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Caligsmada, Ankara ili Cankaya ilgesinde mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin fiyat olusumunda etkin
olan parametreler mekansal ekonometrik yontemlerde En Kiiciik Kareler (EKK) yontemi kullanilarak
Spatial Error Model (SEM), Spatial Auto Regressive Model (SAR) ile Spatial Durbin Model (SDM)
tarafindan dondiiriilen sonuglara gore degerlendirilmistir. Belediyelerin en dnemli gelir girdisi olarak
emlak vergisinin dogru belirlenmesi bagimsiz bolimiin fiyatinin olabildigince dogru tahmin
edilebilmesine fiyatin dogru tahmin edilebilmesi ise fiyati olusturan parametrelerin dogru
belirlenebilmesine baglidir. Mekénsal ekonometrinin sonug ¢iktilarindan olan rho katsayisi ile
belirlenen yapi stoklarmin birbirlerinin fiyatina olan etkisi aracilifiyla incelenen birimdeki sosyal
etkilesim de belirli bélgelerin olusturulmasi esnasinda goz dniine alinmasi gereklidir. Durbin modelinin
dondiirdiigii ¢evre etkilesimi ise hangi sosyal tabakalarin hangi fiyat olusumuna ne kadar etkin
oldugunun belirlenmesinde bir ara¢ olarak kullanilabilir. Mekansal ekonometrik sonuglarin dogru
degerlendirilmesi fiyat olusumundan sosyal tabakalarin etkilesimine kadar birgok konuda karar
verilebilmesine yardimci olabilecektir. Caligmada emlak beyan degeri iizerinde etkin parametrelerin
ozellikle beyan degerinin denklemden dislanmasiyla ortaya ¢iktigini dolayistyla beyan degerinin dogru
olarak belirlenmesinin ne derece 6nemli oldugu ortaya konulmustur. Bu baglamda belediyelerin
profesyonel kurumlardan destek almasi zorunlulugu da ¢alismanin gayri ihtiyari sonuglarmdan birisi
olarak ortaya ¢ikmigtir.
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DETERMINATION OF THE PARAMETERS THAT CONSTITUTE THE
PRICE OF RESIDENTIAL PROPERTIES: THE CASE OF CANKAYA
DISTRICT, ANKARA PROVINCE

ABSTRACT

In the study, the parameters that are effective in the price formation of residential independent sections
in the Cankaya district of Ankara province were evaluated using spatial econometric methods,
according to the results returned by the Least Squares (EKK), Spatial Error (SEM), Spatial Auto
Regressive (SAR) and Spatial Durbin models (SDM). The correct determination of the property tax as
the most important income input of the municipalities depends on the estimation of the price of the
independent section as accurately as possible, and the correct estimation of the price depends on the
correct determination of the parameters that make up the price. Social interaction in the examined unit
through the effect of building stocks determined by the rho coefficient, which is one of the outputs of
spatial econometrics, on each other's prices, should also be taken into account during the creation of
certain regions. The environment interaction returned by the Durbin model can be used as a tool to
determine which social layers are effective on which price formation. Accurate evaluation of spatial
econometric results will help to make decisions on many issues from price formation to the interaction
of social strata. In the study, it has been revealed that the effective parameters on the declared value of
the real estate arise especially by excluding the declared value from the equation, so how important it
is to determine the declared value correctly. In this context, the obligation of municipalities to receive
support from professional institutions has emerged as one of the involuntary results of the study.

Keywords: Real estate valuation, independent section valuation, spatial econometrics
Jel Codes: EQO, P25, R15

GIiRIS

Ekonomi, i¢inde barindirdigi ekonomik birimlerin almig oldugu kararlarin
birbirlerini etkilemesi sebebiyle potansiyel krizleri de tipki ekonomik birimler gibi
bilinyesinde barindirmaktadir. Diinya ekonomisinin ge¢misine bakildiginda ortaya
cikis sebepleri farkli da olsa birgok ekonomik krizin gerek lokal 6lcekte gerekse
global o6lgekte farkli donemlerde ortaya ¢iktigi oldukca kolay gozlemlenebilir bir
olgudur. Bu krizlerden bir tanesi 2019 yili sonunda baslayan, i¢inde bulunulan
zaman diliminde etkilerini devam ettiren Corona Virus Disease-19 (COVID-19)
pandemisidir. S6z konusu krizin yonetimi birgok iilkede farkli metodolojilerin
uygulanmasi araciligiyla gerceklestirilmeye calisilmistir. Bu Onlemler, bireysel
temizlik algisinin artinlmasindan makroekonomik anlamda piyasalara getirilen
diizenlemelere kadar olduk¢a genis bir yelpazede degerlendirilebilir. Tiirkiye
Cumhuriyeti de kriz siirecini yasayan tiim {ilkeler gibi, farkli oOlgeklerde
diizenlemeler yapmis ve siireci yonetmeye calismistir. Viriis kaynakli pandemi
stirecinin yonetilebilmesi amaciyla farkli kurumlar farkli diizenlemeler getirmistir.
Saglik Bakanligi tarafindan getirilen gerek hijyen saglanmasina gerekse belirli
koruyucu malzemelerin ucuzlatilmasina yonelik onlemler ile birlikte 6zellikle
makroekonomik diizeyde ¢esitli diizenlemeler yapilmistir. Ornegin, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) temerriide diisen kredilerin donuk alacak
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olarak siniflandirilmasi i¢in gerekli olan siireyi 90 giinden 180 giine, banka dis1
finansal kuruluslarin 6zel karsilik ayirmalar gerekli siireyi ise finansman ve
faktoring sirketleri icin 90 giinden 180 giine ve kiralama sirketleri icin 240 giine
cikarmigtir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)’da politika faizi
diizenlemesinden reeskont kredilerine kadar g¢esitli kolayliklar saglamistir.
Cumbhurbaskanlig1, nakit akisinin devaminin saglanmasi amaciyla kredi anapara ve
faiz 6demelerinin ii¢ ay ertelenmesinden, stok finansmani destegine kredi garanti
fonunun artirllmasindan kredi deger oraninin %90’a ¢ikarilmasina kadar gesitli
uygulamalar1 ekonomik hayatin korunmasi amaciyla yiirirlige koymustur.
Cumbhurbaskanligit makaminin almis oldugu bu 6nlem gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin ne derece 6nem arz ettiginin vurgulanmasi agisindan dikkat ¢ekicidir.

Ekonomik krizler, belirli siirelere yaygin ve belirli 6nlemlerin uygulamaya
sokulmas1 ile ¢oziimlenebilecek olgulardir. Belirli bir zaman diliminde kriz
tarafindan uygulanan etkiye karsi tepki verebilmek icin alinan 6nlemin tepki
zamaninin da kisa bir aralifi kapsamasi gerekmektedir. Kredi deger oraninin
yiikseltilmesi bagimsiz boliim nitelikli ve stokta bulunan gayrimenkullerin, 6zellikle
kamu bankalarinin ipotek karsilig1 kredi faizlerini de diisiirmesi ile hizli bir sekilde
el degistirmesine yol agmistir. El degistirme Oylesine hizli olmustur ki talep artigina
verilen cevap zamaninin agagi yukari iki yil oldugu bir sektorde ii¢ aylik bir zaman
diliminde pik noktasini yakalamak her sektorde gergeklesebilecek bir olgu olarak
goriilmektedir. Daha somut bir anlatimla Diinya Saglhk Orgiitii’niin 11 Mart 2020
yilinda pandemi ilaninin takip eden Nisan ayinda konut nitelikli bagimsiz bdliimlerin
Tiirkiye genelinde satis1 42.783 adet iken 2020 Haziran ay1 basinda konut kredi
faizlerinin disiiriilmesi ile bu rakam 190.012 adet olarak ger¢eklesmistir. Temmuz
2020°de bu rakam 229.357 adet (TUIK, 2022) seviyesine ulasarak pik noktasini
gormiistiir. Mevcut siyasal iktidarin insaat sektoriinii kriz yonetiminde ¢ikis noktasi
olarak kullanmas1 son derece dogal bir olgu olarak goriilebilir. Ciinkii es zamanh
olarak 20 ekonomik sektor igerisinde insaat sektoriiniin sektorler arasi iligkilerin
yogunlugu agisindan en yogun sektorler siralamasinda 4. sirada oldugu bazi
akademik calismalarda belirtilmektedir (Giang ve Pheng, 2011: 121).

