T.C.
BAHCESEHIR UNIVERSITESI

ULASIM ALTYAPI YATIRIMLARININ GAYRIMENKUL
FIYATLARINA ETKISi; MALTEPE ILCESI ORNEGI

Yiiksek Lisans Tezi

UGUR KARTAL

ISTANBUL, 2017






T.C.
BAHCESEHIR UNIVERSITESI

FEN BILIMLERI ENSTITUSU
KENTSEL SISTEMLER VE ULASTIRMA YONETIMI
YUKSEK LISANS PROGRAMI

ULASIM ALTYAPI YATIRIMLARININ
GAYRIMENKUL FiYATLARINA ETKISI:
MALTEPE ILCESI ORNEGI

Yiiksek Lisans Tezi

UGUR KARTAL

Tez Damismani: Yrd. Do¢. Dr. Adnan CORUM

ISTANBUL, 2017



T.C.
BAHCESEHIR UNIVERSITESI

FEN BILIMLERI ENSTITUSU
KENTSEL SISTEMLER VE ULASTIRMA YONETIMI

Tezin Adi : Ulasim Altyap1 Yatirimlarinin Gayrimenkul Fiyatlarina
Etkisi; Maltepe Ilgesi Ornegi.

Ogrencinin Ad1 Soyadi : Ugur KARTAL

Tez Savunma Tarihi 1 24.02.2017

Bu tezin Yiiksek Lisans tezi olarak gerekli sartlar1 yerine getirmis oldugu Fen Bilimleri
Enstitiisii tarafindan onaylanmaistir.
Prof. Dr. Nafiz ARICA
Enstitii Miidiirt

Imza

Bu tezin Yiiksek Lisans tezi olarak gerekli sartlar1 yerine getirmis oldugunu onaylarim.
Yrd. Dog. Dr. Irem Sanal OZYURT
Program Koordinatorii

Imza

Bu Tez tarafimizca okunmus, nitelik ve igerik agisindan bir Yiiksek Lisans tezi olarak

yeterli goriilmiis ve kabul edilmistir.

Jiiri Uyeleri Imzalar

Tez Danismani
Yrd. Dog. Dr. Adnan CORUM e

Uye
Yrd. Dog. Dr. Cemal Okan SAKAR e

Uye .
Dog. Dr. Necla Oykii IYIGUN e,



Aileme ve Aziz Sehitlerimize,



TESEKKUR

Tez c¢alismasinin  hazirlanmas1  siiresince, yogun 1is temposuna ragmen tez
danismanligimi tstlenip, engin hosgoriisiinii esirgemeyen Sayin Yrd. Dog. Dr. Adnan

Corum ’a sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Yiiksek lisans egitimim ve tez siiresince her konuda bilgi ve tecriibelerini paylasan,
manevi destegi ile siirekli yanimda olan arkadasim Harita Yiiksek Miihendisi Biisra

Durmus’ a tesekkiir ediyorum.

Yine bu siiregte bana her konuda destek olan ve egitimimi silirdiirmeye tesvik eden
miidiriim Saymm Mimar Altan Astarli’ ya ve ¢alisma arkadaslarima tesekkiirii bir borg

biliyorum.
Son olarak sadece egitim hayatim boyunca degil her zaman yanimda olan, gosterdikleri

sevgi, emek ve anlayiglar i¢in basta annem ve babam olmak iizere, ablalarim ve tiim

aileme tesekkiirlerimi sunarim.

Istanbul 2017 Ugur KARTAL



OZET

ULASIM ALTYAPI YATIRIMLARININ GAYRIMENKUL FiYATLARINA ETKISi;
MALTEPE ILCESI ORNEGI

Ugur Kartal

Kentsel Sistemler Ve Ulagtirma Yo6netimi Yiiksek Lisans Programi

Tez Danismant: Yrd. Dog. Dr. Adnan CORUM

Ocak 2017, 78 Sayfa

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken, konumsal ve fiziksel bir takim faktorlerin varligi
g6z 6niinde bulundurulmaktadir. Ozellikle konut fiyatlarina etkidigi diisiinen etmenlerin
bircok c¢esitlilige sahip olmasi, konutun heterojen Ozellige sahip bir mal oldugunu
gostermektedir.

Ulasim altyap1 yatirnmlarinin, gayrimenkul degerine art1 bir deger ile kapitalize olacagi
diistiniiliir. Buradan hareketle Kartal — Kadikdy metrosunun, istatiksel bir yontem olan
coklu dogrusal regresyon analizi ile modellenmesi yapilarak, Maltepe ilgesi konut
fiyatlarina etkisi incelenmistir. Cikan sonugta ulasim altyapi yatirimlarinin ve buna
bagli olarak ulagim hizmetine olan uzakligin, segilen bolgeler igin konut fiyatlar
tizerinde etkisi oldugu tespit edilmistir. Bununla birlikte konut fiyatlarinin, metro
istasyonlarina olan uzakliklarindan daha etkili faktorlerin varlig: tespit edilmistir.

Anahtar kelimeler: Coklu Regresyon Analizi, Gayrimenkul, Kartal — Kadikdy Rayl

Tasima Sistemi.



ABSTRACT

INFLUENCE OF TRANSPORTATION INFRASTRUCTURE INVESTMENT IN
REAL ESTATE PROPERTY; A SAMPLE OF MALTEPE COUNTY

Ugur Kartal

Urban Systems And Transportation Management Master Program

Thesis Supervisor: Yrd.Dog¢.Dr. Adnan CORUM

January 2017, 78 Pages

The existence of a number of spatial and physical factors are considered in real estate
property valuation. Especially, the fact that the factors which affecting the house prices
have many varieties indicate that house is a heterogeneous property.

Transportation infrastructure investments are thought to be capitalized with a surplus
value of real estate value. Thus The Kartal - Kadikdy metro is modeled by a multiple
linear regression analysis, and the effect on the housing prices of Maltepe county is
examined. As a result, it has been determined that the transportation infrastructure
investments and according to distance to the transportation service have an effect of
raising the house prices. However, the existence of more effective factors has been
determined from the prices of houses other than that the distance to the subway stations.

Keywords: Multi Regression Analysis, Real Estate Property, Kartal - Kadikoy Rails

Transportation System.
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1. GIRIS

Ulasim, insanlarin yasamini siirdiirdiikleri ¢evrede, birbirileriyle iletisim ve etkilesimini
gerceklestirmek ve insanlarin yani sira kentlesme acisindan; hizmetlerin, bilginin
hareketliligini ve dolagimini kolaylastirmak, erisilebilirligin artirilmasini saglamak

anlamina gelmektedir (URL - 1 2015).

Ulasim, bir gayrimenkulun kullanim amacini belirlemede en biiylik etmendir ve kendi
icinde her ulagim tiirii, kentsel mekan1 da bigimlendirme de farkli etkiler olusturur.
Ulasimin gayrimenkuller lizerindeki etkisi bakimindan, diger etkilerinden farkli olarak,
dinamik degisme potansiyeli kent bolgesinde hemen kendini gosterir, bu da yeni kent

merkezlerinin olusumuna ya da kent merkezlerinin kaymasina neden olabilir.

Kentsel gelisme ve metropol alanlarindaki dinamik genislemeler ve degisimler ulasim
sistemini ve ulagim tiirii se¢imini sekillendirmekte, Ulastirma sisteminin mekansal ve
teknolojik Ozellikleri de kentsel alanin gelisimini, karakteristiklerini ve ¢evresini
sekillendirmektedir. Yani kent ve ulasim sistemi arasinda karsilikli bir etkilesim

bulunmaktadir ( Giirsoy Ders Notlart).

Gelisim diizeyi ve yasam standartlar1 yiiksek olan diinya kentleri incelendiginde, kent
ici ulasim sistemi ile kent planlanmasinin bir biitiin olarak ele alinmasi gerekliligine,
1950’11 yillarda farkina varilmis, toplu tasima sistemleri bu planlama dogrultusunda

degerlendirilmistir.

Sanayinin Ozellikle biiyiiksehirlerde gelismesi, 1960’ 11 yillarda kirsaldan sehirlere
bliylik go¢ dalgalar1t meydana getirmis, hem yeni yerlesim alanlarinin dogmasi hem de
artan niifus, digiik kapasiteli ve siirlt toplu tasimaciligin yerine, yeni ulasim altyap:

sistemlerinin kurulup, gelistirilmesini zaruri kilmistir.

Kentin gelecekteki ulagim sisteminin sadece araglarin degil insanlarin ekonomik,
hizli, konforlu ve giivenli bir sekilde ulasimina oncelik verilerek planlamas1 ve bu

amagla kent i¢i ulasimin temel 6g8esi olan toplu tasimin; hiz (yolculuk siiresi),



konfor giivenirlilik, gliven ve maliyet unsurlarindan olusan hizmet diizeyini
yiikseltmek ve bulunabilirligini artirma yoniindeki sav toplu ulagim noktasinda,
Istanbul gibi metropollerde giincel problem olan trafik sorununa, yiiksek kapasiteli toplu
tasima sistemleri, 6zellikle de kalici altyapilar1 sahip olmalari nedeniyle rayli sistem

yatirimlart ile ¢6ziim liretmeye zorlamaktadir.

Sehiri¢i tasimada kullanilan araglarin yolcu tasima kapasiteleri incelendiginde en biiyiik
paya sahip hatlarin, rayli sistemlere entegre bir sekilde calisan araglar oldugu
goriilmektedir. Buradan hareketle bir gayrimenkulun degerine etkiyen konumsal
faktorlerden ulasimin en ¢ok metro, tramvay gibi rayl sistemlere dayali olan tiiriiniin

etkiledigi savini ortaya koyabiliriz.

Rayl1 sistemlerin tercih edilme nedenleri arasinda beklentileri karsilayabilmesi, ¢evreye
duyarli olmasi, ekonomik olmasi, yolculuk siirelerini azaltmasi, trafik sikisikligini
ortadan kaldirmasi, diger ulasim tiirlerine gore daha konforlu olmasi gibi baz1 6zellikleri

sayilabilir.

Ulkemizde, biiyiikk sehirlerde olusan yogunluk ve niifus artis1, trafik sorununu
getirmektedir ve bunun sonucu olarak kent i¢i rayli sistemlere yatirimlari hizla
arttirmaktadir. Ulagim talep ve yogunlugu agisindan bagta Istanbul olmak {izere
Samsun, Ankara, Adana, Eskisehir, Izmir gibi illerimizde rayli sistem projeleri igin

fizibilite caligmalar1 yapilarak hayat gecirilmis veya devam etmektedir (Birol 2014).

Ulkemizde rayli sistem yatirimlarmin, geligmis iilkelere nazaran yeni yatirimlar olmasi
nedeniyle, arazinin kullanim amaci, bolgesel yogunluk ve degerlenme, niifus gibi uzun
doneme yayilacak degisimlerin Olgiilmesi, gelecekte yapilacak c¢alismalar agisindan

onemli bir referans olacaktir.

Tekeli (1992) kentte konut alacak kisilerin birbirleriyle yaris halinde olduklar1 ve bunun
icin bir bedel 6demeye hazir olduklarini belirtmektedir. Buna gore, kisilerin satin
alacaklar1 konut i¢in yapacaklar1 6demenin ne kadar olacagi arastirilmalidir. Bu kabul

altinda kent mekaninda oturan kisilerin 6deyecegi fiyati etkileyen en 6nemli etken kent



merkezine olan mesafedir. Kent merkezinde oturanlar ulasim masrafi yapmayacaktir.
Fakat kent merkezine uzak oturan kisiler daha ¢ok ulasim masrafi yapacaktir. Bu da
gayrimenkule olan arzi artiracak ve fiyatinin artmasina neden olacaktir. Gayrimenkule

olan arzi artiran etken ulasimdir.

Yer se¢imi teorisinde ulagim altyapisina yonelik herhangi bir yatirimin, kentsel denge
icinde arsa degerlerine kapitalize olacagi, bu nedenle transit istasyona yakin
konumlanmig gayrimenkul birim degerinin, artan erisebilirlik diizeyinden dolayi yiiksek
olmasi beklenmektedir. Bu sebeple ulasim alt yapisindaki yatirimlar ile gayrimenkul
degerli arasinda giiglii bir iliskinin varligindan so6z edilir. Ulasim yatirimlarinin en
onemli amagc; kentteki hareket ve erisebilirlik diizeyini artirmaktir. Boylece seyahat
siiresinde kazanilan zaman ve artan erisebilirlik, kentsel gelisimin, ulasim hatlar ile

paralellik gostermesini saglayacaktir.

Her gayrimenkul tiriiniin kendine o0zgii farkli birgok 0Ozellikleri bulunmasi ve

bulundugu ¢evreye gore 6zelliklerinin degismesi bir tasinmazin degerine etki eden en

onemli kriterlerdendir (Unal 2014).

Arikan’in (2008) konut kiralarini etkileyen faktorleri arastirdigi calismasinda 444
emlak¢iya anket uygulayarak toplam 818 adet gozlem elde etmistir. 2007 yili Ekim -
Aralik aylar arasindaki degisimi incelemistir. Konutlari, Anadolu ve Avrupa yakasinda
olmalar1 olarak iki kategoriye ayirmistir. Elde edilen sonuglara gore, konutun Avrupa
yakasinda olmasi1 ve konutun site i¢inde olmasi konut kiralarmi negatif yonde
etkilerken, konutta kablolu tv bulunmasi, konutun bulundugu mubhitin ulagim altyap1
hizmetlerine sahip olmasi gibi diger faktorlerin konut kiralarin1 pozitif yonde

etkiledigini bulmustur.

Ulasim imkanlarina yakinlik, yapilan bir¢ok arastirmada gayrimenkul ediniminde, ilk
tercih oldugu ortaya konulmustur. Ozellikle istanbul’un gecmisten bu yana siiregelen
trafik sorunundan dolayi, konut satin alirken alicilarin g6z 6niinde bulundurduklar: ilk
kriterin ulagim kolayligi oldugu hususunu, GYODER’ in yapmis oldugu anket sonucu

bu gercegi dogrular niteliktedir. Yapilan ankete Istanbul’ un farkli semtlerinde oturan



5000 kisi katilmis olup, katilimcilara konut alma asamasinda hangi kriterleri goz
ontinde bulundurduklar1 sorulmus ¢ikan anket sonucuna gore yaklasik yiizde 38.7 oran
ile ulasim kolayligi ilk sirada yerini almistir (GYODER 2013). Anket sonucu Tablo 1.1’

de gosterilmistir.

Tablo 1.1: Konut alirken dikkat edilen hususlar

Konut Alirken Dikkat Edilen 1. Sirada Verilen | 1. Sira Oram
Hususlar Sira Cevaplar (%)
ULASIM KOLAYLIGI 1 1.943 38.7
SOSYAL CEVRE 2 1.141 22.8
DEPREMI% DAYANIKLIK - 3 406 61

SAGLAMLIK

BULUNDUGU YER - SEMT 4 330 6.6
OTOPARK 5 320 6.4
FIYAT 6 236 4.7
YESIL ALAN 7 178 35
SOSYAL IMKANLAR 8 150 3.0
GUVENLIK 9 78 1.6
YENI BINA OLMASI 10 52 1.0
AIDAT 11 37 0.7
DiGER 12 144 2.9
Toplam 5.015 100

Kaynak: GYODER, 2013.

En genel tanima gore tasinmaz degerlemesi, tasinmaz malin belli bir tarihteki imar
durumu, konumu, zemin ve insaat yapisi, 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 calisilan, degerlendirilen tasinmazin
piyasa degerini etkileyen faktdrlerin tiimiinii g6z 6niine alan ve her yoniiyle desteklenen
bir degere ulagmaktir. Degerleme yOntemleri olarak tanimlanan bu yaklasimlar Sekil

1.1° de gosterilmistir.

Sekil 1.1: Tasinmaz degerleme yontemleri

TASINMAZ DEGERLEME
YONTEMLERI
Geleneksel degerleme Modern degerleme
yintemleri yintemleri
* Karsilastirma yontemi Yapay sinir aglan -
* Gelir yontemi Bulamk mantik <
Malivet yontemi Konumsal analiz _
L 4
istatistiksel yontemler
¥ v ¥
Nominal yontem Coklu regresyon Hedonik

Kaynak: Yalpir, 2007

Istatistiki degerlemenin esasi, tasinmaz degeri ve tasinmaz kriterleri arasindaki sayisal

ya da oransal bagintilar ile matematiksel model olusturmaktir (Yalpir 2007 s.20).

Tasinmaz degerlemesinde en ¢ok kullanilan yontemlerden birisi istatiksel degerleme
yontemidir. Istatiksel degerleme ydnteminde kullanilan analizler:

a) Regresyon analizi

b) Hedonik yaklasim

¢) Nominal yontem olarak siralanabilir (Yalpir 2007).



Istatistiki yontemlerdeki ¢oklu regresyon, hedonik ve nominal degerleme ydntemlerinin
temel yapilart genel anlamda aynidir. Nominal degerlemenin, ¢oklu regresyon ve
hedonik degerlemede veri setleri kullanilarak analiz yapilirken nominal degerlemede

tasinmazlara iliskin 6zelliklerin puanlanarak analiz yapilir (Yalpir 2007).

Bu tez ¢alismasinda veri setlerinden faydalanildigi ve istatistiksel oranlar agiklanmak
istendigi icin ¢aligma yontemi olarak istatistiksel yontemlerden birisi olan regresyon

analizi kullanilmistir.

