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Oz

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken, konumsal ve fiziksel birtakim faktorlerin varlig1 goz 6niinde bulundurulmaktadir. Ozellikle konut fi-
yatlarini etkiledigi diistiniilen etmenlerin bir¢ok gesitlilige sahip olmasi, konutun heterojen 6zellige sahip bir mal oldugunu gostermekte-
dir. Ulasim altyapr yatirimlarinin, gayrimenkul degerine art1 bir deger katacag: diisiiniiliir. Buradan hareketle Kadikdy-Pendik metrosunun
¢oklu dogrusal regresyon analizi ile Maltepe ilgesi konut fiyatlarina olan etkisi incelenmistir. Cikan sonugta ulagim altyap1 yatirimlarimin
ve buna bagli olarak ulagim hizmetine olan uzakligin, segilen bolgeler i¢in konut fiyatlari tizerinde etkisi oldugu tespit edilmistir. Bununla
birlikte konut fiyatlarina, metro istasyonlarina olan uzakliklarindan daha etkili baska faktorlerin varlig: tespit edilmistir.

Anahtar kelimeler: Coklu Regresyon Analizi, Gayrimenkul, Rayli Tasima Sistemi

Abstract

While real estate appraisal is performed, the presence of a number of positional and physical factors is taken into consideration. The fact
that the factors that affect the housing prices have a wide variety shows that the property is a heterogeneous property. Transportation infra-
structure investments are considered to add an added value to the value of real estate. Thus, the effect of Kadikdy-Pendik subway on the
house prices of Maltepe district was investigated by multiple linear regression analysis. As a result, it has been determined that transporta-
tion infrastructure investments and the distance to transportation services have an impact on housing prices for selected regions. However,
other factors have been found to be more effective on housing prices than their distance to metro stations.

Keywords: Multi Regression Analysis, Real Estate Property, Rail Transport System

I. GIRIS

Ulasim, bir gayrimenkuliin kullanim amacini belirlemede 6nemli bir etmendir ve kendi i¢inde her ulagim tiirii, kentsel
mekani da bicimlendirmede farkli etkiler olusturur. Ulagimin gayrimenkuller iizerindeki dinamik degisme potansiyeli etkisi
kent bolgesinde hemen kendini gosterir. Bu etki yeni kent merkezlerinin olusumuna ya da kent merkezlerinin kaymasina ne-
den olabilir.

Kentsel gelismeler ve degisimler ulagim sistemlerini sekillendirmektedir. Ulagim sistemlerinin 6zellikleri de kentsel ge-
lismeleri ve degisimleri sekillendirmektedir. Bu durumda kent ve ulagim sistemleri arasinda karsilikli bir etkilesim bulun-
maktadir. Gelisim diizeyi ve yasam standartlar1 yiiksek olan diinya kentleri incelendiginde, kent i¢i ulasim sistemi ile kent
planlanmasinin bir biitiin olarak ele alinmasi gerekliligine 1950’1i yillarda farkina varilmis, toplu tasima sistemleri bu plan-
lama dogrultusunda degerlendirilmistir. Sanayinin 6zellikle biiyiiksehirlerde gelismesi, 1960’11 yillarda kirsaldan sehirlere
biiyiik go¢ dalgalart meydana getirmistir. Hem yeni yerlesim alanlarinin dogmast hem de artan niifus, diisiik kapasiteli ve si-
nirli toplu tasimaciligin yerine, yeni ulagim altyap1 sistemlerinin kurulup, gelistirilmesini gerekli kilmustir.
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Kentin gelecekteki ulagim sisteminin insanlarin ekono-
mik, hizli, konforlu ve giivenli bir sekilde ulagimina dnce-
lik verilerek planlanmasi gerekmektedir. Bu amacla kent i¢i
ulagimin temel 6gesi olan toplu tagimanin hiz, yolculuk sii-
resi, konfor, giivenirlilik, gliven ve maliyet unsurlarindan
olusan hizmet diizeyini ylikseltmek ve bulunabilirligini ar-
tirmak rayli sistem yatirimlar ile miimkiindiir. Kalici altya-
piya sahip bu yiiksek kapasiteli toplu tasima sistemleri Istan-
bul gibi metropollerde giincel problem olan trafik sorununa
iyi bir ¢oziimdiir. Rayli sistemlerin tercih edilme nedenleri
arasinda beklentileri karsilayabilmesi, ¢evreye duyarli ol-
masi, ekonomik olmasi, yolculuk siirelerini azaltmasi, tra-
fik sikisikligini ortadan kaldirmasi ve diger ulagim tiirlerine
gore daha konforlu olmasi sayilabilir.

Sehir igi tasimada kullanilan araglarin yolcu tasima ka-
pasiteleri incelendiginde en biiyiik paya sahip hatlarin, rayh
sistemlere entegre bir sekilde ¢aligsan araglar oldugu goriil-
mektedir. Bir gayrimenkuliin degerini etkiyen konumsal
faktorlerden ulasim en ¢ok metro, tramvay gibi rayli sistem-
lerden etkilenmektedir.

Ulkemizde, biiyiik sehirlerde olusan yogunluk ve niifus
artisi, trafik sorununu getirmektedir ve bunun sonucu olarak
kent i¢i rayli sistem yatirimlari hizla artmaktadir. Basta Is-
tanbul olmak iizere birgok sehirde rayli sistem projeleri ha-
yata gegirilmis veya devam etmektedir. Ulkemizde rayl sis-
tem yatirimlarinin, geligmis tilkelere nazaran yeni yatirimlar
olmasi nedeniyle, arazinin kullanim amaci, bolgesel yogun-
luk ve degerlenme, niifus gibi uzun déoneme yayilacak degi-
simlerin 6l¢iilmesi, gelecekte yapilacak ¢alismalar agisindan
6nemli bir referans olacaktir.

