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ARASTIRMA MAKALESI Ozet
*Sorumlu yazar: Bu ¢alisma, konut piyasasinda yakin bdlgeler arasindaki satilik fiyat farkliliklarini
Ayse Giz Gilnerman Gengeg arastirarak bu durumu mekdnsal analizlerle incelemektedir. Ankara'nin Cankaya ilgesi
ayse.gulnerman@hbv.edu.tr ¢alisma alani olarak belirlenmis ve konut satis birim (m?) fiyatlari icin Endeksa web sayfasi
veri kaynadi olarak kullanilmistir. 2020-2024 yillarina ait mahalle bazli konut fiyat
doi: 10.48123/rsgis. 1731127 degisimleri incelenirken, Getis-Ord ve Lokal Moran's | mekdnsal analiz teknikleri
kullanilmistir. Getis-Ord analizi ile incelenen yillarda konut fiyatlarindaki yiiksek ya da
Yayin siireci diisiik fiyat kiimelenmeleri ortaya ¢ikarilmis, Lokal Moran's | yéntemiyle ise yakin bélgeler
Gelis tarihi: 30.06.2025 arasindaki fiyatlarin mekénsal otokorelasyonu tespit edilmistir. Bu ¢alisma, Cankaya
Kabul tarihi: 20.09.2025 ilcesindeki konut satis fiyatlarinin yillara gére mekénsal dagilimini ortaya koyarak tutarl
Basim tarihi: 27.09.2025 kiimelenme ériintiilerini ve ayrisan bélgeleri belirlemistir. Bulgular, konut piyasasindaki

bélgesel dinamiklerin anlasiimasina katki saglayarak yatirim ve planlama kararlari igin
mekénsal temelli bir analiz sunmaktadir.

Anahtar kelimeler: Konut piyasasi, Mahalle bazli konut fiyati analizi, Getis-Ord Gi*, Lokal
Moran’s-|

Abstract

This study investigates the differences in asking prices between nearby areas in the housing
market and examines this situation through spatial analyses. The district of Cankaya in
Ankara is selected as the study area, and data on unit sale prices per square meter are
obtained from the Endeksa website. Neighborhood-based housing price changes for the
years 2020-2024 are analyzed using the spatial analysis techniques of Getis-Ord and Local
Moran's I. While the Getis-Ord analysis revealed clusters of high or low pricing during the
examined years, the Local Moran's | method identified the spatial autocorrelation of prices
between neighboring areas. This study reveals the spatial distribution of housing sale
prices in Cankaya district over the years, identifying consistent clustering patterns as well
as diverging areas. The findings contribute to understanding regional dynamics in the
housing market and offer a spatially grounded analysis to inform investment and planning
decisions.

Keywords: Housing market, Neighborhood-level housing price analysis, Getis-Ord Gi*,
Local Moran’s-1

1. Girig

Barinma hakki kiiresel 6lgekte en temel insan haklarindan biri olarak kabul edilmektedir (UN-Habitat, 2009; United
Nations, 1948). Bu hakkin saglanabilmesi konut piyasasindaki konut sayisi ve nifus ve hane halki buyuaklikleri ile
dogrudan iliskilidir (Ercetin, 2022). Gliniimlizde barinma hakki sadece herhangi bir yerde konut ihtiyacinin karsilanmasi
olarak gorilmemekte, ayni zamanda vatandaslarin sosyal ve ekonomik ihtiyaglarini da kapsayici sekilde
degerlendiriimektedir (Kutsal & Polatoglu, 2023). Kentsel alanda barinma ihtiyacini karsilanmasi icin vatandasin
tercihlerini yénlendirebilecek gesitli kriterler (erisilebilirlik, sosyal donati alanlarinin zenginligi, glivenlik, kentsel canlilik
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vb.) g6z 6nlinde bulundurulmaktadir (Memis, 2019; Sarkar & Jana, 2023). Kentsel alandaki barinma ihtiyacini karsilamak
icin dikkate alinan kriterler, konut satis birim fiyatlarinda farkhliklara yol agmakta ve bu durum, konut piyasasinda
mekansal olarak ayrisan alt piyasa yapilarinin olusmasina neden olmaktadir. Teoride belirlenen bu tercihler ve Birinci
Cografya Yasasi: “Her sey her seyle iliskilidir, ancak yakin olan seyler, uzak olanlara gére daha giiglu bir iligskiye sahiptir.”
(Tobler, 2004) disunildiginde komsu alanlarda benzer bir fiyatlama ve piyasa olusacagi distinilmektedir. Ancak
kentsel alan yapili ¢evre haricinde insan algisini sekillendirebilen farkh perspektiflere sahip olabilir ve bu konut
piyasasinda dizenli bir fiyatlama gorilmeyebilir. Dahasi konut piyasasinda suni fiyatlama, kentsel alanda yenileme,
yeniden yapilasma gibi veride ya da mekansal alanda carpici degisiklikler olabilir. Bu degisikler de konut piyasasinda
tutarsiz fiyatlamanin gorilmesine, benzer alanlarda haksiz fiyat farklliklarin ortaya ¢ikmasina sebep olarak piyasada algi
ybnetimine sebep olabilir.

Bu ¢alismanin amaci, Ankara ili Cankaya ilgesinde yer alan birbirine yakin bolgelerdeki konut satig birim fiyatlarini
inceleyerek konut piyasasindaki fiyatlamanin yillara gore tutarliigini arastirmaktir. Yapilan mekansal otokorelasyon ve
mekansal kiimeleme analizleri ile galisma konut fiyat piyasasindaki tutarsiz fiyat degisimlerini zaman-mekan
perspektifinde ortaya koyarak, bu desenlerin olasi nedenlerinin (suni fiyatlama, kentsel donlsim, yenileme vb.)
gelecekteki calismalarda arastirilmasina zemin hazirlamaktadir. Kiresel ve lokal mekédnsal otokorelasyon analizi ile
verinin mekanda rastgele dagihp dagilmadigi, birbirine yakin olan bélgelerin birbirlerine gére durumlar test edilir.
Boylece birbirine komsu bdlgelerin birbirlerine gore fiyatlarinin yiksek ya da disik olma durumlari anlasilabilir.
Mekansal kiimeleme analizi ile benzer mekansal oriintileri belirlemek ve bu 6érintileri kimelemek igin kullanilir. Bu
sayede Ankara ili Cankaya ilgesinde bir araya gelen benzer konut fiyatlarina sahip bélgeler (sicak, soguk, nétr olarak)
tespit edilebilir.

1.1.Literatlir ozeti

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) tabanli mekansal kiimeleme yontemleri, birgok alanda yaygin sekilde kullaniimaktadir. Bu
alanlardan birisi de konut piyasasindaki zamana bagli fiyat degisiminin tespiti ve gelisen ya da gelismekte olan alanlarin
tespit edilerek alim-satim islemlerinin kolayca yapilabilmesine olanak saglayan analizler yiriitmektir. Ozellikle mekansal
kiimeleme yontemleri fiyat degisimlerinin nerelerde meydana geldiginin belirlenmesinde ve nedenlerini mimkiin
oldugunca agiklayan iliskilerin kurulmasinda kolaylk saglamaktadir.

Literatidr incelendiginde, bu konuda birgcok yayina rastlanmaktadir. Bu calismalardan bazilari CBS’nin kiimeleme
yontemleriyle yiritllen calismalarken, bazilari da CBS’nin farkli analiz avantajlarindan yararlanilarak gergeklestirilen
calismalar niteligindedir (Tablo 1). Ulkemiz acisindan diistiintldiigiinde konumsal kiimeleme y&ntemleriyle
gerceklestirilen galismalarin mevcutta oldugu ancak sicak nokta kiimeleme analizleriyle yiritilerek karsilastirmali
olarak sunuldugu calismalarin sayisinin az oldugu gézlemlenmektedir. Dolayisiyla bu ¢alisma ile Ankara ili 6zelinde
CBS’ye dayali kimeleme analizleri yuritilerek konut satis fiyatlarinin nerelerde daha fazla nerelerde daha az oldugunun
tespiti yapilarak kiyaslamali bir analiz yaratialmistir. Boylece bolgesel farkliliklari daha iyi tespit edebilmek, elde edilen
mahalle bazh kiimelemeler ile saglanmistir. Bu ¢alisma hem ilgili il agisindan hem de lke genelinde benzer nitelikteki
bir satis cergevesine sahip iller i¢in althk olusturabilecektir.

