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Ozet

Bu ¢alismada, kent i¢i rayl sistemin gayrimenkul fiyati {izerine etkisi degerlendirilmektedir. Bu
husus birgok arastirmaya konu olmasina ragmen, metro hattinin belirli bir noktaya kadar yapilip
daha sonra uzatma hatt: ile kent merkezine direkt olarak baglanmasiyla bir yerlesime yaptig
erisebilirlik giiclendirmesinin gayrimenkul fiyatina etkisiyle ilgili 6zel bir degerlendirme
bulunmamaktadir. Rayli sistemde yeni giizergdh agmanin yiiksek yatirnm maliyetinin olmasi
nedeniyle uzatma hatlari, kentsel rayli sistem agmin yayginlasmasinda gelismekte olan iilke
ekonomileri i¢in uygun bir potansiyele sahiptir. Calismada, s6z konusu potansiyelin anlagilmasi
icin rayli sistem uzatmasmnin gayrimenkuller {izerindeki etkisinin ne oldugunu tespit etmek
amaclanmaktadir. Calisma, Ankara rayli sistem aginin bir pargasi olan Kegiéren M4 metrosunun
Kizilay’a uzatilmadan 6nceki ve Kizilay’a uzatildiktan sonraki durumu igin rayli sistem hatti
¢evresindeki konutlarin gayrimenkul &zelliklerinden faydalanilarak hedonik fiyat modellemesi
metodu ile degerlendirilmistir. Calisma bulgulari, metronun kent merkezine baglantist
saglandiktan sonra gayrimenkul fiyatlarini belirleyen unsurlarin degistigini  gostermistir.
Kecioren M4 hatti, Kizilay’a bagli olmadan Once sirasiyla net metrekare, kat sayisi, otobiis
duragina uzaklik faktorlerinden pozitif etkilenmektedir. Uzatma hattiyla Kizilay’a yapilan
baglanti sonucu kent merkezine saglanan dogrudan erisim ile otobiis duraklarina uzaklik
konusu, konut fiyatini etkileyen bir degisken olma dneminin diistiigii sonucu goriilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kent i¢gi rayli sistemler, gayrimenkul fiyati, ulasim yatirimi, hedonik analiz

EFFECTS OF RAIL PUBLIC TRANSPORTATION ON REAL ESTATE
PRICES: Kecioren-M4 Metro Extension Line Example

Abstract

In this study, the effect of urban rail system on real estate prices is evaluated. Although this
issue has been the subject of many studies, there is no specific evaluation on the effect of the
accessibility enhancement of a settlement on the real estate price by building a metro line up to a
certain point and then connecting it directly to the city centre with an extension line. Due to the
high investment cost of opening new routes in the rail system, extension lines have a suitable
potential for developing country economies in expanding the urban rail network. In order to
understand this potential, the study aims to determine what the impact of the rail system
extension on real estate properties is. The study has been evaluated by hedonic price modelling
method for the Kegioren M4 metro line, which is a part of the Ankara rail system network,
before and after its extension to Kizilay, by making use of the real estate properties of the
houses around the rail system line. The findings of the study show that the determinants of real
estate prices changed after the metro connection to the city centre. Kegioren M4 metro line is
positively affected by net square meters, number of floors and distance to the bus stop,
respectively, before being connected to Kizilay. The distance to bus stops has become less
important as a variable affecting house prices with the direct access to the city center as a result
of the connection to Kizilay via the extension line.

Keywords: Urban rail transport systems, real estate price, transport investment, hedonic
analysis

MEKANSAL ARASTIRMALAR DERGISI

JOURNAL OF SPATIAL RESEARCH
Vol.2 No.2


https://orcid.org/0000-0003-0964-338X
https://orcid.org/0000-0002-2683-6880

Akdemir & Baytekin, Rayli toplu tasimanin gayrimenkul fiyatina etkisi: Kecioren-M4
| | IQO metrosu uzatma hatti 6rnegi

1. GIRiS

Rayli sistemler giinliik hayatta kullandigimiz en teknolojik toplu ulasim araglarindandir. Gelismis tiilkelerin
siklikla kullandig1 bu sistemlerin kentlere bir¢ok faydasi bulunmaktadir. Bu sistemlerin saglamis oldugu faydalar
ekonomik, cevresel ve sosyal faydalar olarak gruplandirilabilir. Ekonomik ve c¢evresel anlamda sagladigi
faydalardan bir tanesi rayli sistemlere yakin olan yerlerin gayrimenkul anlaminda ekonomik deger artigina sahip
olmasidir. Yankaya & Celik (2005)’e gore, bu durumun olugmasini saglayan ana etken, kisilerin toplu tagim agina
ulagirken harcadigi zaman avantaji kapsamindadir. Bu durum onlar adina ciddi ekonomik ve sosyal avantajlar
olusturmaktadir. Benzer bir fayda etkisi rayli sistemlerin, ulasim ve arazi kullanim planlamasi kapsaminda arazi
kullanim alanlarin1 birbirine baglanmasi roliinii istlenmesinde goriilmektedir. Rayli sistem giizergahlari
planlanirken, yolculuk talebinin yogun oldugu arazi kullanim fonksiyonlar1 arasinda bir iligki olusturulmaktadir. Bu
iligki igerisinde insanlar, belli bir noktadan diger noktaya giderken rayl sistemleri tercih etmektedir. Rayl sisteme
ulagma konusunda ekonomik avantaja sahip olan gayrimenkuller daha yiiksek fiyatlara sahiptir. Rayli sistemlerin
gayrimenkul fiyatlarina etkisi, kentteki diger kamusal kullanimlarin ya da alanlarin etkisinden ¢ok daha fazla
oldugu diisiiniilmektedir. Yayar & Bursal (2019) calismalarinda konutun kamusal alanlara yakinlik olmasi
durumunun konut satis1 lizerinde ekonomik anlamda etkisinin bulunmadig1 sonucuna varildigini belirtmektedir.

