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Ozet

Konut edinimi, hem bir yatirim araci se¢me, hem de bir yasam alami olusturma ihtiyacina ydnelik bir davranmis bicimi 6zelligi
tasimaktadr. Bu ¢ift yonlii davranis bicini ve konutlasma talebinin gelire gore artiyor olmasi, konut fiyatlarini tahmin edebilmenin
Onemini ortaya koymaktadir. Konut edinimini dogrudan etkileyen iki 6nemli 6l¢iit fiyat ve konumdur.

Bu ¢alisma, Ankara ilindeki konut fiyatlarimn ve bu fiyatlarin konumsal dagilimlarimn Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile incelenmesini
amaglamaktadir. Bu baglamda, Ankara Biyiliksehir Belediye Baskanligi sinirlart igerisindeki ilgelerde (Akyurt, Altindag, Cankaya,
Etimesgut, Golbasi, Kegioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle) satisa sunulan konutlara ait veriler kullanilarak kapsamii ¢oklu regresyon
analiz ile fiyat tahmini yapilnus, konumsal ve konumsal olmayan (sézel) veriler CBS ortamunda biitiinlestirilmis, sorgulannus, analiz
edilmis ve bunlardan yararlanilarak iiretilen tematik (konusal) haritalar kullanicilarin bilgisine sunulmustur.
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1. Girig

Giliniimiizde, konutlarin insanin temel ihtiyaclarindan biri olmasi ve yatirim araci olarak diisiiniilmesi gibi nedenlerden dolay: ihtiyaglara
cevap verebilecek bir konuta sahip olmak oldukca 6nem kazanmaktadir. Bu baglamda, istenilen 6zelliklere sahip belirli bir yerdeki bir
konutun fiyatin1 bilmek, konut ediniminde gerek pazarlik unsurunu arttirma noktasinda, gerekse emlak degeri yiikselen yerlesim
birimlerine yatirim yapma noktasinda kritik dneme sahiptir. Tiirkiye’de pek c¢ok kisi hazine bonosu, devlet tahvili, altin, v.b. yatirim
araclarindan ziyade konut edinmeyi kalici olmasi sebebiyle yatirim araci olarak goérmekte ve elindeki parasini konuta yatirarak
hayatlarim garanti altina almay: istemektedir (Eti Igli, 2008). Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi’nin gayrimenkul arastirma

raporuna gore Tiirkiye genelinde 2006-2015 yillar1 arasindaki toplam konut ihtiyaci 6,95 milyon olarak dngériilmektedir.

Konut sektorii bilyiik dlgiide yerli sermayeye dayanmasi, yiiksek katma deger yaratmasi, istihdam potansiyelinin biiyiikliigii, basta
imalat olmak iizere diger sektérlerle siki bir girdi-gikti iliskisi icinde olmas1 nedeniyle éncii ve lokomotif bir sektordiir (Oztiirk ve Fitoz,
2009). Dahasi yeni yasam alanlarinin ortaya ¢ikisi, sektorsel bilyiimenin de devam etmesini saglamaktadir. Nitekim eski sehir

yapilarinin yerini aligveris merkezleri almakta, yerlesim merkezleri ise sehir merkezlerinin digina ¢ikma egilimindedir.

Bu egilim, konut sektoriiniin gelecegini ve dolayisiyla fiyat diizeylerini dogrudan ilgilendirmektedir. Bu durum, konut fiyatlarini
belirleme caligmalarimn literatiire hizli girme egilimi gostermesine neden olmustur. Oztiirk ve Fitéz (2009), Tiirkiye’de regresyon
analizi ile konut piyasasinin arz ve talebinin belirleyici parametrelerini ortaya koymuslar ve konut fiyatlarindaki yiikselmenin konut
talebindeki artisla birlikte biiylidiigiinii saptamuslardir. Bin (2004), yaptig1 ¢alismada konut fiyatlarinin tahminini parametrik ve yar1
parametrik regresyon analizleri ile tahmin etmeye ¢alismstir. Piazzesi, Schneider ve Tuzel (2007), konut dis1 tiiketim ve konut harcama