Krizden ¢ikigin anahtar1 olarak insaat sektorii kendisine verilen destekle
siyasal iktidar1 hakli ¢ikarir nitelikte bir gelisim sergilemis ve 2020 y1l1 Nisan ayinda
sektor istihdami 1.237.000 kisi iken Mayis ayinda 1.354.000 kisi ve Haziran ayinda
1.499.000 kisi olarak gerceklesmistir. Konut satiglarinin pik yaptig1 Temmuz ayinda
bu rakam 1.611.000 olarak gerceklesmistir. Verilen bu istatistiklerle dogru orantili
olarak yapi ruhsati alma oran1 da dordiincii geyrekte ligiincii ¢eyrege gore %98
oraninda artis gdstermis (TUIK, 2022) olup, bu artis ilgili dosnemin gelecegine dogru
pozitif bir beklentinin olusmus oldugunun net bir gostergesi olarak
degerlendirilebilir. 200 civarinda sanayi dali ile iliskili olan diger bir ifade ile
bunlardan girdi temin eden ingaat sektorii, faaliyetlerinin artig1 veya azaligina gore
iliskide oldugu sektorleri ve dolayisi ile ekonomiye kuvvetli etkileri olan bir sektor
olarak goriilmektedir (Bayrak ve Telatar, 2021: 1286). ileri ve geri baglantilar1 dogru
bir sekilde incelenmesi gereken bir sektor olarak 1-5 yil arasinda arz zamanina sahip
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bu sektoriin kriz ekonomisinde verdigi tepki olaganiistii olarak nitelendirilmelidir.
Yasanan pandemi siirecinde hareketlendirdigi piyasalar ve paranin dolasim hizim
artirmasi bu sektoriin alt basligi olan mesken nitelikli gayrimenkullerin dogru bir
sekilde degerlemesinin yapilmasi zorunlulugunun Onemini vurgulamaktadir.
Gayrimenkul degerleme faaliyetleri, ingaat sektoriiniin bir alt bashigi olarak
gelismekte olan bir iilke olan Tirkiye Cumhuriyeti iginde 6nemli bir nitelik
kazandigi gelismekte olan iilke ekonomilerinde ekonomik biiyiime ve insaat sektori
arasindaki iligki ¢esitli caligmalarla da ortaya konulmustur (Wells, 2001; Lopes vd.,
2002; Kaya vd., 2013; Bayrak ve Telatar, 2021). Bu bilgiler 1s1ginda degerleme
faaliyetlerinin boylesi bir etkinlige sahip sektdriin vergilendirilmesi baglaminda ele
alinmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Dogru vergilendirme hem nicelik ve hem de
nitelik olarak gelir artisi olarak ele alinmalidir. Dogru vergilendirmeden elde
edilecek gelir, sosyal devlet ilkesinin geregi olan kamu yatirimlarinin artmasina ve
dogal olarak ekonomi i¢in gerekli altyap1 yatirimlarindan sosyal gerekliligi olan
yatirim tiirlerine kadar etkisini gosterecektir.

Degerin tespiti veya tahmini amacina gore degisken olmak tizere bir girdi
kalemi olarak 6nemli bir unsurdur. Gelir Vergisi Kanunu uyarinca yapilan gelir
vergisi tespit edilirken ayni kanun uyarinca gayrimenkuliin degeri ilizerinden
belirlenen gayrimenkul sermaye iradi sadece tahmin edilebilmektedir. Ciinkii tapu
midiirliiklerinde gerceklestirilen satis ve satig-ipotek islemleri beyan esashdir.
Ancak emlak vergisi mahalli idarelerin en 6nemli gelir kaynagini teskil etmektedir
(Kesik, 2007: 321). Ote yandan Harglar Kanunu uyarinca kesilen toplam %4
tutarindaki tapu harci da beyanin yiizde dilimidir. Diger bir deyisle kamu kurumu
olan belediyelerin belirlemis oldugu emlak beyan degeri hem belediyelerin ve hem
de merkezi idarenin gelir kalemlerini dogrudan etkilemektedir. 2006 yilindan
itibaren devletin elde ettigi tapu harci gelirleri incelendiginde Krizin gergeklestigi
zamanin baslangici olan 2020 yilindaki fark dikkat ¢ekicidir (Sekil 1).

Sekil 1: Tapu Harg Gelirleri

YILLAR BAZLI TAPU HARC GELIRLERI
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Tapu harglarindan elde edilen gelirin toplam gelire oranina iligkin veri yillar
bazli olarak incelendiginde; 2020 yilinda devletin elde ettigi her 100 liranin 1,13

lirasinin harg geliri kaynakli oldugu goriilmektedir.

Tablo 1: Tapu Harg Gelirlerinin Toplam Gelire Orani

Yillar Harg (TL) Toplam Gelir (TL) Oran (%)
2006 1.677.475.000 210.146.138.000 0,80
2007 2.069.799.000 236.226.995.000 0,88
2008 2.253.084.000 266.761.060.000 0,84
2009 1.966.300.000 284.090.925.000 0,69
2010 3.421.384.000 346.659.367.000 0,99
2011 4.158.015.000 417.069.011.000 1,00
2012 4.937.081.000 497.699.522.000 0,99
2013 7.170.275.000 575.621.904.000 1,25
2014 8.192.410.000 641.939.495.000 1,28
2015 9.704.440.000 743.261.143.000 1,31
2016 10.616.491.000 898.932.726.000 1,18
2017 11.205.957.000 1.020.382.236.000 1,10
2018 11.839.580.000 1.257.410.446.000 0,94
2019 11.675.699.000 1.465.921.922.000 0,80
2020 19.520.708.000 1.722.608.772.000 1,13

Kaynak: (GIB)

Sekil 1 ve Tablo 1 harg gelirlerinin mahalli idarelerin baslica gelir kaynagi
olmasinin yani sira merkezi idarenin de gelirlerini etkiledigini ortaya koymaktadir.
Ozetle, gayrimenkullerin &zellikle de mesken nitelikli olanlarin degerlemelerinin
olabildigince dogru yapilmasi tahmin edilen fiyat lizerinden elde edilecek olan
gelirlerin net olmasini saglayacaktir.

I. VERi VE YONTEM

Bu g¢aligmanin amaci, secilmis ilgede bagimsiz bolim nitelikli
gayrimenkullerin fiyatin1 olusturan faktorleri belirlemektir,. MATLAB 2021a
stirimiintin kullanildig1 bu ¢alismada Ankara ilinde yer alan Cankaya ilgesinde 2019
yilinda gerceklesen satig-ipotek islemlerine ait veriler kullanilmaktadir. Satis-ipotek
isleminin segilme sebebi, satis isleminden farkli olarak kullanilan ipotek karsiligi
krediden kaynaklanan ipotek tesisi islemi gerekgesiyle bagimsiz boliimiin fiyat
tahminini iceren bir degerleme raporuna dayanmasidir. Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) diizenlemeleriyle
zorunlu olan bu uygulama bagimsiz boliimiin fiyat tahminini resmi olarak belgeye
dayandirmaktadir. Bu uygulama bankalarin verdikleri kredide bu degerin {izerine
¢ikmalarint engellemektedir. Bankalar, ipotek karsiligi krediyi bir degerleme
raporuna istinaden kullandirmakta olduklarindan degeri asabilecek kredi
kullandirmalart engellenmektedir. Uygulama sayesinde alic1 ve satic1 arasinda
gerceklesen rakam bu rakamin altinda beyan edilememektedir. Ayrica Gelir Idaresi
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Baskanligi (GIB) satig-ipotek islemlerine konu bagimsiz béliimiin resmi senetlere
yansiyan fiyatinin bankadan ¢ekilen ipotek kredisinden daha diisiik olamayacagini
belirtmektedir. Bagimsiz boliimiin ger¢ek degerine bir yakinlagsma bu uygulama ile
saglanmaktadir. Ancak satis islemlerinde emlak beyan degeri ilizerinde belirtilen ve
belediyenin yillik olarak giincelledigi deger, fiyat olarak gosterilebilmektedir. Alict
ve satici arasinda gerceklesen rakam ise bir degerleme raporu olmadigindan ¢ok daha
yiikksek seviyelerde gerceklesebilmektedir. Calismada toplam 2.474 orneklem
kullanilmis olup konu érneklem Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) nden
elde edilen 2019 y1l1 igerisinde gergeklesen satig-ipotek islemlerini icermektedir.

