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Ankara’da Konut Fiyatlari Farklilasmasinin
Hedonik Analiz Yardimiyla incelenmesi

Examining House Price Differentiation in Ankara
Using Hedonic Analysis

Leyla ALKAN GOKLER

0z

Ankara'da konut fiyatlari farkl alanlara gore gesitlilik gostermektedir. Bazi mahallelerde kigtik dlcekli Ureticiler orta gelir grubuna yénelik
daha dusuk fiyatta konut Gretimi yaparken, farkl mahallelerde yiiksek fiyatlarla eslesen liiks konutlara da buylk talepler s6z konusudur.
Bu calismanin amaci, farkl analizler yardimiyla Ankara’nin konut fiyatlarini sekiz merkezi ilcenin sonuglarina dayandirarak incelemektir.
ilk 6nce, Tirkiye'deki biyiik emlak sitelerinden birinde, Eyliil 2015 ve Kasim 2015 tarihleri arasinda ilgili her ilcenin farkli mahallelerinde
satista olan konutlara iliskin veri toplanarak, hedonik analiz gerceklestirilmistir. Calismanin sonuclari, konut fiyatlarinin, konut biriminin
blyukliguyle, banyo sayisiyla, binanin kat sayisi ile, oda sayisiyla, binani yasi ile, konutun Cankaya, Etimesgut, Golbasi ya da Kegidren ilge-
lerinde yer almasiyla, konutun tipiyle ve 1sinma sistemiyle iliskili oldugunu géstermistir. ikinci asama olarak, hedonik analiz sonuclarindan
elde edilen fiyat tahminlerinin, mahalle bazinda farklilk gosterip gostermedigini arastirmak icin mekansal bir analiz gerceklestirilmistir.
Bu analizlere gore, hedonik fonksiyonun ortaya koydugu fiyat tahminleri Kecioren'in mahallerinde en iyi sonuclari yakalarken, Cankaya
ilcesine ait mahallelerde daha uzak tahmini sonuclar elde etmistir.

Anahtar sozciikler: Ankara; hedonik analiz; konut fiyatlari.

ABSTRACT

House prices in Ankara vary according to locations. In neighborhoods wherein the house process are relatively lower, small house builders tar-
get the middle income groups; however, other neighborhoods have a great demand for more luxury housing projects along with high house
prices. This study aims to investigate the house prices in Ankara drawing on the results of case studies that use different analyses targeting eight
central districts. First, data was collected from the largest real estate website in Turkey providing information on dwelling units on sale between
September 2015 and December 2015 in the different neighborhoods of the districts; the collected data was hedonically analyzed. The analysis
results reveal that the price of dwelling units is significantly related to the size, number of bathrooms, number of stories, number of rooms, age,
location (whether or not the dwelling units is located in Cankaya, Etimesgut, Golbasi or Kegiéren), type, and heating system of the dwelling unit.
Second, a spatial analysis was performed to identify whether the success of price estimation of hedonic analysis differ based on neighborhoods.
Results of this analysis show that price estimation of the hedonic analysis best fit the house prices in Kegiéren neighborhood; however, it was less
successful in predicting the prices for the neighborhoods in Cankaya District.
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Ankara’da Konut Fiyatlar1 Farklilasmasinin Hedonik Analiz Yardimiyla Incelenmesi

Giris

Konut satin almak, bir insanin hayati boyunca bir mala
yapacagl en biyilk harcamalardan biridir. Bu nedenle ko-
nuta yapilan bu yatirrm énemli bir karardir ve birgok bireyin
hayat evresinde ®ncelikli ihtiyaclari arasindadir. Ozellikle,
Turkiye gibi kolay ekonomik krizler yasayan bir tilke igin, sa-
dece barinma ihtiyaci kapsaminda degil, bircok ekonomik
ve sosyal boyutu icermesi nedeniyle, tiketim mali kadar ya-
tirrm mal olarak da piyasada deger kazanmaktadir konut.
Yasanan ekonomik krizlere karsi glivence araci olmaktan,
piyasadaki deger artislari sonucunda rant kazandirmaya ka-
dar, fakli anlamlara sahip olan konutun satin alinmasinda
farkl bir cok neden ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum, konut
piyasasinin ¢ok cesitli ve hareketli olmasina neden olmak-
tadir. Surekli konut satislarini ve insaat sektorind canlan-
diracak farkh alternatiflerin arandigi, Turkiye’nin farkl ille-
rinde farkl isimlerde benzer projelerin ortaya ¢iktigi, bazi
durumlarda ihtiyagtan 6te sadece donemin modasini yan-
sitan projelerin sunuldugu, yani konut arzinin ve talebinin
¢ogu zaman dengede olmadigi bir konut piyasasinin haki-
miyeti s6z konusudur. Klasik ekonomik teorilerinde genel
fiyat diizeylerinin, piyasada olusan arz ve talep sonucunda
belirlendigi duslinlldiginde, konut fiyatlarinin da bu arz
ve talep sonucunda olusan dengede belirlenmesi beklen-
mektedir. Fakat Tirkiye kosullarinda, konut sektériinde ¢ok
fazla girdinin olmasi, konut fiyatlarina etken olan arz ve
talebin belirlenmesini zorlastirmaktadir. Bu durum, konut
piyasasini karmasik bir hale sokmakta, konut fiyatlarini be-
lirlemedeki faktorleri arastirmayi zorlastirmaktadir.

Turkiye’nin baskenti Ankara’da da, arz-talep uyumsuz-
lugunun kentin farkli semtlerinde farkli 6zellikler goster-
mesi, konut fiyatlarinin mekansal olarak farklilasmasina
neden olusturmasi beklenmektedir.* Ankara’da ¢cok benzer
konutlar, farkh mahallelerde cok farkli fiyatlarda satisa su-
nulmaktadir. Yani sadece konutun bulundugu mahalleleri-
nin ismi bile, konuta ekstra bir deger getirebilmektedir.? Bu
¢alismada, Ankara’daki konut fiyatlari hedonik analiz yardi-
miyla inceleme altina alinarak, bir¢ok girdinin sebep oldu-
gu bu silireci anlamaya ¢alisirken, mahalle bazinda olusan
farkliliklar da tartisiimaya ¢ahsilacaktr.

Yazinin takip eden béliimiinde hedonik analiz yontemiy-
le konut fiyatlari Gizerine yapilan eski ¢calismalardan bahse-
dildikten sonra, Ankara’da konut sektori Gzerine kisa bir
ozet sunulmaktadir. Bir sonraki boliimde, veri ve kullanilan
yontem acgiklanmis, analiz sonuglari ve degerlendirme bas-
likh bolimde ise arastirmanin sonuglari tartisiimaya calisil-
mistir. Calisma, sonug bélimiyle tamamlanmistir.

Literatiir Taramasi
Bu calismanin yontemini olusturan ve bir regresyon

! Tirel, 1981. 2 Alkan, 2011.
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analizi olan, hedonik fiyat fonksiyonu iki nedeni arastirmak
amaciyla ortaya cikmistir. ilk olarak, ortaya ¢ikan Griiniin
kalitesindeki degisimi aciklayabilmek icin, fiyati tGzerinde
etken olan faktorlerin ¢oziimlenmesinde bir arag olarak
kullanilmaktadir. ikinci olarak ise, heterojen tiriinlerin fark-
Ii 6zellikleri icin misteri taleplerini analiz etmede bir girdi
olusturmaktir.® Bu anlamda, hedonik analiz konut fiyatlari-
ni arastirmada da yillarca kullanilan bir yéntem olarak kar-
simiza ¢ikmis ve literatlirde 6nemi bir yer tutmustur.

