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Oz

Kentlerde konut degerini etkileyen temel parametreler arasinda; konum, erisilebilirlik, ¢evre ve tamamlayicilik gibi faktorler
yer almaktadir. Bu calisma rayli sistemlerin konut fiyatlar iizerine etkisini degerlendirmek igin yapilmistir. Arastirma
kapsaminda Ankara M4 Kecidren Metro Hatt1 giizergadhinda yapilan saha ¢alismasinin bulgular1 kullanilarak konut sakinleri
yoniinden rayli system istasyonlarina erisilebilirlik diizeyi, kira degeri, asansor olma durumu ve oda sayisinin konut degerini ne
yonde ve ne miktarda etkiledigi sonuglar1 ortaya koyulmustur. Yapilan aragtirma sonucunda kira degeri, asansér olma durumu
ve oda sayisinin konut degerini pozitif yonde etkiledigi goriilmiistiir. Calismanin sonuglarina gére metro hattinin insa edilip
isletmeye acilisindan sonraki donemde konut satis degerlerinde % 17,40 oraninda artisin oldugu gozlemlenmistir. Incelenen
metro hatt1 istasyonlarinin ortalamasina gore istasyona 1 metre yaklasildigi zaman konut satis degerinde 168,30 TL artisin
oldugu ve konut degerinin ulasim yatirimindan olumlu olarak etkilendigi goriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Degerleme, Ulasim, Metro.

Analysis of the Effect of Metro Systems on the Sales Value of Housing
in Terms of Other Factors

Abstract

Location, accessibility, environment and complementarity factors are main parameters affecting housing value in cities. This
study is conducted to assess the impact of rail systems on house prices. As part of the research, using the results of a field study
conducted on the Ankara M4 Kegioren Metro Line, the results of which affect the level of accessibility to rail system stations,
the rental value, the status of elevators and the number of rooms affect the value of the housing in what direction and in what
amount are revealed from the point of view of residents. As a result of the research, it is observed that the rental value, the
elevator status and the number of rooms positively affect the housing value. According to the results of the study, it is observed
that there is a 17.40 % increase in housing sales values in the period after the construction and opening of the metro line.
According to the average of the metro line stations examined, when the station is approached by 1 meter, there is an increase of
168.30 TL on the value of housing sales and the value of housing is positively affected by the investment in transportation.

Keywords: Housing, Valuation, Transportation, Subway.

* Bu makale, Prof. Dr. Harun Tanrivermis danigmanliginda tamamlanan “Kamu Ulasim Projelerinin Gayrimenkul Degeri ve Kullanimina Etkisi:
Ankara {li Metro Projesi Ornegi” baslikli doktora tez ¢alismasindan iiretilmistir.
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1. Giris

Bir¢cok iilkede 1950 sonrasi donemde gayrimenkullerin
fiziksel ve c¢evresel Ozellikleri ve erisilebilirlik ile
gayrimenkullerin degerleri arasinda giiglii iliskinin analizine
yonelik caligmalarin yapildigi bilinmektedir (Hansen 1959,
Martellato vd. 1998, Debrezion vd.2011). Bu gergevede ulasim
yatirimlariin temel amaglarinin baginda kentteki mobilite ve
erisilebilirlik diizeyinin artirilmasi ve pozitif getiri saglanmasi
gelmektedir. Buna ilave olarak ulagim sistemi altyapisina
yatirimin, kentsel alanlara birgok ekonomik faydalari
bulunmakta ve ulagim olanaklarina bagh olarak kentsel mekéan
kullanimi ve gayrimenkullerin degerlerinde &6nemli Olciide
degisim olmaktadir (Unal ve Tanrivermis 2019).

Kentler i¢in erisilebilirlik, sehirlerin ulasim akslarinin dogru
tasarlanmig olmasini ifade etmektedir. Ulasim akslar1 ve ulasim
araglar1 artik insanlari sadece bir yerden bir yere ulastirmanin
yaninda sehirlerin gelismesinde ve degismesinde de biiyiilk 6nem
arz etmektedir. Kentsel alanda ulagim imkanlarinin artmasi
kentteki yogunluk kademeleri ve alt merkezlerin olugsmasina da
Sebep olmaktadir. Kentsel alandaki ulagim altyapr yatirimlar
sehirlerin sosyo-kiiltiirel ve ekonomik durumunun degismesine
de sebep olmaktadir (Tanrivermis 2017, Kartal ve Corum 2020).

Kentsel ulasim sistemlerinin gelistirilmesi ve ulasim
modlarinin entegrasyonu yoluyla trafikte bekleme siiresinde
azalig, metro istasyonlar1 etrafinda kentsel gelisim (transit
oriented development), istihdamda ve gelirde biiylime,
erigilebilirlik diizeyinde iyilesme gibi ulagim ile ilgili ¢esitli
ekonomik etkiler meydana gelmektedir. Bu g¢er¢evede ulagim
sistemlerindeki yatirimlarin ekonomik etkilerini 6lgebilmek,
karar siireglerinde biiyilk oneme sahiptir (Yankaya ve Celik
2005).

Literatiirde genel olarak gelismis ilkelerin kentlerinde
ulagim sistemleri ve oOzellikle rayli sistem yatirimlarmin
gayrimenkul degerleri ve konut piyasalarina etkilerinin analizine
agirlik verildigi goriilmektedir. Bu ¢alismalarin ¢ogunlugu, rayli
sistem ulagiminin, kentsel ulagim projelerinin en Onemli
sonuglarindan biri olan gayrimenkuliin degeri ve kullanimlarina
olasi etkilerini incelemistir (Diaz 1999). Onceki bilimsel
¢aligmalarin sonuglarina gore toplu tasima araglari veya metro
istasyonlarmna yakmligin, bircok durumda konut ve diger
gayrimenkullerin degerleri ve kira paralarinda artisa neden
oldugu saptanmistir (Wardship 2011, Debrezion vd. 2007,
Pacheco-Raguz 2010, Ge vd. 2012, Kheyroddin vd. 2014).
Tirkiye’de bu alanda giivenilir ve dogru veri tabanlarinin
olusturulamamas: ve kamu sektoriiniin kararlarinin  hesap
vermekten uzak kurgulanmasi kentin planlanmasini daha c¢ok
fiziksel planlama ile sinirlandirmustir (Celik 2003, Yankaya vd.
2005, Unal vd. 2019).

