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YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

OZET

Kiiltiir Varhklarina Yapilan Yatirnmlarin
Konut Fiyatlarina Etkisi: istanbul Ornegi

Nazhi DONGEZ
Mimarlik Anabilim Dali
Yiiksek Lisans Tezi

Damisman: Dog. Dr. Serhat BASDOGAN

Kiiltiir varliklari, kentlerin tarihi roper noktalarini olusturmaktadir. Bu
ozelligiyle, yakin ¢evresinde ¢ekim olusturarak siirdiirtilebilir kalkinmaya
katki saglamaktadir. Ancak, siirdiiriilebilir kalkinmaya katkilarinin bilingli
kullanilmas1 gerekmektedir. UNESCO’nun, 2015°teki raporunda, kiiltiir
varliklar1 ve yapilt ¢evresinin iyilestirilmesinde g¢evresel siirdiiriilebilir-
lik, sosyal ve ekonomik kalkinma ve barig-glivenlik boyutunun dikkate
alinmasini 6nerilmistir. Kiiltiir varliklarinin iyilestirilmesinin ¢evresindeki
sagladig1 ekonomik deger ve kalkinma, farkli sektdrlerde bilinmemesi ve
sosyokiiltiirel diizeyde kalmasindan dolay1 yapilar korunmamakta, koru-
ma-kullanim iliskisi teoride kalmaktadir. Ayrica, kiiltiir varliklar1 siradan
yapilara gore farkli degerlere sahip oldugundan yeniden iglevlendirme gibi
uygulamalarla fiziksel 6mrii uzatilabilmekte, ¢evresinde olusturdugu de-
gerler degismektedir. Bu degerlerin bilinmemesi ¢evredeki gayrimenkul-
lerde deger azalis1 ve kent 6l¢eginde ¢okiintii alanlar1 olusturmaktadir. Bu

Xx1



problemde, yapinin yeniden islevlendirilmesi yaklagimi izlenmekte, yak-
lagimin 6nemini 6l¢mek i¢in ¢cevrede olusturdugu katma degerin somut ve-
rilerle kanitlanmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de bu konuda yapilmis yeterli
calisma bulunmamaktadir. Calismanin amaci, kiiltiir varliklarinin yeniden
islevlendirilmesiyle konut fiyatlar1 iligskisini tanimlamak, bu iliskinin fark-
l1 cografyalardaki 6l¢iim yontemlerini degerlendirerek Istanbul’da yeniden
islevlendirilerek kullanilan kiiltlir varliklarinin ¢evresindeki konut fiyatla-
rinda olusturdugu degisim oranini bulmaktir. Ayrica, Tirkiye’deki diger
ornekler i¢in bilimsel ve ekonomik dayanagi olan altlik olugturma amag-
lanmistir. Girig bolimiindeki, literatiir 6zetinde kavramsal gerceveyi olus-
turan kavramlar irdelenmis, bu konuda kullanilan analiz yontemleri tani-
tilmistir. Ardindan ¢aligmadaki problemin analizi, tezin amaci ve 6nemine
yer verilmistir. Ikinci kisimda, kiiltiir varliklar1 ve yeniden islevlendirme-
nin tanimi, ekonomik siirdiiriilebilirlik kapsaminda ele alinmistir. Ugiincii
kisimda konut ve konut fiyat: kavrami ve 6l¢glim yontemleri incelenmistir.
Dordiincii kisimda, kiiltiir varliklarina yeniden iglevlendirilmeyle yapilan
yatirimlarin ¢evresindeki konut fiyatlarina etkisini hesaplamada kullani-
lan ampirik ydntemlere yer verilmistir. Besinci kistmda, Istanbul’da alan
calismasi olarak segilen kiiltiir varliklar1 ¢evresindeki konut pazari makro
Olcekte, ardindan mikro diizeyde hedonik fiyat modeli ile analiz edilmis
ve sonuglar biitlinciil bakis agistyla yorumlanmistir. Sonug¢ kisminda analiz
bulgulari, siirdiiriilebilirlik baglaminda degerlendirilerek kiiltiir varlikla-
rinin yeniden islevlendirilmesi ile elde edilen katma degerin gevresi ve
farkli paydaslarla paylagimi tartisilmis, 6neriler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kiiltiir varliklari, yeniden islevlendirme, konut
piyasast, konut fiyati
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Cultural assets constitute historical landmarks in cities. Therefore, it
contributes to sustainable development by creating attraction. For this
purpose, UNESCO is suggested that environmental sustainability, social
and economic development, and peace-security dimensions should be ta-
ken into account in the improvement of cultural assets and its built envi-
ronment. Due to the economic value of the improvement of cultural assets
are not known, the structures are not protected, cause the criminal, collap-
se areas and a decrease in the value of the surrounding real estate. For this
problem, the approach of the adaptive reuse of the building is followed,
and to measure the importance of the approach, the added value it creates
in the environment must be proven. There are not enough studies on this
subject in Turkey. The study aims to define the relationship between the
adaptive reuse of cultural assets and housing prices, to evaluate the me-
asurement methods of this relationship, and to find the rate of change in
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the housing prices around the cultural assets redesigned by the adaptive
reuse in Istanbul. Also, it is aimed to create an economic basis for other
examples in Turkey. The literature summary was formed by the conceptual
framework. Then, the definition of cultural assets and adaptive reuse was
discussed within the scope of economic sustainability. Also, the concept
of housing and house price and measurement methods were examined and
the empirical methods used to calculate the effect of re-functionalizing the
cultural assets on the housing prices were given. Then, the housing mar-
ket around the cultural properties selected in Istanbul was analyzed at the
different levels and the hedonic price model. Lastly, the findings were eva-
luated in the context of sustainability, the built environment, and sharing
of the added value obtained by re-functioning cultural assets with different
stakeholders were discussed.

Keywords: Cultural asset, adaptive reuse, housing market, housing price
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1. GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Diinya’daki tiim kentler, kiiltiirel kimliginde ge¢misine dair izler tasi-
maktadir. Bu izler, kent bellegini olusturmaktadir. Kent belleginde, tari-
hi yapilar 6nemli bir yere sahiptir. Tarihi yapilar, UNESCO ve Koruma
Kurulu tarafindan belirlenmis kriterlere sahip olmasi ile “tescillenmis ta-
sinmaz kiiltiir varlig1” ismini almaktadir. UNESCO (1972) kiiltiir varlik-
larin1 mimarileri, homojenlikleri veya konumlarindan dolay1 tarih, sanat
ve bilim agisindan evrensel degerlere sahip yapilar olarak tanimlamaistir.
Remgy (2014) tarafindan ise belirli bir donemdeki bir kiiltiirel kimligin
ifadesi veya toplum ve toplulugun temsili ve kiiltiirel sermayesine katki
olarak degerlendirilmistir. Kiiltiirel sermaye ise, UNESCO ile ortak cali-
san Europa Nostra gibi koruma ve gelistirme sivil organizasyonlar: tara-
findan kiiltiirel, ekonomik, sosyal ve c¢evresel degerlerin toplami olarak
goriilmektedir (Domingo, 2015). Buradan kiiltiir varliklarinin diger yapi-
lardan farklilasmis goriiniisii, aitlik hissi uyandirmasi gibi 6zellikleriyle
kentte referans noktalar1 olusturan, ge¢mis ile glinlimiiz arasinda bir koprii
olan toplumun ortak kiiltiirel sermayesi olarak tanimlanmaktadir. Olusan
kiiltiirel sermaye, ¢evresinde yarattigi sosyal, ¢evresel ve ekonomik de-
gerlerde goriilmektedir. Bu degerlerle, yakin ¢evresinde ¢ekim olusturarak
stirdiiriilebilir kalkinmaya katki saglama potansiyeli tasimaktadir. Bu po-
tansiyelin siirdiiriilebilir kullanilmasi, basta UNESCO, ICOMOS ve AB
kuruluglarinin raporlarinda belirtilerek gelecek yillardaki hedef uygulama-
lar arasina alinmistir (European Commission, 2014). Ancak bu katkilarin
toplum tarafindan bilinerek uygulamalar yapilmasi gerekmektedir. UNES-
CO, 2015 yilinda yayinladig: raporda, siirdiiriilebilir uygulamalar1 6n pla-
na c¢ikarmak i¢in kiiltiir varliklar1 ile yapili ¢evresinin iyilestirilmesinde
cevresel siirdiiriilebilirlik, kapsayici sosyal kalkinma, kapsayici ekonomik
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kalkinma ve baris-giivenlik gibi siirdiiriilebilirligin dort temel boyutunun
dikkate alinmasin1 6nermistir (UN, 2015). Bu boyutlardan ekonomik siir-
diiriilebilirlik kismi, kentin ekonomik olarak biiyiimesi, mekansal agidan
iyilestirilmesine katki saglamaktadir. Kiiltiir varliginin iyilestirilmesi ¢ev-
resindeki konut sahipligi ve fiyatlarini etkilemektedir.

Kiiltiir varhiginin stirdiiriilebilir iyilestirilmesinde mimari yeniden is-
levlendirme yaklagimi izlenmektedir. Yeniden islevlendirme, Rodrigues
ve Freire (2017) tarafindan tarihi yapilar1 yeni fonksiyonlar ile siirdiirii-
lebilir tasarima doniistliren bir mimari koruma uygulamasi olarak tanim-
lanmigtir. Bu yaklasim diger bir tanimla, kiiltiir varliklarim1 atil durum-
dan kurtararak yeniden hayata ve topluma kazandiran siirdiiriilebilir bir
miidahale araci olarak degerlendirilmektedir. Bu siirdiiriilebilir miidahale
oncesinde, mevcut yapinin potansiyelleri yapisal, ¢cevresel, sosyokiiltiirel
ve ekonomik boyutta analiz edilmektedir. Bu etkilerin degerlendirilmesi,
farkli analiz yontemleri ile yapilmaktadir. Bu ¢aligmada, yeniden islevlen-
dirmenin siirdiiriilebilir kalkinmaya etkisi ¢evresel, ekonomik ve sosyal
boyutta incelenmis, ¢aligma odagi ekonomik etkiye ¢evrilmistir.

Cevresel etki ve siirdiiriilebilirlik kesitinde, yap1 ve yeniden islevlen-
dirme iligkisi, Aksamija (2016); Rodrigues ve Freire (2017); Sridechakul
(2015); Shen ve Langston (2010) tarafindan iklim degisikligi, eko tasarim,
enerji tasarrufu, yenilebilir enerji sistemleri, yap1 ve malzemelerinin ya-
sam dongiisii, geri doniisiim, atik ve kaynak tiiketimini azaltma alt baglik-
larinda incelenmistir. Ayrica, kentsel yayilmaya karsi arazi koruma yak-
lasiminda yapilmistir. Benito del Pozo (2016); Di Feliciantonio, Salvati,
Sarantakou, ve Rontos (2018); Li, Chen, Sin, ve Wong (2018) tarafindan
yapilan ¢alismalarda, yapilarin yeniden islevlendirilerek tekrar kullanima,
hizl1 kentlesmeye kars1 kentsel yayilmay1 onleme ve arazi kullanimini
azaltma konusu incelenmis ve bu yaklagimin 6nemi vurgulanmastur.

Yeniden islevlendirmenin sosyal stirdiiriilebilirlik ara kesitinde, kiiltii-
rel bilgi saglama, teknolojik inovasyon alt basliklarinda Embaby (2014);
Sutter (2008), Di Giulio (2006); yeniden islevlendirilen yapi1 ile yerel
kimlik, bellek, kimlik ve canlilik iligkini kurarak sosyal siirdiiriilebilirlik
baglaminda ise Lewin ve Goodman (2013); Martinis ve Kontoni (2017);
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Tsilika (2017); Tam, Fung ve Sing (2016) tarafindan degerlendirilmeler
yapilmuistir.

Bu ¢aligmanin odaklandig1 yeniden islevlendirme ve ekonomik siirdii-
rilebilirlik ara kesitinde ise, yeniden islevlendirme yaklagimi tarihi yapilar
araciligiyla eski ve yeni ekonomiler arasinda koprii olarak tariflenmistir
(Loures, 2015; Moore, Ingalls, 2010). Ayrica, yerel siirdiiriilebilir gelisme,
turizm ve markalasma i¢in bir strateji olarak goriilmektedir (Agaliotou,
2015; Cano, Garzon, Sanchez-Soto, 2013; Yiiceer, Vehbi, 2014). Buna ek
olarak mevcut yap1 stokunun kullanilarak kentsel dokunun canlandirilma-
s1, ingaat sektoriinde yeni sahalar olusturmasi ile yerel ekonomiye pozitif
katkilart farkl cografyalardaki ¢alismalarla ispatlanmistir (Haidar, Talib,
2013; Langston, Wong, Hui, Shen, 2008; Lewin, Goodman, 2013). Ayrica,
kiiltlir varligina yapilan yatirimlarin kiiltiirel istihdam, ¢evresinde yeni ve
farkli yatirnm yaratma ve g¢evresindeki konutlarda pozitif deger olustur-
masi farkli cografyalarda yapilmis ampirik caligmalar ile kanitlanmigtir.
Leichenko vd. (2001) ¢alismasinda, kiiltiir varliklarina yapilan yatirimla-
rin kentte referans olusturmasindan dolay1 ¢evresindeki gayrimenkulleri
iyilestirerek fiyatlarini arttirdigini ve kentin sosyal dokusunu giiglendir-
digini savunmustur. Listokin vd. (1998), Rypkema (1995), Coulson ve
Leichenko (2001) tarafindan yapilan ¢alismalarda ise, kiiltiir varliklarina
yapilan yatirimlarin ¢evresindeki gayrimenkullerin degerinde yarattigi po-
zitif artisin, kente yayilma etkisini gosterecegi savunulmustur. Bu durum,
toplumun korumaya ve iyilestirmeye dayali ekonomik kalkinma stratejisi
olarak yorumlanmustir.

Kiiltiir varliklarin1 yeniden islevlendirilmesi ve ekonomik siirdiiriilebi-
lirlik kapsaminda yapilan literatiir taramasinda yapili ¢evresini etkileyen
onemli alt bagliklardan olan ¢evresindeki gayrimenkullerde deger saglama
konusuna yonelinmistir. Bu konudaki arastirmalarda segilen gayrimenkul
tipi olarak farkli boyutlar1 barindiran konut oldugu ve konut fiyati iizerin-
den yapilan ¢alismalarla karsilasilmistir.

Konut, Acar ve Adam (1978) tarafindan toplumlarin en kiigiik birimle-
rinin (aile, genis aile gibi), dogal ve toplumsal ¢evreleri i¢inde varliklarini
stirdiirdiikleri bir barinak olarak ele alinmistir. Konut, toplumun temel ih-
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tiyacini karsilamakta olup toplumlarin zamanla degigsmesine bagl konuta
yeni Ozellikler eklenmistir. Bu 6zelliklerin eklenmesiyle konut {iretim ve
degisim degeri olan bir metaya doniismiistiir. Giiniimiizde, konut, iilkele-
rin ekonomik gelismesine %10 ile %20 arasinda katki saglayan toplum-
larin en biiyiik tasinmaz varlig1 olmustur (European Commission, 2005).
Bu durumda, konutun metaya doniiserek yatirim araci haline geldigi go-
riilmektedir. Bu doniisiim, konutun arz ve talebinde konut fiyatini etkile-
yen fiziksel ve ¢evresel 6zellikleri ortaya ¢ikartmistir. Konut fiyati, Muth
(1969) tarafindan konutun hizmetler biitiinii olmasindan dolay1 fiyatinin
bu hizmetlere sahip olabilmek i¢in gerekli olan toplam masraf olarak ifade
edilmistir. Konut fiyatinin, olasi spekiilasyonlar1 énleme amaciyla litera-
tirde arz-talep, fiziksel ve ¢evresel 6zellikleri igeren farkli baglamlarda
incelendigi goriilmiistiir. Bu baglamlarin detayli irdelenebilmesi i¢in ko-
nut fiyatlarin1 6lgme yontemleri Yalpir (2007) tarafindan siniflandirilmis
ve Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi (IVSC) tarafindan belir-
lenen kriterlerle standartlagtirllmistir (UDS, 2017). Yalpir (2007), konut
fiyatlarim1 6lgme yontemlerini, geleneksel, istatistiksel ve modern yon-
temler olarak gruplandirmigtir. UDS (2017) ise, konut degerlemelerinde
geleneksel yontemleri onermekte olup, ihtiya¢ oldugu durumlarda modern
yontemlere bagvurulmasimi desteklemektedir. Bu yontemlerin ¢ogunun
mimarlik, sehir planlama, gayrimenkul gelistirme, ekonomi, istatistik gibi
branslara ait akademik literatiirde ve uygulamalarda kullanildig1 gortilmiis
olup, modern yontemlerin kullaniminda yeni teknolojilerin gelismesiyle
caligsmalarin artabilecegi goriilmektedir. Bu ¢alismanin odaklandigi kiil-
tiir varliklarina yeniden islevlendirmeyle yapilan yatirimlarin ¢evresindeki
konut fiyatlarina etkisi konusunda, akademik literatiirde ve uygulamada
istatistiki ve modern yontemler kullanilarak farkli cografyalarda yapilan
caligmalara rastlanmistir. Bu yontemlere konutun ekonomik degerlerinin
Olciilebilecegi diisiiniilen nitel arastirma yontemleri de eklenmistir. Litera-
tiirde, bu konuda kullanilan yontemler sunlardir;

* Hedonik Fiyat Modellemesi
» Tekrarlanan Satis Metodu

* Mekansal Otoregresif Model



* Mekansal Durbin Modeli
* Se¢im Modellemesi
* Kosullu Degerleme Y 6ntemi

Literatiirdeki ¢caligmalarda en ¢ok kullanilan yontem istatistiki hedonik
fiyat modellemesidir. Bu yontem sonucunda farkli cografyalarda kiiltiir
varligina yakinliga gore ¢evredeki konut fiyatlarinda %1-60 oraninda artis
saptanmistir. Bu artis, dolayli ve dogrudan etki olarak farkli bakis agilariy-
la degerlendirilmistir. Ancak, Tiirkiye’de bu konuda yapilmis ¢alismalara
rastlanmamis olup mevcut uluslararasi ¢alismalarda ise fiyat artiginin sos-
yoekonomik sonuglar1 ve siirdiiriilebilirlik baglaminda degerlendirilme-
sinde sinirl kalindig1 gorilmistiir.

1.1.1 Problem Analizi

Kiiltiir varliklarinin ¢evresinde yarattigi veya yaratabilecegi degerler,
farkli sektorlerde degisik sekillerde algilanmaktadir. Kamu ve 6zel yati-
rimcilar yaratilan etkinin ekonomik degerine odaklanirken, mimar ve ar-
keolog gibi meslek gruplari, yaratilan etkinin farkli boyutlari ile de ilgilen-
mektedir. Cevrede yaratilan bu etki hakkindaki teorik ¢aligmalarin sadece
yabanci cografyalarda yapilmasi, tilkemizdeki kiiltiir varliklarinin koruma
ve kullanim iliskisinin teoride kalmasina neden olmaktadir. Bu nedenle
kiiltiir varliklart korunamamakta, farklt mimari yaklasimlarla tekrar kul-
lanima agilmadigindan atil durumda bulunmakta ve yikilmaktadir. Bu du-
rum, yapili ¢evresindeki konutlarda deger kaybi, su¢ mekanlari olusmasi
ve kent 0lgeginde ¢okiintii alanlarina neden olmaktadir.

Ayrica, kiiltiir varliklar1 diger yapilardan farkli bir yasam dongiisiine sa-
hiptir. Bu farklilik, kiiltiir varliklarinin restorasyon ve yeniden islevlendir-
me gibi yaklasimlarla fiziksel dmriiniin uzatilabilmesidir. Yapinin fiziksel
Omriiniin uzatilabilmesinin maliyetli bir siireci igermesi ve bu maliyetin
karsilanarak yatirim yapilmasinin, kent ve ¢evresindeki konutlara olan et-
kisi baglaminda degerlendirilmesini gerektirmektedir.

Problem analizi asagidaki Sekil 1.1°de 6zetlenmistir.



Yapili ¢evredeki Kiiltiir varliginin

gayrimenkullerde yikilmasi1 ve yeni
Kiiltiir varliklarinin - sy deger kayb1 yapi tiretimi
cevreye katki
degerinin
bilinmemesi

— Yapili cevresinde
vandalizm ve
yasal olmayan
yerlesimler

Yeniden
—  Islevlendirme

l

Yeniden Islevlendirilmis . Yemdgn .
e Islevlendirilmis
kiiltiir varliklarinin yapili s ot e
C e . kiltir varliklarinin
cevredeki degerini 6lgme - .
degeri

Sekil 1.1 Problem analizi

Problemin tiim boyutlari, “Kiiltiir varliklarin1 yeniden islevlendirerek
yapilan yatirimlarin yapili ¢evresindeki konut fiyatlarina etkisi nedir?” ana
arastirma sorusunu ortaya ¢ikarmaktadir. Ayrica ¢alismada su sorulara ce-
vap aranacaktir:

- Kiiltiir varliklarinin yeniden islevlendirilmesinin ¢evresindeki ko-
nutlarda olusturdugu ekonomik deger nasil ol¢iiliir?

- Yeniden islevlendirilmis kiiltiir varliklarinin ¢evresinde olusturdugu
ekonomik deger ile yapiya uzaklik arasindaki iligki nedir?

- Yeniden islevlendirilmis kiiltiir varliklari stratejik yapili ¢evrede iyi-
lestirme aract olabilir mi?

- Yeniden islevlendirilmis kiiltlir varliklar etrafindaki konutlar, kent-
lerin siirdiirtilebilir gelisimi i¢in yatirim aract olarak kullanilabilir
mi?



1.2 Tezin Amaci

Tezin amaci, kiiltiir varliklarina yeniden islevlendirilmeyle yapilan ya-
tirimlar ile konut pazari ve fiyatlar iligkisini teorik ¢ergevede tanimlamak,
bu iligkinin farkli cografyalardaki 6l¢tim yontemleri ve sonuglarint deger-
lendirerek Istanbul’da segilen yeniden islevlendirilmis kiiltiir varliklarinimn
cevresindeki konutlarin fiyatlarinda olusturdugu degisim oranini bulmak-
tir. Ayrica, elde edilen sonugclarla siirdiiriilebilir kalkinma modeli ¢ergeve-
sinde Tirkiye’deki ornekler igin bilimsel altlik olusturma amaglanmustir.
Bu caligmaya ait literatlir taramasinda, benzer 6rnekleri yapilmis mimar-
lik-ekonomi ara kesitindeki tezler ve iktisat, sehir ve bolge planlama, gay-
rimenkul gelistirme ve degerleme gibi farkli disiplinlerdeki aragtirmalar
incelenmistir.

Bu calisma kapsaminda; yeniden islevlendirilmis kiltiir varliklar1 ve
cevresindeki konut fiyatlari iliskisi teorik ve uygulamali olarak irdelene-
cektir. Bu baglamda tezin ana ¢atkisi 4 boliimde ele alinmistir. Calismada
giris boliimiinden sonra kavramsal cerceve, kiiltiir varliklar1 ve yeniden
islevlendirme kavrami ve bu kavramlarin ekonomik siirdiiriilebilirlikle
iligkisi, ikinci boliimde, konut ve konut fiyat1 kavrami 6zellikleri, tigiin-
clii bolimde konut fiyatlarini degerlendirme yontemleri, dordiincii ana
boliimde ise, kiiltlir varliklarini yeniden islevlendirilmesinin ¢evresindeki
konut fiyatlarina etkisi konusunda kullanilan yontemler {izerinden olus-
turulmustur. Kavramsal ¢er¢evenin ardindan 6nce analiz edilecek kiiltiir
varlig1 ¢cevresi ve yontemi segilerek makro 6lgekte pazar analizi yapilmis,
ardindan alt dlgcekte hedonik fiyat modellemesi ile bulgular degerlendi-
rilmistir. Sonu¢ ve oOneriler kismi ile ortak kiiltiirel sermayenin kullani-
larak konutlarda elde edilen katma degerin kamu yararina adil paylagimi
ve UNESCO ve diger uluslararasi organizasyonlarin onerdigi farkl stir-
diirtilebilirlik boyutlar1 baglaminda kentsel kalkinma modeli gelistirme
cergevesinde gelecekteki caligmalar icin bilimsel altlik ve ekonomik bir
dayanak olusturulmustur.

Calismadaki kisitlilik, segilen yeniden islevlendirilmis kiiltiir varlikla-
rinin ¢evresinde olusturdugu ekonomik degerin, literatiirde yaygin olarak
kullanilan konut fiyatlar1 iizerinden arastirilmasidir. Diger bir kisithlik ise,
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uzak gecmise doniik, kayitli konut degisim degerlerinin yeterli oranda bu-
lunamamasindan, ¢alismadaki alan ¢alismasina 2014 yili sonrasinda do-
nlisgiim gegiren veya yeniden islevlendirilen kiiltiir varligi ve ¢evresinin
secilmesi, dolayisiyla ¢aligmanin da bu baglamda, 2014 yil1 sonras1 konut
degisim degerleri verilerine dayanmasidir.

1.3 Orijinal Katki

Kent ve kentlilerin belleginde yer alan kiiltiir varliklari, kentin ekono-
mik siirdiirtilebilir gelisiminde 6nemli bir noktadadir. Bu nokta, UNESCO,
ICOMOS ve AB organizasyonlarinin kentlerin stirdiiriilebilir gelisiminde
kiiltiirel miraslar iizerinden politikalar gelistirmesi ile tekrar giindeme gel-
mistir. Ardindan bu konu ile ilgili uluslararasi1 6l¢ekte teorik ¢alisma ve
uygulamalar artmistir. Turkiye’de yeniden islevlendirmeyle iyilestirilen
kiiltiir varliklarinin yapili ¢evrede sagladigi ekonomik degerler ile ilgili
yeterli akademik ve uygulama ¢alismasi yapilmamis olmasi, ¢alismaya 6z-
giin deger saglamaktadir. Ayrica, ¢caligma, tarihi yapilarin kullanim dontisii-
mii ile korunmasi, yapili cevrenin konut fiyatlar1 yoluyla ekonomik olarak
kalkindirilmasi arasindaki iligskinin literatiirdeki dnemini somut bir sekilde
gosteren ekonomik gostergeler icermektedir. Buna ek olarak, yapilan bu
aragtirma, ekonomi alaninda konut fiyatlarini irdeleyerek kiiltiirel deger-
lerin ortiik etkisini 6l¢tiiglinden arastirma konusu, mimarlik-kiiltiir-sanat
ve ekonomi gibi farkli bilim dallarina teorik ve uygulama yoniiyle katki
saglamaktadir.



2. KULTUR VARLIKLARININ YENIDEN
ISLEVLENDIRILMESI

2.1 Kiiltiir Varhklar1 Tanimi ve Yeniden Islevlendirme Kavram

Kiiltiir varliklari, UNESCO (1972) tarafindan mimarileri, homojenlik-
leri veya konumlarindan dolay: tarih, sanat ve bilim agisindan evrensel
degerlere sahip yapilar olarak tanimlanmistir. Ayrica, Remoy (2014) tara-
findan belirli bir donemdeki bir kiiltiirel kimligin ifadesi veya toplum ve
toplulugun temsili ve kiiltiirel sermayesine katki olarak degerlendirilmis-
tir. Bu tanimlar ile bu yapilarin farkli 6zelliklerinden dolay1 bir toplumun
ortak kiiltiir sermayesi olduguna ulagilmaktadir. Bu yapilari, tarihi ve mi-
mari degerleri nedeniyle koruyarak yeniden kullanma amaciyla “yeniden
islevlendirme” yaklasimi izlenmektedir.

Yeniden islevlendirme yaklasimi, Rodrigues ve Freire (2017) tarafin-
dan tarihi yapilar1 yeni fonksiyonlar ile siirdiiriilebilir tasarima déniistiiren
bir mimari koruma uygulamasi olarak tanimlanmistir. Bu yaklagim diger
bir tanimla, kiiltlir varliklarini atil durumdan kurtararak yeniden hayata ve
topluma kazandiran siirdiiriilebilir bir pratik olarak degerlendirilmektedir.
Yeniden islevlendirme veya diger bir adiyla kullanim doniisimi pratigi,
farkli cografyalarda kiiltiir varliklar1 basta olmak iizere atil durumda olan
bir¢cok degisik yapiya uygulanabilmektedir. Bu uygulama siireci 6ncesin-
de, mevcut yapinin potansiyelleri yapisal, ¢evresel, sosyokiiltiirel ve eko-
nomik boyutta analiz edilmektedir. Bu boyuttaki analizler ¢evresel, sos-
yokiiltiirel ve ekonomik etki degerlendirmesi olarak adlandirilmaktadir.
Bu etkiler, farkli analiz yontemleri ile degerlendirilebilmektedir. Ayrica,
bu etkilerin potansiyelleri, basta UNESCO olmak tizere ICOMOS, Avru-
pa Birligi gibi organizasyonlarla tesvik edilerek yap1 araciliiyla kentlerin
stirdiiriilebilir kalkinmas1 baglaminda incelenmekte ve bir strateji olarak
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goriilmektedir (European Commission, 2014). Bu baglamda, bu ¢alismada
yeniden islevlendirme yatirimlarinin siirdiirtilebilir kalkinmaya etkisi ¢ev-
resel, ekonomik ve sosyal boyutta incelenmis, sonraki boliimde ¢aligma
odag1 ekonomik etkiye ¢evrilmistir. Bu etkiler, siirdiiriilebilirlik baglamin-
da Sekil 2.1°deki gibi iige ayrilmstir.

Yeniden Islevlendirme &

Siirdiirulebilirlik

Sosyal
boyut

Sekil 2.1 Yeniden islevlendirme ve siirdiirtilebilirlik

Cevresel etki ve siirdiiriilebilirlik kesitinde, yap1 ve yeniden islev-
lendirme iligkisi, Aksamija (2016); Akhtarkavan, Alikhani, Ghiasvand
(2008); Conejos (2015); Conejos (2016); Hu (2017); Mohamed ve Ala-
uddin (2016); Rodrigues ve Freire (2017); Sridechakul (2015); Shen ve
Langston (2010) tarafindan iklim degisikligi, eko tasarim, enerji tasarrufu,
yenilebilir enerji sistemleri, yap1 ve malzemelerinin yasam dongiisii, geri
doniisiim, atik ve kaynak tiiketimini azaltma alt bagliklarinda incelenmis-
tir. Bu ¢alismalarda, enerji korunumu ve atik azaltma gibi sistemlerin ve-
rimliligi yasam dongiisti degerlendirmesi (LCA) ile sistematik ve somut
olarak 6l¢iilmiis, uygunluk ise, diger kriterler de dikkate alinarak LEED ve
BREEAM sertifikalar1 araciligiyla derecelendirilmistir.

Cevresel boyutta yapilan diger ¢alismalar ise kentsel yayilmaya karsi
arazi koruma yaklasiminda yapilmistir. Benito del Pozo (2016); D1 Feli-
ciantonio, Salvati, Sarantakou, ve Rontos (2018); Li, Chen, Sin, ve Wong
(2018) tarafindan yapilan ¢aligmalarda, yapilarin yeniden islevlendirilerek
tekrar kullanimi, hizli kentlesmeye karsi kentsel yayilmay1 onleme, arazi
kullanimini azaltma ve verimli arazi kullanimi konularinda incelenmis ve
bu yaklagimin 6nemi vurgulanmistur.

Yeniden islevlendirmenin sosyal stirdiiriilebilirlik ara kesitinde, kiiltii-
rel bilgi saglama, teknolojik inovasyon alt basliklarinda Embaby (2014);
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Sutter (2008), Di Giulio (2006); Hein ve Houck (2008); Papalou (2015);
Vardopoulos ve Bekiari (2011) tarafindan ¢alismalar yapilmistur.

Lewin ve Goodman (2013); Martinis ve Kontoni (2017); Tsilika (2017);
Tam, Fung ve Sing (2016) tarafindan yapilan ¢alismalarda yeniden islev-
lendirilen yapt ile yerel kimlik, bellek, kimlik ve canlilik iliskisi kurularak
sosyal stirdiiriilebilirlik baglaminda degerlendirilmistir.

Alias (2016); Bullen ve Love (2011); Plevoets ve Cleempoel (2011);
Tsilika (2018); UN (2015); Zhang (2007) ise, kiiltiir varliklarinin yeniden
islevlendirilmesini kiiltiirel miraslar1 yasatma ve endiistriyel gecmis alt
basliklarinda sosyal siirdiiriilebilirlik iligkisini yorumlamstir.

