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Ozet

Tarihsel siirec icerisinde gocebe yasam tarzindan yerlesik hayata gecen insanoglu barinma amagh
farkli yontemler gelistirmistir. Bu barinma yontemlerinden biri konut ingaatidir. Sanayi devrimi
ve artan niifus ile birlikte konutlara olan talep artmis kiralik konut kavrami deger kazanmistir.
Biitliin ekonomik faaliyet tiirleri gibi kiralik konutlarda da arz-talep dengesi vardir. Bu denge
kentsel bliyliimenin yonii, yatirim alanlar1 ve hizmetler gibi birgok faktdrden etkilenmektedir. Sehir
alanlarinda kira fiyatlar1 zamansal ve mekénsal acidan farklilik gostermektedir. Bu mekansal
farklilik mekansal bir disipline dayanan Cografya biliminin arastirma konularindan biridir.

Bu c¢alismada, Antakya ilgesinde kiralik konutlar ile kira fiyatlarinin mekansal farklilasmasi ve
buna etken olan bazi mekansal faktorlerin incelenmesi amaglanmistir.

Calisma dogrultusunda2018 Kasim ve 2019 Aralik aylar1 arasinda kiralik konut fiyatlari ile ilgili
veriler emlak sitelerinden temin edilerek Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ortamina aktarilmistir. Bu
veriler lizerinde sirasiyla mekéansal yogunluk (Kernel) analizi, tampon bolge (Buffer) analizi ve

korelasyon analizi yapilmistir. Yapilan analizler neticesinde kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin
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kent merkezi i¢cindeki yogunluk durumlarinin tespiti ortaya konulmustur. Calisma alaninda yer alan
ana ulasim arterleri, stratejik noktalar ile alanlara ait olan mesafe arttik¢a kiralik konut sayisinin
azaldig1 ve kira fiyatlarmin diistiigli, mesafe azaldik¢a kiralik konut sayisinin arttigir ve kira
fiyatlarinin yiikseldigi tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kiralik Konut, Kira Fiyatlari, Mekansal Farklilagsma, Antakya, CBS.

Abstract

In the historical process, mankind, which has moved from a nomadic lifestyle to a sedentary life,
has developed different methods of housing. One of these methods of housing is residential
construction. With the industrial revolution and the increasing population, the demand for housing
has increased and the concept of rental housing has gained value. Like all types of economic
activity, there is a supply-demand balance in rental housing. This balance is influenced by many
factors, such as the direction of urban growth, investment areas and services. Rental prices in urban
areas differ in temporal and spatial terms. This spatial difference is one of the research topics of
the science of Geography, which is based on a spatial analysis. In this study, it is aimed to examine
the spatial differentiation of rental houses and rental prices in Antakya district and some spatial
factors that affect this. In order to achieve our goals in the study, data on rental housing prices
between November 2018 and December 2019 were obtained from real estate websites and
transferred to the Geographical Information Systems (GIS) environment. Spatial density (Kernel),
buffer zone (Buffer) and correlation analyzes were performed on these data, respectively. As a
result of the analyzes, the density of rental houses and rental prices in the city center has been
determined. It was found that the number of rental houses and rental prices decreased as the
distance between the main transport arteries and strategic points located in the study area increased,
and on the other hand, the number of rental houses and rental prices increased as the distance
decreased.

Keywords: Rental Housing, Rental Prices, Spatial Differentiation, Antakya, GIS

GIRIS

Canlilarin biiyiik bir kismi ¢evresel sartlardan korunmak igin barinaga ihtiyag duyar (Kuban,
1996).Tarih boyunca barmaga ihtiya¢ duyan insanoglu ilk zamanlarda bu ihtiyacini doganin ona
sundugu imkanlar dogrultusunda karsilamistir (Y1ldirim, 2011).Insanoglu dogal cevre kosullarina
uygun olarak yasadigi ¢cevrede bulunan malzemeleri (6rn; agac, tas vb.) kullanarak ilkel tarzda
diizensiz barinaklar yapmustir. Insanlarin cografi bilgisi ve teknigi gelistikge daha diizenli
barinaklar ve konutlar insa etmislerdir. Ozellikle son 8.000-10.000 yilda etrafi kapali ve iistii
ortiilmiis sabit fiziksel konutlar insa edilmistir (Biiyiikoztiirk vd., 2014). Bunun ilk 6rneklerinden
biri Tiirkiye’deki Catalhdyiik (9 bin yil 6nce)yerlesmeleridir (Tuna, 2000). Cografi faktorler ve
kiiltiirel 6zellikler farkli tiplerde konutlarin insa edilmesine ve farkli amaglarla kullanilmasina
neden olmustur (Bakirci, 1997; Aydinbilek, 1998; Ddoker, 2013). Zamanla cografi sartlarin,
kiiltiirtin ve ihtiyaglarin degismesi konutlarin yapim tiiriinli, yapt malzemelerini ve kullanim
amaclarmi degistirmistir (Kaynar, 2013). Bdylece konutlarin mekénin 6zelliklerine ve
insanoglunun ihtiyaclarina gore siirekli olarak degistigi sOylenebilir. Bu degisimler tarim devrimi
ve sanayi devrimi gibi sigramalarda maksimuma ulagmaktadir.
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18.yy sonunda 19.yy basinda sanayi devrimi ile birlikte go¢ler yoluyla sehir alanlarinda niifus
yigilmasi olmustur. Sehirlerde sanayi bolgelerinin kurulmasiyla da gesitli ¢aligma sektorlerinin
ortaya ¢ikmasi sehirlerde sermaye y1gilmasin1 meydana getirmistir (Toroglu vd., 2018). Insanlarin
calistig1 is sektorlerinin g¢esitli olmasi nedeniyle gelir dagilimindaki farkliliklar ve esitsizlikler
dolayisiyla insanlarin bazilar1 konutlara yatirim yaparak birden ¢ok konut sahibi olmustur. Belirli
kesimdeki insanlar ise konutlara yatirim yapacak sermayeye sahip olamadiklar1 veya sermayeleri
yetmedigi i¢in konut sahibi olamamustir.

