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Doniisiim yasanan tarihi alanlarda konut fiyatlarinda etkili
faktorlerin analizi
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Ozet

Banliyélesme ile ¢okiintiiye ugrayan tarihi kent merkezlerini yeniden canlandirmak amacini tasiyan uygula-
malar, genellikle bagarili sonuglar vermislerdir. Bu alanlarda yasanan sosyo-ekonomik canlanma siireci,
tiim kentin sosyal ve ekonomik saglig1 a¢isindan énem tasimaktadir. Bu calismanin amaci, Istanbul 'un yasa-
dig1 doniistim stirecinin yansimalarimin yogun olarak izlendigi Beyoglu tarihi konut alanlarinda, konut satig
fivatlarinda etkili olan fiziksel ve islevsel faktorler ile etki derecelerini, hedonik fiyat analizi kullanarak be-
lirlemektir. Calisma sonucunda, manzara genisligi, bina yapi tipi, binadaki bos daire sayisi, sanayi tesisleri-
ne uzaklik, bina kat sayisi, bahge kullanimi ve 1s1 izolasyonu faktérlerinin, konut satis fiyatlarinda etkili ol-
dugu gosterilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, konut fiyati, Beyoglu, Hedonik fiyat analizi.

An analysis of the influential factors in the historical revitalization areas on the

house prices
Abstract

Projects that intend to regenerate the deteriorated historical urban centres by suburbisation have generally
been successful. The socio-economic revitalization process of these areas is important for the social and
economic efficiency of the whole city. The purpose of this study is to determine the physical and functional
factors that are influential on the house sale prices and their degree of influence on the price in Beyoglu,
where revitalization processes of Istanbul can be observed intensely, with the use of the hedonic price analy-
sis. In the analysis, variable groups including factors such as construction characteristics of the houses and
the buildings, characteristics of the neighbourhood of the house, environmental characteristics, functional
change of the surrounding buildings and renewal work in the region were analysed. As the findings of this
study, factors that are influential in the house sale prices were found as follows: the width of view, building
construction type, the number of empty houses in the building, the distance to the manufacturing facilities,
the number of floors in the building, the use of garden and the existence of heat isolation. The findings of this
study are generally in parallel to the findings at the international studies and may increase the efficiency of
the future investments in the historical areas.

Keywords: Revitalization, house price, Beyoglu, Hedonic price analysis.
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Giris

1980’lerden sonra, “tiim diinyada yasanan, poli-
tik yeniden yapilanma ve beraberinde ekonomi-
nin ileri bilisim ve ulagim teknolojilerinden fay-
dalanarak yeniden yapilanmasi” olarak tanimla-
nabilen, kiiresellesmenin dinamiklerinden etki-
lenerek yeni yapisal doniisiimler yasanmaya
baslanmigtir. Bu degisimlerin mekansal yansi-
malar1, hem kentlerin makroformlarinda gozle-
nen yer se¢imi tercihleri, hem de kentsel fonksi-
yonlarin bi¢im ve islevleri ile ortaya ¢ikmustir.
Yaganan degisim siirecinden oldukca etkilenen
iilkemizde, siirecin en yogun hissedildigi kent
Istanbul olmus ve kentin ana belirleyicileri olan
kent merkezleri de, bu yeni mekansal yap1 iceri-
sinde yerlerini almiglardir.

1950’lerde tilkenin yasadigi hizli kentlesme sii-
reci ile beraber izlenen mekansal biiylime siire-
cini, kent dokusunun yasadigi doniigiim siireci
izlemistir. Konut alanlar yayilma egilimi goste-
rirken, kentin ticaret merkezi akslar boyunca
yogunlagmaya baglamistir (Dékmeci vd., 1993;
Dokmeci ve Berkdz, 1994). Tarihi kent merkezi,
sahip oldugu tarihi doku 6zellikleri ve yasadigi
yapisal eskime gibi sebeplerle ulasim, iletigim,
mekan, alan vb. ihtiyaclar1 yeterince karsilaya-
maz hale gelmis ve terk edilme egilimleri goz-
lenmistir. Yapisal ozelliklerinin yani sira, ¢evre
yollar1 aracilig ile ulagilabilirligin kent genelin-
de artmasi, kent ¢eperinde biiyiik ve ucuz arazi
saglama imkaninin olmasi, iletisim teknolojile-
rinin gelismesi gibi nedenler de, tarihi kent
merkezinin merkezi is alan1 niteligini kaybetme-
sinde rol oynamistir. Olusan yeni merkezi is
alanlar1 ve alt merkezleri ile Istanbul, cok mer-
kezli bir metropol olma &zelligini tam olarak
kazanmistir (Tekeli, 1998).