Ulasim projelerinin  ekonomik etkilerinin  &lgiilmesi
planlama c¢aligmalarinin ana konularindan biri haline gelmis
olup, gayrimenkul edinimi ve gelistirme caligmalar1 icin yer
seciminde de ulasim, ana degiskenlerden biri olmustur. Ozellikle
kamu yatirimlarinin basinda gelen ulasim yatirimlari, toplumun
kalkinmasi yoniinden ¢ok 6nemli rol oynamakta ve bu yiizden
projelerin olas1 olumlu ve/veya olumsuz etkilerinin sosyal fayda-
maliyet analizleri i¢inde ele alinmas1 gerekli goriilmektedir. Bu
kapsamdaki ulagim yatinmlarimin etkisi; arazi kullanimi, gelir,
istihdam ve finansal degerlerde meydana gelen degisimler gibi
yonlerden inceleme konusu yapilmaktadir (Yankaya ve Celik
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2005, Tanrivermis 2017, Unal ve Tanrivermis 2019, Kartal ve
Corum 2020).

Her bir yerlesim yerinde tiirlerine gore gayrimenkul
piyasalarinda; ulasim yatirimlart ve diger kamu hizmetlerinin
etkilerinin gayrimenkul degerlerine etkileri parasal olarak
Olciilebilmekte ve bu amagla Rosen (1974) tarafindan hedonik
degerleme metodolojisi ile gayrimenkullerin farkli 6zelliklerinin
dolayl fiyat1 veya degere etkisinin tespiti miimkiin olmaktadir.
Ulasim olanaklar1 ve yatirimlarinin gayrimenkullerin piyasa
degerlerine etkilerinin analizinde, matematiksel modeller ve
geleneksel  degerleme  modellerinden  yararlanilabilmesi
miimkiindiir (Al-Mosaind vd. 1993, Cervero 1994, Yankaya vd.
2005, Du vd. 2007, Blackledge 2016). Ulastirma alaninda
yapilan yatirnmlardan kaynakli erisilebilirlik diizeyinin artig1 ve
sehrin diger kisimlar1 ile kurulan bag nedeni ile séz konusu
yatirrmin deger olusturmasi kaginilmaz olacaktir. Yapilan
yatirimlarin etkisi; ticari ve konut amagh gayrimenkullerin satis
veya kira degerlerindeki degisimler ile olgiilebilecek ve bu
etkiler; uzun ve kisa vadedeki periyotlar alinarak degerlendirilir
olacaktir. Kamu ulagim yatirimi; hafif rayl hizli transit, metro ve
otoyol gibi ulasim yatirimlari olabilmektedir.

Ahlfeldt (2013) tarafindan The London School of
Economics and Political Science Online Research isimli dergide
yayinlanan “If We Build It, Will They Pay? Predicting Property
Price Effects of Transport Innovations” baslikli makalede,
Londra Metropolitan smirlart igerisinde metro hatlarina 60
dakika yiirime mesafesinde olan konutlarin diger konutlara gore
%12 daha degerli oldugu gdsterilmistir.

Hong Kong’da So vd. (1997) tarafindan yapilan ve Journal
of Property Valuation and Investment isimli derginin 15.
sayisinda yayimlanan “Estimating the Influance of Transport on
House Prices: Evidence from Honk Kong” baslikli makalede ise,
Hong Kong’da ulagimin konut fiyatlarina etkisi incelenmistir.
Calismada, sadece gayrimenkuliin degerine ulagimin degil baska
faktorlerin de etkili oldugu gorilmiis ve bu degiskenler
iizerinden hedonik model olugturulmustur.

Forrest vd. (1996)’nin Journal of Transport Economics and
Policy isimli dergide yayimlanan “The Impact of a Light Rail
System on the Structure of House Prices: A Hedonic
Longitudinal Study” baslikli makalesinde; Kuzey Ingiltere’de
bulunan Manchester’da hafif rayli sistemin konut fiyatlarim
revize edip etmedigini arastirmuglardir. Arastirma sonuglarina
gore 2.5 milyon niifuslu sehirde 115 metro istasyonunun
etrafinda 19. yiizyildan itibaren yapilagmanin yer almasi ve
1992°de yeni Metrolink hattinin eklenmesiyle konut ve ticari
isletmelere bu hatlarin ekonomik etkilerinin yiiksek oranda
oldugu goriilmiistiir.

Ulasim altyapr yatinmlarinin = sosyal, ekonomik ve
yonetimsel agidan ¢ok farkli boyutlarda etkileri bulunmaktadir.
Ulagim yatirnmlarinin toplumun refah1 ve kalkinmasi ig¢in
yarattig1 bu dogrudan etkiler hem teorik, hem de pratik acidan
sehri planlayanlar1 ve kamu ydneticilerini ilgilendirmektedir. Bu
nedenle, ulagim altyapr yatirimlarinin muhtemel etkilerinin
fayda-maliyet analizlerinde dikkate alinmasi onemlidir. Karar
vericiler igin seyahatte gegirilen zamanin etkileri, parametrik
esneklikler ve sehirici seyahate atfedilen ulasim degerinin
hesaplanmasina imkan tanimaktadir (Yankaya ve Celik 2005).
Bu yatirimlarin arazi kullanimi, gelir, istihdam, yogunluk ve
parasal degerlerde yarattig1 kisa ve uzun donemli etkilerinin
tespiti, yatirimin gerceklestirilecegi yerin fiziksel ve idari agidan
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planlanmasinin uygulamada yerine getirilmesi i¢in Oonem arz
etmektedir (Giilhan 2018).