Bunlarin yaninda sanayici ve is insanlari ise konutlara yatirim yapmak yerine sahip olduklari
sermayelerini sanayi devrimi sonrasinda ortaya ¢ikan farkli ekonomik sektorlere yonlendirmistir.
Diger yandan konut ingast sektoriine yonelen emlakgilar ve insaat firmalar1 sahip olduklar
sermayelerle ekonomik yatirim amagh olarak ikinci konutlari insa etmisler veya satin almiglardir.
Insanlarin insa ettikleri veya satin aldiklar1 bu konutlar ticari amach kullanilmistir ve bu
kullanmanin basinda ise kiralama yontemi gelmektedir (Biiyiikduman,2014). Bu durum kiralik
konutlara olan ihtiyact ve kiralik konut piyasasini dogurmustur. Bu yontem ile insanlar ihtiyaglari
disinda insa ettikleri veya satin aldiklar1 konutlar1 bir siireligine belli bir bedel karsiliginda,
baskasinin kullanimina vererek bir ekonomik gelir elde etmektedir (Hassan ve Demirer,2016).
Ekonomik bir gelir kaynagi olarak kullanilan kira fiyatlar1 konutun bulundugu boélgedeki sosyo-
ekonomik yapinin, stratejik konumlara (liniversite, adliye, hastane, AVM, belediye binas1 vd.)
yakinligi, ulasim ag1 potansiyeli ve kentin gézde merkezlerine uzaklig: gibi faktorlere bagl olarak
degismektedir. Ornegin; ulasim agnin kolay, egitim ve saghk kurumlarinmn yakin oldugu
konutlarin kira fiyatlari, ulagilmasi zor olan konutlara gore daha yiiksek olabilmektedir. Konut
tercihi yaparken bireyler buna benzer 6zellikleri dikkate alarak gelirleri dogrultusunda bu Kriterleri
emlak arama sitelerine filtreleyerek en uygun konutu belirleyebilmektedir (Biiyilkduman,2014).
Genellikle geliri yiiksek olan kisiler hane halkinin yasam bigimine gore yasam standartlar1 iyi olan
yiiksek fiyatl konutlar tercih etmektedir (Sak,2013).

Bu calismanin amaci; Hatay ilinin merkez ilgesi olan Antakya ve ¢evresinde yer alan, kiralik
konutlar ile Kkonutlara ait kira fiyatlarinin mekansal farklilasmasinin tespiti ve yogunluk
durumlarinin ortaya konulmasidir.

1. Cahsma Alanimin Yeri, Stmirlar1 ve Genel Cografi Ozellikleri

Calisma alan1 Akdeniz Bolgesi’nin Adana Boliimii’'nde yer alan Hatay’in merkez ilgesi olan
Antakya ve ¢evresini kapsamaktadir. Kuzeyde, Nur Daglar ile giineyde Kel Dag arasinda kalan
Asi Nehri’nin asag1 vadisinin baslangicinda Kel Dagi’nin kuzeydogusunda, Habib-1 Neccar Dagi
eteklerinde kurulmus 6nemli bir sehirdir. Calisma alani kuzeyde Serinyol ve Pasakdy Mahalleleri
ile giineyde Dover ve Bozlu Mahalle sinirlarini kapsayacak sekilde belirlenmistir (Sekil 1).
Akdeniz Havzasi’nda yer alan Antakya sehrinde biiylik olgiide Akdeniz iklimi goriilmektedir
(Topuz vd., 2016).

Antakya sehir merkezi Eski ve Yeni Antakya olarak iki bolgeye ayrilmaktadir. Habib-i Neccar
Dagi ile Asi Nehri arasinda yer alan kesim Eski Antakya, Asi Nehri’nin batisinda kalan boliim ise
Yeni Antakya olarak ifade edilmektedir. Eski Antakya’da genellikle konutlar sik ve daha ¢ok tek
katl tas evlerden olusurken, Yeni Antakya kisminda daha modern yapilarin oldugu goriilmektedir
(Ding, 2015). Asi Nehri Antakya sehrinin kurulus ve gelismesinde 6nemli rol oynamistir. Antakya
ilcesinde toplam 95 mahalle bulunmaktadir.