verilerinin kullanildig1 ¢alismamin sonucunda, konut fiyatlarinin tahmin edilmesini saglayan bir denge modeli olusturmuslardir. Selim
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(2008), 2004 Hane Halki Biitge Arastirmasi Verileri’ni kullanmak suretiyle Tiirkiye’deki konut fiyatlarimin tahmininde hedonik bir
yaklagim gelistirmis ve bina tipi degiskenlerinin Istanbul ilindeki konut fiyatlarina en fazla etkiyi yaptig1 tespit edilmistir. Ozsoy ve
Sahin (2009), Istanbul’daki konut fiyatlarmi etkileyen baslica parametreleri deneysel agidan incelemek amaciyla simiflandirma ve
regresyon agaci (CART) yaklagimini kullanmiglardir. Sonug olarak ¢aligmada, toplam 31 parametreden metrekare, asansor, giivenlik,

merkezi 1s1tma sistemi ve cephe parametreleri, Istanbul’daki konut fiyatlari agisindan en énemli dlgiitler olarak belirlenmistir.

Bu caligma, literatiirde yer alan calismalarla fiyat belirleme yOntemleri baglaminda benzerlik gostermekle birlikte, diger
caligmalardakine nazaran 6zgiin bir taraf da icermektedir. Bu ¢alismanin amaci, Ankara ilindeki konut fiyatlarinin tahmin edilmesi ve
buradaki konutlarin cografi dagilimlarimin Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile incelenmesidir. Giderek gelismeye agik olan ve go¢ almaya
devam eden dogas1 geregi Ankara’daki konut fiyatlarinin tahmin edilmesi hem ilde yasayanlar agisindan, hem de Ankara iline yatirim
yapmak isteyen potansiyel yatirimcilar agisindan 6énem arz etmektedir. Diger taraftan, son bes yillik niifus ve mahalle degisimlerine
bakildiginda koy niteligindeki bir¢ok yerlesim yerinin ilge olma siirecinde gerek niifus gerekse kentlesme bakimindan hizla ilerledigi
goriilmektedir. Ayrica Ankara ilinin hem baskent olmasi hem de konumu itibariyle Tiirkiye’nin tamamini temsil edebilecek nitelige sahip
olmasi ve igerisinde bulunan ilgelerde dahi farklilagsan ekonomik kosullara sahip olmasi, aragtirmanin evreni olarak belirlenmesinde rol
oynamustir. Calismanin kapsanu ise Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 sinirlart igerisinde bulunan ilgelerdeki (Akyurt, Altindag,

Cankaya, Etimesgut, Golbasi, Keg¢ioren, Mamak, Sincan, Yenimahalle) konutlarla sinirli tutulmustur.

2. Yontem

Ankara’daki kentlesme siirecinin hizli bir bi¢imde ilerlemesi géz 6niinde bulunduruldugunda, bu yerlesim alanina yapilacak konut
yatirimlarimn da giderek artacagi diistiniilmektedir. Bu durum hesaba katildiginda, Ankara’daki konut fiyatlarinin belirlenmesine
yonelik gergeklestirilecek caligmalar dikkat c¢ekici olabilir. Bu kapsamda yapilan ¢alismada cografi ve sozel veriler kullanilmustir.
Caligmada secilen konutlara ait veriler, www.sahibinden.com ¢evrimigi pazar platformundan 11 Aralik 2011 ve 23 Nisan 2012 tarihleri
arasinda toplanmus olan veriler arasindan rastgele secilmistir. Ornekleme yapilirken Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nde bulunan ilgelere
ait 2011 yilimin niifus verilerinden hareketle, ilgelerdeki niifus sayilart géz 6nlinde bulundurulmustur. Elde edilen konut verileri analize
hazir hale getirilmis, bu esnada eksik bilgiler igeren veriler veri setinden ¢ikartilmigtir. Bdylece, analize, miicavir alan igerisindeki 9
ilcede bulunan toplam 722 konuta ait sdzel veriler dahil edilmistir. Caligma kapsaminda kullanilan cografi veriler, Ankara Biiyiiksehir
Belediye Baskanligi sinirlart igerisinde yer alan 9 ilgenin sinirlarini gosteren verilerdir. Bu veriler, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nden
elde edilmistir. Daha sonra bu cografi veriler, ESRI ArcGIS 10.1 yazilimi ortaminda biitiinlestirilmistir. Diger taraftan, Ankara ilinin
niifus ve mahalle sayisindaki degismeyi gdzlemleyebilmek igin Tiirkiye Istatistik Kurumu’na (TUIK) resmi olarak bagvurularak Ankara
ilinin 2007-2011 yillant arasindaki bes yillik ilge ve mahalle niifus verileri elde edilmistir. Konutlara iliskin toplam 42 parametre
belirlenmistir. Bu parametrelere korelasyon ve regresyon analizleri uygulanarak, bir ortalama fiyat denklemi olusturulmustur.