1.1 TEZIN AMACI

Bu tezin amaci, uygulama yapmak i¢in segilen ilgede bulunan konutlarin fiziksel
ozelliklerinin yan1 sira Kartal - Kadikdy metrosuna olan uzakliklarinin, konut fiyatlarin
ne sekilde etkiledigini ¢oklu dogrusal regresyon analizi ile belirlemektir. Diinyada ve
Tiirkiye’deki metroya olan uzakligin konutlarin fiyatlarma etkisi ile ilgili yapilan
calismalarin birgogu incelenerek, konutun fiziksel Ozelliklerinin yaninda konumsal

ozelliklerinin de konut fiyatlar tizerinde etkili oldugu goriilmistiir.

Regresyon analizi sonucunda Maltepe ilgesi iki bolgeye ayrilarak her iki bolge i¢in ayri
ayrii genel bir konut denklemi bulunarak Kadikdy - Kartal metrosunun konut fiyatlari
tizerindeki etkisi istatistiksel olarak belirlenmistir. Bu denklem yardimiyla konut alacak
kisiler i¢in yaklasik bir fiyat belirlenebilecek ayrica vatandasin ve yatirimecilarin

kullanimina sunulabilecektir.

Netcad GIS ile sayisal altlik {izerinden fiyat ve m? birim fiyat haritasi iretilerek,
Maltepe ilcesinin deger haritalar1 olusturularak, fiyatlarin nerelerde arttig1 veya azaldigi
grafik olarak gosterilmistir. Yaklasik 52.97 km? lik kara alanina sahip Maltepe ilgesi
icin yapilacak haritalarin, Maltepe konut piyasasina onemli Olc¢lide etki saglayacagi

diistiniilmektedir.

Gayrimenkul piyasasimi etkileyen belirleyici faktorlerin bilinmesi ve bunun bir veri
olarak depolanmasi, yapilmasi planlanan ulasim altyapt projelerinin, bdlgeye olan

katma degerini saptamada, hazirlanan fizibilite raporlarindaki hata paymi minimize



etmeye sebep olacaktir. Bununla birlikte kentsel ve mekansal gelismeyi dogru kararlar

ile yonlendirmeye tesvik edecektir.

Yapilan analizde kullanilan konut fiyatlari, 2016 yil1 verilerek kullanilarak tiretilmistir.

1.2 CALISMA ILE iLGILI HIPOTEZLER

Calisma bolgesindeki konut fiyatlarimi etkileyen faktorler konutun oda sayisi,
buytikligl, bulundugu kat gibi fiziksel 6zelliklerinin yani sira metroya olan uzaklig ile

birlikte incelenmistir.

Sadece satilik olan apartman dairelerinden segilmis olan 6rneklem konutlar ile ilgili
varilan hipotezler su sekildedir:

I. Konutun fiyatini etkileyen fiziksel 6zellikler vardir.

Ii. Konutun fiyatini etkileyen konumsal 6zellikler vardir.

iii. Konutun fiyatim1 etkileyen faktorler konutun bulundugu ile, ilgeye, bdlgeye veya
mahalleye gore degismektedir.

Iv. Konutun fiyatini etkileyen en 6nemli faktor konutun m? cinsinden biiytikligiidiir.

V. Konutun metroya olan uzaklig1 konutun fiyatini etkilemektedir.

1.3 CALISMANIN YONTEMIi

Tez calismast hazirlanirken daha once rayli sistemler ile ilgi yapilmis olan makaleler,
yayinlar, tez caligmalar1 incelenerek literatiir taramasi yapilmistir. Literatiir taramasinda
Tirkiye’ de rayli sistemlerle alakali sadece Yankaya ve Celik (2005) tarafindan
yapilmis olan, kamu ulasim yatirimlarinin konut fiyatlarina etkisi - Izmir metrosu drnegi
isimli makaleye ulagilabilmistir. Ayrica Inanoglu (2014) tarafindan yapilmis olan rayh
tasima sisteminin konut fiyatlar1 tizerindeki deg§isiminin incelendigi tez calismasidir.
Ancak bu caligma giizergah {izerinden secilen 6 adet mahalle ile sinirlidir. Diinyadaki

benzer calismalarda incelenerek literatiir taramasi 6zeti verilmistir.



Regresyon analizi yapildiktan sonra Maltepe ilgesinin sayisal haritalari olusturularak,
fiyatlarin nerelerde arttif1 veya azaldig1 grafik olarak gosterilmistir. Ayrica m? birim

fiyat haritas1 ile m?’ si pahali konutlarin nerelerde y1gildig1 tespit edilmistir.

Calismanin yontemd;

I. Rayl sistemlere olan uzakligin konut fiyati iizerindeki etkisinin arastirildig: literatiir
taramasinin yapilmasi

ii. Calisma bolgesinde 6rneklem olarak secilmis satista olan 415 apartman dairesinin
fiyatlarini etkileyen faktorlerin regresyon analizi ile arastirilmasi

iii. 1ki bolgeye ayrilmis Maltepe ilgesi icin yapilan regresyon analizinden sonra, 1.
Bolge olarak kabul edilen bolge; Findikli, Aydinevler, Ziimriitevler, Giilsuyu, Giilensu,
Esenkent ve Girne mahallelerini kapsamaktadir. Bu mahallelerde satista olan toplam
118 konut i¢in ikinci bir regresyon analizinin yapilarak sonuglarin irdelenmesi

iv. 2. Bolge olarak kabul edilen bolge; Altintepe, Kiigiikyali, Cinar, Idealtepe,
Altaycesme, Cevizli, Feyzullah, Yali ve, Baglarbas1 mahallelerini kapsamaktadir. Bu
mahallelerde satista olan toplam 297 konut i¢in ikinci bir regresyon analizinin yapilarak
sonuglarin irdelenmesi

v. Konut fiyatin1 etkileyen, yapilan regresyon analizi i¢in bagimli degisken olarak kabul
edilen fiyat (F) parametresi kullanilarak Maltepe i¢in Netcad GIS yardimiyla sayisal bir
fiyat haritasinin olusturulmasi

vi. Fiyat parametresinin (F) m? parametresine (M) bdliinerek konutlarin m? birim
fiyatlarinin bulunarak m? birim fiyat haritasinin olusturulmasi

vii. Elde edilen bulgularin irdelenerek sonuca varilmasi

1.4 CALISMANIN KAPSAMI

Calismanin kapsamai tez igerisinde alt1 ayr1 béliimden olugmaktadir.

Birinci boliimde iizerinde durulan konu tanimlanarak, calismanin amaci, kapsamu,

yontemi ve ¢alisma ile ilgili hipotezler aktarilmistir.



Ikinci boliimde Istanbul’ da rayl sistem tasimaciligin gelisimi ile ilgili genel bilgiler
verilerek Kadikoy - Kartal metrosunun ile ilgili daha detayli bilgi verilerek metro

giizergahi sayisal altlik lizerinde gosterilmistir.

Uciincii boliimde literatiir taramasi1 yapilarak, calisma yapilacak olan konu ile ilgili

diinyadaki ve Tiirkiye’ deki yayinlar incelenmistir.

Dordiincii boliimde konut fiyatlarini etkileyen fiziksel 6zelliklerin yaninda konutlarin
metroya olan uzakliklarinin fiyatlari tizerindeki etkisi arastirilarak Maltepe ilgesi i¢in bir

konut denklemi bulunmustur.

Besinci boliimde elde edilen konut denklemleri, fiyat haritasi, m? birim fiyat haritasi ve

metroya olan uzakligin genel sonuglar1 degerlendirilmistir.

Son bolimde yapilan ¢aligmalar sonucunda elde edilen bulgularin da yardimiyla genel

bir sonuca varilarak oneriler gelistirilmistir.



2. RAYLI SISTEM TASIMACILIGI

Giliniimiizde hizli kentlesme, yogun niifus artisi, kisi bagina diisen otomobil sayisindaki
artis beraberinde ulasimi sorununu getirmistir. Bunun sonucu olarak toplu tasimada
alternatif ¢ozlim yollar1 arayisina gidilerek rayli ulasim sistemine gecilmistir. Rayli
sistem tagimacilifi maddi agidan biiylik yatinmlar olmalarmma ragmen isletme
maliyetleri karayolu tagimaciligina gore daha dustiktir. Kaza riski karayollar
tagimaciligina gore daha az olmakla birlikte sefer sayisi, yolcu kapasitesi ve varig siiresi

daha hizlidir.

Rayl sistemler, metro, hafif metro, tramway, fiinikiiler ve teleferik olmak iizere kendi

icinde 5’ e ayrilir.

Metro, hizli tagimacilik i¢in kullanilan belirli bolgelerde istasyonlari olan sehir ici rayl
metro sistemidir. Metro hatlarinin en 6nemli 6zelligi hizli, giivenli, konforlu olmas1 ve
baska trenlerin ge¢medigi sadece metro trenlerine Ozel sistemli ray hatti olmasidir.
Gegtigi bolgenin imkanina gore viyadiik, hemzemin, veya yeraltindan gidebilir. Metro

hatlar1 yol ve diger demir yollarina kesismez, baglantis1 olmaz.

Hafif metro (HRS), daha yiiksek kapasite ile ¢alisan kentsel bir tramvay sistemidir.
Hafif rayli sistemlerde kullanilan vagonlar siradan tramvaylardan daha hizlidirlar ancak
metro vagonlarindan daha hafiftirler. Son zamanlarda agir rayl sistemler ile
karsilagtirildiginda diisiik maliyetleri ve artan gilivenilirlikleri ile yogun olarak tercih

edilmektedirler.

Tramway, Karayolu ulasim araglari ile ayni alan1 kullanan, yol ve trafik durumuna goére
bir siirlicli tarafindan kumanda edilen, elektrik enerjisini katenerden alan, giiniimiizde
daha c¢ok bir adim atilarak binilebilen algak zeminli araglarin kullanildigi en diisiik

yolcu kapasiteli rayli toplu tasima sistemleridir (Bastiirk 2014).
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Fiinikiiler, ozellikle sehir merkezlerinde kullanilan yiiksek ulagim sistemleridir.
Genellikle aralarinda biiyiik yiikseklik farki olan iki bolge arasinda calisir. Fiinikiiler

sistemler hem asansor hem de demiryolu teknolojilerinden olusur (IUAS 2014).

Teleferik, havai tasima sistemidir. iki nokta arasindaki ara¢ ve yaya ulasimi

konusundaki gii¢liigii biiyilik oranda ortandan kaldirmaktadir.

Tiirkiye’ de 12 ilin kent ici rayli ulasim ¢ziimii bulunmaktadir. Bu kentler; Istanbul,
Izmir, Ankara, Bursa, Eskisehir, Kayseri, Gaziantep, Konya, Samsun, Adana, Antalya
ve Adapazaridir. Calisma bolgesi Istanbul’ da oldugu i¢in sadece Istanbul’ daki rayl

sistem tasimaciligindan bahsedilmistir.

2.1 iSTANBUL RAYLI SISTEMLER AGI

Istanbul’ da kentsel rayli sistemlerin baslangici, 1875 yilinda hizmete giren 630 m
uzunlugunda olan Beyoglu-Karakdy arasinda, diinyanin en eski ikinci metrosu olan
tiinel” e dayanmaktadir. Ozellikle 1870 yillar1 ile 1950 yillarinin sonuna kadar toplu

ulasimda tramvay tagimaciligi altin ¢agini yasamustir.

1935 yilina gelindiginde tramvay hatlar1 Avrupa yakasinda 35.5 km’ lik, Anadolu
yakasinda 24 km’ lik ag hat uzunluguna ulasmustir. 1945° de Istanbul tramvaylar1 giinde
275.200, Uskiidar Kadikdy tramvaylart 39.500 olmak iizere giinde 314.700 yolcu
tasimuigtir (Evren 2001).

Ancak 1945 yilindan sonra otomobil sayisindaki artis, trafik sikisikligina sebebiyet
vermeye baslamasi beraberinde trafik sorununu meydana getirmis ve bunun sonucu
olarak yeni karayolu ingasina gidilmistir. Dolmus ve otobiislere olan bu ragbet ve yeni
yollara duyulan ihtiyag, tramvay hatlarinin atil kalmasina neden olmus ve neticede 1961
yilinda Avrupa yakasindaki tramvay hatlar1 ve 1966 yilinda Anadolu yakasindaki

tramvay hatlar1 sokiilerek bu tasima sistemi sonlandirilmistir.
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Bununla birlikte 1985 yilina kadar rayli sistem tagimaciliginin gelisimi icin bir¢ok etiid,
fizibilite caligmasi yapilmasina ragmen hayata gecirilememistir. 1989 yilinda ilk
Aksaray - Atatiirk Havalimani Hafif Metro Hatti” nin ilk asamasi hizmete agilmistir.
1989 yilindan 2004 yilina kadar toplamda 45.1 km uzunlugunda rayli sistem hatti
kurularak, 2016 yili itibariyle Istanbul rayli sistemler hat uzunlugu 200 km’ ye
yaklagmugtir.

Sekil 2.1° de mevcut Istanbul rayli sistem ulasim ag1 bilgileri gdsterilmistir. Istanbul’da
kent ici rayli sistemler, IBB’ye bagli olan Ulasim A.S tarafindan, banliyd hatlari ise

TCDD tarafindan isletilmektedir (IUAP 2011).

Sekil 2.1: Istanbul’ da rayh sistem ulagim

Durum Rayh Sistemler Ba;li?;]a' CI{_:_JDH};“{ I'stasyon Yo(l; ;{gﬁn Y?:lfll;_'gﬂ
Sighane-Haciosman Metro 1992-2011 16,5 13 230.000 84.343.000
Sighane-Yenikapi Metro 1998-2014 36 3 - -
Kadikoy-Kartal Metro 2008-2012 21,5 16 94.367 13.117.000
Bageilar-Basakgehir Metro | 1999-2013 15.8 11 - -

_ | Aksaray-Havalimam HRS 1986-2002 203 18 207.000 76.083.000

E Otogar-Bageilar HRS 1999-2013 5.8 5 - -

- Kabatag-Bageilar Tramvay | 1990-2006 192 3 311.000 113.856.000
Topkapi-Habipler Tramwvay | 2002-2009 153 22 90.000 32.994.000
Marmaray Tiip Gegit 2004-2013 13.6 5 - -
Digerleri (Finikiiler vs) 6,2 23 36.887 13.500.000

Toplam 137.8 147 960.254 333.803.000
_ Marmaray Projesi 2004-2015 62,9 36
; g Kartal-Kaynarca Metro 2012-2015 45 3
=7 Uskiidar-Altunizade Metro | 2012-2015 20,0 16
Toplam 874 55

- gﬁkﬁ}"ﬁeymﬁm 20132018 245 18

-; Bakuk&y-Kirazh Metro 2013-2017 21 9

= Kabatag-Mahmutbey Metro | 2014-2018 245 18

Toplam 58,1 45
T‘;ﬂ::]]n 833 M7

Kaynak: Cirit, 2014.
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Tablo 2.1° de 2015 yil1 verilerinden yararlanilarak Istanbul i¢in olusturulan rayli sistem

giinliik yolcu sayis1 gosterilmistir.

Tablo 2.1: istanbul rayh sistem giinliik yolcu sayis1

2015 Giinliik Yolcu Pay1 (%)
Sayilan

Rayh 2.299.040 17.85
Metro 982.807 7.63
Hafif Metro 472.377 3.67
Tramvay 572.830 4.45
Fiinikiiler- Tiinel 52.552 041
Teleferik 8.491 0.06
TCDD (Marmaray) 209.983 1.63

Kaynak: IETT, 2016.
Tablo 2.1’ den elde edilen verilere gore yolcular ulagim igin saha ¢ok metroyu tercih
etmektedir. Bunun nedeni metronun kendine has bir ray sistemi olmasi ve trafik

olmamasidir. Sekil 2.2” de Istanbul rayli ulasim yolculuk dagilimi gsterilmistir.

Sekil 2.2: istanbul’ da rayh ulasim yolculuk dagilimi

Rayli Ulasim Yolculuk Dagilimi

o Metro W Hafif Metro B Tramvay | Finikiiler-Tinel B Teleferik B TCDD (Marmaray)

Kaynak: IETT, 2016.
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Istanbul’ daki mevcut rayl sistemler, Yenikapi - Atatiirk Havaliman1 Yenikap1 -Kirazli
Metro Hatti, Yenikap1 -Kirazli Metro Hatti, Yenikapt — Haciosman Metro Hatti,
Kirazli-Olimpiyatkdy-Basaksehir Metro Hatti, Kadikdy — Kartal Metro Hatti, M6
Levent-Bogazi¢i 1i./Hisarlistii Metro Hatti, Bagcilar - Kabatas Tramvay Hatti, Topkap1 -
Mescid-i Selam Tramvay Hatti, Kadikdy - Moda Tramvay Hatti, Taksim - Kabatas

Fiinikiiler Hatt1 ve Marmaray’ dir.

2.1.1 Yenikapi - Atatiirk Havalimani Yenikapi -Kirazhh Metro Hatti

Hat uzunlugu 26.1 km olan ve 03.09.1989 tarihinde acilan Yenikap1 —Atatiirk
Havalimam hafif metrosu, Istanbul’un islettigi ilk rayli sistem hatti olma 6zelligine
sahiptir. Hat Aksaray bolgesinden baslar, Topkapi, Merter istikametinden Atatiirk
Havalimani’na kadar uzanir. Atatiirk Havalimani’n1 eski Istanbul bélgesine baglayan

rayl sistem hattidir.