Konut fiyatini etkileyen en 6nemli etken kent merkezine
olan mesafe ve ulasim segenekleridir. Transit istasyona ya-
kin konumlanmis gayrimenkul birim degerinin, artan erise-
bilirlik diizeyinden dolay1 yiiksek olmasi beklenmektedir.
Bu sebeple ulagim alt yapisindaki yatirimlar ile gayrimen-
kul degeri arasinda gii¢lii bir iligki vardir. Ulagim yatirimla-
riin en 6nemli amaci kentteki hareket ve erisebilirlik diize-
yini artirmaktir. Bdylece seyahat siiresinde kazanilan zaman
ve artan erisebilirlik, kentsel gelisimin ulagim hatlari ile pa-
ralellik gdstermesini saglar.

Ulasim imkanlarina yakinlik, yapilan bir¢ok arastirmada
gayrimenkul ediniminde, ilk tercih olmustur. GYODER’in
2013 yilinda yapmis oldugu ankete gore ozellikle Istan-
bul’un ge¢misten bu yana siiregelen trafik sorunundan do-
lay1, konut satin alirken alicilarin g6z 6niinde bulundurduk-
lar1 ilk kriter ulasim kolayligidir. Yapilan ankete Istanbul’un
farkli semtlerinde oturan 5000 kisi katilmig olup, katilim-
cilara konut alma asamasinda hangi kriterleri gbz oniinde
bulundurduklari sorulmustur. Cikan anket sonucuna gore
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ulagim kolaylig1 yaklasik %38,7 oran ile ilk sirada yerini al-
muistir. Anket sonucu Tablo 1°de gosterilmistir.

Tablo 1. Konut alirken dikkat edilen hususlar (GYODER, 2013)

Sira Konut alnl'll:lesrll1 ;;likat edilen Il‘l:eili:::a I:)]:.:::;a
cevaplar (%)
1 Ulagim kolayligt 1943 38,7
2 Sosyal ¢evre 1141 22,8
3 Depreme dayaniklilik-saglamlik 406 8,1
4 Bulundugu yer-semt 330 6,6
5 Otopark 320 6,4
6 Fiyat 236 4,7
7 Yesil alan 178 3,5
8 Sosyal imkanlar 150 3
9 Giivenlik 78 1,6
10 Yeni bina olmasi 52 1
11 Aidat 37 0,7
12 Diger 144 2,9
Toplam 5015 100

En genel tanima gore taginmaz degerlemesi, taginmaz
malin belli bir tarihteki imar durumu, konumu, zemin ve in-
saat yapist, elde edilen gelir, ulasim imkani, alt yap1 durumu,
parselin sekli, boyutu, genisligi gibi degeri etkileyen biitlin
unsurlarin dikkate alinarak degerinin para cinsinden ifade
edilmesidir.

Tasinmaz degerleme siirecinin sonunda ulasilmaya cali-
silan, degerlendirilen taginmazin piyasa degerini etkileyen
faktorlerin tiimiinii g6z 6niine alan ve her yoniiyle destekle-
nen bir degere ulagmaktir. Degerleme yontemleri olarak ta-
nimlanan bu yaklasimlar Sekil 1’de gosterilmistir. Taginmaz
degerlemesinde en ¢ok kullanilan yontemlerden birisi ista-
tiksel degerleme yontemidir. Bu yOntemin esasi, tasinmaz
degeri ve tasinmaz kriterleri arasindaki sayisal ya da oran-
sal bagintilar ile matematiksel model olusturmaktir. Bu yon-
temde kullanilan analizler regresyon analizi, hedonik yakla-
sim ve nominal yontem olarak siralanabilir (Yalpir, 2007).

Diinyada ve ililkemizde metroya olan uzakligin konutla-
rin fiyatlarma etkisi ile ilgili yapilan ¢aligmalarin birgogu in-
celenerek, konutun fiziksel 6zelliklerinin yaninda konumsal
ozelliklerinin de konut fiyatlar lizerinde etkili oldugu go-
rilmistiir. Bu ¢aligmada veri setlerinden faydalanildigi ve
istatistiksel oranlar agiklanmak istendigi i¢in ¢aligma yon-
temi olarak istatistiksel yontemlerden birisi olan regresyon
analizi kullanilmigtir. Caligmanin amaci Maltepe ilgesinde
bulunan konutlarin fiziksel 6zelliklerinin yani sira Kadi-
kdy-Pendik metrosuna olan uzakliklarinin, konut fiyatlarini
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ne sekilde etkiledigini ¢oklu dogrusal regresyon analizi ile
belirlemektir.

TASINMAZ DEGERLEME

YONTEMLERI
Geleneksel degerleme Modern degerleme

yiontemleri yontemleri
Karsilagtirma yontemi ‘ Yapay sinir aglan

Gelir yontemi ‘ Bulanik mantik

Maliyet yontem1 ‘ Konumsal anahz

‘ Istatistiksel yontemler
‘ Nominal yéntem | ‘ Coklu regresyon | Hedonik ‘

Sekil 1. Taginmaz degerleme yontemleri (Yalpir, 2007)

Regresyon analizi sonucunda Maltepe ilgesi iki bolgeye
ayrilarak her iki bolge i¢in ayr1 ayr1 genel bir denklem bu-
lunarak Kadikdy-Pendik metrosunun konut fiyatlari iize-
rindeki etkisi istatistiksel olarak belirlenmistir. Bu denklem
yardimiyla konutlar i¢in yaklagik bir fiyat belirlenebilecek-
tir. Yapilan analizde kullanilan konut fiyatlari, 2016 yil1 ve-
rileri kullanilarak tretilmistir. Konut fiyatlarmi etkileyen
faktorler konutun oda sayisi, biiylikliigii, bulundugu kat gibi
fiziksel 6zelliklerinin yani sira metroya olan uzakligi ile bir-
likte incelenmistir.

Calisma bolgesinde orneklem olarak secilmis satista
olan 415 apartman dairesinin fiyatlarmi etkileyen faktor-
ler regresyon analizi ile arastirilmistir. iki bolgeye ayril-
mis Maltepe ilcesi i¢in yapilan regresyon analizinden sonra,
birinci bolge Findikli, Aydinevler, Ziimriitevler, Giilsuyu,
Giilensu, Esenkent ve Girne mahallelerini kapsamaktadir.
Ikinci bolge ise Altintepe, Kiigiikyali, Cinar, idealtepe, Al-
taygesme, Cevizli, Feyzullah, Yali ve Baglarbast mahallele-
rini kapsamaktadir. Birinci bélgede toplam 118 konut, ikinci
bolgede toplam 297 konut i¢in regresyon analizi yapilarak
sonuglar irdelenmistir.