TUIK (2021), verilerine gore Hatay ili niifusu 1.670.712°dir. Hatay niifus yogunlugu 285/ km?’dir.
Ilgeler arasinda niifusun en fazla oldugu ilce 393.634 kisi ile Antakya’dir. Daha sonra Antakya
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ilgesini sirastyla Iskenderun (250.976 kisi), Defne (162.199 kisi) ve Dértyol (127.989 kisi) ilgeleri
takip etmektedir. Sehir merkezinde niifusun %50,29’unu erkek, %49,71’ini kadin niifusu
olusturmaktadir. Calisma sahasi i¢inde niifus daha ¢ok kent merkezinde yogunlagmistir. Calisma
alaninda yer alan mahalleler arasinda Akasya (29.641), Saraykent (24.906), Odabas1 (23.466),
Ekinci (21.851), Urgen Pasa (18.501), Narlica (18.132), Serinyol (18.891), Akevler (14.912),
Kiiciikdalyan (10.522) ve Altingay (10.048) Mahallesi niifusu en fazla olan mahalleler olarak
siralanabilir. Bu mahalleler Antakya niifusunun %40,7’sini olusturmaktadir. Bu mahallelerde
ortalama niifus yogunlugu 226 kisi/ha’dir. Ayn1 zamanda sehirdeki konut alanlarinin %34’{ bu
mabhallelerde yer almaktadir.

s || AGIKLAMA

R Yam 5 Baraj-Gol-Golet
@  Yerlesim Merkezleri “\_ Akarsu
{74 Galisma Sahasi = Karayolu
=1 Mahalle Sinir Kentici Yol
= iice Sinir
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Altindzi

Sekil 1: Calisma alani lokasyon haritasi
2.VERI VE YONTEM

Bu ¢alismada 2018 Kasim ve 2019 Aralik aylar1 arasinda emlak sitelerinden elde edilen kiralik
konutlara ait veriler kullanilmistir. Giinliik ve haftalik olarak kiralik konutlara ait veriler yer aldig1
lokasyonlar kira fiyatlar1 ile birlikte Cografi Bilgi Sistemleri ortamina aktarilarak
sayisallastirilmistir. Tlge merkezinde kiralik konutlarin ve kira fiyatlarmin yogunluk gosterdigi
alanlar1 tespit etmek amaciyla elde edilen verilere Kernel Yogunluk Analizi uygulanmistir.
Yogunluk Analizi kiralik konut noktalar1 ve konutlara ait kira fiyatlar1 ilizerinde belirlenen
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yarigaplar dogrultusunda, 1’den 0’a dogru katsayilarla mekansal kiimelemeler olusturmaktadir
(Kahraman ve Unsal, 2014; Ozmal vd., 2014). Mekansal kiimelemeler olusturulurken noktalarin
bulundugu konumlar arasindaki mesafelere dikkat edilmektedir (Esri, 2012).Yakinlik analizleri,
herhangi bir cografi nesnenin baska bir nesneye olan uzakliinin tespiti olarak ifade
edilmektedir(Kiipgii, 2015). Yakinlik analizlerinin en yaygin olarak kullanilani tampon bdlge
analizidir (Inan vd., 2017). Buffer Analizi; nokta, ¢izgi ve poligon dzellik tipindeki vektdr verilere
tanimlanan mesafe kadar tampon bdlge olusturan bir yakinlik analizidir(Riistemov, 2014).

Bu ¢alismada250ve 500m yaricapa gore Kernel Yogunluk Analizi yapilarak elde edilen bulgular
ile kiralik konutlarin ve kira fiyatlariin yogunluk haritalar1 hazirlanmistir. Elde edilen sonuglar
karsilastirilarak sehir merkezindeki kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin yogunluk durumlari
belirlenmistir. Daha sonra sehir merkezinde yer alan stratejik konumlar (Universite, Hastaneler,
Belediye binasi, Valilik, Adliye, AVM, Ana ulasim aglar1 ve Caddeler, Bulvar, Meydan, Park,
Sanayi sitesi) sayisallastirilmistir. Calismada, kira fiyatlari ile kiralik konut sayilarinin sehir
merkezi i¢indeki arz ve farklilasmasinin tespiti amaciyla sayisallastirilan bu stratejik konumlara
tampon bolge analizi uygulanarak her bir tampon bolge analizi 100’er metre araliginda 1000 m’ye
kadar yeniden diizenlenmistir.

Yapilan tampon bolge analizlerine gore; konutlarin belirtilen stratejik konumlar, alanlar ve ana
ulagim arterlerine olan mesafeleri ile kira fiyatlarinda ya da kiralik konut sayis1 arasinda bir iligki
olup olmadig test edilmistir. Kira fiyatlar ile stratejik konumlara olan mesafe arasindaki iliskiyi
tespit edebilmek i¢in degiskenlerin uygun oldugu Pearson Korelasyon Analizi uygulanarak
analizler tamamlanmistir.