“Deger” ve “Erisilebilirlik”, ulasim altyapilara bireylerin
erismeleri konusunda tartigmalarin iki temel kavramidir. Rayl
sistem yatirimy, erigilebilirlik diizeyinde diizelme olustugundan
ulasim maliyetini azaltmakta ve kisilerin ulagim igin gegirdigi
zamaninda azalmasini saglamaktadir. Diger taraftan yer se¢imi
acisindan, rayli sistem yatinm  gilizergdhlarina, hatta
istasyonlarna yakinlik, erisim imkanlarinin iyilesmesi ve
hareketlilik seceneklerinin artmasi gibi sagladigi dogrudan ya da
dolayli avantajlar gayrimenkullerin degerinin daha yiiksek
olacagi beklentisini dogurmakta, gayrimenkul degerleri iizerinde
artis yoniinde olumlu etkide bulunabilmektedir (Yankaya ve
Celik 2005, Giilhan 2018). Ancak bu teori biitlin ¢alismalarda
dogrulanmamustir. Rayli sistem yatirnminin gayrimenkul degeri
iizerindeki etkisini pozitif bulunan g¢aligmalar oldugu gibi bir
kisim ¢aligmalar ise anlamli pozitif etkiler bulamamigtir
(Yankaya ve Celik 2005). Pozitif etki, rayli sistem kullanicisinin
erisilebilirlik diizeyindeki iyilesmeden faydalanma karsilig
ticari ya da konutlara satin alma amagl olarak daha fazla 6deme
istekleri seklinde goriilmektedir. Bunun aksine, istasyonlarin
yarattig1 giiriiltli ve su¢ oranlarinda artig gibi etkenlerin ise
gayrimenkul degerlerini negatif yonde etkileyebilmektedir. Bu
cergevede calisma sonuglart ulasim yatirimlarimin konut satis
degerlerini hangi yonde / ne derece etki ettigini arastirmakta ve
bu etkilerin gelecek yatirimlarda g6z Oniine alinmasi
ongoriilmektedir.

Bu c¢aligma {i¢ ana boliimden olugsmakta olup, birinci boliim
olan “Giris” boliimiinde problem tanimlanmis ve ayni konudaki
litereatiir dzetlerine yer verilmistir. Tkinci boliim olan “Materyal
ve  Metot” boliimiinde problemin ¢6ziim  asamalar
detaylandirilmig, saha ¢alismasinin yontemi belirlenmis ve
kurulan matematiksel model agiklanmistir. Ugiincii bolim olan
“Aragtirma Sonuglart ve Tartigma” bolimiinde ise yapilan
calismanin  sonuglari  aciklanmug, Kkonuyla ilgili  diger
calismalarin  sonuglart ile kiyaslanmig, sorun ve ¢dzim
oOnerilerine yer verilmistir.

2. Materyal ve Metot

Aragtirmada hedef kitle, Ankara ili Kecidren ve Altindag
Ilgelerinden gecen M4 Metro Hatti duraklarinin  yakin
cevresindeki konut sakinleridir. Caligma kapsaminda, metro
istasyonu cevresine birbiri ile kesismeyecek sekilde 370 m yari
¢apinda ¢emberler ¢izilmis ve bu gemberler icerisinde 698 anket
yapilmigtir. Arastirmada sistematik ve tabakali 6rneklem modeli
kullamlmistir. Arastirmanin  cografi kapsamini  Ankara li
metropoliten alan sinirlar1 i¢inde yer alan Kegioren ve Altindag
Ilge smirlar ierisinde yer alan M4 Kegidéren Metro Hatt1 Projesi
ve ¢evresi olusturmaktadir.

Calismada konut degerine etki eden degiskenler ve bu
degiskenlerin yoni ve biiyiikligi oOlgiilmeye g¢alisilmistir. Bu
¢cemberler igindeki istasyona en uzak konut 370 m uzakliktadir.
Ancak bu c¢emberler igerisinde tiir bakimindan birgok
gayrimenkul bulunmaktadir. Bu c¢emberler teker teker ele
alinarak igerisindeki konutlar adresleriyle birlikte belirlenmis ve
listelenmistir. Nihai anket uygulamasi ve sahadan veri
toplanmasinda 22 aragtirmaci 6 giin boyunca gorev yapmustir.
Her giiniin sonunda raporlama yapilmis, anketlerin yapildig:
glinlin ertesi giinli uygulama gerceklestirilen anketlerin telefon
kontrolleri yapilarak saglikli veri toplanmasi saglanmistir.
Sahada uygulama sirasinda yapilan kontrollere ek olarak yapilan
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telefon kontrolleri her anketdriin uyguladigi anket sayisinin %
10’una uygulanmistir. Konut sakinlerine uygulanan anket
tamamlandiktan sonra istasyon ismi haritaya gore ve istasyona
olan uzakligina gore siral1 olarak hazirlanmustir.

Saha  calismasi  asamasinda  anket ile toplanan
veriler, IBM SPSS Statistics ~ Version20  paket  programi
kullanilarak analiz edilmistir. Model olusturma siirecinde bir
degiskenin diger degiskenler Tiizerindeki etkisini Glgmek
amaciyla lineer regresyon kullamilmistir. Bagimli degisken
olarak incelenen konut sakini goriislerine gore konut satig
degerinin logaritmasi, normal dagilimda yapilan One Sample
Kolmogoro-Smirnov ~ testinden  anlasilmustir. Nominal
degiskenlerin gruplar1 arasindaki iliskiler incelenirken Ki-Kare
analizi uygulanmistir. Normal dagilimdan gelmeyen degiskenler
arasindaki iligkiler incelenirken Spearman’s Korelasyon
Katsayisindan yararlanilmistir. Bu saymin 2 civarinda ¢ikmasi
otokorelasyonun olmadigim1 gostermistir. Ayrica modelde
Harvey ve Glejser degisen varyans testleri yapilmis olup degisen
varyans s6z konusu olmadigi goériilmiistiir. Yapilan analizlerin
sonuclart  bir biitin olarak degerlendirilerek bulgularin
yorumlanmast ve s6z konusu bulgulara gore genelleme
yapilmasi yoluna gidilmistir. Verilerin normal dagilmadigi
tablolarda bagimli iki 6rnek arasindaki farkin anlamliligini test
etmek i¢cin Wilcoxon Testi kullanilmistir.

