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Konut piyasasinda fiyat davraniglart iizerine yapilan ¢aligmalar incelendiginde ilgili
piyasada fiyatlarin belirlenmesinde konutun arazi biiyiikliigii veya donanimi gibi birgok
maliyet ve talep faktdriiniin onem kazandigi goriilmektedir. Fiyatlar baglaminda
mekansal baglarin Snemli oldugu literatiir iizerine yapilan incelme ile ortaya
cikmaktadir. Fiyatlarin mekansal olarak birbirine bagimlilig1 gesitli faktorlerden ileri
gelmektedir. Bunlar piyasadaki eksik bilgi, islem maliyetleri, tekelci egilimler ve altyap:
degisimleri gibi faktorlerdir. Bu baglamda Sakarya ilinde birbirine mekansal olarak
yakin olan konutlar ekseninde ciddi fiyat benzerliklerinin ya da mekansal korelasyonun
bulunmasi muhtemeldir.

Bu ¢alismanin amac1, Sakarya Ilinde konut satis fiyatlarindaki mekansal bagimhiliklari
incelemektir. Bagka bir deyisle, yakinlik durumunun konut fiyatlar: tizerindeki etkisini
tespit etmektir. Bunun yami sira konutun fiyatini belirleyen diger etmenlerde bu
calismada ele alinmugtir. Calismada kullanilan veri 3595 adet konuttan tabakali
ornekleme yontemi ile 347 tane olarak rastgele segilmistir. Veri Mart-Mayis 2018
donemini kapsamaktadir. Veri alaninda giivenilir web kaynaklart olan emlak
sitelerinden elde edilmistir. Mekansal korelasyonu (bagimliligr) test etmek igin
mekansal ekonometrik yontemler kullaniimigtir.

Uygulanan bu yaklagimlar sonucunda mekansal korelasyonun varlig1 tespit edilmistir.
Mekansal korelasyon pozitif yonlii olarak tespit edilmistir. Konut fiyat davranigini
belirleyen ve geleneksel modellerde var olmayan yol yapimi gibi altyapisal degisimler
gibi faktorlerden kaynaklandigr kaniti bulunmaktadir. Ayrica Sakarya olgeginde
belediyelerin farkli imar uygulamalarinda bulunmasinin da bu etkiyi yaratabilecegi
soylenebilir.

Konut piyasasinda eksik rekabetin yagsanmasi, piyasasinin tekelci bir piyasa olmasi,
artan maliyetler ve yiikselen vergi oranlari Sakarya’da konut fiyatlarinin yiikselmesinin
temel nedenleridir. Bu konut fiyatlarinin yiikselmesini 6nlemek ve konuta iliskin talebi
artrmak amaci ile devletin piyasada etkin rol oynayip alternatifler iiretmesi
gerekmektedir. Diger yandan konutlardan alinan vergi oranlarmni diigiirerek, konut
fiyatlarina yansimasini 6nleyebilir.

Anahtar Kelimeler: Sakarya Konut Piyasasi, Konut Fiyat Belirleyicileri, Mekansal
Ekonometri
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When the studies on price behavior in the housing market are examined, it is seen that
many cost and demand factors such as land size or equipment of the house have gained
importance in determining the prices in the relevant market. In the context of prices,
spatial ties are important. The spatial interdependence of prices comes from a variety
of factors. These are factors such as incomplete information on the market, transaction
costs, monopolistic trends and infrastructure changes. In this context, it is likely that
there will be serious price similarities or spatial correlations in Sakarya province.

The aim of this study is to investigate the spatial dependencies of housing prices in
Sakarya province. In other words, to determine the effect of proximity on housing
prices. In addition, other factors determining the price of housing are discussed in this
study. The data used in the study were randomly selected as 347 units from 3595 houses
with stratified sampling method. Data are getting from March to May 2018 period. Data
are obtained from real estate sites that have reliable web resources in the field. Spatial
econometric methods were used to test the spatial correlation.

As a result of these approaches, the existence of spatial correlation was determined.
Spatial correlation was determined positively. There is evidence of factors such as
infrastructural changes such as road construction that determine housing price behavior
and do not exist in traditional models. In addition, it can be said that the implementation
of different zoning practices of municipalities in Sakarya scale can create this effect.

Inadequate competition in the housing market, a monopolistic market, rising costs and
rising tax rates are the main reasons for rising housing prices in Sakarya. The state
needs to play an active role in the market and produce alternatives in order to prevent
the rise in housing prices and to increase the demand for housing. On the other hand, it
can prevent the reflection of the housing prices by decreasing the tax rates taken from
the houses.

Keywords: Sakarya Housing Market, Housing Price Markers, Spatial Econometrics
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GIRIS

Konut fiyatlarinin belirlenmesinde, konutun bulundugu konumun ve konutun fiziksel
ozellikleri gibi faktorlerin etkili oldugu goriilmektedir. Konut fiyatini belirleyen
faktorleri; konutun alani, oda sayisi, kat sayisi, konutun kaginci katta bulundugu, 1sitma
sistemleri, yapi bilesenlerinin kalitesi, yas, fiziksel yipranma, ulasim kolayligi, is
merkezlerine uzaklik, egitim imkanlari olarak siralamak miimkiindiir (Afsar vd., 2017).
Ote taraftan, konutun bulundugu konumun birbirleri ile olan komsguluk iliskisi konut
fiyatlarinda mekansal bir bagin olugmasina sebep olabilmektedir. Bir blgede yasanan bir
gelisme, kendi ig siirecinden etkilendigi kadar, bagka bélgelerde yasanan gelismelerden
de etkilenir. Uzayda herhangi bir noktada bulunan bir bagimli degisken ile bagka
noktalarda bulunan gézlemler arasinda bir mekansal iligki olabilir. Bu mekansal bagin
varlig1 ¢esitli nedenlerden kaynaklanmaktadir. Bunlar sirasiyla, eksik rekabet ve bilgi
eksikligi ile altyapisal degisimler gibi unsurlardir. Bu yiizden klasik regresyon yéntemi
ile bu verileri tahmin etmek oldukea giigtiir. Bu durumda mekansal etkileri dikkate alan
mekansal ekonometrik modellerin kullanilmast gerekmektedir. Bu modeller mekansal

hata modeli ve mekansal gecikme modelidir (Anselin ve Griffith, 1988).

Calismanin Amaci

Bu ¢alismanin amaci, Sakarya’da ki konut fiyatlarindaki mekansal iliskinin varligin
tespit etmek ve Sakarya Ilinde konut satis fiyatlarinin belirleyen etmenlerin ne oldugunu
incelemektir. Sakarya Ili artan niifusu, gelisen sanayisi ve Istanbul ve Ankara arasinda bir
koprii gorevi gérmesi nedeniyle konut talebinin artis yasadigi illerdendir. Ayrica
Sakarya’da deprem sonrasi konut inga, stok ve satisinda Onemli gelismeler ve
degisiklikler yaganmugtir. Bu tip etkiler ile son dénemde konut fiyatlarinda ciddi bir artig
gbzlemlenmistir. Tezde Sakarya’nin ilgeleri ve mahalleri baglaminda konut satis fiyatlar
ve birgok farkli iktisadi ve sosyal veri bir araya getirilmigtir. Bu baglamda tez veri seti ile

onciil nitelige sahiptir.

Calismanin Onemi

Konut piyasasina iligkin literatiir incelendiginde Sakarya ili konut piyasasi iizerinde
¢alismanin bulunmamasi, bu galismanin temel olarak doldurdugu bosluktur. Oyle ki,
calisma ile Sakarya ili konut piyasasinin yapisi, eksik bilginin varlig, altyap yatirimlari

ve belediyelerin konut politikalari tizerine ampirik bilgi sunulmaktadir.




!
|
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:
:
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Calismanin Konusu

Bu ¢alismanin konusu Sakarya ili ve ilgelerinde konut fiyatlarin1 belirleyen etkenleri
belirlemek ve konut fiyatlarindaki mekansal etkiyi ortaya ¢ikarmaktir. Sakarya ilinde
konut piyasanin tekelci bir piyasa olmasi, rekabetin az olmasi konut fiyatlarinin yiiksek
olmasina ve birbiri ile benzerlik gostermesine neden olmaktadir. Bu ¢alismada da
birbirine yakin konutlarin fiyat davranigt konusunda birbirleriyle benzerlik gostermesi

beklenmektedir.
Calismanin Yontemi

Bu tezde, Sakarya 6lgeginde konut satig fiyatlarmin belirlenmesinde mekénsal etkinin
varligi ve hangi faktorlerin fiyat belirlemede 6nemli oldugu konusunda aragtirma
yapilacaktir. Mekansal etkinin varligini belirlemek igin kullanilacak olan mekéansal
ekonometri analizi, 1970’lerin basinda Avrupa da ortaya ¢ikmaya baslamistir. Mekansal
ekonometri analizi, klasik ekonometriden farkli olarak modele mekéansal bagimliligi ve

mekéansal degisimi dahil etmektedir (LeSage ve Pace, 2009).

Mekansal ekonometri baglaminda temel ¢ikarim, birbirine yakin olan birimlerin uzak
olanlardan daha farkli bir iligki igerisinde olmasidir. Bu baglamda, Sakarya 6l¢eginde
konut satig fiyatlarinda komsuluk iligkisinin etkileri tez igerisinde En Kiigiik
Kareler(EKK), mekansal hata modeli ve mekansal gecikme modeli ile incelenecektir.
Komsuluk iliskisini modele dahil etmek igin mekansal agirliklandirma matrisi
kullanilacaktir. Bu tezde kullanilacak olan veri, emlak piyasast bakimindan en giivenilir

platformlar olan zingat, sahibinden.com, hiirriyet emlak sitelerinden elde edilmistir.