Bu ¢alismanin odaklandig1 yeniden islevlendirme yatirimi ve ekono-
mik siirdiiriilebilirlik ara kesitinde ise, yeniden islevlendirme yaklagimi
tarihi yapilar araciligiyla eski ve yeni ekonomiler arasinda koprii olarak
tariflenmistir (Loures, 2015; Moore, Ingalls, 2010). Ayrica, yeniden islev-
lendirme yaklasimi, yerel siirdiiriilebilir gelisme, turizm ve markalagsma
icin genis etkileri olan bir strateji olarak goriilmektedir (Agaliotou, 2015;
Cano, Garzon, Sanchez-Soto, 2013; Yiiceer, Vehbi, 2014). Buna ek olarak
mevcut yap1 stokunun kullanilarak kentsel dokunun canlandirilmasi, inga-
at sektoriinde yeni sahalar olusturmasi ile yerel ekonomiye pozitif katkila-
r1 ispatlanmistir (Haidar, Talib, 2013; Langston, Wong, Hui, Shen, 2008;
Lewin, Goodman, 2013). Ayrica, bu yaklagim istihdam ve ¢evresinde yeni
yatirim yaratma, ¢evresindeki konutlarda pozitif deger olusturmasi farkl
cografyalarda yapilmig ampirik calismalar ile kanitlanmigtir. Leichenko
vd. (2001) ¢alismasinda, kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlarin kentte ro-
per noktasi olmasindan dolay1 ¢evresindeki gayrimenkulleri iyilestirerek
fiyatlarini arttirdigini ve kentin sosyal dokusunu gii¢clendirdigini saptamis-
tir. Buna ek olarak roper noktas1 olmasi ile kentteki yapili ¢evrenin iyiles-
tirilmesinde bir arag¢ olarak goriilerek bu yaklasimin kamu ve 6zel sektor
tarafindan tesvik edilebilecegi ¢ikarimi yapilmaistir.

Listokin vd. (1998), Rypkema (1995), Coulson ve Leichenko (2001)
tarafindan yapilan calismalarda ise, kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlarin
gayrimenkullerin degerinde yarattig1 pozitif artisin, kente yayilma etkisi
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gosterecegini savunmustur. Ayrica, toplumun koruma yoluyla ekonomik

gelisme stratejisi olarak yorumlanmastir.

Yapilan genis literatiir taramasi asagidaki Tablo 2.1 ile 6zetlenmistir.

Tablo 2.1 Literatir ozeti

Boyut Etki Alt Bashk Literatiir
Iklim degisikligi
Eko-tasarim
izﬂéﬁiﬁgﬂ Aksamija(2016); Akhtarkavan,
: ) Alikhani, Ghiasvand (2008);
sistemleri | Conejos (2015); Conejos(2016);
Yonetim Yap1 ve r"naI%e{nelerlmn Hu (2017); Mohamed, Alauddin
yasam dongisii (2016);Rodrigues, Freire (2017);
Cevresel Geri doniigiim Suridechakul (2015); Shen,
Atik azaltma Langston (2010)
Kaynak tiiketimini
azaltma
kars: arazi Di Feliciantonio, Salvati, .
Koruma Kentsel yayilmay1 Sarantakou, Rontos (2018); Li,
onleme Chen, Sin, Wong (2018)
Ekonomik Greffe (2004); Kimball, Romano
bityiime Yatirimlarin artmasi (2012); Langston(2008); Loures
(2015); Moore, Ingalls (2010)
Yerel piyasa yaratma Listokin vd. (1998), Rypkema
istihdam saglama (1995), Coulson ve Leichenko
Gayrimenkul deger (2001) N(?onan (2007), Ahlfeldt
artist & Meannig (2010), Zahirovic-
Herbert, Chatterjee (2012),
Moro (2011), Lazrak, Nijkamp,
o Rietveld & Rouwendal (2014),
Ekonomik | Ekonomik | Vergilendirme Koster & Rouwendal (2015),
biliyiime Persoon(2019), Kee & Chau
(2020), Liu & Liu (2020)
Kent ¢ekiciligi Agaliotou (2015); Prat Forga,
Canoves Valiente (2017);
Kiiltiirel turizmi Stamatiou, Lacroix (2008);
destekleme Tsilika (2014); Wang (2011);
Yiiceer, Vehbi (2014)
Yerel deger ... ... .. . |Benitodel Pozo (2016); Haidar,
geligtirme | araktert ile aithik hissi | 1 0013). Orbagh (2009
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Tablo 2.1'in Devami

K]‘;irﬁ‘;zal Kiltiirel bilgi saglama |Embaby (2014); Sutter (2008)
Teknolojik Eski yapllarln yeni Di Giulio (2006); Hein, Houck
inovasvon | Y2PI™ sistemleri ile (2008); Papalou (2015);
Y entegrasyonu Vardopoulos, Bekiari (2011)
Kent bellegi
Yerc?.l l?.ellek, T Lewin, Goodman (2013);
Sosyal kiiltiirel | Kimlik . . .
Kimlisi ik Martinis, Kontoni (2017); Tsilika
g |Cesitlili (2017); Tam, Fung, Sing (2016)
koruma | canpnk
e Kiiltiir miraslari Alias (2016); Bullen, Love
Kiiltiirel
miraslart yasatma (2011); Plevoets, Cleempoel
korusma Endiistriyel gegm (2011); Tsilika (2018); UN
yel ee¢ (2015); Zhang (2007)

Tablo 2.1°de gorildiigii gibi, yeniden islevlendirme yaklasimi, kiiltiir
varliklar1 basta olmak iizere birgok yapida uygulanmakta, etkileri ¢evresel,
sosyal ve ekonomik boyutta ele alinmaktadir. Bu boyutlar, stirdiirtilebilir-
lik kapsaminda da incelenmektedir. Bu baglamda, bu boyutlarin yeniden
islevlendirme yaklagimu ile iliskisi, ¢gevresindeki gayrimenkullerden basla-
yarak kent 6l¢eginde giiniimiiz ve gelecekte siirdiirtilebilir kalkinma modeli
cercevesinde degerlendirilmeye ve uygulamaya agik oldugu goriilmektedir.

Yeniden iglevlendirme ile yap1 ve kent 6lgeginde yapilan miidahalelerin
stirdiiriilebilir kalkinma ¢ergevesinde degerlendirilmesi i¢in farkli boyut-
larda detayli incelenmesi gerekmektedir. Bu ¢alisma kapsaminda, ekono-
mik boyutuna odaklanildigindan bu ¢er¢cevede olusan deger ve kazanimlar
irdelenmistir.

2.2 Kiiltiir Varhiklarinin Yeniden islevlendirilmesine Ekonomik
Bakis

Kiiltiir varliklarinin korunarak yeniden islevlendirilmesi, yapinin bu-
lundugu alana turizm basta olmak tiizere farkli cografyalardan bir¢ok ya-
tirimin ¢ekilmesini saglamaktadir. Bu 6zelligi ile geleneksel kent ekono-
misine sosyoekonomik acidan katki saglayarak kentin markalagmasina
uzanan bir potansiyele sahiptir (Lazrak, Nijkamp, Rietveld, & Rouwen-
dal, 2009). Bu nedenle, bu yapilar, Avrupa Komisyonu tarafindan tlke-
ler arasi rekabette siirdiirebilir kalkinma i¢in stratejik bir anahtar olarak
tanimlanmistir (European Commission, 2014). Bu baglamda, Birlesmis
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Milletler tarafindan yayinlanan raporda kiiltiir varliklarinin iyilestirilmesi,
kentlerin ve yapili ¢evrelerin iyilestirilmesi ve canlandirilmasi kapsamin-
da 2030 Siirdiirtilebilir Kalkinma Ajandasi’nda 6nemli bir hedefe konul-
mustur (United Nations, 2015). Bu kapsamda, kiiltiir varliklar1 ve yeniden
islevlendirme konularinda ¢alisgan UNESCO ve ICOMOS gibi diger ulus-
lararas1 organizasyonlar, bu yapilarin siirdiiriilebilir kalkinma ile iliskisini
tanimlamistir. UNESCO (2015) tarafindan yayinlanan raporda, kentlerin
stirdiiriilebilir kalkinmasi, kiiltiir varliklar1 ve cevresinin iyilestirilmesi
iliskisinde, ¢evresel siirdiiriilebilirlik, kapsayici sosyal kalkinma, kapsayi-
c1 ekonomik kalkinma ve barig-giivenligin dort temel boyutunun dikkate
alinmasini 6nerilmistir. Ancak bu boyutlardan ekonomik kalkinma boyu-
tunun uygulanmasi i¢in kiiltlir varliklarinin yeniden islevlendirilmesinin
ekonomik etkilerinin saptanmasi ve siiflandirilmasi1 gerekmektedir. Bu
etkiler, Nocca (2017) tarafindan dokuz kategoriye ayrilmistir. Ancak bu
etkilerin bazilar1 birbirini kapsadigindan yeniden tiiretilmistir.

Tablo 2.2 Ekonomik etkilerin kategorizasyonu
Kategori Etki
Turistik talep
Turistik arz
Ekonomik canlilik
Yerel ekonomiye katki
Kiiltiirel talep
Kiiltiirel arz
Ekonomik canlilik
Yerel ekonomiye katki
Kiiltiirel istihdam
Yaratici igletmeler
Yerel istihdam
Cevresel koruma
Cevresel ve dogal sermaye Yesil alanlarin arzi
Verimli arazi kullanimi
Sosyal birlesme
Katilimci ekonomi girigimi

Turizm ve rekreasyon

Yaratici, kiiltiirel ve yenilikgi aktivi-
teler

Yerel tretim

Sosyal sermaye/birlesme

Sosyal sermaye/birlesme Sosyal kapsayicilik
Gayrimenkul fiyati

Gayrimenkul Gayrimenkul arzi
Gayrimenkul gelistirme

Finansal geri doniis Kamusal-finansal geri doniis
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Tablo 2.2°de gosterilen kategoriler, farkli kiiltiir varligi, korunma sta-
tiisii ve sosyoekonomik ¢evresine bagh olarak degisiklik gostermektedir.

Turizm ve rekreasyon kategorisi, kiiltiirel degerlerin ekonomik degerle-
re doniisiimii olarak tanimlanmaktadir. Bu baglamda dogrudan ve dolayh
etki sinifinda yerel ekonomide canlilik ve istihdam firetilebilmektedir. Bu
yonii ile kentin siirdiiriilebilir kalkinmasina destek olmaktadir. Ancak, tu-
rizm kategorisi 1yi yonetilemediginde olumsuz etkileri de goriilebilmek-
tedir. Bunlara, yerinden edilme, kamusal alanlar ve ulagim sistemlerinde
yigilma, kiiltlir varliginin farkli nedenlerle yipratilmas: ornek verilebil-
mektedir. Bu nedenle bu kategoride yapilan yatirimlarda sadece turizm
odagi yap1 yerine g¢evresindeki sosyal ve mekansal durumlarin da goz
oniinde bulundurulmas: gerekmektedir.

Yerel iiretim kategorisi, kiiltiir varliginin yerel zanaatkarlar ve malze-
meler ile kesistigi noktay1 tanimlamaktadir. Yerel iiretimde, farkli malze-
melerle yap1 ve alana ait yerel kimlik araciligiyla kiictik isletmelere destek
saglanarak diger isletmelerle rekabet sans1 verilmektedir. Ayrica yerel {ire-
tim, yerel tedarik ve dagitim sistemleri ile de ekonomik etkisini genisletme
potansiyeline sahiptir. Buna ek olarak, kiigiik ve yerel isletmeler, turizme
de dolayl olarak katki saglayabilmektedir. Bu yoniiyle ekonomik etkinin
yaninda sosyal canlilig1 da desteklemektedir.

Cevresel ve dogal sermaye kategorisinde kiiltiir varliginin iyilestiril-
mesi, Nocca (2017) tarafindan dongiisel ekonomi kapsaminda enerji tii-
ketimini azaltma, yeni yap1 iiretiminin dogurdugu maliyet ve atiklarindan
verimli olarak uzaklasildig1 bir ara¢ olarak goriilmektedir. Bu baglamda,
Diinya Bankasi, kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlari1 karbon emisyonu ve
iklim degisikligini azaltmak ve verimli arazi kullanimi i¢in stirdiiriilebilir
bir model olarak degerlendirmistir (Hassan, 2013). Ayrica, bu yapilarin
tekrar degerlendirilmesi, kent i¢indeki yesil rekreasyon alanlarinin arzinda
artis saglayabilecegi belirtilmistir.

Sosyal sermaye kategorisinde, kiiltiir varliklarinin toplumda bir sembol
olmas1 ve birlestirici 6ge olmasinin etkileri degerlendirilmistir. Bu yapi-
larin korunmast ve yeniden hayata kazandirilmasi, kiiresellesmeye karsi
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toplum bellegi ve degerlerinin korunmasini1 saglamaktadir. Ancak farkli
sosyal gruplarin goriisleri, kiiltiir varliklarinin yonetiminde degisikliklere
neden olmaktadir. Bu yonetim sekillerine bagli yerel istihdam gelistiril-
mektedir. Ayrica kiiltiir varliginin iyilestirilmesinde sosyal katilimcilik,
birlestirici 6zellikleri katilim ve is birligini igeren yeni ekonomilerin olus-
masina destek saglamaktadir.

Gayrimenkul ve finansal geri doniis kategorisinde, kiiltlir varliginin iyi-
lestirilmesi, Nocca (2017) tarafindan turizm ve rekreasyon kategorisine
benzetilerek ¢evresinde olusturdugu pozitif etkinin somut olarak goriildii-
gii ifade edilmistir. Gayrimenkul yatirimlari, ¢evresindeki degisimlerden
dogrudan etkilenmektedir. Bu nedenle yapida ve ¢evrede yapilan iyiles-
tirme, gayrimenkullerin fiyatlarma ek olarak mevcut tipoloji ve bakimi
da degistirmektedir. Buna ek olarak iyilestirmeye bagli yasanan fiyat ar-
tis1, gayrimenkul yatirimlarinda finansal geri doniis siiresini azaltmakta-
dir. Ayrica, kiiltiir varligi araciliiyla ¢evrede fiyat artis1 yasanmasi, kamu
sektoriine dogrudan ve dolayli yoldan vergilendirmenin artmasini sagla-
maktadir. Bu durum dolayli yoldan 6zel sektdr yatirimlarina tesvik olarak
sunulabilmektedir. Ancak, Smith (1996) ve Schuler vd. (1992) tarafindan
yapilan ¢caligmada, iyilestirmeye bagh fiyat artisinin, yapili cevrede miilki-
yet hakki, yerinden edilme sorunlarina ve turizm odakli gayrimenkul ge-
listirmeye sebep olabildigi goriilmiistiir. Bu nedenle yapilan iyilestirmeler-
de, olusan fiyat ve vergilendirme artis1 durumunda, diisiik gelir gruplar ve
bu gruplara yonelik gayrimenkullerin arzinin da planlanarak yonetilmesi
gerekmektedir.

Kiiltlir varliginin yeniden islevlendirilmesine ekonomik agidan bakildi-
ginda bir¢ok farkli parametrenin dogrudan ve dolayl1 yoldan etkili oldugu
goriilmistiir. Bu parametrelerden en somut olan1 gayrimenkul ve finansal
geri doniis kategorisi oldugu goriilmektedir. Bu kategorinin detayli anali-
zi, siirdiirtilebilir kalkinmaya katkisinin goriilmesi ve potansiyel sosyal ve
mekansal sorunlarin 6nlenmesine 151k tutmaktadir.
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3. KULTUR VARLIKLARININ YENIiDEN
ISLEVLENDIRILMESININ KONUT FiYATLARINA ETKIiSI

3.1 Konut Kavraminin Tanmm ve Ozelliklerinin incelenmesi

Konut, Acar ve Adam (1978) tarafindan “toplumlarin en kii¢lik birimle-
rinin (aile, genis aile gibi), dogal ve toplumsal ¢evreleri i¢inde varliklarini
stirdiirdiikleri bir barinak™ olarak ele alinmistir. Diger bir tanimla, konut,
tarihsel gelisimi icinde doga kosullarina, toplumun gelenek ve gorenek-
lerine, siyasal yapinin 6zelliklerine, iiretim iligkileri ve bi¢imine, niifus
yapisi ve Ozelliklerine, kentlesme tipine ve bir¢cok baska sebebe bagli ola-
rak, dinamik bir iliskiler toplam seklinde meydana gelmistir (IMO, 2011).
Dolayistyla konut, temel ihtiyag barinma niteliginin yaninda toplumsal bir
cevrenin pargasi olarak goriilmektedir. Konutun toplumsal ¢evrenin temel
ihtiyacini karsilamasi ve toplumlarin zamanla farkli parametrelere bagl
degismesi konuta yeni 6zellikleri eklemistir. Bu 6zellikler konuta, kentles-
me politikalarinda etkili olmasindan dolay1 “y6netimsel”, yasal diizenle-
melere sahip olmas1 bakimindan “hukuki” ve insaat teknolojilerinin farkli
uygulamalarinin olmast bakimindan “teknolojik” niteliklerini eklemle-
mistir. Konuta eklemlenen bu nitelikler, konutu iiretim ve degisim degeri
olan bir metaya doniistiirmiistiir. Konutun bu doniisiimii, konutu toplum
ve ekonominin tiim kesimlerini ilgilendiren bir iiriin haline getirmistir. Bu
iirlin, basta temel ihtiyaca yonelik sosyoekonomik degerinden dolayi farkli
ozelliklerine gore piyasa fiyati olan ve ekonomik dalgalanmalara kars1 bir
giivence olan yatirim araci haline gelmistir. Bu durumda, konut, iilkelerin
ekonomik gelismesine %10 ile %20 arasinda katki saglayan toplumlarin
en biiylik taginmaz varlig1r olmustur (European Commission, 2005). Ko-
nutun yatirim araci olarak biiytimesi, konutlarin satin alinmasinda fark-
I1 yapisal ve ¢evresel Ozelliklerin ortaya ¢ikmasina ve talep edilmesine
neden olmustur. Bu durumda, ekonomideki arz-talep prensibine bagli ve
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bu prensipten etkilenen konut fiyatlarinin olusmasi ve irdelenmesi énemli
gorilmektedir.

3.2 Konut Fiyat1 Tanim

Literatiirde bir iiriiniin fiyat1 kavrami, parasal karsilik ve deger olgiisii
gibi ifadelerle tanimlanmaktadir. Daha genis bir tanimla ise “parayla ifade
edilen deger; mal veya hizmetleri satin almak i¢in gereken, saticinin mal
veya hizmetler lizerindeki hakkindan vazge¢cmek i¢in istedigi para mikta-
r” olarak degerlendirilmektedir (Encyclopedia of Banking and Finance,
1962). Ayrica, fiyatin, Hangerlioglu (1973) tarafindan bir miktar malla, bir
miktar para arasinda kurulan bir iligki oldugu ve bu iliskideki {irtiniin ger-
cek degerinin farkli piyasa kosullarinda, ekonomi dis1 psikolojik gibi fak-
torlerin etkisiyle de kurulabildigi ifade edilmistir. Bu baglamda, fiyat kav-
rami, bir liriiniin ekonomi ve ekonomi dis1 faktdrlerden etkilenerek olusan
bir parasal karsilik olarak tanimlanmaktadir. Fiyat kavrami, ekonomi bi-
liminde, piyasa fiyat: ve dogal fiyat olarak ikiye ayrilmaktadir. Buna gore
piyasa fiyati, talep gibi gecici etkenler tarafindan olusmaktadir. Piyasadaki
rekabet sartlarinda ise arz ve talep parametreleri tarafindan belirlenmek-
tedir. Belirli bir fiyatta arz, talepten biiyiikse piyasa fiyat1 diismekte, talep
arzdan bliylikse ylikselmektedir. Bu durumda, piyasa fiyatinin olusumunu
ve degismesini, Sekil 3.1°de gosterilen arz-talep dengesindeki artik talep
veya artik arz belirlemektedir.

Fiyat(P)
200 Arz Fazlasi Arz(S)
175
150 Dengel
125

H—I
100 Talep Fazlasi Talep(D)

M

0 50 100 150 200 Mikear(Q)

Sekil 3.1 Fiyatin olusumu
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Dogal fiyat kavramui ise, rekabet sartlar1 altinda, uzun donemde piyasa
fiyatinin egilim gosterecegi bir denge fiyatidir. Uzun donem denge fiya-
t1, normal fiyat gibi terimlerle de tanimlanabilen dogal fiyat, talep, miic-
bir sebep gibi gecici dalgalanmalara yol acan etkenler olmadan fiyatin
olmasi gerektigi degeri ifade etmektedir (Taylor, 2001) (Kazgan, 2000).
Buna gore, dogal fiyatin, lirliniin ger¢cek degerinin parasal ifadesi oldugu
tanimina ulasilmaktadir. Bu baglamda, konuta bakildiginda, farkli 6zel-
liklerinden dolay1 heterojen bir iiriin olarak degerlendirilebilmektedir.
Bu iiriiniin fiyati ise konut fiyati olarak adlandirilmaktadir.

Konut fiyati, Muth (1969) tarafindan konutun hizmetler biitiinii ol-
masindan dolayr fiyatinin bu hizmetlere sahip olabilmek i¢in gerek-
li olan toplam masraf olarak ifade edilmistir. Diger bir tanimla konut,
Lancester (1966) ve Rosen (1974)’a gore cok boyutlu bir iirtindiir ve
konutun fiyati, cok boyutlu olmasini saglayan degiskenlerin her birinin
degerinin toplamindan olugsmaktadir (McDonald & McMillen, 2007). Bu
degiskenlere, mekansal 6zellikler, bulundugu cografi alanin 6zellikle-
ri, yapisal 6zellikler, komsuluk 6zellikleri ve arz-talep faktorleri 6rnek
verilebilmektedir. Bu durumda konut fiyati, konutun fiziksel, ¢evresel
ozellikleri ve bulundugu sektoriin mekanizmalarina gore degiskenlik
gosteren bir deger olarak tanimlanmaktadir. Ayrica, konut fiyatlarin-
da, diger tirtinlerin fiyat taniminda goriildiigli gibi farkli parametrelere
gore siniflandirilmaya rastlanmaktadir. Ancak bunlar, piyasa ve dogal/
gergek fiyat olarak ayrilmadan genel konut piyasa fiyati ad1 altinda top-
lanmaktadir. Bu durum, konutun piyasa fiyatinin, arz-talep mekanizmasi
baglami veya bu baglami etkileyen faktorlerin toplaminda ele alindigi-
n1 gostermektedir. Bu faktorlerin kapsamli olarak ele alinmamasi, konut
fiyatlarinin olusumunda farkli degiskenlerinin etkisinin bilinmemesi ve
fiyat degisimlerinde spekiilatif hareketlilige neden olmaktadir. Bu ha-
reketlilik ise, lilkelerin ekonomik gelisimine en biiyiik katkiy1 saglayan
konut sektoriinde ve ¢evresindeki yatirim kararlarini etkilemektedir. Bu
nedenle, konut fiyatin1 dogrudan ve dolayli olarak etkileyen faktorlerin
analiz edilmesi gerekmektedir.

19



3.3 Konut Fiyatim Etkileyen Faktorler

Konut, ¢ok boyutlu ve karmasik dinamikleri olan bir {iriindiir. Bu ne-
denle, bir¢ok sektdrle iliski i¢inde olan ve ekonomiye yon vererek kalkin-
maya katki saglamaktadir. Bu 6zellikleri, fiyatin1 etkileyen ve belirleyen
birgok faktorii olusturmaktadir. Bu faktdrler dogrudan ve dolayli olarak
etki gostermekte, bazi durumlarda birbirine bagimli durumdadir. Piyasa fi-
yatini etkileyen dolayli faktorler, literatiir taramasi sonucunda arz ve talep
mekanizmasinin talep baglaminda;

* Niifus artis hizi,

* Kentlesme hiz1 ve gocler,

* Gelir diizeyi ve harcanabilir gelir miktari,

+ Ulkenin genel ekonomik durumu,

* Alternatif yatirim imkanlari,

e Faiz oranlar,

+ Aile ve toplum yapisinda meydana gelen degisiklikler
olarak siniflandirilmistir. Arz baglaminda bakildiginda ise;

« Ulkenin genel ekonomik durumu,

¢ Alternatif yatirim imkanlari,

+» Devlet miidahaleleri ve tesvikler,

+» Yonetmelikler,

% Arsa durumu ve maliyeti,

%+ Konutun tamamlanma siirecinin beklenen fiyati,

% Insaat diizenlemeleri ve maliyeti (hakedisler, insaat malzemeleri
fiyat1),

¢+ Miiteahhit i¢in gerekli kazang orani,

¢ Vergiler,
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% Yapim teknolojisi,
+» Reel faiz oranlari
olarak smiflandirilma mimkundiir.

Konutun fiyatin1 etkileyen diger faktorler, konutun fiziksel ve ¢evresel
ozellikleridir. Bu 6zellikler, arz ve talep mekanizmasina bagl olarak de-
gisim gostermektedir. Bu durumlarin, konut fiyatlarini nasil etkiledigini
detayli irdeleme amaciyla konut fiyatlarini etkileyen faktorler, bu calis-
ma kapsaminda igsel ve dissal olarak ayrilmustir. I¢sel faktorler, konutun
karakteristik Ozellikleri kapsaminda incelenmistir. Digsal faktorler ise,
demografi, ekonomi, sosyoloji, teknoloji, ekoloji ve politikalar olarak
belirlenmistir. Bu faktorlerin konut fiyati ile iligkisi Sekil.3.2’deki gibi ku-
rulmustur.

Digsal Faktorler

* Demografi Icsel Faktorler

» Ekonomi . T

. Sosvoloi g‘Zﬂl‘l’?g — KONUT
osyoloji + zellikler FIYATI

» Teknoloji * Yakin gevre

« Ekoloji Ozellikleri

* Politika

Sekil.3.2 Faktorler ve konut fiyati iligkisi
3.3.1 Konut Fiyatlarim Etkileyen Digsal Faktorler

Konut fiyatlarin1 olusturan digsal faktorler, fiyatlarda dogrudan ve
dolayli yoldan spekiilatif hareketlilige neden olabilmektedir. Ayrica, bu
faktorlerin yeterince analiz edilmemesi, konut fiyatlarinin olusmasinda
stibjektif durumlari olusturmaktadir. Bununla beraber, bu digsal faktorler,
konut fiyatlarinin dahil oldugu konut pazar1 ve konut fiyat endeksinde et-
kili oldugundan bu faktérlerin dinamiklerinin detayli incelenmesi, fiyat
olusumundaki etkisinin goz ardi edilmemesi gerekmektedir. Bu amagla,
sonraki boliimlerde bu faktorlerle konut fiyati iligkisi incelenmistir.
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3.3.1.1 Demografi

Konut, toplumlarda temel barinma ihtiyacin1 karsilamaktadir. Bu du-
rumda, konuta olan ihtiyag ve talep, genellikle demografik yapidaki degi-
simlerden etkilemektedir. Demografik yapidaki degisimler ise, toplumdaki
cinsiyet, yas, 1rk, sehirlesme, go¢ ve niifus artisi ile iliskilendirilmektedir.
Bu degisimler, toplumdaki sosyal, ekonomik, teknolojik, ekolojik ve poli-
tikalar1 da etkilemekte ve bunlardan etkilenmektedir.

Mar Iman (2006) konutu i¢ine alan gayrimenkul sektoriinii etkileyen
demografik egilimleri genel niifus, go¢, yeni nesiller, yatirim veya miras
olarak aktarma ve sosyal degisimler olarak tanimlamistir. Bu etkenler, bas-
ta konut olmak iizere diger gayrimenkullere olan talebin giiclii bir kayna-
gidir.

Genel niifus artig1, temel barinma ihtiyacin1 saglayan konutun fiyati ve
satin alinmasini etkileyen en 6nemli demografik etkenlerdendir. Konuta
olan ihtiyacin artmasi, ingaat faaliyetlerinin artmasina dolayisiyla konut
pazariin bilylimesi ve talebe gore ¢esitlenmesini saglamaktadir. Bu faali-
yetler, ekonomik rekabetleri de icerdiginden farkli konut tipleri ve uygula-
malarim gelistirmektedir.

Demografiyi degistiren diger bir faktor gocg, kentlesme oranlariyla iliski
olarak kirsaldan kentlere yerlesim ile ortaya ¢ikmaktadir. Kentlerde ar-
tan yatirimlar, gelismis is, egitim ve saglik imkanlar1 yaratmaktadir. Bu
imkanlarin kirsal kesimde yetersiz olmasi, kentlerin ¢ekiciligini arttirarak
kentlere yonelik hareketin artmasina neden olmaktadir. Bu hareketliligin
artmasi, kentlerde yogunlugu arttirirken barinma ihtiyacini da arttirmakta-
dir. Bu ihtiya¢ da konut satin alimini ve sektérdeki faaliyetleri arttirmak-
tadir.

Gog, gelismemis veya gelismekte olan tilkeler ve gelismis iilkeler ara-
sinda da gergeklesebilmektedir. Bu durum, gelismis iilkelerde yasayan
toplumlara is, egitim ve saglik gibi bir¢ok firsatin sunulmasi ile iliskilen-
dirilmektedir. Ayrica, baz1 durumlarda, savas gibi 6zel kosullarda zorun-
lu go¢ de gerceklesebilmektedir. Bu durumlarda, bazi iilkelerde, kamu
sektorii, gocle gelen dar gelirli gruplarin konut ihtiyacina yonelik politi-
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kalar ve farkli konut iiretimleri gerceklesebilmektedir. Bu durum, konut
fiyatlariin gogle iliskili olarak kamu miidahalesiyle degisebildigini gos-
termektedir.

Demografiyi etkileyen diger bir 6nemli etken yeni nesiller olarak de-
gerlendirilen geng kusak ve bu kusagin yogunlugudur. Bu durum, top-
lumlardaki hane halkinin yapisinin degisimi alt basliginda sosyoloji ile
de ilgilidir. Geng niifusun oldugu ve bu niifusun artma egiliminde oldugu
tilkelerde, konuta olan ihtiyacin artmasi beklenmektedir. Bu durum, konut
sektoriiniin faaliyetlerinin genislemesi ve talebin artmasi ile konut fiyatla-
rin1 etkilemektedir.

Konut fiyatlar1 ve demografi iliskisindeki diger bir bilesen, yasam kali-
tesinin artmasi ve yas ortalamalariin yiikselmesidir. Bu durumda, toplum-
da, konutun kullanim siiresi uzamakta, geleneksel bir yatirim araci olarak
da kullaniminda siirekliligine neden olmaktadir. Ayrica, bu yatirimlarin,
miras birakilmaya yatkin olmasi durumu da konut tiretimini desteklerken,
konut fiyatlariin talebe bagh olarak degismesini saglamaktadir.

3.3.1.2 Ekonomi

Konut fiyatlari, ekonomi bileseninden hem etkilenmekte hem de et-
kilemektedir. Bu nedenle, konut fiyatlar1 ile makroekonomik bilesenler
arasinda cift yonlii nedensellik iliskisi kurulabilmektedir. Konut fiyatla-
rin1 etkileyen faktorler, gelir diizeyi (GSYIH), ekonomik biiyiime, enf-
lasyon, doviz kuru, kredi oranlar1 ve insaat maliyetleri ile iliskilendiril-
mektedir.

Gelir diizeyi birgok degiskeni icermektedir. Bunlar, isgiicii faktdriintin
kazandig1 ticret, mevduat sahiplerinin faiz, toprak/gayrimenkul sahipleri-
nin rant ve kar gelirleri ile agiklanabilmektedir (Uziimcii & Korkat, 2014).
Gelir diizeyinin artmasi, iilke refahi, gelismisligi ve biiyiimesini arttirmak-
tadur.

Gelir diizeyinin degismesi, llkelerdeki yatirimlart ve satin almalar
etkilemektedir. Bu durum, Leamer (2007) tarafindan GSYIHdeki konut
yatirimlarinin artmasi, GSYIHdeki ekonomik biiyiime ile iliskilendiril-
migstir. Konut, gelir diizeyi degisiminden temel ihtiyact igermesi, daha iyi
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kalite arayis1 ve geleneksel bir yatirim araci olmasindan dolay1 dogrudan
etkilenmektedir. Literatiirde, GSYIH ile konut fiyatlarini iliskisini arasti-
ran ¢aligmalarda farkli cografyalarda pozitif ve negatif yonlii korelasyon-
lara ulasilmaktadir.

Valadez (2010) tarafindan 2005-2009 araliginda yapilan ¢alismada
Amerika’da konut fiyat1 endeksi ve GSYIH degiskenlerinin pozitif yonde
iliskili oldugu tespit edilmistir.

Trofimov vd. (2018) Malezya’da yaptiklar1 ¢alismada, 2000-2015 yil-
lar1 arasindaki konut fiyatlar1 ile makroekonomik bilesenler iligkisinde,
hane halki geliri ve GSYIH diizeyinin, konut fiyatlarinin artmasina katki-
da bulunmadigi; konut fiyatlarindaki artisin segilen degiskenlerin arkasin-
da kaldig1 yoniinde sonuca ulasarak yorumlamislardir.

Kong vd. (2016), Cin’de 2000-2012 yillar1 arasinda ulusal ve bolgesel
diizeydeki konut yatirimlarinin ekonomik biiyiimeyle iliskisini arastirdigi
caligmada, yatirnmlarin bolgesel farklilik gosterdigini, ekonomik biiylime
iizerinde olumlu ve olumsuz yonde etkilerini saptamistir. Bu yoniiyle, ko-
nut fiyatlariin sadece GSYIH ile degil, ekonomik biiyiimeyle de iliskili
oldugu goriilmektedir.