2.1.2 Yenikapi -Kirazhh Metro Hatti

Yenikap1 - Kirazli hafif metro hatt1 14.06.2013 tarihinde; M2 Yenikap: - Haciosman
metro hattt ve Marmaray entegrasyonunun saglandigi Yenikap1 istasyonundan
baglayarak Otogar - Esenler - Bagcilar - Kirazli bolgelerinden gegerek M3 Kirazli -

Olimpiyatkdy - Basaksehir metro hattina entegrasyon saglanarak kullanima agilmistir.

2.1.3 Yenikap1 — Haciosman Metro Hatti

Hat uzunlugu 23.5 km olan ve 16 Eyliil 2000 tarihinde agilan Yenikap: - Haciosman
Metro hatt1, Yenikapr’dan baslayarak Hali¢’i kprii ile gegmekte ve Istanbul’un eglence
ve kiiltlir merkezi tarihi Beyoglu lizerinden 6nemli is merkezlerinin bulundugu
Mecidiyekdy, Levent istikametinden gecerek Haciosman’ a kadar gitmektedir. Hattin
52.000 kisi kapasiteli bir futbol stadyumuna baglantis1 bulunmaktadir. Metro hattinin
Yenikap1 istasyonunda Marmaray ve Yenikapi-Atatiirk Havalimani, Yenikapi-Kirazli
hatlar1 ile Levent istasyonunda 3.3 km’ lik Levent - Bogazici Universitesi / Hisariistii

metro hatti ile de entegrasyonu saglanmaistir.
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2.1.4 Kirazh - Olimpiyatkdoy - Basaksehir Metro Hatti

Hat Uzunlugu 15.9 km olan ve 14.06.2013 tarihinde agilan Kirazli-Olimpiyatkdy-
Basaksehir metro hatti, diger hatlar1 ile olan entegrasyonu ile sehrin merkezini kuzeyde
yeni olusturulan yerlesim merkezlerine, gilizergaht iizerindeki sanayi ve ticaret
bolgelerine baglamaktadir. Hattin ayrica 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu’na baglantis1 bulunmaktadir. Hat {izerinde diger bolgelere ve hatlara

baglantilarin saglanacagi uzatmalar planlanmaktadir.

2.1.5 Kadikdy — Kartal Metro Hatti

Hat Uzunlugu 21.7 km olan ve 17.08.2012 tarihinde acilan Anadolu yakasinin ilk
metrosu olan Kadikdy-Kartal metro hatti, Kadikdy deniz iskelelerinden baslayarak D-
100 karayolu gilizergahinda sehrin dogusuna dogru Kartal’a kadar devam etmektedir.
Giizergah boyunca Marmaray metro hatt1 ile Ayrilik Cesmesi ve Unalan istasyonunda
metrobiis entegrasyonu bulunmaktadir. Ayrica Kadikdy istasyonunda IDO, Sehir
Hatlar1, Turyol ve Moda tramvay1 ile entegrasyonu saglanmaktadir. Hattin Kartal’dan
Sabiha Gok¢en Havalimani’ na uzatma calismalari kapsaminda 4.4 km’ lik Kartal —
Tavsantepe hattt 10.10.2016 tarihinde tamamlanarak hizmete girmistir. Sekil 2.3’ de
Kadikdy - Kartal metro hattinin Google uydu fotografi ile ¢akistirilmis hali, Sekil 2.4’
de ise Istanbul ilgesi sayisal haritas: {izerinde Kadikdy - Kartal metrosunun giizergahi

goriilmektedir.

Sekil 2.3: Kadikoy - Kartal - Kaynarca Metro Hatti

Kaynak: URL - 2
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Sekil 2.4: Istanbul sayisal haritasi iizerinde Kadikoy - Kartal metrosunun giizergahi

ISTANBUL SAYISAL HARITASI VE KADIKOY - KARTAL METROSU
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2.1.6 M6 Levent-Bogazici Universitesi / Hisariistii Metro Hatt:

Hat Uzunlugu 3.3 km olana ve 19.05.2015 tarihinde acilan Levent-Bogazici
Universitesi / Hisariistii metro hatti, Yenikapt - Haciosman metro hatti ile Levent
istasyonunda entegrasyon saglanarak Levent ve Bogazici Universitesi / Hisariistii
arasinda hizmet vermektedir. Mini metro olarak yapilmasi diisliniilen M6 Levent —
Bogazi¢i Universitesi / Hisariistii metro hatt1 daha sonra diger metro aglar1 gibi
tasarlanmistir. Yeni Avusturya Tiinel A¢gma yontemiyle yer altinda 25 m olarak insa

edilen tek bir tiipten olugmaktadir.

2.1.7 Bagcilar - Kabatas Tramvay Hatti

Hat Uzunlugu 19.3 km olan ve 13.06.1992 tarihinde agilan Kabatas - Bagcilar tramvay
hatt1 tarihi yarimadada Sultanahmet, Beyazit ve Eminonii’ nden gegerek Kabatas sahilde
son bulmaktadir. Hattin Sirkeci, Karakdy ve Kabatas istasyonlarinda deniz ulasimu ile
entegrasyonu bulunmaktadir. Giizergah {izerinde Yusuf Pasa, Zeytinburnu ve Kabatas
istasyonlarinda diger rayl sistemler ile Zeytinburnu ve Cevizlibag istasyonlarinda ise

metrobiis hatti ile entegrasyon saglanmaktadir.

2.1.8 Topkap1 - Mescid-i Selam Tramvay Hatti

Hat Uzunlugu 15.3 km olan ve 17.09.2007 tarihinde agilan Topkap1 - Mescid - i Selam
tramvay hatt1, Topkap1 ve Mescid - i Selam arasinda hizmet vermekte olup hatta 7 adedi
yer altinda olmak lizere toplam 22 istasyon bulunmaktadir. Yiiksek tabanli tramvay

araglarmin  kullamildigi hatta Metro Istanbul’ un tasarlayip {iretti§i araglar da

kullanilmaktadir.

2.1.9 Kadikdy - Moda Tramvay Hatti

Hat Uzunlugu 2.6 km olan ve 01.11.2003 tarihinde agilan, Kadikdy’ {in eski yerlesim
yerlerini bir ring seklinde dolasan Kadikdy-Moda tarihi tramvay hattinin ve Kadikdy
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iskele bolgesinde Kadikdy - Kartal metro hatti ve deniz ulasimi ile entegrasyonu

bulunmaktadir.

2.1.10 Taksim - Kabatas Fiinikiiler Hatt1

Hat Uzunlugu 594 m olan ve 29.06.2006 tarihinde agilan ve aralarinda kot farki bulunan
Taksim ve Kabatas merkezlerini birbirine baglayan Taksim-Kabatas fiinikiiler hatti,

Beyoglu Tiinel” inden 131 yil sonra Istanbul’ da yapilan 2. fiinikiiler sistemidir.

2.1.11 Marmaray

29 Ekim 2013 tarihinde hizmete alinan ve toplam da 76.3 km hat uzunluguna sahip
Marmaray Projesi Bogaz Tiip Gegisi ile birlikte iki kita arasinda sadece rayli sistemleri
kullanarak yolculuk etmek miimkiin hale gelmistir. Kent i¢i ulasiminda yiiksek
kapasitede bir ulasim aksini teskil eden Marmaray’ i diger toplu ulasim hatlariyla
entegrasyonu Onem teskil etmektedir. Yenikapit bolgesinde Yenikapr - Atatiirk
Havalimani, Yenikap:1 - Kirazli ve Yenikapt - Haciosman metro hatlar1 ile Sirkeci
bolgesinde ise tramvay hatti ile entegrasyon saglanmaktadir. Marmaray tiip gegisi,
Ayrilik Cesmesi istasyonundaki Kadikoy - Kartal metrosu entegrasyonu ile iki yaka

arasindaki seyahat siirelerini biiyiik oranda kisaltmigtir.
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3. LITERATUR TARAMASI

Ulasim alt yap1 yatirimlar ile ilgili projeler olusturulurken goz 6niinde bulundurulmasi
gereken hususular ve hususlarin gayrimenkul piyasasi ilizerinde meydana getirdigi etki
ile alakali Tiirkiye’de yapilan ¢aligmalarin sayisi oldukc¢a kisithidir. Bu noktada yasal ve
iceriksel bir takim eksikliklerin tespiti yapilarak, yurt dis1 uygulamalarindan yola

cikilarak yapilacak olan analizler ile ¢oziim Onerileri tiretilecektir.

Damm ve dig. (1980) yaptiklari c¢aligmada, Washington metrosunun Kkentsel
gayrimenkul degerlerine etkisi olup olmayacagini arastirmiglardir. Veriler, sahibi
tarafindan oturulan tek kisilik evler (miistakil), apartmanlar ve aligveris kuruluslar
olmak tlizere 3 gruba ayrilmis ve 1969 - 1976 yillar1 arasindan segilerek toplanmistir.
Analiz sonucunda her {i¢ grup i¢inde metroya olan yakinlik arttikca gayrimenkuliin
fiyatinin azaldigini1 tespit etmislerdir. Ancak sonucun heniiz gerce§i tam anlamiyla
yansitmadig1 cilinkii daha acilacak istasyonlar oldugunu ve bu istasyonlar acildiktan

sonra tekrarlanacak analizin daha saglikl1 bir bilgi verecegini belirtmislerdir.

Forrest ve dig. (1996) yaptiklar1 “Hafif Rayli Sistemin Konut Fiyatlar1 Uzerindeki
Etkisi” isimli ¢alismalarinda, calisma bolgesi olarak Ingiltere’nin kuzeyinde sehir
statiisiinde olan Manchester’ i se¢mislerdir. Calisma, metronun agilmasindan dort yil
sonra 1996 yilinda yapilmistir. Verileri, lilke capinda yap1 kooperatifinden alarak 1990
yilinda satilmis olan 795 tane mortgage verisi i¢in analiz yapmislardir. Verileri yapi
ozellikleri, komsuluk 6zellikleri ve yapimin konumu olarak 3 boliime ayirmiglardir. Yap1
ozellikleri olarak; kullanim siiresi, yasi, yatak odasi sayisi, garaji olup olmadigi, konut
tipi (terasli, miistakil, apartman dairesi, bungalov) ve 1sinma gibi karakteristikleri
belirlemislerdir. Komsuluk 6zelliklerini, niifus ve aligveris merkezi, okul gibi yapilara
olan uzaklik olarak ikiye ayirmiglardir. Yapinin konumunda ise, konutun istasyona olan
uzakligin1 Pisagor teoremiyle hesaplamislardir. Elde ettikleri sonuglara gore, istasyona

yakin konutlarin fiyatlarinin daha diisiik oldugunu gozlemlemislerdir.
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Cervero (2003) yaptig1 ¢alismada, hafif rayli toplu tasima ve banliyd demir yolu
tagimasinin arazi fiyatlari iizerindeki etkisini arastirmistir. Calisma bolgesi olarak ABD’
nin 9. biiyilk sehri olan San Diego’ yu se¢mistir. Arazileri; oturmaya uygun
Ozelliktekiler, toplu tagima ve ticari 0zelliktekiler olarak 2’ ye ayirmiglardir. Biiyiik bir
orneklem datasi elde etmek i¢in, ticari Ozellikteki arazilerin satislarini, 1999, 2000 ve
2001 yillarin1 da dahil etmiglerdir. Oturmaya elverisli Ozellikteki arazilerle ilgili
verilerin eksik olmasindan dolayr sadece 2000 yilindaki verileri analize dahil
etmiglerdir. Cervero’ nun elde ettigi analiz sonuglarina gore, hafif rayli toplu tasima
istasyonlarma olan yakinlifin oturmaya elverisli arazilerin degerini dogrudan
arttirdigin1 fakat banliyd demir yolu istasyonlarina olan uzakliin ise arazinin fiyatini

olumsuz yonde etkiledigi tespit edilmistir.

Debrezion ve dig. (2004) yaptiklar1 calismada, demiryolu istasyonlarinin ticari ve
konutsal gayrimenkul degerleri ilizerindeki etkisini aragtirmiglardir. Calisma bolgesi
olarak Bat1 ABD, Orta Amerika, Avrupa ve Dogu ABD ° yi segmislerdir. Istasyonlar,
hizmet sikligi, toplanma alanlari, teknolojik istiinlik ve yolcu kapasiteleri gibi
ozelliklerinin ayn1 olmayacagi ve bununda emlak degerini etkileyecegini diisiinerek 4
boliime ayirmislardir. Bunlar, dekovil hatti (hafif demiryolu), metro (agir demiryolu),
banliyo tren ve metrobiistiir. Elde ettikleri bulgularda, demiryolu istasyonlarna olan
yakinligin ticari gayrimenkul degerlerini konutsal gayrimenkul degerlerine nazaran daha
cok arttirdigini ve banliyd trenlerin, diger istasyonlara gore daha yiiksek bir etkiye sahip

oldugunu tespit etmislerdir.

Yankaya ve Celik (2005) tarafindan Izmir *de yapilan bir ¢alismada, kamu ulasim
yatirimlarmin konut fiyatlarina etkisi bashig1 altinda Izmir metrosu érnegi incelenmistir.
Konutun farkli 6zelliklere sahip heterojen bir mal oldugu varsayimindan yola
cikilarak,bu heterojen mali olusturan her bir karakteristigin fiyatin belirlenmesinde etki
olacag: diisiiniilerek, hedonik fiyat modeli uygulanmistir. Hedonik fiyat modelinde
bagimli degisken olarak konutun piyasa satis fiyati, bagimsiz degiskenler olarak
konutun kendi igerisindeki nitelikleri gbz oOniinde bulundurulmustur. Modellemenin
neticesinde metroya yakin olan konut satis fiyatlariin artis egiliminde oldugu

gozlenmistir.
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Debrezion ve dig. (2006) yaptiklari ¢alismada, Hollanda’ da demiryolu ulagiminin
gayrimenkul degerleri lizerindeki etkisini aragtirmiglardir. Verileri 1985 - 2001 yillart
arasindaki konut fiyatlarindan almislardir. Yaptiklar1 analizde, bagimli degiskeni fiyat
almig, bagimsiz degiskenleri ise; konutun fiziksel Ozellikleri (yas, metrekare vb.),
ulagilabilirlik 6zellikleri (demiryolu istasyonuna olan uzakligi, otoban giris - cikigina
olan uzakligi, en sik kullanilan demiryolu istasyona olan uzaklik vb.), ¢evresel
Ozellikleri (niifus vb.) olarak 3 kisma ayirmislardir. Elde ettikleri analiz sonuglarina
gore, istasyona yakin bir mesafede olan konutun uzak olan konuta gore fiyat1 ortalama
yiizde 25 daha pahalidir. istasyona 1.5 km veya daha uzak mesafedeki konutlarin fiyati,
istasyon frekans sayisina gore yiizde 19 ve ylizde 33 arasinda degismektedir. Sonug
olarak demiryolu istasyonlarina 250 m kadar yakinlikta olan istasyonlarin fiyat1 500 m’
den fazla uzaklikta olan konutlara gore ylizde 5 daha diisiiktiir. Analiz sonuclarina gore,
demiryolu istasyonlarma yakinlik ile konut fiyatlar1 arasinda negatif bir iligki

bulunmustur ve bunun nedeninin giiriiltii olabilecegi belirtilmistir.

Troncoso ve dig. (2010), Barcelona’ daki kentsel ve ulasim projelerinin gayrimenkul
degerleri lizerindeki etkisini arastirmiglardir. Calisma bolgesindeki 1262 konuttan 169’
u secilerek analiz yapilmistir. Ulastirma projelerinin se¢imi i¢in 2001 - 2010 yillar
arasindaki Ulastirma Altyapr Master Plani tarafindan tiiretilen bilgileri kullanmislardir.
Elde ettikleri analiz sonucglarma gore, ulastirma projelerinin gayrimenkul degerleri
tizerinde negatif etkisi oldugunu buna karsilik kentsel projelerin ise olumlu etkisi

oldugunu tespit etmislerdir.

Boucq (2011) ¢aligmasinda, hafif demir yolu altyapisinin konut fiyatlar1 {izerindeki
etkisini aragtirmigtir. Calisma bolgesi olarak Paris’ in batisindaki Hauts-de-Seine
bolgesini se¢mistir. Zaman aralifi olarak, olast beklentileri tanimlayabilmek ve
siireklilik saglayabilmek icin, zaman araligmi 1993 yilindan 2004 yilma kadar
belirlemislerdir. Yillar1 da kendi aralarinda, 1993 - 1995, 1996 - 2000 ve 2001 - 2004
olarak 3 kisima ayirarak analiz yapmislardir. Boucq’ un elde ettigi sonuglara gore, hafif
demir yolunun konut fiyatlari {izerinde sabit bir etkisi oldugunu ve konut fiyatlarin

yaklasik yiizde 9 oraninda artirdigini gézlemlemistir.
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Christopher ve dig. (2012) yaptiklar1 “Ottawa’ da Kent I¢i Rayli Sisteme Olan
Yakmligm Konut Fiyatlar1 Uzerindeki Etkisi” isimli calismalarinda, ¢alisma bolgesi
olarak Kanada’ nin bagkenti ve dordiincii biiylik kenti olan Ottawa’ y1 se¢mislerdir. Bu
calisma i¢in, daha 6nce 1973 ve 2010 yillar1 arasinda yapilmis olan ve konut fiyati ile
rayli sisteme olan uzakliklarin incelendigi ¢alismalar iizerinde durulmustur. Ottawa’ nin
niifusu yaklagik olarak 1 milyondur. Bu nedenle yaklasik 80.000 satilik konut bilgileri
tizerinden 3735 tanesi analize sokulmustur. Analizde bagimli degisken olarak; konutun
fiyati, bagimsiz degiskenler olarak; konutun oda sayisi, yatak odasi sayisi, konutun
metre karesi, konut tipi, bodrum kat sayisi, garaj sayisi, konutun yasi, park yeri,
konutun vergisi, en yakin su kaynagina olan uzakligi, en yakin parka olan uzaklii,
niifus sayisi, toplam kac kisinin rayli sistemi kullandig1 ve rayl sisteme olan yiiriime
mesafesi olarak belirlenmistir. Elde ettikleri sonuglara gore, komsuluk, konum ve raylh
sistemlere olan uzakliklarima gore konut fiyatinin olumlu yonde etkilenmedigini ve

bununda konut sahipleri tarafindan hos karsilanmayacagini belirtmislerdir.