Bagimli degisken alic1 ve satici arasinda gerceklesen satis ipotek isleminin
sonucunda resmi senetlere yansimis olan bagimsiz boliimiin el degistirme fiyatidir.
Arastirmaya konu olan ilgenin, verisi mevcut mahallelerinde, gerceklesen satis-
ipotek fiyatlarinin ortalamalar1 fiyat degiskenini olusturmaktadir. Bagimsiz
degiskenler, bagimsiz boliimiin yer aldig1 kat (kat), hisse i¢indeki pay1 (arsa pay1),
ylizolgimii (alan), ilgili belediyeden alinan emlak beyan degeri (beyan), yapi
stokunun fiilen bitirildigi tarihten mevcut zaman dilimine kadar gegen siireyi belirten
bina yasi (yas), insaat yapim teknigi (teknik), binanin asansoriiniin olmasi (asansor-
e) veya olmamasi (asansor-h), Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan her yil yayimlanan Yapi Yaklasik Maliyet Cetveline uygun olarak
belirlenen binanin simifi (sinif), malik Tiirkiye Cumhuriyeti uyruguna tabi ise
(uyruk-TC) baska bir iilke vatandasi ise (uyruk-y), malik bayansa (cinsiyet-k),
erkekse (cinsiyet-e) olarak belirlenmistir. Tipk1 bagimli degisken olan fiyat gibi kat,
arsa payl, beyan, yas degiskenlerinin de ortalamalar1 alinarak denkleme dahil
edilmistir. Insaat yapim teknigine (teknik) ise yapi1 teknigine gore smiflandirma
uygulanmistir. Beton ve betonarme karkas 6, yar1 yigma ve yar yigma kargir 5,
yigma ve yigma kargir ise 1 degerlerini alarak ve ortalamalari ile denkleme dahil
edilmiglerdir. Yapi stokunun asansore sahip bulunmasi veya bulunmamasini
gOsteren asansor-e ve asansOr-h degiskenleri ilgelerin ilgili mahalleleri igin
saydirilmig ve toplam veriye boliinerek oransal olarak denkleme dahil edilmistir.
Yapi stokunun sinifini belirten sinif degiskeni de dlgeklendirilmis ve liiks 5, I. sinif
3, II. simif 2 ve III. sinif yapilar 1 degerini alarak ve ortalamalari alinarak denkleme
dahil edilmis ve uyruk-TC ile uyruk-y ve cinsiyet-k ile cinsiyet-e degiskenleri ise
asansOr degiskeni gibi saydirilmig ve mahalle toplamina oranlanarak denkleme
alinmustir.

Bagimsiz boliimleri ticari ve mesken nitelikli olarak iki smifa ayirmak
miimkiindiir. Mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin fiyatin1 belirleyen bagimsiz
degiskenlerden kat, fiyatin belirlenmesinde yer alan unsurlardan birisidir. Yap1
stokunun farkli fiziksel 6zellikleri ve donanimlarn gergeklesen el degistirme fiyatinin
olusmasina katkida bulunmaktadir. Literatiirde kat degiskeninin fiyat belirleyici
olarak denkleme dahil edildigi calismalar bulunmaktadir (6rnegin, Herath ve Maier,
2013). Arsa pay1, bagimsiz boliimiin fiyatina etki eden arsa payimni temsilen denkleme
dahil edilmistir. Ciinki{i arsa hem bdlgesel konumu ve hem de arzi bakimindan
sabittir bu da onu talep, konum ve ekonomik soklari etkilerine kars1 daha oynak ve
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duyarli hale getirebilir (Morales, 2019; 752). Bu degiskene iliskin birgok ¢aligma
literatiirde mevcut bulunmaktadir (6rnegin, Munroe, 2007; LeSage ve Pace, 2009;
Bouressa vd., 2010; Liu vd., 2010). Alan degiskeni, bagimsiz boliimiiniin fiyatinin
olusumunda i¢ hacimlerin toplamini belirtmesi sebebiyle agiklayici bir degisken
olmaktadir. Bu degiskenin gergeklesen fiyati agiklamakta kullanildigi ¢aligmalara
ornek olarak Wei and Xiaobo (2012), Herath ve Maier (2013), Chrostek ve
Kopczewska (2019) tarafindan yapilan ¢aligmalar verilebilir. Beyan, resmi adiyla
emlak beyan degeri, tapu midiirliikklerinde gergeklestirilen satis ve satig-ipotek
islemlerinde minimum harg bedeline esas teskil eden ve islemin gergeklestigi ilgenin
belediyesi tarafindan malike verilen bir belgedir. Bu belge {izerinde yer alan vergiye
esas degerin denkleme dahil edilmesi gerekmektedir. Ciinkii genel egilimin gerek
satig ve gerekse satig ipotek islemlerinde bu deger esas alinarak gerceklestirildigi
yoniinde oldugu diisiiniilmektedir. Yas, yapt stokunun ingaatinin bittigi tarihten
mevcut zaman dilimine kadar gecen siireyi belirten bir degiskendir. Teknik,
degiskeni yap1 stokunun ingaat teknigine iligkindir. Yap1 stokunun insaat teknigi
onemli bir maliyet unsurudur. Temelde veya tasiyic1 duvarlarda kullanilan betonun
C-30 veya C-50 olmas1 maliyetler arasinda ciddi farkliliklar ortaya ¢ikarmaktadir.
Asansor-e, yapt stokunun asansorlii olmasi durumunu asansor-h ise asansor
donaniminin olmamasi durumunu belirtmektedir. Asansoriin olup olmamasinin
denkleme dahil edildigi caligmalar bulunmaktadir (6rnegin, Herath ve Maier, 2013).
Siif, miiteahhit firmanmn yapr stokunu Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan her y1l yayimlanan yap1 yaklasik maliyet cetvellerinde yer alan
siniflandirma kapsaminda insa ettigi sinifi belirtmektedir. Bu siniflandirmaya gore
yapt yaklagik maliyeti farklilik arz etmektedir. Uyruk-TC ve uyruk-y degiskenleri
malikin Tiirkiye Cumbhuriyeti veya yabanci uyruklu olmasini ifade etmektedir. Bu
iki degisken ozellikle son yillarda gerek yabancilara vatandaglik verilmesi gerekse
yabancilara uygun nitelikte konut iiretilmesine iliskin artan trendin sonuglarini
gorebilmek amaciyla denkleme dahil edilmistir. Ciinkii analizler yapilmadan once
veri setinin incelenmesi esnasinda 2019 yili igerisinde Cankaya ilgesinde
gerceklesen satig ve satig-ipotek islemlerinin %5’inin yabanciya satis islemi oldugu
gozlemlenmistir. Cinsiyet-e iliskin degiskenler ise erkek veya kadin olmanin fiyata
etkisini gorebilmek amaciyla denkleme dahil edilmistir. Cinsiyetin gerceklesen
fiyata etkisi Wei and Xiaobo (2012) tarafindan da arastirilan bir konudur. Evlilik
kurumu ile ilgili pazarlar arastiran ¢aligmanin sonug¢ bulgularindan birisi Cin’de
cinsiyet oranindaki bolgesel farkliliklarin konut &zelliklerine ve metrekare bagina
fiyata etkisi olarak belirtilmektedir (Wei and Xiaobo, 2012; 36).

