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Oz: Tasinmaza ait degerler, emsal, maliyet ve gelir yontemleri kullanilarak belirlenmektedir. Emsal ve
gelir yontemlerinde karsilastirilabilir satig ve kira bedelleri dikkate alinir. Bu yontemlerin uygulanabilmesi
taginmaz degerleri veri tabaninin olmasina baglidir. Bu veri tabani kullanilarak; tasinmaz degerlerinin
bulunmasi, yillara gore takip edilmesi ve deger haritalarinin yapilmasi miimkiin olabilmektedir. Bu
caligmada; Istanbul biiyiiksehir alaninda, mahalle alt bolgeleri kullanilarak apartman dairesi (konut) kira
bedelleri ¢ok diizeyli analiz metoduyla incelenmistir. Calisma sonucunda, biiyiiksehir 6l¢eginde konut kira
bedellerinin belirlenmesinde, mahallelerin alt bolge olarak kullanilabilecegi saptanmistir. Ayrica sehir
genelinde yapilan bir hedonik regresyon model ile ¢ok diizeyli model sonuglari karsilastirilmis ve gok
diizeyli modelin daha fazla degiskeni analize katmasina karsin hedonik regresyon modeliyle yaklasik ayni
sonuglar1 verdigi goriilmiistiir. Bu ¢alisma mahalle haricinde farkli diizeylerin analize katilmasiyla
genisletilebilecegi gibi, deger haritalarimin olusturulmasinda ve ilerde yapilacak endeks galismalarina da
altlik olarak katkida bulunabilecektir.

Anahtar Kelimeler: istanbul, Cok Diizeyli Analiz, Tasinmaz Degerleme, Alt Bolge

Multi-Level Analysis of Rental House Sub-Markets Defined based on Neighborhood in the
Metropolitan Area: The Case of Istanbul

Abstract: The values of the immovables are determined by using the equivalent, cost and income methods.
Comparable sales and rental prices are taken into account in equivalent and income methods. The
application of these methods depends on the availability of a database of real estate values. Using this
database; it is possible to find real estate values, track them over the years and make value maps. In this
study; In the Istanbul metropolitan area, using the neighborhood sub-regions, apartment (dwelling house)
rental prices have been analyzed using a multi-level analysis method. As a result of the study, it has been
determined that neighborhoods can be used as sub-regions in the determination of housing rental prices at
the metropolitan scale. In addition, the results of a citywide hedonic regression model and the multilevel
model were compared and it was seen that the multilevel model gave approximately the same results as the
hedonic regression model, although it included more variables in the analysis. This study can be expanded
by adding different levels other than the district and neighborhood to the analysis, as well as contributing
to the creation of value maps and as a base for future index studies.
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1. GIRIS

Tasinmaz degerleri uygulamada degisik amagclarla kullanilmaktadir. Bu amaglar arasinda en
basta tapu miidiirliiklerinde yapilan satis islemleri i¢in vergi degerinin bilinmesi bulunmaktadir.
Kamulastirma ve sirket envanterinde bulunan taginmaz fiyatlarinin belirlenmesi gibi ¢ok degisik
nedenlerle de tasinmaz fiyatlarinin bilinmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Sehir ve biiyliksehir
Olceginde tek tek tasinmaz degerlerini belirlemek zaman, ekonomi ve emek gerektirdiginden, bu
konuda cesitli modeller gelistirilmektedir. Taginmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in yapilan
arastirmalarin biiytlik bir boliimiinii olusturan alt bolge belirleme ¢aligmalarinda, alt bolge sinirlar
icerisinde ortalama bir deger elde edilmeye calisilmaktadir. Béylece deger haritalar1 olusturma ve
endeks belirleme ¢aligmalarina veri girdisi saglanabilmektedir. Alt bolge belirleme ¢alismalar
hedonik fiyat modeli, ¢cok diizeyli modelleme, kiimeleme analizi yontemleriyle ve emlak piyasasi
degerleme uzmanlarinin bolgeler hakkindaki 6n bilgilerini kullanarak yapilmaktadir. Goodman
ve Thibodeau (1998) cografi boliimlemenin hedonik tahmin dogrulugunda anlamli artiglara neden
oldugunu bulmuslardir. Cok diizeyli yontemler, 6zellikle i¢ ice gecmis bir yapiya sahip verilerin
istatistiksel analizine yoneliktir. Her zaman olmamakla birlikte tipik olarak i¢ ice yuvalanma
hiyerarsiktir (Subramanian, 2009). Cok diizeyli modelleme, niifus sayim bolgesi verisi kullanarak
yapilan analiz i¢in genellestirilmis bir modelleme ¢ercevesi saglar (Subramanian ve dig., 2001).
Denge kosullarinin, biiyiiksehir 6lgeginde var olan farkli boélgeler nedeniyle tasimmaz alt
pazarlarinda bozulma olasilig1 oldukea yiiksektir (Palm, 1978). Cok biiyiik, yapilandirilmis veri
setleri, ¢ok diizeyli yontemlerle incelenebilmektedir (Jones ve Bullen, 1993). Kiimeleme analizi
literatiirli, bunun i¢in arastirma ve muhtemelen daha fazla gelistirmeyi hak eden yontemler
olmasina ragmen, en uygun alt pazar sayisini belirlemek i¢in herhangi bir dogru yontem
sunmamaktadir (Bourassa ve dig., 1999). Alt pazar siirlarii belirlemek i¢in emlak piyasasi
degerleme uzmanlarina dayali yontemler, zengin mikro veri kiimelerinin hazir olmadig1 piyasa
baglamlarinda gayrimenkul analistleri ve planlamacilar tarafindan bir dereceye kadar giivenle
kullanilabilir (Keskin ve Watkins, 2016). Bourassa ve dig. (2003) yaptiklar1 ¢aligmada, degerleme
uzmanlari tarafindan kullanilan konut piyasasi boliimlendirmesine dayali olarak belirlenen fiyat
tahminlerinin, mekansal yakinlig1 gbz ardi eden istatistiksel tekniklere goére daha dogru sonucu
verdigini bulmuslardir.

Tasinmaz degerlemesi yontemlerinden birisi olan gelir yontemi, kira bedeli degerlemelerini
de kapsamaktadir. Gelirin vergilendirilmesi s6z konusu oldugunda yine kira bedellerinin
bilinmesine ihtiya¢ duyulmaktadir. Uluslararast degerleme standartlarinin (UDS) konusu
icerisinde “kira haklarinin degerlemesi” yer almaktadir. Kiralik taginmazlarin degerlemesinde,
ilke olarak gelir yontemi kullanilmaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2015).

Bu caligmada, istatistiksel ¢cok diizeyli analiz yontemi kullanilarak, biiyiiksehir 6l¢eginde,
konut kiralik bedellerinin incelenmesinde mahallelerin alt bolge olarak kullanilip
kullanilamayacagi arastirilmigtir. Ayrica bu calisma sonuglar1 kullanilarak, belirlenen alt
bolgelere gore satilik ve kiralik konut bedellerinin degisiminde anlamli bir fark olup olmadig,
dolayisiyla konut piyasasi davranisinda kiralik konut degerlerinin dikkate alinip alinmamast
gerekliligi de aragtirilabilecektir.

2. ALT BOLGE CALISMALARI

Konut alt bolgeleri, bolgenin talep tarafinda ev tipleri, biiyiikliikleri ve konumlar ile ilgili
olarak yiiksek derecede heterojen tercihlerin bir arada bulunmasinin ve arz tarafinda son derece
degisik ve bdolinmez bir miilk stokunun beraber bulunmasinin bir sonucu olarak ortaya
¢ikmaktadir. Segmentlere ayrilmis talebin farklilastirilmis stokla eslesme sekli, tanimlanabilir alt
bolgelere yol agar. Her alt bolge yar1 bagimsizdir ve uzun vadede bile diger bolge boliimlerinden
farkli kalan bir denge fiyat1 sergiler (Leishman ve dig. 2013). Bir biiyiiksehir konut piyasasi, arz
veya taleple ilgili faktorler nedeniyle daha kiiciik alt bolgelere boliinebilir. Alt bolgeler, yapi
tipine (0rnegin, villa, mistakil ev, sira ev, bolgeye 6zel ev ve kat miilkiyeti), yapisal dzelliklere
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(miilkiin yasi- konut tiiketicilerinin yeni insa edilmis miilkler veya tarihi miilkler icin giiglii
tercihleri olabilir) veya mahalle 6zelliklerine (6rnegin, halk egitimi ve kamu giivenligi) gore
tanimlanabilir. Alternatif olarak, daha yiiksek gelirli haneler, mahalle homojenligini korumak
amaciyla konut i¢in daha fazla 6demeye istekli olabileceginden dolayi, konut piyasalar1 hane
gelirine gore boliimlere ayrilabilir. Son olarak, itk ayrimciligi, beyaz ve azinlik haneler icin ayri
konut alt pazarlari iiretebilir (Goodman ve Thibodeau, 2003).

