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OZET

Konut barinma ihtiyaci yan1 sira, satin alma yoluyla elde edildiginde uzun dénemli
bir yatirim araci ve sehrin gelisiminde O6nemli bir faktordiir. Konum, cevresel
faktorler, yasal prosediirlere uygunluk, ihtiya¢ unsurlari, kisisel kullanimin konuta
verdigi onem konut degeri lizerinde etkili olurken, alicinin konuta sahip olabilmek

icin 6demeyi kabul ettigi deger fiyatin olusmasina neden olmaktadir.

Bu calismanin kapsami, Uskiidar’da, konut fiyatlar: {izerinde, fiziksel, ¢evresel ve
komsuluk birimi degigkenlerinin etkileri ve fiyatin zaman icindeki mekansal
dagilimi, olarak belirlenmistir. Arastirma, verilerin toplanmasi, islenmesi, analizinin
yapilmasi ve sonuglarinin degerlendirilmesini kapsamaktadir. Bu calismada, konut
fiyatlarinin, yillar icerisinde mahalle bazinda ki dagilimlari, konutun ekonomik
degeri iizerinde etkili olan faktorlerin etki dereceleri belirlenmistir. Konut fiyatlarinin
mabhallelere gore dagilimini gosteren haritalar ve hedonik fiyat analizi ile konut

fiyatlarindaki degisim ve degisime neden olan etkiler incelenmistir.

Uskiidar Ilgesi’nde konut piyasasinda cesitlilige yol acan, yeni alternatifleri
beraberinde getiren etkenler, gociin etkisiyle meydana gelen diizensiz yapilagma,
deprem faktorii ve ekonomik gostergelerin kisilerin taleplerinde meydana getirdigi

degisim olarak belirlenmistir.

6 boliimden olusan tezin giris boliimiinde, tezin amaci, tezin kapsami ve inceleme
yontemi yer almigtir. 2. boliim, incelenen kaynaklarin yer aldig literatiir kismidir. 3.
boliimde ¢aligma alaninin yerlesim yapisi, konut dokusu, demografik 6zellikleri gibi
konular 16. yiizyildan giiniimiize kadar gelen siirecte incelenmistir. 4. boliim hipotez,
aragtirma yontemi, analiz ve modelde kullanilan verilerin sayisinin elde edildigi
kaynaklarin aciklandigi verilerin toplanmasi kisminmi i¢ermektedir. 5. boliimde
uygulanan model ve yapilan analizler sonucunda elde edilen bilgiler, konut satig
fiyatinin dagilimi ve iizerinde etkili olan faktorlerin bulundugu incelemeler yer
almaktadir. 6. bolimde calisma alaninda elde edilen verilerle yapilan analizler

sonucunda ¢ikarilan kestirimler, varilan sonuglar ve degerlendirmeler bulunmaktadir.

Calisma sonucunda, konutun alansal biiyiikliigii, bulundugu kat, gelismislik indeksi
ve manzara varhi@ faktoriiniin, konutun satig fiyati {izerinde etkili oldugu
anlagilmistir. Konut fiyatlarinin diizenli yapilasan yeni yerlesim alanlarinin olustugu

semtlerde ve ticari fonksiyonlarin hareketli oldugu mahallelerde artan bir gelisme

X



gosterdigi goriilmiistiir. Nitelikli tarihi konut dokusuna sahip mahallelerin konut

fiyatlarinin ise mahalle ortalamalarinin tizerinde oldugu sonucuna varilmistir.

Arastirmanin sonuglari, gayrimenkul yatirimcilarinin ve alicilarin dogru karar
vermelerinde ve yerel yonetimin sehrin yapilanmasini etkileyecek donati alanlarinin

yer secimi kararin1 daha saglikli vermelerinde faydali olacaktir.



AN INVESTIGATION OF FACTORS AFFECTING THE HOUSING PRICES
CASE OF USKUDAR

SUMMARY

A house, besides sheltering need, is an important factor in the development of city
and long-term investment tool while it is obtained by buying. While the given
importance of location environmental factors, coherence to the legal procedures,
necessity components and private use to the house is effective on the housing value,

the value accepted by buyer to won the house creates the price.

This study includes the effects of physical, environmental and neighbourhood

characteristics on housing prices and changes in value over time.

The research involves gathering data, carrying out analysis and evaluating the results.
In this study, spatial dispersion of housing prices based on districts over years and
the determination of the degree of factors influencing the value of houses have been

analysed.

The changes in housing prices and the factors causing these changes are investigated

with the maps of the distribution of land prices by districts and by hedonic analysis.

In Uskiidar, the factors causing the variety in housing market and bringing
alternatives are determined as the unsystematic development of the area as a result of
the migration influence, the effect of earthquake, and the changes in people’s

demand caused by the economic situation.

The introduction part of the thesis including 6 parts, evaluates the aim, concept and
methodology of the thesis. Next part, the second part reviews literature based on the
examined references. In the third part, the structure of settlements, housing pattern
and demographical characteristics are researched from 16th century to today. The
fourth part involves the hypothesis, research method, analysis and data collection
part which includes data resources. The following part, the fifth part examines the
information obtained at the end of the analysis, the distribution of selling prices of
houses and factors affecting housing values. The last part concludes with the results

and the evaluation of the data of the study.

xi



As a result, the size of the dwelling, the floor in which the dwelling is located, the
development index and the effect of the view from the dwelling and the influence of
all these variables on sale price have been analysed. An increase in housing price can
be seen in the districts where new well-structured developments have been built and
where commercial movements appear. Housing prices are above average in districts

having historical importance.

The results of this investigation will be helpful not only for investors and buyers to
make appropriate decisions, but also for local authorities to make decisions on
choosing appropriate locations for public services and areas that can affect the

structure of the city.
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1. GIRIS

1.1 Tezin Amaci

Konut barinma ihtiyaci yam sira, satin alma yoluyla elde edildiginde uzun dénemli
bir yatirim araci ve sehrin gelisiminde 6nemli bir faktordiir. Konum, cevresel
faktorler, yasal prosediirlere uygunluk, ihtiya¢ unsurlari, kisisel kullanimin konuta
verdigi énem konut degeri iizerinde etkili olurken, alicinin konuta sahip olabilmek

icin 6demeyi kabul ettigi deger fiyatin olusmasina neden olmaktadir.

Tezin amaci, “Uskiidar Ilgesi’nde konut fiyatlarinin mekansal analizi ve Uskiidar
Ilgesi’nde farkli niteliklere sahip mahallerde, fiziksel dzellikler, ¢evresel faktdrler ve
ekonomik gostergelerin  konut satig fiyati iizerindeki etki derecelerinin

belirlenmesi”dir.

Konutun satig fiyat1 iizerinde etkili olan faktorler yapilan literatiir caligmalari
yardimiyla belirlenmis ve incelemeye dahil edilmis, baz1 faktorler semtlerin ortak
Ozellikleri dikkate alinarak elenmistir. Bu incelemede, konutun ve bulundugu binanin
yapisal Ozellikleri, yakin ¢evre degiskenleri, sosyal ve demografik yapi, ekonomik

gostergelerin etkileri incelenmeye calisilmigtir.

1.2 Tezin Kapsami ve Inceleme Yontemi

Tez calismasi, Uskiidar Ilgesi’nde yer alan mahallelerin konut fiyatlarmnin tespit
edilmesi, fiyatlar1 etkileyen faktorlerin bulunmasi, etki derecelerinin tespit edilmesi

ve yillar bazinda mekansal analizlerinin yapilmasini icermektedir.

Tarihi kent merkezinde yer alan Arakiyeci Haci Cafer, Barbaros, Giilfem Hatun,
Hac1 Hesna Hatun, icadiye, Ihsaniye, inkilap, Kefcedede, Kuzguncuk, Pazarbasi,
Rumi Mehmet Pagsa, Selami Ali ve Selimiye Mabhallesi, yeni yerlesim alanlarinin

yogunluk kazandig1 Bulgurlu ve Kisikli, Bahgelievler Mahallesi, alisveris merkezi ve



i3 merkezlerinin yogunluk kazandigi, bu donatilara yakin konumda bulunan
Acibadem, Altunizade, Burhaniye Mahallesi ve nitelikli tarihi konut dokusuna sahip
olan Beylerbeyi, Kandilli, Salacak Mahallesi’nde yer alan konutlarin fiziksel

nitelikleri ve ¢evresel faktorleri gdz oniine alinarak ¢alisma gergeklestirilmistir.

1985-2000 yillar1 ve 2001, 2002, 2003, 2004 yillarin1 kapsayan zaman siirecinde
incelenen veriler, Uskiidar Ilgesi'nde 1985-2000 yillar1 arasinda 5’er yillik
periyotlarla, alan ve fiyatin birlikte yer aldig1 emlak ilanlarindan, 2000, 2001, 2002,
2003 ve 2004 yillarina ait veriler ise Turyap Gayrimenkul Degerleme A.$ veri

tabanindan yararlanilarak elde edilmistir.

1985-2004 yillar1 arasinda toplanan verilerin mekansal analizinin yapilmasinda
konut m? fiyatlar1 Oznitelik olarak alinarak ArcView 3.1 programinin Spatial
Analysis Modiilii enterpolasyon isleminde kullanilmig ve yillara gore konut fiyati

haritalar1 olusturulmustur.

2000 ve 2004 yillar1 verilerinde ise SPSS 11.5 programi kullanilmis ve konuta ve

cevresine ait 6zelliklerin yarattig1 etkiler regresyon analizinde incelenmistir.

Tez kapsamina, ekonomik gostergeler, fiziksel olaylar ve talebin konut fiyati

tizerindeki etkisi de dahil edilmistir.
1.3 Cahsmanin Icerigi

Tez c¢alismasinda, Uskiidar Ilgesi mahallelerinde konut fiyatlarinin zaman

igerisindeki dagilimi ve konut degerlerini etkileyen faktorler incelenmistir.

6 boliimden olusan tezin giris boliimiinde, tezin amaci, tezin kapsami ve inceleme
yontemi yer almigtir. Kullanilan model, ele alinan degiskenler, ¢ikarilan sonuglar v.b.

gibi konularin yer aldig1 boliimlerin kisa agiklamalar1 bulunmaktadir.

2. boliim, incelenen kaynaklarin yer aldigi literatiir kismidir. Konutun satis fiyati
tizerinde etkili oldugu diisiiniilen degiskenlerin etki derecelerinin dl¢iildiigii
uygulamal1 ve teorik analizler, bu boliimde irdelenmistir. Gelismis ve gelismekte
olan yabanci iilkeler ve Tiirkiye’de bu konu ile ilgili yaklagimlar incelenmis ve

caligma alani ile benzerlik ve farklilik gosteren noktalar bulunmaya ¢alisilmistir.



3. boliimde caligma alaninin yerlesim yapisi, konut dokusu, demografik 6zellikleri

gibi konular 16. ylizyildan giiniimiize kadar gelen siirecte incelenmistir.

4. boliim hipotez, arastirma yontemi, analiz ve modelde kullanilan verilerin sayisinin
elde edildigi kaynaklarin agiklandigi verilerin toplanmasi kismini igermektedir.
Calisma alaninin konut yapis1 ve niteliklerinin incelendigi, talebin hangi

degiskenlerden etkilendigi, verilerin degerlendirilmesi kisminda agiklanmistir.

5. boliimde uygulanan model ve yapilan analizler sonucunda elde edilen bilgiler,
konut satis fiyatimin dagilimi ve iizerinde etkili olan faktorlerin bulundugu

incelemeler yer almaktadir.

6. bolimde calisma alaninda elde edilen verilerle yapilan analizler sonucunda

cikarilan kestirimler, varilan sonuglar ve degerlendirmeler bulunmaktadir.



2. LITERATUR

Tezin konusu ile ilgili olarak uluslararasi ¢aligmalar incelenmis, konut fiyatina etki
eden faktorler; yakin ¢evre degiskenleri, sosyal yapi, konuta ve bulundugu binaya ait

ozellikler kapsaminda incelenmistir.

Konut fiyatinda, konut ve konutun konumlandigi yerlesim alanmin etkisini
incelemek amaciyla Wabe tarafindan regresyon analizi yapilmistir. Regresyon
analizinde, kent merkezine olan uzaklik, niifus yogunlugu, cevresel kalite ve konutun
yas1 degisken olarak kullanilmis, konut tipi analizinde, merkeze uzaklik ve konut
yast arasinda iliski gosterilirken, niifus yogunlugu olarak gosterilen ¢evresel kalite,

kent merkezine olan uzakligin fonksiyonu seklinde agiklanmistir (Wabe,1971).

Konutun satis fiyati ile yapisal 6zelligi ve merkezi is alanina olan mesafe arasindaki
iliskinin regresyon analizinde, gorsel kalite, sanayi, ulagim ve ticari tesislere yakinlik
ve bunun neden oldugu giirtiltii kirliligi gibi faktorlerin, yakin ¢evre 6zellikleri ve

komsuluk birimi tizerinde etkili oldugu neticesine ulagilmistir (Goodman, 1979).

Ball (1973), Ingiltere ve Amerika’da konut fiyatlarini etkileyen ve olusturan
faktorlerin neler oldugunun incelendigi arastirmalarda, ¢ikan sonucglari su sekilde
Ozetlemistir; Mekansal veriler ve ekonomik gostergelere gore caligmalar yapilmis,
gelir dagilimi, konut ile ilgili arz-talep dengesi, komsuluk iinitesinin 6zellikleri,
konutun yapisal nitelikleri ve merkeze uzaklik gibi degiskenleri ¢oklu regresyon

analizi ile agiklamaya ¢alismistir.

Yinger (1979) ve King ve Mieszkowski (1973), yaptiklar1 caligmada, fiyatlar
dogrudan etkileyen faktoriin, konutun iginde yer aldig1 ¢evrenin 6zellikleri oldugunu

belirtmislerdir.

Richardson ve dig. (1974), konut fiyat1 ve erisilebilirlik ile ilgili yaptiklar1 ¢alismada,

merkezden konut alanina kadar olan yol uzunlugunu degisken olarak almislardir. Tek



merkezli bir kent olan Edinburg’ da yapilan arastirmada, ulasilabilirlik o6l¢iileri

gerekli olmamus fiyat ve uzaklik arasi iliski giiglii olumlu etki gostermistir.

Rabiega ve dig. (1984), toplu konut projelerinin yakin cevresinde yer alan konut
alanlarinin fiyat1 iizerinde yarattig1 etkiyi hedonik fiyat analizi ile incelemistir. Gelir
seviyesi acisindan dar gelirli grubun yerlestirildigi, ikamet ettigi alanlarda, toplu
konut projelerinin ¢evredeki konut fiyatlar1 iizerinde azaltici etki yarattigi, aksi

haldeki durumlarda ise olumlu sonuglar dogurdugu goriilmiistiir.

Konutun yer aldig1 binanin karakteristik 6zellikleri yan1 sira, yasi, insaat kalitesi,
alansal biiytlikliigii, oda ve banyo sayisi, otopark biiyiikliigli gibi 6zelliklerinin konut

fiyatinda degisiklikler yarattig1 belirlenmistir (Follain ve Jimenez, 1985).

Segal ve Srinivasan (1985), calismalarinda diizenli gelisen, idari yapinin denetimi
altinda bulunan sehir gelisimlerinde konut degerinin olumlu yonde etkilendigi, aksi
halde ise diizensiz ve kontrolsiiz gelisen sehirlerde ise konut fiyatlarinin % 3

oraninda daha diisiik oldugu goriilmiistiir.

