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KONUT KiRA DEGERININ iSTANBUL KONUT ALT BOLGELERINE
GORE ANALIZi

OZET

Konut kavrami insanoglunun varligindan beri yasamin bir pargasi olup korunma
icgiidiisii sonucu ortaya ¢ikan barmmma alanlarini temsil etmektedir. Tarihi siireg
icerisinde gerek yapisal gerek anlamsal olarak gecirdigi degisim ve doniisim
sonucunda farkl1 6zelliklere ve degerlere sahip olmustur. Degisime egilimli bu yapisi
dolayistyla heterojen bir mal olarak degerlendirilmekte ve barinma ihtiyacinin
vazgecilmezligi nedeniyle baska bir mal ile ikame edilememektedir.

Toplum igindeki miilkiyet durumlarina gére 6zel miilkler ve kiralik miilkler olarak iki
grupta incelenen konutlarin degeri sahip oldugu her bir 6zelligin etkisiyle
farklilasmaktadir. Bu tez calismasinda Istanbul’daki farkli konut dokularinin
arastirilmasi, konut alt gruplarini etkileyen dinamiklerin belirlenmesi ve kira degerini
etkileyen faktorlerin analizi amaglanmistir. Bu kapsamda Istanbul’daki farkli konut
dokular1 incelenmis; her alt gruba ait sinirlar ¢izilmistir. Alan c¢alismasi ic¢in
Istanbul’daki farkli konut alt gruplarindan &rneklem alanlari segilmis; bu alanlara
iligkin kiralik konut ilanlar1 taranmistir. Konut kira degeri ve kira degerini etkiledigi
ongoriilen ozelliklerin yer aldigi veri seti hedonik fiyat yontemi ile analiz edilmistir.

Analiz bulgularina gore ilk olarak diizenli konut alanlarindaki kira degerini etkileyen
faktorler ile diizensiz konut alanlarindaki kira degerini etkileyen faktorler
karsilastirilmis; diizenli konut alanlarinda kira degerinin gorece daha yiiksek oldugu
tespit edilmistir. Istanbul genelinde konut kira degerini etkileyen en dnemli kriterin
‘konutun bulundugu yer’ oldugu belirlenmis; 6zellikle Avrupa yakasindaki konutlarin
kira degerinin Anadolu yakasindaki konutlardan daha yiiksek oldugu goriilmiistiir.
Onem derecesine gore ikinci degisken ise ‘site i¢cinde bulunma durumu’, iiciincii
degisken ise ‘bina kat sayis1’dir.

Ikinci olarak diizenli konut alanlarmin alt gruplarindaki kira farklilagmalar:
degerlendirilmis ve dort grupta da farkli sonuglar elde edilmistir. Bu durum tezin
hipotezlerini dogrulamakla birlikte her alt grupta kira degerini etkileyen degiskenleri
ve etki katsayilar1 da belirlenmektedir. Buna gore; nitelikli tekil apartman alanlarinda
yer alan konutlarin kira degerini etkileyen degiskenler sirastyla ‘bina yas1’, ‘konut net
kullanim alani’ ve ‘Avrupa Yakasi’nda bulunma durumu’dur. Az kath yapilardan
olusan toplu konut alanlarinda ise ilk sirada ‘ticari birimlere olan mesafe’ varken ikinci
sirada ‘mahalli saglik birimlerine olan mesafe’, igiincii sirada ‘kamusal park alanlarina
olan mesafe’ vardir. Cok katli yapilardan olusan toplu konut alanlarinda ilk sirada yer
alan ‘sosyal tesise sahip olma durumu’ degiskenini ‘konut net kullanim alan1’ ve ‘toplu
tasima duragina olan mesafe’ takip etmektedir. Miistakil villalardan olusan toplu konut
alanlarinda ise kira degerini etkileyen degiskenler énem derecesine gore sirasiyla
‘mahalli saglik birimlerine mesafe’, ‘kamusal park alanlarina mesafe’ ve ‘Avrupa
Yakasi’nda bulunma durumu’ olarak tespit edilmistir.
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Son regresyon analizi ise diizensiz konut alanlarini olusturan 1slah imar planli konut
alanlarinda yapilmistir. Bu alanlarda ise diizenli konut alanlarindan farkli olarak ilk
sirada “Universite yerleskelerine mesafe’ yer alirken; ikinci sirada ‘net kulanim alant’,
ticlincii sirada ‘asansor sahipligi durumu’ yer almaktadir.
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ANALYSIS OF HOUSING RENT VALUE BY SUB-REGION OF HOUSING
IN ISTANBUL

SUMMARY

The term of housing has been part of life since the existence of mankind and represents
the sheltering areas that emerged as a result of conservation instinct. It has had
different characteristics and values as a result of the change and transformation that it
has undergone both as a structural and semantic process. Due to this structure, which
IS prone to change, it is considered as a heterogeneous commodity and cannot be
replaced by another commodity because of the indispensability of the need for
housing.

Like any property, housing has a commodity value, a use value, and an investment
value. On the other hand, housing is a social product and forms the basis of social life;
there are many actors in production.

In addition to the need for housing, the right to use is at the discretion of the individual.
This area of freedom leads to the formation of different models such as the direct use
of the property by the landlord, the use of it to another person, or the use of it in certain
periods and leaving it empty in certain periods. In the housing market, which is
examined in two groups as private properties ve and rental properties gore according
to their ownership status in the society, the majority of the policies developed are about
promoting property ownership. The rented housing market, which is in the
background, is considered in two main groups as "private rented housing™ and "social
rented housing".

Since private rented houses are produced by individuals for profit purposes in free
market conditions, the quantity and quality of products offered to the market vary.
Social housing, on the other hand, is a non-profit-oriented housing to meet basic needs
as a requirement of state policy. Therefore, product quality and quantity are determined
within the framework of government policies.

Especially in developed countries in the world, although it remained widely seen in
the background of social housing policies in Turkey. Although legal regulations were
granted to municipalities in certain periods, they were not successful in practice.
Leasing rates have been tried to be controlled with the legal arrangements made since
it is insufficient to offer rental housing to the market. However, this situation was not
functional under free market conditions.

The dynamics such as the different policies, political relations, economic crises, and
technological developments developed by the states directly affect the production of
housing, the quantity and quality of housing supplied. Therefore, each difference in
the products causes a change in the value of the house. In this sense, various studies
have been conducted both in international literature and national literature. Different
statistical methods are used in the studies and hedonic price method is preferred as the
most common method.
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Another feature of these studies is that they are mostly aimed at determining the value
of housing sales. There are very few studies on the rental value of the house and it is
narrow. In addition, studies on determining the dynamics of the rental housing market
and analyzing the housing sub-groups are insufficient.

The aim of this paper is to investigate the different housing patterns in Istanbul, to
determine the dynamics affecting the sub-groups and to analyze the factors affecting
the rental value. In this context, different housing patterns in Istanbul were examined,
the boundaries of each subgroup were drawn. For the field study, sample areas from
different sub-groups in Istanbul were selected; rental housing ads for these areas were
searched through. The data set including the rental value and properties that affected
to rental value were analyzed by hedonic price method.

In the study, which is based on the regular and irregular areas defined within the scope
of the Istanbul Environmental Layout Plan Report, exemplary neighborhoods were
selected from both the European and Anatolian sides.

Before the study, the data set prepared by analyzing 10% sample rent advertisement
for less than the targeted sample was analyzed by backward method. In this analysis
process, some assumptions and assumptions were made in the process of obtaining the
data and in the process of inclusion in the regression analysis.

According to the findings of the analysis, the factors affecting the rental value in the
regular housing areas and the factors affecting the rental value in the irregular housing
areas were compared; it was determined that the rental value is relatively higher in the
regular housing areas. The most important criterion affecting the rental value of
housing in Istanbul was found to be the ‘side’ where the house is located. It is observed
that the rental value of the houses on the European side is higher than that of the
Anatolian side. According to severity level, the second variable is the residential ‘being
in a housing site’ and the third variable is the ‘number of building floors’.

Secondly, rental value differentiations in sub-groups of regular residential areas were
evaluated and different results were obtained in all four groups. This situation confirms
the hypotheses of the thesis and determines the variables that affect the rental value in
each subgroup and the effect coefficients. Accordingly, the variables affecting the
rental value in the singular apartment areas are the ‘age of building’, ‘net usage area’,
and ‘being on the European side’.

The low-storey mass housing areas, the first place is the ‘distance to commercial units’,
the second one is the ‘distance to local health center’ and the third is the ‘distance to
public green areas’. In the multi-storey mass housing areas, ‘social facilities’ is the
first placed and ‘net usage areas’ and the “distance to the public transportation stations’
in the list. In mass housing areas consisting of detached villas, the variables affecting
the rental value are ‘distance to local health center’, ‘distance to public green areas’,
and ‘being on the European side’, respectively.

Final regression analysis, which is in the areas of rehabilitation development housing,
‘distance to the university campuses’ in the first place; second place is the ‘net usage
area’ and the third place ‘having an elevator in the building’.

Although the data obtained from the study showed similarity with the results of the
studies examined in the literature, unpredictable results were also obtained. A new
interpretation has been made for each result, which shows that the rental housing
market has many fractures; therefore, it is particularly noted that each difference may
have a significant change in results.
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In addition to the location criterion, which is always important in determining the value
of housing rent, results were obtained that did not match the expectations before the
analysis in the distances of the housing to the important points. Changes in people's
living patterns, income-related habits, and technology, along with the loss of
Importance, use properties that are effective in determining the rental value.

Finally, in the context of this study, all the inferences regarding the rental housing
market were based on the supply side and the dynamics of the demand side could not
be evaluated.
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1. GIRIS

Barinma ihtiyact insanoglunun varolusuyla birlikte olagan siire¢ iginde gelisen en
temel ihtiyaglardan biridir. Bu ihtiyacin giderilmesinde ortaya ¢ikan barinma alanlar1
da tarihi evre i¢cinde degisiklik gostermektedir. Milattan dnce avci toplayict yasam
bicimine sahip insanoglu barinma alani olarak magaralar1 kullanilirken; yerlesik
diizene gegilmesi, tarim faaliyetlerinin yayginlagsmasi, ticaretin gelismesi, sanayilesme
ve kiiresellesme gibi sosyo-ekonomik etkenlerle birlikte dallardan olusturulmus
barinaklar, deriden yapilmis cadirlar, tastan yapilmis tek odali mekanlar, tek kath
birbirine eklenmis odalardan olusan yapilar, konaklar, saraylar, apartmanlar,
gokdelenler gibi farkli yasam alanlari olusturulmustur. Tiim bu farkliliklara ragmen
konut kullaniminin en temel sebebi bireylerin dig diinya ile mahremiyet
saglayabilecekleri, korunakli alanlar yaratma icgiidiisiidiir. Siire¢ iginde konut
bicimlerini degistiren temel unsur kesifler ve gelisen teknoloji ile birlikte ortaya ¢ikan
“daha fazlasim isteme” diirtiisiidiir. Bu diirtli sonucu daha konforlu konut alanlari,
daha genis odalar, daha pratik kullanimlar ortaya ¢ikmis ve her bir yeni unsur konuta

deger kazandirmistir.

Konut alanlarinin degisim siirecinde malzeme, sekil, biiyiikliik, adet gibi farkliliklar
konut tretimindeki maliyetleri; dolayisiyla da konutun sahip oldugu degeri
degistirmektedir. Buradan hareketle konutun sahip oldugu her bir fiziksel 6zelligin,
bulundugu konum itibariyle sahip oldugu tiim sosyo-kiiltiirel imkanlarin ve hedef
kitleyi olusturan bireylerin sosyo-ekonomik yapisinin konutun degeri lizerinde etkisi

s0z konusudur.

Konut kavrami bireylerin temel ihtiyaglarina yonelik bir mekan olmanin 6tesinde bir
tiretim mal1 oldugundan ve fiziksel ve sosyal yap1 geregi farkli 6zellikler tasidigindan
heterojen bir mal olarak nitelendirilmektedir. Her mal gibi konutun da bir meta degeri,
bir kullanim degeri ve bir yatirim degeri vardir. Ote yandan konut toplumsal bir {iriin
oldugundan ve sosyal yasamin temelini olusturdugundan; iiretim asamasinda ¢ok
sayida aktor bulunmaktadir. Tarihin ilk evrelerinde bireysel iiretimin hakim oldugu

bilinmekte; toplumlarin ve kentlerin olugmasiyla birlikte devletlerin bu siirecte etkin
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rol aldig1 goriilmektedir. 19. yiizy1l itibariyle konut kavrami oldukga hassas bir sekilde
ele alinmaya baslamis; uluslararasi anlagmalara/sozlesmelere konu olmustur.
Gelismislik diizeyi fark etmeksizin biitiin iilkelerin temel konut politikasi, insanlara
erisilebilir ve yasanabilir konut alanlar1 iiretme amaci iizerine sekillenmektedir.
Ancak; bu ama¢ dogrultusunda her {tilkenin kendi sosyal, siyasi ve ekonomik
gelismislik diizeyine gore uygulama araglari ve basart oranlar1 farklilik

gostermektedir.

Konut bir barinma ihtiyaci olmasinin yani sira kullanim hakki bireyin inisiyatifindedir.
Bu o6zgiirliik alani, konutlarin miilk sahibi tarafindan dogrudan kullanilmasi, bir
bagkasinin kullanimina sunulmasi ya da belli donemlerinde kullanilip belli
donemlerinde bos birakilmasi gibi farkli modellerin olusmasina sebep olmaktadir.
Miilk sahibi birey/bireylerin s6z konusu konutu kullanmayip baskasinin kullanimina
sunmast durumu kiralik konut kavramini ortaya ¢ikarmaktadir. Karsilikli anlasmaya
dayali bu modelde, miilk sahibi konutun kullanim degerini diizenli 6demeleri
kosuluyla ii¢lincli sahislara o konutun sahip oldugu tiim ozelliklerden yararlanma
hakkin1 tanimaktadir. Agirlikli olarak kendi miilkiinii insa edecek ya da satin alacak
ekonomik giice sahip olmayan bireylerin tercih ettigi kiralik konutlar; bireylerin
ekonomik diizeylerinden bagimsiz olarak zorunluluk halleri ya da daha yiiksek kar
marjina sahip baska yatinm araglarinin  bulunmasi durumunda da tercih

edilebilmektedir.

Toplumlarin konut sorununu 6nlemek adina devlet politikalarinda miilk konutlar ile
kiralik konutlar arasinda dengenin saglanmasi gerekmektedir. Ancak genellikle tilkeler
miilk konut sahipligini arttirmaya yonelik politikalar gelistirmekte; kiralik konut
tiretimi geri planda kalmaktadir. Sosyal refah devleti kavramlarinin tiim diinyada etkili
oldugu donemlerde yayginlagan sosyal kiralik konut politikalar1 disinda kiralik konut
piyasasina iliskin uygulamalar olduk¢a nadir goriilmektedir. Dolayisiyla kiralik konut
piyasasina iliskin akademik calismalar da yetersizdir. Kiralik konutlarin kullanim
degerinin belirlenmesinde ise kabul edilmis bir yontem ya da yasal diizenleme
olmamakla birlikte daha 6nce bahsedilen konut degerini etkileyen 6zelliklerin her

birinin kullanim degeri iizerinde de etkili oldugu ifade edilmektedir.

Kiralik konut piyasasina iliskin calismalarin yetersizligi, konut degerine iliskin
calismalarin ise agirlikli olarak satis degeri lizerine yogunlagmast ve kullanim (kira)

degerini etkileyen degiskenlerin tam anlamiyla tanimlanmamasi1 gerekgeleriyle bu
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calisma kapsaminda kiralik konut piyasasinda kira degerleri {izerine incelemeler
yapilmustir. Ote yandan konut politikalarindaki temel sorunlar ve tarihi siirec igindeki
uygulamalar bilinmesine ragmen konut alt bolgelerinin dinamikleri bilinmemektedir.
Dolayisiyla bu caligmada konut kira degeri ile konut alt bolgelerinin dinamikleri

iligskilendirilmesi hedeflenmektedir.

1.1 Tezin Amaci

Istanbul metropoliten kenti dinamik yapis1 ve kent tarihinin gok eskilere dayanmasi
sebebiyle farkli doku alanlarina sahiptir. Bu dogrultuda Istanbul Cevre Diizeni Plam
kapsaminda konut alanlar1 diizenli (formal) ve diizensiz (informal) olarak iki ana
grupta degerlendirilmektedir. Her iki grup da kendi i¢inde farkli dinamiklere,

yapilagmis ve sosyo-ekonomik 6zelliklere sahip alt gruplardan olusmaktadir.

Bu calisma ile birlikte, Istanbul metropoliten kentindeki diizenli ve diizensiz konut
dokularinin incelenmesi, alt gruplarin tanimlanmasi ve her bir alt gruptaki konut kira
degerinin farklilagma nedenlerinin arastirilmasi amaglanmaktadir. Bu nedenle her alt
gruba ait 6rneklem alanlarinin incelenmesiyle birlikte konut kira degerine etki ettigi
ileri siiriilen bagta konutun bulundugu konum olmak iizere konuta ve konut yakin

cevresine iligskin 6zellikler incelenmektedir.

1.2 Tezin Metodolojisi

Bu calisma kapsaminda incelenen literatiir kaynaklarindan hareketle Istanbul
metropoliten alaninda farkli konut alt bolgelerinden segilen 6rneklem mahallelerde
kiralik konut ilanlar1 incelenmis; ilgili ilanlardan hareketle veri seti olusturulmustur.
Bu veri seti SPSS Static 22 programi araciligi ile Hedonik Fiyat Modeli uygulanarak

analiz edilmistir.

Bir tiikketim malinin degerinin hesaplanmasinda ya da heterojen bir malin degerini
belirleyen degiskenlerin etki katsayisinin belirlenmesinde kullanilan hedonik fiyat
modeli kapsaminda 6ncelikle degiskenler arasinda korelasyon (ikili dogrusal iliski)
olup olmadig: tespit edilmis, ikinci asamada ise Backward yontemi ile regresyon

analizi gergeklestirilerek konut kira degeri lizerinde etkili olan faktorler belirlenmistir.
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Uluslararast literatiir kaynaklarinda konut kavraminin ve konut alt
piyasalarinin incelenmesi

Ulusal literatiir kaynaklarinda konut kavraminin ve konut alt
piyasalarinin incelenmesi

Tiirkiye'de kiralik konut piyasasina iliskin yasal
diizenlemelerin incelenmesi

Istanbul'daki giincel gayrimenkul sektrii dinamikleri iginde kiralik
konut piyasasinin igleyisinin incelenmesi

Tezin
Metodoloji

Orneklem alan galismasi yapilarak konut alt bolgelerinde kira degerinin

Asamalar degisiminin incelenmesi

Hedonik fiyat yonteminin ve ge¢mis donem calismalarinin
incelenmesi

Kiralik konut ilanlarinin incelenerek veri setlerinin
hazirlanmasi

Regresyon analizlerinin yapilmasi ve sonuglarin

yorumlanmast

Sekil 1.1 : Tez Calismasinin Metodoloji Asamalari.

1.3 Hipotez

Bu tez calismasi kapsaminda konut kira degerini etkiledigi ileri siiriilen, basta konutun
bulundugu konum olmak {izere konuta ve konut yakin ¢evresine iliskin 6zelliklerin
farkli konut alt bolgelerdeki kira degerleri tizerindeki etkisini hedonik fiyat yontemi

ile incelemek iizere iki temel hipotez olusturulmustur.

Hipotez 1: Konut kira degerini etkileyen faktorler diizenli konut alanlari ile diizensiz

konut alanlar1 arasinda farklilik gosterir.

Hipotez 2: Konut kira degerini etkileyen faktorler diizenli konut alanlarindaki alt

bolgeler arasinda da farklilik gosterir.

Bu agamada konut kira degerinin diizensiz konut alanlari alt bolgeleri arasinda farklilik
gosterdigi hipotezi de olusturulmak istenmis ancak bu alanlara iliskin yeterli verilerin

elde edilememesi sebebiyle bu tez ¢alismasi kapsaminda incelenememistir.
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2. KAVRAMSAL CERCEVE

Bu béliimde ulusal ve uluslararasi literatiir cergevesinde konut kavramai, alt kiritlimlari
ve buradan hareketle kiralik konut kavrami diinyada ve Tiirkiye’deki konut politikalari

acisindan incelenmektedir.

Tiirk Dil Kurumu’na goére konut kavrami “insanlarin i¢inde yasadiklari ev, apartman
vb. yerler, mesken” olarak tanimlanmakla birlikte cesitli literatiir kaynaklarinda bu
tanim farklilasabilmektedir (Egdemir, 2001; Onver, 2016; Ugurlar ve Ozelci Eceral,
2014; Yalgin ve Aslan, 2017). Onver (2016), konutu “insanin basini sokacak bir yer
ihtiyacimt karsilamak iizere insa ettigi barimak” olarak tanimlarken Keles (2010),
“toplumun barinma, ¢alisma, dinlenme ve eglenme gibi temel gereksinimlerini
karsilayan, niifus yoniinden yogun komsuluk birimlerini barindiran yerlesim tinitesi”

ifadesini kullanmaktadir.

Lawrence (1987), konut kavramini bireylerin barmma ihtiyacini gideren hem
bireylerin hem de toplumun genel sagligini iyilestiren temel bir yasam bolgesi olarak
tanimlamaktadir. Buradan hareketle konut; aile igi iligkilerin gergeklestigi bir mekan
olmasi, toplumdan soyutlanma anlaminda mahremiyet sunmasi, bireylere aidiyet hissi
vermesi, komsuluk iliskileri i¢in zemin olusturmasi gibi sebeplerden otiirii sosyal bir
kavram olarak; bir yatirnm araci olmasi, bir {iretim {iriinii olmasi, uzun doénemli ve
dayanikli bir tiikketim mali olmasi1 gibi sebeplerden otiirli de ekonomik bir kavram
olarak degerlendirilebilir (Ugurlar, 2013). Ozetle konut kavrami “bireylerin temel
gereksinimlerinin ilki olan barinma ihtiyacini karsilamak tizere hem dogal ¢evre
sartlarina hem de topluma karsi koruyucu niteliklere sahip mahrem alanlar” seklinde
ifade edilebilir.

Tiim diinyada konut hakki kavramui yerlesiktir (Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar
Uluslararasi Sozlesmesi, 1976) ve bu hak gerek bir konuta sahip olmay1 ifade eden
tapu kaydi ile gerek o konutu kullanma yetkisi oldugunu tarifleyen kira s6zlesmesi ile

resmi kayit altina alinmaktadir. Bireyler sahip olduklari bu miilkiyet hakkini
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diledikleri gibi kullanma Ozgiirligiine sahip olup hi¢ kullanmamay:1 da tercih
edebilirler (Karapinar et al., 2008). Dolayisiyla miilkiyet hakkina tabi konut kavrami
kendi i¢inde iki temel gruba ayristirilmaktadir. Bunlar 6zel miilk konutlar ve kiralik

miilk konutlardir (Eke ve Ozdemir, 2004).

Ozel miilk konutlar, bir konutun yasal olarak miilkiyetine sahip bireyin ya da ailenin
ayn1 zamanda o konutun zilyetligine de sahip olmasi durumunu, diger bir deyisle ev
sahipligini ifade ederken; kiralik miilk konutlar ise yasal olarak miilkiyeti bir bagkasina
ait olan konut birimi i¢in yine ilgili yasal diizenlemelere tabi so6zlesmelere dayanan
bedeli 6denmek kosuluyla zilyetlik durumunu, diger bir deyisle gegici kullanicilig
ifade etmektedir. Miilk konut, bireylerin birincil yasam alanlar1 olmakla birlikte
mevcut birikimlerin degerlendirilmesi, kiralama kanali ile ek gelir elde edilmesi,
yazlik kavramina esasla yilin belli donemlerinde tatil yapma amacini tasiyan ikincil

konutlar da olabilmektedir (Ugurlar, 2013).

Kiralik konut ise bireylerin gelir diizeyinden 6tiirii miilk konut edinemedikleri i¢in bir
zorunluluk olmakla birlikte is ya da 6grencilik gibi gecici siireligine kullanimlar ya da
iist gelir grubunun sahip oldugu birikimleri miilk konutlardan daha yiiksek getirili bir
modelde degerlendirmek istemesi amaciyla tercih edilen konutlar da olabilmektedir
(Ballesteros, 2004). Bu tanimlamalardan anlasilabilecegi gibi, uzun donemli bir
tiiketim mal1 olarak ele alinan konut, miilk konut sahibi kisiye sahip oldugu kullanim
hakkin1 bir deger karsiliginda baskasina devrederek kiralik konut liretme ve o konutun
degisim degerinden yararlanma hakki tanirken konutun kullanim hakkini alan kisiye

de kullanim degerinden yararlanma firsatt sunmaktadir.

Konut piyasasinin isleyis siireci Sekil 2.1’den takip edilebilir.

GIRDILER URETIM TALEP
( ) ( ) (
* Arazi * Arazi « Ev sahipleri
* Altyap1 Sahipleri * Kiracilar
* Finans « Ev sahipleri
- Isgiicii o lils
« Materyal Sahipleri
* Insaat
Firmalar1
L J L J L J

Sekil 2.1 : Konut piyasasi isleyisi (UN-HABITAT, 2003).
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Kendi i¢inde bircok girdisi olan ve her asamasinda farkli bir deger iireten konut
piyasasinda arz ve talep dengesinin saglanamamasi halinde konut sorunu ortaya
¢ikmaktadir. Konut kavrami kendi i¢inde ikame edilemeyen (Davenport, 2003) bir mal
oldugundan miilk konut edinmek i¢in 6deme giicli yeterli olmayan bireyler konut
piyasasina dahil olamamakta ve yasal altyapiya uygun olmayan ¢6ziim arayislarina
yonelmektedir (Onver, 2016). Bu sorunun olusmamasi igin piyasadaki miilk konut ve
kiralik konut iligkisinin saglanabilmesi ve konut liretme siirecinde bu iki bilesenin

birlikte yiiriitiilmesi gerekmektedir.

Kiralik konut piyasasinda arz eden taraf miilk konut sahiplerinden, talep eden taraf ise
kiracilardan olusmaktadir. Sahip oldugu miilk konuttan gelir elde etmeyi amaglayan
konut sahipleri konutun kullanma hakkini belli siireligine bir kiraciya
devredebilmektedir. Iyi planlanmis ve gelismis bir konut piyasasi i¢inde miilk konut
sahipligi i¢in de kiralik konut i¢in de yeterli sayida se¢enekler bulunmali ve piyasa
dengesi saglanmalidir. Bu nedenle tiim diinyada kiralik konut talebine cevap vermek

lizere farkli segenekler gelistirilmistir (Ugurlar ve Eceral Ozelci, 2017).
Bu baglamda kiralik konut kavrami kendi i¢inde iki grupta incelenmektedir.

Sosyal kiralik konut: Ekonomik konut arzini arttirmak (Braga ve Palvarini, 2013)
amaciyla kar amaci giitmeyen sirketler tarafindan yiiriitillen (Oyebanji, 2014), kamu
fonlarimin aktif olarak kullanildigi, kira oranlarinda rant hedefi olmayan, miktar ve
kalitesinde ise siyasi organlarin sz sahibi oldugu, ihtiyaca gore tahsis edilmis
(Marietta Haffner, Hoekstra, Oxley, ve Heijden, 2010; Oxley, Elsinga, Haffner, ve
Van der Heijden, 2010) konutlardir.

Harloe (1995), sosyal kiralik konutlarin dar gelirli hane halklarin1 hedef alan enformel
(gecekondu) yerlesim alanlarinin  temizlenmesini amaclayan kiiciik 6lcekli
uygulamalar ile biiyiikk 6l¢ekli toplu konut uygulamalarini da kapsadigini ifade
etmektedir. Buna karsin De Wandeler (2006) ise bazt kamu kuruluslarinin kendi
calisanlarina yonelik diisiik ticretli ya da iicretsiz lojman niteligindeki konutlarin da
sosyal kiralik konut kapsaminda degerlendirilebilecegini belirtmektedir (Gilbert ve

United Nations Human Settlements Programme, 2007)

Konut pazarindaki ihtiyact maksimum diizeyde karsilayabilmek iizere bir zorunluluk
olan sosyal konut politikalar1 6zellikle alt gelir grubuna yonelik konut {iretimi i¢in arsa

temin edilmesi hususuna dayanmaktadir. Ciinkii yiiksek arsa fiyatlar1 sosyal konut
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tiretiminin Onilinde bir engel teskil etmekte ve maliyeti arttirmaktadir. Bu durum
piyasaya devlet miidahalelerini de zorunlu kilmaktadir (Tiirk ve Korthals Altes, 2010).
Ancak iilkelerin bu kapsamda sistematik bir sosyal konut politikasi bulunmamaktadir.
Planlama araglarini siirece dahil ederek arsa temini sorununu ¢dzmek iizere kapsayict

konutlar bir alternatif olarak degerlendirilmektedir (Turk ve Korthals Altes, 2014).

Bu goriisler baglaminda; sosyal kiralik konut grubunda kullanict profili genellikle
diisiik gelirli kamu ¢alisanlarindan (memurlardan) olusmakla birlikte toplumun alt
gelir grubunu da kapsamaktadir. Kamunun konut {iretiminde dogrudan bir miidahalesi
oldugundan serbest piyasa sartlar1 gecerli degildir. Ote yandan miilk sahibi
pozisyonunda kamu kurum ya da kuruluglar1 yer aldigindan konutun kullanim degeri

on plana ¢ikmaktadir ve bir yatirim araci degeri tasimamaktadir.

Ozel kiralik konut: Kalite ve hizmet standartlarinin sosyal konutlara kiyasla daha
esnek oldugu, tamamen kar amaci giidiilerek mevcut konut talebine yonelik (Oxley ve
Dunmore, 2004) olarak 6zel sahislar ya da sirketler tarafindan (M. Haffner, Hoekstra,
Oxley ve Van Der Heijden, 2009) devlet destegine ihtiyag duyulmadan insa edilen ve
erisim kolaylig: yiiksek olan konutlardir. Arz talep dengesi dogrultusunda {iretilen ve
bliyiik cogunlugunu miilkiyet sahibi kisilerin olusturdugu bu konutlarin temel amaci

fayda maksimizasyonudur (O’Sullivan ve Gibb, 2003).

Kiralik konut sektdriintin biiytik bir kismini olusturan bu grup genellikle biiyiik ve orta
Ol¢ekli igletmeler tarafindan orta ve iist gelir grubuna yonelik olarak tretilmektedir.
Ancak; biiyiik olgekli 6zel isletmelerin/kurumsal firmalarin kendi calisanlart igin
irettikleri kiralik konutlar da tireticinin kamudan bagimsiz olmasi sebebiyle bu gruba

dahil edilmektedir. (Ugurlar ve Eceral Ozelgi, 2017)

Ozel kiralik konutlarda birden fazla miilk sahibi modeli (Lennartz, 2013)
olusturulabilmektedir. Bunlarmn ilki sahip olunan miilkiin tamamin degil belli bir
kismi kiraya vererek paylasimli bir yasam modeli olusturmaktadir. Burada amag
gelir elde etmekten ziyade var olan giderleri paylagsmaktir. Ikincisi model ise,
bireylerin birikimlerini bir ya da birden fazla miilk konut sahipligi ile degerlendirerek
ek gelir elde etmektir. Bu modelde kira geliri temel ge¢im kaynagi sayilmadigindan
yatirrm amaci tagimaktadir. Ugiincii modelde kiraya verilen miilk araciligiyla elde
edilen gelir temel gecim kaynagimi olusturmaktadir. Dordiinci modelde, Kiraya

verilecek olan miilk 6zel bir yatirim iirlinii degil; ikincil sebeplerden (6liim, miras, 6diil
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vb.) otiirii elde edilmis olup nasil degerlendirilecegine karar verilmesi siireci uzun
stirebilmektedir. Bu durumda miilk, belli donemlerde kullanilmak iizere bos durabilir,

kiraya verilebilir ya da nakde doniistiirmek {izere satilabilir (Ugurlar, 2013).

Farklilasan miilk sahiplerine kiyasla ¢ok daha fazla sayida kiracti modeli
bulunmaktadir. Bunlar; herhangi bir diizeyde egitim almak amaciyla farkli bir sehre
gecici goc etmis olan dgrenci gruplari, basta memuriyet olmak iizere is degisikligi ya
da tayin gerekgesiyle tasinmak durumunda kalan ¢alisanlar, siyasi sebeplerden 6Gtiirii
olusan gdgmenler, evlilik ya da bosanma yoluyla yeni konut talebi doguran bireyler,
mevsimlik isciler gibi farkli gelir diizeyine, kiiltiir ve yasam sekline sahip gruplar

olabilmektedir.

2.1 Diinya’da Kiralk Konut Politikalar1 ve Uluslararasi Literatiir

Bu boliimde tarihsel siire¢ icerisinde diinyada gelismis ve gelismekte olan iilkelerin
farkli kirtlim donemlerine iligkin kiralik konut politikalar1 ve siirece yaklasimlar
degerlendirilecek; uluslararasi literatiirde konut degerinin tespitine iliskin yapilan

caligmalar incelenecektir.

2.1.1 Kiralik konut politikalar:

Tiim diinyada barinma sorununa iligkin politikalarin hayata ge¢irilmesinde devletler
serbest piyasa kosullarina miidahalede bulunmus olup miilkiyet hakkinin
siirdiiriilebilirliginde (Oxley ve Smith, 1996) énemli rol sahibi olmustur. Oyle ki
gelistirilen politikalar sonucunda konut iiretim bi¢imi, kalitesi, 6zellikleri, degeri ve
arz talep dengesi gibi unsurlar (Emir, 1999) bu politikalar dogrultusunda

sekillenmistir.

Konut {iretiminin yarattig1 toprak ranti, verimli bir artt deger aract olarak
goriildiigiinden yapilagsmis ¢evre yatirnmlarini tesvik etmektedir. Olusan bu toprak
rant1 arsa spekiilasyonlarma sebep oldugundan gelismemis iilkelerde konut sorunu
siire¢ icerisinde artarak devam etmektedir. Ote yandan var olan konut alanlarinin
arttirllmasi ihtiyact merkezi ve yerel yonetimlerin kent planlamasi faaliyetlerini de

tetiklemektedir (Onver, 2016).

Tiim devletlerin konut politikalarinin temel amaci bireylerin niteliksel ve nicel olarak

ideal barinma kosullarina ideal fiyatlandirma ve 6deme yontemleriyle kavusturulmasi
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(Lowe, 2011; Malpass ve Murie, 1999), mevcut konut stokunun iyilestirilmesi, olasi
konut sorunlarinin ¢oziilmesi olmasina ragmen her {ilkenin kendi gelismislik seviyesi
ve siyasi goriisleri dogrultusunda bu politikalar farkli sekillere biirinmektedir (Oxley
ve Smith, 1996). Devletlerin sosyal amaglarinin varligi ve igerigi (Carmon ve

Manheim, 1979) bu politikalarin farklilasmasindaki en temel etkenlerden biridir.

Tarihsel siire¢ icinde bu politikalarin farklilasmasi incelendiginde; 19. yiizyila kadar
miistakil bir yasam sunan, genis ailelerin tek cati altinda yasadig1 ve topluma karsi
mahremiyetin yiiksek oldugu tek aile konutlar1 hem kentsel hem de kirsal alanlarda
goriiliirken Sanayi Devrimi’nin hiz kazanmasi, kirdan kente go¢ eden emek giiciiniin
artmasi ve kentlesme dinamiklerinin degismesi lizerinde Avrupa kentlerinde konut
sorunu ortaya ¢ikmustir. Gelismis iilkeler arasinda yer alan Ingiltere, sanayilesme
stirecinin ilk yasandigi tilke olma 6zelliginden 6tiirii artan niifus ve kente gd¢ler sonucu
konut sorununu da ilk yasayan iilke olmustur. Sanayi is¢ileri niteliksiz ve sagliksiz
konutlarda, altyapinin eksik oldugu bolgelerde yasamak durumunda kaldigindan
zaman igerisinde tiim toplumun saghigini tehdit eden hastaliklar goriilmiistiir. Ulkenin
kuzey kesimlerinde yer alan kasabalar gogle birlikte kentlesme egilimi gosterirken
sanayi alanlarinin etkisiyle dogal cevrede de kirlilikler olugsmaya baslamistir.
Toplumun medeniyet merkezi olarak addedilen kentler sagliksiz, verimsiz ve kalitesiz
alanlar olmusg; tiim bu olumsuzluklar hizla yayilmaya baslamistir. Bu siirecin sonunda
barmma sorununun ¢ézmeye yonelik politikalar gelistirilmistir (Onver, 2016).
Gelistirilen politikalarin basinda is¢i konutlart gelmektedir. Sanayi alanlarindaki
igverenler kendi is¢i gruplart i¢in diisiik maliyetli ancak altyapist tamamlanmus,
saglikli yasam kosullarina elverisli ve nitelikli konutlar insa etmistir. Ote yandan isci
grubunun gelir diizeyi oldukc¢a diisiikk diizeyde seyretmesi ve yoksullukla miicadele
etmeleri sebebiyle kamunun konut sektoriine iliskin diizenleme ve uygulamalar
yapmasi gerekliligi fark edilmistir (Malpass ve Murie, 1999). Kamu tarafinda da
Ingiltere 6rneginde oldugu gibi her iilke kendi kosullar gergevesinde farklilasan isci
siifina konut destegi, kiralik konut yardimi, ucuz sosyal konut iiretimi gibi politikalar
uygulamaistir.

Hem kamunun hem 6zel sirketlerin aktif oldugu bu donemde hizli bir sekilde biiyiiyen
konut sorununun ¢oziimii hayirseverlik ¢ercevesinde (Onver, 2016) diisiik gelir
grubunu hedef kitle olarak kabul eden goniilli konut yardim kuruluslarmin da

destegiyle saglanmustir. Ilk barmma sorunlar1 yasandigi gibi ilk sosyal konutlar da
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Ingiltere’de inga edilmistir. Bu konutlarm {iretiminde kamu sermaye ve arsa destegi
vererek 0zel sirketlerin ingaat maliyetlerini diislirmiistiir.

Bu donemin bir baska Ornegi de Hollanda’da konut sorununun diger toplumsal
sorunlarla birlikte degerlendirilmesi ve ¢6ziim {iretilmesidir. Barimma sorunun
tetikledigi saglik sorunlari, ¢alisma kosullarinin agirlagsmasi gibi sorunlar 6zellikle is¢i
grubu icin yeni konut arzinin gerekliligini ortaya c¢ikarmistir. 1800’lerin sonlarina
dogru sosyal konut birlikleri olusmus ve sayilari giderek artmistir. 1901 yilinda
yuriirliige giren Housing Act (Konut Yasasi) da bu gelisim siirecini hizlandirmigtir
(Sarioglu, 2007).

Bu sitireci takiben tiim diinyada biiyiik etkilere sebep olan Birinci Diinya Savasi
gerceklesmis; kazanan kaybeden fark etmeksizin tiim diinyada toplumsal
huzursuzluklarin, ekonomik sorunlarin ve dolayisiyla konut politikalarinda da
durgunluklarin yasandigi bir donem baslamistir (Alkan, 1997). Savasin bitmesiyle
birlikte 6zellikle Avrupa iilkelerinde Birinci Diinya Savasi’nin biraktig1 izler silinmeye
calisilmig, yeni konut politikalar1 da yikilan sehirlerin yeniden kurulmasi amaciyla
sekillenmistir. Savas sonrasi yenilenme siireci olarak da nitelendirilen bu tarihlerde
gecmisin aliskanliklarini devam ettirmek tizere tek ailelik konut {iretimi yogunlukta
olmasina ragmen kamu calisanlarina yonelik planlanan bahge sehirler ve ucuz toplu
konut iiretimi de goriilmektedir (S. Akalin, 2005).

Ozellikle Sanayi Devrimi sonras kentlerin geperlerinde yag lekesi seklinde gelisen
plansiz ve diizensiz alanlarin biiylimesini engellemek amaciyla diisiik maliyetli-ucuz
toplu konutlar iiretilmeye baslanmistir. Savas sonrast olusan konut yetersizligi
sorununa hizli bir ¢6ziim olarak da kamu tarafindan yine diisiik kaliteli ve estetik
kaygilardan uzak bir bicimde ucuz toplu konutlar iiretilmis ve savas magdurlarina
kiralik konut arzi haline getirilmistir. 1920’lerde bircok Avrupa iilkesinde orta gelir
grubunun barmmma ihtiyacini gecici stireligine karsilamak ve kalici ¢oziimler igin
zaman kazanmak tizere kiralik sosyal konutlar ortaya ¢ikmistir (Polak, 2006).

Bu donemde ortaya ¢ikan sosyal konutlar her iilkenin kendi yasal diizenlemelerine
gore farkli niteliklerde olup farkli kriterlere gore degerlendirilmektedir. Ornegin,
Ingiltere ve Hollanda’da devlet destekli sosyal konutlardan yararlanma hakk: yalnizca
bireysel olarak barinma ihtiyacin1 karsilayamayacak derecede yoksulluk seviyesine
sahip kisilere verilirken Avusturya ve Isvec’te gelir diizeyi fark etmeksizin tiim
bireyler kamunun sundugu bu hizmetten yararlanma hakkina sahiptir (Onver, 2016).

Ayrica Ingiltere’de sosyal konut iiretimi i¢in kooperatiflere hem yerel ydnetimler
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kanaliyla hem de merkezi yonetim kanaliyla diisiik faizli kredi imkanlari, vergi
indirimleri, lojistik destek gibi ¢esitli ekonomik destekler saglanmaktadir (Kunduraci
ve Coskun, 2013).