Alt bolge belirlemenin en iyi nasil yapilacagina dair ¢ok az bir ac¢iklik s6z konusudur (Keskin
ve Watkins, 2016). Tasinmazlara ait alt bolgelerin tek ve kesin bir tanimi olmadigi gibi alt
bolgelerin nasil belirlenecegiyle ilgili olarak da ¢ok az bir fikir birligi vardir (Alkay, 2008). Alt
bolge etkisi biiyiiksehir 6lceginde tasinmaz fiyatlarini etkileyen en nemli etkendir (Ozus ve dig.,
2007). Alt bolge tanimlamalari, tasinmaz piyasasinin hem yapisal hem de bolgesel 6zelliklerine
dayanmalidir. Arastirmacilar alt bolge belirlemelerinde alternatif yontemleri deneysel olarak
karsilastirmalidirlar (Watkins, 2001).

Goodman ve Thibodeau (1998) yaptiklar ¢alismada, tasinmazin bulundugu alt bolgelerin
belirlenmesinde hiyerarsik modelin faydali bir yontem oldugunu ve bu modelin gelistirilmesini
onermektedirler. Calismanin sonucunda pazar degerini tanimlayan konutlarin bir hiyerarsi i¢inde
bulunduklarini, bu hiyerarsinin, mahalleler i¢cinde tasinmaz ozellikleri, okul bdlgeleri iginde
mabhalleler, belediyeler i¢inde okul bolgeleri seklinde devam ettigini gostermislerdir. Mekansal
bagimlilik ile konut alt bolge kavramlari yakindan iliskilidir. Degerlemeyi gerceklestirenlerin alt
bolgelere iliskin konumsal tanimi, toplu degerlendirme amagclari i¢in yararhdir (Bourassa ve dig.,
2007). Alt bolgelerin etkisi biiyliksehir diizeyinde en 6nemli faktor iken, 6nceki ¢aligmalarin da
destekledigi gibi, diger degiskenler bir ilceden digerine degismektedir (Ozus ve dig., 2007).
Kiiciik, orta ve biiyiik 6l¢ekli imar gelismeleri, konut fiyatlarini etkileyen farkli hedonik faktorlere
sahiptir (Samapatti ve Tay 2015).

Leishman (2009), ¢ok diizeyli modellemenin hem tasinmaz alt bolgelerinin tanimlanmasinda
hem de alt bolgelerin tanimlanmasindaki zamansal degisikliklerin belirlenmesinde 6nemli bir
potansiyeli oldugunu gostermistir. Ayrica alt bolge sinirlarinin zamana bagli olarak degismesinin
miimkiin oldugunu da belirtmistir. Leishman ve dig. (2013) yaptiklari arastirma sonucunda, kiigiik
alt bolge tanimlamalarinin rasgele hata etkisini azalttigini1 gostermislerdir. Yaptiklar1 ¢calismada
lic degisik alt bolge tanimini karsilastirmuslardir. ik model olarak sehir genelini kapsayan genel
bir hedonik model kullanilirken, ikinci olarak yetkili degerleme kurumunun belirledigi her alt
bolge icin hedonik model uygulanmustir. Ugiincii ve dordiincii alt bolgeler olarak yetkili
degerleme kurumunun belirledigi bolgeler ile posta kodlarmin smirladigi bolgeler i¢in ¢ok
diizeyli model kullanmislardir. Calisma sonucunda, en kiiciik bdlge olan posta kodlarimin
sinirladigr alt bolge kullanilarak yapilan modelde, sehir genelinde yapilan hedonik model ile
yetkili degerleme kurumunun belirledigi alt bolgeler kullanilarak yapilan modellere gére tahmin
giicli daha yiiksek ¢cikmistir. Ayrica ¢ok diizeyli modellerin, zaman i¢inde uygulandiginda alt
pazarlarin bilesimindeki dinamik degisiklikle daha iyi basa ¢ikabildigini ve yerel konutlarda var
olan birden fazla (genellikle i¢ ice gecmis) cografyay1 yakalama potansiyeline sahip oldugunu
gormiislerdir. Yapilan bagka bir calismada ise tasinmaz alt pazarlari ne kadar kii¢iik tanimlanirsa,
tahmin edilen varyansin o kadar azaldig1 ve sonug olarak hedonik tahmin dogrulugunun arttig
bulunmustur. Bu ¢aligmada niifus sayim bolgeleri, posta kodunun sinirladigi bolgeler ve
yazarlarin belirledigi bolgeler konut alt bolgesi olarak kullanilmis ve en kiiclik bolgenin en iyi
tahmin sonucunu iirettigi, posta kodlarinin alt bdlge sinirlamasini iyi tanimladigr goriilmiistiir
(Goodman ve Thibodeau, 2003).

Tasinmaz alt bolge belirleme konusunda yiiriitiilen baska bir arastirmada; daha kii¢iik cografi
alan sinirlarina dayanarak yapilan c¢ok diizeyli modellerin biiyliksehir 6l¢eginde taginmaz
fiyatlarini belirlemede 6ngoriicii performansi artirdigi tespit edilmis ve ulasim igin ayni caddeyi
kullanan alt bolge mekansal birimlerin, alt bolge simirlarinin mekansal boyutu iizerinde etkili
oldugu ortaya konmustur. Bu calismada Istanbul biiyiiksehir dl¢eginde, ilce, mahalle ve mahalle
icindeki yollart kullanan alt bolgeler seklinde i¢ ice yuvalanmis hiyerarsik yapidaki veri
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incelemesi sonucunda, en kii¢iik cografi bolge sinirina sahip, ayn1 yolu kullanan bolgelerin satilik
konut alt bolgesi olabilecegi bulunmustur (Alas, 2020). Cok diizeyli modeller kullanilarak, kiiciik
cografi birimlere ait ¢ok sayida verinin es zamanli analiz edilmesi, cografi iliski bagimlilig
probleminin etkisini ortadan kaldirmaktadir (Leishman, 2009). Cok diizeyli modellerin nedensel
cikarimlar yapma yetenegi sinirlidir. Komsuluklar gibi sosyal baglamlarin nedensel etkilerini ikna
edici bir sekilde gostermek i¢in ¢ok diizeyli analitik strateji ile kombinasyon halinde rastgele
secilmis mahalle diizeyinde arastirma tasarimlari (denemeler veya dogal deneyler yoluyla) dahil
olmak tizere yenilik¢i stratejiler gerekebilir (Subramanian, 2009).

Bugiine kadar yapilan ¢alismalar incelendiginde, tasinmaz alt bolge sinirlarinin belirlenmesi
i¢in yaygin uzlasilabilir bir tanimin ortaya ¢ikmadigi goriilmektedir. Artan ¢alismalar sonucunda
degisik alt bolge tanimlart da ortaya cikabilmektedir. Bu calismada kullandigimiz veri,
biiyiliksehir ol¢eginde i¢ ice yuvalanmis diizendedir. Literatiirde hiyerarsik diizendeki verilerle
yapilan konut alt bolge caligsmalarinda ¢ok diizeyli modelin tahmin giiciiniin yiiksek oldugu bilgisi
bulunmaktadir. Bu nedenle, kiralik konut alt bolge belirleme ¢aligmasi igin, elimizdeki verinin
imkan verdigi olgiide en kiiciik alt birim olarak mahalle segilerek ¢ok diizeyli modelleme
yapilmistir.

3. MATERYAL ve YONTEM
3.1.Calismanin Planlanmasi ve Arastirma Sorulari

Yapilan ¢alismada iki deneysel model kullanilmistir. Birincisi tiim sehri kapsayan bir hedonik
regresyon modeli, digeri mahalleleri alt bolge olarak tanimlayan g¢ok diizeyli modeldir.
Istatistiksel analizler yapilirken literatiirde kullanilan degiskenler ve karsilastirma yontemleri
dikkate almmustir. Bu kriterlerden bazilar1 su sekilde 6zetlenebilir. Yapilan bir ¢alismada, en
kiigiik kareler (Ordinary Least Squares-OLS) yontemi uygulandiginda hangi modelin daha iyi
oldugunun degerlendirilmesinde R?’nin dikkate alinacagi, maksimum olabilirlik ydntemi
uygulandiginda ise, degerlendirme icin maksimum olabilirlik tahmincisi kullanilacag
belirtilmistir. Gergek degerler ile tahmin edilen degerlerin dogrulanmasi kontrol edildikten sonra
en son karar verilmelidir (Cellmer ve dig., 2014). Otomatik Degerleme Modeli (Automated
Valuation Model-AVM) endiistrisi, tahmini taginmaz fiyatlarinin en az %350'sinin gézlemlenen
islem fiyatlarmin %10'u i¢inde olmasi gerektigine dair tahmin dogrulugu esigini kullanmistir
(Goodman ve Thibodeau, 2007). Keskin ve Watkins (2016) tarafindan yapilan baska bir
calismada, ortalama dogruluk olarak (ortalama PE) tahmini ve gézlemlenen fiyatlar arasindaki
ortalama fark kullanilmigtir (Denklem 1).