Rosen ve Smith tarafindan yapilan arastirmada, cografi 6zellikler ve sosyo-ekonomik
faktorlerin, konut fiyatlari iizerinde zaman i¢inde yarattig1 etki incelenmis ve konut
pazarmin ipotekli konut kredilerinin faiz oranlari, konutlarin gelecekte elde
edecekleri deger artisi, fiyat beklentileri, hane halki sayis1 ve 35-44 yas arasi niifus

miktar1 oldugu sonucuna ulasilmistir (Rosen ve Smith, 1986).

Dubin ve Sung (1987), regresyon analizi yontemi kullanarak, konut fiyatlarinin ¢ok
merkezli sehirlerdeki degisimini, konuta ait yapisal nitelikleri inceleyerek
belirlemeye calismiglardir. Komsuluk birimi sosyo-ekonomik yapisi ve 6zellikleri,
konutun bulundugu binaya ait Ozellikler ve konutun yapisal Ozellikleri olarak
boliimlere ayirmislardir. Buna gore konut yasi, alani, oda ve banyo sayist konutun
yapisal ozellikleri igerisinde, konutun kat sayisi, asansor, garaj, havuz gibi unsurlari
binaya ait 6zellikler kapsaminda, kamusal hizmet ve mallar, egitim durumu, islenen
suc sayisi, kisi basma gelir gibi nitelikler ise komsuluk birimi sosyo-ekonomik
durum ve Ozellikleri biinyesinde incelenmistir. Arastirma sonucunda, merkezi is
alanlarina yakinhigin, konut fiyatlar1 iizerindeki etkisinin ¢ok baskin olmadigi

sonucuna ulasilmustir.



Dubin ve Sung (1990), irk ve sosyo ekonomik o6zelliklerin komsuluk {initesinin
kalitesinin Ol¢iilmesinde konut fiyatin1 ortaya c¢ikaran bir degisken oldugunu
belirtmiglerdir.Aragtirmada, bu degiskenlerin kamu hizmetleri kalitesinden daha

onemli oldugu sonucuna varilmistir.

Mcdonald ve McMillen (1990) ve Waddell ve dig. (1993), tarafindan yapilan
arastirmalar degeri etkileyen diger bir faktoriin merkezi is alanmmna (MIA) olan

uzaklik oldugunu goéstermektedir.

Galster (1996), konutu, sabit, dayanikli, pahali, cok boyutlu heterojen bir mal olarak
tanimlamig, bu birincil karakterlerin konutla ilgili davraniglart ve dolayisiyla

komsuluk birimi karakterlerini etkiledigini belirtmistir.

Gelfand ve dig. (1998), lokasyonun konut fiyatim1 etkileyen en oOnemli faktor
oldugunu, iki taginmazin birbiriyle ayni olamayacagimi ve lokasyonun, konutun,

ulasim noktalarina ve ticaret merkezlerine olan uzaklig1 tanimladigini sdylemistir.

Houghwout (1997), konut fiyatlar1 {izerinde altyapt yatirimlarinin sehrin
banliy6lerindeki konut degerlerini nasil etkiledigini regresyon analizi ile incelemistir.
Inceleme sonucunda, altyap: yatirrmlarinin konut fiyatlar: iizerinde olumlu etkiler

yaratig1 sonucuna varilmistir.

Metropoliten alanlarda yerlesimlerin heterojen olmasi nedeniyle konut fiyatlarinda
farkliliklar meydana gelmekte, konut ve igerisinde yer alan mahallenin 6zelliklerine

gore fiyat degismektedir (Knaap, 1998).

Cevresel faktorlerin ve yapilasmis ¢evreye ait 6zelliklerin konut degeri iizerindeki
etkilerinin incelendigi bazi caligmalar yapilmistir. Yapilan ¢alismalar sonucunda,
emlak degerlerinin kamusal parklara, hafif rayli sistem istasyonlarina, altyap1 dagitim
noktalarina ve kamusal yatirimlarin yapildigi bolgelere yakin olan alanlarda daha
yikksek oldugu goriilmiistiir. Rekreatif amagli alanlar, su Ogeleri ve altyapi
servislerine erisilebilirlige gore emlak degerinin metropoliten alanlarda arttigi, bunun
yani sira kaliteli egitim kurumlarinin yakin ¢evresinde bulunan konut alanlarinda da
degerin otomatik olarak yiikseldigi sonucuna varilmistir. Emlak degerini diisiiren

unsurlar ise dogal ve yapilasmis ¢evrenin neden oldugu faktorlerdir. Bunlar hava



kirliligi, zeminin zayifhigi, trafik sikisikligr ve giriiltiisii, havaalam giiriiltiisii, sel

riski, atiklar ve yiiksek gerilim hatt1 gibi 6gelerdir (Knaap, 1998).

Konut degerini etkileyen farkli degiskenler ile ilgili olarak Amerika’da da bir¢cok
calisma yapilmistir. Bringham (1965), Los Angeles’ de yaptigi aragtirmada, kent
merkezinden disina dogru 1sinsal ¢izgiler ¢izerek konut fiyatlarini etkileyen faktorler
arasinda yer alan arsa fiyatin1 incelemistir. Incelemede arsa fiyatinin bina degerinden
bagimsiz ele alinamadigi, tahminlere dayandirildigini ¢iinkii arsa fiyatinin emlak
pazarindan ve piyasadan temin edilemedigini belirtmistir. Arastirma sonucunda arsa

fiyatinin konut fiyati {izerindeki etkisinin diisiik oldugu bulunmustur.

Ridker ve Henning (1967) ve Anderson ve Crocker (1971) tarafindan c¢evresel
faktorlerin konut fiyatlar tizerindeki etkileri incelenmis ve ¢alisma sonucunda hava
kirliliginin  belirleyici bir rolii oldugu sonucuna varilmigtir. Anderson ve
Crocker,1971 Washington, Kansas City ve St. Louis’de yaptiklar1 ¢alismada konut
fiyat1 lizerinde etkili olan diger faktorleri, hane halki geliri ve tasinmazin yapisal

ozelligi olarak belirleistir.

Bu calismalardan biri konut fiyatinda konutun 6zelliklerinin yani sira yerlesim
alaninin 6zelliklerinin de etkili oldugu goriisii ile gerceklestirilmis ve bu arastirma
Muth tarafindan yapilmistir. Calismada temel alinan nokta Amerika Chicago’ da ki
konut iiretici ve tiiketicilerinin degerlendirmeleridir. Konut fiyatlarin1 etkileyen
etmenlerin, sehir merkezi ve ¢alisma alanina olan mesafe, komsuluk iinitelerinin
halihazirdaki durumu binanin yapisal nitelikleri, ulagim giizergahlari, iiniversiteler,
rekreasyon alanlar1 ve kiiltiir merkezleri oldugu sonucuna ulasilmistir. Ulasim
akslarina, sosyal donatilara ve calisma alanlarina yakinligin konut fiyatlarini arttirict

bir etki yarattig1 belirlenmistir (Muth, 1969).

Sirpal (1994), yaptig1 calismada, Amerika’da ki 3 aligveris merkezinin biiyiikligiiniin
ve uzakligmin yakin ikametler {izerindeki etkisini arastirmistir. Sonug¢ olarak,
aligveris merkezinin biiyiikliigliniin, ¢evredeki konut degerleri {izerinde olumlu etki

yarattig1 sonucuna ulagilmistir.

Song ve Knaap (2004), tek aile konutlar1 {izerinde karma arazi kullanimlarin yaptigi
etkiyi analiz etmis, konut fiyatlarinin ticari arazi kullanimlarina yakin olan yerlerde

arttigini belirtmislerdir.



Amerika’da St. Louis’de konut fiyatlarim1 etkileyen faktorlerin incelendigi Kain ve
Quigley tarafindan yapilan arastirmada, komsuluk birimi, konutun yer aldigi bina
ozellikleri ve yapisal niteliklerin konut fiyatim1 etkileyen 6geler olarak agiklandigi
goriilmiistiir. Calismada sonu¢ olarak, konut fiyatini en fazla etkileyen 6genin,
konutun yapisal 6zelligi oldugu, cevredeki yapilarin kalitesi, komsuluk biriminin
icinde yer alan konut dis1 kullanimlar ile konutun ve binanin yapisal kalitesinin ise

fiyatin degisimine neden oldugu sonucuna varilmistir (Kain ve Quigley, 1970).

Manzaranin gayrimenkul degeri {lizerindeki etkisinin arastirildigi bir¢ok caligmada,
manzaranin konut fiyatini etkileyen énemli bir faktor oldugu ve manzaranin tiiriine
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gore fiyat etkisinin degistigi goriilmiistiir.

Rodriguez ve Sirmans (1994), Benson ve dig. (1996), Bond ve Seiler (2001),
tarafindan yapilan aragtirmalar, manzara faktoriiniin gayrimenkul degerleri tizerinde

arttirici etkiye sahip oldugu sonucunu gostermistir.

Manzaranin konut fiyati {izerindeki etkisinin arastirildigi diger bir ¢alisma biri iki
farkli model kullanilarak Seattle ‘da yapilmistir. Lake Washington ve Haller Lake
gibi kiyilarinda konut yerlesmelerinin bulundugu ¢evre ve yesil kusaga yakin olan
Green Lake civarinda konut fiyatlar1 incelenmistir. Regresyon analizi kullanilarak
yapilan ¢alismada, manzara ve sudan uzaklikla ilgili veriler kullanilmis ve kullanilan
iki modelde de sonug¢ olarak gole olan uzaklik arttikca satis fiyatlarinin azaldig:

goriilmiistiir (Brown ve Pollakowski, 1977).

Blackey ve Follain (1991), Amerika’da 34 metropoliten alanla ilgili yaptiklar
caigmada, konut satis fiyatim degistiren en O6nemli etkenleri arazi fiyati ve insaat

maliyeti olarak belirlemistir.

Konut fiyat1 ve konutun yas1 arasindaki iliskinin hedonik fiyat analizi ile incelendigi
calismada, Dallas’ta yapilan 8500 satisin fiyatlar1 kullanilmigtir. Calisma
sonuncunda, konut fiyati iizerinde, binanin yasinin negatif etkisi oldugu

belirlenmistir (Goodman ve Thibodeav, (1995).

Konut degerini dogrudan etkileyen en onemli faktor yeniden gelistirilen yerlesim
birimleridir. Simons ve dig. (1998), tarafindan yerlesim alanlarindaki yeni insaatlar

ve yatirim eksiklikleri incelenmis ve emlak degerleri tizerindeki olumlu ve olumsuz



etkileri irdelenmistir. iki asamali hedonik fiyat modelinin olusturuldugu arastirmada
Cleveland Ohio’ da 1992—-1994 yillan arasinda satilmig olan 12100 adet bir ve iki
ailelik konutlarin satig fiyatt kullanilmistir. Yapilan bu incelemeler sonucunda,
mevcut konut fiyatlarinda her yeni konut {initesinin 670 dolarlik artis yarattig

sonucu ¢ikmustir.

Refah diizeyinin konut fiyatlar1 lizerindeki etkisinin regresyon analizi ile incelendigi
arastirmada, Amerika’da 130 metropoliten bolgede 1984-98 yillar1 arasinda, konut
fiyatlarinin konum o6zelligine gore degistigi, gelir diizeyinden, niifus artisindan,
insaat maliyetlerinden, borsada ki hareketlerden ve faiz oranlarindan, yliksek oranda

etkilendigi belirlenmistir (Jud ve Winkler, 2002).

Ingiltere’de 9 bolge kapsaminda, konut fiyatlarinda ki bdlgesel degisim, konutlarin
yapisal ozellikleri dikkate alinarak test edilmistir. Bu ¢alismada bina tipi, oda ve
banyo sayisi, bahge ve otopark sahipligi, ev sahipligi orani, konut yasi ve 1sitma

sisteminin konut fiyatlarinda etkili oldugu sonucuna varilmistir (Forrest, 1990).

Konut fiyatlarindaki degisimin incelendigi Rusya Moskova’da, sehir merkezine olan
uzaklik, rekreasyon alanlarina olan yakinlik, komsuluk g¢evresinin sosyo-ekonomik
durumu gibi Ozelliklerin konut fiyatinin yiikselmesinde onemli rol oynadigi

belirtilmistir (Mozolin, 1994).

Hong Kong’da 1999 yilinda satis1 yapilan 139 adet konutun verileri kullanilarak
yapilan caligmada, genellikle orta gelir diizeyinde bulunan kisilerin tercih ettigi,
kiigiik ve orta biiyiikliikteki konut alanlarinin yer aldig1 4 yerlesim alani segilmistir.
Coklu regresyon analizinin kullanildig1 calismada, degisken olarak konutun yas, tipi,
aligveris merkezine ve rekreasyon alanlarina olan uzakligi, manzara, otopark
sahipligi, zemin katta bulunmasi gibi unsurlar ele alinmigtir. Caligma sonucuna gore,
konut fiyatlarindaki yiikselme yatirim amagli gayrimenkul alimi ile dogru orantilidir.
Otopark imkan1 konut fiyatlarin1 arttiran bir 6ge iken konutlarin mezarlik
manzarasina sahip olmasi, fiyati diisliren 6nemli bir nedendir. Aligveris merkezlerine
ulagilabilirlik ise fiyatlarin olusmasinda ¢ok etkili bir faktor degildir (Tse ve Love,
2000).

Israil Tel-Aviv’de hedonik fiyat analizi ile Burokhov, ve dig. (1978), tarafindan

yapilan ¢alismada, komsuluk birimi, konutun ve bulundugu binanin yapisal



ozellikleri, sehir merkezine olan uzaklik, goriiniimii, yakin g¢evresinde yer alan
yapilarin ne amagla kullanildig1 gibi 6zellikler kullanilmistir. Ele alinan 14 degisken
fiyattaki farklilasmay1 % 84 oraninda agiklamigtir. Buna gore, konut fiyatini en fazla
etkileyen Ogeler olarak, konutun ve yakin g¢evresinde yer alan yapilarin dissal
nitelikleri, komsuluk biriminin nitelikleri ve bu birimde yer alan konut sayisi ile
sosyal yap1 oldugu sonucuna varilmustir. Israil’de ki konut piyasasi, konut sahibi olan

aile sayisinin fazla olmasi nedeniyle farkli bir yapiya sahiptir.

Gelismekte olan iilkelerde bu konu ile ilgili olarak yapilan incelemelerden biri
Arimah (1992) tarafindan yapilmistir. Nijerya ibadan’da hedonik fiyat analizi
uygulanarak yapilan ¢alismada, merkezi is alanina uzaklik, ulagim akslari, komsuluk
biriminin konumu, sahip oldugu donatilar gibi fiziksel 6zelliklerin yan1 sira, sosyo-
ekonomik faktorlerde incelenmistir. Bu calisma sonucunda, hane halki gelir
seviyesinin, biiylikliigiiniin, aile reisinin yer aldigi meslek grubunun konut fiyatinda

etkili oldugu sonucu ¢ikarilmstir.

Kahire ve Manila’da hedonik fiyat analizi kullanilarak, konut fiyatlarinda rol
oynayan etmenlerin incelendigi ¢alismada, ulasim akslari, su elemanlar1 ve MiA’ya

olan uzakligin konut fiyatlari izerinde etkili oldugu goriilmiistiir (Daniere,1994).

