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Bu c¢alhismanin temel amaci, Antalya ilinde konut fiyatlarim etkileyen faktorleri
belirlemektir. Mayis-Haziran 2018 doneminde Antalya ilinde satisa sunulan 26802
konuttan tabakali 6rneklem yontemi ile belirlenen 321 adet konut tizerinde ¢alisma
yapilnustir. Konut fiyatlar: ve konutlarin fiziksel ozellikleri arasindaki iliskiyi incelemek
amacwyla oncelikle mekansal bagunhilik ve mekansal degisimi dikkate almayan EKK
Modeli ve mekansal bagimhhgt ve degisimi dikkate alan mekansal modeller ile tahmin
edilmistir. Calismada elde edilen sonuglara gore mekansal bagimhligin ve degisimin goz

Anahtar Kelimeler:
Konut fiyatlar, Mekansal
Ekonometri

ardi edilmemest gerektigidir. Elde edilen pozitif ve anlamh mekansal etki birbirine yakin
olan konutlarda benzer fiyatlama davramst oldugu ve fiyati yiiksek olan konutun
yakmndaki konutun da fiyati arttiguu gostermektedir. LM testi yardimuyla tercih edilen
mekansal hata modeli modele eklenen deniz, avm, iiniversite, okul, havalimani, otogar

© 2019 PESA Tim haklan
saklidir

ve hastaneye olan uzakhgin yam sira modele dahil edilmeyen bolgesel alt yapt
yatirimlar, cevre kirliligi, piyasa yapisina yonelik eksik bilgi gibi degiskenlerden de
kaynakh olabilecegini soylemektedir. Mekansal hata modeli sonuglarina gore; Antalya
ilinde konutlarin fiyatlarim en fazla arttiran konut ézellikleri oda sayisinin fazla olmas,
dairenin metrekaresinin biiyiik olmas:, binanin katsayisimin fazla olmas:, dairedeki
banyo sayistmin fazla olmasi sonucuna varimistir. Konut fiyatim diisiiren konut
ozellikleri ise ilge niifusunun artmasi, dairede balkonun bulunmamasi, dairenin site
icerisinde olmamast olarak belirlenmistir. Diger yandan konutun denize olan uzaklg,
alisveris merkezine olan uzakhgr arttikca konut fiyati iizerinde negatif bir etkiye yol
achgi sonucuna varillmigtir.
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The main purpose of this study is to determine the factors affecting the housing prices in
Antalya. In the period between May-June 2018, a sample of 321 housing units were
chosen using stratified sampling method from a total population of 26802 houses in
Antalya. In order to examine the relationship between the housing prices and the
physical characteristics of the houses, we first of all estimated the spatial dependence and
spatial changes and the spatial models that take into account spatial dependence and
change. According to the results obtained in the study, spatial dependence and change
should not be ignored. The obtained positive and meaningful spatial effects show similar
pricing behavior in the houses which are close to each other and the price of the house
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near the house which has a high price makes the price of that house to increases. With the
help of LM test, it was found that the preferred space and also the factors that affects the
price can be derived from variables such as proximity to the sea, shopping mall,
university, school, airport, bus station and distance to hospital, as well as regional
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infrastructure investments not included in the model, environmental pollution and
incomplete information about market structure. According to the Spatial Error Model, it
is concluded that the highest increase in the housing prices in the province of Antalya is
experienced by houses with many rooms, housing units with larger space in metres
square, apartments with many floors and lastly houses with many bathrooms. Housing
properties that reduce the price of housing are those found in a district experiencing a
population increase, apartments without a balcony and those without a compound. On
the other hand, it was concluded that the distance from the sea and the distance from the
shopping center has a negative effect on the price of housing.
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GIRiS
Insanoglunun tarih boyunca en énemli ihtiyaclarindan biri barmmma olmustur. Ilk olarak
barinma gereksinimini magaralar ile karsilayan insanoglu, tarimin kesfedilmesiyle birlikte

gocebe hayat1 birakip yerlesik hayata ge¢mistir. Giderek artan yerlesik hayat diisiincesi ve
insanlarin dogasi geregi birlikte yasama arzusu ile sehirlesme meydana gelmistir.