Witte, Sumka ve Erekson (1979) konutun heterojen ya-
pisini, konutun Gg 6zelligini (konut biriminin kalitesi, ba-
yukligi ve arsa biyiiklGga) kullanarak olusturduklari mo-
delle anlamaya c¢alismislardir. Analizin sonuglarina gore,
yiksek gelir grubunun konut kalitesi icin daha yiksek fiyat
teklifinde bulunabildigi, kalabalik ailelerin ise daha buyik
konutlar icin daha yiksek konut fiyat teklifini sunabildigini
gostermistir. Mok, Chan ve Cho (1995) Hong Kong’daki 6zel
konutlar Uzerinde yaptiklari ¢alismalarinda, tasinmazin
degerinin, konutun yapisal ve cevresel 6zelliklerine ve de
komsuluk cevresine gore degisim gosterdigini bulmuslar-
dir. Ozellikle, kondominyum fiyatlarinin binanin yasiyla ve
merkeze olan uzaklikla ters orantil ama konutun biyukla-
glyle diz orantili oldugu vurgulamislardir.

Cicek ve Hatirli (2015) Isparta ili'nde gerceklestirdikleri
¢alismalarinda konut fiyatlarini hedonik analiz yontemiyle
incelemislerdir. Yaklasik 50’ye yakin mahallenin yer aldigi
calismada, her mahalleyi ayri birer kukla degisken olarak
kullanmanin, modelin hata payini yikseltme ihtimaline
karsi mahalleler 3 grupta toplanmistir. Gruplar; gelir diize-
yi, egitim dizeyi ve sehir merkezine yakin olma gibi 6zellik-
ler gbz onlinde bulundurularak gelismislik diizeyine gore
belirlenmistir. Calismanin sonuglarina gore, konutun fiya-
tini etkileyen en 6nemli unsurlar; sehir merkezine uzaklik,
hava kirliligi, konutun mubhiti, konutun yasi, konutun bu-
yuklGgl, oda sayisi, kaloriferli olmasi, otoparkinin olmasi
ve gliney cephede olmasi olarak belirlenmistir. Bu degis-
kenlerden, konutun sehir merkezine yakinhk, konutun
blykligl, oda sayisi, kaloriferli olmasi, gliney cephede
olmasi, otoparkinin olmasi konutun fiyatini pozitif etkiler-
ken, hava kirliliginin varligi ve konutun yasinin artmasi ko-
nut fiyatini disirmektedir. Ayrica calisma sonuclarinda ge-
lismislik diizeylerine gore 3’e ayrilan mahalleler arasinda,
gelismislik diizeyi en yiksek olan mahallede konut fiyatlari
da daha yuksek ¢cikmistir.

Ozus ve Dokmeci (2006) calismalarinda, istanbul’'un
yasadigl donlsiim sdrecinin yansimalarinin yogun ola-
rak izlendigi Beyoglu tarihi konut alanlarinda, konut satis
fiyatlarinda etkili olan fiziksel ve islevsel faktorler ile etki
derecelerini, hedonik fiyat analizi kullanarak belirlemektir.
Calisma sonucunda, konut fiyati Gizerinde en etkili degiske-

3 Sheppard, 1999.
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nin, deniz manzarasi genisligi ve etki derecelerine gore di-
ger degiskenlerin; bina yapi tipi, binadaki bos daire sayisi,
sanayi tesislerine uzaklik, bina kat sayisi, bahce kullanimi
ve Isi izolasyonunun varligi oldugu belirlenmistir. Calisma-
nin sonuglarina gore, konutun sahip oldugu deniz manza-
rasi agisinin genislemesi, konut satis fiyatini arttirmaktadir.
Ayrica, satilik konutun yer aldigl binanin mistakil olmasi
durumunda konut satis fiyati, konutun apartman tipi bir
binada yer almasina gore daha yliksek degerler almakta-
dir. Calismada, binadaki bos daire sayisi konut fiyatlarini
pozitif etkilerken, konut cevresinde sanayi tesisinin bulun-
masinin ise, konut fiyatlarini disirdidgi sonucuna ulasil-
mistir. Ayrica ¢alisma sonugclarina gore bolgede, bina kat
sayisinin artmasi, konut satis fiyatlarini pozitif yonde etki-
lemektedir. Cingdz (2010) istanbul ilinde, kapali sitelerin
bulundugu semtlerin konut fiyatini farklilagtiran etmenleri
incelemektedir. Calismada, o semtte verilen hizmet ile bol-
genin kalitesi arasinda pozitif bir iliskinin mevcut oldugu
sonucuna varilmistir. Bu nedenle de konutun bulundugu
semtin konut fiyatinda belirleyici bir etkiye sahip oldugu
vurgulanmistir. Calismada, konutlarin sehir merkezinden
uzak olmasinin fiyat (izerinde negatif bir etkiye sahip oldu-
gu bulunmustur. Ayrica, konut fiyatlari izerinde konutun
ylzolgimi ve oda sayisinin da pozitif birer etken oldugu
ortaya konmustur. Ayni sekilde, ¢alismanin sonuglarina
gore, konutun bulundugu sitede otopark ve suni golet, sis
havuzu vb. bulunmasi da fiyat lzerinde pozitif bir etki bi-
rakmaktadir. Ayrica, konutun bulundugu semtin, fiyat tze-
rinde 6nemli bir etkiye sahip oldugu bulunmustur.

Yayar ve Gil (2014) Mersin kent merkezinde bulunan
apartman dairelerinin fiyatini etkileyen faktorleri belirle-
mek amaciyla 739 apartman dairesine ait verileri hedonik
analiz yontemiyle incelemislerdir. Model sonuglarina gore,
konutun kullanim alani, mutfak biyaklGgt, pazara uzaklik,
banyo sayisi, garaj, merkezi uydu sistemi, 6zel glivenlik ve
asansor sayisi degiskenlerinin konut fiyatlarini artirdigi be-
lirlenmistir. Konutun bahgeye sahip olmasinin, site iginde
olmasinin, toplu tasima araclarina uzak olmasinin ve eski
olmasinin ise konut fiyatlarini azalthgr bulunmustur. Bulut,
Oner ve islamoglu (2015) calismalarinda, Samsun ilinin ¢
merkez ilcesinde 3+1 oda sayisina sahip konutlari arasti-
rarak, Tabakali Ornekleme yéntemi ile konut fiyatlarini in-
celemislerdir. Calismada hedonik analiz kullaniimis ve de
tabaka olarak ilgeler alinmistir. Calismada, dairenin bliyik-
|Ggl ve konut fiyat arasinda pozitif bir iliski gdzlemlenir-
ken, bina yasinin 5 ve daha ylksek olmasinin konut fiyatla-
rini diistirdUgl ortaya cikmistir. Ayrica, dairenin bulundugu
kat, 1 ve Uzeri oldugunda bodrum-zemin kattaki dairelere
gore konut fiyatinin yiksek oldugu, yine benzer sekilde ko-
nutun yakininda tramvay ve otobis duraginin olmasinin fi-
yati artirdig1 ortaya ¢ikmistir. Calismada, dairenin asansore,
ebeveyn banyosuna ve kalorifer ile isitma sistemine sahip
olmasi fiyati arttirmaktadir. Ayrica calismanin sonucuna
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gbre denizi goren bir dairenin fiyati da gérmeyene goére
daha pahalidir.

