Afyon Kocatepe Universitesi Fen ve Miihendislik Bilimleri Dergisi

Afyon Kocatepe University Journal of Science and Engineering

AKU FEMUBID 21 (2021) 045503 (864-874) AKU J. Sci. Eng. 21 (2021) 045503 (864-874)
DOI: 10.35414/akufemubid.933675
Arastirma Makalesi / Research Article

Metro istasyonlari ve Metro Hatlan Cevrelerinin Konut Alt Piyasasina
Etkisi: istanbul Kadikdy-Tavsantepe Metro Hatt

Birol ALAS!
istanbul Okan Universitesi, Meslek Yiiksekokulu, Mimarlik ve Sehir Planlama Béliimii, istanbul.

e-posta: birol.alas@okan.edu.tr  ORCID ID: http://orcid.org/0000-0002-0012-2820

Gelis Tarihi: 06.05.2021 Kabul Tarihi: 20.08.2021

Oz

Bu galismada tasinmaz alt piyasalarini metro istasyon bolgeleri ve metro istasyon aralarindaki bolgeler
olarak ayrintili olarak hem satilik konut fiyatlari hem de konut kiralik bedelleri agisindan incelenmesi
amaglanmistir. Bu kapsamda; metro istasyonlarina yakin apartman dairelerinin (konutlarin) fiyatlari ile
metro hatlarina ayni yakinlikta bulunan konutlarin fiyatlari arasinda bir fark olup olmadigi sorusunun
cevabi aranmistir. Bu amagla istanbul Anadolu yakasinda 26,5 kilometre uzunluktaki Kadikéy-
Tavsantepe Metro hatti (izerinde bulunan konutlarin fiyatlari incelenmistir. Oncelikle metro istasyonlari
cevresinde olan konutlar ile iki metro duragi arasinda bulunan konutlarin fiyatlari karsilikli olarak, hat
boyunca toplanan butin verilerle hem satilik hem de kiralik konut fiyatlari igin karsilastiriimistir. Sonra

Anahtar kelimeler
istanbul; istatistiksel

Analiz; Taginmaz butln hat boyu, iki istasyon ve bu istasyonlarin arasi olarak toplam 17 bélgeye ayrilmistir. 17 bolgenin
Degerleme; Metro her birinde, iki istasyon bolgesi ile bu istasyonlarin arasindaki bélgede hem satilik hem de kiralik konut
Hatti fiyatlari karsilastirilmistir. Sonug olarak, tiim istasyon bolge verileri ile istasyon arasi bolge verilerinin

karsilastirmasinda hem satihk konut fiyatlarinda hem de konut kiralik bedellerinde bir farkhhk
bulunamamistir. Artarda gelen iki metro istasyonu ve bu istasyonlar arasinda kalan bélgelerin hepsinde
ayri ayri yapilan incelemede ise, satilik konut fiyatlarinda %24, kiralik konut fiyatlarinda %18 oraninda
fiyat farklari gérilmustir. Bu farklar, komsu istasyon ve istasyon aralarina gore satilik ve kiralik konut
fiyatlarinin ylksek oldugu bolgelerde ortaya gikmigtir. Satilik ve kiralik konut fiyatlarinin gevresindeki
bolgelere gore yiiksek oldugu bolgelerde bulunan metro istasyon gevreleri ile metro hatlari gevrelerinin
ayri konut alt piyasasi olarak dikkate alinabilecegi gorilmistar.

The Impact of Subway Stations and Subway Lines Environment on the
Housing Sub-Market: Istanbul Kadikdy-Tavsantepe Metro Line

Abstract

In this study, it is aimed to examine the sub-markets of real estate in terms of both metro station regions

and regions between the metro stations in terms of both residential prices for sale and rental prices.
Therefore; the answer to the question of whether there is a difference between the prices of the
apartments (houses) close to metro stations and prices of the houses located in the same proximity to
the metro lines. For this purpose, the prices of the houses on 26.5 kilometers long Kadikdy-Tavsantepe
Metro line on the Anatolian side of Istanbul were examined. The prices of the houses located around
Keywords the metro stations and those between the two metro stations are mutually compared with all the data
Istanbul; Stratistical collected along the line for both sale and rental housing prices. Then the whole line is divided into a
Analysis; Real Estate total of 17 regions as two stations and between these stations. In each of 17 zones, two station zones
Valuation; Subvay Line  and the zone between these stations were compared for both sale and rental housing prices. As a result,
in the comparison of all station region data and inter-station region data, no difference was found in
both the prices for sale and rental prices. In the examination of two successive metro stations and each
of regions between these stations, the price differences of 24% in prices of houses for sale and 18% in
the prices of rental houses were observed. These differences occurred in regions where the prices for
sale and rental housing are higher compared to neighboring stations and stations. It has been observed
that metro station surroundings and subway lines in regions where the prices for sale and rental housing
are higher than the surrounding regions can be considered as separate housing sub-markets.
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1. Giris