N
1 Y
ortalama (PE) = — Z |u| * 100 D
N =

Giiniimiize kadar yapilan c¢aligsmalarda konut fiyatin1 etkileyen birbirine benzer ¢esitli
degiskenler saptanmistir. Biiyiik alana sahip, daha iyi manzarali, yiiksek katlarda bulunan
konutlar ile toplu tasima istasyonlarina yakin olanlar daha yiiksek islem fiyatlarina sahiptir (Choy
ve dig. 2007). Ust katlardaki konutlarin degerlendirilmesi, katlarin kategorilere ayrilmasi ve iist
kat kategorilerinin katsayilarinin alt kategorilerdeki katlara gore daha agirlikli bulunmasiyla
yapilabilir (Conroy ve dig. 2013). Serefiye etkilerini inceleyen bir ¢alismada fiyati etkileyen
degiskenlerin sirasiyla, evlerin briit biiyiikliigii, manzara ve asansorsiiz konutlarda evin
bulundugu kat degiskeninin oldugu goriilmiistiir (Alas, 2017). Yiiksek gelirli iilkelerinkinden
kismen farkli olarak; ulasim imkanlari, giizel mahalleler ve satin almabilirlik, Ortadogu
sehirlerindeki konut taleplerinde verilen kararlarin ardindaki en giiglii giidiiler olmakta, bununla
birlikte sosyo-ekonomik faktorler genellikle kentsel hareketlilik ve mekansal sorunlardan daha
fazla 6nem arz etmektedir (Masoumi ve dig., 2021). Bu konuda yapilan bagka calismada ise,
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giivenli bir bolgede (garajli ve yilizme havuzlu) ve az katli bir binada yer almasinin, genis bir
yasam alanina ve az yasa sahip olmasinin bir konutun fiyatini etkiledigi sonucuna varilmstir.
Istanbul igin bu degiskenlere ek olarak, hane halkinin ortalama geliri, bélgenin deprem riski,
sehirde yasayanlarin sehirde yasama siiresi ve komsu memnuniyeti eklenebilir (Keskin 2008).
Wong ve dig. (2011) yaptig1 bir ¢aligmada; az katli binalarda, yiiksek katli binalara nazaran daha
fazla bir serefiye hakki oldugu ortaya ¢ikmustir. Literatiirdeki ¢aligmalar ve toplanabilecek veriler
gdz Oniine alinarak bu c¢alismada, bes siirekli degisken ve yedi simifsal olgekli degisken
kullanilmigtir. Douglas ve dig. (2013), cesitli regresyon kosullarinda gosterge degiskenlerin
kullanilmasinin yararli oldugu sonucuna varmiglardir.

Yapilan ¢alismada kullanilan hedonik model, R? belirleme katsayisina gore, ¢ok diizeyli
model ise maksimum olabilirlik tahmin edicisine gore degerlendirilmistir. Ortalama PE'yi
bozabilecek uyusumsuz degerler silindikten sonra, iki modeli degerlendirmek i¢in ilk olarak
ortalama PE incelenmistir. ikinci olarak, gercek degerin yiizde 10’una diisen tahminlerin oran
dikkate alinmustur.

Deneysel analizde, asagida siralanan arastirma sorularina yanitlar aranmustir.

1. Cok diizeyli bir hedonik model, OLS yontemi kullanilarak tahmin edilen basit hedonik
modelden daha iyi bir basarim gosterir mi?

2. Mahalleler olarak tanimlanan alt bolgesel birimler, konut kira bedeli i¢in alt pazar olabilir
mi?

Literatiirdeki bilgilere dayanarak arastirma sorularini cevaplamak amaciyla asagida siralanan
islem adimlar1 gergeklestirilmistir.

1. llge ve mahalle diizeylerini gbz oniine alarak biiyiiksehir genelinde, literatiirde degeri
etkiledigi belirlenen 6zelliklere gore gerekli verinin toplanmasi,

2. Analiz edilecek veride istatistiksel varsayimlarin kontrol edilmesi ve gerekli
diizenlemenin yapilmasi,

3. Biiyiiksehir genelindeki veriyi kullanarak ¢ok degiskenli regresyon analizinin yapilmast,

a. Bagimh degisken “konut kira bedeli” degerini etkileyen tiim 6zellikler (bagimsiz
degiskenlerin) kullanilarak regresyon analizi yapilmas,

b. Yapilan regresyon analizinde anlamsiz ¢ikan degiskenler elenerek, kalan tiim
degiskenlerin anlamli ¢iktig1 son regresyon analizine ulasilmasi,

4. Biiyiiksehir genelindeki veri ile mahalleleri birinci diizey alt bolge olarak kullanan ¢ok
diizeyli analizin yapilmasi,

a. Sadece yansiz kesisimlerle yapilan modelin bulunmasi: Cok diizeyli analizin
yapilmasimin anlamli olup olmamasinin, yani kira bedeli bagimli degiskeninin
mahallelere gore degisip degismedigi sorusunun arastirilmasi,

b. Kira bedeli bagimli degiskeninin mahallelere gore degistigi sonucuna ulastiktan
sonra tiim degiskenlerin sabit ve yansiz olarak degerlendirildigi tam dolu modelin
bulunmasi,

c. Tam dolu modelde anlamsiz ¢gikan degiskenlerin ¢ikarilarak yakinsama saglayan
son modelin aranmast,

d. 4-c maddesinde bulunan son modelin, 4-a ve 4-b maddelerinde elde edilen
modeller ile kiyaslanarak anlamli olup olmadigimin arastirilmasi,

5. 3-b maddesinde bulunan regresyon analizi sonuglariyla, 4-c maddesinde bulunan ¢ok
diizeyli analiz sonuglarinin karsilagtiriimast.
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3.2.Veri Toplanmasi

Istanbul biiyiiksehir icinde 39 adet ilce bulunmaktadir. Bu ilcelerden 25 adedi Avrupa
yakasinda ve 14 adedi Anadolu yakasindadir. Bir buguk milyonun {izerinde yap1 bulunan kentte,
Alkay (2008)’1n ifade ettigi gibi yapilarin %70’1 planli alanda geri kalani1 ise gecekondu olarak
ifade edilen plansiz alanda bulunmaktadir. Zamana gore degisen fiyat etkilerini minimum
tutabilmek amaciyla, 2016 yili kis aylarinda ilanda bulunan tiim kiralik konut verisi, kurumsal
emlak sirketleri ile sahibinden kiralikk konutlar1 listeleyen genel ag sayfalarindaki
(www.sahibinden.com; www.hiirriyetemlak.com; www.milliyetemlak.com; www.remax.com;
www.turyap.com) ilanlardan toplanmistir. 2016 yili ocak ay1 basindan Nisan ay1 sonuna kadar
Istanbul ilinin 29 ilge ve 418 mahallesinde kiralik konut bedeli verisi bulunmustur. Ayni zaman
araliginda geriye kalan 10 il¢ede ¢ok diizeyli analiz yapabilecek sayida veriye erisilememistir.
Toplanan verinin bagdasik olmasini saglamak amaciyla en fazla 40 yasinda olan, biiyiikliigii 30m?
ile 300m? arasinda olan, Inci kat ile 20°nci katlar arasinda bulunan ve en fazla 7 (salon dahil)
odal1 olan kiralik konutlara ait toplam 6090 adet veri toplanmistir. Kiralik konutlarin 6zellikleri
hakkinda veri toplanirken degisken deger araliklarinin genis olarak belirlenmesinde iki faktor goz
ontine alinmistir. Birincisi degiskenlere ait degerlerin alt ve {ist sinirlarinda veride herhangi bir
yigilmanin olmamasi igin deger araliklarinin olabildigince genis olmasina dikkat edilmistir.
Boylece gercek durumu yansitabilmek amaciyla ortalamanin olabildigince ana kiitleye
yaklasmas1 amaglanmustir. ikincisi, bu araliklar daralttigimizda cok diizeyli modelleme
yapabilmemiz i¢in gerekli veri sayisina ulagma zorlugu olmustur. Ayrica toplam verinin sadece
%1,7’sinin uyusumsuz 0l¢ii testi sonucunda elenmesi de segilen araliklarin ana kiitleye uygun
oldugunu gostermektedir. Veri toplama tarih arahiginda, istanbul geneli igin, ¢ok diizeyli model
kullanarak en kii¢iik konut alt bolgesi olabilecek “ayni caddeyi kullanan bolge” biriminin analiz
edilebilecegi sayida veri toplanamadigi igin, yapilan ¢alismada en kiigiik cografi birim olarak
“mahalle” secilmistir.