Gecmisten giiniimiize gelisen teknoloji ve hayat standartlarinin yilikselmesi konut piyasasini
olusturmustur. Kisa siirede konut arzinin degismeyecegi diisiincesiyle konut talebindeki
degisimin konut fiyatlarindaki dalgalanmalar1 agiklamada daha etkili olacag1 soylenebilir.
Konut talebindeki degisimin analizinde konut o0zelliklerinin fiyatlar iizerindeki etkisinden
hareketle tiiketicilerin tercihlerine iligkin bilgi edinilebilir ancak konut piyasasinin yapisi ile
konut ozelliklerinin tanimlanmas1 gerekmektedir. Konut piyasasi, konutlarin birbirinden
farkli Ozelliklere sahip olmalar1 nedeniyle heterojen iiriinlerden olusan bir piyasadir.
Konutlarin taginmaz olmasi, dayanikhilik 6zelligi ve konutlarin sahip olduklar1 birbirinden
farkli yapisal, fiziksel, mekansal ve komsuluk 6zellikleri konutlarin heterojen olmalarina, bu
da konut piyasalarinin heterojen bir yapiya sahip olmasina neden olmaktadir. (Uyar ve Yayla
2016)

Arastirma konumuzu Antalya olarak se¢cmemizin nedeni; tarihi dokusu, iklimi ve turizm
faaliyetlerinin yogun olusu nedeniyle yatirim i¢in daha cazip hale gelmektedir. Bunun yani sira
Antalya’nin Tiirkiye’nin en ¢ok goc alan illerinin arasinda yer almasi ve c¢ikarilan Miitekabiliyet
yasasl ile yabancilarin konut aliminin kolaylastirilmasi nedeniyle yerli ve yabanci ilgi odag:
olan Antalya’da, yukarida belirtilen nedenlerden 6tiirti konuta olan talep ve dolayh olarak da
fiyatlar tizerinde etkili olacag diisliniilmektedir.

Bu calismanin® literatiirdeki calismalardan farki Antalya ili iizerine gilincel bir calisma
olmasinin yani sira 16 ilgesi dikkate alinarak analiz edilmesi ve ayrica konut fiyatlar: iizerinde
konutun fiziksel 6zelliklerinin yam sira konumun da etkisinin olup olmadiginmi arastirmak icin
mekansal ekonometrik yontem kullanilmasidir. Calismada Antalya ilinde sahibinden.com
aracihigiyla satisa sunulan 321 konuta ait Mayis-Haziran 2018 yili verileri kullanilmigtir.
Degisken olarak niifus, oda sayisi, metrekare, bina yasi, bulundugu kat, kat sayisi, konut tipi,
1s1tma, banyo sayisi, balkon olup olmamasi, site icerisinde olup olmamasi, aligveris merkezine
olan uzaklik, denize olan uzaklik, havaalanina olan uzaklik, otogara olan uzaklik, okula olan
uzaklik ve iiniversiteye olan uzaklik kullanilmistir.

1. Literatiir

Literatiir incelendiginde konut fiyatlarinin belirleyicileri iizerine ulusal ve uluslararasi bir¢ok
calisma mevcuttur. Ilk olarak ulusal caligmalar incelendiginde; Yankaya ve Celik (2005) Izmir
Metrosunun konut fiyatlar1 iizerindeki etkisini hedonik fiyat yontemi ile incelemistir.
Calismada 2003 Aralik ve 2004 Mart tarihleri arasinda emlak biirolar1 ile 360 anket
yapmisglardir. Calismada hedonik fiyat modeli iki farkli fonksiyonel form altinda (lineer ve log-
lineer) uygulanmigtir. Analizin sonucunda ulasim altyapisindaki yatirmmin konut fiyatlarini,
etki alani icinde arttirdigimi gostermektedir.

S. Selim ve A. Demirbilek (2009) Tiirkiye’de konut kira degerlerini belirleyen faktorler tizerine
yaptiklar1 ¢calismada 2004 Hane halki Biitce Anketi kullanilarak analiz etmeye calismiglardir.
7514 haneyi kapsayan bu calismada hedonik regresyon modeli ve YSA (Yapay Sinir Ag1)
modelinin tahmin performanslar1 karsilagtirlmigtir. Konutlarin  kira degerlerinin
belirlenmesinde YSA'nin, hedonik regresyon modeline gore daha iyi bir performans gosterdigi
sonucuna varmiglardir.

