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OZET

KADIKOY- KARTAL RAYLI TASIMA SISTEMI
VE KONUT FiYATLARI DEGiSiMiNiN iNCELENMESI

Guzin Ecem INANOGLU

Harita Mihendisligi Anabilim Dal

Ylksek Lisans Tezi
Tez Danigsmani: Prof. Dr. Fatmagul KILIC

Gunimizde istanbul’la ilgili olarak akla gelen ilk sorun ulasimdir. Sehirde gerceklesen
tim faaliyetlerin ulasimla dogrudan veya dolayl olarak ilgisi oldugundan, glinimiizde
ulasim teknik ve miihendislik yonleri yaninda finansal agidan ayrica bir arastirma
konusu olmustur. Konut sektérii de ekonominin en énemli sektérlerinden biri oldugu
icin arastirma konulari icinde yerini almistir.

Bu calismanin amaci, blylk yogunlugun yasandigi Kadikdy - Kartal D100 Karayolunu
rahatlatmak icin ¢6zim yolu olarak gorilen, Kadikdy - Kartal rayl sistem hattini
incelemek, hattin hizmete girdigi 2012 vyilinda, konutlarin deger degisimlerini
gozlemlemek ve konut fiyatlarindaki deger degisimlerine sebep olan faktoérlerin
cesitliligini aciklamaktir.

llgili rayli sistem hattinin olusum siireci ve onu kullanabilecek mahallelere ait konut
endeks degerleri analiz edilmis, donemsel olarak ulasimdan daha etkili faktorlere
rastlanmistir. ilgili hattin ekonomik getirisini tespit etmenin zamansal ve mekansal
acidan uygun olmadigi sonucuna varilmistir.

Anahtar Kelimeler: Rayli tasima sistemi, konut endeks degerleri, ekonomik kriz
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ABSTRACT

KADIKOY-KARTAL RAILWAY SYSTEM
AND ANALYSING THE CHANGE OF RESIDENCES VALUES

Guzin Ecem INANOGLU

Department of Geodesy and Photogrammetry Engineering

MSc. Thesis

Adviser: Prof. Dr. Fatmagil KILIC

Today, the problem about istanbul which firstly comes to minds is transportation.
Because all the activities done in the city is related to the transportation directly or
indirectly, nowadays it also becomes a research subject financially, together with its
technical and engineering sides. Since the residential sector is one of the most
important sectors of economics, it is involved in the research subjects, too.

The aim of study is, analysing the railway line between Kadikoy-Kartal which is seen as
a solution of traffic density on Kadikéy-Kartal D-100 road, together with, observing the
changes of residences' values in 2012 when the railway line is activated and explaning
the reasons of those changes of values.

The process of construction of the railway line and the index values of the residences
which may use the line are analyzed; later on, some factors that are more effective
than transportation have been found.It is concluded that determining economic return
of the line is temporally and locally incorrect.

Keywords: Rail transport system, residence index values, economical crisis

YILDIZ TECHNICAL UNIVERSITY
GRADUATE SCHOOL OF NATURAL AND APPLIED SCIENCES



BOLUM 1

GIRIS
Ulasim yatirimlarinin etkileri, sehir plancilarini ve karar mercii olan kamu sektoriini
yakindan ilgilendirmektedir. Toplumsal refah ve kalkinma diizeyi (izerinde dogrudan rol
oynayan bir faktordiir. Ulasim altyapisina yonelik herhangi bir yatirimin, kisa donemli
bir kismi kentsel denge icinde arsa degerlerine kapitalize olacagi yoniindeki sav, pek
cok arastirmaci tarafindan farkh calismalarda test edilmistir [1]. Bu etkiler; sanayi,
ticaret, ofis ve konut gibi farkli kentsel sektorlerde; gelir, nifus, yogunluk, maddi

degerlerde meydana gelen degisimler yonlerinden incelenmistir.

1.1 Literatiir Ozeti

Ulasim literatiri bu konuda ¢ok zengindir. Calismanin konusu g6z onine alinarak
sadece rayli sistem yatirimlarinin, konut degerleri Uzerine olan etkisini inceleyen
literatlr ele alindiginda ise genellikle gelismis Ulkeler ile karsilasilmaktadir. Metro
seceneginin, ilk yatirnm maliyetlerinin yiliksek olusu bu durumun sebebi olarak

gorilmektedir [1].

Diinya capinda bu alanda yapilan arastirmalarda cesitli pozitif etki sonucglarina ve de
negatif sonuclara ulasimistir. Genelde raylh sistemler ile gayrimenkul fiyatlar
arasindaki iliskinin anlamli oldugu kabul gérmis fakat kimi zaman ondan daha gliclQ
korelasyonlar gozlemlenmistir; 0Ornegin degerin en 6nemli belirleyicisinin daire
blydkligu oldugu gortlmustir [1]. Bu gibi sonuclar amaca ve girilen degiskenlere gore

farklihk gostermektedir.



Gayrimenkul tzerinde gogunlukla, kisa donemli etkiler dlgllebilirken, ulagim yatiriminin
uzun donemli etkileri arazi kullanim, yogunluk, nifus, gelir ve kent gelisimine de
yansiyacaktir. Bunlarin hepsinde olusacak degisimlerin sonucu, farkh alanlar icin farkl
da olabilir. Tim bunlara ragmen, Cervero ve Landis (1997) San Francisco kentinde
BART (Bay Area Rapid Transit) sistemin uzun donemli etkilerini degerlendirmislerdir
[2]. Atlanta’da, Bollinger ve lhlanfeldt (1997), MARTA (Metropolitan Atlanta Rapid
Transit Authority)’'nin, Cervero (1984) Washington D. C. ve MARTA 6rneginde rayli
sistem toplu tasima yatirimlarinin uzun dénemli etkilerini analiz etmislerdir [2], [3].
Ancak, calismalardan hig biri rayli sistem yatirimlarinin uzun dénemli etkilerini kesin bir
bicimde ortaya koyamamaktadir. Belirli gelisme etkileri olsa bile, bu gelismeler zayif bir
bicimde rayh yatirimlarla iliskilendirilmistir [5]. Ama sonuglarin analitik ispati zordur
clnki yatirimlarin yapilmamasi durumunda, gelisim ve degisimin ne sekilde olacagini
kestirmek mimkiin degildir. Rayl sistem yatirimlarinin uzun dénemli etkileri izerinde
yapilacak ¢alismalarda cevaplanmasi gereken pek ¢ok soru bulunmaktadir. Rayli transit
yatirnmlarin gayri menkuller izerinde pozitif kapitalizasyon etkisi tGzerine bir uzlasma

yoktur [1].

Hedonik fiyat modeli kullanan kisa donemli etki ¢alismalari, genellikle rayli sistem toplu
tasima yatirimlarindan dogan arsa ranti degisikliklerini incelemektedir. Arsa gibi
gayrimenkul fiyatlarinin da bu degisimden etkilenmesi beklenir. Konut fiyatlarina etki
eden cok farkh unsurlar olmakla birlikte, 6zellikle ulasim hatlarinin yenilenmesine,
gelistirilmesine yonelik calismalarin konut fiyatlari izerinde etkisinin pozitif olacagi

disltnilmektedir [1].

1.2 Tezin Amaci

Blylk bir sehirde tim faaliyetlerin ulasimla dogrudan veya dolayli olarak ilgisi
oldugundan, ginimiuzde teknik ve mihendislik yonleri yaninda finansal acidan ayrica

bir arastirma konusu olmustur.

Konut sektorli, ekonominin en dnemli sektorlerinden biri oldugu icin bu calismada,
blyik yogunlugun yasandigi Kadikoy - Kartal D100 Karayolu ile paralel giden, Kadikoy -

Kartal rayh sistem hatti ve ¢evresindeki degisimler ele alinmistir.