Caligmanin bundan sonraki boliimleri su sekilde orga-
nize edilmistir: Boliim 2°de literatiir taramast sunulmustur.
Boliim 3’te konut fiyatlarini etkileyen fiziksel 6zelliklerin
yaninda konutlarin metroya olan uzakliklarinin fiyatlari tize-
rindeki etkisi arastirilarak Maltepe ilgesi i¢in bir regresyon
denklemi bulunmustur. Béliim 4’te analiz edilen konutlarin
ozellikleri sunulmugtur. Boliim 5°te yapilan ¢alismanin so-
nuglari ile birlikte dneriler sunulmustur.
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II. LITERATUR TARAMASI

Ulagim alt yap1 yatirimlari ile ilgili projeler olugturulur-
ken g6z oniinde bulundurulmasi gereken hususlar ve husus-
larin gayrimenkul piyasasi tizerinde meydana getirdigi etki
ile alakali Tiirkiye’de yapilan ¢alismalarin sayisi azdir. Lite-
ratiirde bazi yabanci uygulamalar da mevcuttur.

Damm ve dig. (1980) Washington metrosunun kentsel
gayrimenkul degerlerine etkisi olup olmayacagini arastir-
muslardir. Veriler, sahibi tarafindan oturulan tek kisilik miis-
takil evler, apartmanlar ve aligveris kuruluslart olmak tizere
3 gruba ayrilmig ve 1969-1976 yillar1 arasindan toplanmis-
tir. Analiz sonucunda her {i¢ grup i¢inde metroya olan ya-
kinlik arttikca gayrimenkuliin fiyatinin azaldigini tespit et-
mislerdir. Forrest ve dig. (1996) c¢alisma bolgesi olarak
Ingiltere’nin kuzeyindeki Manchester sehrini se¢mislerdir.
Caligma, metronun ag¢ilmasindan dort yil sonra 1996 yilinda
yapilmistir. Verileri, iilke ¢apinda yap1 kooperatifinden ala-
rak 1990 yilinda satilmis olan 795 tane mortgage verisi igin
analiz yapmuslardir. Verileri yap1 6zellikleri, komsuluk 6zel-
likleri ve yapmin konumu olarak 3 boliime ayirmislardir.
Yap1 6zellikleri olarak; kullanim siiresi, yasi, yatak odasi sa-
yis1, garaj1 olup olmadig, konut tipi (terasli, miistakil, apart-
man dairesi, bungalov) ve 1sinma gibi karakteristikleri be-
lirlemislerdir. Komsuluk o6zelliklerini, niifus ve aligveris
merkezi, okul gibi yapilara olan uzaklik olarak ikiye ayir-
mislardir. Yapinin konumunda ise, konutun istasyona olan
uzakligin1 Pisagor teoremiyle hesaplamislardir. Elde ettik-
leri sonuglara gore, istasyona yakin konutlarin fiyatlarinin
daha diisiik oldugunu gézlemlemislerdir. Cervero (2003) ha-
fif rayli toplu tagima ve banliyd demir yolu tagimasinin arazi
fiyatlar1 lizerindeki etkisini aragtirmistir. Calisma bdlgesi
olarak ABD’nin 9. biiylik sehri olan San Diego’yu se¢mistir.
Hafif rayli toplu tasima istasyonlarina olan yakinligin otur-
maya elverisli arazilerin degerini dogrudan arttirdig1 ve ban-
liyd demir yolu istasyonlarina olan uzakligin ise arazinin fi-
yatini olumsuz yonde etkiledigi tespit edilmistir. Debrezion
ve dig. (2004) demiryolu istasyonlarinin ticari ve konutsal
gayrimenkul degerleri tlizerindeki etkisini aragtirmislardir.
Caligma bolgesi olarak Bati ABD, Orta Amerika, Avrupa ve
Dogu ABD’yi se¢mislerdir. Istasyonlari, hizmet siklig1, top-
lanma alanlari, teknolojik iistiinliik ve yolcu kapasiteleri gibi
ozelliklerinin ayni olmayacagi ve bunun da emlak degerini
etkileyecegini diisiinerek dekovil hattt (hafif demiryolu),
metro (agir demiryolu), banliyd tren ve metrobiis olarak dort
boliime ayirmislardir. Elde ettikleri bulgularda, demiryolu
istasyonlarma olan yakinligin ticari gayrimenkul degerle-
rini konutsal gayrimenkul degerlerine gore daha ¢ok arttirdi-
gin1 ve banliy6 trenlerin diger istasyonlara gore daha yiiksek
bir etkiye sahip oldugunu tespit etmislerdir. Yankaya ve Ce-
lik (2005) izmir metrosu drnegini incelemislerdir. Konutun
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farkl1 6zelliklere sahip heterojen bir mal oldugunu ve bu he-
terojen mali olusturan her bir karakteristigin fiyatin belirlen-
mesinde etkili olacagini diigiinerek bir fiyat modeli uygu-
lamiglardir. Modellemenin neticesinde metroya yakin olan
konut satis fiyatlarinin artis egiliminde oldugu gézlenmistir.
Debrezion ve dig. (2006) Hollanda’da demiryolu ulagimi-
nin gayrimenkul degerleri iizerindeki etkisini arastirmiglar-
dir. Verileri 1985-2001 yillar1 arasindaki konut fiyatlarindan
almiglardir. Yaptiklar1 analizde, bagimli degiskeni fiyat al-
mis, bagimsiz degigkenleri ise konutun fiziksel 6zellikleri
(yas, metrekare vb.), ulasilabilirlik 6zellikleri (demiryolu is-
tasyonuna olan uzakligi, otoban giris — ¢ikisina olan uzak-
l1g1, en sik kullanilan demiryolu istasyona olan uzaklik vb.),
gevresel ozellikleri (niifus vb.) olarak ii¢ kisma ayirmiglar-
dir. Elde ettikleri analiz sonuglarina gore, istasyona yakin
olan konutun uzak olana gore fiyat1 ortalama %25 daha pa-
halidir. Istasyona 1,5 km veya daha uzak mesafedeki konut-
larin fiyati, istasyon frekans sayisina gore %19 ve %33 ara-
sinda degismektedir. Demiryolu istasyonlarina 250 m kadar
yakinlikta olan istasyonlarin fiyati ise 500 m’den fazla uzak-
likta olan konutlara gore %5 daha diisiiktiir. Bunun nedeni-
nin giiriiltl olabilecegi belirtilmistir.