Sehir ve blyliksehirlerde yapilan alt yapi galismalari
yapildiklari bolgede tasinmaz fiyatlarini olumlu

yonde etkilemektedir. Sehirsel altyapi, sosyal
donatilari ve baglanti tesislerini kapsamaktadir. ice
ve disa baglanti olarak ikiye ayrilan baglanti tesisleri
icerisinde ice baglanti, yollari, ulasimi ve toplu tasim
tesislerini kapsamaktadir (Aglar ve Cagdas 2008).
Tasinmaz degerini etkileyen degiskenler Uzerine
yapilan calismalarda okula, ise ve alisverise gidis
sureleri de degisken olarak degerlendirilmistir
(Keskin 2008).

calismada

Bu konuda vyapilan baska bir
ise sehir merkezinden olan uzakhk
degisken olarak kullaniimistir (Bourassa et al. 2003).
Alkay (2008) tarafindan yiritilen arastirmada ise,
mahallelerdeki trafik problemlerinin gelecekte
olabilecek yer degistirme, tasinma hareketlerini
artiracagi goriilmis ve yasam merkezlerine uzaklik
bir degisken olarak incelenmistir. Ayrica kiracilarin
konut sahiplerine gére daha cok tasindiklari tespit
edilmistir. Yapilan ¢alisma sonuclari incelendiginde,
tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde hem satilik
hem de kiralik verilerle galismanin farkh sonuglar
Gretme olasiligi oldugu anlasilmaktadir.

Bu calismada, bliylksehir 6lceginde ulasim hatlarina
yakinlik ile ulasim istasyonlarina yakinligin konut
fiyatlarini etkilemesinde bir fark olup olmadig
konusu incelenmigtir. Bu inceleme yalniz satilik
konut verileriyle yapilmamis ayni zamanda kiralik
konut verileri de arastirmaya katilarak, satilik ve
kirallk konut fiyatlar Uzerindeki ulasim etkisi
beraber incelenmistir. Yapilan istatistiksel analiz,
istanbul ilinin Anadolu yakasinda bulunan Kadikdy-
Tavsantepe metro glizergahinin tamaminiigeren hat
boyunca toplanan verilerle yapilmistir. incelemede
yaklagik 26,5 kilometre uzunluktaki hat {zerinde
toplam 999 adet satilik ve 903 adet kiralik konut
fiyatlari analize katilmistir. 19 adet metro istasyonu
ile 17 adet metro istasyon arasi bolgelerde bulunan
hem satilk hem de kiralik konutlarin fiyatlar
karsilastirilmistir. Yapilan ¢calismada komsu istasyon
ve istasyon aralarina gore satilik ve kiralik konut
fiyatlarinin  yiksek oldugu bodlgelerde yapilan
karsilastirmalarda, metro istasyonlari cevresi ile
bulunan konutlarin

metro hatti  ¢evresinde

fiyatlarinda farkhliklar ¢gikmistir. Dolayisiyla satilik ve

kiralik konut fiyatlarinin ¢evresindeki bolgelere gére
yiksek oldugu yerlerde bulunan metro istasyon
cevreleri ile metro hatlari ¢evrelerinin, ayri konut alt
piyasasi olarak dikkate alinabilecegi gorilmustar.

2. Tasinmaz Degerleme Calismalari

Tasinmaz fiyatlarini belirleme ¢alismalarinda konut
alt pazarlarinin bulunmasi icin model tasarimi ve
tespit
Operasyonel bir konut piyasasinin bir dizi birbirine

degisken analizleri yapilmaktadir.
bagl ve yari bagimsiz alt pazar olarak galistigl cogu
arastirmaci tarafindan desteklenmektedir (Kiel and
Zabel 1996, Olmo 1995, Vandell 1995). Yerel konut
hedonik

potansiyeline

stokunun homojenligi, tahminin

dogrulugunu  etkileme sahip
oldugundan, hedonik teknikler, benzer hanelerin
mahallelerinde ayrisik konut stokuna sahip
mahallelere gore daha dogru deger tahminleri
gelistirmektedir (Thibodeau 2003). Alt pazarlar, idari
sinirlar analizi

gruplandirilarak,  kiimeleme

uygulanarak veya emlak uzmanlari tarafindan
belirlenen sinirlar kullanilarak tanimlanabilir (Adair
et al. 1996; Bourassa et al. 1999, Watkins 2001,
Keskin ve Watkins 2016). Fiyatlari belirleyecek en iyi
yontem ve modelin bulunmasinda gesitli istatistik
istatistiksel

yontemlerden biri olan farkh hedonik fonksiyon

yontemlere basvurulmaktadir.