Cokiintiiye ugrayan tarihi merkezin mahalleleri-
ni canlandirmak amaci ile ¢esitli dnlemler alin-
mistir. Bunlar arasinda, 6zellikle Beyoglu'nda
yapilan calismalarin ve yatirimlarin  (Istiklal
Caddesi’nin yayalastirilmasi, sosyo-kiiltiirel et-
kinliklerin diizenlenmesi, Tarlabagi Caddesi’nin
genisletilerek, trafik problemine ¢6ziim aranma-
s1 vb.), bolgenin ¢ekim giiciinlin artmasinda
onemli rol oynadig1 gézlenmektedir. Tarihi ko-
nut alanlarinda yapilan canlandirma caligmala-

rmin etkisi ile, yipranmig olan konutlar satin
almarak yenilenmeye baslanmis, siirecin deva-
minda terk edilmis ve bakimsizliktan harap ol-
mus bolgelerde yapilan yenileme ve iyilestirme
caligmalar1 yer almistir. Bu siiregte, kent merke-
zindeki diisiik gelir gruplariin yerini yiiksek
gelir gruplar1 alirken, tarihi konut alanlarinda
bulunan konutlarin satis fiyatlarinda biiyiik ar-
tislar gozlenmistir. S6z konusu gelisme siireci
g0z Oniine almarak, bu ¢alismanin amaci; “ya-
sanan doniisiim silirecinin yansimalari ile fiziksel
ve islevsel doniisiim geciren tarihi alanlarda,
konut satis fiyatlarinda etkili olan faktorleri
hedonik fiyat analizi ile tespit etmek” seklinde
belirlenmistir. Bu calisma ile, literatiirde eksik
oldugu gozlenen “gelismekte olan iilke 6rnegin-
de, mekansal etkilesime iliskin kantitatif sonug-
lara” ulasilmis olacaktir.

Konut gayrimenkulii, ¢cok bilesenli bir mal olup,
incelenmek tizere ¢ok genis bir perspektif sun-
maktadir. Farkli disiplinler tarafindan farkli amacg-
larla ele aliman konut gayrimenkuliiniin, fiyatmin
belirlenmesinde rol oynayan etmenlerin incelen-
mesi de c¢ok sayida caligmanin konusu olmus,
plancilar ve politikacilar ise, kentsel arazi kulla-
mminim, konut pazari dinamikleri ile iliskisinin
kurulmasi sonrasinda, bu konu ile ilgili ¢alismalar
yapmaya baslamiglardir (Ding vd., 2000).

Konut fiyatinda etkili faktorlerin belirlenmesine
iligkin ¢aligmalar; konuta ve konutun bulundugu
binaya ait yapisal degiskenler (konut tipi, konu-
tun yap1 tarzi, konutun yasi, konut biiyiikligi,
oda sayisi, banyo sayisi, 1sitma sistemi, somine,
garaj vb.), komsuluk birimi degiskenleri (kamu-
sal hizmetlerin kalitesi, merkezi ig alanina, alig-
veris merkezlerine, saglik ve egitim kurumlarina
uzaklik, ulagim akslari, komsuluk biriminin sos-
yal ve ekonomik nitelikleri vb.), dogal ve yapi-
lasmis cevre degiskenleri (dogal simirlayicilar,
manzara, iklim, ¢evre kirliligi, otoyollar ve ha-
vaalan1 giirliltiisii, depolama alanlar1 vb.) baz
alinarak yapilmig ve bu analizlerde yaygin ola-
rak hedonik fiyat analizi kullanilmistir (Can,
1990). Konut gayrimenkuliiniin fiyatin1 etkile-
yen faktorlerin g¢esitlilik gdstermesi, yapilan ca-
lismalarda genellikle tek degisken grubu yerine,
birden fazla degisken grubunun beraber kulla-
nilmasina neden olmustur.
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Yapisal degiskenleri inceleyen ¢aligmalarda,
konut fiyatlarinin, konutun ve konutun bulun-
dugu binanin yapisal 6zelliklerine (parsel alani,
konut yas1, bina tipi, konut biiyiikliigii, oda say1-
s1, banyo sayisi, ingaat kalitesi ve otopark bii-
yukligii vb.) gore degisiklikler gosterdigi belir-
lenmistir (Forrest, 1990; Goodman ve Thibodeau,
1995; Millis ve Simenauer, 1996).

Komsuluk birimi degiskenlerini inceleyen ¢a-
lismalarda, konut fiyatinin, merkezi is alanina,
kent i¢cindeki diger alt merkezlere, yakin gevre-
de bulunan c¢ekim noktalarina, donati alanlarina
ve diger bolgelere erisebilirlik ile iligkili oldugu
sonucuna ulagilmistir (Daniere, 1994; Cheshire
ve Sheppard, 1995). Bu konuyu daha genis kap-
samli ele alarak, komguluk biriminin sosyo-
ekonomik yapisinin da (hane halki biytkligi,
aile reisinin dahil oldugu meslek grubu, hane
halki gelir seviyesi, su¢ orani, sosyal aktivite-
lerden memnuniyet, irksal dagilim, egitim sevi-
yesi, kisi bagina diisen gelir vb.) konut fiyatlari
iizerinde etkili oldugu sonucuna ulasilan calis-
malar yapilmistir (Tse ve Love, 2000; Lynch ve
Rasmussen, 2001).

Komsuluk birimi 6zelliklerini, konut ve binanin
yapisal nitelikleri ile beraber ele alarak, konut
fiyat1 tizerinde etkili faktorleri daha genis kap-
samli inceleyen caligmalarda ise, binanin yapi-
sal ozellikleri, konutun yakin gevresinin ve bu
bolgede bulunan binalarin mevcut durumlar ve
fonksiyonlari, komsuluk biriminin nitelikleri,
kent merkezine ve calisma alanlarina uzaklik,
ulasim akslar1, tniversiteler, kiiltiir merkezleri
ve rekreasyon alanlarinin bulunmasi gibi etken-
lerin konut fiyatlarim etkiledigi sonuglarina ula-
stlmigtir (Muth, 1969; Dubin ve Sung,1987).