Konut fiyatlarinda etkili olan ekonomiyle iligkili diger bir faktor, enf-
lasyondur. Enflasyon orani, kredi oranlari, TUFE ve mevduat faiz oranlari
konut alimlarim farkli oranlarda etkilemektedir. Enflasyonun en belirgin
etkisi faiz oranlariyla ger¢eklesmektedir. Enflasyonun artisi, tiim iiriinler-
de fiyat artis1 olusturmasi gibi konut fiyatlarinda da artis1 olusturmaktadir.
Bu artis, kredi faiz oranlarinin da artmasina neden olarak konuta olan yati-
rimlarin azalmasina neden olmaktadir. Diisiik enflasyon oraninda, kredi ve
faiz mekanizmasi tersine ¢alismaktadir. Kredi ve faiz oranlarinin diismesi,
konutun alimini arttirirken, konut sektoriinde liretimi desteklemektedir.
Ayrica, konut alimi, finansal dalgalanmalarda enflasyon oraninin yiiksel-
mesi ve alim giiciiniin diismesine bagli, paranin degerini korumaya yone-
lik risksiz yatirim olarak da gerceklestirilmektedir.

Zandi vd. (2015) tarafindan Malezya’da yapilan ¢alismada 2005-2014
yillar1 arasindaki konut fiyatlar iliskisi, enflasyon oram, GSYIH, faiz ora-
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ni1 ile kurulmus, analizde fiyatla en giiclii iliskinin kredi faiz oran1 oldugu
saptanmis, GSYIH ile negatif korelasyona ulasilmistir. Bu durum, GSYIH
ile ulusal para birimindeki deger kaybu ile iligkilendirilmistir.

Konut fiyatlarinin degisiminde doviz kuru 6nemli bir faktordiir. Bu fak-
tor, GSYIH, enflasyon, faiz oranlar1 ve insaat maliyetlerini de kapsayan
genis etkilere sahiptir. Konut fiyatlarin1 dogrudan etkileyen bir degisken
olan insaat maliyetleri, cogunlukla doviz kuru ile iliskilidir. Gliniimiiz in-
saat teknolojilerinin ulusal sinirlara sahip olmamasi ve uluslararasi tedarik
sistemlerinin gelistirilmesi ile ingaat maliyetleri doviz kuru ile dogrudan
baglantili konut tiretiminde ana belirleyici haline gelmistir. Konut fiyat1 da
tiretim maliyetine kar oranin eklenmesiyle olustugundan doviz kuru ko-
nut fiyatlarni etkilemektedir. Insaat maliyetlerinin artmasi, konut arzinin
azalmasina neden olmakta, bu durum konut stokunu eritirken, arzin sag-
lanmamasi ile konut fiyatlarinda artis1 dogurmaktadir. Insaat maliyetleri-
nin konut fiyatlartyla denk olmasi konut pazarinda uzun dénem dengesini
olusturmaktadir.

Bahmani-Oskooee ve Wu (2018) 18 OECD iilkesinde yaptiklar1 ¢alis-
mada, konut fiyatlari ile doviz kuru arasindaki iligkiyi arastirmis, sonucun-
da enflasyon nedeniyle doviz kurundaki degisimlerin konut fiyatlarini et-
kilemekte olduguna ulagsmislardir. Konut fiyatlarinin ytikselisi, dis ticaret
ve tiikketim ile iligkilendirilerek doviz talebinde artisa ve maliyetin artmasi
ile yorumlanmustir. Ayrica, 18 OECD iilkesinin dokuzunda konut fiyatla-
rinin kur degisimine neden oldugu, diger dokuzunda da déviz kurlarinin
konut fiyatlarinin degisimine neden oldugu tespit edilmistir. Bu durumda,
konut fiyatlar ile doviz kuru faktorii arasinda ¢ift yonlii nedensellik oldu-
gu goriilebilmektedir.

Konut fiyatlarini etkileyen bir¢ok makroekonomik digsal faktdr oldu-
gu gorlilmiistiir. Bu faktorlerin, farkli cografyalarda yapilan calismalarda
birbiriyle iligkili oldugu saptanmistir. Bazi ¢aligmalarda ise, iilke i¢cindeki
dinamiklere bagl olarak konut fiyatlari ile makroekonomik faktorler ara-
sinda ¢ift yonlii nedensellik ve es biitiinlesme igerdigine ulagilmistir.
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3.3.1.3 Sosyoloji

Toplumdaki sosyal ve ekonomik degisimler konut tercihleri, alimlari
ve buna bagli olarak konut fiyatlarini1 degistirmektedir. Bu degisimler, te-
melinde hane halki sayisi, yas ortalamasi, egitim diizeyi, medeni durum,
tilketim oran1 ve gelir diizeyine dayanmaktadir. Bu verilerin toplami, sos-
yoekonomik statii olarak incelenmektedir. Farkli statiilerdekilerin, konut
ihtiyag ve talepleri birbirinden farklilik gostermektedir. Bu farklilik, konut
arastirmalar1 alaninda konut gelistirme, ekonomi ve sosyoloji gibi disip-
linler arasi ¢ok sayida caligmada farkli bakis acgilari ile incelenmektedir.
Yapilan konut arastirmalarinda yiiksek gelir gruplarmin makro olgekte
cogunlukla estetik, kalite ve giivenlik gibi kriterlerini talep etmesi ile in-
saat sektoriinde bu yonde yeni konut tipolojileri iiretilmistir. Bu tipoloji-
lere kapal1 ve yiiksek giivenlikli liiks rezidans ve villa yerlesimleri 6rnek
verilebilmektedir. Bu tipolojilerin {iretim siirecinde, farkli sosyoekonomik
statiilere gore arz edilen konut, markalasmis ve pazarlama stratejileri olan
bir {irlin haline gelmis, konutun yatirim araci 6zelligine marka degeri veya
fiyat1 eklemlenmistir. Konuta, temel ihtiyag, yatirim ve marka degerinin
eklenmesi ile sosyoekonomik faktorlerin konut pazarini genisleterek ko-
nutun fiyatini arttirdigr goriilmektedir.

Sosyoekonomik statiisii orta gelir olarak degerlendirilen grup, konutu
ihtiyacin yaninda ¢ogunlukla yatirim araci olarak gérmekte, marka fakto-
rinii gbz ard1 edebilmektedir. Bu durum, konut arzinda ¢esitliligi sagla-
yarak konut pazarin1 kiigiik ve orta dlgekli insaat firmalarina agmakta, bu
grup konut fiyatlarinda belirleyici ve dengeleyici rol oynayabilmektedir.
Ayrica, son yillarda, kamu sektorii tarafindan orta sinifa yonelik konut arzi
saglanmaktadir. Farkli 6l¢ekteki tiretimler kamu ve 6zel sektor is birligiy-
le arsa temini ile de saglanabilmektedir. Bu durumda, bu gruba yonelik
konutlarda fiyatlarin kamu politikalar1 ve miidahalesine agik oldugu go-
riilmektedir.

Sosyoekonomik statiisii alt ya da dar gelir grubu olarak degerlendiri-
len kesim, konutu temel ihtiya¢ olarak gérmekte ve bu ihtiyacin getirdi-
g1 temel gereksinimleri igeren konut talep etmektedir. Bunlar, konutun
altyapisinin olmasi ve barinma ihtiyacini karsilayan fiziksel 6zelliklere
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sahip olmasi olarak degerlendirilmektedir. Bu grubun konut ihtiyaglari,
cogunlukla kamu sektorii tarafindan yonetilmektedir. Bu ihtiyaca yone-
lik gelistirilen konutlar, basta Belcika, ingiltere ve Hollanda gibi Avrupa
tilkeleri olmak tizere sosyal politikalarla iliskilendirilerek sosyal konut
olarak kamu sektorii tarafindan iiretilmektedir. Bu sosyal konut uygula-
malarinda, hedef kitleye kiralama veya satin almasi i¢in farkli segenekler
sunulmakta, satin alimda uygun finansman kosullar1 olusturulabilmek-
tedir. Ayrica, sosyal konutlarin iiretimi, dar gelir gruplarina ait bolgeler
olusturma yerine sosyoekonomik durumu iyi olan bolgelerde gerceklesti-
rilerek kiiltiirel entegrasyonu saglama amacglanmaktadir. Bu karma, konut
fiyatlarinda bolgesel farklarin azalmasin1 ve konut pazarinda ¢esitliligi
desteklemektedir.

3.3.1.4 Teknoloji

Giinlimiizde teknolojinin gelismesi, her alandaki {iretimlerin yan1 sira
konut tiretimlerini de etkilemistir. Gelisen teknolojiyle, konutun yapim
sistemlerinin gelistirilmis, bu durum yapim maliyetini degistirmistir. Ya-
pim maliyetlerinin degismesi ise dogrudan konut fiyatlarini etkilemek-
tedir.

Teknoloji, yapim sistemleriyle iliskili olarak akilli ev, prefabrik veya
modiiler konut, yiiksek katli rezidans gibi farkli konut tipolojilerinin orta-
ya ¢ikmasinda rol oynamuistir. Ayrica, teknoloji kavrami, konutta esneklik
kavraminin 6n plana ¢ikmasini saglamistir. Yapim sistemlerinin de etki-
siyle, konut ve ofis olarak kullanilabilen karma tipolojiler de tiretilmistir.
Bu tipolojilerin tercih edilmesi ve satin alinmasi ise demografik yap: ve
sosyoekonomik statii ile iliskilendirilmektedir.

Tanrikulu vd. (2021) tarafindan geng nesil olarak degerlendirilen Z ku-
sagimin konut algisi lizerinde yaptig1 calismada, hedef kitleye uygulanan
anket yoluyla elde edilen sonugclar, konutta estetik ve esneklik kavraminin,
akilli ev sistemleri, dijital duvar gibi ozelliklerin bu kusagin beklenti ve
talebi olduguna ulasilmistir. Bu durumda, yakin gelecekteki talep oranina
bagli konut arzin1 etkileme ve pazarda teknolojiye bagli yeni dinamiklerin
olusumunu ve konut fiyatlarin1 degigsmesi dngoriilebilmektedir.
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3.3.1.5 Ekoloji

Teknolojinin gelismesi, kent dlgeginde kentlesmenin temelini olustu-
rurken konut tretimleri, hizli niifus artis1 ve gocle baglantili olarak art-
mistir. Konut {iretim siirecin hizlanmasi ve artmasi ise ¢evresel tahribati
arttirmistir. Ayrica, iiretilen konutlarda tiiketilen enerji ile ¢evreye zararl
gaz salimimlar1 artmigtir. Bu artis Uluslararasi Enerji Ajansi (IEA) tarafin-
dan Sekil 3.3’te gosterilmistir.

Konut (dogrudan)

Konut-disi
Enerji %8 Emisyon f %6
Ulagim - Konut (dolayh)
%28 D;e;' \ » %11
'M

Konut-dlsu (doﬁrudan)

: ' Konut-dusl (dolayh)

{ngaat sektéri
%11

Sekil 3.3 Uluslararasi Enerji Ajansi (IEA)-Enerji ve emisyon oranlari,
2019 (https://www.worldgbc.org/news-media/2019-global-status-report-
buildings-and-construction)

Buna gore, konut basta olmak iizere ingaat sektorii faaliyetleri ve tiike-
timleri, dogrudan ve dolayli yoldan ¢evreye en ¢ok miktarda zarar veren
sektor ve yapt oldugu goriilmektedir. Bu durum, insaat sektoriinde konut
iiretimi siireci ve kullaniminda farkli kullanimlarin ve tercihlerin ortaya
ctkmasini saglamistir. Bu tercihlere, teknolojiyle baglantili akilli ev sis-
temleri, yap1 malzemeleri agisindan g¢evresel siirdiiriilebilirlik sertifikala-
rina sahip konutlar, fiziksel 6zellikler kapsaminda ise az katli, bahgeli ve
genis konut se¢imi d6rnek gosterilebilmektedir. Ayrica bu se¢imler, demog-
rafik yap1 ve sosyokiiltiirel statii ile yakindan iliskili olup bu kriterlere gore
degisim gdstermektedir.

Tanrikulu vd. (2021) yaptig1 calismada geng kusagin konut tercihlerinin
az katli, bahgeli, genis ve ferah konutlar yoniinde oldugu goriilmiistiir. Bu
tercihlerin gelecekteki konut iiretimlerinde yayginlastirilmasi da beklen-
mektedir. Ancak, bu se¢imler, ingaat maliyetleri lizerinden konut fiyatlari-
n1 etkilemektedir. Bu durumda, maliyetler, doviz kuru iliskisi basta olmak
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tizere makroekonomik parametrelere bagli olarak degigsmektedir. Ayrica,
arsa stokunun az oldugu yogun kentlerde yatay yerlesim, kar oranini koru-
mak isteyen konut {ireticilerinin fiyatlar1 spekiilatif olarak yiikseltmesine
neden olabilmektedir. Bu durumda, ekoloji ve konut fiyatlar: iligkisinin
kritik 6nem tasidig goriilmektedir.

3.3.1.6 Politika

Konut, toplumdaki ihtiyaglar hiyerarsine gore ilk seviyelerde olan ba-
rinma gereksinimini saglamasi ve bu ihtiyacin hizli niifus artis1 ve goglerle
artmastyla kamu yonetimleri ve isleyislerinde ana ve vazgegilmez giindem
maddesi haline gelmistir. Bu durum, konut politikalarinin temelini olus-
turmustur.

Diinya’nin birgok tilkesinde kamu sektorii, yonetim bi¢imi ve ekono-
mik durumuyla baglantili olarak konut iireticisi veya dolayl olarak gelis-
tiricisi olarak konut pazarinda yer almaktadir. Kamu sektorii, toplumlarda
sosyoekonomik statiilerle iligkili olarak konut pazarina miidahale edebil-
mektedir. Bunlardan birisi, sosyoekonomik durumlarla iligkili sosyal ko-
nut Uretilmesi ve bu yolla kent igerisinde sosyokiiltiirel denge ve entegras-
yonun saglanmasiyla ger¢eklesmektedir. Bu durum, kamu sektoriiniin, dar
gelirli gruba konut yolu ile barinma yardimi saglamasi ve konut politikasi
olarak degerlendirilebilmektedir.

Kamu sektoriiniin konut politikasi baglaminda konut pazarini ve dolay-
I1 yoldan konut fiyatlarini etkileyen diger bir yol ise imar diizenlemeleri
veya kentsel yenileme ve yonetmeliklerdir. imar diizenlemeleri ile kamuya
ait arazilere imar izni verilebilmekte, bu durum arsa stoklarinin artmasini
saglarken ingaat sektorlinlin cogunlugunu olusturan konutun pazar payini
arttirmaktadir. Bu konuda yapilan diger bir uygulamaya ise, konut alanla-
rinin meveut imar durumundaki toplam insaat alani, TAKS veya yiikseklik
oraninin degistirilmesi 6rnek verilebilmektedir. Bu durumda, mevcut ko-
nut sayisindan fazla konut {iretilebilmesini ve pazarin genislemesini sagla-
maktadir. Imar diizenlemeleri baglaminda baska bir uygulama ise, mevcut
yapt tipleri izinlerinin degistirebilmesi ile gergeklesmektedir. Bu durumda,
pazardaki konut sayisini arttirabilmektedir. Konut sayilarinin artmas ise,
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arz-talep mekanizmasina bagli, talebin arz1 dengelemedigi durumlarda ko-
nut fiyatlarmi diigtirebilmektedir.

Kamu sektorti, farkli yonetmelikler ile de konut arzini etkilemektedir.
Bunlar, konutun fiziksel ve ¢evresel 6zelliklerini iceren diizenleme ve
yapim sartlarint igermektedir. Bu durum, konut iiretimlerinin maliyetini,
yatirimcilarin tercihlerini dnemli oranda etkilemektedir. Kamu sektorti,
farkli iilkelerde, yonetim anlayisina gore bu diizenlemeleri belirli zaman
araliklarinda gilincelleyebilmektedir. Bu giincellemelerle, kamu sektorii-
niin konut pazarinda énemli bir aktor oldugu ve diger yatirimcilar etkile-
digi gorilmektedir. Ayrica, konut pazarinin kamu sektoriiniin miidahalesi
ve farkli politikalarina agik olduguna ulagilmaktadir.

3.3.2 Konut Fiyatlarim Etkileyen i¢sel Faktorler

Konut fiyatlarini olusturan parametrelerden biri, konutun sahip oldugu
fiziksel ve gevresel 6zelliklerdir. Bu 6zellikler, bu ¢aligma kapsaminda i¢sel
faktorler olarak siniflandirilmustir. I¢sel faktorler, dissal faktorlerden 6nem-
li 6l¢iide etkilenmekte ve konut arzinin farklilasmasini saglamaktadir.

Konutun sahip oldugu igsel faktorlerin konut tercihleri ve fiyati {ize-
rinde Ortiik degerleri bulunmaktadir. Bu ortiik degerler, mimarlik, sehir
planlama ve ekonomi gibi bir¢ok farkli alanlarda degisik yontemlerle aras-
tirlmaktadir. Ortiik degerlerin irdelenebilmesi igin konutun fiyatinda etki-
li olabilecegi diisiiniilen fiziksel 6zelliklerin belirlenmesi gerekmektedir.
Ayrica, ortiik degerlerin belirlenmesi, konut talebine gore arz saglanmasi,
konut fiyatlarindaki spekiilatif hareketliligin 6nlenmesi ve ¢evresinde ya-
pilacak yatirimlar acisindan 6nem tagimaktadir.

3.3.2.1 Fiziksel Ozellikler

Konutun sahip oldugu fiziksel 6zellikler, konut fiyatin1 etkileyen igsel
faktorlerden birisidir. Bu fiziksel 6zelliklere;

» Oda sayist
» m? blyukligi
» Banyo sayisi
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» Yapi yasi
» Kullanim durumu (bos, kiralik)

» Hukuki durumu (yap1 nizam durumu, zorunlu konut giderleri, kulla-
nim hakki)

» Kat adedi

» Asansor

» Yapim sistemi

» Ana cephe yonelimi (glineslenme)

» Manzara

» Isitma sistemi

> I¢ mekan 6zellikleri (balkon, aydinlatma, boya, esya durumu gibi)
» Di1s mekan ozellikleri (otopark, bahge gibi)

ornek verilmektedir. Bu konu hakkinda yapilan ¢alismalar, bu 6zellikle-
rin tercihinin analizi, konut fiyati iizerinde ortiik degerini bulma ve buna
yonelik konut arzi gelistirilmesine yonelik yapilmaktadir. Ayrica, ortiik
degerlerin bulunmasi, konut fiyat endeksi iligkisinin kurulmasinda 6nem
tasimaktadir.

Konutun fiziksel ozellikleri ve fiyati arasindaki iliskinin incelendigi
oncii ¢aligmalarda birisi Witte vd. (1979) tarafindan yapilmistir. Bu ¢alis-
mada, konut fiyat1 konutun kalitesi, biiylikliigli ve arsa biiyiikliigii bagla-
minda incelenmis, analiz sonucunda {ist gelir grubunun konut kalitesi i¢in,
hane halki sayisinin artmastyla ise biiytlikliige gore daha yiiksek fiyatlar
odeme istekliligi tespit edilmistir.

Kordis vd. (2014) tarafindan yapilan ¢calismada konut fiyatlari, biiyiik-
liikk, konum, manzara, otopark, tipoloji, asansor ve 1sinma ozellikleri tize-
rinden analiz edilmistir. Analiz sonucunda konut biiytikliigli ve oda sayisi
ile konut fiyat1 arasinda pozitif iliski, giiney olmayan cephelerde ise fiyat-
larin diisiik oldugu gozlenmistir. Otopark, yiliksek katl yap1 ve dubleks
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dairelerin olmas1 durumda fiyatin yiikseldigi, bina yas1 6zelliginin ise fiyat
iizerinde negatif etkisi olduguna ulasilmistr.

3.3.2.2 Cevresel Ozellikler

Konutun ¢evresel 6zellikleri, konut fiyat: iizerinde fiziksel 6zelliklere
gore dolayl ortiik degerlere sahiptir. Ancak, konut tercihleri ve fiyatlarin-
da yatirnmcilarin karar verme agamasinda ilk siralamalarda yer almaktadir.
Cevresel ozelliklere 6rnek olarak;

* Konumun sosyal ve ekonomik ¢evresi
* Yap1 yogunlugu
* Donati alanlar
+ Kapali sitede bulunmasi
+ Saglik kurumlarma yakinlik
+ Egitim kurumlaria yakinlik
* Ulasim sistemlerine yakinlik
 Kiiltiir merkezlerine yakinlik
* Alisveris merkezlerine yakinlik
+ Kirlilik/cevre bakimi
kriterleri sayilmaktadir.

Konutun g¢evresel 6zelliklerinin ortiik degeri, ¢ogunlukla konutun fi-
ziksel 0zelliklerinin ortiik degeriyle beraber degerlendirilmektedir. Bu du-
rum, fiziksel 6zellikler ve ¢evresel ozelliklerin birbirinin kapsamina gire-
bildigini yansitmaktadir.

GYODER (2013) tarafindan istanbul’da konut alimlarinda tercihleri
Oleme amaciyla 12 ilgede 5,015 bireyle yiiz yiize goriisiilerek anket uy-
gulanmistir. Bu ankette katilimcilara, demografik yap1 ve sosyoekonomik
bilesenler diisiliniilerek sorular yoneltilmis, tercihler ve sonuglar1 Tablo
3.1°de gosterilmistir.
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Tablo 3.1 Gayrimenkul Sektorii- istanbul Konut Piyasasi
Saha Arastirma Raporu, 2013

Konut Alirken Dikkat l{lse;l;?(gla

Edilen Hususlar Cve b Cevaplar | Oran (%)
ULASIM KOLAYLIGI 1 1.943 38,7 1 3.794 25,2
SOSYAL CEVRE 2 1.141 22,8 2 3.226 21,4
DEPREME
DA¥ANIKLILIK— 3 606 8,1 8 560 3,7
SAGLAMLIK
BULUNDUGU YER-
SEMT 4 330 6,6 5 1.267 8,4
OTOPARK 5 320 6,4 4 1.481 9,8
FIYAT 6 236 4,7 7 752 5
YESIL ALAN 7 178 3,5 6 1.092 7,3
SOSYAL IMKANLAR 8 150 3 3 1.488 9,9
GUVENLIK 9 78 1,6 11 221 1,5
YENI BINA OLMASI 10 52 1 10 294 2
AIDAT 11 37 0,7 9 339 2,3
DIGER 12 144 2,9 12 531 3,5

Bu sonuglar, yatirrmeilar i¢in “Gayrimenkul Sektérii ve Istanbul Ko-
nut Piyasasi Saha Arastirma Raporu” olarak raporlanmis ve kamuoyuna
sunulmustur. Buna gore konut alimlarinda, ulasim ve sosyal ¢evre ilk sira-
larda 6nem tasimaktadir.

Cingdz (2010) tarafindan Istanbul’da yapilan ¢alismada konut fiyatlar:
ile kapal1 sitede olmasi ile pozitif iligki goriiliirken konutlarin kent merke-
zine uzakliga gore fiyatlarinda azalma saptanmistir. Ayrica, konutun genis-
ligi, oda sayisi, otopark ve site i¢i donat1 alanlari ile fiyati arasinda pozitif
iligki gorilmiistir.

Bulut vd. (2015) calismalarinda konutun fiziksel 6zelliklerinin yaninda
cevresel ozellikleri kapsaminda konutun yakininda tramvay ve otobiis du-
ragmin olmasi durumu analiz edilmis, duraklarin konut yakininda olmasi,
konut fiyatlarimi arttirdig1 kanitlanmistir.
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Zhang vd. (2020) calismalarinda ise konutun fiziksel 6zellikleri ve
cevresel ozellikleri birlikte analiz edilmis, ¢evresel Ozelliklere alisveris
merkezlerinin ¢esitlerine gore konut fiyatlarinin degisimi arastirilmigtir.
Biiyiik dlgekli, liikks ve eglence amaglt alisveris merkezlerinin konut fiyat-
larinda artis sagladigi, orta dlgekli ve orta-diisiik eglence imkanina sahip
aligveris merkezlerinin konut fiyatlarinda anlamli degisme yaratmadig,
baz1 alanlarda ise negatif etki yarattig1 saptanmistir. Kee ve Chau (2020),
Hong Kong’ta yaptig1 calismada, konutun fiziksel ve ¢cevresel 6zellikleriy-
le konut fiyatlarint aragtirmistir. Cevresel 6zellikler kapsaminda konutun
secilen kiiltlir merkezine doniistiiriilmis kiiltiir varligina uzakligi ile fiyati
arasinda iligki kurulmustur. Calisma sonucunda, iki kiiltlir varliginin ¢ev-
resindeki konutlarda %12 ve %15 fiyat artis1 goriilmiistiir.

Bu baglamlarda bakildiginda, konutun ¢ok boyutluluguna baglh fiyat-
larin1 etkileyen birbirine bagimli ve bagimsiz ¢ok sayida igsel ve digsal
faktorler oldugu goriilmektedir. Ayrica tiim bu dinamiklere baglh konut,
alim fiyat1 ile satig fiyat1 arasindaki farkinin agilmasi ile miilk sahibine
kar saglarken, ikamet edilmeyen konutlarin kiraya verilmesi ile de kira
getirisine olanak saglamaktadir. Bu durum, konutun ¢ok boyutlulugunun
yatirim aracina doniistiiglinii gostermektedir. Ayrica, bono, tahvil gibi di-
ger yatirim araglarina gore ani ekonomik dalgalanmalarda daha az maddi
kayiplara neden oldugundan risksiz bir yatirim araci olarak degerlendiril-
mektedir. Bu degerlendirmenin boyutu, farkli cografyalardaki yatirimlarda
degismektedir. Ancak, diger yatirim araglarina gore yiiksek sermaye biri-
kimine dayanmaktadir. Konutun tiim bu 6zellikleri, fiyatinin belirlenmesi
ve degerlendirilmesinde sistematik yontemlerin kullanilmasini gerektir-
mektedir.

3.4 Konut Fiyatimin Degerlendirilmesinde Kullanilan Yontemler

Konuta dair degisen genel sosyal ve ekonomik bakis agilari, yatirim
kararlarimi etkilemektedir. Ayrica, konut gelistiricileri, farkli sektor cali-
sanlar1 ve alicilar farkli kararlara sahip olabilmektedir. Bu kararlarin ana-
lizinin yapildig1 ¢aligmalarda, toplumun bir kisminin konutu, geleneksel
ve daha giivenilir bir yatirim araci olarak gordiigline ulagilmistir. Ancak
bu yatirimlar kar, alternatif yatirim araglari, risk, maliyet, geri doniis ora-
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n1 ve ¢evresel yatirimlara gore ayrintili olarak degerlendirilebilmektedir.
Bu degerlendirme, geleneksel se¢imlere gore karsilastirmali ve sistematik
sayisal ifade sunmaktadir. Bu durum, gelistirilen ve satilan konutlarin fi-
yatlarinda spekiilasyonun 6nlenmesini saglarken bireysel ve ticari yatirim-
cilara yatirim kararlarinda yardimci olmaktadir.

Konut fiyatinin degerlendirilmesinde, konutun igerdigi sosyoekonomik
durumlar nedeniyle kullanilan bir¢ok yontem vardir. Bunlar, ilk agsamada
ampirik ve ampirik olmayan yontemler olarak ikiye ayrilmaktadir. Am-
pirik yontemler, Pagourtzi vd. (2003) tarafindan geleneksel ve gelismis
olarak ikiye ayrilmistir. Bunlar, Tablo 3.2°de 6zetlenmistir.

Tablo 3.2 Ampirik yontemler

Geleneksel Gelismis
* Emsal/Karsilastirma Metodu *  Yapay Sinir Aglari
* Gelir/Kar Yaklasim Metodu * Hedonik Fiyat Modeli
* Maliyet Yaklasim Metodu * Mekansal Analiz Metotlar1
*  Gelistirme/Artik Metodu e Bulanik Mantik Yo6ntemleri

» Otoregresif Hareketli Ortalamalar

* Asamali Regresyon Metodu Modeli

Glinlimiizde, Pagourtzi vd. (2003) tarafindan siniflandirilan bu yontem-
ler, farkli parametrelerin 6l¢iimiinii igermemesinden dolay1 degerlendirme-
de yetersiz kalmaktadir. Degerleme yontemleri, bilgisayar teknolojilerinin
gelismesi sonucunda uluslararasi alanda {i¢ farkli kategoride incelenmek-
tedir. Bu kategoriler ise; geleneksel yontemler, istatistiki (stokastik) yon-
temler ve modern yontemler olarak gruplandirilmaktadir. Bu yontemler
Sekil 3.4’te Yalpir (2007)’dan derlenmistir.
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Geleneksel Istatistiki
Yontemler Yontemler

* Emsal / * Nominal * Yapay Sinir Aglar1
Kargilagtirma

* Gelir / Kar « Hedonik + Konumsal Analiz
* Maliyet (CBS)

e Karma * Destek Vektor
Makineleri
(DVM)

* Destek Vektor
Regresyonu
(DVR)

* Cok Olgiitlii Karar
Analizi (AHP)

* Coklu Regresyon * Bulanik Mantik

Sekil 3.4 Degerleme yontemleri
Bu konuda kullanilan ampirik olmayan metotlara ise:
* Se¢im Modellemesi
* Kosullu Degerleme Modeli
ornek verilebilmektedir.
3.4.1 Geleneksel Yontemler

Konut fiyatinin degerlendirilmesi, farkli cografyalarda ¢esitli yontem-
ler kullanilarak yapilmaktadir. Ancak, ¢ogunlukla Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 (UDS, 2017) kapsaminda ii¢ farkli degerleme yaklagimina
gore yapilmaktadir. Bu yaklasimlar sirasiyla “Pazar-Emsal Yaklagimi”,
“Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklagimi” olarak tanimlanmistir. Litera-
tiirde yapilan arastirmalara gore ise konut fiyatinin degerlendirilmesinde
cogunlukla pazar veya emsal yaklasimi, gelir yaklasimi, maliyet yaklagimi
ya da bu yontemlerin karmasmin kullanildig1 goriilmiistiir. Bu yontem-
ler, temelinde fiyat dengesi, fayda seviyesi ya da ikame degeri gibi eko-
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nomik mekanizmalara dayanmaktadir. Ayrica her biri, ayrintili uygulama
asamalarini igermektedir. Ancak her konutun fiyatina etkileyebilen degis-
kenler farkli oldugundan bu yaklagimlarin se¢imi 6énem tagimaktadir. Bu
baglamda bu yaklagimlarin giiglii ve zayif yonlerinin analizi ve kullanilan
degiskenlerin uygunlugunun analizinin yapilmasi1 gerekmektedir. Ulusla-
raras1 Degerleme Standartlar1 (2017) ii¢ farkli yaklagimda da pazar bilgi-
si ve analizini gerekli géormektedir. Ancak bu yaklagimlar, temel diizeyde
finansal okur yazarlik ile de gerceklestirebilmektedir. Bu nedenle, pazar
bilgisinin yeterli dlizeyde olmamasi, temel diizeyde hesaplama yapilmasi
fiyatlarda siibjektiflik ve spekiilasyon riski olusturmaktadir. Ayrica, diisiik
hacimli pazar verisinin oldugu durumlarda da yaklasimlarin se¢imi ve so-
nuglarinda siibjektiflik goriilmektedir. Geleneksel yontemler, pazar verisi-
ne ek olarak birbiri i¢inde ortak olarak kullanilabilen ve basit seviyedeki
verilere dayanmaktadir. Bunlar;

 arsa maliyeti
* toplam ingaat alani
* imar durumu
* insaat maliyeti
* proje maliyeti
* kar oran
» kira geliri
olarak siniflandirilabilmektedir.
3.4.1.1 Pazar-Emsal Yaklasim

Pazar veya emsal yaklasimi, UDS (2017) tarafindan “taginmazin, fiyat
bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilagtirilabilir (benzer) tasinmaz-
larla karsilagtirilmasi ile gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yakla-
sim” seklinde tanimlanmistir. Bu yaklasim, karsilastirma yaklasimi adi ile
de anilmaktadir.

Pazar yaklagiminda, genel pazar analizinin sonucunda, fiyati analiz edi-
lecek konutun yakin ¢evresinde benzer sosyal, fiziksel ve ¢cevresel 6zellik-
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ler tastyan ve yeni satilmis olan konutlarla karsilastirilma yapilmaktadir.
Bu nedenle bu yaklasimda, ¢evredeki konutlardaki fiyat teklifleri ve ta-
lepleri de etkili olmaktadir. Bu yaklagimin asamalari, uygun karsilagtirma
islemlerinin se¢ilmesi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli diizelt-
melerin yapilmasi olarak sayilmaktadir. Bu asamalar kapsaminda, yakin
cevredeki ornekler, lokasyon, fonksiyonel kullanim, manzara, imar duru-
mu, biiyiikliik ve yap1 insaat alan1 (TAKS, KAKS) gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak fiyat analizleri yapilmaktadir. Bu yaklasim, kriterlerin in-
celedigi verilerin kolay erigebilirlik ve anlasilabilirlik 6zelliginden dolay1
piyasa uygulamalarinda en ¢ok tercih edilen ve yaygin bir yontem olarak
degerlendirilmektedir.