1 Makalenin yaziminda her tiirlii destegini esirgemeyen ve degerli bilgilerini bizimle paylasan saygideger hocamiz Dr. Ogr.Uyesi
Avni Onder HANEDAR a tegekkiirlerimizi sunariz.
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Uyar ve Yayla (2016) Mekansal bagimhilig1 dikkate alan hedonik fiyatlama modeli ile Istanbul
konut piyasasi incelenmistir. Ekim 2013 Aralik 2013 tarihleri arasinda 2797 konutu dikkate
alarak yapmis olduklar1 calismada mekan etkisini dikkate almayan EKK Modeli ve mekansal
bagimhilig1 dikkate alan mekansal modeller ile incelenmistir. Calismanin sonucunda ise
Mekansal Durbin Modelinin konut fiyatlar1 ve 6zellikleri arasindaki iligkiyi daha iyi acikladig:
sonucuna ulagsmiglardir.

Kordis, Isik ve Mert (2014) Antalya’da konut fiyatlarini etkileyen faktorleri hedonik fiyatlama
modeli ile incelemislerdir. Calismada 2013 yilina ait 2067 konut verisi ile analiz yapilmistir.
Calismanin sonucunda konutun genisligi, yiiksek gelirli bolgede olmasi, deniz manzarah
olmasi, kapal oto parki olmasi, daire olmasi, denize yakinligl, 1sinma sisteminin olmasi ve
asansorii olmasi konut fiyatlarini etkileyen faktorler oldugu sonucuna ulagmiglardir.

Afsar, Yilmazel ve Yilmazel (2017) Eskisehir icin yapmis olduklar1 calismada konut fiyatlar
iizerinde etkili olan faktorleri hedonik fiyatlama modeli ile incelemislerdir. Fonksiyonel form
olarak yar logaritmik form kullanilan calismada Kasim Aralik 2016 donemini kapsayan 4311
konuta ait veri kullanmilmigtir. Calisma sonucunda konutun biiyiikliigii, oda sayisi, banyo saysi,
merkezi 1s1tma kullanilmasi, asansoriin bulunmasi, otoparkin bulunmasi, ankastre mutfagin
bulunmasi, ebeveyn banyosunun bulunmasi, konutun birinci katta bulunmasi ve bulundugu
mahallenin satis fiyatlar tizerinde etkili oldugu tespit edilmistir.

Isik (2015) Erzurum ili icin hedonik fiyat yaklasimi ile konut fiyatlar1 ve konut 6zellikleri
arasidaki iligkiyi incelemistir. Tesadiifi olarak belirlenen 154 6rneklem ile 14 degisken
kullanarak analiz etmistir. Calismanin sonucunda on dort degiskenden sekizinin konut
degerini arttirdig1 altisinin konut degerini azalttig1 sonucuna ulasilmistir.

Yapilan uluslararasi ¢alismalara 6rnek olarak da Hedonik fiyat yaklasimin ilk defa kullanan
Ridker ve Henning (1967) konut fiyatlar ve cevresel 6zellikleri arasindaki iligkiyi incelemistir.

Tse ve Love (1999) Hong Kong iizerine yapmis olduklar1 calismada coklu regresyon analiz
yontemini kullanarak yatirnm amach konut alimi, konut fiyatindaki yiikselme ile dogru orantili
oldugu sonucuna ulagsmiglardir.

Cevresel oOzelliklerin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini gormek isteyen Joke (2000),
Hollanda’nin 8 ayr1 bolgesine ait 3000 konut iizerinde ¢alisma yapmistir. Hedonik fiyatlama
yontemi ile analiz ettigi bu calismasinda, biiyiik bir bahgesi olan ve bir gole yakin olan
konutlarin fiyatlarinin daha yiiksek oldugu sonucuna varmistir.

Cohen ve Coughlin (2006) Atlanta havaalanina yakin 2003 tane konutu ele aldiklar
caligmalarinda giiriiltiintin ve havaalanina yakinhgin, konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini
incelemislerdir. Mekansal etkiyi, mekansal otokorelayson ve otoregresif yontemle ile analiz
ettikleri calismalarinda giiriiltiiniin, havaalanina yakin olan konutlarin fiyatlar1 {izerinde
olumsuz bir etkisinin oldugu lakin giiriiltiinii kontrol altina alindiginda havaalanina yakinhigin
konut fiyatlarini artirdiginm tespit etmislerdir.

