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Metro Hatlarinin Konut Fiyatlarina Etkisine iliskin
Literatlr Taramasi

Literature Survey Regarding with the Affects of Metro Lines On House Prices

Kamil DEMIRCAN,' ® Senay OGUZTiMUR?

Metro hatlari, kentgi rayl sistemlerin en dnemli parcasini olusturmaktadir. Bu cercevede ortaya ¢ikardigi sosyoekonomik etkiler giin gec-
tikce daha fazla merak konusu olmaktadir. Genel olarak metro hatlarinin konut fiyatlarini artiran yonde etkiler yarattigina yonelik ¢calisma-
lara siklikla rastlanmaktadir. Bununla birlikte konuya farkli bakis acilari ile yaklasan calismalar ve sonuglar da bulunmaktadir. Bu makale
kapsaminda, literatiirde metro hatlarinin konut fiyatlarini etkilemesi cercevesinde yapilan ¢alismalar yéntem ve bulgular agisindan ele
alinmis, diinyanin farkli cografyalarinda bu konuya nasil yaklasildigi ile ilgili gorusler ortaya konulmustur. Bu kapsamda ¢alismanin amaci,
metro hatlarinin konut fiyatlarini ne sekilde etkiledigine yonelik yapilan akademik arastirmalardaki farkli bakis acilarini bir 6zet niteliginde
ortaya koymaktir. incelenen literatiire gére metro hatlar, erisebilirlik diizeyini artirmasi sebebiyle ve ortaya cikardigi pozitif dissalliklar
nedeniyle genel olarak konut fiyatlarini artiran etkiler yaratmaktadir.

Anahtar sozciikler: Deder artisi; hedonik fiyat yontemi; konut fiyati; metro hatlari; rayl sistem hatlari.

ABSTRACT

Metro lines are the most important part of urban rail systems. The socio-economic effects in this frame become an area of interest day by day,
whereas studies regarding the effect of metro lines on increase of real estate prices prevail. However, there are also other studies and evaluations
with different approaches. In this article, the studies regarding the effect of metro lines on real estate prices will be evaluated in terms of methods
and findings, and various views around the world about these issues will be put forward. In this context, the purpose of this study is to summa-
rize the different perspectives in the academic researches on how the metro lines affect the housing prices. According to the literature reviewed,
metro lines have generally increased housing prices due to the increase in accessibility and positive externalities.
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Giris

Metro projeleri hiz, konfor, glivenlik, glivenilirlik gibi
parametrelerden dolayr sosyoekonomik acgidan oldukca
onemli etkiler ortaya gikarmaktadir. Gelismis tlkelerde 19.
yy sonu itibariyle baslayan rayli sistem  altyapi hizmetle-
ri, ilkemizde ancak 20. yy sonlarina dogru hiz kazanmistr.

Kamu sektori harcamalari yerel ve merkezi 6lcekte
incelendiginde butgelerin 6nemli bir kisminin ulastirma
sektérii ihtiyaglar icin harcandigi gériilecektir. Ornegin,
istanbul Biiyliksehir Belediyesi, her yil biitgesinin yaklasik
%55—60’lik bir kismini ulastirma hizmetlerine harcamakta
olup, bunun ¢ok 6énemli bir kismi da rayl sistemlere ayir-
maktadir. Rayl sistem yatirimlari, maliyet agisindan olduk-
ca yiksek biitceler gerektirmektedir. Ornegin Tiirkiye’de
bir metro hattinin ortalama km maliyeti 35 milyon EUR gibi
dusanaldiuginde, bu kadar pahal hizmet kararlarinin dog-
ru alinmasi 6nem tasimaktadir. Diger taraftan kamu kay-
naklarinin sinirli olmasi sebebiyle bu kadar biyik olgekli
yatirnmlarin sadece kamu kaynaklar ile hayata ge¢mesi
oldukga zordur. Dolayisiyla metro yatirimlari sebebiyle or-
taya citkan rantin bir sekilde kamuya déndirilmesi ve bu
tr yatinmlarin finansmaninda destekletici faktor olarak
kullanilmasi amaglanmahdir. Bu ¢alisma kapsaminda, met-
ro hatlarinin yapilmasiyla konut fiyatlarinda ortaya c¢ikan
degisimlerle ilgili calismalarin literatiir incelemesi amag-
lanmaktadir.

Bu cergevede akademik veri tabanlarindan taranan yak-
lasik 40 makalede ortaya ¢ikan sonuglar yontem, veri set-
leri ve bulgulari yorumlanarak sunulmaktadir.

Amerika Birlesik Devletleri (A.B.D.) basta olmak Uzere
Avrupa, Uzak Dogu’da yer alan ekonomik anlamda diin-
yanin gelismis Ulkelerinde metro istasyonlari civarinda yer
alan gayrimenkul fiyatlarindaki degismeler bilimsel agidan
incelenmistir. Cogunlukla kent igi rayh sistem yatirimlarinin
konut fiyatlarini artiracagi yoniindeki teorik savlar ve amp-
rik calismalar yogun olmakla birlikte kent ici rayli sistem
yatirnmlarinin farkli durum ve mekanlara degisik tepkiler
yarattigina iliskin 6rnekler de bulunmaktadir.’

Daha 6nce de ifade edildigi gibi literatiirde, kentici rayli
sistem hatlarinin genel olarak, gayrimenkul fiyatlarini arti-
ran yonde etkiledigine yonelik gcalismalara siklikla rastlan-
maktadir. Ancak yine de rayh sistem hattinin gectigi bol-
genin sosyoekonomik ve demografik ozellikleri ile genel
ulasim agi ekseninde sekillenen etkileri, her bir hat korido-
ru icin konut fiyatlari agisindan degisiklik gostermektedir.
Bununla birlikte konuya farkl bakis acilari ile yaklasilarak
ayni konu farkli diizlemlerde tartisilmistir. Ornegin metro
hatlarinin farkl konut tipolojilerine veya farkli arazi kulla-
nislarini nasil etkiledigi arastirma konusu olmustur. Bir bas-
ka bakis acisinda ise metro hattinin ortaya cikardigi farkh

! Wardrip, 2011, s. 1-12.

diizeydeki etkiler makro, mezo ve mikro diizeyde incelen-
mistir (Beyazit, 2015).? Efthymiou & Antoniou® tarafindan
yapilan ¢alismada ise, farkl ulagim modlarinin konut fiyat-
larina ne sekilde yansidigi arastirmistir.

Bu calisma, iki ana bélimden olusmaktadir. ilkinde;
konu ile ilgili literatlr taramasinin yontemi ve bu tarama
sonuncunda makalelerin, analiz/kategorizasyon bicimleri
sunulmustur. ikinci béliimde ise, incelenen makalelerden
bazilarina 6zetle yer verilecek olup genel olarak belirlenen
kategorilere iliskin; 6rnegin metro hatlarinin konut fiyatla-
rina etkisi ile ilgili yapilan galismalarin daha ¢ok hangi cog-
rafyalarda ve neden irdelendigi, hangi yontemlerin izlen-
digi ve ne tir bulgulara ulasildig ile ilgili degerlendirmeler
sunulacaktr.

