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Oz: Konut fiyatlarmi etkileyen degiskenleri belirlemek amaciyla bugiine kadar cesitli arastirmalar
yapilmistir. Bu ¢alismalar genellikle belirli bir konut alt piyasasi belirlenip o piyasa i¢indeki fiyatlarin
¢Oziimlemesi ve hangi alt piyasalarin fiyat belirlemede kullanilabilecegi yoniinde olmustur. Aragtirmalarda
piyasa bolgesi olarak, ilgeler, mahalleler gibi belirli mahalli sinirlart olan alanlar segilmislerdir. Ayrica
sehirlerde baz1 6zel bolgelerin konut fiyatlar tizerinde etkisi oldugu da gézlenmektedir.

Yapilan ¢alismada; “Bir sehrin icinden ge¢en karayolunun iki tarafinda bulunan konutlarin fiyatlarinda bir
degisiklik var mudir?” sorusunun cevabi arastirilmistir. Bu amacla, Istanbul ili Anadolu yakasinda dogu
bat1 istikametinde uzanan D100 (E5) Karayolunun ayirdigi 16 kilometre uzunlugunda bir bolgede bulunan
satilik ve kiralik konut fiyatlari incelenmistir. E5 karayolunun 250 metre kuzeyinde ve 250 metre
giineyindeki hat {izerinde 25 alt bolgede yapilan incelemede, E5S Karayolunun iki tarafindaki (kuzey ve
giineyindeki) konut fiyatlari arasinda farkliliklar bulunmustur. Bu farklar hem satilik hem de kiralik konut
fiyatlarinda E5 gilineyinde bulunan bdlgelerin lehine ortaya ¢ikmuistir. Sadece metro istasyon duraklari
cevresinde bulunan bélgelerdeki kiralik konut fiyatlarinda bir farklilik goriilmemistir. Yapilan ¢alisma,
bagka sehir ve bilyiiksehirlerde caddelerin ayirdigi bolgelerde de yapilarak yeni konut alt piyasasi
arastirmalariyla ilerletilebilir.

Anahtar Kelimeler: istanbul, E5 Giizergahi, Konut Degerleme, Konut Alt Piyasas1, Ulasim Hatt:

The Impact of Inner-City Highways on the Housing Sub-Market: D100 Highway Passing Through
the Anatolian Side of Istanbul

Abstract: Various studies have been carried out to date to determine the variables that affect dwelling
house prices. These studies have generally been in the direction of determining a specific sub-market and
analyzing the prices within that region and which sub-markets can be used in price determination.

In this study; "Are there any changes in the prices of dwelling houses on both sides of the highway passing
through a city?" The answer to the question has been investigated. For this purpose, the prices of dwelling
houses for sale and rent in area of 16 kilometers long separated by the D100 (E5) Highway on the Anatolian
side of Istanbul Province in the east-west direction were examined. In the examination performed in 25
sub-regions on the line of the E5 highway, differences were found between the dwelling house prices on
both sides (north and south) of the E5 Highway. These differences occurred in both sale and rental dwelling
house prices. There was no difference in rental dwelling house prices only in the regions around the metro
station stops. The study can be carried out in areas separated by streets in other cities and metropolitan
cities, and can be advanced with new sub-market studies.
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1. GIRIS

Konut degerleri uygulamada, emlak degeri, alim satim, kamulastirma, endeks ¢alismalar gibi
bir¢ok alanda kullanilmaktadir. Degerlerin belirlenmesinin ise elde mevcut bir veri tabani veya
degiskenlerin fonksiyonu olan bir formiile dayali olarak yapilmasi, verimlilik agisindan 6nemli
bir yer tutmaktadir. Degiskenlere bagl fonksiyonlarin belirlenmesi amaciyla bugiine kadar gesitli
modeller arastirilmis ve bu arastirmalara devam edilmektedir. Bu arastirmalar1 iki kisma
ayirdigimizda birincisi konut alt piyasasi belirleme ¢aligmalari, ikincisi ise konut degerlerine etki
eden degiskenlerin bulunmasi ¢aligmalaridir. Alt piyasa belirleme ¢alismalar1 sonucunda, ilge ve
mabhalle sinirlarinin, okul gevrelerinin olusturdugu bolge sinirlarinin, hatta mahalle iginden gegen
yollart kullanan bdlgelerin emlak fiyatlarinda farklilagmalara neden olduklar1 saptanmis ve bu
bolgelerin konut alt piyasalari olarak kullanilabilecekleri bulunmustur (Palm, 1978; Goodman ve
Thibodeau, 2007; Alas, 2020). Emlak fiyatlarina etki eden degiskenlerin belirlenmesi
calismalarinda ise, bolge, alan, kat yiiksekligi, serefiye degeri, ulasim gibi degiskenlerin 6nemli
oldugu goriilmiistir (Bliyiikduman, 2014; Wong ve dig., 2011; Alas, 2017; Aglar ve Cagdas,
2008).