Ekonometrik modellere dayanan arastirmalari baz alan
iktisat teorisi, iktisadi degiskenler arasindaki iliskilerin dogru
tespit edilebilmesini gerektirmektedir. Ekonometrik modellerde
genel olarak, modelin sagindaki degisken bagimsiz degisken, sol
tarafindaki degisken ise bagimli degisken olarak isimlendirilir.
Ekonometrik modellerin en bilylik o6zelligi hata terimi
igermeleridir (Cil 2010). Konut sakini goriislerine gore metro
acildiktan sonra giincel konut satis degerleri iizerinde hedonik
model analizinde; metro acgildiktan sonraki konut satis
degerlerine hangi degiskenlerin etki ettigine dair yapilan
analizde konut satis degerlerinin logaritmasi alinarak islem
yaptlmigtir. Konut satis degerlerinin logaritmast bagimli
degisken olarak incelenmistir. Kira degeri, asansoriin olup
olmamasi durumu, oda sayisi ve en yakin metro istasyonuna
olan mesafe de bagimsiz degisken olarak tanimlanmistir.
Yapilan calismada hedonik regresyon modeli uygulanmig ve
yapilan analizde hatalarin normal dagilmasi, degisen varyans

sorununun ve otokorelasyon sorunun olup olmadigina
bakilmigtir. Ankette yer alan degiskenlerin, olusturulmasi
hedeflenen model iginde olmasi se¢iminde “Backward

Elimination” yontemi kullanilmisgtir.

Gayrimenkul ¢aligmalarinda demografik yapt ve degisimin
analizi, Ozellikle proje gelistirme ve yatirim kararlarinin
verilmesinde dnemli goriilmektedir. Bu bakimdan ¢aligmanin bu
boliimiinde anket sonuglarina gore anketin ilk kismini olusturan
demografik o6zellikleri degerlendirilmistir. Calismanin yapildig:
M4 Kegioren Hatt1 glizergdhinin demografik yapisina gore
(cinsiyet, egitim durumu ve yas gibi) gayrimenkul degeri
farklilik gostermektedir. Anketin uygulandig: kisi 1. kisi olarak
belirlenmis ve evdeki diger bireyler soruldugunda 2., 3. kisi
olarak sirasiyla yazilmigtir. Hane halki {iyelerine iligskin cinsiyet
ve egitim durumunu gosteren frekans dagiliminda anketin
uygulandig1 ve cinsiyet sorusuna cevap veren kisi sayist 649’dur
(Tablo 1).

1. kisi olarak tanimlanan kitlenin %64,25’1 kadin ve
%35,75’1 erkeklerden olusmaktadir. Konuttaki 2. kigilerin
%58,01’ini erkek ve %41,99’unu kadinlar olusturmaktadir.
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Ailedeki diger kisilerde kadin erkek oranimin dengeli dagilim
gosterdigi goriilmektedir. Genel olarak bakildiginda anketin
uygulandig1 kisilerde kadinlarin yiizdesinin daha fazla oldugu
goriilmektedir. Ankete katilan kisilerin % 46,21’inin ilkogretim
mezunu oldugu ve ¢ogunlugu bu egitim seviyesinde olan
kisilerin olusturdugu goriilmiistiir. Tlkogretim ve iistii egitim
seviyesine sahip kisiler toplam anket uygulanan kisilerin %
48,97 sini olusturmaktadir (Tablo 1).

Tablo 1. Arastirmaya katilan kisilerin demografik bilgileri

1. Kisi 2. Kisi 3. Kisi

Sayt (%) Sayt (%) Sayt (%)
Erkek 232 3575 333 58,01 198 56,57
Kadmn 417 64,25 241 4199 152 43,43
Toplam 649 100 574 100 350 100
Okur-yazar degil 28 4,08 17 2,84 18 5,17
ITlkégretim 317 46,21 244 40,8 91 26,15
Lisevedengi 208 30,32 209 34,95 85 2443
Lisans 110 16,03 112 18,73 105 30,17
Yiiksek Lisans /18 2,62 1 1,84 14 402
Bir okul 5 0,73 5 0,84 35 10,06
Toplam 686 100 598 100 348 100

Literatiir taramasinda da goriillecegi {izere, yapilan

calismalarin bazilarinda metro istasyonuna 1 metre yaklasildig:
zaman konut satig degerinin ne kadar degisecegi merak
konusudur. Verileri yeterli olan istasyonlarda yapilan ¢alismalar
neticesinde, istasyona yaklasilan her 1 metrede konutun satig
degeri Dutluk istasyonu’nda 142,47 TL, Kuyubas1 istasyonu’nda
3,22 TL ve Sehitler 1stasy0nu’nda 248,65 TL artmaktadir.
Ayrica Kecidren’de istasyona 1 metre yaklastikga konut satis
degerinde 168,30 TL artis oldugu goriilmistir (Tablo 2).
Istasyona 1 metre yaklastikca en fazla deger artisi Sehitler
Istasyonu civarinda olup, en az deger artis1 Kuyubasi Istasyonu
civarinda gerceklesmistir. Bu durumun sebebi Kuyubasi
Istasyonu etrafinda daha yogun yapilasma olmasi ve buna bagh
giriilti  ve  kalabaliktan ~ duyulan  rahatsizlik  olarak
yorumlanmaktadir.