Bin (2012), yapmis oldugu c¢alismada metro istasyonlarnin arazi fiyatlar iizerindeki
etkisini aragtirmistir. Calisma bolgesi olarak Cin’ in Beijing (Pekin) sehrini se¢mistir.
Veri araligimm 2004 ve 2011 yillar1 arasindan seg¢mistir. Arazi kullanimini, konutsal
ozellikte olanlar, ticari 6zellikte olanlar ve digerleri olmak iizere 3 kisma ayirmustir.
Uzakliklar1 ise alt merkeze ve istasyona olan uzaklik olarak 2 kisma ayirmustir. Elde
ettigi analiz sonuclara gore, endiistriyel araziler hari¢ tlim arazi kullanim tiirleri i¢in
en yakin metro istasyonuna olan uzakligin fiyatlar1 olumsuz olarak etkiledigini

bulmustur.

National Association of Realtors 2013 yilinda agikladigi raporda, toplu tasima
araclarina olan uzakligin konut fiyatlar1 lizerindeki etkisini arastirmislardir. Calisma
bolgesi olarak ABD’ nin Boston, Chicago, Minneapolis - St. Paul, Phoneix ve San
Francisco kentleri se¢ilmistir. Tiim bdlgeler icin 2006 ve 2011 yillar1 arasindaki veriler
kullanilmistir. Toplu tasima araglari, agir demiryolu (metro), hafif demiryolu (dekovil
hatt1) ve metrobiis olmak iizere 3 kisma ayirmislardir. Elde ettikleri analiz sonuglarina

gore, ulagimin kolay saglandigir bolgelerde, saglanmayanlara gore konut fiyatlarinin
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daha fazla oldugu gozlemlenmistir. Sekil 3.1’ de ortalama satig fiyatlarindan ulasim

kolayligina gore konut fiyatlarinin degisimi gosterilmistir.

Sekil 3.1: Ulasim kolayhgina gore konut fiyatlarinin degisimi
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Kaynak: National Association of Realtors, 2013.

Inanoglu (2014) yapmis oldugu c¢alismada, rayli tasima sisteminin konut fiyatlari
tizerindeki degisimini incelemis, rayl sistem hattinin gectigi giizergah {izerinde bulunan
altt mahalle belirlenerek, bu mahallelerin belirli bir donem aralig1 i¢in konut endeks
degerleri analiz edilmistir. Calismanin sonucunda, bazi déonemlerde, konut fiyatlarini

ulagimdan faktoriinden daha ¢ok etkileyen diger faktorlerin varligi tespit edilmistir.
Tiirkiye’de ve diinyada ulagim aglarina olan yakinligin konut fiyatlarma olan etkisinin

incelenmesi amaciyla yapilan ¢aligmalarin kronolojik olarak siralamasi Tablo 3.1° de

verilmistir.
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Tablo 3.1: Literatiir taramasi ézeti

Metroya Olan Uzakligin
Yayin Yili Yazar Yer
Konut Fiyatina Etkisi
1980 Damm ve dig. Washington, ABD Olumsuz
1996 Forrest ve dig. Manchester, Ingiltere Olumsuz
2003 Cervero San Diego, ABD Olumsuz
. ) Bat1 ABD, Orta Amerika,
2004 Debrezion ve dig. Olumlu
Avrupa ve Dogu ABD
2005 Yankaya ve Celik [zmir Olumlu
2006 Debrezion ve dig. Hollanda Olumsuz
2010 Troncoso ve dig. Barcelona, Ispanya Olumsuz
2011 Boucq Hauts-de-Seine, Paris Olumlu
2012 Christopher ve dig. Ottawa, Kanada Olumsuz
2012 Bin Pekin, Cin Olumsuz
Boston, Chicago,
Emlakgilar Ulusal Minneapolis - St. Paul,
2013 ) ) Olumlu
Birligi Phoneix ve San Francisco,
ABD
2014 Inanoglu Kadikoy, Maltepe Olumsuz

Yapilan literatiir incelemesinin sonucu olarak, Tiirkiye’ de ve diger iilkelerde yapilan

aragtirmalarda, rayli sistem alt yap1 yatirnmlarinin, gayrimenkuller {izerinde olumlu

etkilerinin olabilecegi gozlemlendigi gibi negatif etkilerinin de olabilecegi ortaya

konmustur. Bununla birlikte, kullanim amacina gore ofis, konut, ticari nitelikli yapilar

gibi gayrimenkullerin, kendi alt kategorileri icerisinde zaman ve mekan sartlar

acisindan farkli etkilesim gosterdikleri ve konumsal etkiden ziyade giiriiltii, daire

biiyiikliigii, yap1 sinifi gibi daha giiclii parametrelerin varlig: tespit edilmistir.
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4. KONUT FiYATLARINI ETKILEYEN FAKTORLERE GORE MODEL
OLUSTURULMASI - MALTEPE iLCESi ORNEGI

Istanbul’da Anadolu Yakasi’ nm ilk metro hatt1 olma 6zelligini tasiyan ve 16
istasyondan olusan Kadikdy - Kartal Metrosu (M4) giizergah uzunlugu 21.7 km’ dir.
Istasyonlardan 8 tanesi Kadikdy, 5 tanesi Maltepe ve 3 tanesi ise Kartal ilce

sinirlarinda kalmaktadir.

Elit Biilten (2012) arastirmasina gére metronun agilmasiyla beraber gayrimenkul
fiyatlarinda en ¢ok artisin yasandigi semt yiizde 40 ile Kozyatagi olurken, yilizde 35 ile
Goztepe ikinci, ylizde 31 ile Bostanci {igiincii ve ylizde 30 ile Kartal dordiincii olmustur.
Metro giizergahinda kiralik daire fiyatlarinin en ¢ok yiikseldigi bolge ise yiizde 38’le
Kartal olmustur. Goztepe ve Kadikdy’de ise yiizde 20’ nin lizerinde artis kaydedilmistir.

Sekil 4.1° de Maltepe ilgesinin 2015 ve 2016 yillar1 arasinda satilik konut ortalama m?
birim fiyati goriilmektedir. Eyliil 2015 yilinda satilik ortalama konut m? birim fiyati
3500 TL iken, Eyliil 2016° da 4200 TL’ ye kadar ¢cikmistir. Bu degisimin sebebini
aragtirmak amaciyla uygulamada www.hurriyetemlak.com sitesindeki giincel satilik
konut ilanlar1 incelenerek 2016 yili i¢in konut fiyatlarin1 etkileyen c¢esitli faktorler

arastirilarak Maltepe ilgesi i¢in genel bir konut denklemi bulunacaktir.

Sekil 4.1: Maltepe ilgesi satihik konut ortalama birim m? fiyat analizi

Maltepe , Satilik Konut Ortalama Birim m? Fiyat Analizi

1Y 2YIl  Konut Satilikc

EYLUL 15 EKIM 15 KASIM 15 ARALIK 15 OCAK 16 SUBAT 16 MART 16 NiSAN 16 MAYIS 16 HAZIRAN TEMMUZ ACUSTOS EvLiL 16
1& - -

Kaynak: www.hurriyetemlak.com, 2016.
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Arastirma sonuclar1t Maltepe ilgesinden pek bahsetmemistir. Bu sonuglara gore Maltepe
ilgesinde ¢ok bir degisim yasanmadigi disiiniilmektedir. Bu nedenle ¢alisma bolgesi
olarak metro giizergahinin gectigi 3 il¢eden biri olan Maltepe ilgesi ¢alisma

bolgesi olarak secilmistir.
4.1 MALTEPE ILCESi KONUMU VE GENEL BILGILERI

1987’ de Kartal ilgesinden ayrilip miistakil ilce olan Maltepe, Istanbul iline baglh
Marmara Denizine kiyisi olan, Anadolu yakasinda bir ilgedir. Istanbul ili sinirlari
dahilinde 5747 Sayil1 Kanun kapsaminda olusturulan 39 ilgeye ait alan ve niifus
bilgilerine gore Maltepe’ nin kara alant 52,97 km? olup 18 mahalleden

olusmaktadir. Ilge niifusu ise 471.059° dur (IBB, 2016).

Sekil 4.2 de gosterildigi tizere Kadikoy, Kartal , Sancaktepe ve Atasechir ilgeleriyle

komsudur.

Sekil 4.2: Maltepe ilce simirlarini ve konumunu gosterir harita
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Kaynak: iBB.
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4.2 VERI TEMINIi

Verilerin yetersiz olmasi, emlakg¢ilarla anket yapmak i¢in bolgenin ¢ok biiylik
olmasindan dolayr daha O6nce ayni konu {izerinde calisilmis tezler incelenerek hangi
parametrelerle model olusturuldugu belirlenmistir. Veriler Hiirriyet Emlak sitesinden

alinmustir.

Durmus (2016), “Konut Fiyatlarin1 Etkileyen Parametrelerin Coklu Regresyon Analizi
Yontemiyle Irdelenmesi Ve Kentsel Déniisime Katkilar1” isimli tez calismasinda
konutlarin yasi, oda sayisi, metrekaresi, kaginci katta oldugu ve konutlarin kendisine en
yakin okula, en yakin hastaneye, en yakin parka ve en yakin karakola olan uzakliklarin
belirleyerek dogrusal regresyon analizi yapmistir. Calisma bdlgesinin biiyiik olmasindan

dolay1 emlakgilarla goriismek yerine verileri Hiirriyet Emlak sitesinden almistir.

Gil (2012), “Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktorlerin Hedonik Modelle Belirlenmesi:
Mersin ili Ornegi” isimli tez calismasinda Mersin ili i¢in birka¢ mahalleyi baz alarak
arastirma yapmistir. Bunun nedeni ¢alisma alaninin biiylik olmasi ve verilerin yetersiz
olmasidir. 967 adet apartman dairesine ait verileri anketlerle elde etmistir. Modelde
kullanacag1 parametreleri; konutun kullanim alani, bulundugu kat, cephe goriisii, balkon
sayisi, saten boya, garaj, dahili uydu sistemi, havuz, konutun site icerisinde olmasi,
banyonun genisligi, egitim kurumlarina uzaklik, saglik kurumlarina uzaklik, semt pazari
ve aligveris merkezlerine uzaklik, yesil alan ve parklara uzaklik, kiiltiir merkezlerine
uzaklik, denize uzaklik, toplu tasima araglarina uzaklik, konutun yasi, deprem
yonetmeligine uygunluk, jakuzi, oda sayis1 ve mutfak genisligi degiskenleri seklinde

belirlenmistir.

Benzer konularda yapilmis olan tezlerde konutun yasi, oda sayisi, biiyiikligii ve donati
alanlarina olan uzakliklarinin esas alindig1 goriilmiistiir. Tez konusunun amacina gore
bu caligmada konutun temel Ozelliklerinin yaninda metroya olan uzakliklar1 da

incelenerek model olusturulmustur.

Konutlarin fiyatlarina etki ettigi diislinlilen parametreler:
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a) Konutun yasi

b) Konutun oda sayisi

¢) Konutun metrekaresi

d) Binanin kat sayisi

e) Binanin kaginci katinda oldugu

f) En yakin metro istasyonuna olan uzakligi

olarak kabul edilmistir.

Calisma bolgesi incelendiginde, konut fiyatlar1 arasinda ortalama konut fiyatinda
yiikksek deger farklari oldugu tespit edilmis olup Maltepe ilgesinin bir biitiin olarak
incelenmesinin yaniltict sonuglar dogurabilecegi ongoriilerek ¢alisma bolgesi; E - 5
aksmin iist kisminda kalan mahallelerdeki konutlar ve E - 5 aksimin alt kisminda (sahil
bolgesi) kalan mahallelerdeki konutlar olmak tizere 2’ ye ayrilmigtir. E - 5 aksinin ist
kismindaki bolge 1.Bolge olarak; E - 5 aksiin alt kismindaki bolge ise 2. Bolge olarak
isimlendirilmistir. E - 5 iistiinde kalan bolge i¢in 118 konut ve E - 5 altinda kalan bolge
icin 297 konut olmak lizere toplamda 415 tane satilik konut i¢in konumsal ve fiziksel

olmak {izere 6 adet parametre regresyon analizi ile incelenmistir.

Konutun yasi, metrekaresi gibi fiziksel 6zellikleri, Hiirriyet Emlak sitesinde verilen
satilik ilanlarindan temin edilmistir. Konutun metroya olan uzaklig: ise; her konutun
konumu sayisal altlik iizerinde islendikten sonra kendisine en yakin olan metro

istasyonuna olan uzaklig1 kusbakisi 6lgiilerek elde edilmistir.

Kenan Evren Kislasi” nin Basibiiyiik Mahallesi sinirlar igerisinde, Nurettin Baransel
Kislasi” nin ise Biiyiikbakkalkdy Mahalle sinirlart igerisinde kalmasindan dolayr bu
mahallelerde konut satis ilanina rastlanmamistir. Bu nedenle Basibiiyilk ve

Biiyiikbakkalkdy Mahalleleri uygulamaya dahil edilmemistir.

Ayrica Sekil 4.3 ve Sekil 4.4’ de uygulama alan1 ve uygulama alani ile Google uydu

fotografinin ¢akistirilmis hali gosterilmistir.
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Sekil 4.3: Uygulama alani

29



Sekil 4.4: Uygulama alani ve Google uydu fotografinin ¢akistirilms hali
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4.3 KULLANILAN MODEL

Bu uygulamada istatiksel degerleme yontemlerinden biri olan regresyon analizi tercih
edilmistir. Regresyon analizi, en genel tanimiyla iki ya da daha ¢ok degisken arasindaki
iliskiyi 6l¢mek i¢in kullanilan istatistiksel bir analiz yontemidir. Eger tek degisken
kullanilarak analiz yapiliyorsa buna tek degiskenli regresyon, birden ¢ok degisken
kullanilarak analiz yapiliyorsa ¢ok degiskenli regresyon analizi olarak isimlendirilir.
Regresyon analizi; tiptan ekonomiye kadar birgok alanda yaygin olarak

kullanilmaktadir.

Regresyon yontemleri; Dogrusal Regresyon, Lojistik Regresyon, Negatif Binom
Regresyon, Poisson Regresyon, Temel Bilesenler Regresyonu, Probit Regresyon, Ridge

Regresyon ve Cox Regresyon olmak iizere 8’ e ayrilir (Ar1 ve Onder, 2012).

Boliim 3’ de yapilan literatiir taramasinda, ¢alismalarda dogrusal regresyon yonteminin
kullanildig1 gozlemlenmistir. Bu ¢alismanin amaci, konut fiyatlarini regresyon denklemi
yoluyla hesaplamak oldugundan dogrusal denklemin amaca daha uygun oldugu
diistiniilmiis ve bu uygulamada dogrusal regresyon analizi tercih edilmistir.

Uygulanan regresyon analizinde kullanilan degiskenler Tablo 4.1’ de verilmistir.

Tablo 4.1: Degiskenlerin tanimlanmasi

Degiskenler Degis;(lenin Degiskenin Tanim
Bagimh Degisken F Konutun Fiyati
Bagimsiz Degiskenler Y Konutun Yast
M Konutun Metrekaresi
O Konutun Oda Sayis1
K Konutun Kaginci Katta Oldugu
B Binanin Kat Sayisi
U Konutun En Yakin Metro
Istasyonuna Olan Uzaklig
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4.4 DOGRUSAL REGRESYON ANALIZi

Regresyon yonteminin matematiksel modeli asagidaki gibidir:
Yi: BO + leli + BZXZi + o + anni (41)

Yi: Bagimli degisken

Xi: Bagimsiz degigken

i=1,2,....,n

Bo: Dogrunun y eksenini kestigi noktanin degerini verir.

Bi: Regresyon katsayisidir. Bagimsiz degiskendeki bir birimlik degisme (artma veya
azalma) oldugunda, bagimli degiskende meydana gelecek ortalama degisim miktarini
gosterir. Regresyon denklemine iliskin diger bir dnemli husus, bagimsiz degisken
katsayilarinin isaretlerinin beklenilen yonde olup olmadigidir. Katsayinin art1 isaretli
olmasi bagimli degisken ile bagimsiz degisken arasinda pozitif korelasyon oldugunu, ,
eksi isaretli olmasi ise negatif korelasyon oldugunu gosterir. Elde edilen modellere

iliskin istatistiksel tespitler asagida belirtilmistir:

Determinasyon katsayisi (R?): Bagimli degisken Y’ deki toplam varyasyonun tiim X
degiskenleri tarafindan agiklanan oranini ifade eder. Modelin uygunluk gostergesi R?
ifade edilir ve R? degeri 1’e ne kadar yakinsa model o kadar iyidir (Kilig, 2013).
Belirleme katsayisinin degisim araligi 0 < R2 < 1°dir. Iliski katsayis1 gibi regresyon

katsayis1 da pozitif veya negatif olabilir ve regresyon katsayis1 her degeri alabilir.

t istatistigi: Katsayilar tablosunda yer alan t istatistigi ile her bir modelde yer alan

degiskenlere ait parametrelerin anlamli birer parametre olup olmadiklar test

edilmektedir (Kaya, 2012).