Gahsmanin amaci; hattin  hizmete girdigi 2012 vyilindaki deger degisimlerini
gozlemlemek, seneler arasinda olusan farklar incelenmek, konut fiyatlarindaki degisim
sebeplerinin cesitli olmasi sebebiyle, gorilen degisimlerin olasi sebepleri lzerinde
durmaktir. ilgili ama¢ dogrultusunda, rayh sistem hattinin olusum siireci ve onu
kullanabilecek mahallelere ait konut endeks degerlerini incelemek, 2008 yilindan

itibaren gozlemlenen deger degisim oranlarinin sebeplerine ulasmaktir.

1.3 Bulgular

Gahsmanin  baslangic asamasinda, ilgili rayli sistem hattini  kullanabilecek
mahallelerdeki konut fiyatlari artis oraninin, 2012 vyilinda dikkat cekecegi
distinilmistir. inceleme devam ettikce elde edilen sonuglar ise, ele alinan dénemde
konut fiyatlarini etkileyebilecek farkli faktorlerin varligini ortaya koymustur. Dénemsel
acidan incelendiginde ise bu faktorlerin neler oldugu ortaya konmus, degisimlere

sebep olan faktorlerin gesitliligi agiklanmistir.

Kiresel ekonomik krizin ve etkilerinin, TUFE, enflasyon, varlik enflasyonu artisinin,
gayri safi yurtici hasila (GSYH) biylime hizinda yasanan gerilemenin, insaat ve konut
sektoriine Uzerindeki etkileri arastirildiginda ise incelenen dénemde, konutlarin kalite
ozelliklerinde meydana gelen farklardan ya da rayl sistemin hizmete girmis olmasindan
kaynaklanan degisikliklerden, ¢cok daha etkili faktorler olduklari anlasilmistir. Donemsel
ve mekansal acidan, deger degisimlerini bu ulasim hattina baglamanin dogru
olmayacagl, yapilan analiz ve siralamalar sonucu elde edilen bulgular ile

desteklenmistir.



BOLUM 2

KADIKOY - KARTAL RAYLI TASIMA SISTEMi

2.1 Ulasim Agi1 ve Sehre Etkileri

Ulasim insanlarin, is, egitim, tatil, eglence, saglik gibi bir cok amacla hedeflerine varis
isteklerinin  gerceklesmesidir. Toplumsal gelisimde ©6nemli bir role sahiptir.
Gunlmuzde, sanayi alaninda yasanan degisimler, teknolojik gelismeler, degisen hayat
sartlari ve is kosullari sonucu; kirsal boélgelerden biyilk sehirlere artan gog, hizli
kentlesmeyi ve beraberinde 6nemli bir ¢ok sorunu meydana getirmektedir. Bu
sorunlarin icinde ulasim sikintisi, baslarda yer almaktadir. Gelismekte olan kentlerde
ozellikle ulasim aginin karmasik hale gelmesi; bu agin yénetilmesini ve planlanmasini

giderek zorlastirmistir.

2.1.1 istanbul’da Ulasim Durumu

Gunimizde istanbul’la ilgili olarak da akla gelen ilk sorun ulagimdir. istanbul ulasimi,
kentin ihtiyaclarina tim bu sebepler sonucu cevap verememektedir. Sehirde
gerceklestirilen bitlin faaliyetlerin ulasimla dogrudan veya dolayli olarak ilgisi
oldugundan, ulasim sistemleriyle ilgili bu durum kentin bitiniine yansimistir. Yollarin
glin gectikce artan hareketliliginin insan hayati Uzerinde etkinligini artirmaktadir.
Ulasim sorunu ¢dzmek icin mevcut yollarin genisletilmesi, dogal ve tarihsel yapinin
bozulmasina sebep olacagindan her zaman mimkiin olmamaktadir. Mimkin oldugu
sirece de, motorlu tasitlarin sayisinin artmasi, hava kirliligi ve glrulti kirliligi gibi cevre

sorunlarini beraberinde getirmektedir. insanlar hizli ve giivenli ulagim sistemlerine



ihtiyag duyduklarindan alternatif ulagsim sistemlerinin sunulmasi zorunlu bir hal

almistir[6].

Gelismis Ulkelerde, sehir igi ulasimin temeli rayl sistemlere dayanmaktadir. Rayli
sistemlerde, saatte bir yonde 10-12 bin yolcu diizeylerinde tramvaylar kullaniimakta,
talep dlzeyleri 18-20 binlere vardiginda hafif rayl sistemler 6ne ¢ikmakta, talepler 30
bin yolcu dizeylerini astiginda ise metro veya banliyd demiryolu tercih edilmektedir.
Hafif rayl sistemler glizergahin esnek olmasi, az enerji tiketmesi, konfor ve glivenirligi
acisindan toplu tasimanin vazgecilmez elemanlarindan biri olarak gorilmektedir.
Uygun koridorlar saglandiginda ise metro secenegi, gerek tasima kapasitesi gerekse

sagladigi zaman tasarrufundan dolayl maddi ve manevi daha kazanimli bir secenektir.

Baslangicta, trafik sorununun trafik sikisikhgina odaklanmis ve 06zel otomobillerin
hareketini kolaylastiracak yeni yollar insa edilmis olmasi; bununla birlikte artan
otomobil arzindan dolayl bir kisir déngi yaratmistir. Mevcut rayh sistemlerin atil
kalmasi ve zamanla ortadan kaldirilmasi sonuclarini dogurmustur. [ETT’nin giiclenmesi
ile de, 1950 yilinda 130 km ye ulasan tramvay hatlarin sékiilerek bu tasima tiri
devreden cikarilmistir. Otomotiv sanayinin kurulmasi ile 1970’'lerde artan otomobil
sayisi yaninda, 1959 yilinda devreye giren minibis tasimaciliginin hizla yayginlagsmasi

ile de karayolu agirlikli bir sehir ici ulasim dénemi baslamistir.

1874 yilinda tamamlanan 626 m’lik dinyanin 3. metrosu olan tarihi Karakoy
Tiineli’'nden 1985 yilina kadar istanbul’da her hangi bir rayli ulasim vasitasi ciddi olarak
distinilmemistir [6]. Bireysel ulasim c¢ozimlerinin aslinda sorunlar vyarattiginin
anlasilmasi ile birlikte, toplu tasimada farkli secenekler glindeme gelmeye baslamistir.

Gunlmuzde ise rayli sistemler, ulasim sorunun ¢6zimd icin tek cikis yolu niteligindedir.

istanbul’da 2004 yilina kadar 72 km banliyd hattindan baska sadece 45km lik rayl

sistem uzunlugu mevcuttu.



Sekil 2. 1 2004 Yili 6ncesi mevcut rayl sistem hatlari

2004 yilindan glinimize kadar ise 73.5km lik rayli sistem hizmete ac¢iimistir. Toplam
34.5 km lik calisma IBB tarafindan, 80.3 km lik calisma da Ulastirma Bakanlg

tarafindan devam etmektedir.

Rayll sistemlerin dneminin fark edilmesi, 2007 yilinda istanbul Ulasim A.S nin
hazirladigl Ulasim Master Planinda hareketlilik oranlarinin gézler éniine serilmesi ve
sonrasinda, Kadikdy-Kartal Rayl Sistem Hatti Fizibilite Etidlinde yapilan modellemeler
sonucu da ongorulen nifus yogunluklari, yolculuk talepleri elde edilmistir. Karayolu
trafigini rahatlatmak icin, son yillarda yatirimlarin biiyiik cogunlugunun rayli sistemlere

kaydigini goralmistar.
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Sekil 2. 2 Proje alaninda, doruk saatlerde toplu tasima yolculuklari (yolcu/yon)

Sekil 2. 2’ de goriilen Kadikdy- Kartal hatti proje alaninda, yogunluk icin ulasim ¢6zimii
ise; bu c¢alismada incelenen Kadikéy-Kartal Rayli Tasima Sistemi olarak

dustiniimektedir.