Kordis, Isik ve Mert (2014), Antalya’da konut fiyatlarini
etkileyen faktorleri, hedonik fiyatlama yontemi ile analiz
etmektir. Calismanin sonuglarina gore, Antalya’da konut
fiyatlarini etkileyen 6nemli faktérler, konutun genisligi,
yuksek gelirli bolgede olmasi, deniz manzarali olmasi, ka-
pali oto parki olmasi, daire olmasi, denize yakinhgi, isinma
sisteminin olmasi ve asansori olmasidir. Calismada, deni-
ze yakin olan bolgelerdeki konut fiyatlarinin uzak bolgele-
re gore ortalamanin c¢ok Uzerinde oldugu gorilmektedir.
Benzer sekilde, deniz manzarasinin, konut fiyatlari tGzerin-
de pozitif etkide oldugu gorilmustir. Calismada, konutun
genisligi ve oda sayisi ile konut fiyatlari arasinda pozitif bir
iliski bulunmakta, gliney cephede olmayan konutlarin fiya-
f, Antalya genel konut fiyat ortalamasinin oldukga altinda
kaldigi belirtiimektedir. Calismanin sonuclarina gore, kapa-
I otoparkin ve kapicinin varhgi konut fiyatlarini pozitif etki-
lemektedir. Benzer sekilde, konutun site icerisinde olmasi
da konut fiyatlarini olumlu etkilemektedir. Konutun, ylz-
me havuzuna sahip olup olmamasi da konut fiyatlarini etki-
leyen faktorlerdendir. Ayrica konutun yliksek katta olmasi,
tuvalet/banyo sayisinin ¢cok almasi, binanin ¢ok kath olmasi
konut fiyatini olumlu etkilemektedir. Modelde, dubleks ko-
nutlara gore daire tipi konutlarin fiyatlarinin daha ytiksek
oldugu bulunmustur. Calismada yas degiskeni ise, konut
fiyatlari izerinde anlamli ve negatif bir etkiye sahiptir.

Farkl galismalarin tarandigi literatlir 6zetinde, konutun
cevresel ve fiziksel 6zelliklerinin konut fiyatina olan etki-
sinin, calismanin yapildigi yere goére farklihk gosterebildigi
gdzlemlenmistir. Ozellikle konutun yasi, biyiklGgi vs. gibi
konutun kendi ozelliklerinin konut fiyatina etkisi genelde
calismalarda benzer sonuglar tasirken, cevresel faktorler
beklendigi gibi konutun bulundugu alana 6zgii sonuglar
dogurmaktadir. Bu c¢alismada, Ankara’daki konut fiyatlari
dinamikleri inceleneceginden, takip eden bolimde Ankara
konut piyasasindan kisaca bahsedilecektir.

Ankara’da Konut Sektorii

Turkiye’de lokomotif sektor olan insaat sektori cok fark-
I dinamikleri icinde barindirmakta, bu da konut fiyatlarina
yansimakta ve farkli konut projelerinin ortaya ¢ikmasina
neden olmaktadir. Bu durum, konut sektoriiniin alt piyasa-
lara par¢alanmasi sonucunu dogurmaktadir. Ankara, konut
fiyatlari acisindan farkli desenlerin ortaya ¢iktigi cesitli alt
konut piyasalarindan olusmaktadir. Ankara’da ilce bazinda
konut sunumlari ve fiyatlari fark ederken, her bir ilgenin
kendi icindeki mahallelerinde dahi ¢ok farkl dinamiklerin
ve alt piyasalarin oldugundan s6z etmek mimkiindir. An-
kara merkez ilgeleri, 2004 yilinda yirirlige giren 5216 sa-
yiliyasadan 6nce 8 merkez ilge (Altindag, Cankaya, Golbasi,
Kecioren, Mamak, Sincan ve Yenimahalle) olarak tanimlan-
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Ankara’da Konut Fiyatlar1 Farklilasmasinin Hedonik Analiz Yardimiyla Incelenmesi

GOLBASI

ALTINDAG

CANKAYA

Sekil 1. ilcelerin mekansal dagilimi.

maktaydi. 5216 sayili yasa ile ise, metropol ilge sayisi 16’ya
cikarilmistir. Fakat bu g¢alisma kapsaminda, her bir 16 ilge-
ye ait veriye ulasmak mimkin olmadigi icin, daha dnceki
sekiz merkez ilce temel alinmis ve takip eden bolimlerde
yapilan tartismalar bu merkez 8 ilce 6zelinde yapilmistir.
Mekansal olarak bu ilgelerin dagihimini géstermek amaciy-
la Sekil 1 diizenlenmistir.

Ankara’daki konut piyasalari incelenirken farkl sosyo-
ekonomik gruplara hitap eden alt piyasalarin varligini belir-
lemede temel etkenin konut fiyati oldugu soylenebilir.* Bu
anlamda, konut sektori farkli gelir gruplarina hitap edecek
bicimde parcalanmistir. Ankara’nin c¢esitli mahalleleri farkh
sosyo-ekonomik gruplarin tercih ettigi, hatta bir anlamda
ayrishigl konut alanlarina donismustdr.

Bu duruma ornek olarak, 1980’li yillarda Batikent ve
Eryaman, giiniimiizde ise Umitkdy ve Konutkent érnekle-
ri, orta-Ust gelir gruplarinin merkezden uzaklasma egilim-
lerinin, kentsel mekana yansidigi bir yapilanma slrecine

4 Alkan, 2015.
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isaret etmektedir. 2000’li yillardan sonra ise, yogunlasan
gecekondu donlsiim projeleriyle de kent merkezinde yo-
gunlasmanin yeniden gerceklesmekte oldugu belirtilebilir.
Boylece Ankara’da, ikili sosyo-mekansal farklilasmanin dik-
kat ¢ekici oldugu yapi, zamanla yerini ¢cok pargali ve bir an-
lamda ayrismis bolgeler ile gecis zonlarindan olusan daha
karmasik bir yapiya birakma asamasindadir.’