Tablo 1. Literatir 6zeti

Veri
| yil | | Kullanilan Y6
Galisma 1 Galisma alani YVil-Dénem Nitelik ullanilan Yontem
1991:4 Hedonik yontem, Kiresel
(Basu & 1998 Dallas, (Ekim-Aralik donemi) ile 5000 Konut satis islem otokorelasyon, Genellestirilmis en
Thibodeau, 1998) Texas 1993:1 fiyatlari klgtik kareler yontemi (EGLS), En
(Ocak-Mart dénemi) Kuglk Kareler Yontemi (OLS)
. . istanbul, 15 ilgede Konut satis ..
(Egdemir, 2001) 2001 Tarkiye 1997 fiyatlan Coklu Regresyon Analizi
(Vui, 2006) 2006  JohorBahru, ; 125 Bireysel teraslt (. |\ pooresyon Analizi (GIS-MRA)
Malezya inite
Tucson
, 15. . .. .
(Bitter vd,, 2007) 2007 Arizona, 2000 5.986 ka.yltl| Konut Meukan.saluGenl,sIeme Yontemi ve
ABD satig fiyatlari Cografi Agirlikli Regresyon (GWR)
Calgary, OLS, Zamansal Agirlikli Regresyon
(Huang vd., 2010) 2008 Kanada 2002 - 2004 Konut satis fiyatlari  (TWR) ve Cografi ve Zamansal
Agirlikli regresyon (GTWR)
(Hanink vd., 2012) 2012 Cin 2000 Konut satis fiyatlari  Hedonik Yontem ve GWR
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Tablo 1‘in devami

Veri
Calisma yil Calisma alani Kullanilan Yontem
Yil-Dé6nem Nitelik
Belgika’nin 589 Cografi engellerin konut fiyatlari
(De Bruyne & Van 2012 Belgika 2001 belediyesindeki konut (izerindeki agik etkisini gosteren bir
Hove, 2013) .
fiyatlari model
(Manganellivd., ,, ,  Potenza, 2008 - 2010 280 Konut emlak islemi GWR
2014) Italya,
Eszamanli Mekansal

(Boza, 2015) 2015 Ankara, 2010- 2011 Konut fiyatlan  Otoregresyon,GWR ve OLS'ye dayal

Turkiye Hedonik Konut Degerleme

modelleri
Konut fiyatlari, nifus

Ankara, 11 Aralik 2011- o L .

(Tunavd., 2015) 2015 Tarkiye 23 Nisan 2012 bilgileri, konutla.ra .al.t 42 Lineer Regresyon
parametre bilgisi

(Huvd,2016) 2016  “Yuhan Ocak 2003 - Aralik 2013 10 Y!lk bir Konutarazi. ., o

Cin fiyati panel veri seti
(Livd,, 2017) 2017 Wuhan, 01 Ocak 2005- 31 Ocak 4638 yeni kpnut‘blrlml Kernel Densnty.Fstlmétlon, IDW, En

Cin 2015 ve 7752 liste fiyati ~ Yakin Komsu Yéntemi, GWR

. Yapisal Vektor Otoregresif
(Kok vd., 2018) 2018 Malezya 2002 - 2015 Konut fiyatlari Regresyon (SVAR) yéntemi
Konut 6zelliklerine dair

(Yangvd., 2018) 2018  D2han Aralik 2016 oek verilerve o\ 0

Cin Dalian’in altyapi ve

ulasim agina dair veriler

(Barreca vd., 2018 Torino, 2011- 2017 3(\)/11ir|1<oanullt| Iilﬁen;i:iirslletla” Moran’s |, Anselin Local Moran’s |,
2018) italya @Y oLs

durum verileri

(Cao vd., 2019) 2018

Makale agik erisime
Singapur sahip olmadigindan veri
bilgisine erisilemedi

Kamu konutlari ikinci el
satig fiyatlari

OLS, Oklid mesafesi temelli (ED-
temelli) GWR modeli ve seyahat
suresi temelli GWR modeli

Hedonik fiyat yontemi, Mekansal

(Wangvd., 2019) 2019 Taitung, 2013 - 2017 3533 Gayr!menkul islem gecikme ve Mekansal hata modeli,
Tayvan fiyati ) . ,
Moran’s |, Anselin Local Moran’s |
(Cellmer vd., Varsova, 288 Tek ailelik evlerin  OLS, Mekansal otoregresif model ve
201 2013 -2017
2019) 019 Polonya 013-20 satig islem fiyatlarnn ~ GWR
Wuhan Wuhan’in ana kentsel
(Liu vd., 2020) 2020 Cin ! 2010-2018 alanindaki 619 konut GTWR
sitesine ait veriler
42 mahallede 372
Trabzon Konuta ait konut
(Geng, 2021) 2021 L 2020 fiyatlari ve fiyata etki GWR
Turkiye .
eden 21 bagimsiz
degisken
. istanbul- ) Moran’s |
(2’2)"20'1')”%'“ VA 021 Kocaell, 2015 - 2020 Caddr: biazv'zfife':arsa Getis-Ord Gi*
Turkiye vie Anselin Local Moran’s |
(Bagheri & Konut basina metrekare . -
Shaykh-Baygloo, 2021 :i;z;han, 2018 fiyati, mahalle gtg 522\7\;?”3“2' (PCA),
2021) dizeyinde 40 kriter
2 i 2 is-Ord Gi* inL
(Souza vd., 2021) 2021 Salv§dor, Aralik 2020 — Ocak 2021 79.49 da|re.ve 3726 Getis O,rd Gi*, Anselin Local
Brezilya evin satis fiyatlan Moran’s |
(Sisman & Istanbul- 01 Ocak 2019- 09 Mart  200.000 Emlak degeri COXPlot teknigi, Pearson Korelasyon
Aydinoglu, 2022) 2022 Kocaeli, 2020 iceren 121 kriter teknigi, Mekansal Kisith Cok
! Tirkiye Degiskenli Kimeleme Analizi
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Tablo 1’in devami