2.2 Kadikoy — Kartal Rayli Tasima Hatti Projesi

D-100 Karayolu istanbul’'un en énemli ana arterlerinden birisi olup giiniin hemen her
saatinde yogun bir trafik akisina sahiptir. Gectigi glizergahin sahip oldugu yogun
kentlesmenin yani sira, dogrusal gelisme gosteren dogu yakasindaki Kartal, Pendik ve
Gebze gibi bélgeleri kent merkezine ve istanbul’un bati yakasina baglayan arter olan bu

koridor, istanbul’un en ilgi cekici bélgelerinden biri haline gelmistir.

Planlanan rayli sistem hattinin, kentin son derece dinamik ve hizli gelisen bolgelerinde
yer almasi, ulasim etlidiinde arazi kullanimi ve diger ulasim tirleriyle etkilesimini
dikkate alan bir sistem yaklasiminin kullanilmasini zorunlu kilmaktadir. Dolayisiyla
bolgelerin  sosyo-ekonomik durumlarindan, arazi kullanim durumlarina, ilgili

mahallelere ait nifus verilerinden, 6grenci sayilarina kadar her tiirli detayin dikkate
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alinmasi gerekmigstir. Baglangigcta dikkate alinan tim bu kriterler de, incelemek
istedigimiz gibi, bu sistemin hizmete girmesi sonucunda etkilenebilir ve degisime

ugrayabilirler.

2.2.1 Projenin Siireci

Baslangicta hemzemin olarak projelendirilmis bu hat, IETT Genel Mdudirlugi
tarafindan tekrar gdzden gegcirilmistir. Insaat sirasinda ortaya cikacak problemler,
E5/D100 karayoluna verilebilecek zararlar, artmasi muhtemel maliyetler, yo6reye
yasatilacak toplumsal sikintilar gibi nedenleri gerekce gdstererek, iTU insaat Fakiiltesi,
Ulastirma Anabilim Dali’'nin gorisi istenmistir. Ulastirma Anabilim Dali, yapilan
fizibilite calismalarinda; yillara gore arac sayisi artisi, ¢ift yonli ve saat araliklar
bazinda arag sayilari, tahmini giincel hacim/kapasite ve ortalama hiz degerlerini analiz
etmis, trafik sikisikhginin ekonomik ve gevresel sonuglarini ortaya koymustur. Bu
durumun {zerine IETT, sistemi yeraltina almak istedigini Ulasim Koordinasyon
Merkezi'ne bildirmistir. UKOME’ nin de bu yondeki gorisu ile LRT olarak ihale edilmis
olan sistem, IETT idare Enciimeninin 14.06.2005 tarih ve 41039 no.lu karariyla
tamamen vyer altina alinmis ve sistemin metro standartlarinda yapilmasi

kararlastiriimistir. [6]

2.2.2 Rayli Sistem Hattinin Giizergahi

Proje konusu hat, Kadikoy vapur iskelesinden baslayip D-100 Karayolu koridorunu takip
ederek Kartal’a kadar gelmektedir. Sekil 2. 3 de goruldigu gibi 2.Asamasinda ise sirasi

ile Yakacik ve Pendik istasyonlarindan sonra Kaynarca’ya ulasmaktadir.



Sekil 2. 3 Kadikdy - Kartal metro hatti

Gelecekte yapilmasi 6ngorilen, Pendik - Sabiha Gok¢en Havaalani hatti ile Kaynarca
istasyonunun birlestiriimesi planlanmaktadir. Rayli sistem hattinin glizergahinda
bulunan istasyon noktalari Cizelge 2. 1’ de gorildGgi gibidir. Uzun vadeli planlarin,
arastirmalarin sonucu olan ulasim sistemleri, uzun vadede de ilgili bolgeler icin farkh
sonuclar yaratabilir. Finansal acidan degisikliklere sebep olabilen gelismis ulasim agina

ait cesitli sonuclar icinde, arazi ve konut degerleri de yer alir.



Cizelge 2.1 Durak noktalar

Kadikdy-Kartal ~Kaynarca Rayl Sistem Hatti

Istasyon | istasyonlar
Hat Istasyon Isimleri | Baslangic |ArasiMesafe
(km) (km)

Kadikdy +207,93
ibrahimaga 1+540,06| 1+332,14
Acbadem 2+966,94| 1+426,88
Unalan Mahallesi 4+348,05| 1+381,11
Goztepe 5+368,00] 1+019,95
Yeni Sahra 7+336,31] 1+968,31
) Kozyatag 8+662,01] 1+325,70
E [Bostanc 9+965,04] 1+303,04
f Kiigiikyals 12+206,92] 2+241,87
Altaycesme 14+288,08] 2+081,16
Maltepe 15+210,97|  +922,89
Giilsuyu 16+155,13] 944,15
Cevizli 17+200,00| 1+044,87
Hastane 18+310,35] 1+110,35
Soganlk 194+566,86| 1+256,51
Kartal 21433354 14766,68
e Yakacik 23+064,41 1+730,87
2 |Pendik 24+369,685 1+305,28
= |Kaynarca 25+514,68’ 1+145,00
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BOLUM 3

KONUT FIYATLARI

Bir bolgedeki konut fiyatlarindaki degisimin bir ¢ok sebebi olabilir Bunlar bdélgenin
niteliginden, binanin 6zelliklerine, ikamet edenlerin gelir seviyesinden, dairelerindeki

oda sayisina kadar degisebilir.

3.1 Konut Fiyatlarinda Degisime Sebep Olan Faktorler

Emlak uzmanlari, konut fiyati ile ilgili degerleme yaparken, daha gercekgi fiyatlar
bulabilmek icin 20 - 30 farkh kriterin Uzerinde durmaktadir. Dairenin fiyatini

etkileyebilecek bu unsurlar arasinda bulunanlar sunlardir [9]:

e insaat kalitesi, arsa alani, insaat alani,

e Toplam kullanim alani, net alan, sosyal tesisler,

e Yesil alan, mevkii, deniz manzarasi, doga manzarasi,

e  Guvenlik sistemi, spor olanaklari, kapici dairesi, asansor,

e Hidrofor ve su deposu, 6zel dekorasyon, sémine ve barbekd,
e Acik otopark, kapali otopark, havuz, 6zel dekorasyon,

e Balkon, oda sayisi, prim getiri potansiyeli, semt 6zelligi,

e Alisveris merkezlerine yakinhgi, isinma ve glines alma durumu
e Ulasim noktalarina yakinligi, zemin durumu,

e  Bulundugu kat, tapu durumu, aidat, malzeme kalitesi, yapim yili,
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e Bina ozelligi, kira geliri , kat irtifakh, kat mulkiyetli tapu olmasi,
e Dis cephe 0Ozelligi, satici ve konutu imal eden firma glivencesi,

Bu ozelliklerin hepsi her bir daireye gore degisiklik gosterebilir. Fakat deger degisimi
gozlenecekse, tim degerler lzerine etki eden kavramlari da mutlaka degerlendirmek
gerekir. Bunlar arasinda karsimiza; enflasyon, tefe- tiife kavrami, varlik enflasyonu,

GSYH gibi kavramlar gikar.

3.1.1 Enflasyon

Enflasyon, bir ekonomide, belli bir zaman periyodu igerisinde mal ve hizmet fiyatlarinin
genel dizeyindeki artistir. Fiyatlar genel diizeyi arttigl zaman, her bir TL daha az mal ve
hizmet satin alir. Fiyatlar genel seviyesinde sirekli bir artisin olmasini ve paranin

degerinde sirekli bir diistist ifade etmektedir.

3.1.2 Varlik Enflasyonu

Varlik enflasyonu, varliklarin fiyatinin mal ve hizmet fiyatlarina gére artmasi demektir.
Varlik enflasyonu g¢ogunlukla ilgili varliga ait kredi genislemesinin bir sonucu olarak
ortaya cikmaktadir. Hane halkinin sahip olduklari varlik sebebiyle, daha c¢ok
zenginlesme beklentisi altina girmeleri ile zenginlesmelerini saglayan varliktan daha

cok satin almak istemelerinin sonucu varlik fiyatlari daha da artmaktadir.