Tablo 2. Istasyona 1 Metre Yaklastikca Degisen Konut Fiyatlar:

Istasyonlar (TL)
Dutluk 142 47

Kuyubasi 3,22
Sehitler 248,65
Kecidren Geneli 168,30

Oziinde farkli veya farklilastirilmis mallara heterojen mal
denilir. Heterojen mallar, olgiilebilen 6zellik vektorii olarak
tamimlanmakta olup belirtilen heterojen mallarin 6zellikleri
sebebiyle arz ve talep yonlerinden farkliik gdosterdigi
bilinmektedir (Rosen 1974). Bu c¢ergevede, konut amacl
gayrimenkul, heterojen bir maldir. Konutun heterojen bir mal
olmasi, bir konut degerini belirleyen degisken sayisinin birden
fazla olacagi anlamina gelmektedir. Bir konutun fiyati, konutta
bulunan &zelliklerin fiyatlar1 toplamina esittir. Ancak ¢ogu
zaman konutlarin degerlerini belirleyen bu degiskenler
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fiyatlandirilamamaktadir. Bu yiizden konutun fiyat analizlerinde
hedonik fiyat modeli yontemi ile konutun sahip oldugu
ozelliklerin fiyatlar1 belirlenebilmektedir (Kaya 2012).

Son elli yilda gayrimenkul ¢aligmalarinda siklikla kullanilan
regresyon analizi, degiskenler arasindaki iligkiyi belirlemek icin
kullanilan bir istatistiksel teknik olarak bilinir. Regresyon
modellerinden elde edilen sonuglar, daha sonra gelecegi tahmin
etmek i¢in kullanilabilmekte ve 6zellikle toplu degerleme (mass
valuation) ¢aligsmalarinda il, ilge, mahalle ve kdy ve daha alt
yerlesimler i¢in taginmazlarin tiirlerine gére modellerin tahmin
edilmesi ve uygunlugunun degerlendirilmesinden sonra toplu
degerleme c¢aligmalart igin siklikla kullanilmasi zorunlu
olmaktadir (Tanrivermis 2017). Buna ilave olarak herhangi bir
varligin fiyati (miilkiyet veya Pj) ile 6zellikleri arasindaki iligki,
hedonik model veya hedonik regresyon olarak adlandirilir
(Belniak ve Wieczorek 2017). Hedonik modeller; regresyon
analizinden tretilen katsayilar kullanilarak gelistirilmis olup,
buna gore bir varligin piyasa fiyati; varligin her bir somut ve
soyut niteligi ile diger faktorlere bagl olarak olusur. Bu amagla
asagidaki denklem yazilabilir (Monson 2009):

Piyasa Fiyati = f (Parasal Olarak Olgiilebilir ve Konut

Ozellikleri, Konut Degerini Etkileyen Diger
Dis Faktoreler)

Yerel ve ulusal diizeyde gayrimenkul piyasasi analizlerinde
kullanilan hedonik fiyat modeli tahmininde, konut i¢in hedonik
fiyat fonksiyonu kalibinin dogru tespiti amagl bagimh degisken
olan konutun giincel fiyati ile modelde yer alan bagimsiz
degiskenler (konutun yapim yili, niteligi, 1sinma, asansor, kat
adedi, konutun bulundugu lokasyon, istasyonlara olan mesafe
gibi) arasindaki iligskinin dogrusal olup olmadiginin belirlenmesi
gerekmektedir.

Hedonik model kurulmas: ile yapilan regresyon analizinde,
bir malin gesitlilik gosteren 6zellikleri ile giincel fiyati arasinda
iligki kurularak bu o&zelliklerin fiyat {iizerindeki etkilerinin
degerlendirilmesi amaglanmaktadir. Bu durumda heterojen bir
mal olan konut (X1, Xa,...,Xn) Ozelliklerinden olusmakta ve buna
gore hedonik fiyat fonksiyonu (esitlik 2.1)’deki gibi
hesaplanabilmektedir:

P(x) = f(X1, X2, . Xi, .., Xn);1=1,2,...,n 2.1)

P hedonik fiyat fonksiyonu olup, malin sahip oldugu
ozelliklerin fiyat iizerindeki etkisini gostermekte, X ise konutun
ozelliklerini temsil etmektedir (Ayvaz 2002). Bu calismada
hedonik fiyat modeline gore konut satis degeri; niteligi,
istasyona uzakligi ve hesaplanan degiskenler gibi dort ana

degisken grubu yardimiyla (2.2)’deki formiil formuyla
aciklanabilir:
P = f(Ha L; B5 S) (22)

Esitlik (2.2)’de; P: gayrimenkuliin fiyati, H: gayrimenkuliin
niteliklerini tanimlayan degiskenler vektorii, L: gayrimenkuliin
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istasyona uzakligin1 tanimlayan degiskenler vektori, f:
hesaplanan degiskenler vektorii ve e: rastlantisal hata terimidir.

Konut sakinleri (malikler ve kullanicilar) ile yapilan anketin
sonuglar1 ile farkli fonksiyon formlar1 kullanilarak tahmin
islemleri yapilmig olup, calismada en uygun fonksiyon
formunun yar1 logaritmik oldugu tespit edilmistir.