Konut degerlemesi olduk¢a karmasik bir konu olarak goriilmekte
oldugundan bir¢ok sistemli yaklagimin gelistirilmesine sebep olmustur. Bu
yaklagimlar emsal fiyatlarin ortalamasindan, yapay sinir aglari ile yapilan degerleme
faaliyetlerine kadar genis bir yelpazede uygulama olanagi bulmaktadirlar.
Degerleme faaliyetlerinde kullanilan yontem veya yaklagimlardan birisi de
regresyon modelleri araciligiyla fiyat tahminleri gerceklestirmektir. Regresyon
modelleri gerek arsa ve gerekse yap1 stoklart igin kullanilmaktadir. Arsa
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degerlemelerine iligkin Morales vd. (2019; 752) metodolojik bir smiflandirma
yapilmigtir. Buna gore li¢ grup calisma sdz konusudur. Birinci grupta yer alan
calismalar hedonik fiyatlandirma modellerini kullanmakta ve c¢oklu regresyon
uygulamalarm icermektedir (8rnegin, Liu vd., 2010; Munroe, 2007). Ikinci grupta
yer alanlar mekansal bagimliligi anlamaya calisan ve mekansal ekonometrik
yontemleri kullanan ¢aligmalardir (6rnegin, Bourassa vd., 2010; LeSage ve Pace
2009). ikinci grupta yer alan bu galismalar, insaatta gerceklestirilen iyilestirmelerin
ortaya c¢ikardigi farklar1 belirledikten sonra arsa degerinin incelenmesine
yonelmektedirler. Cilinkii arsa hem bolgesel konumu ve hem de arzi bakimindan
sabittir. Ugiincii grupta ise karma kullanimlar yer almaktadir. Bu grupta yer alan
calismalar toplu tasima ve sokak baglantisi gibi siirdiiriilebilir kentsel siireglerden
elde edilebilen deger etkilerini incelemektedirler (6rnegin, Anantsuksomsri ve
Tontisirin, 2015; Matthews ve Turnbull, 2007). Belirtilen etkilerin tiim
arastirmalarin merkezi konumunda oldugu ancak yalnizca dolayli olarak kentsel
erigilebilirlik kavrami araciligiyla oldugunu sdylemek miimkiin olacaktir (6rnegin,
Adair vd., 2000; Ahlfeldt, 2007; Des Rosiers vd., 2000; Giuliano vd., 2010; Liu vd.,
2010).

Arsa degerleme faaliyetlerinde kullanildigi gibi aym1 zamanda yapi
stoklarinin degerlemelerinin yapilmasinda da regresyon modelleri kullanilmaktadir.
Gerek arsa olsun gerekse yapt stokunun bizzat kendisi benzer etkilesimlere
tabidirler. Yine bagimsiz bolim degerlemelerine iliskin ¢aligmalarda da klasik
regresyon modellerinin yanmi1 sira hedonik modeller veya mekansal bagimlilig
arastiran modellerin kullanimi literatiirde mevcut bulunmaktadir (6rnegin, Baumont,
2004; Bulut vd., 2011; Herath and Maier, 2013; Krzystof ve Katarzyna, 2013;
Ozyurt, 2014; Erdogan ve Memduhoglu, 2018).

Yapi stoklarmin temelini olusturan sey arsadir ve imar gérmek suretiyle
arazi pargasindan nitelikli bir altyap1 esliginde yapi stokunun insa edilecegi alana
doniisen bu toprak/arazi pargasi dogasi geregi bulunmus oldugu mekana baglidir. Bu
sebeple, yapt stokunun bir parcasi olarak bagimsiz bdliimlere iliskin deger
tahminlerinin yapilmasinda mekansal ekonometri 6nemli bir rol oynamaktadir.

Anselin (2010; 7) mekansal ekonometrinin gegmisini Whittle (1954)’in
calismasima kadar gotiirmektedir. Bu tarihten sonra gelen caligmalarla siirekli
gelisim gosteren ekonometri, Tobler (1970; 236)’in “Birbirine mekansal olarak
yakin olan gozlemler, uzak olanlara gore daha fazla benzesir” ifadesini takiben
kullanim alanin1 daha da genisletmistir. Cografi olarak yapilmak zorunda kalinan
6l¢iimler tamamiyla mekana bagliliginin kesfinden sonra konum kaynakli mekéansal
farkliliklar istatistik analize dahil edilmeye baglanmustir.

Anselin (1990; 7) ve Griffith (2000; 147) cografi verilerle g¢alisilirken
dikkatli ~ olunmasi  gerektigini ve mekandan kaynaklanan hatalarla
karsilagilabilecegini belirtmektedir. Anselin (1990; 7) iki tiir hatadan varligindan
bahsetmekte ve bunlari 6l¢iim ve spesifikasyon hatalar1 olarak adlandirmaktadir. Bu
iki hata ayr1 ayr1 olusabilecegi gibi birlikte de ortaya cikabilmektedirler. Olgiim
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hatasi, bir degiskenin konumu veya degerinin yanlis gézlemlenmesi sonucunda
ortaya ¢cikmaktadir. Bu hatada ana sorun, noktalarin, ¢izgilerin veya alan siirlarinin
yani bir haritanin konumunun geometrik ve grafiksel temsilinin 6l¢iim hatalari
sebebiyle kusurlu bir goriintii arz etmesidir. Konuma iliskin bu 6zellikler, yapinin
onemli unsurlar1 oldugundan mesafe ve goreli konumun degerlendirilmesi, alansal
toplama ve enterpolasyon islemleri gerceklestirilirken mekansal bilgi sisteminde
iiretilen degerler etkilenecek ve hatali olacaktir.

Anselin (1990; 7) ortaya c¢ikan diger mekénsal hatayr sosyoekonomik
olgulara iligkin verilerin kaydedilmesi esnasinda gergeklestirilen gruplandirmalarin
kusurlu olusundan ortaya ¢ikan hatalar olarak adlandirmaktadir. Ornegin yanlis
belirlenen idari sinirlar, yanlis niifus sayimlart veya bolgelemenin yanlig yapilmasi
farkli idari birimlerin uygulamalart olarak bu duruma 6rnek olarak verilecektir.
Sayilan sorunlar bu ¢alismanin da karsilagtigi baslica sorunlardandir. Anselin (1990;
7) mekansal bagimlilik olgusunun bu ve benzeri sorunlardan kaynaklandigini
belirtmektedir.

Anselin (1990; 7) ve Griffith (2000; 150) bir baska sorun olarak konumlar
arasindaki yapisal farkliliklardan kaynaklanan mekansal heterojenlik olgusunun
varligii belirtmektedirler. Capraz kesit analizindeki heterojenligin 6zel bir tiirii olan
(Tuzcu, 2016; 404) mekéansal heterojenlik konumdan konuma farklilik gosteren
varyans sorunu olarak da tanimlanabilir. Farkli hata dagilimlarina yol agan mekénsal
heterojenlik terminolojik adi ile heteroskedastisite, baglangic veri setinden veya
konuma gore degisiklik gdsteren komsu sayisindan kaynaklanabilir (Tuzcu, 2016;
405). Ornegin capraz kesit verisi inceleyen bir arasgtirmaci zengin ve gelismemis
bolgeler arasindaki sinirlarin rastgele belirlenmis olmasi sebebiyle heteroskedastisite
sorunu ile kargilasabilir. Ancak heterojenlige iliskin bu sorun klasik ekonometrik
yontemler ile giderilebilmekte oldugundan literatiir daha ¢ok mekénsal bagimlilik
sorununa odaklanmis durumdadir (Tuzcu, 2016; 405). Ayrica heterojenlik sorunu
daha ¢ok zaman serilerinde ortaya ¢ikan bir sorun olarak goriilmektedir. Bu sebeple
2019 yili yatay kesit verisi inceleyen bu caligmada heterojenlik sorununa
deginilmeyecektir.