3.1.3 Varlik Enflasyonunun Sonuglari

Varhk enflasyonu ekonomide olumsuz sonuglar dogurmaktadir. Zenginlesen varlik
sahipleri, daha fazla mal ve hizmet tiketiminde bulunma talepleri olusturur. Mal ve
hizmet fiyatlarinin artmasi da mal ve hizmet fiyatlari enflasyonu ile sonuglanmaktadir.
Varliklardaki fiyat artisinin, donemsel sireklilik kazanmasi durumunda ise artan
beklentilerin, ekonomide olumsuz sonuglar dogurmasina sebep olabilir. Fiyati asiri
arttigina inanilan varlklar, hane halki tarafindan en yliksek seviyeden satilmaya
baslanir. Eger olusan kani, geceklesen durumun Gzerinde ise artan fiyatlarin ani dislsu

gerceklesir ve balon olusumu olarak tabir edilen durumla karsi karsiya kalinir.

12



3.2 TUFE

Enflasyonu etkileyen bir kavram olan TUFE ise tipik bir tiiketicinin satin aldig belirli bir
Urin ve hizmet grubunun fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir
Olcuttur. Turkiye’de neredeyse mal ve hizmet harcamalarinin tamamini kapsamaktadir.

Yillik enflasyon degerindeki degisimi 6l¢mek icin kullanilir.

3.2.1 TUFE’nin Hesaplanmasi ve Yorumlanmasi

TUFE, istatistik bilimindeki endeks sayilarile hesaplanir. Belli bir yil secilir ve bu yil
temel yil kabul edilir. Endeks degeri 100'dir. Bundan sonraki yillar, enflasyon

degerlerine gore degiskenlik gosterir ve temel alinan endekste oynamalar olur.

TUFE'nin yorumlanabilmesi icin temel bir dénemin ve karsilastiriimak istenen dénemin
belirlenmesi yeterlidir. Karsilastirilan donemler arasindaki toplam ya da fark, belirli bir

gelire sahip olan bireyin satin alma glicliniin azalip azalmadigini gosterecektir.

TUFE’ nin kapsamina yiyecek, icecek, giyim, kiiltiir, seyahat gibi biitiin mal ve hizmet
harcamalarini icermektedir. Tiketici endeksleri Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan
ayhk olarak ayin 25'ine kadar olan kismi toplanir ve ayin 25’ nden sonra yayinlanir. Bu

yayinlanan endekslerde aylik olarak toplanip bir yillik endeksleri olusturulur.

Bu endeks verileri enflasyon oranlarini iki sekilde etkiler. Bizim arz ettigimiz mal ve
hizmetler sayet talep edilenden az olur ise bu, fiyatlarin artmasina ve talep
enflasyonunun olusmasina neden olur. Eger ki halk arasinda fiyatlarin daha da

ylkselecegi kanisi olusursa bu sefer de fiyatlar daha yliksek seviyelere ¢ikacaktir.

3.2.2 TUFE Degerleri Analizi

Bu calismada amac¢ Kadikéy Kartal hattinin hizmete girdigi 2012 yilindaki deger
degisimlerini incelemek oldugu icin, 2010 yilindan baslanarak ardisik seneler arasinda

olusan farklarin karsilastirilmasi hedeflenmistir.

Oncelikle 2007 yilindan 2012 vyilina kadar tiife degerleri Cizelge 3. 1 de gorildiigi
gibidir.

Kadikdy-Kartal metro hattinin ihalesinin gergeklestigi 2008 yilini referans alinarak
incelenecektir.
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Cizelge 3. 1 TUFE degerleri

Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mays | Haziran | Temmuz |  Afustos Eylil Ekim |  Kasm Arallk

2013 | 185 030 | 086 | 042 015 0.78 0.31 010

2012 | 056 056 | 041 152 02 090 023 0.56 103 196 0.38 038 [ 602
2000 | 041 073 042 087 242 443 041 073 075 32 173 058 [ 1007
2010 | 185 145 058 | 060 036 056 048 040 123 183 0.03 30| 62
2009 029 -034 110 002 064 0.11 0.25 030 0.39 241 1.21 053 697
2008 080 129 0% 168 149 0.3 0.58 024 045 260 083 Q4] 947
2007 1000 043 0% 121 050 .24 IRk 002 1.03 181 1.95 022 812

Ocak 2008 doéneminde aylik 1000 TL gelire sahip olan bireyin satin alma glicii Nisan
2010 dénemine kadar (Nisan ayi harig) %19,12 (9.67-0.80+6.37+1.85+1.45+0.58=19.12)
oraninda azalmistir. (Ocak 2008 doéneminin hesaplamaya katilmamasinin sebebi

(-0.80) bu donemin temel dénem olarak kabul edilmesidir.)

Yani 2010 yilinda hala 1000 TL geliri olan bireyin, gelir degeri aslinda 808,80 (1000-
191.20) TL ye dismuistir.

Nisan 2011e gelindiginde (9.67-0.80+6.37+6.27+0.41+0.73+0.42) ile oran %23,07

olmustur.

Nisan 2012 de ise (9.67-0.80+6.37+6.27+10.07+0.56+0.56+0.41) ile oranin %33.11e
eristigini goririz.

Cizelge 3. 2 Olusan Ylzdelik Degisimler

2010 Fark 2011 Fark 2012

%19.12 | %3.95 |%23.07 |%10.04 |%33.11

Ardisik yillar arasindaki, ylzdelik fark degisimlerine bakinca, vatandasin alim gliciindeki
dislisiin de 2011-2012 villari arasinda arttigini gortiyoruz. Konut fiyatlarindaki artisa
etki eden faktorlerin; oda sayisi, bina yasl, 1sitma durumu, ulasima yakinhgi, yeni gelen
rayli sistem hatti vb. nin yaninda TUFE oranindaki, enflasyondaki artis da arz-talep

dengelerinin degismesinden dolayi, konut fiyatlarinda artisa etki etmis olabilir.
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Sekil 3. 1 de gorildigl gibi, Gayrimenkul Arastirma Sirketi Reidin’ in verilerinden elde
edilen grafikte TUFE ile Konut fiyat endeksleri arasindaki paralellik acikca

gorilmektedir. Bu grafik yaklasimimizin dogrulugunu destekler niteliktedir.

Konut Fiyatlari ve Tuketici Fiyat Endeksi

130.00 260.00
120.00 ! | 240.00
110.00 | /_e! 220.00
100.00 ,—-\\ ‘ 200.00

90.00 \ﬁ ‘ T 180.00
80.00 = | || 160.00
70.00 / —— | 140.00

Copyright © REIDIN.com

60.00 120.00
50.00 . 100.00
Agu.07 Agu.08 Agu.09 Agu.10 Agu.11 Agu.12 Agu.13
e Tiirkiye Kompozit Satihk Konut Fiyat Endeksi {Sol Eksen) e Tiiketici Fiyat Endeksi (Sag Eksen)

Sekil 3. 1 Konut Fiyatlari ve Tlketici Fiyat Endeksi

3.3 Krizin Enflasyon ve Konut Kredileri Faiz Oranlari Uzerine Etkisi

ABD’de mortgage kredi krizinin 2007 Agustos ayi itibariyla finansal krize donlismesi ile
birlikte enflasyon oraninda (TUFE) bir artis egiliminin basladigi gériilmustir. (Sekil 3.2)
Konut kredileri faiz oranindaki degisim hane halkinin, konut satin alma talebini
belirlemekte dolayisiyla faiz oranlarindaki dists konut satin alma talebini
artirmaktadir. Bankalarin sagladigi disik konut kredileri ile baslayan siire¢ sonunda,
konut fiyatlarinda asiri artis yasanmistir. FED’ in ekonomiyi rahatlatmak icin faiz
oranlarini yiikseltmesi, kredi geri 6demelerinde yasanan aksakliklar, hacizli konutlarin
piyasaya arz edilmesi ise, konut fiyatlarinda ani disislere sebep olmustur. Ellerinde
kalan evlerin degeri, kredi 6demelerinin altinda kalan insanlar geri 6ddemelerden
vazgecmistir. Geri 6demelerin, bankalar tarafindan baska mali kuruluslara satilmis
olmasi ise krizin yayllmasinin ana sebebi olmustur. Dlsitk konut kredileri ile baslayan
sirecin sonunda yasanan kriz kacinilmaz olmus ve yiksek konut kredileri ise bu

durumun sonuclari arasinda yer almistir.
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135,84 146,94 160,9

Sekil 3. 2 Kriz yillarinda tiketici fiyat endeksinin seyri [10]
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BOLUM 4

UYGULAMA

Kartal-Kadikdy metro hattini kullanabilecek 6 farkli mahalle igin, konutlara ait 6znitelik
bilgileri, 2010 yilindan 2013 vyilina kadar tarihleriyle kaydedilmis satis fiyatlari
incelenecek, mahallelere ait, ay bazinda belirlenmis konut fiyat endeksleri kullanilarak
2010 yili ile 2013 yillari arasinda konut fiyatlarindaki artisin seyri analiz edilecektir.
Ardisik yillar arasinda olusan yizdelik farklar elde edilecek, Kadikdy- Kartal hattinin
hizmete acildigi 2012 yilinda dikkat c¢eken bir atis olup olmadigi incelenecektir.