turleri, denge konut fiyatlari  kullanilarak
hesaplanmaktadir (Cropper et al. 1988). Konut alt
piyasalari ne kadar kig¢lk tanimlanirsa, tahmin
edilen varyans o kadar azalmakta ve sonug olarak
hedonik tahmin dogrulugu artmaktadir (Goodman
and Thibodeau 2003). Bolgesel iliskilerin hedonik
denklemlere entegre edilmesi, piyasa degerlerini
ongoren modelin dogrulugunu artirmakta ve bu ayni
zamanda alt pazarlar icin tahmin hatalarinin
azaltilmasina da katkida bulunmaktadir (Basu and
Thibodeau 1998; Bourassa et al. 2007). Kullanilan
modellerin

dogruluklarinin  karsilastirilmasi  da

onemli bir konudur. Karsilastirmada genel bir
hedonik regresyon modeli kullanilarak karsilastirma
yapilabildigi gibi, bazi verilerin analize sokulmadan,
bu verilerle analiz sonuglarinin karsilastiriimasi da
yapilabilmektedir. Ortalama dogruluk olarak
gelistirilen bir formil sonucu elde edilen degerlerin
her iki model icin yapilan karsilastirmasi da bir

gosterge olarak kullanilabilir (Keskin ve Watkins
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2016). Tahmin sonucu bulunan konut degerlerinin
en az %50'sinin gozlemlenen alim satim degerlerinin
%10'u
dogrulugu esigi, Otomatik Degerleme Modeli (AVM)

icinde olmasi gerektigine dair tahmin
endistrisi tarafindan benimsenmistir (Goodman
and Thibodeau 2007). islem fiyatlarina gére tahmini
degerlerin dogrulanmasi kontrol edildikten sonra en
son karar verilmelidir (Cellmer et al. 2014).

Tasinmaz fiyatlarini etkileyen degiskenleri bulmak
kadar
Bunlardan bazilarini

amaciyla bugiine cesitli  arastirmalar

yuratilmustdr. su sekilde
O0zetlememiz mimkindir. Konutlarin yasam alani
blydkligl, bulunduklari lokasyon, bulunduklari
yapilarda kaginci katta olduklarini gosteren kat
yuksekligi, diger konutlara gore olan serefiye degeri,
ulasim kolayliklari gibi degiskenler 6nemlidir
(Biylkduman 2014, Wong et al. 2011, Alas 2017,
Aclar ve Cagdas 2008). Digerlerine nazaran buyuk
olan, iyi manzaraya sahip olan, yilksek katlarda
bulunan konutlarin islem fiyati daha vyuksektir.
Bununla beraber toplu tasima istasyonlarina yakin
konutlarin fiyatlari da yiksektir (Choy et al. 2007).
Ayni cadde lizerinden ulasimini saglayan konutlarin
bulundugu bdlgelerin incelendigi bir calismada ise,

bu bolgelerin bulunduklari daha biyik mahalle alt

bolgelerine gore fiyat farkhliklari yarattiklar
goralmastir (Alas 2020). Regresyon analizi yapilarak
bir sonuca ulasiimak istendiginde, gosterge
degiskenlerin (simifsal  olgekli  degiskenler)
kullanilmasi da vyararlh sonuglar vermektedir

(Douglas et al. 2013).

Tasinmaz degerleme galismalari sonucunda, yaygin
fikir birligi saglanan bir model olmadigi, bolgelere
gore fiyati etkileyen degisken cesitliligi oldugu, fakat
ulasim etkisinin ¢ogu arastirma sonucunda anlamli
sonuclar verdigi gorilmektedir.

3. Materyal ve Metot

3.1. Problemin Tanini ve Calismanin Amaci

Metro istasyonu cevresi ile iki istasyon arasindaki
metro hatti cevresi hem satilik hem de kiralik konut
bedelleri bakimindan, farkl konut alt piyasasi olarak
degerlendirilebilir mi?

Bu sorunun cevabini bulabilmek amaciyla, satilik ve
kiralilk konut bedellerini etkileyen tim konumsal
ozellikleri gosterebilecek olan 26,5 kilometre
uzunlugundaki bir metro hatti incelenmistir.

3.2. Calismanin planlanmasi

Calismada arastirma bélgesi olarak, istanbul ili
Anadolu bulunan 26,5
uzunlugundaki Tavsantepe’den baslayip Kadikdy'e

yakasinda kilometre
kadar uzanan metro hatti secilmistir (Sekil 1).