3.3.Veri Yonetimi

Aritmetik ortalamanin ortalama hatasinin, kiimedeki 6l¢ii sayisinin karekokii ile ters orantili
olarak azaldig1 ve tek bir 6rnek deger ile belirlenecek dogruluktan 3 kat daha fazla dogruluk elde
edildigi bilinmektedir (Aglar ve Cagdas, 2008). Bu bilgiye dayanarak her mahallede en az 10 adet
kiralik konut verisi (her veri bes siirekli degisken ve yedi smifsal olgekli degisken degeri
icermektedir) bulunacak sekilde bir veri elemesi yapilmistir. Ayni zamanda ¢ok diizeyli yontemin
sartlar1 geregi géz Oniine alinarak her ilgede en az iki mahalle olacak sekilde yapilan diizenleme
sonucunda, 25 ilge, 249 mahallede 5278 adet veri incelemeye alinabilmistir. Analiz i¢in
kullanilan 5278 adet verinin mahallelere gore miktarlar1 Tablo 1°de verilmistir.

3.4.istatistik Analiz

Hiyerarsik yap1 gosteren verinin ayni diizeyde varsayilarak analiz edilmesi, istatistiksel
hataya neden oldugu gibi yorumlama hatasina da agiktir. En genel hata, grup diizeyindeki
sonuglarin birey diizeyinde agiklanmaya calisilmasidir. Cok diizeyli dogrusal modelleme bu
problemlere, kesisimlerin (ortalamalar) ve egimlerin (bagimsiz-bagimhi degisken iliskileri)
yiiksek diizey birimler arasinda degisim gostermesine izin vererek ¢oziim saglar. Hiyerarsik
diizende olan veride birinci tip hata yapma olasilig1 bulunmaktadir ve ¢ok diizeyli modelin bu
hatayr onleme giicii bulunmaktadir. Cok diizeyli dogrusal modelleme, birden ¢ok dogrusal
regresyonun bir uzantist oldugundan, birden ¢ok dogrusal regresyonun varsayimlari ve
sinirlamalari, ¢ok diizeyli analizin tiim diizeylerine uygulanir (Tabachnick ve Fidell, 2007). Bu
calismada istatistik sonuglar icin IBM SPSS Istatistik 21 programi kullanilmis ve varsayimlar
coklu regresyon kurallarina gore kontrol edilmistir.
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Tablo 1. Analizde kullanilan veri bilgisi.

. MAHALLE . BULUNDUGU
ILCE ADEDI VERI SAYISI KITA
Atasehir 10 263 Asya
Avcilar 9 285 Avrupa
Bahgelievler 9 319 Avrupa
Bakirkdy 8 109 Avrupa
Basaksehir 6 138 Avrupa
Bayrampasa 8 170 Avrupa
Besiktas 10 221 Avrupa
Beylikdiizii 7 256 Avrupa
Beyoglu 5 76 Avrupa
Cekmekdy 2 24 Asya
Esenler 9 144 Avrupa
Fatih 18 422 Avrupa
Gaziosmanpasa 8 171 Avrupa
Glingdren 3 52 Avrupa
Kadikoy 15 346 Asya
Kagithane 12 200 Asya
Kartal 15 268 Asya
Kiiciikgekmece 6 75 Avrupa
Maltepe 12 325 Asya
Pendik 10 204 Asya
Sancaktepe 9 132 Asya
Sisli 23 432 Avrupa
Tuzla 6 117 Asya
Umraniye 12 259 Asya
Uskiidar 14 270 Asya
TOPLAM 246 5278
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K ARADENI z

. Istanbul Bogazi

Turkiye

Turkey \MARMARA DENIZI

‘ Sekil 1:
Istanbul ili icerisinde verisi incelenen ilceler.

3.4.1. Orneklem Biiyiikliigii, Kayip Veri ve Veri Dagiliminin incelemesi

Tahmin edilecek parametreler, her diizeyin etkilerini, kesisimlerini ve egimlerini igerir.
Diizeyler arasi etkileri dikkate alirken yeterli giicii elde etmek igin, birinci diizeydeki 6rneklem
biiyiikliikleri ¢ok kiigiik olmamali ve grup sayist yirmi veya daha fazla olmalidir. Dagilim normal
oldugu zaman, ¢arpiklik ve basiklik degeri sifirdir (Tabachnick ve Fidell, 2007).

Yapilan ¢aligmada birinci diizey olan her mahalle alt bolgesinde, en az 10 kiralik konut verisi
olacak sekilde veri diizenlenerek, gerekli dogrulugu saglayacak oOrneklem biyiikligi
olusturulmustur. Ayrica mahallelerdeki veri sayisi arasinda biiyiik fark bulunmadigindan ve
analizde 20’den fazla mahalle verisi incelendiginden c¢ok diizeyli analiz i¢in gereken Ornek
biiyilikliigii sart1 saglanmugtir. Birinci diizey olan mahalle grubunda 249 mahalle, ikinci diizey olan
ilge grubunda ise 25 ilce bulunmaktadir. Analiz i¢in toplanan her kiralik veride bulunan 12
degiskenin hepsi icin deger elde edilmistir. Verimizde kayip veri bulunmamaktadir. Coklu
dogrusal regresyon analizinin varsayimlari ¢ok diizeyli model igin de gegerlidir. Bu varsayimlarin
en dnemlisi verilerin normal dagilmasi varsayimi oldugundan dolay1, analizde kullanilan verilerin
normal dagilimda olup olmamasi incelenmistir. Yakinsama zorlugunu ortadan kaldirmak igin
diizenlenen verinin ¢arpiklik ve basiklik degerlerinin sifira yaklagmasi gerektiginden, normal
dagilim gostermeyen degiskenlere doniisiim uygulanmasina karar verilmistir.

Normal dagilim gostermeyen degiskenler icin sirasiyla karekok, logaritmik ve ters
donigiimler uygulanmigtir. Calismada “konut kira bedeli” bagimli degisken olarak, bu degeri
etkileyen ozellikler olarak da “alan, yas, oda sayisi, evin bulundugu kat ve binadaki kat sayis1”
stirekli degiskenleri ile “toplam balkon sayisi, site bilgisi, otopark, 1sitma, asansor, havuz ve
giivenlik” kesikli degiskenleri (sinifsal ve siralama 6lcekli) kullanilmistir.

1070



Bursa Uludag Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Dergisi, Cilt 26, Sayi 3, 2021

Sekil 2:
Besiktas ilcesindeki verisi kullanilan mahalleler.

Yapilan karekok doniisiimii sonucu “alan” degiskeninin garpiklik ve basiklik degerlerinin
sifira yaklastigi goriilmiistiir. Diger degiskenlerden “kira bedeli”, “evin bulundugu kat” ile
“binadaki kat sayisi” degiskenlerine logaritmik doniisiim uygulandiginda onemli o6lgiide
gelistikleri tespit edilmistir. Kalan diger “yas” ile “oda sayis1” degiskenlerine de ters doniisiim
(1/x) uygulandiktan sonra tiim siirekli degiskenlerin normal dagilima yaklagmas1 saglanmustir.

3.4.2.Uyusumsuz Olgiilerin incelemesi

Oncelikle tek degiskenli uyusumsuz dlgiiler incelenmistir. iki kategorili degiskenler arasinda,
esit olmayan tarafta bulunan degerler uyusumsuz 6l¢iilerdir ve %90-%10 seklinde veya daha fazla
ikiye ayrilmig degiskenlerin silinmesi uygundur (Rummel, 1970). Veri setimizde bulunan “toplam
balkon sayisi, site bilgisi, 1sitma, asansor, havuz ve gilivenlik” degiskenleri iki kategorili,
“otopark” degiskeni ii¢ kategorili sinifsal dlgekli degiskenlerdir. ikili degiskenlerden “toplam
balkon sayis1” harig tiim degiskenlerin yukarda verilen sarta uydugu gériilmiistiir. Ug kategorili
otopark degiskeni ise her kategorisinde %10’dan biiyiikk bir oran verdigi i¢in analize dahil
edilmistir.