Cahismada Reidin Sirketi’nin istatistiki verilerinden yararlaniimigtir.

4.1 Fiyat Endeksleri, Metodoloji

Fiyat endeksleri, fiyatlarda ortaya ¢ikan ortalama degisikligi dlcmek icin kullanilir. Baz
alinan yil icin her tekil fiyat, nispi fiyat olarak bilinen 100 ile temsil edilir. Konut
endeksinin amaci, belli bir bolgedeki / cografi pazardaki konutlarin donemsel fiyatlarini

ve bunlarin degisimlerini hesaplamaktir.
iki cesit endeks vardir;

-Sabit esasli endeks

-Zincirleme endeks

Zincirleme endekslerde baz alinacak olan yil, her endeks yili icin bir 6nceki yildir. Yani
zincirleme esasli endeksler hesaplanirken, bir 6nceki yilin fiyatlarina bélinir ve ylzle

carpilir.
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Bu calismada kullanilan yontem sabit esasli endekstir. Baz alinan deger degisiklik
gostermez. REIDIN.com Tirkiye Konut Fiyat Endeksi (EmlakEndeks); Tiirkiye’de emlak
satis ve kira fiyatlari konusunda glivenilir ve tutarli bir gosterge olmasi amaciyla
gelistirilmistir. Endeksin amaci, belli bir bolgedeki/cografi pazardaki emlak fiyatlarini ve

bunlarin degisimlerini hesaplamaktir.

4.2 Medyan Endeksi

Belli bir populasyonu gruplara ayirarak, vyapilan gozlemlerin kendi iclerinde,
populasyonun geneline gore daha homojen olmasini saglamaktadir. Genel kabul
gormus ve siklikla kullanilan bu yontem tercih edilerek, endeksler aylik periyotlarla
olusturulmaktadir. Konutun oOzellikleri ile ilgili detayh veri setine ihtiyag duyulmamasi
ve veri setinin olusturmasinin kolayligi nedeniyle diger yontemlere gore tercih edilen

bir yontem olmaktadir.

Calismada kullanilan, endeks serilerin baslangi¢c degeri Haziran 2007 = 100 olacak

sekilde diizenlenmistir.

4.3 Calisma Bolgesi

Cahsma bolgesi, 6 farklh mahalleden olusmaktadir. Segilen mahallerde ikamet eden
kisiler Kartal-Kadikéy metro hattini kullanma olanagina sahiptirler. Mahallelerin ulagsim
hattina, ayni zamanda D-100 Karayolu’na olan ortalama ylriime mesafeleri farkhidir.
incelenecek kriterlerden biri de bu yakinliga gére degisim olup olmadigidir. Metro
hattinin da lGzerinde gorildigu ilgili mahallelere ait sinirlar harita lzerinde gosterildigi

gibidir.
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Sekil 4. 1 Acibadem Mahallesi

Sekil 4. 2 Aydinevler Mahallesi
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Sekil 4. 3 Altaycesme Mahallesi

Sekil 4. 4 Baglarbasi Mahallesi
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Sekil 4. 5 Kuigtikyali Mahallesi

Sekil 4. 6 Zimritevler Mahallesi
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Cizelge 4. 1 Birim fiyatlar

Aydinevler Mh. Baglarbasi Mh. Altaygesme Mh. Kigiikyali Mh. Acbadem Mh. Zimritevler Mh.

TL/m2 TL/m2 TL/m2 TL/m2 TL/m2
TL/m2 Apartman Apartman Apartman Apartman Apartman
Apartman
Tarih
Afu 2013 1917 1966 2142 2026 3561 1736
Tem 2013 1861 1921 2126 2016 3656 1775
Haz 2013 1845 1898 2078 2010 3675 1770
May 2013 1830 1863 2036 1977 3709 1770
Nis 2013 1795 1811 1984 1927 3761 1805
Mar 2013 1785 1767 1931 1874 3760 1833
Sub 2013 1765 1716 1885 1849 3813 1876
Oca 2013 1762 1696 1507 1883 3921 1933
Ara 2012 1755 1712 1918 1910 4022 1975
Kas 2012 1743 1697 1887 1909 4087 2022
Ekm 2012 1740 1677 1893 1930 4188 2041
Eyl 2012 1719 1658 1883 1932 4220 1997
Afu 2012 1678 1618 1862 1900 4047 1987

ilgili mahallere ait ay bazinda siniflandirilmis metre kare birim fiyatlari (Cizelge 4. 1)
kullanilarak elde edilen endeks degerleri, 2007 yili referans alinarak olusturulmustur.

(Cizelge 4. 2)

Cizelge 4. 2 Endeks degerleri

June 2007=100  Term |Acibadem Mh. Altaycesme Mh. Aydinevler Mh. Baglarbasi Mh. Kigikyal Mh. ZimritevlerMh.
REIDIN.com Re  Haz-07 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
REIDIN.com Re Tem-07 99.9 100.5 100.5 100.5 100.5 100.5
REIDIN.com Re  Agu-07 99.9 101.7 101.7 101.7 1017 1017
REIDIM.com Re  Eyl-07 100.3 103.0 103.0 103.0 103.0 103.0
REIDIN.com Re  Eki-07 100.8 103.7 103.7 103.7 103.7 103.7
REIDIN.com Re.  Kas-07 101.0 103.6 103.6 103.6 103.6 103.6
REIDIM.com Re.  Ara-07 100.5 103.2 103.2 103.2 103.2 103.2
REIDIN.com Re  Oca-08 100.1 103.0 103.0 103.0 103.0 103.0
REIDIN.com Re  Sub-08 100.2 103.1 103.1 103.1 103.1 103.1
REIDIN.com Re.  Mar-08 100.4 103.5 103.5 103.5 103.5 103.5
REIDIM.com Re  Nis-08 99.5 103.8 103.8 103.8 103.8 103.8
REIDIN.com Re  May-08 96.7 103.4 103.4 103.4 103.4 103.4
REIDIN.com Re.  Haz-08 93.0 102.0 102.0 102.0 102.0 102.0
REIDIN.com Re  Tem-08 89.8 99.3 93.3 93.3 99.3 99.3
REIDIMN.com Re  AFu-08 88.0 95.9 95.9 95.9 95.9 95.9

2008 yilindan 2013 yilina kadar olan yillik ortalama endeks degerleri hesaplanmistir.
(Cizelge 4. 3)
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Cizelge 4. 3 Yilhk ortalama endeks degerleri

SerieMam  Term  Acibadem Mh. Altaycesme Mh. Aydinevler Mh. Baglarbasi Mh. Kiclkyal Mh. Zimritevler Mh.