Konut Kira Verilerinin temini ve CBS ortamina
aktarilmasi

Mekénsal Yogunluk
Analizi (Kernel Density)

Tampon
(Buffer) Bolge Analizleri

|

Korelasyon Analizi

|
[

Tiim Stratejik Ana Ulasim
Konumlar Arterleri
Buffer Buffer
Analizi Analizi

-

b

Kargilagtirma

Tablo, grafik ve
harita
¢iktilari ile
sonuglarm
degerlendirilmesi

Sekil 2: Calismanin ig akis semasi
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3.BULGULAR

Calismada, mekansal acidan kiralik konutlarin ve konutlara ait kira fiyatlarinin sehir merkezi
icinde yliksek ve diisilk yogunluk gosterdigi bolgeleri tespit etmek amaciyla Kernel Yogunluk
Analizi uygulanmistir (Sekil 3 ve 4). Yapilan yogunluk analizleri neticesinde kiralik konutlarin ve
kira fiyatlarinin kent icindeki yogunluklarinin bolgeden bolgeye farklilik gosterdigi tespit
edilmistir. Buna gore, yi1§ilmanin oldugu bolgelerde kiralik konut sayisinin fazla, kira fiyatlariin
da yiiksek oldugu, y1gilmanin az ya da hi¢ olmadig1 bolgelerde ise kiralik konut sayisinin az veya
hi¢ bulunmadigy, kira fiyatlarinin da diisiik ya da hi¢ olmadig yerleri temsil etmektedir (Sekil 3 ve
4). Stratejik noktalar, alanlar ve ana ulasim arterleri tizerinde tampon bolge analizleri yapilarak
elde edilen ortalama kiralik konut verileri iizerinde korelasyon analizi gergeklestirilmistir.
Analizler sonucunda ana ulasim arterleri, stratejik noktalar ile alanlara ait olan mesafe arttikca
kiralik konut sayisinin azaldigi ve kira fiyatlariin diistiigli, mesafe azaldikga kiralik konut
sayisinin arttig1 ve kira fiyatlarinin ytikseldigi tespit edilmistir.

3.1. Kiralik Konutlarin ve Kira Fiyatlarinin Yogunluk Durumlarinin incelenmesi

Calismanin mekansal boyutu emlak sitelerinden elde edilen kiralik konut verilerine uygulanan

Kernel Yogunluk Analizi 250 m’lik bir yaricapa gore o alandaki kiralik konutlarin ve kira
fiyatlarinin yogunluk durumlarinin hesaplanmasi seklinde gergeklestirilmistir. Yapilan analizlere
gore Antakya sehir merkezinde yer alan kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin kent merkezinde
dengeli bir dagilis gostermedigi anlasilmistir (Sekil 3 ve 4). Prime Mall AVM ile Hatay Adalet
Saray1 gibi stratejik noktalarin ¢evresinde; Ekinci Yolu, Ayse Fitnat Hanim Cad. gibi ana ulasim
arterlerinin yer aldi1 Saraykent, Saraycik, Ekinci ve Urgen Pasa Mahallelerinde kiralik konutlarin
yogunlastig1 ve kira fiyatlarmin ¢ok yiiksek oldugu tespit edilmistir. Odabasi, Akevler, Cebrail,
Gazi, Cumhuriyet mahallelerinde kiralik konutlar yiiksek yogunlukta ve kira fiyatlari yiiksek
olmaktadir. Bu mahalleler haricinde Serinyol, Ziiliifliihan, Ekinci, Akasya, Aksaray, Emek,
Cekmece, Altingay, Esenlik, Turunglu ve Asagiokcular mahallelerinde kiralik konutlar ile Kira
fiyatlarinin yogunluklari orta diizeydedir (Sekil 3 ve 4).
Kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin diisiik ve ¢ok diisiik diizeyde yogunluk gdsterdigi mahalleler
Pasakoy, Alahan, Ziiliiflithan, Anayazi ve Glizelburg (sehrin kuzeyi), Ekinci, (sehrin batis1) Subast,
Meydancik ve Harbiye (sehrin giineyi) Kisla Saray, Haraparasi ve Kiiglikdalyan (sehrin dogusu)
seklinde siralanabilir. Ayrica sehrin kuzeyi (Orn; Serinyol ve Anayazi mah.) ve dogusu (Orn;
Meydan ve Sehitler mah.) ile giineyi (Orn; Subas1 mah.) kira fiyatlarinin diisiik oldugu yerler olarak
belirlenmistir (Sekil 3 ve 4).
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Sekil 3: Kiralik konutlarin yogunlugu

Calismanin bir diger boyutunu ise kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin 500 m mesafeye gore
sehir merkezindeki yogunluk diizeylerinin hesaplanmasi olusturmaktadir. Yapilan yogunluk
analizlerine gore; kent merkezinde yer alan kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin dengeli dagilim
gostermedigi anlasilmistir. Kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin ¢ok yiiksek diizeyde yogunluk
gosterdigi bolgeler Saraykent, Urgen Pasa, Akevler ve Gazi Mahalleleridir. Saraykent, Urgen Pasa
ve Akevler mahallelerinin genelinde ise ¢ok yiliksek diizeyde yogunlagma gerceklestigi
goriilmektedir (Sekil 3 ve 4). Ayrica sehrin kuzeybatisinda Urgen Pasa, Odabas1 ve Akevler
mabhalleleri civarinda Atatiirk Cad., Ekinci Yolu, Siikrii Bale1 Cad., 75.Y1l Bulvari, Ayse Fitnat
Hanim Cad. ve Adnan Menderes Cad. gibi ana ulasim aglar1 iizerinde kiralik konutlarin
yogunlastig1 ve kira fiyatlarimin arttii tespit edilmistir. Kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin
yiiksek diizeyde yogunluk gosterdigi mahalleler, Akasya, Aksaray, Gazi, Defne, Bedevi ve
Turunglu mabhalleridir. Ziiliiflihan, Akcaova mahallesinin giineyi, Odabasi, Cekmece ve
Asagiokcular mahallelerinde kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin orta diizeyde yogunluk durumu
gosterdigi belirlenmistir (Sekil 3 ve 4).