Metro glzergahinin iki tarafina paralel uzanan
250’ser metre uzakliktaki alan icerisinde veri

toplanmistir.  Arastirilan  bolge sinirlari  metro
hattinin iki tarafindan 250 metre uzaklik segilerek,
daha uzak bolgelerde olacak olasi konut piyasasi
etkilerinin en aza indirilmesi amacglanmistir (Sekil 2).
Satilik ve kiralik konutlara ait veriler toplanarak her
iki tlirdeki fiyat incelenmesinin yapilabilmesi de goz

onlinde tutulmustur.
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Sekil 1. Tavsantepe-Kartal-Kadikdy Metro Hatt.

Sekil 2. istasyon cevrelerinde ve istasyon aralarinda veri toplanan bélgeler (Pendik-Yakacik istasyonlari).
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Metro glzergahinin iki tarafina paralel uzanan
250’ser metre wuzakhktaki alan igerisinde veri

toplanmistir.  Arastirilan  bolge sinirlari  metro
hattinin iki tarafindan 250 metre uzaklik segilerek,
daha uzak bolgelerde olacak olasi konut piyasasi
etkilerinin en aza indirilmesi amacglanmistir (Sekil 2).
Satilik ve kiralik konutlara ait veriler toplanarak her
iki tlirdeki fiyat incelenmesinin yapilabilmesi de goz

onlinde tutulmustur.

3.3. Veri toplanmasi

baslaylp  Kadikoy
istasyonunda son bulan 26,5 kilometrelik metro

Tavsantepe istasyonundan

hattinda 19 istasyon cevresi ile 17 istasyon arasi
kalan bolgede veri toplanmistir. Sadece Acibadem-
Unalan metro istasyonlari arasinda kalan bélgede
yeterli veri bulunamamistir. Emlak sirketlerinin
genel ag sayfalarindaki ilanlarindan ve satilik/kiralk
konut listelemesi yapan gazete ilan siteleri ile

sahibinden ilanlarin  listelendigi genel ag

sayfalarindan veri toplamada faydalaniimistir.

Metro hatti 36 adet bolgeye ayrilarak, bu bolgelerde
hem satilk hem de kiralik konut fiyatlar ile
konutlarin alan biiytklikleri elde edilmistir. Ayrica,
fiyati etkileyebilecek olan giris alti katlar, giris katiile
en Ust katlarda olan veriler arastirmaya dahil
edilmemis ve 2017 yilinin subat-nisan aylari olmak
lzere ayni zaman araliginda veri toplanilarak,

arastirlan  veride  olabildigince  bagdasiklik

saglanmaya calisiimistir.

Metro hattinin Kadikoy-Kartal bolimi 17 Agustos
2012 tarihinde, Kartal-Tavsantepe uzatmasi ise 10
Ekim 2016 tarihinde hizmete girdiginden dolayi,
hizmetin basinda, 2017 yilinin subat-nisan aylarinda
veri  toplanmistir.  BOylece, bundan sonra
yapilabilecek konut alt piyasalarina ait zamansal
inceleme, endeks arastirmalari, gesitli bolgelerde ve
hatlardaki konut alt piyasasi inceleme ¢alismalariyla
yapilacak karsilastirmalarda, bu calisma sonuglarinin
kullanilabilmesi amaglanmistir.

3.4. Veri yénetimi

Karsilastirmalar konutlarin metre kare fiyatlarina
gore yapiimistir. Bu nedenle “fiyat” degiskeni “alan”
degiskeni degerine bollinerek yeni bir degisken elde
edilmistir. Yeni tiretilen “metre kare fiyat)”
degiskeni  kullanilarak  6nce tim istasyon

bolgelerindeki konut fiyatlari ile tim istasyonlar
arasi bolgedeki konut fiyatlari karsilastirilmistir. Bu
karsilastirma hem satilik hem de kiralik veriler igin
ayri ayri yapilmistir. ikinci asamada ise artarda olan
her iki istasyon bolgesinde bulunan veriler ile bu iki
istasyonun arasindaki bolge icindeki verilerin
karsilastirilmasi  yapilmistir.  Bu  karsilastirmalar
yapilacak sekilde veriler diizenlenmistir.

3.5. istatistik analiz

istatistik analizler IBM SPSS istatistik 21 programi ile
yaptmistir.