Dogal ve yapilasmis cevreye ait degiskenlerin,
konut fiyatlarina etkisinin incelendigi ¢alisma-
larda, genellikle farkli faktorler (dogal sinirlayi-
cilar, manzara, iklim, c¢evre kirliligi, otoyollar
ve havaalani1 giiriiltiisii, depolama alanlar1 vb.)
beraber ele alinmis ve manzaranin konut fiyatla-
rimi pozitif yonde etkiledigi ortak sonucuna va-
rilmistir (Rodriguez ve Sirmons, 1994). Manza-
ra disindaki diger ¢evresel faktorlerin ise (hava
kirliligi, atiklara olan yakinlik, yogun trafik,

duman, giriilti, kirlilik vb.), konut fiyatlarim
negatif yonde etkiledigi belirlenmistir (Gregory
ve Smith, 1990; Hughes ve Sirmans, 1993).

Tim degisken gruplarinin konut fiyatlar1 tize-
rindeki etkisini incelemek iizere yapilan calis-
malarda, genellikle, konut tipi, binada zemin kat
bulunmasi, binanin yasi, oda sayisi, banyo sayi-
s1, manzara ve otopark sahipligi, sdmine ve ga-
raj varlig1 gibi konuta ve binaya iliskin yapisal
degiskenler, merkezi is alanina, donati ve rekre-
asyon alanlarina uzaklik, konut yogunlugu,
sosyo-ekonomik 6zellikler ve sucluluk oranm gi-
bi komsuluk birimi degiskenleri ve ¢evre kirlili-
gi, gliriiltii gibi cevresel degiskenler incelenmis
ve konut fiyatinda etkili olduklar1 sonucuna ula-
silmistir (Li ve Brown, 1980; Tse ve Love,
2000). Konuyu Istanbul 8lgeginde, hedonik fiyat
analizi ile inceleyen calismada ise, kira ve satig
degerlerini etkileyen ¢evresel ve fiziksel faktor-
lerin birbirlerinden farkli oldugu belirlenmistir
(Dokmeci vd., 2003).

Komgsuluk biriminin yeniden canlandirilmasi
siirecinde rol oynayan; yeni konut yatirimlarinin
yapilmasi, konut sahipliginin saglanmasi,
varolan kohnemis konutlara ve konut alanlarina
yeni yatirimlarin yapilmasi, tarihi konut alanla-
rinin niteliklerinin korunarak, potansiyellerinin
degerlendirilmesi gibi ekonomik gelismeye yo-
nelik uygulamalarin, konut fiyat1 iizerindeki et-
kisini inceleyen c¢aligmalar da literatiirde yer
almaktadir.

Konut sahipliginin arttirilmasi amacina ulas-
mak i¢in saglanan tegvikler ile {iretilen yeni
konutlarin, yakin ¢evredeki konut fiyatlarina
etkisini inceleyen g¢aligmalarda, iiretilen yeni
konutlarin, yakindaki konutlarin satis fiyatlari-
ni arttirdigi sonucuna ulagilmistir (Ding ve
Knaap, 2003). K6hnemis binalarin yenilenmesi
ya da yeniden insa edilmesinin ve tarihi yapi-
lardaki restorasyon caligmalarinin, uzun do-
nemde konut sahipligini arttirdigi, bolgedeki
durgunlugu azalttig1, fiziksel goriintiiyli degis-
tirdigi ve gayrimenkul fiyatlarinda artiglar sag-
ladig1 caligmalarin ortak sonucudur (Ding vd.,
2000; Abraham, 2001; Criekingen ve Decroly,
2003; Fang ve Zhang, 2003).
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Rehabilitasyon ve soylulastirma ¢aligmalarinin,
fiziksel yapidaki degisikliklerin yan sira, siireg
icerisinde sosyal yapida da 6nemli degisikliklere
yol agmalari, soylulastirma siireci igerisinde ko-
nut gayrimenkuliinii inceleyen c¢alismalarin,
ozellikle siirecin sosyal etkilerine ve konutun
sosyo-ekonomik yapisi iizerine yogunlagsmasina
neden olmustur (Milanovich, 2001; Dutton,
2003; Atkinson, 2000; Levine, 2004).

Tarihi niteligi olan bdlgelerde konut fiyatlarinin
farkliligimi belirlemek ya da bu bdlgelerin ko-
ruma kararlar1 araciligi ile koruma altina alin-
masinin konut fiyatlar {izerindeki etkisini ince-
lemek amaci ile yapilan ¢alismalarda ise, bolge-
lerin sahip oldugu tarihi niteliklerin konut fiyat-
larmin artisinda etkili oldugu belirlenmistir
(Cooper ve Morpeth, 1998; Leichenko vd.,
2001).

Genel olarak doniisiim stireci ve fiyat iligkisini
Amerika 6rneginde inceleyen caligmalarin, uy-
gulanan farkli amagli konut programlarmin he-
deflerini, stratejilerini, uygulama ydntemlerini
ve konut fiyatina etkilerini ele aldiklar1 gozlen-
mektedir. Konuyu, Avrupa 6rneklerinde ele alan
calismalarda ise; yerlesik halkin bolgeden ay-
rilmas1 ve niifus gibi sosyal doniisiimlere agirlik
verilirken, rejim degisikligi yasanan {ilkelerde
bu agirligin kamu-6zel sektor rol paylagiminin
degismesi ve Ozellestirme politikalarina kaydigi
belirlenmistir. Bu calismalarda son donemde
tercih edilen istatistiksel yontem, hedonik fiyat
analizi olmustur.