Holly, Peseran, vd. (2010) ABD’de konut fiyatlarim1 panel veri ekonometrisi ve mekansal
otokorelasyonla incelemiglerdir. 1975-2003 yillarin1 kapsayan bu calismalarinda reel konut
fiyatlar ile reel gelir arasinda yapmis olduklari tahminin tutarli oldugu sonucuna varmiglardir.

Saiz (2007) yapmis oldugu calismada gociin konut fiyatlar iizerine etkisi lizerine yogunlasmis
ve goclin ABD’de konut fiyatlarim attirip artmadigini EKK yontemi ile analiz etmigtir. Calisma
sonucunda gogiin konut talebini ve konut kiralarini arttirdig1 sonucuna ulagilmigtir.

Osland (2010) Norvec’in glineybatisinda yer alan 8 belediye ait 1997-2002 yillar1 arasi satilan
1601 konut iizerinde calisma yapmistir. Mekansal ekonometrik modeller ile analiz yaptig
calismasinda mekansal bagimliligin veya komsulugun konut fiyatlarinin belirlenmesinde rol
oynadigin ortaya koymustur.

Wen-Chi Liao ve Xizhu Wang (2011) Cinin Changsha sehrinde 113 yerlesim bolgesine ait
46.362 konut iizerinde calisma yapmuislardir. Mekansal kuantil regresyon yontemini
uyguladiklar1 calismalarinda konut fiyatini, konutun fiziksel 6zelliklerinin yani sira sehrin

International Journal of Economic Studies, March 2019, Vol:5, Issue:1, pp.39-48 41



L.CELIK ve E.TURGUT / Antalya Ilinde Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktérlerin Mekdnsal Ekonometri Ile Incelenmesi

icinde yer alan 6nemli parklarin ve sehirde yer alan CBD otelinin de konut fiyatlarinin lizerinde
etkisi oldugunu sonucuna varmiglardir.

Mussa, Nwaogu, vd. (2017) yapmis olduklar1 calismada ABD’de konut piyasasindaki konut kira
ve fiyatlarim analiz etmislerdir. Mekansal Durbin yontemini kullanarak, bir sehire yapilan
gociin, goclin yapildig: sehir ve komsu sehirlerdeki konut talebini ve dolayisiyla konut kiralari
ve fiyatlarini arttirdig1 sonucuna ulagmislardir.

McCord, Macintyre, vd. (2018) Cevre saglig1 ile konut fiyatlar1 arasindaki mekansal iliskiyi
inlemisglerdir. 2013 yilinda satisa sunulan 2.501 konut iizerinde yaptiklari calismada, mekansal
etkileri dahil ederek hedonik fiyatlandirma modelli ile analiz etmislerdir. Cevre kirliliginin
etkisini bulmak icinde En Kiiciik Kareler (OLS), Cografi Agirlikh Regresyon (GWR) ve
Mekansal Gecikme Modeli (SLM) kullanmislardir. Yaptiklar1 analizler sonucunda cevre
kirliliginin, konut fiyatlar1 {izerinde olumsuz bir etkisinin oldugu bulgusuna ulasmiglardir

2. Antalya Konut Sektorii

Tiirkiye’de onemli sektorlerden biri olan insaat sektoriinlin hizla gelismesi ve beraberinde
yenilikler getirmesi konut satiglarina ve fiyatlarina yansimaktadir. Tiirkiye genelinde bircok
ilde oldugu gibi Antalya ilinde de bu yansima goriilmektedir. 2013 yilinda Antalya ilindeki
konut satis1 (ilk satis) 16843 iken 2018 yilindaki konut satis sayis1 (ilk satig) 20425 olmustur.
Ikinci el konut satis1 ise 2013 yilinda 21356 iken 2018 yilinda bu say1 31338 olmustur.2 Ayrica
Antalya’nin artan niifusu, aldigi goc ve turistik yapisi ile konut sektoriiniin 6nemini
arttirmistir.

3. Veri ve Model

Antalya ilinde Mayis-Haziran 2018 yilinda Sahibinden.com satig platformu aracihigiyla satisa
sunulmus 26802 konuttan piyasayr temsil edecek 6rneklem hacmi Tabakali Ornekleme
Yontemi tablosus yardimiyla 321 adet konut belirlenmistir. Konut fiyatlar ile konutun yapisal
ve fiziksel 6zelliklerinin yan sira mekansal ve komsuluk 6zelliklerinin iligkisi incelenecektir.
Antalya ilinin toplam niifusu ve ilgelerinin niifusu dikkate alinarak tablo yardimiyla 6rneklem
secimi yapilmigtir.