Kent igi rayli sistemler, teknolojik yonleri noktasinda birbirinden farklilik gosterse de temelde sahip oldugu
nitelik aynidir. Trafikten izole bir sekilde ilerleyen bu sistemler, kisilere kolay ve stirdiiriilebilir bir ulasim hizmeti
saglar. Bu dogrultuda Baser vd. (2023)’nin de ifade ettigi iizere, gelismis iilkelerde siklikla tercih edilen bir ulasim
tiirii olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ozellikle bu noktada son yillarda Tiirkiye’nin de rayli sistemini giindemine alan
tilkelerden biri oldugunu sdylemek miimkiindiir. Biiyiiksehirler basta olmak iizere Tirkiye’nin c¢esitli 6lgekteki
kentlerinden gerceklestirilen ulagim ana planlart rayli sistem Onerileri ile sekillenmektedir. S6z konusu
sekillenmenin altinda yerel yonetim otoritelerinin yiiksek yasam kalitesi ve ¢evre odakli yaklagimlar konusundaki
hassasiyeti yer almaktadir (Onder & Akdemir, 2019).

Rayli sistem ve arazi kullanimin gayrimenkul ve yakin ¢evresi iizerine olan etkileri birgok ¢alismada sikga
giindeme gelmistir ve arastirmalar sunlar1 ifade etmektedir. Ulagima erigebilirlik biitiin konut alanlar igin esit
derecede miimkiin degildir. Ayrica arazi kullanim fonksiyonuna talepte bulunan bolgede yasayan kullanicinin da
oOzellikleri erigebilirlik talebinde farkli yorumlarm gelmesini saglamaktadir. Arazi kullamimlar1 da yine
erisilebilirlik ve ulasim hususunda farkl diizeylere sahiptir. Merkezi is alanlar1 bu anlamda en fazla ¢ekicilige sahip
bolgelerdendir. Yiiksek gelire sahip hanehalkinin oldugu bolgelerde toplu tasim altyapisi, 6zel ara¢ sahipliginden
dolay1 alt gelire sahip hanehalkinin oldugu bolgeler kadar gelismis degildir. Her ne kadar ulagim, arazi kullanim
fonksiyonlar1 arasinda bir Oriintii getirse de bu Oriintii, toplu tasima istasyon alanlarinin konumundan bagimsiz
degildir. Istasyonun yakin gevresindeki alanlarin yiiriinebilirligi, giivenligi, karma arazi kullanim ile ¢evrili olmasi,
park et devam et istasyonlarina sahip olup olmama durumu yine sistemlerin cevre lizerindeki etkilerini
degistirmektedir. Ornegin, yapilan bir ¢alisma, rayll sisteme yakin olma durumuyla birlikte konut fiyatlarinin
artigimi gozlemlemistir ve 6zellikle yogun konut dokularinin fiyatinin artis1 bu konuda dikkat ¢ekmektedir (Diaz &
Mclean, 1999). Aym ¢alismada, erisilebilirlikteki artiglar ile miilk degeri primlerinin %3 ile %40 arasinda degistigi
belirtilmistir. Pan vd. (2014), ulasim yatirimlarinin konut fiyat: {izerinde pozitif bir etki yaptigina dikkat ¢ekerken,
fiziksel veya yapisal 6zellikler, mahalle 6zellikleri ve erisilebilirlik ve konum 6zellikleri gibi diger faktorlerin de
konut tizerindeki etkilerini incelemislerdir.

Arazi kullanim teorisi dogrultusunda yapilan bir ¢alisma, erisebilirlik ve arazi degeri arasinda iliski oldugunu
diisiinerek, metro erisebilirliginin konut miilkiyeti {izerindeki etkisini degerlendirmeye g¢aligmaktadir (Ge vd.,
2012). Li (2018)’in ¢alismasindaki teoriye gore, daha iyi bir erisebilirlik, sosyal altyapr hizmetleri daha fazla rant
olan bdlgelerde goriilen bir konudur. Ayni caligma, rastgele etki regresyonunu kullanarak bir degerlendirme
yapmaktadir. Merkezi is alanina uzakligin konut fiyatlaria olan etkisini incelemektedir. Diger tiim degiskenler esit
oldugunda merkezi is alanindan uzak olmanin konut fiyatlarina %0,46 diizeyde diisiiriicli bir etkisi oldugu ifade
edilmistir. Calisma alaninda yine kat yiiksekliginin de konut fiyatina etki eden bir husus oldugu ayrica tespit
edilmistir. Calismada, rayli sistemin tiirliniin dahi arazi kullanim degerine etki edecegi ifade edilmektedir. TOD
(Transit Oriented Development — Ulasim Odakli Gelisme) veya diger ulasim iyilestirmelerinin miilk degerlerini
artirabilecegi fikri, konum teorisi tarafindan saglanan teorik gerceveye dayanir. Konum teorisinin, erisilebilir
olmakla miilk fiyat1 arasindaki iliskiyi pozitif korelasyon seklinde agikladigi yorumlanabilir.

Diinya iizerinde bir¢ok farkli kentin makroform gelisiminde ulagimin yonlendirici etkisi oldugu ve 6zel
otomobile dayali ¢éziimlerin beraberinde sorunlar getirdigi diisiiniildiigiinde, rayli sistemlerin sosyal, ekonomik ve
cevresel Olciitler agisindan 6nemli bir ¢6ziim alternatifi oldugu goriilebilir (Kam & Ulusay Alpay, 2023). Farkli
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diinya oOrneklerindeki rayli sistem tiplerinin gayrimenkul ve miilk degerleri iizerindeki etkileri Tablo 1’de
gosterilmektedir.