Yapilan ¢aligmada, sehir icinden gegen karayolunun ikiye boldiigi alt bolgelerde, esit ulagim
kolayligina ragmen fiyat farkliliklarinin olup olmadigi, bu farkliliklarin satilik konut ile kiralik
konutlarda degisip degismedigi istatistiksel teknikler kullanilarak incelenmistir. Calisma, istanbul
ili Anadolu yakasinda bulunan Kartal-Kadikdy metro hattinin Kartal ile Unalan istasyonlari
arasini iceren, ES Karayolunun yaklasik 16 km uzunluktaki hatti boyunca toplanan veri ile
yapilmistir. Yapilan ¢alismada, Istanbul ili Anadolu yakasindan gecen ES5 karayolunun;
karayoluna paralel uzanan kuzey bolgesinde bulunan konutlar ile giiney boélgesinde bulunan
konutlarin, hem satilik hem de kiralik fiyatlarina bir etkisi olup olmadig aragtirilmistir.

2. KONUT ALT PiYASASI VE DEGISKEN BELIRLEME CALISMALARI

Islevsel bir konut piyasasinmn bir dizi birbirine bagli ve yar1 bagimsiz alt piyasa olarak
calistigl cogu arastirmaci tarafindan desteklenmektedir (Kiel ve Zabel, 1996; Olmo, 1995;
Vandell, 1995). Alt piyasa belirlemesinin nasil yapilacag: ile ilgili olarak heniiz yaygin bir
uzlagsma yoktur fakat bu bolgelerin simirlarinin belirlenmesi igin ¢ok ¢esitli yontemler
bulunmaktadir (Keskin ve Watkins, 2016). Cesitli istatistiksel metotlar kullanilarak alt piyasa
belirlemesi yapilmaktadir. Bu metotlardan bazilar1 ise, hedonik regresyon, ¢ok diizeyli
modelleme olarak gosterilebilir. Istatistiksel yontemlerden biri olan hedonik fonksiyonun farkli
tirleri, denge konut fiyatlar1 kullanilarak hesaplanir (Cropper ve dig., 1988). Konut alt
piyasalarini belirlemenin diger bir istatistiksel yontemi, ¢ok diizeyli modellerin kullanilmasidir.
Cok biiyiik ve yapilandirilmus veri setleri, ¢ok diizeyli yontemlerle incelenebilir (Jones ve Bullen,
1993). Cok diizeyli modeller hem tahmin giiciinii artirmakta hem de bolgesel farkliliklar1 en aza
indirmektedir (Leishman ve dig., 2013). Ayrica, konut degerleme uzmanlari tarafindan belirlenen
sinirlar kullanilarak, idari sinirlar gruplandirilarak veya kiimeleme analizi yapilarak konut alt
piyasalarin tanimlamasi da miimkiindiir. (Adair ve dig., 1996; Bourassa ve dig., 1999; Watkins,
2001). Keskin ve Watkins (2016) tarafindan genel konut pazarina ait hedonik regresyon
sonuglarinin karsilastirilmasiyla ilgili yapilan bir ¢aligmada; alt piyasa 6n tanimlamasi yapilarak
uygulanan hedonik regresyon sonucu elde edilen standart hatada %20’nin tizerinde, konut
degerleme uzmanlarinin tarafindan alt piyasa bilgileri kullanilarak yapilan ¢aligma sonucunda
elde edilen standart hatada ise %15’in iizerinde bir azalma bulunmustur. Ayrica bu ¢alismada;
kullanilan ti¢ hedonik fonksiyonun tahmin dogrulu i¢in yapilan incelemede, konut degerleme
uzmanlarinin belirledigi alt piyasa bilgileri kullanilarak yapilan hedonik regresyon sonuglarinda
en biylik tahmin dogrulugu oranlar elde edilmistir. Bu oranlar, gercek degerlerden %10
araliginda uzaklasan tahmin degerleri orami %20, ger¢ek degerlerden %20 oraninda uzaklasan
tahmin degerleri oram1 %40 olarak bulunmustur. Bourassa ve dig. (2003), konut degerleme
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uzmanlarinin belirledigi kiiciik cografi bolgelere ait konut piyasasi tanimlamasi kullanilarak
yapilan konut fiyat tahminlerinin, en dogru sonucu verdigini bulmuslardir.

Straszheim (1975), konut piyasasinin, farkli hedonik islevlerin hesaplanabildigi birkag alt
piyasadan olustugunu ileri siirmektedir. Kiigiik, orta ve biiyiik 6l¢ekli olarak gelistirilen hedonik
modeller, konut fiyatini etkileyen farkli hedonik faktérlere sahiptirler (Samapatti ve Tay, 2015).
Eger konutun birim fiyati mekénsal degisim gosteriyorsa, o zaman alt piyasalarin varligindan s6z
edilir (Goodman ve Thibodeau, 1998). Konut alt piyasalari i¢in yapilan bagka bir ¢alismada alt
piyasalarin, 6nceden tespit edilen sinirlart belli bolgelerde arastirilmasi yerine, en iyi deneysel
yontemlerle bulunacag belirtilmektedir (Leishman, 2009). Biiyiiksehir diizeyinde alt piyasalarin
onemli yeri varken, konut fiyatim1 etkileyen degiskenler de bdlgeden bolgeye degiskenlik
gostermektedir (Ozus ve dig., 2007). Bu bilgilerden anlasiliyor ki, alt piyasa belirleme
caligmalarinda ¢oziimlemeyi yapanlar alternatif metotlart deneysel olarak karsilastirmalidirlar
(Watkins, 2001).