Veri "
Calisma Yil Caligma alani Yil-Donem Nitelik Kullanilan Yontem
Arazi fiyati glincelleme
Shunde . Shunde ilce Arazi veritabani verileri—
(Wangvd., 2022) 2022 Cin ! Idaresi'nden 2003, 2006  toplamda 653 6rnek  Mekansal-zamansal model (FSTM)
ve 2010 alandan 1498 konut
fiyati
VIF (Coklu Dogrusal Baglanti) Testi,
CUSUM Testi, Regresyon ve Coklu
Niifus, enflasyon, GSYIH Regresyon Testi, Normallik Testi,
(Habash & o 01 Ocak 2010 vejaiz orani (bagimsiz  Nokta Grafigi T.e.sti, Whi.te
Unanoglu, 2022) 2022 Turkiye 31 Aralik 2020 deglskenl«ler) ve 10 y|I.I|k Heteroskedastisite Tgstl,
Konut Fiyat Endeksi  Otokorelasyon (Durbin-Watson)
(bagimli degisken)  Testi, Heteroskedastisite Testi,
Birim Kok Testi, Kolmogorov-
Smirnov Testi, Korelasyon Testi
4995 Konut satis
(lliopoulou & Atina, . W .fiy.atlafl \./'e Iionutlara , . -
Feloni, 2022) 2022 Yunanistan 2020 yilinin ilk geyregi iliskin buyklik, ya'§,'kat Moran’s |, Getis-Ord Gi*, GWR
sayisl, konum gibi
bilgiler
(Glnes & Ankara, 2784 Konutun ilan
Apaydin, 2022) 2022 Turkiye 13 Kasim 2021 fiyatlarini ve 6zellikleri GWR
(Iban, 2022) 2022 Mersin, Ocak 2021 - gggfnzrznjzgvizkti Random Forest, XGBoost, LightGBM
! Tirkiye Haziran 2021 . . S . ve Gradient Boosting
iceren bir veri kiimesi
(Liu & Strobl, Zhuhai, 862 konut 5|tesmd.ek| Moran’s I, OLS, GWR ve Cok &lcekli
2023) 2023 Cin 2018 ortalama konut yeniden Cografi Agirhkli Regresyon (MGWR)
satig fiyatlan
Konutun gevresine,
konutun iginde
(Toprak & Glingor, Kayseri, bulundugu binaya ve
2023) #2023 T(j\r/kiye 2022 Ocak ay: konutun ii szelliklerine “OK!U Regresyon ve GWR
iliskin bilgiler iceren
1365 veri
. En Yakin KomsuAlgoritmasi (KNN),
(Alkan vd., 2023) 2023 ?S::I';'Z 2019 200;:3(22’32:&?“' Rastgele Orman (RF) ve Destek
Vektor Makineleri (SVM)
Ekonomik biyime,
enflasyon orani, kur
(ZSOOZVJI)J & Kaynak, 2024 Turkiye ZOZi(?Alrzllcl)(cggr;emi g.etirisi ve konut kredi AR (3)-TGARCH (1,1) modeli
faiz orani, yapi kullanim
izin sayilari
Bayes Teknigi, Topluluk
Yozgat, T Regresyonu, Cekirdek Regresyonu,
(Hazer vd., 2024) 2024 Tarkiye 2022 ve 2023 Tasinmaz verileri Dogrusal Regresyon, DVM ve kil
Karar Agaci Regresyonu
Ankara, . .. .
(Sadaa, 2024) 2024 Tarkiye 2022'nin son geyregi Konut satis fiyatlari  OLS ve GWR
Nigde, 676 konuta ait yapisal Yapay Sinir Aglari (ANN), RF, Karar
(Ulucan vd., 2025) 2025 Turkiye 2019 - 2022 ve mekéansal 6zellikler Agaci (DT) ve KNN

2. Materyal

2.1. Arastirma Bolgesi

Arastirma alani olarak Ankara ilinin Cankaya ilcesi secilmistir. Cankaya ilcesi Ankara’nin en eski yerlesim yerlerini
barindirmakta ve sehrin merkezinde yer almaktadir. Ayrica adrese dayali kayit sistemi (ADNKS) verilerine gére 2013-
2024 yillari arasinda Ankara’nin en kalabalik ilcesidir (Tablo 2) (Tiirkiye istatistik Kurumu, 2025a).
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Turkiye istatistik Kurumu (TUIK)’nun konut satis istatistiklerine gére, Cankaya ilgesi 2020-2024 yillari arasinda yillik
ortalama 23 bin satis ile acik ara en fazla konut satisina sahiptir. Cankaya’yi, en kalabalik ilcelerden Kegiéren yillik
ortalama 20 bin, Mamak 17 bin ve Yenimahalle 14 bin konut satisi ile takip etmektedir (Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2025b).
Ankara nufusunun %16’sindan fazlasinin yasadigi bu boélgenin segilmesinin baslica sebebi, alim-satim islemlerinin bu
alanda fazla olmasi ve oldukga farklilik géstermesidir. Bu farkliliklar tespit edilerek mekansal olarak ortaya konulmak
istenmektedir. Boylece, konut fiyatlarinin agiklanabilmesi ve veriden anlamh g¢ikarimlar elde edilebilmesi icin bir veri
althgr saglanarak, gelisen ya da gelismekte olan bolgelerin tespit edilmesi ve bu alanlarda kolaylikla segim yapilmasina
olanak taninmis olacaktir.

Tablo 2. Ankara ilgelerinde 2013-2024 yillari arasindaki nifus degigimi

ice A ] 2013 | 2014 ] 2015 ] 2016 ] 2017 ] 2018 ] 2010 ] 2020 ] 2021 | 2022 ] 2023 ] 2024 Jortalama]

Akyurt 28349 29,403 30,245 31,541 32,863 34588 36,123 37,456 38,588 40,625 43918 44,541 35,687
Alundag 359,597 361,259 363,687 365,842 371,366 370,024 389,510 396,165 407,675 413,994 412,267 | 414,893 385,523
Ayas 12,997 13,018 12,678 12276 12,289 15540 13,900 13,686 13,093 12,998 15581 13,670 13,477
Bala 23,138 22,142 21,618 21,533 21,682 33,644 30280 25780 22,966 20,521 28,704 21,893 24,492
Beypazari 47,234 47,646 47,582 50,431 48,476 48,274 48,371 48,732 48,393 48,357 48,558 48,445 48,375
Camiidere 7,181 6781 6479 6483 7,38 15148 9,85 883 8350 8100 13,971 10,475 9,089
Cankaya | 914501 913,715 922,536 919,119 921,999 920,890 944,609 925828 949,265 942,553 937,546 947,330 929,991
Cubuk 83,449 84,636 86055 87,603 90,063 89,046 90,764 91,142 91,363 95449 99,096 100,750 90,785
Elmadag 43,873 43,666 43,776 44,166 45513 45349 45557 45122 44,236 44,379 45034 45133 44,650
Etimesgut 469,626 501,351 527,959 | 542,752 | 566,500 | 570,727 | 587,052 | 595305 | 606,472 | 614,891 | 617,229 | 629,112 569,081
Evren 2,995 2,901 2,847 2,784 2,753 3,606 3,097 3,045 2,965 2,952 3581 3,096 3,052
Gélbasi 115,924 118,346 122,288 123,681 130,363 134,378 138,944 140,649 142961 150,047 157,605 165,201 136,699
Gudil 8,921 8626 8392 8282 8050 10074 8892 8438 8155 8079 10014 8521 8704
Haymana 42,566 31,176 28,355 28,127 27,277 45931 30,930 28922 27,298 26,016 33,494 27241 31,444
Kalecik 13678 13604 13,388 13,251 52,079 53522 54,806 56,736 57,913 59,123 60,804 62,060 42,580
Kazan 45,879 47,224 51,764 50,746 12,897 13,450 13234 12,941 12,502 12,794 13296 12,801 24,961
Kegidren | 848305 872,025 889,876 903,565 917,759 909,787 939,161 938,568 | 942,884 | 939,279 923404 932,128 913,062
Kizilcahamam 26,694 25,767 25,179 25,021 24,947 32,647 28,350 27,507 26,968 26,872 31,800 28,823 27,548
Mamak 568,396 587,565 607,878 625,083 | 637,935 | 647,252 | 665,978 | 669,465 | 682,420 | 687,535 | 682,279 || 686,777 645,714
Nallihan 29,797 29,289 29,209 28,721 28,621 28,091 27,579 27,434 26,961 26,553 26,831 26,488 27,965
Polath 117,393 121,101 121,858 122,424 124,464 122,287 125075 126,623 127,526 128378 128,895 130,515 124,712
Pursaklar 123,857 129,152 133,961 137,808 142,317 143,055 150,488 157,082 159,676 162,389 161,926 165,665 147,281
sereflikochisar 34,577 33946 33,729 33,420 33599 34202 33,821 33,310 33,475 33,140 34,122 33,316 33,721
Sincan 484,694 497,516 506950 517,316 524,222 518,893 535637 549,108 | 561,411 | 572,609 | 571,889 | 590,309 535,880
Yenimahalle 591,462 608,217 632,286 644,543 659,603 663,580 687,093 695395 703,809 | 704652 701638 714,866 667,262
Toplam 5,045,083 5,150,072 5,270,575 5,346,518 5,445,026 5,503,985 5,639,076 5,663,322 5,747,325 5,782,285 5,803,482 5,864,049 5,521,733