LnP :BO+B1* X1+B2 *XZ +B3* X3+B4* X4+B5* X5+ ........ Bn*
Xpt+ &

Esitlik (2.3)’te; P: konutun maliki tarafindan beyan edilen
piyasa degeri, Xi........ Xn: konutun degerini etkileyebilecek her
bir 6zelligi ve € : hata terimini gostermektedir. Tahmin edilen
model kullanilarak konuta ait bagimsiz degiskenlerde ortaya
cikan degisimin, bagimli degiskende yani konutun fiyatinda
meydan getirdigi degisimler yiizde olarak tespit edilmektedir.
Logaritmik dogrusal model yorumlanirken, bagimsiz degiskende
meydana gelen bir birimlik degisim, bagimli degiskende ne
oranda degisime neden olacagi yorumlanmaktadir (Kaya 2012).
Uretim ve fayda gercevesinde tam dogru bir fonksiyonel kalibi
belirlemeyi miimkiin kilmadigi bilinmektedir (Triplett 2006).
Ancak ampirik ¢aligmalar, logaritmik dogrusal modelin konut
piyasalarinda yapilan analizler igin kullanilabilir nitelikte
bulgular ortaya koydugunu gostermektedir. Bu bakimdan 6nceki
birgok calismada hedonik model tahminin yaygin olarak
kullanilan fonksiyonel formun logaritmik dogrusal form oldugu
goriilmektedir (Sands 1993, Diaz 1999, Ortiz 1996, Pacheco-
Raguz 2010, Syabri 2011, Wardship 2011, Ge vd. 2012, Kaya
2012, Zhao vd. 2012, Mathur ve Smith 2013, Kheyroddin vd.
2014). Yapilan ¢alisma kapsaminda tahmin edilen ve raporlanan
fonksiyon formu ile modelin degiskenlerinin biyiliklik ve
isaretlerinin teorik beklentiye uygunlugu ile tahmin gilicliniin
uluslararasi degerleme standartlarina uygunlugu da 6zel olarak
degerlendirilmistir.

Bagimsiz degiskenin bagimli degiskeni ne oranda ve ne
yonde acikladigim Slgmek amaciyla regresyon analizi
yapilmistir. Yapilan analizde “Backward Elimination” yontemi
kullanilarak degiskenlerden hangilerinin konut fiyatlar1 iizerinde
ne derece etkisinin oldugu belirtilmistir. Sonuglar1 yorumlamada
anlamlilik diizeyi olarak 0,05 degeri kullanilmis olup, p<0,05
olmasi durumunda iligkinin anlamli oldugu, p>0,05 olmasi
durumunda da iligkinin anlamlt olmadigi belirtilmigtir. Tahmin
edilen modelin Oncelikle ekonomik, ekonometrik ve istatistiksel
gegerlilik testleri yapilmis ve tahmin giici genel olarak
degerlendirilmistir.

Regresyon modeli bir bagimli ve bir bagimsiz degiskenin
bulundugu durumlarda basit dogrusal regresyon, birden fazla
bagimsiz degisken oldugunda ise ¢oklu dogrusal regresyon
olarak adlandirtlmaktadir (Durmus vd. 2013). Farklilastirilmig
mallarin  Gzellikleri dikkate alinarak ticarete konu edilen
piyasalara hedonik piyasalar, degisik kriterlerin bir fonksiyonu
olarak malin piyasada olugan fiyatina ise hedonik fiyat
denmektedir (Temurlenk ve Ozelik 2003). Bu calismada,
regresyon analizi yapilmis ve konut sakini goriislerine gore
giincel fiyat degerleri ve fiyat artis oranlar1 géz Oniine alinarak
ayr1 ayr1 analiz edilmistir.

Durbin Watson testi, hata terimleri arasinda otokorelasyon
olup olmadiginin belirlenmesi amaciyla kullanilmistir. Durbin
Watson istatistigi 0-4 siirekli araliginda degerler alabilir. Pozitif
otokorelasyon varsa istatistik degeri sifira yakin, negatif
otokorelasyon varsa 4’e yakin ve otokorelasyon yoksa istatistik
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degerinin 2’ye yakin bir deger almasi beklenir (Gamgam ve
Altunkaynak 2015). Durbin-Watson test sonucu 2,164 ¢ikmis
olup, bu sonu¢ modelde otokorelasyon olmadigim
gostermektedir. 13 farkli degiskenin etki ettigi bagimli degisken
ise konut sakinlerinin beyanlar1 iizerine ortaya c¢ikan metro
yapildiktan sonraki deger olarak belirlenmistir (Tablo 3).
Modelin, 6n sav olarak kabul edilen “metro yapildiktan sonra
konut degerlerinde artiy olmustur” savini  desteleyip
desteklemedigi de test edilmistir. F testi ile anlamli olmadigi
tespit edilen model ve bagimsiz degiskenler ile teorik olarak
uygun olmadigi digiiniilen degiskenler elenmis, logaritmik
giincel satis degeri bagimli degisken olmak iizere kira, asansor,
oda ve mesafe bagimsiz degiskenleri ile regresyon modellerinin
kurulmasi kararlagtirilmastir.

Tablo 3. Calismada Kullanilan Bakteriler ve Inkiibasyon

Kosullar
Degisken Tanimi Ismi Kodu
Konut Sakinin Kiraci veya Malik Miilkiyet X1
Konutun Apartman Dairesinde Tiir X,
Konutta Asansér Olup Olmamast Asansor X3
Binadaki Toplam Kat Sayisi Kat Sayisi Xy
Konutun Apartmanda Bulundugu Kat Xs
Konutun Bulundugu Cephe Cephe Xe
Konutun Yast Yas X7
Konutun Iginin Yeni Yapilmis Olma I¢i Yapili Xg
Konutun Briit Alam Briit Alan Xg
Konutun Toplam Oda Sayisi Oda Sayisi X1
Konutun En Yakin Metro Metro X11
Konutun Kaliteli Olmasi Durumu Kalite X12
Konutun Kira Degeri Kira X13