Tabloda elde edilen 321 Orneklem sonucundan hareketle Olgme hatasi sorunuyla
karsilasmamak i¢in Stata 13.0 programi yardimiyla her ilce icin 6rneklemler tesadiifi olarak
secilmistir. Tablo 1 yardimu ile her ilge i¢in secilen 6rneklem sayilar asagida belirtilmistir.

Tablo 1: flcelere Gére Konut Dagilimlar:

. Alinan | Alnan | Alinan
Ilce Adx Ilan Ilce Adx Ilan Ilce Adx Ilan
Sayis1 Sayis1 Sayis1
Kepez 69 Kumluca 10 Elmali 7
Muratpasa |67 Aksu 9 Gazipasa 7
Alanya 40 Dosemealt1 |9 Korkuteli 7
Manavgat 30 Kas 8 Demre 3
Konyaalt1 23 Finike 8
Serik 16 Kemer 8 Genel Toplam | 321

Konut fiyatlarim etkileyen faktorleri arastirmak icin calismada Antalya ilinde 16 ilge igin 19
adet degisken ele alinmigtir. Degiskenler literatiir incelenerek belirlenmistir.

2 Veriler TUIK’in resmi sitesinden elde edilmistir.

3 Bknz: Yazicioglu ve Erdogan, 2004, s.50
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Lp=a0+ﬁ10S+ﬂ2M2+ﬁgBY+ﬁ4 BK+ ﬁsKS+ﬁ6KT+ﬁ7ISI+ﬁ8BS+BgBAL+310Si+ﬂ11N
FS+ u;

Degiskenlere ait bilgiler Tablo 2 yardimi ile gosterilmistir.

Tablo 2: Degiskenlerin Tanimlanmasi

Degisken Degisken Tanimi Kisaltma | Kaynak
LFiyat Mayis-Haziran 2018 satigi olan L Sahibinden.com
konutun fiyatinin logaritmasi P
Oda Sayisi Konuta ait oda sayisi 0S Sahibinden.com
M? Konuta ait M? verisi M? Sahibinden.com
Binanin yasi Konutun bina yas1 BY Sahibinden.com
Ezliltlundugu Konutun bulundugu kat sayis1 BK Sahibinden.com
Kat sayis1 Konutun bulundugu binanin kat KS Sahibinden.com
sayis1
Konut tipi Villa daire miistakil KT Sahibinden.com
Isitma Isitma sekli (soba, klima, dogalgaz ISI Sahibinden.com
kombi, yerden 1sitma, kat kaloriferi)
Banyo sayis1 Konuttaki banyo sayisi BS Sahibinden.com
Balkon Konutta balkon olup olmamasi BAL Sahibinden.com
Site ici Konutun site icinde yer almasi SI Sahibinden.com
Niifus Konutun bulundugu ilcenin niifusu NFS TUIK
Denize o . Google map
uzaklik Konutun bulundugu ma}vlallemn DU (Enlem-
denize olan uzaklig1

boylam)
Hastaneye Konutun en yakin hastaneye olan Google map
uzaklik uzaklig HASU (Enlem-

boylam)
Algveris Konutun bulundugu mahallenin en Google map
merkezine yakin aligveris merkezine olan AU (Enlem-
uzaklik uzakligi boylam)
Universiteye o . . Google map
uzaklk Konutun b}llunfiugu mahallenlri en YU (Enlem-

yakin iiniversiteye olan uzaklig

boylam)
Havaalanina o . Google map
wzaklik Konutun bulundugu mahallemrl en HU (Enlem-

yakin havaalanina olan uzaklig

boylam)
Otogara o . Google map
uzakhik Konutun bulundugu mahallervnn en oU (Enlem-

yakin otogara olan uzaklig

boylam)
Okula o . Google map
uzaklik Konutun bulundugu mahalleinln en OKU (Enlem-

yakin okula olan uzakligi
boylam)
3. Yontem

3.1. Mekansal Ekonometri Yaklasimi

Mekansal digsallik, sosyal bilimlerde mekénsal diistincenin ortaya ¢ikmasinda 6nemli bir role
sahiptir (Anselin 2003). Ornegin; iktisadi sistemler arasindaki sosyal etkilesim, bolgesel
diizeyde incelenen verilerde komgular arasinda bagimlilik ve etkilesim ortaya cikmaktadir.
Verilerin bolgesel diizeyde incelenmesi mekansal bagimlilik ve mekansal degisim gibi iki
problemi ortaya cikarabilmektedir. Klasik ekonometri, modelleme kisminda bu iki konuyu goz
ard1 etmektedir. (LeSage 1998)