Tablo 1. Farkli Tipteki Rayli Sistem Yatirimlarinin Gayrimenkul Degerlerine Etkisi

Kaynak/Karsilagtirma Ulasim Modu Sehir/Bolge/Ulke Ana Etki
(Diaz & Mclean, 1999. s,9) Agir Rayl Sistem Atlanta/Georgia/ABD Istasyona her 100 metre yakinlik igin
miilk degerlerinde 1000 dolarlik bir
fiyat artis1,
Hafif Rayl Sistem Portland/Oregon/ABD Istasyona 500 metre yakindaki konut
fiyatlari i¢in %10,6 artis,
Banliy6 Sistemi Philadelphia/ABD Medyan konut fiyatlarinda %3,8 arts,
(NEORail I1,2001. s,4) Metro Washington/ABD Metro  istasyonundan uzaklastik¢a
kiralarm %24 - %2,6 oraninda
azalmasi,
Hafif Rayl Sistem Portland/ABD Istasyona her 100 ft yaklasimda miilk

degerlerinin 75 dolar artmasi,

Zhong & Li,2016. s,3) Tramvay Kaliforniya/ABD Istasyona yaklastikga miilkiyetlerin
degerin 4,36$’1ik bir fiyat artisi,

Metro, Hafif Rayli Sistem Cin/Pekin Istasyona her 100 metre yaklasimda
metro i¢in 39,41$ ve hafif rayli sistem
icin 17,578 diizeyinde fiyat artisi,

Hizl Otobiis Sistemi Seul/Kore Istasyonlara 300 metre mesafedeki
konutlar i¢in %10°dan fazla arazi
primi,

(Berawi vd., 2020. s,4) Metro Dubai/B.A.E. Metronun 700-900 metre araligindaki

uzaklikta yer alan ticari miilklere
hedonik fiyat etkisi %76 diizeyinde,

Metro Wuhan/Cin Metroya yakin ticari gayrimenkuller
diger kullanimlara goére daha yiiksek
hedonik fiyatlara ulagmakta,

Hafif Rayli Sistem Arizona/ABD Hafif rayli sistem istasyonlar1 ticari
miilkleri pozitif etkilemektedir.

Zhang vd. (2021) calismalarinda TOD (Transit Oriented Development — Ulagim Odakli Gelisme) ve TAD
(Transit Adjacent Development — Ulasima Bitisik Gelisim) alanlarmin konut fiyati {izerindeki etkileri
kargilagtirilmigtir. TAD alanlari, toplu tasima duraklarina kolay erisim saglayan arazi kullanim 6zelliklerinden
yoksunken, TOD alanlar, toplu tagima istasyonuna yaya erisimi yoniinden giiclii arazi kullamimlarina sahiptir.
TOD bolgelerindeki konut fiyatlari, TAD'daki emsallerine kiyasla ekonomik kriz sirasinda daha az distiigii
gozlenmektedir.

Duncan (2011) ¢aligmasinda ulagim odakli gelisimde konut fiyatlarinin istatistiksel analizini aktarmaktadir.
Ulasim odakli gelisimin miilk degerlerini artirdigini ifade eden arastirma bunun teorik anlamda konum teorisine
dayandigin1 belirtmektedir. San Diego yerlesimini kapsayan caligmada rayli sistem istasyonuna yakin olma
durumu, yaya yolculugu i¢in uygun olma durumunun miilk fiyatlarini artiracagi hipotezleri hedonik fiyat modeli ile
degerlendirilmektedir. Calisma, istasyona yakinlik konusunun 6énemli bir tahmin Ongoriisii saglayan degisken
oldugunu bulmaktadir. Bu arastirmada da Duncan’in ¢aligmasinda ifade ettigi gibi, konut alaninin istasyona yakin
olmast durumunun konut fiyatlarin1 artiracagi, ayn1 zamanda istasyondan uzaklasma konusunun da negatif etki
edecegi ongorilmektedir.

TOD (Transit Oriented Development — Ulasim Odakli Gelisme) ve TAD (Transit Adjacent Development —
Ulagima Bitisik Geligim) unsurunu degerlendiren Duncan (2011) ¢alismasinda Tablo 2’de belirtilen degiskenleri
incelemistir.
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Tablo 2. Duncan (2011)’1n ¢alismasinda kullandig1 degiskenlerden bazilart

Degisken Tanim

Fiyat Konutun satig fiyati

Metrekare Birimin metrekaresi

Yas Birimin Yasi

Banyo Birimin banyo sayisi

Otopark Birimin otopark sayis1

Manzara Birimin manzarasinin olup olmamasi durumu

Duncan (2011)’m baz1 parametreleri dogal logaritma ile degerlendirmeye aldig1 goriilmektedir. Temel olarak
rayl sistemlerin, 0rneklerde oldugu gibi rayli projesinin gectigi yerlerde gayrimenkul agisindan beklenen faydalar
saglayabilmesi i¢in ¢esitli agilardan desteklenmesi gereklidir.

Kheyroddin vd. (2014)’nin ¢alismasinda iran’in Tahran kentindeki metro ve arazi kullanim tiirlerinin konut
alanlar lizerindeki etkileri incelenmistir. Calisma, hedonik fiyat modellemesinin bu etkiyi incelemek i¢in uygun
oldugunu literatiir béliimiinde ifade etmektedir. Insanlarm daha iyi sartlar igin iyi fiyat 6demesi yapabilecegini
vurgulayan bu calisma, metro istasyonu c¢evresindeki konut fiyatinin, metro ulagimina uzak ya da metroyla
ulagilamayan konutlara gore artigini belirtmektedir. Goriildiigii lizere, gayrimenkullerin fiyatina etki eden
hususlarimn arastirilmast agirlikli olarak literatiirde ulagim yatirimlar perspektifinde degerlendirilmektedir.