Tirkiye’de konut fiyatlarimi etkileyen yapisal faktorleri, ¢evresel degerleri, sosyal
donat1 alanlarmma olan mesafenin etkilerini, konuta ve bulundugu binaya ait
ozellikleri inceleyen ¢alismalar mevcuttur. Tiirel (1981) tarafindan Tiirkiye’de ilk
olarak, konut fiyatlarinin sehir i¢inde farklilagmasinin incelendigi bir arastirma
yapilmistir. Bu arastirmada, Ankara’da ki konut fiyatlar1 incelenmis, konut
fiyatlarinin zaman i¢inde degismesine neden olan faktorler ve bu piyasanin isleyisi
ele alinmistir. Ankara iginde, fiyat farklilagsmasinin anlasilabilmesi i¢in 8 alt bolge
belirlenmigtir. Konutun yillik kirast bagimli degisken olarak, yeni bina olup
olmadigi, bir veya iki katli bina olmasi, bodrum ve zemin kat konutu olmasi,
kalorifer, asansor, sicak su varligi, oda sayisi, briit taban alani, eski kiraci varligi,
isyerine ve sehir merkezine olan uzaklik bagimsiz degisken olarak alinmigtir. Bu
calismada % 61°lik bir oranla fiyatlarin bolgesel farklilagsmasi agiklanmistir. Bu
farklilasma demiryolu boyunca kuzey ve giiney bolgelerinde goriilmiistiir. Glineyde
alt bolgeler boyunca farklilasan ve kuzeye gore daha yiiksek olan fiyat, kuzeyde

homojen bir yapidadir. Ankara’ da binanin bir veya iki katli olmasinin, bodrum katta
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yer almasinin, konutta eski kiracit bulunmasinin, konutun sehir merkezine ve igyerine
olan uzakliginin konut kira degerinde olumsuz etki yarattig1, oda sayisinin, konutun
briit alaninin, bahge alaninin artmasinin, sicak su, asansor varlig1 ve yeni bina olmasi
gibi etkenlerin kira degerini yiikselttigi, ancak konut kira degerini en fazla etkileyen

0genin kalorifer varlig1 oldugu sonucu ortaya ¢ikmaistir.

Istanbul ili geneli ve ilgelerinde Egdemir (2001) tarafindan yapilan arastirmada,
konut fiyatlarinin semtlere gore tespitinin yapilmasi, mekansal dagiliminin
incelenmesi ve fiyat farklilagmasinda etkin rol oynayan etkenlerin arastirilmasi gibi
unsurlar  gergeklestirilmistir. Istanbul’da on bes alanda, konut fiyatlarinin
farklilasmasinda rol oynayan etkenler konuta ve ¢evresine ait 6zellikler incelenerek
belirlenmistir. Bu 6zellikler 4 gruba ayrilarak irdelenmistir. Bulundugu konumun
dokusu, sehir i¢indeki lokasyonu ilk grupta, konutun yer aldig1 binaya ait 6zellikler:
yas, yapim cinsi, kat sayisi, asansor, hidrofor, klima, otopark, manzara, jenerator,
ses-1s1 izolasyonu, gibi Ozellikler 2. grupta, is merkezleri, yakin ¢evrede bulunan
alisveris merkezleri, kullanilan ulasim araglar1 ve bunlara erisilebilirlik, hastane,
iniversite ve sanayi alanlar1 3. grupta, 4. grupta ise oda sayisi, konut ve salonun
alani, banyo ve balkon sayisi, ayrica yapi1 kalitesini belirleyebilmek amaciyla mutfak,
dograma ve doseme malzemeleri tespit edilmistir. Calisma sonucunda, konut fiyati
tizerinde etkin olana en 6nemli faktorlerin konut biiyiikliigi, kalitesi, yasi, oda sayisi,

manzara, daire sayis1 ve otopark tesisleri oldugu goriilmiistiir.

Egdemir (2001) galigmasinda, Istanbul geneli ve ilgelerinde konut fiyat: ile konutun
yakin c¢evre degiskenleri ve nitelikleri arasindaki iliskiyi ¢oklu regresyon analizi
yontemini kullanarak incelemistir. Uskiidar Ilgesi’ ni kapsayan boliimde, konut yasi
ve yapi kalitesi incelenmis, konut yas1 11.5, yapr kalitesi ise 5.9 oranina sahip olarak
bulunmus ve oranlarin orta diizeyde oldugu sonucuna varilmustir. Uskiidar Ilgesi’nde
birim m? fiyatlar Istanbul ortalamasinin {istinde c¢ikmistir. Regresyon analizi
sonucunda, konutun yapi kalitesi, bina yasi, binadaki daire sayis1 ve otopark
sahipliginin fiyatta etkili faktorler oldugu, bu faktorler igerisinde en belirleyici

ozelliklerin otopark, yapi kalitesi ve bina yasi oldugu sonucu ¢ikarilmistir.

Uskiidar’m biinyesinde farkli niteliklere ve cevre faktdrlerine sahip semtleri
barindirmasi, ilge genelinde konut fiyatlarinin degisken olmasina neden olmustur.

Salacak Bogazi¢i kiyisinda yer alan Kandilli ve Beylerbeyi gibi semtlerde prestijli
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konut alanlarinin yer almasi il¢enin ortalama birim m? fiyatlarin1 en fazla etkileyen
nedenler arasindadir. Sanayi ve ticaret alanlaria yakinligi nedeniyle ise Altunizade,

konut talebinin yogunluk kazandig1 bir semttir (Egdemir, 2001).

Alkay (2002) tarafindan, Istanbul Ili'nde, dort konut bolgesinde hedonik fiyat
yontemi ile, konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin incelendigi ¢alismada, dort konut
bolgesinin tiimiinde konut fiyatin1 belirleyen degiskenler, konutun banyo sayisi,

otopark mevcudiyeti, konutun yer aldig1 yaka, ve 1sinma tiirii olarak belirlenmistir.

Istanbul’ da ki konut satis ve kira degerleri ile cevresel faktor ve konutun fiziksel
ozellikleri arasindaki iliskinin incelendigi calismada, 1992 yili Temmuz-Agustos
aylar arasinda yapilan, 100’den fazla soruyu kapsayan 1126 adet konut anketinden
elde edilen veriler kullanilmistir. Hedonik fiyat analizinin kullanildig1 arastirmada
degisken olarak tasinmazin nitelikleri, digsal faktorler ve bolgesel yada yerel
ozellikler kullanilmigtir. Sonug¢ olarak kira ve satis degeri lizerinde yesil alan
memnuniyetinin belirgin etkisi goriiliirken, manzara faktoriiniin kira ve satig degeri
tizerinde etkili olmadig1 goriilmiistiir. Ulasim akslarina, aligveris merkezine ve kent
merkezine yakinligin kira degerini satis degerine gore daha fazla etkiledigi sonucuna

varilmigtir (Dékmeci ve dig. 2003).

Daha oOnce yapilan ¢alismalar, daha ¢ok bat1 iilkelerinde yogunlagsmis olup,
tilkemizde bu konuyla ilgili yapilmis cok az ¢alisma vardir. Dolayisiyla bu tezde
bilhassa Istanbul’un tarihi bir semti olan Uskiidar’da, konut fiyatin1 etkileyen

faktorlerin incelenmesi konu olarak se¢ilmistir.
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3. CALISMA ALANININ TARIHSEL SURECTE iNCELENMESI

Arastirma alaninin tarihsel siirecte gecirdigi gelisim hakkinda fikir vermek amaciyla

bu boliimde, 16. yiizyildan giiniimiize kadar olan siire¢ kisaca incelenmistir.
3.1. Uskiidar’mn Tarihsel Gelisimi

Eski adi Hrisopolis (Altin Sehir) olan Uskiidar’ a bu adin, Pers’ lerin hakim oldugu
donemde, vergi olarak tahsil ettikleri altinlar1 burada saklamalar1 nedeniyle verildigi
diger bir goriise gore ise Uskiidar’mn giinesin son 1siklarinda altin rengine doniismesi
nedeniyle boyle adlandirildigi s6ylenir (Mazlum, 1993-1994). Bir baska iddiaya gore
ise buraya Chrysopolis denmesinin nedeni Chryseis ve Agamenon’un oglu

Chryses’in burada gomiilii olmasidir (Liddell, 1959).

Uskiidar adi ile Istanbul’un fethinden sonra anilan semt, yerlesme yeri ve liman
olarak Osmanli doneminde gelismis, Asya tarafina gonderilen, insan giicii ve
malzemenin toplanma ve hazirliklarinin yapildigi konak ve kervanlarin ¢ikis noktasi
olarak 6nem kazanmistir. Osmanlilar doneminde bir siire niifusu 100.000 ‘e varan

Uskiidar, bu ddnemde doguya ve kuzeye dogru gelismistir (Serdaroglu ve dig. 1986).

14. yiizy1l icerisinde tam bir Tiirk kasabas1 olan Uskiidar’da hicbir cami ve mescidin

kiliseden doniistiiriilmemesi dikkat ¢ekici bir noktadir (Eyice, 1996).

Kuruldugundan itibaren birgok tarihi olaya sahne olan Uskiidar, istanbul ve Asya

arasinda konak, iis ve iskele gorevi yapmustir (Serdaroglu ve dig. 1986).

Uskiidar, ticaret yolunun varis noktasi olma ozelligini, 1873 ve 1921 yillarinda
gerceklesen yanginlarin yerlesmenin biiyiik bir boliimiinii yok etmesi, Haydarpasa’ya
kadar gelen demiryolunun kervan ticaretini ortadan kaldirmasi bu nedenle han ve
kervansaraylarin islevinin ortadan kalkmasi nedeniyle yitirmistir (Serdaroglu ve dig.

1986).
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3.1.1. 16. ve 17. Yiizyilda Uskiidar

Uskiidar 16. ve 17. yiizyillarda tam bir ticaret kenti kimligine biiriinmiistiir. Sirastyla
Anadolu, Ermenistan ve sonra da Iran’a ulasan bu ticaret aksi Uskiidar’dan
baslamaktadir. Ermeni ve Iranl tiiccarlarla kervanlarin bulusma yeri olmasi, yerel
olmaktan ¢ok, uluslararasi ticaret etkinliklerinin burada ger¢eklesmesi nedeniyledir

(Mazlum, 1993-1994).

Uskiidar’da 16. yiizy1lda mahalle sayis1 ilk ceyrekte 8, iiciincii ¢eyrekte 18 olmustur.
Mahalle sayisinin artmasi dogal olarak onemli imar faaliyetlerinin ve vakiflarin

artmasi anlamina gelmektedir (Tufantoz, 2003).

Bu yiizyillda sahip oldugu sosyal tesislerin sayist ve bilyiikliigii ile Uskiidar,

Istanbul’un biitiin mahallelerini geride birakmustir (Hammer 1822).

Uskiidar 17. yiizyillda Asya ile ticarette antrepo ve konaklama merkezi olmasi

nedeniyle bir kent gdriiniimiinde idi (Ortayli, 1986).

Bu donemde Uskiidar dagmik bir bicimde Dogancilar-Tunusbag cizgisinde

yayilmistir (Mazlum, 1993-1994).

3.1.2. 18. Yiizyilda Uskiidar

18. yiizyilda niifusun 6zellikle Hali¢, Bogazici ve Uskiidar’da artti181, sahil kosk ve
saraylarm Uskiidar’da 100’1 buldugu samlmaktadir (Ulgen, 1996).

Wheler (1724), Uskiidar semtinin Kiz Kulesi’nin karsismma gelen yamagcta
yiikseldigini, tarihi ge¢misi ¢ok fazla olmasma ragmen higbir antik eserin

bulunmadigini sdylemistir.

17. yiizyilda Uskiidar’da Evliya Celebi’ye gore 1 Yahudi Mahallesi, 11 tane Ermeni
ve Rum Mahallesi, 70 tanede islam Mahallesi vardir (Hanger, 2003).

Bu yiizyillda Uskiidar’m askeri ve stratejik 6nemini, III. Selim‘in Eski Konak

Sarayi’n1 yiktirarak yerine Selimiye Kislasi’ni yaptirmasi gostermektedir. Ayrica
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Selimiye Mahallesi’ni kurmasi, Uskiidar’in Haydarpasa’ya dogru yayilmaya
baslamasina neden olmustur (Mazlum, 1993—-1994).

3.1.3. 19. Yiizyilda Uskiidar

Uskiidar camilere bagl olan vakiflar tarafindan yaptirilan birgok tesisle, (camiler,
medreseler, kiitliphaneler, hastaneler, timarhaneler, kervansaraylar, imaretler, su
dagitim yollar1, ¢esmeler ve sebiller) Istanbul’dan daha onde ortaya c¢ikmis bir

semttir (Hammer, 1822).

Millarid (1873), agaclik tepe iizerinde kurulmus giizel bir kdy olarak Uskiidar’1 tarif

eder.

Diehl (1924), cami ve medreselerin ¢ok sayida oldugu Uskiidar’in Islam etkisinde en
fazla kalan semt oldugunu belirtmistir. Beyoglu ile karsilikli olmasina ragmen

modernlesme etkisinde kalmamig, Anadolu kdyii gibi gelisme gostermistir.

18. yiizyilda Uskiidar’da artmaya baslayan yerlesme ve niifus yogunlasmasinin 19.
yiizy1ldaki gdstergesi Kabatas-Uskiidar arasinda ilk araba vapurunun c¢alismaya

baslamasi olmustur (Mazlum, 1993—-1994).

Bu donemde Uskiidar-Baglarbasi ve Nuhkapisi’na kadar uzanan Uskiidar niifus ve
yerlesme bakimindan kalabalik ve yogun bir semt olmustur. Osmanli déoneminde,
Bizans dénemindeki kiigiik kasaba gériiniimiinden kurtulan Uskiidar, kuzey ve dogu

yoniinde gelisme gostermistir (Mazlum, 1993-1994).

Kuban (1996), Uskiidar’in 1851 tarihli bir haritada Tunusbagi’ndan daha ileri

gidemedigini ve bunun bir yiizyil dir degismedigini belirtmistir.

Yerlesmenin biiyiik bir boliimii 1873 ve 1921 yillarinda yok olmus, transit ticaret
merkezi olan Uskiidar, Anadolu ve Bagdat demiryolunun yapilmasi ile bu 6zelligini
Haydarpasa Istasyonu’na birakmistir. Bu nedenle Anadolu ticaret yolunun son

noktasi olmaktan ¢ikmistir (Mazlum, 1993—-1994).

Mekke ve Medine’ye gidecek olan haci adaylarmin meydana getirdigi Surre-i
Hiimayun’un buradan ugurlanmasi Uskiidar’in Osmanli dénemindeki énemli bir

ozelligidir. Sultanin ve haci adaylarinin gonderecegi hediyeleri tasiyan develerin
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olusturdugu konvoy igin, yola ¢ikmadan 6nce diizenlenen tdrenler Uskiidar’a canlilik

kazandirmistir (Mazlum, 1993—-1994).

3.1.4. 20.Yiizyilda Uskiidar

Kentin dokusu itibariyle dogunun 6zelliklerini tasiyan Uskiidar, modern zamanlara

kadar Asya Pazari’n1 Istanbul’a tasiyan bir semtti (Young, 1934).

1921 yilinda yasanan biiyiik yangin Uskiidar’m gerilemesinde ve siiratle
bozulmasinda 6nemli bir etkendir. Bununla birlikte, Haydarpasa Gar’nin insa
edilmesi ve doguyu batiya baglayan ticaret sistemindeki Oneminin sona ermesi,
Uskiidar’mm maddi agidan biiyiik kayiplara ugramasma neden olmustur (Pereira,

1968)

1950’lerden itibaren tiim Istanbul’da oldugu gibi Uskiidar Ilgesi'nin goriiniimii de
degismeye basladi. Uskiidar Ilgesi’ de yurdun gesitli yerlerinden Istanbul’a ydnelen
gbcten payina diiseni aldi (Aksel, 1993-1994).

Pereira (1968), Istanbul niifusunun iicte bir ¢ogunlugunun Uskiidar’ da yer almasi

nedeniyle bu semtin ticaret ve iletisim merkezi oldugunu iddia etmistir.

