi ise, 

              [                       ]     (42) 

Ģeklinde ifade edilmekte ve eĢitlik (42)‟in çözülmesi ile araç değiĢkene dayalı kantil 

regresyon tahmincisi elde edilmektedir. 
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3.9.2.Ġki AĢamalı Kantil Regresyon Yöntemi (2SQR) 

Hata terimi ile değiĢkenler arasında iliĢki olması durumunda içsellik probleminin 

olduğu ve bu durumda tahmincilerin sapmalı ve tutarsız olduğunu ifade etmiĢtik. Ġki 

aĢamalı kantil regresyon yöntemi içsellik probleminin önlenmesi amacıyla kullanılan bir 

diğer yöntemdir. Bu yöntem aslında 2SLS yöntemine dayanmaktadır. Ancak daha 

dirençli tahmin sonuçları elde edilmek istendiğinden 2SLS yöntemi pek de uygun bir 

yöntem olmamaktadır (Kim ve Muller, 2004:218). 2SQR yönteminde öncelikle, her 

kantil değeri için X ve WX değiĢkenleri araç değiĢken olarak kullanılır ve bu 

değiĢkenler üzerinden kurulan regresyon modeli aracılığıyla WY‟nin kantil regresyon 

modeli elde edilir. Sonrasında, aynı kantil değerleri için bağımlı değiĢken değiĢtirilerek 

X ve tahmin edilen WY değiĢkenlerinin açıklayıcı değiĢken olarak alınmasıyla baĢka bir 

kantil regresyon modeli tahmin edilmektedir. Böylelikle, içsellik problemi çözülmeye 

çalıĢılır (Kim ve Muller,2004:218-222). N adet gözleme sahip matris formunda yapısal 

parametresi    olan bir denklemin olduğu varsayıldığında, 

                      (43) 

                (44)  

Burada [   ];         boyutunda içsel değiĢkenler matrisi,   ;      

boyutunda dıĢsal değiĢkenler matrisi,   [    ]     [       ] ve  ;     

boyutunda vektörlerdir. Yukarıdaki denklemde bulunmayan    matrisi           

dıĢsal değiĢkenini içermektedir. Y‟nin indirgenmiĢ formu eĢitlik (45)‟teki gibidir; 

                 (45) 

Burada,   [     ] ;     boyutunda matris,   ;     boyutunda bilinmeyen 

parametre ve  ;     boyutunda bilinmeyen hata terimini ifade eder.        hata 

terimleri bağımsız ve özdeĢ dağılımlıdır.    [   (
   
 
)]           ve     

    biçiminde gösterilmektedir. Kantil regresyonda kontrol fonksiyonu;         için 

       ve                   =       olan Kronecker indeksi olarak 

tanımlanmaktadır. Bu varsayımlardan hareketle iki aĢamalı kantil regresyon tahmincisi, 

                    ∑                   
              (46) 

EĢitlik (46)‟daki minimizasyon probleminin çözülmesi ile elde edilmektedir.    

ve     sırasıyla y ve X‟in t‟nci elemanlarıdır. q değeri ise araĢtırmacı tarafından seçilen 

sabit ve pozitif tanımlı bir sayıdır (Kim ve Muller, 2000:1-6; Amemiya, 1982:689-711). 
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DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

HEDONĠK FĠYAT YAKLAġIMININ DENĠZLĠ KONUT PĠYASASINA 

UYGULANMASI 

4.1. Veri Seti ve Yöntem 

Denizli konut piyasasında 2019 yılı Mayıs-Haziran dönemi içerisinde satıĢa 

sunulan 3666 adet konut verisi merkez ilçeler için derlenmiĢtir. Tezin esas amacı, 

hedonik fiyat teorisi yardımı ile Denizli‟de bulunan konutların satıĢ fiyatı ile özellikleri 

arasındaki iliĢkinin ekonometrik bir yöntem olan mekânsal kantil regresyon yaklaĢımı 

kullanılarak analiz edilmesi ve elde edilen tahmin sonuçlarının Denizli konut piyasası 

için yorumlanmasıdır. Literatürde HFY kullanılarak yapılan çalıĢmalar incelenmiĢ 

ancak konut piyasasına iliĢkin yapılan çalıĢmalarda mekân etkisinin gözardı edilmesi 

gibi eksikliklerin olduğu gözlemlenmiĢtir. Bu nedenle, Denizli ili konut piyasası ilk kez 

mekânsal kantil regresyon yaklaĢımı yardımıyla araĢtırılmıĢtır. ÇalıĢmada, konut türü 

olarak „daire‟ alınmıĢtır. Literatürde hedonik konut fiyat yaklaĢımı üzerine yapılan ve 

yapılmakta olan pek çok çalıĢma mevcuttur. Hedonik konut fiyat çalıĢmalarında 

kullanılan değiĢkenler ele alınarak model tahminleri yapılmıĢtır. Ancak değiĢken 

sayısının fazla olması, değiĢkenler arasında çoklu doğrusal bağlılık probleminin olması 

sonucunda model parametreleri için gerçekte olması gerekenden farklı iĢaret ve 

tahminler bulunabilir, katsayı yorumlamaları zorlaĢabilir. Bunun yanı sıra parametre 

varyansları büyük çıkabilmektedir. Bu sorunu giderebilmek amacıyla katsayıların 

mutlak değerlerinin toplamı alınarak artık karelerin toplamını en aza indirme mantığına 

dayanan Lasso regresyon yöntemi ile değiĢken seçimi yapılmıĢ ve çoklu doğrusal 

bağlılık probleminin olduğu değiĢkenler modelden çıkarılarak temel 16 değiĢken 

modele dâhil edilmiĢtir. Modele dâhil edilen değiĢkenler arasında yüksek derecede 

çoklu doğrusal bağlılık probleminin olmadığı tespit edilmiĢtir. Konut verileri, çeĢitli 

emlak siteleri üzerinden elde edilmiĢtir. Analizler yapılırken; R studio, Stata, Geoda ve 

Matlab programları kullanılmıĢtır. AĢağıda yer alan Tablo 1‟de değiĢken listesi ve 

tanımlamaları, ġekil 1 ve ġekil 2‟de sırası ile konutun mekânsal dağılımı ile konut 

fiyatlarının kantillere göre dağılımı verilmiĢtir.
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Tablo 1. Modelde Yer Alan DeğiĢken Ġsimleri ve DeğiĢkenlerin Tanımlamaları 

DeğiĢken Kısaltması DeğiĢken Adı DeğiĢken Tanımı  

lfiyat Bağımlı değiĢken: lfiyat Logaritması alınmıĢ konut fiyatı Sürekli 

  Bağımsız değiĢkenler    

enlem Enlem Konutun bulunduğu konumun enlemi Sürekli 

boylam Boylam Konutun bulunduğu konumun boylamı Sürekli 

m2 m
2
 Konutun alan büyüklüğü Sürekli 

binayaĢı YaĢ Konutun bulunduğu binanın yaĢı Sürekli 

banyosayısı Banyo Konutun banyo sayısı Sürekli 

akıllıev Akıllı Ev Konutun akıllı ev sistemi varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla değiĢken Kesikli 

ebeveynbanyo Ebeveyn Banyosu Konutun ebeveyn banyosu varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla değiĢken Kesikli 

gömmedolap Gömme Dolap Konutun gömme dolabı varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla değiĢken Kesikli 

güvenlik Güvenlik Konutun güvenliği varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla değiĢken Kesikli 

açık_havuz Açık Yüzme Havuzu Konutun açık yüzme havuzu varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla değiĢken Kesikli 

kapalı_havuz Kapalı Yüzme Havuzu 
Konutun kapalı yüzme havuzu varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla 

değiĢken 

Kesikli 

dHastane Hastane Konutun en yakın hastane „ye olan uzaklığı Sürekli 

dAVM AlıĢveriĢ Merkezi Konutun en yakın alıĢveriĢ merkezine olan uzaklığı Sürekli 

dBayramyeri Bayramyeri Konutun Bayramyeri „ne olan uzaklığı Sürekli 

balkon Balkon Konutun balkonu varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla değiĢken Kesikli 

otopark Otopark Konutun otopark alanı varsa 1, yoksa 0 değerini alan kukla değiĢken Kesikli 
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ġekil 2: Konut Verilerinin Mekânsal Dağılımı 