Mekansal bagimlilik otokorelasyon sorununu beraberinde getirmektedir ve
farkli gzlemlere ait hata terimlerinin birbirini etkilemesi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
Mekansal Hata Modelinde (Spatial Error Model) Lambda (1) ile gosterilir ve
mekansal otokorelasyonu ifade eder. Olgme hatalarindan kaynaklanan bagimliligin
tespiti i¢in kullanmilmaktadir. Mekansal Otoregresif Model (Spatial Autoregresif
Model) konumlar arasi etkilesim sebebiyle ortaya ¢ikan bagimliligi 6lgmek igin
kullanilir ve modelde yer alan Rho (p) komsu konumlardaki Y’lerin ilgili konumdaki
Y’lere etkisini dlgen otoregresif parametredir (Zeren, 2011; 24). Mekénsal Durbin
Modeli (Spatial Durbin Model) diger konumlarda bulunan bagimli (WY) ve
bagimsiz (WX) degiskenlerin etkisini ayn1 anda dikkate alir (Tuzcu, 2016; 413) Rho
(p) kalintilardaki otokorelasyonu ifade eder (Zeren, 2011; 124). W agirlik matrisini
B ve O ise klasik regresyondaki diger parametreleri ifade etmektedir. Sirasiyla, 1,2,
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3 ve 4 no’lu modeller Klasik Regresyon, Mekansal Hata, Mekansal Otoregresif ve
Mekansal Durbin modellerini gostermektedir.

y=aly+Xp 1
y=aly+Xp+WX0+u—>u=AWu+¢ 2
y=pWY+oly+Xp+¢ 3
y=pWY+ oy + X+ WXO0+u 4

Arastirmanin  problemi, mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin  fiyat
tahminine yonelik en iyi ¢aligan parametrelerin hangisi olacagidir. Sorunun cevabini
bulmak i¢in Ordinary Least Square (OLS: En Kiiciik Kareler Yontemi) ile tahmin
edilen bir¢ok degiskenli regresyon denklemi kullanilmistir. OLS ile kurulan modelde
Variance Inflation Factor (VIF) degerlerine bakilarak c¢oklu dogrusallik olup
olmadig1 sorgulanmistir. Sonrasinda artiklarda mekéansal etkiler aragtirilmistir. Bu
calismada Moran-I, Lambda ve Rho katsayilari kullanilarak mekansal etkilerin
varlig1 aragtirllmistir. Bagimsiz boliimlerin degerlemesine iliskin model se¢imi bu
katsayilara ve denklemde yer alan aciklayici degiskenlerin katsayilarina gore
yapilmistir. Uygun parametrelere ve modele karar verildikten sonra komsuluk
iligkilerinin dogrudan, dolayli ve toplam etkileri degerlendirilecektir.

Teorik olarak mekansal ekonometrinin anlatimi uygulama olmadan anlagilabilir bir
konu olmaktan uzaktir. Mekansal ekonometri nasil uygulanmali ve uygulamanin
gerceklestirilebilmesi igin Oncelikle komsuluk iliskilerinin modele eklenmesi
gerekmektedir. Bunun igin bir mekansal agirlik matrisi olusturmalidir. Kesit veri
calismalarinda, mekansal ardisik bagimlilik yani komsuluk iliskilerini ifade etmek
icin kullanilan bu matris etkilesim veya yayilmanin 6lgiisii olarak kullanilmaktadir
(Zeren, 2011; 22). Bu matris (W) NxN pozitif bir matristir ve wij, i konumundaki
gozlem ile j konumundaki gozlem arasindaki etkilesimi gostermektedir (Tuzcu,
2016; 405). Gozlemler arasi iliski varsa 1 degilse 0 degerini alan komsuluk matrisi
sadece iliskinin varligin1 belirtmektedir. Iligkinin yonii ise belli degildir. Bu matriste
komsuluk iligkileri kale, fil veya vezir iligkisi olarak adlandirilir. Bu tanimlar
sirastyla, ortak kenar, kose veya bir merkeze sabit uzaklik olarak diizenlenmistir. Bu
calismada hem komsuluk matrisi ve hem de Kizilay merkez olmak {izere sabit
uzaklik matrisi kullanilmustir.
1

= Lo :

Tlai=aj]

Iki gozlem degerinin sabit bir mesafeye olan uzakliklarmin farklar1 satir
toplamina bolinmiistiir ve matris standartlastirilmistir. Bu ¢alisgmanin, politika
yapicilarin emlak vergisi ve har¢ oranlarmi belirlerken alacaklar1 kararlarda yol
gosterici bir nitelik arz ettigi disiiniilmektedir. Jeze (1931;372). “Har¢ nispetinin
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azami olarak amme hizmetinin masraflarini tamamen karsilamasi i¢in lizumlu
miktar derecesinde bulunmasi icap eder. Bu haddin 6tesinde artik har¢ degil vergi
mevcuttur” ifadesi ile harcin sadece islem maliyetlerini karsilar bir nitelik tagimasi
gerektigini belirtmektedir.

Il. BULGULAR: CANKAYA iLCESi ORNEGI
A. ACIKLAMA ORANLARI

Ankara’nin dort biiyiik ilgesinden biri olan Cankaya Tapu Midiirligi’nde
2019 yilinda gergeklestirilen satig-ipotek islemlerinden elde edilen veri seti ile
yiiriitiilen ¢alismada dért farkli regresyon denklemi kurulmustur. ilk kurulan
regresyon denklemi En Kiiciik Kareler (Ordinary Least Squares; OLS) yontemi ile
tahmin yapan lineer regresyon denklemidir. Kurulan lineer denklemde arastirma
konusu ilge i¢in goklu dogrusallik probleminin olup olmadig sorgulanmistir. Bunun
icin Variance Inflation Factor (VIF) degerlerine bakilmis ve c¢oklu dogrusallik
olmadig tespit edilmistir. Sonrasinda sirastyla Mekansal Hata Modeli (Spatial Error
Model; SEM), Mekansal Otoregresif Model (Spatial Autoregressive Model; SAR)
ve Mekansal Durbin Modeli (Spatial Durbin Model; SDM) kurulmustur. Cankaya
ilgesi icin en yliksek acgiklama oranlar1 Mekansal Durbin Modelleri tarafindan
dondiiriilmiistiir. Bu modellerin ortak 6zelligi maksimum olabilirlik y&ntemini
kullanmalaridir. Bu yontemin daha dogru ve sapmasiz tahmin ediciler iirettigi
Anselin (1988;140) tarafindan belirtilmektedir. Tablo 2 emlak beyan degerinin
denklemde olmasi durumunda donen sonuglar1 icermektedir. Tablo 3 ise emlak
beyan degerinin denklemin diginda birakilmasi durumunda gerceklesen acgiklama
oranlarna iliskin degerleri gostermektedir. Tablo 2 ve Tablo 3’tin ortak ozelligi
beyan degiskeninin denklemden ¢ikarilmasi durumunda acgiklama oraninin
diismesidir. Bir baska ortak nokta ise en yiiksek agiklama oranlarmin Mekansal
Durbin Modeli tarafindan déonmiis sonuglar1 igermeleridir.

Tablo 2: Kurulan Modeller ve Agiklama Oranlari-I

BEYAN DEGERI VAR
MATRIS KOMSU | MESAFE | KOMSU | MESAFE [ KOMSU | MESAFE
MODEL oLS SEM SAR SDM
iLCE R2 R2 R2 R2 R2 R2 R2
CANKAYA 0.8381 0.8395 0.8441 0.8393 0.8372 0.9880 0.9809
Tablo 3: Kurulan Modeller ve Agiklama Oranlari-I
BEYAN DEGERI YOK
MATRIS KOMSU | MESAFE | KOMSU | MESAFE | KOMSU | MESAFE
MODEL OoLS SEM SAR SDM
iLCE R2 R2 R2 R2 R2 R2 R2
CANKAYA | 0.8098 | 0.8103 0.8346 0.8126 0.8286 0.9961 0.9999

B. MORAN-1 TEST DEGERLERININ INCELENMESI
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Mekansal Hata, Mekénsal Otoregresif ve Mekansal Durbin modellerinin
katsayilarinin incelenmesinden Once komsuluk matrisine ait Moran-| test
degerlerinin incelenmesi gerekmektedir. Moran-I test degeri regresyon
modellerindeki mekéansal otokorelasyon i¢in yaygin kullanilan testlerdendir (Zeren,
2011; 48). Bu testin sifir hipotezi, mekansal bagimliligin olmadigini varsaymaktadir.
-1 ile +1 arasinda bir deger alan testte deger anlamli ve pozitif ise pozitif mekansal
otokorelasyon mevcuttur. Bunun anlami benzer bdlgelerin bir arada kiimelenmis
olmasidir. Eger negatif ve anlamli bir degere sahipse negatif mekansal
otokorelasyonun varligini belirtmekte olup bunun anlami birbirine benzemeyen
bolgelerin kiimelenmesidir (Zeren, 2011; 49). Emlak beyan degerinin denklemin
iginde ve disinda yer aldig1 durumlarda ve komsuluk matrisi igin Cankaya il¢esinin
Moran-I degeri anlamsiz olmaktadir.