Biiytik kayiplarin yasandigi diinya savasimin biraktigi izler 1929 yilinda yine tiim
diinyay1 etkileyen Biiyilkk Buhran’in ana nedenlerinden biri olmustur. Bu anlamda
savastan en az etkilenen iilkelerin basinda olan ABD, ekonomik anlamda zor durumda
olan iilkelere bor¢ vermis ve kendi iginde altin ¢agmi yasamaya baslamistir. Ote
yandan yine ABD’deki bankacilik sektoriindeki gelismeler, borsa ve menkul
kiymetlere olan ilgi, ipotek islemlerindeki dngoriilemeyen artiglar ve fordist tiretimin
hiz kazanmasiyla birlikte i¢ isleyiste sikintili siirecler kendini gostermeye baslamistir.
Borglarin altin rezervi iizerinden tahsil edilmesi konusunda izlenen 1srarci politikayla
birlikte diinya ticaretinde daralma yasanmis; faiz oranlart da artmigtir (Turan, 2011).
Bu siireci takiben 1929’un Ekim ayinda New York borsast ¢okmiis ve buhran tiim
diinyaya hizla yayilmaya baslamistir. Cok sayida fabrika, ticari kurum ve banka iflas
etmis; Amerika’da yasanan bu ekonomik kriz, ticari iligkiler nedeniyle diger iilkeleri
de kriz siirecine dahil etmistir. Tiim diinyada uzun donemli politikalar olusturulmasini
gerektiren enflasyon oranlart, igsizlikler-evsizlikler, tiretimde ve ticarette daralma gibi
sorunlar hakim olmustur. Bu anlamda 6zellikle sanayi iilkeleri gorece daha fazla
etkilenmis olup 1940’lara kadar siiren yeni ekonomi paketleri hazirlanmigtir (Ay ve
Ugar, 2015).

Konut ihtiyact her ne kadar sosyal bir politika olarak degerlendirilse de ister kamu
eliyle ister ozel sirketler araciligiyla tiretilsin ekonomik bir temel gerektirmektedir.
Ekonomik buhran dénemi bireyler igin temel ihtiyaclarin daha da arttigi, devletler
icinse artan ihtiyaglarin karsilanamadigi bir kisir dongii halini aldigindan konut
sektorii bu dongiiniin iginde kalmistir. Geri plana atilan bu ihtiyaca yonelik politikalar
Ikinci Diinya Savasi siirecinde de duragan bir grafik ¢izmistir. Savastan etkilen
tilkelerin tiimiinde konut sorununu arttirmis; gelir seviyesi fark etmeksizin toplumun
her kesimini ilgilendiren bir konu halini almigtir. Dolayisiyla savas sonrasi donemde
konut sorunu bireysel barinma ihtiyact olmanin yan1 sira kamunun sorumlulugundaki
bir hizmet bashigi olarak degerlendirilmistir (Ertiirk ve Sam, 2011). Savas sonrasi
yeniden yapilanma politikalar1 ¢ercevesinde gelistirilen konut politikalar1 gegmis
yillara gore daha sistematik olmanin yani sira sosyal refah devletinin (Ugurlar, 2013)

bir parcas1 haline gelmistir.
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Gegmis donemlerde konut iiretiminde yogunluk bahgeli, bir ya da iki katli miistakil
aile konutlar1 seklinde olmasina ragmen bu donemde apartman kavrami
yayginlasmaya baslamis toplu konut bloklar1 tiretilmistir (Malpass ve Murie, 1999).
Avrupa’da ve Amerika’da sosyal refah devleti anlayisinin hakim olmaya baglamasiyla
birlikte barmma, saglik, egitim, sosyal giivence gibi bir¢cok temel hak yasalar
cercevesinde koruma altina alinmis; merkezi yonetimin bu yondeki politikalarina ek
olarak yerel yonetimler de bu uygulamalara dahil olmustur. Sosyal devlet anlayisinin
bir yansimasi olarak konut politikalar1 sosyal konutlar ¢cercevesinde gelistirilmis olup
Keynezyen ekonomi politikalar1 ¢ergevesinde devlet sosyal konut iiretimine fon
saglama gorevini istlenmistir (Onver, 2016). Savas sonrasi hasarli konutlarin
onarilmasi ve ihtiyag sahiplerine konut iiretilmesi faaliyetlerini kapsayan bu politikalar
piyasa kosullarinin altinda kira rakamlarinin (Poldk, 2006) goriilmesine sebep
olmustur.

Sovyetler Birligi ve Dogu Bloku Ulkeleri’nde merkezi ydnetimin uyguladig: planl
politikalarla komiin seklinde apartman uygulamasi hayata gecirilmistir. Birgok ailenin
bu komiinler i¢inde bir arada yasayarak ortak alan kullaniminin yayginlastigi bir
yasam diizeni 6ngoriilen bu komiinler biiyiik 6lgekli bloklardan olusmakta ve estetik
kaygilar gilidiilmeden tasarlanmistir. 1950’lere kadar devam ettirilen komiin
uygulamasindan beklenen sonu¢ alinamadigindan politikalarda degisiklige gidilerek
diisiik maliyetli ve yine basit goriiniimlii bes katli apartmanlar {iretilerek her aileye ayr1
bir konut temin edilmesi amaglanmistir. Bir anlamda seri iiretim olarak yorumlanan
bu politika konut kalitesinin minimum diizeyde olmasina sebep olmus yasam
standartlarini diistirmistiir (Vihavainen, 2005).

Bat1 Avrupa tlilkelerinde ise 1960’11 yillara kadar yeni konut alanlarinin yaratilmasi,
basta dar gelir grubu olmak iizere toplumun tiim ihtiyach kesimine devlet kanaliyla
konut iiretilmesi konularina yogunlasilmistir. Bu donemlerde Avusturya’daki konut
stokunun %25’ini olusturan sosyal konutlarin %40’1 merkezi ve yerel yonetimlerin
miilkiyetinde, %601 ise konut birliklerinin miilkiyetindedir. 1970’lere gelindiginde ise
konut stokunun yaklasik %41 oraninda kiralik sosyal konut stoku bulunmaktadir
(Kundurac1 ve Coskun, 2013).

Benzer sekilde sosyal konut iiretimi konusunda 6rnek teskil eden iilkelerden olan
Hollanda’da da 1947 yili niifus sayimi verilerine gore 300.000 adet konut agig1 tespit
edilmis olup (AEDES, 2003) 1958’de 89.000 adet, 1967°de yaklasik 125.000 adet
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yillik konut {iretimi ile ciddi bir stok artis1 gerceklestirilerek 1980°1lere kadar yaklasik
2,5 milyon adet sosyal konut iiretilmistir (Sarioglu, 2007).

Almanya ve Danimarka’nin kira yardimlarinin yapilacagi gruplarin tespit edilmesi,
yasal dlizenlemelerin yenilenmesi gibi uygulamalara agirlik verdigi bu dénemde
Ingiltere ve Fransa zaten yasal olarak konut hakkini tanimlamis oldugundan isci
simifinin etkinligi dogrultusunda konut tiretimi gergeklestirmistir. 1970’lerin sonuna
kadar da bu politikalarda ciddi degisiklikler yapilmamustir.

Amerika Birlesik Devletleri’nin bu donemdeki konut politikalar1 degerlendirildiginde
ise dar gelir grubunu hedef alarak yiiriitiilen politikalarin 1970’lerin ortalarina kadar
kira yardimlar1 ve vergi indirimleri gibi federal devlet destekli siibvansiyonlar seklinde
gerceklestigi, 1970’lerin ortalarindan itibaren ise yerel yonetimlerin kontrol ve
yonetiminde oldugu goriilmektedir (Yetgin, 2007).

1970’lerde ise konut politikalar1 daha ¢ok mevcut konutlarin kalitesinin arttirilmast,
kentsel yenileme calismalari ile gecekondu (slum) alanlarinin temizlenmesi yoniinde
gelismistir. Ingiltere bu uygulamalara biraz daha erken baslayarak 1960’larda
Victorian slumlarini temizlemis, yeni belediye konutlari insa etmistir (Shapely, 2010).
Ote yandan Hindistan’in Madras kentinde 1970’lerin ortalarinda 58.000 civari aileye
ait gecekondu alanlar1 yikilarak bu aileler kiralik sosyal konutlara transfer edilmistir
(Birlesmis Milletler Iskan Komisyonu, 1987).

Bu dénemde konut tiretiminde etkili olan kooperatifler ise savastan en ¢ok etkilenen
iilkelerden olan Cekoslovakya’da konut iiretiminin %35’ini, Macaristan’da %19 unu
hayata gecirmistir. Amerika’da ise bu kooperatifler 1 milyon kisiye yonelik
faaliyetlerde bulunmustur (Birlesmis Milletler iskan Komisyonu, 1987). Arjantin, Sili,
Brezilya gibi az gelismis iilkelerde kooperatifcilik faaliyetleri dar gelirli ailelerin konut
sorunu ¢dziimii i¢in 6nemli bir alternatif olusturmustur. Ornegin Sili’de 1970’lere
kadar konut stokunun 9%10’luk kismi kooperatifler araciligiyla insa edilmisken
Brezilya’da yaklasik 160.000 adet konut tiretmislerdir (Lewin, 1981).

Konut politikalarinda devlet giiciiniin ¢ok yiiksek oranda hissedildigi bu dénemde
agirlikl olarak sosyal konut iiretimleri ger¢eklesmis olup bunlarin i¢inde 6zel sosyal
konutlarin payr gorece daha azdir. 1970’lerin sonlarmma dogru degisen diinya
ekonomisiyle birlikte sosyal politikalara ayrilan kamu harcamalar1 devlet {izerinde
ciddi bir yiik olusturdugu gerekgesiyle elestirilmis olup harcamalarin diizenlenmesi

kararlar1 konut politikalarina da yansimistir (Onver, 2016).
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Ote yandan 1970’lerde Amerika’nin Bretton Woods kararlarindan ¢ekildigini ve dolar
dalgali kura biraktigin1 agiklamasini takiben gelismis Avrupa llkeleri de benzer
kararlarini ilan etmis; yeni bir ekonomik krizin sinyallerini vermislerdir. Dolar
kurundaki diislis, dolara endeksi olarak petrol ihra¢ eden iilkelerde ekonomik
sikintilara yol agmis ve 1. Petrol Krizi’ni yaratmistir. 1973 yilinda baslayan Arap-israil
savasinda basta Amerika olmak {izere gelismis Avrupa iilkelerinin Israil’i
desteklemesi tizerine OPEC’in (Organization of the Petroleum Exporting Countries)
bu tilkelere koydugu petrol ambargosu ile 2. Petrol Krizi yasanmistir (Ay ve Ugar,
2015). Ekonomik temelli ilk krize ragmen ikinci kriz siyasi kdkenli sebeplerden ortaya
c¢iktigindan bu iilkelerin ekonomilerinde daralmalar yasanirken petrol ihra¢ eden
tilkeler agisindan kriz bir kalkinma hamlesi halini almistir. OPEC krizi ile birlikte dis
bor¢lanmalar artmig, 1980’lerin ortasina kadar devam eden ekonomik durgunluk,
yiiksek enflasyon ve igsizlik gibi temel sorunlar gelismis tilkeleri etkisi altina almistir.
Biiyiik Buhran’a kiyasla bu donemde yasanan ekonomik sorunlar konut sektoriine
yonelik politikalar1 yiiksek oranda durdurmak yerine sosyal konut kavrami araciligiyla

¢Oziim iiretilmesinin yolunu agmistir.

1980’lerin basi itibariyle diinyada Keynezyen politikalar yerini neoliberal politikalara
birakarak devletin ekonomi ve sosyal politikalardaki etkinliginin azaltilmasina sebep
olmustur. Barinma, egitim, saglik, sosyal giivenlik gibi temel toplumsal haklara iliskin
kamu etkinliginin azaltilmasi, bu politikalarin toplum tarafindan serbest piyasa
kosullarinda gerceklestirilmesi diisiincesi yaygmlasmistir (MacGregor, 2007).
Piyasaya miidahale eden ve gelisimine yon veren kamu giiciinlin geri ¢ekilmesiyle
birlikte ulusal yatirimlar: destekleyen uluslararasi yatirimlarin ve sermaye girislerinin
oni acilmistir. Bu donemde atilan ilk adim kamu elindeki mal ve hizmetlerin
ozellestirilmesidir (Onver, 2016). Ozellestirmelere ek olarak PPP (Public Private
Partnership) denilen kamu 6zel ortakliklart modeli de yeni politikalar arasinda yerini

almistir.

Konut sektoriine iliskin 6zellestirmeler hem arsa temini, hem insaat siireci, hem de
finansal islemler acisindan gerceklestirildiginden; yani merkezi ve yerel yonetimler
hazir arsa stoku sunma, konut birimlerini iiretme, kredi destegi ve vergi indirimleri
gibi siibvansiyonlarin1 geri ¢ektiginden {ilkelerdeki sermaye transferlerinde islem
hacim ve c¢esitliligi artmistir (Siriner, 2008). Konut iiretimi i¢in kredi verecek

kurumlarin olugmasi, mortgage kredisi modellerinin gelistirilmesi, ipotek islemlerinin
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yapilmasi ve ipotek yoluyla bireylerden finans kaynagi tarafina gegen birimlerin alim
satim islemlerinin gergeklestirilmesi gibi yeni spekiilatif alanlar yaratilmistir (Siriner,

2008).

Serbest piyasa kosullarinda gelismeye devam eden 1990’11 yillarda konut sektorii
birim adedi 6zelinde degerlendirildiginde ilerleme kaydederken kendi iginde ¢ok fazla
alt kirtlimin sahibi olmustur. Konut talebi ¢esitliligi artmis; demografik ozellikler,
sosyal ozellikler, kiiltiirel 6zellikler, ekonomik 6zellikler gibi farkli bagliklar {iretilen
konutlarin konumunu, kalitesini ve biiytikliigiinii degistirmistir. Bu dénemde 6zellikle
gelir dagilimi ¢ok etkili olmustur. Kamu destegi olmadigindan dar gelir grubundaki
bireyler barinma ihtiyaglarinin karsilanmasinda yetersiz kalmis; toplum iginde
evsizlerin sayis1 artmis ve kentler genelinde yasam standartlar1 (Poldk, 20006)
diismiistiir. Ikinci Diinya Savasi’mi takip eden dénemde kamu tarafindan piyasa
kosullarinin denetlenmesi, konut kalitelerinin ve kira rakamlarinin kontrolii yapilirken

1980’1er itibariyle kamu bu misyonunu da geri plana atmigtir (Yetgin, 2007).

Gelisen neoliberal politikalarla birlikte sosyal konut kavrami olumsuz etkilenmis;
toplum icinde ayrigmalar yasanmaya baslamistir. Ozellikle toplum iginde sosyal
konutlardan agirlikli olarak yararlanan dar gelir grubundaki yoksullar, go¢menler ve
azinliklar toplumda entegrasyon sorunlarinin artmasinda en biiyiik sebep olarak
gbsterilmistir (Scanlon ve Published, 2007). Ote yandan sosyal kiralik konutlarin
azalmasi Ingiltere ve Avustralya gibi baz iilkelerde 6zel kiralik konut arzinim artigmni

tetiklemistir.

1990’1 yillarda diinyada tiim toplumsal sorunlara ortak bir ¢6ziim arayisi hakim
olmustur. 1992°de Avrupa Kentsel Sart1 yayinlanarak yerel yonetimlerin bu kentsel
sartlar arasinda yer alan faaliyetleri yerine getirmek iizere belgeyi imzalamasi
ongorilmistiir. Barinma hakkina yonelik olarak da gelir grubu fark etmeksizin tiim
bireylere yasanabilir konut arzi sunulmasi gerekliligi ifade edilmistir. Bu kentsel sart
daha sonra 2008 yilinda kapsam1 genisletilerek revize edilecek ve yerel yonetimlerin
imzasina sunulacaktir (Duru, 2005). 1996 yilinda ise Istanbul’da Habitat Giindemi
gerceklestirilmis; uluslararas1 isbirligi kapsaminda barmma gereksinimlerinin
karsilanmasi, konut kalitesinin arttirilmasi gibi amagclar i¢in kamunun yetersiz kaldigi,
Ozel sektoriin roliinlin arttirilmast gerektigi degerlendirmeleri yapilmistir (Hague,

2004).
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Hollanda’da 1989 yilinda Housing in Nineties yani Doksanlarda Konut isimli yasa
ylrlirlige girerek merkezi yoOnetimin gorevleri yerel yonetimlere ve konut
kooperatiflerine devredilmis (Dieleman ve Van Kempen, 1994; alintilayan Sarioglu,
2007); kamunun piyasadaki giicii hafifletilmistir (Boelho- uwer, 2002; Vrom 1997
alintilayan Sarioglu, 2007). Boylece kamunun iistiindeki ekonomik ve sosyal yiik
hafifletilmis ayrica mevcut konut stokunda belli bir standart yakalanmistir (Sekil 2.2)
(Sarioglu, 2007).
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Sekil 2.2 : Hollanda’da miilkiyet bigimlerine gore 2. Diinya Savas1 sonrasi
insa edilen konut sayis1 (Sarioglu, 2007).

Bu yillarda Avusturya’da Kiracilik Kanunu, Ev Sahipligi Kanunu ve Kar Amaci
Giitmeyen Barindirma Kanunu gibi yasal diizenlemeler yapilirken ingiltere’de sosyal
konutlarin kiracilara satilarak miilk konut sahibi olmalarini tesvik edici diizenlemeler
yapilmistir. Ayrica yine Ingiltere’de konut birliklerinin &zel sektér kapsaminda
belirledikleri kira oranlar1 enflasyonu arttirdigindan merkezi yonetim tarafindan
olusturulan barinma yardimlari ile 1997 yilindan itibaren konut birliklerinin kira artig
oranlar1 enflasyon oranina sabitlenmistir. 1990 6ncesinde Dogu Bloku kapsaminda
sosyal konut politikalarinin hakim oldugu Macaristan’da ise 1993 yilinda Kira Sektorii
Yasasi ¢ikarilmis olup kamu konut politikalarindaki etkinligini azaltarak 6zel sektorii
aktiflestirmistir. Dogu Bloku doneminde insa edilen kamu konutlar1 da
ozellestirmelerle birlikte piyasa kosullarina devredilmistir (Kunduraci ve Coskun,
2013).
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Neoliberal politikalar dogrultusunda ilkelerde degiskenlik gdsteren konut sektorii
toplu sosyal konutlardan ya da kamu konutlarindan uzaklasarak bireysellesmenin
gorece daha fazla oldugu bir ¢ehreye biiriinmiistiir. Gerek yapilan yasal diizenlemeler
gerekse toplum i¢indeki farkli alt gruplarin bir arada yasamaya ¢alismasindan kaynakli
olusan toplumsal ¢atismalar bu siireci hizlandirmistir. 2000’11 yillara gelindiginde de

kiiresellesmenin etkisiyle ¢ok daha farklilagan bir tablo ¢izilmistir.

1980’11 yillarda benimsenen neoliberal politikalar siire¢ icinde toplumdaki gelir
dagilimindaki ugurumu arttirmig; sosyal ayrigmalara zemin hazirlamistir. Sosyo
ekonomik sebeplerden kaynakli ayrigsmalar da mekansal ayrigmay1 (Massey, Rothwell
ve Domina, 2009) beraberinde getirmistir. Buna gore belli sosyo-ekonomik seviyeye
sahip grup tyeleri kendi iglerinde toplanarak belli kentsel alanlara yerleserek
kendilerini toplumun diger iiyelerinden soyutlamislardir. Ust gelir grubunda yer alan
bireyler kent i¢inde gorece daha erisilebilir ve altyapt anlaminda gelismis bdlgeleri
tercih etmis, dar gelir grubunda yer alan bireylerin ise kent ¢eperlerine (Jargowsky,
2001) itilmesine sebep olmustur. Ote yandan kent i¢inde de belli alanlara yogunlasan
gruplar aradaki ayrimi keskinlestirmek istemis ve kapali konut alanlarim
olusturmustur. Duvarlar, kapilar ya da ¢esitli giivenlik sistemleri ile disaridan girisin
engellendigi bu konut alanlart ile yeni bir yasam modeli ortaya ¢ikmistir (Tore ve Som,
2009). Boylelikle aradaki farklilasma soyut ¢izgisinden ¢ikarilip goriiniir kilinmustir.
Toplum igindeki bu sosyal ve mekansal ayrisma gruplar arasindaki iletisimi daha da
zayiflatmis ve kent iginde mevcut konut stokunun ihtiyaci karsilayamamasi,
gecekondu alanlarinin olusmasi, spekiilatif arsa fiyatlar1 gibi problemleri tetiklemistir

(Bayraktutan, Akbulut ve Ozbilgin, 2016).

21. yy itibariyle uluslararas: igbirliklerinin de etkisi g¢ercevesinde iilkeler kendi
iclerinde yasal diizenlemeleri yenilemis; alternatif konut {iretim politikalar
gelistirmislerdir. Ornegin; 2001 yilinda Hollanda’da, Ev Sahipligini Tesvik Yasasi
cercevesinde dar gelir grubundaki bireylerin miilk konut sahibi olabilmeleri i¢in kamu
elindeki sosyal konutlart indirimli olarak satin almalar1 saglanmistir. 2004 yilinda
Ispanya’da mevcut mevzuatlarda diizenlemeler yapilarak basta dar gelir grubu olmak
tizere ihtiyacli gruplarin miilk konut sahibi olmalar1 i¢in konut {iretimine ayrilan
kaynaklarda artig yapilmistir (Czischke ve Pittini, 2007; Miguélez Lobo, 2006).
Danimarka’da ise 2005 yilinda ii¢ pilot bolge belirlenerek kiracilarin oturduklar

miilkii satin almalar1 tesvik edilmistir ancak uygulama basarisiz olmustur. Benzer
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uygulama Avusturya’da ise ayni konutta 10 yili dolduran kiracilara miilkii satin alma

hakki taninmasi seklinde gergeklestirilmistir (Ugurlar, 2013).

Fransa’da mevcut konut stokunun XKkalitesini arttirmak, konutlarin bakim ve
tyilestirmelerini yapmak tizere 2005 yilinda miilk sahiplerine vergi indirimleri ve
tesvikler yapilmistir (Ball, 2011). 2003 yilinda Iskogya’da evsizlere belediye
tarafindan kalict konut saglanmasini zorunlu kilan Evsizler Yasasi’na benzer bir
uygulama olarak 2007 yilinda Fransa’da Konut Hakki Yasasi ile birlikte dezavantajli
gruplara 6ncelikli konut sahipligi hakki taninmistir (Ugurlar ve Eceral Ozelgi, 2017).

Kiiresellesme kavramiyla birlikte tiim diinyayr etkisi altina alan hizli teknolojik
gelismeler konut sektoriinde de hem tiretim hizint hem iiretilen birim miktarin1 hem de
iretilen triinlerin kalitesini degistirmektedir. Bu nedenle diisiik maliyetli ve basit
yapili olarak iiretilen kamu sosyal konutlari mevcut ¢ag kosullarimin gerisinde
kalmaktadir. Ozellestirme faaliyetleriyle birlikte de mevcut stok iginde bu konutlarin
oraninda diisiis gerceklesmistir. Ornegin; 2006 yilinda toplam konut stoku iginde
sosyal konutlarin oran1 Hollanda’da %35, Macaristan’da %4 iken 2008 y1l1 verileri
incelendiginde Almanya’da %15, Avusturya’da %28, Danimarka’da %22,
Hollanda’da ise %19’dur (Pintini ve Laino, 2011; alintilayan Ugurlar, 2013).

2008 Ekonomik Krizi’nin ardindan iilkelerde konut bigimleri degiskenlik gostermeye
baslamustir. Ulkelere gére konut bigimlerinin dagilimi ve 10 yil igindeki degisimi
cizelge 2.1°den takip edilebilir. Cizelgeye gore sosyal konutlarin yogunlukta
goriildiigi tilkeler arasinda yer alan Hollanda’da 2010 y1il1 verilerine gore toplam konut
stoku i¢inde miilk konutlarin oran1 %59, sosyal kiralik konutlarin oran1 %32, 6zel
kiralik konutlarin oran1 ise %9’dur. 2000-2010 yillar1 arasinda sosyal kiralik konutlar
%4 oraninda diisiis gdstermistir. Benzer sekilde Iskogya’da 2011 yili verilerine gore
toplam konut stoku i¢inde miilk konutlarin oran1 %64, sosyal kiralik konutlarin orani
%24, 6zel kiralik konutlarin orani ise %12 olup 2001-2011 yillar1 arasinda sosyal
kiralik konutlar %6 oraminda diisiis gostermistir. Ote yandan Avusturya ve
Danimarka’da sosyal kiralik konutlarin oranlart 10 yillik donemde %1 artis
gostermistir. Miilk konut sahipliginin gorece daha fazla, sosyal konutlarin ise orta
yogunlukta goriildiigii iilkeler arasinda yer alan Ingiltere ve Cek Cumhuriyeti’nde 10
yillik periyotta sosyal konut oranlari diisiis gosterirken; Irlanda’da %1 artis
gdstermistir. Almanya ve Ispanya gibi sosyal konut oraninin diisiik oldugu iilkelerde

ise 10 yillik periyotta artig gozlenmistir.

43



Cizelge 2.1 : Ulkelere gore konut bicimlerinin dagilimi (Ugurlar ve Eceral Ozelgi,

2017).
Toplam Konut Stoku i¢indeki 10 Y1l igindeki

Ulkeler Baz Aliman  Miilk Konut Sosyal Kiralhk Ozel Kirahk Sosyal Kiralik Konut

Yil Orani (%) Konut Oranm1 (%) Konut Oram (%) Oram Degisimi (%)
Hollanda 2010 59 32 9 -4
Iskocya 2011 64 24 12 -6
Avusturya 2012 50 24 16 +1
Danimarka 2011 49 19 17 +1
isvec 2008 41 18 19 -3
ingiltere 2011 64 18 18 -2
Fransa 2011 58 16 21 -1
irlanda 2011 70 9 19 +1
Cum%ﬁll('iyeti 2011 65 8 10 -9
Almanya 2010 46 5 49 +3
Macaristan 2011 90 3 6 -1
Ispanya 2011 85 2 11 +1

Ulkelerin 6zel kiralik konut politikalar1 degerlendirildiginde ise Amerika Birlesik
Devletleri, Avusturya, Avusturalya, Danimarka, Hong Kong ve Isvigre’de kar amacl
kurum ve kuruluslar tarafindan arz edilen iiriinler oldugu; Almanya ve Ingiltere’de kar
amaci tasimayan kuruluslar/konut birlikleri ya da yerel yonetimler tarafindan arz
edilen {rlinler oldugu goriilmektedir. Hong Kong’da Ogrenci evleri, hosteller,
mobilyali glinliik kiralamalar (Whitehead, Markkanen, Monk, Scanlon ve Tang, 2012)
da bu kapsamda degerlendirilirken, Isvicre’de sigorta sirketleri, emeklilik fonlar1 gibi

olusumlarin portfdyleri de bu kapsama dahil edilmektedir.

Cizelge 2.2 : Ulkelere gore 6zel kiralik konut oranlar1 (Ugurlar ve Eceral Ozelgi,

2017).

Ulkeler 1980°lerin bas1i  1990’larin bas1 ~ 2000’lerin basi 2000 sonrasi
ABD 33 35 32 32
Almanya 60 60 60 60
Avustralya 21 22 23 25
Avusturya 25 21 18 16
Danimarka 22 18 18 16
Fransa 25 21 21 21
Hollanda 19 13 13 10
Hong Kong 24 14 15 16
Ingiltere 11 9 10 17
irlanda 13 10 7 10
Ispanya 19 15 11 7
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Ote yandan iilkelere gore 6zel kiralik konut sektoriiniin yillara gore degisimi (Cizelge
2.2) degerlendirildiginde 2000 yili sonrast ABD ve Almanya’da degisim

gbzlenmezken Avusturya, Danimarka, Hollanda ve Ispanya’da diisiis goriilmiistiir.

2000’11 yillarin kiralik konut sektoriine iliskin bir diger uygulamasi ise kira
diizenlemeleridir. Bu anlamda 1980’lere kadar goriilen uygulamalardan farkli olarak
“liglincti kusak kira kontrolii” uygulamalar1 (O'Sullivan ve De Decker, 2007)
goriilmektedir. Bu uygulamalara gore kira diizenlemeleri miilk konutun sahibi ile
kirac1 arasinda 6zel bir anlasmaya (Ellingsen ve Englund, 2003) dayali olarak

gerceklestirilmekte olup belli bir siireye tabidir.

Ulkelere gore farklilasan bu uygulamalar incelendiginde (Cizelge 2.3); Hollanda’da
baslangi¢ kira rakamlarinin yiiksek oldugu ve buna ragmen artis oranlarinin da yiiksek
seyrettigi, Danimarka’da kiralik miilklerin baslangi¢c kiralarinin diisiik olmasiyla
birlikte uzun siireli kiralamalardan sonra miilkiin satisinin yiiksek oranda yapildigi
goriilmektedir. Finlandiya, Ingiltere ve Norveg’te kira sdzlesmelerinin etkisi smirl
olmasima ragmen Almanya, Fransa, Isveg, Isvigre ve Ispanya gibi gelismis Avrupa

tilkelerinde bu sozlesmeler 6nemli bir etkiye sahiptir.

Kira sozlesmeleriyle ilgili dikkat ¢ekici bir diger unsur ise kira fesihleridir. Avrupa
tilkelerinin genelinde kira fesith oram1 orta diizeyde seyrederken Finlandiya ve
Norveg’te oldukea diisiik seviyelerdedir. Bu tilkelerin diger ortak 6zelligi ise baslangi¢
kiralarinin diisiik seviyelerde olmasidir. Buradan hareketle sdzlesmelerin yaptirim
glicliniin gorece daha sinirlt oldugu ve ilk kiralarin alt seviyelerde seyrettigi tilkelerde

yapilan kira s6zlesmelerinin etkisi de gorece daha uzun olmaktadir yorumu yapilabilir.

Cizelge 2.3 : Ulkelere gore kira uygulamalarinin farklilasmas: (Ugurlar ve Eceral
Ozelgi, 2017).

Ulkeler ik Kira Kira Artis1 KISI;lal!?:a IL(e Isl‘hai g/;l:ll; SozllEe tslzli]seimn
Almanya Orta Orta Yiiksek Orta Orta Onemli
Danimarka Diisiik Orta Yiiksek Orta Yiiksek Onemli
Finlandiya Diisiik Diisiik Yiiksek Diisiik Diisiik Siurlt
Fransa Diisiik Orta Orta Orta Diisiik Onemli
Hollanda Yiiksek Yiiksek Yiiksek Orta Orta Gugli
Ingiltere Diistik Diistik Diistik Orta Orta Smirh
Ispanya Diisiik Orta Orta Orta Orta Onemli
isvec Orta Orta Yiiksek Orta Orta Onemli
isvicre Diisiik Orta Yiiksek Orta Diisiik Onemli
Norveg Diistik Orta Orta Diisiik Orta Sinirh
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Gelismis tllkelerdeki kira denetimlerine ek olarak gelismekte olan iilkelerde ise kiralik
konut finansmanin az olmasi sebebiyle kiiclik Olgekli ev sahiplerine finansman
yaratilmaya ¢alisiimistir. Ornegin Nijerya’da kiralik konut iiretimini tesvik etmek i¢in
kiiglik olgekli konut iireticilerine iki yillik kira bedelince finansal destek (UNHCS,
1993) verilmistir.

Diinya’da kiralik konutlara iligkin gelistirilen politikalar her tilkenin kendi gelismislik
diizeyi, ekonomik ve siyasi siireclerinden bagimsiz olarak degerlendirilmekle birlikte
1980’11 yillar itibariyle sosyal kiralik konut kavramindan 6zel kiralik konut kavramina

ve miilk konut edindirme politikalarina bir gegis oldugu sdylenebilir (Cizelge 2.4).

Cizelge 2.4 : Diinya’da kiralik konut politikalar: siireci

Kiralik Konut

Mevcut Konut Olgusu Finansman
Sunucusu
1920 Oncesi Tek aile konutlari _ Kamu _.
.. .. Goniilli yardim Kamu arsa destegi
Donem Ucuz isci konutlar1
kuruluslari
1920-1945 Bahge sehirler o Diisiik faizli krediler
Yerel yonetimler LT
Yillar: Arasi Ucuz toplu konutlar Kooneratifler Vergi indirimi
Dénem Kiralik sosyal konutlar P Lojistik destek
1945-1980 Apartmanlar/toplu konut o Devlet sosyal konut
Yillart Arast bloklari Yerel yonetimler fonlar
. Kiralik sosyal konutlar Kooperatifler Konut kira degeri
Donem .. .
Slum alanlar1 diizenlemeleri
1980-2000 Piyasa konutlari/toplu Kamu 6zel sektor
Yillar1 Arasi konutlar ortakliklari Mortgage modelleri
Doénem Ozel kiralik konutlar Ozel konut iireticileri
2000 Sonras Piyasa konutlar1 ~~ T Mortgage fonlar:
.. Ozel konut iireticileri Uluslararasi sermaye
Dénem Kapali konut alanlar1

girisleri

*Literatlir kisminda bahsedilen kaynaklardan hareketle yazar tarafindan derlenmistir.

2.1.2 Konut degerinin tespitine iliskin caliysmalar

Cesitli literatiir kaynaklarindan hareketle; konut degerine iligkin calismalarin

regresyon analizi temelli oldugu ve bu analiz yapisin1 esas alan hedonik fiyat

modelinin yaygin olarak kullanildig: bilinmektedir.
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Hedonik kelimesi literatiirde ilk kez 1922 yilinda Haas tarafindan tarim alaninda
kullanilmis olup ¢iftlik alaninin, sehir merkezine mesafesi ve sehrin biyukligi
degiskenlerine gore degeri test edilmistir. Daha sonra 1939°da Andrew T. Court
tarafindan otomotiv endiistrisinde hedonik fiyat yontemi bigimsel olarak kullanilmis

olup otomobilin degerinin sahip oldugu 6zelliklere gore belirlenmesi amaglanmistir.

1960’1 yillarda tiiketim mallar1 kategorisinde yer alan endiistri iirlinlerinde bu
yontemin kullanilmasi yayginlasmis olup 1967 yilinda Ridker ve Henning tarafindan
ilk kez konut sektorii baglaminda kullanilmistir. Yapilan ¢alisma cer¢evesinde hava
kirliliginin bireylerin konut tercihi iizerindeki etkisi test edilmistir. 1974 yilinda ise

Rosen teorik olarak bu yontemin ¢ergevesini olusturmustur (Kaya, 2012).

Hedonik fiyat yontemi araciligiyla konut degerinin tespiti ya da kontroliine iliskin
gecmis yillarda yapilan galismalar agirlikli olarak konutun satis degerine yonelik olup

konut kira degerinin tespitine iliskin ¢calismalar yetersizdir.

Chicago’da konut fiyatlar1 iizerine yapilan bir arastirmada iiretici ve tiiketici olmak
lizere iki farkli bakis acis1 ele almmustir. Uretici tarafindan bakildiginda konut
iretiminde Onemli goriilen oOzellikler dikkate alinirken; tiiketici tarafindan
bakildiginda serbest piyasa kosullarina iliskin 6zellikler degerlendirilmistir. Arastirma
sonucunda ise konuta iliskin i¢ mekan 6zelliklerinin, konum itibariyle 6nemli ulasim
akslarina ve bireylerin ¢aligma alanlarina uzakliginin, sosyal ve Kkiiltiirel alanlarin

varhigimin konut degeri lizerinde etkili oldugu tespit edilmistir (Muth, 1969).

Bir bagka caligmada Amerika St Louis'de konut fiyatlarin etkileyen dgeler incelenmis;
konutun degerini en ¢ok etkileyen 6zelligin konutun yapisal 6zellikleri oldugu tespit
edilmistir. Kain ve Quigley (1970) bu ¢alismalarinda konutun hem satis degeri igin
hem de kira degeri i¢in iki farkli hedonik fiyat modeli kurgulamistir. Bu noktada
kiracilar ve ev sahipleri i¢in anlamli degiskenler farklilik gostermistir (Kaya, 2012).

Benzer sekilde baska bir arastirma cercevesinde konutun yapisal ve cevresel
Ozelliklerinin konut fiyatina etkisi incelenmis; bu baglamda konutun yasi, c¢evre
kalitesi, bulundugu konumun kent merkezine mesafesi ve niifus yogunlugu
degiskenleri regresyon c¢alismasina dahil edilmistir (Wabe 1971; alintilayan Topgu,
2008).

Bir konutun bulundugu konuma iliskin 6zelliklerin konutun degerine etkisini test

etmek amaciyla Straszheim, (1973) dogrusal hedonik fiyat modeli kurgulamis ve bu
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test sonucunda konumun konut degerinin degisiminde anlamli oldugu sonucuna
varmigtir. Goodman, (1978) ise konumun konut degerine etkisini biiyiiksehirleri kent
merkezi ve banliyé alanlar1 olarak ikiye ayirarak test etmistir. Bu test sonucunda
konutun yapisal 6zelliklerinin bu iki farkli konumda farkli anlam derecelerine sahip

oldugunu ortaya koymustur.

Israil Tel Aviv'de yapilan bir arastirmada ise konutun i¢ mekan 6zellikleri, konutun
bulundugu binanin 6zellikleri, konutun bulundugu ¢evrenin arazi kullanim bilgileri
gibi Ozellikler hedonik fiyat yontemi ile test edilmis olup konutun degerini en ¢ok
etkileyen 6zelliklerin konutun bulundugu binanin yapisal 6zellikleri, ¢evredeki konut
sayis1 ve c¢evrenin arazi kullanimi bilgileri oldugu tespit edilmistir (Borukhov vd.

1978; alintilayan Topgu, 2008).

1980 yilinda Boston’da konut fiyatlarindaki degisime sebep olan faktorlerin
belirlenmesi iizerine yapilan bir calismada 15 farkli 6rneklem alan1 segilerek ve 781
adet konut birimi incelenmis; konutun yapisal 6zellikleri, konutun yakin ¢evre
ozellikleri, konutun bulundugu bdlgedeki sosyo-ekonomik o6zellikler, yerel kamu
hizmetleri, konutun bulundugu konumun merkezi is alanlarina mesafesi ve konutun
bulundugu ¢evrenin mikro oOzellikleri degerlendirilmistir (Li ve Brown 1980;

alintilayan Topcu, 2008).

Palmquist (1984) ise ¢alismasinda 7 biiyiiksehir iginde 62 bolge belirlemis; konut satis
fiyatinin konutun yapisal 6zellikleri ¢ergevesinde nasil degisiklik gosterdigini test

etmistir.

Konutun kira degerinin konutun yapisal 6zellikleri ¢ergcevesinde dogrusal hedonik
fiyat modeli kullanarak test eden Kim (1992); calismasinin sonucunda oda sayisi,
banyo sayis1 ve hane halkinin yillik gelir diizeyi degiskenlerinin anlamli oldugunu
tespit etmistir. Aynt donemde Garrod ve Willis (1992) konutun yapisal 6zelliklerinin
konut degerinde yarattig1 degisimleri test etmis; ¢alismanin sonucunda oda sayisindaki

artisin yaklasik olarak %7 oraninda etkiye sahip oldugunu ortaya koymuslardir.

Daniere (1994), Kahire ve Manila’da hedonik fiyat yontemini kullanarak merkezi is
alanina ve ulagim baglantilarina mesafenin konut degeri lizerindeki etkisini test etmis;
anlamli sonuglar elde etmistir. Goodman ve Thibodeau (1995) Dallas’ta 8.500 adet
konutun satis fiyatlarini esas alarak hedonik fiyat yontemi aracilifiyla konutun yapisal

ozellikleri ile konutun degeri arasindaki iliskiyi test etmistir.
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Tse ve Love (2000) Hong Kong’da konut degerinin yapisal ve gevresel ozellikler
cergevesinde nasil bir degisim gosterdigini test ettikleri calismalarinda 6rneklem
alanlarmi orta gelir grubunun yogunlukta oldugu yerlesim birimleri arasindan

secmislerdir.

Leishman (2001), dogrusal hedonik fiyat yontemi kullanarak yeni konut fiyatlarini
etkileyen yapisal 6zellikleri test etmis ve anlamli sonuglar elde etmistir. Yang (2001)
ise Beijing’de apartman konutlarinin kesin fiyatlarinin belirlenmesinde konum
bilgileri, konutun yapisal 6zellikleri, ¢evre ve yapi kalitesinin etkisini hedonik fiyat

yontemi kullanarak test etmistir.

Ogwang ve Wang (2003) dogrusal hedonik fiyat yontemini kullanarak konut satis
degerinde konutun i¢ mekan 6zellikleri ve bina 6zelliklerinin etkisini aragtirmiglardir.
Maurer, Pitzer, ve Sebastian (2004) Paris 6zelinde bir ¢alisma yaparak burjuva

yerlesim birimlerinde konut fiyat degisimlerini incelemistir.

Toda ve Nozdrina (2004) ise Moskova’da benzer bir calisma yaparak konut
fiyatlarinin kent merkezine mesafesi, rayli sisteme erisim imkani ve konut i¢ mekan

ozellikleri cercevesinde gosterdigi degisikligi incelemistir.

Wen, Sheng-hua, ve Xiao-yu (2005) Hangzhou’da 2500’¢ yakin konut Grnegini
dogrusal hedonik fiyat modeli ile inceleyerek; konutun i¢ mekan o6zellikleri,
bulundugu binanin yapisal 6zellikleri, konumdan kaynakli olarak egitim, saglik, ticaret
gibi 6nemli merkezlere mesafesi gibi 18 degiskenin konut satis fiyatina etkisini test

etmistir.

Martins-Filho ve Bin (2005) de benzer sekilde konut satis fiyatinin degisimini konutun
i¢ mekan ozellikleri ve konumdan kaynakli 6nemli noktalara olan mesafesi kriterleri

cercevesinde test etmistir.

Sue ve Wong (2010) Singapur’da konut yapisal 6zelliklerinin konut fiyatina etkisini
incelemis; konut kullanim alaninin ve konut yasinin konut degerinin belirlenmesinde

en anlamli degiskenler oldugunu tespit etmistir.

