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20.yUzyila gelindiginde sanayilesme ve kentlesmenin etkileri sehirlerde
belirginlesmektedir. Jane Jacobs'un (1961) The Death and Life of Great
American Cities kitabinda da belirtti§i Uzere insanlar artik kalabalik ve
auto-centric bir hayat benimsemektedir. DUzensiz sehirlesme dar
caddelere, ulasim sorunlarina yol acmakla beraber yayalar igin
yUOriyuUsU bir zorunluluk haline getirmektedir. YUrtyus, insana hareket
sadlayan evrensel bir aktivitedir ve aslinda unutulan bir ulasim
modudur.

Fakat New Urbanism ile birlikte sehir planlamasi énemli hale gelmis,
yasal dizenlemeler ile park ya da ulasim icin ayrilan alanlarin sayisi
artarken, yuriyos imkaninda kisitlamalar meydana gelmistir. Bu
nedenle hem sehirlesmis hem de yOriyUs imkani saglayan sehirlerde
yasam kalitesi ve buna badl olarak ev fiyatlarn da artmistir. Aslinda
konut fiyatlar sadece yiroyus ve sehirlesme ile sinirlandinimamakta;
konutun fiziksel yapisi, bulundugu mahallenin sartlar, sehir planlamasi,
mahalle ile ilgili dUzenlemeler gibi bircok etmen de bu fiyat degisimine
neden olmaktadir. Fakat daha dnce de bahsedildigi gibi New Urbanism
akimi ile sehir planlamasi konusu 6n plana ¢cikmakta ve sehirlerde
yapilan dedisiklikler konut fiyatlarinin dedisiminde yeni dinamiklerin de
ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu baglamda yuriyuse elverislilik
fiyatlar Uzerinde etkili olmakta ve bu arastirmanin da konusunu iceren
bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2000l yillarda popuUler olan ve halen guncellidini koruyan sehirlerin
yUOriyUse elverisli olma konusu Uzerinde dunyada farkli ¢alismalar
yapllmistir. Song ve Knaap (2004) yaptidi calismada Cografi Bilgi
Sisteminden yararlanilarak arazi kullanimin ve ¢evredeki gelisimlerin
konut fiyatlar Ozerindeki etkisi ele alinmistir. Konut fiyatlarinda,
konutun parklara ve kamu alanlarina yakinhdginin fiyatlarda degisiklik
yarattigr goértlmektedir. Aslinda hem arazinin kullanimi ve sehrin
gelismisligi hem de sosyal alanlara yurtyerek ulasabilmenin kolaylidi
konut fiyatlarini sekillendirmektedir. Leinberger ve Alfonzo (2012)
yaptiklari arastirma bu tezi destekler niteliktedir. Washington’da
yapilan ¢alismada yuriyise elverisli alanda olan evlerin daha yUksek
fiyata, yurumeye elverisli olmayan evlerin ise daha dUsUk fiyata satisa
ciktigi ortaya koyulmustur. Bu durum arz-talep arasinda bir dengesizlik
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yaratmakta ve insanlar ev satin alirken daha karmasik bir yol izlemek
zorunda kalmaktadirlar.

TUm diUnyada oldudu gibi Ulkemizde de ekonomik blUyUmede son
derece 6nemli olan insaat sektdrinde 2007 yili itibariyle mortgage
kredileri sektérde hizli bir boytme yasatmistir. Artan talep ve fiyat
yUkselisleri ile ilgili bircok akademik c¢alisma yapillmis fakat bu
calismalarda fiyat yikselislerine neden olan bir dedisken olarak
yuroyuse elverisliligin bir degisken olarak ele alinmadidr goértlmuUstir.
Bu nedenle bu calismanin amaci istanbul ilinde yer alan konutlarin
fiyatlarinda fiziksel ve ekonomik &zelliklerin  disinda, yiriyise
elverisliligin de bir etken olup olmadiginin ortaya koyulmasidir.