Bati Avustralya eyaleti baskenti Perth sehrinde yapilan, cesitli konut alt piyasalarini
karsilastirarak inceleyen bir ¢aligmada, dort farkli model tahminleri incelenmistir. Bu ¢alismada;
sehir geneli i¢in hedonik model tahmini, yetkili konut degerleme kurumu tarafindan belirlenen
yirmi iki alt piyasa i¢in hem hedonik hem de ¢ok diizeyli model tahmini ve son olarak da olduk¢a
kii¢iik cografi alanlar1 temsil eden posta kodlarinin ait oldugu bolgeler i¢in ¢ok diizeyli model
tahmini yapilmigtir. Daha kiigiik bdlgelerden olusan dordiincli konut alt piyasasi tanimi
kullanilarak yapilan tahminlerin daha dogru sonuglar iirettigi goriilmiistiir (Leishman ve dig.,
2013). Alas (2020) tarafindan c¢ok diizeyli model kullanilarak Istanbul’da 18571 satilik konut
verisi diizenlenerek yapilan ¢alismada ise, ilge sinirlari, mahalle sinirlari ve mahalle i¢indeki
caddeleri kullanan bolgeler konut alt piyasasi olarak segilmis ve her li¢ konut alt piyasasi sehir
geneli i¢in olusturulan hedonik model ile karsilagtirilmistir. Sonugta, en kiiciik cografi bdlge
tanimina sahip olan mahalle igindeki ayni caddeyi kullanan bolgelerin en dogru tahmin
sonuclarini verdigi gorilmiistiir.

Konut fiyatlarini etkileyen degiskenler iizerine yapilan ¢alismalardan bazilar ise su sekilde
Ozetlenebilir. Biiyliksehir diizeyinde konut fiyatlarini etkileyen en 6nemli faktorler, alt piyasa,
alan ve deniz manzarasidir. Daha kiigiik bolgelerde ise konut fiyatlari, alt piyasadan alt piyasaya,
alt piyasalarin sosyoekonomik yapisina ve bu bolgelerdeki evlerin ozelliklerine gore
degismektedir (Ozus ve dig., 2007). istanbul’da yapilan bir arastirmada ise, mahallelerdeki hane
gelirlerinin her katmanda konut fiyatlarimi etkiledigi ortaya konmustur (Alkay 2008). Ayrica
yiiksek gelire sahip olan kisilerin bulundugu boélgelerde, jeologlarin toprak tipi konusundaki
uyarilarinin fiyatlarda etkili oldugu goriilmiistiir (Onder ve dig., 2004). Konut fiyatlarini etkileyen
baska bir degisken belirleme ¢alismasinda, alt katlardan yiiksek katlara dogru serefiye hakkinin
tekdiize arttig1 fakat en st katta ise ek bir artis olmadig1 saptanmustir (Conroy ve dig., 2013).
Serefiye etkilerini inceleyen bir ¢calismada ise, fiyati etkileyen degiskenlerin sirasiyla, evlerin briit
biiylikliigli, manzara ve asansorsiiz konutlarda evin bulundugu kat degiskeninin oldugu
goriilmistiir (Alas, 2017). Konusu ve amacindan bagimsiz olarak, bir konut tizerinde konulmus
irtifak hakkinin tasimmazin fiyatin1 olumsuz etkilemesi ile serefiye diizeltmelerinde konutlarin
yeri, yapt durumu ve diger Ozelliklerinin konut fiyatlarin1 belirlemede dikkate alinmasi
gerekmektedir (Koktirk ve Koktiirk, 2015). Degisken belirleme konusunda yapilan baska bir
arastirmada ise yagsam alani biiyiikliigii, bina katinin az olmasi ile havuz ve gilivenligi olan bir site
icerisinde olmasinm, fiyat: olumlu etkiledigi anlasilmistir (Keskin, 2008). Istanbul’da metro
istasyonlarinin konut fiyatina etkisini inceleyen baska bir ¢alismada da tren istasyonuna olan
mesafe azaldik¢a konut degerinin arttig1 bulunmustur (Cengiz, 2020).
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Alt piyasa ve fiyat1 etkileyen degiskenleri belirleme ¢aligmalari sonucunda, konut fiyatlarini
belirleyen alt piyasa sinirlarinin gesitlilik gdsterdigi ve genelde benzer olmakla birlikte bolgelere
gore fiyati etkileyen farkli degiskenlerin bulundugu goriilmektedir.

3. MATERYAL ve YONTEM

Bu ¢alismada IBM SPSS Istatistik 21 programi kullanilarak istatistik sonuclar elde edilmistir.
3.1. Calismamn Planlanmasi

E5 Karayolunun konut fiyatlarindaki etkisini ortaya c¢ikarabilmek amaciyla yapilan
calismada asagida siralanan islem adimlar1 uygulanmustir.