Yontem

Bu ¢alisma kapsaminda, metro hatlarinin konut fiyatla-
rina etkisi ile ilgili yapilan makale taramasinda akademis-
yenlerin ve profesyonellerin kayda deger katkilar yaptigi
ve konunun derinlesmesinde pay sahibi olduklari goril-
mustir. Bu arastirma; akademik dergilerde yayinlanmis
makaleleri analiz etmektedir. Bunun igin icerik analizi yon-
temi kullanilmistir. Calismaya konu olan makalelerin sap-
tanmasi siirecinde su kriterleri saglayan makaleler dikkate
alinmistir:

e Sadece bilimsel degerlendirme sirecinden ge¢mis
makaleler

e Dogrudan ve ingilizce olarak “metro lines (metro hat-
lar1), railway lines (rayl sistem hatlari), value capture
(deger yaratma), real estate value (gayrimenkul de-
geri), land price (arazi fiyat1), hedonic price modelling
(hedonik fiyat modeli)” kelimeleri ile tarama yapildi-
ginda rastlanan makaleler

Makalelerin sinirlandiriimasi igin asagida sunulan kri-
terler saptanmis ve bunlara dahil olmayanlar ¢alismanin
disinda birakilmistir: Kitaplar, kitaplardaki bolimler ve
konferans bildirileri ve bas yazilar (editorial). Bunlar disin-
da elektronik olarak erisimi mimkiin olmayan makaleler
de arastirmaya dahil edilmemistir. Arastirmada Yildiz Tek-
nik Universitesi'nin elektronik veri tabanlar kullanilarak
tarama yapilmistir. Sciencedirect, Scopus, Ebsco, Proquest
Global, Emerald, Springerlink veri tabanlari en ¢cok yayinile
karsilasilan veri tabanlaridir. Literatiir taramasinda, agirlk-
Ii olarak 2000 yili sonrasindaki yeni ¢alismalarin olmasina
dikkat edilmistir. Ozellikle asya/uzak dogu ulkelerindeki
altyapisal ve finansal gelismelerle ilgili konularin buglin-
kii bilim diinyasina yayin olarak katkida bulunmasi biyik
oranda 2000’li yillarin sonrasinda gerceklesmistir. Diger
Ulkelerde de bu alanda gelismeler 2000’li yillarda agirlik
kazandigl icin boyle bir tercih yapilmistir. Diger taraftan

2 Beyazit, 2015, s. 12-23. 3 Efthymiou & Antoniou, 2013, 1-22.
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farkh veri tabanlarinda ayni makaleler ile karsilasiimasi du-
rumunda tekrar olmamasina dikkat edilmistir.

Arastirmanin yéntemi ve kapsamin saptanmasinda;
konuyla ilgili akademik dergilerin tamaminda makaleler
taranmistir. Makale taramasinda; (1) bashk, (2) anahtar
kelimeler ve (3) Ozet taranmistir. Sonug olarak incelenen
makale sayisi 40’dir ve literatlr taramasinda da gorilecegi
lzere genel olarak ulastirma altyapilarinin arazi degerle-
rine etkisi ile ilgili farkli bakis agisi ve yaklasimlari iceren
calismalar 6zetle Tablo 1’de sunulmaktadir.

icerik analizinin prosediiriiniin saptanmasinda ise sdyle
bir degerlendirme yapilmistir: icerik analizi icin belli kodlar
verilmis ve bir matris tablo olusturulmustur. Kodlar su se-
kilde saptanmistir:

e Kaynakca verileri (yazar/yazarlar, baslik, yayin yili ve
dergi adi

e Kullanilan yontem (¢alismanin tird, kapsadigl zaman,
kullanilan yontem ve kullanilan analizler
e Ampirik baglam (lizerinde calisilan sehirler, cografi
dagilimi, 6rneklem tirleri/birimleri)
ierigin netlestirilmesi igin yazarlarin odak noktalari,
tartisma konulari, arastirma sorulari, metodolojileri ve
¢alismanin ana yapisini ortaya koymak igin tim makaleler
okunmustur. Her makalenin odaklandigi cerceve ortaya
konmustur. Tanimlayici tartismalardan onceliklendirilmis
actlimlar ortaya konmustur.

Analiz/Literatiir Taramasi

Ulastirma ile kentsel mekanin sekillenmesi konulari,
kentsel ekonomi gercevesinde tartisilan konular arasinda-
dir. Ulastirma altyapi yatirimlari yer secimi ve kentsel bly-
meyi yonlendirme agisindan gli¢li etkiye sahiptir. Ayrica,
ulastirma altyapilari; arazi degerleri Gzerinde etkili olmak-
ta, yasanabilirligi olumlu yonde etkilemekte ve yeni yerle-
sim yerlerinin ingasi agisindan da 6nemli etki yapmaktadir.*
Yankaya & Celik® ulastirma altyapi seviyesinin, llkenin ge-
lismislik diizeyi agisindan da bir gésterge niteligi tasidigina
isaret etmistir. Yatirimlarin bazen mevcut kapasitelerin ih-
yasini icerirken bazen de yeni yerlesim bdlgelerine erisim
imkani saglamaya veya kentsel gelismeyi yonlendirmeye
yaradigina deginilmistir. Dolayisiyla ulagtirma altyapilarinin
verimliligi ile ilgili konular 6teden beri aragstirmacilarin ilgi-
sini ceken konular arasinda yerini bulmaktadir. Bu yatirim-
larin etkileri (sanayi, ticaret, ofis ve degisik konut alanlari
gibi) farkli kentsel sektorlerde gelir, istihdam, niifus, arazi
kullanis, yogunluk ve parasal degerlerde meydana gelen
degisimler perspektifinden, kisa ve uzun dénemli etkiler
planlama ve ulasim literatliriinde yogun olarak ¢aligildigi
ifade edilerek konunun farkli diizlemlerde ¢ok degisik bakis
acilariile ele alindigi dile getirilmistir.

4 Ge, Macdonald ve Ghosh, 2012. ® Yankaya & Celik, 2005, s. 61-79.
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Kentsel ekonomi ile ilgili teorik calismalarda, ozellikle
Alonso® tarafindan 6ngorilen tek merkezli kent modelle-
mesinde, bitlin istihdamin kent merkezinde yer aldigi var-
sayllmaktadir. Bu durumda, ev ile is arasinda gidip gelme
zamanindaki degisim, kent ranti egrisinin nemli bir belir-
leyicisi olmaktadir. Ev-is arasinda gidip gelme zamaninda
olusan tasarruflar kent topragi rantina yansimaktadir. Buna
gore en yuksek rant merkezdedir ¢liinkl kent merkezinde
ulasim maliyeti en dusliktiir. En dislik rant da kent ¢epe-
rindedir. Bu durumda bireyler fayda fonksiyonuna bagh
olarak, merkezle ¢eper arasinda yer secimi yapmaktadir
ve tim bireylerin faydalari diferansiyel ranta bagh olarak
esittir. Bu modeller, her ne kadar basit ve stilize olursa ol-
sun, kentsel rantin, ulasim maliyetiyle olan temel iliskisinin
anlasilmasina yardimci olmaktadir.