*En kalabalik ilgeler koyu yesil ile ifade edilmistir.
2.2, Veri

Calismada konut piyasasindaki fiyat degisiminin tespiti icin kullanilan veriler, Endeksa ilan sayfasindan elde edilmistir
(Endeksa, 2025). ilan sayfasi mahalle bazli emlak endeksi verilerini geriye déniik 4 yila kadar web sayfasi kullanicilarina
sunmaktadir. Dolayisiyla buradan hareketle ¢alismada, analizler igin kullanilacak veriler 2020 Aralik- 2024 Aralik arasinda
kalan 4’er ayhk donemler (Mart, Haziran, Eyliil, Aralik) halinde, mahalle bazli olarak elde edilmis ve Microsoft Excel (*xIs)
programinda dizenlenmistir. Bazi mahallere ait veriler bitiinsel ya da kismen yer almamaktadir (Sekil 1a). Bu sekilde
veri eksigi olan ve Sekil 1la’da gosterilen 3 mahallede (Sakarya Mahallesi, Orta imrahor Mahallesi, Namik Kemal
Mahallesi) ara deger kestirim yontemi ile eksik veri tamamlanmistir. Ancak ¢eperde yer alan mahallelerde (Akarlar
Mabhallesi, Evciler Mahallesi, Karahasanh Mahallesi, Komircli Mahallesi, Yayla Mahallesi) bu yéntem teknik olarak
uygulanamamistir ve ¢alisma alani diginda birakilmistir (Sekil 1b).

Mekansal analizlere altlik olusturacak il, ilce ve mahalle sinirlari verisi, OpenStreetMap (OSM) agik verisi Overpass
API kullanilarak elde edilmistir (Raifer, 2025). 2013-2023 vyillari arasinda ilcelere bagh nifus degisiminin incelenmesi
icinse Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine (ADNKS) bagh niifus verileri, TUIK istatistik veri portalindan edinilmistir
(Tlrkiye istatistik Kurumu, 2025).
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Veriler OpenStreetMap
acik veri kaynagindan
alinmistir.

Lejant
B Cankaya ilgesi

Diger ilceler

100 Km

Aozsso
S T T S Y B |

(a) Cankaya ilgesinin konumu

3. Metodoloji

Lejant
B E. E. Verisi Var
E. E. Verisi Tiretilmig N
E. E. Verisi Yok A 0

Mahalle sinir verisi
OpenStreetMap agik
veri kaynagindan
alinmistir.

Mahalle bazh konut
satis fiyat endeksi
bilgisi endeksa.com.tr
web sayfasindan
edinilmistir.

6.25 125

(b) Cankaya mahallelerindeki Endeksa emlak endeksi (E.E.)
verilerinin mevcut durumu

Sekil 1. Calisma alani

Bu calismada nicel veriler (konut fiyatlar) mekansal istatistik yontemleri ile analiz edilmistir. Kullanilan veriler ikincil veri
olup, Endeksa platformundan elde edilmistir. Mekansal veriler (ilge ve mahalle sinirlari) OSM’den alinmis ve CBS
ortaminda duizenlenmistir. Calismada nitel veri kullanilmamis, ancak mekansal desenlerin yorumlanmasinda piyasa
dinamikleri gibi olgular tartisilmistir. Segilen ¢alisma alani i¢in bu ¢alismada asagidaki adimlar yiratiilmuastar: (Sekil 2)
1. Calisma alaninin tespiti
2. Bolgeye ait konumsal ve konumsal olmayan verilerin toparlanmasi,
3. Verilerin diizenlenmesi, tek bir projeksiyon sisteminde birlestirilmesi ve Cografi veritabanina aktariimasi
4. Konumsal otokorelasyon (Kiiresel Moran’s | ve Lokal Anselin Local Moran’s 1) ile verilerin kiimeleme egiliminde
olup olmadiginin tespiti

ow

7. Sonug haritalarin yorumlanmasi, karsilastirilmasi ve irdelenmesi

Getis-Ord Gi* ve Anselin Local Moran’s | konumsal kiimeleme analizlerinin ArcGIS Pro programinda yuritulmesi
Analiz giktilarinin haritalandiriimasi

[ o e .
I P 1
: i | Calisma alaninin tespiti H
1 1
I ]
]
: Caligma alanina ait konumsal ve konumsal olmayan verilerin 1
I toparlanmasi :
! ]
1 2020 Aralik - 2024 Eyliil (Mart, Haziran, Eylil, Aralik dénemlerinin yillik 1
: 2 toplam ortalamasi) 1
1
I
1
: 1 Hazrlk agamalarn \
______________________________________ -
r 1
: 1
1 | Verilerin diizenlenmesi ve analize hazir hale getirilmesi ] 1
H 1
H e — !
1
1 Cografi veri tabani 1
13 1
L _I ______________________________ !
o= ————— e ————— [
] 1 1
:$ Konumsal otokorelasyon 1 :
. o 1
analizlerinin yapilmasi . .
: yap : : 6 | Analiz ciktilarinin haritalandirilmasi
I Kiiresel Moran’s | I Anselin LPCQI ] 1 I
1 Moran’s | 1 1
] i 1
g H 1
: Konumsal kiimeleme analizlerinin 1 :
1 yapilmasi : 1 Sonug haritalarin yorumlanmasi,
! i 17| karsilasuril irdel i
silastinilmasi ve irdelenmesi
: Getis Ord GI* I-:
1 1 1
e - J o o o o
Konumsal analiz agamalan Analiz gidilan ve yorumiama agamalan

Sekil 2. Calismanin is akis semasi
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3.1. Kiiresel Konumsal Otokorelasyon (Kiiresel Moran’s 1)

Konumsal Otokorelasyon (Kiresel Moran'in I'i), hem 6zellik konumlarina hem de 6zellik degerlerine dayali olarak
mekansal otokorelasyonu ayni anda olgen global bir kimeleme istatistiklerinden birisidir. Bir dizi 6zellik ve iliskili bir
Oznitelik verildiginde, ifade edilen desenin kiimelenmis, dagiimis veya rastgele olup olmadigini degerlendirir. Moran'in |
Endeksi degerini ve hem z-puani hem de p-degerini hesaplayarak bu endeksin 6nemini degerlendiren bir teknik
niteligindedir (Sekil 3) (ESRI, 2025a).

Spatial Autocorrelation Report

Moran's Index: 0,087393 Significance Level Critical Value
z-score: 5,799962 mm (prvalue) (z-scora)
0.01 mmm <-2.58
p-value: 0,000000 0.05 @m -2.58--1.96
0.10  — } -1.96 - -1.65
—  — -1.65 - 1.65
0.10 | s—| 1.65 - 1.96
0.05 = 1.96 - 2.58
0.01 = > 2.58
- P
Significant Significant

Random Clustered

Given the z-score of 5.79996158286, there is a less than 1% likelihood that this clustered
pattern could be the result of random chance.