 

 

ġekil 3: Konut Fiyatlarının Kantillere Göre Dağılımı 
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ġekil 4: Denizli Ġli Merkez Ġlçeler Haritası 

Tablo 1‟de modelde kullanılan değiĢkenlerin listesi yer almaktadır. 

DeğiĢkenlerin içerisinde 1-0 değerleri alan kukla değiĢkenler ve sürekli değiĢkenlerden 

uzaklık değiĢkenleri yer almaktadır. Bayramyeri‟nin uzaklık değiĢkeni olarak 

alınmasının temel sebebi; Denizli ilinin ticari merkezi olması aynı zamanda hastaneler, 

döviz büroları ve valilik gibi kurumlara yakın olmasıdır. Uzaklık değiĢkenleri Great 

Circle Distance (GCD) formülüne göre oluĢturulmuĢtur. Bu formül, dünyanın Ģeklinin 

dairesel olduğunu varsaymakta ve dairesel bir yüzeyde iki nokta arasındaki uzaklığı 

ölçmektedir. Kukla değiĢkenler, modelde nitelik belirten bağımsız değiĢkenleri ifade 

eder. DeğiĢkenin varlığından ya da yokluğundan söz edilebildiği durumlarda kukla 

değiĢken kullanılmaktadır.  

ġekil 2 örnekleme dâhil edilen konutların mekânsal dağılımını ifade eder. 

Denizli iline ait her bir konut verisi Ģekil 2‟de görülmektedir. ġekil 3‟te konut 

fiyatlarının kantillere göre dağılımı gösterilmiĢtir. Burada seri dört parçaya (%25, %50, 

%75 ve %100) bölünmüĢtür ve konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu konumlar kırmızı, 

en düĢük olduğu konumlar ise mavi renkle gösterilmiĢtir. En yüksek %25‟lik dilimde 

(q75) logaritmik konut fiyatlarının 12.780-13.679 arasında değiĢtiği, en düĢük %25‟lik 

dilimde (q25) ise logaritmik konut fiyatlarının 11.282-12.181 arasında değiĢmekte 
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olduğu görülmektedir. ġekil 4 göz önüne alınarak ġekil 3 incelendiğinde konut 

fiyatlarının mekâna göre dağılımı hakkında bilgi sahibi olunabilir. Denizli‟de konut 

fiyatlarının en yüksek olduğu yerler; YeniĢehir, Servergazi ve Gerzele mahalleleri iken 

konut fiyatlarının orta düzeyde olduğu yerler; Hallaçlar, 1200 Evler, Alpaslan, Kayalar, 

Gökpınar, Tekke, Değirmenönü, Atalar, Fesleğen, Pelitlibağ, Ġncilipınar, Ġstiklal 

mahalleleri olarak ortaya çıkmaktadır. Konut fiyatlarının en düĢük olduğu yerler ise 

Aktepe, Zafer, Sümer, Fatih, DeliktaĢ, Topraklık, Anafartalar, Saraylar, Kayıhan, 

Siteler, Zeytinköy, 15 Mayıs mahalleleridir. ġekil 3‟e göre Denizli‟nin kuzeyinde konut 

satıĢ fiyatları en düĢük değere sahip iken Denizli‟nin güneyi ile batısında konut satıĢ 

fiyatlarının yüksek ve orta düzeyde olduğu görülmektedir. Tablo 2‟de değiĢkenlerin 

betimleyici istatistiklerine yer verilmiĢtir.  

Tablo 2: DeğiĢkenlere ĠliĢkin Betimsel Ġstatistikler 

DeğiĢkenler Gözlem Sayısı Ortalama StandartSapma Minimum Maksimum 

lfiyat 3666 12,4800 0,4512 10,2800 13,8100 

m2 3666 127,5000 44,0775 28,0000 400,0000 

binayaĢı 3666 3,1800 6,1653 0,0000 31,0000 

banyosayısı 3666 1,3340 0,4930 0,0000 3,0000 

akıllıev 3666 0,0698 0,2548 0,0000 1,0000 

ebeveynbanyolu 3666 0,2474 0,4315 0,0000 1,0000 

gömmedolap 3666 0,3112 0,4630 0,0000 1,0000 

güvenlik 3666 0,1135 0,3172 0,0000 1,0000 

açık_havuz 3666 0,0638 0,2444 0,0000 1,0000 

kapalı_havuz  3666 0,0302 0,1713 0,0000 1,0000 

dHastane 3666 1,8790 1,1853 0,0200 19,6500 

dAVM 3666 2,4810 1,3033 0,0400 16,2830 

dBayramyeri 3666 3,8360 2,1155 0,1130 19,7600 

balkon 3666 0,7881 0,4087 0,0000 1,0000 

enlem 3666 37,7800 0,0221 37,6900 37,9600 

boylam 3666 29,0600 0,0355 28,9300 29,2200 

otopark 3666 0,4711 0,4992 0,0000 1,0000 
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Modelde kullanılan değiĢkenler arasında çoklu doğrusal bağlılık probleminin varlığının 

incelenmesi amacıyla Tablo 3 ve Tablo 4‟te sırasıyla, varyans ĢiĢirme çarpanı (VIF) 

değerleri ile korelasyon matrisi gösterilmektedir. Korelasyon matrisi incelendiğinde 

değiĢkenler arasındaki iliĢkileri gösteren korelasyon katsayılarının çok yüksek olmadığı 

görülmektedir. Bu durum, değiĢkenlerde çoklu doğrusallık probleminin olmadığını 

ifade eder ayrıca VIF değerleri de hesaplanmıĢ ve bu değerlerin 5‟ten küçük olduğu 

gözlemlenmiĢtir. Dolayısıyla, değiĢkenler arasında çoklu doğrusallık problemi 

bulunmamaktadır.  