Troncoso ve dig. (2010), Barcelona’daki kentsel ve ula-
sim projelerinin gayrimenkul degerleri {izerindeki etkisini
aragtirmislardir. Calisma bolgesindeki 1262 konuttan 169™u
secilerek analiz yapilmistir. Ulagtirma projelerinin segimi
icin 2001-2010 yillart arasindaki ulastirma altyapi mastir
plani tarafindan tiiretilen bilgileri kullanmislardir. Elde et-
tikleri analiz sonuglarina gore, ulastirma projelerinin gay-
rimenkul degerleri {izerinde negatif etkisi oldugunu buna
karsilik kentsel projelerin ise pozitif etkisi oldugunu tespit
etmislerdir. Boucq (2011) hafif demir yolu altyapisinin ko-
nut fiyatlart tizerindeki etkisini aragtirmistir. Calisma bol-
gesi olarak Paris’in batisindaki Hauts-de-Seine bolgesini
segmistir. Yillart 1993-1995, 1996-2000 ve 2001-2004 ol-
mak {iizere li¢ gruba ayirmistir. Hafif demir yolunun konut
fiyatlar lizerinde sabit bir etkisi oldugu ve konut fiyatlarini
yaklasik %9 oraninda artirdigi gézlemlenmistir.

Christopher ve dig. (2012) ¢alisma bdlgesi olarak Ka-
nada’nin baskenti ve dordiincii biiyiik kenti olan Ottawa’y1
secmislerdir. Yaklagik 80.000 satilik konut bilgileri iizerin-
den 3735 tanesi analize sokulmustur. Analizde bagimli de-
gisken olarak konutun fiyati, bagimsiz degiskenler olarak
konutun oda sayisi, yatak odasi sayisi, konutun metre ka-
resi, konut tipi, bodrum kat sayisi, garaj sayisi, konutun yast,
park yeri, konutun vergisi, en yakin su kaynagina olan uzak-
1181, en yakin parka olan uzakligi, niifus sayisi, toplam kag
kisinin rayli sistemi kullandig1 ve rayli sisteme olan ytiriime
mesafesi olarak belirlenmistir. Elde ettikleri sonuglara gore,
komsuluk, konum ve rayli sistemlere olan uzakliklarina gore
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konut fiyatmin olumlu yonde etkilenmedigini belirtmisler-
dir. Bin (2012) metro istasyonlarinin arazi fiyatlari {izerin-
deki etkisini aragtirmistir. Calisma bolgesi olarak Cin’in Pe-
kin sehrini segmistir. Verileri 2004 ve 2011 yillar1 arasindan
toplamustir. Arazi kullanimini, konutsal 6zellikte olanlar, ti-
cari dzellikte olanlar ve digerleri olmak iizere {i¢ kisma ay1r-
mistir. Uzakliklari ise alt merkeze ve istasyona olan uzak-
lik olarak iki kisma ayirmustir. Elde ettigi sonuglara gore,
endiistriyel araziler hari¢ tiim arazi kullanim tiirleri i¢in en
yakin metro istasyonuna olan uzakligin fiyatlari arttirdigini
bulmustur.

National Association of Realtors 2013 yilinda agikladigi
raporda, toplu tasima araglarina olan uzakligin konut fiyat-
lar1 tizerindeki etkisini aragtirmistir. Calisma bdlgesi ola-
rak ABD’nin Boston, Chicago, Minneapolis — St. Paul, Pho-
neix ve San Francisco kentleri se¢ilmistir. Ttim bolgeler igin
2006-2011 yillar arasindaki veriler kullanilmistir. Toplu ta-
sima araglari, agir demiryolu (metro), hafif demiryolu (de-
kovil hattr) ve metrobiis olmak iizere {i¢ kisma ayirilmiglar-
dir. Elde ettikleri sonuglara gore, ulasimin kolay saglandigi
bolgelerde, saglanmayanlara gore konut fiyatlarinin daha
fazla oldugu gézlemlenmistir. Inanoglu (2014) rayli tasima
sisteminin konut fiyatlar1 {izerindeki degisimini incelemis,
raylt sistem hattinin gectigi glizergah iizerinde bulunan alti
mahalle belirlenerek, bu mahallelerin belirli bir donem ara-
l1g1 icin konut endeks degerleri analiz edilmistir. Calismanin
sonucunda, bazi donemlerde, konut fiyatlarmi ulagimdan
daha ¢ok etkileyen diger faktorlerin varlig: tespit edilmisgtir.

Tirkiye’de ve diger iilkelerde yapilan arastirmalarda,
rayli sistem alt yap1 yatirimlarinin, gayrimenkuller tizerinde
olumlu etkilerinin olabilecegi gézlemlendigi gibi negatif et-
kilerinin de olabilecegi ortaya konmustur. Bununla birlikte,
kullanim amacina goére ofis, konut, ticari nitelikli yapilar
gibi gayrimenkullerin, kendi alt kategorileri igerisinde za-
man ve mekan sartlari acisindan farkl etkilesim gosterdik-
leri ve konumsal etkiden ziyade giiriiltii, daire biiyiikligi,
yapi sinifi gibi daha gii¢lii parametrelerin varligi tespit edil-
mistir.