Sekil 3. Konumsal otokorelasyon (Kiresel Moran’s I'e gore) p ve z degerine gore 6rnek sonuglar

Konumsal otokorelasyon, gézlemlenen endeks degerleri ile beklenen endeks degerleri hesaplayarak birbiri arasinda
karsilastirir. Aralarindaki farkin anlamli olup olmadigini gésteren bir z-skoru ve bu skora karsilik gelen tablosal istatistik
degeri olan p-olasilik degeri hesaplanir ve bu degerler lizerinden sonuglar yorumlanir. Eger sonu¢ normal bir dagilim
egrisinin sol ve sag uclarinda ise bu noktalarda ¢ok kiiclik p degerleri ile ¢ok ylksek ya da ¢ok disiik z degerleri
bulundugunu ifade eder. Dolayisiyla bu noktalarda rastgelelik olmadigi ve anlamli bir durumun s6z konusu oldugu tespit
edilir (ESRI, 2025a). ESRI (2025a)’e gére mekansal otokorelasyon i¢in Moran | istatistigi su sekilde ifade edilir:

= Yia Xita Wi 2% (1)
So XLz’

Burada z; 6zellik i igin bir niteligin ortalamasindan (x;- X) sapmasidir, wi,j 6zellik i ve j arasindaki mekansal agirliktir,
n, toplam 6zellik sayisina esittir, S, ise tim mekansal agirliklarin toplamini ifade eder (ESRI, 2025a).

n n (2)
$0= 0, 0w
i=1j=1

ESRI (2025a)’ya gore istatistik icin z; puani su sekilde hesaplanir:

I — E[I (3)

au

Z; =
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Burada;
Ell=-1/n—-1) (4)

VIl =E[?]-E[]? (5)

Burada, / istatistik veya gozlemlenen degerdir, E[I] | istatistiginin beklenen degeri (ortalamasi) dir, V[I] | istatistiginin
varyansidir.

3.2 Lokal Konumsal Otokorelasyon (Anselin Local Moran’s )

Mekansal Otokorelasyon (Moran’in 1) istatistigi, Ozniteliklerin konumlari ve degerleri Uzerinden mekansal
otokorelasyonu kiiresel 6lgekte ayni anda degerlendirir. Ancak, bu endeks, dagilimin hangi bolgelerde kiimelendigini
gostermez (Moran, 1950). Bu eksikligi gidermek amaciyla, bolgesel olgekte dagilimin mekansal analizini yapmak igin
Anselin’in yerel Moran’in | endeksi gelistirilmistir (Anselin, 1995). Bu yontem, her bir konum igin anlamlilik testi ile bir
istatistik sunar. Ayrica, yerel istatistikler ile buna karsilik gelen kiiresel istatistik arasinda orantili bir iliski kurar.

Anselin Local Moran'in | istatistigi, ArcGIS kiime ve aykiri deger analiz araglarina uygulanarak yiiksek veya disik
degerlere sahip 6zniteliklerin mekansal kiimelerini tanimlar. Arag ayni zamanda mekansal aykiri degerleri de tespit eder.
Her bir istatistiksel olarak anlamli 6znitelik icin bu arag, Yerel Moran'in | degeri, z-skoru, p-degeri ve kiime tiirlinii temsil
eden bir kod hesaplar. Z-skorlari ve p-degerleri, hesaplanan endeks degerlerinin istatistiksel anlamhhgini belirler (ESRI,
2025b). | istatistigi icin pozitif bir deger, bir 6zniteligin komsu 6zniteliklerle benzer sekilde yuksek ya da duslik degerlere
sahip oldugunu gosterir; bu 6znitelik, bir kiimenin parcasidir. Negatif bir | degeri ise, 6zniteligin komsu 6zniteliklerle
farkl degerlere sahip oldugunu belirtir; bu durumda 6znitelik bir aykiri degeri temsil eder. Her iki durumda da kiime
veya aykiri degerin istatistiksel olarak anlamli sayilabilmesi icin 6zniteligin p-degerinin yeterince kiicik olmasi gerekir
(ESRI, 2025b). Anselin'in Yerel Moran'in | istatistigi, dort farkli kimelenme turiinG ayirt eder:

HH -- istatistiksel olarak anlamli yiiksek degerler kiimesi,

LL -- diisiik degerler kiimesi,

HL -- yiksek degerin ¢ogunlukla dislk degerlerle gevrili oldugu aykiri deger,
LH -- disik degerin cogunlukla yiksek degerlerle cevrili oldugu aykiri deger.

Anselin (1995) ve ESRI (2025b)’ye gore mekansal iliskinin Yerel Moran’s | istatistigi su sekilde verilmistir:
n
xp— X~ § (6)
li=—7— z wi (5 —X")
: j=1j#i

Burada xi, i 6zelligine ait bir niteliktir, X ~ ilgili niteligin ortalamasidir, wi,j ise i ve j 6zellikleri arasindaki agirliktir:

s Xjerjxi(—X7)? (7)
Si =
n—1
istatistikler icin zy, skoru su sekilde hesaplanir:
L —E[l] (8)
418
Burada,
Forjei Wiy (©)
E[l]=— Jj=1,j#i "Vl
[1] —
VL] = E[I] - E[1;]? (10)
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3.3. Mekansal Kiimeleme Y6ntemi (Getis-Ord Gi*)

Getis-Ord Gi* istatistigi, riskli bolgelerin belirlenmesinde yaygin olarak kullanilan giigli bir analiz ydontemidir. Bu yontem,
her bir kaza olayi igin z-skoru ve buna karsilik gelen p-degeri iceren yeni bir ¢ikti veri kiimesi olusturur. Getis-Ord Gi*
fonksiyonu, istatistiksel olarak anlamli bir sicak noktayi hem yiksek degerlere sahip olan hem de yiiksek degerli
komsularla gevrili bir konum olarak tanimlar. Bir 6znitelik ve onun komsularinin yerel toplami, tiim ¢alisma alanindaki
toplam degerle orantili bicimde karsilastirilir. Elde edilen yerel toplam, beklenenden anlamli sekilde farkliysa ve bu fark
tesadifen olusamayacak kadar biylikse, sonug yiiksek bir z-skoru ve dislk bir p-degeriyle ifade edilir. Bu durum, analiz
edilen alanin istatistiksel olarak anlaml bir sicak nokta (veya soguk nokta) oldugunu gosterir. Bu durum, istatistiksel
olarak anlamli bir ylksek yogunlagmayi (kimelesmeyi) ortaya koymaktadir (Getis & Ord, 1992; Ord & Getis, 1995; ESRI,
2025c). Baska bir deyisle, veri kiimesindeki her bir 6znitelik icin hesaplanan Gi* istatistigi bir z-skoru olarak ifade edilir.
istatistiksel olarak anlamli pozitif z-skorlarinda, z-skoru ne kadar yiiksekse, yiiksek degerlerin (sicak noktalarin)
kiimelenmesi o kadar yogundur. Benzer sekilde, istatistiksel olarak anlamli negatif z-skorlarinda ise, z-skoru ne kadar
diisukse, dusiik degerlerin (soguk noktalarin) kiimelenmesi o kadar yogundur (Getis & Ord, 1992; Ord & Getis, 1995).
Getis & Ord (1992) ve Ord & Getis (1995)’e gore Getis-Ord yerel istatistigi su sekilde ifade edilir:

D= WX — X Xioiwy (11)

S J[nzyzlwf,- W)

n—1

G =

Burada, x; 6znitelik j i¢in olan degeridir, w;; 6znitelik i ile j arasindaki mekansal agirliktir, n ise toplam 6znitelik sayisini
ifade eder.

Lj=1% (12)

(13)

Gi* istatistigi, dogrudan bir z-skoru olarak hesaplanir; ek bir isleme gerek yoktur. Bu istatistik, her bir 6znitelik icin
bir z-degeri Uretir. Daha ylksek z-degerleri, daha uzun bir zaman diliminde meydana gelen herhangi bir olayin
kiimelendigini gosterirken, daha distk z-degerleri ise, belirli bir alan gevresinde daha kisa bir slirede gergeklesen ¢ok
sayida olaya isaret eder.

4. Bulgular
4.1 Konut Fiyatlarina Ait Degerlerin istatistik Degerlendirmesi

Ankara ili Cankaya ilgesine ait temin edilen veriler ile bu bélimde oncelikle istatistiksel sorgulamalar gergeklestirilmistir.
Calismada Cankaya ilgesinde bulunan Akarlar Mahallesi, Evciler Mahallesi, Karahasanli Mahallesi, Kémurci Mahallesi,
Yayla Mahallesi hari¢ tim mahalleler i¢in elde edilen konut satis fiyatlari ile ortalama, maksimum, minimum ve standart
sapma gibi analizler yuritilerek mevcut satislarin istatistigi irdelenmistir (Tablo 3). Buna gére maksimum fiyat yillar
arasinda katlanarak artarken, minimum ve maksimum arasinda ayirt edici fiyatlamanin 2023 ve 2024 yillarinda ortaya
ciktigini géstermektedir.