Tablo 3: DeğiĢkenlere ĠliĢkin VIF Değerleri 

 

DeğiĢken ismi VIF 

m2 1,6466 

dAVM 2,7419 

balkon 1,1612 

açık_havuz 1,5140 

kapalı_havuz 1,2761 

akıllıev 1,2157 

gömmedolap 1,1542 

güvenlik 1,6208 

otopark 1,3098 

banyosayısı 2,2386 

ebeveynbanyolu 1,9860 

dBayramyeri 3,1776 

dHastane 1,4107 
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Tablo 4: Korelasyon Matrisi 

DeğiĢkenler binayaĢı m2 banyosayısı akıllıev ebeveynbanyolu gömmedolap güvenlik açık_havuz kapalı_havuz dHastane dAVM dBayramyeri balkon otopark 

binayaĢı 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 

banyosayısı -0.1926 0.5673 1.0000 0.2032 0.6340 0.1056 0.2324 0.2420 0.1323 0.2176 0.1990 0.2601 0.1307 0.2238 

akıllıev -0.0979 0.1564 0.2032 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 0.3043 1.0000 0.2344 0.3131 0.2873 0.1828 0.2126 0.2004 0.2772 0.2339 0.3226 

gömmedolap 0.0293 0.1649 0.1056 0.1741 0.2344 1.0000 0.1663 0.0848 0.0497 0.0661 0.0608 0.0831 0.2535 0.2083 

güvenlik -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 0.3153 

açık_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 

kapalı_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 0.2307 

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 
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4.2.Mekânsal Regresyon Modellerinin Tahminleri 

Mekânsal regresyon modellerine iliĢkin tahmin sonuçları verilmeden hemen 

önce mekânsal bağımlılığı ve mekânsal etkileĢimin bir ölçüsü olan mekânsal ağırlık 

matrisi hesaplanmıĢtır. Konutların HFY‟ye göre modellenmesinde k-en yakın komĢu 

kriteri dikkate alınarak mekânsal ağırlık matrisi oluĢturulmuĢ ve Mart 2019 döneminde 

Denizli‟de satıĢa sunulan 3666 adet konut verisine iliĢkin örneklem ile 3666*3666 

boyutunda ağırlık matrisi elde edilmiĢtir. ÇalıĢmada konut verilerinin düzensiz 

konumlanmasından dolayı k-en yakın komĢu kriteri tercih edilmiĢtir. Bu kritere göre her 

bir konut alanına en yakın olan k sayıda komĢusu belirlenmektedir. Konut alanları 

arasındaki uzaklıklar hesaplanırken, konutların enlem ve boylam verilerine dayanan 

büyük daire formülü kullanılmıĢtır. k-en yakın komĢu kriterinin belirlenmesinde gelen 

çeĢitli k değerlerine karĢılık gelen mekânsal bağımlılık test istatistikleri hesaplanır ve en 

yüksek anlamlılığa sahip olan test istatistiğine denk gelen k değeri belirlenerek ağırlık 

matrisi oluĢturulur. Tablo 5‟te çeĢitli k değerlerine karĢılık gelen mekânsal bağımlılık 

test istatistikleri değerlerine yer verilmiĢtir:  

 

Tablo 5: Mekânsal Spesifikasyon Testleri 

 

  k=1 k=5 k=10 k=15 k=20 k=30 

LM_lag 138,57*** 412,54*** 549,17*** 713,26*** 818,68*** 931,07*** 

 
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) 

LM_err 78,609*** 277,37*** 621,06*** 780,18*** 1050,5*** 1500,1*** 

 
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) 

RLM_lag 59,976*** 154,3*** 195,72*** 205,66*** 224,2*** 247,16*** 

 
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) 

RLM_err 0,01*** 19,13*** 123,82*** 272,58*** 456,02*** 816,22*** 

 
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) 

SARMA 138,59*** 431,67*** 744,89*** 985,84*** 1274,7*** 1747,3*** 

 
(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) 

Moran I 0,18*** 1,61*** 1,61*** 1,57*** 1,58*** 1,55*** 

  (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) 
***, **, * sırasıyla %1, %5 ve %10 anlamlılık seviyelerini göstermektedir. Parantez 

içindeki değerler test istatistiklerine ait olasılık değerleridir.   

 

Tablo 5 incelendiğinde test istatistiklerine ait değerlerin %1 seviyesinde istatistiksel 

olarak anlamlı olduğu görülmektedir. Robust test istatistiklerine göre hem mekânsal 

otoregresif model hem de mekânsal hata modeli için optimal k değeri 30 olarak 

alınmaktadır. Bunun temel sebebi, k>30 olduğunda test istatistik değerleri küçülmeye 

baĢlamaktadır. Bu nedenle optimal k değeri 30 olarak alınmıĢtır. Böylece, mekânsal 
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otoregresif ve mekânsal hata modellerinin tahmininde k=30 değeri için mekânsal ağırlık 

matrisi oluĢturulmaktadır. ġekil 5‟te k-en yakın komĢu kriterine göre komĢuluk iliĢkileri 

gösterilmiĢtir. 

 
k=30 

 
ġekil 5: K-En Yakın KomĢu Kriterine Göre Mekânsal Ağırlık Matrisi 

 

ġekil 5‟e iliĢkin Moran I grafikleri incelendiğinde, pozitif yönde mekânsal bağımlılık 

bulunmaktadır. Bu sonuç, bir konumdaki konutların satıĢ fiyatı arttıkça komĢu 

konumdaki konutların da satıĢ fiyatının artacağını ifade eder. Mekânsal ağırlık 

matrisleri oluĢturulduktan sonra mekânsal regresyon modelleri tahmin edilerek tahmin 

sonuçları elde edilmiĢtir.
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Tablo 6: Mekânsal Model Tahmin Sonuçları 

***, ** ve * sırasıyla %1, %5 ve %10 anlamlılık seviyelerini ifade etmektedir. Yuvarlak parantez 

içindeki değerler t-testistatistikleri, KöĢeli parantez içindeki değerler rho ve lambda katsayılarına ait LR 

test istatistik değerleridir.

DeğiĢkenler EKK Modeli Mekânsal Otoregresif Model Mekânsal Hata Modeli Mekânsal 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) 

binayaĢı  -0,0065*** -0,0061*** -0,0077*** -0,0076*** 

  (-8,450) (-8,539) (-10,006) (-9,897) 

banyosayısı -0,0004 -0,0099 -0,0155 -0,0148 

  (-0,031) (-0,806) (-1,264) (-1,243) 

akıllıev 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) 

gömmedolap 0,0036 0,0007 -0,0060 -0,0024 

  (0,362) (0,075) (-0,6434) (-0,266) 

güvenlik 0,0194 0,0175 0,0174 0,0137 

  (1,101) (1,072) (1,075) (0,846) 

açık_havuz 0,0468* 0,0198* 0,0297 0,0206 

  (2,115) (0,967) (1,4213) (0,987) 

kapalı_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 

AIC 718,47 197,29 180,01 190,47 

Rho/Lambda - 0,453*** 0,746*** 0,529*** 

 - [523,18] [540,46] [158,34] 
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Tablo 5 sonucunda optimal k=30 olarak belirlenmiĢtir. Buna bağlı olarak mekânsal 

ağırlık matrisi oluĢturulmuĢ ve Tablo 6‟da yer alan mekânsal bağımlılığın modele dâhil 

edildiği mekânsal otoregresif model (SAR), mekânsal hata modeli (SEM) ve mekânsal 

Durbin modeli (SDM) ile mekânsal etkiyi göz ardı eden EKK yaklaĢımına iliĢkin 

tahmin sonuçlarına ulaĢılmıĢtır. Tablo 6 incelendiğinde, banyo sayısı, güvenlik, gömme 

dolap, açık havuz ve kapalı havuz değiĢkenleri hariç tüm açıklayıcı değiĢkenlerin farklı 

anlamlılık düzeylerinde istatistiksel olarak anlamlı olduğu görülmektedir. Ayrıca tablo 

6‟da rho ve lambda katsayıları LR istatistik değerlerine göre anlamlı çıkmıĢtır. Tablo 

6‟da yer alan tüm modeller Akaike Bilgi Kriteri (AIC) bakımından karĢılaĢtırıldığında, 

modeller arasında en yüksek AIC değeri‟nin EKK modeline ait olduğu görülmektedir. 