Siirekli degiskenlerde gruplandirilmamis veride tek degiskenli ve ¢ok degiskenli uyusumsuz
6l¢iilerin varlig1 biitiin veri lizerinde tek seferde goriilebilirken, gruplandirilmislarda ise her grupta
ayri ayri aranir.  Siirekli degiskenler i¢in 3,29 (p <.001, iki kuyruklu test) iizerinde ¢ok bilyiik
standartlastirilmis “z puanlar’” olan veri, potansiyel tek degiskenli uyusumsuz Olglidiir
(Tabachnick ve Fidell, 2007). Bu sartlar goz oniine alinarak yapilan inceleme sonucunda, “kira
bedeli” degiskenine ait; Kadikdy ilgesinde 2 adet, Kartal ilgesinde 1 adet, Uskiidar ilgesinde 3
adet, Besiktas ilcesinde 5 adet ve Sisli ilgesinde 4 adet olmak iizere toplam 15 veri (8750 TL-
10000 TL) uyusumsuz dl¢ii olarak ¢ikmustir. “Alan” degiskenine ait; Bahgelievler, Umraniye,
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Bayrampasa, Fatih, Kartal, Bagaksehir il¢elerinde 1’er adet, Bakirkdy ilgesinde 2 adet, Avcilar,
Kadikdy ilgelerinde 3’er adet ve Beylikdiizii ilgesinde 6 adet olmak iizere toplam 25 veri (257 m?-
300 m?) uyusumsuz 6lgii olarak ¢ikmustir. “Bina toplam kat sayis1” degiskenine ait; Beylikdiizii,
Umraniye, Sisli, Maltepe, Bayrampasa, Avcilar, Fatih ilgelerinde 1’er adet, Atasehir ilgesinde 2
adet ve Pendik ilgesinde 3 adet olmak iizere toplam 12 veri uyusumsuz 6lgii olarak ¢ikmustir.
“Kira bedeli” ve “Alan” degiskenlerine i¢in mahallelerde sirasiyla en yiiksek fiyatli ve en biiyiik
alanli (art1 yonde) konutlara ait veri uyusumsuz ¢ikmistir. “Bina toplam kat say1s1” degiskeni igin,
Atasehir ilgesindeki 2 adet veri bulunduklar1 mahallede en yiiksek kat sayisi olan (40 ve 41°nci
katlar) ve diger ilcelerde ise en diisiik kat sayisina (1°nci kat) sahip olan veri uyusumsuz ¢ikmaistir.
Sonugcta toplam 52 adet veri tek degiskenli uyusumsuz 6l¢ii olarak saptandigindan silinmis ve
analize 5226 adet veri ile devam edilmistir.

Cok degiskenli uyusumsuz Olgiileri bulmak igin 5226 veri ile dogrusal regresyon analizi
yapilmistir. “Kira bedeli” bagimli degiskeni ile “alan, toplam bina kati, yas, oda sayisi, site bilgisi,
otopark, 1sitma sistemi, asansor ve havuz” bagimsiz degiskenleri kullanilarak toplam 10
degiskenli regresyon analizinde tiim katsayilar anlamli bulunmustur. Cok degiskenli uyusumsuz
Olciilerin kriteri olarak kikare degeri i¢in p <,001'deki Mahalanobis mesafesi kabul edilmistir.
Kiiciikcekmece ilgesinde 1 adet, Avcilar, Tuzla, Kadikdy, Uskiidar ilgelerinde 2’ser adet,
Bayrampasa, Basaksehir ilgelerinde 3’er adet, Sisli, Bakirkoy ilgelerinde 4’er adet, Fatih ilgesinde
5 adet ve Beylikdiizii ilgesinde 9 adet veri olmak tizere toplam 37 veri ¢ok degiskenli uyusumsuz
cikmustir. 37 adet verinin tiim degiskenleri g6z 6niine alinarak yapilan incelemede bu verinin ana
kiitleyi temsil edecek bir grup olmadigi anlasilmis ve silinmistir. Analize 5189 veri ile devam
edilmisgtir.

3.4.3. Tammlayia Istatistikler

Siirekli degiskenlerin doniisiimden Onceki ve sonraki tanimlayici istatistikleri Tablo 2'de
gosterilmektedir. “Kira bedeli” degiskeni logaritmik, “alan” degiskeni karekdk, “yas™ degiskeni
ile “toplam oda sayis1” degiskeni ters, “bulundugu kat degiskeni” ile “toplam bina kat1” degiskeni
logaritmik doniigiimle 6nemli Olgiide iyilestirilmistir. Karekok doniisiimii ile doniistiiriilen
degiskenin admin sonuna “...krk” ve logaritmik doniigiimii olan degisken icin “...log”, ters
donisiim ile doniistiriilen bagimli degisken adinin sonuna “...ters” eklenerek degiskenler
isimlendirilmistir.

Iki ve ii¢ kategorili degiskenlerin tamimlayic1 istatistikleri Tablo 3'te gosterilmektedir.
%10’dan az orana sahip kategorisi olan sadece balkon degiskeni bulunmus ve bu degisken analize
dahil edilmemistir.
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Tablo 2. Siirekli degiskenler icin elde edilen tamimlayici istatistikler.

Descriptive Statistics

N Minimum | Maximum Mean | Std. Deviation Skewness Kurtosis

Statistic | Statistic Statistic | Statistic Statistic Statistic | Std. Error | Statistic | Std. Error
kirabedeli 5189 500 8500 1856,90 1109,054 2,227 ,034 6,416 ,068
kirabedelikrk 5189 22 92 41,64 11,105 1,362 ,034 2,236 ,068
kirabedelilog 5189 3 4 3,21 ,212 ,637 ,034 ,231 ,068
alan 5189 30 256 108,74 35,057 ,856 ,034 1,290 ,068
alankrk 5189 5 16 10,30 1,648 ,322 ,034 ,352 ,068
yas 5189 1 40 12,88 11,030 ,391 ,034 -1,247 ,068
yaskrk 5189 0 6 2,95 1,990 -,232 ,034 -1,376 ,068
yaslog 5189 0 2 ,83 ,582 -,382 ,034 -1,501 ,068
yasters 5189 ,03 1,00 ,3462 ,40220 ,890 ,034 -1,030 ,068
odatoplam 5189 2 7 3,37 ,842 ,529 ,034 1,283 ,068
odatoplamkrk 5189 1 3 1,82 ,242 -,279 ,034 1,118 ,068
odatoplamlog 5189 0 1 ,51 ,122 -,960 ,034 2,480 ,068
odatoplamters2 5189 ,14 ,50 ,3168 ,08560 ,967 ,034 ,338 ,068
bulundugu kat 5189 1 20 3,54 2,909 2,219 ,034 5,940 ,068
bulundugukatkrk 5189 1 4 1,76 ,660 1,169 ,034 1,539 ,068
bulundugukatlog 5189 0 1 ,44 ,306 ,249 ,034 -,412 ,068
binakattoplam 5189 2 32 6,75 4,670 2,364 ,034 6,219 ,068
binakattopkrk 5189 1 6 2,49 ,741 1,672 ,034 2,609 ,068
binakattoplog 5189 0 2 ,76 ,224 1,050 ,034 ,696 ,068
Valid N (listwise) 5189

Tablo 3. iki ve ii¢c kategorili degiskenler icin elde edilen tammlayic istatistikler.

Statistics
Otopark Isitma Asansor Guvenlik Balkon
tekbina Havuz
(yok1, acik2, (kombil, (yok1, (yok1, (yok1,
1, site2 (yok1, var2)
kapal3) merkezi2) var2) var2) var2)
Valid 5189 5189 5189 5189 5189 5189 5189
N
Missing 0 0 0 0 0 0 0
Minimum 1 1 1 1 1 1 1
Maximum 2 3 2 2 2 2 2
25 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
40 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
50 1,00 1,00 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00
Percentiles
75 2,00 2,00 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00
80 2,00 2,00 1,00 2,00 1,00 2,00 1,00
90 2,00 3,00 2,00 2,00 2,00 2,00 1,00
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4. BULGULAR VE TARTISMA

Arastirmanin birinci kisminda, en kiiciik kareler yontemi kullanilarak sehir genelini kapsayan
regresyon analizi yapilmistir. Bu model, ¢cok diizeyli model ile elde edilen sonuglar1 kiyaslamak
amaciyla kullanilmistir. Bu kiyaslama hem istatistiksel hem de tahmin dogrulugu agisindan
yapilmistir. Oncelikle, 12 degisken ile yapilan regresyon analizinde, “bulundugu kat” degiskeni
ile “glivenlik” degiskeni anlamsiz ¢ikmistir. “Bulundugu kat” degiskeni regresyondan ¢ikarilarak
yapilan yeni analizde “giivenlik” degiskeni yine anlamsiz ¢ikmig ve sonucunda 10 degiskenle
regresyon analizi devam ettirilmistir. Yapilan son regresyonda R? = 0,291 degerinde bulunmus
ve model anlamlilig: testi %95 giiven diizeyinde anlamli ¢ikmustir. Sehir geneli i¢in yapilan
regresyon sonuglart daha once yapilan ¢aligsmalara benzer sonuglanmistir (Leishman ve dig.,
2013; Alas, 2020). Katsayilarin anlamliligi i¢in yapilan t testine gore, sabit katsay1 ile regresyonda
kullanilan 9 bagimsiz degiskenin katsayilart %95 giiven diizeyinde anlamli ¢ikmistir (Tablo 4).
Ayrica 10’dan biiyiik bir VIF degeri olmadigindan ¢oklu dogrusal bagimlilik s6z konusu degildir.