Incelenen yatirim alaninda yapilan saha calismalari ve analiz
sonuglarina  gore tahmin edilen en uygun modelin
degiskenlerinin isaretleri ve biiyiikliiklerinin teorik beklentiye
uygun oldugu ve tahmin edilen model ile konut piyasa degerinin
kestiriminin yapilabilecegi saptanmistir. Incelenen yatirim
alanindan toplanan verilerle tahmin edilen modelin sonuglart;
kira degeri, asansor olma durumu, oda sayis1 ve istasyona olan
uzaklik c¢degiskenleri yoniiyle incelenmis ve degere ne oranda
etki ettigi katsayilariyla birlikte 6zet olarak verilmistir (Tablo 4).
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Tablo 4. Konut degeri tizerindeki degiskenlerin konut degerine

etkileri
Standartlag- Standarlag-
tirtlmamig tirtlmis kat t P
Degiskenler Katsay sayt
Standart
Bi Hata Beta
Sabit 10,9350 0,142 76,941 0,000
Klr? . 0,0005 0,000 0,329 5,826 0,000
Degeri
Asansér
Olma 0,2500 0,058 0,229 4,336 0,000
Durumu
Oda Sayist 0,2529 0,036 0,380 6,958 0,000
Istasyona
Olan -0,0003 0,000 -0,093 -1,824 0,070
Uzaklik
Diizeltilmis ~ Standart Durbin-
Model R R2 R? Hata Watson
1 0,691 0,477 0,467 0,24499 2,164

Calismada lineer ve log-lineer formlardan hangisinin
kullanilacagi belirlenmistir. Anket formundaki degiskenlerden
anlamli ¢ikanlar ile bir model olusturulmustur. Belirlenen
degiskenler  arasinda  c¢alismanin  diger  boliimlerinde
bahsedilmeyen ‘kalite’ degiskeni mevcuttur. Konutun belirli bir
kalitenin {izerinde olup olmadig ile ilgili bir analiz yapilmis ve
anket uygulanan biitiin konutlarda 10 yasina kadar olan konutlar,
ici yapili olan konutlar ve asansor olan konutlar ‘kaliteli’ olarak
nitelendirilmis ve bu degisken de analizde kullanilmistir. Model
olusturmak i¢in tespit dilen biitiin degiskenler detayli olarak
degerlendirilmistir.  “Backward Elimination” metodu ile
arastirilan ve alternatif olarak degerlendirilen biitiin modellerin
ve degiskenlerin anlamlilig1 incelenmistir.

Lineer Model:

P=[,+,* miilkiyet + 3, * tiir + 3, * asansér + [3, * binanin kat sayisi
+ B, * bulundugu kat + 3, * cephe + 3, * yas + 3, * i¢i yapili + B, * briit
alan + 3, *oda sayis1 + 3, * metro istasyonuna uzaklik + [3,, * Kalite

+ P * kira+ &

Bu veriler ¢ercevesinde model olusturabilmek icin en fazla
anlamli sonu¢ ¢ikan log-lineer regresyon modeli tercih
edilmistir. Bu model iizerinde katsayilar1 anlamsiz ve teorik
beklentilere uygun olmayan katsayilara ait degiskenler modelden
dislanarak agagidaki model elde edilmistir;

LnP(x) =f (Xy, X3, X3, X,)

Burada;

P(x) = Konutun giincel degeri (TL)
X; = Kira degeri (TL)

X, = Asansor olma durumu (0-1)
X3 = Oda sayis1 (Adet)

X, = Istasyona olan uzaklik (m)
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Olarak belirlenmis olup toplam goézlem sayist 239’dur.
Kaynak arastirmasi ve Onceki arastirmalarin sonuglarma gore
arastirmada dogrusal fonksiyon formlarinin her biri ile ayr1 ayri
denemeler yapilmigs ve sonunda en uygun bulunan fonksiyon
formuna iliskin sonuglarin analizi ve degerlendirilmesi
yapilmigtir. Arastirma sonuglarinin rayl sistem ve diger kentsel
altyapt yatirimlarina yonelik projelerin  gelistirilmesi  ve
degerlemesi icin karar organlari ve uzmanlara yararli ve yol
gosterici olabilecegi degerlendirilmistir.

3. Arastirma Sonuclari ve Tartisma

Incelenen yatirim alaninda yapilan saha caligmalar1 ve analiz
sonuglarina gére tahmin edilen en uygun modelin
degiskenlerinin isaretleri ve biiyiikliiklerinin teorik beklentiye
uygun oldugu ve tahmin edilen model ile konut piyasa degerinin
kestiriminin yapilabilecegi saptanmustir.

Olusturulan modelde bagimsiz degiskenlerin bagiml
degiskeni agiklama giicii (R Kare) 0,477 olarak hesaplanmustir.
Birimler arasi farkliliktan dolay1 kira degerine ait katsayi
0,000506 c¢ikmustir. Kurulan yart logaritmik modelde her bir
bagimsiz degisken icin tespit edilen f; katsayisi, bagiml
degiskeni kendi birimi cinsinden % (B; x100) kadar
degistirmektedir. Bu durumda kira degeri degiskeninde meydana
gelen bir birimlik degisim konutun satis degerinde pozitif yonde
% 0,05’lik deger degisimine sebep olmaktadir. Asansdr olma
durumunda meydana gelen degisim konut satig degerinde pozitif
yonde % 25 oraninda deger degisimine sebep olmaktadir. Oda
sayisinin bir birim degismesi durumunda meydana gelen degisim
konut satis degerinde pozitif yonde % 25,29 oraninda deger
degisimine sebep olmaktadir. Konutun en yakin metro
istasyonuna 1 m uzak olmast durumunda meydana gelen degisim
konut satis degerinde negatif yonde % 0,037 oraninda deger
degisimine sebep olmaktadir.

Kamu yatirimlarinin kentsel biiylime ve gelisim iizerinde
etkili oldugu ve hatta tarihsel gelisim siirecinde birgok kentte
bliyimenin  ulasim akslarmma paralel olarak gelistigi
goriilmektedir. incelenen proje alaninda, metro yatirimi insa
edilerek isletmeye agildiktan sonra konut satis gelirinde artigin
oldugu tespit edilmistir. Satis degerlerindeki artis oran1 % 17,40
olarak saptanmis olup, maliklerin deger algilari ile model
sonuglarinin tutarlilik gosterdigi anlasilmaktadir. Konut sakini
gorislerine gore metro agildiktan sonra, metro istasyonuna uzak
olan konutlarin satis degeri % 17 ve yakin olan konutlarin satis
degeri ise % 26 artmustir.