Metro sistemlerinin konut fiyatlar1 {izerine etkisi 6zetle konutun konumunun metroya yaklastik¢a artigini
belirtir gsekildedir. Her ne kadar literatiirde ulagim yatirimlarinin gayrimenkul fiyatlarina olan etkisi sikca irdelenen
bir konu olup kira ve konut fiyati noktasinda bulgular paylasilsa da rayli sistem uzatmasinin kent merkezini
yerlesime direkt bagladigi bir 6rneklemde konut fiyatlarinin degerlendirildigi bir ¢calisma 6rnegi bulunmamaktadir.

Bu caligma ile birlikte rayli sistem altyapisina sahip ve kent merkezine dolayli yoldan rayli sistem ile bagh
olan bir bolgenin gayrimenkul fiyatina etki eden hususlar, kent merkezine uzatma hatt1 ile dogrudan baglandiktan
sonra ayni bolgenin gayrimenkul fiyatina etki eden hususlar detayli olarak irdelenmektedir. Caligma ile birlikte
Ozellikle uzatma hatlarimin yerlesim alanlart ve kent merkezi arasi baglantisinin saglanmasi konusunda
gayrimenkul gelisimi acisindan gerekliligi tartisilmakta, s6z konusu tartisma Kec¢idren metrosu ve yakin
civarindaki konutlara ait gayrimenkul 6zellikleri {izerinde hedonik modelleme kullanilarak gerceklestirilmistir.

2. KAPSAM

Bu calisma kapsaminda Kegioren ilgesi ve Kecidren M4 rayli toplu tasima hattinin uzatma hatti
incelenmektedir. Yapilan arastirmalarda Kegioren ilgesinin agirlikli olarak konut ve ekonomik iglevlere sahip arazi
kullanimlarina sahip oldugu belirtilmektedir. Baz1 yiiksekdgretim kurumlarinin ve saglik hizmet alanlarinin bu
ilcede bulundugu ifade edilmektedir. Ayrica Eceral & Kiitiik (2023)’e gore ilce, konut dzellikleri yoniinde kararli
yapistyla bilinmektedir. Yaman & Giil (2021)’iin ifade ettigi gibi, Ankara kentinin rayli sistem aginin kuzeye
uzanan pargasi olan Kegioren M4 metrosu 05 Ocak 2017 giinii isletmeye agilmigtir. Hattin toplam 9 istasyonu olup
hattin uzunlugu 9,923 km’dir. Bu hattin s6z konusu tarihte ilk olarak Kecidren — AKM (Atatiirk Kiiltiir Merkezi)
arasinda isletilmekte olup, kent merkezine yani Kizilay’a diger (M2) metrosuna transfer ile erisim saglamakta
oldugu anlagilmaktadir. S6z konusu uzatma hatt1 3,3 km ve 3 istasyondan olusarak daha sonra tamamlanmis olup,
artik Kecioren’den kent merkezine dogrudan bir ulasim saglanabilmektedir (Pektas,2017). Hattin giiniimiizde
giincel adi M4 (Kizilay — Sehitler) Metro hatti olarak gegmektedir. Hat, kent merkezi olan Kizilay’dan baslayip
Sehitler’de sona ermektedir. Toplamda 12,5 km ve 12 istasyondan olusmaktadir (URL-1). Kegiéren M4 hattina
iligkin bir diger 6nemli bilgi ise, bu hattin Kizilay istasyonundan Dikmen yoniine entegresinin yine bir metro
projesi ile saglanacak olmasidir. S6z konusu entegrasyona yonelik metro projesi, EGO Genel Miidiirliigii tarafindan
M5 Kizilay-Dikmen Metro Hatti Uygulamaya Esas Kesin Proje Hizmetleri isi kapsaminda gerc¢eklesmektedir
(URL-2). Ayrica, M4 hattinin kuzeydeki son istasyonu olan Sehitler istasyonundan kentin kuzeyinde yer alan
Ovacik bolgesine uzatilmasi da s6z konusudur. Bu uzatmanin kapsami da yine EGO Genel Midiirliigii tarafindan
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M4 Hattinin Sehitler- Forum Rayli Sistem Uzatma Hatt1 Uygulamaya Esas Kesin Proje Hizmetleri isi kapsaminda
gergeklesmektedir (URL-3).

i
) )
M4 (Kecidren) M4 (Kecidren)

Sehitler
L]

Atatirk Kiltir
Merkezi

M1 Bahkent
Kizilay KIZILAY

KIZILAY

Sekil 1. M4 Kegidren metrosu dnceki durumu ve uzatma hatti sonrast (URL-4’ten gelistirilerek).

Gilinimiizde Kegidren ilgesi rayli sistemle Cankaya ilgesine baglanmaktadir. Cankaya ilgesinin Kizilay
bolgesine uzanan rayli sistem hatti, bir diger ifade ile Kecioren’i kent merkezine baglamaktadir. Ankara’da Kizilay
— Ulus ve Tunal1 aksi, Giiriin (2005)’{in ¢alismasina gore kent merkezi olarak goriilmektedir. Kegiéren metrosu ile
bu noktalardan Ulus’a dolayli, Kizilay’a ise dogrudan ulasim rayli sistem ile miimkiindiir. Ozdemir (2009)’in
calismasia gore, yine icerdigi arazi kullanimlarinin insan yogunlugunun fazla olmasi sebebiyle Kizilay ve yakin
cevresinin merkezi konumda bulunma 6zelligine vurgu yapilmaktadir. Benzer sekilde Kizilay, Ilkay (2004)’1n
caligmasinda toplu tagima istasyonlarinin yogunlastigi bulusulup, bir araya gelinip kentin farkli semtlerine transfer
yapilan merkezi bir semti olarak isaret edilmektedir. Kegioren metrosu, ¢esitli gayrimenkul degerleme arastirma
caligmalarina konu olmakla birlikte bu ¢alismalarda Kec¢idren Metrosu’nun Altindag ilgesine de hizmet verdigi
ifade edilmektedir. Kecioren metrosunu kapsayan ve gayrimenkule olan etkisinde agirlikli olarak istasyona yakin
cevresini bir hizmet alani icinde degerlendiren Unal & Tanrivermis (2019)’in calismalarinda hizmet alanindaki
arazi kullanim yapilarinin daha ¢ok konut alanlarindan olustugu vurgulanmaktadir. S6z konusu metro hatt1 ve yakin
cevresinde 6zel ara¢ sahipliginin ve ¢aligsan sayilarinin yiiksek oldugu belirtilmekte, rayli sistem yapildiktan sonra
konut fiyatlarinda deger artis1 oldugunu ifade edilmektedir.