III. REGRESYON MODELI

1987°de Kartal ilgesinden ayrilip miistakil ilge olan Mal-
tepe, Istanbul iline bagli Marmara Denizi’ne kiyist olan,
Anadolu yakasinda bir ilgedir. Istanbul ili smirlari dahi-
linde 5747 Sayili Kanun kapsaminda olusturulan 39 ilgeye
ait alan ve niifus bilgilerine gére Maltepe’nin kara alani
52,97 km? olup 18 mahalleden olusmaktadir. Ilce niifusu ise
471.059dur (IBB, 2016). Sekil 2’de gosterildigi iizere Ka-
dikdy, Kartal, Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsudur.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l%C3%A7e
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal,_%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sancaktepe
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir
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Sekil 2. Maltepe ilge smirlar1 (IBB)

Kadikdy-Pendik Metrosu (M4) Istanbul’da Anadolu Ya-
kast’nin ilk metro hattidir. Metronun agilmasiyla beraber
birgok semtte gayrimenkul fiyatlarinda artis kaydedilmistir.

Maltepe , Satilik Konut Ortalama Birim m? Fiyat Analizi
4200 TL
4000 TL
3800 TL
3600 TL

3400 TL

EYLUL 15 EKIM 15 KASIM 15 ARALIK 15 OCAK 16 SUBAT 16

MART 16

Sekil 3’de Maltepe ilgesinin 2015 ve 2016 yillart arasinda
satilik konut ortalama m? birim fiyat1 goriilmektedir. Konut-
larin fiyatlarma etki ettigi diisiiniilen parametreler agagidaki
gibi belirlenmistir.

Konutun yast

Konutun oda sayisi

Konutun metrekaresi

Binanin kat sayis1

Binanin kaginei1 katinda oldugu

f. En yakin metro istasyonuna olan uzakligi

1Y 2Yil Konut Satlik

NISAN 16 MAYIS 16 HAZIRAN TEMMUZ ACUSTOS EYLUL 16
16 15 18

Sekil 3: Maltepe ilgesi satilik konut ortalama birim m? fiyat analizi (hurriyetemlak.com, 2016)

Calisma bdlgesi incelendiginde, ES aksinin iist kisminda
kalan mahallelerdeki konutlar ile ES aksinin alt kisminda
(sahil bolgesi) kalan konut fiyatlar1 arasinda belirgin farkli-
liklar oldugu tespit edilmistir. Bu sebepten Maltepe il¢esini
bir biitiin olarak incelemek yerine ikiye ayirmak daha uy-
gundur. ES aksinin iist kismindaki bolge birinci bdlge ola-
rak, ES aksinin alt kismindaki bolge ise ikinci bolge olarak
isimlendirilmistir. Birinci bolgede 118 konut ve ikinci bol-
gede 297 konut olmak lizere toplamda 415 tane satilik konut
icin konumsal ve fiziksel alt1 adet parametre ile regresyon
analizi yapilmistir. Konutun yasi, metrekaresi gibi fiziksel

6l

ozellikleri, Hiirriyet Emlak sitesinde verilen satilik ilanla-
rindan temin edilmistir. Konutun metroya olan uzakligi ise
kendisine en yakin metro istasyonuna olan kusbakisi uzak-
lig1dur.

Kenan Evren Kislasi’nin Bagibiiyiik Mahallesi sinirlari
icerisinde, Nurettin Baransel Kislasi’nin ise Biiytikbakkal-
kdy Mahalle sinirlar igerisinde kalmasindan dolay: bu ma-
hallelerde konut satig ilanina rastlanmamistir. Bu nedenle
Basibiiyiik ve Biiylikbakkalkdy Mahalleleri uygulamaya da-
hil edilmemistir. Uygulama alan1 Sekil 4’de gosterilmistir.
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Sekil 4. Uygulama alani

Konut fiyatlari arasinda belirgin farkliliklarin oldugu bi-
rinci ve ikinci bolgeler i¢in Model 1 ve Model 2 olmak tizere
iki farkli regresyon modeli olusturulmustur. Bunun nedeni,
birbirinden net bir sekilde farkli olan iki bdlge i¢in olustu-
rulacak modelde bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskeni
farkl1 katsayilarla etkileyecegidir. ki model igin de istatis-
tiksel olarak anlamli ¢iktig1 stirece ayni bagimli degisken ve
bagimsiz degiskenler kullanilmigtir. Regresyon modeli i¢in

kullanilan degiskenler Tablo 2’ de verilmistir.

Tablo 2. Degiskenler

Bagimh Degisken | Bagimsiz Degisken

Konutun fiyat: (F) | Konutun yast ()

Konutun metrekaresi (M)
Konutun oda sayist (O)
Konutun kaginci katta oldugu (K)

Binanin kat sayist (B)

Konutun en yakin metro istasyonuna olan uzak-
1181 (U)

BASIBUYUK

62

BUYUKBAKKALKOY

Model 1°de konut fiyatini etkileyen parametrelerin (Y, M, O,
K, B ve U) konut fiyatiyla (F) olan iliskisi incelenmistir. Elde edi-
len sonuglar Tablo 3, Tablo 4 ve Tablo 5’de gosterilmistir.

Tablo 3. Model 1 katsayilar tablosu

Katsayilar | Standart Hata t Stat P-degeri

Kesisim 11,15 2,49 4,48 *0

(0) 0,01 0,08 0,09 0,93

M 0,47 0,10 4,81 0

Y -0,06 0,04 -1,73 0,09

B 0,28 0,06 5,08 0

K 0,03 0,07 0,50 0,62

U -0,12 0,02 -5,50 0

Tablo 4. Model 1 regresyon istatistikleri

Coklu R 0,79
R? 0,63
Ayarh R? 0,61
Standart Hata 6,07
Gozlem 118
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Tablo 5. Model 1 ANOVA tablosu
df SS MS F Anlamhhbk F
Regresyon 6 6893,86 1148,98 | 31,20 *0
Fark 111 4087,75 36,83
Toplam 117 10981,60

Tablo 3’ de verilen P degerlerinden M, Y, B ve U %90
giivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir. O ve K
%090 glivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak anlamli ¢ik-
madigindan modelden ¢ikarilmis ve Model 1 revize edilerek
Tablo 6, Tablo 7 ve Tablo 8’de gosterilmistir.