Sekil 1 incelendiginde kent merkezinin Kizilay ve Ulus
bolgesi oldugu varsayilirsa, Cankaya ilgesinin Ankara’yi ku-
zey-giiney olarak ikiye boldigl distinilebilir. Yine ayni dog-
rultuda kent dogu ve bati olarak da ikiye ayrilabilir. Ugurlar
ve Ozelci Eceral’in yaptiklari calismalarinda, Ankara’da mer-
kezde kalan bolgelerde tarihi-eski konut alanlarinin yogun-
luk kazandigi mahallelerde alt ve orta, kentin goreli olarak
prestij bolgesi sayllan merkezi is alanlari ve merkezi is alan-
larinin sigradigl bolgelerde orta-lst ve Ust gelir gruplarina
yonelik konut piyasalarin varligindan s6z etmislerdir. Kentin
onemli toplu konut alanlarinin yer aldigi bati bolgesi ise,

° Yicesahin ve Tuysuz, 2011.
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Sekil 2. Mahallelerin mekansal dagilimi.

satilik konut degerlerinin en disiik oldugu alt bolgelerdir.
Bu alanlar, is yerlerine yakin olmasi nedeniyle 6zellikle bu
sanayi bolgelerinde calisan is¢i hanehalklarinin tercih ettigi
alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Toplu konut alanlari-
nin yer aldigi Eryaman bolgesi (Etimesgut ilgesi) ve Batikent
bolgeleri (Yenimahalle ilgesi) orta ve kismen orta-Ust gelir
gruplarinin tercih ettigi alanlardir. Kentin Dogu koridoru
donisim projelerinin yogunluk kazandigi, kentin fiziksel
esikler ve sosyo-ekonomik agidan gorece geri kalmis bol-
gesidir. Kuzey Bolgesi gorece kentin disik kiralar ve satilik
konut degerlerine sahip olup Dogu bolgesine benzemekte-
dir. Kentin Gliney bolgesi prestijli konut alanlarini igerdigi
icin, genel olarak yiksek satilik konut degerlerine sahiptir.
Guney Bati Bolgesi Eskisehir Yolu’nun temel omurga oldu-
gu Gliney Bati Koridoru olarak adlandirilan ve 1980 sonrasi
en fazla spekile edilen boélgedir. Glineybati Bolgesi, kentin
satilik konut degerleri agisindan gorece en yiksek degerle-
rine sahip bolgesidir. Kentin glineyindeki st gelir grubunun
yonlendirilmesinin hedeflendigi 1990 Nazim Plan stratejile-
ri cercevesinde gelisen ve spekilatif konut piyasasinin bir
baslangici olan Cayyolu, Umit, Koru, Konutkent mahalleleri
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GOLBASI

ALTINDAG

CANKAYA

Mahalleler

(Cankaya ilcesi bati uzantisi), orta-Ust ve Ust gelir grupla-
rinca tercih edilmektedir. Ayrica, son zamanlarda kentin bu
prestijli alanlarina yakin olmasi itibariyle incek Mahallesi de
(Golbasi ilgesi) 6nem kazanmaya baslamistir.®

Tim bu oOzet dogrultusunda bu c¢alismanin amaci,
Ankara’da bolgesel olarak bu kadar ayrisan konut piyasa-
sini ve fiyatlarin farklilasmasina neden olan faktoérleri ince-
lemektir. Bu incelemeyi yaparken de mahalle bazinda bir
arastirma yapmak da temel hedeflerdendir.

Veri ve Yontem

Ankara’da konut fiyatlarinin farklilasmasinin incelendigi
bu calismada, Tirkiye'nin buyilk emlak sitelerinden birin-
de’ satilik olan konut ilanlari, 2015 yilinin Eylal-Ekim-Ka-
sim-Aralik aylari igerisinde toplanarak veri girisi yapilmis-
tir. Daha 6nce de bahsedildigi gibi, calisma dahilinde 5216
sayili yasadan 6nce gecerli olan ve konut piyasasinin daha
hareketli oldugu 8 merkez ilceye (Altindag, Cankaya, Eti-
mesgut, Golbasi, Kegioren, Mamak, Sincan ve Yenimahal-

& Ugurlar ve Ozelgi Eceral, 2014. 7 http://www.hurriyetemlak.com/
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Tablo 1. ilcelere gére mahalle dagilimlari

ilce Mabhalle sayisi
Altindag 783
Cankaya 3333
Etimesgut 822
Golbasi 316
Kecioren 1062
Mamak 937
Sincan 625
Yenimahalle 1064
Toplam 8942

le) ulasmak mimkin olabilmistir. Basit rastgele 6rnekleme
yonteminin kullandig1 veri toplama sirecinde, toplamda
8942 ilan incelenerek kaydedilmistir. ilanlar karistirilarak
belirli araliklarda yer alan ilanlarin segimi yapiimistir. Bu
yontem sayesinde ilgili donem icerisinde konut satis ilan-
larinin yogun oldugu her mahalle 6rneklem igerisine gire-
bilmistir. Konut satis ilani olmayan veya ¢ok az olan ilanlar
istatistiki analizlere olanak saglamayacagi icin verinin disin-
da birakilmistir. Veri girisi yapilirken, her bir ilanin fotog-
rafi olmasina 6zen gosterilmis, fotograflar incelenmis ve
tamamlanmamis binalar veri kapsamina alinmamistir. Ca-
lisma Ankara’nin merkezi 8 ilgesinin 343 mahallesini kapsa-
maktadir. Anketin yapildigi mahallelerin mekansal dagilimi
Sekil 2’de gosterilmektedir. Ayrica ilcelere gére mahalle
dagilimlari da Tablo 1’de sunulmustur.

Galisma kapsaminda kullanilan her bir degiskene ait ta-
nimlar ise Tablo 2’de sunulmaktadir.

Ankara’da konut fiyatlarina etki eden faktorleri incele-
mek amaciyla yapilan bu ¢alismada, Hedonik Fiyat Anali-
zinden faydalaniimistir. Bir regresyon analizi olan hedonik
fiyat analizinde de, ikiden ¢ok gruba ayrilmis degiskenler
modele dogrudan dahil edilememektedir. Bu durumda bu
degiskenlerin her biri kukla degiskeni kodlamasi seklinde
yeniden diizenlenmektedir.? Eldeki veride, ilce, Konut sekli
ve Isinma sekli degiskenleri ikiden fazla grup icermektedir.
Bu nedenle bu degiskenlerin alt gruplari kukla degiskene
cevrilecek sekilde yeniden kodlanmistir (Tablo 2). Mahalle
degiskeni ise toplamda 343 farkli mahalleyi icermesi ne-
deni ile dogrudan regresyon analizine dahil edilememistir.
Mabhalle verisinin konut fiyati lzerine etkisini tartismak
amaciyla ileriki bolimlerde farkli analizlere gidilmistir.

Konut fiyatlari tizerinde bahsedilen degiskenler disinda,
lokasyona ait diger faktorler de, 6rnegin kamu yatirimlari
(egitim, saglik, toplu konut vb.), ulasim baglantilari, ya da
blyuk 6lcekli 6zel girisime ait yatirimlar da etkendir. Bu ¢a-
lisma kapsaminda bu verilere yer verilememistir.