1. ES Karayolunun incelenecek kismimin boyunun ve eninin segimi,

2. E5 Karayolunun segilen kisminda bulunan metro hattinin etkisinin kontrol edilmesi
amaciyla, metro hattina ait istasyonlarin belirlenmesi,

3. E5 Karayolunun ¢dziimleme igin secilen kismi boyunca metro Istasyon bolgeleri ve
istasyon arasi bolgelerde hem satilik hem de kiralik konut fiyat verisinin E5 Kuzeyi
ve gilineyindeki bolgelerde es zamanli toplanmasi,

4. ES5 kuzeyi ve E5 gilineyinde toplanan satilik ve kiralik konut fiyat verisinin
farkliliklarinin test edilmesi.

Yapilan calismada arastirma bélgesi olarak E5 karayolunun, Istanbul ili Anadolu yakasinda
Kartal Metro istasyonundan baslayarak Kadikoy’de bulunan Unalan Metro istasyonuna kadar
devam eden 16 kilometre uzunlugundaki bir kismi segilmistir (Sekil 1).

E5 Karayolunun 250 metre kuzeyinde ve 250 metre gilineyinde kalan serit boyunca veri
toplanmasi planlanmigtir. Fakat bu hat iizerinde ayni zamanda Kartal-Kadikdy metrosu da
bulunmaktadir. Metro istasyonlari ile metro istasyon hatlarinin konut fiyatlarina olan etkilerinin
kontrol altina alinmas1 amaciyla metro istasyonlari ile metro hatlarinin ayr1 ayri hem kuzeyinde
hem de giineyinde es zamanli veri toplanmistir. Arastirmada E5 Karayoluna 250 metre uzakliklar
arasinda kalan bolgeler segilerek, yoldan daha uzak bolgelerin konut fiyatlarinda olabilecek
etkileri de en aza indirilmeye g¢alisilmus ve sadece E5 karayolunun etkisinin incelenmesi
amaglanmigtir (Sekil 2). Coziimleme sonucunda E5 karayolunun satilik ve kiralik konut
fiyatlarinda farkli bir etki yaratmasi s6z konusu oldugunda, bu sonucu yorumlamak amaciyla hem
satilik hem de kiralik konut fiyat verisinin toplanmasi planlanmustir.
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) Sekil 1:
ES5 Karayolunun Kartal-Unalan Arasi Incelenen Bolgesinin Google Earth Gériintiisii

istasyon Arasi B'Gi'ge' !
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Sekil 2:

Veri toplanan iki istasyon bolgesi ve istasyon arasi bolgesi (Kii¢iikyali-Maltepe).
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3.2. Veri Toplanmasi

Arastirmada, Kartal metro istasyonundan Unalan metro istasyonuna kadar olan E5
karayolunun 16 kilometrelik boliimiinde 778 adet satilik ve 693 adet kiralik apartman dairelerine
ait veri toplanmistir. Aragtirmada kullanilan veri; ¢6ziimleme yapilabilmesi i¢in planlanan bolge
sinirlarinin i¢inde bulunan satilik ve kiralik konut fiyat bilgisinin alinabilecegi bir veri tabani
bulunmamasindan dolay1, konut ilanlarinin bulundugu genel ag sayfalarindan (emlak sirketlerinin
genel ag sayfalarindaki ilanlarindan, satilik/kiralik konut listelemesi yapan gazete ilanlarindan ve
sahibinden ilanlarin listelendigi genel ag sayfalarinda bulunan ilanlardan) elde edilmistir.

Metro istasyonlar1 ve metro hatlarinin fiyatlara olan etkisini kontrol edebilmek amaciyla 16
kilometrelik hat, 13 istasyon ile 12 istasyonlar arasi alan olarak ayrilmistir. Bu ayrim, 16 km’lik
hatt1 daha kii¢iik uzunluktaki bolgelere ayirarak, ES kuzeyinde ve ES giineyinde bulunan konut
fiyatlarim1 daha kii¢iik bolgelerde incelemek amaciyla yapilmistir. Béylece, 16 km boyunca
dogudan batiya dogru uzanan yerlesim yerlerinde olusan konut fiyat farklar1 g6z 6ntine alinarak,
her fiyat seviyesindeki bolge igin E5 kuzeyi ve E5 giineyi etkisini incelemek planlanmustir. Ayrica
bu bolge ayrimi yapilirken, 16 km’lik hat matematiksel olarak belli uzunluklara boéliinmemis,
Cengiz (2020) tarafindan Istanbul’da yapilan bir c¢alismada, metro yatirmmlarimin istasyon
cevresindeki konut piyasasini olumlu etkiledigi bulundugundan dolayi, 16 km’lik hat boyunca
uzanan metro istasyon gevreleri ayr1 bir bolge olarak dikkate alimustir. Istanbul’da yapilan baska
bir caligmada da metro hattina yakinligin, civardaki konut fiyatlarini olumlu yonde artirdigr goz
oniine alinarak (Sahin, 2019), her iki metro istasyonu arasinda kalan metro hatlarinin bulundugu
yerler de ayr1 bir bolge olarak planlanmustir.