Bu ¢aligmada birinci béliimde konut piyasasina iligkin yapilmis olan yerli ve yabanci
literatiir 6zetlenmistir. ikinci boliimde Sakarya ve Tiirkiye konut piyasasi hakkinda bilgi
verilmistir. Ugiincii boliimde tezde kullanilan veri, model ve ekonometrik yéntemden
bahsedilmektedir. Calismanin devaminda ise dordiincii boliimde ampirik bulgulara ve

sonug kisminda da galismaya iligkin sonuglar ve politika 6nerilerine yer verilmektedir.




BOLUM 1: LITERATUR INCELEMESI

Konut piyasasina iligkin literatiir incelendiginde konut fiyatlarini belirleyen etkenlerle
ilgili ulusal ve uluslararasi gok sayida ¢aligmalar bulmak miimkiindiir. Ancak Tiirkiye’de
konut fiyatlama davranigini mekansal korelasyonu dikkate alarak inceleyen ¢aligmalar

cok fazla degildir.

1.1. Tiirkiye Konut Piyasasina Iliskin Literatiir

Tiirkiye’de konut piyasasinda fiyatlama davranigini inceleyen giincel bir galigma, Celik
ve Turgut (2019)’dur. Ilgili ¢aliyma Antalya ili igin, Mayis-Haziran 2018 dénemini
kapsayan 26802 adet satiga sunulan konuttan tabakali 6rnekleme yontemi ile segilen 321
adet Orneklem {iizerine yapilmistir. Sonuglar pozitif bir mekansal etkinin varligini
gostermektedir. Bu durum Antalya ilinde birbirine fiziksel yakinlik tasiyan konutlarin
fiyatlarinin birlikte hareket ettiklerini gdstermektedir. Dolayistyla, bu durum eksik bilgi
gibi unsurlarin yani sira rekabet eksikligi ve altyapisal degisimlerin yaptigi fiyat
degisimlerini isaret etmektedir. Ayrica sonuglar konutun fiziksel dzelliklerinin de konut
fiyatlarini belirlemede etkin oldugunu gostermektedir. Antalya ili {izerine onciil bir
calisma Kordis vd. (2014)’dir. Calisma Antalya ili i¢in Mart-Nisan 2013 doénemi i¢in
2067 adet konut fiyatini, hedonik fiyatlama yontemi ile analiz etmektedir. Elde edilen
bulgular, Antalya ilinde konut fiyatlarini bolgenin yiiksek gelirli olmasi, deniz
manzarasinin ve denize yakin bir konum sahibi olmasi, asansér ve 1sitma sisteminin
varliginin etkiledigini gostermektedir. Sonug olarak konutun bulundugu semtin konut

fiyatlari tizerinde 6nemli bir etkisin oldugu sonucuna varmislardir.

Afsar vd. (2017), hedonik fiyatlama modeli ile Eskigehir ili i¢in konut fiyatlarini
etkileyen nedenleri incelemislerdir. Caligmada Kasim-Aralikk 2016 déneminde
internetteki Eskigehir’de satiga sunulmus olan 4311 konuta ait veriler kullanilmigtir. Afsar
vd. (2017), konut alani, oda sayisi, banyo sayisi, otoparkin bulunmasi, binada asansoriin
bulunmasi ve satigtaki konutun bulundugu mahalledeki konumu gibi faktdrlerin konut

fiyatlarini etkiledigini gostermistir.

Kangall1 vd. (2016), Istanbul ili konut piyasasi hakkinda Ekim-Aralik dénemini kapsayan

2797 konutun fiziksel 6zelliklerini incelemistir. Caligmada geleneksel yontemlerin yani
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sira mekansal bagimlilig1 dikkate alan mekansal modeller kullanilmistir. Yaptiklari analiz

sonucunda Mekansal Durbin Modeli’nin konut fiyatlart ve 6zellikleri arasindaki iligkiyi
EKK modeline gore daha iyi agikladigini saptamislardir. Mekansal Durbin Modeli’ne
gore, Istanbul’da konut fiyatlarini en fazla arttiran konut 6zellikleri %34.04 ve %21.29
ile sirasiyla bogaz manzarasina sahip olma ve yasam Kkalitesi olarak belirlenmistir.
Konutun fiyatini en fazla diigiiren 6zelligin ise %22.51 ile konutun bodrum katinda olmasi

olarak bulunmustur.

Isik (2015) yapisal, gevresel ve sosyal farklilasmanin konut fiyat: {izerindeki etkisini
hedonik fiyatlama yaklagimi ile incelemigtir. Rassal olarak segilen 154 orneklem ile
inceleme yapilmistir. Yapilan inceleme sonucunda ¢evresel, yapisal ve sosyal
farklilasmaya iligkin 14 degiskenden sekizinin (oda sayisi, banyo, konut alani, isitma
sisteminin, binada asans6riin olmasi, site igerisinde olmasi, kamu alanlarina yakinlik ve
komsuluk) konut degerini artirdig1 bulunmugtur. Alti faktSriin ise (konutun yasi, gok katli

olmasi, aidat ve esyal1 olmasi, uzaklik, cephe) ise konut degerini azalttig1 belirlemistir.

Dagkiran (2015) Denizli ili igin rastgele 102 anket yapmis ve bu anketten elde etmis
oldugu verilere hedonik fiyatlama modelini uygulamustir. Fonksiyonel form olarak tam
logaritmik model kullanilarak konut fiyatlar1 analiz edilmistir. Calisma konut fiyat: ile
konutun bulundugu kat, asansor, oda sayisi, banyo sayisi, kaloriferli 1sinma sistemi,
egitim kurumlarina olan uzaklik, saglik kuruluslarina ve sehir merkezine yakinlik

arasinda pozitif bir iligki gostermektedir.

Selim ve Demirbilek (2009), 2004 Hane halki Biitge Anketini kullanarak Tiirkiye’de
konut fiyatlarin1 belirleyen etkenleri analiz etmiglerdir. 7514 hane ile ¢alistiklart
calismalarinda kira degerini belirlemede hedonik regresyon modeli ve YSA (Yapay Sinir
Ag1) modelinin tahmin performanslari karsilagtirilmistir. Ek olarak model tahminlerinde
EKK yo6ntemini kullanmiglardir. Elde ettikleri bulgular 1s13inda YSA’nin hedonik

regresyon modeline gore daha iyi sonug verdigini saptamiglardir. .

Yankaya ve Celik (2005), Aralik 2003-Mart 2004 déneminde yiiz yiize goriisiilerek
emlak biirolarindan toplanan 360 anket verisini kullanarak g¢alisma yapmuglardir. Bu veri
setini hedonik fiyatlama modelleri ile incelemiglerdir. Modele lineer ve log-lineer olarak
iki farkli fonksiyonel form uygulamiglardir. Caligmalarinin sonucunda ulagim

altyapisinda ki yatirimin konut fiyatlarini arttirdigt bulgusuna ulagmuslardir..



1.2. Uluslararas: Konut Piyasasina Iliskin Literatiir

Giincel bir ¢alisma olarak, Mccord vd. (2018) gevre sagligi faktorler ile konut fiyatlar
arasindaki mekénsal iliskiyi analiz etmislerdir. Kuzey Irlanda’nin bagkenti Belfast
tizerine galisma yapmuglardir. Calisma 2013 yilinda satisa sunulan 2.501 adet konut
verisini kullanmustir. Mekansal etkiler de dahil ederek hedonik fiyatlama yb’ntémi
kullanilmistir. Konutun bulundugu bdlgede gevre kirliliginin ¢ok olmasi konut fiyatinin

diismesine neden oldugu sonucuna varmiglardir.

Mussa vd. (2017), ABD’de konut piyasasindaki konut kira ve fiyatlarini incelemislerdir.
2002-2012 dénemini kapsayan 275 kiralik konut ve 282 satisa sunulan konut fiyat:
verisini kullanmislardir. Calismada Mekénsal Durbin yéntemi kullanilmistir. Sonuglar bir
bolgeyi etkileyen gogiin, gogiin yapildigi bdlge ve komsu bdlgedeki konut talebini ve

fiyatlarini arttirdigini gostermektedir.

Liao ve Wang (2012), gelismekte olan bir Cin gehri olan Changsha'da konut fiyatlarina
iligkin yeni bir veri seti kullanarak inceleme yapmistir. Liao ve Wang (2012), konut
fiyatlarinin incelenmesi konusunda mekansal bagimlilig1 dikkate alan mekansal kuantil
regresyon uygulamalarindan yararlanmigtir. Konut fiyatini, konutun fiziksel
ozelliklerinin yani sira sehrin iginde yer alan 6nemli parklarin varligmin etkiledigi

sonucuna varmiglardir.

Osland (2010), Norveg’in giineybatisinda yer alan 8 belediye iizerinde inceleme
yapmustir. 1997-2002 yillarini kapsayan konut verisi ile ¢alisma yapilmis ve , mekansal
ekonometrik yontemler ve hedonik fiyatlama modeli kullanilmistir. Mekansal
korelasyonun ya da komsulugun konut fiyatlar1 iizerinde etkisi oldugu sonucuna

varmiglardir.