3.5.1. Orneklem biiyiikliigii ve kayip veri incelemesi

Orneklem biyiiklugiimuziin test giicii, nicel verilerle
yapilacak iki ortalama arasindaki farkin testi
arastirmasi icin kullanilan (1) formiline gore
hesaplanmistir (Simbiloglu and Simbiloglu 2005).

n= (2 x0? ¥ (Za/2 + ZB)Z) [ —p2)* (1)

Formilde;
o?: iki grubun ortak varyansi (012 + 6,%)/2

Zy/2: o yanilma dizeyinde iki yonli hipotez igin Zq
degeri (Birinci tip hata)

Zg: 1-B test giiciinde Zg degeri (ikinci tip hata)

M1-M2: iki ortalama arasindaki fark

istasyon bélgelerinde satilik konut verisi 534 adet,
istasyon arasi bolgelerde ise 465 adettir. istasyon
bolgesindeki kiralik konut verisi ise 493 adet ve
istasyon arasi bolgede 410 adettir. Genel veri sayisi
g6z 6nine alindiginda, satilik ve kiralik verilerden en
az olanlari ile yapilan hesaplama sonucu, a=0,05
yanilma diizeyinde ve 1-p = 0,95 test gliclinde,
elimizdeki 6rneklem sayisi ile istasyon ve istasyonlar
arasi bolgede yapilacak karsilastirma igin satilik
konut fiyatlarinda 713,44 TL farki, kiralik konut
fiyatlarinda ise 2,21 TL farki anlamh olarak test
edebilme imkanina ulasiimistir.

Bes adet hipotezin testi icin kullanilan verilerde, her
bir satihk ve kirallk veri setini olusturan
degiskenlerinin higbirisi icin elde edilemeyen deger
olmadigindan, kayip veri yoktur.

3.5.2. Normallik ve sapkin deger incelemesi

Dagilim normal oldugu zaman, garpiklik ve basiklik
degeri sifirdir. Slirekli degiskenler icin standart puan
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“u_n

z” degeri 3,29 degerinden biyilk oldugunda
muhtemel sapkin deger s6z konusudur. (Tabachnick
and Fidell, 2007). Buylk orneklerdeki dagilimin
gorsel gorinimi ve gercek boyutu, carpikligin
anlamlilik dizeyinden daha 6nemlidir (Waternaux,
1976). Veri incelemesinde bu sartlar géz oniline
alinmistir.  Normallik incelemesi her grup igin
(istasyon bolgesi ve istasyon arasi bodlgeler)
yapilmistir. Satilik verilerimizde, 3 adet istasyon
bolgesinde, 2 adette istasyon arasi bolgede olmak
Uzere 5 adet sapkin deger olarak tespit edilmis ve bu
verilerin  ana  kitleyi  temsil  etmeyecegi
degerlendirildiginden bu veriler arastirmadan
cikarilmistir. Kiralik verilerimizde ise, 3 istasyon
bolgesinde ve 6 istasyon arasi bolgede olmak tizere
toplam 9 adet veri ¢ikarilmistir. Analize 994 adet
satilik konut verisi ve 894 adet kiralik konut verisi ile
devam edilmistir. Sapkin degerler g¢ikartildiktan
sonra, carpiklik ve basiklik degerleri normal dagilim
gostergelerine yaklasmistir.

3.5.3. Anlamlilik Testleri

Arastirmada test edilen 5 adet hipotez icin, gruplarin
bagimsiz olmasi, test edilecek degiskenin verilerinin
normal dagilimda olmasi ile gruplarin varyanslarinin
homojen olmasi test varsayim sartlari kontrol
edilmistir.  incelenen istasyon bdlgeleri ve
istasyonlar arasi bolge verileri birbirlerinden
bagimsizdir. incelenen gruplarda 50 adetten fazla
Olci  bulundugunda “metre kare birim fiyat)”
degiskenine Kolmogorov—Smirnov testi uygulanmis,
0.000 (Sig.) < 0.05 (a = 0.05 anlamlilik seviyesinde)
oldugunda gruplarin normal dagilim gostermedigi,
tersi durumda gruplarin normal dagilimda oldugu

karari verilmistir. Gruplardaki gozlem sayisi 50
adetten az oldugunda ise Shapiro-Wilk testi
kullanilmistir.  Varyanslarinin homojen olmasiyla
ilgili varsayim Levene istatistigi ile (homogeneity-of-
variance) kontrol edilmis ve 0.000 (Sig.) < 0.05 (a =
0.05 anlamlilik seviyesinde) oldugunda varyanslarin
homojen olmadigl, tersi durumda ise varyanslarin
homojen oldugu degerlendirilmistir. Test edilen
hipotezlerde varsayimlar saglandigi takdirde
bagimsiz  olcilerde t  testi, varsayimlar
saglanamadigl takdirde Mann-Whitney U testi
uygulanmistir (Akdag ve Siumbdloglu 2010).

4. Bulgular ve Tartisma

Yapilan g¢alismada satilik konut verileri ile kiralik
konut verileri i¢in kullanilan hipotezler asagida
verilmistir.