Tablo 4. Dogrusal regresyon sonuglari.

Coefficients?
95.0%
Unstandardized | Standardized Collinearity
Confidence Correlations
Coefficients Coefficients Statistics
Interval for B
Std. Lower | Upper | Zero-
Model B Error Beta t Sig. | Bound | Bound | order | Partial | Part | Tolerance | VIF
1 | (Constant) 2,461 | ,039 63,051 | ,000| 2,385 | 2,538
alankrk ,058 ,003 ,455 22,634,000 | ,053 ,063 | ,461 | ,299 |,264 ,335 2,981
yasters -
-,054 | ,007 -,102 -7,838 | ,000| -,067 | -,040 |-,043 | -,108 ,800 1,250
,091
toplamodaters2 | ,122 ,050 ,049 2,429 |,015| ,023 ,220 | -,324 | ,034 |,028 ,332 3,014
binakattoplog ,063 ,016 ,066 4,042 |,000| ,032 ,093 | ,152 | ,056 |,047 ,502 1,991
tek bina veya - -
-,088 | ,008 -,185 ,000| -,104 | -,072 | ,077 | -,148 ,464 2,157
site 10,785 ,126
otopark
,062 ,005 ,231 12,770,000 | ,053 ,072 | ,260 | ,174 |,149 ,415 2,411
durumu
Isitma ,081 ,008 ,148 10,705 | ,000 | ,066 ,096 | ,205 | ,147 |,125 ,707 1,415
asansoryok1-
,020 ,007 ,048 3,059 |,002 | ,007 ,034 | ,194 | ,042 |,036 ,548 1,824
var2
havuzyokl-var2 -
-,027 | ,010 -,044 -2,728 | ,006 | -,047 | -,008 | ,063 | -,038 ,527 1,896
,032
a. Dependent Variable: kirabedelilog

Arastirmanin ikinci kisminda, mahalleleri alt bolge olarak kullanan ¢ok diizeyli model analizi
asagida siralanan iglem adimlarina gére yapilmistir.

» Sadece yansiz kesisimlerle yapilan modelin bulunmast:

Oncelikle kira bedeli bagiml1 degiskeninin mahallelere gére degisip degismedigi sorusunun
cevab1 aranmistir. Bunun i¢in hatalarin bagimsizligi (smif i¢i korelasyon) yansiz kesisimlerle hig

1074



Bursa Uludag Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Dergisi, Cilt 26, Sayi 3, 2021

yordayici (bagimsiz degisken) olmadan test edilmistir. Bu model, ¢ok diizeyli modele ihtiyag
duyulup duyulmadigini gosteren sinif i¢i korelasyon hakkinda bilgi vermektedir. Burada amag,
mahallelerdeki kira bedeli ortalamalarinin, genel kira bedeli ortalamasina gore degisip
degismedigini saptamaktir. Bu amaca ulagsmak i¢in, tim bagimsiz degisken diizeyi sifir
oldugunda, mahallelerdeki kira bedelinin agirliklandirilmamis genel ortalamasinin anlamli olup
olmadig1 arastirilmistir.

Elde edilen kovaryans parametrelerinin kestirim sonuglar1 Tablo 5’de goziikmektedir.

Hesaplanan korelasyon katsayis1 %95 giiven diizeyinde anlamli olarak r=0,63 bulunmustur
(Denklem 2).

B 0,028500
"~ 0,028500 + 0,016587

p = 0,63211 (2)

Sonug olarak, konut kiralik bedellerindeki degiskenligin %63’ liniin mahalleler arasindaki
farka bagli oldugu ve ¢ok seviyeli modellemenin yapilabilecegi ortaya ¢ikmustir.

Tablo 5. Kovaryans parametreleri kestirim sonuglari

Estimates of Covariance Parameters?®

95% Confidence Interval
Parameter Estimate | Std. Error Wald Z Sig. Lower Bound Upper Bound
Residual ,016587 ,000334 49,712 ,000 ,015946 ,017254
Intercept [subject = Variance
,028500 ,002656 10,730 ,000 ,023742 ,034211
mahalleno]

a. Dependent Variable: kirabedelilog

» Tam dolu modelin bulunmasi:

Cok diizeyli modelde, gruplar boyunca degisen katsayilar “yansiz” olarak degerlendirilir ve
degismez olarak belirlenen bilesenlere “sabit” ad1 verilir. Bu modelde bagimli degisken ve tiim
bagimsiz degiskenlerin biitiin gruplarda degistikleri varsayilir. Yapilan arastirmada gruplar,
birinci diizey olarak secilen mahallelerdir.

Bir bagimli ve 5 siirekli degisken ile 6 sinifsal olgekli degiskenle beraber toplam 12
degiskenden, bagimsiz degiskenlerden hepsinin hem sabit hem de yansiz olarak degerlendirildigi
tam dolu model tahmin edilerek analize devam edilmistir. Bu modelde tiim degiskenler hem sabit
hem de yansiz olarak 500 iterasyona kadar denenmis, yakinsama saglanamamustir.

» Yakinsama saglayan son modelin aranmast:

Denemeler sonucunda 11 sabit ve 5 yansiz degiskenli modelde yakinsama saglanmustir.
Yansiz olarak modelde kalan, “alan, yas, toplam oda sayisi, asansor ve giivenlik degiskenleri”
olmustur. Bu modelde anlamsiz olan “toplam oda sayist ve 1sitma” degiskenleri silindiginde 9
sabit etkili ve 4 yansiz etkili degiskenle tahmin edilen son modele ulasilmistir. Sonucta, sabit
etkili degiskenlerin tiim mahalleler lizerinden egimlerinin ortalamalar1 alindiginda, sabit etkili
dokuz degiskenin her birinin egimlerinin agirliklandirilmamis genel ortalamalarinin anlaml
(farkli) oldugu bulunmustur. Bulunan 4 yansiz etkili degiskenin ise, diger bagimsiz degiskenler
dikkate alindiginda, ilgili degisken i¢in tiim mahallelere ait ortalama egim etrafinda her mahalle
egimlerindeki varyansin anlamli oldugu, mahallelerdeki egimlerini gosteren katsayilarinin

arasinda fark oldugu, mahallelere gore bu degiskenlerin egimlerinin degistigi saptanmistir
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» Son modelin, sadece yansiz kesisimlerle yapilan model ve tam dolu model ile
kiyaslanarak anlamli olup olmadiginin arastirilmasi:

Son model, sadece yansiz kesisimlerle yapilan model ile karsilastirilmis ve kira bedeli bagiml
degiskeninin, modelde kullanilan bagimsiz degiskenlerle sans diizeyinden daha iyi yordandigi
goriilmiistiir. Her iki model sonucunda program ¢iktisinin bilgi kriteri boliimiinde bulunan “-2
Log Uyum lyiligi” degerleri ve serbestlik dereceleri kullanilarak 23 serbestlik derecesinde 2
tablosunda bulunan degerle kiyaslama yapilmistir 0=0,05 seviyesinde anlamli bir fark
bulunmustur (Denklem 3).

%?=9255,064-5676,105=3578,959 (3)

Son model, tiim degiskenlerin sabit ve yansiz olarak degerlendirildigi model ile de ayni
yontemle karsilagtirilmis ve sonucunda analizden cikartilan degiskenlerin kira bedeli bagimli
degiskeninin kestirimini ¢ok fazla degistirmedigi gorilmiistiir.

Son modelin sabit etkilerinin tahmin katsayilar1 Tablo 6’da kovaryans parametrelerinin
tahmini ise Tablo 7’de gosterilmistir.

Tablo 6. Son modelin sabit etkilerinin tahmin katsayilari.