Toplam 25 alt piyasadan gecen E5 Karayolunun her iki tarafinda hem satilik hem de kiralik
konut fiyat1 ve alan biiytikliikleri bilgisi elde edilmistir. Ayrica, giris katlari, giris alt1 katlar ile en
ist katlarda olmayan konutlara ait veri Subat, Mart, Nisan 2017 tarih araliginda toplanarak
olabildigince bagdasiklik saglanmaya ¢alisilmistir.

3.3. Veri Yonetimi

13 istasyon ile 12 istasyonlar arasi alanda hem E5 kuzeyi hem de ES giineyi olmak iizere,
satilik konutlar i¢in 50 grup ve kiralik konutlar i¢in de 50 grup olmak {izere toplam 100 grup veri
toplanmistir. Konut fiyat verisi toplanirken, fiyat, alan, oda sayisi, bina yasi, konutun binada
bulundugu kat, asansor, otopark, isitma sistemi degiskenleri kullanilmistir. Fiyat ve alan
degiskeni haricinde ki degiskenlerle, toplanan verinin olabildigince bagdasik olup olmadigi
kontrol edilmistir.

Arastirmada karsilastirmalarin konut metre kare fiyatina gore yapilmasi planlandigindan,
oncelikle elde edilen “fiyat” degiskeni degeri “alan” degisken degerine boliinerek “metre kare
fiyat” degiskeni elde edilmis ve tiim islemler bu degisken iizerinden yiiriitiilmiistiir. Oncelikle
tiim hat boyunca E5 Karayolunun kuzey tarafindaki veri ile giiney tarafindaki hem satilik hem de
kiralik metre kare konut degerleri karsilastirilmistir. Ikinci ve {igiincii asamada ise, sadece metro
istasyonlar1 ile metro istasyon arasi hatlarina gore gruplandirilmis veri ile ayni inceleme
yapilmgtir.

3.4. Orneklem biiyiikliigii, kayip veri, normal dagihm ve sapkin degerlerin incelemesi

Oncelikle elde ettigimiz drneklem biiyiikliigiimiiziin test giicii bulunmustur. Test giicii, nicel
veri ile yapilacak iki ortalama arasindaki farkin testi arastirmasi i¢in kullanilan asagidaki formiile
(1) gore incelenmistir (Stimbiiloglu ve Stimbiiloglu, 2005).

n=(2%02* (Zass + 25) )/ (s — 12)? (1)
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Formiilde;

0% iki grubun ortak varyansi (c1? + 62%)/2

Zyp: o yanilma diizeyinde iki yonlii varsayim i¢in Z, degeri (Birinci tip hata)
Zs: 1-B test giiciinde Zp degeri (Ikinci tip hata)

ni-po: Iki ortalama arasindaki fark

E5 Karayolunun kuzey tarafi igin 361 satilik ve 333 kiralik konut verisi ile giiney tarafi i¢in
417 satilik ve 360 kiralik konut verisi toplanmustir. Satilik ve kiralik veriden en az olanlar1 dikkate
alindiginda, a=0,05 yanilma diizeyinde ve 1-f = 0,95 test giiciinde, elimizdeki 6rneklem sayisi ile
E5 Karayolunun kuzeyi ve gilineyindeki satilik konut fiyatlarinda 534,40 TL farki, kiralik konut
fiyatlarinda ise 2,32 TL farki anlaml olarak test edebilme imkanina ulasilmistir. Elimizdeki
veride kayip veri bulunmamustir.

Dagilim normal oldugu zaman, ¢arpiklik ve basiklik degeri sifirdir. Siirekli degiskenler icin
standart puan 3,29 degerinden biiylik oldugunda muhtemel sapkin deger s6z konusudur.
(Tabachnick and Fidell, 2007). Satilik verimizde carpiklik ve basiklik degerleri sifira yakin
¢ikmugtir (Tablo 1). Bes adet verinin standart puan degerlerinin, tek degiskenli sapkin deger olarak
7=3,29 degerinden biiyiik ¢iktig1r goriilmiis ve bu verinin ana kiitlenin bir pargasi olmadigi da
degerlendirildiginden silinmistir. Céziimlemeye 773 adet veri ile devam edilmistir.

Tablo 1. Satilik konut verisi tammlayici istatistikleri.

Standart
N Aralik Enaz Encok | Ortalama Sapma Carpiklik Basiklik
Istatistik | Istatistik | Istatistik | Istatistik Istatistik | istatistik | Standart Standart
Istatistik Hata |istatistik| Hata
Satilikm?fiyati |778 12166,67 [1500,00 [13666,67 |5232,5615 [2058,55615 |,889 ,088 ,856 175

Gegerli N
778
(liste halinde)

Kiralik verimizde carpiklik ve basiklik degerleri sifirdan biiyiik ¢iktigi i¢in, bu degiskene
karekok doniisiimii uygulanmigtir. Doniisiimden sonra degerlerin normal dagilim degerlerine
yaklastigi goriilmiis (Tablo 2) ve dort adet veri, standart puan degerleri tek degiskenli sapkin deger
olarak 7z=3,29 degerinden biiyiikk ¢iktigt ve bu verinin ana kiitlenin bir par¢asi olmadigi
degerlendirildigi igin silinmistir. Coziimlemeye 689 adet veri ile devam edilmistir.