Sonug olarak, uluslararas1 diizeyde, islevsel ve
fiziksel doniisiim yasanan tarihi konut alanlarin-
da konut fiyatin1 etkileyen faktorlerin, gelismek-
te olan iilkelerde kantitatif olarak incelenmedigi
gbzlenmis ve bu nedenle, gelismekte olan iilke
orneginde kantitatif inceleme, bu tiir alanlarda
yapilacak yatirimlara yol gostermek {iizere, bu
caligmanin konusu olarak secilmistir.

Beyoglu’nun tarihsel gelisimi

Beyoglu, Istanbul’un merkezinde yer alan ve
Avrupa kiiltiiriinlin etkisi ile gelismis tarihi bir
ilcedir. Kent i¢indeki merkezi konumu ve farkli

kiiltiirlerin izlerini tagimasinin yani sira, yasadi-
&1 sosyal, yapisal ve islevsel doniigiim siireci ile
de 6nemli bir 6rnektir. Istiklal Caddesi ile ¢ev-
resindeki Bogazig¢i'ne ve Hali¢’e inen genis
manzarali yamaglardan olusan Beyoglu, Bo-
gaz’a, Marmara Denizi’ne ve Hali¢’e hakim bir
konuma sahiptir.

16. yiizyilin ortalarinda, sadece sirtlarinda bag
evleri bulunan Beyoglu, uluslararas: bir ticaret
merkezi olan Galata’nin banliydsii olarak gelis-
mistir (Dokmeci ve Ciraci, 1990). 16. ve 17.
ylizyillarda Beyoglu’'nda kurulan elgilikler, bu
semtin Avrupali bir kimlik kazanmasinda 6nem-
li rol oynamiglardir. 18. ylizyilda, Avrupa etkisi
giderek artmaya baglamis, Avrupa’nin liks tii-
ketim mallarinin rahatga pazarlandigi liikks ma-
gazalari, zanaatkarlar1 ve sosyal hayati ile Be-
yoglu, Osmanli igerisindeki Avrupa kenti izle-
nimini stirdiirmiistiir (Do6kmeci ve Ciraci, 1990).

19. ylizyil, Beyoglu tarihinde yeni bir ¢agin bas-
langic1 olmus, Bati diinyasindan, kent planlama-
s1 sorunlarina iliskin kanun ve yonetmelikler,
tekdiize bir kent dokusu yaratilmasini amagla-
yan kent tasarimi ilkeleri, yeni bina tipleri ve
yeni mimari lisluplar olmak tizere pek ¢ok gele-
nek alinmistir (Celik, 1998). Osmanli dis ticare-
tinin 19. yiizyilda biiyiik bilyiime gostermesi,
ulagim sisteminin gelismesi ve iilkenin diinya
kapitalist sistemi ile biitiinlesmesi sonucunda
uluslararasi bir ticaret merkezi haline gelen Be-
yoglu, genel olarak bu yiizyilda daha yogun bati
kiltiirti etkisinde gelismeye devam etmistir.
Liiks magazalari, restorantlari ve kafeleri ile “Is-
tanbul’un eglence merkezi olma niteligini kaza-
nan Beyoglu”, ticarethaneleri ve biiro binalari
ile “Istanbul’un ticaret merkezi” de olmustur.
Yabanci posta servisleri, okullar, borsa idaresi
ve aragtirma enstitiileri gibi bazi1 yabanci kuru-
luslar, elgilikler ¢evresinde yerlesirken, banka-
lar, terciime biirolari, matbaalar ve biiro hanlari
ise Galata bolgesinde toplanmislardir.

Cagdas yasami Beyoglu'na getirebilmek igin
cagdas belediye kurulmus, bdylece ulasim, sag-
lik, itfaiye gibi belediye hizmetleri ilk olarak
Beyoglu’nda gelismistir. Yiizyilin ilk yarisinda
dar ve dolambacl yollar1 ile sagliksiz ve kotii
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yapilagsmig bir bolge olarak anlatilan Beyoglu,
yanginlar sonrasinda yapilan yeni uygulamalar
ile, daha diizenli bir bigimde insa edilerek, genis
yollara sahip olmustur (Akin, 1994). 19. yiizyil
icerisinde, Beyoglu konut alanlarinda hizli bir
degisim goze carpmaktadir. Konaklarin yerine
gelir getirecek bitisik diizen kagir binalar ya-
pilmus, Istanbul’un apartman sayilabilecek ilk
binalar1 Beyoglu’nda yiikselmistir (Akin, 2002).
Surlarin yikilmasi ve geleneksel ahsap evler ye-
rine ¢agdas tas evlerin yapilmasi ile Beyoglu,
cagdas Avrupa kentlerine gorsel olarak daha
cok benzemeye baglamistir.