Bu c¢alisma kapsaminda Kegioren M4 Rayl sisteminin 1 kilometre hizmet alani igerisinde bulunan ve
rastgele secilen konutlarin gayrimenkul 6zelliklerine odaklanilarak bir fiyat degerlendirme ¢alismasi yapilmistir.
2022 yilma ait 80 konut ve 2023 yilina ait 80 konut olmak tizere verisine ayrintili ulasilabilen toplamda 160 farkl
konut degerlendirilmistir. Rastgele secimde metro hattina maksimum 1 kilometrelik bir kus ugusu uzaklik tamponu
kriter alinarak bir degerlendirme yapilmistir. 2022 yilina ait yapilan ilk degerlendirme kapsaminda Keg¢ioren M4
hattinin Sehitler istasyonundan AKM istasyonuna degin isletim durumu s6z konusudur. Rayli sistem hattinin
uzatilmasinin tamamlanmis oldugu yili kapsayan 2023 yilina ait ikinci degerlendirmede fiyatlara olan etkiyi
anlamak i¢in ilgede bulunan konutlardan rastgele 6rneklem alinmigtir. Kegidren M4 rayli sistemi ve 1 km hizmet
alani igerisindeki 6rnek bazi konutlar Sekil 2°de gosterilmektedir.
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Sekil 2. Kegioren M4 rayli sistemi ve 1 km hizmet alani igerisindeki 6rneklem alinan bazi konutlar (URL-5’ten gelistirilerek).

3. YONTEM

Gilbert (2013)’in ifadesine gore bir iirlin veya malin degerine hangi niteliklerin etkiledigini regresyon analizi
ile tahmin eden Hedonik Fiyat Modeli literatiirde bircok caligmada kullanilmistir. Feuz (2023), emlak ve konut
piyasasinda yaygin olarak kullanilan modelin, 6zlinde bir malin toplam degerinin, o malin bireysel 6zelliklerinin
degerlerinin toplamina esit oldugunu belirtmektedir. Goodman (1998) tarafindan hedonik analizin temel ilkelerini
ortaya koyan ilk kisinin Court (1939) oldugu ifade edilmis ve teoriyi resmilestirmemis olmasina ragmen
otomobiller i¢in hedonik bir fiyatlandirma endeksi olusturdugunu vurgulanmistir. Belniak & Wieczorek (2017)’e
gore genel olarak bu iligki asagidaki fonksiyonun kullanilmasiyla agiklanabilmektedir:

Pi=f(Xi,0,8)
Xi — varlik niteliklerinin vektori,
ai — model parametrelerinin vektori,
€l —rastgele degisken.

Konut fiyatin1 belirlemeye yonelik calismalarda genellikle konutun fiziksel ve cevresel oOzelliklerine
odaklanilmaktadir. Konut fiyatinda etkili faktorlerin belirlenmesine iliskin ¢alismalar;

* Konut tipi,

» Konutun yap1 tarzi,
» Konutun yasi,

» Konut biiyiikligi,
* Oda says,

* Banyo sayisi,

* Isitma sistemi,

* SOmine,

* Garaj vb.),
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» Kamusal hizmetlerin kalitesi,

* Merkezi ig alanina,

* Aligveris merkezlerine,

* Saglik ve egitim kurumlarina uzaklik,

* Ulasim akslari,

kavramlarini sikca kullanmaktadir (Ozus & Dékmeci, 2006. s,180).

Hedonik fiyat fonksiyonu, farkli degiskenleri kullanarak bir model ortaya ¢ikarmaktadir. Bunlar maddeyle
siralanan degiskenlerin gruplanmasi seklindedir. En yiiksek iliski katsayisinin bulundugu hususlar bazinda fiyati en
iyi temsil etmeyi saglayacak fonksiyon olusturulur (Mok vd. 1995, s.38).

Gayrimenkul konusunda Alkan Gokler (2017) ¢alismasinda, konut fiyatin1 en fazla etkileyen degiskenin
metrekare biyiikligi oldugunu ifade etmektedir. Arastirmaci, aym zamanda Ankara’da konut fiyatlarinin gesitlilik
gosterdigini ifade etmektedir. Ozellikle yiiksek fiyat likks konut eslesmesine vurgu yapmaktadir.

Rayli sistem ve arazi kullanim g¢aligmalarini hedonik fiyat modellemesinde degerlendiren bir¢ok caligsmada
ifade edildigine gore, hedonik fiyat modellemesi yatirim etkisi degerlemede 6nemli ve etkin bir aragtir. Konut ile
ilgili hususlar i¢in toplanan veriler kapsaminda konutlarin yapi tipi, alan biiylkligii, oda sayisi, banyo sayisi,
otopark biiyiikliigli, en yakin rayli sistem istasyonuna yakinlik gibi bagliklar yer almaktadir.