Tablo 2. Kiralik konut verisi tammlayic istatistikleri.

Enaz Eng¢ok |Ortalama| Standart Carpiklik Basiklik
N Aralik Sapma
Istatistik| Istatistik | Istatistik | Istatistik | istatistik | Istatistik | istatistik | Standart Standart

Hata | Istatistik | Hata

[Kiralikm?fiyat1 693 53,22 8,00 61,22 20,3349 [8,28701 1,420 ,093 2,753 ,185
[Kiralikm?karekok |693 5,00 2,83 7,82 14,4269  [,85920 ,830 ,093 779 ,185
Gegerli N

693

(liste halinde)
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3.4.1. Anlamhilik Testleri

Aragtirmada 3 adet varsayim test edilmistir. Varsayim testleri i¢in test kosullar1 olan,
gruplarin bagimsiz olmas, test edilecek degisken verisinin normal dagilimda olmasi ile gruplarin
varyanslarmin bagdasik olmasi sartlar1 kontrol edilmistir. incelenen E5 kuzeyi ve giineyi
gruplarinin verisi birbirlerinden bagimsizdir.

Her bir grupta 50 adetten fazla 6l¢ii oldugu takdirde “metre kare birim fiyat1” degiskenine
Kolmogorov—Smirnov testi uygulanarak, 0.000 (Sig.) < 0.05 (oo = 0.05 anlamlilik seviyesinde)
oldugunda gruplarin normal dagilim gostermedigi, tersi durumda gruplarin normal dagilimda
oldugu karar verilmistir. Varyanslarinin bagdasik olmasiyla ilgili varsayim Levene istatistigi ile
(homogeneity-of-variance) kontrol edilmis ve 0.000 (Sig.) < 0.05 (a0 = 0.05 anlamlilik
seviyesinde) oldugunda varyanslarin bagdasik olmadigi, tersi durumda ise varyanslarin bagdasik
oldugu karar1 verilmistir. Ik ii¢ varsayim saglandigi takdirde bagimsiz Olgiilerde t testi,
varsayimlar saglanamadigi takdirde Mann-Whitney U testi uygulanmasi planlanmistir (Akdag ve
Stimbiiloglu, 2010).

4. BULGULAR VE TARTISMA

Aragtirmada hem satilik konut verisi hem de kiralik konut verisi i¢in kullanilan varsayimlar
asagida verilmistir.

Birinci Varsayim:
Ho: E5 kuzeyinde bulunan konut fiyatlari ile E5 giineyinde bulunanlarin ortalamalar arasinda fark
yoktur.
H1: E5 kuzeyinde bulunan konut fiyatlari ile ES giineyinde bulunanlarin ortalamalari arasinda fark
vardir.

Satilik konut verisinde test varsayim sartlar1 saglanamadigi igin yapilan Mann-Whitney U
testi sonucuna gore, E5 kuzeyi ile E5 giineyinde bulunan tiim konut fiyatlarinin ortalamalari
arasinda fark oldugu sonucuna ulagilmistir (Tablo 3).

Tablo 3. Satihik konut verisi E5 kuzeyi ile E5 giineyi gruplarimin karsilagtirilmasi test

istatistikleri.
Test Istatistikleri®
Satilikm?fiyati
Mann-Whitney U 50769,000
\Wilcoxon W 115030,000
Z -7,597
[Olasilik (2 y6nlii) ,000

a. Gruplama Degiskeni: E5 kuzeyi ve giineyi

Kiralik konut verisinde test varsayim sartlari saglanamadigi i¢in yapilan Mann-Whitney U
testi sonucuna gore, E5 kuzeyi ile E5 giineyinde bulunan tiim konut fiyatlarinin ortalamalart
arasinda fark oldugu sonucuna ulasilmistir (Tablo 4).
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Tablo 4. Kiralik konut verisi ES kuzeyi ve giineyi gruplarimin karsilastirilmas test

istatistikleri.
Test Istatistikleri®
Kiralikm?fiyat: [Kiralikm?karekok
|[Mann-Whitney U 47793,500 47793,500
Wilcoxon W 102408,500 102408,500
Z -4,384 -4,384
[Olasilik (2 yonlii) ,000 ,000

a. Gruplama Degiskeni: E5 kuzeyi ve glineyi

Ikinci Varsaymm:

Ho: Istasyonlar ¢evresindeki bolgede, E5 kuzeyi ile E5 giineyinde bulunan konut fiyatlariin
ortalamalari arasinda fark yoktur.
Hi: Istasyonlar cevresindeki bolgede, ES kuzeyi ile E5 giineyinde bulunan konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark vardir.