Holly vd. (2010), Londra’da ki konut fiyatlarindaki dalgalanmalarin hem mekansal hem
de zamansal yayilimi baglaminda bir inceleme yapmislardir. 1973-2008 dénemini
kapsayan veri setini kullandiklar1 ¢aligmalarinda Londra’ da ki konut fiyatlarmin dig
soklardan( siyasi ve ekonomik krizler) etkilendigini ve New York konut piyasasinin

Londra konut piyasast iizerinde etkili oldugu sonucuna varmislardir.

Holly vd. (2010), ABD’de konut fiyatlarini panel esbiitiinlesme testi ve mekansal
modeller ile incelemislerdir. ABD’nin 49 eyaleti iizerinde yapilan ¢aligmada, 1975-2003

yillar1 arasindaki veri setini kullanmiglardir. Analiz sonucunda reel konut fiyatlar: ve reel
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gelir arasinda yapmig olduklari tahminin tutarlt oldugunu ve mekansal bagimliliginda

konut fiyatlari iizerinde pozitif bir etkisinin oldugunu belirlemislerdir.

Zietz vd. (2008), ABD’de Utah gehri i¢in yapmis olduklar1 ¢alismada konut fiyat
belirleyicilerini kuantil (dilim) regresyon modeli ile analiz etmistir. Veriler 1999 yilinin
ortalarindan 2000 yilinin ortalarina kadar 1.366 adet konut satis fiyatindan olusmaktadir.
Konutun fiziksel 6zelliklerinin konut fiyatini belirlemede 6nemli oldugu sonucuna

varmiglardir.

Cohen ve Coughlin (2008), havaalani giiriiltiistiniin konutlarin fiyatlar1 {izerindeki
etkisini incelemislerdir. Caligma Atlanta havaalanina yakin 2003 adet konut satig fiyatini
ele almis ve mekansal ekonometrik yontemler kullanilmistir. Sonuglar havaalani
giiriiltiisiiniin, konutlarin satig fiyatlari iizerinde olumsuz bir etkisinin oldugunu
gostermektedir. Joke (2000), gevresel dzelliklerin konut satis fiyatlari tizerindeki etkisini
analiz etmistir. Veri seti olarak Hollanda’nin 8 ayri bolgesine ait 3000 adet konutu
secmistir. Hedonik fiyatlama y6ntemi ile biiyiik bir bahgesi olan konutlarin ve gole yakin

olan konutlarin fiyatlarinin daha yiiksek oldugu bulgusuna ulagmigtir.

Anglin ve Gencay (1996), Kanada’nin Windsor sehrinde Temmuz-Agustos-Eyliil 1987
aylar1 boyunca satiga sunulan 546 satilik konutun fiyatlandirilmasinda hedonik fiyatlama
yontemini kullanarak inceleme yapmustir. Elde edilen sonuglara gore konut fiyatlarini
etkileyen fiziksel dzellikler, garaj sayisi, odasi sayisi, banyo sayisi, kat sayisi, konutun
alanin biiyiikliigii, 1sitma sisteminde gaz kullanimi, seklinde belirlenmistir. Parametrik
ve yari-parametrik regresyon modelleriyle konut fiyatlar1 ve konutlarin belirtilen
ozellikleri arasindaki iliskiyi de analiz etmiglerdir. Parametrik ve yar1 parametrik
regresyon modelinde de tiim degiskenler istatistiksel olarak anlamli olup katsayilar

pozitif ¢ikmigtir.




BOLUM 2: SAKARYA KONUT PiYASASI VE FIYATLAR

Konutlarin birbirinden farkli fiziksel 6zelliklere sahip olmast, konut piyasasinit heterojen
bir piyasa haline getirmektedir. Konutlarin tasinmaz olmasi, dayanikli olmast, birbirinden
farkli yapisal, fiziksel ve farklt konumlara sahip olmasi konutlarin heterojen olmalarina,
bu da konut piyasalarinin heterojen bir yapiya sahip olmasina sebep olmaktadir. Bu da,
konut fiyatlarinin tahmin edilmesi siirecini zorlastirmaktadir(Kangalli vd., 2016).
Bireyler barinma ihtiyacindan dolay: konut talebinden bulunsa da, getirisinin yiiksek
olmasindan dolay: giiniimiizde bir yatirim araci olarak da degerlendirilmektedir. Bu da
konut arz ve talebini oldukga artirmaktadir. Ote yandan istihdama biiyiik katki saglamast,
Gayri Safi Yurt I¢ci Hasila (GSYIH)’ya katki saglamasi, servet etkisinin olmasi konut
piyasasini daha da 6nemli hale getirmektedir. Konut fiyatini belirlemede konutun fiziksel
ozellikleri ve konutun bulundugu konumun pay1 oldukea biiytiktiir. Konutun alanin biiyiik
olmast, oda ve banyo sayisinin fazla olmasi, kat sayisinin fazla olmasi, 1sitma sistemin,
sehir merkezine yakinligi, gl ve parklara yakin olmast gibi 6zellikler konut fiyatint

belirlemede rol oynamaktadir.

2.1. Tiirkiye Konut Piyasasi

Konut piyasast ya da konut sektdrii son yillarda Tirkiye’de giderek gelismis ve ekonomik
bitylime {izerindeki katkisini artirmigtic. Ancak son yillarda artan maliyetler, yasanan
finansal sorunlar, faiz oranlarini yiikselmesi konut fiyatlarinin yiikselmesine ve bu da
konut satis sayisinda azalmaya neden olmustur. Konut sektoril insaat sektdriiniin en
onemli alanlarindandir ve GSYIH’de olduk¢a 6nemli bir yere sahiptir. Tablo 1 insaat
sektoriiniin GSYIH’deki payinin yillara gore degisimini gostermektedir. Tablo 1
incelendiginde, 2008-2009 yillarinda yasanan finansal sikintilardan dolay1 insaat
sektoriinde biiyiik daralmalarin meydana geldigi goriilebilmektedir. 2009 yilindan sonra
toparlanma agamasina giren insaat sektdrii gelirdeki payini artirmigtir. Bu bilgiler is1§inda
Tiirkiye’de insaat sektdriiniin GSYH’de kapladigt payin yiiksek olmasinin temel nedeni

olarak insaat sektdriiniin bityiik getiri saglamasi gosterilebilir.
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Tablo 1:
insaat Sektoriiniin GSYH' de Ki Payi

Yillar Insaat% GSYH %
2008 -4,7 0,8
2009 -15,9 -4,7
2010 171 8,5
2011 24,7 11,1
2012 8,3 4,8
2013 14,0 8,5
2014 5,0 5;2
2015 4,9 6,1
2016 5,4 3.2
2017 9,0 7,4
2018 -8,7 -3,0

Kaynak: Devlet Planlama Teskilati

Zaman igerisinde ekonomik bilylime sonucunda ortaya ¢ikan artis ile konut fiyatlarindaki
yiiksek artiglar, konut satiglarinda diisiis yasanmasina neden olmustur. Nitekim Tiirkiye
[statistik Kurumu(TUIK) ‘un son raporuna gore Tiirkiye genelinde konut satislart 2019

Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %18,1 oraninda azalarak 84 403 oldu.

Grafik 1:
Tiirkiye’de Satilan Konut Sayisinin Onceki Yila Gore Degisimi
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Kaynak: TUIK
Konut fiyatlarmin yiikselmesinin diger 6nemli nedenleri yiikselen arsa fiyatlari, konuttan
alinan vergi oranlari, politik riskler, ddviz kurunda meydana gelen artig ve artan insaat
maliyetleri seklindedir. Bu kapsamda Tiirkiye’de yillara gore satilan konut adeti asagida
Grafik 2 ile gosterilmistir. Grafik 2 incelendiginde konut satis miktarinin zaman
icerisinde dalgal bir seyir gdsterdigi goriilebilmektedir. Konut satis adetinin en diigiik
oldugu yillar 2013’tin baslart, 2016 yilinin temmuz ay1 ve 2019 yilinin ilk ¢eyregidir. Bu

yillarda diisiis olmasinin nedeni yaganan siyasi olaylar ve ekonomik dalgalanmalardir.
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Konut satis adetinin en yiiksek oldugu dénemler 2018 ve 2015 yilinin son geyregi olarak

gozitkmektedir.
Grafik 2:
Tiirkiye’de Yillara Gore Satilan Konut Adeti
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Not: TUIK Verileri ile Olusturulmustur.
2.2. Sakarya Konut Piyasasi

Sakarya Ili gerek bulundugu konum itibari ile gerekse de sahip oldugu dogal giizellikler
ve tarih yapilar ile Tiirkiye’nin 6nde gelen glizel sehirlerinden bir tanesidir. Ankara,
[stanbul arasinda kavsak gérevi gérmesi, ¢evresindeki diger illere oldukga yakin olmast
ve gelisen sanayisi, Sakarya ilinin daha da cazip hale gelmesini saglamistir. Sakarya ilinin
bu kadar cazip olmasi konut piyasasi bakiminda da Sakarya’yr 6nemli bir. konuma
getirmistir. Ancak 17 Agustos 1999 Marmara depremi, Sakarya ilinde biiytik kayiplara
neden olmus, binlerce konutun zarar gérmesine ve insanlarin hayatini kaybetmesine
sebep olmustur. Deprem sonrasi toparlanma siirecine giren Sakarya ilinde sehirlesme
kuzeye kayarak Adapazari ilgesinden Serdivan ilgesine dogru kaymustir. Yasanan bu
deprem imar plani degisikligine sebep olmus ve kat sayisina sinirlama getirilerek dikey
mimari yerine yatay mimari tercih edilmistir. Deprem sonrasi konut agig1 meydana gelmis
ve bu konut a¢igi devlet destekli yatirimlar ile giderilmistir. Artan niifus, altyap:
yatirimlari, yeni yapilan hastaneler ve aligveris merkezleri Sakarya konut piyasani
yeniden canlandirmustir. Bunun yaninda gelisen sanayisi ve go¢ alan bir sehir haline

gelmesi de Sakarya’da konut piyasasini canli tutmaktadur.'