Birinci Hipotez:

Ho: Metro istasyonu bolgesinde bulunan konut
fiyatlari ile metro istasyonlari arasinda bulunanlarin
ortalamalari arasinda fark yoktur.

Hi: Metro istasyonu bolgesinde bulunan konut
fiyatlari ile metro istasyonlari arasinda bulunanlarin
ortalamalari arasinda fark vardir.

Satilik konut verilerinde test varsayim sartlari
saglanamadigl icin (Cizelge 1) yapilan Mann-
Whitney U testi sonucuna gore, metro istasyonu
bolgesinde bulunan konut fiyatlari ile metro
istasyonlari arasinda bulunanlarin ortalamalari
arasinda fark olmadigi sonucuna ulasiimistir (Cizelge
2).

Cizelge 1. Satilik konut verileri normal dagilim test istatistikleri.

Tests of Normality

Kolmogorov-Smirnov? Shapiro-Wilk
istasyon1 aralari2 Statistic df Sig. Statistic df Sig.
satiikm?fiyati istasyon bolgesi ,065 531 ,000 ,952 531 ,000
istasyon aralari bolgesi ,073 463 ,000 ,957 463 ,000

a. Lilliefors Significance Correction
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Cizelge 2. Satilik konut verileri Mann-Whitney U test istatistikleri.

Test Statistics?®

satilikm2fiyat

Mann-Whitney U 120102,500
Wilcoxon W 227518,500
z -,625
Asymp. Sig. (2-tailed) ,532

a. Grouping Variable: istasyonlaralari2

Cizelge 3. Kiralik konut verileri normal dagihm test istatistikleri.

Tests of Normality

Kolmogorov-Smirnov? Shapiro-Wilk
istasyonlaralari2 Statistic Sig. Statistic df Sig.
kiralikm2fiyati istasyon bolgesi ,116 490 ,000 ,927 490 ,000
istasyonlar arasi bolge ,109 404 ,000 ,930 404 ,000

a. Lilliefors Significance Correction

Cizelge 4. Kiralik konut verileri Mann-Whitney U test istatistikleri.

Test Statistics®

kiralikm2fiyat

Mann-Whitney U 93848,000
Wilcoxon W 214143,000
z -1,336
Asymp. Sig. (2-tailed) ,182

a. Grouping Variable: istasyonlaralari2

Kirallk konut verilerinde test varsayim sartlari
saglanamadigl icin (Cizelge 3) yapilan Mann-
Whitney U testi sonucuna gore, metro istasyonu
bolgesinde bulunan konut fiyatlari ile metro
istasyonlari arasinda bulunanlarin ortalamalari
arasinda fark olmadigi sonucuna ulasiimistir (Cizelge
4).

Arastirmada 17 istasyon arasi bolge ile bunlarin
baglandigl istasyon bolgeleri de ayri ayri
incelenmistir. Bu inceleme igin kurulan hipotezler de
asagida verildigi gibidir.

ikinci Hipotez:

Ho: istasyonlar arasi bélge ile bu bélgenin iki ucunda
bulunan istasyon bdlgeleri arasindaki konut
fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

Hi: istasyonlar arasi bolge ile bu bolgenin iki ucunda
bulunan istasyon bolgeleri arasindaki konut
fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark vardir.

Dogudan batiya dogru uzanan hat boyunca yapilan
incelemede:
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1-Tavsantepe ve Pendik istasyon boélgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

2-Pendik ve Yakacik/Adnan Kahveci istasyon bolgesi
ile bu istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve
kiralik konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark
yoktur.

3-Yakacik/Adnan Kahveci ve Kartal istasyon bélgesi
ile bu istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve
kiralik konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark
yoktur.

4- Kartal ve Soganlik istasyon bolgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki boélgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

5- Soganlik ve Hastane/Adliye istasyon bélgesiile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

6- Hastane/Adliye ve Esenkent istasyon bolgesi ile
bu istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

7- Esenkent ve Gilsuyu istasyon boélgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki boélgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark vardir.

8- Glilsuyu ve Huzurevi istasyon bolgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

9- Huzurevi ve Maltepe istasyon bolgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

10- Maltepe ve Kigukyali istasyon bolgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

11- Kiiglkyali ve Bostanci istasyon bdlgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

12- Bostanci ve Kozyatag istasyon bolgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede kiralik konut
fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur fakat
satilik konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark
vardir.

13- Kozyatagl ve Yenisahra istasyon bdlgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

14- Yenisahra ve Goztepe istasyon bdlgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bodlgede satilik konut
fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur fakat
kiralik konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark
vardir.

15- Goztepe ve Unalan istasyon bélgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur.