Serinyol, Anayazi, Alahan, Kuzeytepe ve Giizelburg (sehrin kuzeyi), Ekinci ve Giinyaz1 (sehrin
batis1), Subasi, Giineysogiit, Meydancik, Esenbulak ve Harbiye (sehrin giineyi), Bagriyanik,
Havuzlar, Sehitler, Meydan ve Kiiciikdalyan (sehrin dogusu) mahallelerinde kiralik konutlarin ve
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kira fiyatlarinin yogunlugu diisilk ve ¢ok diisiik diizeydedir (Sekil 3 ve 4). Buna gore bu
mabhallelerde hem kiralik konut sayis1 az hem de kira fiyatlar1 diisiik olmaktadir. Kira fiyatlarinin
en yiksek oldugu yerler Saraycik mahallesi ve burada yer alan Prime Mall AVM c¢evresi ile
Saraykent, Urgen Pasa ve Akevler mahalleleri gosterilmistir. Bu cevrede biiyiik bir aligveris
merkezinin ve Adalet Sarayi’min kira fiyatlar1 iizerinde lokal olarak etkilerinin oldugu
anlasilmaktadir. Ayrica sehrin kuzeyi (Orn; Serinyol ve Ziiliiflihan mah.) ve giineyinde (Orn;
Subas1 ve Bostancik mah.) kira fiyatlar1 distiktiir (Sekil 4).
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Sekil 4: Kira fiyatlarinin yogunlugu
3.2. Kira Fiyatlari ile Stratejik Konumlara Olan Mesafeler Arasindaki iliski

Sehir merkezindeki kira fiyatlar: ile stratejik konumlara ve ana ulasim arterlerine ait olan
mesafe degiskenleri iizerinde korelasyon analizi yapilmistir. Mekansal acidan kira fiyatlar
izerinde stratejik konumlara olan mesafe faktorii oldukca 6nemli bir rol oynamaktadir. Elde edilen
sonuglara gore kira fiyatlar ile stratejik konumlara ve ana ulasim arterlerine olan mesafeler
arasindaki iliski negatif korelasyon degerleri gostermektedir. Buna gore kira fiyatlari ile stratejik
konumlara olan mesafe arasinda%95 giiven araliginda negatif yonde ¢ok ytiksek (r= -0,88) iliski
saptanmistir (Tablo 1). Kira fiyatlar ile kent i¢indeki ana ulasim arterlerine olan mesafe arasinda
ise %95 giiven araliginda negatif yonde yiiksek (1= -0,73) iliski belirlenmistir (Tablo 1).
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Tablo 1: Kira Fiyatlari ile Stratejik Konumlar ve Ana Ulasim Arterlerine Olan Mesafeler Arasindaki Iliski

Stratejik Konumlara Olan Mesafe Ana Ulasim Arterlerine Olan
Mesafe
Korelasyon Katsayisi -0,886** -0,731*
P Degerleri 0,001 0,016

Sehir merkezi i¢inde yer alan stratejik konumlara olan mesafeler ile kira fiyatlar1 arasindaki
iligki Tablo 1 ve Sekil 5’te gosterilmistir. Elde edilen sonucglara gore stratejik konumlara olan
mesafe arttiginda kira fiyatlarinin diistiigli, mesafe azaldiginda ise kira fiyatlarinin yiikseldigi tespit
edilmigtir. Her iki degisken arasindaki iligki lineer olup, en bilyiik degisimin ilk 500 m’de meydana
geldigi goriilmektedir. Ornegin, en yiiksek ortalama kira fiyat1 (1111,83b) stratejik konumlara 100
m’de bulunurken, en diisiik kira fiyat1 (827,08b) ise 900 m’de bulunmaktadir (Tablo 2 ve Sekil 5).

y =-0,2737x + 1114,7
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Sekil 5: Kira Fiyatlar1 ile Stratejik Konumlara Olan Mesafe Arasindaki Iliski

Kent merkezi i¢inde yer alan stratejik konumlara ait olan mesafeler ile kiralik konut sayisi
arasindaki iliski Sekil 6’da gosterilmistir. Elde edilen sonuglara gore stratejik konumlara olan
mesafe arttiginda kiralik konut sayisinin azaldig1 goriiliirken, mesafe azaldiginda ise kiralik konut
sayisinin arttig1 tespit edilmistir. Her iki degisken arasindaki iliskinin lineer olmadigi, en biiyiik
degisimin ilk 300 m’de ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Ornegin, en fazla kiralik konut (578 tane)
stratejik konumlara 100 m’de bulunurken, en az kiralik konut (7 tane) 1000 m’de yer almaktadir