* Sakarya Gayrimenkul Piyasasi 2012- Anreva Gayrimenkul Degerleme
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Sakarya konut piyasasi bakildiginda konut fiyatlarinin yiiksek oldugu goriilmektedir.

Konut fiyatlarin yiiksek olmasinin nedeni artan maliyetler, piyasanin tekel olmasi ve
eksik rekabetten dolayi oldugu sdylenebilir. Grafik 3’de Sakarya ili konut metrekare fiyat
ortalamasini gdstermektedir. Grafik 3 incelendiginde 2017 yili metrekare fiyatlarinin
yiiksek oldugu yil olarak géze g¢arpmaktadir. Metrekare fiyat degisimi yillik - 4,67%
olarak gergeklesmistir. Sakarya sehrinde ortalama konut metrekare fiyatlari 1.748 TL

olurken, geri doniis siiresi 21 yil olarak hesaplanmaktadir.

Grafik 3:
Sakarya Metrekare Konut Fiyat Ortalamasi
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Kaynak: Sahibinden.com'dan elde edilmistir

Bu acidan Sakarya iline ait konut satig adetlerinin yillara gore dagilimi gosteren veriler

bir araya getirilerek asagida Grafik 4 yardimi ile gosterilmistir.
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Grafik 4:
Sakarya 1li Satilan Konut Adeti
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Not: TUIK Verileri ile Olusturulmustur.

Grafik 4 incelendiginde Sakarya’da satilan konut adetinin en yiiksek oldugu dénem 2013
yilinin son ¢eyregi olarak goriilmektedir. Yine sekil 2°ye bakildiginda 2013°1in 3. ¢eyregi,
Temmuz 2016 ve 2019 yilinin baglart konut satisinin en diisiik oldugu dénemler olarak
goze carpmaktadir. Grafik 4 dikkatle incelendiginde Sakarya’da satilan konut satis sayisi
ile Tirkiye’de satilan konut satis sayisint birbirleri ile bir benzerlik gosterdigi
goriilmektedir. Bu benzerlikten dolayt Sakarya iline bakarak Tiirkiye konut piyasasi
hakkinda yorum yapilabilir. Bagka bir deyisle Tiirkiye’de yasanan bir siyasi ya da

ekonomik olay Sakarya konut piyasasina da etkiledigini sdyleyebiliriz.
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BOLUM 3: VERI, YONTEM VE MODEL

3.1. Veri

Bu caligmanin amaci konut fiyatlarindaki mekansal bagi tespit etmektir. Bu ¢alismada
kullanilacak olan veri, emlak piyasasi bakimindan alaninda en giivenilir platformalar olan
Sahibinden.com, Zingat ve Hiirriyet Emlak sitelerinden elde edilmigtir. Verilerin bu
sitelerden toplama sebebi, Tiirkiye’nin konut piyasasi bakimindan yeterince veriye sahip
olmamasi ve TUIK, Merkez Bankas1 vb. veri kaynaklarindan her ile ve ilgeye ait verinin
bulunmamasidir. Sakarya konut piyasasi’nda Mart-Mayis 2018 doneminde 14 ilgede
satiga sunulan konuttan piyasay1 temsil edecek 6rneklem hacmi Tabakali Ornekleme
Yontemi’ne gore belirlenerek konut fiyatlart ile konutun mekansal ve komsuluk,
konutlarin fiziksel, yapisal 6zellikleri arasindaki iligki incelenecektir. Tabakali 6rneklem
yontemi ile segilen 3472 adet konut, 5lgme hatasi sorunu ile karsilasmamak igin Statal3.0
programi yardimu ile rastgele olarak 6rneklem segilmistir. Her ilge igin segilen 6rneklem
sayilar1 Tablo 2 yardim1 ile agagida belirtilmistir. Bunun yani sira ¢alismada kullanilan
orneklem disinda da farkli bir 6rneklem segilmis ve bu 6rnekleme ait sonuglar Ek 1 ve Ek
2 de gosterilmistir. Segilen tiim 6rneklemler birbirleriyle benzer sonuglar vermistir. Bu

da ¢aligmada kullanilan 6rneklemin dogru bir sonug vermesi adina 6énemli bir bulgudur.

) Tablo 2:

Iicelere Gore Secilen Orneklem Sayisi
Ilge Ad Alinan Ilan Sayisi Iige Ad Alinan Ilan Sayisi
Serdivan 70 Sapanca 12
Karasu 66 Kocaali 6
Adapazar 65 Geyve 5
Erenler 43 Pamukova 5
Hendek 32 Ferizli 5
Akyaz1 18 Kaynareca 2
Arifiye 17 Karapiircek 1

Sakarya ilinde 16 ilge bulunmaktadir. Yukardaki Tablo 2 de ise 14 tane ilgeye ait
orneklem sayist yer almaktadir. Tablo 2 de yer almayan S6giitlii ve Tarakli ilgeleri, veri

sayisinin az olmasindan dolay1 galigmaya dahil edilmemistir.

2 Sakarya ili ve ilgeleri igin Mart-Mayis(2018) déneminde satiga sunulan 3595 adet konut verisi
toplanmustir. Toplanan 3595 adet veriden tabakali 6rneklem yontemi ile 347 adet konut belirlenmistir.
12




i plyde

3.1.1. Degiskenlerin Tanimlanmasi

Bu tezde kullanilan degiskenler ve degiskenlere ait tanimlar Agagida ki Tablo 3 yardimi

ile gosterilmistir.

Tablo 3:
Degiskenlerin Tanimlanmasi

otogara olan uzakligt

Degiskenler Degiskenlerin Tanim Kisaltma Kaynak
MART-MAYIS 2018 doneminde satisa sunulan | InFiyat | Sahibinden.com
Konut Fiyatlar1 | konut fiyatlarinin logaritmast
Oda sayisi Konuta ait oda sayist oS Sahibinden.com
M? Satiga sunulan konutun m?’sinin logaritmasi InM2 Sahibinden.com
Bina Yas1 Satiga sunulan konutun bina yast BY Sahibinden.com
Bulundugu Kat | Satiga sunulan konutun bulundugu kat BK Sahibinden.com
Kat Sayisi Satiga sunulan konutun bulundugu binanin kat KS Sahibinden.com
sayl1s1
Konut Tipi Satiga sunulan konutun tipi KT Sahibinden.com
Banyo sayis1 Satiga sunulan konutta var olan banyo sayisi BS Sahibinden.com
Balkon Satiga sunulan konutta balkonun olup olmamast BAL Sahibinden.com
Havuz Satiga sunulan konutun havuzunun olup HAV Sahibinden.com
olmamasi
Isitma Satiga sunulan konutun 1sitma sistemi ISI Sahibinden.com
Site Igerisinde | Satisa sunulan konutun site igerisinde olup Si Sahibinden.com
olmamasi
Satisa sunulan konutun bulundugu mahallenin, | InNUF TUIK
Niifus niifusunun logaritmasi
Satisa sunulan konutun bulundugu mahallenin, GOL Google map
Gol gole olan uzaklig
Satiga sunulan konutun bulundugu mabhallenin, AVM Google map
Avm aligveris merkezine olan uzaklig
] Satiga sunulan konutun bulundugu mahallenin, UNI Google map
Universite tiniversiteye olan uzakligini
Satiga sunulan konutun bulundugu mahallenin, HAS Google map
Hastane hastaneye olan uzakligi
Satiga sunulan konutun bulundugu mahallenin, OK Google map
Okul okula olan uzaklig
Otogar Satisa sunulan konutun bulundugu mahallenin, or Google map
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Bu ¢alismada kullanilacak olan degiskenler gerekli literatiir incelenerek 19 tane degisken

modelde kullanilmigtir. Analize tabi tutulan 347 konuttan toplanan bilgiler sunlardir;
konutun alani1 (m?), konutun denize ve gole olan uzakligi, 1stnma tipi, konut tipi, konutun
yasi, binadaki kat sayisi, dairenin bulundugu kat, oda say1s, tuvalet/banyo sayisi, havuz,

konutun site igerisinde olup olmamasi.

3.2. Ekonometrik Yontem

Bu ¢alismanin amaci konut fiyatlarindaki mekansal bag1 ve komsuluk iligkisini tespit
etmektir. Bu mekansal korelasyonun varligi tespit etmek igin mekansal ekonometrik

yontemler kullanilacaktir.

1970°1i yillarda Avrupa da ortaya ¢ikan mekansal ekonometri; bolgesel diizeydeki
verilerin analizi i¢gin gelistirilmistir. Bolgesel diizeydeki veriler analiz edildiginde ortaya

iki problem ¢ikmaktadir(Anselin, 1988). Bunlar;

1) Mekansal Bagimlilik
2) Mekansal Heterojenliktir.