Bu kisimda bahsedilen uluslararasi literatiirde yer alan ¢alismalarin kronolojik olarak

siralamasi, ¢aligma kapsami ve ¢aligsma alani ¢izelge 2.5’ten takip edilebilir.
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Cizelge 2.5 : Yurtdisinda yapilan ¢aligmalar.

. Calisma
Tarih Arastirmaci Calismanin Kapsam Alam
1969 Muth Uretici ve tukevt1C{ b.akls ag.qarlyla konut Sikago

degerinin tespiti
Konut satig ve kira degerini belirleyen
1970 Kain ve Quigley ozelliklerin hedonik fiyat modeli ile St Louis
tespiti
1978 Borukhov vd. Konut de_gerl_m etklleye_n_ 0ze111k_1§:r1n Tel Aviv
hedonik fiyat modeli ile tespiti
1980 Li ve Brown Konut ﬁyatlarlr}da Qeglsm}e. sebep olan Boston
faktorlerin tespiti
Merkezi is alanina ve ulagim
. baglantilarina mesafenin konut degeri Kahire ve
1994 Daniere iizerindeki etkisinin hedonik fiyat modeli ~ Manila
ile tespiti
1995 Goqdman ve Konut degerinin yauq‘)l'sal' ozelliklere gore Dallas
Thibodeau degisimi
2000 Tse ve Love KonuE deg.e i y?plsalxe.ge.vresel Hong Kong
ozelliklere gore degisimi
Apartman konutlarinin degerinin
2001 Yang belirlenmesinde konut 6zelliklerinin Pekin
hedonik fiyat modeli ile etkisi
2004 Maurer, PI'err, ve Burjuva yerles{rpl.erlnd.e konut fiyat Paris
Sebastian degisimleri
2004 Toda ve Nozdrina Konut fiyatint fél;:)lﬁiyen Ozelliklerin Moskova
Wen, Sheng-hua, ve Konut satis fiyatim etkileyen 6zelliklerin

2005 Xiao-yu hedonik fiyat modeli ile tespiti Hangzhou
2010 Sue ve Wong Konut yapisal 6zelliklerinin konut Singapur

fiyatina etkisinin tespiti

*Literatiir kisminda bahsedilen kaynaklardan hareketle yazar tarafindan derlenmistir.

2.2 Tiirkiye’de Kiralk Konut Politikalar1 ve Ulusal Literatiir

Bu boliimde yaklasik yiiz yillik tarihsel siire¢ i¢erisinde konut politikalar1 kapsaminda
kiralik konut politikalarinin gelistirilmesi, 6nemli kirilim noktalarinin ve yasal
prosediirlerin piyasa kosullarina etkileri degerlendirilecek; ulusal literatiirde konut

degerinin tespitine iliskin yapilan ¢aligmalar incelenecektir.

2.2.1 Kiralik konut politikalar:

Tirkiye Cumhuriyeti’nde konut politikalar1 siireci Osmanli Devleti’nin yikilmasi ve
yeni bir devletin kurulmasini takiben savas oncesi izleri silme ve iilkeyi yeniden insa
etme amaciyla baslamistir. Ancak bu siiregte dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus;
ylriitiilen politikalarin agirlikli olarak miilk konut edindirme egiliminde oldugu ve
kiralik konut arzinin mevcut konut iiretiminin bir pargasi olarak politik altyapi

bakimindan yetersiz kalmasidir. Bu donem, tarima dayali ekonominin hakim oldugu,
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niifusun ¢ok yiiksek kismimin kirsalda yasadigi bir donemi igerdiginden barimma
ihtiyacinin karsilanmasina yonelik sinirli sayidaki konut politikalari, 1930 sonrasi
devletci sanayilesme politikas1 dogrultusunda ortaya ¢ikmistir (Cosgun, Aydin ve
Uzungiingor, 2011).

Kentsel niifus oraninin %16 seviyelerinde oldugu bu donemlerde; kirsal bolgeler
kentlesmeye yonelik yatirnmlar konusunda geri kalmig; imece usulii, kisisel
birikim/sermaye ve bor¢lanma yontemiyle, tek parselde tekli konut iiretimi ile yeni
diizen olusturulmaya calisilmistir. Ote yandan devletin merkezi yonetim denetimi
kapsaminda sokaklarin isimlendirilmesi ve mevcut konutlarin numaralandirilmasi gibi
calismalar yeni baskent Ankara’nin imar c¢aligmalarinin baglangici olarak

yorumlanmaktadir (Aykut Namik, 2012).

1923 yili Lozan Antlagsmasi akabinde imzalanan Tiirk-Rum Niifus Miibadelesi
Sozlesmesi kapsaminda Yunanistan’dan gelen gd¢cmenlerin yerlestirilmesi amaciyla
Miibadele, Imar ve Iskan Bakanligi kurulmustur (Capa, 1990; alintilayan Kiling,
2013). Bakanlik miibadele ile gelen niifusun bir kismini Yunanistan’a go¢ edenlerden
kalan ve kullanilabilir durumdaki konutlara yerlestirmis; bir kismi i¢in gé¢men
bolgelerinde yeni konut yerlesimleri insa etmistir. insa edilen bu konutlar minimum
maliyetli camur, kerpi¢ gibi malzemelerden olup “iktisadi ev” olarak adlandirilmistir
(Dik, 2016).

Niifus ve gilivenlik politikalarindan bagimsiz olarak gercek anlamda barmma
ithtiyacina yonelik konut iiretimi anlaminda yapilan diizenlemeler 1925 yilinda
cikarilan yasa ile memurlara konut kooperatiflerinde yer almalar1 i¢in maaslarinin
yarist oraninda Odenek verilmesi ile baslamistir. Bu yasay1 takiben 1928 yilinda
Maliye Bakanligi’na hazine imkanlarini1 kullanarak memur konutlar1 tiretme/tirettirme
yetkisinin verilmis ancak uygulamaya gecirilmemis; 1929 yilinda ¢ikarilan yasa ile

memurlara konut tazminati 6denmeye baslamistir (Egdemir, 2001).

Memurlara konut iiretimine ydnelik 1944 tarihli 4626 say1li Memur Meskenleri Insas1
Hakkinda Kanunu 1. maddesi uyarinca Bayindirlik Bakanligi’na ihtiya¢ bulunan tiim
yorelerde konut iiretimi yetkisi taninmistir (Memur Meskenleri Insas1 Hakkinda
Kanun, 1944). Ancak bu yetki dncelikli olarak Ankara’da kullanilmistir. Ote yandan
basta memurlar olmak iizere tiim talep sahiplerine konut kredisi kullandirmak

amaciyla 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi kurulmusg; 1946 yilinda ise Tiirkiye
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Emlak Kredi Bankasi olarak yeniden diizenlenerek konut sahibi olmayan insanlara
ucuz konut iiretimini tesvik etmek i¢in kredi verme, konut iiretme ve satma, ingaat
malzemeleri sanayini destekleme gorevleri tanimlanmistir. Miilkiyeti kamuya ait olup
ist diizey biirokratlara kiraya verilen Ankara Saracoglu Mahallesi, Emlak ve Eytam
Bankasi’ndan kredi destegi alinarak ve 4626 sayili kanuna dayandirilarak olusturulan

bir 6rnektir (Keles, 2010).

14 Nisan 1930 tarih 1580 sayil1 Belediye Kanunu ikinci Fasil-Belediyenin Vazifeleri
bashikli 15. madde kapsaminda belediyelere konut politikasi ¢ergevesinde ucuz
belediye konutlar1 yapma, belediye adina konut iiretmek isteyenlere arsa temin etme
gorevleri verilmistir (Belediye Kanunu, 1930). Ancak donem kosullart geregi
belediyeler bu gorevleri igin biitce ayiramamis; dolayisiyla herhangi bir uygulama

yapmamistir.

1940’11 yillarda ise tiim diinyada ikinci bir savas etkisini gostermis; ekonomik dengeler
sarsilmigtir. Konut sektorii baglaminda da yapt malzemelerinin temininde giicliikler
yasanmisg, ingaat faaliyetleri azalmistir. Kamu tarafinda konut iiretimi belli hedef
gruplara yonelik olarak O6zel ihtiyaglar dogrultusunda gerceklestirilmistir (Bilgin,
1998). Ote yandan iilkenin i¢inde bulundugu siyasi ve ekonomik gerilimli siirecler goz
onitinde bulundurularak barinma ihtiyacina yonelik yasal diizenlemeler yapilmistir. 18
Ocak 1940 tarih ve 3780 sayil1 Milli Korunma Kanunu kapsaminda fiyat artis oranlari

siirlandirilarak kamuya fiyat ve kira denetimi yetkileri taninmistir (Egdemir, 2001).

1946 yili itibariyle ¢ok partili doneme gegcis siireci, ekonomik ve siyasal dontisiimleri
hizlandirmis; toplumun farkli kesimlerine yonelik politikalar glindeme gelmeye
baslamistir (Boratav, 1998; alintilayan Ozsab, 2009). Dénemin en Onemli
gelismelerinin Ankara 6zelinde oldugu gercegi g6z onilinde bulunduruldugunda; 22
Haziran 1948 tarihli 5218 sayili Ankara Belediyesi’ne, Arsa ve Arazisinden Belli Bir
Kismin1 Mesken Yapacaklara 2490 Sayili Kanun Hiikiimlerine Bagli Olmaksizin ve
Muayyen Sartlarla Tahsis ve Temlik Yetkisi Verilmesi Hakkinda Kanun ile yetersiz
konut politikalar1 sonucunda ortaya ¢ikan gecekondu alanlarinin yasallasmasinin 6nii

acgtlmistir.

6 Temmuz 1948 tarih ve 5228 sayili Bina Yapimi Tesvik Kanunu kapsaminda
belediyelere konut alanlar1 olusturma, belediye ve hazineye ait arsalar1 6zel kisilerin

yani sira kooperatiflere devretme yetkileri taninmis; konut iiretimini tegvik etmek
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tizere kredi ve vergi kolayliklar1 tanimlanmistir. Ancak bu yasal diizenlemeler kiralik
konut iiretiminden ziyade miilk sahipligini arttirict etkiye sahiptir. Ayrica kamu
miilkiyetindeki arsalarin 6nemli bir kisminin 6zel miilkiyete gegmesine ve serbest

piyasada ciddi spekiilasyonlara sebep olmustur (Ozsab, 2009).

Tim bu gelismeler bir biitin olarak degerlendirildiginde; iilke genelinde sinirlt
kaynaklarin sanayilesmeye aktarilip duragan kentsel niifusun konut ihtiyacina yonelik
“politikasizlik politikas1” uygulandigir goriilmektedir (Aykut Namik, 2012). Kriz
anlarim1 yonetmek iizere yapilan yasal diizenlemeler ise yeterli olmamuis; ilerleyen
yillarda daha biiyiik sorunlar doguracak olusumlarin temelini hazirlamigtir. Yasal
diizenlemelerin ve konut sorununa iligkin ¢dziim politikalarinin yetersizliginden
kaynakli olarak miilk konut sahipligi tesvik edilmis; kiralik konut iiretimi zayif

kalmistir (Tokman, 1985; alintilayan Ugurlar, 2013).

Ikinci Diinya Savasi’nin akabinde ise tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de pozitif
anlamda gelismelerin yasandig1 yillara girilmistir. Daha sakin ilerleyen siyasi iliskiler
ilkede sosyo ekonomik yatirimlara hiz kazandirmistir. Ancak bu yatirimlarin bazilari
konut sektdrii anlaminda dolayli yoldan olumsuz sonuglar dogurmustur. Ornegin
1948-1951 yillar1 arasinda Amerika Birlesik Devletleri’nin Avrupa’daki Sovyet
komiinizminin yayilmaci politikasin1 engellemek amaciyla yardimda bulundugu 16
ilkenin arasinda olan Tiirkiye’de Marshall Plan1 gercevesinde tarimda makinelesme
doénemine ge¢mis; liretimde artig, birim fiyatlarda ise diisiis yasanmustir. Bu durum ilk
bakista pozitif gibi goriinse de halihazirda kitlik donemi yasamis cift¢inin gelirinde
kayiplara sebep olmus; makinelesmenin etkisiyle de isgiiciine talep azalmistir. Bu
durum kirsal niifusun sanayi yatirimlarinin yogun oldugu kentlere ydnelmesini
tetiklemistir. Emegin kentlesmesi (Aykut Namik, 2012) olarak tanimlanan bu gog
hareketiyle basta barinma olmak iizere tiim kentsel altyapt hizmetlerinde ciddi
yetersizlikler yasanmis; boylece Tiirkiye 1950’11 yillarda yeni bir konut sorunuyla

tanigmak zorunda kalmistir.

Endiistriyel faaliyetlerde calisan is¢i ve memurlarin gorece daha iyi gelir elde ediyor
olusu basta Istanbul olmak iizere birgok bati sehrinde “tasi topragi altin” algist
yaratmis; gen¢ is gliciiniin bu kentlere hareketine sebep olmustur. Ancak siire¢
umuldugu gibi ilerlememis; hem mevcut kentli niifusu hem de gogle gelen kirsal
kokenli niifusu birden fazla sorunla miicadele etmek zorunda birakmistir. Halihazirda

fabrikalarda, hizmet sektoriinde istihdam edilmis olan kentli niifus kirsaldan gelen
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niifusun ucuz isglicii arzini arttirmasi dolayisiyla iskollarinda daralma ile
karsilasmustir. Ote yandan yeni gelen niifusun gelir diizeyi mevcuttaki kentli niifusun
altinda oldugundan temel ihtiyac¢larin karsilanmasinda alternatif ¢6ziim arayislarinm
dogurmustur. Ilk etapta yeni niifusun ihtiya¢ duydugu konut alanlarin1 saglayan bir
politika olmadigindan kitleler bireysel cabalar1 neticesinde gecekondu olgusunun
hayatimizin 6nemli bir pargast haline gelmesine sebep olmustur. Gecekondu kavrami
literatiirde “gece yarisi insa edilen konutlar” olarak yer edinmistir (Giinay, Koramaz,

ve Oziiekren, 2015).

Gecekondu alanlar1 bircok kentte konut ihtiyacinin hizli ve ucuz bir yontemle
kargilanmasinin bir yontemi olarak algilandigindan “hemsericilik” duygusuyla goc
hareketinin de hizlanmasini tetiklemistir. Her yeni problem disli cark mantigiyla yeni
bir problemin dogmasina; mevcut problemlerin biiylimesine sebep olmustur.
Dolayistyla 1948 yilinda Ankara i¢in 6ngdriilen gecekondulasmay1 dnleme politikasi
diger kentlerde de uygulanmak istenmis; 1953 yilinda 6188 sayili Bina Yapimin
Tesvik ve Izinsiz Binalar Hakkinda Kanun kapsaminda belediyelere ucuz konut
liretimini saglamak amactyla kamuya ait arsalar1 satma yetkisi verilmis, halihazirdaki
gecekondu alanlarinin bosaltilmasina yonelik yetkiler taninmis ve bu dogrultuda
kullanmak iizere fon saglanmistir. Bu ¢calismalar mevcut sorunlarin ¢oziimiine yonelik
atilmis 6nemli adimlar olmasina ragmen beklenen sonuglar elde edilememistir. Kamu
miilkiyetindeki arsalarin 6zel miilkiyete geg¢mesi kentsel rant1 arttirirken

gecekondulara yonelik 1limli yaklasimlar ters etki yaratip bu alanlarin artmasina sebep

olmustur (Akin, 2007).

Ote yandan yillardir siiregelen bireysel girisimlerle miistakil konut iiretimi ekolii 1954
yilinda 6217 sayili Tapu Kanunu’nun 26’ nc1 Maddesinin Degistirilmesine Dair Kanun
kapsaminda 2644 sayili Tapu Kanununda degisiklige gidilerek konut sektdriinde
miilkiyet kavramina “irtifak hakki” kavrami kazandirilmistir. Bu yasal diizenlemeyi
takiben tek parsel iizerine ¢cok sayida konuttan olusan binalar yapilabilecek ve her bir
konut i¢in farkli bireylere miilkiyet hakki tanimlanabildiginden Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaglar1 apartman olgusuyla resmi olarak tanismistir (Ugurlar, 2013). Konut
pazarinda ¢ok sayida konut iireterek yiiksek kar elde etmek isteyen girisimciler de bu
kanuna dayanarak yapsat¢i konut politikas1 uygulamaya baslamistir. Buraya kadarki
gelismelerin tamami miilk konut sahipligiyle ilgili olup kiralik konut sektdrii 6zelinde

herhangi bir girisim goézlenmemektedir. Ancak, o doneme ait mimari yayinlarda
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apartman kavramindan “kira evi” olarak bahsedildigi bilinmektedir (Balamir, 1994).
Buradan hareketle agirlikli olarak 6zel sektor girisimcileri tarafindan tiretilen bu
konutlarin dogrudan kiralik miilk amaci tasimasa da dolayli olarak piyasaya kiralik

konut arz1 sagladig1 sdylenebilir.

1950’ler itibariyle iilkede enflasyon oranlarinin giderek armasi, doviz kurlarindaki
spekiilasyonlar ve dis borglanmalar sebebiyle ekonomik anlamda reformlara
gidilmistir. Bu donemin icraatlar1 arasinda konut sektoriine iliskin en kritik
hamlelerden biri kira diizenlemelerine yonelik yiirtirliige giren ilk kanundur. 1955 yili
6570 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun’a gore kiralarin 1939 yili kira
degerleri baz alinarak belirlenmesi, zam oranlarinin kontrol altinda tutulmasi ve rayig
bedellerin tespit edilmesi gibi uygulamalar baslatilmistir. Bu uygulamalar dogrudan
kiralik konut piyasasina iliskin bir kontrol mekanizmasi olarak yorumlanabilir. Ancak
bahsi gegen bu kiralar1 dondurma uygulamasit 1963 yilinda Anayasa Mahkemesi
tarafindan miilkiyet hakkinin 6ziine aykir1 olmasi ve esitlik ilkesini zedeliyor olmasi

gerekeeleri ile iptal edilmistir (Aykut Namik, 2012).

1958 yilma geldigimizde 7116 sayili Imar ve Iskan Vekaleti Kurulu ve Vazifeleri
Hakkinda Kanun kapsaminda yeni bir vekalet (bakanlik) kurulmus olup iilke genelinde
konut politikalar1 gelistirilerek hem barmmma ihtiyacina yonelik eksikliklerin
tamamlanmas1 hem de halihazirdaki sorunlarin ¢dziilmesi amaglanmistir (Ozsab,
2009). Bu diizenlemeler de miilk konut politikasi kapsaminda olup yalnizca ilgili
kanunun Ugiincii Béliimii 10. Maddesinin D bendinde Mesken Umum Miidiirliigii niin
vazifeleri arasinda “Evsiz vatandaslara birer mesken sahibi yapacak veya mutedil
kiralarla barinmalarini sagliyarak tedbirleri almak” ifadesi kiralik konut kavrami ile
iliskilendirilebilir.

Doénemin konut politikalart arasinda degerlendirilmesi gereken bir baska boyut ise
bireysel ve kooperatif konut kredileridir. Ornegin; 1961 yilinda OYAK (Ordu
Yardimlagsma Kurumu) kurulmus ve gerek arsa satin alip lizerine insa ettigi konutlari
iyelerine satarak, gerek iiyelerine bireysel konut kredileri kullandirarak miilk konut
sahipligini arttirmistir. Benzer sekilde Isci Sigortalar Kurumu (daha sonraki ismiyle
Sosyal Sigortalar Kurumu) da konut kooperatifi ortaklarina kredi kullandirarak konut
tiretimine destek olmustur. Sosyal konut politikalar1 kapsaminda degerlendirilen ve
miilk konut sahipligini arttirmaya yonelik bu kredi destekleri dogrudan kiralik konut
politikasi ile iliskilendirilememektedir (Ugurlar, 2013).
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Ulkedeki barmma sorununa yénelik anayasal diizenleme ilk kez 1961 anayasasiin
Sosyal ve Iktisadi Haklar ve Odevler baslikli Ugiincii Boliimii VII. baslik Saglik Hakk:
kapsaminda 49. maddesindeki “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik
sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alir.” ifadesi ile yapilmistir.
Bu madde kapsaminda konut politikasina yonelik bireysel miilkiyetin zorunlu
olmadig ifade edilmis ve miilk konut edinecek ekonomik diizeyde olmayan bireyler

i¢in de alternatif ¢oztimler liretilmesi gerektigi devletin bir 6devi haline gelmistir.

Ulkede kente goclerin arttigi, ilk askeri darbenin yasandigi, yeni anayasanin
hazirlandig1 bu donemde konut sektdriine etkisi degerlendirilebilecek bir diger konu
da Almanya’ya is¢i gonderimidir. 30 Ekim 1961 tarihinde Almanya’nin Bonn sehrinde
imzalanan “Isgiicii Alim Anlasmas1” kapsaminda ilk etapta 2.500 Tiirk mavi yakal
olarak calismak lizere Almanya’ya gonderilmistir. Bu tarihleri takiben 1973 yilina
kadar devam eden bu is¢i gdcii toplamda 771.000 kisiyi bulmustur (Unver, 2013).
Gilinitimiizde neredeyse bir Anadolu sehrinin niifusuna tekabiil eden bu rakam dar
gelirli niifus icin yeni bir gelir kapisi olusturmus; birkac y1l Almanya’da calistiktan
sonra lilkeye geri doniip konut alabilme umudu kazandirmistir. Her ne kadar siireg
ongoriilen sekilde olmasa da bu go¢ hareketinin konut ihtiyaci ve iiretimi iizerinde

dolayl etkileri oldugu agik bir gercektir.

Bu yillarda iilke genelindeki en biiyiik gelismelerden bir digeri de planli doneme
gecilmis olmasidir. 1963 yili itibariyle gegerli olan Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani
(1963-1967) iilkedeki mevcut konut sorununu agiklamakta ve bu sorunun ¢6ziimiine
yonelik cesitli hiikiimler icermektedir. Plana gore kentlerdeki konutlarin %30’u
oturulamayacak durumdadir. Halihazirda iilke genelinde kentlerdeki konutlarin
%36’s1n1, kdylerdeki konutlarin %4 iinii kiracilar olustururken Istanbul ve Ankara gibi
biiyiiksehirlerde kiracilarin oran1 %60’lar1 bulmaktadir. Gecekondularda yasayan
niifus 1,2 milyon dolaylarindadir. Ote yandan kiracilarin hane gelirinin yaklasik
%37’si kira 6demesinde kullanilmaktadir. Kiralar ortalama olarak, kentlerde 141
TL/ay, koylerde 60 TL/Y1l olarak tespit edilmistir. Bu oranlarin iyilestirilmesi

hedeflenerek;
- Konut kredilerinin arttirilmast
- Vergi bagislariin arttirilmasi

- Belediyeler araciligiyla arsa temininin kolaylastiriimasi
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- Liiks konut tiretiminin ek vergiler konarak caydirma politikasi ile azaltilarak
her bolgenin kendi ihtiyaglarina yonelik halk konutu (sosyal konut) iiretiminin

tesvik edilmesi

- Kendi konutunu insa edecek olan vatandasa devlet is birligiyle proje ve teknik

yardimlarda bulunulmasi

- Miilk sahiplerinin kredi olanaklarin1 kullanarak daha diisiik kirali halk

konutlari tiretiminin desteklenmesi
- Mevcut gecekondu alanlarinin iyilestirilmesi i¢in kredilerin verilmesi
- Yeni gecekondu tiretiminin engellenmesi

gibi onlemler alinmistir (Devlet Planlama Teskilati, 1963). Bu 6nlemler bir biitiin
olarak  degerlendirildiginde ge¢mis donemlerde basarisizlikla sonuglanan

politikalardan farklilasmadigi goriillmektedir.

Plan kapsaminda en temel amacin sosyal konut iiretiminin arttirilarak tilkenin 15 yillik
barinma sorununun ¢oziilmesi olmasina ragmen gelistirilen alt politikalar bu amaca
hizmet etmemektedir. Ozellikle ucuz kiralik konut iiretiminin miilk konut sahipleri
aracilifiyla yapilabilecegi diisiincesi, konutu yatirnm araci olarak goren miilk
sahiplerini gz oniinde bulundurdugumuzda biiyiik bir ¢eliskiyi ortaya koymaktadir.
Konut kalitesinde standartlar1 arttirmaya yonelik ise 1964 yilinda cikarilan bir
kararname ile minimum konut biiyiikligii 70 m? olarak belirlenmis; 1966 yilinda bu

rakam 100 m? olarak revize edilmistir (Erman ve Ozinal, 2018; Keles, 2010).

Ote yandan 1965 yilinda ¢ikarilan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 1. maddesi ile kat
miilkiyeti kavrami yasalagsmis; konut sektoriinde “yapsatcilik” kavraminin hayatimiza
yayillmasina zemin hazirlanmistir. Bu kanunun akabinde konutu yiiksek kar getirili bir
yatirim araci olarak goren kisilerin sayis1 artmis, bu kisilerin toplum igindeki niifuzunu
kullanarak imar haklarinda artis talepleri, arsa spekiilasyonlar1 yaratmalar1 gibi

olumsuzluklar yasanmistir (Aykut Namik, 2012).

Kiralik konutlar 6zelinde ise “Kira degerlendirme él¢iileri yeniden tespit edilecek, eski
ve yeni konutlar i¢in ayni kira degerlendirme dl¢iileri uygulanacak ve yeni konutlarda
kiramin yerlesme izni ile birlikte tespit ve ildm saglanacaktir” ve “Kira

sozlesmelerinin  yazili olarak yapilmas: saglanacak ve sozlesmeler kontrol
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edilecektir.” ifadeleri ile kira politikalarina iliskin kararlar alinmistir (Devlet Planlama
Teskilati, 1963).

1968-1972 yillar1 arasin1 kapsayan lkinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda ise genel
amaglar itibariyle birinci plandan farklilasma goriilmemektedir. Mevcut duruma
iliskin olarak 1963 yilinda toplam 6zel sektor yatirimlari icinde %43,2 olan konut
yatirimlart paymni1 1965°te %46’ya yiikseldigi, gecekonduda yasayan sehirli niifus
oraninin %21,8 oldugu, 1965°te kdylerde toplam konut sayisinin 3.430.000 oldugu
ancak bu konutlarin biiyiik ¢ogunlugunun tuvalet banyo gibi kullanimlardan yoksun
oldugu, 1955 yilinda kirada oturanlarin orani1 kentlerde %36 iken 1960°ta %42’yi
buldugu, kdylerde ise 1969 yilinda kiraci oraninin %6’ya ¢iktigi, dolayisiyla kiralik
konut {iretiminin artt1g1, kirada oturan niifusun 1960 yilinda iilke genelinde %42,
Istanbul'da % 61,4, Ankara'da %62,4’e ulastigi, iilke genelinde aile gelirinin
%13,4’tinlin kira 0demesine ayrilirken bazi kentlerde %29’lara ulastig1 verileri

paylasilmistir.

Mevcut konut verilerini iyilestirmek, barinma sorunlarini azaltmak, konut kalitesini

tyilestirmek ve halk konutlarin1 yayginlastirmak amaciyla;

Toplu konut ve kooperatiflesme tesvik edilerek farkli ihtiya¢ gruplarinin

thtiyacinin karsilanmasi
- Liks konut Uiretiminin sinirlandirilmasi

-  Kamu o6zel sektor is birligi cercevesinde tasarruflarin konut yatiriminda

finansman modeli olarak degerlendirilmesi

- Kendi konutunu insa edecek olanlara kredi, malzeme, ucuz arsa temini gibi

devlet desteklerinin devam ettirilmesi

- Arsa spekiilasyonlarinin 6nlenmesi amaciyla kentlerin gelisme alanlarinda
kamu kontroliiniin saglanarak ucuz konut iiretiminin ya da kiralama sisteminin

gelistirilmesi

- Mevcut konutlarin iyilestirilmesi amaciyla bakim, tamir ve modernlestirme

faaliyetlerinin diislik maliyetlerle yiiriitiilmesi

-  Emekli Sandigimin da konut kredisi vermesi yoniinde organizasyon

caligmalarinin yapilmasi
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- Konut kooperatiflerinin imar ve Iskdn Bakanlig1 catis1 altinda toplanmast,

denetlenmesi ve gii¢lendirilmesi

- Planda yer verilen politikalar kapsaminda Konut Kanunu Tasarisi’nin

hazirlanmasi; Imar ve Iskan Bakanlig1’nin bu kanun kapsaminda diizenlenmesi

- Kamuya ait arsa stokunu diizenlemek, spekiilasyonlari ortadan kaldiracak,

ucuz konut liretimi i¢in arsa teminini saglayacak Arsa Ofisi’nin kurulmasi

- Konut pazarlarindaki arz talep dengesinin bozulmamasi amaciyla kira

miktarlarindaki simirlamanin kaldirilmasi

- Konut sektoriine iliskin aragtirmalarin yapilmasi, istatistiklerin diizenlenmesi,
standartlarin  belirlenmesi gibi amagclarla Yap:1 Arastirma Merkezi’nin

kurulmas1
gibi 6nlemler alinmigtir (Devlet Planlama Teskilati, 1967)

Konutun verimli bir yatirim araci olarak goriillmemesinin bir sonucu olarak toplam
yatirimlar i¢inde pay1 azaltilmig; mevcuttaki {riinlerin iyilestirilmesi yoniinde
tesvikler bu plan doneminde arttirilmistir. Devlet konut iiretimine iliskin 6dev ve
gorevlerinin bilincinde oldugunu bu plan kapsaminda belirtmis ancak sunulan ¢oziim

onerileri kalict ¢6ziim olmaktan uzak kalmistir.

Ucgiincii Bes Yillik Kalkinma Plami (1973-1977) doéneminde ise ilk iki plandan
farklilasarak kiralik konut tiretimini giindeme alinmis; bu anlamda mevcut engellerin
kaldirilmasz, kiralik konut temini i¢in yeterli gelir diizeyine sahip olmayan gruplar i¢in

kamunun barinma alani temin etmesi gerektigi vurgulanmustir.

Birinci ve ikinci plan déneminde basarili sonug alinamayan arsa ofisi, kredi sistemleri,
konut yenileme tesvikleri uygulamalar ii¢lincii plan kapsaminda ifade edilerek yeni

donem igin;

- 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’ndan ayr1 olarak "Konut Kooperatifleri

Kanunu tasarisinin hazirlanmasi
- Toplu sosyal konut iiretimi i¢in arsa temin edilmesi

- Konut kredi fonlariyla bireysel konut birikimlerinin tek bir kaynakta

toplanmast

gibi 6nlemler alinmistir (Devlet Planlama Teskilati, 1972)
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Ote yandan 1972 yili baslarinda konut stokunun %15'i onarilabilir diizeyde oldugu,
%10 gibi bir oranin ise kullanilamaz derecede oldugu tahmin edilmis; mevcuttaki
600.000’i askin gecekondudan 70.000 adedinin yenilenebilecegi Ongorilmiistiir
(Cizelge 2.6).

Cizelge 2.6 : Ugiincii plan déneminde iiretilmesi hedeflenen konut birimleri (Devlet
Planlama Tegkilati, 1972).

Konutlar 1073 - 1977
Sehir konutlan 1 221 680
1. Yem sehir konutlan 1015 000
2. Yenilenecek sehir konutlan konut yenileme, amag degis-

tirme - Kamulastirma, afette vikilan 76 000

3. Gecekondu dnleme ve tasfive uygulamasi 100 &80
Kiéiy konutlar: 443 000
1. Yem 'kiy konutlan 31 000
2. Yenilenecek kv konutlann (Konut venileme, afetle vikilan) 392000
3. Koy konut uygulamasi 20000
TOPLAM 1 664 6RO

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin birgok sosyal, ekonomik, kiiltirel ve siyasi sorunlarla
yiizlestigi bu otuz yillik donem iginde en temel ihtiyaclar arasinda yer alan barinma
ithtiyacina iligkin olarak ¢ok sayida girisimde bulunuldugu ancak hedeflenen basarinin
yakalanamadig1 goriilmektedir. Bu basarisizliklarin elbette birden cok sebebi
bulunmaktadir ancak temeldeki sebebin tlilkede konut sorunu ¢6ziimiiniin miilk konut

sahipligi ile ¢oziilebilecegi onyargist oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir.

1970’lerin sonu itibariyle {ilkede siyasi ve sosyal istikrarsizliklar her gecen giin artmis
olup bunun konut piyasasina yansimasi en ¢ok insaat maliyetlerinde goriilmiistiir. 1978
yilinda konut maliyetlerinde %112 artis goriilmiis; 1981 yilina kadar konut tiretiminde
duraklama dénemi yasanmustir. Ote yandan 24 Ocak 1980 tarihinde ilan edilen
ekonomik programin akabinde bankalarin uyguladig1 serbest faiz politikasi konut
yatirimeilarinin yatirimlarii yiiksek faiz gelirine yonlendirmesine sebep olmustur

(Aykut Namik, 2012).

Kisa siire sonra gerceklesen 12 Eyliil Darbesi ile iilkede yeni bir donem baglamistir.
Yillik konut acig1 giderek biiylimeye devam ettiginden Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma
Plan1 (1979-1983) ile 6ngoriilen politika cergevesinde 1981 yilinda 2487 sayili Toplu
Konut Kanunu vyiiriirliige girmistir. Ilgili yasanmn birinci maddesinde kapsaminda
konut politikalarini destekleyici bir fon olusturulmasi karart alinmistir. Kanunda toplu

konutlarin tiretimi i¢in 10. maddede fona aktarilacak kaynaklar ayrica tanimlanmistir.
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Darbe sonrast donemin en onemli adimi kuskusuz 1982 Anayasasit olmustur. Bu
Anayasa ile konut sektoriine iliskin olarak 57. madde kapsaminda “Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve ¢cevre sartlarim gézeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacin
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tegebbiislerini destekler.” ifadesi ile
konut hakki ilk kez bir kenar baglig1 olarak anayasada yer almistir. Bu yenilikte dikkat
edilmesi gereken en O6nemli nokta, konut ihtiyacinin karsilanmasina yonelik 1961
Anayasasi dar gelirli kesimleri onceliklendirirken, 1982 Anayasasi bu ayristirmayi
kaldirmus; dar, orta ya da yiiksek gelirli her birey i¢in bu ihtiyacin varligini ve devletin

bu hususta sorumlu oldugunu ifade etmistir.

Dordiincii plan donemini bir biitiin olarak degerlendirdigimizde; {igiincii plan
doneminde Ongoriilen konut iiretimi saglanamamis, bu durum kentlerde kira artist
sebeplerinden biri haline gelmistir. Kentli niifus gelirinin %25-50 kismini kira

6demesine ayirmak durumunda kalmstir (Cizelge 2.7).

Cizelge 2.7 : Hane halklarinin gelirlerine gore 6demek durumunda kaldiklari kira
miktarlar1 (Devlet Planlama Teskilati, 1979).

50000 25000 10000 10000
100000 99999 49999 24999 denaz Toplam
Gelir dilimleri TL. TL. TL. TL. TL. TL.
Kira igin gelirlerden
ayrilan yiizde

1- 5 62,1 34,1 14,0 4,1 12 88
6-10 19,4 383 19,6 18,7 10,5 184
11 -15 11,1 12,1 28,5 212 13.8 20,7
16-20 33 64 20,6 20,5 204 19.3
21-25 4,1 7.8 10,7 16,1 174 14,4
25-30 — 13 34 84 835 6,8
31-35 — — 19 48 10,9 48
36-40 — — 0.9 2,0 43 2,0
41 - 50 — — — 42 6,6 34
50- — — 04 0,6 64 14
Toplam 100,0 1000 100,0 1000 100,0 100,0

I¢inde bulunulan darbogazda konut sektoriinii yeniden hareketlendirmek ve mevcut

sorunlara iligkin iyilestirmeler yapmak amaciyla plan kapsaminda;
- Tirkiye Emlak Kredi Bankasinin etkinliginin arttirilmasi

- Dar gelirlilerin konut talebinin karsilanmasi i¢in yapi tasarrufu sisteminin toplu

ve sosyal konutlarla iligkilendirilesi

- Kamuya ait arsalarda izinsiz konut iiretimiyle miilkiyet edinilmesini dnlemek

amaciyla yasal diizenlemelerin yapilmasi

- Kamu kredilerinin de toplu konuta yonlendirilmesi
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- Yerel yonetimlerin toplu konut kooperatiflesmesine dncelik tanimasi
- Emekli Sandig1’nin konut tiretiminde bulunmast
- Mevcut gecekondularin iyilestirilmesi

- Yurt disindaki iscilerin yurt i¢inde yatirim yapmalarin1 saglamak ve geri
donenlerin konut ihtiyaglarin1 karsilamak amaciyla gecekondu Onleme

bolgelerinde konut {iretiminin saglanmasi

- Konut kiralarin1 makul seviyelere diisiirebilmek amaciyla kentsel arsa tiretimi

ve konut yapiminin hizlandirilmast
gibi 6nlemler alinmistir (Devlet Planlama Teskilati, 1979).

1984 yilina gelindiginde halihazirda yiirtirliikte bulunan 2487 sayili Toplu Konut
Kanunu, gerek yetersiz kaynaklar gerekse konut sirketlerinin ihtiyaglarmma uygun
olmadig1 gerekceleriyle yiirlirliikkten kaldirilmis; 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
yirtrliige girmistir. Bu yeni kanun ¢ergevesinde gerekli kaynaklar aktarilmadigi i¢in
islevsiz bir hal alan kamu konut fonu yerine Toplu Konut Fonu olusturulmustur. lgili
kanunun ikinci maddesinde fonun kaynaklar1 tanimlanmis olup o6zellikle yapi
kooperatiflerine kredi saglamasi1 hedeflenmistir. Bdylece bu kanun kapsaminda “Toplu
Konut ve Kamu Ortakligi idaresi Baskanhigi” ismiyle giiniimiizde TOKI olarak
bildigimiz kurumun temelleri atilmistir (Tirel, 1989; Egdemir, 2001; Aykut Namik,
2012; Selin Yenel, 2012; Alkan, 2014; Onver, 2016).

1985-1989 yillarin1 kapsayan Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani ¢ercevesinde gecmis
yillardan siiregelen kredi kolayliklari, kooperatiflesme tesvikleri gibi uygulamalardan
farkli olarak lojman kavrami vurgulanmustir. Ozellikle gelismekte olan bolgelerde,
yeni kurulan Organize Sanayi Bolgeleri’nde c¢alisanlarin barmma ihtiyacini
karsilamaya yonelik konut alanlarinin ayrilmasi ve bu alanlarda lojman yapiminin

tesvik edilmesi bolge planlamasina iliskin temel politikalar arasinda yerini almistir.
Ote yandan konut politikasi olarak;

- Toplu Konut Fonu kredilerinin ve 6zel konut tasarruflarinin genisleyecegi

Ongoriisii ile konut yatirimlarinin arttirilmast

- Dar ve orta gelirli gruplara konut kredilerinin avantajli kosullarda verilmesi
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- Kooperatif, toplu konut, miiteahhit ve bireysel insaat modellerine gore

farklilagan kredi sisteminin olusturulmasi

- Toplu konut alanlarmin diger temel ihtiyaglarla bir biitlin olarak

degerlendirilmesi ve altyap1 hizmetleriyle birlikte planlanmasi

- Konut maliyetlerinin disiiriilmesi amaciyla yerel malzeme kullaniminin tesvik

edilmesi

- Birinci derece afet bolgelerinde konut yenilemesi kapsaminda kdy konut

tiplerinin olusturulmasi
- Diisiik maliyetlerle kamu lojman planlarinin hazirlanmasi
gibi 6nlemler alinmistir (Devlet Planlama Teskilati, 1984).

Alinan bu 6nlemler neticesinde besinci plan donemi sonunda 6zel konut yatirimlarinin
artacagi, toplamda 1.161.000 birim konut insa edilerek barinma ihtiyacinin biiyiik
Olciide karsilanacagi ve diisiik nitelikli, ruhsatsiz konut {iretiminin azalacagi

Ongorilmiistiir.

Altinct Bes Yillik Kalkinma Plani (1990-1994) doneminde ise sabit sermaye
yatirimlari i¢inde konut sektoriine %21,5’lik pay ayrilmasi, konut yatirimlarina baglh
olarak da malzeme sanayinde/iiretiminde hareketlilik olacagi dngoriilmiistiir. Donem
sonunda toplam niifusun %56,75’lik kismin1 sehir niifusunun olusturacagi tahmin
edilmis; artan niifus ile basta konut olmak iizere egitim, saglik, ulasim, istihdam gibi
tim alanlarda mevcut sorunlarin da artacagi ifade edilmistir. Dolayisiyla konut

sektoriine iliskin;

- Cesitli finansman kaynaklarinin islevselliginin arttirllmasina  yonelik

diizenlemelerin yapilmasi
- Fon kredilerinin toplam konut maliyeti i¢indeki payimin yiikseltilmesi

- Belediyelerin oncelikle dar gelir gruplari i¢in kiralik ve miilk konut {iretimini

saglayacak diizenlemeleri yapmasi

- Belediyelerin gecekondulagsmay: 6nlemek amaciyla "Kendi Evini Yapana

Yardim" kampanyasi kapsaminda altyap1 ve proje destegi saglamasi

- Konut alanlarinin ve c¢evresinin nitelikli hale getirilmesi i¢in mevzuat

hazirlanmasi
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- Konut maliyetlerini diisiirmek amaciyla yerel malzeme kullaniminin tesvik

edilmesi
- Periyodik olarak konut sayimlarinin yapilmasi
- Kalkinmada Oncelikli Y érelerde kamu lojman yatirimlarinin devam ettirilmesi
gibi 6nlemler alinmistir (Devlet Planlama Teskilati, 1989).