REIDIMN.co Haz-07 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
REIDIN.co Tem-07 99.9 1005 100.5 100.5 100.5 100.5
REIDIMN.co Agu-07 999 101.7 101.7 101.7 101.7 101.7
REIDIN.co Eyl-07 100.3 103.0 103.0 103.0 103.0 103.0
REIDIN.co Eki-O7 100.8 103.7 103.7 103.7 103.7 103.7
REIDIN.co  Kas-07 101.0 103.6 103.6 103.6 103.6 103.6
REIDIN.co  Ara-07 100.5 103.2 103.2 103.2 103.2 103.2
TOPLAM T02.4 7158 715.8 7158 715.8 7158
REIDIN.co Oca-08 100.1 103.0 103.0 103.0 103.0 103.0
REIDIN.co Sub-08 100.2 103.1 103.1 1031 1031 1031
REIDIM.ca Mar-08 100.4 1035 103.5 103.5 1035 1035
REIDIN.co  Nis-08 99.5 103.8 103.8 103.8 103.8 103.8
REIDIM.ca May-08 96.7 103.4 103.4 103.4 103.4 103.4

Konut fiyatlarindaki degisimin 2008’den itibaren seyrini gozlemleyebilmek igin,

bulunan senelik ortalama endeks degerleri arasindaki degisim ylizdelik olarak elde

edilmistir.
Cizelge 4. 4 Endeks degerlerindeki ylizdelik degisimleri
¥iL
MAHALLE Acibhadem Mh. Altaycesme Mh. Aydinevler Mh. Baglarbas Mh. Kictkyah Mh. Zimritevier Mh.
2007 100.336 102.254 102.254 102.254 102.254 102.254
2008 92 648 96.897 96.897 96.897 96.897 96.397
2009 86.100 B37.654 87.654 B37.654 87.654 B87.654
2010 92.990 965.438 97.141 93.633 95.469 93.366
2011 95.899 102 604 99.033 94 248 99421 90.465
2012 112 364 111 300 109357 98 255 1125914 98.008
2013 106.003 121617 120162 112131 118.201 94.148
v(ZDELIK DEGISIMLER
¥IL
MAHALLE Acibadem Mh. Altaycesme Mh. Aydinevier Mh. Baglarbaz Mh. Klglkyah Mh. Zimriatevier Mh.

EDD? & & & & & &
2008 -7.66 -5.24 -5.24 -5.24 -5.24 -5.24
2009 -7.07 -9.54 -9.54 -9.54 -9.54 -9.54
2010 3.00 10.02 1082 6.82 10.06 6.52
2011 313 6.39 1485 0.66 3.06 -3.11
2012 17.17 B.47 10.43 425 1357 3.34
2013 -5.66 9.27 Q.88 1412 468 -3.94
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4.4 Seneler Arasi Degisimin Seyri

Elde edilen veriler ile her mahalle icin ayri ayri degerlendirme yapilmistir. Ortalama
endeks degerlerinde meydana gelen degisimler hesaplanmis, yil bazinda Cizelge 4. 4’ te

gosterilmistir.

Her mahalle igin elde edilen degisimlere ait sonuglar grafikler ile gdsterilmistir.

- Actbadem Mahallesi’nde

20 -
2007
15
2008
10 - 2009
H2010
5 -
2011
0 - u2012
2013
_5 |
-10

Sekil 4. 7 Acibadem Mahallesi’'ndeki degisim
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-Altaycesme Mahallesi’'nde
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Sekil 4. 8 Altaycesme Mahallesi’ndeki degisim
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Sekil 4. 9 Aydinevler Mahallesi’ndeki degisim
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-Baglarbasi Mahallesi’nde
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Sekil 4. 10 Baglarbasi Mahallesi’ndeki degisim
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Sekil 4. 11 Kiiglikyali Mahallesi’ndeki degisim
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-Zumritevler Mahallesi’nde
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Sekil 4. 12 Zimritevler Mahallesi’ndeki degisim
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BOLUM 5

BULGULAR

5.1 2008 - 2009 Donemi Gergeklesen Diisiis

Grafiklerde de gozle gorillr bigimde, her mahalle igin gegerli bir durum olan, 2008 ve
2009 yillarinda yasanan blyuk disius dikkat ¢ekmektedir. 2007 yili Agustos ayinda
ABD’de ortaya cikan, 2008 yilinda yayginlasan ve Tirkiye ekonomisini de etkileyen
kiiresel ekonomik krizle ilgili oldugu muhtemeldir. 2007 Ortalarinda ABD konut
piyasasinda baslayan sorunlar giderek blyumiis ve gelismis ekonomilerden gelismekte
olan Ulkelere de sirayet ederek kiresel bir boyut kazanmistir. [16] 2007 yilinda Amerika
Birlesik Devletleri konut piyasasinda ortaya ¢ikan, kisa slirede 6nce tim ABD finansal
sistemini ve sonra da diger llke ekonomilerini olumsuz etkileyen ve diinya finans
tarihinin en buylk krizlerinden biri olarak kabul edilen kriz, 21. ylizyilin kiiresel 6lcekte
yasanan ilk finansal krizidir. [17] Bu kriz, insaat sektoriinl, banka faiz oranlarini ve
genel ekonomiyi etkilemesi, konut piyasasi kaynakli olmasi sebebiyle, analiz edilen

konut fiyatlarini etkileyen biytk bir faktor olarak ortaya ¢ikmistir.
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5.1.1 Krizin Tiirkiye’nin iktisadi Biiyiimesi Uzerine Etkisi
Kiresel ekonomik krizin Tlirkiye Gzerine etkisi Gretim agisindan degerlendirildiginde,

Tirkiye’nin iktisadi biiyiime hizinin negatif yonde etkilendigi goriilmektedir. iktisadi
blylime hizinin gostergesi olan gayri safi yurtici hasila (GSYH) blylme hizi rakamlari
degerlendirildiginde, kiiresel ekonomik krizin etkisi ile 2008 yilinda sadece yiizde 0,7
blylime performansi gosteren Tirkiye’de 2009 vyilinda ylzde 4,8 kigillme

gerceklesmistir.

5.1.2 Krizin Tiirkiye’deki Bazi Sektorler Uzerine Etkisi

Kiresel ekonomik krizin Tirkiye’nin iktisadi blylmesi (zerine etkisi secilmis bazi
sektorler itibariyle incelendiginde, krizin sektorel blylime hizi (izerine olumsuz etkisinin
en ylksek oldugu sektoriin insaat sektori oldugu gorilmektedir. (Cizelge 5. 1) Kaya, A,,
(2012). Tirkiye’de Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktérlerin Hedonik Fiyat Modeli ile
Belirlenmesi, Uzmanlik Yeterlilik Tezi, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, istatistik

Genel Midirlagi, Ankara.

Cizelge 5. 1 Krizin Turkiye’deki bazi sektorler lzerine etkisi

Gayri Safi i Toptan ve Ulagtima, Tanm,
g malat | Depolama
Yil Yurtici s . | Ingaat | Perakende Avcilik ve
anayi ; ve
Hasila Ticaret Ormancilik
Haberlesme

2003 5,3 8,4 7.8 114 8.9 -2,2
2004 94 11.9 141 13,8 10,7 2.7
2005 8.4 8.2 93 9,5 11,7 6,6
2006 6.9 8.4 18,5 6,3 6.8 1.3
2007 47 5,6 Y 5,7 i -7.0
2008 0,7 -0,1 -8,1 -1,5 1,5 4,6
2009 -4,8 7.2 -16,1 -10,4 -7,2 3,7
2010 9,2 13,6 18.3 13,6 10,6 24
2011 8,5 9.4 11,2 114 10,8 52
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Sekil 5. 1 de GSYH biylime hizi ile insaat sektori blylme hizi arasindaki paralellik
goriilmektedir.