Pazar-emsal yaklasiminda dikkat edilmesi gereken bazi varsayimlar
bulunmaktadir:

» Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin, degerlemesi yapilan konutla or-
tak ozelliklere sahip olmasi

* Secilen karsilastirilabilir konut 6rneklerinin fiyat incelemelerinde
giinimiizdeki sosyal ve ekonomik kosullarin gegerli olmast

Bu yaklasim, ¢ogunlukla konutun fiyatinin yaninda bos arsa ve ara-
zilerde kullanilmaktadir. Yontem, yatirnmcilara ilk asamada kolaylik
saglarken, Gemici (2008)’e gbre pazar verisinin yetersiz olabilmesi ve
hizli fiyat degisimlerinde saglikli sonuglar saglayamamaktadir. Giinii-
miizde, bu soruna, pazar analizinde kullanilan parametrelerin cogalmasi
ve bunlarin hesaba katilmamasi ile siibjektiflik riski tagimasi da eklem-
lenmistir.

3.4.1.2 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yontemi, Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi (IVSC)
tarafindan 2017°de yaymlanan Uluslararast Degerleme Standartlar
(UDS)’na gore “bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik,
risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belirli bir tasinmaz i¢in, satin
alma, yapim yoluyla edinilme veya kendisine esit faydaya sahip baska bir
taginmazi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekono-
mi prensibinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
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yaklasim” olarak tanimlanmistir. Diger bir yorumla, konutun satin alin-
masi yerine yatirimcinin konutun aynisini veya benzer yarari saglayacak
bagka bir gayrimenkulii insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinmaktadir.
Dolayistyla, konutun insa edilmesi veya ikame maliyeti karsilastiriimakta-
dir. Bu karsilagtirmada yapinin mevcut durumuna, yasina ve sundugu fark-
liliklara dikkat edilmektedir. Ayrica, degerlendirilen veriler, arsa maliyeti,
proje ve insaat maliyeti veya iyilestirme maliyeti ve yipranma pay1 olan
amortismandir. Yontemde, tim maliyetler toplanarak, amortisman payinin
cikarilmasi ile fiyat olusturulmaktadir. Bu yaklasimin kullanim kosullar1
asagidaki gibi 6zetlenmistir:

* Konutun dogrudan gelir saglamamasi ve 6zgiin niteligi nedeniyle
pazar yaklagimi ya da gelir yaklagiminin uygulanamamasi

* Emsal bilgilerinin yetersiz olmasi ve gelir yaklagiminin uygulana-
mamasl

+ Ulasilan degerin temel olarak esdeger fayda saglayan benzer varli-
g1in ikame maliyetine dayanmasi

Bu yontemin, genellikle otel, fabrika, sanayi yapilar1 ve ofis gibi gay-
rimenkullerin degerlemesinde kullanildig1 goriilmiistiir. Maliyet yontemi,
hizl1 degisim ve riskleri dikkate almamasindan dolay1, uzun vadede yanil-
tic1 degerlerin olugsmasina neden olmaktadir. Ancak, konutun gelistirme
asamasinda fizibilite analizinde, insas1 devam eden ya da teklif asama-
sindaki projelerin degerleme ¢aligmalarinda basit ve anlasilir olmasindan
dolay1 kisa donemlerde yaygin olarak kullanilmaktadir.

3.4.1.3 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, UDS (2017) tarafindan “gosterge niteligindeki dege-
rin, gelecekteki nakit akiglarmin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglayan bir yontem” olarak tanimlanmistir. Gelir yaklagi-
minda secilen taginmazin degeri, tasinmaz tarafindan saglanan gelirlerin,
nakit akiglarinin ya da maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanila-
rak saptanmaktadir. Ayrica, yontemde gelecekte saglayacagi tahmini getiri
diizeyi de hesaplanabilmektedir.
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Gelir yaklagiminin birgok sayida uygulama yolunun bulunmasina kar-
sin, bu yaklasim kapsamindaki yontemler temelinde gelecekteki nakit
tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar, Indir-
genmis Nakit Akislart (INA) ydnteminin varyasyonlar1 olarak degerlen-
dirilmektedir. Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yontemi ise UDS (2017)
tarafindan tahmini nakit akiglarini tasinmazin degerleme tarihine indirge-
yen, bu islemi taginmazin bugiinkii degeri ile sonuglandiran bir yontem
olarak tanimlanmuistir. Ayrica, gelir kapitalizasyonu yontemi olarak da ad-
landirilmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 ydnteminin varyasyonlari, yatirimeila-
rin ihtiya¢ duydugu tahmini verilere tiiretilmektedir. Bu yontemlerde,
diger yaklasimlardan farkli olarak zamanin fiyat {izerinde bir degis-
ken olarak alinmasi, Monte Carlo gibi simiilasyonlarla risklerin hesaba
katilabilmesi yontemlerin gecerliligi ve giivenilirligini arttirmaktadir.
Ayrica, bu yaklasimda, zamana bagl tahmini degerlendirmeler yapil-
digindan, yiiksek seviyede hassasiyete ihtiyag duymaktadir. Bu deger-
lendirme asamasinda yapilabilecek olasi hatalar, konut fiyatinda olas1
ve olmasi gereken fiyat1 arasinda 6nemli farklar1 dogurmaktadir. Bu
nedenle, bu yaklasim diger geleneksel yaklasimlara gore daha yiiksek
seviyede finansal okur yazarlik ve simiilasyonlar1 kullanabilme yetkin-
ligi gerektirmektedir.

Geleneksel olarak incelenen yontemlerin, temelinde pazar analizine
dayanmakta oldugu, basit diizeyde hesaplama yontemine dayanan karsi-
lagtirma yaklagimi ve maliyet yaklasiminin basta risk faktorlerini dikkate
almadig1 ve yetersiz oldugu saptanmistir. Bu durumda, zaman ve riskin he-
saba katildig1 kismen daha gelismis oldugu sdylenebilen gelir yaklasimi-
nin farkli varyasyonlari ile karsilasilmis ve bunlarin hassasiyet ve yetkin-
lik gerektigine ulagilmistir. Ancak bu yaklagimlar, giinlimiizde fiyatlarda
farkli parametrelerin etkisinin olusmasindan dolay1 yetersiz kalabilmekte-
dir. Bu durumda, farkli disiplinleri kapsayan akademik c¢alismalarda eko-
nometrik analizler yapilmis, daha sistematik ve sayisal ifadelere ulasilan
yaklasimlar gelistirilmistir. Bunlar, istatistiki (stokastik) yontemler olarak
siniflandirilmistir.
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3.4.2 istatistiki (Stokastik) Yontemler

Istatistiki yontemler, konutun fiyatina etki eden faktorler ile fiyatin sa-
yisal degeri ve orani arasinda matematiksel bir baginti kurmaktadir. Bu
yontemler, farkli cografyalardaki fiyat1 degistirdigi diisiiniilen faktorlere
gore tiiretilmis, ¢esitli yaklagimlarla ortaya ¢ikmistir. Bu siirecte, yakla-
simlarla, matematiksel bagintilar da gelistirilmistir. Yontemlerde kullani-
lan matematiksel ifadeler, fiyatin belirlenmesinde ileri teknikte hesapla-
ma ve bilgisayar teknolojisinden yararlanma ile olusturuldugundan, farkl
disiplinlerdeki akademik calismalarda objektif ve giivenilir sonug olarak
goriilmekte ve kullanilmaktadir. Bu 6zelligi ile geleneksel yaklasimlardan
daha ileri diizeyde matematiksel yetkinlik gerektirmektir. Ayrica, istatis-
tiki yontemlerle, geleneksel yontemlerin kullandigi veri setleri ile daha
genis alanlarin fiyatlari tespit edilebilmektedir. Bu yonii ile de geleneksel
yontemden gelismis 6zellik tagimaktadir. Ancak, Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 (2017)’na gore, bu yaklasimlar geleneksel ve temel olarak go-
riilen yaklagimlarin yardimci olamadigi durumlarda kullanilmasi 6neril-
mektedir. Bu durum, bu yontemlerin pratikte kullaniminin yayginlasama-
masina neden olmaktadir.

Istatistiki yontemler, Yalpir (2007) tarafindan ii¢ grupta incelenmistir.
Bunlar, asagida siralanmistir:

* Nominal Degerleme Yontemi
* (Coklu Regresyon Yontemi
* Hedonik Fiyat Modellemesi Y ontemi

Bu ¢ gruptaki yontemlerin temel olarak kullandig1 veri seti ile ma-
tematiksel bagintilar birbirine benzemektedir. Giinlimiizde bu yontemler,
daha somut veya bir etkiye odaklanan analizler i¢in gelistirilmistir. Bunlar
ornek olarak;

% Zaman Kukla Degisken Metodu
+¢ Tekrarlanan Satis Metodu

yontemleri gosterilebilmektedir.
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3.4.2.1 Nominal Degerleme Y ontemi

Nominal deger, Yomralioglu (2019) tarafindan varlig temsil eden gos-
terge deger olarak tanimlanmistir. Bu yontem, konutun fiyatina etki ettigi
veya edecegi diisiiniilen faktorlere bagli degerleme saglamaktadir. Yon-
temde, etki faktorlerine matematiksel bir agirlik veya katsay1 verilmekte-
dir. Bu agirlik dagilimindaki birim veya olgiiler rayi¢ bedeller olabilecegi
gibi, bir degerleme ile elde edilebilecek gdsterge degerler de olabilmekte-
dir. Ayrica agirlik dagiliminda anket veya uzman goriisiinden faydalanila-
bilmektedir.

Nominal degerleme yontemindeki matematiksel bagintiya eklenen di-
ger bir degisken ise konutun bulundugu parsel alanidir. Bu parsel alani, ka-
dastral, imar parselleri veya Cografi Bilgi Sistemi (CBS) tabanli boliinmiis
birim hiicreler olabilmektedir. Ayrica bu yontemle, bir bdlgeye ait ¢coklu
degerleme yapilabilmekte, CBS teknikleri ile gayrimenkul deger haritasi
tiretilebilmektedir (Yomralioglu, 1993) (Nisanci, 2005).

Yontemde kullanilan bagint1 asagida gosterilmistir;
Vi=Si *Z‘]f=1 (fij * wijf) (3.1)
V: Toplam nominal deger
S: Parsel ya da piksel alani
f: Faktor degeri (Puan)
w: Faktor agirlig
k: Toplam faktor say1s1

Nominal degerleme yontemindeki faktor se¢imi, genel olarak kabul
gbérmiis ongoriilere gore belirlenmekte oldugundan ¢evrenin sosyo-ekono-
mik durumu ve konut pazar1 g6z éniinde bulundurulmalidir.

3.4.2.2 Coklu Regresyon Yontemi

Coklu regresyon yontemi temelinde iki degisken arasinda iligskinin
Olctimiine dayanmaktadir. Yontem, bu iliskinin bulunup bulunmadigi-
n1 ve derecesinin saptanmasini ve bunun istatistiksel ifadesinde kulla-
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nilmaktadir. Degiskenlerin birbiri arasindaki iligki, birbirine olan etki
ve baglilik olarak yorumlanmaktadir. Bu yontemde degiskenlerin nicel
ozellige sahip olmasi ve bagimli-bagimsiz olarak ayrilmasi gerekmek-
tedir. Yontemde kullanilan bagimli degisken Y, bagimsiz degisken veya
degiskenler x ile gosterilmektedir. Bu yontemle, degiskenlere ait veriler
araciligiyla gelecekteki bilinmeyen degiskenler ile tahminler yapilabil-
mektedir.

Coklu regresyon yontemi, arastirilmak istenen degisken ve kaynagina
gore li¢ grupta incelenmektedir (Karaca & Karacan, 2015). Bunlar,

% Ana kiitle verileriyle regresyon analizi

< Ornek verileri ile regresyon analizi

% Zaman serilerinde regresyon analizi (Eslestirilmis zaman serileri)
olarak gosterilmistir.

3.4.2.3 Hedonik Fiyat Modellemesi Yontemi

Hedonik kelimesi, Yunanca kdkenli olup “keyif, memnuniyet” anla-
mina gelmektedir. Hedonik fiyatlandirma ise, iktisattaki fayda teorisine
dayanmaktadir. Fayda ise, tiiketicinin tlikettigi mallardan ve hizmetlerden
elde ettigi tatmin diizeyini ifade etmekte olup, Olclilemeyen bir kavram-
dir (Bekar & Milli, 2020). Hedonik yaklasim, bu 6l¢giilemeyen faktorleri
Olciilebilir hale doniistiiren, tercihleri ve buradan olusturulabilecek talep
fonksiyonun temelini olusturmaktadir. Yaklagim, ¢oklu regresyon analizi-
ne benzemekte ancak Olgiilemeyen faktorleri 6l¢iilebilir hale doniistiirdii-
giinden bu yontemden ayrismaktadir. Bu yaklasimda, mallar, kendilerinin
fiyatlar1 belirleyen farkli 6zelliklerin birlesik bir fonksiyonu olarak go-
rilmektedir. Bu durumda hedonik yaklasim, alicilarin bir mali satin alma
istek ve memnuniyetinin, malin farkli 6zelliklerine dayandirildig: fiyati
O0deme davranisi olarak yorumlanabilmektedir. Bu durumda olusan piyasa
fiyat1 ise, bir¢cok 6zellige bagl ¢cok boyutlulugun toplamindan olugsmakta-
dir. Ayrica, yontem, malin fiyatini belirleyen 6zelliklerini ortaya koyarken
her bir 6zelligin ortiik fiyatin1 da 6lgmektedir.

Hedonik yaklagimla fiyat iliskisini olusturma, ilk olarak 1939°da Ame-
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rikan otomobil endiistri uzmani Andrew T. Court tarafindan otomobil en-
diistrisine iligkin bir fiyat endeksi iiretme amaci ile gerceklesmistir. Bu
yontemle, otomobilin fiyat1 ve ¢esitli dzellikleri ve ortlik fiyatlar1 analiz
edilmistir. Yontem, daha sonra otomobil sektdrii, emlak piyasasi, isglicii
piyasasi, kamu yatirimlar1 ve konut sektoriinde kullanilmaya baglanmis-
tir (Ugdogruk, 2001) (Yankaya & Celik, 2005). Ayrica, Navrud & Ready
(2002) tarafindan cevresel ve kentsel varliklar1 degerlemede de kullanil-
mistir. Buna ek olarak Kim vd.(2003) tarafindan 6l¢iilemeyen ve gozlem-
lenemeyen etkilerin 6l¢iilmesinde kullanilmistir. Bunlar, ¢evre iktisadi
kapsaminda ¢evresel fayda, hava kalitesi, havaliman giiriiltiisii, ulagim
sistemleri ve ¢evredeki olanaklardir.

Hedonik fiyat modellemesi, konut sektoriinde farkli 6zellikleri barindi-
rarak heterojen mal olan konut i¢in konut fiyatlar1 ve 6zelliklerinin 6rtiik
fiyatin1 irdeleyen bir yontem olarak kullanilmaktadir. Ayrica, bu yontem,
konut arz ve talebinin fiyattaki ortiik degisimleri yeterince dngéremedigi
durumlarda, gelecekteki konut fiyatin1 ongorebilmek i¢in de kullanilmak-
tadir. Yontemde, konut fiyatlarinin agiklanmasi iki temel degisken tipine
gore saglanmaktadir. Bunlar, konutun fiziksel ve ¢evresel 6zelliklerine ait
degiskenler olarak siniflandirilabilmektedir.

Konutun fiziksel 6zelliklerine gore fiyatini etkileyen degiskenler; ya-
pisal, i¢sel, digsal olarak ii¢ grupta incelenmektedir. Yapisal o6zellikler, ya-
pim sistemi, bina yas1, kat adedi, m? biiytikligii, oda sayisi, 1sitma sistemi
gibi ¢ogaltilabilirken, i¢sel Ozellikler, aydinlatma, doseme ozelligi gibi
cogaltilmaktadir. Digsal 6zellikleri iceren degiskenlere ise, teras, balkon,
cephe yonelimi 6rnek verilebilmektedir.

Cevresel ozellikler ise dogal ¢evre ve sosyal ¢evre olarak iki grupta in-
celenmektedir. Dogal ¢evre 6zellikleri, kamu hizmetleri, is, kiiltiir ve alis-
veris merkezlerine yakinlik ve erisilebilirlik olarak siniflandirilabilmekte-
dir. Sosyal ¢evre degiskenleri ise yogunluk, sosyoekonomik, demografik
kosullar ve egitim durumu ile tiiretilebilmektedir. Bu baglamda, konut
fiyatinin tiim bu 6zelliklerine bagli hedonik analiz fonksiyonu asagidaki
gibi olugsmaktadir:
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Konut Fiyati = a + B, (Yapisal ozellikler) + f, (Igsel dzellikler) + B,
(D1gsal ozellikler) + B, (Dogal gevre dzellikleri) + B, (sosyal gevre 6zel-
likleri) + ¢

Hedonik fiyat modelinde, konut fiyatin1 olusturan tiim bu 6zellikler,
bagimsiz degisken; konut fiyati da bunlara bagli olarak olustugundan ba-
gimh degisken adini almaktadir. Degiskenlerin bagindaki B, ise, degis-
kenlerin sayisal agirligini igeren bir katsayidir. Bu agirliklar, fiyat iizerin-
deki ortiik fiyatin1 ve oranini ifade etmektedir. Degiskenlerin, nicel olarak
Ol¢iilemedigi durumlarda, bu degiskenlere kukla degisken ad1 verilerek
uzman goriisii altinda sayisal agirlik verilerek nicellestirilerek formiile ka-
tilmaktadir. Bu durumda fonksiyon asagidaki gibi agiklanmistir:

Konutun Piyasa Fiyat1 = a + katsayilar x 6zellikler + hata pay1

Daha matematiksel ifade ile kukla degiskenler dahil olmak iizere tiim
bagimsiz degiskenler x,  ile gosterilmekte, etkileri ise 3, ile goriilmek-
tedir.

Konut Fiyati=a+ (B,x, + B,x,+ Bx,+....B.x )+ ¢ (3.2)

Modelde kullaniminda, genis veri seti temini ve uygun fonksiyon ti-
pinin secilmesi 6nem tagimaktadir. Uygun fonksiyon tipinin secilmesin-
de genellikle deneme-yanilma yontemi kullanilmaktadir. Elde edilen veri
setine dogrusal model, tam logaritmik model, logaritmik dogrusal model
(Log-Doc) ve dogrusal logaritmik model (Dog-Log) uygulanmaktadir. Se-
¢imlerin uygunlugu R?veya ayarlanmis R* degeri ile dlgiilebilmektedir. Ay-
rica, R? testi, modelde segilen bagimsiz degiskenlerin fiyati agiklamadaki
glivenirligini ve basarisini da gostermektedir. Bu testte, R* degerinin 0,50
degeri veya daha az olmasi, giivenirligin %50 ve daha az oldugu seklinde
yorumlanmakla beraber, bu deger ve alt1 giivenilir bulunmamaktadir. Bu
durum ayrica segilen bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu dogrusalligin
olusumu ve buna bagl hatalarin olustugunu gostermektedir. Konut fiyati
arastirma alaninda glivenirliginden dolay1 en ¢ok logaritmik dogrusal mo-
delinin kullanildig1 goriilmustiir. Bu durumda, hedonik fiyat yonteminin
uygulanmasi ve yorumlanmasinda geleneksel yontemlere gore yetkinlik
gerektigine ulagilmaktadir.
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Literatiirde hedonik fiyat modelindeki kullanilan veri kaynaklari;

» emlak verilerinin tutuldugu resmi kurum ve meslek odalar1 arsivleri
(Wilkinson, 1973; Richardson vd. 1974; Goodman, 1978; Noonan,
2007; Persoon, 2019)

» ipotek ve satig sozlesmeleri (Powe vd., 1995; Tse ve Love, 2000;
Toda ve Nozdrina, 2004)

» hane halki anketleri (Kain ve Quinley, 1970; Witte vd., 1979; Kel-
lek¢i ve Berkoz, 2006; Cicek ve Hatirli, 2015)

> gayrimenkul yatirim anketleri (U¢dogruk, 2001; Yankaya ve Celik,
2005)

» emlak siteleri (Gokler, 2017; Calmasur ve Aysin, 2018)

» degerleme analizleri yapan 6zel kuruluslarin raporlar (Yiice, 2019;
Erdogan, 2019)

olarak saptanmistir.

Hedonik fiyat modeli, tiim bu 6zellikleri ile yatirimer tercihlerini 6n
plana ¢ikararak gercekei se¢imler yapilmasini saglayarak konutlar ile ¢ev-
resel Ozellikleri arasindaki etkilesimi de goz ontinde bulundurarak ve bir-
cok farkli kaynaktaki veri setlerine uygun olmasiyla sistematik sonuglar
saglamaktadir. Ancak modelde, ¢evresel bazi degiskenlerin hesaba katil-
mamast ya da vergi, enflasyon oran1 gibi digsal etkilerin tahmin edilen
fiyat1 degistirebilmesi gibi riskler bulunmaktadir.

3.4.3 Modern Yontemler

Konut fiyatinin degerlendirilmesinde kullanilan modern yontemler, bil-
gisayar teknolojileri ve simiilasyonlarinin artmasi ile tiiretilmistir. Bilisim
teknolojilerinin artmasi, ayni1 zamanda degerlemelerin hizli ve ayrintili ol-
masint saglamistir. Buna ek olarak konut fiyatlarina bagl seg¢imlerde so-
mut bakis acilarini ¢ogaltmistir. Bu durum, konut degerlemesi konusunun
kapsamin1 genigleterek disiplinler arasi yaklagimlari ¢ogaltmistir. Bu ne-
denle genis aragtirma ve gelistirme yelpazesine sahiptir.
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Konut fiyatlarinda bilgisayar teknolojilerinin kullanimi temelinde ya-
pay zeka teknikleri ile uygulanmaktadir. Yapay zeka yontemleri ve uygu-
lama agi1lar1 birbirinden ¢ok farkli olup degisik alt basliklarda kullanilmak-
tadir. Bunlara;

* Yapay Sinir Aglar1 (YSA)

* Bulanik Mantik Y 6ntemi

» Konumsal Analiz Y6ntemleri

* Destek Vektor Makineleri (DVM)
* Destek Vektor Regresyonu (DVR)
« Cok Olgiitlii Karar Analizi (AHP)

ornek verilebilmektedir. Bu yontemlerin uygulanmasi ve yorumlanmasi
daha karmasik oldugundan geleneksel yontemlere gore daha fazla yetkin-
lik gerektirmekte ve somut sonuglar sunmaktadir.

3.4.3.1 Yapay Sinir Aglar1 (YSA)

Yapay sinir aglart modeli, konut fiyatin1 degerlendirme alanindaki 61-
clilemeyen parametreleri 6l¢mek ve bu alandaki sorunlara alternatif gelis-
tirmek amaciyla gelistirilmistir. Bu model, temelinde insan beyninin 6g-
renme, bilgi tiiretebilme ve kesfetme gibi 6zelliklerini, herhangi bir dissal
miidahale olmadan otomatik olarak gerceklestirmeye yarayan bilisim tek-
nolojilerine dayanmaktadir. Bu nedenle, bu teknolojiler olmadan bu mode-
li olusturmak oldukc¢a zordur. Model, geleneksel degerleme yontemlerine
gore oldukea gelismis oldugundan yorumlamasi da yetkinlik ve disiplinler
aras1 yaklasimlar gerektirmektedir.

Yapay sinir aglari, insan beyninin biyolojik bilgi iiretim ve paylasim
yolu olan sinir aglarina benzetilerek birbirine hiyerarsik olarak bagli ve
es zamanlt harekete dayal bir ag sistemi olarak ¢aligsma prensibine dayan-
digindan bu ag sisteminde birimler aras1 iligski agirliklarla ifade edilmek-
tedir. Yapay sinir aglarini olusturan her bir yapay sinir hiicresi, biyolojik
sinir aglarinin temel birimindeki ndronlar gibi veri almaktadir ve veriyi
isleyerek ¢ikt1 birimine aktarmaktadir. Bu siiregte de agirliklarla iliski ku-
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rulmakta, girdilerin ¢iktilar iizerindeki etkisi degerlendirilmektedir. ilis-
kiyi gosteren agirliklar sifir, negatif veya pozitif olabilmektedir. Agirhigin
sifir ¢cikmasi ise, girdinin ¢ikti lizerinde etkisi olmadigini géstermektedir.
Yapay sinir aglarini olusturan hiicreler, bes ana boliimde incelenmektedir
(Cayiroglu, 2015):

» Girdi
» Agirliklar
» Toplam (Birlestirme) fonksiyonu

» Aktivasyon fonksiyonu
» Ciktilar

Her bir yapay sinir hiicresinde agirliklarin elde edilmesinden sonra
toplama fonksiyonu, net girdi degerini bulma amaciyla girdi degerleri
ile agirliklar1 ¢arpmakta ve toplamaktadir. Buradaki degerler, aktivasyon
fonksiyonu ile ¢iktiya dontistiiriilmektedir. Yapilan ¢alismalarda genellikle
dogrusal olmayan fonksiyon tiplerinin kullanildig1 goriilmiistiir.

Yapay sinir hiicrelerinde elde edilen ¢ikti, diger hiicrelerden gelen fark-
I1 ve istenen sayida ¢ikti ile birlestirilebilmektedir. Bu birlesim ise, giris
kismi, ara kisim ve ¢ikis kismi ile saglanmaktadir. Yapay sinir aglarinda,
bu yolla egitilmekte ve bunun sonucunda benzer olaylar ve drneklemler
karsisinda genelleme ve tahmin yapabilmektedir.

Yapay sinir aglari, ¢cok boyutlu, karmasik ve eksik verilerin olmasi
durumunda uygulanabilen yapay zeka veya diger bir adiyla makine 6g-
renmesinin alt kolu altinda incelenmektedir. Bu yontem, konut fiyatinin
belirlenmesinde konutun fiziksel ve gevresel 6zelliklerinin veya istihdam,
enflasyon orani gibi bagimsiz verilerin girdi olarak alinmasi ve fiyatin da
¢ikt1 olarak tahmin edilmesine dayanmaktadir.

Literatiirde, Zainun vd. (2010) tarafindan Malezya’daki konut talebini
degerlendirmek i¢in yapay sinir ag1 yontemi kullanilmigtir. Yontemdeki
cikt1 veya bagimli degisken olarak konut talebi, bagimsiz degiskenler ise,
enflasyon ve gelir orani, konut sayisi, niifus artisi, bebek 6liim orani, do-
gum orani, issizlik orani, GSYIH, yoksulluk orani ise bagimsiz girdiler
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olarak ele alinmistir. Konut sektoriindeki gercek degerler ile tahmini de-
gerler karsilastirllmistir. Hata oran1 %16,44 olarak bulunmustur. Calisma
sonucunda yapay sinir aglari ile konuta olan talebin tahmin edilebildigi ve
yorumlanabilir oldugu saptanmistir. Ayrica, yontem, konut fiyatini aragtir-
ma alaninda Nguyen ve Cripps (2001), Y1lmaz ve Tosun (2020) tarafindan
regresyon analizi ile karsilastirilmis ve giivenilirligi degerlendirilmistir.

Yapay sinir aglarin kullanildig1 diger caligma alanlarina ise; otomotiv,
bankacilik, robotik, giivenlik, elektrik sektorleri 6rnek gosterilebilmekte-
dir.

3.4.3.2 Bulanik Mantik Yontemi

Bulanik mantik, bir sey hakkinda verilen yarginin, yarginin olusumun-
da dayandirildigi matematiksel siniflandirmanin ne kadar iginde veya
disinda oldugundan bahsetmektedir (Siramkaya, 2006). Insan beyninde
karar verme siirecinde yanlis veya dogrunun degerlendirilmesinde sozel
ifadeler kullanilmaktadir. Bulanik mantik yonteminde, bu sozel ifadeler,
matematiksel ifadelere ¢evrilerek degerler verilmektedir. Buna gore, yon-
temde dogrulugun ya da yanlisliin bir derecesi bulunmaktadir. Bu derece,
bulanik mantik yonteminden 6nce klasik Aristo mantigina gore dogru (1)
iken yanlis (0) olarak belirlenmistir (Sekil 3.5).

Bulanik mantikta ise derecelendirme detaylandirilmis, degerler O ile 1
dahil olmak iizere bu iki say1 arasindaki tiim reel sayilar olabilmektedir.
Bu sayede analiz kiimesi bulaniklastirilmistir.

Bulanik Kurallar

&

cikti

Sekil 3.5 Bulanik mantik yontemi
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Bulaniklagtirma islemi, girdilere bulanik kurallarin uygulanmasiyla
klasik davranislarin degistirilmesi ve bulanik ¢iktilarin olugmasi ile yapil-
maktadir (Sekil 3.5).

HOY A

klasik mantik
1.0 | —
bulanik mantik
derece
fonksiyonu
K09
0.0 >
X

Sekil 3.6 Bulanik ve klasik mantik iliskisi

Bulanik mantigin yapay zeka teknolojileri ile bir arada kullanilmasi ile
daha akilli, insan davranislarina daha yakin karar verme ve denetim sis-
temleri ortaya ¢ikmigtir. Bulanik mantik sistemleri, daha hassas, daha fazla
dogruluk pay1 barindiran denetim sistemleri olarak nitelendirilebilmekte-
dir (Altas, 1999). Yontemle, ayn1 zamanda, yeterli veri bulunmamasi du-
rumunda insanlarin deger yargilarini ve karar verme siirecini kullanarak
somut sonuclar liretebilmektedir. Bu yontem, insan zihnine benzer yapida
oldugundan diger yontemlere gore daha anlasilir seviyede bulunmaktadir.
Ayrica, bulanik kurallari, teorileri ve sayisal ifadeleri olusturmak diger
yontemlere gore daha basittir. Bulanik mantik yontemi, basta gayrimenkul
sektorii olmak tlizere jeodezi, haritacilik, egitim ve farkli miithendislik alan-
larinda kullanilmaktadr.

Bulanik mantigin gayrimenkul sektoriinde ilk kullanimi Dilmore
(1993) tarafindan fark edilmis ve bilgiye dayali bir bulanik sistemin temel
elemanlar1 tanimlanmistir.

Bagnoli ve Smith (1998) ve Gold (1995) tarafindan modern planlamada
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gayrimenkullerin analizi ve modellenmesinde 6nemli bir yontem olarak
gosterilmistir.

Bulanik mantik yontemi, konut sektoriinde fiyati olusturabilecegi dii-
stiniilen degiskenlerin girdi olarak alinmasi ve bunlara derece verilmesi
ile gerceklestirilmektedir. Bu sayede degiskenlerin, fiyatin olusumundaki
etkisi ve buna bagli olarak karar verme siireci ger¢eklesmektedir.

Bu yontem, Nominal Degerleme ve Konumsal Analiz (CBS) yontem-
leri ile birlikte kullanilabilmektedir. Buna 6rnek olarak, Zeng ve Zhou
(2001), Pagourtzi ve Assimakopoulos (2003) tarafindan yapilan ¢aligma-
lar verilebilmektedir. Lee vd. (2003), gayrimenkul degerlemesinde sade-
ce sozel ifade ve diisiincelere dayali bulanik mantik yontemini kullanarak
degerlendirme yapmistir. Ancak, ¢alisma sonucunda karma yontemlerin
kullanildig1 ¢aligmalar daha gercekei olarak degerlendirilmistir.

3.4.3.3 Konumsal Analiz Yontemleri

Konumsal analiz yontemleri temelinde cografi veriler, geometriler ve
ozelliklere dayanmaktadir. Yomralioglu (2000) tarafindan ise, sadece cog-
rafi koordinat degerleri ile degil, ayn1 zamanda 6znitelik bilgileri ile de
tanimlanan genis bir bilgi sistemi olarak tanimlanmistir. Bu yontemler-
de kullanilan koordinat sistemleri, uzay referansli oldugundan genis bir
kullanim yelpazesine sahiptir. Bu analiz yontemleri, Yomralioglu (2000)
tarafindan dort ana arastirma alaninda ayrilmistir:

» Kadastral bilgiler (miilkiyet, arazi degeri, tapu-sicil, emlak, vergi)

* Altyap1 ve mithendislik bilgileri (binalar, kamu hizmeti, ulagim, ile-
tisim ve kanalizasyon sistemi)

* Cevresel bilgiler (toprak, iklim, jeoloji, bitki ortiisii ve yabani hayat)
* Sosyoekonomik bilgiler (saglik, niifus, se¢im, go¢, sug ve istatistik)

Bu yontem, konut fiyatlarini belirlemede ¢evresel 6zellikleri detayl bir
sekilde ele alinmasini saglayan Cografi Bilgi Sistemi (CBS)’nden yarar-
lanmaktadir. Cografi Bilgi Sistemi, uluslararasi yayimlarda Geographical
Information Systems (GIS) olarak tanimlanmaktadir.
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Cografi Bilgi Sistemi, koordinatlandirilmis mekéna ait verilerin girildi-
g1, analiz edildigi ve gorsel sunumunun yapilabildigi bir bilgisayar sistemi
olarak tanimlanmaktadir (Ozdemir, 2017).