8 Chan, 2004.
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Analiz Sonuglari ve Degerlendirme

Analiz sonuglarina gegmeden 6nce Tablo 3’te degisken-
lere ait aciklayici istatistikler verilmektedir. Oncelikle Fiyat
degiskenine bakildiginda, veri icerisinde 40.000 TL fiyata
sahip konut bile mevcutken, bazi konutlarin fiyatlarinin 2
900.000 Tlye kadar cikabildigi gorulmektedir. Ortalama
konut fiyatlari ise 280 000 TL civarindadir. Veride en ¢ok
rastlanan oda sayisi 4 olarak karsimiza ¢itkmaktadir. Ortala-
ma konut birimi blyuklugu 144 m? civarinda iken, genelde
konut birimlerinin 1 banyosu oldugu gézlemlenmistir. Veri-
de 45 kata kadar yikselen binalar da bulunmakla birlikte,
ortalama kat yulksekligi 5’tir. Ankara’da 8 ilge arasinda en
fazla mahalleye sahip Cankaya ilgesinin veride de en yik-
sek yluzdede denege sahip oldugu Tabloda gortlmektedir.
Cankaya’yi Yenimahalle ve Kegioren ilgeleriizlerken, Golba-
st en dislik paya sahiptir. Verideki konutlarin yizde 95,2’si
apartman dairesi iken, geri kalanlari mustakil konuttur. En
yaygin i1sinma bicimi kombi kullanimi iken, soba kullanim
orani oldukea dugsuktir.

Tabloda yer alan bagimsiz degiskenlerinin, bagimh de-
gisken olan konut fiyatini ne él¢tide acgiklama glicline sa-
hip oldugunu gorebilmek igin bagimsiz degiskenlere adim
adim regresyon analizi uygulanmistir. Analiz sonucunda,
degiskenlerin mimkiin olan tim olasiliklarini kiyaslayarak
en iyi sonuclari veren regresyon analizi secilmistir. Seci-
len degiskenler Tablo 4’te sunulmaktadir. Bu tabloya ilis-
kin regresyon analizi yorumlarina gegmeden 6nce, gerekli
varsayimlar kontrol edilmistir. Asagidaki tabloda 6ncelikle
degiskenler arasinda ¢oklubaglanti (multicollinearity) olup
olmadigina bakilmigtir.

Tablo 4’teki Tolerans ve Varyans Sisme Degerleri (VIF)
degiskenler arasindaki ¢oklu baglanti olup olmadigini or-
taya koymaktadir. Tolerans degeri 0’a ¢cok yakin olan degis-
ken icin, diger bagimsiz degiskenlerle arasinda neredeyse
lineer bir kombinasyon oldugu sdylenebilmektedir.® Genel-
de Tolerans degeri 0,10’dan kiiglk ve de VIF degeri 10’un
Gzerinde olan degiskenler icin, diger bagimsiz degiskenler
arasinda yuksek iliski oldugu kabul edilir. Bu durumda bu
kosulu saglamayan degiskenlerin modelden ¢ikarilmasi
gerekmektedir.'® Tabloda, bagimli degiskenin Fiyat oldugu
regresyon analizinde, bagimsiz degiskenlerin hic¢ birinin
Tolerans degeri 0,10’dan kiiglik olmadigl ve de VIF deger-
lerinin 10’'u asmadigl gézlemlenmistir. Yani bagimsiz de-
giskenler arasinda ¢oklu baglanti yoktur ve hepsi modele
dahil edilebilir. Test edilmesi gereken bir diger varsayim da,
bagimh degisken ile hatalarin normal dagilim gosterip gos-
termedigidir. Cizilen Histogram ve Scatterplot diyagramlari
ile normallik varsayimi test edilmis ve normallik kriterinin
saglandigl gbzlemlenmistir.

® Chan, 2004.
0 http://webzoom.freewebs.com/danielboduszek/Moderated%20regressi-
0n%20-%20Daniel%20Boduszek.pdf [Erigim tarihi: 03.05.2016]
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Tablo 2. Degiskenlerin tanimi

Degisken adi Tanimi

Fiyat 2015 yilinda satisa sunulan konut fiyatlari (TL)

Oda Konutta bulunan salon dahil toplam oda sayisi

M2 Konutun m? cinsinden biyuklugu

Yas Konutun yasi

Banyo Konutta bulunan toplam banyo sayisi

Kat_say Binada bulunan toplam katsayisi

ilce Konutun bulundugu ilce
Altindag Konut Altindag'da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Cankaya Konut Cankaya'da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Etimesgut Konut Etimesgut'ta yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Golbasi Konut Golbasi'nda yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
egioren Konut Kecidren'de yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Mamak Konut Mamak'ta yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Sincan Konut Sincan'da yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Yenimahalle Konut Yenimahalle'de yer aliyorsa 1, almiyorsa 0 degerini alan kukla degisken
Mahalle Konutun bulundugu mahalle

Konut sekli Konutun sekli

Mistakil Konut mustakil ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Apartman Konutun apartman dairesi ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Isinma sekli Konutun isinma sekli

Merkezi Konutun isinma sekli merkezi ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Kombi Konutun isinma sekli kombi ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Soba Konutun isinma sekli soba ise 1, degilse 0 degerini alan kukla degisken

Tablo 3. Degiskenlere ait aciklayici istatistikler

N % Minimum Maksimum Ortalama Medyan Mod

Fiyat 8.942 40.000 2.900.000 281.196,71
Oda 8.942 1 15 4,28 4 4
2 8.940 30 800 144,24
Yas 8.941 0 150 10,71 8 0
Banyo 8.939 1 6 1,46 1 1
Kat_say 8.934 1 45 548
ilce 8.942

Altindag 783 8,8

Cankaya 3.333 373

Etimesgut 822 9,2

Golbasi 316 3,5

Kecioren 1.062 11,9

Mamak 937 10,5

Sincan 625 7,0

Yenimahalle 1.064 11,9
Konut sekli 8.942
Mustakil 426 4,8
Apartman 8.516 95,2
Isinma sekli 8.942
Merkezi 2.049 22,9
Kombi 6.851 76,6
Soba 39 04
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Tablo 4. Katsayilar®

Model Standartlastirllmamis Standartlastirllmis  Anlamhiliklar Korelasyonlar Dogrusallik
Katsayilar Katsayilar (Sig.) istatistikleri
B Std. Hata Beta t Zero-order  Partial Part Tolerance VIF
(Sabit) -118.371,212 7.783,718 -15,208 0,000
Oda -14.408,906 2.488,071 -0,068 -5,791 0,000 0,542 -0,061 -0,036 0,283 3,539
M2 1.819,859 45,965 0,538 39,593 0,000 0,698 0,387 0,249 0,214 4,672
Yas -550,492 150,794 -0,027 -3,651 0,000 -0,081 -0,039  -0,023 0,712 1,405
Banyo 46.166,140 3.434,811 0,136 13,441 0,000 0,606 0,141 0,084 0,386 2,590
Kat_say 10.991,458 439,509 0,196 25,009 0,000 0,230 0,256 0,157 0,641 1,560
Cankaya 155.642,295 3.717,606 0,322 41,866 0,000 0,338 0,405 0,263 0,666 1,501
Etimesgut -13.779,233 5515900 -0,017 -2,498 0,013 -0,058 -0,026 -0,016 0,848 1,179
Golbasi 47.738,888 8.806,249 0,038 5421 0,000 0,173 0,057 0,034 0,815 1,228
Kecidren 31.268,053 4.911,417 0,043 6,366 0,000 -0,132 0,067 0,040 0,853 1,172
Mustakil 153.240,514 8.769,426 0,140 17,474 0,000 0,415 0,182 0,110 0,617 1,620
Merkezi 32.274,766 4.239,913 0,058 7,612 0,000 0,184 0,080 0,048 0,678 1,475
*Bagiml degisken: Fiyat.
Tablo 5. ANOVA?
Model Kareler toplami Serbestlik derecesi (df) Kareler ortalamasi F Sig.
Regresyon 315501996791989,000 1 28681999708362,637 1491,365 ,000P
Hata 171530566062410,470 8919 19232040146,027
Toplam 487032562854399,500 8930
2Bagiml Degisken: Fiyat. PAciklayicilar: (Sabit), Etimesgut, M2, Kegioren, Kat_say, Golbasi, Yas, Cankaya, Merkezi, Mstakil, Banyo, Oda.
Tablo 6. Model 6zeti®
Degisim istatistikleri