3.2.1. Mekansal Etki

Bolgesel bazli verilerde, iki mekansal etkinin varligi dikkate alinmalidir (Anselin vd.,
1996). Bu iki etki mekansal bagimlilik ve mekansal degiskenliktir. (Tobler, 1970)’in
belirtmis oldugu “Her sey diger seylerle iliskilidir fakat yakin olanlar uzak olanlardan
daha fazla iligkilidir.” Seklindedir. Daha agiklayici olmasi adina (Tobler, 1970) bu
cografik iligkiyi s6yle bir 6rnekle agiklamaktadir: Bir bolgede yasanan bir niifus artist,
kendi ig¢ siirecinden etkilendigi kadar, bagka bolgelerde yasanan niifus artigindan da
etkilenir. Uzayda herhangi bir noktada bulunan bir bagimli degisken ile bagka noktalarda

bulunan goézlemler arasinda bir mekansal iligki olabilir (Anselin ve Griffith, 1988).

Gozlemler arasinda bulanan iligkiler mekansal bagimlilik olarak adlandirilabilir. Bu
mekansal bagimlilik, zaman serilerinde karsimiza ¢ikan korelasyonunu bir benzeri olarak
diisiiniilebilir (Anselin, 1988). Ancak durum burada daha farklidir. Zaman serilerinde
gozlemler gegmise dogru tek yonlii bagimlilik gostermektedir. Mekansal bagimlilik s6z
konusu oldugunda ise i konumundaki bir gozlem, j konumundaki bir baska gézleme
bagimlilik gostermektedir. Bu sebeple zaman serilerindeki tek yonlil gecikmeli degisken,
mekénsal ekonometride ¢ok yo6nlii hale gelmekte ve geleneksel ekonometrik yontemler
bu sorunu ¢6zmekte yetersiz kalmaktadir. Bu anlamda diisiiniildiigiinde, komsguluk
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iligkileri her yone dogru s6z konusu olabilir. Bir bagka deyisle, uzayda i konumuna her

yonde komsu olabilecek sinirsiz sayida olasi j konumundan bahsetmek miimkiin

olabilecektir (Tuzcu, 2016).

Mekansal heterojenlik ise klasik ekonometride goriilen bir problem olan gézlenebilen
veya gbzlenemeyen heterojenligin 6zel bir durumudur. Mekansal bagimliligin aksine, ele
alinan bu konu metotlarin ayr1 bir dizisini gerektirmez. Sadece heterojenligin mekansal
yonii mekansal yapi ile saglanabilen ek bir bilgidir. Ornek olarak varyans, mekansal
olarak degisen katsayilar, rassal katsayilar ve mekansal yapisal degisimler gosterilebilir
(Konat, 2014).

3.2.2. Mekansal Komsulugun Modele Dahil Edilmesi

Bolgesel analizlerde, komsu bolgeler arasindaki iligkinin varligi sebebiyle bu komsu
bélgeler arasinda iligki birbirinden bagimsiz olarak diigiiniilemez(Anselin & Bera, 1998).
Bu komguluk iliskilerin modele dahi etmek igin mekansal agirlik matrisi olugturulur.
Ekonometrik ¢alismalarda mekansal korelasyonu tanimlamak igin genellikle mekéansal
agirlik matrisi tanimlanmaktadir. Bu agirliklar, etkilesim veya yayilmanin bir &l¢tisiidiir.
Bu agirliklara bagli olarak mekéansal ekonometrik model olusturulur ve daha sonra model

tahmin edilir (Zeren, 2010).

Mekansal agirlik matrisi, gbzlemler arasindaki diizenlenmeler ve yakinlik iliskisine bagl
olarak, nxn boyutlu bir matristir ve W harfi ile gosterilir(Gumprecht, 2005). W agirlik

matrisin yapist;

Wi - Wig
W= : : (1)
Whe - Win

n cografyadaki konumlarin veya objelerin sayisidir. Her bir gozlem (eyalet, ilge) igin bir
satir veya siitun vardir. Bu matristeki her bir gozlem (W) satir ve siitundaki gézlemlerin
komgu olup olmadigini gostermektedir. Bu matrisin elemanlari sinirdaghiga bagli veya
uzakliga baglt agirliklara gére olusturulur. Bu galismada uzakliga bagli olarak agirlik

matrisi olusturuldugu igin daha ayrintili olarak ele alinilacaktir.
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3.2.3. Uzakhga Bagh Agirhklar

Gozlemler arasindaki uzaklik artikga , bu gozlemler arasindaki mekansal bagimlilikta
azalir (Darmofal, 2006). Gézlemler arasindaki uzaklik taksi(sehir-blok, sehir mesafe,
kare) uzakhig: ile ifade edilir ve genellikle d;; seklinde gosterilir. Agirlik matrisi, bu

uzakligin bir fonksiyonu olarak tanimlanir ve yapisi asagidaki gibidir;
Wi=g(dyj) 2

Genellikle bu fonksiyon yapisi Wi = 1/d veya W =1/d® seklindedir. Ayrica
mekansal ekonometride kullanilan birgok komguluk tanimlarina goére uzakliklar

olusturulur. Bunlardan en yaygin kullanilan kritik deger komsulugu ve en yakin k
komgulugudur (Arbia, 2006).

Kritik deger komsulugu: 0 < d;; < d” ise s; ve sj konumlari birbirleri ile komsudur. d*

kritik degerdir ve W matrisini elemanlar1 s6yle yazilabilir;

w—{l 0<dy<d ;
=0 diger durum 3)

En yakin komguluk: s; konumunun & adet komsu konumlari olsun. En kisa uzaklikta
olan konuma gore komsu segilir ve agirlik matrisinin elemanlari buna gore belirlenir.

Bu kritere gore s; , §;’nin en yakin komsusu ise d;; = Min(d;)’dir. k’nin degeri teorik

olarak verilir (Darmofal, 2006).
3.2.4. Mekansal Regresyon Modelleri

3.2.4.1. Mekansal Gecikme Modeli

Mekansal otokorelasyonu ekonometrik modele dahil etmek igin mekansal gecikme
operatorii  kullanilir, Bu gecikme operatorii, birbirine komgsu olan gozlemlerin
agirliklandiridmis bir ortalamasidir (Anselin, 1999) . Bu durum, her bir konum i¢in bir

komsu kiimesinin belirlenmesini gerektirir. Mekansal gecikme operatorii;

Wy 1i = Xj=1 Wiy )
0wy wyl][V, Wij¥Y, Wikl3
Wy = |Wj; 0 Wik yz = Wjiyl ijy3 (5)

Wii  Wyj 0 y3 Wkiyl ijyz
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seklinde gosterilir.

Mekansal gecikmeli model, her bolgedeki gozlemin komsu kiimede bulunan goézlemlerle
olan mekansal otokorelasyonu 6lger. i konumundaki rassal degisken y igin mekénsal

gecikme modeli;
y = pWy + Xf + € seklindedir. (6)
y=Bagimli degiskeni
W= mekansal komguluk degerini
p= Mekansal gecikme model katsayisini

X=Bagimsiz degiskenlerin katsayisini
&= Hata terimi vektoriidiir (LeSage, 2008).

Burada pWy, kontrol degiskenler arasindaki igsel etkiyi ifade etmektedir. Bir bagimsiz
degiskenin aldig1 degerin dogrudan komsularinin etkisi altinda oldugunu ifade eder(Elhorst,
2014). Ornegin; satiga sunulan bir konutun fiyatim agiklayan bazi faktorlerin oldugunu
varsayiyoruz. Bunlardan birinin yakinlardaki konutun fiyatlar1 olmasi kesinlikle zorunludur.

Bu durum da mekénsal gecikmeli modeli ifade etmektedir (Elmali, 2018).

3.2.4.2 Mekansal Hata Modeli

Birbirine komsu olan bolgelerin kalintilari arasindaki iligkiyi inceleyen mekansal hata
modeli, diglanmig bir degiskenin mekansal bagimlilik yarattigini ifade eder (Elhorst,
2014). Hata terimi mekéansal bagimliligin birgok bigimini igermektedir, ancak ¢ogunlukla
hata terimi i¢in mekénsal otoregresif bir siire¢ tahmin edilmektedir. / konumundaki rassal

degisken y i¢in mekansal hata modeli;
y=Xp+e Q)
eAWetu 8)
y= Bagimli degiskeni
W= Mekansal komsuluk matrisini
X= Bagimsiz degiskenleri

A= Hata terimi katsayisini, ifade etmektedir (LeSage, 2008).
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Hata terimi modele dahil edilmeyen ilave degiskenlerin oldugunu, hesaplamanin yetersiz

oldugunu ve hatali bir islevsiz formu ifade eder. Herhangi bir konumdaki hata bagka
konumlardaki hataya bagliysa, hata igin mekéansal bagimliligin varlig: ifade edilir. Bu
durumda degisen varyans ve bagimli olmayan hatalarin varsayimlar1 tahmin edilmez

(Elmali, 2018).