Herhangi bir veriyi CBS’de degerlendirebilmek i¢in, koordinatlandiril-
mis olma zorunlulugu bulunmaktadir. Bu sisteme girilen veriler, arcGIS ve-
risi olarak adlandirilmaktadir. Bu yontemler, mekansal konuma bagli 6l¢tim
yaptigindan konut degerlemesinde analiz araci olarak kullanilmaktadir.

Zhu vd. (1999), Zeng ve Zhou (2001), Samadzadegan vd. (2002), Pa-
gourtzi ve Assimakopoulos (2003) tarafindan bu yontem gayrimenkul de-
ger tespitlerinde kullanilmistir.

Dubin (1992) ve Panatier (1996) ise, konut piyasasindaki cesitliligi
cevresel faktorlere baglayarak bunun irdelenmesinde konumsal analiz
yontemlerini kullanmistir.

LaRose (1988) tarafindan yapilan arastirmalarda ise konumsal analiz
yontemlerinin gelecege yonelik fiyat tahmin modellerini de olusturdugu
saptanmistir.

Bu yontemler, Yomralioglu (2019) tarafindan ise nominal degerleme
yontemi ile birlikte kullanilmistir. Calisma sonucunda bu karma kulla-
nimin, konut fiyatlarin1 nominal degerleme ile ortaya ¢ikan sonuglardan
daha giivenilir ve gelismis oldugu savunulmustur.

Konumsal analiz yontemleri, CBS’deki yakinlik verilerine dayandigin-
dan uzakliga bagl fiyat belirlemede ve uzaklik degiskeninin ortiik orani-
nin analiz edilmesini saglamaktadir. Temelinde konumsal analiz barindira-
rak gelistirilen baz1 yontemler,

* Mekansal Otoregresif Model
* Mekansal Durbin Modeli
* Mekansal Hata Modeli
* Cografi Agirlikli Model
* Cekim Modeli
olarak gosterilebilmektedir.
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Ayrica, bu yontemlerde kullanilan CBS ile belirlenen herhangi bir
konutun satig ve kira verilerinin cografi konuma bagl olarak gosterimi
ve haritalastirilmasi elde edilebilmektedir. Dolayisiyla buna bagli olarak
yatirimcilara farkli taleplerine bagli alternatif olanaklar sunulabilmekte-
dir.

Buna ek olarak, CBS sistemi ile se¢ilen konumdaki konutun fotograf ve
videolar1 da gosterilebilmektedir. Buna bagli olarak ise entegre yatirimei
takibi yapilabilmektedir. Bu durumda, bu yontemlerin, sdzel bilgi ile gra-
fik bilgilerini birlestirdigine ve gelistirilmeye agik uygulamalar1 kapsadi-
gina ulagilmaktadir.

Ancak, bu sistem ve yontemler, farkli disiplinlere ait veriler igerdigin-
den karmasik uygulamaya sahip olup veri setlerinin ise siirekli olarak {ire-
tilmesi ve gilincellestirilmesi gerekmektedir. Bu baglamda, bu yontemlerle
analiz edilecek konut fiyatlarinda disiplinler aras1 ¢alisma gerektigi goriil-
mektedir.

3.4.3.4 Destek Vektor Makineleri (DVM)

Destek vektdr makineleri, Vapnik (1995) tarafindan, Istatistiksel Og-
renme Teorisi’nden gelistirilmis, karar ve tahminlerdeki yapisal riskleri
en aza indirme prensibine dayanmaktadir. Yontem, makine dgrenmesi
ve yapay zeka algoritmalarinda veri siniflandirmasi, kiimeleme, tahmin
ve regresyon analizlerinde kullanilan verilerin analizinde uygulanmak-
tadir. Ayrica, Cortes ve Vapnik (1995) tarafindan yapilan ¢alismalarda
polinomal fonksiyon, radyal temelli fonksiyon, noron aglari, egrisel ve
diger fonksiyonlar1 egitmek ve diizenlemek icin yeni bir yontem olarak
gorlilmiistiir. Sekil 3.7°de regresyon analizi 6ncesi verilerin koordinat de-
gerlerinde destek vektorleri gosterilmis olup, veri setlerini siniflandirdigi
goriilmektedir.
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Sekil 3.7 Destek vektorleri

Destek vektorleri arasindaki uzakligi gosteren ve veri setini siniflandi-
ran bolgeye margin ad1 verilmistir. Marginin genisliginin artmasi, siniflan-
dirmanin ve ayrigmanin basarisina bagli hata oraninin azaldig1 gostermek-
tedir. Destek vektorleri, genis veri seti veya veri setinin karmasiklastig
durumlarda tahminlerin daha iyi yonetilmesi ve analiz edilmesine sagla-
maktadir.

3.4.3.5 Destek Vektor Regresyonu (DVR)

Destek vektorleri makinelerinin regresyon veya kategorize edilmis
degiskenlerin analizinde uygulanmasi destek vektdr regresyonu (DVR)
yontemini tanimlamaktadir. Yontem, farkl tiplerdeki regresyonlarin yo-
rumlanmasinda kullanilmaktadir. Sekil 3.8’de farkli regresyon tiplerinde
uygulanan destek vektor regresyonu gosterilmistir.
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Sekil 3.8 Farkli regresyon tiplerinde uygulanan destek vektor regresyonu
(https://scikit-learn.org/stable/auto _examples/svm/plot svm_regression.html)

Destek vektor regresyonu, genellikle gayrimenkul arastirmalarinda kul-
lanilmaktadir. Bu yontem, Zhou vd. (2009) tarafindan Cin’deki gayrimen-
kul fiyatlarinin tahmin edilmesinde kullanilmistir. Aragtirmadaki veri seti
1998-2008 yillar1 arasindaki bilgilere dayanmakta oldugundan genis ve
karmasgik bir veri seti oldugu goriilmektedir.

Yontemde, bes konut 6zelligiyle gayrimenkul fiyati tahmin edilmeye
calismis, fiyat degiskeni ¢ikt1 olarak degerlendirilmistir. Calisma sonucun-
da, bu yontemin hata oraninin, geleneksel yontemlere gore daha az oldu-
guna ulasiimistir.

Rafiei ve Adeli (2015) tarafindan ise, iran’da belirlenen bir konut ya-
tirrminin baglatilmast veya durdurulmasina karar verebilmek i¢in gele-
cekteki konut fiyatlarinin tahmininde kullanilmigtir. Diger bir yorumla,
yatirim siirecindeki fizibilite analizinde kullanilmistir. Veri setinde, 1993-
2008 yillar1 arasinda, segilen konut yapisinin biiytikliik, tahmini maliyet,
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ingaat siiresi, cevredeki konut fiyatlar1 ve yatirimlari, kur degisim oranlari
ve demografik faktorler olmak iizere toplam 26 6zellik analiz edilmistir.
Calisma sonucu, hata orani %3,6 ¢ikarak konut fiyatlarinin tahmininde en
iyi yontemlerden biri olarak degerlendirilmistir. Ayrica, konut yatirimcist
veya gelistiricisinin karar vermesi i¢in ise somut ve degerli bir girdi olus-
turmustur.

Destek vektor regresyonu, konut fiyatlar1 aragtirma alaninda gelistiril-
meye acik ve hata orani az bir yontem olarak goriilmiistiir.

3.4.3.6 Cok Olciitlii Karar Analizi (AHP)

Cok olgiitlii karar analizi, Saaty (1980) tarafindan karar alma sorunla-
rinin ¢0ziimi i¢in tiretilmistir. Bu analizin 6nemli noktasi, karar alicilarin
hem nesnel hem de 6znel yargilarin1 karar verme siirecine ekleyebilme-
sidir (Alagas, Mermi, Kiziltag, Eren ve Hamurcu, 2017, s.517). Buradan
yontemin, ¢ok kriteri iceren karar asamalarinda nicel ve nitel islemlerin bir
kombinasyonu oldugu ¢ikarilmaktadir. Bu yaklasimda, nitel goriisler, he-
def ve alternatiflerine gore analiz edilerek hiyerarsik 6nem sirasiyla ifade
edilmektedir. Daha sonra bu ifadeler, 6ncelikle birbiriyle ikili olarak karsi-
lastirilmakta sonrasinda hiyerarsik oneme gore sayisallagtirilmaktadir.

Bu siirecte, hedefin tanimlamasi en 6nemli agamadir. Bu yontemin yapi-
s1, Sekil 3.9°daki gibi hedef, kriter ve alt kriterler olarak gosterilmektedir.

Hedef

|
| | |

I
Alt kriter-1 L Alt kriter-2 L Alt kriter-3
Alt kriter-2

Sekil 3.9 AHP Yapisi

Kriterlerin birbirine gore karsilastirilarak deger verilmesinde ise ge-
nellikle Saaty(1980) tarafindan gelistirilen puan tablosu kullanilmaktadir.
(Tablo 3.3)
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Tablo 3.3 AHP 6nem dereceleri ve agiklamalari (Saaty, 1980)

Onem Derecesi Tanim Aciklama

1 Esit derecede dnemli Iki secenek esit derecede éneme sahip

3 Orta derecede 6nemli Bir kriter, tecriibe veya yargiya gore
diger kritere kars1 biraz daha {istiin

5 Kuvvetli derecede 6nemli  Bir kriter, tecriibe veya yargiya gore
diger kritere kars1 oldukca tistiin

7 Cok kuvvetli derecede Bir kriter diger kritere gore kuvvetli

o6nemli derecede iistliin
9 Kesin dnemli Bir kriterin diger kriterden istiin

oldugunu gosteren kanit ¢ok biiyiik
giivenirlige sahip

2,4,6,8 Ara degerler Esitlik durumunda kullanilan iki ardigik
yargi arasindaki degerler

Bu yontem, Yalpir ve Ekiz (2017) tarafindan yapilan ¢alismada, tasin-
maz degerlemesinde esdegerlilige dayanan arsa ve arazi diizenlemesinde
arastirilmistir. Ayrica bu yontem, CBS yontemi ile birlikte de kullanilmak-
tadir. Bu konuda, Unel ve Yalpir (2014) tarafindan yapilan tasinmaz de-
gerlemesinde AHP ve CBS metotlari ile birlikte parsellerin konuma dayali,
fiziksel ve yasal durumlar1 belirlenmistir.

Unel ve Yalpir (2019), tarafindan yapilan baska bir ¢alismada ise Kon-
ya’da gayrimenkullerin degerini etkileyen kriterleri AHP ve CBS yontemi
ile kapsamli bir sekilde arastirmiglardir. Bu modellere gore segilen ¢calisma
alanina ait deger haritalar1 ve alig/satis degerleri olusturulmustur.

Bozdag ve Ertung (2020), CBS ve AHP yontemi ile Nigde ilinde tasin-
maz ozelliklerini

yap1 Ozellikleri, konum, altyapi, ulasim ve niifus grubunda siniflandir-
mig, bu Ozellikleri kriter olarak degerlendirerek sayisal agirliklar vermis-
lerdir. Calisma sonucunda fiyatina olan etkilerini saptamislar ve gilincel
piyasa degeri ile karsilastirmislardr.

AHP yonteminin ¢ok kriterlilige bagl karar vermede kolaylik saglama-
st nedeniyle basta gayrimenkul, imar ve sehircilik, haritacilik ve miihen-
dislik alaninda genis kullanim alanina sahiptir.
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Gayrimenkul agisindan ise gayrimenkuliin basta konut olmak iizere ¢ok
0zelligi barindirmasindan dolay1 bu konuda kullanildig1 goriilmiistiir. Cok
kriterli genis veri setlerinde bu yontemin kolaylik sagladigi goriilmiistiir.
Ayrica diger yontemlerle birlikte ¢alisabilmesi analizlerin boyutunu derin-
lestirmektedir. Ancak, diger yontemlere gore nitel goriislere baglh agirlik-
lar1 kapsadigindan fiyatlarin gercek degerini yansitmakta siibjektiflik riski
tastyabilmektedir.

Konut fiyatlarii degerlendirmede kullanilan geleneksel, istatistik ve
modern yontemler irdelendiginde farkli arastirma alanlarinda avantajlara
sahip olduguna ulasilmistir. Ayrica, yontemlerin birbirine entegre edildigi
ve yeni modeller tiiretildigi goriilmiistiir. Bu yontemlerin bir¢ogunda di-
siplinler aras1 yaklasimin 6n plana ¢iktig1 ve yorumlanmasinda yetkinlik
gerektigi saptanmistir.

3.5 Kiiltiir Varhklarmn Yeniden islevlendirilmesi ve Konut
Fiyatlar iligkisini Degerlendiren Yontemler

Konut fiyatlari, igsel ve digsal faktorlerin ortiik degerlerinin topla-
mindan olugmaktadir. Digsal faktorler, piyasa mekanizmalart ve ¢evresel
ozellikler olarak iki grupta degerlendirilebilmektedir. Cevresel 6zellikler,
temel olarak kamu hizmetleri, ulasim sistemleri, is, kiiltiir ve aligveris mer-
kezlerine uzakliklarla ifade edilmektedir. Calisma kapsamindaki konut
fiyatlarinin degerlendirilmesi, ¢evresel 6zelliklerden kiiltiir merkezlerine
uzaklig ile iligkilendirilmistir.

Kiiltlir merkezlerine, kamuya ait sosyal donati alanlari, 6zel kurumlara
ait farkli sosyal alanlar ve kamu ait kamuya sunulan veya 6zel kurumlar
tarafindan kiralanarak tiizel kisilere veya kamuya sunulan kiiltiir varliklar
ornek verilebilmektedir.

Kiiltiir varliklari, tescilli tarihi yap1 olarak nitelendirildiginden 6zel
tekniklerle iyilestirilmekte, kullanim doniistimii veya yeniden islevlen-
dirme yaklagimiyla atil durumdan kurtarilarak sosyal alanlara dontistii-
riilmektedir. Bu doniisiim sirasinda, olusturulan sosyal alana diger yap1-
lardan farkli bir tarihi deger ve mimari deger gibi Olgiilemeyen degerler
eklendiginden bu yapilarin kullanimina baglh ¢evresindeki konutlarin
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fiyatlarinda degisim yasanmaktadir. Bu degisimin analizinde ve ortiik
degerini bulmak amaciyla ¢esitli yontemler bulunmaktadir. Bu yontem-
ler temelinde;

- Hedonik Fiyat Modeli
- Konumsal Analiz Yontemleri

modellerine dayanmaktadir. Bu modeller, farkli cografyalarda degisik pa-
rametrelerin de fiyatta etkili oldugu diisiiniilerek gelistirilmis ve yeni yon-
temler tliretilmigtir. Bunlar, istatistik yontemlere dayali,

-- Tekrarlanan Satis Metodu

iken, modern yontemlerin konumsal analiz kapsaminda ise;
o Mekansal Otoregresif Model (SAR)
o Mekansal Durbin Modeli (SDM)

olarak siniflandirilmaktadir.

Kiiltiir varhi§inda iyilestirme sonrasi yapilan kullanim doniistimiiniin
konut fiyatindaki etkisini 6lgmek iizere en sik kullanilan yontem hedonik
fiyat modelidir. Bu yontem, 6l¢iilmesi zor goériinen oOrtiikk degerleri eko-
nometrik c¢ercevede agikladigr i¢in secilmektedir. Bu modelde, doniistim
geciren kiiltliir varliginin ¢evresindeki konutlarin verileri uzakliga gore
ayrilmaktadir. Bu konuda, hedonik yontemin ilk uygulamasi Ford (1989)
tarafindan Amerika’nin Baltimore kentinde yapilmis, cevredeki gayrimen-
kul fiyatlarinda pozitif etki saptanmugtr.

Schaeffer ve Millerick (1991) ise Amerika’nin Chicago kentinde he-
donik yontemi uygulamig, gayrimenkul fiyatlarinda hem pozitif hem de
negatif deger artislarini bulmustur. Ayrica, kiiltiir varlhiginin se¢iminde
yerel yonetimler ve merkezi yonetimler tarafindan isletilmesi de dikkate
alinmis, gayrimenkullerin fiyatinda bir degisken olarak goriilmiistiir. Bu
durumda, merkezi yonetimlere ait kiiltiir varliklarini iyilestirilerek yatirim
yapilmasinin kent i¢in daha prestijli olacagi belirtilmistir.

Asabere ve Huffman (1994) tarafindan ise Amerika’nin Philadephia
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kentinde 1986-1990 yillar1 arasinda farkli bolgelerde hedonik fiyat modeli
kullanilarak yapilan ¢alismada kiiltiir varligina yakinliga gore konut fiyat-
larinda %26 pozitif artisa ulasilmistir.

Carroll vd. (1996) ve Do vd. (1994) tarafindan Amerika’nin Nevada
kentinde 1989-1990 yillar1 arasinda yapilan ¢alismada tarihi degere sahip
kiliselerin ¢evre kalitesine etkisi kapsaminda hedonik fiyat modelinden
yararlanilmis, tarihi kiliseye yakinlhigin c¢evresindeki konut fiyatlarinda
onemli degisimler saptanmistir. Caligmadaki uzaklik, 30 metre ile 2,5 ki-
lometre arasinda kademeli olarak degistirilmis, konut fiyatlar1 2,5 metrede
%354 azalmstir.

Clark ve Herrin (1997) tarafindan hedonik fiyat modeli yardimiyla
Amerika’nin Sacramento kentinde 1990-1994 yillar1 arasinda yapilan ca-
lismada saptanan bir kiiltiir varliginin doniigiimiiniin gayrimenkullerin fi-
yatinda %20 fiyat artis sagladigina ulasilmistir.

Coulson ve Leichenko (2001), ise Amerika’nin Teksas eyaletindeki
farkli kentlerdeki merkezi yonetimlere ait kiiltiir varliklarini segerek ¢ev-
resindeki konut fiyatlarina etkisini konutlarin ¢evresel ve fiziksel 6zellik-
leri kapsaminda hedonik fiyat yontemi ile arastirmis, %5 ile %20 arasinda
pozitif fiyat degisimi saptamistir.

Ruijgrok (2006) Hollanda’da kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlarin
cevresindeki konutlarin fiyatlarint %15 oraninda arttirdigini hedonik fi-
yat modelini kullanarak ispatlamistir. Bu yontemde, konutun karakteristik
ozelliklerine kiiltlir varligina olan uzaklig1 degisken olarak eklemistir. Bu
uzaklik icin, yakin ¢evre olarak 1 km belirlenmistir. 1 km’nin disindaki
alan icinse ortalama %6 fiyat artis1 saptanmistir. Ayrica, calismada kiiltiir
varlig1 ve ¢evresindeki yatirimlarin rekreasyonel degerleri de ampirik ol-
mayan kosullu degerleme yontemi ile irdelenmistir.

Moro vd. (2011) tarafindan yapilan ¢alismada Irlanda’nin Dublin ken-
tinde bes farkli tipte kiiltiir varlig1 se¢ilmis, ¢evresindeki konutlarin 2001-
2006 yillarindaki fiyatlari, konutun fiziksel ve ¢evresel diger 6zellikleriyle
hedonik yontem yardimiyla analiz edilmis, kiiltiir varliklarinin 6zellikleri-
ne gore farkli degisim oranlarina ulasilmistir. Bunlarin ikisinin ¢evresinde
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her 100 metre yakinlagsmada %0,5-0,8 fiyat diislisii goriiliirken, ti¢liniin
cevresinde her 100 metrede yakinlasmada %0,4-0,7 fiyat artis1 saptanmis-
tir. Bunlarin ortalamasinda ise her 100 metre yakinlasmada %0,6-0,7 artisa
ulasilmustir.

Zahirovic-Herbert ve Chatterjee (2012) tarafindan yapilan ¢alismada
Amerika’nin Louisiana kentinde bir kiiltiir varlig1 se¢ilmis, 1984-2005
yillar1 arasindaki ¢evredeki konut fiyatlari hedonik fiyat modeli ile analiz
edilmistir. Analize konut 6zelliklerinin yaninda 150 m uzakligi kukla de-
gisken olarak eklenmistir. Ayn1 zamanda hedonik fiyat modeline kuantil
regresyonu da eklenmistir. Calisma sonucunda ortalama %35-8 arasinda
fiyat artig1 saptanmistir.

Persoon (2019) tarafindan ise Hollanda’nin Amsterdam kentindeki dort
farkli kiiltiir varliginin ¢evresinde bulunan konutlarin 2000-2016 yillar
arasindaki fiyatlar1 hedonik fiyat modeli ile analiz edilmistir. Analizde ko-
nut karakteristiklerinin yaninda kiiltiir varliginin iyilestirilme ve yeniden
islevlendirildigi tarih ile iligki kurulmus, ayrica uzakliklar da formiile da-
hil edilmistir. Caligma sonucunda, uzakliga bagh fiyat artiglar1 dolayl ve
dogrudan etki olarak ayrilmis, farkli kiiltiir varliklarinin ¢evresine gore
%15-60 arasinda degisen dogrudan etki, %8-57 arasinda dolayli etki sap-
tanmastir.

Kee ve Chau (2020), Hong Kong’ta yaptig1 ¢calismada, iki kiiltiir varligi
sec¢ilmis, yeniden islevlendirildigi tarih ile iliski kurularak cevresindeki
konut fiyatlarinin degisiminin analizi i¢in 10 seneyi igeren veri seti kulla-
nilmistir. Caligmada ayrica uzaklik 6l¢timii i¢in 100 metre yarigapt belir-
lenmistir. Calisma sonucunda ise, iki kiiltiir varliginin ¢evresinde %12 ve
%15 deger artis1 saptanmistir.

Kiiltiir varliginin yeniden kullanim1 ve konut fiyatlar iligkisini belirle-
mede hedonik fiyat modelinin siklikla kullanildig1 gériilmiistiir. Bu konu-
da farkli cografyalarda degisik oranlara ulasilmis olup gelistirilmeye agik
bir yontem olduguna ulagilmistir. Bu baglamda, yontem, farkli yontem-
lerle de birlikte kullanilmaktadir. Bu yontemlerden biri tekrarlanan satis
metodudur.
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3.5.1 Tekrarlanan Satis Metodu

Tekrarlanan satis metodu, belirlenen bir gayrimenkuliin belirli zaman
araliklarindaki satig fiyatlarinin degisiminin gézlemlenmesidir. Modelle,
secilen gayrimenkul {izerinde zamanin etkisi yorumlanabilmektedir. Ay-
rica, bu metot, gayrimenkuliin ortalama satis fiyatin1 da sunabilmektedir.
Model, sadece fiyat veri setini kullandigindan diger yontemlere gore daha
az veriye ihtiya¢ duymaktadir.

Fiyat degisimi =1, =In (p,/p,,,) (3.2)

Formiilde, konut fiyati p ile ifade edilirken, zaman t ile ifade edilmek-
tedir.

Tekrarlanan satis metodu, ilk olarak Bailey, M. Muth, R. Nourse (1963)
tarafindan gayrimenkul satis endeksi olusturma amaciyla gelistirilmistir.

Ancak, p, ile gosterilen fiyat endeksi i¢in ¢ok sayida gayrimenkul ge-
rektiginden ayni1 o6zelliklere sahip birden fazla gayrimenkul bulmak bu
yontemde zorluk olusturmaktadir. Bu amagla (3.2) esitligine, satis fiyatla-
rinin (S) yanina alis fiyatlari (B,) da eklenmistir.

ri,t=ut+€i,t (33)
Fiyat degisimi=y . =In(S/B) =% r, =Y, W +X% &€ (3.4)

t=bi+1 it t=bi+1 it

Tekrarlanan satis metodu, Abraham ve Schauman (1991) tarafindan,
konutlardaki zamana bagli amortisman orani ve bakim masraflari ile fiyat
degisimi iligkisini kurmak i¢in kullanilmistir.

Shiller (1993) tarafindan yapilan ¢alismada, konutlarin birincil ve ikin-
cil satis fiyatlar1 bu yontem kullanilarak analiz edilmis, konut karakterinin
degismesinin fiyattaki degisim saptanmistir.

Case ve Quigley (1991) tarafindan yapilan ¢alismada ilk olarak bu yon-
tem ve hedonik fiyat modeli birlestirilerek hibrit bir model kurulmustur.
Modelde, konutun kalite degisimleri, tercih egilimleri ve yeterliligi kapsa-
minda arastirma yapilmistir. Bu hibrit model, OECD (2013) raporuna gore
giiniimiizde hala insaat endekslerinde kullanilmaktadir.
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Xu (2011) tarafindan ise Cin’de konut fiyat endeksinde tekrarlanan sa-
tis metodu ve verimliligi tartisilmistir, deger miithendisligi alaninda ekono-
metrik model Onerileri sunulmustur.

Kiiltiir varliklarinin iyilestirme ve doniistiiriilmesine bagli ¢evresindeki
konut fiyatlarini arastirma gergevesinde Noonan (2007), 1990-1999 yillar
arasinda Amerika’nin Chicago kentinde yaptig1 ¢aligmada hedonik fiyat
modeli, tekrarlanan satis metodu ve cografi verilere dayanan mekansal
otoregresif modeli kullanarak kiiltiir varliklarinin ¢evresindeki konutlarda
yakinliga gore %3 il %11 arasinda degisen oranda artis saptamistir.

Koster ve Rouwendal (2017) tarafindan Hollanda’da yapilan ¢alisma-
da, se¢ilen kiiltiir varliklari, bu yapilara yapilan kamu ve 6zel yatirimlar ve
1985-2011 yillar1 arasinda ¢evresindeki konutlarda olusan dolayl fiyatlar
gercevesinde incelenmistir.

Belirlenen kiiltlir varligina uzakliga ve konut 6zelliklerine gore analiz
gerceklestirilmis, hedonik fiyat modeli ve tekrarlanan satis metodu kulla-
nilmistir. Calisma sonucunda, ¢evredeki konutlarda kilometre basina orta-
lama %1,5-3 fiyat artig1 saptanmaistir.

Tekrarlanan satis metodu, konut fiyatlarinin analizinde kullanilirken
kiiltiir varlig1 gibi ¢evresel 6zellikler kapsaminda fiyat degisimlerinin irde-
lenmesinde de kullanildig1 goriilmiistiir. Ayrica bu konuda, farkli yontem-
lere ve caligmalarda gelistirilmeye agik ve anlasilir bir yontem olduguna
ulasilmaktadir.

3.5.2 Mekansal Otoregresif Model (SAR)

Mekansal otoregresif model, konumsal analiz yontemleri kapsaminda,
mekansal istatistige dayanarak komsuluk igeren veri setlerinin konumlari-
na gore analizini saglamaktadir.

Model, Anselin (1988) tarafindan regresyon analizlerinde mekansal
iliskiler ve otokorelasyonu inceleyen mekansal istatistik kapsaminda ta-
nimlanmistir. Modelin baslangi¢ ve karsilastirma mekanizmasi ¢oklu dog-
rusal regresyon ile saglanmaktadir (Tuzcu, 2016).

Mekansal otoregresif modelin ilk ortaya ¢ikisi, mekansal istatistigin ge-
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lisimi ile baglantili olup Whittle (1954)’1n zaman serisinde analiz edilen
stireclerin sadece ge¢misteki degerlerden etkilenmedigini, mekansal bir
etkinin oldugu dolayisiyla sadece ge¢misten degil komsuluk iliskilerine
bagli olarak da etkiler olusabilecegi yaklagimina dayanmaktadir. Ayrica,
Tobler (1970), cografyanin ilk yasalariyla her seyin her seyle ilgili oldu-
gunu tanimlamis, yakin olan seylerin uzak olanlara gore daha iliskili oldu-
gu varsayimint mekansal ekonometrinin olusumundaki diger bir dayanagi
olusturdugunu savunmustur.

Mekansal otoregresif modelde komsuluk iliskilerine bagli mekansal
etkiler belirlenmektedir. Komsuluk iliskilerinin tanimlanmasinda agirlik
matrisi kullanilmaktadir.

Modelde, analiz edilecek bolge veya konum sayist n oldugunda, agirlik
matrisi n X n boyutlu W ile gosterilen bir matris olmaktadir. W matrisinde
satir ve siitiin degeri genellikle W,;; ile gosterilmekte, analiz edilecek bol-
geler arasinda komsuluk iliskisi var ise 1, diger durumlarda ise 0 degerini
almaktadir. Iki bdlge veya konum secildiyse mekansal agirlik matrisi, Esit-
lik (3.5)’teki gibi olmaktadir.

W= [W11 W12] (3_5)
W Wy
W =t
3w, (3.6)

Agirlik matrisi belirlendikten sonra bu matris ile mekansal etkiler
modele dahil edilmektedir. Analiz edilebilecek mekansal etkiler, Manski
(1993) tarafindan iice ayrilmistir. Bunlar; dissal etki, i¢sel etki ve iliskili
etkidir. Olgiilmek istenen etkiye gore Esitlik (3.7) de gdsterilen formiile
eklenmektedir.

Y=pWY+a+XB+WX0+u 3.7
u=AWu + ¢ (3.8)

Esitlik (3.7) deki WY igsel etki, WX dissal etki, Wu ise iliskili etkiyi gos-
termektedir. p i¢sel etkiye ait mekansal otoregresif parametreyi, A iliskiye
ait mekansal otokorelasyon parametresini, ve 0 digsal etkiye ait paramet-
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reyi ve B ise K x 1 boyutlu parametre vektoriinii ifade etmektedir. Buna
gore Esitlik (3.7)’de formiilize edilen model, genel mekansal model olarak
adlandirilmaktadir (Elhorst, 2010).

Genel mekansal model veya esitlikte A ve 6 katsayilariin sifir, p katsa-
yisinin sifirdan farkli oldugu durumda olusan model, mekansal otoregresif
model olarak adlandirilmaktadir. Diger bir tanimla, mekansal otoregresif
model, digsal etki WX degiskeni kapsaminda herhangi bir konumda belir-
lenen bagimli degiskendeki, uzakliga bagl olarak komsu bdlgesinde be-
lirlenen bagimsiz degiskenlerin etkisini irdelemektedir. Esitlik (3.7)’deki
parametreler, 6l¢iilmek istenen etkiye gore sifirdan farkli olarak degerlen-
dirmekte ve farkli mekansal 6l¢iim metotlart olusmaktadir. Bunlar, me-
kansal durbin modeli (SDM), mekansal hata modeli (SEM) ve mekansal
otokorelasyon modeli (SAC) olarak adlandirilmistir.

Mekansal otoregresif model, konut sektoriinde, tekrarli/tekrarlanan sa-
t1is metodu ve hedonik satis metoduna ek olarak bazi konut ¢evrelerinde
fiyatlarin belirlenmesi, konut fiyat endeksi olusturulmasina yardimci ol-
maktadir. Ayrica, metropoliten kentsel alanlarda, konut fiyatlari ile cografi
konumu arasindaki iliskiyi saptamaktadir. Diger bir yorumla, fiyatlardaki
mekansal bagimlilig1 ortaya koymaktadir. Mekansal bagimliligin dikka-
te alinmasi, konut fiyatlarinda etkili olabilen oOrtiik etkilerin saptanmasini
saglamaktadir. Model, ilk olarak Casetti (1972) tarafindan tarim tiretimle-
rinin arazi degerleri lizerindeki etkisini 6l¢gmek icin kullanilmis, ardindan
konut fiyat endeksi olusturmaya yardimci bir yontem olarak kullanilmaya
baslanmistir.

Zabel (1999) konut fiyatlarinin degerlendirildigi yontemlerde, ¢evresel
ozelliklerin denkleme katilmamasi veya diisliniilmemesi ile ortaya ¢ikan
sorunlara deginerek ¢evresel 6zelliklerin degerlendirilmesini vurgulamis-
tir.

Malpezzi (1999) tarafindan ise Amerika’daki konut fiyatlar1 ve gelir
iliskisi mekansal otoregresif model ile analiz edilerek metropoliten olarak
degerlendirilen alanlarda yiiksek fiyatlar ve hizli niifiis artisina baglh yo-
gunluk saptanmastir.
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Goodman ve Thibodeau (2003) tarafindan yapilan ¢calismada ise konut
fiyatlari, konut alt pazarinin belirlenmesi, hedonik ve mekansal otoregresif
model teknikleri ile belirlenen bdlgenin konut pazari lizerinden yapilmis-
tir. Bu ¢alismada, mekansal otoregresif model ile komsu olarak degerlen-
dirilen bolgelerdeki konut satiglar1 ve oranlar1 da dikkate alinmastir.