Bu calismada da ¢esitli faktorlerin konut fiyati iizerindeki etkisini tahmin etmek iizere hedonik fiyat
regresyon modeli kullanilmistir. Tablo 3’te goriildiigii lizere regresyon modelde arastirma konusu olan her iki yil
icinde karsilagtirmali degerlendirme yapmak iizere konut fiyati bagimli degiskenine etki eden bagimsiz
degiskenlerin belirlenmesi i¢in farkli degiskenleri igeren veri tabani olusturulmustur.

Tablo 3. Degisken kiimesi (Yazarlar tarafindan iiretilmistir).

1D Kod girildi Metrekare Briit (m?) Biiyiikliik girildi.
AVM Uzaklik (metre) Uzaklik verisi girildi. Balkon (var/yok) Kukla veri olusturuldu.
Egitim Uzaklik (metre) Uzaklik verisi girildi. Banyo Sayisi (var/yok) Sayisi girildi.
Belediye Uzaklik (metre) Uzaklik verisi girildi. Oda Sayist (var/yok) Sayisi girildi.

Saglik Uzaklik (metre) Uzaklik verisi girildi. Fiyat Metrekare (TL/m?) Biiyiikliik girildi.
Yesil Uzaklik (metre) Uzaklik verisi girildi. Fiyat (TL) Biiyiikliik girildi.
Metro Uzaklik (metre) Uzaklik verisi girildi. Mahalle Adi (ad) Isim girildi.

Otobiis Uzaklik (metre) Uzaklik verisi girildi. Mah Kodu (numara) Kod girildi.
Giivenlik (var/yok) Kukla veri olusturuldu. AVM Uzaklik (log) (metre) Uzaklik verisi girildi.
Otopark (var/yok) Kukla veri olusturuldu. Egitim Uzaklik (log) (metre) Uzaklik verisi girildi.
Asansor (var/yok) Kukla veri olusturuldu. Belediye Uzaklik (log) (metre) Uzaklik verisi girildi.
Fitness Salonu (var/yok) Kukla veri olusturuldu. Saglik Uzaklik (log) (metre) Uzaklik verisi girildi.
Bina Yas1 (numara) Yas verisi girildi. Yesil Uzaklik (log) (metre) Uzaklik verisi girildi.
Kat Sayis1 (numara) Kat sayist verisi girildi. Metro Uzaklik (log) (metre) Uzaklik verisi girildi.
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Tablo 3. Degisken kiimesi (devamu).

Bulundugu Kat (numara) Bulunulan kat verisi girildi. Otobiis Uzaklik (log) (metre) | Uzaklik verisi girildi.
Yonelim (ad) Yonelim girildi.

Metrekare Net (m?) Biiyiikliik girildi.

4. BULGULAR

Kegidren ilgesi satilik konutlar icin olusturulan veritabanina ileride kullanilacak regresyon modelin
giivenirligini artirmak amaci ile faktor analizi yontemi uygulanmistir. Kegioren ilgesi 2022 ve 2023 yillart satilik
konutlarm tiim degiskenlerine uygulanan faktor analizi sonucunda her iki yil i¢in de bagimsiz degiskenler 6
faktorde agirliklandirilmaktadir. Tablo 4’te her faktor grubunu temsil eden bagimsiz degiskenler gdsterilmistir.

Tablo 4. Dondiiriilmiis bilesen matrisi sonuglari (Yazarlar tarafindan tiretilmistir).

Dondiiriilmiis | 2022 2023
Bilesen Matrisi
Faktor Adi Faktor Faktor Adi Faktor Katsayisi
Katsayisi
1.Faktor Net Metrekare 0,962 Briit Metrekare 0,931
2. Faktor Kat Sayist 0,853 Gilivenlik 0,845
3. Faktor AVM Uzaklig1 (log) 0,907 AVM Uzaklig1 (log) 0,837
4. Faktor Otobiis Duragina Uzaklig1 (metre) 0,764 Metro Duragma Uzaklig1 (log) 0,798
5. Faktor Egitim Donatisina Uzaklig1 (metre) 0,404 Saglik Donatisina Uzaklig1 (metre) -0,728
6. Faktor Balkon Olmasi Durumu 0,792 Otobiis Duragina Uzakligi (metre) 0,736

Tablo 5. Model 6zet tablosu (Yazarlar tarafindan iiretilmistir).

Model Ozeti

Model Yili R | R? Diizeltilmis R* | Standart Hata Durbin-Watson

2022 ,894% | ,800 ,784 273264,533 2,357

2023 ,833a | ,694 ,669 1065354,124 1,792

2022 Degiskenleri {a) BBzggiﬁilzD Izgilile(ﬁnp i(;;?bﬁ&Uzakhk’ Avm_Uzaklik log, Kat Sayisi, Metrekare Net, Egitim_Uzaklik, Balkon
2023 Degiskenleri ]z; BBzggllrrI:lilZD Izgg;lil;:nF ig;?bﬁs_Uzakhk, Avm_Uzaklik log, Kat Sayisi, Metrekare Net, Egitim Uzaklik, Balkon

SPSS programinda yapilan faktoér analizi sonucunda, 2022 yilina ait bagimsiz degiskenler hem 2022 hem de
2023 yilina ait regresyon modelinde karsilagtirma yapilabilmesi i¢in sabit tutularak kullanilmistir. Regresyon
modelde bagimhi degisken konut fiyati iken, bagimsiz degiskenler sirasiyla net metrekare, kat sayisi, AVM
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Uzaklig1 (log), Otobiis duragina uzaklik, egitim donatisina uzaklik, balkon olmasi durumu olarak secilmistir. Tablo
5’te, 2022 ve 2023 Kegidren satilik konutlara ait regresyon analizi model 6zeti verilmistir.

Diizeltilmis R* degeri, bagimsiz degiskenlerin konut fiyat: iizerindeki degisikligi, 2022 yil1 i¢in %78 ve 2023
yilt i¢in %66 oraninda agiklamaktadir.