Tablo 3. Konut satis fiyatlarinin zamana bagl istatistiksel degerlendirme sonuglari

vil Minimum (TL/m?)  Maksimum (TL/m?)  Ortalama (TL/m?) Standart sapma (TL/m?)
2020 1775 10986 3679.56 1446.98
2021 1585 14085 4565.37 2034.95
2022 3756 31431 12086.45 4755.20
2023 9513 59360 24318.02 8328.58
2024 11801 95450 33244.08 13106.39

351



Gilnerman Gengeg, A. G., & Memisoglu Baykal, T. | Tiirk Uzaktan Algilama ve CBS Dergisi, Cilt: 6, Sayi: 2, Sayfa: 343-359, Eyliil 2025

4.2 Kiiresel Konumsal Otokorelasyon Analiz Sonuglari

Calismanin bu boéliminde konumsal otokorelasyon analizi konut satislarinin belirlendigi tiim yillar igin ayri ayri
yuritlilmustir ve analiz igin kullanilan verinin kiimelene egilimi gosterip gostermedigi tespit edilmistir. Analiz igin,
Kiiresel Moran’s | (Spatial autocorrelation) istatistigi ele alinmis ve yontemde komsuluk iliskileri ilkesinde ters mesafe
yontemi kullanilmistir. Elde edilen z ve p degeri ile analizlerde kullanilacak verilerin kiimeleme egiliminde oldugu hatta
yuksek anlamhlik diizeyinde mevcut oldugu kiimelendigi gézlemlenmektedir. ArcGIS Pro programinda gergeklestirilen
analiz sonuglarina ait konumsal otokorelasyon degerleri Tablo 4’te sunulmustur.

2020-2024 vyillari arasindaki mekansal otokorelasyon dizeylerini gésteren Tablo 4, her yil icin Moran-I degeri,
beklenen deger, varyans, z-skoru ve p degerini sunmaktadir. Bu gizgeye gore tiim yillarda Moran-I degeri 0'in lizerinde
ve beklenen degerden oldukga uzaktir. Bu sonug pozitif mekansal otokorelasyona isaret etmektedir. Baska bir deyisle
konut fiyatlarinin mekansal kiimelenme egilimi oldugunu géstermektedir. Z-skoru her yil igin yliksektir ve p-degeri 0’dir.
Bu da konu fiyatlarindaki mekansal desenin rastlantisal olmadigini mekansal dagilimin anlamh oldugunu anlatir. Moran-
I degeri en ylksek 2022 yilinda gortlirken, 2023 ve 2024 yillarinda biraz daha dislktir. Bu durum, fiyatlardaki mekansal
desenin zamanla biraz azaldigini, ancak hala yiksek oranda seyrettigini gostermektedir.

Tablo 4. Konut satis fiyatlarinin yillara bagh konumsal otokorelasyon sonuglari

Yil Moran's Index Expected Index Variance z-score p-value
2020 0,17439 -0,00862 0,00038 9,45344 0,0000
2021 0,21534 -0,00862 0,00038 11,5350 0,0000
2022 0,23501 -0,00862 0,00038 12,4587 0,0000
2023 0,21758 -0,00862 0,00038 11,5979 0,0000
2024 0,19291 -0,00862 0,00038 10,4067 0,0000

4.3 Lokal Konumsal Otokorelasyon Analiz Sonuglari (Anselin Local Moran’s 1)

Galismanin bu asamasinda, kiimeleme egilimi gosteren veriler kullanilarak yillara gére (2020-2024) konut satis fiyatlarina
bagl olarak analiz igin, Anselin Local Moran’s | (Kimeleme ve Aykirilik) istatistigi ele alinmis ve yontemde komsuluk
iliskileri ilkesinde yine ters mesafe yontemi kullaniimistir (Sekil 4). Elde edilen sonuglar Yiiksek-Yuksek (HH), Yiksek-
Duslk (HL), Dusuk-Yuksek (LH) ve Duslik-Dusuk (LL) olarak elde edilmistir. Sekil 4’te goruldiigi Gzere, kirmizi alanlar
konut fiyatlarinin zamana baglh olarak yiksek seyrettigi bolgeleri; mavi alanlar dusik fiyath bolgeleri gbstermektedir.
Ara tonlar ise istatistiksel olarak aykiri degerleri temsil etmektedir.

Elde edilen sonug ciktilari, Yliksek-Yiksek kiimelenmelerin yiksek konut fiyatina sahip olan mahallelerin, ayni
zamanda yiksek konut fiyatina sahip olan komsu mahalleler ile gevrili oldugu alanlar oldugu géstermektedir. Dislik-
Dislik kimelemeler, diisiik konut fiyatina sahip olan mahallelerin, ayni zamanda diisiik konut fiyatina sahip olan komsu
mahalleler ile gevrili oldugu alanlar oldugu gostermektedir. Bunun yaninda, Yuksek-Diistik aykirihklar, yiksek konut
fiyatina sahip olan mahallelerin, ayni zamanda distk konut fiyatina sahip olan komsu mahalleler; Disuk-Yiksek
aykiriliklar ise dasiik konut fiyatina sahip olan mahallelerin, ayni zamanda yiiksek konut fiyatina sahip olan komsu
mahallelerle ¢evrelendigini ifade etmektedir.

2020 yilina ait analiz sonuglar dikkate alindiginda, Yiksek-Yiksek kiimelemenin 13 mahallede: Yasamkent,
Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent, Mustafa Kemal, Universiteler, Ahlatlibel,
Beytepe, Alacaatli ve S6gutozu mahallelerinde yiiksek anlamlilik dizeylerinde oldugu tespit edilmektedir. Bu yil iginde
disuk-diisik kiimelemelerin ise 63 mahallede meydana geldigi bu mahallelerin de ¢ogunlukla Cankaya ilgesinin
merkezine ve kuzeydoguda yer alan mahallelere denk geldigi gézlemlenmektedir. Ayrica 13 mahallede (Yiicetepe, Remzi
Oguz Arik, Glvenevler, Aziziye, Glizeltepe, Yildizevler, Hilal, Cankaya, Gaziosmanpasa, Barbaros, Bliylkesat, Kazim
Ozalp, 50. Yil mahalleleri) yiiksek-diisiik kiimeleme ile yiiksek konut alim-satim noktalarin etrafinda diisiik alim-
satimlarin yer aldigi sdylenebilir.

2021 yihna ait analiz sonuglari dikkate alindiginda, Yiksek-Yiksek kiimelemenin ise 12 mahallede: Yasamkent,
Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent, Mustafa Kemal, Beytepe, Alacaatli,
S6gUtdzl ve Cukurambar mahallelerinde ylksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit edilmektedir. Bu yil icinde disik-
diisik kimelemelerin ise 61 mahallede meydana geldigi bu mahallelerin de ¢ogunlukla Cankaya ilgesinin merkezine ve
kuzeydogusunda yer alan mahallelere denk geldigi gozlemlenmektedir.
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Ayrica 12 mahallede (Anittepe, Yicetepe, Ayranci, Glizeltepe, Remzi Oguz Arik, Givenevler, Aziziye, Cankaya,
Gaziosmanpasa, Barbaros, Biiyiikesat ve Kazim Ozalp mahalleleri) yiiksek-diisiik kiimeleme ile yiiksek konut alim-satim
noktalarin etrafinda disiik alim-satimlarin yer aldigi séylenebilir.