Analizlerin gerceklestirilmesinde SPSS v.14 programindan yararlanilmustir.

Iki asamadan olusan veri analizinin ilk asamasinda, Ankara’daki ev fiyatlarma etki eden unsurlar1 belirleyebilmek i¢in, éncelikle evlerin
ozellikleri incelenmistir. Daha sonra kullanilan veri seti igerisindeki tiim parametrelerin korelasyon tablosu olusturulmustur. Ardindan
anlamli olan parametreler modele dahil edilmek suretiyle regresyon analizleri yapilmustir. Regresyon analizleri sonucunda nitelikler
araciligiyla miicavir alan smirlan icerisinde konutlara iligkin fiyatlar tahmin edilmis ve regresyonla yapilan tahminin regresyon
varsayimlarini karsilayip karsilamadig test edilmistir. Varsayimlar test edilen ve dogru oldugu goriilen ¢oklu regresyon modelinden
hareket ederek, ilcelerdeki konutlarin ortalama fiyatlarini gosteren tematik haritalar {iretilmistir. Bdylece, olusturulan sistem yardimryla
calisma alaninda bulunan konutlara ait her tiirlii cografi sorgulama, analiz ve belgelendirme islemleri kolaylikla
gerceklestirilebilmektedir. Bu ¢alisma; gerek gayrimenkul degerleme konusunda galisan emlak firmalarimin faydalanabilecegi bir
kaynak, gerekse de mevcut ya da potansiyel konut sahiplerinin konut alim ya da satiminda kullanabilecegi yardimci bir ara¢ olma

ozelligini tagimaktadir.
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3. Elde Edilen Bulgular

Caligmada gergeklestirilen regresyon analizleri araciligiyla, ‘fiyat” bagimli degiskeni ile bu degiskeni agiklayan bagimsiz degiskenler

arasinda asagidaki denklem elde edilmistir.

Fiyat = 667,329xa; + 710,792xa, + 13358,141xa + 2119,075xa, + 7760,370xas + 7042,328xas 7 10036,866xa + 9309,542xag +
21067,837xas ilce katsayist

Burada kullanilan degiskenlere iligskin agiklamalar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 1: Regresyon Modelinde Kullanilan Bagimsiz (Agiklayici) Degiskenler ve Agiklamalari

Katsayr | Anlami
al Bir evin biiyiikliigiinii metrekare cinsinden gosterir.
a2 Evin bulundugu binanin yasin gosterir.
a3 Merkezi 1sitmanin var olma durumunu gosterir (var ise 1, yok ise 0).
a4 Binanin kaginci katta oldugunu gosterir.
as Asansoriin var olma durumunu gosterir (var ise 1, yokise 0).
a6 Otoparkan var olma durumunu gosterir (var ise 1, yok ise 0).
a7’ Ebeveyn banyosunun var olma durumunu gésterir (var ise 1, yokise 0).
as Gomme dolabin var olma durumunu gosterir (var ise 1, yok ise 0).
a9 Ankastre mutfagin var olma durumunu gosterir (var ise 1, yok ise 0).

Ayrica ¢alisma kapsaminda analiz edilen ilgelere iliskin birer katsayr degeri olusturularak, bazi ilgelerin (6rnegin Cankaya) fiyat {izerine
olan etkisi denkleme yansitilmustir. Olusturulan denklemin hem kendisinin, hem de kullanilan parametrelerin hepsinin anlamli oldugu
belirlenmis, ayni zamanda kullamlan degiskenlerin modelin %90’ indan fazlasim agikladig: tespit edilmistir (R°=2%95,7). Modelin F
degerinin de 902,665 ciktig1 ve anlamli oldugu goriilmiistiir (p<0,05). Ayrica regresyon analizinin smnamasi da yapilmis ve dogrusal

regresyon varsayimlarma aykiri bir durumun olmadigi saptanmistir. Bu sinamalara iligkin iki 6rnege Sekil 1 ve 2’°de yer verilmistir.
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Giazlemlenen Kiimiilatif Olashl: Standartlastirilmis Regresyon Hatalary
Sekil 1: Regresyon Modelinin Normallik Sinamast Sekil 2: Standartlastiriinus Hatalarin Siklik Diyagranu