Bu 6nlemler kapsaminda donem sonunda toplam konut ihtiyacinin %80’lik kisminin
karsilanmas1 hedeflenmistir. Ote yandan gegmis plan donemleriyle karsilastirildiginda
belediyelerin konut iiretiminde daha aktif rol iistlenmeleri gerektigi ifade edilmis ve
bu tiretim miilk konut ile sinirlandirilmamistir. Kiralik konut {iretimini de agikga ifade

eden bu plan ilkesi kiralik konut sektoriiniin gelisimi agisindan énem arz etmektedir.

Doénemin en 6nemli gelismelerinden biri de 1984 yilinda hayata gecirilen Toplu Konut
ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi'nin 1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve Kamu Ortakligi
Idaresi Baskanhig1 seklinde iki ayr1 idareye doniistiiriilmesidir (TOKI). Takip eden
siiregte Toplu Konut Fonu da genel biitgeye aktarilmis olup TOKI’nin kaynaklart

azaltilmisg, konut iiretimindeki islevselliginde kayiplar yaganmistir.

1996-2000 yillar1 aras1 donemi kapsayan Yedinci Bes Yillik Kalkinma Planinda ise
1993 yil1 itibariyle Tiirkiye'de toplam 11,5 milyon civarinda konut bulundugu, altinci
plan doneminde 1.300.000 birim konut iiretildigi, kent niifusunun toplam niifus
icindeki oraninin %70’lere ulasacagi, toplam konut ihtiyacinin da 2.540.000 birim

olacagi verileri paylagilmistir (Cizelge 2.8).

Cizelge 2.8 : Yillara gore konut ihtiyact (Devlet Planlama Tegkilati, 1995).

Villar 20 Binden Az Niifuslu 20 Binden Fazla Niifuslu Toplam Yenileme. ve Afet Toplam
Yerlesim Yerleri Yerlesim Yerleri Konutu Ihtiyact

1196 28 382 410 50 460

1997 29 419 448 50 498

1998 29 434 463 50 513

1999 30 436 466 50 516

2000 32 471 503 50 553
Toplam 148 2142 2290 250 2540
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Bu dogrultuda;

- Bagta Dogu ve Giineydogu Anadolu bolgeleri olmak {iizere kalkinmada

oncelikli yorelerde konut iiretiminin arttirilmasi

- Konut iiretimi ve sahipligini arttirmaya yonelik yeni finansman modellerinin

gelistirilmesi

- Konut sektdriine iligkin gilincel verilerin ve istatistiklerin olusturulabilmesi igin

Konut Bilgi Bankasi’nin kurulmasi

- Kentsel arsa ve konut {iretiminin hizlandirilmasi i¢in Arsa Ofisi Kanunu’nda

degisiklik yapilarak 6zel ve tiizel kisilere de arsa satisi yetkisinin taninmasi
gibi 6nlemler alinmistir (Devlet Planlama Teskilati, 1995)

1980-2000 yillar arasinda hazirlanan bu planlar bir biitiin olarak degerlendirildiginde
yenilik¢i ¢oziimler gelistirilmedigi gibi mevcut sorunlarin mevcut politikalarda
yapilan tesviklerle ¢oziilebilecegi inanci devam etmistir. Ote yandan bu dénemin
sonunda beklenmedik sekilde ciddi kayiplara sebep olan 1999 Marmara depremi
tilkede hem ekonomik sorunlara sebep olmus hem de konut sektdrii agisindan biiyiik
bir yikim dogurmustur. Yasanan can kayiplarinin yani sira hayatta kalan niifus i¢in
barinma problemleri olusmus; konut sektoriine iliskin bugiine kadar yapilan tiim

faaliyetler ve kamu sorumluluklar1 sorgulanmaya baslanmistir (Siidas, 2004).

Marmara Depremi sonrasi yapilan incelemeler dogrultusunda bolgede c¢ok sayida
binanin yikildig1 ve niifusun azaldig1 tespit edilmistir. Ornegin; sadece Kocaeli il
sinirlart iginde bile konutlarin %61 inin yikildigi, ¢esitli sebeplerle go¢ eden insanlar
ve can kayiplariyla birlikte niifusun 30.000’in {izerinde azaldig1 bilinmektedir (Siidas,
2004). Yasanan biiyiik trajedi neticesinde depremde konutlar1 yikilmamasina ragmen
birgok insan go¢ etme egilimi gostermis; kentten kira gé¢ olgusu giindeme gelmistir.
Ote yandan yine deprem bdlgesi icinde kalip kent iginde farkli mahallelerde yerlesim
egilimi artmistir. Dolayisiyla deprem sonrasi lilkede hem afet bolgesinde olusan konut
ihtiyact hem de goc¢ alan bolgelerde artan konut talebi sorunuyla karsilasiimistir

(Stdas, 2004).

Magdur olan vatandagslar i¢in ilk etapta kira yardim politikasi gelistirilmis; es zamanl
olarak konut sorununun c¢oziimiine yonelik 3 asamali bir {iretim politikasi

gelistirilmistir. Bu politika kapsaminda ilk asamada ¢adir kentler kurulacak ve mevcut
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durumdaki sartlarin iyilestirilmesi saglanacak; ikinci asamada prefabrik konutlarin
tiretimine baslanacak ve ¢adir kentlerde yasayan vatandaslarin bu konutlara transfer
edilmesi saglanacak; ti¢lincii asamada ise kalic1 konutlarin {iretimi tamamlanacak ve
hak sahiplerine teslim edilecektir. Kocaeli, Yalova, Sakarya, Diizce ve Bolu’da
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig tarafindan toplamda 44.107 gegici prefabrik konut insa
edilmis; bu konutlarda yaklasik 150.000 kisi yasamistir. Gegici prefabrik konutlarin
akabinde Istanbul, Kocaeli, Yalova, Sakarya, Bolu ve Diizce’de toplam 1.207 hektar
alanda kalic1 konut insasina baslanmis; deprem bolgesinde toplam 42.478 konut insa

edilmistir (NTVMSNBC, n.d.).

Bu donemde giindeme gelen bir diger konu da insaat kalitesi ve imar kosullari
olmustur. Dolayistyla deprem sonrasi kamu tarafinda hayata gecirilen uygulamalarin
basinda mevcut imar planlarinin dondurularak yenilenmesi ve 595 sayili Yapi

Denetimi Hakkinda KHK hazirlanmasi olmustur.

Yasal diizenlemeler boyutunda 2000 yilinda kiralik konutlara iliskin 4531 sayili
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda “Sozlesmelerde kararlastirilan kira paralari 2000 yilinda yillik
%25, 2001 yihinda ise yillik % 10 oraninda artirilabilir...” ifadesi uyarinca kira artig
oranlarina smirlama getirilmistir. Boylece bir kez daha serbest piyasaya kamu

miidahalesi glindeme gelmistir.

Ulkede depremin yaralar1 sarilmaya devam ederken 2001-2005 yillar1 arasin1 kapsayan

Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 hazirlanmistir. Bu plan kapsaminda;

- Konut iiretimini ve miilk konut sahipligini tesvik etmek amaciyla alternatif

finansman modellerinin gelistirilmesi
- Kamu kaynaklarinin altyapist hazir arsa iiretimine yonlendirilmesi
- Insaat malzemelerinin standartlara uygunlugunun denetlenmesi

-  Konut ve kentlesmeye yonelik cografi bilgi sistemlerine dayali bir veri

tabaninin olusturulmasi

- Konut kredisi verebilecek yeni kurumlarin olusturulmast ve banka

sistemlerinin diizenlenmesi
- Sehirlesme ve konuttan sorumlu bir bakanligin kurulmasi

gibi 6nlemler alinmistir (Devlet Planlama Teskilati, 2000).
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Bu donemde yasanan bir diger gelisme ise iilkede konut iiretiminde en etkili kurum
olan TOKI’nin, 2003 yili 25199 sayih Resmi Gazetede yayimlanan
Cumbhurbaskanligmin D-4-2003-1010 sayili tezkeresi ile Baymdirlik ve Iskan
Bakanligi’na, 2004 yili 25348 sayih Resmi Gazetede yayimlanan
Cumhurbagkanliginin D -1-2004-54 sayil1 tezkeresi ile Bagbakanliga baglanmasidir.
Bu donemde ¢ikarilan kanunlarla, konut iiretimi ile ilgili sirketler kurmak, mevcuttaki
sirketlere ortak olmak, bireysel ve toplu konut kredisi vermek, doniisiim projeleri i¢in
kredi finansmani saglamak gibi yeni yetkilerle kurumun etkinligi arttirilmaya

calistlmustir (Sayistay Raporu, 2012; alintilayan Onver, 2016).

2007-2013 yillar1 arasin1 kapsayan Dokuzuncu Kalkinma Plani’nda ise gecmis
planlardan farkli olarak konut kavrami ele alinmamistir. Belirlenen sosyal ve
ekonomik gelisme eksenleri dogrultusunda hedef ve stratejilere yer verilen bu planda
barinma sorununun yer almamasi sektoriin gelisimi ve iyilestirilmesi agisindan ciddi

bir eksikliktir.

Kalkinma plan1 kapsaminda yer verilmese de bu donemde konut sektoriinii etkileyecek
onemli adimlar atilmistir. 2010 yilinda, 27621 sayili resmi gazetede 5998 sayili
Belediye Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun ile 5393 sayili Belediye
Kanununun 73. maddesinde degisiklik yapilmis ve belediyelere kentsel doniisiim
projesi yapabilmeleri konusunda genis yetkiler tanimmistir. Ancak bu yetkiler
tanimlanirken doniisiim yapilmasi s6z konusu miilklerdeki kiracilara iligkin herhangi
bir aciklama kanun kapsamma dahil edilmemistir. Ote yandan ilgili kanunun 69.
maddesinde belediyelerin imarli ve alt yapili arsalar iiretmek, konut ya da toplu konut
yapmak, satmak ve kiralamak gibi yetkilerinden bahsedilmekte ancak; kiralamalara ya
da kiracilara iliskin bir tanmimlama, kisitlama ya da siire¢ yaklagiminda

bulunulmamustir.

2011 yilinda ise 6101 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Yiirtirligt ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanunun 10. maddesindeki “18/5/1955 tarihli ve 6570 sayili Gayrimenkul

2

Kiralart Hakkinda Kanun yiiriirliikten kaldirilmistir.” ifadesine esasla 6570 sayil
Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Kanun ytirtirliikten kaldirilmis olup kiralik konutlara
iliskin 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun Doérdiincii Bolimii hiikiimleri esas
alimmustir. Bu dogrultuda ilgili kanunun dordiincii boliim ikinci ayrim E bendi 344.
maddesi uyarinca kira artis oranlarinda bir 6nceki yila ait UFE orani1 esas alinmaktadir.

Bu artis oranina iliskin s6zlesme siiresiyle ilgili herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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Ayni kanun cergevesinde kira artis oranlarina ek olarak kiracinin sahip oldugu haklar
korumak iizere s6zlesme siiresi, tahliye durumlari, miilkteki ayiplarin giderilmesi gibi
hususlar belirlenmistir. S6zlesmede belirli bir tarih yer almasi durumunda ilgili tarih
itibariyle sozlesmenin siiresi dolmakta ve yenilenmesi icap etmektedir. Ancak
s0zlesmede herhangi bir tarih belirtilmemesi durumunda agik sézlesme oldugundan
iptaline yonelik bir iglem yapilmamasi halinde her yil kendini otomatik olarak
yenilemektedir. Ote yandan miilk sahibinin kiracty1 miilkten ¢ikartmak icin 1 (bir) ay
onceden haber vermesi gerekmektedir. Kiracinin da sézlesme siiresi bitmeden en az
15 giin 6nce bildirimde bulunmasi gerekmektedir; aksi halde, sézlesme ayn1 kosullarla

otomatik olarak yenilenmektedir (Tiirk Borglar Kanunu, 2011).

2012 yilinda ise 28351 sayili resmi gazete yayinlanan Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 53. maddesi
uyarinca 31/3/2011 tarih ve 6217 sayil1 Yargt Hizmetlerinin Hizlandirilmas: Amaciyla
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasima Dair Kanunun gecici 2. maddesi ile 6098
sayili Tirk Borglar Kanununun 323, 325, 331, 340, 342, 343, 344, 346 ve 354.
maddelerinin 1/7/2012 tarihinden itibaren 8 yil siireyle uygulanmayacagi; ilgili
konularda kira sozlesmesi hiikiimlerinin gegerli olacag: ifade edilmistir. Bu kanun
maddesi ile kamu tarafindan kira degerlerine iliskin piyasa serbestisi uygulamasi

tekrar taninmistir.

Ote yandan 2011 yilinda Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi ile Cevre ve Orman
Bakanligi’nin birlestirilmesi sonucu Cevre ve Sehircilik Bakanligi kurulmustur. 2012
yilinda ise 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun yirirliige girmesi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin kontrol ve
denetiminde kanun hiikmiince tanimlanan kurum ve kuruluslar tarafindan riskli
yapilarin tespit edilmesi ve doniisiimiiniin saglanmasi uygulamalarinin 6nii agilmistir.
Ik bakista kanun kapsaminda riskli alanlarm doniisiimii hedeflenmis olsa da siireg
icinde bu uygulamalar kent i¢inde bir rant araci haline gelmistir. Cok sayida kentsel
doniislim magduriyetleri yasatmakla birlikte kiralik konut tarafinda da dinamik bir
siirece sebep olmustur. Onceki yillarda yiiriirliige giren doniisiim kanunlarinda (5104
say1l1 Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontistim Projesi Kanunu, 5366 Yipranan Tarihi
ve Kiiltiirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi
Hakkinda Kanun) doniisiime tabi konutlarda ikamet eden kiracilar i¢in bir diizenleme

getirilmemigsken ilk kez bu kanunun 5. maddesi kapsaminda kira yardimlar1 yapilmasi
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giindeme gelmistir. Donilisiim konusunda yapilan anlasmay1 takiben tahliye edilen
konutlarda miilk sahipleri icin 18 ay kira destegi ve taginma yardimi yapilirken;
kiracilar i¢in tasinma masraflarina yonelik olmak iizere bir defaya mahsus kira yardimi
s0z konusudur. Ayrica tasinmak durumunda kalan kiracilarin herhangi bir konut satin
almay1 istemeleri durumunda Bakanlik ile anlagmasi bulunan bankalardan kredi
kullanirken faiz destegi saglanmaktadir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus,
kiracilarin iki farkli yardim modelinden birini tercih etmek zorunda olmalaridir. Kanun
kapsaminda hem kira yardimindan hem de faiz desteginden yararlanmak miimkiin

degildir (Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2012).

TOKI nin déniisiim yapma yetkisi ve destekleyici yasal diizenlemelerle birlikte iilkede
2012 yil1 sonras1 konut politikast anlaminda ciddi bir degisiklik olmus; uzun yillardir
tesvik edilen kooperatiflesme ve kendi konutunu yapana yardim kampanyalar1 yerini
kamu 6zel sektor ortakligiyla yiiriiyen ve yiiksek rantlarin elde edildigi toplu konutlar
ve doniistim projelerine birakmistir. 2487 sayili Toplu Konut Kanunu kapsaminda
toplu konut iiretimini desteklemek ve alt-orta gelir grubuna ait bireylerin bu
konutlardan yararlanmalarini saglamak iizere 100 m*’den kii¢lik konutlar i¢in kredi
fonu da bu degisikliklerle birlikte uygulamadan kaldirilmistir. Esasinda kooperatiflere
de konut iiretiminde ayricalikli bir rol veren bu kanun, kiiresel politikalarin etkisiyle
yayginlasan yap-satg1 kitlenin siyasi baskilar1 karsisinda direnememistir (Akalin,
2016). Ote yandan 2012 yilinda baslatilan “Konut Seferberligi” girisimiyle birlikte 15
milyon kiracinin konut sahibi olmasi hedeflenmis; konut stokunun artirilmasi yoniinde
caligmalara hiz kazandirilmistir. Boylelikle konut kira fiyatlarinin da dengede kalmasi

amaglanmustir (Karabel, 2019).

TOKI’nin konut iiretimi igin yeni kaynak yaratma siirecinde uyguladigi hasilat
paylasim modelleri mevcut finansman modelleri iginde 6nemli bir paya sahiptir (Ayan,
2011; Onver, 2016). Hasilat paylasim modeli, hazineden arsa temin edebilme yetkisine
sahip (Tirk ve Korthals Altes, 2010) ve 6nemli dlgiide arsa stoku bulunan (Deneg,
2014) TOKI’nin, 6zel sirketlerle kurdugu ortakliklar sonucu iiretilen projelerin
satistyla elde edilecek gelirin paylasiimasi esasina dayanmaktadir. Ozellikle arsa
bedelinin yiiksek oldugu Istanbul, Ankara, Izmir gibi metropollerde yaygin olarak
kullanilan bu modelde TOKI’nin Imar Planlama Dairesi arsanin imar durumunu
yenilemekte ve hasilat paymdan en yiiksek pay teklifini veren sirkete ihale etmektedir.

Projenin gelistirilmesi, ingaatin yiiriitiilmesi ve finansman siirecleri TOKI’den
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bagimsiz olarak ihaleyi alan sirket tarafindan yiiriitiilmektedir (Unal, 2011; alintilayan
Deneg, 2014). Ancak projenin satislarinin baslamasiyla birlikte elde edilen gelir TOKI
tarafinda toplanmakta ve hak edis yontemiyle ilgili firmaya 6deme yapilmaktadir. Bu
modelden elde edilen gelirin biiyiik bir kismi orta ve dar gelir grubuna yonelik sosyal
konut tiretiminde degerlendirilmektedir (Ugurlar, 2013; Deneg, 2014; Coskun, 2015;
Onver, 2016; Yilmaz, 2017).

2014-2018 yillar1 arasin1 kapsayan Onuncu Kalkinma Planinda ise konut kavramina
iliskin degerlendirmeler ve hedefler “Kentsel Donlisiim ve Konut” bashigi altinda
verilmigtir. Bu basliktan anlasilacag: iizere devlet politikalarinda konut sektoriiniin

dontisiim projelerine dayali gelisim siireci devam etmektedir. Plan kapsaminda;

Yiiksek fayda ve deger lireten doniisiim projelerine oncelik verilmesi

- Kentsel doniisiim projeleri icin kamu harcamalarini diisiirmek i¢in alternatif

finansman modellerinin gelistirilmesi

- Dar gelir grubu 6ncelikli olmak iizere barinma sorununa alternatif ¢oziimler

bulunmasi

- Kamunun konut sektdriindeki hakimiyetini gliglendirmeye yonelik altyapisi

hazir arsa tiretiminin arttirilmasi
gibi 6nlemler alinmistir (Kalkinma Bakanligi, 2013).

Bu onlemler ¢ercevesinde doniisiim faaliyetlerinin arttirilmasi suretiyle miilk konut
sahipliginin de arttirilacagi, mevcut konut stokunun da kaliteli bir hal alacagi

Ongoriilmiistiir.

Ote yandan konut piyasasindaki veri eksiklikleri ve konut politikalarinin kisa vadeli
stk sik degisimleri sebebiyle 6zellikle 6306 sayili kanun gercevesinde yayginlasan
doniislim  faaliyetlerinin  konut piyasas1 iizerindeki etkileri tam olarak
bilinememektedir. Riskli yapilarin tasfiye edilmesi ve saglikli konutlar iiretilmesi
amacina dayanan bu faaliyetler esasinda kent igindeki konut stokunu arttirmakta ve
konut degerinde artisa sebep olmaktadir. Doniisiim sonucu iiretilen konut adedinin
tasfiye edilen konut adedinden fazla olmasi riskli bolge olarak ilan edilen bu doniistim
bolgelerinde stok fazlasi yaratmakta; dolayisiyla kiralik konut piyasasina mal arzi
saglamaktadir. Ozellikle Istanbul, Ankara gibi biiyiik sehirlerde kiralik konut

piyasasindaki bu artig kullanicilar tarafindan biiyiik 6nem tasimaktadir. Diger yandan
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yeni insa edilen bu konutlarin degeri bolgedeki eski konutlara gore daha yiiksek
oldugundan kira degeri de gorece daha yiiksek olmaktadir. Stok artisina ragmen
satig/kira degerlerinin yiiksek olmasi bir ¢eliski olarak degerlendirilmekle birlikte bu

durum konut kalitesi ve 0mrii ile de agiklanmaya ¢alisilmaktadir.

Ulkenin i¢inde bulundugu ekonomik kosullar ve 2018 yili enflasyon verilerinin
degerlendirilmesi sonucunda 20 Eyliil 2018 tarih ve 30541 sayili 2. Miikerrer Resmi
Gazete’de yayinlanan Orta Vadeli Yeni Ekonomi Programi’nda yer alan “Kira artis
oramna dair iist sumir, doviz kuru veya emtia fiyatlarindaki gelismelere duyarlilig
viiksek olan iiretici fiyatlari yerine tiiketici fiyatlarina gore belirlenecektir.”
maddesine gére 2019 y1l1 itibariyle kira artis oranlar1 UFE’ye gére degil TUFE’ye gére
belirlenmesi kararlastirilmistir. Bu kararla birlikte gayrimenkul kiralamalarinda miilk
sahiplerinin spekiilatif artislar yaparak rant elde etmelerinin Oniine gecilmesi;
kiracilarin ise yiiksek kira artiglari sonucu karsilasabilecekleri muhtemel

magduriyetlerin 6nlenmesi amaglanmustir.

Ote yandan kiralik konut piyasasini yakindan ilgilendiren bir diger diizenleme ise 193
sayili Gelir Vergisi Kanunu’dur. Bu kanun kapsaminda Besinci Boliim 21. madde
uyarinca kiraya verilen konutlarin bir takvim yili i¢indeki toplam gelirinin 2019 yili
itibariyle 5.400 TL’ lik kismu1 gelir vergisinden istisnadir. Kira geliri beyan edilmedigi
ya da eksik beyanda bulunuldugu durumlarda ise bu istisna gegersiz sayilacaktir (Gelir
Vergisi Kanunu, 1960).

Kanunun 89. maddesi uyarinca beyan gelirinin %15’ini gegmemek kosuluyla 6zel
sigorta primleri, ¢esitli kurum ve kuruluslara yapilan yardim ve bagislar vergi indirimi
kapsaminda degerlendirilmis olup kiralik miilkiin bir takvim yillik toplam gelirinden

diistilebilmektedir.

Gelir Vergisi hesabinda kanun kapsaminda bahsi gecen tiim indirimler uygulandiktan
sonra kalan gelir miktari, ilgili kanunun 103. maddesinde yer alan tablo uyarinca
hesaplanir. Bu tablo her yil giincellenmek olup asagida 31/12/2018 tarihli ve 30642
(3.Miikerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Hazine ve Maliye Bakanligi’nin
(Gelir Idaresi Baskanlig1) (Seri No: 305) Gelir Vergisi Genel Tebligi ile 2019 takvim

yilinda uygulanmak iizere getirilen miktarlar1 verilmistir (Cizelge 2.9).
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Cizelge 2.9 : Gelir vergisi oranlar1 (Gelir Vergisi Kanunu, 1960).

Yillik Gelir Miktar1 Vergi Orani
18.000 TL'ye kadar % 15
40.000 TL’nin 18.000 TL’si i¢in 2.700 TL, fazlasi i¢in % 20
98.000 TL’nin 40.000 TL’si i¢in 7.100 TL, fazlasi igin % 27
98.000 TL’den fazlasinin 98.000 TL’si igin 27.760 TL, fazlasi i¢in % 35

Tiirkiye’de kiralik konutlara iliskin gelistirilen politikalar iilkenin ekonomik ve siyasi
siirecleri dogrultusunda sekillenmis olup tiim diinyayi etkileyen akimlardan, ekonomik

kriz ve siyasi huzursuzluklardan da etkilenmistir (Cizelge 2.10).

Cizelge 2.10 : Tiirkiye’de kiralik konut politikalar siireci

Mevcut Konut Olgusu Kiralik Konut Finansman
Sunucusu
. Kisisel
1923-1950 Tek aile konutlari e
birikim/bor¢lanma
Yillar1 Arasi Memur konutlari Kamu N .
.. . Kamu miilk edindirme
Dénem Ucuz belediye konutlart S
tesvikleri
1950-1980 Apartman Kamu Bireysel ve kooperatif
Yillar1 Arasi Gecekondu - konut kredileri
.. - Kooperatifler .
Donem Lojman Arsa temini
Ylllglgcr);z:?fm Tolu konut Yerel yonetimler Toplu konut fonu
.. P TOKI Belediye tegvikleri
Donem
Pivasa konutlari/toolu Kamu 6zel sektor Arsa temini
2000 Sonrasi y P ortakliklari Mortgage modelleri
. konutlar .
Donem - .. TOKI Hasilat paylagim
Ozel miilk konutlar " o e e
Ozel konut iireticileri uygulamalari

*Literatiir kisminda bahsedilen kaynaklardan hareketle yazar tarafindan derlenmistir.

2.2.2 Konut degerinin tespitine iliskin calismalar

Diinyada 20. yiizyilin ilk yarisinda yaygin bir sekilde kullanilmaya baslayan hedonik
fiyat yontemi ile deger tespiti c¢alismalar Tirkiye'de ylizyilin son c¢eyreginde
kullanilmaya baslanmistir. Bu kapsamda konut degerinin farklilasmasina yonelik ilk
caligmalara Tiirel (1981) Onciililk etmistir. Ankara’da 8 alt bolge 6zelinde konut
fiyatlarinin konutun yapisal ozellikleri ve konum oOzellikleri ¢ergevesinde zaman
icindeki degisiminin test edildigi bu ¢alismada konut degeri olarak yillik kira geliri

esas alinmstir.
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Ucdogruk (2001) Izmir genelinde yaptign calismasinda konutun serbest piyasa
kosullarindaki fiyat1 tstiinde yapisal Ozellikleri, malzeme sec¢imleri ve konum
bilgilerinin etkisini test etmistir. Bu test kapsaminda emlak biirolariyla anketler
yapilmis olup bu anketlerden elde edilen veri seti hedonik fiyat yontemi ile

degerlendirilmistir.

Egdemir (2001) Istanbul genelinde yaptig1 calismasinda konut fiyatlarinin yapisal
ozellikler, konum bilgileri, yerlesim birimi dokusu ve yapi kalitesi degiskenleri
cercevesinde semtlere gore nasil degiskenlik gosterdigini incelemistir. Arastirma
sonucunda konut fiyatini en ¢ok etkileyen degiskenin bina kalitesi ve konut kullanim
alan1 oldugu tespit edilmistir. Ozus (2001) ise Beyoglu’ndaki tarihi konut alanlarinda
konut satis fiyatlarimi etkileyen fiziksel ve islevsel faktorleri test etmis; bu test
sonucunda bina cinsinin ve manzara olgusunun varliginin en etkili 6zellikler oldugunu

belirtmistir.

Karagol (2007) Ankara’da konut yapisal dzelliklerinin ve konum bilgilerinin konut
degeri iizerindeki etkilerini test etmistir. Ozus, Dékmeci, Kiroglu, ve Egdemir (2007)
Istanbul metropoliten alam genelinde 26 bolge belirleyerek konut degerini etkileyen
Ozellikleri test etmislerdir. Calismanin sonucunda konut kullanim alani ve deniz

ile plansiz alanlardaki konut degerinin de farklilagtigin1 belirtmislerdir.

Mutluer (2008) konut fiyatlarinin belirlenmesinde konutun i¢ mekéan 6zelliklerinin ve
konutun bulundugu boélgeye iliskin ozelliklerin etkisini Ankara ili Cankaya ilgesi
genelinde test etmis; konut kullanim alaninin fiyatin belirlenmesinde en etkili degisken
oldugu sonucunu elde etmistir. Selim (2008) konut fiyatlarini etkileyen 6zellikleri test
etmek amaciyla 5750’ye yakin hane halki biit¢e anketini veri seti olarak kullanmas;
konuttaki oda sayisi1, bina yap1 cinsi ve konut kullanim alaninin fiyati en ¢ok etkileyen
ozellikler oldugunu tespit etmistir. Ayrica bu ¢alisma kapsaminda kentsel alanlardaki
konut fiyatlar1 ile kirsal alanlardaki konut fiyatlar1 arasinda %26 seviyesinde bir

farklilik oldugunu ileri siirmiistiir.

Selim ve Demirbilek (2009) ise konutun i¢ mekan 6zellikleri ve bina 6zelliklerinin kira
degeri lizerindeki etkilerini incelemis; calismanin sonucunda konuttaki oda sayisi,

konut kullanim alani, bina yap1 cinsi gibi yapisal 6zelliklerin deger degisiminde en
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anlaml degiskenler oldugunu tespit etmislerdir. Ayrica kentsel alanlarda konut kira

degerlerinin kirsal alanlara gore daha fazla oldugunu ileri siirmiislerdir.

Cingdz ve Aylin (2010) istanbul dzelinde kapal1 konut sitelerinde yer alan konutlarin
fiyatim belirleyen oOzellikleri tespit etmek iizere arastirmalar yapmis; konutun
bulundugu semtin, kent merkezine olan mesafenin ve konut kullanim alaninin en
anlamli degiskenler oldugunu tespit etmistir. Baslevent ve Sahinkaya (2010) ise
Tirkiye genelinde yaptiklar1 caligmalarinda apartman niteligindeki konutlarin yapisal
Ozelliklerinin satig fiyati iizerindeki etkisini hedonik fiyat yontemiyle test etmis;
calismanin sonucunda degiskenlerin konut fiyatina etkisinin istanbul 6rneklemlerinde

diger illere gore farkl bir grafik ¢izdigini ifade etmistir.

Caglayan ve Arikan (2011) Istanbul’da satilik konut fiyatlarma etki eden konut ic
mekan 0zelliklerini, konutun bulundugu bina 6zelliklerini ve konutun bulundugu yaka

bilgisini hedonik fiyat yontemiyle test etmistir.

Koramaz ve Dékmeci (2012) Istanbul’da konut satis fiyatlar ile konut dzellikleri
arasindaki iliskiyi hedonik fiyat yontemi araciligtyla test etmis; calismanin sonucunda
fiyat degisimlerinde merkezi is alanina ve toplu tasimaya uzakliklarin en anlaml

degiskenler oldugunu belirtmislerdir.

Kaya (2012) bankalarin konut kredisi i¢in hazirlattigi degerleme raporlarini esas alarak
Tiirkiye genelinde konut satis fiyatlarinin konutun yapisal ¢evresel 6zelliklerine gore
deger degisimini incelemis; bu degerlerin 18 aylik siire¢ i¢inde de anlamli degisimler

gosterdigini ifade etmistir.

Yankaya ve Celik (2013) izmir érneklem alaninda rayl sistem yatirimlarinin konut

degeri lizerindeki deger degisimi etkisini hedonik fiyat yontemi ile incelemistir.

Kordis, Isik, ve Mert (2014) Antalya’da ii¢ farkli ilceden toplam 55 mahalle
kapsaminda emlak siteleri aracilifiyla toplanan veri seti dogrultusunda konut degerine
etki eden faktorleri hedonik fiyat yontemi ile test etmis; regresyon sonuglarina gore
konut fiyatlarini etkileyen en dnemli faktoriin konut kullanim alaninin oldugunu ileri
stirmiislerdir. Ayrica semtler gelir gruplara gore ayrildiginda, her gelir grubu i¢in
degiskenlerin anlamlilik durumlarinin ve fiyatlar {izerindeki etki diizeylerinin
degistigini, baz1 semtler i¢in konut fiyatlarini agiklamada anlamsiz olan degiskenlerin,

diger semtlerde konut fiyatlarin1 6nemli dl¢iide etkileyebilecegini belirtmislerdir.

74



Ayan ve Erkin (2014) Izmit’te apartman niteligindeki konutlarin insaat kalitesi, konut
ic mekan oOzellikleri ve g¢evresel 6zellikleri dogrultusunda deger degisimlerini test
etmis; ¢alismanin sonucunda i¢ mekan 6zelliklerinin en anlamli degiskenler oldugunu
belirtmislerdir. Yayar ve Giil (2014) ise Mersin’de emlakgilarla yaptiklar1 goriismeler
sonucunda apartman niteligindeki konutlar i¢in ii¢ farkli hedonik fiyat modeli ile konut
degerine etki eden degiskenleri incelemis; konut kullanim alaninin en anlamli
degisken oldugunu belirlemislerdir. Benzer sekilde Daskiran (2015) da Denizli’de
rassal olarak secilen iic mahallede yaptiklar1 anketlerle konut talebini etkileyen

ozellikleri hedonik fiyat yontemi ile test etmistir.

Cigek ve Hatirli (2015) ise Isparta’da hane halki anketleri sonucu elde ettikleri veri
setini kullanarak konut fiyatlarima etki ettigi Ongoriilen faktorleri hedonik fiyat
yontemi ile degerlendirmislerdir. Isik (2015) Erzurum’da rassal olarak segilen
orneklemlerle yapilan anketler sonucunda konut fiyatina etki eden ozellikleri test

etmistir.

Yayar ve Karaca (2016), TR83 bolgesinde apartman niteligindeki konutlarin yapisal
ozelliklerinin ve konum bilgilerinin konut fiyatlarina etkisini hedonik fiyat yontemi ile
test etmis; bu ozelliklerin bolgedeki illere gore etki katsayilarinin degistigini one
siirmiislerdir. Uyar Kangalli ve Yayla (2016) Istanbul’da apartman niteligindeki
konutlar i¢in yapisal ve ¢evresel dzelliklerin konut fiyati tizerindeki etkisini test etmek
amaciyla hedonik fiyat modelini kullanmig; testin sonucunda konut degerini pozitif

yonde etkileyen en anlamli degiskenin Bogaz manzarasi oldugunu ileri stirmislerdir.

Afsar, Yilmazel ve Yilmazel (2017) de Eskisehir’in Odunpazar1 ve Tepebas ilgeleri
dahilindeki satilik konut ilanlarindan yola ¢ikilarak hedonik fiyat yontemi ile konut
fiyatlarini etkileyen faktorlerin tespit edilmesini amaglamiglardir. Caligma kapsamina
dahil edilen yaklasik 4300 adet satilik ilanin test sonuglarina gore konutun i¢ mekan
ozelliklerinin, malzeme kalitesinin, konutun bulundugu binanin yapisal 6zelliklerinin

konut fiyatinda anlamli bir etkiye sahip oldugunu belirtmislerdir.

Ulusal literatiirde konut degerinin tespitine iligkin yapilan ¢aligmalar kronolojik sira

ile caligmanin kapsami ve alani ile birlikte ¢izelge 2.11’°den takip edilebilir.
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Cizelge 2.11 : Yurticinde yapilan ¢aligmalar.

. Calisma
Tarih Arastirmaci Kapsam Alam
1981 Tiirel Konut fiyatlarinin zamana gore degisimi Ankara
. Konut fiyatlarinda etkili olan 6zelliklerin Lo
2001 Ugdogruk hedonik fiyat modeli ile tespiti [zmir
2001 Egdemir Konut fiyatlarinda etklhuolan oz.e.lhklerln istanbul
farkli semtlere gore tespiti
2001 Ozus Tarihi kgnut alz.a.nlar%nda .konut ﬁyatlnl istanbul
etkileyen dzelliklerin tespiti
2007 Karagdl Konut degerini etkl!e_yen ozelliklerin Ankara
tespiti
2007 OZ}IS, Dokr13601, . Konut degerini etkl}e_yen ozelliklerin istanbul
Kiroglu, ve Egdemir tespiti
2008 Mutluer Konut fiyatini etkileyen 6zelliklerin tespiti Ankara
2008 Selim Konut fiyatlarim etk_ll_eyen ozelliklerin
tespiti
2009 Selim ve Demirbilek Konut kira degerini et.k_lleyen ozelliklerin
tespiti
I . Kapali konut sitelerinde konut fiyatini .
2010 Cingdz ve Aylin etkileyen dzelliklerin tespiti Istanbul
Konut yapisal 6zelliklerinin satis fiyati
2010 Baslevent ve Sahinkaya  {izerindeki etkisinin hedonik fiyat modeli Tiirkiye
ile tespiti
o . Satilik konut fiyatlarina etki eden .
2011 Caglayan ve Arikan ) iklerin hedonik fiyat modeli ile tespiti 20Ul
Konut satis fiyatlari ile konut 6zellikleri
2012 Koramaz ve Dékmeci arasindaki iliskinin hedonik fiyat modeli Istanbul
ile tespiti
2012 Kaya Konut saty iyatlanmn yapisal ve geviesel
Ozelliklerine gore deger degisimi
Rayli sistem yatirimlarinin konut degeri
2013 Yankaya ve Celik tizerindeki etkisinin hedonik fiyat modeli [zmir
ile tespiti
1 Konut degerine etki eden faktorlerin
2014 Kordis, Istk, ve Mert hedonik fiyat modeli ile tespiti Antalya
2014 Ayan ve Erkin Konutlarln"dege.r deglslmln.e. sebep olan izmit
ozelliklerin tespiti
.. Konutlarin deger degisimine sebep olan .
2014 Yayar ve Gl ozelliklerin hedonik fiyat modeli ile tespiti Mersin
Konut talebini etkileyen dzelliklerin -
2015 Daskiran hedonik fiyat modeli ile tespiti Denizli
. Konut fiyatina etki eden 6zelliklerin
2015 Cigek ve Hatirh hedonik fiyat modeli ile tespiti Isparta
2015 Isik Konut fiyatina etki _e_den ozelliklerin Erzurum
tespiti
Konut fiyatini etkileyen 6zelliklerin TR83
2016 Yayar ve Karaca hedonik fiyat modeli ile tespiti Blgesi
Konut fiyatini etkileyen 6zelliklerin .
2016 Uyar Kangalli ve Yayla hedonik fiyat modeli ile tespiti Istanbul
Afsar, Yilmazel ve Konut satig fiyatlarini etkileyen N
2017 Yilmazel Ozelliklerin hedonik fiyat modeli ile tespiti Eskisehir

*Literatiir kisminda bahsedilen kaynaklardan hareketle yazar tarafindan derlenmistir.
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2.3 Istanbul’da Kiralik Konut Piyasasinin Mevcut Durumu

Bu bélimde Merkez Bankasi segilmis grafikleri, Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
demografik ozellikler alanindaki caligmalari, cesitli sektorel kuruluslarin periyodik
olarak yaymladiklar1 sektdr raporlar1 ve endeksler degerlendirilerek Istanbul il

genelinde kiralik konut sektoriine iligskin ¢ikarimlar yapilmistir.

Genel hatlartyla konut sektorii; niifus artis hizi, evlilik ve bosanma oranlari, geng niifus
yogunlugunun artmasi, egitim ya da istihdam oranindaki artiga bagl olarak gelisen go¢
hareketleri gibi demografik gostergeler ile iilkenin genel ekonomik gelismisligi,
enflasyon orani, sektorel egilimler ve giiven endeksleri, yatirnm maliyetleri, doviz
kurlar1 ve mevduat faiz oranlar1 gibi temel ekonomik gostergeler dogrultusunda bir
degisim grafigi ¢izmektedir. Bu grafigin bir parcgasi olarak kiralik konut sektorii de
belli bir grup igin zorunluluk olmakla birlikte tiim gelismelerden ¢okca
etkilenmektedir.

Istanbul metropoliten kenti iilke giindemlerinden ¢ok hizli bir sekilde etkilenen ve her
gelismeye tepki gosteren bir yapiya sahip oldugundan ilk etapta Tiirkiye Cumhuriyeti
ekonomik durumu degerlendirilmistir. Buna gore, 2001 krizi itibariyle hizl bir diislis
gosteren enflasyon orani; 2006 yili, 2008 yili ve 2011 yili gibi belli donemlerde
kirihimlar yasamakla birlikte 6zellikle 2017 yilinin ikinci yarisina kadar %15°1in altinda
seyretmektedir. Kriz sonrasi hamlelerle birlikte normallesme egilimine ragmen son 10
yilda hedeflenen enflasyon oranlarinin ¢ok tistiinde bir grafik seyretmektedir. 2018 y1l1
itibariyle de %20 tizerinde gerceklesen bir enflasyon durumu s6z konudur. Bu
dogrultuda 2002 yil1 itibariyla, Merkez Bankas1 ve Hiikiimet tarafindan hedeflenen ve
reelde gerceklesmis olan enflasyon oranlar1 asagidaki grafikten takip edilebilir (Sekil
2.3).

Bununla birlikte 2016 yilinin ikinci yarisi itibariyle iilkenin i¢ine siiriikklendigi siyasi
karigikliklar ekonomik verileri de cok ciddi derecede etkilemis olup enflasyon
oraninda hedeflenen rakamlarin iki katindan daha fazlasinin gerceklesmesine sebep
olmustur. Bu durum tiim temel ihtiyaclarda alim giiclinii diistirdiigii gibi Gayrimenkul
sektoriinde de sikintil siireclerin baslamasini kaginilmaz kilmistir. Devlet kanalinda
sektorel hareketliligi saglamak adina Emlak Konut dnderliginde ¢esitli kampanyalar
yuriitiiliip alternatif finansman modelleri gelistirilmeye calisilsa da kiralik konutlar

6zelinde bir hamle yapilmamustir.
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Sekil 2.3 : Hedeflenen ve reelde ger¢eklesmis olan enflasyon oranlari
(TCMB, Nisan 2019).

Takip eden siire¢ iginde sektorel anlamda kismen iyilesmeler yasansa da 2018 yili
Agustos ay1 itibariyle de doviz kurlarindaki hareketlilik (Sekil 2.4 ve sekil 2.5) insaat
maliyetlerindeki artisi tetiklemis, %2 nin tizerine ¢ikan kredi faiz oranlari gayrimenkul
satin alma maliyetlerini arttirmis; dolayisiyla ozellikle konut satiglarinda yeniden
durgun bir doneme girilmistir.
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Sekil 2.4 : Yillara gore doviz kurlarindaki degisim (TCMB, Nisan 2019).
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Sekil 2.5 : 2018 y1l1 ikinci yaris1 doviz kurlarindaki degisim (TCMB, Nisan
2019).