Olusturulan modele gore kira degeri, asansorii olma durumu
ve oda sayist bagimli degiskeni pozitif yonde etkiledigi
goriilmiistiir. Yapilan arastirma sonucunda kira degeri, asansor
olma durumu ve oda sayisinin degeri pozitif yonde etkilemesi ve
metro istasyonuna olan mesafenin deger ile negatif yonde
etkilesim igerisinde olmas: teorik beklentilere uygun olarak
gerceklestigi  goriilmiistiir. Ekonometrik yontemlerin yaninda,
modelde, sehir planlamada kullanilan Mekansal
Otokorelasyon’un giicii Ol¢iilmistiir. Giiniimiizde Mekansal
Otokorelasyonu oOlgmek i¢in ¢ok sayida yontem mevcuttur.
Mekansal Otokorelasyon oOl¢iimii ig¢in yaygin kullanilan
yontemlerden biri Moran’in I istatistigidir (Fischer ve Wang
2011). Mekansal otokorelasyonun testi i¢in  GeoDa
uygulamasinda Moran I testi uygulanmis olup konutun giincel
degeri iizerinde kira degeri (TL), oda say1si (adet), asansor olma
durumu (0-1) degiskenleri negatif deger alirken mesafe
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degiskeni poizitif deger aldig1 goriilmiis ve en giicli mekénsal
otokorelasyonun mesafe degiskeninde saglandigi anlagilmstir.

Ulasim sistemleri ve arazi kullanimi arasinda giiclii bir iliski
bulunmakta ve gayrimenkullerin kullanim bicimleri ve
degerlerini etkileyen temel faktorlerin basinda erisilebilirlik
gelmektedir. Ozellikle kentlerde toplu tasima ve rayli ulasim
sistemlerinin  yayginlastirilmasi, yolcu tasima kapasitesinin
artirilmasina olanak vermekte ve gelecek nesillere daha
yaganabilir dogal ve yapili gevrenin miras olarak birakilmasi
hedefine ulagmaya o©nemli oOlgiide katki yapmaktadir. Bu
calismada “deger” ve “erisilebilirlik” kavramlar1 vurgulanarak
secilmis proje drnegi gercevesinde ulagim sistemleri ve 6zellikle
metro projelerinin konut degerine etkileri irdelenmistir.

Kent ve yakin cevresinde arazi kullanimi ve ulagim
iligkileri; 1950’lerden sonra bir¢ok arastirmaya konu olmus ve
erigilebilirlige bagli olarak gayrimenkullerin kullanimlar1 ve
degerlerindeki degisim analizi yapilmistir. Oncekilere benzer
bigimde bu arastirmada incelenen metro hattinin g¢evresindeki
konutlarin degerlerini etkileyebilen temel faktorlerden birinin de
ulagim sistemlerine olan mesafe oldugu tespit edilmistir. Ancak
ulasim  projelerinin  gelistirilmesi ve proje  degerleme
calismalarinda mekéana yansimalar1 ve 6zellikle projenin neden
olabilecegi deger artisinin Olgiilmesi ve bunun fayda-maliyet
analizine katilmasinin genellikle ihmal edildigi bilinmektedir.
Bu c¢alismada; metro yatirimlarimin konut satis degerinde
meydana getirdigi degisikligin ortaya konulmasi ile yatirimlarin
ekonomik ve sosyal etki degerleme calismalari ve ozellikle
sosyal fayda-masraf analizi ¢aligmalari i¢in 6nemli bir althgmn
olusturulmasi temel hedef olarak tespit edilmistir.

Ulagim projelerinin neden olabilecegi konut deger artisinin
Ol¢iilmesinden sonra deger artisimnin belirli bir oraninin proje
finansal modelinde kullammna yonelik yasal ve kurumsal
diizenleme yapilmast ve proje finansmaninda kullanilabilecek
araglarin  ¢esitlendirilmesine  gereksinim  bulunmaktadir.
Belirtilen ¢aligmalarin yapilabilmesi igin ulusal, bolgesel ve
yerel diizeylerde ulasim projelerinin tiirlerine goére neden
olabilecegi deger artiglarinin Sl¢iilmesi, konut deger artiglarinin
bilesenlerine gore ayrilmasi ve projelerin finansal modelleme ve
risk analizlerin de dahil belirtilen konularda kapsamli
uygulamali arastirma projelerinin planlanmasi ve ulasim
aragtirmalart ve lisansiisti egitim politikalarinin  yeniden
diizenlenmesine ihtiyag oldugu vurgulanmalidir. Yatirim
projelerinin sabit giderleri, kaynak maliyetleri ve gelir {iretme
potansiyelleri ile kamu yarari veya daha genel olarak toplum
yarart yoOnlerinden kentsel wulasim yatirimlarina yoénelik
politikalarin yeniden diizenlenmesine gereksinim oldugu ve
makro ve yerel diizeylerde belirtilen bigimde politika
degisikligine gidilmesine gereksinim oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Metro istasyonunua uzaklik mesafe hangi yontemle Olgiiliirse
o6lciilsiin, konuta ait diger degiskenlerle birlikte konutun degerini
degistirdigi anlasilmigtir. Konut degerine etki eden biitiin
faktorlerin, o konutun degerini ne derece etkiledigini belirtmek
hem metro projelerinin gelistirilmesi, proje degerleme ve proje
finansal modelinin tespiti ve uygulanmasi yoOnlerinden Onem
teskil etmektedir. Bu sebeple yerel ve merkezi idare ile 6zel
kurumlarin  kapsamli saha caligmalarina dayali analizlerin
yapilmasi ve sonuglarina goére yatirim kararlarmin verilmesi
zorunlu goriilmektedir.
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