Klasik ekonometride goz ardi edilen mekansal bagimliligi modele dahil edebilmek icin
mekansal agirliklandirma matrisi (W) kullamilmaktadir. Gozlemlerin cografi yakinhigina gore

International Journal of Economic Studies, March 2019, Vol:5, Issue:1, pp.39-48 43



L.CELIK ve E.TURGUT / Antalya Ilinde Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktérlerin Mekdnsal Ekonometri Ile Incelenmesi

olusturulan mekansal W matrisi nxn boyutludur. n cografyadaki konumlarin veya objelerin
sayisini ifade etmektedir. Her bir ilge, il veya iilke i¢in bir satir veya siitun vardir. Bu matristeki
her bir eleman (w;;) satir ve siitundaki elemanlarin komsu olup olmadigim1 gostermektedir.

Kullanimi kolaylastirmak amaciyla konumlar veya objeler, i ve j olarak gosterilmektedir. Bu
matrisin elemanlar sinirdaghga bagl veya uzakhiga bagh agirhiklara gore olusturulur. (Anselin
1988)

Uzakliga gore agirliklar cografyalar arasi ortak simirin uzunluguna veya onlar arasindaki
uzakliga gore belirlenmektedir. (Anselin 1988) Gozlemler arasindaki uzaklik arttikca, onlar
arasindaki mekénsal otokorelasyon da azalir. i ve j iilke merkezleri arasindaki uzaklik d;; olmak

iizere en yaygin komsuluk tanimlar: soyledir:

_Jroo<d;<d
Wff‘{o dis.

En yakin k komsuluk: s; konumunun k adet komsu konumlar: olsun en kisa uzaklikta olan
konuma gore komsu secilir ve agirlik matrisinin elemanlar1 buna gore belirlenir. Bu kritere
gore s;, s; ‘nin en yakin komsusu ise d;j=min (d;) ‘dir. kK’ nin degeri teorik olarak verilir.
Gravity agirliklar (Darmofal 2006):

S
Wi=—
d;
S; Uzakliktan bagimsiz olan farkh kriterlere sahip komsuluklara izin veren bir ol¢tdiir. d;; i ve
J arasindaki uzaklig1 gostermektedir ve a 6zel bir uzaklik bozunma yapisi i¢in parametredir.

Mekansal bagimlilik, mekansal hata bagimhilig1 ve mekansal gecikme bagimliligi olarak iki ana
sekil lizerinden modellenebilir.

Mekansal hata bagimliligi, regresyon modelinin hata teriminde gosterilir ve soyledir:

y,=XxP+u

2
u, = Wu; + 7 g~ NO,G.) (2)

A, hata siireci i¢cin mekansal otokorelasyon katsayisidir.

Mekansal gecikme bagimhliginda, mekansal gecikmeli bagimhi degisken modele agiklayic
degisken olarak eklenir ve soyledir:

2
yi = pWy, + Xiﬁ + U, u; NN(()aGu) (3)
p, konumlara ait degiskenler arasindaki etkilesimi 6lcen mekansal otokorelasyon katsayisidir.
Mekansal hata bagimliligim1 gosteren (2) nolu model, kiiresel olmayan hata terimli 6zel bir
spesifikasyonu gostermektedir. (Anselin 2006) Mekansal gecikmeli modeli gosteren (3) nolu
model ise endojenligi iceren bir yapiya sahiptir. Her iki model i¢in en yaygin kullanilan tahmin
yontemi maksimum olabilirlik yontemidir. Tahmin asamasindan oOnce mekansal
otokorelasyonlar test edilir. Bu amagla Lagrange Carpan testleri gelistirilmistir. (Anselin 2001)