Konut kredisi faiz oranlarindaki artig grafigi (Sekil 2.6) kredili konut satiglarinda
maliyeti arttirdigi igin durgunluk yaratirken; mevduat faiz oranlarinin (Sekil 2.7)
artmasi konut alicist1 kanalinda mevcut birikimlerin mevduat hesaplarinda
degerlendirilmesi yoniinde bir egilim olusmustur. Bu durum konut sahipligi i¢in
negatif bir etki yaratirken konut kiralama islemlerinde ise hareketlilige sebep olmustur.
Ote yandan yerel pazardaki bu kriz durumunu firsata cevirmek isteyen gelistiriciler,
yabanci yatirimcilara ya da doviz cinsinden gelir elde eden gurbetgilere yonelmis; yeni
konut politikalarini, birim fiyatlarin1 ve 6deme modellerini bu dogrultuda revize

etmislerdir.
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Sekil 2.6 : TL iizerinden agilan ihtiyag, tasit, konut tiiketici kredisi agirlikl
ortalama faiz oranlar1 (TCMB Istatistikleri, Nisan 2019).
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Sekil 2.7 : TL iizerinden acilan 1 yila kadar mevduatlara uygulanan agirlikli
ortalama faiz oranlar1 (TCMB Istatistikleri, Nisan 2019).

Hiikiimet kanadinda ise Tiirk vatandagligi kanununun uygulanmasina iliskin
yonetmelikte yapilan degisiklikle birlikte yabanct uyruklu vatandaglarin Tiirk
vatandaslig1 hakki kazanmasi i¢in asgari 1.000.000$ degerinde tasinmaz sahibi olma
sart1 250.000% olarak giincellenmis; boylece basta konut olmak iizere gayrimenkul

satislarina hareket kazandirilmak istenmistir.

Bu stirecin bir diger onemli faktorii ise yiiksek enflasyon orani nedeniyle kira artis
oranlarinin da insanlarin iistlenebileceginden ¢ok daha fazla boyutlara ulasmasi
olmustur. Mevcut sistemde devam edilmesi halinde yasanmasi1 muhtemel sikintilari
ongorerek hiikiimet kanalinda yasal diizenlemeler yapilmistir. Hazine ve Maliye
Bakani Berat Albayrak’in agikladigi Yeni Ekonomi Programi kapsaminda mevcut
diizende Borglar Kanunu geregince 12 aylik UFE degeri iizerinden hesaplanan kira
artts oranlarmmn, 2019 yili itibariyle 12 ayllk TUFE degeri ortalamasi iizerinden

belirlenecegi agiklanmistir.

Kiralik konut sektoriindeki hareketliligin en biiyiik sebeplerinden bir digeri ise
ozellikle biiyiik sehirlerdeki niifus artisidir. Istanbul ili yillara gore niifus (Sekil 2.8)
grafigine gore son 10 y1l i¢inde kent niifusu %18,6 artig gdstermistir. Bu oran yaklasik
olarak 2,4 milyona tekabiil etmekte olup ortalama hane halki biiytikliigiiniin 3,6 kabulii
(TUIK Géstergeler) ile ortalama 666 bin konut ihtiyact dogurmustur.
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Sekil 2.8 : Yillara gore Istanbul niifus degisimi (TUIK Adrese Dayali Niifus
Kayaitlar1, Nisan 2019).

Ulke niifusunun yaklasik %18,4’ii Istanbul’da ikamet etmekte olup 2017 yilina gére
Istanbul’un niifusu %0,26°lik artis gdstermistir. Basta Istanbul olmak iizere tiim biiyiik
sehirlerdeki niifus artis1 konut sektoriine olan talebin artmaya devam edecegini
gosteren onemli bir veridir. Bu anlamda niifus artisinda resmi istatistiklere yansimayan
tiniversite 6grencileri faktoriinii de goz ardi etmemek gerekmektedir. Niifus kayitlarina
gore aileleriyle birlikte yasiyor gibi goriinen ancak yilin biiylik cogunlugunu egitim
gordiikleri sehirlerde geciren iiniversite Ogrencilerinin orani azimsanmayacak
diizeydedir. Daha da 6nemlisi bu 6grenciler, kiralik konut sektoriinde belli donemlerde

onemli oranda hareketliliklere sebep olmaktadirlar.

Tiirkiye'deki tiniversite 6grenci sayist, 2017-2018 egitim-6gretim yilinda 7 milyon 560
bin 371 kisi iken YOK istatistiklerine gére Istanbul’daki {iniversite dgrenci sayist
1.705.803 kisi olarak bilinmektedir. Ancak bu saymin ne kadarinin resmi olarak
Istanbul’da ikamet ettigi, ne kadarimin yurtlarda ne kadarmin kiralik konutlarda
yasadig1 net olarak bilinmemektedir. Kendi i¢inde ¢ok fazla alt kirilim1 olan bu konu

ayr1 bir tez olarak incelenmeye degerdir.

Sektorde dalgalanmalara sebep olan bir diger unsur da evlilik ve bosanma oranlaridir
(Sekil 2.9 ve sekil 2.10). Insanlarin evlilik ya da bosanma gerekgesiyle yeni bir konut
ithtiyact olugmaktadir ancak bu ihtiyacin ne kadarmin yeni bir kiralik konut talebi

dogurdugu da istatistiki olarak bilinmemektedir.
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Sekil 2.9 : Istanbul’daki evlilik sayisinin yillara gore degisimi (REIDIN,
Nisan 2019).
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Sekil 2.10 : Istanbul’daki bosanma sayisinin yillara gore degisimi (REIDIN,
Nisan 2019).

Evlilik durumunda; kadin ya da erkekten herhangi birinin mevcut durumda oturdugu
konutta yeni bir diizenin kurulmasi, kiralik konut yerine yeni bir konut satin alinmasi,
aile biiyiiklerine ait herhangi bir konutta yasanilmaya baslanmasi ya da bosanma
durumunda tekrar aile evine doniilmesi, ¢iftlerden birinin mevcut konutta yasamaya
devam edip digerinin tasinmasi, her iki kisinin de mevcut konuttan ayrilip yeni bir
konut kiralamasi/satin almas1 gibi ¢ok sayida ihtimal bulunmaktadir. Kendi iginde

birgok alt detay barindiran bu durumlarin sektorel anlamda bir islem hacmi yarattig
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dogru ancak kiralik konut talebinde artiga sebep oldugu yoniinde kesin bir yargiya

varmak yanlig bir degerlendirme olacaktir.

Tim bu genel bilgilerden hareketle sektorde veri analizi anlaminda 6ncii firmalardan
Reidin arastirmalarma gore Istanbul il genelinde konut kira degeri (Sekil 2.11) 2003
3,33 TL/m? iken 2019 y1l1 Ocak ay1 itibariyle 16,06 TL/m? olmustur. Bu deger artisinda
muhakkak ki tilkenin ekonomik gelismisligi etkili olmustur ancak genel hatlariyla
Istanbul’da arsa stokunun azalmasi ve arsa degerlerindeki spekiilatif artislar da dSnemli

bir etkiye sahiptir.
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Sekil 2.11 : istanbul konut kira degeri (TL/m?) (REIDIN, Nisan 2019).

11 genelinde yapilan bu ¢alisma ilgelere gore degerlendirildiginde oldukga hareketli bir
grafikle karsilasilmaktadir (Cizelge 2.12). Avrupa Yakasi’nda Besiktas, Sariyer, Sisli,
Fatih, Beyoglu gibi kent merkezindeki il¢elerde; Anadolu Yakasi’nda ise Kadikdy,
Uskiidar ve Atasehir gibi merkez ilgelerde kira degeri Istanbul ortalamasmnin ¢ok
iistiinde seyrederken Catalca, Arnavutkdy, Silivri, Sultangazi, Sancaktepe gibi kent

ceperindeki il¢elerde ortalamanin ¢ok altindadir.

Son 15 yildaki deger degisimleri incelendiginde Sariyer il¢esinde oransal anlamda kira
degeri artisinda ilk sirayr alirken bu degisimin aslinda 2013-2016 yillar1 arasinda
maksimum seviyeye ulastigi; son 3 yil icinde ise dengede seyrettigi goriilmektedir.
Bahsi gecen yillar bu ilgede ilk kentsel doniisiim faaliyetlerinin basladigi; Tarabya,
Istinye gibi semtlerde iist gelir grubuna yonelik projelerin gelistirildigi ddneme tekabiil
etmektedir. S6z konusu bu girisimler kira degerlerinde spekiilatif bir artisa sebep

olmus; ortalama bes yil iginde de kendi dengesini yakalamistir. Ote yandan
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Zeytinburnu ve Gaziosmanpasa gibi ilgeler de son yillarda giindemde olan kentsel
doniisiim projeleri ve 6zellikle Zeytinburnu sahil hattindaki iist gelir grubuna yonelik
konut projeleri ile kira degerinde ciddi artislar géstermistir. Basaksehir, Cekmekody ve
Esenyurt gibi ilgeler ise son 15 yillik grafikte en diisiik oranda deger artis1 kazanan
ilgeler arasindadir. Son dénemde bu bolgelerde ciddi bir konut stoku artis1 yasansa da
konum itibariyle kent c¢eperine yakin olduklarindan beklenen deger artig1 grafigini

¢izememislerdir.

Cizelge 2.12 : istanbul ilgelere gore konut birim kira degeri (TL/m?) (REIDIN, Nisan

2019).
2003 2005 2007 2009 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Adalar 4,40 6,45 9,38 984 10,26 11,84 13,06 1507 1855 19,88 19,99 20,18
Arnavutkoy 2,43 3,56 5,18 4,83 4,00 4,42 5,29 6,45 7,00 7,39 7,92 8,63
Atagehir 4,35 6,37 9,27 8,58 11,77 15,84 18,69 21,45 23,15 24,57 24,77 23,39
Avcilar 2,30 3,38 4,91 4,99 6,76 7,75 8,75 9,89 10,75 10,90 11,74 12,26
Bagcilar 2,53 3,71 541 521 6,68 8,83 11,43 14,02 1565 13,69 1486 13,69

Bahgelievler 326 4,78 6,96 575 6,87 7,52 8,76 10,80 12,20 13,04 13,75 14,10
Bakirkoy 503 737 10,73 9,76 12,79 1578 1969 22,60 2459 2340 2497 2488
Basaksehir 4,07 597 8,69 8,12 793 839 957 10,90 12,68 12,01 1319 13,90

Bayrampasa 251 3,68 5,36 5,56 6,71 728 840 10,20 12,81 13,69 13,73 14,59

Besiktas 7,07 1036 1509 13,18 2045 2577 3089 3558 4059 3507 37,72 3297
Beykoz 425 6,23 9,07 868 10,00 10,63 11,38 1397 16,16 1561 1585 16,23
Beylikdiizii 242 355 517 482 574 630 6,77 8,02 9,87 10,70 10,65 11,10
Beyoglu 6,61 9,69 14,11 1503 21,04 2519 27,73 3090 3351 3057 3046 3045
Biiyiikgekmece 2,14 3,13 456 4,12 570 6,74 71,77 896 10,11 10,62 11,19 1181
Catalca 223 327 475 481 382 483 536 560 673 804 880 937
Cekmekoy 377 552 804 751 6,74 6,79 725 808 98 10,71 11,28 11,09
Esenler 290 425 6,19 6,31 6,20 721 852 959 10,98 11,49 1242 1284
Esenyurt 290 4,26 6,20 578 647 645 698 7,62 9,60 955 10,38 10,95
Eytip 466 6,83 995 995 1252 1441 1510 17,28 20,04 19,68 18,38 20,10
Fatih 398 583 849 9,22 9,04 1095 1234 1441 1745 17,62 1860 19,68

Gaziosmanpasa 2,07 3,04 442 4,60 5,72 6,28 7,01 8,19 10,55 12,30 14,53 12,67
Giingdren 324 A75 6,92 5,60 6,44 7,36 863 10,25 1243 13,12 13,77 14,14
Istanbul ort. 333 488 7,10 6,67 8,01 942 10,83 12,82 1521 1562 16,22 16,06

Kadikdy 436 6,39 9,30 880 1231 1535 17,68 2161 2481 2331 2378 2210
Kagithane 314 4,60 6,70 6,87 7,77 8,63 9,87 11,82 14,25 1523 16,31 16,31
Kartal 254 3,72 5,42 4,73 6,75 6,54 7,36 8,76 11,68 13,73 13,72 13,16
Kigiikgekmece 3,84 5,63 8,20 6,08 7,27 9,04 9,60 10,45 13,38 17,04 18,05 18,35
Maltepe 3,17 4,65 6,77 6,42 7,11 8,35 995 11,84 1500 16,86 16,87 1593
Pendik 222 3,26 4,74 493 514 5,89 6,63 8,14 10558 1186 1231 12,05
Sancaktepe 251 3,68 5,36 5,00 5,95 6,19 6,60 8,37 10,23 10,30 1253 10,64
Sartyer 498 729 10,62 927 1289 17,18 2231 2824 3244 27,75 29,80 32,18
Silivri 255 3,73 543 444 474 5,22 5,65 6,32 7,66 8,26 8,96 9,27
Sultanbeyli 215 315 459 430 456 6,44 836 10,21 11555 12,13 12,00 11,19
Sultangazi 2,17 3,18 463 432 4,89 5,09 5,75 6,84 8,33 9,14 9,97 10,13
Sile 2,48 3,64 530 497 6,05 6,74 7,09 8,08 10,71 11,80 1269 1321
Sisli 480 703 1023 966 1224 1456 1752 2161 2503 21,97 2232 2249
Tuzla 306 449 6,54 5,42 6,59 758 866 10,20 11,48 1224 12,70 11,82
Umraniye 252 3,69 5,37 5,13 6,75 7,29 8,16 9,73 12,33 13,88 13,80 13,58
Uskiidar 388 5,69 8,28 798 8,36 933 10,16 1261 1570 17,04 17,45 17,08

Zeytinburnu 317 464 676 621 68 837 993 1187 1479 1946 1597 19,19
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Kira degerlerine bagl olarak degerlendirebilecegimiz bir diger veri ise konut yatirimi
geri doniis siireleridir (Sekil 2.12). istanbul ortalamas1 dikkate alindiginda 2003-2009
yillar1 arasinda geri doniis siiresinin (amortisman siiresi) diisiis gosterdigi, 2009-2019
yillar1 arasinda ise artis gosterdigi goriilmektedir. Dolayistyla son 10 yil iginde konut
yatirrmlarmin karlilik oranmin diistiigi sonucuna varilabilir. Bu durumun sebebi
olarak konut satis fiyatlarindaki artisa oranla konut kira degerlerinde artis olmamasi

ya da baz1 bolgelerdeki diistisler gosterilebilir.

25,00
20,00
15,00
10,00

5,00

0,00

Sekil 2.12 : Istanbul geneli amortisman siireleri (REIDIN, Nisan 2019).

Son olarak Reidin tarafindan istanbul genelinde bireylerin konut kiralama giicii
endeksi verileri (Sekil 2.13) incelendiginde 2016 yili itibariyle artis gosterdigi ve
ozellikle son 2 yilda artis oraninin ge¢mis yillara gore daha yiiksek oldugu

goriilmektedir.
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Sekil 2.13 : Istanbul geneli konut kiralama giicii endeksi (REIDIN, Nisan
2019).
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Bu grafigin yorumlanmasinda da artan konut fiyatlarina kiyasla kira fiyatlarinin daha
diisiik seviyelerde seyretmesinin, bireylerin kiralik konutlara yoOnelmesine ve

ekonomik anlamda kiralama gii¢lerinin artmasina sebep oldugu séylenebilir.
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3. ARASTIRMA MODELI

Bu tez ¢alismasi kapsaminda; kavramsal ¢er¢evede anlatilan kiralik konut politikalari
ve konut degerine iliskin literatiir ¢alismalarindan hareketle, Istanbul’da konut kira
degerini etkileyen faktorlerin farkli konut alt bolgelerinde kira degerleri tizerindeki

etkisini hedonik fiyat yontemi ile incelemek tizere iki temel hipotez olusturulmustur.

Hipotez 1: Konut kira degerini etkileyen faktorler diizenli konut alanlar ile diizensiz

konut alanlart arasinda farklilik gosterir.

Hipotez 2: Konut kira degerini etkileyen faktorler diizenli konut alanlarindaki alt

bolgeler arasinda da farkhilik gosterir.

Diizensiz konut alanlarindaki alt bolgeler arasinda kira degeri farkliliklarinin test
edilmesi planlanan ii¢lincii hipotezde ise yeterli 6rneklem bulunamamasi ve veri

setinin hazirlanamamasi sebebiyle bu ¢alisma siirecine dahil edilememistir.

Olusturulan hipotezlerin test edilmesinde kullanilan hedonik fiyat yontemi esasinda
heterojen mallarin fiyatinin belirlenmesi (Afsar, Yilmazel ve Yilmazel, 2017) veya
titketim mallarinin sahip oldugu farkli 6zelliklerin kullaniciya sundugu katki diizeyinin
tespit edilmesi amaciyla yaygin bir sekilde kullanilan; Lancaster’in Tiiketici Teorisini
temel alan istatistiksel bir yontemdir. Konut sektorii de birgok farkli 6zelligi bir arada
barindirmasi, taginmaz mal niteligi tasimasi ve uzun siireli yapisal dayanikliliga sahip
olmasi gerekgeleriyle heterojen mallar arasinda degerlendirilmektedir. Dolayisiyla
konut fiyatinin belirlenmesinde de hedonik fiyat yontemi siklikla tercih edilmektedir

(Uyar Kangall1 ve Yayla, 2016).

3.1 Modelin Metodolojisi

Bu tez kapsaminda arastirma alanlarinin belirlenmesinde ilk adim olarak Istanbul
Cevre Diizeni Plan1 Raporu (1/100.000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani Raporu,
2009) dahilinde tanimlanan formal (diizenli) ve informal (diizensiz) konut alanlari

incelenmistir.
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CDP Ugiincii Béliimii’nde yer alan konut alanlar bilgilerine gore; Istanbul’daki kdyler
dahil 78.145 hektar konut alaninin %68°1 diizenli, %32’si ise diizensiz konut alanidir.

Bu alanlarin Anadolu ve Avrupa yakalarma gore dagilimi gizelge 3.1°den takip
edilebilir.

Cizelge 3.1 : Istanbul’da konut alanlarinin dagilimi (istanbul CDP Raporu, 2009).

Mevcut Konut Diizenli Konut Diizensiz Konut
% %

[0)
Alani (ha) Alani (ha) Alani (ha) &

Avrupa 45.877,51 58,71 32.910,43 62,31 12.967,08 51,20
Anadolu 32.267,05 41,29 19.906,43 37,69 12.360,62 48,80

Toplam 78.144,56 100 52.816,86 100 25.327,70 100

Rapor kapsaminda konut alanlar1 dort ana grup altinda degerlendirilmis olup
siniflamada 5 kattan daha az katli olan konutlar az katl1 olarak nitelendirilmistir. Bu

gruplar asagidaki gibidir.
e Tarihi Doku:
* Az Kath
e Planli/Diizenli Doku:
* Az Kath
* Cok Kath
e Plansiz/Diizensiz Doku:
» Gecekondu/Az katl
» Islah Planh (Az Katl)
e Toplu Konut:
* Azkath-villa
* Cok Kath

Ayrica Istanbul Metropoliten Alaninda, Konut Alanlarinin Fiziksel Analizi ve Yasam
Kalitesinin Arastirilmas1 — I. ve II. Asama. Istanbul Cevre Diizeni Plan1 Analitik ve
Sentez Caligmalar1 (Bolen F. Tiirkoglu H. Ergun N. Yirmibesoglu F. Terzi F. Kaya H.
S. Kundak, 2006) kapsaminda mahalle bazl1 olarak hazirlanan Istanbul metropoliten

alan1 formal (diizenli) ve informal (diizensiz) konut alanlari haritas1 (Sekil 3.1)
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incelenerek bu alanlar igerisinden ¢alismaya altlik olusturmak tizere 6rneklem alanlari

secilmistir.

Secilen orneklemlerin her bir konut alt bdlgesi i¢in bir adet Anadolu Yakasi’ndan bir
adet Avrupa Yakasi’ndan olmak {izere tamaminin farkli ilgelerde yer almasi kosulu ile
yapilan ¢alismanin temsil giiciiniin arttirilmasi; Istanbul geneline iliskin daha saglikli
sonuclar vermesi hedeflenmistir. Ayrica bu 6rneklem alanlarinin kentsel doniisiim
alanlarina yakinligi durumunda konut kira degerinin artacagi 6ngoriisii sebebiyle
sec¢ilen mahallelerde doniisiim projelerine gorece uzak olmasi tercih edilmistir. Buna
ragmen parsel bazinda doniisiimlerin kira degerinde artisa sebep olabilecegi ongoriisii

g6z ard1 edilmistir.

‘ BLACK SEA

N Legend
- Formal Residential Areas

- Informal Residential Areas

0 3 6 12 18 24
— Km

AAAAA

Sekil 3.1 : Istanbul diizenli ve diizensiz konut alanlari dagilimi (Bdlen F. Tiirkoglu
H. Ergun N. Yirmibesoglu F. Terzi F. Kaya H. S. Kundak, 2006).

Buradan hareketle bu tez ¢alismasi kapsaminda diizenli ve diizensiz konut alanlari
degerlendirilirken tarithi doku alanlarinda yeterli sayida kiralik konut ilam
bulunmadigindan bu ¢alismaya dahil edilememistir. Ayrica diizensiz konut alanlarina
iliskin 6rneklemlerin bulunmasinda yasanan problemler nedeniyle, 1slah imar planina
sahip mahalle birimlerinde 1983-1990 yillar1 arasindaki donemde insa edilmis
konutlar ve yine 1slah imar plani ile donlismiis mahallelerde 2004 yihi itibariyle insa

edilmis konutlardaki ilanlar veri setine dahil edilerek birlikte degerlendirilmistir.

Bu calisma kapsaminda yapilan kabullerden bir digeri ise az katli-cok katli konut
tanimidir. CDP’nda yapilan kabulden farkli olarak az katli konut tanimlamasinda 3

Temmuz 2017 tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yiirtirliige giren Planli Alanlar
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Imar Yénetmeligi’nin 4. maddesinde yer alan tanimlar uyarmca h<21,5 m (Planh
Alanlar imar Yonetmeligi, 2017) olacak sekilde (yani h<7 kat) kabul edilmistir. Bu
yonetmelik maddesi ayrica 20 Mayis 2018 tarihli Resmi Gazete ile yiirtirliige giren
Istanbul Imar Y &netmeligi maddesi kapsaminda da yer almaktadir. Dolayisiyla diizenli

konut alanlarinda mevcut ilanlar kapsaminda az katli-¢ok katli ayrimi yapilamamastir.

Mevcut sehirlesme kosullari ¢cergevesinde 7 ve tizeri katli tekil apartmanlardan mahalle
Olceginde yeterli sayida orneklem bulunamamuistir. 7 ve tizeri kath konutlar agirlikli
olarak toplu konut alanlarinda bulundugundan toplu konut alanlar1 diizenli konut
alanlarinin alt bashigi olarak ¢alismaya dahil edilmistir. Toplu konut alanlar1 da CDP
kapsamindaki siiflandirmadan farkli olarak az katli binalardan olusan alanlar, ¢ok

katl1 binalardan olusan alanlar ve villa alanlar1 olarak ii¢ grup olarak kabul edilmistir.

Secilen 6rneklem alanlarinda alan sinir1 olarak mahalle birimi esas alinmis olup her
mahalle 6zelinde ¢esitli emlak sitelerinde yer alan kiralik konut ilanlart incelenmistir.
Orneklem sayisinin belirlenmesinde niifus yogunluklari kriter olarak belirlenmis olup;
niifus yogunlugu Istanbul ortalamasinin altinda olan mahallelerde 50 adet kiralik konut
ilan1 incelenecegi ongoriilerek diger mahallelerin yogunluklar: katsayisinca drneklem
sayisi arttirilmistir. Bu hesaplama dogrultusunda toplamda 550 adet ilanin incelenmesi
hedeflenmis olup bazi mahallelerde yeterli sayida ilan bulunamamasi sebebiyle 497
adet ilan ¢aligmaya dahil edilmistir. Bu durumda hedeflenen 6rneklem adedinin %10

sapma pay1 icinde kalinmigtir.

Incelenen kiralik konut ilanlarmmn farkl: sitelerde yer almasi ya da ayni konut igin
farkli kisiler tarafindan birden fazla ilan girilmesi gibi muhtemel sorunlara karsin;
bagimsiz bir data firmasi olan Reidin’in farkli emlak sitelerindeki (Sahibinden,
Hiirriyet Emlak, Milliyet Emlak, Emlakjet, Zingat vb.) kiralik konut ilanlarin1 analiz
ettigi, ortlisen ve yaniltan ilanlar liste digina ¢ikardigi bir analiz altyapisi kullanarak
hazirladig1 ham listeler esas alinmistir. Bu listelerde yer alan ilanlar, tarih itibariyle 1
Ocak 2019 tarihi sonrasinda piyasaya arz edilen ilanlar olarak filtrelenmis olup; ilgili
web sitelerinde tekrar incelenerek ve agirlikli ilan sahibi olan emlak firmalartyla

telefon goriigsmeleri yapilarak kullanilacak olan veri setleri hazirlanmistir.

Incelenen ilanlarda belirtilen kira rakamlari serbest piyasa kosullar1 geregi talep
edilen/istenilen rakamlar olup yapilan goriismeler sonucunda gergeklesen kira

rakamlarinda yaklasik olarak %10 gibi bir pazarlik pay1 ongdriilmiistiir. Ancak bu
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calisma kapsaminda talep edilen degerler esas alinmis, pazarlik payr goz ardi

edilmistir.

Tarih filtrelemesinin akabinde ilgili zaman araliginda kalan ilanlar arasindan rassal
olarak secilen kiralik konutlarin konumlarinda web sitelerinde belirtilen haritalar esas
alinmig olup siipheye diisiilen noktalarda ilgili ilan sahibi ile goriigiilmistiir. Bu
kontrol yontemine ragmen sektorel anlamda seffaf olunmadig1 gerekgesi ile konum
bilgilerinde yaklasik olarak 100 m sapma ihtimali géz ardi edilmistir. Rassal olarak
secilen ilanlar arasindan ayni binada ikiden fazla kiralik konut olmasi durumunda
sadece iki tanesi ¢alisma kapsamina dahil edilmistir. Boylelikle mahalle birimi
igerisinde farkli cadde ve sokaklardaki ilanlar ¢aligma kapsaminda degerlendirilmis;

istatistiksel olarak anlamli bir sonucun elde edilmesi hedeflenmistir.

Ayrica konutun toplu tasima, ticaret merkezi, kamusal park alani, temel saglik birimi,
hastane, temel egitim birimi ve {iniversitelere olan mesafelerinde yiiriiyiis mesafesi 3
km olarak kabul edilmis olup bu sinirin disinda kalan tiim konutlar i¢in 10 km kabul
degeri girilmistir. Bu u¢ kabul degeri ile ilgili konutun o sosyal donati alanina
yiirliyerek ulasamayacagi ve uzak oldugu icin konut kira degerine etki etmeyecegi
ongoriilmiistiir. Yiirilyiis mesafesindeki 3 km kabul degeri, Istanbul icin ortalama 35-

40 dakikalik yaya yolculuguna karsilik gelmektedir.

Hazirlanan veri setlerinin akabinde kiralik konutun sahip oldugu 6zelliklerin konut
kira degeri iizerindeki etkisini 6lgmek iizere hedonik fiyat metodu kullanilmugtir. Tlgili
veri setlerinde yer alan tiim ozellikler ve kullanilan istatistiksel yontemin modeli

ilerleyen boliimlerde anlatilacaktir.

3.2 Arastirma Verileri

Arastirma kapsaminda diizenli (Formal) ve diizensiz (Informal) konut alanlar1 kendi
icinde alt bolgelere ayrilmis olup her bir alt bélge icin bir tane Anadolu Yakasi’ndan
bir tane Avrupa Yakasi’ndan olmak tizere iki farkli mahalle 6rneklem alan1 se¢ilmistir.
Secilen 6rneklem alanlarinin ilge ve mahalle bilgileri, niifus yogunluklari, incelenmesi

planlanan ve gerceklestirilen 6rneklem adetleri ¢izelge 3.2”den takip edilebilir.
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Cizelge 3.2 : Calisma kapsaminda kullanilan 6rneklem alanlari.

Planh
Doku
Az Kath
Apartman

Toplu
Konut
Az Kath
Apartman

Diizenli
Konut
Alanlan

Toplu
Konut
Villa

Toplu
Konut
Cok Kath
Apartman

Islah Imar
Planli
Alanlar

Diizensiz
Konut
Alanlari

Toplam Planlanan ilan Sayisi
Toplam Gergeklesen Ilan Sayist

Ilce Maltepe Sisli
- Halide Edip
Mahalle Kiiciikyali Adivar
Niifus
Yogunlugu 24814 46677
(Kisi/Km?)
Planlanan lan 60 67
Gergeklesen 60 67
Ilan
flge Besiktas Uskiidar
Mahalle Etiler Kiiciiksu
Niifus
Yogunlugu 9854 12166
(Kisi/Km?)
Planlanan Ilan 53 54
Gergeklesen 48 50
Ilan
llge Eylip Beykoz
Mahalle Goktiirk Acarlar
Niifus
Yogunlugu 1261 1346
(Kisi/Km?)
Planlanan Ilan 50 50
Gergeklesen 50 50
[lan
Iige Kartal Basaksehir
Mahalle Ugur Mumcu Baheesehir 2.
Kisim
Niifus
Yogunlugu 23557 4770
(Kisi/Km?)
Planlanan Ilan 58 51
Gergeklesen 57 51
Ilan
flge Sartyer Pendik
Mahalle Cumbhuriyet Seyhli
Niifus
Yogunlugu 9800 12847
(Kisi/Km?)
Planlanan Ilan 53 54
Gergeklesen 23 a1
Ilan
550
497

Maltepe ilgesi Kiigiikyali mahallesinde incelenen 60 adet kiralik konut ilaninin

konumlar1 Sekil 3.2’den incelenebilir.
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Sekil 3.2 : Planli doku az katli apartman alanlari-Maltepe ilgesi Kiigiikyalt mahallesi
orneklemleri (Bu ¢alisma kapsaminda Google Earth Pro tizerinden Nisan 2019°da
hazirlanmistir).

Sisli ilgesi Halide Edip Adivar mahallesinde incelenen 67 adet kiralik konut ilaninin

konumlar1 Sekil 3.3’ten incelenebilir.

Sekil 3.3 : Planli doku az katli apartman alanlari-Sisli ilgesi Halide Edip Adivar
mahallesi 6rneklemleri (Bu ¢aligma kapsaminda Google Earth Pro iizerinden Nisan
2019’da hazirlanmaistir).

Uskiidar ilcesi Kiiciiksu mahallesinde incelenen 50 adet kiralik konut ilaninin

konumlar1 Sekil 3.4’ten incelenebilir.
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Sekil 3.4 : Toplu konut az katli apartman alanlari-Uskiidar ilgesi Kiigiiksu mahallesi
orneklemleri (Bu ¢alisma kapsaminda Google Earth Pro lizerinden Nisan 2019°da
hazirlanmistir).

Besiktas ilgesi Etiler mahallesinde incelenen 48 adet kiralik konut ilaninin konumlari

Sekil 3.5’ten incelenebilir.

Sekil 3.5 : Toplu konut az katli apartman alanlari-Besiktas il¢esi Etiler mahallesi
orneklemleri (Bu ¢alisma kapsaminda Google Earth Pro iizerinden Nisan 2019°da
hazirlanmaistir).

Kartal ilgesi Ugur Mumcu mahallesinde incelenen 57 adet kiralik konut ilaninin

konumlar1 Sekil 3.6’dan incelenebilir.
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Sekil 3.6 : Toplu konut ¢ok katli apartman alanlari-Kartal ilgesi Ugur Mumcu
mabhallesi 6rneklemleri (Bu ¢aligma kapsaminda Google Earth Pro tlizerinden Nisan
2019’da hazirlanmaistir).

Basaksehir ilgesi Bahgesehir 2. Kisim mahallesinde incelenen 51 adet kiralik konut

ilaninin konumlar1 Sekil 3.7’den incelenebilir.

Sekil 3.7 : Toplu konut ¢cok katli apartman alanlari-Basaksehir ilgesi Bahgegehir 2.
Kisim mabhallesi 6rneklemleri (Bu ¢alisma kapsaminda Google Earth Pro {izerinden
Nisan 2019’da hazirlanmistir).

Beykoz ilgesi Acarlar mahallesinde incelenen 50 adet kiralik konut ilaninin konumlari

Sekil 3.8’den incelenebilir.
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Sekil 3.8 : Toplu konut villa alanlari-Beykoz ilgesi Acarlar mahallesi 6rneklemleri
(Bu ¢alisma kapsaminda Google Earth Pro lizerinden Nisan 2019°da hazirlanmistir).
g

Eyiip il¢esi Goktiirk mahallesinde incelenen 50 adet kiralik konut ilaninin konumlari

Sekil 3.9’dan incelenebilir.

Sekil 3.9 : Toplu konut villa alanlari-Eyiip il¢esi Goktiirk mahallesi 6rneklemleri (Bu
caligma kapsaminda Google Earth Pro {lizerinden Nisan 2019°da hazirlanmistir).

Pendik ilgesi Seyhli mahallesinde incelenen 41 adet kiralik konut ilaninin konumlari

Sekil 3.10’dan incelenebilir.
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X IA. =

Sekil 3.10 : Islah imar planli alanlar-Pendik il¢esi Seyhli mahallesi 6rneklemleri (Bu
caligsma kapsaminda Google Earth Pro lizerinden Nisan 2019°da hazirlanmistir).

Sariyer ilgesi Cumhuriyet mahallesinde incelenen 28 adet kiralik konut ilaninin

konumlar1 Sekil 3.11°den incelenebilir.

Sekil 3.11 : Islah imar planli alanlar-Sartyer ilgesi Cumhuriyet mahallesi
orneklemleri (Bu ¢alisma kapsaminda Google Earth Pro {izerinden Nisan 2019’da
hazirlanmistir).

Cizelge 3.2°de yer alan mahalle birimleri 6zelinde incelenen kiralik konut ilanlarinda
konut kira degerini etkiledigi one siiriilen yapisal ve gevresel ozellikler (Alkay, 2002,
sf.87) degerlendirilmistir (Sekil 3.12).
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KONUT KIiRA
DEGERLERINI
ETKILEYEN FAKTORLER

KONUTUN KONUTUN
YAPISAL CEVRESEL
OZELLIKLERI OZELLIKLERI

Yapilasmis
Cevre
Ozellikleri

ic Mekan Bina Dogal Cevre
Ozellikleri Ozellikleri Ozellikleri

Sekil 3.12 : Konut kira degerini etkileyen faktorler (Alkay, 2002, sf.87
calismasindan derlenmistir).

Bu tez ¢alismasi kapsaminda konutun yapisal 6zellikleri baglaminda;
Konutun i¢ mekan 6zellikleri baslig1 altinda

- Konutun net kullanim alani (m?)

- Konutun net alaninin briit alanina orant

- Konutun salon dahil oda say1s1

- Konutun banyo sayisi (1 adet WC dahil edilmemistir)

- Konutun balkon sayisi (kapali balkonlar dahil edilmistir)

- Konutun 1sinma sistemi olmak tizere 6 farkli 6zellik
Konutun bulundugu bina 6zellikleri baglig1 altinda

- Bina yasi (y1l)

- Bina yapi cinsi

- Bina yap1 nizami

- Bina kat adedi

- Konutun binada bulundugu kat

- Otopark sahipligi durumu (agik ve kapali otopark ayrimi gézetilmemistir)

- Asansor sahipligi durumu
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Binanin site i¢inde bulunma durumu

Binaya ait sosyal tesis bulunmasi durumu olmak iizere 9 farkli 6zellik

degerlendirilmistir.

Ote yandan konutun ¢evresel 6zellikleri baglaminda;

Dogal ¢evre Ozellikleri baglig altinda

Deniz manzarasina sahip olma durumu
Yesil alan manzarasina sahip olma durumu

Konutun cephesi olmak iizere 3 farkli 6zellik

Yapilagsmis ¢evre 6zellikleri basligr altinda

Toplu tagima sistemine yakinlik (en yakin toplu tasima duragi esas alinmustir)

Ticaret alanlarma yakinlik (giinliik temel ihtiyaclarina yonelik en yakin

perakende satis alan1 esas alinmustir)

Yesil alanlara yakinlik (en yakin kamusal yesil alan esas alinmis olup orman

alanlar1 bu kapsama dahil edilmemistir)

Mahalli saglik birimine yakinlik (saglik ocagi, poliklinik, dispanser vb. kiiciik

birimler esas alinmistir)

Hastanelere yakinlik (sehir hastanesi, liniversite hastanesi, genis kapsamli 6zel
hastaneler, devlet hastanesi gibi il ve ilge diizeyine yonelik hastaneler esas

alinmistir)

Temel egitim kurumlarina yakinlik (anaokulu, ilk ve orta okul, lise gibi zorunlu

egitim kurumlari esas alinmis olup devlet ya da 6zel okul ayrimi yapilmamistir)

Universitelere yakimlik (devlet ya da 6zel iiniversite ayrimi yapilmamistir)

olmak tizere 7 farkli 6zellik degerlendirilmistir.

Konum bilgilerinden (ilge, mahalle, konut alt grubu 6zelligi) bagimsiz olarak konut

kira degerini etkiledigi one siiriilen toplam 25 6zellik i¢in hedonik fiyat yontemi

uygulanmistir.
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3.3 Modelde Kullanilan Degiskenler

Onceki boliimlerde bahsi gecen &rneklem alanlarinda incelenen kiralik konut

ilanlarina iliskin 6zellikler SPSS Static 22 programina aktarilmak ve regresyon analizi

uygulanmak tizere rakamsal (Cizelge 3.3) ve kukla degiskenler (Cizelge 3.4) olarak

gruplandirilmistir.

Cizelge 3.3 : Analiz kapsaminda kullanilan rakamsal degiskenler.

KOD ACIKLAMA

BRKIRA_DEG Konutun aylik birim kira degeri (TL/m?)

NET_ALAN Konutun net kullanim alan1

NET_BRUT Konutun net-briit alanlarinin orani

ODA_SAYI Konutun salon dahil oda sayisi

BANY_SAYI Konutta bulunan banyo sayisi

BALK_SAYI Konutta bulunan teraslar dahil balkon sayist

BINA_YAS Konutun bulundugu binanin yast

BINA_KATSAY Konutun bulundugu binanin zemin kat dahil kat say1si
KONUT_KAT Konutun binada bulundugu kat

MES_TOPTAS  Konutun en yakin toplu tasima duragina mesafesi (km)
MES_TIC Konutun temel gida aligverisleri i¢in en yakin ticaret merkezine mesafesi (km)
MES_PARK Konutun en yakin kamusal park alanina mesafesi (km)
MES_SAGL Konutun en yakin mahalli saglik birimine mesafesi (km)
MES_HAST Konutun en yakin il diizeyindeki hastane birimine mesafesi (km)
MES_OKUL Konutun en yakin temel egitim kurumuna mesafesi (km)
MES_UNIV Konutun en yakin iiniversite yerlegkesine mesafesi (km)

Rakamsal degiskenler arasinda yer alan konut net kullanim alani degiskeni analize

dahil edilirken kategorilere ayrilmis olup;

Net kullanim alan1 100 m?’den kiiciik olan konutlar igin 1,

101-150 m? arasinda olan konutlar i¢in 2,

151-200 m? arasinda olan konutlar icin 3,

201-400 m? arasinda olan konutlar i¢in 4,

401 m?’den biiyiik konutlar i¢in ise 5 degeri verilmistir.
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Rakamsal degiskenler arasinda yer alan bina yasi degiskeni analize dahil edilirken

kategorilere ayrilmis olup;

0-5 yil arasinda olan konutlar i¢in 1,

6-15 yil arasinda olan konutlar i¢in 2,

16-25 yil arasinda olan konutlar i¢in 3,

26 y1l ve sonrasi igin ise 4 degeri verilmistir.

Rakamsal degiskenler arasinda yer alan bina kat sayisi degiskeni analize dahil

edilirken kategorilere ayrilmis olup;

0-5 katl1 binalarda yer alan konutlar i¢in 1,

6-10 katli binalarda yer alan konutlar igin 2,

11-15 kath binalarda yer alan konutlar i¢in 3,

16-20 katl binalarda yer alan konutlar i¢in 4,

21-25 katl1 binalarda yer alan konutlar i¢in ise 5 degeri verilmistir.

Rakamsal degiskenler arasinda yer alan konutun binada bulundugu kat degiskeni

analize dahil edilirken kategorilere ayrilmis olup;
0-5 katlarda yer alan konutlar i¢in 1,

6-10 katlarda yer alan konutlar igin 2,

11-15 katlarda yer alan konutlar i¢in 3,

16-20 katlarda yer alan konutlar i¢in 4,

21-25 katlarda yer alan konutlar icin ise 5 degeri verilmistir.

Cizelge 3.4 : Analiz kapsaminda kullanilan kukla degiskenler.

KOD ACIKLAMA

DZNLI_ALAN Diizenli konut alanlarinda yer alan konutlar
DZNSIZ_ALAN  Diizensiz konut alanlarinda yer alan konutlar
YAKA_AND Anadolu Yakasi’nda yer alan konutlar
YAKA_AVR Avrupa Yakasi’nda yer alan konutlar
ISN_DGLGAZ Isinma sistemi dogalgaz olan konutlar
ISN_AYAKIT Isinma sistemi akaryakit olan konutlar

YPICINS_BET Bina yap1 cinsi betonarme olan konutlar
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Cizelge 3.4 devam: Analiz kapsaminda kullanilan kukla degiskenler.