Sanayi bolgesi olarak belirlenen Umraniye ve cevresi, Camlica, Bulgurlu ve daha
dogudaki alanlarda hizli bir gecekondulagsma yasandi ve gecekondu mahalleleri
olustu. Bogazi¢i Kopriisii’niin agilmasi Uskiidar’da yerlesimi 6zendiren ve ilgenin
Istanbul Bogazi'na bakan semtlerinde, otomobil sahipliginin cogalmasiyla birlikte

niifusun artmasina neden olan bir faktordiir (Aksel, 1993—1994).

3.1.5 Giiniimiizde Uskiidar

Ticari, siyasi ve cografi agidan Istanbul’un tarihinde énemli bir yere sahip olan
Uskiidar, birgok tarihi olaya sahne olmus, tarihsel kimligini yansitan sehir yapisini

her daim korumay1 basarmistir.

Giiniimiizde 54 mahalleden olusan ve 496452 niifusa sahip olan Uskiidar, 1960 ve
sonrast yillarda yogun goO¢ hareketlerinden c¢ekim merkezi olmasi itibariyle
etkilenmistir. Bu yillardan sonra hizla niifusu artan Uskiidar’in, 1988 yilinda

Umraniye ve gevre kdylerinin ayrilmastyla niifusunda azalma meydana gelmistir.
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Tablo 3.1 1935-2000 Yillar1 Uskiidar flgesi Niifus Durumu

Yillar Toplam Niifus Sehir Niifusu Koy Niifusu
1935 57071 - -
1940 54969 - -
1945 63795 - -
1950 72425 - -
1955 98228 - -
1960 146794 1111645 35149
1965 135795 115336 20459
1970 171267 143527 27740
1975 254867 202957 51938
1980 366186 261141 105045
1985 490185 467212 22973
1990 395623 395623 -
1997 478183 478183 -
2000 496402 496402 -

Kaynak: www.uskudar.gov.tr

Sanayi alanlar1 ve ticaret merkezlerinin yogun olmadigi, c¢ogunlukla konut
alanlarinin yogun olarak yer aldig1 semt, imar durumuna aykir1 yapilagsmalardan ¢ok

fazla etkilenmistir.

Uskiidar Belediye Baskani Mehmet Cakir bu konu ile ilgili olarak yapilan

calismalari, sikintilar1 ve diisiincelerini su sekilde agiklamustir:

“Uskiidar’in en biiyiik problemi kacak insaatlari. Gegtigimiz yillar
boyunca, hi¢bir donemde olmadigi kadar kagak insaat yapildi. Artik
kagak yap1 yapan agir cezada yargilanacak. Vatandas kagak insaat
yaptiyor, rantini elde ediyor, belediye yakalasa da imkan yok yikmaya”
(Cakir, 2004).
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Uskiidar ticari faaliyetler bakimindan giiniimiizde ¢ok fazla gelisme gdstermemistir.
Doéneminde ticaretin merkezinde olmasina ragmen bugiin ticari faaliyetlerin yerel
diizeyde yiiriitiildiigli, insanlarin giinliik ihtiyaglarim1 karsilayabilecegi seviyede,
insanlarin giinliik ihtiyaclarimi karsilayabilecegi seviyede imkanlara sahip olan bir

semt niteligindedir (Karaman, 2003).

Uskiidar eglence, moda, kiiltiirel, egitim, ticaret gibi faaliyetlerin higbirinde iddal
olmamis, dikkat ¢cekmemistir. Cagaloglu gibi fikirde, Sisli gibi modada, Etiler-
Ortakdy gibi eglencede, Kartal-Ikitelli gibi sanayide, Kadikdy-Besiktas gibi egitimde

uzmanlagma gosterememistir (Karaman, 2003).

Uskiidar Istanbullu niifusunun, Istanbul’da en fazla oldugu semttir. Go¢ hareketleri
nedeniyle Anadolu'nun birgok yerinden niifus alan Uskiidar’da Karadeniz
Bolgesi’nden gelen halk ¢ogunluktadir. Birgok bdlgeden niifus ¢eken Uskiidar, eski
Uskiidar kiiltiiriinde yipranmalara ugrasa da bu g¢esitlilik onu folklor yéniinden

zengin kilmistir (Karaman, 2003).

Eski yerlesmenin varoldugu mahallelerde Istanbullu niifusunun fazla oldugu ve
Anadolu’dan gelen niifusun biiylik gruplagmalar gostermedigi buna karsin yeni
yerlesim alanlarinda planli apartmanlagsmanin goriildiigii bolgelerde dogum yeri

Istanbul olmayanlarin sayisinin fazla oldugu gériilmiistiir (Karaman, 2003).

Uskiidar cografi konumu nedeniyle Anadolu’ya giris kapist niteligindedir. Konum,
ulagim, tarihi degerler gibi etkenler yeni projelerin iiretilmesini ve faaliyete
gegirilmesini gerekli kilmaktadir. Uskiidar’da yapilmaya baslanan projelerin basinda
Marmaray Projesi gelmektedir. Marmaray Projesi ile trafik sorununa uzun vadede
¢Oziim getirmek, ulasim zamanim1i minimize etmek, ayrica tarihi yarimada ve
Uskiidar Meydani’'nda ki tarihi dokuya verilen zarar1 en aza indirgemek ile arag

girisini azaltmak gibi ¢oziimler getirilmektedir (Istanbul Biilteni, 2004).

Teberniis (2004), I.E.T.T. Genel Miidiirliigii’niin yapimina 2005 yilinda basladig
Kadikdy-Kartal Rayli Toplu Tagima Sistemi Projesi ile gayrimenkullerin degerinde
artisin meydana gelecegini, dzellikle Uskiidar, Maltepe, Kartal ve Kadikdy’de bu

deger artiginin daha fazla olacagini belirtmistir.
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Teberniis (2005), Uskiidar ve Umraniye’de ki konut fiyatlar iizerinde olumlu etki
yaratacak ve 2010 yillina kadar bitirilmesi gereken metro ve tramvay projeleri
bulunmaktadir. Bu projeler uzunlugu 15 kilometreyi bulan, Kadikdy-Bostanci ve
Maltepe arasinda yapilacak olan tramvay hatti ile Uskiidar- Altunizade ve Dudullu
hattina yapilacak 16 kilometre uzunlugundaki metro hattidir. Merkezinde Uskiidar’in
yer aldig1 Anadolu ile Avrupa Yakasi arasinda baglantiy1 saglayacak tiip ge¢it projesi

ise Uskiidar’da konut degerlerinin yiikselmesini saglayacak.

Uskiidar Ilgesi’nde yapilmas: diisiiniilen diger bir proje ise, kentsel ulasim sistemiyle
biitiinlesmeyi saglayamamis, gereksinimlere cevap veremeyecek diizeyde olan,
yetersiz kalan ve sorunlar yaratan Harem’ de bulunan otobiis terminalinin

kaldirilmasi projesidir (http://www.ibb.gov.tr/ibbtr/110/11004/2.1.htm).

Uskiidar’n son zamanlarda yasadigi degisim ve gelisim ile ilgili olarak emlak
sektoriinde tecriibeli bir kurum olan Turyap’ tan Emin Giirsu, goriislerini sdyle
belirtmistir.

“Son dénemde Ticaret Universitesi’nin &gretime baglamasi ve

Bahgesehir Besiktas Kampiisii'niin agilmas1 Uskiidar’in popiilerligini

artirdi. Tiip gegit projesi ve Harem’in turizm bolgesi ilan edilecek

olmas1 gelecekte Uskiidar’da konut fiyatlarmin yukariya dogru
hareket etmesi beklentisine neden oluyor” (Giirsu, 2004).

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilmasi diisiiniilen diger projeler ise
Uskiidar-Umraniye-Sarigazi arasinda 17700 m uzunluga sahip olan hafif metro
projesi, Kuzguncuk Mahallesi’nde yapilmasi diisiiniilen Lokanta ve Acik Alan
Diizenleme Projesi, Uskiidar Unalan Spor Tesisleri ve Rekreasyon Alam Diizenleme
Projesi, ile Harem Otogarmin Nakli ve Anadolu Otogar1 Projesi’dir

(http://www.ibb.gov.tr/ibbtr/110/11004/2.1.htm).

Uskiidar Belediyesi’nin tarihi mekanlar1 ve gevrelerini canlandirma adina yapmayi
planladig1 proje ile ilgili olarak Uskiidar Belediye Baskan1 Mehmet Cakir sunlari
belirtmigtir.

“Fatih Sultan Mehmet Hazretleri’nin yargilandigi mahkeme, Aziz
Mahmud Hiidai Hazretleri ve Dogancilar’ a ¢ikan caddeye ulasan
sokaklar arasinda USKUDAR SOKAGI olusturmaya calistyoruz.
Yani Uskiidar Sokag1 dendigi zaman, evet surasidir, tarihi mekanlart
sudur denecek ve o sokakta bir takim giizellikler olacaktir” (Cakir,
2004).
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3.2. Boliim Sonucu

Uskiidar, biitiin kenti etkileyen 1960 yili ve sonrasindaki yillarda gerceklesen gog
hareketlerinden ve genel siirecten glinimiizde etkilenmeye devam etmektedir. Sahip
oldugu tarihi degerleri koruyabilmekte, ancak sosyal yapisinda ve tarihi konut
dokusunda yipranmalara ve tahribatlara ugramaktadir. Giiniimiizde yapilmasi
planlanan ve yapilmaya baglanan bir¢ok proje, cografi konum ve tarihi degerler

bakimindan oldukga zengin olan bu il¢enin tekrar glindeme gelmesini saglamistir.

Uskiidar yerel dlgekte siirdiiriilen ticari aktivitelerin ¢esitliligi, tarihi birikimi, sosyal
yapisiyla gliniimiizde de Anadolu’yu yansitan yapisimi slirdiirmektedir. Bu yapi,
ulasim ve ticaret agisindan Uskiidar’a biiyiik atilmlar yaptiracak projelerle, planl
yapilasan yeni konut alanlarinin ¢ogalmasi, nitelikli tarihi bina stogunun

degerlendirilmesi ile ¢ok farkl bir boyut kazanacaktir.
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4. HIPOTEZ VE ARASTIRMA YONTEMI

4.1. Hipotez

Literatiir calismas1 ve Uskiidar l¢esi’ndeki konut dokusu ve sorunlarinin incelenmesi
sonucunda konut degerini etkileyen faktorlerin, konut ve bulundugu binaya ait
yapisal degiskenler, ¢evresel faktorler ve komsuluk birimi degiskenleri, yani yakin
cevre nitelikleri oldugu belirlenmistir. Bu 6zelliklerin konut fiyatlarinin olusmasinda
etkili oldugu hipotez olarak kabul edilmistir. Bu faktorlerin farkli dokuya ve yapiya
sahip mahallelerde yaratacagr etkilerin analizler sonucunda belirlenecegi

distiniilmektedir.

4.2. Arastirma Yontemi

Uskiidar Ilgesi’nde konut fiyatlarinn yillara gore degisiminin tespiti ve mekansal
dagilimmin analizi i¢in, konut degerlerinin bulunmasinda emlak ilanlar1 ve Turyap

Gayrimenkul Degerleme A.S. veri tabanindaki konut degerleri kullanilmistir.

Yillara gore konut degerinin degisiminde kullanilan verilerin analizi Cografi Bilgi
Sistemleri’nin  Mekansal Analiz Modiili ile Enterpolasyon islemi ile

gergeklestirilmistir.

Cevresel degiskenlerin, konut ve bulundugu binaya ait karakteristik o6zelliklerin

tasinmaz fiyat ile iliskisini 6l¢gmek amaciyla hedonik fiyat analizi uygulanmistir.

4.3. Verilerin Toplanmasi

Yapilan arastirmada kullanilan veriler, Hiirriyet Gazetesi emlak ilanlar1 ve Turyap

Gayrimenkul Degerleme A.S veri tabanindan elde edilen bilgilerdir.
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Calismada kullanilan emlak ilanlar1 verilerinin, gayrimenkul piyasasinin en yogun ve
canli oldugu Ekim ayinda olmasina dikkat edilmistir. 1985-2000 yillar1 arasinda 5’
er yillik periyotlarla elde edilen satilik konut ilanlarinda alan biiyiikliigii ve fiyatin
birlikte yer aldigi ilanlar secilmistir. Bu kaynaktan toplam 338 adet veriye

ulasilmustir.

Turyap Gayrimenkul Degerleme A.S veri tabanindan elde edilen verilerde, Uskiidar
Ilgesi’nde degerlemesi yapilan konutlarm, alan biiyiikliigii ve degerinin yam sira,
tasinmaza ve bulundugu binaya ait karakteristik 6zellikleri ile ilgili bilgilerde elde
edilmistir. Bu kaynaktan toplam 247 veri Cografi Bilgi Sistemleri’nin Mekansal
Analiz Modiilii ile Enterpolasyon isleminde kullanilmistir. 2000 ve 2004 yillarina ait

178 veriden ise regresyon analizinde yararlanilmistir.
4.4. Inceleme Alam Verilerinin Degerlendirilmesi
4.4.1. 2000 Y1l Verileri

4.4.1.1. 2000 Y1l i¢in Satiik Konut Ve Bulundugu Bina ile Tlgili Analizler

Arastirma alaninda yapilan analizler sonucunda, konutlarin yapi cinsinin % 97 gibi
biiyiik bir oranla betonarme, % 2 oraninda kargir ve % 1 oraninda ahsap oldugu
goriilmistiir (Sekil 4.1). Normal daireler (% 75) inceleme yapilan bolgede en fazla
tercih edilen gayrimenkul tipidir (Sekil 4.2). Alan biiyiikliigii 180 m? ve {istii alana
sahip olan satilik konutlarin oran1 % 35 olup, bunu % 34’liik oranla 71-120 m?
arasinda olan konutlar izlemektedir (Sekil 4.3). Satilik konutlarin ortalama yas1 12.6
olup, 30 yas ve {lstli konutlar % 8’lik oranla en az tercih edilmektedir. Satilik
konutlarin 1-15 yas arasinda olanlarinin (% 78) tercih edildigi belirlenmistir (Sekil
4.4). Calisma alaninda, 2000 y1l1 i¢erisinde manzarali konut alanlarinin oranin % 90
oldugu goriilmektedir (Sekil 4.5). Gayrimenkuliin yap1 cinsine bakildiginda, tarihi
konut dokusuna sahip meskenlerin satisinin ¢cok fazla olmadigi, ahsap ve kargir yap1

cinsine sahip gayrimenkullerin oraninin az olmasindan anlasilabilmektedir.
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Sekil 4.1 Konutlarin Yap1 Cinsine Gore Dagilimi

[ Gayirmenkuliin Tipi A
7% 8% O Normal Daire
10% H Tripleks Villa
OBahge Dubleksi
75% O Cati Dubleksi
\, J

Sekil 4.2 Konutlarin Tiplerine Gore Dagilimi

[ Alan Dagilimi A
8% O<70
35% m71-120
34%
0121-140
0141-180
14% 9% W 180 <
\, J

Sekil 4.3 Konutlarin Alanlarina Gére Dagilimi

( Gayrimenkuliin Yagi )

8%

14%

m1-15
W 16-30
030+

78%

. J

Sekil 4.4 Konutlarin Yaslarina Gére Dagilimi
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Manzara Durumu
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Sekil 4.5 Konutlarin Manzara Durumlarina Gore Dagilimi

4.4.1.2. 2000 Y1l i¢in Satihk Konut ve Bulundugu Bina Ile ilgili

Degerlendirmeler

Mahalleler bazinda yapilan incelemelerin sonuglar1 degerlendirildiginde, eski konut
yerlesmelerinin bulundugu ihsaniye’ de kagir ve ahsap tarzi satihk konutlarin
cogunlukta oldugu gozlemlenmektedir. Uskiidar ilgesi gibi nitelikli tarihi konut
dokusunun yogun oldugu bir semtte ahsap (% 1), kagir (% 2) binalarin satilik
konutlar igerisinde oraninin az olmasi, doniisiim ve yenileme faaliyetlerinin bu
semtte sinirl yapildiginin bir gostergesi olarak algilanabilir. Bulgurlu ve Altunizade’
de yer alan konutlarin diger mahallelerde yer alan satilik meskenlere oranla daha
yeni oldugu, icadiye, Thsaniye, Kefcedede, Mahallesi’nde yer alan konutlarin ise
cogunlukla 30 yas ve iizerindeki konutlar oldugu sonucuna varilmistir. Alansal
biiylikliik acisindan en biiylik konutlarin Altunizade, Bulgurlu, Burhaniye gibi
cogunlukla yeni sitelerin bulundugu, genis arazilerin yer aldigi mahallelerde ve
kosklerin, miistakil tarzdaki konutlarin yogun olarak bulundugu Kandilli ve

Bahgelievler gibi mahallelerde oldugu goriilmiistiir.
4.4.2.2001 Yih Verileri

4.4.2.1.2001 Y1l i¢in Satihk Konut ve Bulundugu Bina Ile ilgili Analizler

2001 yili igerisinde ¢aligma alaninda, konutlarin yap1 cinsinin % 93 gibi biiyiik bir
oranla betonarme, % 7 oraninda kargir oldugu goriilmiistiir (Sekil 4.6). Arastirma
alaninda yapilan analizler sonucunda, satis degeri belirlenen Orneklerde normal

dairelerin % 59 oraninda talep gordiigi, tripleks villa tipi gayrimenkullerin ise, bu

24



tipi % 27 gibi bir oranla takip ettigi, bahce ve ¢at1 dubleksi dairelerin ise diger konut

tiplerine gore daha az tercih edildigi goriilmustiir (Sekil 4.7).