Dolayısıyla, mekânsal modellerin konut satıĢ fiyatı ile konuta iliĢkin özellikler 

arasındaki iliĢkiyi mekânsal etkiyi dikkate almayan EKK yaklaĢımına göre daha iyi 

açıklamakta olduğu söylenebilmektedir. Tablo 6‟da yer alan mekânsal modeller AIC 

bakımından karĢılaĢtırıldığında ise, en küçük AIC değerine sahip olan modelin SEM 

olduğu görülmektedir. Bu durumda SEM, konut satıĢ fiyatı ile konuta iliĢkin özellikler 

arasındaki iliĢkiyi açıklamada SAR ve SDM modellerine tercih edilmektedir. SEM‟e 

iliĢkin katsayılar yorumlanırken kesikli olmayan açıklayıcı değiĢkenlerin katsayıları 100 

ile çarpılmıĢ ve kesikli olan kukla değiĢkenlerin katsayıları ise Halvorsen- Palmquist 

(1980) yaklaĢımına göre;            ile çarpılarak değiĢkenlerin katsayı 

yorumlamaları yapılmıĢtır (Çağlayan ve GüriĢ, 2005:395). ÇalıĢmada, yarı logaritmik 

fonksiyonel formda model kullanılması sebebi ile Halvorsen- Palmquist yaklaĢımı 

kullanılmıĢtır. 

Mekânsal Hata Modeli (SEM) tahmin sonuçlarına göre kesikli olmayan 

açıklayıcı değiĢkenlerden; m2, bina yaĢı, dHastane, dAVM ve dBayramyeri 

değiĢkenleri istatistiksel olarak anlamlıdır. SEM tahmin sonuçlarında kukla 

değiĢkenlerden ya da kesikli değiĢkenlerden; akıllı ev, ebeveyn banyosu, balkon ve 

otopark değiĢkenlerinin istatistiksel olarak anlamlı olduğu görülmektedir. Tablo 6‟da 

SEM tahmin sonuçları konutun yapısal ve fiziksel özellikleri açısından incelendiğinde, 

m2 değiĢkeni konutun m2 baĢına satıĢ fiyatını yüzde 0,61 kadar arttırmaktadır. Konutun 

büyüklüğü arttıkça konut satıĢ fiyatında meydana gelen artan yönlü etki belirli meslek 

mensubu, geniĢ aile yapısına sahip kesimler, yatırım amaçlı konut satın alan, yüksek 

gelir düzeyindeki tüketiciler konut gereksinimlerini giderebilmekte, konutun yaĢam 

alanının geniĢ olması konutta yaĢayan bireylerin verimliliğini arttırmakta, kendilerine 

ait dinlenme alanlarının olması, konuklarını ağırlayacakları ayrı bir alanın olması, 
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evlerinde kendilerine ya da çocuklarına ait çalıĢmaya uygun bir alanın olması birey ve 

çocuğun geliĢimine, donanımına katkı sağlamakta aynı zamanda bireyin sosyal 

statüsünü, aile yaĢamını olumlu anlamda etkilemesi gibi faktörlerle açıklanabilmektedir. 

 Konutun bulunduğu bina yaĢı değiĢkeni, konutun bina yaĢının her geçen yıl bir 

önceki yıla göre artması konut satıĢ fiyatını yüzde 0,77 kadar düĢürmektedir. Bu 

durumun temel sebebi, tüketicinin eski binalarda bulunan konutları satın almak 

istememesinden kaynaklanmaktadır. Denizli ilinde deprem riskinin yüksek olması, fay 

hatlarının bulunması nedeniyle tüketiciler, oluĢabilecek herhangi bir doğal afet 

durumunu dikkate alarak bina yaĢı daha genç olan konutları satın alma eğiliminde olup 

konutun yıpranma (aĢınma) payına da dikkat ettiklerini göstermektedir. Aynı zamanda, 

tüketicilerin bina yaĢı fazla olan bir konutu satın alıp, bakım-onarım yaptırarak daha 

fazla maliyet doğurması nedeniyle konut satın almak isteyen tüketiciler eski binalarda 

bulunan konutlar yerine yeni inĢa edilen ya da edilmiĢ olan binalarda bulunan konutları 

tercih etmektedirler.  

Konutun akıllı ev sisteminin olması konut satıĢ fiyatını yüzde 7,76 oranında 

arttırmaktadır. Akıllı ev sistemine sahip bir konutta ıĢıkları açma ve kapatma, cihazları 

açıp kapama, klimanın ısınma ve soğutma düzeylerinin ayarlanması, ıĢık sensörü ile 

güneĢin batıĢını algılayarak perdeleri kapatma, hareket sensörü ile alarmı tetikleme, 

duman sensörü ile yangını algılama gibi özelliklerin tümünün uzak bir yerden bilgisayar 

aracılığı ile yapılması tüketiciye oldukça cazip gelmektedir (Alga,2005:24-25). Bu 

durum yüksek gelir düzeyindeki tüketiciler için konfor sağlaması, tüketicinin lüks 

gereksinimlerini ve isteklerini karĢılamak istemesi, tüketicinin sosyal statüsü, eğitim 

düzeyi, sosyo-ekonomik yapısı, çevresi gibi etkenler ile açıklanabilmektedir.  

Konutun ebeveyn banyosunun olması konut satıĢ fiyatını yüzde 2,22 oranında 

arttırmaktadır. Bu durum iktisadi olarak lüks tüketim mallarına olan talep ile ifade 

edilebilmektedir. Konut talebinde bulunan tüketicilerin, gelir düzeylerinin ortanın 

üzerinde olması ve daha fazla fayda sağlamaları amacıyla lüks tüketim mallarına 

yönelmeleri konut satıĢ fiyatı üzerinde artan yönde bir etkiye neden olur (Tığlı ve 

Akyazgan, 2003:21-37).  

Konutun balkonunun olmasının konut satıĢ fiyatını yüzde 4,64 kadar arttırmakta 

olduğu görülmektedir. Tüketiciler konut satın alırken kendilerine ait hobi, depolama, 

kiler ve dekor amaçlı alanlara ihtiyaç duyabilmektedirler. Bu ihtiyaçlarını karĢılamak 

amacıyla balkonu olan konutları satın almayı tercih etmektedirler. Aynı zamanda 

tüketiciler balkonları dağınıklığı gizleyen birer alan olarak da görmekte, dolaplar 
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yaptırarak da kendileri açısından kullanıĢlı hale getirmektedirler (Korur vd., 2006:183-

184). 

Konutun otoparkının olması konut satıĢ fiyatını yüzde 1,65 oranında 

arttırmaktadır. Otopark değiĢkeninin konut satıĢ fiyatı üzerindeki olumlu etkisi 

tüketiciye ait motor, araba, bisiklet gibi araçlarının güvenliğini sağlayabileceği avantajlı 

bir alan olması ile açıklanabilmektedir.  