3.2. Ampirik Bulgular

Mekansal analizlerde mekansal otokorelasyonun varlig istatistiksel testlerle arastirilmadan
once gorsel olarak da incelenmektedir. Sekil 1 yardimiyla ilcelerin ortalama konut fiyatinin
mekansal dagilimi gosterilmistir.
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Gazipasa

Sekil 1: Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi

Sekil 1 incelendiginde4 ilgelerdeki satisa sunulmus konutlarin fiyatlarinda mekansal
otokorelasyonun varlhigi goriilmektedir. Birbirine benzeyen ilgeler (Kas —Demre, Merkezs
,Elmali-Korkuteli, Finike-Kumluca, Manavgat-Alanya)® ayni renkte gosterilmekte ve
birbirlerine komsu olan ilgelerde bu renklerin dagilimi gozlemlenmektedir. Ayrica mekansal
otokorelasyonu belirleyen moran 1 istatistiksel test sonucu Tablo 3’te verilmistir. Komsulugu
Olcmek icin kullanilan agirhk matrisi uzaklhiga bagh agirliklandirma kriterine gore
olusturulmustur. Ayrica olusturulan bu matris satir bazinda standartlastirilmistir.

Tablo 3: Tahmin Sonuclar:

Degiskenler EKK SAR SEM
oS 0.1161* 0.1243* 0.1435*
(0.001) (0.000) (0.000)
M2 0.0006* 0.0008* 0.0008*
(0.007) (0.000) (0.000)
BY 0.0011 -0.0006 -0.0029
(0.799) (0.867) (0.444)
BK -0.0104 -0.0055 -0.0011
(0.518) (0.708) (0.937)
KS 0.034* 0.0295%* 0.0248%**
(0.010) (0.014) (0.035)
KT 0.0064 -0.0005 -0.0036
(0.657) (0.969) (0.786)
ISI -0.0258% | -0.0149%** -0.0098
(0.005) (0.082) (0.242)
BS 0.4345% 0.3890* 0.3647*
(0.000) (0.000) (0.000)
BAL o1 6_2 ger | 0-2472% -0.2460*%
('0.059) (0.002) (0.001)
si -0.1705% -0.1610* -0.1526%
(0.002) (0.001) (0.002)
-2.360 -1.45 -6.06*
NFS
(0.114) (0.432) (0.005)
DU -0.0079* -0.0162%

4 Sekilde renk tonunun en koyu oldugu ilgeler en yiiksek fiyati gosterirken koyuluk azaldikea fiyat diigmektedir.
5 Merkez ilceler: Konyaalt, Kepez, Muratpasa, Dosemealti, Aksu
6 Ibradi, Akseki, Giindogmus ilgelerinin verileri olmamast nedeniyle beyaz renkle belirtilmistir.
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(0.003) (0.000)
HU -0.0014 0.0071%
(0.274) (0.002)
-0.0030%** -0.0080%
AU (0.10) (0.002)
. 0.0037%** 0.0041**
uu (0.053) (0.042)
-0.0045 -0.0040
HASU (0.407) (0.482)
-0.0015** -0.0015
ou (0.018) (0.204)
0.0184* 0.0169*
OKU (0.000) (0.001)
. 12.012% 2.7497 12.0117*
SABIT (0.000) (0.120) (0.000)
0.7422%*
p (0.000)
1 0.8875%*
(0.000)
LR 16.028* 20.428*
(0.000) (0.000)
RAN 0.075%
MO I (0.000)
14.129*
LM 146 (0.000)
27.977%
LM srror o

Not: (*), (**), (**¥), %1, %5 ve %10 6nem derecesinde katsayinin istatiksel olarak anlamlhihigin1 gostermektedir.

Tablo 3 incelendiginde mekénsal otokorelasyonun varligini test etmek icin kullanilan Moran I
istatistiginin sonucuna gore modelde mekansal otokorelasyonun var oldugu tespit edilmistir.
Katsayinin anlamh ve pozitif olmasi; fiyat1 yliksek olan konutun yakinindaki konutlarin
fiyatlarini da yiikselttigi sOylenebilir. LM istatistiklerinin (LM ;4; ve LM ggrrogr) her ikisinin
de anlaml olmas1 durumunda test istatistiklerinden biiyiik olan secilir. LM grror > LM j4¢
olmas1 nedeniyle calismada kullanilan veri icin uygun model, mekansal hata modelidir.
Mekansal hata modeli sonuclar1 Tablo 3’te verilmistir.