Satilik konutlarin, alansal biiyiikliik agisindan 70-140 m? arasinda bulunanlarinin ve

genellikle sosyal donati alanlart ve ulasim imkanlari bakimindan gelismis olan eski

yerlesim alanlarinda yer alanlarmin % 54 gibi oranla en fazla talep gordiigii

belirlenmistir (Sekil 4.8). 180 m? ve lizerindeki dairelerin ise % 33 oraninda tercih

edildigi, ortalama konut biiyiikliigliniin ise incelemede 180.2 m? olarak elde

edilmistir.

Konut yasinin talepte etkin oldugu ve 1-15 yas arasi tercih edilen konutlarin oraninin

% 61, yas ortalamasinin ise 19 oldugu bulunmustur (Sekil 4.9). Arastirmada,

manzarali dairelerin oran1 % 53 olarak belirlenmistir (Sekil 4.10).
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Sekil 4.10 Konutlarin Manzara Durumlarina Gére Dagilimi

4.4.2.2.2001 Y1l i¢in Satihk Konut ve Bulundugu Bina Ile ilgili

Degerlendirmeler

Arastirma alaninda,

incelendiginde, en eski konutlarin Kuzguncuk ve Selimiye Mahalleleri’nde yer
aldig1, yeni konutlarin ise yeni yerlesim alanlar1 olan Bulgurlu ve Kisikli” da yogun
olarak bulundugu goriilmektedir. Bu yil icerisinde incelenen Orneklerde ortalama

konut yas1 17,6 olarak bulunmustur. Alansal biiyiikliik agisindan en biiyiik konutlar

konut degerleri
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Bulgurlu ve Kisikli © da yer alirken, ortalama konut biiyiikliigii 180,2 m? olarak

belirlenmigtir. Tripleks villa tipi gayrimenkullerin yogun olarak Kisikli, Bulgurlu ve

Altunizade © de oldugu goriilmiistiir.

4.4.3. 2002 Y1l Verileri

4.4.3.1. 2002 Y1l i¢in Satiik Konut ve Bulundugu Bina le ilgili Analizler

Yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen verilerde, Uskiidar Ilgesi’nde 2002 yili

igerisinde satilik konut talebinin % 90 gibi blylk bir oranla betonarme vyapi

tarzindaki gayrimenkullere, % 10 oraninda ise kargir yapi tarzindaki tasinmazlara

oldugu gérulmastir (Sekil 4.11). Normal daireler (% 65) inceleme yapilan bdlgede

en fazla tercih edilen gayrimenkul tipidir (Sekil 4.12). Alansal blyuklik agisindan en
fazla talebi goren konutlarin, 70-120 m? (% 35) ve 141-180 m? (% 25) alansal

bliyiikliige sahip olan konutlar oldugu goriilmiistiir (Sekil 4.13). Calisma alaninda 1-

15 yas arasi (%74) ve 16-30 yas arast konutlarin (% 21) en fazla tercih edildigi

belirlenmistir (Sekil 4.14). Arastirmada ortalama konut biiyiikligii 150.9, ortalama

konut yasi1 ise 11,6 olarak belirlenmistir. Bu konutlarin % 55’ lik bir kisminda deniz

manzarast bulunmamaktadir (Sekil 4.15).
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Sekil 4.12 Konutlarin Tiplerine Gore Dagilimi
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4.4.3.2. 2002 Y1l i¢in Satiik Konut ve Bulundugu Bina ile Tlgili

Degerlendirmeler

2002 yilinda satisa sunulan konutlarin igerisinde, tripleks tipi gayrimenkullerin

normal dairelerden sonra en fazla talebi gordiigli sonucuna varilmistir. Bulgurlu,

Kisikli, Bahgelievler Mahallesi’nde bu tip konutlar agirlikli olarak gézlemlenirken
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diger mahalleler icin bu durum s6z konusu degildir. Tiim mahallelerde konut
alaninin 70 m?’ den az olmadig1 goriilmektedir. En genis konutlara Bahgelievler,
Kisikli ve Burhaniye’de rastlanmaktadir. En eski konut alanlar1 Kuzguncuk

Mahallesi’nde goriilmektedir.
4.4.4.2003 Yih Verileri

4.4.4.1. 2003 Y1l icin Satiik Konut ve Bulundugu Bina ile Tlgili Analizler

Uskiidar Ilgesi mahallelerinde yapilan arastirmalarda incelenen orneklerde,
betonarme yapi1 cinsindeki tasinmazlarin oraninin % 91 oldugu belirlenmistir (Sekil
4.16). Normal daire vasfindaki gayrimenkullerin (% 70) ile satilik konut tipleri
icerisinde her zaman en fazla talebi gordiigii, cat1 dubleksi dairelerin (% 3) ise
incelenen orneklerde 4 konut tipi icerisinde en az orana sahip oldugu goriilmiistiir
(Sekil 4.17). Alansal biiyiikliigli 71-120 m? olan konutlar % 41 oranina sahipken bu
orant % 29 ile 180 m? ve iistii konutlar izlemektedir (Sekil 4.18). 2003 yil1 igerisinde
satisa sunulan konutlar igerisinde 30 yas ve daha {stii yaslarda konuta
rastlanmamustir (Sekil 4.19). Bu donemde manzarali dairelerin satisa sunulma orani

% 53 olarak goriilmiistiir (Sekil 4.20).
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Sekil 4.20 Konutlarin Manzara Durumlarina Gére Dagilimi

4.4.4.2.2003 Y1l i¢in Satihk Konut ve Bulundugu Bina Ile ilgili

Degerlendirmeler

Incelenen 6rneklerde, alansal biiyiikliik agisindan en biiyiik konutlarin Selimiye ve
Kandilli ’de oldugu gézlemlenmistir. Altunizade, Bulgurlu ve Bahgelievler Mahallesi
180 m? ve iizeri konutlarin, yogun olarak bulundugu mahallelerdir. Ihsaniye,
Selimiye gibi eski konut dokusunun yogun olarak hissedildigi mahallelerde, 16-30
yas arasi binalarin diger mahallelere gore daha fazla oldugu sonucuna ulasilmistir.

Bu donemde, incelenen 6rneklerde ortalama konut yasi 8,35 olarak belirlenmistir.

4.4.5. 2004 Y1l Verileri

4.4.5.1. 2004 Y1l i¢in Satihk Konut ve Bulundugu Bina Ile ilgili Analizler

Arastirma alaninda incelenen Orneklerde, diger yillarda oldugu gibi bolgede
betonarme (% 95) yap1 tarzina sahip olan binalarin oraninin fazla oldugu
goriilmektedir. (Sekil 4.21). Normal daire oraninin % 72 oldugu 2004 y1ili igerisinde,
tripleks villa tipindeki tasinmazlarin oraninin bahge ve ¢ati dubleksi dairelere kiyasla
daha fazla tercih edildigi belirlenmistir (Sekil 4.22). 71-120 m? arasinda alansal
bliyiikliige sahip olan konutlar en fazla talebi goren gayrimenkullerdir (Sekil 4.23).
30 yas ve lstii binalarin en az talebi gordiigii, genellikle 1-15 yas aras1 (% 65) yeni
binalarin tercih edildigi goriilmiistiir (Sekil 4.24).

Bu yila ait konut degeri belirlenen tasinmazlarda, manzarali konutlarin (% 55)
oraninin manzarasiz olanlara oranla daha fazla oldugu sonucuna ulagilmistir (Sekil

4.25).
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Sekil 4.25 Konutlarin Manzara Durumlarina Gére Dagilimi

4.4.5.2.2004 Y1l i¢in Satihk Konut ve Bulundugu Bina Ile ilgili

Degerlendirmeler

Haci1 Hesna Hatun, Kandilli, Ihsaniye, Icadiye, Selimiye, Kuzguncuk gibi tarihi
konut dokusunun fazla oldugu mahallelerde, eski yerlesim alanlarinda incelenen
orneklerde 30 yas ve iistii konutlarin bulundugu gériilmiistiir. Bu y1l igerisinde konut
degeri belirlenmis olan konutlarin ortalama yas1 13,5 olarak belirlenmistir. Alansal
bliytikliik agisindan en biiyiik konutlar Bulgurlu, Salacak, Altunizade, Bahgelievler,
Kandilli, Burhaniye mahallelerinde yer almakta, en kiiciik konutlar ise Selami Alj, ,

Ihsaniye, Icadiye mahallelerinde bulunmaktadir.
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5. MODELLER VE UYGULAMALAR

5.1. Hedonik Fiyat Analizi

Bagimsiz degiskenlerin, konut fiyatinin logaritmasi olan bagimli degisken tizerindeki
etkilerini incelemek amaciyla SPSS programinin 11.5 versiyonu (Statistical Package

of Social Science ) kullanilmigtir.

Bagimli degiskene etki edebilecek tim bagimsiz degiskenlerin bulunabilmesi

amactyla regresyon analizinde tam (enter ) yontemi kullanilmstir.

Modelde bagimli degisken olarak konut fiyatinin logaritmasi alinmis, bagimsiz

degiskenler 3 grup altinda toplanmustir.

1. grup, konutun yapisal 6zellikleri ( kat sayisi, konutun yasi), 2. grup yakin ¢evre
degiskenleri (manzara, denize uzaklik, mahalledeki okul sayisi, merkeze, aligveris
merkezine, denize, demiryoluna, Bogazi¢i Kopriisii'ne ve denizyoluna uzaklik) 3.
grup ise sosyal ve demografik yap1 (gelismislik indeksi, niifus artig orani) olarak

belirlenmistir.

Her 6rnek i¢in ayni olan, elektrik, su, dogalgaz varlig1 gibi 6zellikler, konut fiyatinin
degisiminde etkili olmayan nitelikler olarak bulunmustur. Bu nedenle bu degiskenler

regresyon analizine sokulmamustir.

5.1.1. 2000 Yili Hedonik Fiyat Analizi

Modelde kullanilan bagimsiz degiskenlerin (yas, kat, alan, merkeze uzaklik,
gelismislik indeksi, manzara, okul sayisi, karayolu olarak ifade edilen Bogaz
Kopriisii'ne uzaklik, niifus artis orani, aligveris merkezine uzaklik, denize uzaklik,
demiryoluna uzaklik, denizyoluna uzaklik), konut fiyatinin logaritmasi olan bagiml

degiskendeki degisimi % 61,1 oraninda acikladigi (R>= 0,611) ve bagimsiz
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degiskenler ile konut fiyatinin logaritmasi olan bagimli de§isken arasinda gii¢lii bir

iliski % 78,2 oldugu sonucuna varilmistir.(R=0,782)

Tablo 5.1 Model Korelasyon Katsayisi (R)

R Adjusted | Std. Error of .
Model R Square | R Square | the Estimate Durbin-Watson
1 ,782(a) ,611 ,508 ,28127 2,051

Modelin anlamligin1 gosteren Anova testinde, sig; 0,00 < 0,05 yeterlik degerini
saglayan degiskenler bulunmus, F istatistigi F=5,920 elde edilmis olup modelin
anlamli oldugu anova testi sonucunda goriilmiistiir. Modelde, Durbin-Watson

katsayist olarak bulunan 2,101degeri hata terimleri arasinda iliski olmadigini

gostermektedir.
Tablo 5.2 Anova Testi
Model Ssggr‘i df sl\ﬁ:?e F Sig.
1 Regression 6,089 13 ,468 5,920 ,000(a)
Residual 3,877 49 ,079
Total 9,965 62

Degiskenlerin katsayilarinin anlamliligimi belirten t degeri ve yeterlilik degerini

gosteren degiskenler (sig < 0,05) Tablo 5.3 de gosterilmistir.

Regresyon analizi sonucunda, sig < 0,05 degerini saglayan degiskenler, 2000 yili
icin, alan ve aligveris merkezine uzaklik olarak belirlenmistir. Degiskenler igerisinde
etkinligi en fazla olan degisken “alan” olarak bulunmustur. Sonuclara gore, konutun
alan1 bliytidiik¢e konut fiyatlar1 artmakta, aligveris merkezine uzaklik arttikca konut
fiyat1 azalmaktadir. Manzara faktorii sig < 0,1 araliginda kabul edilmis ve konut

fiyatlar1 lizerinde etkin oldugu goriilmiistiir.

Egdemir (2001), Istanbul ili ve genelinde yapti§1 hedonik fiyat analizi sonucunda

konut fiyat1 iizerinde, konut biiylikliigli ve manzaranin etkin oldugu sonucuna

35



varmistir. Uskiidar ilgesinde 2000 yilina ait verilerle yapilan hedonik fiyat analizinde
de benzer bir sonu¢ elde edilmis, alan ve manzaranin konut fiyati1 iizerinde etkin

oldugu gozlemlenmistir.