Noonan (2007), kiiltiir varliginin iyilestirilmesi ve doniisiime ugrama-
sinin, konut fiyatlarindaki etkisini yorumlamak i¢in cografi verilerin elde
edilmesiyle mekansal otoregresif model, hedonik fiyat modeli ve tekrarla-
nan satig metodunu birlikte kullanmigtir. Kiiltiir varliklarina yakinliga gore
yapilan ¢aligmada 1990-1999 yillar1 arasinda konut fiyatlarinda %3 il %11
arasinda degisen oranda artig saptamistir.

Ahlfeldt ve Meannig (2010) tarafindan yapilan ¢calismada Berlin’de bir
kiiltiir varlig1 belirlenmis, 2007 yili iginde ¢evredeki konut fiyat degisim-
lerini konutun bir¢ok 6zellikleriyle iliskilendirmeyi hedeflenmis ve hedo-
nik fiyat modelini kullanilmistir. Ayrica, konuta ait ¢evresel degiskenler de
dikkate alinarak mekansal otoregresif model kullanilmigtir.

Calisma sonucunda, kiiltlir varliginin yakin ¢evresinde ortalama %2,8
fiyat degisimine rastlanmistir. Bu degisimin kiiltiir varliginin en fazla 600
m uzagina kadar saptandigi, her 90 metre uzaklasmada degerlerin yar1 ya-
riya azaldig1 goriilmistiir.

Mekansal otoregresif modelin, konut fiyatlar1 arastirma alaninda 6nem-
li bir yere sahip oldugu ve farkli perspektifle kullanildig1 goriilmiistiir. Ay-
rica, uzakliga dayanan temelinden dolay1 bolgesel ve kentsel analiz ¢a-
ligmalarinda siklikla kullanilmaktadir. Kiiltiir varli§ina yapilan yatirimlar
ve ¢evresindeki konut fiyatlari ¢ercevesinde ise kullanilmaya ve gelistiril-
meye agik oldugu goriilmektedir. Bu amagla, bu konuda mekansal durbin
modeli de kullanilmaktadir.

3.5.3. Mekansal Durbin Modeli (SDM)

Mekansal Durbin modeli, konumsal analiz yOntemleri kapsaminda
mekansal istatistik alaninda cografi konumlarla baglantili olup belirlenen
komsu bolge veya alanda secilen bagimli ve bagimsiz degiskenlerin mekan-
sal i¢sel ve digsal etkilerini ayn1 anda irdelenmesinde kullanilmaktadir.
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Bir bagka tanimla, belirli bir konumda (b6lgede) bulunan bagimsiz de-
giskendeki birim degismenin, biitiin konumlardaki (bolgelerdeki) bagimli
degiskenler iizerindeki etkisini gostermektedir (LeSage ve Pace, 2009).
Bu modelde kullanilan baginti, esitlik (3.9)’da gdsterilen genel mekansal
modelde kullanilan formiile i¢sel etki WY ve dissal etki WX degiskenlerine
ait p ve 0 parametrelerinin kullanilmasiyla olugmaktadir.

Y=pWY+a+XB+WX0+u (3.9

Model, ayn1 anda igsel ve dissal etkileri incelemesinden dolayr mekan-
sal otoregresif modelden farklilagmaktadir.

Mekansal Durbin modeli, diger mekansal analiz yontemleri gibi eko-
nomi, sosyal bilimler, bolgesel ve kentsel analizlerde farkl: iligkilerin de-
gerlendirilmesinde siklikla kullanilmaktadir. Mekansal Durbin modelinin
kullanildig1 disiplinler arasi ¢alismalardan biri Ertur ve Koch (2007)’un
tasarruflarin, niifus artisinin ve konuma gore reel gelir diizeyinin iilkelerin
gelir diizeyine etkisi kapsaminda incelenmesidir. Calisma 6zellikle, tekno-
lojinin yarattig1 mekansal bagimlilik lizerinde durmaktadir.

Yontem, bolgesel ve kentsel analiz kapsaminda ise, konut fiyatlari-
nin belirlenmesinde kullanilmaktadir. Bu konuda, Uyar ve Yayla (2016)
mekansal durbin modeliyle konutlarin 6zelliklerinde mekanin etkinin in-
celenmesi ve konut fiyatlar iligkisinin tanimlanmasinda kullanilmaistir.
Calismada katsay1 tahminlerinin regresyon modeline gore daha giivenilir
olduguna ulasilmistir.

Mekansal Durbin modeli, kiiltiir varligina yapilan yatirimlarla konut
fiyatlar iliskisinde Lazrak vd. (2014) tarafindan Hollanda’nin Zaanstad
kentinde yapilan ¢alismada, 1985-2007 arasindaki verilerin analizinde he-
donik fiyat modeli ile birlikte kullanilmigtir. Calismada, kiiltiir varliklari-
nin kentlerde roper noktasi olmasiyla konut fiyatlarina etkisi, 20 yila ait
veri seti ve bunlarin GIS konumlarinin bulunmasi ile incelenmistir. Calis-
ma Oncesinde secilen bolgede pazar analizi yapilmis ardindan fiyata etki-
sini aragtirma amaciyla konutun yapisal karakterleri (biiytikliik, oda sayist,
1sitma sistemi, bakim kalitesi, yalitim tipi, bahge ve otopark 6zellikleri)
ile gevresel karakterleri (kiiltiir varligina uzaklik, sehir merkezine uzaklik,
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konutun bulundugu cadde ozellikleri, genel yogunluk ve gd¢men niifus
yogunlugu) ¢ercevesinde veriler kullanilmistir.

Calisma sonucunda, secilen tarihi varliklarin yakininda konut almak
icin %26,9 ek 6deme yapmaya istekli olundugu, cevredeki konutlarda ise
kiiltiir varligina yakinliga gore her 50 metrelik yarigapta %0,28 fiyat artist
saptanmuistir.

Mekansal Durbin modelinin konut fiyatlar1 alaninda genis kullanim
alanina sahip oldugu goriilmiistiir. Kiiltiir varliklarinin mekansal etkileri-
nin fiyat iizerinden degerlendirilmesinde ise gelistirilmeye agik ve az sayi-
daki caligmada kullanildigina ulasilmistir.

Kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlart ile ¢evresindeki konut fiyatlarini
incelemek i¢in kullanilan diger yontemler ise ampirik olmayan yontemler
kapsaminda;

* Se¢im modellemesi

+ Kosullu degerleme yontemi
ornek verilebilmektedir.

3.5.4 Secim Modellemesi (CM)

Secim modellemesi yontemi, temelinde bir lriiniin bilesen 6zellikle-
rinin toplami olarak goriilen karakteristik deger teorisine dayanmaktadir
(Lancaster, 1966). Bu teknik, se¢im deneyimlerine icermektedir. Bu dene-
yimleri 6l¢mek i¢in, katilimcilara anket yoluyla secim seti sunulmaktadir.
Bu secimlerle, {iriiniin veya yapinin ¢evrede olusturdugu fiyatlar dolayli
olarak degerlendirilmektedir.

Secim modellemesinin, pazarlama, ulagim, turizm (Correia, Santos, &
Barros, 2017; Lindberg, Dellaert, & Rassing, 1999; Morley, 1994) ve ¢ev-
resel yonetim sistemlerinde genis kullanima sahip oldugu goriilmiistiir.

Konut arastirmalar1 alaninda ise konut tercihleri konusunda ankete da-
yanan ve ekonometrik yontemlere gore daha yaygin olarak kullanilan teo-
rik bir yontemdir. Calisma sonucunda belirlenen bolgelerde konut se¢im-
leri modellenebilmektedir. Bu yontem konut arastirmalarinda ilk olarak
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Quigley (1976) tarafindan konut pazarinda konutun konumu ve 6zellikle-
rinin degerlendirilmesinde kullanilmstir.

Model, Boehm (1982) tarafindan gelistirilerek modele konut se¢imle-
rinde konuma ait ¢evre kalitesi gibi ¢cevresel degiskenler de eklenmistir.

Maclennan ve Tu (1996) yaptiklar1 ¢alismadaki konut seg¢imlerini,
mekansal karakterler ve konut karakterleri olarak ayrildigini savunarak,
mekansal karakterleri, ulasim sistemleri ve aligveris merkezlerine yakinlik
ile iliskilendirmistir.

Secim modellemesi yontemi, Choi vd. (2010) tarafindan Avustralya’da
secilen tarihi yapinin ¢evresi ve ¢cevredeki konut fiyati1 degisimlerinin ana-
lizinde kullanilmigtir. Degerlendirme yapiya gelen ziyaretgiler, ¢calisanlari
ve ¢evredeki sakinlere sunulan anket yoluyla yapilmis, pozitif etkiye ula-
silmustir.

Kiiltiir varliklarinin konut fiyatlar i¢in bir degisken oldugu bu yon-
temin fiyati degerlendirmede yetersiz kaldig1 ve siibjektiflik icerdigi go-
riilmektedir. Bu nedenle, literatiirde diger yontemlerle birlikte kullanildig:
gOriilmuistiir.

Kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlari konut fiyat1 iizerinden deger-
lendirildigi ampirik olmayan diger bir yontem ise kosullu degerleme yon-
temidir.

3.5.5 Kosullu Degerleme Yontemi (CVM)

Kosullu degerleme yontemi, tiiketicilere bir iirlin i¢in ne kadar 6deyebi-
leceklerini dogrudan sormaya veya anket yoluyla se¢im seti olusturulmasi
ile fiyatin belirlenmesiyle ger¢eklestirilmektedir. Bu yontem, farkli yapilar
icin de fiyatin degerlendirmesinde Bateman vd. (1995) ve Venkatachalam
(2004) tarafindan yapilan ¢aligsmalarda siibjektiflige yatkin bir yontem ola-
rak goriilmektedir.

Kosullu degerleme, konut alaninda Ruijgrok (2004), Dammers
vd.(2005) tarafindan yapilan ¢aligsmalarda su kenar1 veya yesil alanlara ya-
kin gayrimenkullerin fiyatinin degerlendirilmesinde belediyeler tarafindan
alinan vergilerle iligki kurularak ¢ikarimlar yapilmistir. Suya yakin gayri-

69



menkullerin vergilerinde %10-15 fazla deger, yesil alanlara yakin gayri-
menkullerin vergilerinde %4-30 arasinda fazlalik degerlerine ulasilmistir.
Bu degerlerle dolayli olarak fiyat baglami kurulmustur.

Kosullu degerleme yontemi, kiiltiir varliklarina yapilan yatirnmlar ve
cevresindeki konut fiyatlar iliskisinde, Ruijgrok (2006) tarafindan Hol-
landa’da yapilan ¢alismada hedonik fiyat modeli ile kullanilmis, ¢cevredeki
konut fiyatlarinda %15 artis saptanmistir. Calismanin analizinde kullani-
lan kosullu degerleme yontemi, rekreasyon ve miras degeri ile iliskilendi-
rilmistir.

Choi vd. (2010) tarafindan Avustralya’da 2006 yilinda yapilan ¢alisma-
da seg¢ilen kiiltiir varlig1 ¢evresindeki konut fiyatlari, se¢im modellemesine
ek olarak kosullu degerleme yontemi ile yapilmistir. Calisma sonucu, po-
zitif etki olarak siirlandirilmigtir.

Kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlar ve ¢evresindeki konut fiyatlarina
etkisi konusunda yapilan ¢aligmalarda uzakliga bagl %1 ve %60 arasin-
da pozitif fiyat degisimine ulasilmis, cogunlukla ekonometrik modellerin
kullanildig1, ampirik olmayan yontemlerin ¢ogunlukla ampirik yontemler-
le birlikte uygulandigi goriilmiistiir. Ampirik olmayan modellerde, anket-
lere katilim oranin diisiik olabilecegi ve sonuglarda olasi siibjektiflik riski
vurgulanmistir. Ayrica, ekonometrik modellerde bulunan fiyat degisim
oranlari, bazi ¢aligmalarda dolayli ve dogrudan etki olarak degerlendirildi-
g1, bu ayrimda ortak bir 6zellik gosterilmemistir. Bu nedenle, bu ayrimda
stibjektiflik oldugu sdylenebilmektedir.

Kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlarin ¢evresindeki konut fiyatlarina
etkisi ¢ercevesinde incelenen yontemlerin verimliligi Tablo 3.4’te deger-
lendirilmistir.
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Tablo 3.4 Yontemlerin karsilastirilmast

Yontem Avantaj Dezavantaj
Hedonik Fiyat Hassas 0l¢iim, somut Genigs veri seti ihtiyaci
Modeli sonuglar, kolay uygulama

Tekrarlanan Satis
Metodu

Somut ve yorumlamaya
acik, kolay uygulama

Degigkenlerin etkilerinin
hesaplanamamast

Mekansal
Otoregresif Modeli
(SAR)

Mekansal dissal etkilerin
analizi i¢eren hassas
6l¢iim, somut sonuglar

Karmasik uygulama metodu, Uzaklik
verisi igeren genis veri seti ihtiyact

Mekansal Durbin
Modeli
(SDM)

Mekansal igsel ve digsal
etkilerin analizi igeren
hassas 6l¢iim, somut
sonuglar

Karmasik uygulama metodu, Uzaklik
verisi ve igsel ve digsal etkinin
parametrelerini igeren genis veri seti
ihtiyact

Se¢im Modellemesi Anket ile kolay uygulama

(CM)

Katilimin diisiik olmast, siibjektiflik
riski

Kosullu Degerleme Anket ile kolay uygulama

Yontemi (CVM)

Yiiksek onyargi riski altinda
olabilme veya kisisel ilgi ile fiyatlar
fazla tahmin etme; siibjektiflik riski

Tablo 3.5’te literatlirde bu konuda kullanilan yontemler ve sonuglari

Ozetlenmistir.
Tablo 3.5 Literatiirdeki bulgularin 6zeti
Arastirmaci Arai:::llan Donem Yontem DOgEl:l]:ilan DEltzl‘()i]h
Asabere ve Philadephia, 1986- - Hedonik Fiyat %26 Fiyat
Huffman (1994) ABD 1990  Modeli artist
Carroll vd. Nevada, 1989- - Hedonik Fiyat %354 Fiyat
(1996) Amerika 1990  Modeli artigt
Do vd. (1994)
Leichenko vd.  Texas, ABD 1999 - Hedonik Fiyat %5-%20
(2001) Modeli Fiyat artis1
Ruijgrok (2006) Hollanda 2006 - Hedonik Fiyat %15 Fiyat
Modeli artigi
- Kosullu
Degerleme Modeli
- Hedonik Fiyat %6,5 Fiyat %1,7-2
Noonan (2007) Chicago, 1990-  Modeli artist Fiyat artist
ABD 1999 - Tekrarlanan Satig
Modeli
- Mekansal Otoreg-
resif Model (SAR)
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- Hedonik Fiyat - Kiltiir

Ahlfeldt & Berlin, 2007  Modeli varligina
Meannig (2010) Almanya - Mekansal yakinliga
Otoregresif Model gore %2,8
(SAR) Fiyat artist
Choi vd. (2010) Avustralya 2006 - Secim Pozitif etki
Modellemesi
- Kosullu
Degerleme Modeli
Moro vd. Dublin, 2001- - Hedonik Fiyat - Her 100
(2011) irlanda 2006  Modeli metrede
%0,4-0.7
Fiyat artist
Zahirovic- - Hedonik Fiyat %5-8 Fiyat
Herbert ve Louisiana, 1984-  Modeli artigt
Chatterjee ABD 2005 - Kuantil Regresyon
(2012) Modeli
Lazrak, - Hedonik Fiyat %29,5 Her 50
Nijkamp, Zaanstad, 1985-  Modeli Fiyat artist  metrede
Rietveld & Hollanda 2007 - Mekansal Durbin 700.28
Rouwendal Modeli Fiyat artist
(2014)
Koster & Hollanda 1985- - Hedonik Fiyat - Kilometre-
Rouwendal 2011  Modeli de %1,5-3
(2017) - Tekrarlanan Satig Fiyat artist
Modeli
Persoon (2019) Amsterdam, 2000- - Hedonik Fiyat %15,8, %7,8,
Hollanda 2016  Modeli %60,7, %1573,
%0,6, %0,1,

%48,2 %38,3
Fiyat artist ~ Fiyat artist
Kee & Chau Hong Kong  2009- - Hedonik Fiyat %11,7, -
(2020) 2017  Modeli %14,8
Fiyat artis1

Tablo 3.5’te gosterilen literatiir taramasinin 6zeti ile Tablo 3.4’te diger
yontemlere gore avantajli olarak degerlendirilen hedonik fiyat modelle-
mesinin bu konuda en sik kullanilan yontem olduguna ve fiyatlarda %1-60
arasinda degisen farkli oranlarda pozitif artislar saptadigina ulagilmustir.
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4. ALAN CALISMASI

4.1 Analiz Yontemi

Konut fiyatini etkileyen birgok igsel ve dissal faktor bulunmaktadir. Bu
faktorler farkli yontemlerle analiz edilmekte, konut fiyatlar1 ve dinamikle-
ri tahmin edilmektedir. Bu tahminler, yakin ve uzak gelecekte, konut iireti-
cileri, farkli yatirimcilar, yapili ¢evre ve tilkelerin siirdiirtilebilir gelismesi
acisindan 6nem tasimaktadir. Bu 6nem, ulusal ve uluslararast organizas-
yonlarin raporlar1 ve yaptirimlar ile vurgulanmaktadir.

Calisma kapsaminda konut fiyatin1 etkileyen i¢sel faktdrler baglaminda
kiiltiir merkezi olarak degerlendirilen kiiltiir varliklarinin konut fiyatina
etkisini 6lgme amaclanmistir. Bu etkiyi sistematik olarak irdeleyebilme
amaciyla kiiltiir varligina yeniden iglevlendirme mimari yaklagimi ile ya-
tirim yapildig1 ve kiiltiir merkezine dondistiiriildiigii yilin 6ncesi ve son-
rasinda cevresindeki (en fazla 1 km) konut fiyatlar1 verileri toplanmistir.
Bu veriler, sahada ¢alisan uzmanlarin tirettigi, farkli kaynaklardan alinan
verilerle birlestirilerek makine 6grenim yontemleri ile tiim Tirkiye i¢in
gayrimenkul degeri ve lokasyon verileri olusturan gayrimenkul degerle-
me sirketi ve platformundan alinmistir. Calismadaki alan ¢aligmasinin ilk
asamasinda kiiltiir varliklari, Istanbul’un énemli kiiltiir ve ticaret odaklar
olan ve 2010 yilinda kentsel doniistime dahil edilen Sisli ve tarihi yerlesim
dokusu korunan Fatih il¢esinde yakin zamanda yeniden islevlendirilerek
kiiltiir merkezine dontistiiriilen yapilardan se¢ilmistir. Bu yapilar, Sisli’de
2015 yilinda dontisiim geciren eski Bomonti Bira Fabrikasi ve Fatih’te
2017 yilinda doniisiim geciren tarihi Serefiye Sarnici olarak belirlenmistir.
Secilen kiiltiir varliklar1 ve ¢evresi, iki alan ¢aligmasi olarak ayrilmistir.
Bu alanlardaki konutlara ait fiyat verileri, yapiya uzakliga gore yapinin
doniisiim yil1 géz oniinde bulundurularak veri setine doniistiiriilmiistiir.
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Sisli’nin Bomonti semtinde secilen yapi cevresinde 2014-2021 yillar
arasinda farkli mesafelerde toplam 261, Fatih’te segilen yap1 ¢evresinde
2016-2021 yillar arasinda farkli mesafelerde toplam 189 konut verisi ana-
lize dahil edilmistir. Calismanin ikinci asamasinda, secilen kiiltiir varligi
ve ¢evresindeki konut fiyati iligkisi, secilen ilge ve yap1 gevresindeki dissal
faktorler baglaminda makro 6lgekteki konut pazar analizi ile incelenmistir.
Uciincii asamada, konut fiyatlar1 ve igsel faktdr olarak secilen kiiltiir varlig
uzakligi iliskisi, literatiirde bu konuda en ¢ok kullanilan nicel ve istatistiki
yontem olan hedonik fiyat modellemesi ile irdelenmistir. Bu yontemin se-
cimindeki diger bir etken ise, ilgili bolgelerdeki konutlarin veri tedarikinin
siirlt olmasidir. Segilen hedonik modelde, konut fiyatinin igsel faktorlere
bagli degisimi arastirilacagindan, konut satis fiyati bagimli degisken olan
Y; igsel faktorler, konut 6zellikleri olan x, x,,.. X bagimsiz degiskenleri
olarak belirlenmistir. (4.1)

Konut Satig Fiyatt =Y =a+ (B x, +Bx,*Bx, +....Bx )te  (4.1)

Hedonik analizde ortaya ¢ikan bagimsiz degiskenlerin katsayilari olan
B, fiyat lizerindeki oOrtiik degeri ve orani gostermektedir. Modeldeki, ba-
gimsiz degiskenler, konut 6zellikleri; briit alan, kat adedi, yas, kiiltiir var-
liginin doniistim yilina bagh satis ve kiiltiir varligina olan uzaklik olarak
bagintiya tanimlanmistir. Briit konut biiyiikliigii, kat adedi, yas nicel ba-
gimsiz degisken, kiiltiir varliginin dontisiim yilina bagli satis verileri kukla
degisken olarak nitelendirilmistir. Kiiltiir varliginin doniisiim y1lina baglh
satig verileri ise, doniisiim 6ncesi 0 degeri, donilislim sonrasi1 1 degerini
alan kukla degiskenler olarak bagintiya eklenmistir. Uzaklik verileri ile
kiiltiir varliginin dontisiim y1li birbiriyle iliskili olup doniisiim yilina bag-
I1 mesafenin etkisini incelenmistir. Iki alan ¢alismasinda yapilan hedonik
analizin 6ncesinde bagimsiz degiskenler aras1 ¢oklu dogrusallik durumu-
nun olusturabilecegi hata durumu korelasyon testiyle kontrol edilmistir.
Analizlerde kullanilan modelin anlamlilig1 ve giivenirligi, ANOVA testi
ve ayarlanmig R? testi ile Ol¢lilmistiir. Calismanin yontemi Sekil 4.1°de
gosterilmigtir.
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4.2 Tarihi Bomonti Bira Fabrikas’nin Yeniden islevlendirilmesi ve
Cevresi

Tarihi Bomonti Bira Fabrikasi, 19.yiizyilda Istanbul’da donemin
onemli Galata ve Pera semtlerine yeni yerlesim yeri olarak eklemlenen
Ferikdy’de, 1890 yilinda Isvigreli yatirrme1 Adolf Robert ve August Wal-
ter Bomonti kardesler tarafindan yaptirilmis olup donemin dnemli 6zel
sektor yatirimlarindandir (Sekil 4.2). Fabrika, 19. ylizyilda modern bira
iiretim teknikleriyle liretim yapan ilk bira tesisi olup, biranin sanayi dali
olarak geligsmesiyle Sisli ilgesinde bulundugu konuma Bomonti ismi ve-
rilmesinde rol oynamistir (Sekil 4.3). Ayrica, iiretim kolunun gelisme-
siyle, 20. yilizyilin ilk yarisinda ¢evresinde sosyal degisim ve yapilasma
olusturarak kentsel donligiim yarattigr sOylenebilmektedir (Tanyeli &
Ikiz, 2009).

Sekil 4.2 Tarihi Bomonti Bira Fabrikasi’nin konumu

Bomonti Bira Fabrikas1 ve yonetiminin, Tiirkiye genelinde bira {iretimi
sektoriine hakim olmasiyla, 1926 yilinda Tirkiye’de alkol tekeline dair
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kanun ¢ikarilmasi ile faaliyetleri yavaslamis, 1940 yilinda ise kamulagtiri-
larak Tekel Idaresi’ne almmistir.

Fabrika, 1980’lerde izlenen neoliberal politikalarla Ozellestirilmis,
1994 yilina kadar tiretime devam etmistir.

1994°ten sonra, bira liretiminde rekabetin artmasiyla kapatilmis, uzun
stire bos ve atil kalmistir.

Sekil 4.3 Tarihi Bomonti Bira Fabrikas1 fotografi, 1910
(TEKEL Isletmeleri Genel Miidiirliigii Fotograf Arsivi)

Yapinin terk edilmesi ve bakimsiz kalmasi, 2005 yilina kadar tahribat
gormesine neden olmustur. 2005 yilinda, 5366 sayili Yipranan Tarihi ve
Kiiltirel Tasinamaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmas1 Hakkindaki Kanun ile Istanbul’da uygulamalar1 baslatilan
dontlistim ve yenileme projeleri kapsaminda Tarihi Bomonti Bira Fabri-
kasi’'na yonelik farkli gelistirme Onerileri sunulmustur (Tanyeli & Ikiz,
2009).

Giiniimiizde, Bomonti Bira Fabrikasi, Istanbul’un Sisli il¢esi, Merkez
Mabhallesi, 167 pafta, 1018 ada, 1 parselde yer almakta, 17.600 m? oturu-
ma sahiptir. Fabrika kompleksi, farkli yap1 bloklarinin ¢esitli donemlerde
birbirlerine eklenmesiyle olugsmus, parseli giineyde Silahsor Caddesi, do-
guda Birahane Sokak, kuzeyde Bomonti Arkas1 Sokak ve batida Ozkonak
Sokak arasinda bulunmaktadir (Sekil 4.4).
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Tarihi fabrika kompleksindeki bloklar, parsel sinirlarinda bulundugun-
dan yapinin ¢evresinde bitisik diizen algis1 olusturmaktadir.

KONUT & S | ons L 86 £ L d
:{ & OFis ‘(ﬂ‘l & ')""fy £
-
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=
= "4 KONUT

KONUT
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Sekil 4.4 Tarihi Bomonti Bira Fabrikas1 bloklar1 ve yakin ¢evresi

Tarihi yapidaki A blok, fabrika planina 1910°1u yillarda eklenen lojman
yapisidir. Yapi, bodrum, zemin, birinci kat ve ¢at1 katindan olusmaktadir.
A blok, y1gma striiktiire sahip olup lojmana farkli zamanlarda yapilan mii-
dahalelerle i¢ mekani diizenlenmistir.

B blok, komplekse 1920°1i yillarda eklenen yonetim ve idari binadir.
Yapi, toplamda zemin, ara ve birinci kattan olusmaktadir. Zemin kat, fab-
rika girisi olarak kullanilmistir. Yapiya zaman i¢inde bir¢ok diizenleme
yapilmis, kuzey kismina ek yapilmis, pencere ve kapi agikliklar: degisti-
rilmistir.

C blok, komplekste ilk yapilan bina olup eski arpa silosu ve malt firini-
dir. Bu yapiya tiretim sekillerine gore farkli donemlerde ¢esitli donanimlar
eklenmistir. Bu durum, plan semasin1 da degistirmistir. Bu degisimle, de-
girmen tesisi, kaynatma boliimii, kule yapis1 ve idari boliimii eklenmistir.
Yapi, yigma tasima sistemine sahip olup bodrum kat, zemin ve dort normal
kat ve ¢at1 katidan olugmaktadr.
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D blok, komplekse kaynatma firim1 olarak 1920°1i yillarda insa edil-
migstir. Yapi, bodrum, zemin kat ve iki normal kattan olugsmaktadir. Yap1
y1gma striiktiire sahip iken, 1960’11 y1llarda betonarme tasiyici sistemle ek
yapilmuistir.

E blok, birbirinden farkli donemlerde yapilan kiitlelerin birbirlerine ek-
lemlenmesi sonucu gelistirilen eski fermantasyon ve dinlendirme yapisi-
dir. Farkli kiitleler, yapim donemi ve 6zelliklerine bagli ayr1 olarak deger-
lendirilmektedir. Bu degerlendirmede, farkli kiitlelerin planlar1 ve yapim
sistemlerinin degisiklik gostermektedir. Bu degisimde, farkl: iiretim siireg-
lerine gore yapinin gelistirildigi goriilmektedir.

Tarihi Bomonti Bira Fabrikas1 kompleksi, 2006 yilinda, korunarak ge-
listirilmesine iliskin kanunu takiben Istanbul’un siirdiiriilebilir gelisim ve
kalkinmasi1 kapsaminda Ferikdy-Bomonti kentsel doniisiim projesine da-
hil edilmistir. Ferikdy-Bomonti kentsel donlisiim projesi, Nisantast Abdi
Ipek¢i Caddesi’nden sonra benzer nitelikle gelistirilen kentsel tasarim ve
doniisiim projelerinin liclincii etab1 olarak gelistirilmistir. Ferikoy-Bomon-
ti kentsel doniisiim projesi ile tarihi Bira Fabrikasi basta olmak tizere diger
tarihi degere sahip yapilar ve modern yapilarin yiikseldigi, ana fikrinde
kiiltiir-sanat olan alternatif kent merkezi ve ¢evresi olusturma hedeflen-
mistir. Proje kapsaminda, bdlgede birgok yeni yapi iiretimi olmus, mevcut
yapilar yenilenmistir. Bu iiretimlerle Bomonti’yi, Sisli ve Istanbul’da 6n
plana ¢ikarilma siireci devam etmektedir. Bu siirecte, Tarihi Bira Fabrika-
s1, restorasyon ve yeniden islevlendirilme asamalartyla Bomonti Kentsel
Dontigiim projesinde tarihi kiiltiir sanat odagi roliinti almistir. Bu restoras-
yon ve yeniden islevlendirme asamasinda adi Bomontiada olarak degisti-
rilmistir.

Tarihi Bira Fabrikasi’nin restorasyon, yeniden islevlendirme ve yeni-
den kullanim siireci 2011 yilinda mimar Han Tiimertekin ve ekibi tara-
findan baglatilmistir. Bu proje kapsaminda temel olarak, tarihi dokuyu
bozmadan modern yasamla birlestirmek, farkli kiiltiirel aktivite ve dii-
stinme-iiretim aktivitelerini destekleyen herkese agik bir kampiis fikri
uygulanmistir. Ayrica ¢evresinde bulunan konut alani ile etkilesim ku-
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ran, farkli kotlarda degisik iireticilere hitap ederek kiiltiir-sanat kimlikli
mekanlar liretme amag¢lanmistir. Bu amagla, Sekil 4.5’te gosterilen plan
semasina;

- Ortak tiretim alani1 (atdlyeler)

- Miize / sergi alan

- Acik ve kapali performans-eglence mekanlari
- Farkl1 nitelikte yeme-igme alanlari

- Market ve Pazar alani
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Sekil 4.5 Bomontiada plan semast
(http://www.arkiv.com.tr/proje/bomonti-fabrikasi-ortak-alanlari/5808’dan
tiiretilmistir.)
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Sekil 4.6 Bomontiada’da yasam
(http://www.arkiv.com.tr/proje/bomonti-fabrikasi-ortak-alanlari/5808’dan
tiiretilmistir.)

Tarihi Bira Fabrikasi’nin yeniden islevlendirilmesi ile Sekil 4.6’da go-
rildiigii gibi kamusal sosyal aktivite mekanlart iiretilmis, atil durumda
olan yapi, giin boyu calisan bir mekana doniistiirilmiistiir.

Calisma kapsaminda Bomontiada’nin ¢evresi, bulundugu ilce Sisli ve 1
kilometrelik yakin ¢evrede konut pazari ve fiyatlarini etkileyen dissal fak-
torler baglaminda analiz edilmistir. Bu digsal faktorler, demografi, sosyo-
ekonomik durum, medeni durum, egitim durumu olarak siniflandirilmas,
konut fiyatlari iliskisi irdelenmistir.

Sisli’de TUIK verilerine gore 266.793 kisi yasamaktadir. Ilgenin yiizol-
¢limiine gore ise niifus yogunlugu 24.253,909 kisi/km?’dir. Cinsiyet ve yas
durumu ise Sekil 4.7’deki gibidir. Buna gore, Sisli’de orta yash niifusun
cogunlukta oldugu ve cinsiyet oraninin birbirine yakin oldugu goriilmek-
tedir.
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YAS ORANLARI CiNSIYET ORANI

EYash mGenc ®WOrta = Kadin = Erkek

Sekil 4.7 Sisli’deki demografik durum (TUIK, 2021)

Sisli’de segilen yap1 olan Bomontiada ve ¢evresindeki yas dagilimi Se-
kil 4.8’de gosterilmistir. Buna gore sec¢ilen alanin yash ve geng niifusu
icerdigi goriilmektedir.

YASA GORE NUFUS DAGILIMI

A D
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Sekil 4.8 Sisli ve se¢ilen alanin demografik durum ve dagilimi
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/sisli/demografi’den
tiiretilmistir.)

Bomontiada ve secilen alanin ¢evresindeki egitim durumu Sekil 4.9°da
gosterilmistir. Buna gore, bolge sakinlerinin ¢ogunlukla egitimli oldugu
goriilmektedir.
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Sekil 4.9 Sisli ve secilen alanin egitim durum ve dagilimi
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/sisli/demografi’den
tiiretilmistir.)

Bomontiada ve segilen alanin ¢evresindeki medeni durum bilgileri Se-
kil 4.10°da gosterilmistir.