Model R R2 Diizeltilmis Tahminin R2 F df1 df2 Sig. F Durbin-

R2 Standart Hata Degisim Degisim Degisim Watson
1 0,805 0,648 0,647 138.679,631 0,648 1.491,365 1 8919 0,000 1,646

*Aciklayicilar: (Sabit), Etimesgut, M?, Kegioren, Kat_say, Golbasi, Yas, Cankaya, Merkezi, Mustakil, Banyo, Oda. ®Bagimli Degisken: Fiyat.

Tablo 5’te ise ANOVA testi sonuglari verilmistir. Testin
sonuclari, modelin bir bitln olarak istatistiki acidan an-
lamli oldugunu gostermektedir. Bu durumda, istenilen var-
sayimlarin karsilandigi disindldigliinde, modelin yorum-
lanmasina gegilecektir.

Tablo 6’da Durbin-Watson katsayisi 1,646’dir, dolayisi
ile hata terimleri arasinda iliski yoktur ve modelin T, F ve
R2 degerleri glivenilirdir. Ayrica, tabloda modelin geneli-
ne bakilarak, modele giren bagimsiz degiskenlerin bagimli
degiskendeki degisimin %64,8’ini (R2) acikladigl sonucuna
varilmaktadir.

Analizde degiskenlerin, konut fiyati tizerindeki etkilerini

CiLT vOL. 12 - SAYI NO. 2

anlamak amaciyla Tablo 4’teki katsayilar yorumlanmalidir.
Tabloda, analize giren tim degiskenleri istatistiki olarak
(yUzde 5 anlamhlik dizeyinde) anlamli ¢ciktigi gozlemlen-
mistir. Tabloda anlamli ¢ikan tim degiskenler arasinda,
M2, Banyo, Kat_say, Cankaya, Golbasi, Kegiéren, Mustakil
ve Merkezi degiskenleri Fiyatla pozitif bir iliskiye sahipken,
Fiyat degiskeninin Oda, Yas ve Etimesgut ile negatif iliskide
oldugu gozlemlenmistir. Yani, daha blylik metrekareye ve
daha fazla banyoya sahip konutlarin fiyati daha yliksek ol-
maktadir. Ayrica, binadaki kat sayisi arttikca konutun fiyati
artmaktadir. Bir konutun Cankaya, Golbasi ve Kegidren’de
bulunmasi konutun fiyatini da artirmaktadir. Analiz sonug-
larina gore, binanin mistakil olusu ve de merkezi sistem
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yakit sistemine sahip olusu da konut fiyatlari Gzerinde
olumlu bir etki yaratmaktadir. Konut birimin M?si arttikca
konutun fiyati artarken, oda sayisiyla konut fiyati arasinda
anlamli fakat negatif bir iliskiye rastlanmistir. Oda sayilari
artikga konutun degeri azalmaktadir. Bu durum beklenen-
den farkl bir sonu¢ dogurmustur. Bu bulgu acisindan veri
tekrar incelendiginde, 6zellikle son donemde yaygin ola-
rak ortaya ¢ikan kigik stiidyo tipi konutlardan bahsetmek
mimkindir. Ornegin, salon dahil toplam oda sayisi sadece
1 olan konutlarin bazilarin blyuklikleri 135 metrekareye
kadar ¢ikabilmektedir ve sadece 1 odaya sahip olmasina
ragmen bu konutlarin ortama fiyati veride 135 700 TL ci-
varindadir. Veri incelendiginde 1 odaya sahip bu dairelerin
M? degerleri blyludiik¢e konut fiyatinin arttigr gézlemlen-
mistir. 1 oda ve 1 salona sahip yine stlidyo tipi olarak ni-
telendirilen toplamda 2 odali diger konutlara baktigimizda
da benzer bir sonugtan bahsetmek mimkin olmaktadir.
Diger taraftan ¢ok odali konutlar incelendiginde, eger oda
sayisi fazla fakat konutun biylklugu yeterli degilse konu-
tun fiyatinin distiigil, ancak hem oda sayisi fazla hem de
konut blyukse fiyatin yikseldigi gozlemlenmistir. Dolayi-
siyla bu durum, calismada konut biylklGgu ile fiyat ara-
sinda pozitif iliski ¢ikarken, oda sayisi ile negatif bir sonug
elde edilmesinin sebebi olarak dustnilebilmektedir. Bir
diger sonug ise, tahmin edildigi gibi binanin yasi arttikca
degerinin de distugidur.

Standartlastirilmis katsayi degerlerine bakildiginda ise,
M?%nin konut fiyatlari Gzerinde en ¢ok etki eden degisken
oldugu gorilmektedir (Beta=0,538). Konutun genisligi ko-
nut fiyatlarini pozitif yonde etkilemektedir. Konutun ge-
nigliginde meydana gelen %1’lik bir artisin konut fiyatin-
da 1819,859 birimlik bir artisa neden oldugu gozlenmistir.
Onu takip eden degisken ise Beta=0,322 ile Cankaya ol-
maktadir. Degiskenler arasinda en az etkiye ise -0,017’lik
katsayiyla Etimesgut sahip olmaktadir.

Analiz sonuglarina gére, Tablo 3 yardimiyla hedonik reg-
resyon fonksiyonu asagidaki gibi yazilmaktadir:

Fiyat = -118.371,212 — 14.408,906 (Oda) + 1.819,859
(M?) - 550,492 (Yas) + 46.166,140 (Banyo) + 10.991,458
(Kat_Say) + 155.642,295 (Cankaya) — 13.779,233 (Etimes-
gut) + 47.738,888 (Golbasi) + 31.268,053 (Kegidren) +
153.240,514 (Mustakil) + 32.274,766 (Merkezi)

Buraya kadar yapilan analizlerde mahalle verisi ve konut
fiyatlari iliskisi tartisilamamistir. Tarkiye’de konut fiyatlari
Gzerinde rantin da 6nemli bir etkisi oldugu bilinmekte, sa-
dece mahalle ismine gore dahi konut fiyatlarin farklilasabil-
digi gozlenmektedir (Alkan, 2011). Eldeki veride 343 farkli
mahalledeki konut fiyatlari arastirilmistir. Fakat mahalle
sayisinin bu denli cok olmasi maalesef hedonik analizine
mahalle degiskeninin dahil edilmesini engellemistir. Bu du-
rumda, bulundugu mahalleler ile konut fiyatlari arasindaki
iliskiye farkli bir yaklasimla bakilmak istenmistir. Bu amag-

la, hedonik analizi sonrasi mekansal bir analize gidilmistir.