Tablo 5.3 Regresyon Katsayilari

Unstandardized Standardized
Model Coefficients Coefficients t Sig.
B Std. Error Beta

1 (Constant) 3,617 0,55 6,627 0
ALAN 0,002 0 0,755 4,933 0
AVM 0 0 -1,306 -2,22 0,03
DEMIRYOLUNA
UZAKLIK 0 0 1,035 1,408 0,17
DENIZE
UZAKLIK -3,17E-05 0 -0,116 -0,16 0,87
DENIZYOLUNA
UZAKLIK 0,001 0 2,475 0,769 0,45
GELISMISLIK
INDEKSI 0 0 0,081 0,596 0,55
KARAYOLU 0 0 0,286 0,622 0,54
KAT 0,002 0,01 0,023 0,158 0,88
MERKEZE
UZAKLIK -0,001 0 -2,152 -0,73 0,47
MANZARA 0,592 0,34 0,437 1,718 0,09
NUFUS ARTIS
ORANI 0,005 0,01 0,183 0,512 0,61
OKUL -0,048 0,05 -0,581 -1,04 0,3
YAS 0,002 0 0,073 0,574 0,57
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5.1.2. 2004 Y1 Hedonik Fiyat Analizi

Modelde kullanilan bagimsiz degiskenlerin (yas, kat, alan, merkeze uzaklik,
gelismislik indeksi, manzara, okul sayisi, karayolu olarak ifade edilen Bogaz
Kopriisii’'ne uzaklik, aligveris merkezine uzaklik, denize uzaklik, demiryoluna
uzaklik, denizyoluna uzaklik), konut fiyatinin logaritmasi olan bagimli degiskendeki
degisimi % 77,6 oraninda agikladigi (R*= 0,766) ve bagimsiz degiskenler ile konut
fiyatinin logaritmasi olan bagimli degisken arasinda giiclii bir iliski % 88,1 oldugu

sonucuna varilmistir.(R=0,881)

Tablo 5.4 Model Korelasyon Katsayisi (R)

Adjusted | Std. Error of

R Square | the Estimate Durbin-Watson

Model R R Square

1 ,881(a) , 776 ,738 ,23658 2,101

Modelin anlamligin1 gosteren Anova testinde, sig; 0,00 < 0,05 yeterlik degerini
saglayan degiskenler bulunmus, F istatistigi F=20,230 elde edilmis olup modelin
anlamli oldugu Anova testi sonucunda goriilmiistiir. Modelde, Durbin-Watson
katsayist olarak bulunan 2,101degeri hata terimleri arasinda iliski olmadigini

gostermektedir.

Tablo 5.5 Anova Testi

Model Ssggr‘ég df sl\ﬁ:?e F Sig.
1 Regression 13,587 12 1,132 20,230 | ,000(a)
Residual 3,918 70 ,056
Total 17,505 82

Degiskenlerin katsayilarinin anlamliligii belirten t degeri ve yeterlilik degerini

gosteren degiskenler (sig < 0,05) Tablo 5.6 da gosterilmistir.
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Regresyon analizi sonucunda, sig < 0,05 degerini saglayan degiskenler, 2004 yili
icin, kat, alan ve gelismislik indeksi olarak belirlenmistir. Degiskenler igerisinde
etkinligi en fazla olan degisken “alan ve gelismislik indeksi” olarak bulunmustur.
Sonuglara gore, konutun alani biiylidiikge, bulundugu kat sayisi arttikca ve her
mahalle i¢in ortalama konut fiyatin1 gosteren gelismislik indeksi arttikca konut

fiyatlar1 da artmaktadir. Manzara faktorii sig < 0,1 araliginda kabul edilmis ve konut

fiyatlar1 lizerinde etkin oldugu goriilmiistiir.

Tablo 5.6 Regresyon Katsayilari

Model Unstandardized Standardized ¢ S
Coefficients Coefficients 18-
B Std. Beta
Error

1 (Constant) 4,147 ,285 14,557 | ,000
ALAN ,001 ,000 418 5,117 | ,000
AVM 3,106E-05 | ,000 ,077 311 , 757
DEMIRYOLUNA
UZAKLIK -1,765E-05 | ,000 -,049 -,166 | ,868
DENIZE
UZAKLIK -9,921E-06 | ,000 -,033 -119 | ,905
DENIZYOLUNA
UZAKLIK 1,302E-05 | ,000 ,042 ,034 | ,973
GELISMISLIK
INDEKSI ,001 ,000 ,459 4,676 | ,000
KARAYOLU -3,175E-05 | ,000 -,056 -,307 | ,760
KAT ,017 ,008 ,166 2,135 | ,036
MANZARA ,105 ,053 ,164 1,978 | ,052
MERKEZE
UZAKLIK 2,894E-05 | ,000 ,084 ,073 ,942
OKUL SAYISI ,012 ,020 ,138 ,605 ,547
YAS -,003 ,003 -,085 -1,186 | ,240
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5.2. Cografi Bilgi Sistemleri Mekansal Analiz Modiilii fle Enterpolasyon

Durduran ve dig. (2002), cografi bilgi sistemlerini (CBS); degisik amaclh ve farkl
ozellik gosteren yeni bilgilerin iiretilmesine imkan sagladigi gibi konuma bagh
mevcut bilgilerin istenen mantiksal yapida sorgulanmasina da imkan sunan, en genel
haliyle, konuma dayali gézlemler sonucunda elde edilen grafik ve grafik olmayan
bilgilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi, kullaniciya sunulmasi islemlerini bir

biitiinliik icerisinde gerceklestiren bir bilgi sistemi olarak belirtmislerdir.

Yapilan arastirmada, Uskiidar Ilcesi mahallelerine ait verilerin mekansal iliskisi
Arcview GIS 3.1 programinin Spatial Analysis modiilii kullanilarak enterpolasyon

islemi ile gerceklestirilmistir.

Bu islemde mahallelere iliskin Ozellikleri belirten veriler ve grafikler
iliskilendirilmistir. Uskiidar lgesi’nin sayisal haritalar1 Uskiidar Belediyesi

tarafindan saglanmistir.

Incelemede yillar bazinda mahallelere ait konut m? fiyatlari, programda islenmis ve
konut fiyat haritalar1 olusturulmustur. Egriler koyu renkten agik renge dogru
gitmekte olup, koyu renk en yiiksek konut fiyatina sahip semtleri, agik renk ise konut

fiyat1 agisindan en diisiik degere sahip olan semtleri gostermektedir.

5.2.1. Yillara Gore Konut Fiyatlar: Degisimi

Analizler sonucunda, ortalama konut m? satig fiyatlarinin en yiiksek oldugu
mabhallelerin, 1985 ve 1990 yillarinda Beylerbeyi Mahallesi, 1995 yilinda Kuzguncuk
Mahallesi, 2000 yilinda Kandilli Mahallesi, 2001 yilinda Kuzguncuk Mahallesi,
2002 yilinda Altunizade Mahallesi, 2003 yilinda Kandilli Mahallesi ve 2004 yilinda

Burhaniye Mahallesi oldugu goriilmiistiir.

Siire¢ icerisinde, Acibadem, Altunizade, Beylerbeyi, Burhaniye, Hac1 Hesna Hatun,
ve Salacak Mabhalleleri’nde konut fiyatlarinin genel olarak artis egiliminde oldugu

goriilmektedir. Ekonomik etkenler, dogal felaketler v.b. gibi digsal etkiler disinda
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sahip olduklar1 degerleri koruyabilen semtlerde fiyatlarin artisinin devam edecegi

diistiniilmektedir.

1999 yilinda yasanan deprem ile 2001 yillinda yasanan ekonomik krizlerin etkisiyle,
konut fiyatlarinin diistiigli ve konut piyasasinin durgunluk yasadigi goriilmektedir.
Ortalama konut m? fiyatlariin gosterdigi egilim bolgede konutlarin fiyat artigini

yakalayabilmesi amaciyla bekletildigi seklinde yorumlanabilir.

Tarihi konut dokusuna sahip mabhallelerin, prestijli tarihi konut dokusuna sahip
semtlerin, aligveris merkezi, ofis alan1 ve is merkezi yogunluklu bolgelerde yer alan
konut alanlarinin bulundugu ve yeni konut yerlesmelerinin oldugu mahallelerin yer
aldig1 gruplar olusturulmustur. Konutun ekonomik degerinin, benzer sosyal ve

fiziksel 6zellik gosteren bu semtlerde benzer oldugu goriilmiistiir.

Yamaglara dogru gelisen tarihi nitelikteki konut alanina sahip, eski yerlesim
alanlarinda bulunan konutlarin yaslari, oldukga yiiksek olup pek az1 giiniimiize kadar
0zgiin varligin siirdiirebilmistir. Bu mahallelerde yer alan binalarin bir boliimii harap
ve kohnemis, bir boliimii ise defalarca yenilenmesi nedeniyle 6zgiin kimligini
kaybetmistir. Genel olarak incelenen siirecte, bu mahallelerde yer alan konutlarin

konut fiyatlarinin diger semtlere oranla daha diisiik oldugu goézlemlenmistir.

Sekil 5.1 Eski Yerlesim Alanlarindaki Ko6tii Durumdaki Konutlar

Siire¢ icerisinde Beylerbeyi Mabhallesi, konut fiyatlarinda siirekli artis gostermistir.
Bu durumun nedenleri arasinda, yalilarin, kdsklerin bulundugu, genelde icerinde
yazarlarin, serbest meslek sahiplerinin, bilim adamlarinin v.b. gibi {ist gelir grubunun

ikamet ettigi bir semt olmasi sayilabilir. Sosyal ve mekansal ac¢idan kendini
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yenileyen, yiiksek cevresel kaliteye sahip prestijli bir konut bolgesi olmasi diger bir

neden olarak gosterilebilir.

Sekil 5.2 Beylerbeyi’nde Yer Alan Yalilardan Gorilintimler

Konut fiyatlarinin Kandilli Mahallesi’nde 1995-2003 yillar1 arasinda ortalama 1000

$/m?’ nin lizerinde oldugu goriilmektedir.

Kentsel doku, konum, manzara gibi faktorlerle 6nemli bir semt olan Kuzguncuk,
Icadiye Caddesi’nde 1980’ lerde uygulanan kentsel déniisim projesi ile emlak
degerlerinin artt1g1, yatirimeilarin alana ¢ekildigi ve yipranmig sokak goriintiisiinden,
sosyal ve mekansal acidan yenilenmis ve ylikseltilmis tarihi bir sokak haline
getirilmistir. Glinlimiizde arzin smirli oldugu Kuzguncuk’ta, emlak fiyatlart ¢ok

cesitlilik gostermektedir.
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Sekil 5.3 Kuzguncuk Mahallesi Konut Fiyati Analizi ($/m?)

41



Sekil 5.4 Kuzguncuk’ta Restore Edilmis Eski Yapilar

Tablo 5.7 Yillar Bazinda Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

ORTALAMA KONUT FIYATLARI ($ / m?)

MAHALLE ADI 1985 | 1990 | 1995 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004
Acibadem 198 | 364 | 626 0 0 0 0 0
Altunizade 297 | 371 | 538 | 996 | 413 | 704 | 760 | 1102
Arakiveci Haci Cafer 0 290 | 308 0 0 0
Bahcelievler 0 0 802 644 | 358 | 1378
Barbaros 0 329 0 0 0 0
Bevlerbevi 626 | 118512346| 0 0 0 0
Bulgurlu 0 265 | 559 | 642 | 303 | 483 | 497
Burhanive 0 0 599 0 647 1260 | 1653
Giilfem Hatun 0 0 0 0 0 0 433
Hac1 Hesna Hatun 0 403 | 537 0 0 0 794
icadive 290 | 281 | 334 | 485 0 261 | 430 | 486
Ihsanive 158 0 470 0 0 0 166 | 590
Imrahor-Salacak 227 1 0 1933 ] 0 0 0 0 | 1241
Inkilap 241 | 249 | 462 0 0 0 0 0
Kandilli 772 [ 1884 11221 | O 0 [1860 | 592
Kefcedede 0 398 | 174 0 0 0 0
Kisikh 282 0 641 | 750 | 600 [ 400 | 927
Kuzguncuk 454 | 912 14015 479 [ 1778 | 600 851
Pazarbasi 0 587 0 414 | 581 0 0
Rumi Mehmet Pasa 0 0 614 0 396 0 0
Selami Ali 0 0 0 390 | 163 | 320 | 280 | 410
Selimive 0 327 0 0 231 0 675 | 538
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Konumu ve manzara faktdrii nedeniyle imrahor-Salacak, Uskiidar’da bulunan diger
prestijli bir konut bolgesidir. Konutun ekonomik degerinin yiiksek oldugu ve siirekli
artis gosterdigi mahallede, eski ahsap evlerin koruma yasalari sayesinde restore
edilmesi ve likks yapilarin iist gelir grubunun g¢ekilmesi, konut fiyatlarinin artigin
aciklayan faktorler arasinda gosterilebilir. Salacak niifusu 1985-2000 yillar
icerisinde cok biylik farkliliklar gostermemistir. Bu durum arzin sabit olmasi,

dolayistyla talebe karsilik verememesi ve fiyatlar yiikseltmesi olarak yorumlanabilir.

Tablo 5.8 1980-2000 Y1illar1 Uskiidar Ilcesi Mahallelerine Ait Niifus Degisimi

NUFUS

MAHALLE ADI 1980 1985 1990 1997 2000
Acibadem 0 35310 | 16000 | 20855 | 19629
Altunizade 3280 4199 3074 11595 | 11290
Arakiveci Haci Cafer 6644 6809 6809 6187 5838
Bahcelievler 4838 2020 10468 | 18040 | 27756
Barbaros 5267 6572 15205 | 17069 | 18453
Bevlerbevi 4111 8388 2908 2503 2290
Bulgurlu 0 0 20914 | 32388 | 38260
Burhanive 2190 13180 3812 6990 7266
Giilfem Hatun 1590 5409 1690 1715 1632
Haci Hesna Hatun 7695 8661 6799 6014 5834
icadive 20151 | 21858 | 21858 | 20138 | 19739
Ihsanive 8991 20912 7859 7537 7135
imrahor-Salacak 0 2535 2535 2205 2347
inkilap 2420 1214 1214 1201 1172
Kandilli 1096 2573 1171 1096 1050
Kefce Dede 4784 6611 6611 4997 4924
Kisikh 0 5798 7340 11430 | 12860
Kuzguncuk 7067 5451 6536 5211 4965
Pazarbasi 7288 15598 7419 7388 7025
Rumi Mehmet Pasa 2261 7943 1700 1667 1549
Selami Ali 17451 2216 22956 | 16000 | 15312
Selimive 15640 | 23186 8281 7587 7262
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Ofis alanlari, konut alanlari, 1s merkezleri ve 1993 yilinda agilan Capitol Aligveris
Merkezi ile Altunizade, zaman i¢inde fonksiyonel acidan en fazla degisime ugramis
semt olarak Uskiidar Ilgesi’nde dikkat ¢ekmektedir. Kosk ve yalilarn el degistirmesi
ile sosyal agidan farkli ozellikte niifusun yogunluk kazandigi bir semt olan
Altunizade, biiyilik insaat firmalarinin ve kooperatiflerin gerceklestirdigi projelerle
eski dokusunu kaybetmistir. Imar durumunda yasanan degisikliklerle sitelerin, is ve
ofis alanlarinin gelistigi bir bolge halini almistir. Eski tarihi yapilar, ticaret merkezi
veya biiylik firmalarin bolge miidiirliikkleri haline gelmis, imajin1 yenileyen semtte
konut fiyatlar1 da buna paralel olarak artis gostermistir. Donati1 alanlarinin fazlaligi
ve cesitliligi fiyat artisim1 acgiklayan diger bir faktordiir. Tablo 5.8 incelendiginde
Altunizade’de niifusun siirekli olarak arttigi, bunun konuta olan talebi ve konut
degerini arttirict bir unsur olacagi goriilmektedir. Altunizade, konut fiyatlarinin
1985-2000 yillar1 arasindaki 15 yillik siiregte ve 2000-2004 yillart arasinda stirekli
art1s egiliminde oldugu bir mahalledir.
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Sekil 5.5 Altunizade Mahallesi Konut Fiyat1 Analizi ($/m?)