Mesafe matrisi ile gergeklestirilen Moran-I testi sonuglarinda ise emlak
beyan degerinin denklemde oldugu durumda ve mesafe matrisi bazli Moran-1 degeri
anlamsizdir. Beyan degerinin denklemin disinda tutulmasi durumunda da yine bu
deger anlamli olarak donmemistir.

Mcmillen (2010; 119) konut fiyatlarinin agiklanmasina iligskin kurulan
denklemlerin degiskenlerinin kontrol edilebilmeye caligilmasinin konuyu daha da
karmagiklastirdigini belirtmektedir. Konut fiyatinin belirleyicisi olan agiklayici
degiskenler bazen belli merkezlere yakinlik (havaalani, otoyol vb) bazen de konutun
kendi &zelliklerinden kaynaklanan &zelliklerce agiklanmaya calisilmaktadir. Bu
calisma konutun kendine has 6zelliklerinden ve lokalizasyonun etkilerinden yola
cikarak olusan fiyati aciklamaya caligmaktadir. Elde edilen bulgulara gére Cankaya
ilgesi i¢in kurulan denklemlerde agiklayici degiskenlerden anlamli olanlar EKK i¢in
beyan degeri denklemdeyken sabit terim (5,49) ile birlikte arsa pay1 (0,55), siif
(2,15) degiskenleriyken beyan degeri dislandiginda sabit terim (5,49) ve arsa payi
(0,51) degiskenlerine ait katsayilar olmustur. Komsuluk matrisi ile beyan degeri
denklemdeyken SEM c¢alistirildiginda sabit terim (5,49), arsa pay1 (0,54), alan
(1,18), beyan (-0,54) ve sinif (2,27) degiskenlerine ait katsayilar anlamliyken lambda
anlamsizdir. Beyan degeri denklemden dislandiginda sabit terim (5,48), arsa pay1
(0,50), yas (-0,26), smf (1,10) degiskenlerine ait katsayilar anlamli olarak
donmiistiir. Lambda anlamsizdir. Mesafe matrisi ile SEM modeli ¢alistirildiginda ve
beyan degeri denklemde yer alirken sabit terim (5,49), arsa pay1 (0,54), alan (1,05),
beyan (-0,49) ve smif (2,06) degiskenlerine ait katsayilar anlamlidir. Lambda
anlamsizdir. Beyan degeri denklemden dislandiginda sabit terim (5,48) ve smif
(1,12) degiskenlerine ait katsayilar anlamlidir. Lambda anlamli olup -0,50 olarak
donmiistiir ve negatif etkilesimli bir mekéansal iligkinin varligina isaret etmektedir.
Komguluk matrisi ile SAR ¢alistirildiginda beyan degeri denklemde yer aldigi
durumda sabit terim (5,97), arsa pay1 (0,55), alan (1,11), beyan (-0,52), simif (2,14)
degiskenleri anlamliyken rho anlamsizdir. Beyan degerinin dislandig1 durumda sabit
terim (4,95), arsa pay1 (0,54), yas (-0,26), sinif (1,02) degiskenleri anlamlidir. Rho
anlamsizdir. SAR modelinin mesafe matrisi ile ve beyan degeri denklemde yer
alirken c¢aligtiritlmast durumunda anlamli olan katsayilar sabit terim (5,97), arsa pay1
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(0,55), alan (1,11), beyan (-0,52), sinif (2,14) degiskenlerine aittir. Rho anlamsizdur.
Beyan degeri denklemden diglandiginda sabit terim (7,15), arsa pay1 (0,41), yas (-
0,29), smif (0,94) degiskenleri anlamlidir. Rho anlamsizdir. Komsuluk matrisi ile
SDM c¢alistirildiginda ve beyan degeri denklemde iken lokal katsayilardan yas (-
0,83), teknik (0,85), asansor-e (-7,35), asansor-h (-0,35), simf (1,16), uyruk-TC
(56,25), cinsiyet-k (-0,70) degiskenleri anlamlidir. Cevre alanlarin etkileri ise W*kat
(5,53), W*arsa payi (6,25), W*yas (-1,40, W*teknik (1,27), W*asansor-e (-69,45),
W*asansor-h (-1,68), W*smif (11,77), W*uyruk-TC (245,53), W*cinsiyet-k (-3,32)
ve tho katsayisi ile anlamlandirilabilmektedir. Rho katsayisi 0,609 olarak
gerceklesmis olup pozitif etkilesimli bir mekansal iliskiyi belirtmektedir. Beyan
degeri denklemden diglandiginda lokal katsayilardan sabit terim (2,26), kat (-2,67),
arsa pay1 (-0,38), alan (0,54), teknik (-0,67), asansér-h (-0,70), sinif (2,75), uyruk-
TC (46,93), uyruk-y (-657,25), cinsiyet-k (-0,24) ve cinsiyet-e (0,63) degerleri
anlamhdir. Cevre etkilerini belirten katsayillardan W*arsa pay1 (4,23), W*alan
(0,86), W*yas (-0,89), W*teknik (5,06), W*asansor-e (-51,14), W*asansor-h (-
1,91), W*simf (14,01), W*uyruk-TC (226,09), W*uyruk-y (-968,61), W*cinsiyet-k
(-1,93), W*cinsiyet-e (-3,89), rho anlamli olup 0,46 olarak dénmiis ve bu durum
pozitif etkilesimli bir mekansal iligkiye isaret etmektedir. SDM mesafe matrisi ile
beyan degeri denklemde yer alirken ¢alistirildiginda lokal katsayilardan sabit terim
(7,78), kat (1,83), arsa pay1 (0,41), alan (-0,94), beyan (0,43), teknik (-0,93), asansor-
e (4,20) ve cinsiyet-k (0,20) degiskenlerine ait katsayilar anlamlidir. Komsu alan
etkileri ise W*kat (-2,38), W*arsa pay1 (-1,33), W*teknik (-3,57), W*uyruk-TC (-
26,79) ve W*cinsiyet-e (-26,79) iizerinden gézlemlenebilmektedir. Rho anlamsizdir.
Beyan degeri denklemden dislandiginda tiim lokal katsayilar ve gevresel etkileri
gosteren katsayilar anlamlidir. Rho anlamli olup 0,69 olarak donmis ve pozitif bir
mekansal etkilesim s6z konusudur. Komsuluk matrisi bazli denklemlerde log
likelihood degerleri en yiiksek SDM tarafindan dondiiriilmiistiir. Beyan degeri
denklemde iken 78,136 ve dislanmasi durumunda 145,92 olarak gerceklesen
degerler mesafe matrisi bazli olarak ise yine en yiilksek SDM modeli tarafindan
dondiiriilmiistiir. Beyan degerinin denklemde oldugu durumda bu deger 80,12 ve
beyan degerinin denklemden diglanmasi durumunda 94,44 olarak donmiistiir. En
yiiksek aciklama orani her kosulda yine SDM tarafindan verilmektedir. Beyan degeri
denklemin disinda tutulmak sartiyla ve komsuluk veya mesafe bazli matris ile
calisildiginda en uygun modelin Mekansal Durbin Modeli oldugu eldeki veriler
1s181nda sOylenebilmektedir (Tablo 4, Tablo 5).