Uzaklık değiĢkenlerinden olan konutun en yakın alıĢveriĢ merkezine olan 

uzaklığı değiĢkeni konut satıĢ fiyatını yüzde 9,26 oranında düĢürmektedir. Konutun en 

yakın alıĢveriĢ merkezine olan uzaklığının artması sonucunda konut satıĢ fiyatlarının 

azaldığı gözlemlenmiĢtir. Bu sonuç tüketicilerin alıĢveriĢ merkezlerinin (AVM) Ģehrin 

merkezi kısımlarına, ulaĢım kanallarına, iĢ merkezlerine, okullara yakın olması 

nedeniyle AVM‟lerin bulunduğu ya da yakın olduğu yerleĢkelerde konut satın almayı 

tercih ettiklerinin bir göstergesidir. Ancak bu durum tüketicinin gelir düzeyine bağlı 

olarak değiĢkenlik göstermektedir. 

Konutun en yakın hastaneye olan uzaklığı değiĢkeni konut satıĢ fiyatını yüzde 

0,38 oranında düĢürmektedir. Bunun temel sebebi, hastaneye yakın konumda bulunan 

konutlar doktorlar, hemĢireler gibi sağlık alanında görevli belirli meslek grubundaki 

tüketiciler, iĢ yoğunluğu hastaneye yakın bölgelerde olan tüketiciler tarafından tercih 

edilebilmektedir. Dolayısıyla yüksek gelir düzeyine sahip tüketiciler hastaneye yakın 

konut satın alma eğiliminde bulunur iken düĢük gelir düzeyine sahip tüketiciler iĢ yerine 

daha yakın olan bölgelerde daha düĢük fiyatlarda konut talebinde bulunabilmeleri 

biçiminde açıklanabilir. 

Konutun Bayramyeri‟ne olan uzaklığının artmasının konut satıĢ fiyatını yüzde 

7,87 kadar arttırmakta olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır. Bunun temel sebebi ise 

Bayramyeri‟nde; eski iĢ yerlerinin, kuyumcular sokağının, döviz bürolarının, 

hastanelerin, bakırcılar sokağının, gündelik giyim mağazalarının, zanaat ürünlerinin, 

düğün alıĢveriĢlerinin yapıldığı bir konum olması gibi iĢlevlerinden ötürü tercih 

sebebidir aynı zamanda organize sanayiye, çevre yoluna, Ģehirlerarası otobüs 

terminaline, tren garına yakın olması, belediyeye ait Ģehir içi toplu taĢıma sisteminin bir 

parçası olan otobüslerin baĢlangıç ve bitiĢ duraklarının bulunması ve yayaların sürekli 

hareket halinde olması nedeniyle gürültü ve hareketliliğin fazla olduğu bir merkezdir. 

Tüketicinin gürültü ve kalabalıktan uzaklaĢmak istemesi, daha sakin ve refah seviyesi 

daha yüksek bir yaĢam sürmek istemesi nedeniyle yüksek gelir düzeyindeki fertlerin 

Bayramyeri‟ne uzak olan konumlardan konut satın almak istemeleri Ģeklinde ifade 
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edilebilir. Tablo 6‟daki sonuçlara göre Denizli ilinde konut satın almak isteyen 

tüketicilerin Ģehir merkezine yakın ancak gürültüden uzak konumlarda konut satın 

almak istedikleri söylenebilmektedir. 

Veride uç değerlerin olması, değiĢen varyans sorununun bulunması gibi 

durumlarda mekânsal modeller yetersiz kalmakta ve bu aĢamada kantil regresyon 

yöntemi fayda sağlamaktadır. Mekânsal etkiler ile kantil regresyon yaklaĢımının birlikte 

dikkate alındığı durumda mekânsal kantil regresyon modeli elde edilmektedir. Ayrıca 

bağımlı değiĢkenin koĢullu dağılımının farklı dilimleri (kantiller) için bağımlı ile 

bağımsız değiĢkenler arasındaki iliĢkilerin değiĢimi incelenebilir. Bu nedenle çalıĢmada, 

konut satıĢ fiyatlarının yüksek ve düĢük kantil dilimleri için konut satıĢ fiyatı ile konut 

özellikleri arasındaki iliĢkilerin değiĢimi mekânsal kantil regresyon modeli kullanılarak 

incelenmiĢ ve Tablo 7‟de mekânsal kantil regresyon modeline iliĢkin tahmin sonuçları 

gösterilmiĢtir: 
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Tablo 7: Mekânsal Kantil Regresyon Model Tahmin Sonuçları 

Mekânsal Kantil Tahmin Sonuçları 

  q10 q25 q50 q75 q90 

sabit 8,5716*** 6,9783*** 7,4971*** 8,5327*** 9,5900*** 

  (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) 

binayaĢı -0,0082*** -0,0094*** -0,0074*** -0,0063*** -0,0058*** 

  (-7,900) (-11,835) (-8,816) (-8,456) (-4,895) 

banyosayısı 0,0146 0,0029 0,0409*** 0,0511*** 0,0911*** 

  (0,710) (0,155) (2,858) (3,566) (3,610) 

akıllıev 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) 

gömmedolap -0,0032 0,0061 0,0022 0,0098 0,0048 

  (-0,223) (0,610) (0,230) (0,898) (0,418) 

güvenlik 0,0004 0,0137 0,0139 0,0292 0,0469 

  (0,015) (0,686) (0,898) (1,281) (1,378) 

açık_havuz 0,1020*** 0,0628*** 0,0695*** 0,0988*** 0,1154** 

  (3,054) (2,908) (2,853) (4,444) (2,556) 

kapalı_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*** -0,0968*** 

  (-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) 

***, ** ve * sırasıyla %1, %5 ve %10 anlamlılık seviyelerini ifade etmektedir. Parantez içindeki 

değerler bootstrap z test istatistiklerini ifade etmektedir. 
 

Tablo 7‟de en düĢük %10‟luk dilim “q10”; en düĢük %25‟lik dilim “q25”, 

medyan “q50”, en yüksek %25‟lik dilim “q75” ve en yüksek %10‟luk dilim “q90” ile 

gösterilmiĢtir. Tahmin sonuçları incelendiğinde konut satıĢ fiyatını negatif yönde 

etkileyen değiĢkenler sırasıyla; bina yaĢı ve en yakın alıĢveriĢ merkezine olan uzaklıktır. 

Büyüklükleri dikkate alındığında konut satıĢ fiyatını en fazla negatif yönde etkileyen 
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değiĢken en yakın alıĢveriĢ merkezine olan uzaklık iken en az etkileyen değiĢkenin bina 

yaĢı olduğu gözlemlenmiĢtir. Kantil dilimleri baz alındığında en yüksek %25‟lik 

dilimde en yakın alıĢveriĢ merkezine uzaklık konut satıĢ fiyatını %3,37 oranında, en 

düĢük %10‟luk dilimde en yakın alıĢveriĢ merkezine uzaklık konut satıĢ fiyatını %9,68 

oranında negatif etkilemekte iken en yüksek %10‟lik dilimde bina yaĢının artması konut 

satıĢ fiyatını %0,58 oranında, en düĢük %25‟lik dilimde ise bina yaĢının artması konut 

satıĢ fiyatını %0,94 oranında negatif etkilemektedir. Modeldeki sürekli ve kesikli 

değiĢkenlere iliĢkin yorumlamalar Ģu Ģekildedir;  