MEDENI HAL

MEvli mBekar mBosanmis Esi Olmiis

Sekil 4.10 Sisli ve segilen alanda medeni durum (TUIK, 2021)

Sekil 4.9 ve Sekil 4.10°da gosterildigi gibi Sisli ve segilen bolgede, evli
ve egitim diizeyi yliksek olan kullanicilar oldugu saptanmistir. Bu durum,
sosyal etkinliklere katilim1 ve kiiltiir merkezlerinin kullanimi, konut se-
cimleri ve buna bagl fiyatlarda etkili olabilmektedir.

Sisli ve secilen yapi c¢evresindeki sosyoekonomik statii durumu Se-
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kil 4.11°de gosterilmistir. Analiz sonucunda bolgede ¢ogunlukla A grubu
iist-orta gelir seviyesi ve B grubu orta gelir gruplarina rastlanmistir.

SOSYO EKONOMIK STATU
80.000 kit

70.000 kigt
60.000 kig!
50.000 kigt

40.000 kigt

30.000 kit

e

20.000 kigt

%

10.000 kig!

0 kigt
A-Grubu A Grubu B Grubu C Grubu D Grubu

Sekil 4.11 Sisli ve secilen alanin sosyoekonomik durum ve dagilimi
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/sisli/demografi’den
tiiretilmistir.)

Bomontiada’nin yakin ¢evresi olarak analize dahil edilen 1 kilometre
uzakligindaki toplam konut ve ofis sayis1 Sekil 4.12°de gdsterilmistir.

—
Kaptanpasa /" .
Mah. ///HAUdO &
07 Edip Adivar
il B Pl
™ (4

y =2

T/

#O5

1000m Cevresi.

9312 4715

Sekil 4.12 Sisli’de segilen alandaki konut-ofis sayisi ve gelir durumu
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/sisli/demografi’den
tiiretilmistir.)

Konut ve ofislerin sayist ve fiyatlarin1t makro ve digsal faktor olarak
etkileyen diger bir etken imar diizenlemeleridir. Bu alanin 2010 yilinda
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kentsel doniisiim alani olarak belirlenmesi ve bu yondeki imar planlar
konut sayisin1 etkilemistir.

2010 yilinda alinan kentsel doniisiim karar1 ile Tarihi Bomonti Bira
Fabrikasi ve ¢evresi turizm ve rekreasyon alani olarak ilan edilmistir. Bu
karar dogrultusundaki Sisli Uygulama Imar Plani’ndaki doku incelenmis,
Sekil 4.13’te gdsterilmistir.

Sekil 4.13 Sisli Uygulama Imar Plan1 (Kolanci, 2018’den tiiretilmistir.)
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Sekil 4.13’te goriildiigii gibi, Bomontiada’nin ¢evresi ¢ogunlukla ticari,
konut ve karma yap1 tiplerinden olugmaktadir. B6lgenin kentsel doniisiime
dahil edilmesi ve Bomontiada’nin kiiltiir-sanat odag1 olmasiyla ¢evrede
biiyiik 6l¢ekli marka degerine sahip karma ve konut yapilar tiretilmistir.
Bu yapilar, ¢evredeki az kath yatay mimari dokuyu yiiksek katli dikey
tipolojiye doniistiirmiistiir. Dokunun degismesinde, kentsel doniigiim sira-
sinda uygulama imar planindaki yiikseklik sartinin kaldirilmasi veya ser-
best birakilmasi gosterilebilmektedir.

Sekil 4.14°de Bomontiada’nin yeniden islevlendirilmesi ve kentsel do-
niisiime baglh ¢evresinde liretilen orta ve bliyiik 6lcekli karma kullanimli
yapilar gosterilmistir.

Sekil 4.14 Bomontiada yakin ¢evresindeki biiyiik 6l¢ekli karma projeler

Sekil 4.14’te goriildiigli gibi Bomonti kentsel doniisiim ve Bomontia-
da projeleri, yakin ¢evresinde farkli yap tiretimlerini saglayarak bolgenin
markalagmasini saglamistir. Ayrica, yeni yapilan konutlarin satis1 ve pa-
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zarlanmasinda Bomonti tarihi doku ve Bomontiada’ya yakinlik kullanila-
bilmektedir.

,,,,,

Deger Degigimi ® 1Yilk 2Yilhk 4 Yilk 1Yil Sonra

Sekil 4.15 Segilen alanda konut fiyat degisimi
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/konum/’dan tiiretilmistir.)

Tiim bu faktorler dogrultusunda, Bomontiada’nin yakin ¢evresindeki
konutlarin fiyat degisimi ve egilimi Sekil 4.15°te gosterilmistir. Bu grafik-
le, 2015 yilinda yapilan doniisiim ve kiiltiir varliginin yeniden kullaniminin
cevredeki mevcut konutlarin fiyatlarini da degistirdigi ¢cikarilabilmektedir.

4.3 Tarihi Serefiye Sarnici’nin Yeniden Islevlendirilmesi ve Cevresi

Tarihi Serefiye Sarnici, Istanbul’un en eski yerlesim yerlerinden Tarihi
Yarimada’da bulunan pek ¢ok antik sarnigtan biridir (Sekil 4.16). Yapiya
ana ulasim Tarihi Yarimada’daki en 6nemli kentsel akslardan biri olan Di-
van Yolu’ndan saglanmaktadir. Modern girisi Tarihi Yarimada’da Fatih’te-
ki Piyer Loti Caddesi’ndedir.
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Kapaligarsys

Istanbul-Fatih

Fatih - Tarihi Yarimada

Sekil 4.16 Tarihi Serefiye Sarnict konumu

Tarihi yarimada’da bulunan diger sarniglar Sekil 4.17°deki gibi goste-
rilmistir.

1 Yerebatan Sarnici
2 Binbirdirek Sarnici

3 Serefiye Sarnici

4 Bodrum Camii Sarnici

5 Zeyrek Sarnici

6 Sultan Selim Sarnici

7 Antik Otel Sarnici

8 Nakilbent Sarmici

9 Besler Han Sarnici

10 Kirazh Mescit Sarmici

11 Adem Is Hani Altindaki Sarnig
12 Ciftesaraylar Sarnici

13 Kirmasti Sarnici
14 Kambur Mustafa Paga Sarnici
15 Ayakapi Sapeli Sarnici

16 Haydar Hamami Sokak Sarnici

arimada - Sarniglar 17 Ibadethane Sokagi | no.lu Sarnic
18 Imaret Camii Altindaki Sarnig

19 Mermer Kule Sarniglan
N Revazt Il Rarnict

Sekil 4.17 Tarihi yarimada antik sarniglar
(Kerim. A, Stime. V, 2018’den tiiretilmistir.)

Tarihi Serefiye Sarnici, 428-443 tarihlerinde Bizans imparatoru II. The-
odosius tarafindan Belgrad ormanlarindan Bozdogan Kemeri (Valens Su
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Kemeri) ile alinan suyun depolanmasini saglamak amaciyla kapali sarnig
olarak insa ettirilmistir. Sarnig, ¢evresindeki 4. ylizyilda yapilan Binbirdi-
rek Sarnici ve 6. yiizyilda yaptirilan Yerebatan Sarnici ile baglantili olup,
kentin su ihtiyacin1 uzun yillar karsilayan su depolama islevini listlenmis
yapilardandir (Sekil 4.16). Kapali sarnicin boyutlar1 yaklasik 45%25 metre
olup, catis1 9 metre yliksekligindeki 32 adet mermer siitun tarafindan des-
teklenmektedir. Bu 6zelligi ile baglantili oldugu Binbirdirek Sarnici ve Ye-
rebatan Sarnici’ndan daha az oturuma sahiptir. Plan semasi1 Sekil 4.18’deki
gibidir.

Sekil 4.18 Serefiye Sarnici plan semasi
(http://cba-ist.com/project/56¢ce623668c09)

Istanbul’da Cemberlitas semti, Binbirdirek Mahallesi Piyer Loti Cad-
desi izerinde bulunan tarihi sarni¢, giiniimiizde Istanbul’da modern depo-
lama sistemleri ve yapilarinin gelistirilmesi ile ana islevini kaybetmis, bos
ve atil durumda kalmistir. Bu durumda, sarnicin iizerine 1910’larda Arif
Paga Konag1 yapisi, 1950’11 yillarda Eminonii Belediye Binasi yapisi insa
edilmisgtir.
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2010 yilinda Koruma Kurulu kararlari ile Istanbul Biiyiiksehir Bele-
diyesi tarafindan, Eminonii Belediyesi binasinin yikimi gergeklestirilmis,
tarihi varliga zarar vermeden binanin altinda kalan tarihi sarni¢ ortaya ¢i-
kartilmastir.

Ardindan restorasyon calismalar1 yapilmigtir. Ancak tarihi yapinin bu-
lundugu meydandaki mevcut girisi, yetersiz ve bakimsiz bulundugundan
2015-2017 yillarinda mimar Cafer Bozkurt ve ekibi tarafindan “Giris Ya-
pist ve Cevre Diizenlemesi” adinda kiigiik 6l¢ekli bir kentsel tasarim pro-
jesi olarak ele almarak tarihi sarnica ek on giris yapisi yapilmistir. Tarihi
sarni¢ ve ek yapilan on giris yapis1 Sekil 4.19°da gosterilmistir.

1 Serefiye Sarnici GirigfB
2 Sarnig Meydami
3 Piyer Loti Meydam

Sekil 4.19 Tarihi Serefiye Sarnici ve Girig Yapisi
(http://cba-ist.com/project/56¢ce623668c09)

Girisin yenilenerek eklenmesiyle bolgedeki sirkiilasyon degismis, sar-
nicin lizerinde ve onilinde bulunan meydanlar aktif olarak kullanilmaya
baslanmistir. Degisim, Sekil 4.20°deki diyagramlarda gosterilmistir.
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KENTSEL BAGLAM SIRKULASYON ETKILESiM

FONKSiYON YONELIM

Sekil 4.20 Serefiye Sarnict ve ek yap1 baglami

Ek yapmin eklenmesiyle ¢evredeki sirkiilasyon degismis, mevcut gi-
risin bulundugu meydana su 6gesi eklenerek sarnicin varligina atifta bu-
lunulmus ve cevredeki etkilesim alani arttirilmistir. Eklenen yapi farkli
meydanlar arasinda gecisi saglayarak ara mekan ozelligi gostermektedir.
Ek giris yapisi, tarihi yapinin 6l¢egiyle uyumlu, sokiilebilir hafif celik
striiktiirle cam kutu olarak tarihi yapiya zarar vermeden eklenmis, sarnicin
mevcut tastyicisina adapte edilmistir. Sokiilebilir cam kutuya, giineslen-
meye gore giines kiricilar eklenmistir. Bu 6zelligi ile tarihi yapidan keskin
sekilde ayrilmis, yapiya yapilan ekte taklitten kagimilmistir. Tarihi sarni-
cin, restore edilerek sergi ve konser salonuna doniistiiriilmesiyle ek yapiya
da sarnicin yeni islevini besleyen esnek islevler olan kafe, gecici sergi ve
film gosterim alan1 eklenmistir.
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1 Sarnig Girig Hola
2 Bilet Gisesi
3 Yansima Havuzu

Sekil 4.21 Serefiye Sarnici ve ek yap1 plan semasi

Sekil 4.21°de yeniden islevlendirilen sarni¢ ve ek yapisinin plan semasi
gosterilmistir. Tarihi sarnicinin yeniden islevlendirilmesi ile yap1, atil du-
rumdan kurtarilmig, diizenli olarak sergi ve akustik konserlere ev sahipligi

yapmaktadir. Bu 6zellikle ¢evrede herkese acik kiiltiirel etkinlik mekan
olusturulmustur.
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Sekil 4.22 Serefiye Sarnici’nin yeniden islevlendirilmesi
(https://www.serefiyesarnici.istanbul/tr/galeri#images-7)

Gilintimiizdeki kullanimi, Sekil 4.22°de 6rneklenmistir. Tarihi sarnica ek-
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lemlenen yapr ise, sarnict yapili ¢evrede goriiniir kilinarak farkli meydan-
larda vurgulanmasini saglayarak yapiya ¢ekim kazandirmistir. 2017 yilinda
tamamlanan giris yapisi ve ¢cevre dlizenlemesi, Sekil 4.23’te gosterilmistir.

o ARG T -~

B——

Sekil 4.23 Serefiye Sarnici1 Ek Giris yapist
(http://cba-ist.com/project/56¢ce623668c09)

Sergi ve konser etkinligi 6ncesi, Tarihi Serefiye Sarnici giris yapisi ve
cevresinde olusturulan meydan Sekil 4.24°da goriilebilmektedir.

Sekil 4.24 Serefiye Sarnic1 Ek Giris yapisi, etkinlik 6ncesi
(Cafer Bozkurt arsivi, 2020)
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Segilen yapinin bulundugu Fatih’te TUIK verilerine gore 396.594 kisi
yasamaktadir. Ilgenin yiizdlgiimiine gore ise niifus yogunlugu 24.787,125
kisi/km?’dir. Cinsiyet ve yas durumu ise Sekil 4.25°teki gibidir.

YAS ORANLARI CiNSIYET ORANI

M Yash MGenc MOrta = Kadin = Erkek

O

Sekil 4.25 Fatih’teki demografik yap1
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/fatih/demografi’den
tiiretilmistir.)

Fatih’te se¢ilen yap1 olan Serefiye Sarnici ve ¢evresindeki yas dagilimi
Sekil 4.26’da gosterilmistir.

YASA GORE NUFUS DAGILIMI
45.000 kigl
40.000 kigl
35.000 kig!
30.000 kil
25.000 kigl
20.000 kig!
15.000 kig!
10.000 ki
5.000 kis!

0 kig!
A

Sekil 4.26 Fatih ve secilen alanin demografik durum ve dagilim
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/fatih/demografi’den
tiiretilmistir.)
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Secilen alandaki yas grubunun 20-30 yas araliginda oldugu goriilmek-
tedir. Bolgedeki egitim durumu ve dagilimi Sekil 4.27°de verilmistir. Se-
cilen bolgedeki egitim durumunun lise diizeyinde oldugu goriilmektedir.

EGITIM DUZEY!I
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80.000 kit
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Sekil 4.27 Fatih ve secilen alanin egitim durum ve dagilimi
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/fatih/demografi’den
tiiretilmistir.)

Fatih ve secilen alanin g¢evresindeki medeni durum bilgileri Sekil
4.28’de gosterilmistir.

MEDENI HAL

MEvli mBekar mBosanmis Esi Olmiis

Sekil 4.28 Fatih ve secilen alanda medeni durum (TUIK, 2021)
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Sekil 4.27 ve Sekil 4.28’de gosterildigi gibi Fatih ve secilen bolgede,
evli ve egitim diizeyi orta diizeyde olan kullanicilar oldugu saptanmistir.
Bu durum, sosyal etkinliklere katilim1 ve kiiltiir merkezlerinin kullanimi,
konut se¢imleri ve buna bagli olarak fiyatlarda etkili olabilmektedir.

Fatih ve secilen yap1 ¢evresindeki sosyoekonomik statii durumu Se-
kil 4.29°da gosterilmistir. Analiz sonucunda bdlgede ¢ogunlukla A grubu
iist-orta gelir seviyesi ve B grubu orta gelir gruplarina rastlanmastir.

SOSYO EKONOMIK STATU
140.000 kig

120.000 ki

100.000 ki

A~ Grubu A Grubu

Sekil 4.29 Fatih ve secilen alanin sosyoekonomik durum ve dagilimi
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/fatih/demografi’den
tiiretilmistir.)

Serefiye Sarnict’nin yakin ¢evresi olarak analize dahil edilen 1 kilo-
metre uzakligindaki toplam konut ve ofis sayist Sekil 4.30°da gosteril-
mistir.
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Sekil 4.30 Fatih’te secilen alandaki konut-ofis sayis1 ve gelir durumu
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/istanbul/fatih/demografi’den
tiiretilmistir.)

Konut ve ofislerin sayist ve fiyatlarint makro ve digsal faktor olarak
etkileyen diger bir etken imar ve koruma diizenlemeleridir. Tarihi Yarima-
da’da segilen alanin koruma ve kentsel sit alanlarina yakin olmasi, yeni ve
biiyiik 6l¢ekli gayrimenkul yatiriminin yapilmadigi goriilmiistiir.

2017 yilinda yeniden islevlendirilen Serefiye Sarnici ve ek yapisinin
cevresine ait uygulama ve koruma plani, Sekil 4.31°de gdsterilmistir. Buna
gore Serefiye Sarnici, turizm ve rekreasyon alanma dahil edilmistir. Bu
alanin ¢evresinde ise ¢ogunlukla farkli yogunluklarda konut alani, ticari
alan ve karma alanlar goriilmektedir.

Tarihi Yarimada’da bulunan Serefiye Sarnici ¢evresi, tarihi dokuya sa-
hipliginden ve koruma planlar1 dahilinde oldugundan yeni ve biiyiik 6l¢ek-
li konut projelerine rastlanmamustir.
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Sekil 4.31 Uygulama ve Koruma Iimar Plam
(http://www.ibb.gov.tr/tr-TR/kurumsal/Birimler/PlanlamaMd/
Publishinglmages/harita_6.jpg)

Bu durumda, yeni konut {iretimi olmadigindan mevcut konutlarin ¢ev-
resinde bulunan ve 2017 yilinda yeniden islevlendirilen tarihi sarnicin tu-
rizm ve rekreasyonel degerine bagli konut fiyat degisimi gergeklesebilece-
g1 ongoriilebilmektedir.

Mevcut konutlarin fiyat degisimi ve egilimi Sekil 4.32°de gosterilmis-
tir.
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Sekil 4.32 Segilen alanda konut fiyat degisimi
(https://www.endeksa.com/tr/analiz/konum/’dan tiiretilmistir.)
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5. ANALIZ SONUCLARININ YORUMLANMASI

Calisma kapsaminda 6nceki boliimde segilen kiiltiir varlifi ve ¢evresin-
de konut fiyatlarin1 makro 6l¢ekte etkileyen digsal faktorler baglaminda
pazar analizi ¢alismas1 yapilmaistir.

Calismanin bu boliimiinde segilen kiiltiir varlig1 ve ¢evresindeki konut
fiyatlan iliskisi, i¢sel faktorler baglaminda istatistiksel bir yontem olan
hedonik fiyat modeli yontemiyle SPSS programinda gergeklestirilmistir.

5.1 Tarihi Bomonti Bira Fabrikasi’min Yeniden islevlendirilmesinin
Yakin Cevresine Etkisinin Sonug¢lar:

Tarihi Bomonti Bira Fabrikasi, Ferikdy-Bomonti kentsel doniigiim pro-
jesi kapsaminda 2015 yilinda yeniden islevlendirilerek kamusal kiiltiir
merkezine doniistiriilmiistiir. Bu doniisiimiin, 1000 metre olarak belirle-
nen yakin ¢evresindeki konutlardaki etkisini bulma amaciyla konutlarin
briit alani, yas, kat adedi, kiiltiir varliginin doniisiim yilina baglh satis ve
kiiltlir varligia olan uzaklik verisi bagimsiz degisken olarak alinmuistir.
Konut satis fiyat1 bagimli degisken olarak alinmis, zaman degiskeni kiiltiir
varliginin doniisiim yil1 dncesi 0, doniisiim sonrasi 1 degerini alan kukla
degisken olarak modele dahil edilmistir.

Tablo 5.1 Tanimlayicr istatistikler

Minimum  Ortalama  Maksimum Standart Sapma N
FIYAT 298764 653407,82 1250018 214523,228 261
M2 (BRUT) 75 93,29455660 104 8,410547313 261
YAS 3 16,13 26 6,248 261
KAT ADEDI 4 5,97 7 ,838 261
DONUSUM
YILI 3 0 ;72 1 ,448 261
UZAKLIK 150 483,33 1000 371,147 261
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Hedonik fiyat analizinin hata igermemesi i¢in analiz dncesinde bagim-
s1z degiskenler arasinda korelasyon testi, diger bir deyisle, bagimsiz de-
giskenlerin satig fiyatin1 agiklama varsayimlarinin yapilmasi ve sinir de-
gerlere sahip olan bagimsiz degiskenlerin hedonik modelden ¢ikarilmasi
gerekmektedir. Bu nedenle Tablo 5.2°de bagimsiz degiskenler arasinda
yapilan korelasyon testi gosterilmistir.

Tablo 5.2 Degiskenler arasi korelasyon testi

M2 KAT DONUSUM
FiYAT (BRUT) YAS ADEDI YILI UZAKLIK

Pearson  FIYAT 1,000 -553  -756 273 ,701 -441
?:Srglasyo“ M2 BRUT) -553 1,000 ,709  -140 -150 711

YAS 756,709 1,000  -,127 -,466 764

KATADEDI 273  -140  -127 1,000 ,589 ,128

DONUSUM

VILI 701 -150  -466  ,589 1,000 ,000

UZAKLIK — -441 711 764 128 ,000 1,000

Tablo 5.2°de sar1 ile taranan katsayilar, konut satis fiyati ile bagimsiz
degiskenler arasindaki korelasyonu ve iliskiyi gostermektedir. Bu kat-
sayilarin 0,80 ve 0,80’den fazla olmasi, bagimsiz degiskenler arasinda
coklu dogrusallik sorunu oldugunu gostermektedir. Coklu dogrusallik
sorunu ise hedonik analizde hataya neden olmaktadir (Berry vd.,1985).
Bu degiskenlerin formiilden ¢ikarilmasi dnerilmektedir. Buna gore ana-
lizde 0,80 ve 0,80’in tizerinde katsay1 bulunmadigindan yapilan hedo-
nik analizde ¢oklu dogrusallik sorunu bulunmamaktadir. Tablo 5.2’ye
gore konutlarin kat adedi ve kiiltiir varliginin kiiltiir merkezine doniigiim
yil1 degiskeninin konut fiyat1 izerinde pozitif korelasyona sahip oldugu
goriilmektedir. Konut biiytikligi, yas, uzaklik ile konut fiyati arasinda
ise negatif korelasyona ulasilmistir. Bu durum, secilen alanda, yeni ve
cok sayida yapilan markali konutlardaki m2 biiyiikligii ile eski konut-
larin m2 biiyiikliigiiniin konut satis fiyatinda 6nemli oranda etkili olma-
dig1; markali konutlardaki m2 biiylikliigiiniin az olmasina ragmen, m2
biiytikliigii fazla olan eski konutlarin fiyatlarina yakin oldugu seklinde
yorumlanmaktadir. Ayn1 zamanda semtin ve bolgenin kentsel doniisiim
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ve farkli yatirirmlarla markalagmasi ile konut yasinin, fiyati diigiiren bir
degisken olmadig1 goriilmektedir.

Mavi ile taranan katsayilar, bagimsiz degiskenler arasindaki korelasyon
derecesini gostermektedir. Katsayilarin negatif ¢gikmasi, ilgili bagimsiz de-
giskenin modele katkisinin az oldugunu ifade etmektedir.

Bagimsiz degiskenler arasindaki ¢oklu dogrusallik varsayiminin di-
ger bir 0l¢limii, VIF (Varyans Sisme Faktorleri) ile yapilmaktadir. Allison
(1999) tarafindan VIF degerinin 1’e yakin olmasi veya 3’lin altinda olmasi
onerilmektedir. Hair vd.(1995) gore ise, 10 degerine kadar ¢ikabilecegi
belirtilmistir. Bu degerin artis1, ¢oklu dogrusallig arttigint géstermektedir.
Bu durumda bu degeri gosteren degiskenin analizden ¢ikarilmasi gerek-
mektedir. Tolerans degeri 0’a ¢ok yakin olan degisken i¢in, diger bagimsiz
degiskenlerle arasinda genellikle lineer bir kombinasyon oldugu sdyle-
nebilmektedir (Chan, 2004). Analizdeki Tolerans ve VIF degerleri, Tablo
5.3’te gosterilmis olup sinir degerlerle uyumludur.

Tablo 5.3 Katsayilar®
Dogrusallik
Model Korelasyonlar Istatistikleri
Zero-order  Partial Part Tolerans VIF
Sabit
M2 (BRUT) -,553 ,095 ,034 ,193 5,176
YAS -,856 -, 721 -,368 ,134 7,443
KAT ADEDI ,273 -,066 -,023 ,486 2,056
DONUSUM YILI ,701 ,372 ,142 ,288 3,472
UZAKLIK -,441 ,336 ,126 ,221 4,520
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Tablo 5.4 Katsayilar®

Standartlastirilmamis  Standartlastirilmis  Anlamhihiklar

Model Katsayilar Katsayilar (Sig.)
B Std. Hata Beta t
Sabit 911163,071 120891,913 7,537 0,000
M2 (BRUT) 1962,087 1283,980 077 1,528 ,128
YAS -34483,325  2072,516 -1,004  -16,638 0,000
KAT ADEDI -8584,929 8119,754 -,034 -1,057 ,291
DONUSUM YILI 126548,021 19751,689 ,264 6,407 0,000
UZAKLIK(m) 154,885 27,190 ,268 5,696 0,000

Bagimli degisken: FIYAT

Tablo 5.4, bagimsiz degiskenlerin katsayilarini gostermektedir. Bu
katsayilar, bagimli degiskenle olan bireysel iligskiyi gostermektedir. Tab-
lo 5.4’te, analize giren cogu degiskenlerin istatistiki olarak (0,01<p=-
Sig.<0,05) anlaml1 ¢iktig1 gézlemlenmistir. Bu degiskenlerden konut bii-
yukligli ve kat adedi degiskenlerinde, p=Sig.>0,10 degerine ulasilmas,
bu durumda, analizdeki bu degiskenlerin modelde istatistiksel anlamlilik
icermedigi saptanmistir. Yapilan hedonik regresyonda bagimsiz degisken-
lerin etkileri i¢in dikkate alinmas1 gereken Beta degeri, standartlagtirilmis
katsayilardir. Bu katsayilarin dikkate alinmasinin bir nedeni, degiskenler-
de kukla degiskenler bulunmasidir. Ikinci nedeni, bagimsiz degiskenlerin
standartlagtiritlmamis katsayilarinin beta degeri, degisik ol¢iim tipleri ve
birimleri i¢erdiginden farkli sonuglar gosterebilmektedir. Bu nedenler-
le, standartlagtirilmis katsay1 degerlerine bakildiginda, kiiltiir varligina
uzaklik degiskeninin konut fiyatlar1 iizerinde en ¢ok etki eden degisken
oldugu goriilmektedir (Beta=0,268). Bu degiskenin ardindan en yiiksek
deger, kiiltiir varliginin doniisiim yilinda goriilmiistiir (Beta=0,264). Ay-
rica, bu durumda, uzaklik degiskeni %1 birim arttiginda fiyatin 154,885
birim arttig1 goriilmiistiir. Bu degerlerle, kiiltiir varligina olan uzaklikla ko-
nut fiyatlar1 arasinda pozitif korelasyon oldugu goriilmektedir. Bu durum,
beklenenden farkli bir sonu¢ dogurmustur. Bu bulgu, veri a¢isindan tekrar
incelendiginde, bolgede incelenen yillarda yapinin ¢evresinde kentsel do-
nilisime baglh ulasim ve ofis yapilar1 gibi analize dahil edilmeyen biiyiik
yatirimlarin yapildigt goriilmiistiir.
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Fiyat lizerindeki en az etki ise, konut yasinda goriilmiistiir. Bu durum,
Bomonti bélgesinde konut projelerinin yeni baslamasi ve bolgenin tarihi
dokuya sahip olmasiyla iligkilidir. Ayrica, kentsel ve kiiltiirel varligin do-
niisiimiine bagli bolge degerinin artmasindan dolay1 bélgedeki konut alim-
larinda konut yasinin bir kriter olmaktan ¢iktig1 sdylenebilmektedir.

Bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan konut fiyatindaki etkisi-
ni oransal olarak gosteren degerler, Tablo 5.3’teki Partial boliimiinde yer
almaktadir. Bu degerin karesinin alinmasi ile net etki degeri ve oranina
ulagilabilmektedir. Buna gore uzaklik degiskeni (0,336)? ile 0,1128 ora-
ninda fiyat: etkilemektedir. Uzaklik arttik¢a fiyatin yaklasik %11 oraninda
arttig1 gorilmiistiir. Kiltiir varliginin doniistim yili ise, (0,372)% ile 0,1383
ile fiyat1 %14 oraninda ¢evresindeki konut fiyatini degistirmistir. Bu du-
rumda, tescillenmis kiiltiir varli§1 olan Tarihi Bomonti Bira Fabrikasi’na,
yapilan yatirimlarin sonrasinda yakin ¢evresindeki konut fiyatlarini arttir-
digina ulagilmaktadir.

Tablo 5.5’te kurulan hedonik modelin sonuglarinin bir biitiin olarak is-
tatistiki a¢idan anlamli oldugunu 6l¢gme amaciyla yapilan ANOVA testi
gosterilmistir.

ANOVA testinde, df degeri, F degeri ve Significance (Sig.) degerine
dikkat edilmistir. Buna gore p=Sig.<0.001 ile analiz sonucu anlaml1 oldu-
guna ulasilmistir.

Tablo 5.5 ANOVA® (Analysis of Variance)

Serbestlik Kareler
Model Kareler toplam . F Sig.
derecesi (df) ortalamasi
2094303303454
Regresyon 10471516517271 5 357,524  ,000°
357,524
Fark 1493739504286,9 255 5857801977,596

Toplam 11965256021558 260
Bagiml degisken: FIYAT,
Bagimsiz degiskenler: M2(BRUT), Yas, Kat adedi, Doniisiim y1l1, Uzaklik

Tablo 5.6’da modelin genelinde modele giren bagimsiz degiskenlerin
bagimli degiskendeki degisimini agiklamadaki basarisi ya da varyansi R?
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ve ayarlanmig R? degeri ile test edilmis ve gosterilmistir. Kullanilan mo-
delin, birden fazla degiskenin icermesinden dolay1 glivenilirlik ayarlanmis
R? degeri ile 6l¢iilmiistiir. Analizde bu deger, 0,873 olarak bulunmustur.
Bu degerle, modelde secilen bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan
fiyattaki degisimi yaklasik %87 oranda agikladig1 sonucuna varilmaktadir.

Tablo 5.6 Model ozeti®

Ayarlanmis Tahmini F
Model R R2 df1 df2
R2 Standart Hata Degisim
1 936* 875 873 76536,279 357,524 5 255

Bagimsiz degiskenler: M2(BRUT), Yas, Kat adedi, Doniisiim y1l1, Uzaklik
Bagiml degisken: FIYAT

Tablo 5.7°de hedonik modelde olusan u¢ degerler veya farklarin analizi
gosterilmistir. Ug degerler, analizinin gegerliliini negatif yonde etkile-
mektedir.

Tablo 5.7 Ug deger / fark istatistikleri®

Minimum Maksimum Ortalama SS N
Mabhal. uzaklik 1,249 10,407 4,981 2,104 261
Cook’s uzaklik ,000 ,042 ,004 ,006 261
Leverage degeri ,005 ,040 ,019 ,008 261

Bagimli degisken: FIYAT

Ug degerleri kontrol etmek i¢cin Mahalanobis, Cook’s ve Leverage de-
geri testi yapilmistir (Tablo 5.7). Bu testlere gére Mahalanobis ve Leve-
rage degeri uygun olup Cook’s degerinin 1’in altinda olmasi ile degerler

uyumludur.
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Siklik

Histogram
Bagiml degisken: FiYAT

Standartlagtirimis Hata

Sekil 5.1 Hata dagilimi

Mean = -1 98E-15
Std. Dev. = 0,990
N =261

Sekil 5.1’de modeldeki fark veya hatalarin dagilimi gosterilmistir. Hata
dagiliminin normal ¢izgisine yakin oldugu goriilmiistiir.

Standartlagtinlmig Hata

Sagilma Diyagrami
Bagimh Degigken: FiYAT

) : %
) A T :
N
: !5.‘,“ T B
: e =

Standartlastiriimis Tahmini Deger

Sekil 5.2 Sacilma diyagrami
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Sekil 5.2°de analizdeki verilere ait es varyanslilik dl¢iilmiistiir. Es var-
yanslilikta, bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskende esit dagilmasi bek-
lenmektedir. Bu dagilim, Sekil 5.2’deki gdsterime gore incelenebilmekte-
dir. Es varyanslilik i¢in grafikte dikdortgene benzer bir sagilma dagilimin
olusmas1 beklenmektedir. Sekil 5.2ye gore bu kosul saglanmis olup dagi-
limin esit oldugu goriilmektedir.

Sekil 5.3’te bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan fiyat degis-
keni ile iliskisini gosteren hedonik fiyat analizi ve denkleminin gorselles-
tirilmesi yapilmigtir.