3.2.5. Spesifikasyon Testleri
3.2.5.1 Moran I Testi

Mekansal ekonometrideki spesifikasyon testinin baslangici, Moran I otokorelasyon
testine baglidir. Mekénsal otokorelasyon karsi yapilan bu testte alternatif hipotez
altindaki mekansal bagimliligin yapist hakkinda bilgi vermez. Bu nedenle yalnizca
mekansal otokorelasyonun varliini aragtirir, ancak tiirii hakkinda bilgi vermez. Hatalarin
normal olarak dagildig1 varsayimina bagli olarak yapilan Moran’nin I istatistiginin yapisi

agagidaki gibi gosterilir (Anselin ve Hudak, 1992).

=5 (50) ®

N gozlem sayisi, S, ise mekansal agirlik matrisinin elemanlart toplamidir(S, =

XiXjwij),e =y — xf, (Nx1) boyutlu EKK kalintilaridir.

3.2.5.2. Lagrance Carpan Testi

Mekansal regresyon modeli, maksimum olabilirlik yontemiyle tahmin edildiginden,
Wald, asimptotik t, Lagrange Carpani(LM) ile mekansal otoregresif katsayilarin
anlamlilig1 test edilebilir. Ancak Lagrange Carpani (LM) veya Rao Skorlartyla (RS) elde
edilen test istatistikleri, sadece sifir hipotezinde ifade edilen modelin tahmin edilmis
olmasini gerektirmektedir. Bununla beraber LM/RS testleri mekansal hata ve mekansal

gecikme modellerinin se¢iminde yardimct olmaktadir (Anselin, 1999).

Burridge (1980) tarafindan gelistirilen LM istatistikleri mekansal hata modeli ve gecikme
modeli i¢in sirasiyla LMgggrve LM, 4; olarak gosterilir ve asagidaki gibi gosterilmigtir

(Anselin ve Florax, 1995).

LMgpg = LM, = [e'We/(e'e/N)]" /[iz(W? + WW)] (10)
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seklinde ifade edilir ve bu test istatistigi 1 serbestlik derecesi ile y? dagilimina sahiptir.

Anselin tarafinda da onerilen mekansal gecikme modeli ig¢in gelistirilen modelin

matematiksel gosterimi agagidaki gibidir;

LMy = LM, = [¢Wy/(e'e/N)] /D (1)
Burada D = [(WXB)'(I — X(X'X)"1X"Y(WXB/0)] + [iz(W? + WW)]'dir.  (12)

Bu test istatistigi de 1 serbestlik derecesi ile y? dagilimina sahiptir. Her iki test de
alternatif durum gegerli olabilir, bu ylizden mekansal hata testi yaparken mekansal
gecikme olabilecegi ya da mekansal gecikme testi yaparken, mekansal hata olabilecegi

dikkate almak gerekir (Anselin, 1999).

3.3. Model

Sakarya ilinde konut satig fiyatlarini belirleyen etkenler ve konut fiyatlarindaki mekansal
baglar, mekansal ekonometri ile analiz edilmistir. Sakarya il ve ilgelerinin Mart-Mayis
2018 donemine ait konut satig fiyatlari, bagimli degisken olarak secilmigtir. Bagimli
degiskenin logaritmasi alinarak diger degiskenlerle uyumlu hale getirilmistir. Model de
kontrol degiskenleri olarak da 18 tane degisken segilmistir. Gol, Avm, Universite, Okul,
Hastane ve Otogar degiskenleri, konuta olan uzakliklar1 belirtmekte olup logaritmalari
alinmigtir. Niifus degiskeni de logaritmasi alinarak modele dahil edilmistir. Bu ¢alismada
kullanilacak olan konut satig fiyatlari, En Kiigiik Kareler Yontemi, Mekansal Hata

Modeli, Mekansal Gecikme Modeli Ve Moran I Yéntemi Ile Hesaplanmustir.

3.3.1. Mekansal Hata Modeli
Konut satig fiyatlar: {izerindeki mekansal etkinin aragtirildigi mekansal hata modeli

agagidaki gibidir:

,B6lnAVM + ﬁ7anNI + ,BglnHAS + ﬁganK + ﬁlolTlOT + ﬁllBK + ﬁlzKS +
B13BS + [14BAL + ,31551 + BigHAV + B17,KT + B1gISI +u (13)
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E=AWE+u

E= Hata terimi(NX1)

W= Agirlik matrisi (NXN)

u= Hata katsayisi

A= Mekansal hata modelinin katsayisi

Hata terimleri arasinda pozitif bir iligki varsa A>0, hata terimleri arasinda negatif bir iliski

varsa A<0 olur.

A degerinin pozitif ¢gikmasi, komguluk etkisinin oldugu ve konutlarin fiyat konusunda
birbirleriyle benzer bir iligki iginde oldugunu géstermektedir. Caligmada hata modelin
secilmesi modele dahil edilmeyen ilave degiskenlerin (altyapisal yatirimlar, ulagim vb.)

oldugu, modelin yanlis kuruldugu sonucuna isaret etmektedir.

3.3.2. Mekansal Gecikme Modeli

Mekansal gecikmenin dahil edildigi modelde, konut satig fiyatlar1 {izerindeki mekansal

etkinin arastirildigi mekansal gecikme modeli agagidaki gibidir:

LnFIYAT = ay + pWwLnFIYAT + B,InM2 + B,0S + B3BY + B,InNUF +
BsInGOL + BgInAVM + B,InUNi + BgInHAS + BolnOK + B1onOT +
B11BK + B1,KS + B13BS + B1aBAL + B1sS1 + B1gHAV + B1;KT +
BigISI +E (14)

&€= Hata terimi

W= Agirlik matrisi (NXN)

p= Mekansal gecikme modelinin katsayisi

W LnFIY AT=Mekansal gecikmeli konut satig fiyatlart degeri( Agirlik Matrisi)
p>0 ise pozitif mekansal bir iligki vardir, p<0 ise negatif mekansal bir iligki vardir.

Gecikme modelinin katsayisi (p) pozitif ve anlamli ¢ikmasi, hata modelinde oldugu gibi
konut fiyatlarinda komsuluk iligkisinin oldugu ve fiyat davranisi konusunda birbirleriyle

benzer hareket ettigi sonucunu vermektedir. Mekansal gecikme modelinin uygun model
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olarak segilmesi, konutun fiyatinin belirlenmesinde benzer hareket edildiginin dolayisiyla

piyasada eksik rekabetin olduguna isaret etmektedir. Eksik rekabetin yani sira eksik

| bilgininde fiyat degisimine etki ettigi sunucuna ulasilabilir.
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BOLUM 4: AMPIRIK BULGULAR

4.1. Tanimsal Bulgular

: Calismanin bu boliimiinde mekansal iligkiyi arastirmak amactyla konut fiyatlar: {izerinde
anlamli ve pozitif ¢ikan degiskenlerin mekansal dagilimi haritalarla gosterilmistir.
| Haritalar Statal3.0 yardimi ile olusturulmustur. Ik olarak konut fiyatlarinin mekansal

dagilimi Harita 1°de gosterilmigtir.

Harita 1:
Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi

Pamukova

v

157.395,172.361]

(184.254,273.872]
(172.361,184.254]
(
[0,157.395]

Not: Merkez ilgeler: Adapazari, Serdivan, Arifiye, Erenler

Harita 1 incelendiginde koyu renk konut fiyatlarinin yiiksek oldugu ilgeleri, agik renkler
ise fiyatin diisiik oldugu ilgeleri gostermektedir. Merkez (Adapazari, Serdivan, Arifiye,
Erenler) ilgelerde, Sapanca ve Kaynarca ilgelerin de konut fiyatlarin yiiksek oldugu
gozlemlenmektedir. Kaynarca ilgésinde konut fiyatlarinin yiiksek olmasi dikkat
cekmektedir. Karasu-Kandira-Sile otoyolunun yapiliyor olmasi, imara agilan yeni yerler
‘ ve Istanbul’a yakin olmasi Kaynarca da konut fiyatlarinin yiiksek olmasina neden
{ olabilmektedir. Ote yandan merkez ilgelerden uzaklastik¢a konut fiyatlarinda diisiis

oldugu sdylenilebilir. Karasu ve Kocaali ilgesine bakildiginda konut fiyatlarinin diisiik
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oldugu goriilmektedir. Bu ilgelerin tatil bolgesi olmasi, insanlarin sadece yaz aylarinda

bu ilgeleri ziyaret etmeleri ve konutun fiziksel yapisinin ¢ogunun 1sitma sisteminin
olmamasin ve konutun alaninin kiiciik olmasi, konut fiyatlarinin diger ilgelere gore diistik
olmasina neden oldugu sonucuna ulagilabilir. S6gitlii ilgeleri konut fiyatlarinin en diisiik
oldugu ilgelerdir. Sonug¢ olarak Harita 1’de konut fiyatlar1 arasinda mekansal bir
korelasyonun oldugu gézlemlenmektedir. Merkeze yakin ilgeler ayni koyuluga sahipken,

merkezden uzaklastikca koyulugun agiga dogru gittigi goriilmektedir.

Harita 2 niifus dagilimin ilgelere gore mekansal dagilimini gostermektedir. Harita 2
incelendiginde renk koyulugunun merkez ilgelerde ve merkeze yakin ilgelerde daha gok
oldugu goriilmektedir. Bu da niifusun bu ilgelerde daha yogun oldugunu ve birbirine
yakin ilcelerde niifus bakimindan bir benzerlik oldugunu goéstermektedir. Karasu
ilgesinde niifusun yogun olmasinin nedenleri turizmin gelismis olmasi, gelisen sanayisi
ve konum olarak bir gecis noktasinda bulunmasidir. Harita 2’ye bakildiginda Karapiirgek,
Tarakli ve Sogiitlii ilgeleri niifus bakimindan Sakarya ilinin en kiigiik ilgeleri olarak

gozikmektedir.