KOD ACIKLAMA

YPICINS_AHSP Bina yapi cinsi ahsap olan konutlar
NIZAM_BIT Bina yap1 nizamu bitisik olan konutlar
NIZAM_AYRIK Bina yap1 nizami ayrik olan konutlar

OPARK_SHP Bulundugu binaya ait 6zel otopark alani olan konutlar
ASANS_SHP Bulundugu binada asansor olan konutlar

SITE_IC Bulundugu bina bir site iginde yer alan konutlar
SOSYL_TES Bulundugu binaya ait 6zel sosyal tesisleri olan konutlar
MANZ_DEN Tam ya da kismi deniz manzarasina sahip konutlar
MANZ_YESL Tam ya da kismi yesil manzaraya sahip konutlar
CEP_KU Kuzey cephede yer alan konutlar

CEP_GU Gliney cephede yer alan konutlar

CEP_DO Dogu cephede yer alan konutlar

CEP_BA Bati cephede yer alan konutlar

Kukla degiskenlerin tamami analize dahil edilirken ilgili 6zellige sahipse 1, degilse 0

degeri verilerek kullanilmistir.

3.4 Modelin Tasarimi

Regresyon analizini esas alan hedonik fiyat yonteminde heterojen bir malin sahip
oldugu her bir 6zelligin o mala kattig1 degerin ya da kullanicinin her bir 6zellik i¢in
O0demeye razi olduklari miktarin (McDonald ve McMillen, 2011) hesaplamasi
yapilabilmektedir. Heterojen mallar arasinda degerlendirilen konutun oda sayisi,
kullanim alani, banyo ve balkon sayisi, i¢ mekanda kullanilan malzeme gesitleri,
bulundugu binanin kat adedi ve konutun bulundugu kat, konumu geregi sahip oldugu
ayricalikli kullanimlar ve sosyo-kiiltiirel donatilara erisim mesafeleri gibi 6zellikleri
de bu baglamda konut degerini etkileyebilecek degiskenler olarak sayilabilmektedir
(Ugdogruk, 2001; Alkay, 2002; Savuran, 2008; Selim, 2008; Eksioglu Cetintahra ve
Cubukcu, 2012; Kaya, 2012; Kordis et al., 2014; Yayar ve Giil, 2014; Isik, 2015; Cicek
ve Hatirli, 2015; Daskiran, 2015; Uyar Kangalli ve Yayla, 2016; Afsar et al., 2017,
Alkan Gokler, 2017).

Sekil 3.13 : Hedonik fiyat yontemi fonksiyonu.
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Sekil 3.14 : Hedonik fiyat yontemi fonksiyon grafigi (Hidano, 2002).

Hedonik model kapsaminda konut fiyati bagimli bir degisken olarak kabul edilirken
konutun sahip oldugu 6zellikler bagimsiz degisken olarak analize dahil edilir (Sekil
3.13 ve sekil 3.14). Burada dikkat edilmesi gereken nokta bagimli degiskenle bagimsiz
degiskenler arasindaki iliskinin dogrusal olup olmadigidir (Kaya, 2012).

Bu anlamda literatiirde dort farkli hedonik fiyat modeli kurgusu vardir.

- Dogrusal Fiyat Modeli: Konutun sahip oldugu her bir 6zellikteki mutlak deger
degisiminin konut fiyatinda da mutlak bir deger degisimine sebep oldugu
modeldir (Sekil 3.15). Bu model kurgusu konut sektoriine iliskin yapilan
caligmalarda bir alternatif olarak degerlendirilse de genellikle tercih

edilmemektedir (Triplett, 2004).

P=ca+ X4 Faka+ FaXat oo X + =

P = Konutun fiyati,

X, = Konutun sahip cldugu ozellikler,
a = sabit terim

B.= her bir 6zelligin hedonik fiyat,

&= hata terimi

Sekil 3.15 : Dogrusal hedonik fiyat modeli fonksiyonu.

- Tam Logaritmik Fiyat Modeli: Konutun sahip oldugu her bir 6zellikteki
yiizdesel deger degisiminin konut fiyatinda da yiizdesel bir deger degisimine

sebep oldugu modeldir (Sekil 3.16).

nP = a4+ finX, + fInX, + ... ... + BuinX, + &

Sekil 3.16 : Tam logaritmik hedonik fiyat modeli fonksiyonu.
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- Dogrusal Logaritmik Fiyat Modeli (Dog - Log): Konutun sahip oldugu her bir
ozellikteki ytlizdesel deger degisiminin konut fiyatinda mutlak bir deger

degisimine sebep oldugu modeldir (Sekil 3.17).

P =g+ finXy + f:lnX; + ... +h,nX, + &

Sekil 3.17 : Dogrusal logaritmik hedonik fiyat modeli fonksiyonu.

- Logaritmik Dogrusal Fiyat Modeli (Log - Dog): Konutun sahip oldugu her bir
ozellikteki mutlak deger degisiminin konut fiyatinda ylizdesel bir deger

degisimine sebep oldugu modeldir (Sekil 3.18).

InP =a+ ,B’lx-l + .{szz + ﬁax:* b LU ...ﬁnxn + &

Sekil 3.18 : Logaritmik dogrusal hedonik fiyat modeli fonksiyonu.

Buradan hareketle 6zellikle konut sektoriine iliskin hedonik fiyat yontemiyle yapilan
calismalarda genellikle logaritmik dogrusal modeli dnerilmektedir (Halvorsen, 1980;
Bin, 2003; Selim, 2008; Selim, 2009; McMillen ve Redfearn, 2010; Schulz ve
Werwatz, 2004). Bu onerinin en temel sebebi konutun sahip oldugu bagimsiz
degiskenlerin tamaminin nicel veriler olmamasi ve 6zellikle sahiplik durumunu ifade
eden niteliksel 6zelliklerin konut fiyatini etkileyebilmesidir (Kaya, 2012). Ornegin; bir
konutun site igerisinde bulunmasi, asansore sahip olmasi, 1sinma sisteminin dogalgaz
olmasi, konutun bulundugu sitede havuz olmasi gibi rakamsal olarak ifade edilemeyen
ozellikler i¢cin bu modele kukla degiskenler eklenebilmektedir. Konutun bu niteliksel
ozelliklere sahip olmasi durumunda kukla degisken degeri 1 olarak, sahip olmamasi
durumunda da 0 olarak modele entegre edilmektedir. Boylece niteliksel 6zelliklerdeki
1 birimlik mutlak deger degisiminin konut fiyatinda sebep oldugu yiizdesel degisim
tespit edilebilmektedir.

Bu nedenle bu tez calismasi kapsaminda da “Logaritmik-Dogrusal Fiyat Modeli”
tercih edilmis olup arastirma c¢alismasi kapsaminda incelenen kiralik konut ilanlarinin
veri setlerinde yer alan O6zelliklerin her biri bagimsiz degisken; konut birim Kira
degerinin logaritmik karsilig1 ise bagimli degisken olarak regresyon analizine dahil
edilmistir. Bu degiskenler dogrultusunda konut birim kira degerinin degistigi ve her
bir bagimsiz degiskenin kira degeri lizerinde farkli oranlarda etkiye sahip oldugu ileri

stirtilmistiir.
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Buradan hareketle;

“konut birim Kira degeri = a + Pi1*diizenli konut alanlarinda bulunma durumu +
B2*diizensiz konut alanlarinda bulunma durumu + Bs*Anadolu Yakasinda bulunma
durumu + Ba*Avrupa Yakasinda bulunma durumu + ps*Konut net kullanim alan1 +
Be*Konut net alaninin briit alanina oran1 + Br*Konutun oda sayist + ps*Konutta
bulunan banyo sayisi + po*Konutta bulunan balkon sayist + pi1o*Konutun dogalgaz ile
1sinma durumu + P11*Konutun akaryakit ile 1sinma durumu + B12*Konutun bulundugu
bina yas1 + B13*Konutun yap1 cinsinin betonarme olmasi durumu + p14*Konutun yapi
cinsinin ahsap olmast durumu + Pis*Konutun bitisik nizamli olmasi durumu +
Bis*Konutun ayrik nizamli olmast durumu + Bi7*Konutun bulundugu binanin kat
sayist + Bis*Konutun binada bulundugu kat + Bi9*Konutun otopark sahipligi durumu
+ B2o*Konutun asansor sahipligi durumu + p2r*Konutun site i¢cinde bulunma durumu
+ B22*Konutun sosyal tesise sahip olma durumu + B23*Konutun deniz manzarasina
sahip olmasi durumu + B2s4*Konutun yesil alan manzarasina sahip olmast durumu +
Bs*Konutun kuzey cepheli olmasi durumu + P26*Konutun giiney cepheli olmasi
durumu + Bz7*Konutun dogu cepheli olmasi durumu + Pzs*Konutun bati cepheli
olmast durumu + Pz9*Konutun toplu tasima duragina mesafesi + pso*Konutun temel
ticaret birimine mesafesi + Bsi*Konutun kamusal parklara mesafesi + ps2*Konutun
mahalli saglik birimlerine mesafesi + pss*Konutun hastanelere mesafesi +
Bss*Konutun temel egitim birimlerine mesafesi + f3s*Konutun liniversitelere mesafesi

+ €7 denklemi olusturulmustur.

3.5 Modelin Bulgulari

Calisma kapsaminda ileri stiriilen kira degerini etkileyen faktorlerin diizenli konut
alanlar ile diizensiz konut alanlar arasinda farklilik gosterdigi hipotezini test etmek
tizere 497 ornek kiralik konut ilanima iliskin veri setinin tamami analiz edilmistir.
Analiz asamasinda ilk adim olarak Frequency analizi yapilarak tiim veri setinin mean

(ortalama), medyan, standart sapma ve varyans degerleri bulunmustur.

Veri setinde yer alan 497 orneklem igin 5,88 TL/m? ile 147,37 TL/m? arasinda
degiskenlik gosteren birim kira degerinin In karsilig1 1,77 ile 4,99 degerleri arasinda
degismektedir. Bu degerler normal dagilim grafigi (Sekil 3.19) ¢izmediginden
korelasyon analizi yapilirken Pearson modelinin yani sira Spearman modeli de

uygulanmistir.
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Sekil 3.19 : Ln birim kira degeri dagilim grafigi

Incelenen &rneklemlere iliskin  Frequency analizi sonuglar1 (Sekil A.1)
degerlendirildiginde; 433 tanesi diizenli konut alanlarinda yer alirken 64 tanesi
diizensiz konut alanlarinda yer almaktadir. Ote yandan 6rneklemlerin 258 tanesi

Anadolu Yakasi’nda bulunurken 239 tanesi Avrupa Yakasi’nda bulunmaktadir.

Veri setinde yer alan 6rneklemlerde en kiigiik kullanim alanina sahip konut 40 m?, en
biiyiik kullanim alanina sahip konut ise 790 m? biiyiikliige sahiptir. Bu biiytikliiklerin
analiz sonuglarinda yaniltici etkiye sahip olmasi Ongoriisiiyle 5 farkli kategori
yapilmistir. Nihai durumda segilen Orneklemlerin %42,5’1 100 m*’den kiiciik
konutlardan olusmaktadir. Konut net alaninin briit alanina orani 0,63 ile 0,96 arasinda

degiskenlik gostermekte olup drneklemler arasinda en sik goriilen deger 0,92 dir.

Incelenen 6rneklemlerde konutta bulunan salon dahil oda sayis1 1 ile 10 arasinda
degismekte olup orneklemlerin %31,8’ini 3 odaya sahip konutlar olusturmaktadir.
Konutta bulunan banyo sayist ise 1 ile 6 arasinda degismekte olup orneklemlerin
%52,9’unu 1 banyoya sahip konutlar olusturmaktadir. Benzer sekilde konutta bulunan
balkon sayis1 0 ile 4 arasinda degismekte olup 6rneklemlerin %55,3’{inii 1 balkona

sahip konutlar olusturmaktadir.

Veri seti i¢inde yer alan Orneklemlerde akaryakit ile isinan konutlarin adedi 4
oldugundan biitiin i¢inde anlamli bir paya sahip degildir. Benzer sekilde ahsap yap1
cinsine sahip konutlarin adedi de 4 oldugundan biitiin i¢cinde anlamli bir paya sahip

degildir. Bu degisken 1sinma tiirii ile dogrusal benzerlik gostermekte olup ilerleyen
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boliimlerde anlatilacak olan regresyon analizlerinde etkili bir degisken olarak yer

almayacaktir.

Orneklemlerin  %42,9’unu  6-15 yas araligindaki binalarda bulunan konutlar
olustururken; %86,5’ini ayrik yap1 nizamina sahip binalar olusturmaktadir. Verilerin
%67’sini 5 kattan daha algak katli yapilar olustururken %86,9’u bulundugu binanin ilk
5 kati igerisinde yer almaktadir. Bu veri igerisinde binanin birinci katinda bulunan

konutlarin orani ise %26,4’tiir.

Incelenen o6rneklemlerin %90’ m1 otopark alanma sahip konutlar olustururken;
%67,8’inde konutun bulundugu binada asansér bulunmakta, %64,7’si site i¢inde yer

almakta ve %51,3°1 kendilerine ait sosyal tesislere sahiptir.

Tiim O6rneklemler igerisinden yalnizca %7,8’1 deniz manzarasina %24,3’1 yesil alan
manzarasma sahiptir. Konutlarin %23,3’{iniin kuzey yoniine cephesi bulunurken
%54,1’inin giliney yoniine, %30,6’sinin dogu yoniine ve %33,8’inin bat1 yoniine

cephesi bulunmaktadir.

Veri seti igerisinde yer alan 6rneklemlerdeki konutlarin en yakin toplu tasima duragina
olan mesafeleri 0,05 km ile 10 km arasinda degiskenlik gostermekte olup
orneklemlerin %95,7’s1 ilk 1 km’lik mesafe icerisinde yer almaktadir. Konutlarin en
yakin ticaret merkezine mesafeleri de 0,05 km ile 10 km arasinda degiskenlik
gostermekte olup veri setinin %95,5°1 ilk 1 km’lik mesafe icerisinde yer almaktadir.
En yakin kamusal park alanina mesafeleri ise 0,02 km ile 10 km arasinda degiskenlik

gosteren konutlarin %84,3°1 ilk 1 km’lik mesafe icerisinde yer almaktadir.

Konutlarin en yakin mahalli saglik birimine olan mesafeleri 0,05 km ile 10 km arasinda
degiskenlik gostermekte olup veri setinin %59,1°1 ilk 1 km’lik mesafe icerisinde yer
alirken; en yakin hastaneye olan mesafeleri 0,06 km ile 10 km arasinda degiskenlik
gostermekte, %45,8’1 ilk 1 km’lik mesafe icerisinde yer almaktadir. En yakin temel
egitim birimlerine olan mesafeleri ise 0,05 km ile 10 km arasinda degiskenlik
gostermekte olup veri setinin %94,7’s1 ilk 1 km’lik mesafe icerisinde yer alirken; en
yakin {iniversite yerleskesine olan mesafeleri 0,35 km ile 10 km arasinda degiskenlik

gostermekte, %13,5’1 ilk 1 km’lik mesafe igerisinde yer almaktadir.
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3.5.1 Istanbul geneline iliskin bulgular

Istanbul il geneli igerisinde konut kira degerinin diizenli konut alanlari ile diizensiz
konut alanlar1 arasindaki farklilasmasini test etmek tizere ilk adim olarak 497 6rneklem
tizerinden 36 degisken arasinda ¢oklu dogrusal iliski olup olmadig1 kontrol edilmistir.
Yapilan korelasyon analizi sonucunda net alan ile oda sayis1 ve banyo sayisi arasinda,
dogalgaz ve akaryakit ile 1sinma degiskenleri ile betonarme ve ahsap yapi cinsi
degiskenleri arasinda, toplu tasima duragina mesafe ile ticari birimlere mesafe ve temel
egitim birimlerine mesafe arasinda yiiksek derecede dogrusal iliski oldugu tespit
edilmistir.

Korelasyon analizini takiben aralarinda dogrusal iliski bulunan degiskenler ikiserli
olarak veri setinden ¢ikarilarak regresyon analizleri yapilmis olup son asama olarak
“diizenli ve diizensiz konut alanlarinda bulunma durumu, Anadolu ve Avrupa
Yakalarinda bulunma durumu, konut net kullanim alani, konutta bulunan balkon
sayist, konutun bulundugu bina yasi, konutun bitisik ya da ayrik nizamli olmasi
durumu, konutun bulundugu binanin kat sayist ve konutun bu binada bulundugu kat,
otopark ve asansor sahipligi durumu, konutun site i¢inde bulunma durumu, konutun
deniz ve yesil alan manzarasina sahip olma durumu, konutun kuzey/giiney/dogu/bati
cepheli olmali durumu, konutun ticari birimlere, kamusal park alanina, temel saglik
birimlerine, hastanelere, temel egitim birimlerine ve {iniversitelere mesafesi”

degiskenleri backward metoduyla regresyon analizine dahil edilmistir.

Cizelge 3.5 : Regresyon model ozeti.

Model R R Square Adjusted R Std. Error of Durbin-

Square the Estimate Watson
1 ,821° 674 ,658 ,38852
2 ,821° 674 ,659 ,38811
3 ,821°¢ 674 ,660 ,38770
4 ,821¢ 674 ,660 ,38731
5 ,821¢ 674 ,661 ,38691
6 ,821f 673 ,661 ,38694
7 ,8209 673 ,661 ,38696
8 ,820" 672 ,661 ,38707 1,170

Backward metoduna gore olusturulan modellerin sonucunda; 8. model 1,170
degerinde (1<Durbin-Watson<3 araliginda olmali) anlamli olup “diizenli konut
alanlarinda bulunma, Avrupa Yakasi’nda bulunma, konut net kullanim alani, bina yas,

ayrik nizamli olma durumu, konutun bulundugu binanin kat adedi, asansor sahipligi
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durumu, site i¢inde bulunma durumu, yesil alan manzarasina sahip olma durumu, dogu
cepheli olma durumu, temel ticaret birimlerine, kamusal park alanlarina, temel saglik
birimlerine, temel egitim birimlerine ve tiniversitelere mesafe” degiskenleri konut kira
degerindeki degisimin %66,1’in1 (adjusted R?) agiklamaktadir. (Cizelge 3.5) Ayrica
ANOVA analizi sonuglarina (Cizelge A.l1) gore yapilan regresyon analizi 0,01
anlamlilik diizeyinde F=61,383 degeri ile anlamli ve giivenilirdir.

Regresyon analizi sonucunda ortaya ¢ikan coefficient (katsayilar) tablosu
dogrultusunda (Cizelge A.2) model 8’de yer alan degiskenlerin tamami anlamli olup
VIF(Varyans Artig Faktorii)<10 oldugundan bu degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal
baglant1 yoktur. Tabloya gore Istanbul genelinde konut kira degerine etkisi baglaminda
en Oonemli degiskenler sirasiyla; Avrupa Yakasi’nda bulunma durumu, site iginde
bulunma durumu, konutun bulundugu binanin kat adedi, diizenli konut alanlarinda
bulunma durumu ve iniversitelere olan mesafesidir. En az 6nem derecesine sahip
degisken ise kamusal park alanlarina olan mesafe degiskeni olarak tespit edilmistir.
Elde edilen sonuglar biitiinii, genel olarak analiz Oncesi beklentilerle ortiismekle
birlikte yeni bir yorum gerektiren sonuglar da elde edilmistir. Ornegin; bina kat
adedinin kira degeri ile negatif iliski gostermesi sonucu giiniimiizdeki az kath
binalarda/miistakil yasam bi¢gimine yonelme olarak yorumlanmistir. Son dénemlerde
ilke genelinde kentlesme politikalarina yonelik “yatay mimari” sdylemlerinin sik¢a
duyulmasiin da bu egilimlerde etkili olabilecegi diisiiniilmektedir. Bununla beraber
konutun binada bulundugu kat degiskeninin de negatif yonlii etkili olmas1 yapilan
yorumlari destekleyici niteliktedir.

Coefficient tablosundan hareketle Istanbul genelinde konut kira degerini etkileyen

degiskenlerin fonksiyonu asagidaki gibidir.

Konutun birim kira degeri = 2,798 + 0,426 *diizenli konut alaninda bulunma durumu
+ 0,612*Avrupa Yakasi'nda bulunma durumu + 0,052*konut net kullamm alan -
0,093 *konutun bulundugu binamin yasi + 0,299*ayrik nizamh olma durumu -
0,282 *konutun bulundugu binanin kat adedi - 0,102 *konutun binada bulundugu kat -
0,149*asansore sahip olma durumu + 0,550%site icinde bulunma durumu +
0,180%*yesil alan manzarasina sahip olma durumu + 0,090*dogu cepheli olma durumu
+ 0,225*ticari birimlere olan mesafesi - 0,020*kamusal park alanlarina olan mesafesi
+ 0,056*temel saglik birimlerine olan mesafesi - 0,250*temel egitim birimlerine olan

mesafesi - 0,039 *iiniversitelere olan mesafesi
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Buradan hareketle diizenli konut alanlarinda yer alan konutlarin kira degerinin
diizensiz konut alanlarinda yer alan konutlara gore daha yiiksek oldugu soylenebilir.
Ayni sekilde Anadolu Yakasinda yer alan konutlarin kira degerinin daha diisiik
oldugu; dolayisiyla, Avrupa Yakasinda yer alan konutlarin kira degerinin daha yiiksek
oldugu tespit edilmistir. Bu analiz sonuglar1 giiniimiiz Istanbul kiralik konut
piyasasinin serbest piyasa isleyisi ile ortlismektedir. Benzer ayrik nizamli konutlarin
kira degeri bitisik nizamli konutlara gore daha ytiksektir.

Konutun bulundugu bina yaginin negatif etkiye sahip olmasi durumu ise hem konutun
nicel ve nitel kalitesinin gorece daha diisilk olacagi, giiniimiiz ihtiyaglarini
karsilayamayacag1 nedenleriyle onemli goriilmektedir. Ayrica Istanbul’un 1. derece
deprem boélgesinde yer almasi ve uzman goriisleri dogrultusunda yakin donemde
siddetli bir deprem gerceklesecegi ongoriisii nedeniyle konut tercihlerinde gorece daha
yeni/gliniimiiz teknolojik kosullarinda ve kalitesinde iiretilmis konutlar 6n plandadir.
Bu durumda 1999 Marmara depreminin yarattig1 sosyal ve ekonomik tahribatlarin
etkisi oldugu yorumu da yapilabilir.

Ote yandan konut net kullanim alanindaki 1 m? biiyiikliigiindeki degisiklik konut kira
degerinde %0,052 diizeyinde artisa sebep olurken kamusal park alanina olan mesafede

1 km’lik artis kira degerinde %0,020 diizeyinde diisilise sebep olmaktadir.

3.5.2 Diizenli doku tekil apartman alanlarina iliskin bulgular

Istanbul il siirlar iginde diizenli konut dokusuna sahip tekil nitelikli apartman
alanlarinda konut kira degerinin farklilagmasini test etmek {izere ilk adim olarak 127
orneklem tizerinden 27 degisken arasinda ¢oklu dogrusal iligki olup olmadig1 kontrol
edilmistir. Yapilan korelasyon analizi sonucunda (Cizelge A.3); konutun bulundugu
yaka bilgisi ile konutun bitisik ya da ayrik nizamli olma durumu arasinda ve konutun
net kullanim alan1 ile oda sayis1 arasinda yiiksek derecede dogrusal iliski oldugu tespit
edilmistir.

Korelasyon analizini takiben aralarinda dogrusal iliski bulunan degiskenler ikiserli
olarak veri setinden cikarilarak regresyon analizi yapilmig olup son asama olarak
“Anadolu ve Avrupa yakalarinda bulunma durumu, konut net kullanim alani, konutta
bulunan banyo ve balkon sayisi, bina yasi, konutun bulundugu binanin kat adedi,
konutun binada bulundugu kat sayisi, otopark sahipligi, deniz ve yesil alan

manzarasina sahip olma durumu, giiney/dogu/bat1 cepheli olma durumu, toplu tasima,
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ticaret birimleri, kamusal park alani, hastane, temel egitim birimleri ve {iniversitelere
mesafesi” degiskenleri backward metoduyla regresyon analizine dahil edilmistir.
Backward metoduna goére olusturulan modellerin sonucunda; 13. model 1,871
degerinde (1<Durbin-Watson<3 araliginda olmali) anlamli olup “Avrupa Yakasi’nda
bulunma durumu, net kullanim alani, bina yas1, konutun bulundugu binanin kat
adedi, konutun binada bulundugu kat sayisi, ticaret birimlerine ve kamusal yesil
alanlara mesafeleri” degiskenleri konut kira degerindeki degisimin %52,3 iinii
(adjusted R?) agiklamaktadir (Cizelge 3.6). Ayrica ANOVA analizi sonuglarina
(Cizelge A.4) gore yapilan regresyon analizi 0,01 anlamlilik diizeyinde F=20,743

degeri ile anlaml1 ve giivenilirdir.

Cizelge 3.6 : Regresyon model ozeti.

Adjusted R Std. Error of Durbin-

Model R R Square Square the Estimate Watson
1 ,7642 ,584 ,510 ,17542
2 ,764° ,584 ,515 ,17466
3 ,764°¢ ,584 519 ,17394
4 , 7634 ,583 522 ,17332
5 ,763° ,582 525 17272
6 762f ,581 ,528 17221
7 ,7619 ,579 531 17174
8 , 760" 578 533 ,17126
9 758! 574 533 ,17129
10 755/ ,569 532 ,17148
11 751k ,564 531 ,17175
12 746 057 527 ,17243
13 741" ,550 523 ,17314 1,871

Regresyon analizi sonucuna gore ortaya ¢ikan coefficient tablosu (Cizelge A.5)
dogrultusunda model 13’te yer alan degiskenlerin tamami anlamli olup VIF(Varyans
Artig Faktorii)<10 oldugundan bu degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglanti yoktur.
Tabloya gore tekil apartman niteligindeki planli konut alanlarinda konut kira degerine
etkisi baglaminda en 6nemli degiskenler sirasiyla; konutun bulundugu binanin yasi,
konut net kullanim alan1 ve Avrupa Yakasi’nda bulunma durumudur. En az 6nem
derecesine sahip degisken ise konutun binada bulundugu kat sayist degiskeni olarak
tespit edilmistir. Elde edilen sonuglar biitiinii, genel olarak analiz 6ncesi beklentilerle
ortiismekle birlikte Istanbul genelinde elde edilen bina yas1 degiskeni yorumu bu

analiz i¢in de aym sekilde gecerli kabul edilebilir.
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Coefficient tablosundan hareketle tekil apartman niteligindeki planli konut alanlarinda

konut kira degerini etkileyen degiskenlerin fonksiyonu asagidaki gibidir.

Konutun birim kira degeri = 3,284 + 0,095*4vrupa Yakasi 'nda bulunma durumu -
0,182*konut net kullanim alam - 0,118*konutun bulundugu binanin yas1 -
0,136*konutun bulundugu binanin kat adedi + 0,170*konutun binada bulundugu kat
+ 0,449*ticari birimlere olan mesafesi + 0,230*kamusal park alanlarina olan

mesafesi

Buradan hareketle konum bilgisi itibariyle Avrupa Yakasi’nda yer alan konutlarin kira
degerinin daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Bu analiz sonuglar1 giiniimiiz Istanbul
kiralik konut piyasasmin serbest piyasa isleyisi ile ortiismektedir. Ote yandan konut
net kullanim alanindaki 1 m? biiyiikligiindeki degisiklik konut kira degerinde %0,182
diizeyinde diisiise sebep olurken ticari birimlere olan mesafede 1 km’lik artis kira
degerinde %0,449 diizeyinde, kamusal park alanina olan mesafede 1 km’lik artig ise

90,230 diizeyinde artisa sebep olmaktadir.

3.5.3 Diizenli doku toplu konut az kath bina alanlarina iliskin bulgular

Istanbul il sinirlar1 i¢inde diizenli konut dokusuna sahip toplu konut alanlarindaki az
katli binalarda konut kira degerinin farklilagmasini test etmek tizere ilk adim olarak 98
orneklem tizerinden 23 degisken arasinda ¢oklu dogrusal iligki olup olmadig1 kontrol
edilmistir. Yapilan korelasyon analizi sonucunda (Cizelge A.6); konut net kullanim
alani ile oda say1s1 ve banyo sayisi arasinda, konutun Anadolu ve Avrupa Yakasi’nda
bulunmasi durumu ile hastanelere mesafesi arasinda yiiksek derecede dogrusal iliski
oldugu tespit edilmistir.

Korelasyon analizini takiben aralarinda dogrusal iliski bulunan degiskenler ikiserli
olarak veri setinden ¢ikarilarak regresyon analizi yapilmis olup son asama olarak
“konut net kullanim alani, konutta bulunan balkon sayisi, bina yasi, konutun
bulundugu binanin kat adedi, konutun binada bulundugu kat sayisi1, sosyal tesise sahip
olma durumu, deniz manzarasina sahip olma durumu, kuzey/giiney/dogu cepheli olma
durumu, toplu tagima duragina, ticari birimlere, kamusal yesil alanlara, mahalli saglik
birimlerine, temel egitim birimlerine ve {iniversitelere mesafesi” degiskenleri

backward metoduyla regresyon analizine dahil edilmistir.
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Backward metoduna gore olusturulan modellerin sonucunda; 6. model 1,671
degerinde (1<Durbin-Watson<3 araliginda olmali) anlamli olup “konut net kullanim
alani, sosyal tesise sahip olma durumu, deniz manzarasi1 durumu, giiney ve dogu
cepheli olma durumu, toplu tasima duragina, ticaret birimlerine, kamusal yesil
alanlara, mahalli saglik birimlerine ve tiniversitelere mesafe” degiskenleri konut kira
degerindeki degisimin %62,7’sini (adjusted R?) agiklamaktadir (Cizelge 3.7). Ayrica
ANOVA analizi sonuglarina (Cizelge A.7) gore yapilan regresyon analizi 0,01

anlamlilik diizeyinde F=17,327 degeri ile anlamli ve gilivenilirdir.

Cizelge 3.7 : Regresyon model ozeti.

Model R R Square Adjusted R Std. Error of Durbin-

Square the Estimate Watson
1 ,8322 ,692 ,636 ,38969
2 ,832° ,692 ,640 ,38734
3 ,830° ,689 ,641 ,38675
4 8274 ,683 ,639 ,38819
5 ,821° ,674 ,633 ,39122
6 ,816 ,666 ,627 ,39415 1,671

Regresyon analizi sonucuna gore ortaya ¢ikan coefficient tablosu (Cizelge A.8)
dogrultusunda model 6’da yer alan degiskenlerin tamami anlamli olup VIF(Varyans
Artis Faktorii)<10 oldugundan bu degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglanti yoktur.
Tabloya gore az katli binalardan olusan toplu konut alanlarinda konut kira degerine
etkisi baglaminda en 6nemli degiskenler sirasiyla; ticaret birimlerine mesafe, saglik
birimlerine mesafe ve kamusal yesil alanlara mesafedir. En az 6nem derecesine sahip
degisken ise giiney cepheli olma durumu olarak tespit edilmistir.

Coefficient tablosundan hareketle az katli binalardan olusan toplu konut alanlarinda

konut kira degerini etkileyen degiskenlerin fonksiyonu asagidaki gibidir.

Konutun birim kira degeri = 3,598 + 0,133 *konut net kullanim alant +0,363*sosyal
tesise sahip olma durumu - 0,479*deniz manzarasina sahip olma durumu +
0,161*giiney cepheli olma durumu + 0,244 *dogu cepheli olma durumu — 1,071*toplu
tasima duragina olan mesafesi + 1,345*ticari birimlere olan mesafesi +
0,624*kamusal park alanlarina olan mesafesi - 0,402 *temel saglik birimlerine olan

mesafesi - 0,424 *iiniversitelere olan mesafesi
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Elde edilen sonuglar biitiinii, genel olarak analiz Oncesi beklentilerle oOrtiismekle
birlikte yeni bir yorum gerektiren sonuglar da elde edilmistir. Ornegin; ticaret
birimlerine olan mesafenin kira degeri ile pozitif iliski géstermesi sonucu, glinlimiiz
kosullarinda e-ticaret uygulamalarimin artmasi, mobil uygulamalarin yayginlagmasi
gibi gelismelerin etkili oldugu sdylenebilir.

Buradan hareketle konutun kira degerini etkileyen degiskenler arasinda Onemli
noktalara mesafesinin oldukca etkili oldugu séylenebilir. Ayrica konutun sosyal
tesislere sahip olmasi durumunun, giiney ve dogu cepheleri olmasi durumunun da
konut kira degerini pozitif yonde etkiledigi goriilmektedir. Orneklem mahallelerin
konumlar1 incelendiginde bu mahallelerde pozitif etkiye sahip cephe yonlerinin ayni
zamanda Bogaz manzarasina sahip olma yonii oldugu tespit edilmistir.

Ote yandan konut net kullanim alanindaki 1 m? biiyiikliigiindeki degisiklik konut kira
degerinde %0,133 diizeyinde artisa sebep olurken toplu tasima duragina olan mesafede

1 km’lik artis kira degerinde %1,071 diizeyinde diislise sebep olmaktadir.

3.5.4 Diizenli doku toplu konut ¢ok kath bina alanlarina iliskin bulgular

Istanbul il sinirlar1 iginde diizenli konut dokusuna sahip toplu konut alanlarindaki gok
katli binalarda konut kira degerinin farklilagsmasini test etmek iizere ilk adim olarak
108 orneklem tiizerinden 24 degisken arasinda ¢oklu dogrusal iliski olup olmadigi
kontrol edilmistir. Yapilan korelasyon analizi sonucunda (Cizelge A.9); net kullanim
alani ile oda sayis1 ve banyo sayisi arasinda, bina yasi ile sosyal tesise sahip olma
durumu arasinda, mahalli saglik birimleri ile hastanelere mesafe arasinda yiiksek
derecede dogrusal iligski oldugu tespit edilmistir.

Korelasyon analizini takiben aralarinda dogrusal iligki bulunan degiskenler ikiserli
olarak veri setinden cikarilarak regresyon analizi yapilmig olup son asama olarak
“Anadolu ve Avrupa yakalarinda bulunma durumu, konut net kullanim alani, konutta
bulunan balkon sayisi, konutun bulundugu binanin yasi, konutun bulundugu binanin
kat adedi, konutun binada bulundugu kat sayisi, sosyal tesise sahip olma durumu, deniz
ve yesil manzaras1 durumu, kuzey/giiney/dogu/bati cephelerine sahip olma durumu,
toplu tasima duragina, ticari birimlerine, kamusal yesil alanlara ve hastanelere
mesafeleri” degiskenleri backward metoduyla regresyon analizine dahil edilmistir.
Backward metoduna gore olusturulan modellerin sonucunda; 11. model 1,606
degerinde (1<Durbin-Watson<3 araliginda olmali) anlamli olup “konut net kullanim

alani, konutun bulundugu binanin kat adedi, sosyal tesise sahip olma durumu, toplu
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tasima duragina, ticari birimlere, kamusal yesil alanlara ve hastanelere mesafesi”
degiskenleri konut kira degerindeki degisimin %57,8’ini (adjusted R?) aciklamaktadir
(Cizelge 3.8). Ayrica ANOVA analizi sonuglarina (Cizelge A.10) gore yapilan
regresyon analizi 0,01 anlamlilik diizeyinde F=21,959 degeri ile anlamli ve

giivenilirdir.

Cizelge 3.8 : Regresyon model ozeti.

Model R R Square Adjusted R Std. Error of Durbin-

Square the Estimate Watson
1 , 7892 ,622 ,551 ,23596
2 ,789° ,622 ,556 ,23466
3 ,789° ,622 ,561 ,23340
4 ,789¢ ,622 ,565 23217
5 ,789° ,622 ,570 ,23107
6 788" ,621 573 ,23004
7 ,788° ,621 577 ,22902
8 787" ,619 ,580 ,22821
9 ,786' 617 ,582 ,22770
10 783 ,613 ,582 22772
11 778% ,606 578 ,22873 1,606

Regresyon analizi sonucuna gore ortaya ¢ikan coefficient tablosu (Cizelge A.11)
dogrultusunda model 11°de yer alan degiskenlerin tamami anlamli olup VIF(Varyans
Artis Faktorii)<10 oldugundan bu degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglant1 yoktur.
Tabloya gore ¢ok katli yapilardan olusan toplu konut alanlarinda konut kira degerine
etkisi baglaminda en 6nemli degiskenler sirasiyla; sosyal tesislere sahip olma durumu,
konut net kullanim alani ve toplu tagima duragina olan mesafesidir. En az énem
derecesine sahip degisken ise konutun bulundugu binanin kat adedi degiskeni olarak
tespit edilmistir.

Elde edilen sonuglar biitiinii, genel olarak analiz 6ncesi beklentilerle ortiismekle
birlikte yeni bir yorum gerektiren sonuglar da elde edilmistir. Ornegin; konut net
kullanim alanmin negatif konut kira degeri ile negatif iliski gostermesi sonucu
giiniimiizde daha kiigiik konutlarin talep edilmesi, gen¢/bekar bireylerin ailelerinden
ayri bir konutta yasamayi1 tercih etmeleri gibi egilimlerin artmasi olarak
yorumlanmustir. Ayrica Istanbul’da arsa degerlerinin ve dolayistyla konut birim m?
degerlerinin yiiksek olmasi sebebiyle biiylik metrekareli konutlarin kiralanmasinda
birim m? degerinin gorece daha diisiik olmasi bir katalizor etkisi tasimaktadir. Bununla

beraber konutun bulundugu binanin kat adedi degiskeni Onceki analizlerin aksine
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pozitif etki yoniine sahiptir. Bu durum ise ¢ok katli toplu konut alanlarinin gérece daha
yeni binalar olmalar1 sebebiyle deprem faktoriine yonelik gerekli tedbirlerin alinmis
olabilecegi ongoriisii olarak degerlendirilebilir.

Coefficient tablosundan hareketle ¢ok katli yapilardan olusan toplu konut alanlarinda

konut kira degerini etkileyen degiskenlerin fonksiyonu asagidaki gibidir.

Konutun birim kira degeri = 2,702 - 0,169 *konut net kullanim alani + 0,063*konutun
bulundugu binanmin kat adedi + 0,448*sosyal tesislere sahip olma durumu +
0,735*toplu tasima duragina olan mesafesi — 0,479*ticari birimlere olan mesafesi -

0,136 *kamusal park alanlarina olan mesafesi - 0,037*hastanelere olan mesafesi

Buradan hareketle ¢ok katli toplu konut alanlarinda net kullanim alani haricinde konut
i¢ mekan ozelliklerinin konut kira degeri lizerinde anlamli olmadigi; konutun konumu
geregi yakin g¢evresindeki temel kullanim alanlarima mesafelerin 6nemli oldugu
goriilmektedir. Ticaret alanlarina, kamusal yesil alanlara ve hastanelere mesafenin
konut kira degeri ile negatif iliski icinde olmasi analiz 6ncesi beklentileri karsilarken;
toplu tasima duraklarina mesafe degiskeninin kira degerini pozitif etkilemesi beklenen
sonuclardan farklidir. Bu durum toplu konut alanlarinin hedef kitlesinin agirlikli olarak
orta-iist gelir grubuna hitap ettigi; dolayisiyla, toplu tasima araglar1 yerine o6zel
araclarin Oncelikli olarak tercih edildigi sdylenebilir. Bu nedenle konut kira degeri
tizerindeki etkilerinin degistigi yorumu yapilabilir.

Ote yandan konut net kullanim alanindaki 1 m? biiyiikliigiindeki degisiklik konut kira
degerinde %0,169 diizeyinde diistise sebep olurken toplu tasima duragina olan

mesafede 1 km’lik artis kira degerinde %0,735 diizeyinde artisa sebep olmaktadir.

3.5.5 Diizenli doku toplu konut villa alanlarina iliskin bulgular

Istanbul il smirlar iginde diizenli konut dokusuna sahip toplu konut alanlarindaki
villalarda konut kira degerinin farklilasmasini test etmek {izere ilk adim olarak 100
orneklem tizerinden 28 degisken arasinda ¢oklu dogrusal iliski olup olmadig1 kontrol
edilmistir. Yapilan korelasyon analizi sonucunda (Cizelge A.12) Anadolu ya da
Avrupa yakainda bulunma durumu ile hastanelere olan mesafe arasinda, dogalgaz ya
da akaryakit araciligiyla 1sinma durumu ile ahsap ya da betonarme yap1 cinsi ve ticari

birimlere ve temel egitim birimlerine mesafe arasinda, dogu cephesi ile bat1 cephesi
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arasinda, toplu tasima duragina mesafe ile temel egitim birimlerine mesafe arasinda
yiiksek derecede dogrusal iliski oldugu tespit edilmistir.

Korelasyon analizini takiben aralarinda dogrusal iliski bulunan degiskenler ikiserli
olarak veri setinden ¢ikarilarak regresyon analizi yapilmis olup son asama olarak
“Anadolu ve Avrupa yakalarinda bulunma durumu, konut net kullanim alani, konutta
bulunan oda, banyo ve balkon sayisi, konutun bulundugu binanin yasi, ayrik nizaml
olma durumu, deniz ve yesil manzaras1 durumu, giiney/dogu/bat1 cephelerine sahip
olma durumu, toplu tagima duragina, ticari birimlerine, kamusal yesil alanlara, mahalli
saglik birimlerine ve hastanelere mesafeleri” degiskenleri backward methoduyla
regresyon analizine dahil edilmistir.

Backward methoduna gore olusturulan modellerin sonucunda; 12. model 1,807
degerinde (1<Durbin-Watson<3 araliginda olmali) anlamli olup “Avrupa Yakasi’nda
bulunma durumu, konutun bulundugu binanin yasi, ayrik nizamli olma durumu, yesil
alan manzarasina sahip olma durumu, kamusal park alanlarina ve mahalli saglik
birimlerine mesafesi” degiskenleri konut kira degerindeki degisimin %39,4’linii
(adjusted R?) agiklamaktadir (Cizelge 3.9). Ayrica ANOVA analizi sonuglarina
(Cizelge A.13) gore yapilan regresyon analizi 0,01 anlamlilik diizeyinde F=11,731

degeri ile anlamli ve giivenilirdir.