Tablo 6. Model 1 katsayilar tablosu

revize

Katsayilar | Standart Hata t Stat P-degeri
Kesisim 11,17 2,20 5,07 0
M 0,49 0,04 11,09 0
Y -0,06 0,03 -1,75 0,08
B 0,30 0,04 6,86 0
U -0,12 0,02 -5,55 0
Tablo 7. Model 1, regresyon istatistikleri
Coklu R 0,79
R? 0,63
Ayarh R? 0,61
Standart Hata 6,02
Gozlem 118
Tablo 8. Model 1, ANOVA tablosu
df SS MS F Anlamliik F
Regresyon 4 6884,01 1721 47,46 0
Fark 113 | 4097,60 | 36,26
Toplam 117 | 10981,61
Model 1 i¢in elde edilen konut fiyat1 denklemi asa-

revize

gida gosterilmistir:
Konut fiyat: (F) = 11,17+ 0,49*M - 0,06*Y + 0,30*B — 0,12*U

Model 1
bidir:

_ ’ye iliskin elde edilen bulgular asagidaki gi-

revize

63

Incelenen &rnege ait R= 0,63 ¢ikmustir. Kullanilan
bagimsiz degiskenlerin (M, Y, B ve U) konut
fiyatindaki (F) toplam varyasyonu agiklayabilme orani
%63°diir. Kalan %37’lik kisim bilinmeyen faktorler
nedeniyle olusmustur.

R? degeri 0,5-0,7 araliginda ¢iktig1 i¢in F ile M, Y, B
ve U arasinda orta dereceli iliski vardir.

Ayarli R?>= 0,61 ¢ikmistir ve R? ile neredeyse aynidir.
Bu durumda modeli olusturmak igin gézlem sayisinin
yeterli oldugu sdylenebilir.

F= 47,46 i¢in P degeri 0,1 ’den ¢ok kii¢iik oldugu igin
model genel olarak yiiksek derecede anlamli ¢ikmastir.

F ile M ve B arasinda pozitif korelasyon vardir. Yani
konut biiyiidiikce ve bulundugu apartman yiikseldikce
konutun fiyati artmaktadir.

F ile Y ve U arasinda negatif korelasyon vardir. Yani
konutun yasi arttikca ve metrodan uzaklastikca fiyati
azalmaktadir.

Model 2’de konut fiyatini etkileyen parametrelerin (Y,
M, O, K, B ve U) konut fiyatiyla (F) olan iliskisi incelen-
mistir. Elde edilen sonuglar Tablo 9, Tablo 10 ve Tablo 11°de
gosterilmigtir.

Tablo 9. Model 2 katsayilar tablosu

Katsayilar | Standart Hata t Stat P-degeri

Kesisim 1,80 2,46 0,73 0,46

0 0,15 0,08 1,84 0,07

M 0,60 0,09 7,05 0

Y -0,15 0,02 -1,77 0

B 0,17 0,04 3,92 0

K 0,13 0,06 2,35 0,02

U 0,19 0,03 5,57 0

Tablo 10. Model 2 regresyon istatistikleri

Coklu R 0,80
R? 0,65
Ayarh R? 0,64
Standart Hata 8,22
Gozlem 297
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Tablo 11. Model 2 ANOVA tablosu

Df SS MS F | Anlamhhk F
Regresyon 6 35640,09 | 5940,01 | 87,81 *0
Fark 290 19617,13 67,65
Toplam 296 55257,21

Tablo 9’da verilen P degerlerinden O, M, Y, B, K ve U
%090 giivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir.
Model 2 i¢in elde edilen konut fiyati denklemi ve elde edi-
len bulgular asagidaki gibidir.

Konut fiyat1 (F) = 1,80 + 0,15*O + 0,60*M — 0,15*Y +
0,17*B + 0,13*K + 0,19*U

Incelenen &rnege ait R= 0,65 ¢ikmustir. Kullanilan
bagimsiz degiskenlerin (O, M, Y, B, K ve U) konut
fiyatindaki (F) toplam varyasyonu agiklayabilme
orant oransal olarak %65°dir. Kalan %35°lik kisim
bilinmeyen faktorler nedeniyle olusmustur.

R? degeri 0,5-0,7 araliginda ¢iktig1 icin F ile O, M, Y,
B, K ve U arasinda orta dereceli iliski vardir.

a.

Ayarli R*= 0,64 ¢ikmistir ve R? ile ¢ok yakindir. Bu
durumda modeli olusturmak igin gozlem sayisinin
yeterli oldugu soylenebilir.

F= 87,81 i¢in P degeri 0,1 ’den ¢ok kiiciik oldugu igin
model genel olarak yiiksek derecede anlamli ¢ikmustir.

F ile O, M, B, K ve U arasinda pozitif korelasyon
vardir. Yani konut biiyiidiik¢e, oda sayisi arttikga ve
bulundugu kat ve apartman yiikseldik¢e konutun fiyati
artmaktadir. Ayrica model 1°den farkli olarak metroya
olan uzaklik arttikca konutun fiyat1 artmaktadir ¢linkii
konut metrodan uzaklastik¢a denize yaklagmaktadir.
Bu da evin fiyatini arttirir.

f. File Y arasinda negatif korelasyon vardir. Yani konut
yaslandikga fiyati azalmaktadir.

IV. KONUT iSTATISTiKLERI

Bu ¢alismada 415 konut analiz edilmistir. Maltepe ilge-
sindeki konutlarin yasi en az 1 en ¢ok 41°dir. flgedeki konut-
larin yasinin %65 oraninda 0-5 yas arasinda oldugu tespit
edilmistir. Tablo 12’de gosterilmistir.

Tablo 12. Konutlarin yas1

Yas aralig1 (y1l) Oran (%)
0-5 1
5-15 65
15-25 8
25-35 17
35-45 9
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Maltepe ilgesindeki konutlarin metrekaresi en az 30 m?
en ¢ok 350 m?’dir. flgedeki konutlarin metrekaresinin %74
oraninda 75-150 m? arasinda oldugu tespit edilmistir. Tablo

13’de gosterilmistir.