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

—+—Gayri Safi Yurtigi Hasila Bliylime Hizi

—s=[nsaat Sektorl Buylime Hizi

Sekil 5. 1 Kiiresel kriz 6ncesi ve sonrasi GSYH ve insaat sektori blylime hizi

5.2 Rayli Sistemin Hizmete Girdigi Yildaki Fiyat Artigi

Krizin etkilerinin azalmasi ile 2010 yilinda mahallerdeki fiyat artiginin %6.52 ile % 10.82
arasinda, 2011 yilinda ise sadece bir mahalledeki istisnai diislisiin haricinde %0.66 ile
%6.39 arasinda oldugu gorilmektedir. Onceki yillardaki disiisiin ardindan normal
kabul edilebilecek bu seyrin sonrasinda, Kadikdy-Kartal metro hattinin hizmete agildigi
2012 yilina baktigimizda ise %4.25 ile %17.17 arasinda goriilen fiyat artisi dikkat ¢ekse
de bunun acgilan metro hattindan kaynaklandigini séylemek zordur. Ulasim aginin
dogrudan bir etkisinin olup olmadigini sdylemek dogru olmaz zira mahallelerin, D-100
Karayoluna yani s6z konusu metro hattina olan ortalama mesafeleri dikkate alinarak
yapilan siralamanin, mahalleler Acibadem Mahallesi, Aydinevler Mahallesi, Altaycesme
Mahallesi, Baglarbasi Mahallesi, Kiictikyali Mahallesi ve Zimritevler Mahallesi seklinde

oldugu goralir.

2012 yilindaki fiyat artisi bakimindan ise bu siralama; Acibadem Mahallesi, Kiglkyali
Mahallesi, Aydinevler Mahallesi, Altaycesme Mahallesi, Ziimritevler Mahallesi ve

Baglarbasi Mahallesi olarak degisir.

Yani birim metre kare fiyatlari digerlerine gore zaten yiksek olan Acibadem, Kiiclikyah
gibi talebin yiiksek oldugu mahallelerde yine fiyat artis ylizdesi yiksek seyretmistir

fakat D-100 Karayoluna yani metro hattina olan mesafelerin siralamasi ile bir paralellik
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gdstermemektedir. Ornegin, Kiiciikyali Mahallesine gére metroya ulasimi daha kolay
olan Altaycesme Mahallesi’ndeki ylizdelik artis Sekil 5. 2’de gorildiugi gibi 2012 yilinda

%8.47 iken, D-100 Karayoluna yiriime mesafesi fazla olan Kigilikyali Mahallesi’'nde
%13.57dir.

i

Legend

—— Bxport_Output

mah_koy_N_2011
[:] <all other values=
2012 _deg 1

o

4

@ e 2012 Yilinda Yasanan Yilzdelik Degisim Degerleri

Sekil 5. 2 Mahallelerin konumlari
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Aydinevler ve Kigukyali Mahalleleri’'nin Kadikdy’e uzakhg denk kabul edilebilecek
olmasina ragmen, Kiiglikyali’nin eski ve nezih bir semt olusunun yani sira, hane halki
gelirinin yliksek olusu ve sahile yakin konumu sonucu Aydinevler Mahallesi’'ne Gstiinlik
saglamaktadir. Ayrica ulasimda zaten sikinti ¢cekmedigi, Sekil 5. 3'de gorildugi gibi
hem banliyd hattina hem otobilis hem de minibls glizergahlarini kullanma sansina

sahip olusu ayri bir avantajdir.

"N
TN ﬁ
Kiigiikyals
g % MINiBUS GUZERGAHI
O ‘0_1_,4_ ) am-n
BANLIYD HATTI i 4
e?a’y

Blan iy ORI
anlr ﬁ———ﬁ‘éﬁ |vﬂ_‘af'1v_‘;———— Ly ™

0TOBUS GUZERGAHI

\ . k .;_:.'-: . Olcek: ;33
rfrefrEzn @ =

Sekil 5. 3 Kuigtkyali’daki ulasim secenekleri

Bu durum da, 2012 deki artis ylizdesinin yliksek olusunun, mahallenin kuzey ucunda

yer alan Kadikoy Kartal Rayh Sistemi’ne baglh oldugu diislincesini yetersiz kilmaktadir.

En ylksek metrekare birim fiyatina sahip ve metro hattina da en yakin olan Acibadem
Mahallesi’ne bakildiginda ise yillar arasindaki artis miktari da, toplamdaki deger artisi
da azdir fakat Acilbadem Mahallesi zaten birim fiyati en yliksek, Kadikéy’e en yakin, en
¢ok talep alan bolgedir. Dolayisiyla fiyat degisimlerinde ne senelik ne toplam fiyat
artisinin asiri olmamasi bu durumu etkilemez. Hangi yila bakilirsa bakilsin Acibadem
Mahallesi yine birim fiyati en yliksek olan mahalle olacaktir. Konumu geregi fiyatlar
zaten yuksektir, istikrarhdir. Ayrica metro hattinin yaninda, bati yakasina direk ulasim

imkani sunan metrobus hattini kullanma sansina sahip bir mahalledir.

32



Otobls, minibls, vapur, motor, tramvay, metro ve metrobis aginin kesisimi, aktarma
noktasi kabul edilen ve Avrupa Yakasi’'na gegisin cesitli yollarla saglanabildigi Kadikdy’e

olan yakinliklari agisindan degerlendirildiginde ise siralamanin tam da artis ylizdesine

gore olan siralama ile ayni oldugu gorulir. (Cizelge 5. 2)

Cizelge 5. 2 2012 Yilindaki artis oranlari ve siralamalar

Yizdelik
Artis
Acibadem Mh. Altaygesme Mh. Aydinevler Mh. Baglarbas Mh. Kidgikyal Mh. Zomritevler Mh.
2012 17.16855903 8.474540544 1042560739  4.252099607  13.5719%461 8.338288711
METROYA i KADIKOYE
MESAFE MMI:—EFSREF\: MAHALLE 2 Dsll zif:&q’f::- 5 MAHALLE MESAFE MAHALLE
SIRALAMASI SIRALAMASI
1 200m ACIBADEM 1 ACIBADEM 1 ACIBADEM
2 350m AYDIMEVLER 2 KOCUKYALI 2 KOCOKYALI
3 500m ALTAYCESME 3 AYDINEVLER 3 AYDIMEVLER
a 700m BAGLARBASI a ALTAYCESME a ALTAYCESME
5 800m KUCUKYALI 5 ZUMRUTEVLER 5 ZUMROTEVLER
6 1500m ZUMROTEVLER 5] BAGLARBA$I B BAGLARBA$I

Ayrica gegmiste;

istanbul’un iki 6nemli aksi olan TEM ve D-100 Karayollari arasinda kalan konut alanlari,
genellikle kacak vyapilasmalarin oldugu alanlar olarak gorilmustiir. Bu durum
toplumun, bu alanlara gecekondulasma, saglikl bir kentsel altyapinin olmayisi, gtivenlik
vb sikintilar sebebiyle olumsuz bir bakis agisina sahip olmasina neden olmustur.

Gunlimuzde, kentsel donisim projeleri bu durumu degistirmistir.
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Sekil 5. 4 Kentsel donisim

Maltepe ilcesi de bu kapsam icinde yer almaktadir. Ayrica, ilce Kadikoy'deki sikisikhgi
rahatlatacak bir yer olarak goérilmektedir. Son yillarda yapilasma biyik yogunlukla
Maltepe — Kartal civarina dogru kaymaktadir. Basibiyiik Mahallesi’ne yapilan TOKi
konutlarina gecekondu sahipleri vyerlestirilmeye baslanmis, Sunset Park Evleri,
Whitecity Maltepe, Karli Vadi Konaklari, Nish Adalar gibi modern konut projeleri
Uretilmeye baslanmistir. Dolayisiyla bu durum toplumun, D 100 Karayolu’ nun kuzey
kesimine olan bakis acisini da insan profilini de degistirmeye baslamistir. 2012 yilinda
artis ylzdesi yoninden sonlarda gelen Zimritevler Mahallesi’'nin birim fiyatlarinin
yuksek elde edilisinin sebebi de budur. Kadikdy’e mesafesi fazla olsa da Adalife gibi
yeni ve modern siteleri barindirmasi, sonucta mevcut fiyatlar agisindan diger tim
etkenlerden baskin bir durum vyaratmistir. Boylece Acibadem ve Kigilkyali

Mahalleleri’nden sonra en yiiksek birim fiyat bu mahallede gézlemlenmistir.
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BOLUM 6

SONUC VE ONERILER

6.1 Sonuglar

Galismanin amaci, Kadikoy - Kartal rayh sistem hattinin ve ilgili hatti kullanabilecek 6
farkli mahalleye ait gayrimenkul fiyatlarinin incelenmesi, konut fiyatlarindaki deger
degisimlerine sebep olan olasi faktorlerin aciklanmasidir. Rayl sistem hatti hizmete
girdikten sonra konut fiyatlarindaki degisimin seyrini gérebilmek i¢in 2008 yilindan
itibaren konut endeks degerleri ve fiyat artis oranlari analiz edilmistir. 2012 yilinda artis
oranlarinda buyuk bir degisim gorilecegi diuslnilmustir. Konut endeks degerlerinin
yilik ortalama degerleri kullanilarak yapilan analizler ise, ele alinan dénemde
ulasimdan daha etkili faktorlerin varligini ortaya koymustur. Donemsel ve mekansal

acidan gorilen degisimlerin olasi sebepleri agiklanmistir.