flerleyen siiregte, Lozan Antlasmasi ile kapitii-
lasyonlarin kalkmasi, yabanci sermayenin etkin-
ligine son vermis, boylece yabanci biiyiik firma-
lar, tiiccarlar, sigorta sirketleri, bankerler, posta
idareleri Beyoglu'nu terk etmislerdir. Elgilikle-
rin Ankara’ya taginmasiyla, onlarin ¢evresinde
ayricalikli olarak calisan azimliklar da Beyog-
lu’'ndan ayrilmislardir (Dokmeci ve Ciraci,
1990). 1950°1i yillardan sonra, kirsal go¢ ve hiz-
11 kentlesme sonucu Istanbul’un hizli biiyiimesi,
yeni yerlesim alanlarinin gelismesi, ticaretin ve
iist gelir grubunun yeni gelisen alt merkezlere
dogru kaymasi ve yasanan kiiltiirel degisim, Be-
yoglu’na olan ilginin azalmasia ve bazi mahal-
lelerinin ¢okiintii bdlgesine doniismesine neden
olmustur. Bat1 kiiltlirlinlin yansimasi olan Be-
yoglu, Istanbul’a gd¢ eden kirsal kesimin ucuz
konut ihtiyacina cevap vermeye baglamis, gerek
sosyal yapida, gerekse mekansal yapida dnemli
farklilagmalar gézlenmigtir (Dokmeci ve Ciraci,
1990).

1985’de Beyoglu Giizellestirme ve Koruma
Dernegi’nin kurulmasi, 1986’da koruma plani-
nin yapilmasi, 1988’de Tarlabagi Caddesi’nin
genisletilmesi ve 1990°da istiklal Caddesi’nin
yayalastirilmasi gibi ¢aligmalarin etkisi ile, Be-
yoglu yeniden yapilanmaya baglamistir (Tekeli,
2001). Bu siire¢ i¢inde eski apartmanlar ve ko-
nutlar, 6zellikle aydinlar ve sanatgilar tarafindan
satin alinarak onarilmaya, bazi yayinevleri
Cagaloglu’'ndan Beyoglu’na tasinmaya basla-
mistir. Yeni acilan kafe ve restorantlar, oteller,
kiiltiir yapilan, kitapeilar, sinemalar, farkli et-
kinlik ve festivaller, bu canlanmada etkili rol

oynamislardir. Beyoglu’nun yeni islevler ka-
zanmasi ve alanin yeniden canlandirilmasinda,
hayata gecirilen ya da giindemde olan projeler
ile bu projeler etrafinda is ¢evrelerinin ve aydin-
larin ilgisinin uyandirilabilmesi etkili olmus,
konut ve ticari gayrimenkullerin degerleri art-
mustir. Bugilin Beyoglu, gegen yiizyillardaki ti-
cari ve sosyal Onemini bir bakima yitirse de,
ozellikle c¢ok renkli kiiltirel boyutuyla hala
Istanbul’'un merkezi olma o6zelligini tasimaya
devam etmektedir.

Model uygulamasi

Beyoglu'nun yasadigi genel degisim siireci, ¢a-
ligma alan1 olarak incelenen Siraselviler-Bogaz
hatt1 konut alanlarma olduk¢a yogun yansimis,
denize yakinlik ve manzara faktorlerinin etkisi
ile konutlara olan talep artarken, tarihi binalar
ve nostaljik yapisi ile aydin kesimin tercih ettigi
bir bolge niteligi kazanmistir. 1990’11 yillarin
basinda Beyoglu'nun Bogaz’a inen yamacinda
bulunan konut alanlari, 6zellikle Cihangir ve
Glimiissuyu mahalleleri tekrar poptiler mekanlar
haline gelmislerdir.

Calismada veriler, ekonomik yapi, sosyo-
kiiltiirel yap1, mekansal ozellikler, gayrimenkul
pazarinin egilimleri ve ¢calismanin mekansal bii-
tiinliigii kriterleri g6z Oniine alinarak segilen
Siraselviler-Bogaz hatt1 tarihi konut alaninda
(Asmali Mescit, Hiiseyin Aga, Katip Mustafa
Celebi, Sahkulu, Tomtom, Sehit Mubhtar,
Glimiissuyu, Firuzaga, Cihangir, Kili¢ Ali Pasa,
Omer Avni) yapilan anket uygulamasi ile elde
edilmistir. Istanbul gayrimenkul pazarmin hare-
ketlendigi Ekim-Kasim déneminde yapilan alan
caligsmasi sonucunda, bdlgede bulunan tiim em-
lak ofisleri (48 adet) ile goriigiilmiis ve mevcut
durumda satilik olan 211 konut birimine iliskin
bilgiler elde edilmistir. Ayrica, bolgede faaliyet
gosteren emlak uzmanlari ile yliz ylize goriisme-
ler de yapilmustir.

Bolgede emlak ofisi sayisi oldukca fazladir ve
konut fiyatlarinin ¢ok genis bir aralikta dagildigi
belirlenmistir. Apartman tipi binalarin agirlikli
oldugu bolgede, binalarin doluluk oranlar1 da
yiiksektir. Bolgede bos arsa bulunmamasi, dola-
yistyla yeni ingaat yapiminin miimkiin olmama-
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s1, talebin ise devam ediyor olmasi, bolgedeki
doluluk oranmi ve fiyatlar yiikseltmis, bolgesel
konut pazarinin, Istanbul genel konut pazari ige-
risindeki 6nemini arttirmistir.

Calismanin model uygulamasinda, konut fiyati-
nin konutun yapisal/fiziksel 6zelliklerine, kom-
suluk birimi 6zelliklerine ve ¢evresel ozelliklere
gore belirlendigi hedonik fiyat analizi tercih
edilmistir. Modelin se¢iminde; incelenen malin
igsel ve dissal pek ¢ok farkli bileseni olan konut
gayrimenkulil olmasinin yan1 sira, modelin fiyat
iizerinde etkili faktorleri ve etki derecelerini
O0lcme temeline oturarak, calismanin amaci ile
ortiismesi de rol oynamugtir.