(Sekil 6).
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Sekil 6: Stratejik Konumlara Olan Mesafe ile Kiralik Konut Sayis1 Arasindaki Iliski

Kira fiyatlarinin minimum, maksimum, ortalama ve standart sapma degerlerinin stratejik
konumlara ait olan mesafelere gore degisimi Tablo 2°de gosterilmistir. Ornegin; kira fiyatlarinin
minimum degeri 100 m’de 1500 olurken, 1000 m’de 750%’dir. Kira fiyatlarinin maksimum degeri
100 m’de 3900% olurken, 1000 m’de 1200%b’ye diismiistiir. En yliksek ortalama kira fiyat: 100 m’de
1111,83% olarak goriiliirken, en diisiik ortalama kira fiyat1i ise 900 m’de 827,08b’dir. Kira
fiyatlarina ait standart sapma degerleri ana stratejik konumlara olan 600 m’de en yiiksek (549,00)
olurken, 1000 m’de ise en diisiik (166,59)’tiir (Tablo 3).

Tablo 2: Kira Fiyatlariin Minimum, Maksimum, Ortalama ve Standart Sapma Degerlerinin Stratejik Konumlara Olan
Mesafelere Gore Degisimi

Mesafe Minimum Ortalama Maksimum Kira Fiyatlarinin
(Stratejik | Kira Fiyat1 | Kira Fiyat1 | Kira Fiyati Standart
Konumlar) ®) ®) ®) Sapmalari

(m)

100 150 1111,83 3900 439,65
200 350 1063,49 3000 387,60
300 490 1063,70 3750 496,59
400 500 1010,52 2950 348,61
500 450 905,68 2000 276,82
600 375 954,92 3500 549,00
700 500 879,66 1500 261,12
800 625 902,77 1500 286,85
900 500 827,08 1250 217,06
1000 750 921,42 1200 166,59

Yapilan tampon boélge analizleri sonucunda elde edilen ortalama kira verileri ile sehir merkezi
icinde yer alan stratejik konumlar ve alanlara ait olan mesafeler arasinda %95 giiven araliginda
negatif yonde ¢ok yiiksek (r=-0,88)anlamli iliski saptanmistir (Tablo 1).Elde edilen sonuglara gore
stratejik konumlar ve bolgelere ait olan mesafeler arttiginda kira fiyatlarinin diisiik ve ¢ok diisiik,
mesafeler azaldiginda ise kira fiyatlariin yiiksek ve ¢ok yiiksek oldugu tespit edilmistir (Tablo 2
ve Sekil 5 ve 7). Hatay Il Emniyet Miidiirliigii, Hatay Valiligi, Hatay Il Saglik Miidiirliigii, Hatay
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Biiytliksehir Belediyesi, Palladium AVM, Antakya Devlet Hastanesi Acil Servisi, Hatay Adalet
Saray1r ve Prime Mall AVM gibi stratejik noktalarin civarinda kira fiyatlarinin mesafelere gore
degisimi 100-400 m arasinda kira fiyatlar1 yiiksek ve ¢ok yiiksek diizeyde, 500,600, 800 ve 1000
m’de kira fiyatlar1 orta diizeyde, 700 ile 900 m’de ise kira fiyatlar1 diisiikk ve ¢ok diisiik diizey
seklindedir (Sekil 7). Bu stratejik konumlar haricinde Eski SSK Hastanesi, Hatay Devlet Hastanesi,
MKU Tayfur Sékmen Kampiisii ve Universite Hastaneleri civarinda 100-200 m arasinda kira
fiyatlar1 yiiksek ve ¢ok yiiksek diizeyde, 300-500 m arasinda kira fiyatlar1 orta diizeyde, 600-1000
m arasinda ise kira fiyatlar1 diisiik ve ¢ok diisiik diizeyde olmaktadir. Stratejik konumlara 1000
m’den uzakta kalan bolgelerde kira fiyatlarinin olmadig goriilmektedir (Sekil 7).
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Sekil 7: Kira fiyatlar ile stratejik konumlara olan mesafeler arasindaki iliski

Sehir merkezinde yer alan stratejik konumlar ve bdlgelere ait olan mesafelere gore kira
fiyatlarinin degisimleri Sekil 5 ve 7 ve Tablo 2’de gosterilmistir. Elde edilen sonuglara gore en
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yiliksek ortalama kira fiyati stratejik konumlara 100 m mesafede 1111,83b olurken, en diisiik
ortalama kira fiyat1 ise 900 m mesafede 827,08b olmaktadir. Kira fiyatlarinin minimum degeri
stratejik konumlara 100 m mesafede150% olurken, 1000 m mesafede ise 750%’ye yiikselmistir. Kira
fiyatlarinin maksimum degerinin stratejik konumlara 100 m mesafede 3900 oldugu goriiliirken,
1000 m mesafede ise 1200b’ye diismiistiir (Sekil 5 ve 7 ve Tablo 2).