Cizelge 3.9 : Regresyon model 6zeti.

Model R R Square Adjusted R Std. Error of Durbin-

Square the Estimate Watson
1 ,6962 ,485 ,378 ,27320
2 ,696° ,485 ,386 ,27156
3 ,696°¢ ,485 ,393 ,27007
4 ,696¢ ,484 ,399 ,26868
5 ,695¢ ,483 ,405 ,26720
6 ,694f 482 410 ,26607
7 ,693¢ ,480 415 ,26496
8 ,689" AT75 416 26477
9 ,686' 470 417 ,26454
10 678 ,460 412 ,26559
11 668 446 ,404 ,26756
12 ,656 431 ,394 ,26973 1,807

Regresyon analizi sonucuna gore ortaya g¢ikan coefficient tablosu (Cizelge A.14)
dogrultusunda model 12’de yer alan degiskenlerin tamami anlamli olup VIF(Varyans
Artis Faktorii)<10 oldugundan bu degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglant1 yoktur.

Tabloya gore villalardan olusan toplu konut alanlarinda konut kira degerine etkisi
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baglaminda en Onemli degiskenler sirasiyla; mahalli saghik birimlerine mesafe,
kamusal yesil alanlara mesafe ve Avrupa Yakasi’nda bulunma durumudur. En az 6nem
derecesine sahip degisken ise ayrik nizamli olma durumu olarak tespit edilmistir.
Elde edilen sonuglar biitiinii, genel olarak analiz 6ncesi beklentilerle Ortiismekle
birlikte yeni bir yorum gerektiren sonuglar da elde edilmistir. Ornegin; iist gelir
grubuna yonelik bireylerin agirlikli olarak yasadigi bu konut alanlarinda mahalli saglik
biriminin en 6nemli degisken olmas1 dnceki analiz sonuglari ile ¢elismektedir. Ancak
bu durum, segilen 6rneklem alanlarinin konumlarinin yeniden incelenmesi ve bu
mabhallelerdeki saglik birimlerinin kiiglik bir saglik ocagindan ziyade 6zel saglik
kuruluslarinin poliklinikleri gibi kapsamli aile saglik merkezleri oldugu tespit
edilmistir. Dolayisiyla gorece sehir merkezine daha uzak bu mahalle mahallelerde
saglik birimleri onem tagimaktadir.

Coefficient tablosundan hareketle villalardan olusan toplu konut alanlarinda konut kira

degerini etkileyen degiskenlerin fonksiyonu asagidaki gibidir.

Konutun birim kira degeri = 3,186 + 0,268*Avrupa yakasinda bulunma durumu +
0,122*bina yast + 0,236 *ayrik nizamli olma durumu + 0,242 *yesil alan manzarasina
sahip olma durumu - 0,034*kamusal park alanlarina olan mesafesi - 0,037*mahalli

saglik birimlerine olan mesafesi

Buradan hareketle villalardan olusan toplu konut alanlarinda konut i¢ mekan
ozelliklerinin konut kira degeri iizerinde anlamli olmadigi; konutun konumu geregi
yakin c¢evresindeki temel kullanim alanlarina mesafeselerin 6nemli oldugu
goriilmektedir. Bu durum, villa niteligindeki konut kullanicilarinin st gelir
seviyesinde olmasi ve agirlikli olarak konut i¢ mekanini kendi zevk ve tercihlerine
gore sekillendirmeleri sebebiyle kiralama islemi esnasinda mevcut durumun etkili

olmadig: seklinde yorumlanabilir.

3.5.6 Diizensiz doku 1slah imar planh alanlara iliskin bulgular

Istanbul il smirlar1 iginde diizensiz konut dokusuna sahip alanlarda konut kira
degerinin farklilasmasini test etmek {izere ilk adim olarak 64 6rneklem iizerinden 27
degisken arasinda coklu dogrusal iliski olup olmadigi kontrol edilmistir. Yapilan
korelasyon analizi sonucunda (Cizelge A.15) Anadolu ve Avrupa yakasinda bulunma

durumu ile asansor sahipligi, hastane ve tiniversitelere olan mesafesi arasinda, bina kat
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adedi ile otopark sahipligi ve site iginde bulunma durumu arasinda, hastanelere olan
mesafesi ile liniversitelere olan mesafesi arasinda yliksek derecede dogrusal iligki
oldugu tespit edilmistir.

Korelasyon analizini takiben aralarinda dogrusal iligski bulunan degiskenler ikiserli
olarak veri setinden ¢ikarilarak regresyon analizi yapilmis olup son asama olarak
“konut net kullanim alani, konutta bulunan banyo ve balkon sayisi, bna yasi, konutun
binada bulundugu kat sayisi, asansor sahipligi durumu, deniz ve yesil alan manzarasina
sahip olma durumu, kuzey/gliney/dogu/bati cepheli olma durumu, toplu tasima
duragina, ticari birimlere, kamusal yesil alanlara, mahalli saglik birimlerine, temel
egitim birimlerine ve tiniversitelere olan mesafesi” degiskenleri backward methoduyla
regresyon analizine dahil edilmistir.

Backward methoduna gore olusturulan modellerin sonucunda; 15. model 2,171
degerinde (1<Durbin-Watson<3 araliginda olmali) anlamli olup “net kullanim alani,
asansore sahip olma durumu, deniz manzarasina sahip olma durumu ve iiniversitelere
mesafesi” degiskenleri konut kira degerindeki degisimin %67,5’ini (adjusted R?)
aciklamaktadir (Cizelge 3.10). Ayrica ANOVA analizi sonuclarina (Cizelge A.16)
gore yapilan regresyon analizi 0,01 anlamlilik diizeyinde F=33,723 degeri ile anlamli

ve giivenilirdir.

Cizelge 3.10 : Regresyon model 6zeti.

Model R R Square Adjusted R Std. Error of Durbin-

Square the Estimate Watson
1 ,8552 731 ,623 ,21422
2 ,855° 731 ,631 ,21207
3 ,854¢ ,730 ,638 ,21001
4 ,854¢4 ,729 ,645 ,20804
5 ,854¢ 729 ,651 ,20614
6 ,853f 728 ,657 ,20432
7 ,853¢ 727 ,662 ,20280
8 851" 724 ,666 ,20186
9 848 719 ,666 ,20165
10 ,846/ ,715 ,668 ,20123
11 842K ,709 ,667 ,20158
12 842 ,708 672 ,19999
13 ,841™ ,707 ,676 ,19861
14 ,839" ,705 ,679 ,19771
15 ,834° ,696 ,675 ,19898 2,171

Regresyon analizi sonucuna gore ortaya g¢ikan coefficient tablosu (Cizelge A.17)

dogrultusunda model 15°te yer alan degiskenlerin tamami1 anlamli olup VIF(Varyans
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Artis Faktorii)<10 oldugundan bu degiskenler arasinda ¢oklu dogrusal baglant1 yoktur.
Tabloya gore diizensiz konut alanlarinda konut kira degerine etkisi baglaminda en
onemli degiskenler sirasiyla; tiniversitelere mesafe ve konut net kullanim alanidir. En
az dnem derecesine sahip degisken ise deniz manzarasina sahip olma durumu olarak
tespit edilmistir.

Elde edilen sonuglar biitiinii, analiz 6ncesi beklentilerle kismen ortiismekle birlikte
yeni bir yorum gerektiren sonuglar da elde edilmistir. Ornegin; {iniversite yerleskeleri
yakinlarinda yer alan gecekondu ya da 1slah imar plani ile doniigsmiis alanlarin ucuz
konut arzi saglamasi sebebiyle agirlikli olarak 6grenciler tarafindan tercih edildigi
seklinde yorumlanmistir. Ayrica konut net kullanim alaninin kira degeri ile negatif
iliski i¢inde olmasi durumu, gecekondu alanlarinda gbérece daha biiyiik metrekareli
konutlar yer alirken doniisiim projeleri ile birlikte alan kisitliligi geregi daha kiigiik
metrekareli konutlar iiretilmesinin bir sonucu olarak degerlendirilebilir.

Coefficient tablosundan hareketle diizensiz konut alanlarinda konut kira degerini

etkileyen degiskenlerin fonksiyonu asagidaki gibidir.

Konutun birim kira degeri = 2,330 - 0,277*konut net kullanim alani + 0,361 *asansor
sahipligi  durumu + 0,232*deniz  manzarasina sahip olma durumu +

0,091*iiniversitelere olan mesafesi

Buradan hareketle diizensiz konut alanlarinda konut net kullanim alani haricindeki
konut i¢ mekan Ozelliklerinin konut kira degeri iizerinde anlamli olmadig:
goriilmektedir. Ayrica gecekondu alanlarinda asansér bulunmamasi, doniisiim
projeleriyle tiretilen konutlarda asansor olmasi durumu konut kira degeri iizerinde
pozitif bir etkiye sebep olmaktadir. Ote yandan konut net kullanim alanindaki 1 m?
blyiikliigiindeki degisiklik konut kira degerinde %0,277 diizeyinde diisiise sebep
olurken {tiniversitelere olan mesafede 1 km’lik artis da kira degerinde %0,091

diizeyinde diisiise sebep olmaktadir.
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4. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Konut ihtiyacinin karsilanmasi yoniinde miilkiyet durumuna gére miilk konut sahipligi
ve kiralik miilkler olmak tizere iki farkli grup s6z konusudur. Diinya genelinde konut
piyasasinin agirlikli kismini miilk konutlar olugtururken kiralik konutlar da 6zel kiralik
konutlar ve sosyal kiralik konutlar olarak iki grupta incelenmektedir. Ozel kiralik
konutlarin piyasa kosullarinda ve bireylerin insiyatifinde gelismesi durumuna karsin
sosyal kiralik konutlar devlet miidahalesi gerektirmektedir. Ancak her devletin kendi
sosyo-ekonomik gelismislik diizeyi ve toplumsal sorunlara yaklagim bigimine gore
konut politikalar1 farklilasmaktadir. Gelismis ya da gelismekte olan tlkeler fark
etmeksizin tiim tlkelerde diinya savaslari, ekonomik krizler, teknolojik gelismeler,
siyasi anlagsmazliklar ve antlagmalar, uluslararasi isbirlikleri ve sozlesmeler konut

politikalarini dogrudan etkilemektedir.

Tiirkiye’de ise konut politikalart yeni kurulan bir {ilkenin yapilanmasi, kentlesmesi ve
kalkinmas1 hususlar1 ¢ergevesinde olusturulmakla birlikte diinyadaki uluslararasi
gelismelerden ve olaylardan etkilenmektedir. Yaklasik yiiz yillik tarihinde ciddi
derecede konut sorunlari yasamakta ve konut {lretiminde farkli modeller
denenmektedir. Bu siire¢ igerisinde kamu agirliginin gorece az oldugu ve konut
piyasasinin dinamiklerini 6zel sektdriin olusturdugu goriilmektedir. Ozellikle miilk
konut sahipligi tesvik edilmekte; kiralik konut piyasasina iliskin politikalar yetersiz
kalmaktadir. Kiralik konut piyasasina iliskin yasal siirecler degerlendirildiginde ise
birgok konu sorunlar dnlenemez noktaya geldiginde giindeme alinmakta; mevcut
yasalar piyasadaki gelismeleri yakalayamadigindan eksik ya da bilinemeyen hususlar

olusmaktadir.

Istanbul metropoliten kenti tek basina bir iilke dinamiklerine sahip oldugundan ve
gerek kiiresel gerek yerel dinamiklerden kolaylikla etkilenen hassas yapisi sebebiyle
kiralik konut piyasasina iliskin oldukca kirilgan grafikler ¢izmektedir. Il geneli verileri
ile ilge verileri arasinda ciddi farkliliklar olugmakta; merkezi yonetimin biiyilik

yatirimlari bu verilerde siklikla degisiklige sebep olmaktadir. Ulke ekonomisinin zayif
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noktalar1 ya da uluslararas: iliskilerdeki anlasmazliklar ilk olarak Istanbul’da
hissedilmekte ve piyasa kosullarin1 dngériilemez sekilde etkilemektedir. Ote yandan
kiralik konut stogu degerlendirildiginde yine 6zel sirketler araciligiyla piyasaya arz
edildikleri goriilmekte; kamu desteginin eksikligi hissedilmektedir. Giliniimiiz
ekonomik kosullarina ayak uydurmak {izere son donemlerde yasal diizenlemeler

yapilmakla birlikte heniiz piyasa dengesi saglanamamustir.

Bu tez ¢alismas1 kapsaminda da Istanbul metropoliten kentindeki konut alt gruplarinda
kiralik konut piyasasinin dinamikleri analiz edilerek; kira degeri iizerinde etkili
faktorlerin belirlenmesi amaglanmistir. Alan ¢alismasi siirecinde karsilasilan kisitlar

nedeniyle birtakim kabuller yapilmis; bu kabuller boliim 3°te detaylica anlatilmistir.

Bu calisma kapsamindaki kisitlar asagidaki gibidir:

Istanbul’da kiralik konut piyasasina iliskin akademik ¢aligmalarin yetersizligi,

- Istanbul konut piyasasinin kirilgan yapis1 geregi iilkedeki siyasal, sosyal ve
ekonomik siireglerden kolaylikla etkilenmesi,

- Tirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin seffaf olmamasindan kaynakli olarak
verilerin dogrulugundan emin olunamamasi,

- Orneklem alanlarinin unique (benzersiz ve kendine 6zgii) yapist sebebiyle
piyasa kosullarinda arzi olusturan kiralik konut ilanlarinin yetersizligi,

- Orneklemlerin incelenmesi siirecinde insan faktdriiniin geri planda kalmasi ve
sosyal dinamiklerin degerlendirmelere dahil edilememesi,

- Calisma kapsamina dahil edilmek istendigi halde temin edilemeyen verilerin

olmasidir.

Yukarida bahsi gegen kisitlar ve yapilan kabuller gercevesinde bu tez g¢alismasi
Istanbul’da kiralik konut degerinin farkli konut alt gruplarma gore farklilasmasmi ve
bu farkliliklart olusturan ozelliklerin neler oldugunu agiklamaktadir. Calisma
baslangicinda belirlenen “Konut kira degerini etkileyen faktorler diizenli konut
alanlart ile diizensiz konut alanlari arasinda farkliik gosterir.” ve “Konut kira
degerini etkileyen faktorler diizenli konut alanlarindaki alt bolgeler arasinda da
farklilik gosterir.” hipotezleri alti farkli regresyon modeli ile test edilmis ve kabul
edilmistir. 40 farkli degiskenin kullanildigi 497 orneklemden elde edilen analiz

sonuglarina gore konut kira degeri her bir konut alt grubunda farklilasmaktadir. Kira
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degerini etkileyen degiskenlerin modellere gore etki yonleri ¢izelge 4.1’den takip
edilebilir.

Cizelge 4.1 : Regresyon analizine gore degiskenlerin iliski durumu.

MODEL MODEL MODEL MODEL MODEL MODEL

1 2 3 4 5 6

DZNLI_ALAN + n.a n.a n.a n.a n.a
DZNSIZ_ALAN n.a n.a n.a n.a n.a n.a
PLANLI_AZK n.a n.a n.a n.a n.a n.a
TK_AZKAT n.a n.a n.a n.a n.a n.a
TK_COKKAT n.a n.a n.a n.a n.a n.a
TK_VILLA n.a n.a n.a n.a n.a n.a
ISLAH_PL n.a n.a n.a n.a n.a n.a
YAKA_AND - n.a n.a n.a n.a n.a
YAKA_AVR n.a n.a + n.a + n.a
ISN_DGLGAZ n.a n.a n.a n.a n.a n.a
ISN_AYAKIT n.a n.a n.a n.a n.a n.a
YPICINS_BET n.a n.a n.a n.a n.a n.a
YPICINS_AHSP + n.a n.a n.a n.a n.a
NIZAM_BIT n.a n.a n.a n.a n.a n.a
NIZAM_AYRIK + - n.a n.a + n.a
OPARK_SHP n.a n.a n.a n.a n.a n.a
ASANS_SHP n.a + n.a n.a + n.a
SITE_IC + n.a n.a n.a n.a +
SOSYL_TES + n.a + + n.a n.a
MANZ_DEN + n.a n.a n.a n.a +
MANZ_YESL + n.a n.a n.a + n.a
CEP_KU - n.a - - n.a n.a
CEP_GU n.a + - n.a n.a n.a
CEP_DO n.a n.a n.a n.a n.a n.a
CEP_BA - n.a n.a n.a n.a n.a
NET_ALAN + + + + + +
NET_BRUT - n.a n.a n.a n.a -
ODA_SAYI n.a n.a n.a n.a n.a n.a
BANY_SAYI + n.a n.a n.a n.a n.a
BALK_SAYI n.a n.a n.a n.a n.a n.a
BINA_YAS n.a - n.a n.a + -
BINA_KATSAY - - - n.a n.a n.a
KONUT_KAT - + - n.a n.a +
MES_TOPTAS n.a n.a n.a + n.a n.a
MES_TIC + n.a + - n.a n.a
MES_PARK n.a n.a n.a - - n.a
MES_SAGL + + n.a + + n.a
MES_HAST n.a n.a - - n.a n.a
MES_OKUL - n.a - + n.a n.a
MES_UNIV - + - n.a n.a +
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Literatiir kisminda incelenen ¢aligmalardaki bulgularla bu tez ¢aligmasi kapsaminda
elde edilen bulgular karsilagtirildiginda; ‘konut net kullanim alant’, ‘konutun énemli
ulagim baglantilarina mesafesi’ ve ‘manzara’ faktorlerinin konut degeri tizerinde etkisi
oldugu sonuglar ortiismektedir. Bu bulgular 6rneklem verilerinin incelendigi zamana,
incelenen 6rneklem alanlarina ve analize dahil edilen degisken sayisina gore farkli etki

katsayilarina sahip olmakla birlikte tiim ¢alismalarin ortak sonucudur.

Bu ¢alismanin gelistirilmek istenmesi halinde ¢alismaya dahil edilemeyen diizensiz
konut alanlar1 alt gruplarina iliskin analizler yapilabilir, kiralik konut ilanlar
bulunamasa bile miilk konut sahipleri ¢alismaya dahil edilerek farazi kira degerleri
kullanilabilir. Ote yandan kira degeri olarak serbest piyasa kosullarinda miilk
sahiplerinin talep ettikleri degerlere ek olarak pazarlik islemi sonrasinda gerceklesen
kira degerleri ve sokak bazli olarak emlak vergisine esas degerler dahil edilebilir.
Boylelikle bu ii¢ deger arasinda farklilagan bir unsurun olup olmadig test edilebilir.
Bir baska bakis agisi ile kira degerlerinin piyasaya arz eden tarafindan degil talebi

olusturan insan faktorii tarafindan yorumlanmasina iliskin bir model olusturulabilir.

Calismay1 genisletmek adina atilabilecek bir diger adim ise degiskenlerin sayisin
arttirmaktir. Ornegin, konut i¢ mekan Ozelliklerine kullanilan malzemeler dahil
edilebilir, konutun 6nemli konumlarina mesafelerinde en yakin noktayi esas almak
yerine birden fazla hinterland belirlenerek bu sinirlar iginde kag adet donatiya erigimi
oldugu tespit edilebilir. Yine erisim 6zelliklerinde otobiis duraklari, metro duraklari ve
vapur iskelesi gibi, egitim ve saglik kurumlarinda devlet ve 6zel ayrimlari yapilabilir.
Degisken sayisini arttirmak ¢alismanin hassasiyetini arttirmasi bakimindan ve analize
dahil edilen her bir degiskenin birbirileriyle iliskilerini de tespit etmek bakimindan

faydali olabilir.

Her bir doku alanindaki 6rneklem mahalle sayisi arttirilarak Anadolu ve Avrupa
yakalari arasindaki farka ek olarak kira degerinin her bir yakanin kendi iginde farkli
ilce ve mahallelere gore nasil farklilastig1 analiz edilebilir. Benzer sekilde 6rneklem

sayis1 arttirilarak calismanin hassasiyeti arttirilabilir.

Son olarak bu calismayr esas alarak farkli bolge ve illerde benzer g¢alismalar

yapilabilir; Tiirkiye genelinde kiralik konut deger haritalari olusturulabilir.
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Cizelge A.1 : Istanbul geneline iliskin ANOVA sonuglart

Sum of

Mean

Model Squares df Square F Sig.
1 Regression 147,660 23 6,420 42,531 ,000°
Residual 71,399 473 ,151
Total 219,060 496
2 Regression 147,660 22 6,712 44 558 ,000°
Residual 71,400 474 ,151
Total 219,060 496
3 Regression 147,660 21 7,031 46,778 ,000¢
Residual 71,400 475 ,150
Total 219,060 496
4 Regression 147,657 20 7,383 49,217 ,000°
Residual 71,403 476 ,150
Total 219,060 496
5 Regression 147,652 19 7,771 51,911 ,000"
Residual 71,408 477 ,150
Total 219,060 496
6 Regression 147,494 18 8,194 54,730 ,000¢
Residual 71,566 478 ,150
Total 219,060 496
7 Regression 147,335 17 8,667 57,879 ,000"
Residual 71,725 479 ,150
Total 219,060 496
8 Regression 147,145 16 9,197 61,383 ,000!
Residual 71,915 480 ,150
Total 219,060 496
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Cizelge A.2 : Istanbul geneline iliskin coefficients tablosu
R s e
B Esrtrdo'r Tolerance  VIF
8 (Constant) 2,798 121 23,080 ,000

DZNLI_ALAN 426 ,059 7,225 ,000 172 1,295
YAKA_AVR ,612 ,047 13,097 ,000 ,552 1,811
NET_ALAN ,052 ,023 2,252 ,025 ;305 3,276
BINA_YAS -,093 ,025 -3,777 ,000 ,800 1,250
NIZAM_AYRIK 299 ,070 4,277 ,000 528 1,896
BINA_KATSAY  -282 ,036 -7,789 ,000 ,343 2,917
KONUT_KAT -,102 ,051 -2,021 ,044 ,646 1,548
ASANS_SHP -,149 ,056 -2,650 ,008 437 2,291
SITE_IC ,550 ,061 8,995 ,000 ,367 2,723
MANZ_YESL ,180 ,055 3,270 ,001 ;539 1,855
CEP_DO ,090 ,042 2,156 ,032 821 1,218
MES_TIC 225 ,061 3,678 ,000 ;119 8,401
MES_PARK -,020 ,010 -1,925 ,055 ,513 1,951
MES_SAGL ,056 ,012 4,686 ,000 ;532 1,880
MES_OKUL -,250 ,059 -4,226 ,000 ,133 7,521
MES_UNIV -,039 ,007 -5,861 ,000 ,366 2,736
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Cizelge A.3 : Tekil apartman niteligindeki planli alanlar korelasyon tablosu.
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ODA _SA ‘;‘:I’(;‘;' 068 -068 753" 200" 1 4247 385" 232" 158 158 -,044 079 -124  -057 148 035  -149 184" -030 022 -262" 109 -126 118 025  -006 (098 512
Yi

Sig. 446 446 000 024 000 000 009 075 075 626 376 166 525 096 699 094 039 735 806 003 223 156 186 779 945 275 000

BANY S ‘;‘:I’g‘;' 021 -021 5317 -019 424" 1 108 086  -070 070 037 053 -018 049 080  -033 -014 035 -041 017 001  215° 049 100  -049 053 021 223
AYI

Sig. 814 814 000 835 000 227 338 434 434 681 556 838 583,369 713 873 695 645 853  ,993 015 583 262 585 557 818 012

BALK S ‘;‘:I’g‘;' 078  -078 288" 059 385" 108 1 312 086 086 -,099 012 -200°  -184" 059 007  -004 140 002 -087 -103  -115 -088 044  -118 079  -047 355
AYI

Sig. 82 382 001 511 000 227 000 337 337 267 892 024 039 507 941 94 116 986 332 248 197 326 625 187 375 598 000

BiNay Ol 7g L1790 164 002 232% 086 3127 1 -,184° 184 ,000 166 4777 6057 143 -006  -015 130 .. -001  -08  -102 204 65  -099 092  -170 536

NALY ation 189 2

Sig. 044 044 066 304 009 338 000 039 039 998 063 000 000 109 951 865 146 033 987 350 255 243 064 267 306  ,056 000

correl - - - . - . - w285 . - - - w299

NIZAM_  Gtioq  -9107 9107 -099 339"  -158  -070  -086  -184 1 -1,000 224 097 403 122 150 281 © 03 .13 4100 152 -160 2627 6437 124 2467 3367 U
BIT

Sig.  ,000 000 267 000 075 434 337,039 0,000 011 276 000 173 093 001 001 7702 121 000 08 073 003 000 165  ,005  ,000 001

nzam Ol e10% _g10% 099 -339 158 070 086 184" - 1 -224" 097 -403"  -122 150 281" 285 -034 138 M0 .1s2 160 2607 643" 124 2467 -3367 299

AVRIK ation 1,000 . .

Sig.  ,000 000 267 000 075 434 337 039 0,000 011 276 000 173 093 001 001 <702 121 000 08 073 003 000 165  ,005  ,000 001

BINA Kk Omelo7gm 279" 018 008 044 037 -009 000 224" - 224" 1 459" 165 -012 091  -115 (055 -123 030 030  -065  -192° 035  -195°  -014 143 099 -

_ ation ,106

ATSAY  sig. 001 001 840 976 626 681 267 998 011 011 000 064 894 308 198 537 169 7741 740 467 031 697 028 879  ,108 268 237

KONUT_ ‘;‘i{;ﬁ' 080 080  -044  -046  -079 053  -012 166 097 -,097 459" 1 076 -062 2697  -053 149 -045 -076 -091  -061  -072 102  -072  -015 205 099 o

KAT  sig. 360 360 627 608 376 556 892 063 276 276 000 398 492,002 556 094 612 398 306 492 421 255 419 871 021 270 955

OPARK C;t’lrgi' 4437 443 -026 189" 124  -018  -200° -477" 403"  -403" 165 076 1 400%  -225°  -041 083 -054 -010 -170 050 111 039 384" -047 206" 3107 or4

SHP Sig.  ,000 000 769 034  ,66 838 024 000 000 000 064 398 000 011 645 356 548 913 056 573 214 667 000 604  ,020  ,000 000
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Cizelge A.3 devam : Tekil apartman niteligindeki planli alanlar korelasyon tablosu.

YAKA YAKA NET_ NET_ ODA_ BANY BALK_ BINA NIZA NIZAM_ BINALK KONUT OPAR ASAN MANZ MANZ_ CEP CEP CEP CEP MEST MES MES_ MES. MES_ MES_ MES_ Inbr
_AND _AVR ALAN BRUT SAYl _SAYl SAYl _YAS MUBIT AYRIK ATSAY _KAT KSHP SSHP _DEN YESL _KU _GU _DO _BA OPTAS _TIC PARK SAGL HAST OKUL UNIV kira
ASANS Ca‘:lrgf]' 156 156 017 203"  -057 049  -184" -6057 122 -122 -012 062 400” 1 002  -100 077 -112 067 033  -109 197" -032  -178"  -024 021 104  °2
SHP sig. 080 o080 845 02 525 583 039 000 173 173 894 492 000 985 265 388 212 455 712 223 027 718 046 793 814 244 000
MANZ ‘;‘t’lr(;f]' 164  -164 170 050 148 080 059 143 -150 150 091 2697 -225° 002 1 147 -073 121 -065 178"  -167  -002 -129 021 075 02 106 213
DEN
Sig. 065 065 0% 577 096 369 507 109 093 093 308 002 011 985 099 414 175 466 045 061 985 148 811 400 823 237 016
vanz O 309% 300 045 017 035 -033 007  -006 281" 281" - 115 4053 -041  -100 147 1 137 047 205" -003 014 153 -218° 199"  -100  -102  -112
—  ation ,056
YESL  sig 000 o000 618 852 699 713 941 951 001 001 198 556 645 265 099 123 600 021 970 876 086 014 025 261 253 209 531
cep koM 240% 240% 088 097  -149  -014  -004  -015 285"  -285% 055 149 083 077 -073 137 1 61" .o 239" 181" 034 191" 122 032 139 121 071
U ation M ,197 .
Sig. 007 007 446 277 094 873 964 865 001 001 537 094 356 388 414 123 000 026 007 041 706 032 170 ;724 119 176 425
correl . o - - -
CELPJ‘G e -043 043 073 050 184 035 140 130 034 -034 -123 045 -054  -112 121 047 5611 265 0. -165  -024  -049  -020  -140 (058 012
Sig. 631 631 416 575 039 695 116 146,702 702 169 612 548 212 175 600,000 003 019 064 786 587 745 095 518 894 795
cepp M 14 134 052 096 -030  -041 002  -189°  -138 138 030 076 -010 067  -065  205° . 25 1 103 -023  -154 028 128  -135  -201'  -163 042
o ation ,197 s
Sig. 13 134 559 283 735 645 986 033 121 121 741 398 913 455 466 021 02 003 247 799 084 754 153 132 023 066 641
cep s O 30t .30 108 081 022 017  -087 001 -410% 410" 030 091 -170 033 178"  -003 239" .. -103 1 035 066 203" 125 122  -065  -006 192
S ation . ,208 N
Sig. 000 000 249 365 806 853 332 987 000 000 740 306 056 712 045 970 007 019 247 695 464 001 160 171 468 950 030
MES T g‘t’{gﬁ' 060 060  -267" 035 -262" 001  -103  -084 152 152 -,065 -,061 050  -109  -167 014 181" -165 -023 -035 1 197 066  -030 096  -072  -120 125
OPTAS " 'gig.  s00 500 002 698 003 993 248 350 088 088 467 492 573 223 061 876 041 064 799 695 026 462 737 285 419 178 162
MES TI ‘;‘t’{gi' 147 -147 110 003 109 215 -115  -102  -160 160 -192" -072 111 197" 002 153 034 -024 -154 066 197" 1 052 170 202" -033  -016 123
¢ Sig. 100 100 217 976 223 015 197 255 073 073 031 421 214 027 985 086 706 786 084 464 026 564 056 023 714 856 169
MES P Z‘t’{;ﬁ' -266" 266"  -080  -105  -126 049  -088 104 262"  -262" 035 102 039  -032  -120  -218° 191" -049 -028 293" 066  -052 1 062 110 041 -017 161
ARK
Sig. 003 003 372 239 15 583 326 243 003 003 697 255 667 718 148 014 032 587 754 001 462 564 489 218 647 847 071
vEs s Ol 671 Le71t 004 o443 118,100 044 165  -643" 643" -,195" 072 -384%  -178° 021 199" 122 -029 128 125  -030 170  -062 1 016 -206" -679"
_ ation ,166
AGL " sig. 000 000 92 000 18 262 625 064 000 000 028 419 000 046 811 025 170 745 153 160 737 056 489 858 020 000 063
MES_H g‘t’{gi' 128 -128 043  -163 025  -049  -118  -009  -124 124 -014 015 -047  -024 075  -100 032 -149 -135 122 096  ,202° 110  -016 1 010 287" 126
AST sig. 153 153 633 067 779 585 187 267 165 165 879 871 604 793 400 261 724 095 132 171 285 023 218 858 908 001 158
vEs o Ol gt s oes 215 -006 053 079 092 246" -246" 143 205" 206" 021 020 -102 139 058 ... -065 072  -033 041  -206° -010 1 207" 029
_ ation ,201
KUL sig. o000 000 467 015 945 557 375 306 005 005 108 021 020 814 823 253 119 518 023 468 419 714 647 020 908 020 744
MES U ‘;‘:I’(:f]' -3557 355" 182" 332" 098 021  -047  -170 336"  -336" 099 099 310" 104 106 -112 121 012 -163 -006  -120  -016  -017  -679" 287" 207" 1 123
NV sig 00 000 041 000 275 818 598 056 000 000 268 270 000 244 237 209 176 894 066 950 178 856 847 000 001 020 167
Ca‘t’lr[;i' -253" 253" -494™  -157  -512° 223" 355" 536" 299"  -209" -,106 -005 3147 358" 213’  -0% 071 -023 (042 0. 125 123 161 166 126 029 123 1
Inbrkira i, 004 004 000 077 000 012 000,000 001 001 237 955 000 000 016 531 425 795 641 030 162 169 071 063 158 744 167
N 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 127 121 127 127 127 127 127 127 127 127

**_Correlation is significant at the 0.01 level .
*. Correlation is significant at the 0.05 level .

a. Cannot be computed because at least one of the variables is constant.
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Cizelge A.4 : Tekil apartman niteligindeki planli alanlar ANOVA tablosu.

Sum of Mean .
Model Squares df Square F Sig.
Regression 4,627 19 ,244 7,914 ,000°
1 Residual 3,293 107 ,031
Total 7,920 126
Regression 4,625 18 257 8,423 ,000°
2 Residual 3,295 108 ,031
Total 7,920 126
Regression 4,622 17 272 8,986 ,000¢
3 Residual 3,298 109 ,030
Total 7,920 126
Regression 4,615 16 ,288 9,603 ,000¢
4 Residual 3,304 110 ,030
Total 7,920 126
Regression 4,608 15 ,307 10,298 ,000f
5 Residual 3,311 111 ,030
Total 7,920 126
Regression 4,599 14 328 11,076 ,000¢
6 Residual 3,321 112 ,030
Total 7,920 126
Regression 4,587 13 ,353 11,964 ,000"
7 Residual 3,333 113 ,029
Total 7,920 126
Regression 4576 12 ,381 13,003 ,000
8 Residual 3,343 114 ,029
Total 7,920 126
Regression 4,546 11 413 14,084 ,000/
9 Residual 3,374 115 ,029
Total 7,920 126
Regression 4,509 10 451 15,335 ,000%
10 Residual 3,411 116 ,029
Total 7,920 126
Regression 4,469 9 497 16,833 ,000'
11 Residual 3,451 117 ,029
Total 7,920 126
Regression 4,411 8 ,551 18,546 ,000™
12 Residual 3,509 118 ,030
Total 7,920 126
Regression 4,353 7 ,622 20,743 ,000"
13 Residual 3,567 119 ,030
Total 7,920 126
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Cizelge A.5 : Tekil apartman niteligindeki planli alanlar coefficient tablosu.

Unstandardized Collinearity

Model Coefficients t Sig. Statistics

B Std. Error Tolerance VIF
(Constant) 3,284 111 29,473 ,000

YAKA_AVR ,095 ,034 2,754 007 ,800 1,251
NET_ALAN -,182 ,028 -6,458 ,000 ,937 1,068
BINA_YAS -,118 ,017 -6,864 ,000 ,862 1,160
s BINA_KATSAY  -,136 ,054 -2,525 013 , 104 1,421
KONUT_KAT ,170 ,102 1,667 ,098 , 749 1,336
MES_TIC ,449 223 2,011 047 ;919 1,088
MES_PARK ,230 ;119 1,927 056 ,887 1,127
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Cizelge A.6 : Az katl toplu konut alanlar1 korelasyon tablosu.

YAKA_  YAKA_ NET AL NET BR ODAS BANY.S BALK S BINA_ BINA KAT SOSYL_ MANZ_CEP. CEP_ CEP. CEP_ MESTOP MES. MESPA MESSA MESH MESO MESU Inbrki
AND AVR AN uT AYI AYI AYI YAS SAY TES DEN KU GU DO BA TAS TIC RK GL AST KUL NIV ra
correlat o o o . o o « . . « o o o -
YAKA AN O 1 -1,000 -,303 -,307 -,155 -,203 073 -502 -,183 294 101 050  -164  -252° 334 321 -132 -,246 460 749 044 341 779
D Sig. 0,000 ,002 ,002 128 045 475 000 071 003 320 625 106 012 001 001 194 015 000 000 669 ,001 ,000
VAKA Ay corelat oy oo 1 303 307" 155 203" -073 502" 183 -294" -101 4050 164 252" 334"  -321" 132 246" 4607 749 -,044 -341" 779”
i on
R Sig. 0,000 002 002 128 045 475 000 071 003 320 625 106 012 001 001 194 015 000 000 669 001 ,000
NET ALa  Corelat 3o+ 303" 1 454 826™ 794 450 052 -,090 270" 206" 134 017 262" -129 048 250" -,091 -123 - 267" -,009 150 ,390™
] on
N Sig. 002 002 ,000 000 000 ,000 611 376 007 041 187 866 009 206 642 013 374 228 008 928 142 ,000
NET BRU  OTelRt 3o 307" 454 1 305™ 335" 234" 171 130 -111 002 083  -009 066  -106 -,148 -,018 -,195 -286"  -279" -,096 -,010 134
_ on
T Sig. 002 002 ,000 002 001 021 092 204 278 084 419 928 518 301 147 864 055 004 005 346 920 189
correlat 455 155 826™ 305" 1 677" 421" 080 -229" 226" 139 181 102 147 -088 126 143 -071 059 -133 071 -,037 172
ODA_SAYl ion
Sig. 128 128 ,000 002 ,000 ,000 435 024 025 172 075 319 147 387 215 159 485 566 192 486 716 091
BANY SA co{g‘r’:]'at -,203" 203" 794 335" 677" 1 486™ -,093 -,063 362" 223" 141 -104 296" -027 024 249" -,097 -,156 -126 -,054 -056 290"
vl Sig. 045 045 ,000 ,001 000 ,000 364 537 000 027 166,306 003 793 815 014 342 126 215 597 587 004
BALK sa  orelat 473 -073 450" 234" 421 486" 1 -,024 040 240" 304" 119 -031 028 098 - 112 006 -137 -137 135 -303™ -,022 041
. on
vl Sig. 475 475 ,000 021 000 ,000 811 698 017 002 241 7758 781 335 273 956 180 179 184 002 828 690
correlat - _ 5o 502" 052 171 080 -,093 -,024 1 166 - 460" 074 143 139 094  -325"  -204" -,205" 143 -,311™ -,409™ -,053 -,180 109
BINA_YAS 1on
Sig. ,000 000 611 092 435 364 811 103 ,000 467 161 172 356 001 003 043 161 002 000 607 076 285
BINA KAT Corelat g3 183 -,090 130 -,229" -,063 040 166 1 -112 051 -130 058  -052 080 ,004 -,008 118 -,196 -,076 -,090 -,044 131
_ on
SAY Sig. 071 071 376 204 024 537 698 103 271 620 203 571 609 434 972 938 247 053 459 380 664 200
sosyL TE ‘Corelat oo -,294" 270" - 111 226" 362" 240" - 460" -112 1 077 021 173 020 176 207" 048 -,189 136 268 -,052 096 058
- on
S Sig. ,003 003 ,007 278 025 ,000 017 000 271 451 837 088 844 082 041 638 062 183 008 610 347 572
MANZ DE Cofgfl'at 101 -,101 206" 002 139 223" 304" 074 051 077 1 180 -272% 235" 222 -,045 017 -132 -,319" 112 -,027 5099 -094
N Sig. 320 320 041 084 172 027 002 467 620 451 076 007 020 028 662 870 196 001 274 794 331 357
cEP KU Coir(r)‘;'at 050 -,050 -134 083 -181 -141 -119 143 -130 -,021 -180 1 -304™  -187  -284™ -,033 -139 001 090 -100 033 ,008 -148
- Sig. 625 625 187 419 075 166 241 161 203 837 076 002 065 005 745 171 996 379 329 745 039 147
cEP GU Co{gi'at - 164 164 017 -,009 102 -,104 -,031 139 058 -173 2727 -304 1 -341"  -519™ -,065 052 -,011 164 -,180 -,100 064 073
- Sig. 106 106 866 928 319 306 758 172 571 088 007 002 001,000 525 611 913 106 076 325 532 474
cEP DO Coirgf]'at -,252" 252" 262" 066 147 296" 028 004 -,052 020 235" 187 -341" 1 -,319™ -072 143 -,006 -,108 -,344™ 103 192 293"
- Sig. 012 012 ,009 518 147 003 781 356 609 844 020 065 001 001 480 161 950 051 001 057 058 003
cep BA Coirgf]'at 334 -,334" -129 -,106 -,088 -,027 098 -,325™ 080 176 222" -284™ -519"  -319 1 150 -,064 016 -075 536" -078 084  -201°
- Sig. ,001 001 206 301 387 793 335 001 434 082 028 005 000 001 142 528 874 462 000 446 412 047
MES TOP Co{gf]'at 321" -321" 048 -,148 126 024 - 112 -,294" 004 207" -,045 033 -065 -072 150 1 445" 354" 455™ 329" 530" 166 -,203"
TAS Sig. 001 001 642 147 215 815 273 003 972 041 662 745 525 480 142 000 000 000 001 000 103 045
VES TIC Co{g‘;'at -132 132 250" -,018 143 249" ,006 -,205 -,008 048 017 -139 052 143 - 064 445™ 1 270" 214" -143 189 -102 352"
- Sig. 194 194 013 864 159 014 956 043 938 638 870 171 611 161 528 ,000 007 034 161 063 317 ,000
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Cizelge A.6 devam : Az katli toplu konut alanlar1 korelasyon tablosu.