Tablo 13. Konutlarin biyiikligii

Konut biiyiikliigii (m2) Oran (%)
0-75 8
75-150 74
150-225 15
225-350 3

Maltepe il¢esindeki konutlarin oda sayisi en az 1 en ¢ok
8°dir. Tlgedeki konutlarn oda sayisinin %41 oraninda 3-4
arasinda oldugu ve %35 oraninda 2-3 arasinda oldugu tespit
edilmistir. Tablo 14’de gdsterilmisgtir.

Tablo 14. Konutlarin oda sayisi

Oda sayisi Oran (%)
1 8
2 35
3 41
4 7
5 7
6 2

Maltepe ilgesindeki konutlarin bulundugu kat sayisi en
az 1 en ¢ok 23’diir. ilcedeki konutlarin bulundugu kat say1-
sinin %81 oraninda 5-10 arasinda oldugu tespit edilmistir.
Tablo 15°de gosterilmistir.

Tablo15. Konutlarin bulundugu kat

Konutun bulundugu kat Oran (%)
0-5 81
5-10 17
10-15 2

Maltepe il¢esindeki binalarin kat sayist en az 2 en ¢ok
30°dur. flgedeki binalarin kat sayisinin %71 oraminda 5-10
arasinda oldugu tespit edilmistir. Tablo 16’da gosterilmistir.

Tablo 16. Konutlarin kat sayist

Kat sayisi Oran
0-5 71
5-10 21
10-15 3
15-20 2
20-25 2
25-30 1
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Maltepe ilgesindeki konutlarin metroya olan uzakligi en
az 9,08 m en ¢ok 3143,31 m’dir. flgedeki konutlarin metroya
olan uzakliklarinin %56 oraninda 500-1500 m arasinda ol-
dugu tespit edilmistir. Tablo 17’de gosterilmistir.

Tablo 17. Konutlarin metroya uzakligi

Metroya uzakhk Oran
0-500 21
500-1500 56
1500-2000 15
2000-2500 5
2500-3000 2
3000-3500 1

Maltepe ilgesi konut m? birim fiyatlar ile ilgili olarak,
%46 oraninda 1700 TL ve 3750 TL arasinda fiyat araligi
gozlemlenirken ayni zamanda %46 oraninda 3750 TL ve
5700 TL arasinda bir fiyat araligiin varligindan sz edilebi-
lir. Tablo 18’de gdsterilmistir.

Tablo 18. Konutlarin birim fiyatlari

Birim Fiyat Oran
0-3750 46
3750-5700 46
5700-7700 7
7700-9700 1

Maltepe ilgesi icin mahalle bazinda metrekare birim fi-
yatlar1 asagidaki tabloda gosterildigi gibidir. [lgede ortalama
m? birim fiyat1 4158 TL’dir. Tablo 19’da gdsterilmistir.

Tablo 19. Konutlarin m?2 birim fiyatlar

flge m? birim fiyat1 (TL)
Altaycesme 4444
Altintepe 4000
Aydmevler 3500
Baglarbas1 3909
Cevizli 4222
Cinar 3864
Feyzullah 4574
Findiklt 2692
Idealtepe 4389
Kiigikyall 4200
Ziimriitevler 4300

Maltepe il¢esindeki analiz yapilan 415 konutun fiyat da-
gilimi1 Tablo 20°de gosterilmistir.

65

Tablo 20. Konutlarin fiyatlart

Fiyat arahg Oran
0385000 29
385000 — 625000 51
625000 — 865000 17
865000 — 1000000 2
1000000 ve iizeri 1

V. SONUC

Maltepe ilgesinde Basibiiyiik ormani, sahil yolu, ES ka-
rayolu ve deniz bulunmaktadir. Ayrica Maltepe sahil yo-
lunda 1 milyon 200 bin metrekarelik dolgu alanina sahip bir
sahil parki yapilmistir. Giilsuyu ve Giilensu mahallerinde ise
IBB onayl kentsel doniisiim projeleri s6z konusudur. Dola-
yistyla Maltepe kendi i¢inde kompleks bir yapiya sahiptir.
Analiz yapilirken bdlgenin metro istasyonuna olan uzakli-
giyla birlikte, ¢alisma alanini belirli kisimlara bolerek in-
celemek uygun goriilmiistiir. Bu nedenle Maltepe ilgesi iki
bolgeye ayrilarak ilgedeki konut fiyatlarini belirleyen iki
farkli regresyon modeli gelistirilmistir.

Maltepe ilgesindeki konutlarin %35°1 5 yasindan biiytik-
tiir. Konutun fiyat1 ile yas1 arasinda negatif bir iligki oldugu
goriilmiistiir. Olusturulan iki modelin sonucunda konut fi-
yatini etkileyen en 6nemli faktoriin konutun metrekaresi ol-
dugu bulunmustur. Konutun metrekaresinin fiyati {izerin-
deki etkisi 1. Bolge icin %49 iken 2. Bolge icin %60’dr.
Bu oran metroya olan uzakligin sahip oldugu etkinin yakla-
sik 3 katidir. Yani kisiler konut alirken yakin ¢evre degisken-
lerinden ¢ok konutun biiytikliigiine dikkate ederler. Konut-
lar zaten metrekare birim fiyatlar1 iizerinden satilmaktadir.
Maltepe ilgesi i¢in genel olarak konut fiyatlari, 400000 TL
ve 500000 TL arasindadir. Konut ortalama m? birim fiyati
450000 TL civarindadir. Bununla birlikte, konutun bulun-
dugu kat ve oda sayisinin fiyat tizerindeki etkisi istatistiksel
olarak 1. Bolge igin anlamli ¢ikmamistir. Dolayisiyla Mo-
del 1 i¢in analiz yapilirken konutun oda sayisi ve kaginci
katta oldugu dikkate alinmamistir. Bu faktorlerin 1. Bolge
icin anlamsiz ¢ikmasinin nedeni, o bolgenin ticari faaliyet
yerine daha ¢ok konutlagsmaya yonelik oldugudur. 2. Bolge
icin ise oda sayist ve konutun kaginci katta oldugu konut fi-
yatini sirasi ile %15 ve %13 oraninda etkilemektedir. Bunun
nedeni daha pahali ve degerli evlerin bulundugu 2. Bolgede
¢ok odal1 ve yiiksekte bulunan evlerin fiyat: daha da arttir-
masidir.