Doniistiiriilmiis indirgenmis model uygulamasi
sonucunda, konut fiyatinin logaritmasi ile seci-
len istatistiksel olarak anlamli bagimsiz degis-
kenler arasinda kuvvetli bir iliski oldugu goz-
lenmektedir (R=0.706). Modele dahil edilen de-
giskenler, konut fiyati bagiml degiskenindeki
degisimin %49.8’ini agiklamaktadir (R*=0.498).
Anova testi sonucunda, F degeri 28.82 ve an-
lamlilik degeri 0.00 bulunmus ve modelin genel
olarak anlamli oldugu belirlenmistir (F=28.824
ve sig; 0.00<0.05). Durbin-Watson katsayisi
1.780°dir, dolayist ile hata terimleri arasinda
iliski yoktur, modelin T, F ve R? degerleri gii-

venilirdir (Durbin-Watson=1.780). Model uygu-
lamas1 sonucunda elde edilen regresyon katsay1-
lar1 Tablo 1’de yer almaktadir.

Adimsal yontem kullanilarak segilen degisken-
ler ile kurulan yari logaritmik esitlik, asagida
goriildiigi gibi formiile edilmistir.

log=3.483+0.101.a+0.040.b-0.376.c-
0.277.d+0.038.6-0.119.£+0.092.g (1)

Denklemde, y:m® konut fiyatimin logaritmas,
a:deniz manzarasi genisligi, b:binadaki bos dai-
re sayisi, c:bina yapi tipi, d:sanayi tesislerine
uzaklik, e:bina kat sayisi, fibahge kullanimi,
g:1s1 izolasyonunun bulunmasi, degiskenlerini
temsil etmektedir. Konut fiyati {izerinde en etki-
li degiskenin, deniz manzarasi genisligi ve etki
derecelerine gore diger degiskenlerin; bina yap1
tipi, binadaki bos daire sayisi, sanayi tesislerine
uzaklik, bina kat sayisi, bah¢e kullanimi ve 1s1
izolasyonunun varligi oldugu belirlenmistir.
Bolgenin konumu ve egimli yapisi nedeni ile
cok genis bir manzara acgisina sahip olmasi, bol-
gede hareketli bir konut pazarmin var olmasinda
etkili rol oynamis, dolayisi ile fiyatlarin belir-
lenmesinde en Onemli faktor haline gelmistir.
Konutun sahip oldugu deniz manzarasi agisinin
genislemesi, konut satig fiyatini arttirmaktadir.

Tablo 1. Regresyon katsayilar

Standartlastirilmamis katsayilar i;??:;rltalfstlrﬂmls
B katsayilari Standart hata Beta t Anlamliliklar
Katsay1 3.483795368 0.154183815 22.59507833 2.562E-57
a 0.101462071 0.012646547 0.41691047 8.022907232 8.125E-14
b 0.040547616 0.007371848 0.281463589 5.500332554 1.133E-07
c -0.376243208  0.064977024 -0.305177404 -5.790403787 2.639E-08
d -0.277361921  0.062604092 -0.224973074 -4.430412027 1.537E-05
e 0.038204754 0.012832985 0.161778742 2.977074637 0.003264
f -0.119472349  0.049023982 -0.125799806 -2.437018482 0.0156705
g 0.092883857 0.040692078 0.119089966 2.282602929 0.0234899
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Konut satig fiyatlarinda etkili olan ikinci faktor,
binanin yap1 tipidir. Satilik konutun yer aldigi
binanin miistakil olmasi durumunda konut satis
fiyati, konutun apartman tipi bir binada yer al-
masina gore daha yiiksek degerler almaktadir.
Ya da konutun miistakil olmasinin, -diger tim
degiskenlerin sabit oldugu kabulii ile-, apartman
linitesi olmasina gore, m’® konut satis fiyatinda
yaptig1 fark etkisi %37’°dir. Miistakil konutlarin
satis fiyatlariin, apartman dairelerinin satig fi-
yatlarindan daha yiiksek olmasi dogal bir sonug
olup, kisilere binanin tamamim kullanma ve
kendi tarzlarina goére yenileme imkani sagla-
maktadir. Bolgedeki miistakil konutlarin,
apartman tipi konutlara gore tarihsel deger tasi-
ma olasiliklarinin daha yiiksek olmasi da bu so-
nugcta etkilidir.

Binadaki bos daire sayis1 konut fiyatlarini etki-
leyen bir diger faktor olup, binadaki bos daire
sayisindaki 1 birimlik artigin, - diger degiskenler
sabit tutulmak kosulu ile - m* konut satig fiya-
tinda %4’liik bir artisa karsilik geldigi belirlen-
mistir. Genel konut fiyatina iligskin literatiirden
farkli olan bu sonug, bolgede yasanan doniisiim
stirecinin ve etkilerinin konut fiyati tizerindeki
yansimasidir. Binadaki bos daire sayisinin fazla
olmasi, binada yenileme c¢aligmalarinin yapila-
cagl daire sayisinin da fazla olmasi anlamina
gelmekte ve binanin genelde bir yenileme siire-
ci yasamasi, konut satig fiyatlarinin artmasina
neden olmaktadir. Dolayisi ile, binada bulunan
bos daire, binadaki diger konutlar i¢in, ileride
ortaya c¢ikacak bir deger anlami tagimaktadir.
Binada bulunan bos daire sayisinin konut fiyat-
lari1 arttiric1 bir faktdér olmasi, ayn1 zamanda
bolgede gozlemlenen “en yiiksek fiyati yaka-
lama amaci ile konutlarin bekletilmesi” egilimi
ile de iligkilidir.