Harita 2:
Iice Niifuslarinin Mekansal Dagilimi

Kocaali

Pamukova

(64.124,542.622]
(29.386,64.124]
(24.255,29.386]
[6.895,24.255]
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Konut fiyatin1 belirlemede konut alanin payi olduk¢a Snemlidir. Insanlarin  konut

aliminda dikkat ettikleri fiziksel 6zelliklerinden bir tanesidir. Harita 3’te de konut alanin
ortalamasinin ilgelere gére dagilimini gostermektedir. Harita 3 bakildiginda Hendek,
Geyve, Pamukova gibi merkezden uzak olan ilgelerde konut alaninin biiyiik oldugu

goriilmektedir.

Harita 3:
Konut Alanimin Ortalamasinin Mekansal Dagilimi

Kaynarca (~

(122,126]
(112,122]
(99,112
[0,99]

Merkez (Adapazari, Serdivan, Arifiye, Erenler) ve merkeze yakin ilgelerde konut
alanmin biiyiik oldugu goériilmekte fakat Serdivan ilgesinde konut alani, merkezde yer
alan diger ilceler gore kiigiiktiir. Bunun nedeni ise ilgenin {iniversiteye yakin olmasi ve
ogrencilerin ¢ogunlukla bu bolgede yasamasidir. Ogrencinin sayisinin bu ilgede yogun
olmasindan dolay1 ilgede apart, stiiddyo daireler, 1+1 ve 2+1 dairelerin yapimi firmalar
tarafindan daha ¢ok arz edilmektedir. Bu da konut alaninin daha kii¢iik olmasina sebep
olmaktadir. Ote yandan Karadeniz’e sinirt olan ilgelerde de konut alanin kiigiik oldugu

goriilmektedir. Bu ilgeler, yaz aylarinda tatil igin tercih edilen ilgelerdir. Bundan dolayi
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bu ilgelerde 1+1, 2+1 dairelerin sayisi oldukga fazladir. Bu da dairenin alanin daha kiigtik

olmasina neden olmaktadir. Harita 3 dikkatli incelendiginde ilgenin bulundugu konumun
ve ilgedeki miisteri profilinin konutun fiziksel yapisini ve alanmi belirlemede etkili

oldugu soylenilebilir.

Harita 4:
Bina Yasimn Ortalamasinin Mekansal Dagilimi

(2.92,3.57]
(1.8,2.92]
(.86,1.8]
[0,.86]

Harita 4°te bina yasinin ortalamasinin mekansal dagilimi goriilmektedir. Konut fiyatinin
belirlemesinde olduk¢a 6nemli olan bina yasi, 6zellikle bir deprem bolgesi olan Sakarya
ili i¢in ayr1 bir 6nem olusturmaktadir. Konut talebinde bulunan miisteriler, kendilerini
daha giivende hissetmek igin yeni ya da bina yas1 daha kii¢iik olan konutlari tercih
etmektedirler. Konut almak icin kredi ¢eken miisteriler iginde bina yasi oldukea
onemlidir. Konut kredisi veren bankalar konuta ipotek koydugu i¢in saglam olmayan,
yas1 biiyiik riskli binalara kredi vermeyebiliyor ve bu miisterilerin yas1 biiyiik konutlar
icin kredi almasini zorlastirmaktadir. Yukardaki Harita 4’e bakildi§inda bina yaginin, eski
yerlesim yerlerinde daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Merkez (Adapazari, Serdivan,
Arifiye, Erenler) Sapanca ve Ferizli ilgelerinde bina yasmin diger ilgeler gore yiiksek
oldugunu soyleyebiliriz. Yeni yeni gelismekte olan Karapiirgek, Tarakli, Kaynarca ve

Sogiitli ilgeleri, bina yasinin kiigiik oldugu ilgeler olarak géze carpmaktadir.
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17 Agustos 1999 yilinda yasanan Marmara depreminde Sakarya ili bilylik zarar gérmistiir

ve toparlanmasi uzun yillar almigtir. Marmara depreminden sonra defisen imar plani
degisikli ile Sakarya ilinde kat sayisinda sinirlama getirilmistir. Getirilen bu sinirlama ile
birlikte dikey mimariden vazgegilmis ve yatay mimari tercih edilmistir. Harita 5’te de
Sakarya iline ait kat sayisinin ortalamasinin mekansal dagilimi gosterilmistir. Harita 5°e
bakildiginda Merkez(Adapazari, Serdivan, Arifiye, Erenler) kat sayisinin az oldugu
goriilmektedir. Merkezden uzaklastikga kat sayisinda yiiksek oldugu goriilmektedir.
Kaynarca, Hendek ve Pamukova ilgeleri kat sayisinin yiiksek oldugu ilgelerdir. Ayni
zamanda Karadeniz’e st olan ilgelerde de kat sayisinin yiiksek oldugunu
sdyleyebiliriz. Sonug olarak depremden etkilenen bélgelerde kat sayisinin az oldugunu

ve deprem bolgesinden uzaklastiginda kat sayisinda artis oldugu sonucuna ulagtlabiliriz.

Harita 5:
Kat Sayisinin Ortalamasinin Mekansal Dagilimi

Karasu

Merkez

(3.55,3.86]
(3.12,3.55]
(2.94,3.12]
[0,2.94]

Sakarya’da konut piyasasina iliskin bilgi edinmek adina haritalar olduk¢a 6nemli bir yer
tutmaktadir. Haritalara genel olarak bakildiginda birbirine yakin olan ilgelerde benzerlik
s6z konusu iken birbirinde uzaklastikca bu benzerligin azaldig: goriilmektedir. Buda fiyat
davranis: konusunda birbirine yakin ilgelerde bir benzerlik olabilecegini gostermektedir.
Ote yandan cografi 6zelliklerin konutun fiziksel yapisinin belirlenmesinde 6nemli bir

etken oldugu da haritalar yardimu ile goriilmektedir.
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4.2. Istatiksel Bulgular

Mekansal korelasyonun varhigini belirlemek i¢in Moran I ve LM test istatistikleri
kullanilmistir. Mekansal agirlik matrisi 347 X 347 boyutlu bir agirlik matrisi olup, ilgeler
arasinda uzakliga baglh olarak matris olugturulmugtur. Olusturulan bu agirlik matrisi
yardimi ile Moran I ve LM testleri hesaplanarak uygun model se¢imi yapilmistir.

Hesaplanan Moran I ve LM testlerine iligkin sonuglar Tablo 4 yardimi ile asagida

gosterilmigtir.
Tablo 4:
Spesifikasyon Test Sonuglari
Mekansal Degerler Mekansal Sonuclar Olasiik Degerleri

Asem 443 (0.000)

Psar 0.762 (0.000)

MORAN I 0.213 (0.000)

LMggror 33.518 (0.000)

LM ;¢ 20.145 (0.000)

Tablo 4 incelendiginde mekansal otokorelasyonun varligini tespit etmek i¢in kullanilan
Moran I test istatistiginin pozitif ve anlamli ¢ikmas1 modelde mekansal bir etkinin var
oldugunu ortaya koymaktadir. LM test istatistiklerine baktigimizda ise her ikisinde pozitif
ve anlamli oldugu goriilmektedir. Bu test istatistiklerinin her ikisinin de pozitif ve anlaml1
olmasi durumunda hangi modelin daha uygun oldugunu belirlemek igin test
istatistiklerinden biiyiik olani segilir. Tablo 4’e bakildiginda LM grror™> LM 4 oldugundan
en uygun model olarak mekansal hata modeli seg¢ilmistir. Mekansal hata modelinin
secilmesi, modele dahil edilmeyen degiskelerin oldugu(ingaat maliyetleri, altyap:
yatirimlari, demografik yap1 vb), modelin yanlis kuruldugu sonucunu ortaya
koymaktadir. Mekansal gecikmenin anlamli ¢tkmasi da piyasada eksik rekabet ve eksik
bilginin oldugu, alicinin konutun piyasast hakkinda yeterince bilgiye sahip olmadigini
gosterir. Ote yandan Aggy ve psagr katsayilarinin pozitif ve anlamli ¢ikmigtir. Bu da
birbirine yakin konutlarin fiyat konusunda bir benzerlik gosterdigini ve ortaya
cikarmugtir. Yani bir bolgede fiyat konusunda bir artis ya da azalig yasandiginda bu
bolgeye en yakin bolgede de bir artis ya da bir azalig yasanmaktadir.
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Bu ¢alisma i¢in en uygun model olan mekansal hata modeline ait tahmin sonuglar1 Tablo

5°te gosterilmistir. Bu modele ait sonuglarin yani sira EKKY ile tahmin edilen sonuglar

ve mekansal gecikmeli modele ait tahmin sonuglart da Tablo 5 ’te gosterilmistir.