Bu ¢alisma kapsaminda elde edilen denklem ile birlikte tasarlanan CBS tabanli sistem ile, satis1 yapilacak olan konutlara iliskin bagta
konut fiyatlarinin bu denklem ile hesaplanmasi olmak {izere her tiirlii bilgiye sorgulama ve analiz araciligiyla ulasilabilmektedir. Ayrica,

sistemdeki satilik konutlara ait farkli dlgiitlerin sorgulanip analiz edilmesi sonucunda konut alacak ve satacaklarin faydalanabilecegi
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farklr tematik (konusal) haritalar da iiretilebilir. Bu kapsamda, mevcut verilere gére Ankara ilinde yeni yapilan, alan1 120 metrekareden
biiyiik olan ve fiyat1 200.000 TL den az olan ev sayilarinin ve dagilimlarinin gosterilmesine yonelik sorgulama ve analiz islemleri

gerceklestirilmis ve bu sonuglart gorsel olarak sunan tematik harita tiretilmistir (Sekil 3).

ANKARA ILINDE YENI YAPILAN, 120 metrekareden BUYUK VE
FIYATI 200.000 TL DEN AZ OLAN KONUT SAYILARININ DAGILIMI

4450000 /,( -
Ll
4420000
m \ sincaN
,// \\‘7 J)
1 -
X
K}
e LEJANT
J .
4390000- - - L ILCE
1 KONUT SAYISI
1
El2-3
L 4-10
L 11-30
31 -41
42 - 45
4360000

460000 520000

0 5 10 20
oy Kilometers

Sekil 3: Belirlenen 6l¢iitlerin sorgulanmasi ve analizi sonucunda iiretilen tematik harita

4. Sonuglar

Bu caligma sonucunda Ankara ilindeki evlerin metrekare birim fiyatt 667 TL olarak hesaplanmstir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
28.04.2012 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlamis oldugu Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri tebligine gore, konutlar: kapsayan IV. Simif A
Grubu yapilarin, metrekare birim fiyat: 615 TL olarak belirlenmistir. Ote yandan bir evin ankastre mutfaga sahip olmasi durumunda
fiyatin 21068 TL arttigini sdylemek miimkiindiir ve bahsedilen parametre, Ankara ilinde yer alan bir evin fiyatina en fazla etki eden
ozelliktir. Calismada bir binaya en fazla etki eden ikinci 6zelligin merkezi 1sitmanin varlif1 oldugu belirlenmistir. Nitekim bir bina eger
merkezi sistemle 1sitiliyorsa, bu durum evin fiyatina 13.358 TL etki etmektedir. Ortalama ev fiyatlarinin en yiiksek oldugu ilgenin
Cankaya oldugu da ulasilan bir diger sonugtur. ‘Bina eskidik¢e evin fiyat1 diiser’ onermesinin tam aksine, konum avantajindan dolayi,
Cankaya ilgesindeki ev fiyatlarmin oldukg¢a yiiksek oldugu goriilmiistiir. Bunun nedeni, bu ilgenin Ankara’nin merkezi konumunda
olmasinin yani sira, kamu kurumlar1 ve 6zel is merkezlerinin birgogunun bu ilcede bulunmasidir. Ayn1 zamanda merkezi 1sitma
ozelliginin bu kadar fiyata etki etmesi, bireysel tercihler ne kadar liiks niteliklere yonelse de (ankastre mutfak gibi), temel ihtiyaclarin da

hala ciddi bir fiyat belirleyici oldugunu gostermektedir.
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Onceleri insanlarm sadece barinmayr amaglarken, barinma ihtiyaci artik daha genis ve kisisel yasam alanlar1 olusturma gabalarina
doniismiistiir. Bunun bir yansimasi olarak, ebeveyn banyosuna sahip olma durumunda bir evin fiyatinin 10.037 TL artis gosterdigi
saptanmistir. Calismada 6n plana ¢ikan bir diger nitelik ise otoparkin var olma durumudur. Neticede binanin otoparka sahip olmasi

durumunda evin fiyat1 7.042 TL artmaktadur.

Bu calisma kapsaminda olusturulan sistem aracilifiyla; sorgulama, analiz ve belgelendirme islemleri gergeklestirilmekte ve bunun

sonucunda konut alimi ve satimi esnasinda insanlarin faydalanabilecegi bir sistem ortaya konulmaktadir.
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