Her iki model i¢in, metroya olan uzaklik istatistiksel ola-
rak anlamli ¢ikmistir. 1. Bolge i¢in metroya olan uzaklik
konut fiyatin1 %12 oraninda negatif yonde etkilemektedir.
Konut fiyati ile metroya olan uzaklik arasinda negatif kore-
lasyon vardir. Yani konutun metroya olan uzaklig: arttik¢a
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fiyat1 azalmaktadir. 2. Bolge i¢in ise metroya olan uzaklik
konut fiyatin1 %19 oraninda pozitif yonde etkilemektedir.
Konut fiyati ile metroya olan uzaklik arasinda bu defa po-
zitif korelasyon vardir. Konutun metroya olan uzaklig: art-
tikga fiyat1 artmaktadir. Bunun nedeni 2. Bolgedeki mahal-
lelerin konum olarak denize yakin olmasi ve bu bdlgenin
zaten oturmus bir konut fiyat araligina sahip olmasidir. Met-
roya uzaklastik¢a denize yakinlasildig1 i¢in metroya yakin-
lik fiyat: bu defa olumsuz yonde etkilemistir. 1. Bolge ve 2.
Bolge konum agisindan kiyaslandiginda 2. Bolge daha pres-
tijlidir. Her iki bolge konutlasma agisindan kiyaslandiginda
ise 2. Bolgenin konutlagma stirecinin biiyiik bir kismini ta-
mamladigi ve 1. Bolgenin ise bu siireci devam ettirdigi tespit
edilmistir. Metrodan giineye dogru gidildik¢e konutlar sahil
kesimine dogru yaklagsmaktadir ve konutlarin fiyatlar: art-
maktadir. Yani konutun metroya olan uzakligindan daha ¢ok
denize yakinlig1 veya deniz manzarasina sahip olmasi konut
fiyatin1 etkileyen konumsal bir faktordiir. Altintepe, Aydi-
nevler, Girne, Ziimriitevler, Idealtepe ve Kiigiikyalt mahalle-
leri metroya yiiriime mesafesinde olmasina ragmen fiyatlari
Maltepe ilgesi i¢in ortalama fiyat araligindadir. Ancak Yali,
Feyzullah ve Idealtepe mahallesinin belirli bir boliimiinde
konut fiyatlarinin ortalamanin iizerinde oldugu gozlemlen-
mektedir. Bunun nedeni konutlarin sahile yakin olmasidir.

Metroya uzakligin konutun metrekaresine gore daha az
etkiye sahip olmasinin nedeni diger ulasim alternatiflerinin
de var olmasidir. Maltepe ilgesinde ulagim demiryolu ve ka-
rayolu ile yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe’nin E-5 Kara-
yolu altinda kalan Eski Maltepe’nin kurulmus oldugu giizer-
gahtir. ES karayolu ise Maltepe’yi iice ayirmaktadir. Bu yol
Maltepe’yi Anadolu’ya, yan yollar ise komsu ilgelere bag-
lar. Tkinci 6nemli karayolu ise Bagdat Caddesi olup Bostanci
ile Pendik arasindaki glizergahi olusturmaktadir. Maltepe il-
cesi ayrica Kadikoy, Kartal, Sancaktepe ve Atasehir ilgele-
riyle komgudur. Ulasim i¢in birgok alternatif oldugu goriil-
mektedir. Bu da Maltepe’de yasayan kisilerin illa ki metro
kullanmay1 tercih etmek zorunda kalmayacaklarini gosterir.

Konutlart etkileyen bir¢cok fiziksel faktdr olabilir. Bu
bazi bolgelerde sahile yakinlik, bazi bolgeler i¢in kent orma-
nina yakinlik, bazi bolgeler i¢in ise konutun islek bir cadde
iizerinde olmast olabilir. Yani konutlarin fiyati aslinda met-
roya olan uzakligindan farkli olarak ilgenin semtlerine gore
de degismektedir. Bu sebepten sahile yakin olan Yali Ma-
hallesi aslinda metroya en uzak mahallelerden biri olma-
sina karsin sahile yakin olmasi nedeniyle fiyati yiiksektir.
Konut degerlemede etki yapan bir¢ok faktor vardir. Model-
lemede daha fazla faktoriin kullanilmasi, analiz sonucunda
¢ikan aciklanamayan nedenlerin belirlenmesini ve daha sag-
likl1 bir denklemin elde edilmesini saglayacaktir.
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Ulasim yatirimlarinin uzun vadedeki etkilerini tespit et-
mek ulagim alt yap1 yatirrmindan dnce ve sonrasini deger-
lendirerek daha net bir sonuca gétiirebilir. Ancak iilkemizde
bu konuda yapilan arastirma ve ¢aligmalarin az olmasi, em-
lak sektoriinde veri tabaninin kisitli olmasi, uzun dénem igin
yapilacak olan caligmalarda gerekli olan veriye ulagsmay1
zorlastirmaktadir. Bu durum bir yatirimin planlanmasi ve fi-
zibilite ¢aligmalarinda hata ya da yanilma oranini yiikselt-
mektedir. Ayrica bu ¢aligmadaki gibi matematiksel model
kurularak emlak vergisi ve rayi¢ bedel degerleri konutun fi-
ziksel ve konumsal nitelikleri ile belirlenebilir. Boylece de-
ger belirlemedeki gorecelik ortadan kalkarak daha dogru ve
standart bir uygulamaya gegilmis olur. Bu ¢alismada reg-
resyon modeli kullanilmistir. Bunun yerine degiskenler ara-
sinda daha kapsamli bir iliski kurmak i¢in farkli makine 6g-
renme yontemleri kullanilabilir.
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