2022 yilina ait analiz sonuglari dikkate alindiginda, Yiksek-Yuksek kiimelemenin ise 14 mahallede: Yasamkent,
Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent, Mustafa Kemal, Beytepe, Alacaatli,
Ahlatlibel, S6gt6z0, Cukurambar ve Emek mahallelerinde yiiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit edilmektedir.
Bu yil icinde disik-dusik kiimelemelerin ise 50 mahallede meydana geldigi bu mahallelerin de ¢ogunlukla Cankaya
ilcesinin merkezine ve sag Ust kosede yer alan mahallelere denk geldigi gbzlemlenmektedir. Ayrica 13 mahallede
(YUcetepe, Maltepe, Namik Kemal, Kavaklidere, Remzi Oguz Arik, Glvenevler, Aziziye, Cankaya, Gaziosmanpasa,
Barbaros, Biiyiikesat, Kazim Ozalp ve Hilal mahalleleri) yiiksek-diisiik kiimeleme ile yiiksek konut alim-satim noktalarin
etrafinda diisiik alim-satimlarin bunun yaninda 2 mahallede (Balgat ve Oguzlar mahalleleri) de dusiik-ylksek kiimeleme
ile disik konut alim-satim noktalarin etrafinda yuksek alim-satimlarin yer aldigi séylenebilir.

2023 yilina ait analiz sonuglar dikkate alindiginda, Yuksek-Yiiksek kiimelemenin ise 14 mahallede: Yasamkent,
Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent, Mustafa Kemal, Beytepe, Alacaatli,
Ahlathbel, Universiteler, S6giitdzii ve Cukurambar mahallelerinde yiiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit
edilmektedir. Bu yil iginde diislik-diisiik kimelemelerin ise 59 mahallede meydana geldigi bu mahallelerin de cogunlukla
Cankaya ilgesinin merkezine ve kuzeydogusunda yer alan mahallelere denk geldigi gézlemlenmektedir. Ayrica 12
mahallede (Anittepe, Yiicetepe, Remzi Oguz Arik, Glivenevler, Aziziye, Glizeltepe, Barbaros, Cankaya, Gaziosmanpasa,
Kazim Ozalp, Biiyiik Esat ve Karatas mahalleleri) yiiksek-diisiik kiimeleme ile yiiksek konut alim-satim noktalarin
etrafinda distik alim-satimlarin yer aldig1 séylenebilir.

2024 yilina ait analiz sonuglar dikkate alindiginda, Yuksek-Yiiksek kiimelemenin ise 11 mahallede: Yasamkent,
Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent, Mustafa Kemal, Beytepe, Alacaath ve
S6gutdzi mahallelerinde yiiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit edilmektedir. Bu yil icinde disuk-dislk
kiimelemelerin ise 60 mahallede meydana geldigi bu mahallelerin de gogunlukla Cankaya ilgesinin merkezine ve
kuzeydogusunda yer alan mahallelere denk geldigi gozlemlenmektedir. Ayrica 13 mahallede (Ylicetepe, Remzi Oguz Arik,
Giivenevler, Aziziye, Cankaya, Giizeltepe, Barbaros, Yildizevler, Gaziosmanpasa, Biiyiikesat, Esatoglu, Kazim Ozalp ve
Karatas mahalleleri) yiksek-diisik kimeleme ile yiiksek konut alim-satim noktalarin etrafinda distk alim-satimlarin
bunun yaninda 1 mahallede (Yakupabdal Mahallesi) de dislik-yiksek kiimeleme ile dislik konut alim-satim noktalarin
etrafinda yiiksek alim-satimlarin yer aldig1 séylenebilir.

Elde edilen ciktilar incelendiginde yiksek-yiksek kiimeleme alanlarinin yillar icinde pek cok yerde benzer oldugunu
bunun yaninda disik-disik kimelemelerinin de cokga yerde ayni mahallelere diistiglinii géstermistir. Bunun yaninda
dislik-yiksek kiimeleme alanlarinin ise yillar icinde yalnizca 2022 ve 2024 yillarinda gozlemlendigi tespit edilmistir.

4.4. Konumsal Kiimeleme Analiz Sonuglari (Getis-Ord Gi*)

Calismanin bu asamasinda, kiimeleme egilimi gosteren veriler kullanilarak yil yil (2020-2024) konut satis fiyatlarina bagh
olarak analiz icin, Getis-Ord Gi* (Sicak nokta analizi) istatistigi ele alinmis ve yéntemde komsuluk iliskileri ilkesinde ters
mesafe yontemi kullaniimistir (Sekil 5). Sonuglar %90, %95 ve %99 giiven araliklarinda sunulmustur. Diger yontem ile
kiyaslamak icinse sonuglardan %99 giiven aralig dikkate alinarak her yil ayri ayri degerlendirme yapilmistir. Dolayisiyla
kirmizi olarak tespit edilen alanlarin konut satislarinda fiyat degisimin en fazla oldugu alanlari gosterirken mavi olan
noktalarin ise daha az oldugu noktalar oldugu séylenebilir.

2020 yilina ait analiz sonuglari dikkate alindiginda, konut piyasasindaki fiyat degisiminin en fazla kirmizi renkle
gdzilken 11 mahallede: Yasamkent, Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent,
Mustafa Kemal, Universiteler, Ahlatlibel, Beytepe mahallelerinde yiiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit
edilmektedir. Buna karsilik en az yogun olan noktalarin mavi renkle gosterilmis olan 54 mahallede yer aldigi, bu
noktalarin ise ¢alisma alaninin genellikle kuzeydogusunda yer alan mahallelere denk geldigi goziikmektedir.

2021 yilina ait analiz sonuglari dikkate alindiginda, konut piyasasindaki fiyat degisiminin en fazla kirmizi renkle
gdzitken 12 mahallede: Yasamkent, Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent,
Mustafa Kemal, Ahlathbel, Beytepe, S6git6zu ve Alacaatli mahallelerinde yiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit
edilmektedir. Buna karsilik en az yogun olan noktalarin mavi renkle gosterilmis olan 56 mahallede yer aldigi, bu
noktalarin ise yine ¢alisma alaninin genellikle kuzeydogusundaki mahallelere denk geldigi goziikmektedir.

2022 yilina ait analiz sonuglari dikkate alindiginda, konut piyasasindaki fiyat degisiminin en fazla kirmizi renkle
gdzitken 12 mahallede: Yasamkent, Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent,
Mustafa Kemal, Ahlathbel, Beytepe, S6giit6zi ve Alacaatli mahallelerinde yiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit
edilmektedir. Buna karsilik en az yogun olan noktalarin mavi renkle gosterilmis olan 55 mahallede yer aldigi, bu
noktalarin ise ¢alisma alaninin genellikle yine kuzeydogundaki mahallelere denk geldigi gozikmektedir.
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2023 yilina ait analiz sonuglari dikkate alindiginda, konut piyasasindaki fiyat degisiminin en fazla kirmizi renkle géziiken
13 mahallede: Yasamkent, Konutkent, Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent, Mustafa
Kemal, Ahlathbel, Beytepe, Universiteler, S6giitdzii ve Alacaatli mahallelerinde yiiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu
tespit edilmektedir. Buna karsilik en az yogun olan noktalarin mavi renkle gosterilmis olan 55 mahallede yer aldigi, bu
noktalarin ise ¢alisma alaninin genellikle yine kuzeydogusundaki mahallelere denk geldigi gbziikmektedir.

2024 yilina ait analiz sonuglari dikkate alindiginda, konut piyasasindaki fiyat degisiminin en fazla kirmizi renkle
gdziiken 9 mahallede: Koru, Umit, Prof. Dr. Ahmet Taner Kislali Mah., Cayyolu, Mutlukent, Mustafa Kemal, Ahlatlbel,
Beytepe ve Alacaatli mahallelerinde yiiksek anlamlilik diizeylerinde oldugu tespit edilmektedir. Buna karsilik en az yogun
olan noktalarin mavi renkle gosterilmis olan 57 mahallede yer aldigi, bu noktalarin ise ¢alisma alaninin genellikle yine
kuzeydogusundaki mahallelere denk geldigi gozikmektedir.