Yapısal ve fiziksel değiĢkenler; tahmin sonuçları incelendiğinde konutun yapısal 

ve fiziksel özelliklerinden olan konutun bina yaĢı, konut satıĢ fiyatlarının en düĢük 

olduğu %25‟lik dilimde konut satıĢ fiyatını %0,94 oranında ve konut satıĢ fiyatlarının 

en yüksek olduğu %10‟luk dilimde %0,58 oranında düĢürmekte olduğu 

gözlemlenmiĢtir. En düĢük %25‟lik dilim olan q25 diliminde bina yaĢı arttıkça konut 

satıĢ fiyatları diğer kantil dilimlerine göre, daha fazla düĢmektedir. Ayrıca m2 değiĢkeni 

konut satıĢ fiyatlarının en yüksek olduğu %10‟luk dilimde konut satıĢ fiyatını %0,73 

oranında, konut satıĢ fiyatlarının en düĢük olduğu %10‟luk dilimde ise konut satıĢ 

fiyatını %0,63 oranında arttırmaktadır. En yüksek %10‟luk dilim olan q90 diliminde 

konutun m2‟si arttıkça konut satıĢ fiyatı diğer kantil dilimlerine göre daha fazla 

artmaktadır. Bu durumun temel sebebi, Denizli ilinde konutun m2‟sinin büyük olması 

tüketicinin kendisi için dinlenme alanı ya da çocuklu ailelerin çocukları için ayrı bir 

çalıĢma alanı olmasını talep etmeleridir. Bina yaĢı fazla olan konutlar ise barındırdığı 

deprem riski, doğal afetler, eski yapıda olması, yapı kalitesinin düĢük olması 

nedenlerinden ötürü tüketici tarafından tercih edilmemektedir. DüĢük gelir düzeyindeki 

tüketiciler konut satıĢ fiyatının düĢük olduğu konumları tercih ederken, yüksek gelir 

düzeyindeki tüketiciler konut özelliklerinin daha iyi olmasını istedikleri için bina yaĢı 

genç, m2‟si büyük olan konutları tercih etmektedirler. 

Banyo sayısı değiĢkeni konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu %10‟luk dilim 

olan q90 diliminde banyo sayısında meydana gelen artıĢ konut satıĢ fiyatını %9,11 

oranında arttırmaktadır. Banyo sayısı değiĢkeni q90 diliminde konut satıĢ fiyatlarını 

diğer kantil dilimlerine göre daha fazla arttırdığı gözlemlenmiĢtir. Bu sonuç, konutun 

banyo sayısında meydana gelen artıĢlar geniĢ aile yapısına ve konutun lüks özelliğe 

sahip olmasına dikkat eden tüketiciler tarafından tercih edilmesi biçiminde açıklanabilir.  

Konutun akıllı ev sisteminin olması, konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu 

%25‟lik dilim için konut satıĢ fiyatını %10,90 oranında, konut satıĢ fiyatının en düĢük 
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olduğu %10‟luk dilimde ise konut satıĢ fiyatını %10,59 oranında arttırmaktadır. En 

yüksek %25‟lik dilim olan q75 kantil diliminde konutun akıllı ev sistemine sahip 

olmasının konut satıĢ fiyatını diğer kantil dilimlerine göre daha fazla arttırmakta olduğu 

görülmektedir. Bu durum tüketicinin lüks ihtiyaçlarını karĢılamak istemesi, konutun 

tüketici için konfor sağlaması, tüketicinin sosyal statüsü, sosyo-ekonomik yapısı, 

çevresi gibi faktörlerden dolayı konut satıĢ fiyatının artması ve yüksek gelir düzeyine 

sahip tüketiciler tarafından tercih edilmesi ile iliĢkilendirilebilir.  

Konutun ebeveyn banyosunun olması konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu 

%10‟luk dilim için konut satıĢ fiyatını %9,40 oranında, konut satıĢ fiyatının en yüksek 

olduğu %25‟lik dilim için konut satıĢ fiyatını %2,81 oranında arttırmaktadır. Ebeveyn 

banyosu değiĢkenine iliĢkin katsayı tahminleri diğer kantil dilimleri için istatistiksel 

olarak anlamsız çıkmıĢtır. Bu sonuç iktisadi olarak gelir düzeyi artan ya da yüksek gelir 

düzeyinde olan tüketicilerin lüks tüketim mallarına olan taleplerinde artıĢ olması ile 

açıklanabilmektedir.  

Konutun açık yüzme havuzunun olması konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu 

%10‟luk dilim için konut satıĢ fiyatını %12,23 oranında, konut satıĢ fiyatının en düĢük 

olduğu %10‟luk dilimde ise %10,73 oranında arttırmaktadır.  

Kapalı yüzme havuzu değiĢkeni konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu %10‟luk 

dilim için konut satıĢ fiyatını %39,63 oranında, konut satıĢ fiyatlarının en yüksek 

olduğu %25‟lik dilimde ise %11,67 oranında arttırmaktadır. Konutun açık ve kapalı 

yüzme havuzunun olması konut satıĢ fiyatını artan yönde etkilemekte olduğu 

gözlemlenmiĢtir. Bu bulgular gelir düzeyi yüksek tüketicilerin lüks özelliğe sahip 

konutları tercih ettiklerini ifade etmektedir.  

Konutun balkonunun olması konut satıĢ fiyatının en düĢük olduğu %10‟luk 

kantil dilimi için konut satıĢ fiyatını %7,29 oranında arttırmaktadır. Konutun 

balkonunun olması konut satıĢ fiyatlarının en düĢük olduğu %10‟luk dilimde konut satıĢ 

fiyatını diğer kantil dilimlerine göre daha fazla arttırmaktadır. Ayrıca konut satıĢ 

fiyatının en yüksek olduğu %10‟luk ve %25‟lik dilimlerde bu değiĢkenin katsayı 

tahminleri anlamlı değildir. Bu durum tüketicinin konut satın alırken kendine ait bir alan 

gereksiniminde bulunması gerek depolama gerekse de kiĢisel aktivitelerini 

gerçekleĢtirebilecekleri birer hobi alanı olarak balkonu olan konutları tercih etmeleri 

Ģeklinde açıklanabilmektedir.  

Denizli ilinde konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu konumlarda m2, banyo 

sayısı, ebeveyn banyosu, açık havuz, kapalı havuz ve balkon değiĢkenlerinin konut satıĢ 



66 

 

  

fiyatını arttırdığı dolayısıyla gelir düzeyi yüksek olan belirli meslek mensubu, maddi 

imkânları yüksek tüketicilerin lüks tüketim mallarına yönelmesi nedeniyle konut satıĢ 

fiyatlarında artıĢlar meydana gelmektedir. 

Uzaklık DeğiĢkenleri; Konutun Bayramyeri‟ne olan uzaklığının artması konut 

satıĢ fiyatlarının en düĢük olduğu %10‟luk dilim olan q10 diliminde %3,08 arttırmakta 

iken konut satıĢ fiyatlarının en yüksek olduğu %10‟luk dilim olan q90 diliminde konut 

satıĢ fiyatları %5,21 oranında artmaktadır. Konut satıĢ fiyatlarının en yüksek olduğu 

%10‟luk dilimde Bayramyeri değiĢkeni konut satıĢ fiyatını diğer kantil dilimlerine göre 

daha fazla arttırmaktadır. Bu sonuca göre konutun Bayramyeri‟ne olan uzaklığı arttıkça 

konut satıĢ fiyatlarının yükselmesinin nedeni; Bayramyeri‟nin Denizli ilinin ticaret 

merkezi olması, çok sayıda iĢ hanı, tekstil, ambalaj firmalarının bulunması, gündelik 

giyim mağazaları, belediyeye ait Ģehir içi toplu taĢıma araçlarının baĢlangıç ve bitiĢ 

duraklarının olması dolayısıyla sürekli hareket halinde olan merkezi bir yapıya sahip 

olması ve daha çok eski yapıdaki konutların bulunmasından dolayı yüksek gelir 

düzeyindeki tüketiciler düĢük olanlara göre Bayramyeri‟ne uzak konumdaki konutları 

daha fazla tercih etmektedir. 