Sagilma Diyagrami
Bagimh degisken: FIYAT

R? Linear = 0,868
1250000
1000000

750000

500000

250000

200000 400000 600000 5800000 1000000 1200000

Bagimsiz degiskenler

Sekil 5.3 Hedonik analiz diyagrami

Hedonik fiyat analizinde, Bomonti semtindeki tarihi Bomonti Bira Fab-
rikas1 gevresi i¢in konut satis fiyati bagimli degiskeni, m2(briit), konut
yasi, kat adedi, kiiltiir varligina uzaklik ve bu yapinin doniisiim y1l1 bagim-
s1z degiskenleri kullanilmis ve farkli bulgulara ulasilmistir. Analiz sonu-
cunda anlamli regresyon modeli, F(5(df1), 255(df2) = 357,524 (f-degeri),
p<.001(p-degeri) ve bagimli degiskendeki varyansin %87’sinin (R*ayar-
lanmis = 0,873) bagimsiz degiskenler tarafindan agiklandigr bulunmus-
tur. Bu model kapsaminda, uzaklik degiskeni, fiyat degiskenini olumlu ve
anlamli olarak agiklamaktadir. Bu durumda, Tarihi Bomonti Bira Fabri-
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kasi’na olan uzaklik artiginin istatistiksel olarak gosterilmis, %11,2 fiyat
artig1 saptanmigtir.

B . =0,268,t(255 (df2)) = 5,696, p=Sig.<0,001, pr* (etki biiyiikliigii)

uzaklik
=(0,336)>=0,1128=%11,2
Analizdeki zaman veya doniisiim yil1 degiskeni ise, fiyat degiskenini
olumlu ve anlamli olarak ac¢iklamaktadir.

s = 0,264, £ (255 (df2)) = 6,407, p=Sig.<0,001, pr” (et etki bii-
yiikliigii) = (0,372)>= 0,1383 = %13.83=%14

Buna gore, tescillenmis kiiltiir varlig1 olan Tarihi Bomonti Bira Fabri-
kasi’na, yapilan yatirimlarin sonrasinda yakin ¢evresindeki konut fiyatla-
rinin %14 oraninda arttig1 saptanmigtir.

Genel hedonik analiz denklemi ise asagidaki gibidir.
Y=B+BX,+BX, BX+¢ (5.1)

Konut Satis Fiyati=911163,071 + (1962,087)*m2 + (-34483,325)*Bina
Yas1 + (-8584,929)*Kat adedi + (126548,021)*Doniisiim yili +
(154,885)* Uzaklik + Hata

Ayrica, standartlastirilmamis katsayilara gore yazilan analiz denklemin-
de, m2(briit) bagimsiz degiskenin konut fiyatini olumlu olarak etkilerken,
konut yas1 ve kat adedinin fiyat iizerinde pozitif etkisine rastlanmamustir.
Konut yas1 degiskeninin, bolge degerinin artmasindan dolay1 konut alim-
lar1 ve fiyatlarini etkileyen bir faktér olmadigina ulasilmaktadir.

5.2 Tarihi Serefiye Sarmicr’nin Yeniden islevlendirilmesinin Yakin
Cevresine Etkisinin Sonuc¢lar:

Tarihi Serefiye Sarnici, 2017 yilinda yeniden islevlendirilerek sergi ve
konser alan1 olarak kamusal kiiltiir merkezine doniistiiriilmiistiir. Bu yati-
rimin, 1000 metre olarak belirlenen yakin ¢evresindeki konut fiyatlarin-
daki etkisini bulma amaciyla konutlarin briit alani, yas, kat adedi, kiiltiir
varliginin doniisiim yilina bagl satis ve kiiltiir varligina olan uzaklik verisi
bagimsiz degisken olarak alinmistir. Konut fiyati bagimli degisken olarak
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alinmig, zaman degiskeni doniisiim y1l1 6ncesi 0, doniisiim sonrasi 1 dege-
rini alan kukla degisken olarak modele dahil edilmistir.

Tablo 5.8 Tanimlayicr istatistikler

Minimum  Ortalama Maksimum S;Z:i?:t N

FIYAT 380120 646734,37 1021200 164111,656 189
M2 (BRUT) 85 100,8278195 115 7,946025550 189
YAS 5 17,46 30 7,229 189
KAT ADEDI 4 4,57 6 ,723 189
DONUSUM

YILI 3 0 ,62 1 ,487 189
UZAKLIK(m) 150 600,00 1000 295,174 189

Fatih’te yapilan hedonik fiyat analizinin hata icermemesi i¢in analiz
oncesinde bagimsiz degiskenler arasinda korelasyon testi yapilmistir. Ba-
gimsiz degiskenler arasinda yapilan korelasyon testi, Tablo 5.9’de goste-
rilmistir.

Tablo 5.9 Degiskenler aras1 korelasyon testi

. M2 KAT DONUSUM
FiYAT BRUT) YAS  DEDi yig  UZAKLIK
Pearson FIYAT 1,000 738  -773  -396 374 -,674
Korelasyon o
Testi (BRUT) ;738 1,000 -,749  -243 ,295 -,629
YAS -773  -749 1,000 ,308 -,268 ,719
KAT
ADEDI 5396 -243 308 1,000 -,209 ,299
DONUSUM
VILL ,374 295 -268  -209 1,000 ,000
UZAKLIK  -674 -629 719 299 ,000 1,000

Tablo 5.9’te sar1 ile taranan katsayilar, analizdeki fiyatla bagimsiz de-
giskenler arasindaki korelasyonu ve iliskiyi gostermektedir. Bu katsay1-
larin 0,80 ve 0,80°den fazla olmasi, bagimsiz degiskenler arasinda ¢oklu
dogrusallik sorunu oldugunu gostermektedir. Buna gore analizde 0,80 ve
0,80’1in iizerinde katsay1 bulunmadigindan yapilan hedonik analizde ¢oklu
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dogrusallik sorunu bulunmamaktadir. Tablo 5.9’da c¢evredeki konutlarin
m2 biiytikligl ve kiiltiir varligimin kiiltiir merkezine doniisiim yili degis-
keninin konut fiyat1 arasinda pozitif korelasyon oldugu goriilmektedir. Kat
adedi, konut yas1 ve kiiltiir varliga olan uzaklik degiskeni ile konut fiyati
arasinda ise negatif korelasyona ulasilmistir.

Mavi ile taranan katsayilar, bagimsiz degigkenlerin kendi arasindaki
iliskileri gostermektedir. Katsayilarin negatif ¢ikmasi, ilgili bagimsiz de-
giskenin modele katkisinin az oldugunu ifade etmektedir.

Bagimsiz degiskenler arasindaki ¢oklu dogrusallik varsayiminin diger
bir dl¢limii, VIF (Varyans Sisme Faktorleri) testi ile yapilmistir. Ayrica,
analizdeki tolerans degeri 0’a ¢ok yakin olan degisken icin, diger bagim-
s1z degiskenlerle arasinda genellikle lineer bir kombinasyon oldugu soyle-
nebilmektedir (Chan, 2004). Analizdeki Tolerans ve VIF degerleri, Tablo
5.10°da gosterilmis olup sinir degerlerle uyumludur.

Tablo 5.10 Katsayilar®
Model Korelasyonlar Dogrusallik Istatistikleri
Zero-order Partial Part Tolerans VIF
Sabit
M2 (BRUT) ,838 ,633 ,376 415 2,410
YAS =773 -,017 -,008 ,067 8,911
KAT ADEDI -,396 =272 -,130 ,860 1,163
DONUSUM YILI ,374 ,248 117 ,514 1,946
UZAKLIK -,674 -,149 -,069 ,085 5,889
Tablo 5.11 Katsayilar®
Standartlastirilmamis  Standartlastirilmis Anlamhhklar
Model Katsayilar Katsayilar (Sig.)
B Std. Hata Beta t
Sabit -365802,615 134368,192 -2,722 ,007
M2 (BRUT) 12048,569 1088,060 ,583 11,073 ,000
YAS -705,320 2979,182 -,031 -,237 ,145
KAT ADEDI -31740,797  83006,644 -,140 -3,821 ,000
DONUSUM YILI ~ 55207,713  15955,864 ,164 3,460 ,001
UZAKLIK -131,763 64,748 -,237 -2,035 ,001

Bagimli degisken: FIYAT
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Tablo 5.11, bagimsiz degiskenlerin katsayilarimi gostermektedir. Bu
katsayilar, bagimli degiskenle olan bireysel iligskiyi gostermektedir. Tab-
loda, analize giren tiim degiskenlerin istatistiki olarak (0,01<p=Sig.<0,05)
anlamli ¢iktig1 gézlemlenmistir. Bu degiskenlerden sadece konut yasi de-
giskeninde, p=Sig.>0,10 degerine ulasilmis, bu durumda, analizdeki yas
degiskeninin modelde istatistiksel anlamlilik igermedigi saptanmustir.

Hedonik analizde bagimsiz degiskenlerin etkisini yorumlamak i¢in dik-
kate alinmas1 gereken Beta degeri, standartlagtirilmig katsayilardir. Stan-
dartlagtirilmis katsay1 degerlerine bakildiginda, analizdeki m2 biiytikligi
degiskeninin konut fiyati iizerinde en biiyiik etkiye sahip oldugu goriillmek-
tedir (Beta=0,583). Bu degiskeni, pozitif etkiler kapsaminda sirastyla kiil-
tiir varliginin dontigiim y1l degiskeni izlemektedir. Konut yasi, kat adedi ve
kiiltiir varligina uzaklik ile fiyat arasindaki negatif iliskinin derecesi de beta
katsayilarinda goriilmektedir. Buna gore uzaklik degiskeni %1 birim artti-
ginda fiyatin -131,763 birim azaldig1 gortilmistiir. Kat adedi degiskeni ise,
%1 birim arttiginda fiyat -31740,797 birim azalmaktadir. Bu durum, secilen
alanin koruma alanlarini igeren tarihi dokuya sahip olmasindan dolay1 yeni
konut iiretiminin yapilmamasi dolayisiyla kat adedinin degigmemesiyle fi-
yat lizerinde bir etken olmadig1 seklinde yorumlanmaktadir.

Bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan konut fiyatindaki etkisi-
ni oransal olarak gosteren degerler, Tablo 5.10°daki Partial boliimiinde yer
almaktadir. Bu degerin karesinin alinmasi ile net etki degerine ulagilabil-
mektedir. Buna gore uzaklik degiskeni (-0,149)? ile 0,022 oraninda fiyati
etkilemektedir. Dolayisiyla, kiiltiir varligina olan uzaklik arttikca fiyatin
yaklasik %2 oraninda azaldig1 goriilmiistiir. Kiiltiir varliginin dontisiim y1li
ise, (0,248)? ile 0,061 yaklasik %6,1 oraninda ¢evresindeki konut fiyatini
etkiledigi goriilmektedir. Bu durumda, tescillenmis kiiltiir varligi olan Ta-
rihi Serefiye Sarnici’na, yapilan yatirimlarin sonrasinda yakin g¢evresin-
deki konut fiyatlarinin %6,1 oraninda arttig1, bu yapidan uzaklastik¢a ise
degerin %2 oraninda azaldigina ulasilabilmektedir.

Tablo 5.12°de kurulan hedonik modelin sonuglarinin bir biitiin olarak
istatistiki agidan anlamli oldugunu 6lgme amaciyla yapilan ANOVA testi
gosterilmigtir.
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ANOVA testinde, df degeri, F degeri ve Significance (Sig.) degerine
dikkat edilmistir. Buna gore analiz sonucu anlamli olduguna ulasilmistir.

Tablo 5.12 ANOVA® (Analysis of Variance)

Serbestlik Kareler .
Model Kareler toplam derecesi (df) ortalamasi F Sig.
Regresyon 3996283590988,72 5 799256718197,74 137,073 ,000°
Fark 1067051899995,09 183 5830884699,427

Toplam 5063335490983,80 188

Bagimli degisken: FIYAT,
Bagimsiz degiskenler: M2(BRUT), Yas, Kat adedi, Doniisiim y1l1, Uzaklik

Tablo 5.13’de modelin genelinde modele giren bagimsiz degiskenlerin
bagiml degiskendeki degisimini a¢iklamadaki basarisi ya da varyansi R?
ve ayarlanmis R? degeri ile test edilmis ve gosterilmistir. Kullanilan mo-
delin, birden fazla degiskenin igermesinden dolay1 giivenilirlik ayarlanmis
R? degeri ile olglilmiistiir. Analizde bu deger, 0,784 olarak bulunmustur.
Bu degerle, modelde secilen bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan
fiyattaki degisimi yaklasik %78 oranda acikladig1 sonucuna varilmaktadir.

Tablo 5.13 Model ozeti®

Model R R2  Ayarlanmis Tahmini F df1 df2
R2 Standart Degisim
Hata
1 ,888* 789 ,784 76360,230 137,073 5 183

Bagimsiz degiskenlqr: M2(BRUT), Yas, Kat adedi, Doniisiim yili, Uzaklik
Bagimli degisken: FIYAT

Tablo 5.14’de hedonik modelde olusan u¢ degerler veya farklarin ana-
lizi gosterilmistir. Ug degerler, analizinin gecerliligini negatif yonde etki-
lemektedir. U¢ degerleri kontrol etmek i¢cin Mahalanobis, Cook’s ve Le-
verage degeri testi yapilmistir (Tablo 5.14). Bu testlere gore Mahalanobis
ve Leverage degeri uygun olup Cook’s degerinin 1’in altinda olmasi ile
degerler uyumludur.
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Tablo 5.14 Ug deger / fark istatistikleri®

Minimum Maksimum Ortalama SS N
Mahal. uzaklik 1,382 9,281 4,974 2,065 189
Cook’s uzaklik ,000 ,035 ,005 ,006 189
Leverage degeri ,007 ,049 ,026 ,011 189

Bagimli degisken: FIYAT

Sekil 5.4’te modeldeki fark veya hatalarin dagilimi gosterilmistir. Hata

dagiliminin normal ¢izgisine yakin oldugu goriilmektedir.

Histogram
Bagimli Degisken: FiYAT

Mean = -8,89E-15
25 Std. Dev. = 0,987
N=189

20

Sikhk

-3 -2 -1 0 1 2 3

Standartlagtinimig Hata

Sekil 5.4 Hata dagilimi

Sekil 5.5°de analizdeki verilere ait es varyanslilik dl¢lilmiistiir. Es var-

yanslilikta, bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskende esit dagilmasi bek-
lenmektedir. Bu dagilim, Sekil 5.5’deki gosterime gore incelenmis, gra-
fikte dikdortgene benzer bir sagilma dagilimin olusmasi beklenmektedir.

Sekil 5.5’e gore bu kosul saglanmis olup dagilimin esit oldugu gortil-

mektedir.
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Sagilma Diyagrami
Bagimli Degisken: FIYAT
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Standartlagtinimis Tahmini Deger

Sekil 5.5 Sacilma diyagrami

Sekil 5.6’da bagimsiz degiskenlerin bagimli degisken olan fiyat ile ilis-
kisini gosteren hedonik fiyat analizinin denklemi gorsellestirilmistir.
Sagilma Diyagrami

Bagimh degigken: FIYAT

1000000

500000

FiYAT

600000

400000

400000 600000 800000 1000000

Bagimsiz degiskenler

Sekil 5.6 Hedonik analiz diyagrami
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Fatih ilgesindeki tarihi Serefiye Sarnici’nin ¢evresinde yapilan hedonik
fiyat analizinde ¢evresindeki konut fiyat1 bagimli degisken, m2(briit), konut
yasl, kat adedi, kiiltiir varligina uzaklik ve bu yapinin dontisiim y1li degis-
kenleri kullanilmis, farkli bulgulara ulasilmistir. Analiz sonucunda anlamli
regresyon modeli, F(5(df1), 183(df2) = 137,073(f-degeri), p<.001(p-Sig.
degeri) ve bagimli degiskendeki varyansin %78’inin (R?ayarlanmig =
0,784) bagimsiz degiskenler tarafindan agiklandigi bulunmustur. Bu ana
anlamlilik denklemi 1s181nda, uzaklik degiskeni, fiyat degiskenini olumlu
ve anlaml1 olarak agiklamaktadir. Bu durumda, Tarihi Serefiye Sarnici’na
olan uzaklik artiginda konutlarda %2,2 fiyat azalig1 saptanmistir. Bunun
istatistiksel olarak ifadesi asagidaki gibidir.

B =-0,237,1 (183 (df2)) = -2,035, p=Sig.<0,05, pr’ (net etki

uzakitk
biyiikliigi) = (-0,149)>= 0,022 = %2,2
Analizdeki zaman veya doniistim yili degiskeni ise, fiyat degiskenini
olumlu ve anlamli olarak a¢iklamaktadir. Bunun istatistiksel olarak ifadesi
asagidaki gosterilmistir.

s, = 0:164, t (183 (df2)) = 3,460, p=Sig.<0,05, pr” (net etki
biiyiikliigi) = (0,248)>= 0,061 = %6,1

Buna gore, tescillenmis kiiltiir varligi olan Tarihi Serefiye Sarnici’na,
yapilan yatirimlarin sonrasinda yakin ¢evresindeki konut fiyatlarim %6,1
oraninda arttig1 saptanmistir.

Genel hedonik analiz denklemi asagidaki gibidir.
Y=B+BX +BX, BX +¢ (5.2)

Konut Fiyat1 =-365802,615 + (12048,569)*m2 + (-705,320)*Bina Yast
+ (-31740,797)*Kat adedi + (55207,713)*Dontistim yili + (-131,763)*
Uzaklik + Hata

Analiz sonucunda m2(briit) biiyiikliigii bagimsiz degiskenin konut fi-
yatini olumlu ve anlamli olarak en fazla etkileyen degisken olup, ardindan
kiiltiir varliginin doniisiim y1li degiskeninin konut fiyatini etkiledigine ula-
stlmistir. Kat adedinin fiyat iizerinde negatif ve anlamli etkisine rastlan-
mistir. Buna gore, secilen alanin koruma alanlarini igeren tarihi dokuya



sahip olmasindan dolay1 yeni konut iiretiminin yapilmamasi dolayisiyla
kat adedinin degismemesiyle fiyat ve alimlar tizerinde bir etken olmadig:
seklinde yorumlanmistir. Konut yas1 degiskeniyle de, bolge degeri artma-
sindan dolay1 konut alimlar1 ve fiyatlarini etkileyen 6nemli bir faktor ol-
madigina ulasilmaktadir.

Kiiltiir varliklarina yapilan yatirnmlar ve ¢evresindeki konut fiyatlar
iliskisinde ise tescillenmis kiiltiir varligi olan Tarihi Serefiye Sarnici’na,
yapilan yatirimlarin yakin ¢evresindeki konut fiyatlarini %6,1 arttirdigi ve
bu yapidan uzaklastikca ise degerin %2,2 oraninda azaldigina ulasilmistir.
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6. SONUC VE ONERILER

Kiiltiir varliklari, kentlerde referans noktasi olmasi, tarihi ve mimari de-
gerlerinden dolay1 toplumun ortak kiiltlir sermayesini olusturmaktadir. Bu
sermayenin farkli boyutlarinin yeterince bilinmemesi, yap1 ve ¢evresinde
yatirimlarin olmamasi, maddi zararlar ve biiylik 6lgekte ¢okiintii alanlari-
na neden olmaktadir. Bu problem karsisinda, uluslararasi organizasyonlar,
sermayenin kent ve yapili ¢evresinde verimli ve siirdiiriilebilir kullanimi
icin farkli boyutlarda oneriler gelistirmislerdir. Bu o6neriler, UNESCO,
ICOMOS ve AB organizasyonlarinin raporlart ve akademik literatiirde,
kiiltiir varliklarinin siirdiiriilebilir kullanimi i¢in fiziksel 6mriinii uzatan
yeniden islevlendirme kapsaminda, ekonomik, ¢cevresel ve sosyal siirdiirii-
lebilirlik boyutlarinda yapilmistir. Literatiirde, kiiltiir varliklarinin yeniden
islevlendirilmesi ve ekonomik siirdiiriilebilirlik ¢ercevesinde, kent ve ya-
pili ¢evresinde yatirimlarin artmasi, kiiltiirel turizmi destekleme, yerel iire-
tim, istihdam saglama, verimli arazi kullanimi, gayrimenkul arz1 ve katma
deger saglama alt basliklarinda calismalar saptanmistir.

Bu ¢alismada, kiiltiirel sermaye olarak degerlendirilen kiiltiir varliklari-
n1 yeniden islevlendirerek yapilan yatirimlarin ekonomik siirdiiriilebilirlik
kapsaminda gayrimenkullerde deger saglama alt basliginda ele alinarak
konut fiyatin etkileyen faktorler ve genel 6l¢glim yontemleri iliskisini teo-
rik ¢cer¢evede tanimlamak, bu konuda kullanilan 61¢tim yontemlerini deger-
lendirerek Istanbul’da secilen yeniden islevlendirilmis kiiltiir varliklarmin
cevresindeki konutlarin fiyatlarindaki degisim oranini bulmak amaglan-
mustir. Ayrica, elde edilen sonuglarla farkli organizasyonlarin 6nerdigi gibi
stirdiiriilebilir ekonomik kalkinma ve kentsel doniisiim modeli gercevesin-
de Tiirkiye’deki 6rnekler i¢in bilimsel altlik olusturmak amaglanmigtir. Bu
baglamda, Istanbul Sisli’de yeniden islevlendirilen tescilli kiiltiir varlig
Tarihi Bomonti Bira Fabrikas1 ¢evresi ve Fatih’de yeniden islevlendirilen
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tescilli kiiltiir varlig1 Tarihi Serefiye Sarnici gevresi seg¢ilmistir. Bu yap1
ve cevresinin segiminde, iki kiiltiir varliginin Istanbul’un nemli ve farkli
kiiltiir-ticaret dokusunda bulunmasi, Bomonti’nin kentsel doniisiim kap-
saminda projelendirilmesi, Fatih’te ise koruma plani dogrultusunda proje-
lendirilme yapilmasi ile farkli bakis agilarinin olmasi etkili olmustur.

Calismada kullanilan veriler, sahada ¢alisan uzmanlarin iirettigi, farkl
kaynaklardan alian verilerle birlestirilerek makine 6grenim yontemleri
ile Tiirkiye 6l¢ceginde gayrimenkul degeri ve lokasyon verileri olusturan
gayrimenkul degerleme sirketi ve platformundan temin edilmistir. Temin
edilen veriler, arastirilan etkiyi sistematik olarak irdeleyebilme amaciyla
kiiltiir varligina yeniden islevlendirme yaklasimi ile yatirim yapildigi ve
kiiltiir merkezine doniistiiriildiigii yilin 6ncesi ve sonrasinda ¢evresindeki
(en fazla 1 km) konut pazari ve toplam 450 adet konut fiyat1 bilgileridir.

Calismadaki verilerin analizinde, ilk asamada secilen kiiltlir varlig1 ve
cevresindeki konut fiyati iliskisi, secilen ilge ve yap1 ¢evresindeki fiyat-
lar1 etkileyen digsal faktorler baglaminda konut pazar analizi ile incelen-
mistir. Sonraki agsamada, konut fiyatlar1 ve i¢sel faktor olarak segilen kiil-
tiir varlig1 uzakligr iliskisi, literatiirde bu konuda en ¢ok kullanilan nicel
ve istatistiki yontem olan hedonik fiyat modellemesi ile irdelenmistir. Bu
yontemdeki analize, konut degerine etki edebilecek diger i¢sel faktorler
de eklenmistir. Bu analiz SPSS programinda kapsamli olarak gercekles-
tirilmistir.

Sisli’deki tarihi fabrika ¢evresinde egitimli ve yiiksek gelir grubuna ait
konutlar saptanmig, konut fiyatlarini en ¢ok kiiltiir varliginin dontisiim y1-
linin %14 oraninda istatistiksel olarak anlaml1 diizeyde etkiledigine ulasil-
mis, ardindan bu yapidan uzaklastik¢a fiyatlarda %11,2 oraninda anlamli
diizeyde artis saptanmistir. Bu durum, mevcut literatiirle ve arastirma hi-
poteziyle uyusmamistir. Bu sonug, ¢cevrede analize dahil edilemeyen kent-
sel doniistime bagl farkli yatirimlarin olmasi ile iligkilendirilmistir. Bu
bolgedeki diger sonuglarda, konut biiyiikligii, kat adedi ve konut yasinin
ise fiyat iizerinde daha az etkisi oldugu saptanmistir. Fiyat iizerindeki en
az anlamli etki ise, konut yasinda goriilmiistiir. Bu durum, Bomonti bdl-
gesinde konut projelerinin yeni baglamasi ve bolgenin tarihi dokuya sahip
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olmasiyla iliskilendirilmistir. Ayrica, kentsel ve kiiltiirel varligin doniisii-
miine bagl bolge degerinin artmasindan dolay1 bolgedeki konut alimlarin-
da konut yasinin bir kriter olmaktan ¢iktig1 yorumu yapilabilmektedir. Bu
alandaki sonuglar Sekil 6.1°de 6zetlenerek gorsellestirilmistir.

+%11.2

+%14.0

l ] |
1 1
Konut Konuta eklenen

fiyati katma deger
(doniisiim sonrasi)
+%14.0

Tarihi Bomonti Bira
Fabrikasi cevresi

Anlamlilik %95
Ayarlanmis R?=0,873

Sekil 6.1 Sisli Bomonti’deki alan ¢alismasinin 6zeti

Fatih’te secilen tarihi sarni¢ ¢evresinde, orta diizeyde egitimli grup ve
orta gelir grubuna ait konutlar saptanmis, konutlardaki m2 biiytikligl ve
kiiltiir varligmin kiiltiir merkezine doniisiim yil1 degiskeni ile konut fi-
yat1 arasinda pozitif korelasyon; kat adedi, konut yas1 ve kiiltiir varliga
olan uzaklik degiskeni ile konut fiyati arasinda ise negatif korelasyona
ulasilmistir. Analizdeki m2 degiskeninin konut fiyat1 lizerinde en biiyiik
etkiyi olusturdugu, sonrasinda sirastyla yas ve kiiltiir varligiin doniistim
yil1 degiskenlerinin etki biiyiikligii izledigi goriilmiistiir. Kiiltiir varliginin
doniisiim y1ilinin, ¢cevresindeki konut fiyatlarini %6,1 oraninda istatistiksel
anlaml yonde arttirdig1 saptanmustir. Fiyatla negatif iliskide ise en biiytik
etkiyi kat adedi, sonrasinda kiiltlir varligina uzaklik gostermektedir. Bu
durum, segilen alanin koruma alanlarini i¢eren tarihi dokuya sahip olma-
sindan dolay1 yeni konut iiretiminin yapilmamasi dolayisiyla kat adedinin
degismemesiyle fiyat iizerinde bir etken olmadig1 seklinde yorumlanmis-
tir. Kiiltiir varligina uzaklik ise fiyati, %2,2 oraninda istatistiksel olarak
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anlaml diizeyde azalttig1 saptanmistir. Bu alan ¢aligmasinda kiiltiir varli-
gina yapilan yatirim baglaminda bulunan sonuglar, arastirma hipotezi ve
mevcut akademik literatiir ile uyusmaktadir. Bu alandaki sonuglar Sekil
6.2’de Ozetlenerek gorsellestirilmistir.

l 1 |
1
Konut Konuta eklenen

fiyati katma deger
(doniisiim sonrasi)
+%6.1

Tarihi Serefiye
Sarnici cevresi

Anlamlilik %95
Ayarlanmis R?=0,784

Sekil 6.2 Fatih’teki alan calismasinin 6zeti

Iki farkl1 alan ¢alismasinda birbirinden farkli bulgulara rastlanmustir.
Bu bulgular, Tablo 6.1°de 6zetlenmistir.

Tablo 6.1 Bulgularin 6zeti

Ilge Sisli Fatih

Alan niteligi Kentsel doniisiim alani Tarihi koruma alani
Tarihi Bomonti Bira Tarihi Serefiye Sarnici

Alan Fabrikasi1 yakin ¢evresindeki yakin ¢evresindeki
konutlar (1 km) konutlar (1 km)

Secilen alanda konut satig

fiyatini en cok etkileyen Kiiltiir varligina olan uzaklik Konut briit alan1

0 0
degisken (%11,2) (%40)
Kiiltiir varligina yatirim sonrasi
satis fiyat1 degisimi + %14 + %06,1
Kiltiir varligindan uzaklastik¢a
satis fiyat1 degisimi +%11,2 -%2,2
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Farkli bulgularin ortaya ¢ikmasi, Sisli Bomonti’de kentsel donilisiim
kapsaminda ¢ok sayida biiylik yatirimlarin olmasi; Fatih’te ise tarihi ya-
rimaday1 koruma bakis agisiyla tarihi yerlesim dokusunun korunmasi ve
yeni yatirimlarin Bomonti’ye gore nispeten daha az olmasiyla kiiltiir var-
ligina yapilan yatirimin ¢evredeki konutlarin fiyatindaki etkisinin daha net
goriilmesini saglamistir.

Calisma sonucunda, kiiltiir varliklarina yapilan yatirimlarin ¢evresin-
deki konut fiyatlarini arttig1 ve yapidan uzaklastikca degerlerin azalacagi
hipotezi dogrulanmus, literatiirle uyusan bulgular saptanmigtir. Bu durum,
Istanbul’daki diger kiiltiir varliklarmnin iyilestirilmesi ve yeniden kullanil-
mast konusunda ekonomik bir dayanak olusturmaktadir. Ayrica, toplumun
ortak kiiltiir sermayesiyle ¢evresindeki konutlara eklenen bu katma deger,
kente yayilma etkisiyle, uluslararasi kuruluslarin kentlerin siirdiiriilebilir
ekonomik kalkinma onerisi kapsaminda kullanilabilmektedir. Bu duru-
mun, mevcut akademik literatiirde goz ard1 edildigi saptanmustir.

Kiiltiir varliklarinin ¢evresinde sagladigi ekonomik katma degerle, kent
Olceginde stratejik olarak belirlenen yapili ¢evrelerde bir miidahale araci
ve cevrenin kalitesini arttirma potansiyeli oldugu goriilmektedir. Bu ne-
denle, bos ve atil durumda olan kiiltiir varliklarina ortak kiiltiir sermayesi
olarak bakilmasi, bu yapilari yeniden islevlendirerek yapili cevreye ve top-
luma kazandirma ve ekonomik dayanagi olan bu konudaki uygulamalarin
arttirtlmas1 Onerilmektedir. Bu uygulamalar, kamu diizenlemeleri ve 6zel
yatirimcilarin tesvik edilmesi ile gergeklestirilebilmektedir. Ancak, kiiltiir
varliginin yeniden islevlendirilmesi ve ¢evresinde elde edilen katma dege-
rin, sosyoekonomik boyuttaki sonuglarinin unutulmamasi gerekmektedir.
Sosyoekonomik boyuttaki olumsuz sonuglardan birisi, kiiltiir varligina ya-
pilan yatirimlarin ¢evresinde yaratilan katma degerle vergi artis1 yaratmasi
ve diisiik gelir gruplarina ait veya kiralanan konutlarda olusabilecek ye-
rinden edilme potansiyeli olugturmasidir. Bu baglamda olusabilecek duru-
mun, mevcut akademik literatlirde yeterince ele alinmadig1 saptanmistir.
Ele alinan bazi ¢alismalarda bu olumsuz durumun olugsmamasi i¢in, yeni-
den islevlendirilen kiiltiir varliginin herkesin kullanimina agik ve tek tipten
uzak, karma fonksiyonlara sahip olarak ele alinmasi gerektigi vurgulan-
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migtir. Ayrica, kiiltlir varliginin doniisiim siirecindeki fizibilite asamasina
cevrede yasayanlarin ihtiya¢larinin katilmasi 6nerilmektedir. Buna ek ola-
rak, ¢cevrede olusacak fiyat artiglart sonucundaki vergi artiginin diisiik gelir
grubunun yerinden edilmesini dnleyecek oranda yapilmasi onerilmistir.

Bu calisma sonucunda ise, kentlerdeki, toplumun ortak kiiltlir serma-
yesini iyilestirerek yapili cevrede elde edilen ekonomik degerin basta
UNESCO ve diger kuruluglarin 6nerdigi siirdiiriilebilir kalkinma kriterleri
baglaminda degerlendirilmesi, konut fiyatlarinda olas1 spekiilatif artisla-
rin bolgesel bir rant aracina donlismemesi i¢in sosyoekonomik durumlarin
diisiintilerek bu artista adil paylasim ve kamu yarar1 yaklagiminin diisiiniil-
mesi Onerilmektedir. Bu konuda yapilacak ¢aligsmalarda bu parametrelerin
incelenmesi, yapili ¢evrenin iyilestirilmesinin ekonomik boyutunun ya-
ninda bdlgenin sosyal, kiiltiirel ve ¢evresel yapisini da koruyan, siirdiirtile-
bilir anlamda iyilestiren bir eylem olarak gelistirilmesi ve elde edilen eko-
nomik degerin kamu yararina paylagimina yonelik politikalarin tiretilmesi
gerekmektedir. Bu iiretim siirecinde, UNESCO’nun bu konuda belirledigi
ekonomik siirdiiriilebilirlik kriterine, diger stirdiiriilebilir kalkinma kriter-
leri olan sosyal, baris-giivenlik ve ¢evresel siirdiiriilebilirlik ¢ercevesinde
biitiinciil bakis agis1 eklenmesi onerilmektedir.
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