Rayh sistem yatirimlari asil olarak ulastirma hizmetine
katki sunmayr amaclamakla birlikte ulastirma disinda bas-
ka faydalar da Gretmektedir. Sadece ulagim eksenli olma-
yan bu katkilar 6zellikle gelismis Glkelerde arastirma konu-
su olarak galisilmaktadir.

Banister & Goodwin’ tarafindan yapilan ¢alismada rayli
sistemlerin yarattigi etkiler Ug¢ farkli diizeyde ele alinmak-
tadir. Bunlardan ilki Gst perdede makroekonomik diizeyde
ele alinabilecek tretim, nifus, istihdam ekonomik bliyiime
gibi faktorlerdir. Orta kademede beliren etkiler, daha ¢ok
sektérel diizeyde hissedilmektedir. Ornegin artan erisile-
bilirlik sebebiyle firmalarin rayl sistem koridoru boyunca
kiimelenmeleri, is glicli piyasasinin kuvvetlenmesi, sektor-
ler arasi bitlinlesme ve etkilesime katkida bulunmasi veya
CO, cevresel etkileri azaltmasi orta dizeyli etkiler arasin-
dadir. En kiiglik dizeyli etki ise gayrimenkul fiyatlarindaki
degisimler olarak ele alinmaktadir. Buna gore artan erisi-
lebilirlik sebebiyle diisen ulagim maliyetleri ve zaman ka-
zanglari gayrimenkul fiyatlarina yansimaktadir.

istanbul metrosunun yarathgi ekonomik etkiyle ilgili ca-
lisma benzer bakis agisi ile Beyazit® tarafindan yapilmistir.
Bu calismada (1) nifus ve istihdam: “buyuk diizeyli ekono-
mik etkiler”, (2)metro koridoru etrafinda firmalarin kiime-
lenmesi, yeni firmalarin agilmasi gibi sektorel etkiler “orta
dizeyli ekonomik etkiler”, (3) gayrimenkul fiyatlarinin
degisimi gibi etkiler ise “kiiclik diizeyli ekonomik etkiler”
kategorilerinde incelenmistir. Buna gore istanbul metrosu-
nun blyik o6lgcekte niifus ve istihdam acisindan herhangi
bir fayda iretmedigi tespit edilmistir. Bununla birlikte orta
dizeyli etkiler agisindan ise sektorel degismelere ve doni-
simlere 6nemli katkilarda bulundugu ayni zamanda yeni
yatirimlari tegvik ettigi ve bir bakima sektorel sekillenme-
nin metro koridoru etrafinda gergeklestigi sonucuna ula-
silmistir. Diger taraftan istanbul metrosunun gayrimenkul
fiyatlarina, blyuk etkiler olusturmadigi degerlendirilmis

5 Alonso, 1964. 223.
7 Banister & Goodwin, 2011, s. 212- ® Beyazit, 2015, s. 12-23.
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olup, bununla birlikte sosyoekonomik olarak az gelismis
bolgelerdeki konut fiyatlarinin metro altyapisina daha du-
yarli oldugu vurgulanmistir.

Turkiye’de ulastirma altyapi yatirnmlarinin gayrimenkul
fiyatlarina etkisi ile ilgili calismalar oldukga sinirlidir. Bunun
en 6nemli sebebi 6zellikle rayl sistem altyapisi hizmetleri-
nin sadece 30 yillik bir gecmisi olmasidir. Bu ¢cercevede l-
kemizde rayh sistem yatirimlarinin konut fiyatlarina etkisiy-
le ilgili ilk arastirmalardan biri olan ve izmir Metrosu’nun
konut fiyatlarina etkileri ile ilgili ilk calisma Yankaya & Ce-
lik® tarafindan yapilmistir. Bu ¢alismada 11,5 km uzunlu-
gunda ve 10 istasyona sahip olan izmir metrosunun gectigi
Ugyol ve Bornona semtlerindeki konut fiyatlarinin nasil et-
kilendigi irdelemistir. Bu calismanin ana bulgusu, en yakin
metro istasyonuna olan yiirime mesafesinin fiyat ile ne-
gatif iliskisi ve bu iliskinin bitin denklemlerde yiksek an-
lam diizeyine sahip oldugu ifade edilmektedir. Buna gore,
metro istasyonuna uzaklk agisindan apartman daire fiyat
her 100 metre yakinlastikga tiim proje alaninda 476 USD,
Bornova’da 519 USD ve Ugyolda 1870 USD daha artmakta-
dir. Bu durum Yankaya & Celik'® tarafindan iki sekilde agik-
lanmaktadir: (1) Ucyol bolgesi mekansal yapisi itibariyle,
metro istasyonu etrafinda daha toplanmis (kompakt) bir
yerlesmedir. (2) Ugyol bélgesindeki metro kullanimi diger
alanlarina gore, daha fazladir.

2012 yilinda isletmeye acilan ve istanbul’'un Anadolu
yakasinda hizmet veren Kadikéy—Kartal metrosunun ko-
nut fiyatlarina etkisi ile ilgili bir arasirma da inanoglu’nun
(2014) Yuksek Lisans tezinde cahisilmistir. Konut endeks de-
gerlerinin yilik ortalamalari kullanilarak yapilan analizler-
de, ele alinan donemde ulasimdan daha etkili faktorlerin
varligi degerlendirilmistir. Acilbadem, Aydinevler, Altayces-
me, Baglarbasi, Kiiglikyali ve Zimritevler mahalleleri ile
ilgili 2008-2013 yillari arasindanki konut fiyat degisim en-
deksleri REIDIN.com firmasinin verilerinden olusturulmus-
tur. Sabit endeks yontemi ile Kadikoy-Kartal metrosunun
2008-2013 yillari arasindaki konut fiyatlarina etkisi deger-
lendirildiginde, metrodan kaynakli bir deger artisi oldugu
tespit edilememistir.

istanbul 6zelinde ulastirma altyapilarinin konut fiyatina
etkisi agisindan yapilan bir baska ¢alismada ise Eryilmaz**
TEM Otoyolu istanbul Anadolu Kesimi kavsak kollari etra-
findaki konut fiyatlarindaki degisimi incelemistir. Calisma
kapsaminda ulasim yatirimi ile arazi deger artisi arasindaki
iliskiyi ve arazi deger artisinin ulasim yatirimlarinin olustur-
dugu getiriyi, cevreye verdigi zararlari, kentsel planlamada
ulasim kararlarinin etkisini, ulastirma yatirrmlarinin kentte
yasayanlarin timunin yararini dncelikli olarak ele alinma-
si ve bu yatirmlarin finansmaninda uygulanabilecek me-
totlar degerlendirilmistir. Bu amacla, 1985 ile 2006 vyillari

° Yankaya & Celik, 2005, s. 61-79.
1 Yankaya & Gelik, 2005, s. 61-79.