Satilik konut verilerinde test varsayim sartlar1 saglanamadigi igin yapilan Mann-Whitney U
testi sonucuna gore, metro istasyon cevresinde olan E5 kuzeyi ile E5 giineyinde bulunan tim
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark oldugu sonucuna ulasilmigtir (Tablo 5).

Tablo 5. Satilik konut verileri metro istasyon ¢evresi E5 kuzeyi ve giineyi gruplarinin
karsilastirilmasi test istatistikleri.

Test istatistikleri?

Satihkm?fiyati
[Mann-Whitney U 8106,500
\Wilcoxon W 19734,500
Zz -5,231
|Olasilik (2 yonlii) ,000

a. Gruplama Degiskeni: E5 kuzeyi ve gilineyi

Kiralik konut verilerinde test varsayim sartlar1 saglanamadigi i¢in yapilan Mann-Whitney U
testi sonucuna gore, metro istasyon gevresinde olan ES kuzeyi ve giineyinde bulunan tiim konut
fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark olmadigi sonucuna ulagilmigtir (Tablo 6).

Tablo 6. Kiralik konut verileri metro istasyon cevresi ES kuzeyi ve giineyi gruplarinin
karsilastirilmasi test istatistikleri.

Test istatistikleri®

| Kiralikm?fiyat1 [Kiralikm?karekok
Mann-Whitney U 9008,000 9008,000
\Wilcoxon W 18461,000 18461,000

VA -1,626 -1,626

Olasilik (2 yonlii) ,104 ,104

a. Gruplama Degiskeni: ES kuzeyi ve giineyi
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Ugiincii Varsayim:

Ho: Istasyonlar arasindaki bolgede, ES kuzeyi ile E5 giineyinde bulunan konut fiyatlarinm
ortalamalar1 arasinda fark yoktur.

Hi: Istasyonlar arasindaki bolgede, E5 kuzeyi ile E5 giineyinde bulunan konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark vardir.

Satilik konut verilerinde test varsayim sartlar1 saglanamadigi i¢in yapilan Mann-Whitney U
testi sonucuna gore, iki metro istasyonu arasinda bulunan bélgede E5 kuzeyi ile E5 giineyinde
bulunan tiim konut fiyatlarinin ortalamalar1 arasinda fark oldugu sonucuna ulasilmstir (Tablo 7).

Tablo 7. iki metro istasyonu arasinda bulunan bélgede, satihk konut verileri E5 kuzeyi ile
ES giineyi gruplarinin karsilastirilmasi test istatistikleri.

Test istatistikleri®

Satihikm?fiyati
[Mann-Whitney U 18483,000
\Wilcoxon W 39804,000
Zz -5,360
[Olasilik (2 y6nli) ,000

a. Gruplama Degiskeni: E5 kuzeyi ve glineyi

Kiralik konut verilerinde test varsayim sartlar1 saglanamadigi i¢in yapilan Mann-Whitney U
testi sonucuna gore, iki metro istasyonu arasinda bulunan bolgede ES kuzeyi ile E5 giineyinde
bulunan tiim konut fiyatlarmin ortalamalari arasinda fark oldugu sonucuna ulasilmistir (Tablo 8).

Tablo 8. iki metro istasyonu arasinda bulunan bolgede, kirahk konut verileri E5 kuzeyi ile
ES giineyi gruplarimin karsilastirilmas test istatistikleri.

Test Istatistikleri?

Kiralikm?fiyat [Kiralikm?karekok
[Mann-Whitney U 15263,500 15263,500
\Wilcoxon W 33984,500 33984,500
z -4,349 -4,349
|Olasilik (2 yonlii) ,000 ,000

a. Gruplama Degiskeni: ES kuzeyi ve giineyi

Yapilan aragtirmada test edilen {i¢ varsayim bulunmaktadir. Birinci varsayimda, yaklasik 16
kilometrelik uzunlukta 500 metre genisliginde serit sekilde uzanan bir bolgede ES Karayolunun
ikiye boldiigli bolgenin tiimiinde, béliinen yerlerde bulunan satilik ve kiralik konut fiyatlarinda
farklilik olup olmadigi incelenistir. Yapilan ¢oziimleme sonucunda hem satilik hem de kiralik
konut fiyatlarinda bir farklilik ortaya ¢ikmistir. Bu farklilik E5 Karayolunun kuzeyinde olan
bolgenin aleyhinde, giiney taraftaki bolgede fiyatlarin daha fazla oldugu yoniindedir. Bunun
nedenlerinden birisinin ES karayolunun giiney kisminin denize daha yakin olmasi, digerinin E5
karayolunun giiney kisminin kuzey kismina gore daha eski yerlesim olmasi nedeniyle sehir
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merkezinde bulunan igyerlerine, sosyal tesislere vb. yakin olmasi olabilir. Bu sonu¢ Bourassa ve
dig., (2003) tarafindan yapilan ¢aligmada bulunan, sehir merkezine uzakligin satilik ev fiyatlarini
olumsuz yonde etkiledigi bulgusu ile benzerlik gdstermektedir.