YAKA A YAKA A NET AL NET BR ODAS BANY S BALK S BINAY BINA KAT SOSYL_ MANZ__ CEP_ CEP_ CEP_ CEP_ MES_TOP MEST MESPA MESSA MESH MESO MESU Inbrki
ND VR AN uT AYI AYI AYI AS SAY TES DEN KU Gu DO BA TAS IC RK GL AST KUL NIV ra
MERSRPA Co{gf]'at -246" 246" -,091 -195 -071 -,097 -137 143 118 -,189 -132 001  -011  -006 016 354" 270" 1 278" -,032 244" -257" 244"
Sig. 015 015 374 055 485 342 180 161 247 062 196 996 913 950 874 000 007 006 754 015 011 016
MES_SA Coir;'at 460" - 460™ -123 -,286™ 059 -156 -137 -311™ -196 136 -319™ ,090 164  -198  -075 455 214" 278™ 1 117 245" 103 -289™
GL Sig. 000 ,000 228 004 566 126 179 002 053 183 ,001 379 06 051 462 000 034 006 252 015 314 004
MES_HA Coir;'at 749" - 749™ - 267" - 279" -133 -126 135 -,409™ -076 268" 112 -100  -180  -344” 536" 329™ -143 -,032 117 1 -025 439" 628"
ST Sig. 000 ,000 008 005 192 215 184 ,000 459 ,008 274 329 076 001 000 001 161 754 252 806 000 000
MES_O Coir;'at 044 -,044 -,009 -,096 071 -,054 -,303™ -,053 -,090 -,052 -,027 033  -100 193  -078 530" 189 244" 245" -,025 1 036 -165
KUL Sig. 669 669 928 346 486 597 002 607 380 610 794 745 325 057 446 000 063 015 015 806 722 104
MES_UN Coi’gf]'at 341 -341" -,150 -010 -,037 -,056 -,022 -,180 -,044 096 -,099 008 064  -192 084 166 -,102 -,257" 103 439" 036 1 -449™
v Sig. 001 001 142 920 716 587 828 076 664 347 331 939 532 058 412 103 317 011 314 000 722 000
Coi’(’)f]'at - 779" 779” 390 134 172 290" 041 109 131 058 -,094 148 073 203" -201" -,203" 352" 244" -,289™ -628™ -165 - 449™ 1
Inbrkira gjg 000 ,000 ,000 189 091 004 690 285 200 572 357 147 474 003 047 045 000 016 004 000 104 000
N 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98 98

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

a. Cannot be computed because at least one of the variables is constant.
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Cizelge A.7 : Az katli toplu konut alanlar1t ANOVA tablosu.

Model Sum of df Mean F Sig.
Squares Square
1 Regression 27,982 15 1,865 12,285 ,000P
Residual 12,452 82 ,152
Total 40,434 97
2 Regression 27,982 14 1,999 13,322 ,000°¢
Residual 12,453 83 ,150
Total 40,434 97
3 Regression 27,870 13 2,144 14,333 ,000¢
Residual 12,564 84 ,150
Total 40,434 97
4 Regression 27,626 12 2,302 15,278 ,000¢
Residual 12,809 85 ,151
Total 40,434 97
5 Regression 27,272 11 2,479 16,199 ,000
Residual 13,162 86 ,153
Total 40,434 97
6 Regression 26,918 10 2,692 17,327 ,000¢
Residual 13,516 87 ,155
Total 40,434 97
Cizelge A.8 : Az katli toplu konut alanlar1 coefficient tablosu.
Unstandardized Collinearity
Model Coefficients t Sig. Statistics
B Std. Error Tolerance VIF
(Constant) 3,598 242 14,859 ,000
NET_ALAN ,133 ,044 3,034 ,003 ,739 1,353
SOSYL_TES ,363 ,115 3,151 ,002 , 7164 1,308
MANZ_DEN -,479 ,120 -3,976 ,000 ,800 1,250
CEP_GU ,161 ,096 1,672 ,098 47 1,338
6 CEP_DO 244 121 2,016 ,047 ,753 1,329
MES _TOPTAS -1,071 271 -3,950 ,000 ,537 1,861
MES _TIC 1,345 ,265 5,073 ,000 ,689 1,452
MES_PARK ,624 ,142 4,385 ,000 ,670 1,493
MES_SAGL -,402 ,084 -4,805 ,000 ,651 1,537
MES_UNIV -,424 ,130 -3,261 ,002 ,789 1,267
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Cizelge A.9 : Cok katl1 toplu konut alanlar1 korelasyon tablosu.

YAKA YAKA NET_ NET_ ODA_ BANY BALK BINA BINA K KONU SOSY MANZ MANZ CEP CEP CEP CEP MEST MES MES_ MES_ MES_  MES_  Inbr
_AND _AVR ALAN BRUT SAYl _SAYl _SAYl _YAS ATSAY TKAT LTES DEN _YESL KU GU DO BA OPTAS TIC PARK SAGL HAST OKUL kira
YAKA_ ;‘:{gi‘ 1 opge -7 075 155 -3877 125 444 -418”  -167  -6l47 3507 3477 089 189 037 158 -3187 .. -538T 631 2777 -326" o
AND g, 0,000  ,005 438 109 000 196,000 000 085 000 000 000 686 ,050 706 ,104 001  ,000 ,000 ,000 004 001 177
YAKA ;‘:{gi‘ 1 000™ 1 271" -075 155 387 125  -444™  418™ 167 614™ -350" -347" -039 -189 -037 158 315~ 363" 538 631" 277" 326" 131
AVR  sig. 0,000 005 438  ,109 000 196,000 000 085 000 000 000 686 ,050 706 ,104 001  ,000 ,000 ,000 004 001 177
NET_AL ‘;‘t’:(;f]' 271 271 1 249" 766" 697 386" 113 157 168 005 001  -011 -099 -138 096 ,103  205° -041 061 046 -076 -071 292
AN -
Sig. 005 005 009 000 000 000 246 104 082 958 994 911 307 155 323 290 033 674 533 635 432 463 002
NET_BR ;‘t’fgi' 075  -075 249" 1 221" 079 151 153 -223°  -012  -258" 141 036 -071 049 -030 ,110 -099  -095 116  -049  -028 078 446
uT -
Sig. 438 438 009 022 419 119 115 020 904 007 146 703 463 616 758 255 307 326 231 614 ;776 421 000
ODA_SA ‘;‘igﬁ' 155 155 766" 221" 1 613" 540" 336" -276" 079  -248" 019  -108 -170 -071 085 016 (068 -032 019 049 -049 -018 467
Yl -
Sig.  ,100  ,109  ,000 022 000 000 000 004 419 010 848 266 078 467 382 873 486 741 842 613 611 849 000
BANY_S ‘;‘t’:(;f]' -387" 387" 697" 079 613" 1 268 -,023 036 153 194" 112 -063 098 .. 093 144 2777 121 085 191" 084 120 o,
AYI Sig.  ,000  ,000 ,000 419 000 005 810 714 113 044 247 520 311 011 340 136 004 212 383 047 389 215 581
corel 495 125 386" 151 5407 268 1 383" -280" 141 -248™ 064 087 000 197" -062 -128 -015 -109 -022 028  -039 065 322
BALK_S ation x
AYI 100
Sig. 196  ,196  ,000  ,119  ,000 005 000 003 145 010 510 369 o 04 521 186 874 263 80 776 687 502 001
BINALY SO a4~ _am~ 113 153 336" -023 383" 1 57T 017 -664 108 000 -074 210° 098 ., . -258™ . =337 4887 -4027  -276™ 382
AS ation ,226 ,209 o
Sig.  ,000 000 246 115  ,000 810 000 000 863 000 268 1000 445 029 314 019 007 030 ,000 ,000 ,000 004 000
BINA_K ‘;‘ilr;f]' -418™ 418" -157  -223° -276™ 036  -,280" -577" 1 236" 469"  -163  -171 -105 -041 068 094 099 218" 090 383" 358"  -006 oo
ATSAY 5. 000 000 104 02 004 714 003 000 014 000 092 076 279 675 48 333 306 024 37 000 ,000 950 000
KONUT _ ‘;‘ilr;f]' 167 167 168  -012 079 153 141 -017 236" 1 107 181  -005 -127 220° 135 -110 200" 132 -003 079  ,043  -051 014
KAT  5ig. o085 085 08 904 419 113 145 863 014 271 061 962 190 022 164 258 038 172 972 417 661  ,603 885
SOSYL_ (;‘t’:éf]' 614”614”005  -2587 -248™ 194"  -248" 664~ 469~ 107 1 072 -031 100 -158 -116 134  241° 2657 305 354 172 100 o50
TES Sig.  ,000 000 ,958  ,007 010 044 010 000 000 271 462 747 301 ,103 230 ,166 012  ,006 001  ,000 075  ,303 000
MANZ_ ‘;‘t’{éf" 350"  -350" 001 141 019  -112 064 108 -, 163 181  -072 1 264~ -040 °TT 025 128 -152  -161 -200° -308" -122  -115 031
DEN g, 000 000 994 146 848 247 510 268 092 061 462 006 679 004 794 186  ,117 097 038 001 207 235 748
MANZ_ ‘;‘;{(‘;ﬁ' 347" 347" -011 036  -108 -063 087 000 171 005  -031 264" 1 171 235" -096 -124  -067 -151 -170  -224" -145  -146 046
YESL 55 000 000 911 708 266 520 369 1,000 076 962 747 006 076 014 322 202 489 120 079 020 133 131 634
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Cizelge A.9 devam : Cok katli toplu konut alanlar1 korelasyon tablosu.

YAKA YAKA NET_ NET_ ODA_ BANY BALK BINA BINA K KONUT SOSY MANZ MANZ CEP CEP CEP CEP MEST MES MES_ MES_ MES_  MES_ Inbr
AND _AVR ALAN BRUT SAYl SAYl SAYl _YAS ATSAY KAT LTES DEN YESL KU GU DO BA OPTAS TIC PARK SAGL HAST OKUL kira
CEP K Ca‘:lrg‘;' 039  -039 -099 -071 -170  -098 000  -074  -105 127 00  -040 171 1 275 2607 .. -095  -073 (024 072 011 034 027
U * * ’
Sig. 68  ,686  ,307 463 078 311 1,000 445 279 190 301 679 076 004 006 012 327 454 803 457 910 <724 784
CEP G ;‘:{g‘;‘ 189  -189  -138 049  -071  -245° 197" 210"  -041 20" 158 2777 285 275" 1 -076 362" -067 026 -039 -138 -050  -154 oo
U * * 1
Sig. 050  ,050 155 616 467 011 041  ,029 675 022 103,004 014 004 437 000 494 790 686 155 606 1112 151
CEP D ;‘i{gi’ 037  -037 09  -030 085  ,093  -062 098 068 135 -116 025  -096 ,260° -076 1 374" 135 016 -168 -125 -050  -139 058
o ° !
sig. 706  ,706 323 758 382 340 521 314 482 164 230 794 322 006 437 000 162 868 083  ,197 609 152 549
CEP B ;‘t’lr;f]' -158 158  ,103 2110  ,016 2144  -128 -226" 094 -110 134 .18 124 L. 3627 3747 1 064 065 176 240"  222° 176 007
A * - -
Sig. 04 104 290 255 873 136  ,186 019 333 258 166 186 202 012,000 000 512 507 068 012 021 068 944
MES_T ;‘:{gi’ -315" 315" 205" -099 068 277"  -015 -258" 099 200° 241" -152  -067 -095 -067 ,135 064 1 514~ 307" 408 303" 218" 003
OPTAS  §ig. o001 001 033 307 486 004 874 007 306 038 012 117 489 327 494 162 512 000 001 000 001 023 339
MES_TI ;‘:{gi’ -363" 363"  -041 -095 -032 121  -109 -209° 218" 132 265"  -161  -151 -073 026 016 065  514™ 1 5107 57T 3787 3T o
¢ Sig. 000  ,000 674 326 741 212 263  ,030 024 172 006 007 120 454 790 868 507 000 000 000 000 001 170
MES_P ;‘t’lrgf]' -538” 538" 061 116 019 085  -022 -3377 090 -003 3057 -200° 170 (024 -039 -168 176 3077 5107 1 7037 306" 6107 o
ARK §ig. o000 000 533 231 842 383 820 000 357 972 001 038 079 803 686 083 ,068  ,001 000 000 001 000 062
MES_S ‘;‘t’lrgf]' -6317 631" 046 -049 049 191" (028 -488" 383" 079 354 308" 224" (072 -138 -125 240" 408" 5737 708" 1 763" 603" o
AGL  gig. o000 000 635 614 613 047 776 000 000 417 000 001 020 457 155 197 012 000  ,000 000 000 000 219
MES_H Zt’lrgf]' 277 277" -076  -028  -049 084  -039 -402" 358" 043 172 -122  -145 011 -050 -050 ,222° 303" 378" ,306™ 763" 1 5107 o,
AST §ig. o004 004 432 776 611 389 687 000 000 661 075 207 133 910 606 609 021  ,000 000 ,001 000 000 116
MES_O Zt’lrgf]' -326™ 326™ -071 078 -018 120 065 -276™  -006 051,100  -115  -146 034 -154 -139 176 218" 321" 610" 603" 510" 1 140
KUL  §ig. 001 001 463 421 849 215 502 004 950 603 303 235 131 724 112 152 068 023 001 000 ,000 000 147
‘;‘t’lrgf]' 131 131 -2927 446 -4677  -054  -322° -3827 334" 014 53~ -031 046 027 -139 058 ,007 093 -133 -180 -119 -152  -140 1
Inbrkira“gj0 177 177 002 000 000 581 001 000 000 885 000 748 634 784 151 549 944 339 170 062 219 116 147
N 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

a. Cannot be computed because at least one of the variables is constant.
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Cizelge A.10 : Cok katli toplu konut alanlar1 ANOVA tablosu.

Sum of

Model df  Mean Square F Sig.
Squares

Regression 8,262 17 ,486 8,729 ,000°
1 Residual 5,011 90 ,056

Total 13,274 107

Regression 8,262 16 516 9,378 ,000°¢
2 Residual 5,011 91 ,055

Total 13,274 107

Regression 8,262 15 551 10,111 ,000¢
3 Residual 5,012 92 ,054

Total 13,274 107

Regression 8,261 14 ,590 10,946 ,000¢
4 Residual 5,013 93 ,054

Total 13,274 107

Regression 8,254 13 635 11,892  ,000f
5 Residual 5,019 94 ,053

Total 13,274 107

Regression 8,246 12 ,687 12,986 ,0008
6 Residual 5,027 95 ,053

Total 13,274 107

Regression 8,238 11 , 749 14,279 ,000"
7 Residual 5,035 96 ,052

Total 13,274 107

Regression 8,222 10 822 15,787 000!
8 Residual 5,052 97 ,052

Total 13,274 107

Regression 8,193 9 ,910 17,557 000!
9 Residual 5,081 98 ,052

Total 13,274 107

Regression 8,140 8 1,017 19,620 ,000%
10  Residual 5,134 99 ,052

Total 13,274 107
11 Regression 8,042 7 1,149 21,959 ,000!

Residual 5,232 100 ,052

Cizelge A.11 : Cok katli toplu konut alanlar1 coefficient tablosu.

Unstandardized Collinearity
Model Coefficients t Sig. Statistics
B Std. Error Tolerance VIF
(Constant) 2,702 ,100 27,134 ,000
NET_ALAN -,169 ,032 -5,268 ,000 ,895 1,117
BINA_KATSAY ,063 ,034 1,881 ,063 ,658 1,519
1 SOSYL_TES ,448 ,058 7,682 ,000 ,684 1,462
MES_TOPTAS ,735 ,193 3,809 ,000 ,654 1,530
MES TIC -,479 ,146 -3,290 ,001 ,553 1,808
MES_PARK -,136 ,047 -2,912 ,004 ,670 1,492
MES HAST -,037 ,011 -3,368 ,001 127 1,375
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Cizelge A.12 : Villalardan olusan toplu konut alanlar1 korelasyon tablosu.

YPIC

YAK YAK NET. NET. ODA BAN BAL ISN_ ISN_ YPIC NIZA NIZA ASA MAN MAN MES MES MES MES MES
AA AA ALA BRU _SAY YSA KSA DGL AYA B\'{'\‘Aé INS_ x\‘jg MBI MA NSS ZDE ZYE CIES— CGES— cgop_ CBEX— _TOP 'Vﬁg PAR  _SAG _HAS _OK 'r}*r’g"
ND VR N T I Yi YI GAZ KIT - BET "p T YRIK HP N SL TAS - K L T uL
YAK  correlati . . . . . . . . . - - - - - -
AN s 1 1000° 144 -089 -110 144 209" 204" -204° -098 204" -204° -253° 253" 224" 143 267" -040 436 -021 102 012 -076 573" 4977 807 136 .
D Sig. 0000 2154 377 274 154 037 042 042 334 042 042 011 011 025 15 007 692 ,000 838 314 906 455 000 ,000 000 178 001
YAK  correlati . . . . . . . . . - - - - - -
AAVon 1000 1 144 089 110 144 -200° -204° 204" (098 -204" 204" 253" 253" 224" 148 L. 040 oe. 021 102 012 076 o oe g 1360329
R Sig. 0,000 154 377 274 154 037 042 042 334 042 042 011 011 025 156 007 ,692 000 838 314 906 455 ,000 000 000 178 001
NET_ Corg‘;'a“ 144 -144 1 339" 594~  320™ 313" 163 -163 -020 163 -163 -202° 202° 112 -114 179 -085 069  ,103 166 -025 -103 232" -042 168 -164 -198"
ALAN  gig 154 154 001 000 001 002 105 105 840 105 105 044 044 267 258 075 402 493 307 098 803 309 020 676 094 103 049
NET Corg‘;'a“ 089 089 339" 1 103 070 070 -087 087 007 -087 087 ... 281" -082 126 127 104 -106 -069 039 118 048 197 -115 030 011 -222°
BRUT g, 377 377 001 306 48 491 391 391 941 391 391 005 ,005 419 210 209 302 293 492 698 244 639 050 252 ;766 912 027
ODA_ Corg‘;'a“ 110,110 5947 103 1 484" 409~ 068 -068 005 068 -068 -084 084 ,222° -113 002 -008 019 211 155 ,07L 016 035 -08 -018 033 -018
SAYL " gig. 274 274 000 306 000 000 504 504 963 504 504 408 408 027 263 987 936 851 272 125 485 876 731 401 859 745 861
BQX'J Corg‘;'a“ 144 144 320" 070 484~ 1 376 186 -186 164 18  -186 181 -181 106 009 017 -060 -064 139 184  -120 -144 -127 -197° -155 -150 048
T Sig. 154 154 001 486  ,000 000 063 ,063 ,02 063 063 071 071 292 927 863 552 527 167 066 ,234 152 208 050 123 136  ,637
BékYK Corg‘;'a“ 200 -200° 3137 070 409" 376" 1 322" . -086 322" .. -046 046 249" 074 -0l 055 079 121 047 183 -218" I51  -002 147 -238" -177
T Sig. 037 037 002 491 000 000 001 001 2392 001 001 651 651 013 466 912 584 433 230 640 068 030 134 98 143 017 078
ISN_  correlati « « - - 1,000 - - - . - .
A s 204*  -204° 163  -087 08 186 322 1 1000° 036 20 L000° 052 -052 072 029 -127 -188 -089 156 -170 oo oo 194 2510 120 oo -205
GAZ g 042 042 105 391 504 063 001 0000 723 0000 0000 610 ,610 478 773 207 060 378 220 091 000 ,000 053 ,012 ,200 000 041
f\'(\"& Corgf]'a“ -204" 204" -163 (087 -068 -186 o, 1000° 1 -036 1000° L000"  os2 052 -072 -020 127 188 089 156 170 ,796% 800 194  251° 129 827" 205"
KIT Sig. 042 042 105 391 504 063 001 0,000 723 0,000 0000 610 610 478 773 207 060 378 120 091 000 ,000 ,053 012 201 ,000 041
BINA Corgf]'a“ 098 098 -020 ,007 ,005 164 -086 03 -036 1 03 -0 038 -038 -062 -025 02 -191 ... -068 -052 -102 -037 , .. ~-045 -168 -009 316"
YAS g 334 334 840 941 963 102 392 723 723 723 723 709 709 541 804 823 058  ,000 504 607 311 717 006 653 094 928 001
YPICI correlati . . « 1,000 S . - - . - .
NS B s 204*  -204° 163 -087 08 186 322 20 10000 036 1 1000° 052 -052 072 029 -127 -188 -089 -156 -170 oo oo <104 <2517 120 . 205
ET Sig. 042 042 105 391 504 063 ,001 0000 0,000 723 0000 610 610 478 7773 207 060 378 120 ,091 ,000 000 053 012 201 ,000 041
YN';'%' Corg‘;’]'a“ 204" 204" 163 087  -068 186 .. 1,000 1000° o35 1000 1 -052 052 -072 -029 127 188 089 156 170  .796™ 800~ 194 251" 129 827" 205"
HSP Sig. 042 042 105 391 504 063 ,001 0000 0000 ,723 0,000 610 610 478 773 207 060 378 2120 091 000 000 053 ,012 ,201 000 041
NIZA  correlati . . . - S .
e s 253" 253 202 Lo -084 181 -046 052 -052 038 (052 -052 1 1,000° -089 -03 58 -189 -119 106 125 -096 -079 -180 -154 -244° -043 008
T Sig. 011 011 04 005 408 071 651 610 610 709 610 610 0000 2380 721 117 059 237 292 215 343 433 073 126 015 674 938
NIZA  correlati . . . - . .
VDA e 253°  -253° 202" 281" 084 -181 046 -052 052 -038 -052 052 1,000 1 089 03 -158 189 119 -106 -125 096  ,079  ,180 154  244* 043  -008
YRIK gig. o011 011 044 005 408 071 651 610 610 709 610 610 0,000 380 721 117 059 237 292 215 343 433 073 126 015 674 938
QAAD’E Cor(r)f]'a“ 143 -143 -114 -126 -113  ,009 074 029 -029 -025 029 -029 -036 03 178 1 070 -155 062 109 119 -016 ,005 -067 ,265% 039 012  ,038
N Sig. 156 156 258 210 263 927 466 7773 773 804 773 773 721 721 076 489 124 538 278 238 876 958 509 008 703 906 ,710
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Cizelge A.12 devam : Villalardan olusan toplu konut alanlar1 korelasyon tablosu.

YAK YAK NET_ NET_ ODA BAN BAL ISND ISNA BIN YPICI YPICIN NIZA NIZAM ASAN MAN MAN CE CE CE CE MES_MES MES_ MES MES MES_ Inb
AAN AAV ALA BRU _SAY Y SA KSA GLGA YAKI AY NSBE SAHS MBI _AYRI SSH ZDE ZYE PK PG PD PB TOPT _TI PAR _SAG _HAS OKU rkir

D R N T [ YI M z T AS T p T K P N sL u U O A AS c K L T L a

corre " " - 399 341 . " "

MANZ latio 267" -267" 179  -127 002 017  -011  -127 127 023  -127 127 158  -158  ,006  -,070 1 3y A58 U 206 158 3477 075 3207 108 074
-Yest S?g. 007 007 075 209 987 863 912 207 207 83 207 207 117 117 955 489 085 128 000 ,001 040 117 000 459 001 286 462
CEP_ latio 040 040 -085 104 -008 -060 055  -188 188  -191  -188 188  -189 189 132 -155  -173 1 AP ,Eié4 ,LiéS 120 123 079 049 -010 138 o
«“ S?g. 692 692 402 302 93 552 584 060 060 058 060 060 059 059 100 124 085 000 ,000 000 ,235 223 436 630 922 171 198
CEP_ atio 4367 4367 069 -106 019  -064 079  -089 089 0. -089 089  -119 119 153 062 153 A 4 ,3*_§4 ,3*_@4 137 098 304 275 304" 078 ,2*-§6
ev S?g. 000 000 493 293 851 527 433 378 378 000 378 378 237 237 127 538,128 000 001 000 175 33 002 006 000 439 004
CEP D atio 021 021 103 -069 111 139  -121  -156 156  -,068  -,156 156 106 -106  -128 109 399" ,6*-§4 ,3.*:}4 1 %9 e 144 125 062 103 104 004
© S?g. 838 838 307 492 272 167 230 120 120 5504 120 120 202 292 205 278 000 000 001 000 031 152 216 540 310 304 355
CEP B letio 102,02 166 039 155 184  -047 -170 170  -052  -170 170 125 -125 097 119 341" ,5*_§5 ,3*_@4 19y o1t 149 093 092 042 123 132
A S?g. 314 314 098 698 125 066  ,640 091 091 607 001 091 215 215 338 238 001 000 ,000 000 027 140 359 361 681 221 101
%E% atio 012 -012 -025 118 071 -120 -183  -796" 796" -102 -796™ 796"  -096 096 057 -016 206" 120 137 216 %2 1 949" g 43¢ 396 936" 062
AS S?g. 906 906 803 244 485 234 068 000  ,000 311 000 000 343 343 576 876 040 235 175 031 027 000 000 000 000 000 541
MES_ atio 076 076 -103 048 016 -144 -218° -800" 800" -037 -800" 800  -079 079 012 005 158 123 098 144 149  949™ 1 358" 401" 306" 960" 122
e S?g. 455 455 309 639 876 152  ,030  ,000 000 717 000 000 433 433 909 958 117 223 334 152 140 000 000 000 002 000 225
MES_ atio 5737 5737 232 197 035 -127 151 104 194 oo 194 194 180 180 126 -067 34t 019 % 195 003 aree 8 1 g 7ot 2497 ,A;:j,g
PARK S?g. 000 000 020 050 731 208 134 053 053 006 053 053 073 073 211 509 000 436 002 ,216 359  ,000 000 004 000 012 000
MES_S atio 497" 497" 042 -115  -085 -197° -002  -251° 251" -045 -251°  251°  -154 154 214 265 075 049 2 os2 002 443~ AU oge 1 aage 308 12
Act S?g. 000 000 676 252 401 050 984 012 012 653 012 012 126 126 033 008 459 630 006 ,540 361 ,000 000 004 000 000 269
MES_ atio 807" -807" 168 030 -018 -155 147  -129 129  -168  -,129 120 244" 244" 158 039 3207 3% 103 o042 396 9% 7ot magr 1 201 ,1{}6
HAST S?g. 000 000 094 766 859 123  ,143 201 201 094 201 201 015 015 117 703 001 922 000 ,310 ,68L ,000 002 000 000 027,001
MES_ latio 13 136  -164 011 033 -150 -238° -827" 827 -000 -827 827  -043 043 030 o012 108 a3 078 104 123 936~ %0 a9t megr 2210 1 am
ot S?g. 178 178 103 912 745 13 017 000  ,000 928 000 000 674 674 7768 906 286 171 439 304 221 000 ,000 012 000 027 072

nbriir Clgrt:uroe 3207 3207 -108" -222° 018 048 177 -205° 205" 3167 -205° 205" 008  -008 Q73 038 (074 o ,2:§6 004 132 062 122 gee M2 ghe 181 1

a Sig. 00l 001 049 027 861 637 078 041 041 001 041 041 938 938 468 710 462 198 004 355 191 541 225 000 269 001 072

N 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
a. Cannot be computed because at least one of the variables is constant.
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Cizelge A.13 : Villalardan olusan toplu konut alanlart ANOVA tablosu

Sum of f Mean

Model Squares Square Sig.
Regression 5,766 17 ,339 4,544 ,000P
1 Residual 6,120 82 ,075
Total 11,887 99
Regression 5,766 16 ,360 4,886 ,000¢
2 Residual 6,121 83 ,074
Total 11,887 99
Regression 5,760 15 ,384 5,265 ,000¢
3 Residual 6,127 84 ,073
Total 11,887 99
Regression 5,751 14 411 5,690 ,000¢
4 Residual 6,136 85 ,072
Total 11,887 99
Regression 5,746 13 442 6,191 ,000f
5 Residual 6,140 86 ,071
Total 11,887 99
Regression 5,728 12 AT 6,743 ,000¢
6 Residual 6,159 87 ,071
Total 11,887 99
Regression 5,709 11 ,519 7,392 ,000"
7 Residual 6,178 88 ,070
Total 11,887 99
Regression 5,647 10 ,565 8,056 ,000!
8 Residual 6,239 89 ,070
Total 11,887 99
Regression 5,588 9 ,621 8,872 ,000i
9 Residual 6,299 90 ,070
Total 11,887 99
Regression 5,467 8 683 9,689 ,000%
10 Residual 6,419 91 ,071
Total 11,887 99
Regression 5,300 7 757 10,577 ,000'
11 Residual 6,586 92 ,072
Total 11,887 99
Regression 5,121 6 ,853 11,731 ,000™
12 Residual 6,766 93 ,073
Total 11,887 99
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Cizelge A.14 : Villalardan olusan toplu konut alanlar1 coefficient tablosu

Unstandardized Collinearity

Model Coefficients t Sig. Statistics

B Std. Error Tolerance  VIF
(Constant) 3,186 ,196 16,257 ,000

YAKA_AVR ,268 ,075 3,598 ,001 ,523 1,912
BINA_YAS ,122 ,055 2,192 ,031 ;903 1,107
12 NIZAM_AYRIK ,236 ,122 1,937 ,056 ,870 1,150
MANZ_YESL 242 ,067 3,589 ,001 ,796 1,256
MES_PARK -,034 ,009 -3,984 ,000 ,570 1,754
MES_SAGL -,037 ,009 -4,214 ,000 ,749 1,335
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Cizelge A.15 : Diizensiz konut alanlar1 korelasyon tablosu.

ODA

OPAR

MAN

YAKA YAKA NET_ NET_ 00 BANY BALK BINA BINAK KONU 'C ASAN 20 V00 MANZ CEP CEP CEP CEP MEST MES MES. MES  MES. MES_ MES_ Inbr
_AND _AVR ALAN BRUT -—|'Y _SAYI _SAYI _YAS ATSAY T.KAT "3 ssHP «_ _YESL KU _GU DO _BA OPTAS _TIC PARK SAGL HAST OKUL UNIV kira
YAKA ~ corre 1 ~ . -047 -115 087 169 395 C 704" 303° 773" sag~ 882 145 004 -188 083 107 008  -025  -071 -456™ 300" 835" 228  -998" 684
AND lation 1,000 414 o
Sig. 0000 713 368 49 183  ,001 001 000 015 000 000 000 250 458 136 512 400 950 842 575 000 016 000 070 000 000
YAKA_ ~ CoTe T .1 047 115 -087  -169  -395" 414~ 704"  -303°  -773" -849"™ 682 146  -094 188 -083 -107 . 025 071 456" -300° -835™ -208 998 0%
AVR lation 1,000 o ,008
Sig. 0,000 713 368 49 183 001 001 000 015 000 000 000 250 458 136 512 400 950 842 575 000 016  ,000 ,070 000 000
NET_A I‘“;ft’gfl -047 047 1 232 740" 041 234 -076  -150 -224 128 033 . -024 228 -004 184 -219 001 079  -063 009 090  -098 133 043 312
LAN ' .
sig. 713 713 065 000 746 062 551 236 075 313 799 294 853 070 973 145 082 992 534 621 946 480 441 295 735 012
NET B 0" 115 115 232 1 182 134 112 -047 011 208  -058  -058 " 020 159 094 066 ,334° 18 037 023 ,028 038 -175 -142 112 |
RUT lation ,007 * 142
Sig. 368  ,368 065 151 291 377 1 929 ,099 650 650 954 874 208 458 607 007 140 773 857 825 765 166 265 377 264
ODA_S I‘“;ft’gfl 087  -087 740" 182 1 033  259°  -113  -,062 -181  -044 034 o 019 185 -078 085 -03 001 -0l4 -049 -045 -004 037 176  -085 355
AYI ' -
Sig. 49 49 000 151 793 039 375 628 151 730 790 707 881 144 541 506 775 993 912 703 725 976 771 164 507 004
BANY_ 07 160 -160 041 134 033 1 167 -072 319" 173 2160 235 Y 176 277 127 050 -057 01 175  -088 -187 043 160  -103  -,174 71
SAYL " sig. 183 183 746 201 793 186 572 010 171 027 062 046 164 027 317 693 657 427 167 490 139 739 207 417 170 577
BALK [0 3957 -3057 23 112 259° 167 1 no.. 38T 23 451" 509" URT 034 073 067 156 -021 o 19 127 -251° 142 362" -003 3017 o
SAYL " sig. o001 001 062 377 039 186 002 001 063 000 000 002 792 568 597 219 867 631 349 316 046 265 003 981 001 111
BINA_Y I‘;?g’; 4147 414 -076  -047 -113  -072 -38" 1 -397 083 430" -576" 368 -073 098 -074 -112 240 o -248° 057 128  -281° 3627 -250° 418" 197
AS - '
sig. 001 001 851 711 375 572 002 001 515 ,000 000 003 566 443 563 379 056 537 048 653 313 025 003 047 001 118
BINA K 2" 704~ _704™ -150 011 -062 319" 398" - 1 4317 910™  s28™ 9% _oa0 134 007 042 146 152 074 -279° 112 593" 086 -692" 283
ATSAY lation ,397 ,140 *
Sig. 000 000 23 929 628 010 001 001 000 000 000 000 753 291 954 740 251 271 230 560 026 378 000 499 000 024
KONUT (o 303" -303" -224 -208 -181 073 234 083 431" 1 392~ 357 M4 050 -1 -204 15 413 ug 058 335 047 044 232 -031  -289" 035
KAT " §ig. o015 o015 o075 099 451 471 063 515 ,000 001 004 000 696 689 05 365 001 053 647 007 712 729 065  ,807 021 783
OPARK SO 773+ _773* .28 -058  -044 276" 451%  - . 910% 39 1 g4~ %2 o7 122 055 o046 093 ., 081 -004 -278" 196 700" 188 769" 305
SHP lation 430 ,054 .
- sig.  ,000 ,000 313 650 730  ,027  ,000 000 000 001 000  ,000 597 336 668 716 463 671 525 978 026 120 000 137 000 014
ASANS SO g49~  _g49™  .033 -058 034 235 509" " 828" 357" 84T 1 803 o5 111 -103 119 042 078  -010 -408™ 263" 700" 143  -846" 427
SHP lation 576 ,040 o
sig. 000 000 799 650  ,790 062  ,000 000 000 004 000 000 454 382 419 349 743 753 541 939 001 03 000 260 000 000
SITELI o'° 682" -682" -133  -007 -048 250" 381" . 969"  444™ 82" 803" 1  -031 138 009 063 163 175 082 -259° 099 584 090 -668" 266
c- lation ,368 192 *
Sig.  ,000 000 294 954 707 046 002 003 000 000 000 000 807 275 947 618 197 128 166 519 039 438 000 479 000 033
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Cizelge A.15 devam : Diizensiz konut alanlari1 korelasyon tablosu

SIT

MAN

YAKA YAKA NET_ NET_ ODA_ BANY BALK BINA BINAK KONU OPAR ASAN 2 /5 MANzZ CEP CEP CEP CEP MEST MES MES_ MES. MES_ MES_ MES_ Inbr
_AND _AVR ALAN BRUT SAYI _SAYl _SAYl _YAS ATSAY T_KAT KSHP SSHP = N _YESL KU _GU DO _BA OPTAS _TIC PARK SAGL HAST OKUL UNIV kira
corre - 432" - ,300
MANZ 00 -146 146 -024 020 -019 176 034  -073  -040 050 067 =095 o 1 -087 147 T 161 o 100 021 182 -120 207 007 145
DEN i 250 250 53 874 881 164 792 566 753 696 597 454 807 774 246 000 204 166 430 869 298 340 101 955 252 016
MANZ I‘;ilrgf] 094  -094 228 159 185 277" 073  ,098 134 -,051 122 111 138 -037 1 -064 -085 -070 200 077  -012 160 -119 113 101  -087
_YESL  sig 458 458 070 208 144 027 568 443 201 689 33 382 215 774 618 505 584 097 545 927 206 349 372 131 495 325
CEP_K gt’lrgf] .188 188  -004 094 -078  -127  -067 -074  -007 204  -055  -103 009 -147  -064 1 340" .. 304 036  -083 014 -285 -206 -069 204 154
U * 3 *
sig. 136 136 973 458 541 317 597 563 954 105 668 419 947 246 618 006 025 015 778 512 913 062 103 586  ,106 225
CEPGc 9" 083  -083 184 066 08 050 156 -,112 042 115 046 119 063 432"  -085 340" 1 " . 405 153 136 078 258" 092 318"  -096
U lation N ,293 o ,064
Sig. 512 512 145 607 506 693 219 379 740 365 716 349 618 000 505 006 019 001 227 283 539 040 471 011 448 613
corre - - - - . -
CE(I;_D s 107 -107 219 334" -036  -057  -021 240 146 413 093 042 163 161 070 i oo 1 38 -207 121 012 -088 210 Q7L 103 O,
Sig. 400 400 08 007 775 657 867 056 251 001 463 743 197 204 584 025 019 007 101 340 924 650 095 576 416 850
corre - - . s . -
CEK_B Lgoe 008 -008 001 18 001 101  -06L -079  -140 243 054 040 o -175 200 g0 405 3330 1 048 -114  -064 090 034 2747 017 o
Sig. 950 950 992 140 993 427 631 537 271 053 671 753 128 166 097 015 ,001 ,007 704 369 616 480 793 029 896 526
MES_T I‘;‘:Irgf] 025 025 079 037 -014 175 119 -248° 152 058 081 078 175 100 077 036 153 -207 048 1 399" 933 213 111 053 039 005
OPTAS ' 'gig. 842 842 534 773 912 167 349 048 230 647 525 541 166 430 545 778 227 101 704 001 064 091 384 678 759 968
MES_T I‘;‘t’lrgf] 071 071 -063 023 -049 -088 127 057 074 335" 004 010 082 021  -012 -083 136 121 ., 3997 1 220 199  -042 081 08 09
Ic sig. 575 575 621 857 703 490 316 653 560 007 978 939 519 869 927 512 283 340 369 001 081 116 744 523 518 453
MES P ©OM® 456 456™ 009 028  -045 -187  -251° 128  -279°  -047  -278°  -408™ 259 132  -160 014 078 -012 . 233 220 1 195  -517" 185 450~ 320
ARK lation - ,064
Sig.  ,000 000 946 825 725 139 046 313 026 712 026 001 039 298 206 913 539 924 616 064 081 122,000 243 000 010
MES_S I‘;‘:gﬁ 300" -,300° 090  ,038 -004 043 142 -281° 112 044 196 263° 099 -121  -119 -235 258" -058 090 213 199 195 1 336" 506 -344™ 347
AGL -
sig. 016 016 48 765 976 739 265 025 378 729 120 036 438 340 349 062 040 650 480 091 116 122 007  ,000 ,005 005
MES.H " 835 .85 008 -175 037 160 362" ... 593" 232  700% 700% 9% 207 113 -206 092 210 .. -111  -042 -517° 336" 1 265" -850 519
AST lation ,362 ,034 o
Sig.  ,000 000 441 166 771 207 003,003 000 065 000 000,000 101 372 103 471 095 793 384 744 000  ,007 035 000 000
MES 0 O 908 228 133  -142 176 -103  -003 -250° 086 -,031 188 143 090 007  -191 -069 318" 071 274 053 081 185 506" 265" 1 -250° .-
KUL lation * 231
sig. 070 070 295 265 164 417 981 047 1499 807 137 260 479 955 131 58 011 576 029 678 523 143 000 035 046,066
MESU o -998" 9987 043 112 -085 -174 -390 418"  -692"  -289° -769" 846" 668 145  -087 204 -096 -103 .. 039 082 4507 -344" -850 -250° 1 /683
NIV - ’
sig. 000 000 73 377 507 170 001,001 000 021 000 000 ,000 252 495 106 448 416 8% 759 518 000  ,005  ,000 046 000
o COM®_ega eg4™  -312°  -142 ... -071  -201 197  -283° 035  -305° -427" 266 300"  -125 154 -064 -024 005 09 320" -347" -519” -231 683" 1
Inbrkir lation ,355 N ,081
a Sig.  ,000 000 012 264 004 577 111 118 024 783 014 000 033 016 325 225 613 850 526 968 453 010 005 000 ,066  ,000
N 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).
a. Cannot be computed because at least one of the variables is constant.
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Cizelge A.16 : Diizensiz konut alanlar1t ANOVA tablosu.

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
Regression 5,612 18 ,312 6,794 ,000P
1  Residual 2,065 45 ,046
Total 7,677 63
Regression 5,608 17 ,330 7,335 ,000°¢
2 Residual 2,069 46 ,045
Total 7,677 63
Regression 5,604 16 ,350 7,941 ,000¢
3 Residual 2,073 47 ,044
Total 7,677 63
Regression 5,599 15 373 8,625 ,000°
4 Residual 2,077 48 ,043
Total 7,677 63
Regression 5,594 14 ,400 9,403 ,000f
5 Residual 2,082 49 ,042
Total 7,677 63
Regression 5,589 13 430 10,299 ,000¢
6  Residual 2,087 50 ,042
Total 7,677 63
Regression 5,579 12 ,465 11,305 ,000"
7 Residual 2,097 51 ,041
Total 7,677 63
Regression 5,558 11 ,505 12,400 ,000'
8 Residual 2,119 52 ,041
Total 7,677 63
Regression 5,522 10 ,552 13,580 ,000/
9 Residual 2,155 53 ,041
Total 7,677 63
Regression 5,490 9 ,610 15,064 ,000%
10  Residual 2,187 54 ,040
Total 7,677 63
Regression 5,442 8 ,680 16,741 ,000'
11 Residual 2,235 55 ,041
Total 7,677 63
Regression 5,437 7 77 19,419 ,000™
12 Residual 2,240 56 ,040
Total 7,677 63
Regression 5,428 6 ,905 22,936 ,000"
13 Residual 2,248 57 ,039
Total 7,677 63
Regression 5,410 5 1,082 27,678 ,000°
14 Residual 2,267 58 ,039
Total 7,677 63
Regression 5,341 4 1,335 33,723 ,000°
15  Residual 2,336 59 ,040
Total 7,677 63
Cizelge A.17 : Diizensiz konut alanlar1 coefficient tablosu.
Unstandardized Collinearity
Model Coefficients t Sig. Statistics
B Std. Error Tolerance  VIF
(Constant) 2,330 ,123 18,907 ,000
NET_ALAN -,277 ,059 -4,713 ,000 ,997 1,003
15 ASANS_SHP ,361 ,094 3,830 ,000 ,283 3,532
MANZ_DEN 232 ,094 2,472 ,016 ,975 1,025
MES_UNIV ,091 ,011 8,160 ,000 ,279 3,579
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