16- Acibadem ve Ayrilikcesme istasyon bolgesiile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede kiralik konut
fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark yoktur fakat
satilik konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark
vardir.

17- Ayrilikcesme ve Kadikdy istasyon bolgesi ile bu
istasyonlarin arasindaki bolgede satilik ve kiralik
konut fiyatlarinin ortalamalari arasinda fark vardir.

Ayrica tim hat konumsal Ozelliklerine gore (eski
yerlesim yeri, kismen daha yeni yerlesim yeri ve yeni
eklenen metro hatti bolgesi) t¢ bolgeye ayrilarak da
inceleme vyapilmistir. Bu bolgeler icin kurulan
hipotezler asagida verilmistir.

Uglincii Hipotez:

HO: Kadikdy-Bostanci arasindaki tim istasyon
bolgeleri ile bu istasyonlar arasinda bulunan tiim
istasyonlar arasi bélgelerdeki konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark yoktur.

H1l: Kadikoy-Bostanci arasindaki tim istasyon
bolgeleri ile bu istasyonlar arasinda bulunan tiim
istasyonlar arasi bolgelerdeki konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark vardir.

Dordinci Hipotez:

HO: Bostanci-Kartal arasindaki tim istasyon
bolgeleri ile bu istasyonlar arasinda bulunan tiim
istasyonlar arasi bolgelerdeki konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark yoktur.

H1: Bostanci-Kartal arasindaki tim istasyon
bolgeleri ile bu istasyonlar arasinda bulunan tiim
istasyonlar arasi bélgelerdeki konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark vardir.

Besinci Hipotez:

HO: Kartal-Tavsantepe arasindaki tim istasyon
bolgeleri ile bu istasyonlar arasinda bulunan tiim
istasyonlar arasi bélgelerdeki konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark yoktur.

H1l: Kartal-Tavsantepe arasindaki tim istasyon
bolgeleri ile bu istasyonlar arasinda bulunan tiim
istasyonlar arasi bélgelerdeki konut fiyatlarinin
ortalamalari arasinda fark vardir.

Uglincii ve dérdiincii hipotezler igin; hem satilik hem
de kirahk konut verisinde test varsayim sartlari
saglanamadigl  icin  Mann-Whitney U testi
yapilmistir.  Ugiincii  hipotezle incelenen veri
sonucuna gore, kiralilk konut fiyatlarinda fark
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bulunmus, fakat satilik konut fiyatlarinda anlamli bir
fark bulunamamustir. Dordiinci hipotezle incelenen
veri sonucuna gore ise satilik konut fiyatlarinda fark
bulunmus, fakat kiralik konut fiyatlarinda anlamli bir
fark bulunamamistir. Besinci hipotezle incelenen,
metro istasyonuna en son eklenen Kartal-
Tavsantepe verisinde test varsayim sartlari
saglandigl icin bagimsiz olgller t testi yapilmistir.
Test sonucunda hem satilik hem de kiralik verisinde
anlamli bir fark bulunamamistir.

Hem satilik hem de kiralik konut fiyatlari igin tim hat
boyunca toplanan verilerle yapilan inceleme
sonucunda, metro istasyon cevresi ile metro hatti
cevresindeki fiyatlarda farkhlik bulunmamustir.
Ardarda gelen iki istasyon ve aralari icin yapilan 17
incelemede ise, satilik konut fiyatlarinda 4 adet
bolgede, kiralik konut fiyatlarinda da 3 adet bolgede
fiyat farklihklari bulunmustur. Oransal olarak
hesaplandiginda, vyaklasik olarak satilik konut
fiyatlar %24, kiralik konut fiyatlari da %18 oraninda
farkh cikmistir. Esenkent ve Giulsuyu bolgesi ile
Ayrilikcesme ve Kadikdy bolgesinde hem satilik hem
de kiralik konut fiyatlarinda farkhlik vardir. Genelde
cevredeki istasyonlara gore satilik ve kiralik konut
fiyatlarinin yiiksek oldugu bdélgelerde, istasyon civari
ile istasyonlar arasi alandaki fiyatlarin farklh oldugu
gorilmektedir. Bu durum konut fiyatlarinin yiiksek
oldugu bolgelerde, istasyon gevresindeki konutlarin
fiyatlarinin arttigini, sonug olarak buralarda konut
alt piyasasinin olusmasi yoniinde istasyon cevreleri
ile istasyonlar arasi bodlgenin dikkate alinmasi
gerektigi gérilmektedir. Diger yerlerde bu bolgeler
icin ayri bir konut alt piyasasi olusturmaya gerek
olmayacagi anlasiimistir.