4. Kira Fiyatlar ile Ana Ulasim Arterlerine Olan Mesafeler Arasindaki fliski

Yapilan analizler sonucunda sehir merkezi i¢inde yer alan ana ulasim arterlerine ait olan

mesafeler ile kira fiyatlar1 arasinda %95 giiven araliginda negatif yonde yiiksek (r= -0,73) anlaml
iliski belirlenmistir (Tablo 1). Mekansal agidan kira fiyatlar1 lizerinde kent i¢indeki ana ulasim
arterlerine olan mesafe oldukg¢a 6nemli bir rol oynamaktadir. Elde edilen sonuglara gore ana ulagim
arterlerine olan mesafe arttikca kira fiyatlariin diistiigi ve kiralik konut sayisinin azaldigi
goriiliirken, mesafe azaldiginda ise kira fiyatlarinin yiikseldigi ve kiralik konut sayisinin arttigi
tespit edilmistir (Sekil 8ve9 ve Tablo 3).
Mekansal olarak kira fiyatlarinin kent merkezi i¢inde yer alan ana ulagim arterlerine olan mesafeler
arasindaki iliski sekil 8’de gosterilmistir. Elde edilen sonuglara gére ana ulasim arterlerine olan
mesafe arttiginda kira fiyatlarinin diistiigli, ana ulasim arterlerine olan mesafe azaldiginda ise kira
fiyatlarinin yiikseldigi saptanmistir. Her iki degisken arasindaki iliski lineer olup, en biiylik
degisimin ilk 500 m’de meydana geldigi goriilmektedir. Ornegin en yiiksek ortalama kira fiyati
(1119,92%) kent icindeki ana ulasim arterlerine 100 m’de bulunurken, en diisiik ortalama kira fiyati
(899,72b) ise 500 m’de olmaktadir (Sekil 8).
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Sekil 8: Kira Fiyatlar1 ile Ana Ulasim Arterlerine Olan Mesafe Arasindaki Iliski

Kent merkezinde yer alan ana ulasim arterlerine olan mesafeler ile kiralik konut sayisi
arasindaki iliski sekil 9°da gdsterilmistir. Elde edilen sonuglara gore ana ulasim arterlerine olan
mesafe arttiginda kiralik konut sayisinin azaldigi, ana ulasim arterlerine olan mesafe azaldiginda
ise kiralik konut sayisinin arttig1 tespit edilmistir. Her iki degisken arasindaki iliskinin dogrusal
olmadig1, en bilyiik degisimin ilk 300 m’de ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Ornegin, en fazla kiralik
konut (540 tane) ana ulasim arterlerine 100 m’de bulunurken, en az kiralik konut (7 tane) 1000
m’de yer almaktadir (Sekil 9).
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Sekil 9: Ana Ulagim Arterlerine Olan Mesafe ile Kiralik Konut Sayis1 Arasindaki Iliski

Kira fiyatlarinin minimum, maksimum, ortalama ve standart sapma degerlerinin ana ulagim
arterlerine ait olan mesafelere gore degisimi Tablo 3’te gdsterilmistir. Ornegin; kira fiyatlarinin
minimum degeri ana ulasim arterlerine 100 m’de 150b olurken, 1000 m’de 750%’ye ylikselmistir.
Kira fiyatlarinin maksimum degeri 100 m’de 3900% olurken, 1000 m’de 1200%’ye diismiistiir. En
yiiksek ortalama kira fiyat1 100 m’de 1119,92b oldugu goriiliirken, en diisiik ortalama kira fiyati
ise 500 m’de 899,721 olmaktadir. Kira fiyatlarina ait standart sapma degerleri ana ulasim

arterlerine 600 m’de en yiiksek (549,00) olurken, 1000 m’de ise en diisiik (166,59)’tiir (Tablo 3).
23

Tablo 3: Kira Fiyatlarinin Minimum, Maksimum, Ortalama ve Standart Sapma Degerlerinin Ana Ulagim Arterlerine
Olan Mesafelere Gore Degisimi

Mesafe | Minimum | Ortalama | Maksimum Kira
(m) Kira Kira Kira Fiyat1 | Fiyatlarinin
Fiyati (b) | Fiyat1 (b) (b) Standart
Sapmalan
100 150 1119,92 3900 439,65
200 350 1069,79 3000 387,60
300 490 1035,74 3750 496,59
400 500 1009,38 2950 348,61
500 450 899,72 2000 276,82
600 375 968,06 3500 549,00
700 500 1052,12 1500 261,12
800 625 956,75 1500 286,85
900 500 951,78 1250 217,06
1000 750 921,42 1200 166,59

Kent merkezi i¢inde yer alan ana ulasim arterlerinin kira fiyatlarinin mekansal farklilik
gostermesinde etkilerinin oldugu yapilan analizler sonucunda ortaya konulmustur. Analizlerin
sonuclarina gore ana ulagim arterlerine olan mesafeler arttiginda kira fiyatlarinin diistiigii, konut
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sayisinin azaldigi, mesafeler azaldiginda ise kira fiyatlarinin yiikseldigi, konut sayisinin arttigi
tespit edilmistir (Sekil 8 ve 9).