Hastane değiĢkenine iliĢkin tahmin sonuçları incelendiğinde konut satıĢ fiyatının 

en yüksek olduğu %10‟luk dilimi için konut satıĢ fiyatı %2,90 oranında ve %50‟lik 

dilimde %0,78 oranında artmakta olduğu sonucu elde edilmiĢtir. Diğer kantil dilimleri 

için hastane değiĢkenine iliĢkin katsayı tahminleri anlamlı değildir. Konutun en yakın 

hastaneye olan uzaklığı arttıkça konut satıĢ fiyatı q90 kantil diliminde diğer kantil 

dilimlerine göre daha fazla artmaktadır. Bu durum, yüksek gelir düzeyine sahip 

tüketicilerin hastane yakınlarında bulunan konutlara olan talebinin gürültü, kalabalık, 

çevre kirliliği, trafik gibi etmenler nedeniyle azalması ve daha sessiz ve sakin 

konumlarda bulunan konutları tercih etmeleri biçiminde açıklanabilmektedir.  

Konutun en yakın alıĢveriĢ merkezine olan uzaklığının artması konut satıĢ 

fiyatının en yüksek olduğu %10‟luk dilimde konut satıĢ fiyatını %9,68 oranında 

düĢürmekte iken konut satıĢ fiyatının en düĢük olduğu %25‟lik dilimde %3,37 oranında 

düĢürmektedir. En yüksek %10‟luk dilim olan q90 diliminde konutun en yakın alıĢveriĢ 

merkezine olan uzaklığı arttıkça konut satıĢ fiyatları diğer kantil dilimlerine göre daha 

fazla düĢmektedir. Denizli ilinde yer alan alıĢveriĢ merkezleri konut satıĢ fiyatlarının 

yüksek olduğu konumlarda bulunmakta dolayısıyla yüksek gelir düzeyindeki 

tüketicilerin konut talepleri alıĢveriĢ merkezlerinin çevresinde yoğunlaĢmaktadır. Ayrıca 

Denizli‟de alıĢveriĢ merkezlerine yakın konumların tercih edilmesinin baĢka bir sebebi 
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de Bayramyeri merkezinin aksine ticari faaliyetlerin bir çatı altında toplanması ile 

gürültü ve kalabalık etmeninin sadece bir yöne çekilmesi, tüketicinin istediği zaman 

alıĢveriĢ, kültür, sanat, eğlence, spor faaliyetlerini gerçekleĢtirebilmesidir. Bu alanlar 

konut satıĢ fiyatını arttırmakta ve yüksek gelir düzeyindeki tüketiciler tarafından daha 

çok tercih edilmektedir. 

Wy değeri; farklı kantil dilimleri için mekânsal otoregersif katsayı istatistiksel 

olarak anlamlı bulunmuĢtur. Wy‟ye ait katsayı değerleri kantil dilimlerine göre farklılık 

göstermekle birlikte pozitif iĢaretli olması, komĢu konumlarda bulunan konut 

fiyatlarındaki artıĢın konut satıĢ fiyatını arttırdığını göstermektedir. Konut satıĢ fiyatının 

en yüksek olduğu %25‟lik kantil diliminde komĢu konumlarda bulunan konut satıĢ 

fiyatlarındaki artıĢ konut satıĢ fiyatını %0,3581 oranında arttırmaktadır.  

Mekânsal Kantil Regresyon Modeli tahmin sonuçlarında anlamlı bulunan 

değiĢkenlerin farklı kantil dilimlerine ait katsayı değerleri aĢağıda verilen Tablo 8‟de 

yer almaktadır. 

Tablo 8: Özet Bulgular 

DeğiĢkenler Mekânsal Kantil Regresyon Tahmin Sonuçları 

  q10 q25 q50 q75 q90 

Wy - - - 0,3581 - 

    (5,811)  

binayaĢı - -0,94 - - -0,58 

  (-11,835)   (-4,895) 

m2 0,63 - - - 0,73 

 
(33,335)    (29,353) 

banyosayısı - - - - 9,11 

     (3,610) 

akıllıev - 10,59 - 10,90 - 

  (4,735)  (5,242)  

ebeveynbanyosu - - - 2,81 9,40 

    (0,759) (0,017) 

açık_havuz 10,73 - - - 12,23 

 (3,054)    (2,556) 

kapalı_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 içindeki değerler bootstrap z test istatistiklerini ifade etmektedir. 
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SONUÇ 

Denizli konut piyasasının incelendiği bu çalıĢmada konutun özellikleri ile fiyatı 

arasındaki iliĢkiler incelenerek, konut özelliklerinin konutun satıĢ fiyatı üzerindeki 

marjinal etkileri hesaplanmıĢtır. Bu amaçla, mekânsal etkileri dikkate almayan EKK ve 

mekânsal etkileri dikkate alan mekânsal modeller ile mekânsal kantil regresyon 

yaklaĢımına göre tahmin sonuçları elde edilmiĢtir.  

Konut heterojen yapıda çok sayıda özelliğe sahip karmaĢık bir üründür. Bu 

nedenle, konutlar sahip oldukları özellikler açısından da farklılıklar gösterir ancak bu 

durum, konut satıĢ fiyatının belirlenmesini de zorlaĢtırmaktadır. Bu zorluğun ortadan 

kaldırılabilmesi amacıyla “Hedonik Fiyat YaklaĢımı” (HFY) kullanılabilmektedir.  

HFY, konutun sahip olduğu her bir özelliğin konut satıĢ fiyatı üzerinde meydana 

getirdiği etkiyi belirlemektedir. Konutun özellikleri yapısal, fiziksel, mekânsal ve 

komĢuluk özellikleri olmak üzere çeĢitli gruplarda incelenebilmektedir. Literatürde 

yapılan çalıĢmalarda sıklıkla kullanılan değiĢkenler çalıĢmada kullanılmıĢtır. Konutun 

özellikleri ile fiyatı arasındaki iliĢkiler incelenirken mekânsal özelliklerin konut fiyatı 

üzerindeki etkisinin belirlenmesi de oldukça önemlidir. Bu nedenle, ekonometrik 

yöntemler kullanılarak tahmin sonuçları yorumlanmıĢtır. Ancak EKK yöntemi mekânsal 

etkiyi gözardı etmekte yani, konut satıĢ fiyatının tüm mekânlar için aynı olduğunu 

varsaymaktadır. Bu durum, tahmin sonuçlarının sapmalı ve tutarsız olmasına, 

tanımlama hatalarının yapılmasına yol açabilmektedir. Bu sorunun önüne geçebilmek 

amacıyla mekân etkisini dikkate alan “mekânsal otoregresif model”, “mekânsal hata 

modeli”, mekânsal Durbin modeli” uygulamada kullanılabilmektedir.  