Elde edilen giktilar incelendiginde sicak nokta alanlarinin yillar iginde genel olarak ayni noktalara denk geldigini ancak
son yillarda sayisinin mahalle bazinda azaldigi goriilmektedir. Ozellikle 2024 yilinda diger yillarda yiksek konut
fiyatlarinin g6zuktugi Yasamkent ve Konutkent mahallerinde dislisiin meydana geldigi gdzlemlenmektedir.

5. Sonuglar ve irdeleme

Bu ¢alisma, literatiirde sicak nokta (hot spot) ve lokal otokorelasyon analizlerinin birlikte yurutilerek konut fiyatlarindaki
lokal degisimlerin karsilastirmali bicimde ortaya konuldugu ¢alismalarin azligindan hareketle gelistirilmistir. Calismanin,
Getis-Ord Gi* ve Anselin Local Moran’s | ydontemlerini 6n planda tutarak analiz ve giktilar Giretmesi, Barreca vd. (2018),
Aydinoglu vd. (2021), Souza vd. (2021), lliopoulou ve Feloni (2022) ve Liu ve Strobl (2023) gibi ¢alismalarda kullanilan
yontemlerle benzerlik gostermektedir. Ancak s6z konusu galismalarin ¢gogu Avrupa, Cin veya Giiney Amerika kentlerine
odaklanirken; bu arastirma Ankara 6zelinde mahalle 6lgceginde yiritilerek bolgesel ve dlgeksel agidan farkhlik ortaya
koymaktadir. Bu yonlyle, yéntemsel benzerlikler tasisa da konunun Turkiye baglaminda ele alinmasi, literatlire 6zgin
bir katki sunmaktadir.

Tablo 1’deki diger arastirmalar incelendiginde, konut fiyatlarindaki mekansal degisimlerin tespitinde yalnizca
konumsal kiimeleme yontemlerinin degil, ayni zamanda hedonik modeller (Basu & Thibodeau, 1998; Boza, 2015), cografi
agirlikl regresyon (Bitter vd., 2007; Geng, 2021; Gines & Apaydin, 2022), zamansal/mekansal modeller (Huang vd.,
2010; Liu vd., 2020) ve makine 6grenmesi tabanli yontemlerin (lban, 2022; Alkan vd., 2023) de siklikla kullanildig
gorulmektedir. Bu cesitlilik, konut fiyat analizlerinde yontemsel zenginligi ve potansiyel arastirma alanlarini ortaya
koymaktadir. Dolayisiyla, bu ¢alismada kullanilan sicak nokta ve lokal otokorelasyon teknikleri, mevcut literatirdeki
istatistiksel ve yapay zeka tabanli yontemlerin yaninda tamamlayici bir yaklasim olarak degerlendirilmelidir.

Diger agidan, bu ¢alismada farkli mekansal istatistik teknikleri ile Ankara’nin en yiksek niifusa sahip Cankaya ilgesine
ait konut satis fiyatlari mahalle bazh olarak arastirilmistir. Calisma ilgenin Ankara merkezine nispeten uzak olan bati
kesimindeki konut kullaniminin yogun oldugu mahallelerde konut satis fiyati bakimindan tutarli bir benzerlik oldugunu
gostermektedir. Yillara gore bu benzerlik farklilassa da merkeze nispeten uzak ve hala konut Gretiminin yliksek oranda
aktif oldugu Yasamkent Mahallesi gibi alanlarda fiyat dalgalanmalari oldugu gorilmdstir. Konumsal kiimeleme analizi
ile ortaya konulan bir baska cikti ise mekansal komsuluk iliskilerine gére merkez bolgelerde konut fiyatlarinda yuksek-
disuk siniflarinin hemen her yil gorilmesidir. Buna karsin merkeze nispeten uzak olan bati kesiminde ylksek-yiksek
sinifi gorilmektedir. Cankaya ilcesinde 6ne ¢ikan bir diger alan ise kuzeydogu bolgesinde yer alan ve dusik-disuk fiyat
ile kimelenen bolgedir. Bu dislik fiyath bolge Ankara’nin ylksek fiyatli merkez mahallelerini sarmaktadir.

Lokal konumsal otokorelasyonda “yiiksek-dusik” olarak tanimlanan mahalleler, komsu mahallelere gére fiyatlarinin
yuksek oldugu alanlari temsil etmektedir. Bu durum, teoride baz alinan Tobler’in Birinci Cografya Yasasi’na aykiri bir
sonug ortaya koymaktadir. Ozellikle kent merkezine yakin mahallelerde gériilen bu yiiksek-diisiik alanlar; sosyal donati
alanlarina yakinlik, erisilebilirlik gibi 6zelliklerle dogrudan agiklanabilir. Bazi yillarda ortaya ¢ikan “ylksek-distk” tanimh
mahallelerdeki durum ise yeni kentsel dontsim projeleri ve altyapi yatirimlari (ulasim, enerji, cevre, sosyal ve kiltirel)
ile iliskilendirilebilir. Gelecekte yapilacak calismalarda, yillara gére degisim gosterebilen bu alan tanimlarinin nedenselligi
bu kapsamlar ¢ercevesinde degerlendirilecektir.

Bu galisma konut fiyatlarini yillik bazda inceleyerek konut fiyatlarindaki lokal degisimleri mekansal olarak ortaya
koymaktadir. Calisma sonuglari Cankaya ilgesinin batisindaki mahallelerin birgcogunda tutarli bir fiyat hareketi gérirken,
merkez ve merkezi saran mahallelerde yillar icerisinde fiyat agisindan birbirinden ayriklasan mahalleler gérilmektedir.
Bu ¢alisma sonuglari kullanilan veri ile dogrudan iliskilidir. Bu nedenle veri kaynagindaki veri eksiklikleri ¢alismanin
limitlerinden biridir. Ayrica kullanilan veri gercek konut alim fiyatlarini degil konut icin talep edilen satis fiyatlarini
yansitmaktadir. Bu nedenle talep edilen konut fiyatlari verisinde bdélgesel manipiilasyonlar olabilecegi goz 6niinde
bulundurulmalidir. Bunlara ek olarak mahalle bazli konut arz orani bilinmemektedir. Bu da verideki yanhligin
arastirilmasinin éniine gegmektedir. Calisma kentsel konut fiyat dinamiklerinin mekansal olarak anlasiimasi icin yontem
ortaya koymaktadir.
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Bu dinamiklerin anlasiimasi konut fiyatlarinin emsal yontemi ile belirlenmesinde dikkat c¢ekici bir girdi olarak
kullanilabilir. Ayrica konut fiyatlarinin yillara gore farklilasmasi yatirimcilarin risk alma seviyelerine gore tercihlerini
yonlendirici bilgiler sunabilir.

Calismada kullanilan mahalle bazinda birim metrekare fiyatlari (TL/m?) Endeksa web sitesinden elde edilmistir.
Mahalle bazl yapilan bu arastirma kapsaminda konut tipi (mistakil, apartman), oda sayisi (1+1, 2+1, 3+1) gibi 6zellikler
gbz ardi edilmistir. Bu tdr bilgiler cogunlukla mahalle bazlh konut arzindaki talep yonelimini 6lgmek agisindan énemli
katkilarda bulunabilir. Ayrica yapili gevrenin tasarimi, sosyal donatilarin ve ulasim hatlarinin varligi ve erisilebilirligi gibi
bir cok 6zellik konut fiyatlarindaki bu farkhhklari agiklamak igin dnemli girdilerdir. Gelecek ¢alismalarda konutun tipi, oda
sayisl, yapili gevre, sosyal donati, ulasim gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurularak, konut fiyatlarindaki degisimlerin bu
ozelliklerle agiklanabilirligi sorgulanacaktir.
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