Tablo S:
Test Tahmin Sonuglar:
DEGISKENLER EKK SAR SEM
C 8.256431 8.336572 8.335161
(0.000) (0.000) (0.000)
Niifus 0.0271525 0.0249663 0.0250785
(0.132) (0.107) (0.106)
Konutun alani (M?) 0.7841672 0.745798 0.7446434
(0.000) (0.000) (0.000)
Oda sayisi 0.0365655 0.0390458 0.0389454
(0.036) (0.018) (0.019)
Bina yasi -0.0242299 -0.0236843 -0.0236392
(0.000) (0.000) (0.000)
Bulundugu kat 0.0197761 0.0188466 0.0189479
(0.009) (0.008) (0.008)
Kat sayis1 -0.0580917 -0.0456574 -0.0459753
(0.002) (0.008) (0.007)
Konut tipi 0.0806695 0.0841883 0.0836025
(0.000) (0.000) (0.000)
Banyo sayis1 0.0004201 0.0070659 0.0069031
(0.987) 0.771) (0.776)
Balkon 0.1112712 0.122386 0.1223236
(0.000) (0.000) (0.000)
Havuz -0.0324712 -0.0851426 -0.0849069
(0.637) (0.203) (0.204)
Isitma 0.0154691 0.0069031 0.0146164
(0.001) (0.001) (0.001)
Site igerisinde -0.0335049 -0.0297145 -0.029702
(0.004) (0.005) (0.006)
Gl ve Deniz -0.0284352 -0.0104877 -0.0104881
(0.017) (0.319) (0.322)
AVM -0.0462948 -.00110198 -0.011036
(0.004) (0.431) (0.423)
Universite 0.1334523 0.0637486 0.0641141
(0.000) (0.000) (0.000)
Hastane -0.071189 0.07297165 0.0731128
(0.001) (0.000) (0.000)
Okul -0.0028255 0.0261095 0.0261232
(0.851) (0.064) (0.064)
Otogar -0.0048891 -0.0074369 -0.0068894
(0.747) (0.570) (0.602)

Not: Parantez i¢indeki degerler p olasilik degerlerini gostermektedir.

Mekansal hata modelinin tahmin sonuglarina bakildiginda niifus degiskeninin pozitif ve
anlamli oldugu goriilmektedir. Konutun alani, oda sayisi, bulundugu kat, konut tipi,
balkon ve 1sitma gibi kontrol degiskenleri de pozitif ve anlaml1 ¢gtkmustir. Bu da konutun

fiziksel yapisinin konut satig fiyatinin belirlenmesinde 6nemli oldugunu gostermektedir.
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Universite, hastane ve okul degiskenlerinin tahmin sonuglari pozitif ve anlamli gikmustir.

Bu sonuglarin pozitif ve anlamli ¢ikmasi iiniversite, hastane ve okul gibi uzaklik
degiskenlerinin konut satig fiyatlart iizerinde Onemli bir etkisinin oldugunu

gOstermektedir.

Grafik 5:
Moran I Dagilim Grafigi

Moran scatterplot (Moran's | = 0.223)
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Grafik 5°de konut fiyatlarinin mekansal dagilim1 Moran I grafigi ile gosterilmistir. Grafik
5 incelendiginde artan-artan bolge ve azalan-azalan bolge goriilmektedir. Merkez ilgeler
(Adapazari, Serdivan, Erenler, Arifiye), Sapanca, Geyve ve Pamukova il¢eleri artan-artan
bolgesinde yer almaktadir. Bu ilgelerdeki yiiksek fiyatli konutlar yakinindaki
konutlarinda fiyatini artirmaktadir. Karasu, Kocaali, Hendek ve Akyazi ilgeleri ise
azalan-azalan bolgesinde yer almakta ve bu ilgelerde diisiik fiyatli konutlar yakinindaki

konutlarinda fiyatin1 diisiirmektedir.
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Bu calismada, Sakarya ilinde konut satig fiyatlarinda ki mekansal baglar ve konut
fiyatlarin1 belirleyen faktdrler incelenmigtir. Konut fiyatlar1 iizerindeki mekansal
bagimlilig: gérmek igin Mekansal Hata Modeli, Mekansal Gecikme Modeli ve mekansal
bagimlilig1 dikkate almayan EKK modeli uygulanmistir. Bu ¢alisma igin hangi modelin
daha uygun oldugu belirlemek amaciyla LM test istatistiklerinden yararlanilmig ve
Mekansal Hata Modelinin bu veri seti ig¢in daha uygun oldugu belirlenmistir. Hata
Modelinin secilmesi, modele dahil edilmeyen ilave degiskenlerin oldugunu (ulagim,
maliyetler, alt yapi yatirimlart) ifade etmektedir. Daha 6nce Sakarya lizerine ¢alisma

yapilmamis olmasi, verinin dzgiin olmast bu ¢aligmanin esas katkisin1 olusturmaktadir.

Uygulanan testler sonucunda mekansal katsayilar (Asgy ve psar) pozitif ve anlamli
cikmistir. Katsayilarin anlamli ¢gikmast birbirine yakin konutlarin fiyat konusunda bir
benzerlik gosterdigini, bir bolgede fiyat artig1 gozlemlediginde ona yakin bolgede de
benzer fiyat artig1 gozlemlendigini ifade etmektedir. Diger yandan Mekansal Hata Modeli
modele dahil edilmeyen degiskenlerin oldugunu isaret etmektedir. Konutun alanin, oda
sayisinin, konut tipinin, bulundugu katin, balkonun olmasi, 1sitma sisteminin pozitif ve
anlamli ¢ikmasi konutun fiziksel ozelliklerinin, konut satig fiyatin1 olumlu y6nde
etkiledigi belirlenmigtir. Konutun fiziksel 6zelliklerinin yan1 sira modele dahil edilen
uzaklik degiskenlerinden iiniversite ve hastaneye olan uzaklik pozitif ve anlamli
cikmistir. Bu da hastane ve iiniversiteye olan uzakligin azalmasi konut fiyatlarini
yﬁkselttigini gostermektedir. Sonug olarak Sakarya’da konutun bulundugun konumun
konut fiyatlar1 iizerinde oldukga etkili oldugu tespit edilmistir. Caligmada her iki modelin
anlamli ¢ikmasi, tekelci piyasa ve eksik bilgi temelinde bir fiyatlama davranisinin yani

sira altyapisal degisimler ve farkli imar uygulamalarina isaret etmektedir.

Sakarya konut piyasasinda eksik rekabetin yasanmasi, piyasasinin tekelci bir piyasa
olmasi, artan maliyetler, altyapisal degigmeler, imar uygulamalar1 ve yiikselen vergi
oranlar1 Sakarya’da konut fiyatlarinin yiikselmesinin temel nedenleridir. Bu konut
fiyatlarinin yiikselmesini 6nlemek amaciyla amaci ile devletin piyasada etkin rol oynayip
alternatifler iiretmesi gerekmektedir. Diger yandan konutlardan alinan vergi oranlarini
diisiirerek, konut fiyatlarma yansimasini Snleyebilir. flave olarak caligmada sonug

baglaminda eksik rekabet ve bilginin séz konusu oldugu, altyapisal degisimler ve imar
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faaliyetlerinin benzer konumlarda fiyatlarin birlikte hareketini yarattig: ifade edilebilir.

Bu baglamda altyapisal yatirimlara nem verilebilir.
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Ek-1: Mekansal Sonuglar

EKLER

Tablo 6:
Spesifikasyon Test Sonug¢lar
Mekansal Degerler Mekansal Sonuglar Olasilik Degerleri

Asem 4.43 (0.000)

Psar 4.36 (0.000)

MORAN I 0.177 (0.000)

LMgpror 9.041 (0.000)

LM 6 18.075 (0.000)
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Ek-2: Tahmin Sonugclari

Tablo 7:
Tahmin Sonuglar:
DEGISKENLER EKK GECIKME HATA
C 9.180724 9.997058 9.994649
(0.000) (0.000) (0.000)
Konutun alani (M?) 0.3586243 0.2962726 0.2965126
(0.000) (0.000) (0.000)
Oda sayis1 0.1200797 0.1122573 0.1121484
(0.000) (0.000) (0.000)
Bina yas1 -0.0109849 -0.0165658 -0.0165649
(0.000) (0.000) (0.000)
Bulundugu kat 0.0017931 0.0079646 0.007966
(0.845) (0.298) (0.299)
Kat sayisi -0.1084271 -0.0694852 -0.069515
(0.000) (0.000) (0.000)
Konut tipi 0.1162485 0.0806974 0.0808916
(0.000) (0.001) (0.001)
Banyo sayisi 0.010498 0.0371665 0..03707
(0.742) (0.152) (0.153)
Balkon 0.1289241 0.122386 0.1020847
(0.002) (0.000) (0.002)
Havuz 0.0547629 -0.0851426 -0.0789413
(0.532) (0.203) (0.255)
1sitma 0166518 0.0102948 0.0102888
(0.004) (0.035) (0.035)
Site icerisinde -0.022874 -0.0121541 -0.0122257
(0.118) (0.325) (0.322)
Niifus 0.0829835 0.0509492 0.0510463
(0.000) (0.002) (0.002)
Gél ve Deniz -0.0179381 -0.0188101 -0.0186991
(0.141) (0.102) (0.105)
Avm -0.0649024 -.00110198 -0.0354359
(0.000) (0.431) (0.022)
Universite 0.1005335 0.0555301 0.0557932
(0.000) (0.000) (0.001)
Hastane -0.0557907 -0.0434272 -0.0436183
(0.003) (0.017) (0.016)
Okul -0.0453248 0-.0329523 -0.0329196
(0.005) (0.032) (0.032)
Otogar 0.0005163 0076861 0.0077961
(0.973) (0.592) (0.588)
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