Konut satig fiyatlarinda 4. derecede etkili oldu-
gu belirlenen faktdr, sanayi tesislerine uzaklik-
tir. Sanayi tesislerine olan uzaklik arttik¢a, ko-
nut fiyatlarmin yiikseldigi, konut ¢evresinde sa-
nayi tesisinin bulunmasinin ise, konut fiyatlarini
disiirdiigii sonucuna ulagilmistir. Yiiriime mesa-
fesinde sanayi tesisi olan konutlarin satig fiyat-
lar1, sanayi tesisi bulunmayan konutlara gore -
diger degiskenler sabit tutulmak kosulu ile -

%27 oraninda daha diisiiktiir. Elde edilen bu de-
ger, yasam alanlar1 ¢evresindeki sanayi tesisi ve
giiriiltii, duman, kirlilik gibi ¢iktilariin, fiyatlar
negatif yonde etkilemesinin dogal sonucudur.

Bolgede, bina kat sayisinin artmasi, konut satig
fiyatlarini pozitif yonde etkilemektedir. Bina kat
sayisindaki 1 birimlik artis, -diger biitiin faktor-
ler sabit tutuldugunda-, m* konut satis fiyatinda
%3 oraninda artisa neden olmaktadir. Bolgenin
sahip oldugu manzara avantajindan st katlar-
daki konutlarin daha biiyiik pay almalari, bu so-
nugcta etkilidir. Model ¢iktilar1 ve degiskenlerin
etki dereceleri baz alindiginda, miistakil konut-
larin satig fiyatlarinin, apartman tipi binalarda
bulunan konutlarin satig fiyatlarina gore daha
yliksek oldugu; apartman tipi konutlarda ise iist
katlardaki konutlarn, alt katlardakilere oranla
daha yiiksek satig fiyatlarina sahip olduklar
gozlenmektedir.

Etkili diger degisken olan bahge kullaniminin
model degerlerine gore, bahgelerin gorsel amag-
1 kullamldig1 konutlarin, kullanilabilir bahgesi
olan konutlara gore daha yiiksek satis fiyatlarina
sahip oldugu sonucuna ulasilmistir. Genel konut
fiyatina iligkin literatiirde, bahce sahipliginin
konut fiyatin1 arttiran bir etken oldugu, ancak
bahce kullaniminin fiyat {izerindeki etkisinin
bolgesel degisiklikler gosterdigi gozlenmekte-
dir. Bahge kullanim tipini belirleyen bahge bii-
yukligiiniin artmasi, bakim maliyetlerinin yiik-
selmesine ve ek giivenlik ihtiyacinin dogmasina
neden olmaktadir. Calisma bolgesi igin bahge
kullanimi faktoriine iliskin elde edilen sonug,
bolgenin -gegmise oranla azalmis olsa da varli-
g1 siirdiiren- giivenlik sorunu ile iliskili olup,
yasanan doniisiim siirecinin konut tercihlerine
ve konut fiyatlarina yansimasidir.

Konut fiyatlar lizerinde etki derecesi en diigiik
faktor, 1s1 izolasyonunun varligi olup, konut sa-
tis fiyatlarimi pozitif yonde etkilemektedir. Bi-
nadaki teknik donanimlardan biri kabul edilen
181 izolasyonunun - diger degiskenler sabit tu-
tulmak kosulu ile - konut satis fiyatina yaptigi
etki %9 olarak belirlenmistir. Incelenen drnekle-
rin genellikle bu tiir teknik donanimlara sahip
olmamalar1 nedeni ile bu 6zellige sahip olan ko-
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nutlari digerlerinden daha yiiksek fiyatlara sa-
tilmasi beklenen bir sonug¢ olup, konutlar1 yeni-
leyecek olan yeni alicilar i¢in sonradan yapa-
caklar1 bir harcama kaleminin eksilmesi anlami
tagimaktadir.

Sonuc¢

Bu calisma, Istanbul’un yasadig1 doniisiim siire-
cinin izlendigi tarihi konut alanlarindan Beyog-
lu’'nda, konut satig fiyatinda etkili olan fiziksel
ve islevsel faktorler ile faktorlerin fiyat {izerin-
deki etki derecelerini, hedonik fiyat analizi ile
belirleyerek, yeni yatirimlar i¢in yol gostermek
amacint  tagimaktadir.  Beyoglu, konum-
sal/mekansal 6zellikleri, tarihi kent merkezi ol-
ma niteligini korumasi ve kent genelinde yasa-
nan iglevsel ve yapisal donilisiim siirecinin net
sekilde izlenmesi imkanim saglamasi nedenleri
ile caligma alani olarak secilmistir. Yizyillar
boyunca Istanbul i¢inde “Avrupa kenti 6rnegi”
olma ozelligini tastyan Beyoglu’nun, sosyal ve
mekansal yapisi ile kent genelinden farkli oldu-
gu goriilmektedir. Elgiliklerin ve iligkili olduk-
lar1 kurumlarin bolgede yerlesmesi nedeni ile
diplomasi merkezi niteligi tasiyan Beyoglu, sa-
hip oldugu liman faaliyeti ile de Osmanl ticare-
tinin merkezi haline gelmistir.