F istatistigi: Anova tablosunda yer alan F istatistigi ile modelin tiimiiyle anlamli olup
olmadig test edilmektedir (Kaya, 2012).

a) Ho: B1= B2 =... = Pk = 0 (Model anlamsizdir)

b) Hi: en az biriigin Bi #0 (Model anlamlidir)

c) Ret Bolgesi=F >F,, 1, (n—2) ise Hy reddedilir.
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ANOVA tablosu: Bagimsiz degiskenlerin kendi aralarinda nasil etkilesime girdiklerini
ve bu etkilesimlerin bagimli degisken iizerindeki etkilerini analiz etmek i¢in kullanilir

(Tonta, 2008).

Varyans Enflasyon Faktorii (VIF) testi: VIF testi siradan en kiiciik kareler ilkesine gore
yapilan regresyon analizinde ¢oklu dogrusalligin siddetini nicelendirir. Esdogrusallik
nedeniyle, tahmini bir regresyon katsayisinin varyansinin (tahmini, standart sapmanin
karesinin) ne kadar arttigin1 6lgen bir indeks saglar. VIF 10’ un altinda, tolerans
istatistikleri de 0.1’ in istiinde oldugunda sorun teskil etmez. Yani tahmin degiskenleri

arasinda milkemmel dogrusal iliskiden s6z edilemez (Montgomery ve Runger 2003)).

VIF (B)= i=1,2,....k (4.2)

— R2
1- R%j

Genel olarak R? yorumu Tablo 4.2” de gosterildigi gibidir:

Tablo 4.2: R* yorumu

R? Tiski
0.00-0.25 Cok Zayif
0.26 - 0.49 Zayif
0.50-0.69 Orta
0.70-0.89 Yiiksek
0.90 - 1.00 Cok Yiiksek

4.5 KULLANILAN YAZILIM

Bu ¢alismada regresyon katsayilarmin ve determinasyon katsayisinin belirlenmesinde

Microsoft Office programlarindan biri olan Excel kullanilmistir. Excel programina
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Eklentiler’ den Coziimleme Paketi indirilerek analiz eklentisi kurularak regresyon

analizi yapilir. VIF Testleri ise SPSS istatistik programi kullanilarak yapilmstir.

4.6 MODELIN OLUSTURULMASI

Analiz i¢in Model - 1 ve Model - 2 olmak tizere 2 farkli model olusturulmustur.
Calisma bolgesi incelendiginde, konut fiyatlar1 arasinda ortalama konut fiyatinda
yiiksek deger farklar1 oldugu tespit edilmis olup Maltepe ilgesinin bir biitiin olarak
incelenmesinin yaniltict sonuglar dogurabilecegi ongoriilerek ¢alisma bolgesi; E - 5
aksinin iist kisminda kalan mahallelerdeki konutlar ve E - 5 aksinin alt kisminda (sahil
bolgesi) kalan mahallelerdeki konutlar olmak tizere 2’ ye ayrilmistir. Model - 1; 1.
Bolge i¢in, Model - 2 ise 2. Bolge icin olusturulmustur.

4.6.1 Model - 1
Model - 1’ de konut fiyatin1 etkileyen parametrelerin (Y, M, O, K, B ve U) konut
fiyatiyla (F) olan iliskisi incelenmistir. Analize 1. Bolge olarak adlandirilan; E - 5

aksinin iist kisminda kalan toplam 118 konut dahil edilmistir. Elde edilen sonuglar

Tablo 4.3, Tablo 4.4 ve Tablo 4.5 de gosterilmistir.

Tablo 4.3: Model - 1 regresyon istatistikleri

Regresyon Istatistikleri
Coklu R 0.792315442
R? 0.62776376
Ayarh R? 0.607642882
Standart Hata 6.068492757
Gozlem 118
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Tablo 4.4: Model - 1 Anova tablosu

df SS MS F Anlamhhk F
Regresyon 6 6893.856566 1148.976094 31.1996209 9.90438E-22
Fark 111 4087.753081 36.82660434
Toplam 117 10981.60965
Tablo 4.5: Model - 1 katsayilar tablosu
Katsayilar Standart Hata t Stat P-degeri Diisiik %95 Yiiksek %95 | Diisiik 90,0%
Kesisim 11.14621941 2.489764707 | 4.476816376 | 1.84508E-05 6.212584591 16.07985424 7.016453502
@) 0.007212917 0.081886174 | 0.088084671 0.9299681* -0.155049999 0.169475833 | -0.128611457
M 0.472478524 0.098318456 | 4.805593418 | 4.87145E-06 0.277653947 0.667303102 0.30939797
Y -0.059723568 0.034556583 | -1.728283393 0.08671818 -0.128199741 0.008752605 | -0.117042477
B 0.284219114 0.055953046 | 5.079600395 | 1.54005E-06 0.173344422 0.395093806 0.19140995
K 0.032748438 0.065807316 | 0.497641289 | 0.619721317* | -0.097653149 0.163150024 | -0.076405978
U -0.116919257 0.021259888 | -5.499523574 | 2.46488E-07 -0.159047143 -0.07479137 -0.152182975

Tablo 4.5’ de verilen P degerlerinden M, Y, B ve U yiizde 90 giivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir. “ * * ile gosterilen O ve

K yiizde 90 giivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak anlamli ¢ikmadigindan modelden ¢ikarilmig ve Model - 1 yeniden olusturularak Tablo
4.6, Tablo 4.7 ve Tablo 4.8” de gosterilmistir.
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Tablo 4.6: Model - 1yni regresyon istatistikleri

Regresyon Istatistikleri
Coklu R 0.791749677
R? 0.626867552
Ayarh R? 0.613659323
Standart Hata 6.021785593
Gozlem 118
Tablo 4.7: Model - 1,eni Anova tablosu
df SS MS F Anlamhlik F
Regresyon 4 6884.014752 1721.003688 47.46038144 2.35276E-23
Fark 113 4097.594896 36.26190173
Toplam 117 10981.60965
Tablo 4.8: Model - 1,eni katsayilar tablosu
Katsayilar Standart Hata t Stat P-degeri Diisiik %95 Yiiksek %95 | Diisiik 90,0%
Kesisim 11.17035814 2.203458217 5.06946674 | 1.57376E-06 6.80491014 15.53580614 7.516032385
M 0.487930953 0.043980825 | 11.09417461 8.58E-20 0.400797009 0.575064898 0.414990944
Y -0.059558796 0.034069769 | -1.748142049 | 0.08315542 -0.127057151 0.007939559 -0.116061811
B 0.298798596 0.043573291 | 6.857379579 | 3.9287E-10 0.21247205 0.385125141 0.226534462
U -0.116995119 0.021066888 | -5.553507535 | 1.88107E-07 | -0.158732422 -0.075257817 -0.151933504
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Model - 1y igin elde edilen konut fiyat: denklemi asagida gosterilmistir:

KFmodel1 = 11.17+ 049 x M -0.06 x Y +0.30x B -0.12x U (4.3)

Model -1 ¢ iliskin elde edilen bulgular ve yorumlar asagidaki gibidir:

a)

b)

Incelenen 6rnege ait R2 = 0.63 ¢ikmistir. Kullanilan bagimsiz degiskenlerin (M,
Y, B ve U) Y’ deki (F) toplam varyasyonu agiklayabilme orani oransal olarak
yizde 63’ dir. Kalan yiizde 37’ lik kisim bilinmeyen faktorler nedeniyle
olusmustur.

R? degeri 0.5 — 0.7 araliginda ¢iktig1 icin F ile M, Y, B ve U arasinda orta
dereceli iligki vardir.

Ayarli R? = 0.61 cikmistir ve R? ile neredeyse aynidir. Bu durumda modeli
olusturmak icin gézlem sayisinin yeterli oldugu sdylenebilir.

F Testi; F = 47.4604 i¢in P — value = 2.35276E-23 ¢ikmustir ve 0.1’ den kiigik
oldugu i¢in model genel olarak yiiksek derecede anlamli ¢ikmustir.

M’ deki bir birimlik degisim F’ 1 yiizde 49 oraninda arttirmaktadir.

Y’ daki bir birimlik degisim F’ 1 yiizde 6 oraninda azaltmaktadir.

B’ daki bir birimlik degisim F’ 1 ylizde 30 oraninda arttirmaktadir.

U’ daki bir birimlik degisim F’ 1 ylizde 12 oraninda azaltmaktadir. Yani 1. Bolge
i¢cin konutun metroya olan uzaklig: arttikca konutun fiyati azalmaktadir.

F ile M ve B arasinda pozitif korelasyon vardir.

File Y ve U arasinda negatif korelasyon vardir.

VIF testi sonuglar1 Tablo 4.9’ da gosterilmigstir. Tablo 4.9” a gore VIF degerleri
10° dan kiigiik ve tolerans degerlerinin de 0.1’ den biiyiik oldugu gozlenlenmis
olup bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal bir baglantinin varlig: tespit

edilmistir.
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Tablo 4.9: Model - 1yeni VIF istatistikleri

Collinearity Statistics
Tolerance VIF
M 0,986 1,014
Y 0,996 1,004
B 0,975 1,026
U 0,980 1,021

4.6.2 Model -2

Model - 2’ de konut fiyatin1 etkileyen parametrelerin (Y, M, O, K, B ve U) konut
fiyatiyla (F) olan iliskisi incelenmistir. Analize 2. Bolge olarak adlandirilan; E - 5
aksinin alt kisminda kalan (sahil bolgesi) toplam 297 konut dahil edilmistir. Elde edilen
sonuglar Tablo 4.10, Tablo 4.11 ve Tablo 4.12° de gosterilmistir.

Tablo 4.10: Model - 2 regresyon istatistikleri

Regresyon Istatistikleri
Coklu R 0.803109726
R? 0.644985232
Ayarh R? 0.637640099
Standart Hata 8.224674058
Gozlem 297
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Tablo 4.11: Model - 2 Anova tablosu

df SS MS F Anlamhhlk F
Regresyon 6 35640.08578 5940.014297 87.81123766 2.74628E-62
Fark 290 19617.12637 67.64526335
Toplam 296 55257.21216
Tablo 4.12: Model - 2 katsayilar tablosu

Katsayilar Standart Hata t Stat P-degeri Diisiik %95 Yiiksek %95 | Diisiik 90,0%
Kesisim 1.804520497 2.463750381 | 0.732428297 | 0.464498731 | -3.044578391 6.653619385 -2.260975432
o] 0.148580454 0.080811312 | 1.838609595 | 0.066995095 | -0.010470579 0.307631488 0.015231693
M 0.600676551 0.085160684 | 7.053449133 | 1.28423E-11 | 0.433065181 0.768287921 0.460150784
Y -0.150647313 0.019385617 | -7.771087028 | 1.35843E-13 | -0.188801654 | -0.112492972 | -0.182636002
B 0.167212605 0.042650828 3.92050084 | 0.00011033 0.083268192 0.251157018 0.096833411
K 0.131002971 0.055762327 | 2.349309626 | 0.019479061 | 0.021252795 0.240753146 0.038988165
U 0.189079062 0.033963134 | 5.567185312 | 5.89891E-08 | 0.122233574 0.255924549 0.133035647

Tablo 4.12° de verilen P degerlerinden O, M, Y, B, K ve U yiizde 90 giivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak anlamlidir.

39




Model - 2 i¢in elde edilen konut fiyat1 denklemi asagida gosterilmistir:

KFmodel = 1.80+ 0.15x0 + 0.60xM - 0.15xY + 0.17xB + 0.13xK + 0.19xU  (4.4)

Model - 2’ ¢ iligskin elde edilen bulgular ve yorumlar asagidaki gibidir:

a)

b)

k)
1)

Incelenen 6rnege ait R>= 0.64 ¢ikmistir. Kullanilan bagimsiz degiskenlerin (O,
M, Y, B, K ve U) Y’ deki (F) toplam varyasyonu agiklayabilme orani oransal
olarak yiizde 64’ diir. Kalan yiizde 36° lik kisim bilinmeyen faktorler nedeniyle
olusmustur.

R? degeri 0.5 — 0.7 araliginda ¢iktig1 i¢in F ile O, M, Y, B, K ve U arasinda orta
dereceli iligki vardir.

Ayarli R? = 0.64 cikmistir ve R? ile neredeyse aynidir. Bu durumda modeli
olusturmak icin gézlem sayisinin yeterli oldugu sdylenebilir.

F Testi; F = 87.8112 i¢in P — value = 2.74628E-62 ¢ikmustir ve 0.1’ den kiigik
oldugu i¢in model genel olarak yiiksek derecede anlamli ¢ikmustir.

O’ daki bir birimlik degisim F’ 1 yiizde 15 oraninda arttirmaktadir.

M’ deki bir birimlik degisim F’ 1 ylizde 60 oraninda arttirmaktadir.

Y’ daki bir birimlik degisim F’ 1 yiizde 15 oraninda azaltmaktadir.

B’ daki bir birimlik degisim F’ 1 ylizde 17 oraninda arttirmaktadir.

K’ daki bir birimlik degisim F’ 1 yiizde 13 oraninda arttirmaktadir.

U’ daki bir birimlik degisim F’ 1 yiizde 19 oraninda arttirmaktadir. Yani 2. Bolge
icin konutun metroya olan uzaklig: arttik¢a konutun fiyati artmaktadir.

File O, M, B, K ve U arasinda pozitif korelasyon vardir.

F ile Y arasinda negatif korelasyon vardir.

m) VIF testi sonuglar1 Tablo 4.13 de gosterilmistir. Tablo 4.13° e gore VIF

degerleri 10’ dan kii¢lik ve tolerans degerlerinin de 0.1° den biiylik oldugu
gozlenlenmis olup bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal bir baglantinin

varligi tespit edilmistir.
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Tablo 4.13: Model - 2 VIF istatistikleri

Collinearity Statistics

Tolerance VIF
o) 0,202 4,940
M 0,205 4,872
Y 0,926 1,079
B 0,538 1,858
K 0,537 1,862
U 0,923 1,084
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5. BULGULAR

Bu boliimde Maltepe ilgesi i¢in analiz yapilan bagimli degisken F ile bagimsiz
degiskenler Y, M, O, K, B ve U’ nun pasta grafikleri seklinde gosterilecektir. Sekil 5.1°
de Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun Y dagiliminin grafigi gosterilmistir.

Sekil 5.1: Maltepe ilcesi Y dagilim grafigi

1% _ 0%

Yas Araligi
L]
5

w15

W35

W45

Maltepe il¢esindeki konutlarin yasi en az 1 en ¢ok 41’ dir. Grafikten Maltepe il¢esindeki

konutlarin yasinin yiizde 65 oraninda O - 5 yas arasinda oldugu tespit edilmistir.

Sekil 5.2° de Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun M dagilimiin grafigi

gosterilmistir.

Sekil 5.2: Maltepe il¢esi M dagilim grafigi

0%
%

Konut Metrekaresi
=000

B75.00
u150.00
m225.00
H300.00

m373.00




Maltepe il¢esindeki konutlarin metrekaresi en az 30.00 m? en ¢ok 350 m?’ dir. Grafikten
Maltepe ilgesindeki konutlarin metrekaresinin yiizde 74 oraninda 75.00 m? - 150.00 m?

arasinda oldugu tespit edilmistir.

Sekil 5.3’ de Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun O dagilimimin grafigi

gosterilmistir.

Sekil 5.3: Maltepe ilgesi O dagihim grafigi

0%

Oda Sayisi
2%

uz
L]

Maltepe il¢esindeki konutlarin oda sayisinin en az 1 en ¢ok 8 dir. Grafikten Maltepe
ilgesindeki konutlarin oda sayisinin yiizde 41 oraninda 3 - 4 arasinda oldugu ve ylizde

35 oraninda 2 - 3 arasinda arasinda oldugu tespit edilmistir.

Sekil 5.4’ de Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun K dagiliminin grafigi

gosterilmistir.
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Sekil 5.4: Maltepe il¢esi K dagilim grafigi

Konutun Bulundugu
Kat

2% _ (9%

m3

mi0
m13
m2z0
m23

Maltepe il¢esindeki konutlarin bulundugu kat sayisi en az 1 en ¢ok 23’ diir. Grafikten
Maltepe ilgesindeki konutlarin bulundugu kat sayisinin yiizde 81 oraninda 5 - 10

arasinda oldugu oldugu tespit edilmistir.

Sekil 5.5’ de Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun B dagiliminin grafigi

gosterilmistir.

Sekil 5.5: Maltepe ilcesi B dagilim grafigi

0%
3%_ 2% 2R1% KatSayisi

3

mi0
ml3
m20
m23
m30
m35

Maltepe il¢esindeki binalarin kat sayist en az 2 en ¢ok 30’ dur. Grafikten Maltepe
ilgesindeki binalarin kat sayisinin yiizde 71 oraninda 5 - 10 arasinda oldugu oldugu

tespit edilmistir.
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Sekil 5.6’ da Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun U dagiliminin grafigi

gosterilmistir.