Ug, dort ve besinci hipotezle incelenen bdlgelerin
sonuclari, birinci hipotezle incelenen bdlgeyle
benzerlik gostermektedir. Sadece Kadikdy-Bostanci

bolgesindeki kirallk veride ve Bostanci-Kartal
bolgesindeki satilik verisinde anlamli  bir fark
¢ikmistir. Diger bolgelerdeki karsilagtirmalarda

anlamh bir fark bulunamamuistir.

Literatlirde vyapilmis calismalar incelendiginde
genellikle metro istasyonlara yakinlk ile metro
hatlarina yakinhigin tasinmaz fiyatlarina etkisinin
incelendigi gorilmektedir. istanbul’da yapilan bir
¢alismada metro hattina yakinligin, civardaki konut
fiyatlarini olumlu yoénde artirdigi bulunmustur
(Sahin 2019). istanbul’da metro istasyonlarinin
konut fiyatina etkisini inceleyen baska bir ¢calismada
da tren istasyonuna olan mesafe azaldik¢a konut
degerinin arttigl ve metro yatirimlarinin istasyon
cevresindeki konut piyasasini olumlu etkiledigi

bulunmustur (Cengiz 2020). Choy vd. (2007)
yaptiklari calismada, alan, yas, bulundugu kat, bahce
manzarasl, deniz manzarasi, kategorize olamayan
manzara, sansli kat, sansiz kat degiskenleriyle
beraber ulasim noktalarina yakinligin da konut
fiyatlarini etkiledigi ve toplu tasima istasyonlarina

yakin  konutlarin  fiyatlarinin  yiksek oldugu
sonucuna ulasmislardir. Alkay (2011) istanbul’da
yaptigi calisma sonucunda, kiracilarin konut

sahiplerine goére daha tasinmaya meyilli olduklarini
bulmustur. Bu bulgu, yapilan ¢alismadaki, konut
fiyatlarinin  yiksek oldugu bolgelerde istasyon
bolgesindeki konutlarin fiyatlarinin artmasina neden
oldugu sonucuyla benzer ¢cikmistir.

5. Sonug

Konut fiyatlarini etkileyen cesitli degiskenler ve

konut alt piyasalari bulunmaktadir. Konut alt
piyasalari cesitli yontemlerle bulunup deneysel
olarak  karsilastirimakta ve  uygulamalarda
kullanilmak (zere yayinlanmaktadir. Bu galismada
da metro istasyonlari cevresi ile metro hatlari
cevresinin konut alt piyasasi olarak birbirlerinden
farkli

incelenmistir. Arastirma sorusunun kapsamli olarak

degerlendirilip degerlendirilemeyecegi

icin  Istanbul  Anadolu
26,5 kilometre
Kadikoy-Tavsantepe Metro hattinin tim istasyon ve

cevaplandirilabilmesi
yakasinda uzunlugunda olan
istasyon aralarinda bulunan hem satilik hem de
kiralik konut fiyatlari arastirilmistir. Hem istasyon
cevreleri ve metro hatti cevresine ait tim veriler ile
hem de hat (zerinde bélinen toplam 17 ayri
bolgede karsilastirma yapilmistir. Sonug olarak, tim
istasyon bolge verileri ile istasyon arasi bdlge
verilerinin karsilastirmasinda hem satilik konut
fiyatlarinda hem de kiralik konut fiyatlarinda bir
farkhlik bulunmamistir. Artarda gelen iki metro
istasyonu cevresi ile bu istasyonlarin arasinda kalan
hat c¢evrelerinin hepsinde ayri ayri yapilan
incelemede ise, metro istasyonuna yakin olan
konutlarin fiyatlari ile metro hattina ayni yakinlkta
bulunan konutlarin fiyatlari arasinda satilik konut
fiyatlar igin %24, kiralik konut fiyatlar icin %18
oraninda bir farkhlik gorilmustir. Bu farkhliklar,
komsu istasyon ve istasyon arasi alanlara gére satilik
ve kirahk konut fiyatlarinin ylksek oldugu
bolgelerde meydana gelmistir. Satilik ve kiralik
bolgelere gore
yiksek oldugu yerlerde, metro istasyon cevreleri ile

konut fiyatlarinin gevresindeki
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metro hatlari cevrelerinin ayri konut alt piyasasi
olarak dikkate alinabilecegi ortaya ¢ikmistir. Bu
¢alisma, metro istasyon bolgeleri ile metro hatt
daha
bolgelerde de yapilarak genisletilebilir. Ayrica konut

cevresindeki  bolgelerine uzak komsu

satis degerleri ve kira bedellerinin, konut alt
piyasalarinda farkh bir degiskenlige sahip olup

olmadigi arastirilabilir.
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