Konut piyasası gibi uç değerlerin bulunduğu piyasalarda, sabit varyans ve hata 

terimi ile ilgili herhangi bir varsayımda bulunmayan ve ekonometrik problemlere karĢı 

dirençli tahminler sağlayan “Mekânsal Kantil Regresyon YaklaĢımı”nın kullanılması bu 

çalıĢmanın diğer çalıĢmalardan farkını ortaya koymaktadır. Böylelikle hem mekân etkisi 

hem de uç değerler göz önüne alınır. Ayrıca bu yöntem, konut satıĢ fiyatı ile konut 

özellikleri arasındaki iliĢkilerin farklı kantil dilimlerinde nasıl değiĢtiğini detaylı 

incelememize olanak sağlar.  

Mekânsal kantil regresyon bulguları değerlendirildiğinde konut satıĢ fiyatını 

etkileyen değiĢkenler Bayramyeri‟ne olan uzaklık, en yakın alıĢveriĢ merkezine olan 

uzaklık, en yakın hastaneye olan uzaklık, konutun m2‟si, konutun banyo sayısı, akıllı ev 
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sistemine sahip olması, ebeveyn banyosunun olması, açık yüzme havuzunun olması, 

kapalı yüzme havuzunun olması, balkonunun olması ve bina yaĢı değiĢkenleri olarak 

bulunmuĢtur. Denizli ili için konutun bina yaĢının artması ve konutun alıĢveriĢ 

merkezine olan uzaklığının artması konut satıĢ fiyatını düĢürmekte iken konutun m2‟si 

ve Bayramyeri‟ne olan uzaklığının artması konut satıĢ fiyatını arttırmaktadır. Konut 

satıĢ fiyatını en fazla etkileyen değiĢken ise konutun kapalı yüzme havuzunun olması 

değiĢkenidir. Konutun kapalı yüzme havuzunun olması konut satıĢ fiyatını q90 kantil 

diliminde %39,63 oranında arttırmaktadır. Bu durum iktisadi açıdan lüks tüketim 

mallarına olan talebin artması ve tüketicinin lüks özellik gösteren konutları tercih etmesi 

ile ifade edilebilir. Konut, kiĢinin yaĢam tarzını göstermekte bu nedenle tüketiciler 

kiĢisel zevkleri doğrultusunda yaĢam alanlarını kendi belirledikleri Ģekilde dekore 

ederek her türlü tüketim imkânı sunan yaĢam alanlarına yönelirler (Harvey, 2010:84). 

Tüketici konut satın alırken kendisine prestij sağlayan, sosyal statüsünü yansıtan lüks 

özellikteki konutları tercih etmekte ve gelir düzeyinin yükselmesine bağlı olarak lüks 

tüketim mallarına olan talebi de artmaktadır. Ayrıca çalıĢmada mekânsal kantil 

regresyon yaklaĢımının kullanılması ile konut satıĢ fiyatını etkileyen değiĢkenler farklı 

kantillerde daha detaylı incelenmiĢtir. Örneğin, en yakın hastaneye olan uzaklığın 

artması SEM tahmin sonuçlarında konut satıĢ fiyatını %0,38 oranında azaltmakta iken 

SQR tahmin sonuçlarında konut satıĢ fiyatının en yüksek olduğu %10‟lık dilimde 

%2,90 oranında arttırmaktadır. Bu sonuç, yüksek gelire sahip tüketicilerin hastaneden 

uzak alanlarda ikâmet etmek istemesini ifade etmektedir. 

Denizli‟de yer alan konutların satıĢ fiyatı belirlenirken konutun sahip olduğu 

özellikler önemli ölçüde etkili olmaktadır. Konut satıĢ fiyatlarının yüksek olduğu 

YeniĢehir, Servergazi ve Gerzele mahallelerinde mekân etkisi önem kazanmakta ve 

konut satıĢ fiyatını pozitif yönde etkilemektedir. Bu durumun temel sebebi tüketicilerin 

gelir düzeyinin, yaĢam standartlarının yüksek olması, belirli meslek mensubu ya da 

sosyal statüye sahip olmaları, satın almak istedikleri konutun bulunduğu konumun 

gürültüden, çevresel kirlilikten uzak ve geliĢmiĢ olmasından kaynaklanmaktadır. 

Denizli konut piyasasının incelendiği bu tez çalıĢmasında, tüketicilerin 

tercihlerine iliĢkin bilgilere ulaĢılmıĢ, konut satıĢ fiyatlarını etkileyen özellikler 

belirlenmiĢ ve konut satıĢ fiyatlarının mekâna ve farklı kantillere göre gösterdiği 

değiĢimler gözlemlenmiĢtir. Konut özelliklerinin konut satıĢ fiyatı üzerindeki etkileri 

göz önüne alındığında, Denizli‟de hedonik iliĢkilerin ampirik olarak incelenmesi önem 

arz eder. Bu anlamda, çalıĢma literatüre katkı sağlayacaktır. Denizli ilinde konut satıĢ 
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fiyatının belirlenmesinde mekân etkisi dikkate alınmalıdır. Konut satıĢ fiyatını en çok 

arttıran ve en çok düĢüren özelliklerin belirlenmesi hem konut talebinde bulunanların 

hem de konut yatırım stratejilerinin yönlendirilmesinde fayda sağlayabilir. Bir diğer 

öneri ise, hedonik konut fiyatlamayla ilgili yapılacak olan çalıĢmalarda mekân etkisi göz 

önüne alınarak konut fiyatlarının en düĢük ve en yüksek olduğu konumlar için konut 

fiyatları ve özellikleri arasındaki iliĢkilerin detaylı bir biçimde incelendiği Mekânsal 

Kantil Regresyon YaklaĢımı kullanılabilir.  

Konut satıĢ fiyatının yüksek olduğu mahallelerde konutun ebeveyn banyosunun, 

akıllı ev sisteminin, kapalı yüzme havuzunun, açık yüzme havuzunun bulunması 

özellikleri yüksek gelir düzeyine sahip tüketiciler tarafından tercih edilmektedir. Bu 

durum yatırımcıya yüksek getiri sağlar iken, ekonomik durumu yüksek olan tüketici 

lüks gereksinimlerini ve taleplerini karĢılayarak maksimum fayda sağlamaktadır. DüĢük 

gelir düzeyine sahip tüketiciler ise bina yaĢı genç, m2‟si büyük ve balkonu olan 

konutları tercih etmektedirler. Yatırımcılar bu durumları göz önünde bulundurarak 

konut fiyatlarının en yüksek ve en düĢük olduğu mahallelerde hanehalkının istek ve 

talebi hakkında bilgi sahibi olabilir. Böylece, konut fiyatını belirleyen özellikleri tespit 

ederek yatırım yapabilir ve yeni konutlar inĢa edebilirler. Ayrıca tekstil ürünlerinin 

imalâtının yapıldığı ve küçük iĢletmelerin bulunduğu bölgelerde konut satıĢ fiyatları 

çalıĢanların (beyaz yaka-mavi yaka) talepleri ve ekonomik durumlarına göre farklılık 

göstermektedir.  

Konut fiyatlarının düĢük olduğu mahallelerde bina yaĢı fazla olan eski konutlar 

kentsel dönüĢüm projeleri arttırılarak yenilenebilir. Aynı zamanda müteahhitler 

tarafından alınan konutlar hem yeni hem de modern yapıda piyasaya sunularak alıcı ve 

satıcı için de fayda sağlayabilir. 
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