Hedonik analiz sonucu elde edilen lineer denklemde il-
gili degiskenler yerine konularak tahmini yani modele gére
olmasi gereken konut fiyatlari her bir konut birimi icin he-
saplanmistir. Bu konut fiyatlari Gzerinde etkili olan degis-
kenler daha dnce de tartisildigi gibi oda sayisi, dairenin bi-
yuklGg, yasi, banyo sayisi, bina kat sayisi, bulundugu ilge,
konut sekli ve isinma tipidir.

Hedonik analizi sonucu ortaya ¢ikan hedonik fonksiyo-
na gore her bir denek igin tahmini fiyatlar hesaplandiktan
sonra, fiyatlar M? degerlerine bolinip tahmini M? fiyat
degerleri hesaplanmistir. Daha sonra her bir mahalle icin
olmasi gereken ortalama M? konut fiyat degerleri hesap-
lanmistir. Bu durumda bu fiyatlar pafta izerine mahalleler
bazinda boyanarak, burada yapilan hedonik analizine gore
olmasi gereken mahalle ortalama fiyat deseni bulunmus-
tur. Bu fiyat deseni, verideki gergcek ortalama mahalle M?
konut fiyatlari deseniyle karsilastiriimistir.

Eldeki bagimsiz degiskenler haricinde, konut fiyatlari
lzerinde etki edecek baska bircok faktorin varhgr s6z ko-
nusudur. Ama arastirma kapsaminda bu verilerin timiine
erismek mimkin olamamaktadir. Dolayisiyla, iki desen
arasindaki farkin tam olarak hangi faktérden kaynaklandi-
gini soylemek mimkiin degildir. Ama yine de, mahalleler
arasinda bir karsilastirma yapma firsatini sunmaktadir.

Sekil 3’te konut fiyatlari mevcut durumu gosterirken,
Sekil 4’te tahmini konut fiyatlari sunulmaktadir. Fakat
Ankara’nin merkezi 8 ilgesine ait tim mahallelere iligskin
konut verisine maalesef ulasilamamistir. Bu nedenle ha-
ritalarda boyanmamis mahalleler, verisi olmayan mahal-
lelerdir. Dolayisiyla yapilacak tiim yorumlar eldeki veride
mevcut olan mahalleler izerinden yapilmaktadir.

Sekil 3 incelendiginde, Kizilay ve Ulus ¢evresinin merkez
olarak kabul edildigi varsayimina gore, konut fiyatlarinin
kentin bati aksina dogru bir artma egiliminde oldugu goril-
mektedir. Ozellikle Cankaya ilgesinin bati kolunun en yiik-
sek konut fiyatlarina sahip oldugu gozlemlenmektedir. Bu
mahallelerde M? konut fiyatlarinin 4 000 TLyi gecebildigi
haritada gorilmektedir. En yiksek konut fiyatlarina sahip
olan bu mahalleler Universiteler, Beytepe, Cukurambar ve
Kizihrmak mahalleleridir. Daha 6nce de bahsedildigi gibi
konut fiyatlari Gzerinde bu calismada 6lgemedigimiz bir-
cok faktériin varligi bilinmektedir. Ornegin yapilan kamu
yatirnmlar (egitim, saglk, toplu konut vb.), 6zellikle rayli
sistemlerin varhgi gibi ulasim baglantilari, ya da blyik o6l-
cekli 6zel girisime ait yatirimlar yer sectigi bolgede hizli bir
rant artisina neden olmakta ve bu bolgedeki konut fiyatla-
rini artirabilmektedir. Ankara’da da benzer bir durumdan
bahsetmek miimkiindiir. Ozellikle Kentin bati aksini takip
eden kamu yatirnmlarinin varligi bu bolgedeki konut piya-
sasini da hareketlendirmistir. Buradaki konut fiyatlarinin
yillar icerisinde siirekli bir artis gosterdigi bilinmektedir.

CiLT vOL. 12 - SAYI NO. 2
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YENIMAHALLEs ™

KECIOREN

0-1000 TL
1001-2000 TL

7 2001-3000 TL
I 3001-4000 TL
W 4001 ve Uzeri

Sekil 3. Mahalleler bazinda M? konut fiyatlari.

Bu artisin bir yag lekesi seklinde yayildigi haritada da go-
rilmektedir. G6lbasi ve Etimesgut ilgelerinin bu aksa yakin
mahallelerinde de konut fiyatlarinin yiiksek oldugu harita-
da gorialmektedir.

Bu durumun tersine, kent merkezine yakin olmasina
ragmen Altindag, Kecioren ve Mamak ilgelerinde M? konut
fiyatlarinin dusik seyrettigi Sekil 3'te gorilmektedir. Bu il-
celerde konut fiyatlari daha homojen bir goriintl ortaya
¢ikarmaktadir. M? konut fiyatlari bu ilgelere ait mahalleler-
de genelde 1 001-2 000 TL arahginda bulunmaktadir. Ye-
nimahalle ilgesinde ara ara M? konut fiyatlari 2 001-3 000
TL araligina ¢iksa da, ilcede 1 001-2 000 TL araligina denk
gelen konutlar agirlikta yer almaktadir.

Cankaya ilcesinde oldukga heterojen bir yapi s6z konu-
sudur. Genel olarak konut fiyatlari en yiksek bu ilgede ol-
masina ragmen M? fiyatlari 1 001-2 000 TL araligina denk
gelen konut fiyatlarina da rastlamak mimkinddr. Yani
eldeki veride, en dusik M? konut fiyati araligi haricinde
Cankaya’da her fiyat araliginda konut mevcuttur. Bu du-
rumda farkli gelir gruplari igin farkli konut sunumlari en
cok Cankaya ilcesinde yer almaktadir sonucuna varilabilir.
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Etimesgut ve Golbasi ilgeleri icin de, daha az olmasina
ragmen benzer bir heterojen yapidan bahsetmek mim-
kiindir. Ozellikle Cankaya ilgesine yakin bolgelerde konut
fiyatlarinin daha yiksek oldugu, uzaklastikca distigu soy-
lenebilir. Ozellikle Etimegut’ta Erler ve Fatih Sultan mahal-
lerinde, Gélbasi’nda Taspinar, Kizilcasar ve incek mahalle-
rinde konut fiyatlari oldukga ylksek seyretmektedir.

Regresyon analizi sonuglarina gore tahmini konut fiyat-
larina bakmak gerekirse (Sekil 4), konut fiyatlarinin kent
bitiiniinde daha homojen dagilim gdsterdigi aciktir. iki
resim incelendiginde, regresyon analizinin en yakin sonug
elde ettigi ilce Kecioren olmustur. Bu durumda, eldeki veri-
lerisiginda konut fiyatlarinin eniyi agiklandigi ilce burasidir.
Neredeyse tim mahalleler icin konut fiyatlari en yaklasik
sonugta hesaplanmistir. En uzak sonuglarin oldugu ilge ise
Cankaya ilcesidir denebilir. Oncelikle, hedonik regresyon
analizi hicbir mahalle igin en yuksek konut m? fiyat araligi
olan 4 001 ve Uzeri konut fiyatina denk diisecek mahalle
tespitinde bulunmamistir. 3 001-4 000 araligina denk dise-
cek mahalle sayisini da azaltmistir. Kentin bati aksina dogru
uzanan mahallelerinde konut fiyatlari hedonik analize gore
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Sekil 4. Mahalleler bazinda hedonik analiz sonucu elde edilen tahmini M? konut fiyatlari.

yine kentin en yiiksek konut fiyatina denk diismekte ama
mevcut duruma gore fark daha az gorilmektedir. Mevcut
durumdaki yag lekesi, bu resimde daha az gérinir olmak-
la beraber, model Kizilay’i cevreleyen Cankaya ilgesine ait
mabhalleler icin ise mevcuttan daha yiksek fiyat ongori-
siinde bulunmustur. Bunun yaninda kentin ¢eperine dogru
da daha yiiksek konut fiyatlari tahmininde bulunmustur.