1 Eryilmaz, 2013.
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arasl icin, kamulastirma takdir degerleri, kamulastirma be-
dellerine itiraz davalarinin sonuc degerleri ve rayic bedelle-
rine iliskin veriler kullanilmistir. Eryilmaz’in'? calismasinda
TEM'deki kavsaklarin gevresindeki etki alani belirlenmistir.
1. bolge olarak tanimlanan 1,0 km. alan icindeki bolgelerde
126 TL/m?, 2. bolge olarak tanimlanan 1,0 km ile 2,0 km
arasindaki bolgelerde 67 TL/m? ve 3. bolge olarak tanim-
lanan 2,0 km ile 3,0 km arasindaki bélgelerde ise 59 TL/
m?lik ortalama fiyat artislari olmustur. Samandira kavsagi
harig, ortalama fiyatlar 1. bolgede %760, 2. bolgede %357,
3. boélgede %222 oranlarinda artis géstermistir. Eryilmaz,*
kavsak merkezlerine yakinlik, arazi deger artislarina baskin
sekilde etken oldugu sonucuna ulagsmistir.

Daha once de ifade edildigi gibi, diinyada 1900’Ii yil-
larla baslayan rayli sistem yatirimlarinin etkileri 1950’li
yillardan itibaren arastirmacilar agisindan merak konusu
olmaya baslamistir. Kentsel ekonominin 6nemli bir bilese-
ni olan gayrimenkul sektoriine yansiyan etkiler de benzer
yillarda irdelenmeye baslanmistir. Amerika Birlesik Devlet-
leri (A.B.D.) basta olmak (zere, Avrupa ve Uzak Dogu’da
yer alan ekonomik anlamda diinyanin gelismis Glkelerinde
metro istasyonlari civarinda yer alan gayrimenkul fiyatla-
rindaki degismeler bircok 6rnekle incelenmistir.

Efthymiou & Antoniou'* tarafindan yapilan ¢alismada,
Atina’da farkl ulasim modlarindan olusan ulastirma altya-
p1 ve politikalarinin konut kira ve satis fiyatlarini dogrudan
veya dolayl olarak nasil etkiledigi ile ilgili bir arastirma ya-
pilmistir. Arastirma kapsaminda derlenen kiralama ve satis
verileri dogrusal regresyon, mekansal ekonometrik model,
cografi agirlikli regresyon yontemleriyle ortaya cikan so-
nuglar degerlendirilmistir. Analiz sonuglarina gore, farkh
ulasim altyapilarinin konut fiyatlarinda farkh etkiler yarat-
g1 gozlemlenmistir. Metro, tramvay, banliyd veya otobis
gibi ulasim araglari, erisibilirlik marifetiyle konut fiyatlarini
artiran, sehirlerarasi gar, deniz ve hava limani gibi altyapi-
lar ise glriltlu gibi negatif dissalliklar sebebiyle konut fi-
yatlarini azaltan etkiler yaratmistir. Ornegin metro hattinin
500 m civarinda yer alan konutlarin satis degeri %6,75-
%11,66, kiralama fiyatlari ise %4,2-%6,21 diizeyinde daha
yuksek bulunmustur. Diger taraftan eski tren hatlarinin yer
aldigi garin 500 m civarinsa ise konut satis fiyatlari -%10,2
ile -%12,24, kiralama fiyatlari ise -%1,55 ile -%1,73 daha
disik bulunmustur. Bu sonuclar gostermektedir ki, konut
fiyatlari farkh ulasim modlarinin Grettigi pozitif veya nega-
tif digsalliklardan dogrudan etkilenmekte olup bu gergeve-
de oldukga esnek davranis sergileyebilmektedir.

Rayli sistemlerin konut fiyatlarina etkisi ile ilgili farkh bir
calisma da Avustralya’nin Sidney kentinde olimpiyatlardan
sonra insa edilen metro hattinda yapilmistir. GE, Macdo-
nald ve Ghosh® tarafindan yapilan arastirma sonuglari il-

2 Eryilmaz, 2013
3 Eryilmaz, 2013

4 Efthymiou & Antoniou, 2013, 1-22.
5 Ge, Macdonald ve Ghosh, 2012.
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ging bulgular ortaya ¢ikarmistir. Calisma kapsaminda, bahse
konu metro hatti lizerindeki istasyonunun 1,5 km ¢apindaki
etki alanindaki konutlarin satis fiyatlari incelenmistir. Ca-
lisma kapsaminda proje konusu rayh sistem hatti koridoru
etrafinda 1500 m uzakliktaki 520 konutun 811 tekrarh satis
fiyatlari Ocak 2000-Mart 2011 tarihleri arasinda toplanmis-
tir. Veriler RpData isimli veri tabani sisteminden alinmistir.
Metro insaatina baslamadan dnceki 2000-2002 yillari, insa-
atin baslamasindan sonraki 2002-2004 yillari, insaat bitme-
den 6nceki 2004-2007 yillari ve son olarak hattin isletme-
ye agllmasindan sonraki 2009-2011 yillarini kapsayan dort
farkli donemi irdelenmistir. Buna gore rayh sistemin yapi-
lacagi duyuruldugunda ve isletmeye acildiktan sonra konut
fiyatlarinda anlamh artislar oldugu, diger taraftan insaat bi-
tene kadar rayli sistem yatirrminin konut fiyatlarini negatif
yonde etkiledigi degerlendirilmistir. Bir baska deyisle, rayh
sistem isletmeye acildiktan sonra etki alanindaki konut fi-
yatlarinda ortalama olarak 58,460 AUD (Avustralya Dolari)
artis olmustur, buna karsin insaatin baslamasiyla birlikte
yine rayl sistemin etki alanindaki konut fiyatlarinda ortala-
ma 21,098 AUD dusis olmustur. Bu sonuglar litearattirdeki
diger bulgulara gore oldukga baskin goériinmektedir. Bunun
bir sebebi Sindey’de benzin ve otopark fiyatlarinin yiksek
olmasindan dolayr merkeze gelen yolcularin rayl sistemi
tercih etmeleridir. Diger bir etken de, gayrimenkul sahip-
lerinin rayli sistemin tetiklemesiyle, bulunduklari bolgenin
sosyo-ekonomik olarak giiclenecegini distiinmeleri ve bu
cercevede hareket ettikleri seklinde izah edilebilir.*®