Estimates of Fixed Effectsa
95% Confidence Interval

Parameter Estimate Std. Error df t Sig. Lower Bound Upper Bound
Intercept 2,450370 ,020012 288,384 122,446 ,000 2,410983 2,489758
Alankrk ,051958 ,001348 226,069 38,535 ,000 ,049301 ,054614
Yasters ,061234 ,005527 180,923 11,079 ,000 ,050328 ,072140
binakattoplog ,034368 ,010788 4771,698 3,186 ,001 ,013218 ,055519
tekbinalsite2 ,024540 ,005594 4788,222 4,387 ,000 ,013574 ,035507
Otopark ,017813 ,003129 4523,763 5,694 ,000 ,011680 ,023947
Asansor ,028433 ,004830 201,267 5,887 ,000 ,018909 ,037957
Havuz ,037900 ,006962 3463,200 5,444 ,000 ,024250 ,051550
bulundugukatlog ,017137 ,005295 4807,761 3,236 ,001 ,006756 ,027517
Givenlik ,027636 ,008336 197,736 3,315 ,001 ,011196 ,044076
a. Dependent Variable: kirabedelilog
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Tablo 7. Son modelin kovaryans parametrelerinin tahmini.

Estimates of Covariance Parameters?
95% Confidence Interval
Parameter Estimate Std. Error Wald Z Sig. Lower Bound | Upper Bound
Residual ,007333 ,000160 | 45,943 ,000 ,007027 ,007653
Intercept + alankrk + UN (1,1) ,049030 ,007574 6,474 ,000 ,036223 ,066366
yasters + asansor + UN (2,1) -,001533 ,000433 -3,542 ,000 -,002382 -,000685
guvenlik [subject = UN (2,2) ,000187 |  3,544213E-5 5,276 ,000 ,000129 ,000271
mahalleno] UN (3,1) ,003122 ,001619 1,929 ,054 | -4,982759E-5 ,006295
UN (3,2) 4,458420E-5 ,000113 ,395 ,693 -,000177 ,000266
UN (3,3) ,002435 ,000611 3,986 ,000 ,001489 ,003981
UN (4,1) -,002526 ,001354 -1,866 ,062 -,005180 ,000128
UN (4,2) -2,004428E-5 | 8,921053E-5 -,225 ,822 -,000195 ,000155
UN (4,3) -,000221 ,000440 -,502 ,616 -,001084 ,000642
UN (4,4) ,001553 ,000439 3,539 ,000 ,000892 ,002702
UN (5,1) -,006859 ,002141 -3,203 ,001 -,011056 -,002662
UN (5,2) ,000167 ,000152 1,099 272 -,000131 ,000466
UN (5,3) -,001009 ,000629 -1,604 ,109 -,002241 ,000223
UN (5,4) ,000534 ,000511 1,045 ,296 -,000468 ,001535
UN (5,5) ,004215 ,000994 4,241 ,000 ,002655 ,006691
a. Dependent Variable: kirabedelilog

Tablo 6’da bagimsiz degiskenlerin katsayilarinin hepsinin anlamli oldugu, kira bedeli bagiml
degiskeninin tahmininde kullanilabilecegi goriilmektedir. Mabhalleler iizerinden ortalama
alindiginda (tim mabhallelerin kira bedeli ortalamasi), tim bagimsiz degiskenlerin mahalle
bazinda, kesisim ve egimlerinin farkliliklarinin anlamli oldugu sonucuna ulagilmstir.

Tablo 7°de gosterildigi gibi; bagimsiz degiskenler dikkate alindiginda mahallelerin kira bedeli
ortalamasinin genel kira bedeli ortalamasina gore varyanslarinda anlamli bir fark oldugu (UN
(1,1)) goriilmektedir. UN (2,2), diger yansiz degiskenler dikkate alindiginda, alan bagimsiz
degiskeninin tiim mabhalleler icin ortalama egim etrafinda mahalle bazindaki egimlerinin
varyanslarinda anlamli bir fark oldugunu géstermektedir. UN (3,3), UN (4,4), UN (5,5)
gostergelerinden ise, diger degiskenler dikkate alindiginda, sirasiyla “yas, asansor ve giivenlik”
degiskenlerinin tiim mabhalleler icin ortalama egim etrafinda mahalle bazindaki egimlerinin
varyanslari arasinda, anlamli bir fark oldugu anlagilmaktadir. Dort yansiz degiskenin her bir
mahalledeki egimleri ile tiim mahalleler i¢in ortalama egimleri arasinda fark oldugu ve bdylece
bu degiskenlerin mahalleler arasindaki kiralik konut fiyatlarinin degisiminde etkili oldugu
goriilmektedir. Varyans incelemeleri tek yonlii 0=%35 ve z=1,645 degerine gore yapilmaktadir.

Diger gostergeler ise, kiralik konut bedeli i¢in, mahalleler igerisindeki kesisimler ve egimler
arasindaki kovaryanslar1 gostermektedir. Bu gostergelerin anlamli olup olmadiklari da tek yonlii
a=%5 ve z=1,645 degerine gore incelenmektedir. UN (2,1), diger yansiz degiskenler dikkate
alindiginda, alan degiskeni i¢in mahalle ortalamalar1 ile mahalle egimleri arasindaki kovaryansin
anlamli oldugunu gostermektedir. UN (3,1) incelendiginde yas degiskeni icin mahalle
ortalamalar1 ile mahalle egimleri arasindaki kovaryansin anlamli oldugu géziikmektedir (0,054/2
=0,027<0,05). UN (3,2), yas degiskeni dikkate alindiginda mahalleler i¢in egimler ile mahalleler
igin ortalamalarin arasindaki kovaryansin anlamsiz oldugunu gostermektedir (0,693/2

1077



Alas, B.: Kiralik Konut Alt Bélgelerinin Cok Diizeyli Analizi

=0,347>0,05). Diger kovaryans gostergelerini de ayni yontemle yorumlayabiliriz. UN (4,1) ve
UN (5,1) anlamli digerleri anlamsiz ¢ikmustir.

Arastirmanin son asamasinda regresyon analizi ile cok seviyeli modeller dogruluklar
yoniinden kargilagtirllmigtir. Karsilastirma sonuglar1 Tablo 8’de verilmistir.

Tablo 8. Tahmine dayal dogruluk acisindan modeller hakkinda bilgi.

Ortalama Tahmin % 10 dogruluk dahilinde
Model
Hatasi (PE) tahmin edilen vakalarin ylzdesi
Cok degiskenli dogrusal regresyon 4,36 %93
Cok duzeyli dogrusal model 4,79 %91

Tablo 8 incelendiginde; hedonik model ile ¢ok diizeyli modelin ortalama tahmin hatalarinin
birbirlerine yakin oldugu ve tahmin edilen degerlerin gercek degerlerle farklilagmasinin, ¢ok
diizeyli modelde %91’inin, hedonik modelde ise %93’linlin, %10 smir igerisinde kaldig
goriilmektedir.

Literatiirde ¢ok diizeyli analiz kullanilarak yapilan alt bolge c¢alismalarinda da benzer
sonuglar bulunmustur. Leishman ve dig. (2013) yaptiklar1 ¢alismada, posta kodlarinin sinirladigi
bolgeler gibi kii¢iik cografi birimlerden olusan konut alt bélgelerini birinci diizey olarak kullanan
¢ok seviyeli modelin, tahmin giiciini artirdigim1 bulmuslardir. Ayrica ¢ok diizeyli modelin,
standart hedonik model ile karsilagtirildiginda, tahmin giiciinii gelistirdigi ve cografi bagimlilig
azaltti§i, mahalle, yerel ve bolgesel etkiler arasinda ayrim yapmak icin etkili bir sekilde
kullanilabilecegi sonucuna ulagmislardir. Deneysel sonuglar, mahallelerdeki ortalama hane halki
gelirinin tabakalandirici olarak her segmentteki konut fiyatlarim etkiledigini ve mahallelerdeki
ortalama hane halki gelirine dayal: alt pazarlar dikkate alindiginda, istanbul konut piyasasi icin
etkili oldugunu gostermektedir (Alkay, 2008). Alkay (2011) Istanbul biiyiiksehir Slceginde
yaptig1 baska bir calismada ise, kiracilarin ev sahiplerine gore daha tasinabilir olduklar1 ve
mahallelerle ilgili memnuniyetin, 6rnegin daha yiiksek erisilebilirlik imkani1 olmasinin,
gelecekteki hareketlilik olasiligini azalttigi, mahalle ozellikleri ile hareketlilik davranist
arasindaki iligki oldugu sonucuna ulagmistir. Palm (1978) yaptig1 calismada alt pazarlarin, konut
fiyat trendlerinin mahalle iligkilerine gore farklilik gosterdigi sonucuna ulagmistir. Bourassa ve
dig. (2007) mekansal bagimliligin, OLS modelinin basarisizligina biiyiik 6l¢iide neden oldugunu,
alt pazarlar i¢in gosterge degiskenli jeoistatistik modellerin, OLS modellerinden daha iyi sonug
verdigini sOylemektedirler. Tasinmaz alt bolgelerinin alanlariin kiigiik olmasinin, tahmin edilen
varyansi azalttigi bilinmektedir (Goodman ve Thibodeau, 2003). Leishman ve dig. (2013) daha
kiigiik cografi bolge sinirlarina gére tanimlanan tasinmaz alt bolgeleri kullanilarak yapilan ¢ok
diizeyli modellerin, tahmin gilicliinii gelistirdigini ortaya koymuslardir. Yapilan c¢aligmada
kullanilan tagimmaz alt bdlge tanimi boyutunda bile (mahalle), ¢cok diizeyli modelin hedonik
regresyon modeline gore daha fazla degisken ile yaklasik ayni dogrulukta bir model tahmin ettigi
goriilmiigtiir. Hiyerarsik diizendeki bir yapidaki incelemede, ¢ok diizeyli analiz yapmak i¢in
yeterli veri oldugu takdirde, daha kii¢iik taginmaz alt bolge tanimlar1 kullanilarak yapilacak ¢ok
diizeyli model tahmininde hedonik regresyona nazaran daha dogru sonuglar elde edilebilecegi
anlasilmaktadir.