Sekil 5.6: Maltepe ilgesi U dagihm grafigi

Metroya Olan
Uzakhk

2% 1% gy

m0.00
u500.00
130000
u2000.00
m230000
B3000.00

330000

Maltepe ilgesindeki konutlarin metroya olan uzakligi en az 9.08 m en ¢ok 3143.31 m’
dir. Grafikten Maltepe ilgesindeki konutlarin metroya olan uzakliklarinin yiizde 56

oraninda 500.00 m ve 1500.00 m arasinda oldugu tespit edilmistir.

Sekil 5.7° de Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun m? birim fiyat dagiliminin
grafigi gosterilmistir.

Sekil 5.7: Maltepe ilgesi m? birim fiyat dagilim grafigi

0%

1%

0%

0%

Birim Fiyat Arali§

H1700.00
W 3750.00
W 5700.00
W7 700.00
W9 700.00
W 1200000
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Sekil 5.7 de goriildiigl lizere Maltepe ilgesi konut m? birim fiyatlari ile ilgili olarak,
yiizde 46 oraninda 1700.00 TL ve 3750.00 TL arasinda fiyat aralif1 gozlemlenirken ayn
zamanda yiizde 46 oraninda 3750.00 TL ve 5700.00 TL arasinda bir fiyat araliginin

varligindan so6z edilebilir.

Maltepe ilgesi i¢in mahalle bazinda metrekare birim fiyatlar1 Tablo 5.1 de gosterildigi
gibidir. Bu verilere ilgenin genel m? birim fiyatlar1 ve mahalle bazinda m? birim fiyatlari
hakkina bilgi edinilerek metroya olan uzaklikla iliskisinin olup olmadigi hakkinda

yorum getirilecektir.

Tablo 5.1: Maltepe ilgesi mahalle bazinda m? birim fiyatlar

fice m? Birim Fiyat
Altaycesme 444400 TL
Altintepe 4000,00 TL
Aydinevler 3500,00 TL
Baglarbasi 3909,00 TL
Cevizli 4222,00 TL
Cmar 3864,00 TL
Feyzullah 4574,00 TL
Findikh 2692,00 TL
Idealtepe 4389,00 TL
Kiigiikyal 4200,00 TL
Zumriitevler 4300,00 TL
Maltepe 4158,00 TL

Kaynak: www.hurriyetemlak.com, Kasim 2016.

Tablo 5.1 e gére Maltepe ilgesi ortalama m? birim fiyat1 4158,00 TL’ dir.
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Sekil 5.8’ de Maltepe ilgesindeki analiz yapilan 415 konutun F dagilimiin grafigi

gosterilmistir.

Sekil 5.8: Maltepe il¢esi F dagilim grafigi

2%_ 1% 0%

Fiyat Aralig

B 140000.00
B 38500000
m 62500000
E 86500000
E1000000.00

®1340000.00

Sekil 5.8 de gortldiugii tizere Maltepe ilgesi konut fiyatlari ile ilgili olarak, yiizde 29
oraninda 140000,00 TL ve 385000,00 TL arasinda fiyat araligi gozlemlenirken ayni
zamanda yilizde 51 oraninda 385000,00 TL ve 625000,00 TL arasinda bir fiyat
araliginin varhifindan soz edilebilir. Ayrica ylizde 17 oraminda 625000,00 TL ve
865000,00 TL arasinda konut fiyatinin ortalamasinin {iizerinde konutlarin varlig
gozlemlenmektedir. Yilizde 1 ve yiizde 2 oranlarinda lilks konutlarin varligi da

gbzlemlenmektedir.

Sekil 5.9 ve Sekil 5.10” da Maltepe ilgesi m? birim fiyat ve fiyat haritast goriilmektedir.
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Sekil 5.9: Maltepe il¢esi m? birim fiyat haritasi

MALTEPE ILCESI M2 BIRIM FIYAT HARITASI

LEJANT

M2 BIRIM FIYAT HARITASI tif
[ ] 173214 ==X = 23750
B 3750 «=X < 5700

Bl 5700 ==X <7700

B 7700 ==X < 9700

B =700 ==X < 12000
CAD Tabakslan

B MALTEPE_MAHALLE
B MVALTEFE_SiMIR

BASBOYIK

BUYUKBAKKALKOY
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Sekil 5.10: Maltepe ilgesi fiyat haritasi

MALTEPE ILCESI FIYAT HARITASI

LEJANT

FIvAT HARITASLtIF

|| 144 == =285

] 285 «=X <825

Bl 525 <= X < 865

B ccs === 1000
B 1000 <=X <1345
CAD Tabakalan

B MALTEPE_MAHALLE
B MALTEFE_SiMIR

BUYUIKBAKKALKOY

NOT:Lejantta verilen deferler 1000 ile carpilacaktir.
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6. TARTISMA VE SONUC

Tim modellerden elde edilecek en genel sonuglar su sekildedir:

I. Konutun fiyatini etkileyen en 6nemli faktor; konutun metrekaresidir.

Ii. Konutun fiyati ile yas1 arasinda arasinda negatif bir iliski vardir. Bunun sebebi ayni
metrekareye sahip iki konuttan daha gen¢ olanin tercih edilmesi, yash konutlarin daha
cok tadilat gerektirmesi olarak veya modernlikten uzak olmasi olarak gosterilebilir.

iii. Model — 1 ve Model - 2’ de elde edilen Tablo 4.6 ve Tablo 4.10 sonuglarina gore
konutlarin metroya olan uzakliklar yiizde 90 giivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak

anlamli ¢ikmustir.

Konutun sahip oldugu oda sayisinin fiyat tizerindeki etkisi 1. Bolge i¢in istatistiksel
olarak anlamli ¢cikmamustir. 2. Bolge i¢in ise konut fiyatini yiizde 15 oraninda etkiledigi

tespit edilmistir.

Konutun bulundugu kat ve oda sayis1 yiizde 90 giivenirlik diizeyinde istatistiksel olarak
1. Bolge igin istatistiksel olarak anlamli ¢ikmamistir. Dolayisiyla Model - 1 i¢in analiz
yapilitken, O ve K degiskenleri dikkate alinmamistir. Bu faktorlerin 1. Bolge i¢in
anlamsiz ¢ikmasiin nedeni, o boélgenin ticari faaliyet yerine daha ¢ok konutlagmaya

yonelik oldugudur.

Konutun metrekaresinin fiyati tizerindeki etkisi 1. Bolge i¢in yilizde 49 iken 2. Bolge
i¢in ylizde 60’ dir. Bu oran neredeyse yaklasik olarak uzakligin 3 katidir. Yani kisilerin
konut alirken en ¢ok dikkat ettikleri sey yakin cevre degiskenlerinden ¢ok konutun
buyiikligidiir. Konutlar satilirken zaten metrekare birim fiyatlar1 {izerinden

satilmaktadir.

Uygulamada yapilan her iki model i¢in, metroya olan uzaklik istatistiksel olarak anlamli
cikmistir. 1. Bolge icin; uzaklik konut fiyatini ylizde 12 oraninda etkilemektedir. Konut
fiyati ile uzaklik arasinda negatif korelasyon vardir. Yani konutun metroya olan uzakligi

arttikca fiyat1 azalmaktadir. 2. Bolge icin ise uzaklik konut fiyatin1 yiizde 19 oraninda
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etkilemektedir. Konut fiyati ile uzaklik arasinda pozitif korelasyon olmasindan dolay1
konutun metroya olan uzaklig1 arttik¢a fiyati artmaktadir. Bunun nedeni; 2.Bolgedeki
mahallelerin konum olarak denize yakin olmasi ve bu bolgenin zaten oturmus bir konut
fiyat araligina sahip olmasidir. 1. Bolge ve 2. Bolge konum agisindan kiyaslandiginda
2.Bolge daha prestijlidir. Her iki bdlge konutlasma agisindan kiyaslandiginda ise 2.
Bolgenin konutlagsma siirecinin biiylik bir kismini1 tamamladigi ve 1. Bolgenin ise bu
siireci devam ettirdigi tespit edilmistir. Metrodan giineye dogru gidildik¢e konutlar sahil
kesimine dogru yaklasmaktadir ve sahile olan uzaklikla dogru orantili olarak konutlarin
fiyatlar1 artmaktadir. Yani konutun metroya olan uzakligindan ziyade denize yakinligi
veya deniz manzarasina sahip olmasi konut fiyatim1 etkileyen konumsal bir faktor

olabilir.

Uzakligin konutun metrekaresine gore daha az etkiye sahip olmasinin bir diger nedeni
daha once yapilmis olan g¢alismalarla ortaya konulabilir. Keskiner’ in 2015 yilinda
yaptign  “Istanbul  Metro Cikiglarmin  Yaya - Tasit Iliskileri Cercevesinde
Degerlendirilmesi; Kadikdy Kartal Metro Hatti Ornegi” isimli tez ¢aligmasinda, rayh
sistemlerin tercih edilme nedeni kisa zamanda hizli bir ulasim imkanina sahip olmak
iken, Kartal — Kadikdy metro ¢ikis baglantilarinin yetersiz ve emniyetsiz olusu aktarma
noktalarina ulagimi zorlastirdigini, D-100 karayolunun hemen altindan gegen metro
hattinin, ilgenin gelisim formuna uygun olsa da, yerlesim alanlarindan metroya,
metrodan kent i¢ine ulasimda, istasyonlara yonelik erisebilirlik diizeyini kisitladigini,
dolayisiyla bolge kullanicilarinca, diger ulasim alternatifleri 6n plana ¢iktigini ortaya
koymustur. Maltepe ilcesi ulasim bakimindan incelendiginde Maltepe bolgesinde
ulagim demiryolu ve karayolu ile yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe’ nin E - 5 Karayolu
altinda kalan Eski Maltepe’ nin kurulmus oldugu giizergahtir. Karayolu ise (Ankara
Asfalt1) Maltepe’ yi lice ayirmaktadir. Bu yol Maltepe’ yi Anadolu’ ya, yan yollar ise
komsu ilgelere baglar. ikinci énemli karayolu ise Bagdat Caddesi olup Bostanci ile
Pendik arasindaki gilizergah1 olusturmaktadir. Maltepe ilgesi ayrica Kadikoy,
Kartal,Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsudur. Ulasim igin bir¢ok alternatif
oldugu goriilmektedir. Bu da Maltepe’ de yasayan kisilerin illa ki metro kullanmay1

tercih etmek zorunda kalmayacaklarini gosterir.
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Konutlar etkileyen bir¢ok fiziksel faktor olabilir. Bu bazi1 bolgelerde sahile yakinlik,
baz1 bolgeler icin kent ormanina yakinlik bazi bolgeler i¢in ise konutun islek bir cadde
tizerinde olmasi olabilir. Yani konutlarin fiyat1 aslinda metroya olan uzakligindan farkli
olarak il¢enin semtlerine gore de degismektedir. Bu nedenledir ki sahile yakin olan Yali
Mahallesi aslinda metroya en uzak mahallelerden biri olmasina karsin sahile yakin

olmasi nedeniyle fiyati dogrudan artmaktadir.

Konut degerlemede fiziksel olarak etki yapan bir¢ok faktor vardir. Modellemede daha
fazla faktoriin kullanilmasi, analiz sonucunda g¢ikan agiklanamayan nedenlerin

belirlenmesinde ve daha saglikli bir denklemin elde edilmesini saglayacaktir.

Maltepe ilgcesinde hem Basibiiylik Ormani, hem sahil yolu, hem E-5 minibiis yolu hem
de deniz bulunmaktadir. Ayrica Maltepe sahil yolunda 1 milyon 200 bin metrekarelik
dolgu alanina sahip bir sahil parki yapilmistir. Diinyanin da en sehir parki olmasi
beklenen projenin maliyeti 201 milyondur. Giilsuyu ve Giilensu mahallerinde ise IBB
onayli kentsel doniisiim projeleri s6z konusudur. Dolayisiyla Maltepe kendi iginde
kompleks bir yapiya sahiptir. Analiz yapilirken bdlge metro istasyonuna olan
uzakliklarla birlikte, ¢alisma alan1 belli kisimlara boliinerek incelenmesi daha kesin bir
yargiya ulastiracaktir. Bu nedenle Maltepe ilgesi i1ki bdlgeye ayrilarak
incelenmistir.Model - 1 i¢in elde edilen R? degeri Model - 2’ de elde edilen R? degeri

neredeyse aynidir. R? degeri 1’¢ ne kadar yakinsa model o kadar iyidir.

Maltepe il¢esindeki konutlarin yaslari yiizde 35 oraninda 5 yasindan biiyiiktiir.
Metronun 2012 yilinda hizmete agildig1 goz oniine alindiginda bir ¢ok konutun zaten
var oldugu ve bu konutlarin eski olabileceginden dolay1 konutlara yeniden ragbet

olmayacag diistintilebilir.
Maltepe ilgesi icin genel olarak konut fiyatlari, 400000,00 TL ve 500000,00 TL

arasindadir diyebiliriz. Buradan da anlasilacagi iizere konut ortalama m? birim fiyat1 i¢in

Maltepe ilgesinde ortalama olarak 450000,00 TL civarinda diye bir yorum getirilebilir.
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Sekil 5.10° da verilen m? birim fiyat haritasina gore, Altintepe, Aydinevler, Girne,
Ziimriitevler , Idealtepe ve Kiigiikyali mahalleleri metroya yiiriime mesafesinde
olmasma ragmen fiyatlar1 Maltepe il¢esi i¢cin daha 6nce yukarida bahsedilmis olan
ortalama fiyat araligindadir. Ancak Yali, Feyzullah ve Idealtepe mahallesinin belli bir
boliimiinde konut fiyatlarinin ortalamanin iizerinde oldugu gozlemlenmektedir. Bunun

nedeni olarak konutlarin sahile yakin olmasi olarak gosterilebilir.

Ulasim yatirimlarimin uzun vadedeki etkilerini tespit etmek; ulasim alt yap1
yatirimindan once ve sonrasini degerlendirerek daha net bir sonuca gotiirebilir. Ancak
tilkemizde bu konuda yapilan arastirma ve calismalarin az olmasi, emlak sektoriinde
veritabaninin kisith olmasi, uzun dénem i¢in yapilacak olan calismada gerekli olan
veriye ulasmay1 zorlastirmaktadir. Bu durum bir yatirimin planlanmasi ve fizibilite

calismalarinda hata ya da yanilma oranin1 yiikseltmektedir.
Ayrica bu modelleme yontemi ile ilgili kurumlarca emlak vergisi, rayi¢ bedel degerleri,

konutun fiziksel ve konumsal nitelikleri ile belirlenecek, boylece deger belirlemedeki

gorecelik ortadan kalkarak daha dogru ve standart bir uygulamaya gecilmis olacaktir.
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EKLER
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EK - 1: Analizde Kullanilan Bagimli ve Bagimsiz Degiskenler

MAHALLE S’I\IF(Q)A O M Y B K U F
ALTINTEPE 1 4.00 155.00 26.00 6 2 2117.88 650 000.00
ALTINTEPE 2 6.00 220.00 19.00 6 6 1952.84 850 000.00
ALTINTEPE 3 3.00 110.00 26.00 5 3 1920.65 495 000.00
ALTINTEPE 4 2.00 55.00 21.00 4 1 1262.76 230 000.00
ALTINTEPE 5 4.00 100.00 19.00 6 1 1084.44 380 000.00
ALTINTEPE 6 3.00 110.00 24.00 5 1 960.11 385 000.00
ALTINTEPE 7 4.00 115.00 26.00 4 2 900.74 425 000.00
ALTINTEPE 8 2.00 85.00 24.00 5 1 784.27 245 000.00
ALTINTEPE 9 2.00 60.00 6.00 5 1 1043.27 258 000.00
ALTINTEPE 10 4.00 135.00 23.00 5 5 1284.69 480 000.00
ALTINTEPE 11 4.00 130.00 19.00 9 8 1409.94 448 000.00
ALTINTEPE 12 4.00 120.00 21.00 8 3 1150.53 415 000.00
ALTINTEPE 13 4.00 130.00 8.00 5 4 1454.50 480 000.00
ALTINTEPE 14 4.00 220.00 2.00 4 4 1707.82 1 000 000.00
ALTINTEPE 15 3.00 110.00 26.00 5 1 1791.89 465 000.00
ALTINTEPE 16 3.00 95.00 1.00 5 1 1621.30 397 000.00
ALTINTEPE 17 4.00 160.00 36.00 5 3 1695.82 520 000.00
ALTINTEPE 18 4.00 130.00 26.00 5 4 1786.99 595 000.00
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SIRA

MAHALLE NO O M Y B K U F
ALTINTEPE 19 3.00 90.00 19.00 6 1 1831.90 395 000.00
ALTINTEPE 20 3.00 90.00 31.00 6 2 1 566.56 465 000.00
ALTINTEPE 21 3.00 80.00 26.00 4 1 1141.22 225 000.00
ALTINTEPE 22 4.00 130.00 21.00 7 2 1237.79 482 000.00
ALTINTEPE 23 4.00 120.00 17.00 6 2 1342.29 420 000.00
ALTINTEPE 24 4.00 180.00 4.00 5 5 991.51 610 000.00
ALTINTEPE 25 4.00 170.00 1.00 5 5 1430.24 530 000.00
ALTINTEPE 26 4.00 120.00 21.00 4 7 143413 450 000.00
ALTINTEPE 27 4.00 110.00 3.00 5 1 1574.99 430 000.00
KUCUKYALI 28 2.00 60.00 1.00 5 1 711.59 350 000.00
KUCUKYALI 29 3.00 100.00 1.00 5 1 560.53 400 000.00
KUCUKYALI 30 4.00 130.00 21.00 5 1 649.38 368 000.00
KUCUKYALI 31 6.00 190.00 1.00 4 4 258.66 750 000.00
KUCUKYALI 32 5.00 200.00 1.00 6 6 158.15 550 000.00
KUCUKYALI 33 4.00 120.00 21.00 5 1 315.90 385 000.00
KUCUKYALI 34 3.00 95.00 1.00 5 1 688.70 340 000.00
KUCUKYALI 35 3.00 80.00 25.00 5 3 824.59 290 000.00
KUCUKYALI 36 3.00 90.00 1.00 6 1 1183.39 600 000.00
KUCUKYALI 37 3.00 90.00 1.00 5 1 1372.50 495 000.00
KUCUKYALI 38 4.00 140.00 1.00 6 4 1362.33 850 000.00
KUCUKYALI 39 6.00 220.00 11.00 5 5 1152.36 639 000.00
KUCUKYALI 40 3.00 90.00 17.00 6 1 1160.98 420 000.00
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SIRA