Raylh sistem yatirimlarinin dénemsel etkileriyle ilgili bir
baska calisma da ABD’nin Mineapolis kentindeki Green
Line LRT projesi icin yapilmistir. Calisma kapsaminda hatla
ilgili ilk mhendislik ¢alismalarinin duyurulmasi ve finans-
man islemlerinin tamamlanip ihalenin ilana ¢itkmasi seklin-
de iki farkli zaman milat olarak kabul edilmistir. Bu cerce-
vede rayli sistemin etki alanindaki yapilarin insaat ruhsat
sayllari ve ruhsat bedellleri ¢ok degiskenli bir regresyon
modeliyle test edilmistir.'” 7049 ruhsat verisi ile yapilan
¢alismada miihendislik calismalariyla ilgili reklamlarin ruh-
sat sayilarini veya bedellerini artiran bir etki olusturmadigi
belirtilmistir. Diger taraftan projeyle ilgili finansman bulun-
masl ve ihale ilanina ¢ikilmasi ise bina ruhsat sayilarinda
%24, ruhsat bedellerinde ise %80 artisa neden olmustur
(Cao & Nelson, 2016). Bir basya deyisle proje finansma-
ninin saglanarak projenin yapimiyla ilgili ciddi bir gelisme
olmasi hattin etki alanindaki bina ruhsat sayilarinin artma-
siyla sonug¢lanmistir. Makalede, herhangi bélgedeki bina
ruhsat sayisindaki artislarin bolgedeki gelismelerle ilgili
onemli ipuglar verdigi, arazi gelisiminin ruhsat sayisina pa-
ralel oldugu ifade edilmistir.

Metro hatlarinin konut fiyatlarina etkisi ile ilgili farkl
bir yaklasim da istasyon tipolojisi lizerinde incelenmistir.

16 Ge, Macdonald ve Ghosh, 2012. 7 Cao & Nelson, 2016, s. 24-32.
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Cin’in basketi Pekin’de metro hatlari ulasim aginin ana
omurgasini olusturmaktadir. Pekin’de 1953’de planlama
calismalari baslamis ilk metro hatt 1971 yilinda agiimistir.
2014 yili itibariyle Pekin’de 17 metro hatt isletme altinda
olup, 40"t aktarma merkezi olmak lizere toplam 273 istas-
yonla hizmet verilmektedir. Calismada, 2010-2014 vyillari
arasinda hizmete agilan 10 metro hattindan 122 istasyon
etrafinda yer alan konutlarin satis fiyat degisimleri, 2000
m vyarigap dahilinde incelenmistir. Calismada kullanilan
veriler, “Pekin Gayrimenkul Satis Yonetimi Sitesi” nden te-
min edilmistir. Buna gére 598’i transfer merkezi etrafinda
olmak Uzere toplam 2965 konutun satis fiyat1 ve konutlara
iliskin karakteristik 6zellikleri derlenmistir.®

Dai, Bai ve Xu'® tarafindan yapilan arastirma bulgulari
transfer istasyonlar ile normal istasyonlarin konut fiyatla-
rina farkh etkiler yarattigini géstermektedir. Birinci olarak
transfer istasyonlari 1200-1400 m yaricapinda etkili iken,
normal istasyonlar 1000 m civarinda etkisini kaybetmek-
tedir. ikinci olarak ise transfer istasyonlari daha fazla ol-
mak Uzere her iki istasyon tipi de etki alanindaki konut
fiyatlarini ortalama olarak artirmaktadir. Ornegin transfer
istasyonlarinda istasyona her 100 m yakinlastikca konut
fiyatlari 96,5 yuan/m? artmaktadir. Bununla birlikte diger
faktorler izole edildiginde, transfer istasyonu civarindaki
ortalama fiyatlar normal istasyona gére 3368,16 yuan/m?
daha yuksek geceklesmistir. Calismanin tglincl temel bul-
gusu, hem transfer hem de normal istasyonlarda 6zellikle
ilk 200 m yarigap menzilinde negatif digsalliklar konut fiyat-
larini azaltmakta ancak genel degerlendirme yapildiginda;
rayll sistem istasyonu etrafindaki konutlarin fiyatlari artis
gostermektedir. Son olarak metro istasyonlari, konut fiyat-
lari agisindan banliyo kesiminde merkeze gére daha biyik
etkiler ortaya ¢ikarmaktadir.

Paris’te 2006 yilinda isletmeye acilan bir tramvay hat-
tinin konut fiyatlarina etkisi ¢ahsiimistir. S6z konusu yayi-
nin daha 6nce benzer konuda baska hatlar i¢in IAU lle-de-
France ve IFSTTAR tarafindan yapilan ¢alismalarin devami
niteliginde olmasi amaglanmigtir. Bu tiir yayinlarin yapil-
masindaki bir baska amag da, rayli sistem sebebiyle olusan
rantin, vergi yoluyla kamuya donisini saglayarak diger
ulastirma yatirimlarini finanse etmesiyle ilgili tartismalara
esas olusturma niyeti tasimasidir.?° Calisma alani, tramvay
hattinin her iki tarafinda 400 m’lik bantlar cercevesinde gii-
zergahin 4 km’lik kesimi ile sinirlandirilmistir. Arastirmanin
verileri Paris Noter Odasi’ndan temin edilmis olup 1 Ocak
2002-31 Aralik 2008 arasinda yani tramvayin agilisindan
onceki bes yili ve sonraki iki yil kapsamaktadir. 162.032
konutun satis veya el degistirme verilerini icermektedir.
Veriler GIS yazilimi ile koordinatlandiriimistir ve konutlarin
karakteristik bilgilerini de icermektedir. Yontem agisindan

18 Dai, Bail ve Xu, 2016, s. 79-88.
9 Dai, Bail ve Xu, 2016, s. 79-88.

2 papon, Nguyen ve Boucq, 2015 s.
43-54,

427



M GARON

bu ¢alismada da Rosen’in?' hedonik fiyat modeli prensip-
leri esas alinarak Box-Cox formu kullanilmistir.?? Paris, T3
tramvayinin konut fiyatlarina etkisi ile ilgili yapilan arastir-
mada sekiz faktoriin konut fiyatlarini tetikledigi tespit edil-
mistir. Bunlar; (1) Ulasim altyapisinin tipi (metro, tramvay,
ayrilmis otobus yolu vs.), (2) Ulasim altyapisinindan 6nceki
mevcut ulastirma kurgusu, (3) Gayrimenkullerin hatta veya
istasyona olan mesafesi, (4) Konut tipleri apartman/musta-
kil (6zellikle sehrin ceperlerinde), (5) Yerel karakteristikler
(sosyal ve demografik yapi, tarihi durum, yogunluk vs), (6)
Altyapi insaat sirasinda bolgenin ihyasiyla ilgili gelismeler,
(7) Genel gayrimenkul piyasa egilimleri ve (8) Arastirmanin
yapildigi donem (insaat 6ncesi, insaat sirasi veya isletme
asamasinda).