Calismada ele alinan veri icin uygun oldugu tespit edilen Mekansal Hata Modelinin (SEM)
sonuclarim1 yorumlayacak olursak; oda sayisinin fazla olmasi, dairenin metrekaresinin biiyiik
olmasi, binanin katsayisinin fazla olmasi, dairedeki banyo sayisinin birden fazla olmasi konut
fiyatlar iizerinde pozitif etki ettigi goriilmektedir. Ilce niifusunun artmasi, dairede balkonun
bulunmamasi, dairenin site icerisinde olmamasi konut fiyatlar: iizerinde negatif bir etkiye yol
actign goriilmektedir. Ele alinan veriler icin konutun bulundugu binanin yasi, dairenin
bulundugu kat, dairenin 1sitma tipi, konut tipi degiskenleri konut fiyatlarinda anlamsiz bir
etkiye sahip oldugu goriilmektedir. Ayrica konutun denize olan uzakligi, aligveris merkezine
olan uzakhig1 arttikca konut fiyat1 {izerinde negatif bir etkiye yol acmaktadir. Konutun
iiniversiteye olan uzakligi, havaalanina uzakhig: ve okula olan uzakhig: arttik¢a konut fiyatlar
artmaktadir. Konutun hastaneye olan uzakligi ve otogara olan uzaklhigi degiskenleri ise
anlamsiz oldugu tespit edilmistir.

SONUC

Tiirkiye’de onemli sektorlerden biri olan insaat sektoriiniin hizla gelismesi ve beraberinde
yenilikler getirmesi konut satislarina ve fiyatlarina yansimaktadir. Tiirkiye genelinde birgok
ilde oldugu gibi Antalya ilinde de bu yansima goriilmektedir. Konut fiyatlarindaki degisime
etki eden faktorlerin belirlenmesi bu calismada amac edinilmistir. Bu dogrultuda konut
fiyatlarina etki eden faktorlerin belirlenmesi icin Antalya ilinin 16 ilcesinde mevcut olup
sahibinden.com araciligiyla satisa sunulmus 321 adet konuta ait veriden yararlamilmigtir.

46 Uluslararas1 Ekonomik Arastirmalar Dergisi, Mart 2019, Cilt: 5, Sayi:1, $s5.39-48



I.CELIK ve E.TURGUT / The Factors Affecting of the Housing Price in Antalya By Spatial Econometric Analysis

Calismanin sonucunda klasik ekonometride goz ardi edilen mekansal etkinin goz ardi
edilmemesi gerektigi, bribirine yakin olan konutlarda mekansal bagimlhihigin ve degisimin soz
konusu oldugu tespit edildi. Pozitif ve anlaml bir mekansal etki s6z konusu olan bu ¢alismada
birbirine yakin olan konutlarda benzer fiyatlama davranisi goriilmektedir. Bu durum bize fiyati
yiiksek olan bir konutun yakinindaki konutun da fiyatini arttirdigim gostermektedir. LM testi
yardimiyla tercih edilen hata modeli mekansal etkinin modele ilave edilmeyen bir bagka
degiskenden kaynakli olabilecegini gostermektedir. Modele eklenen mekansal etkiyi
olusturabilecek deniz, avm, iiniveriste, havaalani, otogar ve hastaneye olan uzakhiklarin
disinda modele dahil edilemeyen bolgeye yonelik alt yapisal yatirimlar, ¢evre kirliligi az olan
bolgeler, piyasa yapisina yonelik eksik bilgiden kaynakli olabilecegini gostermektedir.
Konutun fiziksel o6zelliklerine yonelik elde edilen sonuglar ise oda sayisinin fazla olmasi,
dairenin metrekaresinin fazla olmasi, binanin katsayisinin fazla olmasi, dairedeki banyo
sayisinin birden fazla olmasi, dairede balkon bulunmas: ve dairenin site icerisinde olmasi
konut fiyatlarin1 arttirdigy tespit edilmistir. Ayrica bunlara ek olarak konutun denize ve
aligveris merkezine yakin olmasi fiyatlar1 arttirirken konutun okula, iiniversiteye ve
havaalanina yakin olmasi fiyatlar: azalttig1 sonucuna ulagilmistir.
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