Tablo 4: Kurulan Modeller ve Ag¢iklama Oranlari-11

EMLAK BEYAN DEGERI VAR
MODEL OoLS SEM SAR SDM

MATRIS KOMSU MESAFE | KOMSU | MESAFE | KOMSU | MESAFE

R-square 0.8381 0.8395 0.8441 0.8393 0.8372 0.988 0.9809

Rbar-square 0.6763 0.6789 0.6883 0.6785 0.6745 0.8438 0.7515

5 0.0071 0.0034 0.0033 0.0034 0.0034 0.0003 0.0004
Log-Lh - -47.763641 | -47.97154 | 47.727817 | 47.73174 | 80.119986 | 78.13641
Sabit Terim | _5.494439565 5.487698 5486069 | 5.973792 5.973792 - 7.782872
Kat - - - - - 1.827975
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Arsa Pay1 0.548266725 0.540178 0.544784 0.546307 0.546307 - 0.411872
Alan - 1.178298 1.049251 1.109183 1.109183 - -0.947838
Beyan - -0.541567 -0.487497 -0.520762 -0.520762 - 0.425467
Yas - - - - - -0.833995 -
Teknik - - - - - 0.849619 -0.929491
Asansor-E - - - - - -7.347678 4.200169
Asansér-H - - - - - -0.354839 -
Simf 2.153338388 2.273542 2.062897 2.142684 2.142684 1.156076 -
Uyruk-TC - - - - - 56.246442 -
Uyruk-Y - - - - - - -
Cinsiyet-K - - - - - -0.698022 0.203039
Cinsiyet-E - - - - - - -
W*kat - - - - - 5.525851 -2.384414
Warsa pay1 - - - - - 6.249274 -1.329144
W*alan - - - - - - -
W*beyan - - - - - - -
WHyas - - - - - -1.399509 -
W*teknik - - - - - 10.271496 -3.571627
‘Wasansor- - - - - - -69.450227 -
e
‘Wasansor- - - - - - -1.677639 -
h
WHsinif - - - - - 11.769368 -
W*uyruk- - - - - - 245.52514 -26.7918
TC 2
W*uyruk-y - - - - - - -
W*cinsiyet- - - - - - -3.322773 -
k
W*cinsiyet- - - - - - - -26.7918
e
Lambda/Rh - - - - - 0.608987 -
o)

Tablo 5: Kurulan Modeller ve Agiklama Oranlari-11

EMLAK BEYAN DEGERI YOK

MODEL OLS SEM SAR SDM
MATRIS KOMSU MESAFE KOMSU MESAFE | KOMSU MESAFE
R-square 0.80980 0.81030 0.83460 0.81260 0.82860 0.99610 0.99990
Rbar-square 0.67040 0.64770 0.69280 0.65200 0.68170 0.94960 0.99880
s 0.00720 0.00400 0.00350 0.00400 0.00350 0.00010 0.00000
log-lh - -45.55488 -46.36248 45.66735 47.08670 94.44046 145.92167
Sabit Terim 5.48675 5.48293 5.54500 4.94981 7.14930 2.25797 1.91658
Kat - - - - -2.66894 -0.05415
Arsa Pay1 0.51490 0.49981 - 0.53593 0.41062 -0.38004 0.09688
Alan - - - - - 0.54077 1.01069
Beyan - - - - - - -
Yag - -0.25951 - -0.25745 -0.29282 - -0.39822
Teknik - - - - - -0.67176 -2.65538
Asansor-E - - - - - - 3.47259
Asansor-H - - - - - -0.70003 -0.23450
Sinif - 1.10131 1.11538 1.01647 0.93944 2.74834 0.53227
Uyruk-TC - - - - - 46.93047 24.75585
Uyruk-Y - - - - - - -983.29476
657.24776
Cinsiyet-K - - - - - -0.23253 0.37667
Cinsiyet-E - - - - - 0.62815 0.93951
W*kat - - - - - - -13.54647
Warsa pay1 - - - - - 4.23298 -3.61187
W*alan - - - - - 0.86422 -1.02926
W*beyan - - - - - -
Wyag - - - - - -0.89125 2.86269
W*teknik - - - - - 5.06858 -7.09835
W*asansor-e - - - - - -51.14036 35.72897
W*asansor-h - - - - - -1.90615 -1.63521
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WHsinif - - - - - 14.01712 3.97336
W*uyruk-TC - - - - - 226.09281 7.31858

W*uyruk-y - - B - - - -2436.85305

968.61259

W*cinsiyet-k - - - - - -1.92933 1.92550
W*cinsiyet-e - - - - - -3.88749 4.96706
Lambda/rho - - -0.50700 - - 0.45894 0.68796

Gerek otoregresif ve gerekse Durbin modeli gevre alanlar ile etkilesimi
dogrudan, dolayli ve toplam etkiler seklinde geri dondiirmektedir. Cankaya ilgesi
icin SAR modeli komsuluk matrisi bazli ¢alistirildiginda ve beyan degiskeni
denklemde yer aldiginda alan (1,13), beyan (-0,51) ve sinif (2,15) degiskenlerine ait
dogrudan etkiler gozlemlenmistir. Herhangi bir dolayli etki gozlemlenmezken
toplam etkiler alan (1,23) ve siif (2,30) degiskenleri tizerinden gerceklesmistir.
Beyan degeri diglandiginda ise SAR dogrudan etkileri arsa pay1 (0,54) ve smif (1,06)
iizerinden dondiirmektedir. Model dolayli veya toplam etki dondiirmemistir: Mesafe
matrisi kullanilarak ve beyan degeri denklemin i¢indeyken SAR modeli dogrudan
etkiler igin arsa payr (0,419), alan (1,12), smmuf (1,92) ve uyruk-TC (12,36)
katsayilarini anlamli dondiirmistiir. Model dolayli etki dondiirmezken toplam etkiler
i¢in anlamli katsayilar arsa pay1 (0,39), alan (0,89), simif (1,16) ve uyruk-TC (9,64)
degiskenleri iizerinden gozlemlenebilmektedir. Beyan degerinin denklemden
diglandig1 durumda ise model, dogrudan etkiler igin arsa pay1 (0,43), yas (-0,31)
degiskenlerine iliskin katsayilar1 anlamli dondiirmiistiir. Dolayli etkiler
dondiirmeyen model toplam etkiler i¢in sadece arsa pay1 (0,32) degiskenini anlaml
dondiirmiistiir.

SDM modeli komsuluk matrisi bazli ve beyan degeri denklemde yer alirken
calistirildiginda anlamli bir dogrudan, dolayli veya toplam etki dondiirmemistir.
SDM komsuluk matrisi bazli ve beyan degeri denklemin disindayken
calistirildiginda dogrudan etkiler kat (-2,98), alan (0,75), asansor-h (-1,06), simif
(5,21), uyruk-TC (87,79) ve uyruk-y (-858,28) degiskenlerine ait katsayilar
tizerinden gozlemlenebilmektedir. Model dolayli etki dondiirmemistir ancak kat (-
6,90) iizerinden toplam etki dondiirmiistiir. Model mesafe bazli ve beyan degeri
denklemin igerisindeyken caligtirildiginda kat (2,08), arsa payr (0,54), asansor-e
(4,02) ve cinsiyet-k (0,22) degiskenlerine iligskin katsayilart anlamli dondiirmiistiir.
Model dolayl etkilerden kat (-2,65), arsa pay1 (-1,30), teknik (3,06) ve cinsiyet-e (-
2,30) degiskenlerine ait katsayilari anlamli dondiirmiistiir. Toplam etkilerden
katsayisi anlamli olanlar arsa payir (-0,76) ve cinsiyet-e (-2,25) degiskenleri
olmustur. SDM mesafe bazli ve beyan degeri denklemin disinda yer aldigi durumda
calistinldiginda dogrudan ve dolayli etkiler tiim degiskenler {izerinden
gozlemlenebilmektedir. Toplam etkiler ise alan degiskeni hari¢ tiim degiskenler
iizerinden gozlemlenebilmektedir. Komsuluk matrisi ile ve beyan degeri diglanarak
model kullanilabilecektir. Mesafe bazli ve beyan degeri denklemin diginda tutulmak
sartiyla Cankaya ilgesi i¢cin en uygun modelin SDM oldugunu bu veriler 1s181inda
sOylemek miimkiin olacaktir.

GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC
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Caligmada incelenen ilgeye gore parametreler belirlenmeye calisilmistir.
Mekénsal model veya modellerin kullanimi da bu parametreler {izerinden
degerlendirilmistir. Genel bir degerlendirme yapildiginda ilk fark edilen olgulardan
birisinin yabancilara iligkin katsaymin negatif olmasi oldugu sdylenebilir. Bu
katsay1, kullanilabilir bir model olarak éngoriillen SDM modelinde carpici bir rakam
ile kendini belli etmektedir. Beyan degerinin denklemin disinda tutuldugu durumda
bu deger komsuluk matrisi uygulamasinda -657 ve mesafe matrisi uygulamasinda
ise -983 rakamina ulagmaktadir. Veri setindeki hatalardan kaynaklanabilecek bu
sonu¢ ayni zamanda gorece ucuz doviz girdisinin tercih edildigi anlamina da
gelebilecektir. Aynit zamanda yatay kesit verisinde orneklem ilcelere gore elde
edilmis spesifik bir sonucu olarak da yorumlamak miimkiindiir. Ciinkii her
mahallede yabanciya satis bulunmamaktadir. Ancak sonug¢ kismi de olsa dogruluk
pay1 iceriyorsa fonksiyonel yapi stoklarinin daha ucuz fiyattan el degistirmesi
gayrimenkul piyasalari i¢in ¢ok olumlu bir durum olarak degerlendirilmemelidir.
Boylesi bir durum yiiksek fonksiyonlu ve nitelikli yap1 stokunun yabanci
yatinmcinin elinden yerli yatirimciya yiiksek kar marjlari ile devredilmesine yol
acabilecektir. Bu durumda iilke ekonomisi i¢in kayip olarak degerlendirilecektir.
2019 yilinda Cankaya il¢esinde toplam satis ve satis ipotek islemleri 7.015.860.799
TL olarak gergeklesmistir. Toplam islem igerisinde yabancilarin pay1 328.401.600
TL olarak gergeklesmistir. %4,7 bu iki rakamin birbirine oramdir (TAKBIS).
Cankaya il¢esinde beyan degiskeni hem SEM ve hem de SAR modeli kullaniminda
komsuluk matrisi bazli negatif katsayr dondiirmiis olmasina ragmen SDM mesafe
matrisi bazli calistinldiginda pozitif katsayr dondiirmiistir. SEM ve SAR
modellerine gore fiyat1 negatif etkileyen beyan degeri SDM kullaniminda 0,43
katsay1 dondiirmektedir.

Cankaya ilgesi i¢in dikkat c¢ekici bir baska katsayr sinif degiskenine
iligkindir. Tiim denklemlerde ve matristen bagimsiz olarak bu degisken oldukca
yiiksek katsay1 vermis ve beyan degiskeni denklemde yer alsin veya almasin fiyat
tizerine etkinligini Kesin olarak ortaya koymustur. SDM tarafindan dondiiriilen
komsu alanlarin etkilerinde de bu degisken olduk¢a baskin durum olarak
goriilmektedir. Mahalleler yakin mahallelerdeki sinifi yiiksek yapi stoklarindan fiyat
anlaminda pozitif olarak etkilenmektedirler. Ote yandan teknik degiskeni simf
degiskeninin destekleyici degiskeni olarak istikrarli bir sonu¢ arz etmemektedir.
Beyan degerinin denklemden dislandigi komsuluk matrisinde ve SDM ile yapilan
analizde ¢evre etkilerde 5,07 degerini dondiiren degisken, ayni kosullarda mesafe
matrisinde negatif bir katsayr vermektedir. Lokal 6lcekte ise negatif katsayilar
almaktadir. Bu durum insaatin yapim tekniginin alic1 tarafindan goz ardi edildigi
veya bilinmedigi seklinde yorumlanabilir. Ancak insaatin simifinin yiiksek olmasi
yapim tekniginin de Ust seviye teknolojiye dayanmasini gerektirmektedir. Eger
boylesi bir durum yok ise bu iki degisken arasinda olmamasi gereken bir ¢eligkinin
varligindan s6z edilebilir. SDM beyan degerinin denklemden dislanmast durumunda
her iki matrisin kullaniminda da pozitif ve oldukca yiiksek bir rho katsayisi
dondiirmektedir. Mesafe matrisi kullaniminda 0,69 olan bu deger yap:1 stoklarinin
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mahalleler bazinda  birbirlerinin  fiyatlarini destekledigi seklinde
yorumlanabilecektir.

Arsa pay1 bir bagimsiz boliimiin fiyat olusumunda en 6nemli girdilerden
birini olusturan degiskenlerden biridir. Arzi sabit olan arsa nitelikli arazi pargalarina
iligkin bu degisken denklemde ve matriste pozitif katsayilar almaktadir. Yapi
stokunun yasinin fiyata etkileri beyan degerinin denklemden dislanmasi ile bariz bir
bicimde ortaya ¢ikmistir. Tim denklemlerde negatif katsay1 alan bu degisken sadece
mesafe matrisi ile SDM kullaniminda ¢evresel etkilerde pozitif katsay1 vermektedir.
Bu durum ¢evre mahallelerin yerlesik olmasi ile fiyata etkinin pozitif olmasi olarak
yorumlanabilecektir. Alict yas1 gorece geng yapi stokunda bagimsiz boliim sahibi
olmak isterken etkilesimde bulunulan mahallelerdeki yapi stoklarinin yasinin
ilerlemis olmasini tercih edebilecektir. Séyle ki bu durum komsu mahallenin eskiden
beri var oldugu ve oturmus bir sosyal alt yapiya sahip oldugu seklinde
yorumlanabilecektir.

Katsayilar lizerinden yorumlar farkli mecralar ve anlamlar {izerinden devam
ettirilebilir ancak bu ¢aligmanin konusu analizi yapilan ilgeye iliskin agiklayici
parametre veya parametrelerin ne olabilecegidir. Ote yandan model secimi
kesinlikle mekéanin oOzelliklerine ve veri setine bagli olarak degismektedir.
Aragtirmacinin  bolgeye iligkin bilgi birikimi veya uzmanliginin ne oldugu,
arastirmada kullanilacak modelin veya parametrelerin ne olacagi sorusuna cevap
vermeden Once cevaplanmasi gereken sorulardan bir kagidir. Bu calisma konut
nitelikli bagimsiz boliimlerin fiyat olusumuna dair parametrelere odaklanmis ve bu
cercevede fiziksel 6zellikler ile mekansal etkilerden yola ¢ikarak tavsiye niteliginde
bulgu ve sonuglara ulagmistir. Ancak model se¢imi kesinlikle tek bir model ile
sonuglanacak bir olgu olmamakta farkli modeller farkli agiklamalarda
bulunabilmektedir. Bu baglamda tiim modeller ¢alistirilmali ve farkli parametreler
ve varyasyonlar denenmelidir.

Model se¢imi igin bdlgenin fiziksel ve sosyal altyapisinin 6nemi eldeki
sonuglardan anlagilmaktadir. Fiziksel altyapi veya sosyal altyapt kamu kurumu
niteligine sahip belediyeler tarafindan yonetilebilir bir olgu olarak goriilmektedir. Bu
sebeple beyan degeri belirlerken dogru kestirimlerde bulunmak, gelir kalemleri
arasinda en yiiksek getiriye sahip emlak vergisinin dogru ve adil olarak dagilimimi
ve geri doniislinii saglayacaktir. Ayrica dogru degerlemeler ileride belki de kademeli
har¢ oranlarma gegisi saglayabilecektir.

Belediyelerin sosyal gruplanmanin nerede, nasil ve kiminle olacagina karar
veren kamu kurumlari olarak dogru ve adil gelir dagilimina da hizmet amaciyla en
yiiksek gelir kaleminin tahminini olabildigince dogru elde edebilmek igin isin
uluslararasi akredite olmus kurumlarda egitim almis olan gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi uzmanlardan destek almalar1 6nemli goriilmektedir.
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