Sonug olarak T3 tramvayinin 200 m-400 m etrafindaki
konut fiyatlarinda %5 oraninda bir artis tespit edilmistir
ancak bu deger reel olarak sifirin ¢ok lizerinde degildir.
Hatta istasyon erisilebilirligi sebebiyle 2002, 2005 ve 2007
yillarinda kiiglik te olsa bir disls tespit edilmistir. Bu se-
beple ¢alismaya gore elde edilen veriler ¢ergevesinde, T3
hattinin konut fiyatlarina nasil bir etki yaptigina iliskin ke-
sin ve net bulgulara ulasmak mimkiin olmamistir.?®

Mulley & Hong Tsai** altyapi hizmeti yatirim maliyetle-
rinin yine altyapidan kaynakh gayrimenkul deger artisi ile
finansmani konusunda yapilan tartismalari Liverpool-Par-
ramatta Transitway (LPT) metrobis hatt ¢ercevesinde ele
almistir. Metrobus glizergah koridoru boyunca 400 m ya-
ricap dahilinde ve 2000-2006 yillari arasinda gergeklesen
1119 konut satis verisi ¢cok katmanli hedonik model (mul-
tilevel hedonic model) ile test edilmistir. Buna gore islet-
menin agilmasindan hemen sonraki 2003-2004 yillarinda
calisma alani icindeki konut fiyatlarinda ortalama olarak
%11 oraninda deger artisi meydana gelmistir. Bu deger ar-
tisinda, metrobis hattinin gectigi koridorun karakteristik
Ozeliklerinin de etkin oldugu tespit edilmistir. Metrobis
projesi, ulasim altyapisi agisindan zayif olan sehrin banliyo-
siine hizmet ettiginden, o bdlgede yasayanlarin altyapiyla
ilgili duyarh ve fiyatlari artirmaya istekli davranislar sergile-
mesine sebep olmustur (Mulley & Hong Tsai, 2016).

Yine Du & Mulley’in* bir baska ¢calismasinda Newcastle’da
bulunan Tyne ve Wear Metrosu kapsaminda gayrimenkul
fiyatlarinin degisimi incelenmistir. Bu ¢ercevede metro is-
tasyonlarinin 1000 m civarindaki konutlar basit endeks ve
bazi basit regresyon denklemleriyle test edilmistir. Sonuglar
metro hattinin konut fiyatlarini artirmadigini goéstermistir.
Erisebilirligin konut fiyatini etkileyen faktorlerden biri ol-
dugu, dolayisiyla literatiiriin aksine bazen konut fiyatlarini
artiran yonde etki yapmayacagl degerlendirilmistir. Diger

21 Rosen, 1974, s. 34-55. 43-54.

22 papon, Nguyen ve Boucq, 2015s. ?* Mulley & Hong Tsai, 2018, 3-10.
43-54. 5 Du & Mulley, 2007, s 223-233.

2 papon, Nguyen ve Boucq, 2015 s.
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taraftan arazi kullanim kararlari, makroekonomik gosterge-
ler, sosyo fiziksel durum gibi daha st 6lcekli degiskenlerin
bu tiir etkileri golgeleyebilecegi de ifade edilmistir.

Oliver,’® {i¢ farkli sehir icin karsilastirmali analiz yaptigi
¢alismasinda Hong Kong, Taipei ve Kaohsiung sehirlerin-
deki farkh durumlar irdelemistir. Hong Kong kenti, blyuk
niifus ve yolcu sayisiyla toplu tasima odakli bir ulasim alt-
yapisina sahipken, Kaohsiung ise tam tersi daha kiglik bir
nifusla neredeyse tamamen 6zel otomobile endeksli bir
sehir olarak degerlendirilmektedir. Diger taraftan Taipei ise
bu iki sehrin karmasi bir ulasim altyapisina sahip olarak ele
alinmistir. Arastirma sonuclarina gore erisilebilirlik etkileri-
nin ulastirma aginin byukluga ve popilerligi ile dogrudan
ve glicl bir iliskisi degerlendirilmektedir. Bir baska deyisle,
zaten ¢ok giiclii ve glivenilir bir toplu tagima altyapisina sa-
hip bir sehir olan Hong Kong’ta konut fiyatlari toplu tasima
hatlarina yakin olma konusunda duyarli degilken, Taipei ve
Kaohsiung gibi 6zel otomobil bagimliligi olan sehirlerde ko-
nut fiyatlarini artirmaktadir.?’” Bu sonuglar gostermektedir
ki her piyasada oldugu gibi, ulastirma piyasasinda da arzi
sinirli olan bir hizmet deger iretme konusunda daha bi-
yuk etkiler ortaya ¢ikarmaktadir.

Wanga & Zhang tarafindan konut fiyatlarini etkileyen
faktorlerle ilgili olarak yapilan bir baska calismada ise
2002-2008 yillarinda Cin’in 6nemli ve biyiik sehirlerinde
gerceklesen 6294’0 ticari olmak tizere toplam 13.030 satis
verisi analiz edilmistir. Calismaya gore rayl sistem altyapisi
nifus, gelir dlizeyi, arazi arzi, yapim maliyetleri gibi para-
metreler konut fiyatlarini belirleyen bilesenler arasindadir.
Bu sonuclara gore Cin’de rayl sistem altyapi hizmetlerinin
konut fiyatlarini artirdig1 gézlemlenmistir.?®

Literatlre Avrupa llkelerinde yapilan ¢alismalarin da
onemli katkilari olmustur. Gadzinski ve Radzimski®*® tara-
findan yapilan ¢alismada, Polonya’nin ilk tramvay hatti ele
alinmis, tramvay hattinin yolcu davranislarini nasil degis-
tirdigi, konut yer secimine olan etkisi ve konut fiyatlarina
etkisiyle ilgili t¢ farkh konu incelenmistir. Bu gergevede
rayli sistemin 1000 m koridorunda yer alan konutlarda 300
hane halki anketi yapilmis ve 1400 konut satis verisi temin
edilmistir. Arastirma kapsaminda yapilan milakat sonuc-
larina gore glvenilir ve popller bir rayli sistemin yolcu
davranislarini toplu tasima ekseninde sekillendiren etkiler
yaratmistir. Diger taraftan konut se¢ciminde 6zellikle kiralik
konutlarda tramvay hattinin biiyiik oranda dikkate alindigi
gorilmdstlr. Rayh sistemin konut fiyatlarina etkisi konu-
sunda farkli modellerle yapilan testlerde benzer sonuglar
Uretilmistir. Buna goére hattin sehir merkezinden gectigi
bolgelerde konut fiyatlari etkilenmezken ¢eperlerde konut
fiyatlarini etkiledigi g6zlemlenmistir.*°

26 Qliver, 2013, s. 1-16.
7 QOliver, 2013, s. 1-16.
% Wanga & Zhang, 2014, s. 53-61.

2 Gadzinski. & Radzimski, 2016, s.
451-463.

30 Gadzinski. & Radzimski, 2016, s.
451-463.
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Rayh sistemlerle kentsel gayrimenkul piyasasi arasinda-
ki iliski ozellikle deger artisi tespiti ve toplu tasima odakh
gelisme agisindan hayati Gneme sahiptir. Rayl sistemlerin
ticari alan fiyatlarina etkisiyle ilgili literatlir kaynak sayisi
konuta gore nispeten sinirlidir. Bu cergcevede Xu, Zhang ve
Aditjandra,*! tarafindan yapilan ¢alismada Cin’in Wuhan
sehrindeki metro hatti istasyonlarinin 400 m ¢apinda yer
alan ticari alan fiyat degisimleri incelenmistir. 676 gozlem,
hedonik modeli temel alan ¢oklu lineer regresyon ve me-
kansal ekonometrik regresyon ile test edilmistir. Bulgular
istasyonun 0-100 m yakinindaki ticari mekan fiyatlarinin
%16,7, 100-400 m yakinindaki konutlarin ise %8 dizeyin-
de artis gosterdigini vurgulamaktadir. Bu deger artislarinin
ozellikle son dénemle kit kaynaklar sebebiyle tartisilan al-
ternatif finansman cercevesinde vergi artisi gibi yontem-
lerle kamuya geri dondirilmesinin amaglandigi ifade edil-
mektedir.*?