20. yiizyilin ikinci yarisinda, banliydlesme ne-
deni ile, bazi mahalleleri ¢okiintii bdlgesine do-
niigiirken, Beyoglu Giizellestirme ve Koruma
Dernegi’nin kurulmasi, koruma planmin yapil-
mas1, Istiklal Caddesi’nin yayalastirilmas,
Tarlabag1 Caddesi’nin genisletilmesi ¢alismalari
bolgenin yeniden canlanmasini saglamig ve Be-
yoglu yeniden Kkiiltiirel aktivitelerin merkezi
ozelligi kazanmustir.

Bu canlanma sonucunda Beyoglu, orta ve zen-
gin sosyal grubun yasam tarzini yansitmak tize-
re tercih ettigi bolge haline gelmis ve siirecin
etkisi ile yipranmis olan konutlar satin alinarak,
elden gegirilmeye ve yenilenmeye baglanmistir.
Beyoglu konut alanlarinin yasadig: siireg, gerek
ilk kullanicilarinin sosyo-ekonomik yapilari ve
ardindan bdlgeden ayrilmalari, gerek bolgeye
sonradan gelerek yenileme c¢aligmasi yapan sos-
yal grup ve ozellikleri, gerekse konut pazari ha-
reketleri, egilimleri ve aktorleri agisindan litera-

tirde gozlenen pek ¢ok ornek ile benzerlik gos-
termektedir.

Anket uygulamasi araciligi ile elde edilen veri-
lerin betimleyici istatistik analizleri ve yiiz yiize
goriismeler ile elde edilen bilgiler sonucunda,
doniisiim siirecinin Beyoglu tarihi konut alanla-
rinda; ekonomik yansimalar (hareketli konut
pazari, artan talep, yliksek doluluk orani, genel-
de genis aralikta dagilan, ortalama bazinda ise
yiksek olan konut satis fiyati, satigi ertele-
nen/bekletilen konut sayisinin artmasi ve kér
amagh yatirimer sirketlerin yogunlagmasi), fi-
ziksel yansimalar (mekansal ayrigma, restoras-
yon calismalarinda gozlenen yogunluk, organi-
zasyon ve proje bazli yenileme g¢aligmalarinda
artig, prestij amaci ile kiiltlirel birimlerine yer
secen sirketlerin ¢ogalmasi), sosyal yansimalar
(yerlesik halkin degismesi, su¢ oraninin diigme-
si, goniilli dernek ve kuruluslarin artmasi, ma-
halle bilincinin giiglenmesi, proje bazli uygula-
malar ve yerel halkin bolgeyi sahiplenmesi so-
nucu artan koruma egilimi) ve islevsel yansima-
lar (getiri oranlarindaki farklilagma sonucunda
konut fonksiyonun agirlik kazanmasi, yeme-
icme sektorii disindaki ticari faaliyetlerin konut
alanlarindan ayrilmasi) ile etkisini hissettirdigi
belirlenmistir.

Model ¢iktilari, Beyoglu tarihi konut alanlarin-
da, konut satis fiyatlarinda rol oynayan faktorle-
rin, etki derecelerine gore; manzara genisligi,
bina yap1 tipi, binadaki bos daire sayisi, sanayi
tesislerine uzaklik, bina kat sayisi, bahce kulla-
nimi1 ve 1s1 izolasyonu oldugunu gostermektedir.

Calisma biitiiniinde elde edilen sonuglar, gayri-
menkul pazarinda yer alan aktorlerin karar ver-
me siirecinde yonlendirici olabilir. Gerek yati-
rimcilara ve konut sahiplerine, gerekse aracilik
hizmeti veren ve ekspertiz ¢alismasi yapan uz-
manlara, mevcut durumun gozlenmesi, etkenle-
rin degerlendirilmesi ve konut satig fiyatlarinin
belirlenmesi ¢aligmalarinda yol gosterici olabi-
lir. Daha genel bir bakis acis1 ile, yasanan siire-
cin degerlendirilmesi ve yeni stratejilerin belir-
lenmesi asamasinda, yerel yonetimler tarafindan
alinacak farkli 6l¢ekli kararlarda ve uygulama-
larda etkili olabilir. Ayrica, inceleme donemi
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icin Beyoglu tarihi konut alanlarna iliskin elde
edilmis olan bilgiler, diger bilimsel ¢aligmalara
veri tabani olusturabilir.

Calismanin bir sonraki adiminda, elde edilen
konut satis fiyat1 verilerinin, gayrimenkul paza-
rmin hareketlilik gosterdigi Eyliil-Kasim sezo-
nunun yam sira, aym Ozelligi tasiyan Nisan-
Haziran sezonu i¢in de elde edilerek, donemsel
hareketlerin karsilastirilmas1 faydali olacaktir.
Ayrica, benzer analizlerin yapisal ve islevsel
doniigiim siireci yasanan diger tarihi konut alan-
larindan biri ya da bir kaci i¢in tekrarlanmast,
mekansal, yapisal ve konumsal karsilastirmala-
rin yapilmasini ve ¢aligmanin daha genel sonug-
lara ulagmasini saglayacaktir.
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