Her mahalle icin 2008 ve 2009 vyillarinda buylk dists gorilmistir. Bu donem
incelendiginde, muhtemel sebebin 2007 yili Agustos ayinda ABD’de ortaya ¢ikan, 2008
yiinda vyayginlasan ve Tirkiye ekonomisini de etkileyen kiresel ekonomik kriz
olduguna ulasiimistir. Krizin ve etkilerinin, varlik enflasyonu artisinin, gayri safi yurtici
hasila (GSYH) biylime hizinda yasanan gerilemenin, insaat ve konut sektoriine
Uzerindeki etkileri arastirildiginda ise incelenen dénemde, rayli sistemin hizmete girmis
olmasindan kaynaklanan degisikliklerden, c¢cok daha etkili faktorler olduklari
anlasilmistir. 2010 yilinda mahallerdeki fiyat artisinin %6.52 ile % 10.82 arasinda, 2011

yilinda ise sadece bir mahalledeki istisnai diististiin haricinde %0.66 ile %6.39 arasinda
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oldugu gorilmektedir. Krizin etkilerinin azalmasi ile olagan karsilanabilecek bu seyrin
sonrasinda 2012 yilinda ise, 4.25 ile %17.17 arasinda gorilen fiyat artisi dikkat ¢cekse
bile bu artisin, yeni agilan metro hattindan kaynaklandigini séylemek artik dogru
degildir. ilgili mahallelere ait, D100 Karayoluna yani s6z konusu metro hattina olan
ortalama ylUrime mesafeleri géz 6niine alinarak yapilan siralama ile 2012 yilindaki
konut fiyat artis oranina gore yapilan siralamanin, paralel olmadigi gorilmustir. Birim
fiyatlarin zaten yiksek seyrettigi Acibadem, Kiiglikyali gibi talebin her zaman yuksek
oldugu mahallelerde vyine fiyat artis ylzdesi ylksek bulunmustur. Mahallelerin
Kadikoye olan mesafeleri goz online alindiginda 2012 yilindaki artis ile paralellik
gortlmustir fakat bu durumun da degiskenlik gosterdigine karar verilmistir. Zira
Aydinevler ve Kugclkyali Mahalleleri’'nin Kadikdy’e uzakligi denk olmasina karsin,
Kiglkyal’'nin eski ve nezih bir semt olusu, D-100 Karayolu’nun altinda kalan, sabhil
kenari konumu sonucu, konut fiyatlari Aydinevler Mahallesi’'nden yiliksek

seyretmektedir.

TEM ve D-100 Karayollari arasinda kalan alanlarin, gecekondu bélgesi olarak gérilmesi
sonucu, gecmiste bu bolgelerdeki fiyatlarin, sahil kesimine gore diisiik olusu dikkat
cekmekteydi. Bu durumun da bir faktor oldugu olabilecegi disunildiiginde ise aksine,
kentsel donlisim projeleri kapsaminda kalan Ziimritevler Mahallesi’'nde 2012 yilindaki
artis yuzdesi disitk de olsa, metrekare birim fiyatlari yiiksek gorilmustir. Bunun

sebebi yeni yapilasma ve liiks yasam olanaklarina sahip sitelerdir.

Dénemde artan varlik enflasyonu, TUFE gibi kavramlar ise dogrudan fiyatlari
etkileyecek faktorlerdir. Tife degerleri analiz edildiginde 2010-2011 yillari arasindaki
fark %3.95 iken 2011-2012 yillari arasindaki farkin %10.04 oldugu gorilmistir. Konut
kiralarina yapilan zammin TUFE degerine gére belirlendigi diisiinildiigiinde, konut
kiralarindaki artisin fazla olmasi dahi konut fiyatlarinin artmasina sebep olacagi icin,

2012 yilinda yasanan artisin etmenlerinden biri de artan TUFE, enflasyon oranidir.

Gorilen tim bu degiskenler konut fiyatlarini dogrudan veya dolayl olarak etkilemekte
ve ulasim hattinin ekonomik getirisinin analitik olarak ortaya konmasini olanaksiz

kilmaktadir.
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6.2 Oneriler

Baslangicta aciklanan konut kalite faktorleri, sadece ilgili konuta ait cesitli 6zellikler
barindirmaktadir. Bu faktorler ayni apartmandaki iki daire arasinda bile degiskenlik
gosterebilir. Bu sebeple yapilan uygulamada, kullanilan veri sayisinin yliksek olmasi
kalite faktorlerinin etkilerini elimine etmistir. Dolayisiyla geneli yansitan sonuglara
ulasiimistir. Endeks degerleri elde edilirken kullanilan medyan ortalama ile bulunan
sonuclarin, daha hassas oldugu kabul gérmis bir kanidir. Aritmetik ortalama butin
degerlerin agirligini esit kabul ettiginden dagilimi her zaman en iyi sekilde temsil
etmemektedir. Olciilen degerler kiiciikten biiyige ya da biyikten kiicige dogru
siralandigl zaman grubun, dizinin tam ortasindaki 6l¢imi esas alan medyan ortalama

sonuclari ise asiriliklardan daha az etkilenmektedir.

Fakat konuta ait Ozelliklerin dikkate alinmamasi konutta meydana gelen kalite
degisimlerinin sabit tutuldugu anlamina gelmektedir. Ayrica bu yonteme gore
hesaplanan endeks degerleri, mevsimsellikten ve ilgili donemdeki veri setinin
kompozisyonundan etkilenmektedir [5]. Bu agidan degerlendirildiginde, ydntemin bir
eksiligi olarak dusunilebilir. Bu etkiyi azaltmak icin calismada, senelik sonuclara
ulasirken, tim aylara ait veriler kullanilmistir. Veri setindeki degerlerin cesitliligi ve

surekliligi bu etkiyi azaltmigstir.

Kiresel ekonomik krize denk gelen bu dénemde, krizin olumsuz etkilerinin, TUFE,
enflasyon, varlik enflasyonu artisinin, gayri safi yurtici hasila (GSYH) blylime hizinda
yasanan gerilemenin etkilerini dislinmeden, analitik bir sonuca varmak ve
degisimlerin sebebinin, rayli sistem hattinin hizmete girmesi oldugunu séylemek dogru

olmaz.

Bu donemde yasanan degisimlerde, rayli sistemin etkisini ayirt edebilmek icin daha kisa
dénemli bir arastirmaya gitmek belki daha belirgin sonuclar elde etmeye yardimci

olabilir.

Gecmiste yapilan calismalarda da aciklandigi gibi, ulasimin uzun donemli etkilerini

Olgmek mumkiin olmayabilir. Clnk ilgili olanaga sahip olunmasaydi, durum ne kadar
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degisirdi bilinemez. Bu siire zarfinda fiyatlara etki eden farkli etkenlerin tespiti ve izole

edilerek degerlendirilmesi ile ancak mimbkdn olabilir.
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