Zhong & Li'nin galismasina gore, konut fiyatlarinin ray-
Ii sistem yatirimlarina bagli olarak degisimi istasyona olan
mesafenin yaninda rayh sistem tipine, bélgenin sosyo-eko-
nomik ve demografik durumuna, bélgenin arazi kullanim
yapisina bagh olarak ta degismektedir. ABD'nin Los Ange-
les sehrinde yapilan arastirmada 2003-2004 yillarinda met-
ro hatlarinin etki alanindaki 958 mustakil (single-family),
10.078 ¢oklu aile konutlari (muti-family) satis fiyatlari 0-400
m, 400-800 m ve 800-1600 m araliklarla ve hedonik bazl
fakh regresyon tipleriyle test edilmistir. Bulgular, konum
ozelliklerini de iceren regresyon analizlerinin sonuglarinin
daha glivenilir oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte
mistakil konut fiyatlarinin rayli sistemden etkilenmedigi,
coklu aile konutlarinin ise artis yoniinde etkilendigi ifade
edilmektedir. Diger taraftan alternatif finansman konusun-
da yapilacak calismalarda deger artisinin belirlenmesinde
kullanilacak yéntemin 6nemine isaret edilmistir.*®

Mulley, Tsai ve Ma3* ¢alismalarini arazi ranti teorisine
odaklamistir. Arazi degerleri triin ve hizmetlere erisilebilir-
likle iligkilendirilmistir. Buna gore ulastirma altyapisindaki
iyilesmeler ve erisebilirlikteki artislar arazi fiyatini artir-
maktadir. Sidney sehrinde yapilan galismada 7.2 km uzun-
luga ve 14 istasyona sahip Sindey i¢ Bati Hafif Rayli Sistemi
istasyonlari etrafinda, 800 m’lik cemberlerden konut veri-
leri toplanmistir. Mulley vd. konut fiyatlarini, fiziksel ozel-
likleri, cevresel 6zellikleri ve rayli sistem hatti ile mesafesini
Olcerek yorumlamistir. Bu gergcevede 2011 yili verilerinde
1522 konut satisi dikkate alinmis ve bu veriler cografi agir-
likh regresyon ile test edilmistir. Bu yontemdeki kabulde,
her bir analiz noktasinin yerel parametrik 6zellikleri vardir
bu degerler diger komsu noktalardan etkilenmektedir. Bu
sebeple model ¢iktilari diger tek boyutlu modellere kiyasla
gercege yakin olmaktadir. Analiz sonuglarina goére istasyon

31 Xu, Zhang ve Aditjandra, 2016, s. 223-235. * Zhong & Li, 2016, s. 33-48.
32 Xu, Zhang ve Aditjandra, 2016, s. 223-235. ** Mulley, Tsai ve Ma, 2018, s. 3-10.
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etrafinda ilk 100 m’de yer alan konut fiyatlari glrtltd, kirli-
lik gibi sebeplerle olumsuz etkilenmektedir. Bununla birlik-
te istasyona her 100 m yaklasiimasi konut fiyatlarini % 0,5
oraninda artirmaktadir.

Metro hatlari, yapim maliyetleri yiksek olmakla bir-
likte ©zellikle metropol sehirlerde ulagim faaliyetlerinin
sardirdlebilirligi acisindan bliyik 6nem tasimaktadir. Bu
cercevede ozellikle Cin, Hindistan gibi gelismis/gelismekte
olan (lkelerde rayli sistem yatirimlari ¢ok biyiik hizla de-
vam etmektedir. Sharma & Newman?* tarafindan yapilan
calismada, Hindistan’in Bangalore sehrindeki metro hat-
tinin “etki alan1” ve “sehir geneli”ndeki konut fiyatlarina
etkisi bir doktora tezi ¢ercevesinde incelenmistir. Buna
gore istasyon etrafinda 500 m’lik bir gemberde konut sa-
tis verileri toplanmistir. Stireg analizinde kullanilmak Gzere
2012-2016 yillari arasinda gergeklesmis 160.000 satis ve-
risi, kesit analizinde kullanilmak Uzere ise 2016 yilina ait
314.000 ornek elde edilmistir. Hindistan’da konut satis fi-
yatlarinin arsivlenmesi glvenilir olmadigindan veriler gay-
rimenkul degerleme firmalarindan elde edilmistir. Yontem
acisindan hem siire¢ hem de kesit analizinde hedonik fi-
yat modeli kullanilmistir. Bu ¢ercevede 2016 yil verilerine
dayanan kesit analizi sonuclarina gére, metro istasyonlari
500 m’ye kadar konut fiyatlarini %35,8, 500m-1km arasin-
da %19.3, 1-2 km arasinda ise %13.8 oraninda artirmistir.
Bununla birlikte metro insaati ve isletmeye agilmasi arasin-
da gecen slrede metro hatti genel erisilebilirligi artirdig
icin sehir genelinde %10,9‘luk bir artis yaratmistir. Siireg
analizinde kullanilan veri setleri farkli oldugundan sonuglar
da pararel olmakla birlikte farkli ¢ikmistir. Buna gore, met-
ro kaynakli fiyat artisi 500 m mesafeye kadar %10.7, 1-2
km arasinda %8.7, 500 m-1 km arasinda ise %25.3 olarak
gerceklesmistir. Bunun nedeni Bangalore 0-500 m arasinda
negatif dissallliklar sebebiyle en iyi erisimin 500 m-1 km
arasinda olmasi seklinde agiklanmaktadir. Bununla birlik-
te sureg analizinde metro agilisinda itibaren her yil ilave
%1.8'lik artistan bahsetmektedir.