1 AJustos - 15 Agustos tarihleri arasinda Remax Emlak Sitesinde
istanbul’da 29 ilceyi kapsayan 2151 satilik ev ilani degerlendirmeye
alinmistir.  Degisken olarak konut fiyat, binanin yasi, dairenin
metrekaresi, dairenin bulundudu kat, ilcenin geliri ve walk score
endeksinden; konut fiyatlar badimli degisken olmak Uzere dider
degiskenler badimsiz dedisken olarak dederlendirilmistir. Konutun
fiyatl, yasi, metrekaresi ve bulundugu kat ile ilgili bilgiler Remax
sitesindeki ilanlardan elde edilmistir. ilcenin geliri ile ilgili veriler ise
istanbul Universitesi iktisat FakUltesi ve istanbul Kalkinma Ajansinin
destegi ile hazirlanan  Mahallem istanbul  projesinin  rapor
sonuglarindan  derlenmistir.  YOrUyUs ile ilgili  dedisken ise,
walkscore.com sitesinden temin edilmistir. Walkscore; bakkal, okul,
park, restoran ve magaza gibi yerlere yurime rotalarina badh olarak
0 - 100 arasinda bir olcekte yoronebilirligi  dlcmektedir. Bu
hesaplamalari yaparken Google, Education.com, Open Street Map gibi
veri kaynaklarindan yararlanmaktadir. Her bir adresin (konut, isyeri,
herhangi bir konum), bahsi gegcen sosyal olanaklara (park, okul vs)
yOroyUs mesafesini hesaplamakta ve 0-100 arasinda bir yUriyus
degeri atamaktadir. Walkscore ayrica, nUfus yodunlugu, blok uzunlugu
ve kesisim yogunlugu gibi yol dlcUmlerini de analiz ederek yollarin yaya
dostu olup olmadidini da &lgmektedir. Bu nedenle ulasimin en eski
bilinen sekli olan yOroydsin konut seciminde etkili oldugu
varsayimindan hareketle bu calisma ele alinmustir.

Ozetle, calismada bahsi gecen bu dediskenlerin konut fiyatlar Uzerinde
ne kadar etkisinin oldudu incelenmektedir. Verilerin yapisi sebebiyle
verilere yatay kesit regresyon analizi uygulanmistir. En kicUk kareler
yontemi  kullanilarak yapilan analizde dedisen varyans problemi
nedeniyle White testi uygulanmis ve bu baglamda nihai sonuclar elde
edilmistir.

Yapilan regresyon analizine goére yuruyUse elverislilik arttikca konut
fiyatlarinda artis oldugu goérilmUstir. Buna gbére walk score
degerindeki bir birimlik artis konut fiyatini 6711 TL artirmaktadir. Bu
sonug literatirdeki diger calismalar destekler nitelikte olup, konutlarin
yUroyese elverisliligi arttik¢a daha yUksek talep gordigiono, buna badh
olarak fiyatlar artirdi§i belirlenmistir. Bu baglamda walk score
dederindeki bir birimlik artisin konut fiyatlarina olan etkisi dikkate
alinarak;

e Vergi konusunda karar alicilar igin bir gbsterge,

e Emlak dederleme sirketlerinin dedgerleme metodolojisinde bir
degisken,
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e Sehir planlamacilar tarafindan yapilan planlarin ekonomik
etkilerinin tespitinde bir degisken,

e Konut kiralarinin belirlenmesinde bir gdsterge,

e Konut satin alacak bireylerin  kararlarina  fayda/maliyet
baglaminda destek saglayabilir.

Walk score ve konut fiyatlari arasindaki iliskiye ek olarak analiz
neticesinde asagidaki bulgulara ulasiimistir.

e Bina wyasindaki 1 birimlik artis konut fiyatini 5671TL
azaltmaktadir.

»  Konutun metrekaresindeki 1 birimlik artis konut fiyatini 9004TL
arttirmaktadir.

* Bulundugu kat zemin olmayan daireler zemin olanlara goére
55.217 TL daha pahaldir.

+ llcenin heterojenlik gelir dagiimindaki 1 birimlik artis konut
fiyatini 8402 TL arttirmaktadir.

YUruyUse elveriglilik ve konut fiyatlari arasindaki iliskinin incelendigi
bircok calisma bulunmasina ragmen Turkiye’de bu konunun ele alindigi
bir calismaya rastlaniimamistir. Bu agidan bakildiginda ¢alismanin
Turkiye'de yapilan ilk calisma oldudu séylenebilir.

Zaman ve veri kisiti nedeniyle sadece istanbul ilini kapsayan ve iki
haftalik bir zaman dilimini icerecek sekilde satilik konut ilanlari
toplanabilmistir. Bu nedenle elde edilen sonuglar ile TUrkiye genelinde
bir ¢cikarim yapmak mimkon degildir.
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