Tablo 6’da sonuglar1 verilen ANOVA analizinde, 6nemlilik derecesinin %0,05’ten kii¢lik olmast bu modelin
aciklama giiciiniin yeterli oldugunun gostergesi olarak kabul edilmektedir.

Tablo 6. ANOVA tablosu (Yazarlar tarafindan iiretilmistir).

ANOVA?
Model Kareler Toplam df Ortalama Kare F Onemlilik
Derecesi
(Sig.)
2022 Regresyon 2,18 6 3,63 48,668 ,000b
Kalan 5,45 73 7,46
Total 272 79
2023 | Regresyon 1,88 6 3,13 27,609 | ,000b
Kalan 8,28 73 1,13
Total 2.70 79
a. Bagiml Degisken: Fiyat
b. Bagimsiz Degisken: Otobiis_Uzaklik, Avm_Uzaklik log, Kat Sayisi, Metrekare Net, Egitim_Uzaklik, Balkon

Tablo 7, 2022 ve 2023 yillarinda Kegioren ilgesinde satilik konutlara ait kurulan modelin anlamlilik
seviyelerini ve standardize edilmis katsayilarin1 vermektedir.

Tablo 8’de VIF degerlerinin 10’dan diisiik olmasi, bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu korelasyonun
olmadigimi gostermektedir. Regresyon modele goére bu calisma o6zelinde olusturulmus konut fiyatlarinin
matematiksel karsilig1 su sekildedir:

Model = Metrekare Net*(X1) + Kat Sayis1 *(X2) + AVM Uzaklik (log)*(X3) + Otobiis Duragina
Uzaklik*(X4) + Egitim Donatisina Uzaklik*(X5) + Balkon Olmasi Durumu*(X6)

2022 y1l1 igin Otobiis Duragina Uzaklik birimlik degisim konut fiyatinda -381,313 birimlik degisime, egitim
donatisina uzakligin bir birimlik degisim konut fiyatinda 46,926 birimlik fiyat degisimine, kat sayisinda bir
birimlik degisim konut fiyatinda 70845,028 birimlik fiyat degisimine, net metrekarede bir birimlik degisim konut
fiyatinda 7286,792 birimlik fiyat degisimine, AVM uzaklig1 (log) bir birimlik degisim konut fiyatinda -39173,795
birimlik fiyat degisimine sebep vermektedir.

2023 yil1 i¢in Otobiis Duragina Uzaklik birimlik degisim konut fiyatinda 1288,926 birimlik degisime, egitim
donatisina uzakligin bir birimlik degisim konut fiyatinda 388,745 birimlik fiyat degisimine, kat sayisinda bir
birimlik degisim konut fiyatinda 78165,747 birimlik fiyat degisimine, net metrekarede bir birimlik degisim konut
fiyatinda 31512,720 birimlik fiyat degisimine, AVM uzaklig1 (log) bir birimlik degisim konut fiyatinda -14208,126
birimlik fiyat degisimine sebep vermektedir.
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Tablo 7. Katsayilar tablosu (Yazarlar tarafindan iiretilmistir).

Model Standardize Edilmemis Katsayilar Standartlasmamis
Katsayilar
B Std. Hata Beta
2022 - ..
Bagimsiz Degiskenler 16078,576 336264,136
Balkon Olmasi1 Durumu -24336,126 169319,487 -,008
AVM Uzaklig1 (log) -39173,795 42140,588 -,051
Net Metrekare 7286,792 495,146 ,790
Kat Sayis1 70845,028 13106,268 ,295
Egitim Donatisina Uzaklig1 46,926 167,491 ,015
Otobiis Duragina Uzakligi -381,313 187,449 - 112
2023 - ..
Bagimsiz Degiskenler -2009592.,3 1392256,77
Net Metrekare 31512,720 3137,177 ,764
Kat Sayist 78165,747 45323,094 ,127
AVM Uzaklig1 (log) -14208,126 184856,923 -,005
Otobiis Duragina Uzaklig1 1288,926 988,381 ,087
Egitim Donatisina Uzaklig1 388,745 936,419 ,028
Balkon Olmasi Durumu 235008,883 534214,655 ,029

Tablo 8. Istatistiki Test, Onemlilik Derecesi ve Etki Diizeyi Tablosu (Yazarlar tarafindan iiretilmistir).

Model t Onemlilik Dogrusallik Istatistikleri
Derecesi
Hata Pay1 VIF
2022 Bagimsiz Degiskenler ,048 ,962
Balkon Olmasi Durumu -,144 ,886 ,902 1,109
AVM Uzaklig1 (log) -,930 ,356 ,903 1,108
Net Metrekare 14,716 ,000 951 1,051
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Tablo 8. Istatistiki Test, Onemlilik Derecesi ve Etki Diizeyi Tablosu (devam).

Model t Onemlilik Dogrusallik Istatistikleri
Derecesi
Hata Pay1 VIF
2022 Kat Sayis1 5,405 ,000 917 1,090
Egitim Donatisina Uzaklig1 ,280 ,780 914 1,094
Otobiis Duragina Uzakligi -2,034 ,046 ,903 1,108
2023 Bagimsiz Degiskenler -1,443 ,153
Net Metrekare 10,045 ,000 ,724 1,382
Kat Sayis1 1,725 ,089 777 1,288
AVM Uzaklig1 (log) -,077 ,939 ,907 1,103
Otobiis Duragina Uzaklig1 1,304 ,196 ,946 1,057
Egitim Donatisina Uzaklig1 415 ,679 ,920 1,087
Balkon Olmasi Durumu ,440 ,661 ,994 1,006