Daha once de bahsedildigi gibi, konut fiyatlarini etkile-
yen bir¢cok faktérden bahsetmek miimkiindir. Bu galisma
kapsaminda hedonik analiz igerisine konutun bulundugu
ilce haricinde, lokasyona ait diger veriler dahil edileme-
mistir. Eldeki kisitliliklar cercevesinde olusturulan hedonik
analiz mevcut konut fiyatlari deseninden daha farkli bir de-
sen ortaya koymustur. Bu iki resim arasindaki farkin neden-
lerini, bu calisma kapsaminda yorumlamak ¢ok da mim-
kiin degildir. Fakat, analizin basta kentin daha dogusunda
kalan Kecioren, Alindag ve Mamak ilgelerine ait mahalle-
lerde olmak lzere kentin birgok diger mahallesinde konut
fiyatlari Gzerinde dogru tahminde bulunmasina ragmen,
ozellikle Cankaya ilgesi ve ¢evresi mahallelerde daha uzak
tahminlerinin olmasi tartisilmasi gereken bir konudur. He-

donik analiz sonucunda ortaya ¢ikan desende yine Canka-
ya ilcesinin uzantisi olan bati aksinda, konut fiyatlari orta-
lamanin Uzerinde seyrederken, mevcut durumdan daha
az konut fiyatlari 6ngoriisi s6z konusudur. Bu durumdan
farkh olarak, Etimesgut ve Gélbasi ilcesine ait bazi mahal-
leler icin oldugundan daha yiliksek konut fiyatlari tahmini
yapilmistir. Bu boélgelerde, bu galismada tartisilan konut
fiyatlarina etki eden faktorlerden daha farkl dinamiklerin
oldugu aciktir. Ozellikle kentin bati aksi takip eden alanla-
rinda, daha detayli konut fiyati analizine ihtiya¢ duyuldugu
bu calisma sonucunda ortaya ¢ikmistir.

Sonug

Ankara’da konut fiyatlarina etki eden faktorlerin arasti-
rildig1 bu ¢alismada konut fiyatlarina pozitif etki eden de-
giskenler, konutun buylklGgl, sahip oldugu banyo sayisi,
dairenin bulundugu binanin kat sayisi, dairenin Cankaya,
Golbasi veya Kegioren ilcelerinde bulunmasi, konutun
mustakil olusu ve de konutun merkezi 1sitma sistemine
sahip olmasi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunun yanin-
da konutun oda sayisi, yasl ve de Etimesgut ilgesinde yer
almasi konut fiyatlarini anlamli fakat negatif olarak etkile-
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mektedir. Bu degiskenler arasinda, konut blyuklGginin
konut fiyatlari tizerinde en ok etki eden degisken oldugu
gorilurken, degiskenler arasinda en az etkiye ise Etimes-
gut sahip olmaktadir.

Calismanin devaminda hedonik regresyon fonksiyonu
yazilmis ve bu fonksiyon yardimiyla mahalleler arasindaki
farklari anlama amaciyla mekansal bir analize gidilmistir.
Hedonik analiz sonucu elde edilen lineer denklemde ilgi-
li degiskenler yerine konularak her bir mahalle icin olmasi
gereken tahmini ortalama M? konut fiyat degerleri hesap-
lanmistir. Bu fiyatlar deseni, verideki gercek ortalama ma-
halle M? konut fiyatlari deseniyle karsilastiriimistir. Bu yon-
tem, iki desen arasindaki farkin tam olarak hangi faktérden
kaynaklandigi aciklayamamaktadir ama yine de mahalleler
arasinda bir karsilastirma yapma firsatini sunmaktadir.

Regresyon analizi sonuglarina gore tahmini konut fiyat-
lari deseninin mevcut fiyat desenine gore kent biitlinlinde
daha homojen dagilim gosterdigi ve mevcut durumdaki
yag lekesi durumunun daha az gérinir oldugu ortaya cik-
mistir. Ayrica regresyon analizinin en yaklasik sonug elde
ettigi ilcenin Kegioren oldugu ve bu ilceye ait neredeyse
tiim mabhalleler igin konut fiyatlarinin oldukga yaklasik so-
nucta hesapladigl gozlemlenmistir. Hedonik analizin en
uzak tahminde bulundugu ilcenin ise Cankaya oldugu yapi-
lan mekansal analiz sonucunda ortaya ¢ikmistir. Kentin bati
aksina dogru uzanan mahallelerinde konut fiyatlari hedo-
nik analize gore yine kentin en yiksek konut fiyatina denk
dismekte ama mevcut duruma goére konut fiyat farki daha
az gorulmektedir. Bu iki resim arasindaki farkin nedenleri-
ni, bu calisma kapsaminda yorumlamak ¢ok da mimkin
degildir. Fakat analizin kentin belirli alanlarinda konut fiyat-
lari Gzerinde daha dogru tahminde bulunmasina ragmen,
ozellikle Cankaya ilgesine ait ve ¢evresi mahallelerde daha
uzak tahminlerde bulunmus olmasi tartisiimasi gereken bir
konudur. Bu bolgelerde, bu calismada tartisilan konut fi-
yatlarina etki eden faktorlerden baska daha farkli dinamik-
lerin etken oldugu aciktir. Ozellikle, kentin bati aksini takip
eden alanlarin daha detayli konut fiyati analizine ihtiyag
duyuldugu bu g¢alisma sonucunda ortaya ¢ikmistir.

Daha once literatiirde yer alan farkli hedonik fiyat ana-
lizlerinde, konutun cevresel ve fiziksel 6zelliklerinin konut
fiyatina olan etkisinin, ¢alismanin yapildigi yere gore fark-
liik gosterebildigi gozlemlenmistir. Bu calismada da konu-
tun yasi, blyuklugi vs. gibi degiskenlerin diger calismalarla
ayni sonuglari ortaya koydugu gorilmuastir. Fakat oda sa-
yisinin bu calismalardan daha farkh sonuglar dogurdugu
gozlemlenmistir. Bu durum icin, son dénemde ortaya c¢lI-
kan yeni konut tiplerinin etkin oldugu séylenebilir. Ama bu
¢alismanin ilgili literatlire yaptigi asil katkinin, kentin bazi
alanlarinin beklenenden ¢ok daha farkl konut fiyatlarina
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sahip olmasinin géz 6niine sunulmasi ve bunun nedenle-
rinin daha detayli incelenmesi gereginin vurgulanmasidir.
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