Sehir merkezi i¢ginde yer alan Ekinci Yolu, 75.Y1l Bulvari, Riistem Tiimer Paga Cad., Atatiirk Cad.,
Adnan Menderes Cad., Harbiye Cad., Giindiiz Cad., Cumhuriyet Cad., Kurtulus Cad.ve Antakya-
Samandag Yolu gibi ana ulasim arterleri lizerinde kira fiyatlarinin mesafelere gore degisimil00-
200 m arasinda kira fiyatlar1 yiiksek ve cok yiiksek diizeyde, 300-700 m arasinda kira fiyatlari orta
diizeyde, 800-1000 m arasinda kira fiyatlar diisiik ve ¢ok diislik diizey seklindedir. Ana ulagim
arterlerine 1000 m’den uzakta kalan yerlerde kira fiyatlarinin olmadig1 goriilmektedir (Sekil 8vel0
ve Tablo 3).
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Sekil 10: Kira fiyatlar1 ile ana ulagim arterlerine olan mesafeler arasindaki iliski

Kent merkezinde yer alan ana ulagim arterlerine ait olan mesafelere gore kira fiyatlarinin
degisimleri Sekil 8 ve 10 ve Tablo 3’te gosterilmistir. Elde edilen sonuglara gore en yiiksek
ortalama kira fiyat1 ana ulagim arterlerine 100 m’de 1119,92% olurken, en diisiik ortalama kira fiyati
ise 500 m’de 899,72b olmaktadir. Kira fiyatlarinin minimum degeri ana ulasim arterlerine 100 m
mesafede 1500 olurken, 1000 m mesafede ise 750 ye ylikselmistir. Kira fiyatlarinin maksimum
degerinin ana ulasim arterlerine olan 100 m mesafede 39000 olurken, 1000 m mesafede ise
1200b’ye diismiistiir (Sekil 8 ve 10 ve Tablo 3).
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5. SONUC

Canlilarin biiyiik bir kismi gibi insanlar da tarih boyunca temel gereksinimlerinden biri olan
barinmaya ihtiya¢ duymustur. Insanlar tarihi donemler i¢inde barmma ihtiyaglarmi farkl
yontemlerle karsilamistir. Bu yontemlerden biri de konut insast ve kiralama sektoriidiir.
Gilinlimiizde konut ve arsa pahaliligi nedeniyle bazi insanlar sermayelerinin yetersiz olmasindan
dolay1 konut sahibi olamamakta ve barinma ihtiyaglarini kiralik konutlar ile karsilamaktadir.

Bu ¢alismada, mekansal agidan kiralik konutlarin ve konutlara ait kira fiyatlarinin Antakya sehir
merkezi i¢inde yiiksek ve diisiik yogunluk gosterdigi bolgeleri tespit etmek amaciyla Kernel
Yogunluk Analizi yapilmistir. Yogunluk analizleri sonucunda kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin
kent merkezinde dengeli bir dagilis gostermedigi tespit edilmistir. Buna gore, yigilmanin oldugu
bolgelerde kiralik konut sayisinin fazla, kira fiyatlarinin da yiiksek oldugu, yigilmanin az ya da hig
olmadig1 bolgelerde ise kiralik konut sayisinin az veya hi¢ bulunmadigi, kira fiyatlarinin da diisiik
ya da hi¢ olmadig1 yerleri temsil etmektedir. Sehir merkezi i¢inde yer alan stratejik noktalar, alanlar
ve ana ulagim arterleri lizerinde tampon bolge analizleri yapilarak elde edilen ortalama kiralik
konut verileri iizerinde korelasyon analizi gerceklestirilmistir. Analizler sonucunda ana ulagim
arterleri, stratejik noktalar ile alanlara ait olan mesafe arttik¢a kiralik konut sayisinin azaldigi ve
kira fiyatlarinin diistiigii, mesafe azaldik¢a kiralik konut sayisinin arttigi ve kira fiyatlarinin
yiikseldigi tespit edilmistir.

Ayrica kira fiyatlar1 ile ana ulasim arterlerine olan mesafeler arasindaki iliski ayri
degerlendirilmistir. Elde edilen sonuglara gore ana ulasim arterlerine olan mesafeler arttik¢a kiralik
konut sayisinin azaldigi ve kira fiyatlarinin diistiigli, mesafe azaldikga kiralik konut sayisinin arttig1
ve kira fiyatlarinin yiikseldigi tespit edilmistir.

Bunun yan sira kent merkezinde yer alan kiralik konutlarin ve konutlara ait kira fiyatlarinin
mekansal olarak farklilik gostermesinde ana ulasim arterleri ile stratejik noktalar ve alanlara ait
olan mesafelerin 6nemli rol oynadigi goriilmektedir. Boylece sehir merkezindeki stratejik
konumlara ve ana ulagim arterlerine olan mesafelerin kiralik konut sayis1 ve kira fiyatlar {izerinde
etkilerinin oldugu saptanmistir.

Bu calisma kiralik konutlarin ve kira fiyatlarinin mekansal farklilagsmasinda sehir i¢inde yer
alan stratejik konumlarin ve ana ulasim arterlerine olan mesafelerin etkilerinin tespiti i¢in bir altlik
niteligindedir.
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