Sekil 5.6 Altunizade’de Yeni Konut Yerlesimleri
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Altunizade’ye komsu bir semt olan Burhaniye Mahallesi’ nde 2000-2004 yillar
arasinda, konut fiyatlariin siirekli artis gosterdigi sonucuna ulagilmigtir. Burhaniye
Mahallesi muhtar1 Ismail Tiirkoglu ile yapilan goériismede, Burhaniye’de konut
fiyatlarinin artigini, villa tipinde konutlarin yer aldig: sitelerin sayisinin artmasina,
ulagimin kolayligina, zemininin saglam olusuna, manzara faktoriine, yesil alanlarin
fazlaligina, diizenli gelisen bir bolge olmasina ve Bagbakan Recep Tayyip
Erdogan’in Istanbul’da ikamet ettigi evinin burada yer almasmna baglamaktadir
(Tiirkoglu, 2005). Burhaniye niifusu son donemde artig gostermis, bu durum emlak

fiyatlarina da yansimustir.
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Sekil 5.7 Burhaniye Mahallesi Konut Fiyati Analizi ($/m?)

Bulgurlu ve Kisikli, Uskiidar Ilgesi’nde go¢ hareketlerinden en fazla etkilenen ve
bunun neden oldugu diizensiz yapilasmadan en fazla zarar goren semtlerdir.
Istanbul’u da etkileyen 1999 depreminin ardindan, kisilerin zemini saglam olan
bolgelere yonelmesi ve talebin bu noktalara kaymasi Bulgurlu ve Kisikli’ da yeni site

ingaatlarinin artmasina ve yogun bir yapilagsmaya sahne olmasina neden olmustur.
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Sekil 5.8 Bulgurlu Mahallesi Konut Fiyat1 Analizi ($/m?)
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é Kisikli Mahallesi Konut Fiyati Analizi ($/m?) )
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Sekil 5.9 Kisikli Mahallesi Konut Fiyati1 Analizi ($/m?)

Deprem sonrasinda konut fiyatlar1 hizla artan Bulgurlu ve Kisikli Mahalleleri’nde

2001 yili ekonomik krizinden sonra fiyatlarin diislis egiliminde oldugu, diizelen

ekonominin etkisiyle fiyatlarin tekrar yiikselise gectigi goriilmektedir.

Sekil 5.10 Bulgurlu’ da Yeni Konut Yerlesimleri

Son donemlerde yeni yapilasmanin yogun olarak goriildigli baska bir semt
Bahgelievler Mahallesi’dir. Bahgelievler Mahallesi muhtar1 Unal Dogan ile yapilan
goriismede, konut fiyatlarinin artisina neden olan etkenleri temiz havasi, sakin yapisi
ve ikamet edenlerin orta iist ve iist gelir grubuna sahip kisilerden olugmasi olarak
belirtmistir. Ayrica, ulasim agisindan sorunlu olan bélgenin, bu problemler asildiktan

sonra konut fiyatlarinda da artis meydana gelecegini belirtmistir (Dogan, 2005).
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Sekil 5.11 Bahgelievler Mahallesi Konut Fiyati Analizi ($/m?)

Uskiidar Ilgesi mahallelerinde konut fiyati artigina bakildiginda, kent icindeki
konumun, zeminin saglamliginin, ulasim kolayliginin ve doniisiim bilincinin
gelismesi ile tarihi konutlara olan talebin artiginin, konutun ekonomik degerini

arttirdig1 goriilmektedir.

5.2.2. Yillara Gore Mekansal Analiz Sonuglar

5.2.2.1. 1985 Y1l Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

1985 yilina ait konut degerleri incelendiginde Beylerbeyi Mahallesi’nin en yiiksek
ortalama konut m? degerine, Ihsaniye Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut m?
degerine sahip oldugu goriilmektedir. Kuzguncuk Mabhallesi, Beylerbeyi

Mahallesi’nden sonra en yiiksek degere sahip olan diger mahalledir.
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Sekil 5.12 1985 Yil1 Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)
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Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon islemi ile
olusturulan konut fiyati haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 626
$/m? fiyatla Beylerbeyi Mahallesi’nde goriildiigli, bunu 454 $/m? ile Kuzguncuk
Mahallesi’nin, 297 $/m? ile Altunizade Mahallesi’nin ve 290 $/m? ile Icadiye
Mahallesi’nin izledigi goriilmektedir. Fiyatin en diisiik oldugu, en acik renge sahip

olan mahalle ise 158 $/m? ile Thsaniye’dir.

Tablo 5.9 1985 Yil1 Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama
Konut Fiyatlar
Mahalle Adi ($/m?)
Acibadem 198
Altunizade 297
Arakiyeci Hac1 Cafer 0
Bahgelievler 0
Barbaros 0
Beylerbeyi 626
Bulgurlu 0
Burhaniye 0
Giilfem Hatun 0
Hac1 Hesna Hatun 0
Icadiye 290
[hsaniye 158
Imrahor-Salacak 227
Inkilap 241
Kandilli 0
Kefce Dede 0
Kisikl 0
Kuzguncuk 454
Pazarbasi 0
Rumi Mehmet Pasa 0
Selami Ali 0
Selimiye 0
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Sekil 5.13 1985 Yili Konut Fiyatlar1 Mekansal Dagilimi
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5.2.2.2. 1990 Y1l Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

1990 yilina ait konut degerleri incelendiginde Beylerbeyi Mahallesi’nin en yiiksek
ortalama konut m> degerine, inkilap Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut m>
degerine sahip oldugu goriilmektedir. Kuzguncuk ve Kandilli Beylerbeyi
Mahallesi’nden sonra en yiiksek degerlere sahip olan diger semtlerdir. Bu yil
icerisinde prestijli ve nitelikli konut alanlarina sahip olan semtlerde konut fiyatlarinin

yiiksek oldugu goriilmektedir.
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Sekil 5.14 1990 Yil1 Ortalama Konut Fiyatlart ($/m?)

Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon iglemi ile
olusturulan konut fiyati haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 1185
$/m? fiyatla Beylerbeyi Mahallesi’nde goriildiigii, bunu 912 $/m? ile Kuzguncuk
Mabhallesi’nin, 772 $/m? ile Kandilli Mahallesi’nin izledigi goriilmektedir. Fiyatin en
diisiik oldugu, en acik renge sahip olan mahalle ise 249 $/m? inkilap Mahallesi’dir.

Konut fiyat1 haritas1 incelendiginde, koyu halkalara sahip olan, Beylerbeyi ve

Altunizade arasinda kalan bolgede fiyat artisinin meydana gelecegini gostermektedir.
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Tablo 5.10 1990 Yil1 Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama
Mahalle Adi Konut Fiyatlar: ($/m?)
Acibadem 364
Altunizade 371
Arakiyeci Hac1 Cafer 0
Bahgelievler 0
Barbaros 0
Beylerbeyi 1185
Bulgurlu 0
Burhaniye 0
Giilfem Hatun 0
Haci1 Hesna Hatun 0
Icadiye 281
[hsaniye 0
Imrahor-Salacak 0
Inkilap 249
Kandilli 772
Kefce Dede 0
Kisikli 282
Kuzguncuk 912
Pazarbasi 587
Rumi Mehmet Pasa 0
Selami Ali 0
Selimiye 327
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Sekil 5.15 1990 Y1li Konut Fiyatlar1 Mekansal Dagilimi
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5.2.2.3. 1995 Y1l Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

1995 yilina ait konut degerleri incelendiginde Beylerbeyi Mahallesi’nin en yiiksek
ortalama konut m? degerine, Bulgurlu Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut m?
degerine sahip oldugu goriilmektedir. Kandilli, Kuzguncuk ve Salacak, Beylerbeyi
Mahallesi’nden sonra en yiiksek degerlere sahip olan diger semtlerdir. Bu yil
icerisinde prestijli ve nitelikli konut alanlarina sahip olan semtlerde konut fiyatlarinin

yiiksek oldugu goriilmektedir.
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Sekil 5.16 1995 Yil1 Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon iglemi ile
olusturulan konut fiyati haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 2346
$/m? fiyatla Beylerbeyi Mahallesi’nde goriildiigii, bunu 1884 $/m? ile Kandilli
Mabhallesi’nin, 1209 $/m? Kuzguncuk Mahallesi’nin ve 933 $§ m? ile Salacak
Mabhallesi’nin izledigi goriilmektedir. Fiyatin en diisiik oldugu, en agik renge sahip
olan mahalle ise 265 $/m?> Bulgurlu Mahallesi’dir. Bu doénemde Bulgurlu
Mahallesi’nin en diisiik degere sahip olmasi, go¢ etkisiyle gecekondu alanlarinin
artmasi olarak yorumlanabilir. Konut fiyati haritasi incelendiginde, koyu halkalara
sahip olan, Beylerbeyi ve Altunizade arasinda kalan bolgede, Bulgurlu’nun kuzey
boliimiinde kalan alanda ve Bahgelievler Mahallesi’nde fiyat artisinin meydana

gelecegini gostermektedir
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Tablo 5.11 1995 Y1l Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama
Mabhalle Adi Konut Fiyatlar ($/m?)
Acibadem 626
Altunizade 538
Arakiyeci Hac1 Cafer 290
Bahcelievler 0
Barbaros 329
Beylerbeyi 2346
Bulgurlu 265
Burhaniye 0
Giilfem Hatun 0
Hac1 Hesna Hatun 403
Icadiye 334
Thsaniye 470
Imrahor-Salacak 933
Inkilap 462
Kandilli 1884
Kefce Dede 398
Kisikli 0
Kuzguncuk 1209
Pazarbasi 0
Rumi Mehmet Pasa 614
Selami Ali 0
Selimiye 0
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Sekil 5.17 1995 Yili Konut Fiyatlar1 Mekansal Dagilimi
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5.2.2.4. 2000 Y1 Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

2000 yilina ait konut degerleri incelendiginde Kandilli Mahallesi’nin en yiiksek
ortalama konut m? degerine, Kefcedede Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut
m? degerine sahip oldugu goriilmektedir. Altunizade ve Bahgelievler Mahallesi,
Kandilli Mahallesi’nden sonra en yiiksek degerlere sahip olan diger semtlerdir. Bu
yil igerisinde prestijli ve nitelikli konut alanlarina sahip olan semtlerin yani sira, yeni
konut yerlesim alanlar1 ve 1993 yilinda acilan aligveris merkezi ve ofis alanlarinin

yogunluk kazandigi, Altunizade Mahallesi’nde, konut fiyatlarinin yiiksek oldugu

goriilmektedir.
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Sekil 5.18 2000 Y1l1 Ortalama Konut Fiyatlart ($/m?)

Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon iglemi ile
olusturulan konut fiyati haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 1221
$/m? fiyatla Kandilli Mahallesi’nde goriildiigii, bunu 996 $/m? ile Altunizade
Mabhallesi’nin, 802 $/m? Bahgelievler Mahallesi’nin izledigi goriilmektedir. Fiyatin
en diisiik oldugu, en agik renge sahip olan mahalle ise 174 $/m? ile Kefcedede
Mahallesi’dir. Kohnemis, harap binalarin yer aldigi eski konut yerlesimlerinde konut

fiyatinin diisiik oldugu goriilmektedir.
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Tablo 5.12 2000 Y1l Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama
Mahalle Adi Konut Fiyatlari ($/m?)
Acibadem 0
Altunizade 996
Arakiyeci Hac1 Cafer 308
Bahgelievler 802
Barbaros 0
Beylerbeyi 0
Bulgurlu 559
Burhaniye 599
Giilfem Hatun 0
Haci1 Hesna Hatun 537
[cadiye 485
Thsaniye 0
Imrahor-Salacak 0
Inkilap 0
Kandilli 1221
Kefce Dede 174
Kisikl 641
Kuzguncuk 479
Pazarbasi 414
Rumi Mehmet Pasa 0
Selami Ali 390
Selimiye 0
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5.2.2.5. 2001 Y1 Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

2001 yilia ait konut degerleri incelendiginde Kuzguncuk Mabhallesi’nin en yiiksek
ortalama konut m? degerine, Selami Ali Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut
m? degerine sahip oldugu goriilmektedir. Kisikli ve Bulgurlu Mahallesi, Kuzguncuk
Mahallesi’nden sonra en yiliksek degerlere sahip olan diger semtlerdir. Depremin

etkisiyle zeminin saglam oldugu yerlere talebin kaymasi konut fiyat1 artisim1 da

beraberinde getirmistir.
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Sekil 5.20 2001 Y1l1 Ortalama Konut Fiyatlart ($/m?)

Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon iglemi ile
olusturulan konut fiyat1 haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 1778
$/m? fiyatla Kuzguncuk Mahallesi’nde goriildiigi, bunu 750 $/m? ile Kisikli
Mabhallesi’nin, 642 $/m? Bulgurlu Mabhallesi’nin izledigi gorilmektedir. Fiyatin en

diisiik oldugu, en agik renge sahip olan mahalle ise 163 $/m? ile Selami Ali

Mabhallesi’dir.
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Tablo 5.13 2001 Y1l Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama
Mahalle Adi Konut Fiyatlar: ($/m?)
Acibadem 0
Altunizade 413
Arakiyeci Hac1 Cafer 0
Bahgelievler 0
Barbaros 0
Beylerbeyi 0
Bulgurlu 642
Burhaniye 0
Giilfem Hatun 0
Haci Hesna Hatun 0
Icadiye 0
Thsaniye 0
Imrahor-Salacak 0
Inkilap 0
Kandilli 0
Kefce Dede 0
Kisikl 750
Kuzguncuk 1778
Pazarbasi 581
Rumi Mehmet Pasa 396
Selami Ali 163
Selimiye 231
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5.2.2.6. 2002 Y1l Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

2002 yilina ait konut degerleri incelendiginde Altunizade Mahallesi’nin en yiiksek
ortalama konut m? degerine, Icadiye Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut m>
degerine sahip oldugu goriilmektedir. Burhaniye, Bahgelievler, Kisikli ve Kuzguncuk

Mahallesi, Altunizade Mahallesi’nden sonra en yliksek degerlere sahip olan diger

semtlerdir.
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Sekil 5.22 2002 Y1l1 Ortalama Konut Fiyatlart ($/m?)

Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon islemi ile
olusturulan konut fiyati haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 704
$/m? fiyatla Altunizade Mahallesi’'nde goriildiigii, bunu 647 $/m? ile Burhaniye
Mabhallesi’nin, 644 $/m? Bahgelievler Mahallesi’nin ve 600 $/m? fiyatla Kisikli ve

Kuzguncuk Mabhalleleri’nin izledigi goriilmektedir. Fiyatin en diisiik oldugu, en agik

renge sahip olan mahalle ise 261 $/m? ile Icadiye Mahallesi’dir.
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Tablo 5.14 2002 Y1l Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama
Mahalle Ad1 Konut Fiyatlari ($/m?)
Acibadem 0
Altunizade 704
Arakiyeci Hac1 Cafer 0
Bahgelievler 644
Barbaros 0
Beylerbeyi 0
Bulgurlu 303
Burhaniye 647
Giilfem Hatun 0
Haci Hesna Hatun 0
Icadiye 261
Thsaniye 0
Imrahor-Salacak 0
Inkilap 0
Kandilli 0
Kefce Dede 0
Kisikl 600
Kuzguncuk 600
Pazarbasi 0
Rumi Mehmet Pasa 0
Selami Ali 320
Selimiye 0
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5.2.2.7. 2003 Yi Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

2003 yilina ait konut degerleri incelendiginde Kandilli Mahallesi’nin en yiiksek
ortalama konut m? degerine, Ihsaniye Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut m?
degerine sahip oldugu goriilmektedir. Burhaniye ve Altunizade Mahallesi, Kandilli
Mahallesi’nden sonra en yiiksek degerlere sahip olan diger semtlerdir. Bu yil
icerisinde prestijli ve nitelikli konut alanlarina sahip olan semtlerin yani sira,
aligveris merkezi ve ofis alanlarinin yogunluk kazandigi, Altunizade Mahallesi ile
ulagim, konum ve manzara bakimindan iyi bir mevkide bulunan Burhaniye

Mahallesi’ nde konut fiyatlarinin yiiksek oldugu goriilmektedir.
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Sekil 5.24 2003 Yili Ortalama Konut Fiyatlari ($/m?)

Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon islemi ile
olusturulan konut fiyat1 haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 1860
$/m? fiyatla Kandilli Mahallesi’nde goriildiigii, bunu 1260 $/m? ile Burhaniye
Mabhallesi’nin, 760 $/m? ile Altunizade Mahallesi’nin izledigi goriilmektedir. Fiyatin
en disik oldugu, en acik renge sahip olan mahalle, 166 $/m? ile eski konut

yerlesiminin bulundugu Thsaniye Mahallesi’dir.
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Tablo 5.15 2003 Y1l Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama

Mahalle Ad1 Konut Fiyatlar: ($/m?)
Acibadem 0
Altunizade 760
Arakiyeci Hac1 Cafer 0
Bahgelievler 358
Barbaros 0
Beylerbeyi 0
Bulgurlu 483
Burhaniye 1260
Giilfem Hatun 0
Hac1 Hesna Hatun 0
icadiye 430
fhsaniye 166
Imrahor-Salacak 0
1nkllap 0
Kandilli 1860
Kefce Dede 0
Kisikli 400
Kuzguncuk 0
Pazarbasi 0
Rumi Mehmet Pasa 0
Selami Ali 280
Selimiye 675
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5.2.2.8. 2004 Y1l Ortalama Konut Fiyatlar1 ($/m?)

2004 yilina ait konut degerleri incelendiginde, konut fiyatlarinin biiylik bir artig
gosterdigi, bu yil icerinde Burhaniye Mahallesi’nin en yiiksek ortalama konut m?
degerine, Selami Ali Mahallesi’nin ise en diisiik ortalama konut m? degerine sahip
oldugu goriilmektedir. Bahgelievler, Salacak ve Altunizade Mahallesi, Burhaniye
Mahallesi’nden sonra en yiiksek degerlere sahip olan diger semtlerdir. Bu yil
icerisinde 6zellikle konum, manzara ve ulasim bakimindan iyi bir mevkide bulunan
Burhaniye Mabhallesi’nde konut fiyatlarinin ¢ok arttigi goriilmektedir. Bunun
nedenleri arasinda Altunizade ile benzer 6zellikler gosteren semtin, Altunizade’ de ki

konut fiyatlarinin artisindan kagan kisilerin buraya kaymasi olarak gosterilebilir.

[ 2004 YILI KONUT FiYATLARI A
1800
1600
1400 I
1200 I |
Ortalama Birim 1000 | I
m? Fiyati ($) 288 II || )
coo N | —
200
0,
ET02U2>S0EGLOLA=EQS IBRES Q
888588 csforatsotelote
SES SO0 S RACEFGY Y 5L ES
9@&%5555@ LPe=x N N E$
L <<y 3 - 2 & y

Sekil 5.26 2004 Yili Ortalama Konut Fiyatlari ($/m?)

Cografi Bilgi Sistemleri, mekansal analiz modiilii ile yapilan enterpolasyon islemi ile
olusturulan konut fiyat1 haritasinda, fiyatin yiiksekligini belirten koyu rengin 1653
$/m? fiyatla Burhaniye Mahallesi’nde goriildiigli, bunu 1378 $/m? ile Bahgelievler
Mahallesi’nin, 1241 $/m? ile Salacak Mahallesi’nin ve 1102 $/m? ile Altunizade
Mahallesi’nin izledigi goriilmektedir. Fiyatin en diisiik oldugu, en acik renge sahip
olan mabhalle, 410 $/m? ile eski konut yerlesiminin bulundugu Selami Ali

Mabhallesi’dir.
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Tablo 5.16 2004 Y1l Ortalama Konut Degerleri ($/m?)

Ortalama
Mahalle Ad1 Konut Fiyatlari ($/m?)
Acibadem 0
Altunizade 1102
Arakiyeci Hac1 Cafer 0
Bahgelievler 1378
Barbaros 0
Beylerbeyi 0
Bulgurlu 497
Burhaniye 1653
Giilfem Hatun 433
Haci Hesna Hatun 794
Icadiye 486
Thsaniye 590
Imrahor-Salacak 1241
Inkilap 0
Kandilli 592
Kefce Dede 0
Kisikl 927
Kuzguncuk 851
Pazarbasi 0
Rumi Mehmet Pasa 0
Selami Ali 410
Selimiye 538
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6. SONUCLAR VE DEGERLENDIRMELER

Bu calismada, Uskiidar Ilcesi’nde konut satis fiyatlarinda etkili olan faktorler, bu
faktorlerin etki derecelerinin ve yillar bazinda konut satis fiyatlarinin mekansal

analizi yapilmistir.

Tarihi konut dokusunun yogun oldugu mabhalleleri, yeni konut yerlesim alanlarinin
bulundugu semtleri, aligveris merkezi ve is merkezlerinin yogunluk kazandigi
bolgelerde yer alan konut alanlarini ve nitelikli, prestijli tarihi konut yapisina sahip
mahalleleri biinyesinde barindiran Uskiidar Ilgesi, konutun ekonomik degerinin
cevresel ve fiziksel etkenlere bagli olarak yasadigi degisimi etkili bigimde

yansitmaktadir.

Uskiidar genel tarihsel siireg igerisinde, Anadolu’nun gelenegini, kiiltiiriinii siirdiiren
bir ilge goriiniimiinde kalmustir. ilgeye kisiligini ve kimligini kazandiran zengin tarihi
dokusu, tarihi eserleri Uskiidar’1 biitiin gecmisiyle giiniimiize tasimaktadir. Uskiidar
Osmanli doneminde biiylik 6nem kazanmig, bu donemin etkileri, ticari faaliyetler,
konut yapisi, ulasim sistemine kadar genis bir cer¢evede mekana yansimistir.
Uskiidar’in tarihinde yasadig1 iki biiyiik yangin, semtin gelisimini etkilemis, ulagim
ve ticari faaliyetler acisindan gerilemesine neden olmustur. Bu durum yerlesim
ozellikleri, konut dokusu ve yasanan mekanlarin bigimlenmesini etkilemistir.
Uskiidar tarihinde yerlesim ve niifus hareketleri, imar uygulamalar1 ve ulasim
faktoriiniin etkisiyle yogunlagsmistir. 1950°lerden itibaren yogun go¢ hareketine sahne
olan Uskiidar, hizli bir gecekondulasma siireci yasamustir. Istanbullu niifusunun
yogun oldugu semtte bu oran gocler nedeniyle azalmis, Ozellikle Karadeniz

Bolgesi’nden gelen halk, yeni yerlesim alanlarinin olusmasina neden olmustur.

Emlak piyasasinda, alici hareketlerini etkileyen ve talepleri belirleyen faktorler,
sosyal donati alanlarina, ulasim noktalarina yakinlik, konutun fiziksel 6zellikleri
(konutun yas1, kati, tipi v.b. gibi), manzara varlig1 ve konutun yer aldig1 bolgenin

sosyal yapisi olarak 6zetlenebilir.
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Aragtirmada, prestijli tarihi konut dokusunun bulundugu mahallelerde, sinirl sayida
arza sahip olan yali, kosk gibi gayrimenkul tiplerinin bulundugu bdlgelerde,
cevredeki konut alanlarmin da fiyatlarin1 arttirict yonde etkiledigi sonucuna

varilmigtir.

Yipranma siirecini yogun sekilde yasayan, genellikle 30 yas f{isti konutlarin
bulundugu alanlar, tarihi konut yerlesmelerinin bulundugu mabhalleleridir.
Restorasyonu yapilamamis tarihi binalarin yer aldigi, eski yerlesim alanlarinda
fiyatin ¢ok diisiik oldugu, doniislime ugrayan alanlarda ise fiyatin siirekli artis

gosterdigi gorilmiistiir.

Bolgede ticari faaliyetlerin yogun ve hareketli oldugu Burhaniye, Altunizade ve
Acibadem semtlerinde konut pazarinin canlilik gésterdigi ve talebin yogun oldugu

sonucuna ulagilmstir.

Ulkede 1999 yilinda yasanan ve Istanbul Ilini’ de etkileyen deprem sonrasinda, konut
talebi, zeminin saglam oldugu boélgelere dogru yonelmistir. Bu nedenle Bulgurlu,
Kisikli mahalleleri, diizenlenen yeni imar uygulamalari ile yogunluk kazanmais, insaat
firmalar1 ve kooperatiflerin bolgede uyguladiklar1 projelerle gelisimini stirdiirmistiir.
Bu mahalleler, yogun go¢ hareketlerinden etkilenmis, ¢evresel gelisimini diizenli
sekilde tamamlayan alanlar digsinda, kentsel yasam kalitesi agisindan kotii durumda

bulunan konut alanlarinin meydana gelmesine neden olmustur.

2000 — 2004 yillar1 arasinda elde edilen veriler dogrultusunda, bolgeye iliskin
yapilan tanimlayici analizlerde, en fazla talebin, apartman tipi binalarda yer alan
dairelere, alansal biiyiikliikk acisindan 70-120 m? arasinda olan konutlara ve 1-15 yas

arasinda bulunan gayrimenkullere ait oldugu belirlenmistir.

Calisma kapsaminda, konut fiyati ile konutun fiziksel, ¢evresel ve komsuluk birimi
ozellikleri arasindaki iligki hedonik fiyat analizi ile incelenmistir. Konutun fiyati ile
konut fiyatim1 etkileyen degiskenler arasindaki iliski regresyon analizi yontemi ile

arastirilmustir.

Konut fiyatinin logaritmasi olan bagimli degisken ile konutun yapisal 6zellikleri ( kat
sayis1, konutun yas1), yakin ¢evre degiskenleri (manzara, denize uzaklik, mahalledeki

okul sayisi, merkeze, aligveris merkezine, denize, demiryoluna, Bogazi¢i K&priisii'ne
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ve denizyoluna uzaklik) ile sosyal ve demografik yap1 (gelismislik indeksi, niifus
artis orani) olarak belirlenen bagimsiz degiskenler ¢oklu regresyon analizi ile
irdelenmis, sig < 0.05 ve manzara faktorii i¢cin kabul edilen sig < 0.1 araliginda
bulunan degerler, konutun ekonomik degeri iizerinde etkili olan, yeterlik degerini
saglayan degiskenler olarak belirlenmistir. Bagimsiz degiskenlerin, konut fiyatinin
logaritmas1 olan bagimlhi degiskendeki degisimi ne kadar agikladigini belirten R?
degeri 2000 yilinda % 61,1, 2004 yilinda % 77,6 olarak bulunmus ve degiskenlerin

konutun ekonomik degeri lizerinde yarattiklar etki agiklanmistir.

Uskiidar Ilgesi’nin konut alanlarinda 2000 ve 2004 yillarina ait verilere uygulanan

regresyon analizi sonucunda elde edilen bulgulara gore;

- Konut satis degeri iizerinde etkili olan en 6nemli degiskenlerin 2000 yili igin,
konutun alani, aligveris merkezine olan uzakligi ve manzara faktori oldugu, 2004 yil
icin ise konutun alani, geligsmiglik indeksi, kati ve manzara faktorii oldugu

belirlenmistir.

Degiskenleri etki derecelerine gore inceledigimizde, 2000 yilinda, konutun fiyatina
etki eden en 6nemli faktoriin konutun alansal biiyiikliigii oldugu sonucu ¢ikarilmistir.
Konutun alani ve konut degerindeki artis dogru orantili olarak bulunmustur. Ayni
yila ait verilerle yapilan betimleyici analizlerde, alan biiylikliigliniin talepte etkin
oldugu ve mekansal analiz modiilii kullanilarak yapilan enterpolasyon isleminde,
Bulgurlu, Kisikli ve Bahgelievler gibi yeni konut yerlesim alanlarmin, villa tipi
gayrimenkullerin bulundugu sitelerin ve genis alanlara sahip dairelerin yer aldigi
mahallelerde alan ve konut fiyatindaki artisin birbiriyle dogru orantili oldugu
sonucuna varilmistir. Grafikler yardimiyla yapilan betimleyici analiz, regresyon
analizi ve enterpolasyon islemi sonucunda elde edilen konut fiyati haritasinin

birbirini destekledigi goriilmektedir.

Konut degeri lizerinde etkili olan ve konut alan1 degiskeninden sonra en giiglii etkiye
sahip olan aligveris merkezine uzaklik faktdrii olarak belirlenmistir. Acibadem,
Altunizade ve Burhaniye gibi is merkezlerinin ve ticari faaliyetlerin yogun oldugu
mabhallelerde, yakin cevrede yer alan konutlarin degerleri de zaman iginde artig
yasanmistir. Alisveris merkezinden uzakliga bagl olarak, konut fiyati haritalarinda

fiyat artisin1 gosteren koyu rengin, a¢ik renge dogru ilerledigi goriilmiistiir.
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Manzara faktorii, 2000 yili i¢erisinde, konut satis degerleri iizerinde etkili olan diger
bir faktordiir. Calisma alaniyla ilgili yapilan betimleyici analizler incelendiginde, bu
yil igerisinde, manzaraya sahip konut alanlarina talebin ¢ok yiiksek oldugu ve konut
fiyat1 haritalarinda, bolgenin konumu ve egimli yapisi nedeniyle genis bir manzara
acisina sahip olan Kandilli Mahallesi’nde konut fiyatinin yiiksek oldugu

goriilmiistiir.

2004 yilina ait elde edilen verilerle yapilan regresyon analizinde, degiskenleri etki
derecelerine gore inceledigimizde, konutun ekonomik degeri lizerinde en fazla etkili
olan faktorlerin konutun alani, konutun yer aldig1 kat, mahallelere ait ortalama konut

fiyatlarini ifade eden gelismislik indeksi ve manzara faktorii oldugu belirlenmistir.

Konutun kat sayisindaki artis ile konutun fiyatindaki artisin birbiriyle orantili olmast,
manzara varlifi ve deprem nedeniyle kisilerin {ist katlarda yasama isteginin ve
talebinin artmasinin bu faktor tizerinde etkili oldugu sonucunu diistindiirmektedir. Bu
yil igerisinde elde edilen bulgular dogrultusunda yapilan, betimleyici istatistiksel
analizde manzara varligina sahip satilik konutlara talebin yogun oldugu
goriilmektedir. Mekansal analiz yapilan ve enterpolasyon islemi ile olusturulan konut
fiyat1 haritalarinda, manzaraya sahip konut alanlarinda fiyatin en yiiksek degere sahip

oldugu mahalle imrahor-Salacak olarak belirlenmistir.

Bu sonuglar, betimleyici analizin, regresyon analizinin ve enterpolasyon islemi ile
olusturulan konut fiyat1 haritalarindan ¢ikarilan sonuglarin birbiriyle iliskili oldugunu

ve birbirini destekledigi sonucunu ortaya koymaktadir.

Yapilan aragtirmalar ve analizler sonucunda, konut piyasasinda yillar igerisinde
talebin hangi yonde gelistigi, fiyatin hangi faktorlerin etkisinde kaldigi, olusturulan
veri tabaninda agiklanmistir. Arastirmanin sonuglari, gayrimenkul yatirimeilarinin ve
alicilarin  dogru karar vermelerinde ve yerel yonetimin sehrin yapilanmasini
etkileyecek donati alanlarinin yer se¢imi kararin1 daha saglikli vermelerinde faydali

olacaktir.
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