5. DEGERLENDIRME VE SONUC

Bu c¢alismada kent i¢i rayli sistem yatiriminin yapildiktan sonra ve kent merkezine uzatiminin
saglanmasindan sonra ¢alisma kapsaminda gayrimenkule fiyat anlaminda etki eden hususlar {izerindeki yansimasi
incelenmistir. Ayrica kentsel arazi kullanim fonksiyonlarmin konut fiyatlari iizerinde etkisi olup olmadig1 dolayl
olarak arastirilmistir. Calismada kullanilan hedonik fiyat modellemesi ve ayrica fiyati modellemek i¢in kullanilan
regresyon teknigi ile kentsel rayli sistem yatirimimin yapildigi zamanlarda gayrimenkule fiyat olarak net metrekare,
kat sayisi, otobiis duragina olan uzaklik noktasinda istatistiksel olarak anlamli bir sekilde konut fiyatlarini etkiledigi
gorilmiistiir. Kentsel rayli sistemin kent merkezine baglantisinin saglanmasindan sonra ise gayrimenkule fiyat
olarak net metrekare, kat sayisi noktasinda istatistiksel olarak anlamli bir sekilde konut fiyatlarini etkiledigi
goriilmiistiir. Metronun konut fiyatlarina etkisi ise konutun metrodan uzaklastik¢a konut fiyatinin diistiigii seklinde
regresyon modelinde goriilmiigtiir. Metro hatt1 tamamlandiktan sonra otobiis duragina yakinlik konusunun énemini
kaybetmesinde metronun kent merkezine dogrudan erisim saglamasinin rol oynadigi diisiiniilebilir. Literatiirde
ulagim yatirimlarinin konut fiyatlarina etkisi orta ve uzun vadede oldugu tespit edilmekle birlikte, bu ¢aligmada
bahsi gecen etkinin ¢ok daha kisa vadede ortaya ¢iktig1 sonucuna vartlmaistir.

Sonugta kent i¢i rayli sistem yatinmlarinin kent merkezine erigebilirlik perspektifinde baglanmasinin
gayrimenkul agisindan istatistiki agidan anlamli ve farkli sonuglarimin oldugu yapilan senaryo karsilastirmalar
sayesinde goriilmiistiir. Bundan sonra gerek kamu gerekse 6zel sektorde kent i¢i rayli sistem yatirimlarinin
gayrimenkul fiyatlarin1 degerleyen ¢alisma ve raporlarda uzatma hatti yapilmasi konusu bu ¢aligmada isaret edilen
olumlu hususlar gosterilerek daha kolay gerekgelendirilebilir. Literatiirde olan diger galismalar gibi bu ¢alismada
da ¢esitli kamusal alanlarin fiyata etki edip etmedigi noktasinda anlamli bir bulguya rastlanmamistir. Gelecekte
kentsel kamusal donatilarin biiylik bir ¢ogunlugunun kapali site yerlesmeleri icinde ¢dziilecegi diisiincesinden
hareketle sonraki c¢aligmalarda kentsel donati alanlarinin gayrimenkul fiyatlarmin {izerindeki etkisinin
arastirilmasindan daha ¢ok konutlarin mimari 6zelliklerinin parametre olarak alindigi bir degerlendirmenin daha
uygun olacagi soylenebilir.
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Calisma kapsaminda 2022-2023 yillar1 karsilagtirnlmakta olup, ilk yil metro hatti Keg¢idren ilgesinden
Altindag ilgesine ulagmakta, ikinci yil ise Altindag ilgesinden Cankaya ilgesinde kentin merkezine baglanmaktadir.
Caligmanin bu noktada gelecege yonelik dikkat g¢ekici bir potansiyeli oldugu diisiiniilmektedir. Halihazirda bu
calismada ifade edildigi sekliyle Kizilay ve Kegioren bolgeleri arasinda hizmet veren s6z konusu metro agimin
Cankaya il¢esinin Dikmen bdlgesine uzatilmasina yonelik imkan saglayacak sekilde M5 Kizilay Dikmen hatti
uygulamaya esas kesin proje hizmetleri isi EGO Genel Miidiirliigli tarafindan ihale edilmistir. Benzer sekilde M4
Kecidren hattinin kentin kuzeyinde yer alan Ovacik bolgesine uzatilmasina yonelik proje hizmetleri isi de ayni
kurum tarafindan ihale edilmistir. Bu durumda gelecekte s6z konusu Keciéren metro hattinin Dikmen hatt1 ile
entegre olabilme ve Ovacik bdlgesine kadar genislemesi durumu s6z konusudur. Bu entegrasyon sonrasinda, kentin
kuzeyinden giineyine inen hattin yeni veriler ile degerlendirilerek, insaatlarin farkli zamanda yapilma olasilig1 goz
onilinde bulundurulursa, birkag kez daha uzatmasi gergeklesecek olan metro hattinin gayrimenkul {izerindeki etkisi
zaman serisi ile daha biiyiik bir 6l¢ekte irdelenebilir.

Kentsel ulagim agisindan c¢alismanin buldugu en o6nemli sonuglardan birisi, kent ekonomisine zarar
vermeden, yani yliksek maliyetlere denk gelen kent i¢i rayli sistem yatirimlar1 yapmadan siirdiiriilebilirlik
cergevesinde gelisimin saglanabilmesi i¢in uzatma hatlarinin 6nemli ulagim yatirim alternatifi olabilecegi
seklindedir.

Arastirma ve Yaymn Etigi Beyani: Etik kurul izni ve/veya yasal/6zel izin alinmasina gerek olmayan bu ¢aligmada arastirma
ve yayin etigine uyulmustur.

Arastirmacilarin Katki Oram1 Beyami: Yazarlar; Akdemir, F.’nin makalede katki sundugu kisimlarin oraninin %55,
Baytekin, E.’nin makalede katki sundugu kisimlarin oraninin %45 degerinde oldugunu beyan eder.

Arastirmacilarin Cikar Catismasi Beyani: Yazarlar bu caligmada herhangi bir ¢ikar ¢atismasi bulunmadigini beyan eder.
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