Ayrica ES giineyinde bulunan konutlarin denize yakinligindan dolay1 deniz manzarasina
sahip olma potansiyelleri de fiyat yiiksekligi nedenlerinden birisi olarak gériilebilir. Ozus ve dig.,
(2007) tarafindan yapilan ¢alismada biiyliksehir genelinde deniz manzarasinin konut fiyatlarini
etkileyen en 6nemli faktorlerden birisi oldugu bulunmustur. Ayni ¢alismada, planli alanlardaki
konut fiyatlarinin da yiiksek oldugu sonucuna ulagilmistir. Bu sonugla da kiyasladigimizda, E5
giineyindeki bolgelerin, genellikle eski yerlesim yeri oldugundan ve planli alanda kaldigindan
dolay1 konut fiyatlarina olumlu yonde katkisi oldugu diisiiniilebilir.

Ikinci olarak incelenen konu, metro istasyonlari gevresindeki bélgede hem satilik hem de
kiralik konut fiyatlarinda bir farklilik olup olmadigidir. Satilik konut fiyatlarinda bir farklilik
oldugu fakat kiralik konut fiyatlarinda bir farklilik olmadigi sonucuna ulasilmistir. Bu sonug,
kiracilarin konut sahiplerine gore daha fazla tasinmaya meyilli olmalari sonucuyla iliskili
goziikkmektedir (Alkay, 2011). Kiracilar i¢in ulagim imkanlarina yakin olmak amaciyla metro
istasyon bolgelerinde oturmanin E5 kuzeyi ile ES giineyinde olmaktan daha 6nemli oldugu
anlasilmaktadir.

Incelenen iigiincii varsayimda ise, istasyonlar aras1 bolgelerde de hem satilik hem de kiralik
konut fiyatlarinda, diger varsayimlarda bulunan farkliliklara paralel olarak, ES giineyinde bulunan
konut fiyatlarinin daha yiiksek oldugu sonucuna ulagilmigtir. Bu sonug ilk varsayim sonucuna
benzer ¢ikmustir ve ilk varsayimdaki nedenler bu varsayim sonucu i¢in de soylenebilir.

E5 Karayolunun ayirdigi bolgeler, ulasim i¢in ayni caddeyi kullanan bdlgelerin alt piyasa
oldugunu gosteren ¢oziimlemedeki gibi (Alas, 2020), konut alt piyasasi olarak degerlendirilebilir.

5. SONUC

Bu ¢alismada sehir i¢inden gecen bir karayolunun, ikiye ayirdig1 bolgelerde satilik ve kiralik
konut fiyatlarinda bir etkisinin olup olmadigi, ikiye ayrilan bolgelerin bir alt piyasa olarak
tammlanip tanimlanamayacag arastirilmistir. Bu ¢oziimleme igin Istanbul ili, Anadolu yakasiin
icinden gecen E5 Karayolunun 16 kilometrelik bir parcasi secilmis, sadece karayolu etkisini
inceleyebilmek i¢in karayoluna en ¢ok 250 metre uzaklikta bulunan yerlerde, olabildigince benzer
konutlara ait veriler toplanmis ve bu hattaki metro etkisini en aza indirmek i¢in de metro
istasyonlari ile istasyon aralar1 bolgeleri ayr1 ayri incelemeye tabi tutulmustur.

Yapilan calismada, karayolunun 16 kilometrelik kismi boyunca ayrilan bolgelerdeki hem
satilik hem de kiralik konut fiyatlarinda, bu yolun alt kisminda bulunan konutlar lehine farkliliklar
bulunmustur. Istasyon duraklar1 ¢evresinde bulunan bolgelerdeki ¢oziimlemede, satilik konut
fiyatlarinda yolun alt kisminda bulunan evler lehine farkliliklar bulunmus, fakat kiralik konut
fiyatlar, kiracilar i¢in duraklara hizli ulasim tercih edildiginden, iki bolgede benzer ¢ikmustir.
[stasyonlar arasinda kalan bélgelerde yapilan son incelemede ise hem satilik hem de kiralik konut
fiyatlarinda ES Karayolu giineyindeki konutlar lehine farkliliklar bulunmustur. Sonug olarak, E5
Karayolu ikiye ayirdig1 bolgelerde fiyat farkliligina neden olmakta ve ayrilan iki bélgenin emlak
pazari i¢in bir alt piyasa olmasina yol agmaktadir. Bu durum sadece istasyon duraklari ¢cevresinde
bulunan kiralik konutlar igin gegerli degildir.

Bu ¢alisma, biiyiiksehir veya sehirlerde yapilacak konut alt piyasa belirleme ¢aligmalariyla
da genisletilebilir.
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CIKAR CATISMASI

Yazar, bilinen herhangi bir ¢ikar gatigmasi veya herhangi bir kurum/kurulus ya da kisi ile
ortak ¢ikar bulunmadigini onaylamaktadirlar.
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Bu ¢alismanin; tasarimsal siireci, ¢alisma kapsaminda kullanilan verilerin toplanmasi,
diizenlenmesi, veri analizi ve testlerin yapilmasi, sonuglarin yorumlanmasi, yazim siireci ile tiim
asamalar1 yazar Birol Alas tarafindan gergeklestirilmistir.
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