Yapilan analiz sonucunda, mahallelerin konut kira bedelleri belirlenmesinde alt bolge olarak
kullanilabilecegi ve hedonik regresyon modeli ile ¢ok diizeyli model dogruluklarinin birbirine
yakin olduklar1 goriilmiistiir. Hedonik modelde sadece dokuz bagimsiz degisken anlamli
cikarken, ¢ok diizeyli modelde sabit olarak dokuz bagimsiz degisken ve yansiz olarak da dort
bagimsiz degisken anlamli ¢ikmugtir. “Oda sayis1 degiskeni” sadece hedonik regresyon modelinde
anlamli olurken “bulundugu kat” degiskeni sadece ¢ok diizeyli modelde anlamli olabilmistir.
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11 Adedi Asya kitasinda 14 adedi Avrupa kitasinda olan toplam 25 adet genis bir alana
yayilan ilcelerin mahallelerinde inceleme yapilmistir. Mahallelerdeki kiralik konut fiyatlarmin
farkli olmasinin bu genis alandaki degisen cesitli faktdrler tarafindan etkilenmesi s6z konusu
olabilecegi degerlendirilmektedir. Bu faktorlerden 6nemli olan bir tanesi mahallelerdeki hane
halki gelir farkliliklari, digeri ise alt bolgenin planli olmasidir. Ozus ve dig. (2007) yaptiklar
calismada yiiksek hane gelirli alt bolgelerde konut fiyatlarinin yiiksek oldugu ayrica planh
bolgelerde bulunan konut fiyatlarin1 da yiiksek oldugu sonucuna ulagmislardir. Sehir icinden
gecen karayollarinin ikiye ayirdigi bolgelerde bulunan mahallelerde de konut fiyatlar
degismektedir. Bu konuda yapilan bir calismada E5 Karayolunun iki tarafindaki (kuzey ve
giineyindeki) konut fiyatlar1 arasinda farkliliklar bulunmustur. Bu farklar hem satilik hem de
kiralik konut fiyatlarinda ES giineyinde bulunan bdlgelerin lehine ortaya ¢ikmistir. Sadece metro
istasyon duraklar1 g¢evresinde bulunan bolgelerdeki kiralik konut fiyatlarinda bir farklilik
goriilmemistir (Alas, 2021). ES karayolunun giiney kisminin denize daha yakin ve kuzey kismina
gore daha eski yerlesim olmasi nedeniyle sehir merkezinde bulunan isyerlerine, sosyal tesislere
yakin olmasi bu farkliligin nedenleri olabilir. Bourassa ve dig., (2003) tarafindan yapilan
calismada da sehir merkezine uzakligin satilik ev fiyatlari1 olumsuz yonde etkiledigi
bulunmustur. Asya kitasinda E5 giineyinde bulunan konutlar ile Avrupa kitasinda deniz
kenarindaki mahallelerde bulunan konutlarin denize yakinligindan dolayi deniz manzarasina
sahip olma olasiliklar1 fiyatlarini ylikseltebilmekte bu da diger mahallelerdeki konutlarin fiyatlar
arasinda farka neden olmaktadir. Biiyiiksehir genelinde deniz manzarasinin konut fiyatlarini
etkileyen en 6nemli faktdrlerden birisidir (Ozus ve dig.,2007). Cengiz (2020) tarafindan yapilan
bir calismada da Istanbul i¢inde metro istasyonlarinin konut fiyatina etkisini incelenmis ve tren
istasyonuna olan mesafe azaldikc¢a konut degerinin arttig1 bulunmustur. Sahin (2019) tarafindan
Istanbul’da yapilan baska bir calismada da metro hattina yakinligim, civardaki konut fiyatlarmi
olumlu yonde artirdig1 sonucuna ulagilmigtir.

5. SONUC

Cok diizeyli modelin hiyerarsik diizende olan veride birinci tip hata yapma olasiligini 6nleme
giicii bulunmaktadir. Arastirmada kullanilan, ilceler icinde mahallelerin yuvalanmis oldugu
hiyerarsik yapidaki veride, yapilan ¢ok diizeyli analiz sonucunda mahalleler arasinda kira bedeli
farkliliklarinin oldugunun tespit edilmesi, hiyerarsik diizeni dikkate almadan yapilacak bir
analizde birinci tip hata yapma olasiliginin artacagini géstermektedir. Dolayistyla yapilan ¢ok
diizeyli analizin avantajli oldugu ve hedonik modele kiyasla daha fazla degiskenle yaklasik ayn1
dogrulugu verdigi goriilmiistiir.

Hedonik regresyon modelinde ve ¢ok diizeyli modelde dokuz adet bagimsiz degisken anlaml
cikmistir. Bu degiskenlerden sekiz adedi ayni bagimsiz degiskenler olmasina karsin, “oda sayisi
degiskeni” hedonik regresyonda dokuzuncu degisken olurken, ¢ok diizeyli modelde “bulundugu
kat” dokuzuncu degisken olmustur. Ayrica ¢ok diizeyli model, degiskenlerin hiyerarsik diizende
ve mahalleler arasinda degisimlerinin incelenmesine de imkan vermektedir. Cok diizeyli model,
tiim mabhalleler bazinda dokuz sabit degisken ile bir model olusturmakla beraber, mahalleler
arasindaki egimlerinin yansiz degistigi dort degiskeni de tespit edebilmistir. Tiim mahalleler i¢in
ortalama egim etrafinda dort yansiz degiskenin (alan, yas, asansor ve giivenlik) mahallelerdeki
egimlerinin katsayilar arasinda fark oldugu saptanmistir. Bu dort degisken mahalleler arasindaki
kiralik konut fiyatlarini degistirmektedir.

Kullanilan ¢ok diizeyli model sonucunda konut kira bedellerinin mahallelere gore degistigi,
biiyiiksehir alanlarinda kiralik konut bedellerinin belirlenmesinde mahallelerin alt bolge olarak
tanimlanabilecegi ve c¢ok diizeyli modelin biiyiiksehir Ol¢eginde tasinmaz degerlerinin
belirlenmesinde kullanilabilecegi sonucuna ulasilmistir. Bu ¢alisma, farkli hiyerarsik diizeylerin
kullanilmasiyla da genisletilebilir. Ayrica bu ¢alisma; satis degerleri ve kira degerlerinin farkl bir
degiskenlige sahip olup olmadigi, varsa bunun nedenlerinin neler olabilecegi, alt bolgelere gore
satilik ve kiralik fiyatlar arasinda ne tiir farkliliklar ¢ikabilecegi, bunun yatirimcilar ve kullanicilar
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icin bir anlam ifade edip etmeyecegi, bu farkliliklarin biiyiiksehir 6lgeginde yapilacak bir endeks
calismasim etkileyip etkilemeyecegi seklinde ortaya konan sorularin cevaplari icin yapilacak
arastirmalarda bir katki saglayabilir. Emlak degerlemesi ile islem yapan devlet kurumlar1 ve
sirketler de yaptiklar1 degerlemelerde bu sonuclar1 g6z oniine alabilirler.

CIKAR CATISMASI

Yazar, bilinen herhangi bir ¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir kurum/kurulus ya da kisi ile
ortak ¢ikar bulunmadigini onaylamaktadirlar.

YAZAR KATKISI

Bu calismanin; tasarimsal siireci, calisma kapsaminda kullanilan verilerin toplanmasi,
diizenlenmesi, veri analizi ve testlerin yapilmasi, sonuglarin yorumlanmasi, yazim siireci ile tim
asamalar1 yazar Birol Alas tarafindan gergeklestirilmistir.
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