Zhang & Xu* tarafindan Cin’in Wuhan sehrinde yer alan
metronun gelisiminin konut, ofis ve ticari birimlerin fiyatla-
rini nasil etkiledigi yine hedonik fiyat yontemi ile irdelenmis-
tir. Bu cercevede 2013-2014 yilina ait 1604 konut ve 2015
yilina ait 678 ticari ve 844 ofis linitesinin veri setleri elde
edilmistir. Sonug olarak 300 m’lik cemberde yer alan etki
alaninda konut fiyatlarinda %6.5, ticari birimlerin fiyatlarin-
da %10.4 ve ofis fiyatlarina ise ortalama %8.6 artis olmustur.
Burada ticari Unite fiyatlarinin, metro istasyonuna mesafe
acisindan oldukga duyarh oldugu degerlendirilmektedir.

Sonug

Kent ici rayh sistemler ve Ozellikle metro hatlari, tra-
fik sikisikhgindan etkilenmeden erisime imkan saglayan

35 Sharma & Newman, 2018, s. 70-86. % Zhang, M. & Xu, 2017, s. 1-13.
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onemli ulasim alternatifleridir. Bu sebeple 6zellikle metro
istasyonu etrafinda sekillenen barinma ve is hayati kurgu-
su, zaman kazanci acisindan ¢ok 6nemli bir avantaji barin-
dirmaktadir. Zaman kazancinin yani sira metro hatlarinin;
diizenli servis sikliklari, glivenilir olmasi, kaza gibi olumsuz
olasiliklarin diislik olmasi, otobdis gibi kapasitesi diislk sis-
temlere gore daha konforlu olmasi gibi sebepler bu sistem-
leri cazip kilmaktadir.

Rayli sistemlerin arazi fiyatlarina etkisiyle ilgili konunun
ilgi cekici olmasinin temel nedenlerinden birisi; ortaya ¢iI-
kan rantin degerlendirilmesi veya kamuya dondirilmesi
dizleminde tartisilmasidir. Diger bir ifadeyle; rayli sistem
yatinmindan kaynaklanan arazi fiyat artislarinin veya rantin
belli oranda kamuya dondirilmesi, kamu igin bir kaynak
olarak arastirilmaya deger olmakta ve akademik yayinlar-
da da karsimiza ¢cikmaktadir. Bu cercevede makaleye konu
olan metro hatlarinin konut fiyatlarina etkisi tartismasi
konut tipolojisinden arazi kullanigsina, metronun evrimsel
surecinden istasyon tipolojisine kadar gesitli diizlemlerde
ele alinmistir.

Arastirmaya konu olan calismalar (bkz Tablo 1), agirlikla
ABD ve Uzak Dogu’da yer bulan gelismis metro sistemleri
olan Ulkeleri konu almaktadir. Bunun en 6nemli sebebi ge-
lismis Ulkelerde 100 yildan fazladir hizmet vermekte olan
rayl sistem hatlarinin ortaya cikardigi etkilerin merak ko-
nusu olmasidir. ikinci bir nedeni ise; alternatif finansman
yontemi olarak kamuya katkisinin arastirilmasidir. Verilerin
4 ana kanaldan temin edildigi goralir: (1) resmi kurumlar,
(2) gayrimenkul piyasasini takip eden kuruluslar, (3) gayri-
menkul degerleme firmalari, (4) internet taramasi.

Literatir taramasinin sonuglarindan birisi, 40 ¢alismanin
36'inda konut fiyatini etkileyen parametrelerin gogunlukla
hedonik fiyat modeline dayanan farkli regresyon modelleri
ile test edildigi bulgusudur. Bununla birlikte dncesi-sonrasi
analize dayanan istatistiksel test yontemlerine de rastla-
mak mimkindir. Sonug olarak ¢alismalarin tamami nicel
bir 6lgme teknigi kullanilarak degerlendirilmistir.

Kent ici rayl sistem arzinin konut fiyatlarini artiracagi yo-
nindeki teorik savlar yogun olmakla birlikte, kent ici rayh
sistemlerin farkli durum ve mekanlara gore degisik tepkiler
dogurdugu gbézlenmistir. Ancak yine de rayl sistem hattinin
gectigi bolgenin sosyo-ekonomik ve demografik ozellikleri
ile genel ulasim agi ekseninde sekillenen etkileri, her bir
hatta, konut fiyatlar agisindan farkli etkiler yaratmaktadir.
Bu cercevede makalede islenen konuya bakis acilari da l-
kelere veya amaclara bagl olarak farklilasmaktadir. Ozellik-
le Kamu Ozel isbirligi (PPP —Public Private Partnership) pro-
jelerinde farkli senaryolar Gizerinden hem rayli sistem aginin
gelismesine hem de finansman teminine/destegine yonelik
uygulamalar bulunmaktadir. Ornegin Uzak Dogu ilkele-
rinde 6zellikle Hong Kong’da toplu tasima odakli gelisme
(TOD-transit oriented development) cergevesinde rayl sis-
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tem istasyonunu merkeze alan bir kentsel biyiime ve gelis-
me modeli uygulanmaktadir. Burada amag kentsel gelisme
alanlarinda gayrimenkul gelistirme projeleri Gizerinden elde
edilecek rantin, rayh sistem finansmaninda da kullaniimasi
seklinde 6zetlenebilir. Hong Kong’da rayh sistemlerin tim
sureclerinden sorumlu MTR (Mass Transit Railway Corpo-
ration) firmasi rayh sistem ve kent planlamasi konularini
birlikte koordine ederek proje, imalat, isletme finansman
gibi konularda butiincil bir yaklasimla sehrin toplu tagima
odakl evrimine onciilik ettigi tespit edilmistir.

Bir baska yaklasimda ise cogunlukla ABD eyaletlerindeki
bazi uygulamalarda genel olarak rayl sistemlerden ortaya
¢ikan rantin arsa vergisini artirmak yoniinde kamuya dén-
diraldigu bilinmektedir. Diger taraftan gelismis Avrupa
Ulkelerinde rayli sistem altyapisi lGizerinden deger yaratma
cercevesinde kamu o6zel isbirligi projeleriyle alternatif fi-
nansman temini konusunda 6érneklere rastlanmistir.

Bununla birlikte her piyasada oldugu gibi, ulastirma pi-
yasasinda da arzi sinirli olan bir hizmet deger tiretme konu-
sunda daha biylk etkiler ortaya ¢ikarmaktadir. Bir baska
deyisle, metro hattinin konut fiyatlarina etkisi, biiyiik oran-
da o mekanin metroya duydugu ihtiyag nispetince sekillen-
mektedir.

Sonug olarak, metro hatlarinin konut fiyatlarina etkisi
konusunda agirlikla hedonik fiyat yontemiyle test edilen
hipotezler biiyiik oranda dogrulanmaktadir. Konunun aka-
demik boyutta tartisiimasinin yani sira buradan elde edilen
rantin bir sekilde kamuya déndirilmesi konusunda ma-
kalede de bahsedildigi gibi farkh uygulama ve yontemler
kullanilmaktadir. Diinya genelinde yasanan ekonomik dar-
bogazlar sebebiyle ileriye donik olarak bu tir ¢alismalarin
artarak devam edecegi bulgusuna ulasiimistir.
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