MAHALLE NO O M Y B K U F
KUCUKYALI 41 3.00 88.00 17.00 6 1 1355.23 420 000.00
KUCUKYALI 42 3.00 70.00 2.00 5 1 826.53 330 000.00
KUCUKYALI 43 4.00 135.00 6.00 5 3 950.63 575 000.00
KUCUKYALI 44 3.00 120.00 4.00 5 1 1184.27 360 000.00
KUCUKYALI 45 3.00 110.00 21.00 4 4 1059.27 330 000.00
KUCUKYALI 46 4.00 125.00 26.00 6 5 786.21 475 000.00
KUCUKYALI 47 4.00 135.00 26.00 5 2 570.58 415 000.00
KUCUKYALI 48 2.00 45.00 26.00 5 1 506.11 180 000.00
KUCUKYALI 49 5.00 260.00 1.00 5 5 594.65 850 000.00
KUCUKYALI 50 3.00 100.00 21.00 5 3 926.72 370 000.00
KUCUKYALI 51 3.00 100.00 19.00 5 2 953.43 388 000.00
KUCUKYALI 52 3.00 90.00 1.00 5 1 948.30 375 000.00
KUCUKYALI 53 4.00 160.00 26.00 5 5 1543.60 575 000.00

FINDIKLI 54 3.00 90.00 1.00 5 4 1790.88 300 000.00
FINDIKLI 55 2.00 75.00 11.00 5 4 1674.80 163 000.00
FINDIKLI 56 3.00 100.00 1.00 4 1 1 853.79 208 000.00
FINDIKLI 57 6.00 170.00 1.00 5 5 1 867.66 420 000.00
FINDIKLI 58 6.00 180.00 5.00 5 5 1927.83 395 000.00
FINDIKLI 59 3.00 100.00 7.00 5 2 1846.54 325 000.00
FINDIKLI 60 4.00 120.00 4.00 6 6 2 145.96 300 000.00
FINDIKLI 61 6.00 200.00 1.00 4 4 2130.84 450 000.00
FINDIKLI 62 4.00 90.00 1.00 5 2 2 261.92 300 000.00
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SIRA

MAHALLE NO O M Y B K U F
FINDIKLI 63 3.00 80.00 1.00 6 1 2372.22 220 000.00
FINDIKLI 64 4.00 90.00 8.00 6 2 2467.11 250 000.00
FINDIKLI 65 4.00 120.00 8.00 6 4 2191.02 330 000.00
FINDIKLI 66 3.00 85.00 1.00 5 2 2 286.97 255 000.00
FINDIKLI 67 4.00 140.00 1.00 6 4 3143.31 350 000.00
FINDIKLI 68 3.00 100.00 1.00 5 4 2985.44 305 000.00
FINDIKLI 69 2.00 60.00 1.00 7 1 3047.58 170 000.00
FINDIKLI 70 4.00 140.00 2.00 5 1 2963.12 260 000.00
FINDIKLI 71 4.00 125.00 12.00 5 5 2 568.48 350 000.00
FINDIKLI 72 6.00 190.00 2.00 6 6 2 540.33 425 000.00
FINDIKLI 73 4.00 130.00 8.00 5 3 2 294.06 330 000.00
FINDIKLI 74 6.00 280.00 1.00 6 6 2079.10 485 000.00
FINDIKLI 75 3.00 100.00 1.00 4 2 2290.84 320 000.00
FINDIKLI 76 3.00 130.00 3.00 7 7 2501.51 390 000.00
FINDIKLI 77 6.00 160.00 1.00 7 6 2121.27 400 000.00
FINDIKLI 78 3.00 100.00 1.00 5 4 2 429.50 290 000.00
FINDIKLI 79 3.00 95.00 1.00 4 2 2 428.05 320 000.00
FINDIKLI 80 4.00 120.00 5.00 5 4 3021.48 283 000.00
FINDIKLI 81 4.00 145.00 7.00 6 3 2730.24 325 000.00
FINDIKLI 82 4.00 120.00 1.00 5 1 2 754.85 270 000.00
FINDIKLI 83 3.00 90.00 21.00 5 5 2 693.56 280 000.00

CINAR 84 5.00 220.00 8.00 6 2 1147.02 870 000.00
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CINAR 85 2.00 65.00 1.00 5 1 1219.10 350 000.00
CINAR 86 6.00 240.00 2.00 5 5 24.77 695 000.00
CINAR 87 3.00 90.00 1.00 4 3 214.83 480 000.00
CINAR 88 3.00 90.00 1.00 5 4 360.87 530 000.00
CINAR 89 4.00 110.00 21.00 6 3 630.95 450 000.00
CINAR 90 4.00 110.00 26.00 4 3 595.01 490 000.00
CINAR 91 3.00 90.00 19.00 5 1 581.82 349 000.00
CINAR 92 4.00 120.00 21.00 5 1 535.53 365 000.00
CINAR 93 3.00 110.00 11.00 4 1 379.10 365 000.00
CINAR 94 4.00 140.00 1.00 5 5 84.61 490 000.00
CINAR 95 3.00 80.00 4.00 5 1 144.75 267 000.00
CINAR 96 4.00 125.00 9.00 5 3 391.80 460 000.00
CINAR 97 3.00 90.00 26.00 4 3 44477 310 000.00
CINAR 98 3.00 90.00 24.00 5 5 520.55 410 000.00
CINAR 99 4.00 160.00 9.00 5 1 608.21 480 000.00
CINAR 100 4.00 125.00 21.00 5 2 484.95 465 000.00
CINAR 101 4.00 160.00 26.00 5 2 825.31 505 000.00
CINAR 102 3.00 100.00 1.00 5 1 825.40 378 000.00
CINAR 103 4.00 128.00 17.00 6 1 767.49 395 000.00
CINAR 104 5.00 240.00 1.00 5 5 954.05 865 000.00
CINAR 105 3.00 90.00 1.00 6 4 741.81 500 000.00
CINAR 106 4.00 145.00 21.00 5 4 988.84 485 000.00
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CINAR 107 6.00 195.00 1.00 5 5 1064.77 800 000.00
CINAR 108 3.00 90.00 2.00 6 4 1217.07 550 000.00
CINAR 109 3.00 110.00 2.00 5 1 982.72 450 000.00
CINAR 110 3.00 90.00 1.00 5 1 1029.59 600 000.00
CINAR 111 3.00 118.00 1.00 5 1 1054.93 610 000.00

AYDINEVLER 112 3.00 85.00 1.00 5 2 215.70 395 000.00
AYDINEVLER 113 3.00 120.00 6.00 5 1 516.04 360 000.00
AYDINEVLER 114 2.00 75.00 6.00 5 1 631.59 340 000.00
AYDINEVLER 115 3.00 100.00 1.00 5 2 389.43 440 000.00
AYDINEVLER 116 3.00 100.00 1.00 5 3 95.36 385 000.00
AYDINEVLER 117 3.00 90.00 1.00 4 3 277.39 475 000.00
AYDINEVLER 118 3.00 80.00 3.00 5 1 538.70 267 000.00
AYDINEVLER 119 3.00 90.00 1.00 6 3 557.81 295 000.00
AYDINEVLER 120 3.00 140.00 1.00 6 6 455.94 550 000.00
AYDINEVLER 121 2.00 55.00 1.00 4 1 194.28 250 000.00
AYDINEVLER 122 3.00 98.00 3.00 4 1 557.83 375 000.00
AYDINEVLER 123 5.00 180.00 5.00 4 4 639.78 550 000.00
AYDINEVLER 124 4.00 140.00 2.00 6 5 687.54 550 000.00
AYDINEVLER 125 4.00 130.00 6.00 3 3 368.43 550 000.00
AYDINEVLER 126 4.00 125.00 5.00 5 3 838.03 435 000.00
AYDINEVLER 127 2.00 75.00 1.00 6 4 564.40 360 000.00
AYDINEVLER 128 7.00 220.00 5.00 3 3 422.04 650 000.00
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GIRNE 129 6.00 230.00 1.00 6 6 865.04 650 000.00
GIRNE 130 3.00 120.00 1.00 5 3 893.11 410 000.00
GIRNE 131 7.00 200.00 2.00 7 6 922.93 520 000.00
GIRNE 132 4.00 120.00 1.00 7 5 757.65 475 000.00
GIRNE 133 7.00 190.00 1.00 5 5 412.46 550 000.00
GIRNE 134 5.00 180.00 2.00 5 5 895.55 400 000.00
GIRNE 135 3.00 100.00 1.00 6 5 819.12 400 000.00
GIRNE 136 4.00 120.00 31.00 10 7 352.70 430 000.00
GIRNE 137 4.00 115.00 1.00 7 5 309.27 475 000.00
GIRNE 138 6.00 240.00 21.00 10 3 494.89 630 000.00
GIRNE 139 4.00 100.00 5.00 9 7 702.32 420 000.00
GIRNE 140 4.00 135.00 26.00 10 2 868.45 365 000.00
GIRNE 141 6.00 160.00 1.00 7 7 950.38 590 000.00
GIRNE 142 2.00 60.00 1.00 1 815.14 260 000.00
GIRNE 143 4.00 130.00 1.00 3 203.87 325 000.00
GIRNE 144 5.00 126.00 1.00 6 501.58 480 000.00
GIRNE 145 4.00 120.00 16.00 10 8 450.35 405 000.00
GIRNE 146 4.00 130.00 1.00 3 114.53 510 000.00

ZUMRUTEVLER | 147 4.00 95.00 1.00 4 194.37 445 000.00
ZUMRUTEVLER | 148 4.00 130.00 1.00 5 343.47 760 000.00
ZUMRUTEVLER | 149 6.00 220.00 1.00 6 377.59 550 000.00
ZUMRUTEVLER | 150 4.00 145.00 1.00 11 7 174.75 640 000.00
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ZUMRUTEVLER | 151 3.00 100.00 1.00 6 3 330.38 415 000.00
ZUMRUTEVLER | 152 4.00 140.00 1.00 16 5 596.28 660 000.00
ZUMRUTEVLER | 153 3.00 85.00 3.00 5 2 839.58 240 000.00
ZUMRUTEVLER | 154 6.00 190.00 1.00 4 4 628.71 450 000.00
ZUMRUTEVLER | 155 4.00 120.00 1.00 9 5 635.63 470 000.00
ZUMRUTEVLER | 156 4.00 120.00 1.00 8 4 900.31 550 000.00
ZUMRUTEVLER | 157 4.00 150.00 21.00 6 4 1084.60 350 000.00
ZUMRUTEVLER | 158 3.00 85.00 2.00 6 1 906.35 275 000.00
ZUMRUTEVLER | 159 2.00 70.00 1.00 4 1 1030.03 155 000.00
ZUMRUTEVLER | 160 5.00 165.00 1.00 7 7 461.96 450 000.00
ZUMRUTEVLER | 161 4.00 110.00 1.00 5 1 1 374.00 230 000.00
ZUMRUTEVLER | 162 4.00 140.00 1.00 4 4 1372.29 325 000.00
ZUMRUTEVLER | 163 4.00 115.00 1.00 10 8 1414.14 365 000.00
ZUMRUTEVLER | 164 6.00 200.00 2.00 6 6 1267.44 620 000.00
ZUMRUTEVLER | 165 4.00 120.00 1.00 7 3 1501.31 450 000.00
ZUMRUTEVLER | 166 4.00 100.00 2.00 5 1576.15 365 000.00
ZUMRUTEVLER | 167 3.00 126.00 1.00 15 8 1630.74 525 000.00
ZUMRUTEVLER | 168 4.00 150.00 6.00 13 7 1 897.55 635 000.00
ZUMRUTEVLER | 169 4.00 195.00 6.00 14 4 1792.33 800 000.00
ZUMRUTEVLER | 170 3.00 105.00 4.00 18 3 2973.81 435 000.00
ZUMRUTEVLER | 171 3.00 120.00 4.00 6 3 2572.61 680 000.00
ZUMRUTEVLER | 172 3.00 105.00 4.00 21 11 2 607.04 450 000.00
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ZUMRUTEVLER | 173 2.00 83.00 4.00 16 14 2 203.98 410 000.00
GULENSU 174 3.00 95.00 1.00 5 2 1 638.55 239 000.00
GULENSU 175 3.00 80.00 3.00 7 3 1462.62 235 000.00
GULSUYU 176 1.00 48.00 2.00 31 9 1081.21 440 000.00
GULSUYU 177 5.00 175.00 5.00 6 6 824.34 600 000.00
GULSUYU 178 4.00 125.00 3.00 6 1 582.55 390 000.00
GULSUYU 179 3.00 90.00 1.00 7 6 299.87 360 000.00
GULSUYU 180 3.00 90.00 1.00 7 6 437.97 325 000.00
GULSUYU 181 3.00 135.00 19.00 8 5 381.00 400 000.00
GULSUYU 182 4.00 125.00 1.00 6 2 9.08 385 000.00
ESENKENT 183 3.00 80.00 31.00 5 3 1 340.30 270 000.00
ESENKENT 184 7.00 250.00 1.00 6 6 720.37 550 000.00
ESENKENT 185 3.00 100.00 27.00 6 6 720.74 340 000.00
ESENKENT 186 3.00 110.00 21.00 6 4 516.11 330 000.00
ESENKENT 187 7.00 240.00 6.00 7 1 443.39 670 000.00
ESENKENT 188 4.00 120.00 26.00 6 3 377.24 440 000.00
ESENKENT 189 4.00 130.00 2.00 6 1 263.35 375 000.00
CEVIZLI 190 4.00 135.00 1.00 10 7 366.75 648 000.00
CEVIZLi 191 4.00 120.00 1.00 8 2 94.59 600 000.00
CEVIZLi 192 3.00 100.00 1.00 26 15 73.38 750 000.00
CEVIZLi 193 3.00 100.00 3.00 31 5 362.49 590 000.00
CEVIZLI 194 4.00 120.00 19.00 6 482.73 315 000.00
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CEVIZLI 195 2.00 60.00 4.00 26 2 637.91 328 000.00
CEVIZLI 196 4.00 120.00 6.00 6 6 725.07 360 000.00
CEVIZLI 197 2.00 86.00 2.00 23 11 1003.92 360 000.00
CEVIZLI 198 4.00 137.00 1.00 5 4 1338.04 685 000.00
CEVIZLI 199 2.00 74.00 1.00 21 7 1220.84 310 000.00
CEVIZLI 200 4.00 157.00 31.00 5 2 1073.66 650 000.00
CEVIZLI 201 3.00 80.00 1.00 6 5 658.74 415 900.00
CEVIZLI 202 5.00 150.00 2.00 6 6 913.91 455 000.00
CEVIZLI 203 3.00 88.00 1.00 5 3 248.14 425 000.00
CEVIZLI 204 3.00 120.00 1.00 6 4 1204.12 670 000.00
CEVIZLI 205 3.00 95.00 4.00 7 6 1103.62 345 000.00
CEVIZLI 206 3.00 84.00 1.00 4 2 1106.70 380 000.00
CEVIZLI 207 4.00 130.00 5.00 9 8 929.51 450 000.00
CEVIZLI 208 4.00 100.00 7.00 5 4 971.97 385 000.00
CEVIZLI 209 3.00 75.00 1.00 6 2 984.35 275 000.00
CEVIZLI 210 3.00 115.00 6.00 5 5 649.81 460 000.00
CEVIZLI 211 3.00 100.00 1.00 8 4 920.16 428 000.00
CEVIZLI 212 4.00 120.00 16.00 12 7 1091.44 300 000.00
CEVIZLI 213 3.00 100.00 3.00 5 4 1334.95 400 000.00
CEVIZLI 214 7.00 200.00 2.00 9 9 648.24 720 000.00
CEVIZLI 215 4.00 120.00 1.00 7 4 385.93 455 000.00
CEVIZLI 216 4.00 120.00 1.00 6 2 68.55 475 000.00
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CEVIZLI 217 7.00 225.00 2.00 6 6 966.19 655 000.00
CEVIZLI 218 3.00 100.00 31.00 6 2 1037.37 260 000.00
CEVIZLI 219 3.00 100.00 31.00 4 3 861.89 310 000.00
CEVIZLI 220 4.00 120.00 5.00 6 5 694.31 465 000.00
CEVIZLI 221 3.00 85.00 2.00 6 1 349.41 295 000.00
CEVIZLI 222 4.00 125.00 2.00 6 2 528.98 460 000.00
CEVIZLI 223 4.00 130.00 1.00 9 6 329.27 650 000.00
CEVIZLI 224 6.00 220.00 1.00 7 7 461.79 680 000.00
CEVIZLI 225 4.00 120.00 10.00 6 5 429.65 410 000.00

YALI 226 5.00 180.00 18.00 6 3 1950.24 650 000.00
YALI 227 4.00 150.00 19.00 6 2 2077.73 700 000.00
YALI 228 5.00 150.00 19.00 7 3 2178.89 600 000.00
YALI 229 3.00 100.00 5.00 5 2 1982.59 435 000.00
YALI 230 1.00 45.00 1.00 18 5 1 850.58 395 000.00
YALI 231 5.00 170.00 1.00 8 8 1 900.96 750 000.00
YALI 232 4.00 130.00 1.00 6 4 1536.49 460 000.00
YALI 233 4.00 122.00 1.00 6 4 1274.44 735 000.00
YALI 234 4.00 140.00 1.00 6 1 1 403.07 460 000.00
YALI 235 4.00 135.00 1.00 6 1 1348.42 495 000.00
YALI 236 3.00 95.00 23.00 8 1 1 862.50 395 000.00
YALI 237 3.00 70.00 1.00 13 5 1727.47 615 000.00
YALI 238 3.00 100.00 31.00 4 1 1689.91 750 000.00
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YALI 239 3.00 60.00 1.00 12 11 1 650.96 700 000.00
YALI 240 3.00 100.00 41.00 4 2 1770.32 365 000.00
YALI 241 7.00 220.00 1.00 4 4 1788.91 750 000.00
YALI 242 4.00 135.00 1.00 5 1 1790.52 440 000.00
YALI 243 3.00 100.00 7.00 5 1 1742.73 385 000.00
YALI 244 3.00 85.00 26.00 7 4 1 658.33 295 000.00
YALI 245 3.00 110.00 1.00 5 1 1 830.89 300 000.00
YALI 246 3.00 90.00 1.00 12 10 1553.48 690 000.00
YALI 247 6.00 160.00 1.00 5 5 1768.18 720 000.00
YALI 248 3.00 70.00 1.00 6 4 1 834.37 650 000.00
YALI 249 5.00 160.00 26.00 9 2 1893.19 725 000.00
YALI 250 4.00 90.00 1.00 5 1 1628.54 390 000.00
YALI 251 5.00 200.00 16.00 3 3 1752.64 765 000.00
YALI 252 2.00 50.00 1.00 5 2 1 609.98 330 000.00
YALI 253 4.00 125.00 1.00 6 5 1732.90 500 000.00
YALI 254 2.00 77.00 3.00 5 2 1399.42 350 000.00
YALI 255 3.00 90.00 1.00 5 3 1324.73 420 000.00

FEYZULLAH 256 4.00 120.00 17.00 6 2 1453.44 415 000.00
FEYZULLAH 257 3.00 70.00 1.00 5 1 1530.11 400 000.00
FEYZULLAH 258 4.00 130.00 8.00 8 1 1776.07 530 000.00
FEYZULLAH 259 4.00 120.00 26.00 5 2 1550.54 412 500.00
FEYZULLAH 260 4.00 125.00 7.00 5 4 1594.47 680 000.00
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FEYZULLAH 261 4.00 135.00 1.00 8 3 1440.21 675 000.00
FEYZULLAH 262 2.00 50.00 1.00 5 1 1421.03 254 000.00
FEYZULLAH 263 5.00 180.00 17.00 6 3 1694.27 670 000.00
FEYZULLAH 264 5.00 180.00 5.00 6 3 1537.56 1200 000.00
FEYZULLAH 265 4.00 120.00 5.00 5 4 1264.06 680 000.00
FEYZULLAH 266 3.00 80.00 31.00 5 1 1451.54 315 000.00
FEYZULLAH 267 4.00 140.00 12.00 7 3 1331.28 430 000.00
FEYZULLAH 268 4.00 125.00 28.00 4 4 1 307.86 490 000.00
FEYZULLAH 269 3.00 100.00 1.00 5 2 1519.74 420 000.00
FEYZULLAH 270 4.00 135.00 26.00 6 2 1486.21 460 000.00
FEYZULLAH 271 4.00 130.00 19.00 6 3 1556.12 490 000.00
FEYZULLAH 272 3.00 105.00 2.00 20 8 1431.83 590 000.00
FEYZULLAH 273 3.00 100.00 1.00 5 2 1581.61 350 000.00
FEYZULLAH 274 3.00 110.00 31.00 5 3 1619.14 260 000.00
FEYZULLAH 275 3.00 90.00 32.00 6 4 1288.52 390 000.00
FEYZULLAH 276 4.00 140.00 1.00 9 3 1 558.15 725 000.00
FEYZULLAH 277 5.00 160.00 25.00 5 1 1 405.00 450 000.00
FEYZULLAH 278 4.00 130.00 1.00 8 8 1434.97 800 000.00
FEYZULLAH 279 4.00 140.00 1.00 9 6 1545.19 975 000.00
FEYZULLAH 280 6.00 150.00 21.00 8 1 1258.80 395 000.00
FEYZULLAH 281 4.00 140.00 31.00 6 5 1287.74 430 000.00
FEYZULLAH 282 4.00 110.00 1.00 9 7 1554.13 820 000.00
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FEYZULLAH 283 4.00 127.00 1.00 6 4 1498.10 600 000.00
FEYZULLAH 284 5.00 160.00 1.00 6 6 1168.50 750 000.00
FEYZULLAH 285 4.00 125.00 1.00 5 3 1199.38 685 000.00
IDEALTEPE 286 4.00 120.00 19.00 5 3 222.72 415 000.00
IDEALTEPE 287 3.00 80.00 5.00 5 1 284.04 410 000.00
IDEALTEPE 288 4.00 123.00 1.00 5 2 469.83 575 000.00
IDEALTEPE 289 3.00 110.00 1.00 5 2 630.25 475 000.00
IDEALTEPE 290 2.00 60.00 1.00 5 1 622.59 240 000.00
IDEALTEPE 291 3.00 115.00 1.00 5 1 766.79 425 000.00
IDEALTEPE 292 3.00 115.00 20.00 5 1 45541 360 000.00
IDEALTEPE 293 4.00 130.00 18.00 6 5 365.44 500 000.00
IDEALTEPE 294 5.00 185.00 1.00 5 5 546.65 900 000.00
IDEALTEPE 295 4.00 121.00 1.00 7 2 521.91 700 000.00
IDEALTEPE 296 3.00 100.00 1.00 6 1 606.50 425 000.00
IDEALTEPE 297 3.00 100.00 1.00 5 1 535.86 430 000.00
IDEALTEPE 298 3.00 100.00 11.00 5 1 694.36 385 000.00
IDEALTEPE 299 3.00 100.00 1.00 5 4 435.63 585 000.00
IDEALTEPE 300 6.00 175.00 1.00 5 5 719.43 750 000.00
IDEALTEPE 301 5.00 220.00 1.00 6 6 842.69 850 000.00
IDEALTEPE 302 7.00 240.00 1.00 5 5 979.56 1100 000.00
IDEALTEPE 303 3.00 100.00 19.00 5 1 1252.45 430 000.00
IDEALTEPE 304 3.00 100.00 1.00 4 3 1 350.67 565 000.00
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IDEALTEPE 305 2.00 80.00 1.00 5 2 1324.87 400 000.00
IDEALTEPE 306 6.00 210.00 1.00 5 5 1118.75 950 000.00
IDEALTEPE 307 2.00 60.00 1.00 5 1 1361.89 340 000.00
IDEALTEPE 308 3.00 100.00 21.00 5 1 1388.22 430 000.00
IDEALTEPE 309 3.00 95.00 21.00 5 1 1169.01 430 000.00
IDEALTEPE 310 5.00 200.00 1.00 5 5 1 355.56 850 000.00
IDEALTEPE 311 6.00 200.00 1.00 5 5 1635.28 1 340 000.00
IDEALTEPE 312 3.00 100.00 21.00 5 1 1514.37 430 000.00
IDEALTEPE 313 3.00 100.00 1.00 5 2 1261.51 445 000.00
IDEALTEPE 314 3.00 100.00 23.00 5 1 1 205.09 455 000.00
IDEALTEPE 315 4.00 130.00 21.00 9 2 1187.49 550 000.00
IDEALTEPE 316 5.00 180.00 1.00 5 5 859.86 650 000.00
IDEALTEPE 317 5.00 150.00 1.00 5 2 921.35 780 000.00
IDEALTEPE 318 8.00 350.00 26.00 6 6 671.76 1000 000.00
ALTAYCESME 319 4.00 145.00 1.00 11 6 843.39 650 000.00
ALTAYCESME 320 4.00 135.00 1.00 11 4 886.19 600 000.00
ALTAYCESME 321 4.00 120.00 17.00 2 5 799.78 295 000.00
ALTAYCESME 322 3.00 100.00 3.00 2 920.53 410 000.00
ALTAYCESME 323 4.00 136.00 1.00 25 7 811.07 750 000.00
ALTAYCESME 324 4.00 130.00 18.00 10 7 697.65 545 000.00
ALTAYCESME 325 4.00 125.00 24.00 11 5 504.89 430 000.00
ALTAYCESME 326 4.00 127.00 12.00 10 5 698.39 595 000.00
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ALTAYCESME | 327 4.00 14500 | 19.00 10 7 973.49 540 000.00
ALTAYCESME | 328 4.00 120.00 | 20.00 5 1 1 062.66 220 000.00
ALTAYCESME | 329 4.00 120.00 5.00 9 4 1294.69 550 000.00
ALTAYCESME | 330 3.00 100.00 | 21.00 5 3 1013.89 315 000.00
ALTAYCESME | 331 3.00 90.00 5.00 5 3 1008.95 415 000.00
ALTAYCESME | 332 3.00 120.00 1.00 5 2 1128.74 390 000.00
ALTAYCESME | 333 4.00 140.00 | 23.00 7 2 854.40 485 000.00
ALTAYCESME | 334 3.00 100.00 1.00 5 1 949.99 440 000.00
ALTAYCESME | 335 4.00 110.00 | 11.00 5 4 892.06 500 000.00
ALTAYCESME | 336 4.00 14500 | 21.00 10 7 979.04 450 000.00
ALTAYCESME | 337 4.00 115.00 1.00 6 2 1368.84 510 000.00
ALTAYCESME | 338 4.00 140.00 | 31.00 5 4 1217.33 385 000.00
ALTAYCESME | 339 4.00 100.00 1.00 5 2 893.78 500 000.00
ALTAYCESME | 340 4.00 130.00 1.00 11 3 1081.12 550 000.00
ALTAYCESME | 341 4.00 125.00 1.00 5 3 1209.77 545 000.00
ALTAYCESME | 342 3.00 120.00 1.00 9 3 933.69 500 000.00
ALTAYCESME | 343 4.00 150.00 | 15.00 5 5 1 050.60 510 000.00
ALTAYCESME | 344 1.00 30.00 31.00 7 5 693.09 145 000.00
ALTAYCESME | 345 4.00 125.00 2.00 8 2 772.55 650 000.00
ALTAYCESME | 346 4.00 130.00 | 16.00 10 7 388.40 530 000.00
ALTAYCESME | 347 4.00 135.00 3.00 5 2 573.93 485 000.00
ALTAYCESME | 348 3.00 88.00 5.00 25 6 251.65 475 000.00
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ALTAYCESME 349 3.00 121.00 3.00 29 175.76 750 000.00
ALTAYCESME 350 4.00 140.00 4.00 28 10 360.55 740 000.00
ALTAYCESME 351 6.00 180.00 2.00 7 7 799.69 775 000.00
ALTAYCESME 352 1.00 45.00 1.00 20 8 591.12 275 000.00
ALTAYCESME 353 2.00 72.00 2.00 19 4 383.94 450 000.00
ALTAYCESME 354 2.00 55.00 4.00 25 23 558.41 415 000.00
ALTAYCESME 355 2.00 67.00 2.00 20 11 478.41 550 000.00
BAGLARBASI 356 4.00 163.00 1.00 25 9 130.71 990 000.00
BAGLARBASI 357 5.00 180.00 1.00 5 312.54 650 000.00
BAGLARBASI 358 6.00 200.00 5.00 5 245.46 565 000.00
BAGLARBASI 359 2.00 120.00 4.00 1 285.89 295 000.00
BAGLARBASI 360 3.00 70.00 2.00 1 423.11 340 000.00
BAGLARBASI 361 4.00 134.00 3.00 25 8 305.50 850 000.00
BAGLARBASI 362 4.00 125.00 3.00 5 2 186.80 490 000.00
BAGLARBASI 363 3.00 125.00 3.00 7 4 501.59 515 000.00
BAGLARBASI 364 4.00 118.00 1.00 27 13 421.15 840 000.00
BAGLARBASI 365 4.00 135.00 5.00 8 1 493.21 565 000.00
BAGLARBASI 366 3.00 90.00 1.00 6 5 543.10 415 000.00
BAGLARBASI 367 4.00 105.00 1.00 6 1 522.98 435 000.00
BAGLARBASI 368 4.00 165.00 16.00 9 8 265.26 380 000.00
BAGLARBASI 369 4.00 115.00 1.00 7 2 234.98 550 000.00
BAGLARBASI 370 6.00 185.00 1.00 6 6 243.29 750 000.00
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BAGLARBASI 371 3.00 90.00 1.00 5 3 482.17 390 000.00
BAGLARBASI 372 3.00 90.00 1.00 5 2 385.22 395 000.00
BAGLARBASI 373 4.00 119.00 1.00 11 9 309.90 630 000.00
BAGLARBASI 374 3.00 80.00 25.00 5 4 702.99 267 000.00
BAGLARBASI 375 4.00 140.00 3.00 5 2 680.93 365 000.00
BAGLARBASI 376 6.00 250.00 5.00 5 5 692.35 565 000.00
BAGLARBASI 377 4.00 200.00 24.00 5 5 596.34 488 000.00
BAGLARBASI 378 4.00 130.00 1.00 5 5 777.35 675 000.00
BAGLARBASI 379 4.00 130.00 1.00 5 3 1585.12 530 000.00
BAGLARBASI 380 4.00 130.00 36.00 4 4 1613.22 398 000.00
BAGLARBASI 381 5.00 160.00 1.00 7 2 1343.17 545 000.00
BAGLARBASI 382 3.00 110.00 1.00 5 2 1430.43 550 000.00
BAGLARBASI 383 4.00 135.00 16.00 6 2 1400.35 475 000.00
BAGLARBASI 384 4.00 140.00 17.00 10 7 1 460.94 420 000.00
BAGLARBASI 385 6.00 220.00 3.00 5 5 1348.01 750 000.00
BAGLARBASI 386 3.00 95.00 31.00 5 1 1199.03 297 000.00
BAGLARBASI 387 4.00 135.00 9.00 7 2 1175.47 430 000.00
BAGLARBASI 388 3.00 100.00 1.00 6 1 1257.37 380 000.00
BAGLARBASI 389 3.00 100.00 1.00 7 3 1074.37 410 000.00
BAGLARBASI 390 4.00 120.00 31.00 4 3 1078.86 395 000.00
BAGLARBASI 391 4.00 142.00 1.00 9 7 926.12 760 000.00
BAGLARBASI 392 3.00 110.00 1.00 5 3 1059.14 480 000.00
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SIRA

MAHALLE o o) M Y B K u F
BAGLARBASI 393 5.00 240.00 1.00 9 9 1041.91 1200 000.00
BAGLARBASI 394 4.00 140.00 26.00 6 3 961.15 420 000.00
BAGLARBASI 395 3.00 85.00 1.00 5 1 763.91 349 000.00
BAGLARBASI 396 5.00 175.00 1.00 5 5 469.31 590 000.00
BAGLARBASI 397 4.00 110.00 18.00 12 8 891.22 450 000.00
BAGLARBASI 398 4.00 135.00 5.00 8 7 896.52 460 000.00
BAGLARBASI 399 3.00 85.00 1.00 7 2 633.92 565 000.00
BAGLARBASI 400 5.00 170.00 1.00 6 6 469.83 505 000.00
BAGLARBASI 401 4.00 130.00 21.00 6 4 1230.88 305 000.00
BAGLARBASI 402 5.00 130.00 1.00 6 5 1122.47 570 000.00
BAGLARBASI 403 3.00 100.00 2.00 7 5 739.40 490 000.00
BAGLARBASI 404 4.00 130.00 1.00 6 1 534.31 430 000.00
BAGLARBASI 405 3.00 110.00 1.00 6 5 341.67 465 000.00

ZUMRUTEVLER | 406 3.00 90.00 1.00 6 2 452.65 385 000.00
ZUMRUTEVLER | 407 2.00 83.00 4.00 16 2 2324.18 380 000.00
ZUMRUTEVLER | 408 3.00 105.00 5.00 21 14 204413 470 000.00
ZUMRUTEVLER | 409 4.00 105.00 5.00 11 1 2 225.36 510 000.00
ZUMRUTEVLER | 410 4.00 125.00 2.00 9 2 733.23 540 000.00
ZUMRUTEVLER | 411 3.00 100.00 1.00 5 4 232.29 390 000.00
ZUMRUTEVLER | 412 4.00 90.00 3.00 6 2 367.06 500 000.00
ZUMRUTEVLER | 413 4.00 120.00 5.00 4 4 206.43 365 000.00
ZUMRUTEVLER | 414 4.00 115.00 5.00 7 1 1096.73 315 000.00
ZUMRUTEVLER | 415 2.00 98.00 11.00 5 1 1233.83 300 000.00
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