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KURESEL KENT iISTANBUL'DA DEMOGRAFIK YAPININ KONUT PiYASASINA ETKISI

THE EFFECT OF DEMOGRAPHIC STRUCTURE ON HOUSING MARKET IN GLOBAL CITY
ISTANBUL

Murat Anil MERCAN*
Hayri AKYOL™
Oz

Kentlerin demografik yapisinin nasil olustugu nemli bir tartisma konusu olmaktadir. Cesitli farkl etkenler her bir kentte
farkli rol oynayabilmektedir. Ornegin, belli kentlerde {iniversite olmasi demografik yapiy1 6nemli 6lgtide etkilerken, belli kentlerde
sanayi yapist sehrin demografik yapisini etkilemektedir. Diger taraftan ekonomistler uzun zamandir, beseri sermaye seviyesinin,
bolgelerin gelismisligindeki kritik roliine vurgu yapmaktadir. Ayrica, egitim geliri pozitif etkilemektedir. Bu nedenle, kentlerdeki
egitimli niifusun kentteki dagilimimin anlasilmast biiyiikk 6nem arz etmektedir. Daha iyi yerel politikalar gelistirebilmek icin
ozellikle egitimli niifusun ev ve kira fiyatlarindan nasil etkilendiginin ogrenilmesi gerekmektedir. Diger bir 6nemli konu da
belediye harcamalarmin roliiniin elde edilmesi ile ilgili olmaktadir. Bu calismada, 16 milyona yaklasan niifusuyla, diinyanin en
kalabalik 21. sehri olan Istanbul’daki tiniversite mezunu niifusun yillar icindeki hareketi incelenerek, o iliskiler arastirilmistir. 2014
ile 2021 yillar1 arasindaki veriyle, 39 ilce i¢in analiz yapilmistir. Calismanin ekonometrik analizi icin panel veri analizi ve Gortintirde
lliskisiz Regresyon Modeli (GIR) kullanilmistir. Temel analizlerin yaninda birgok saglamlik kontrolleri gerceklestirilmistir; modele
degiskenlerin gecikmeleri eklenmekte veya ilcelerdeki gecici koruma altindaki Suriyeli sayis1 kontrol edilmektedir. Sonuclar genel
itibariyle benzerdir. Ayrica analizler yiiksekokul ve iistii egitime sahip bireyleri kapsamakta ve cinsiyet bazinda tekrar
edilmektedir. Bulgularimiza gore, on bin kisi basina diisen mezun sayusi reel kira fiyatlariyla pozitif iliskilenmektedir. Etki kiigtik
olsa da, istatistiksel olarak anlamlidir. Bu iliski kadinlarda daha giiclii olmaktadir. Diger taraftan on bin kisi basmna diisen mezun
sayist reel ev fiyatlariyla negatif iliskilenmektedir. Bu iliski ise erkeklerde daha giicliidiir. Son olarak on bin kisi basmna diisen
tiniversite mezun sayisi, kisi basma diisen ilce belediyelerinin biitcesiyle pozitif iliskilenmektedir. Biitiin cinsiyetler i¢in bu iliski
hem giiclii hem de gecerlidir. Bu nedenle bulgularimizin daha etkin yerel ve ulusal politikalar gelistirilmesine katk: saglayabilecegi
diistiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: istanbul, demografik yapi, egitim diizeyi, belediye biitcesi, konut fiyat:.
Abstract

How the demographic structure of cities is formed is an important subject of discussion. Various different factors can
play a different role in each city. For example, the presence of a university in certain cities significantly affects the demographic
structure, while the industrial structure in certain cities affects the demographic structure of the city. On the other hand,
economists have long emphasized the critical role of human capital in the development of regions. In addition, education has a
positive effect on income. For this reason, it is of great importance to understand the distribution of the educated population in
the cities. In order to develop better local policies, it is necessary to learn how the educated population is affected by house and
rent prices. Another important issue concerns the attainment of the role of municipal expenditures. In this study, the movement
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of the university graduate population in Istanbul, which is the 21st most populous city in the world with its population
approaching 16 million, has been examined and those relationships have been investigated. With the data between 2014 and
2021, analysis was made for 39 districts. Panel data analysis and an Apparently Unrelated Regression Model (GIR) were used for
econometric analysis of the study. In addition to the fundamental analysis, many robustness checks were carried out; The delays
of the variables are added to the model or the number of Syrians under temporary protection in the districts is controlled. The
results are generally similar. In addition, the analyzes include individuals with higher education and higher education and are
repeated on the basis of gender. According to our findings, the number of graduates per ten thousand people is positively
associated with real rental prices. Although the effect is small, it is statistically significant. This relationship is stronger in
women. On the other hand, the number of graduates per ten thousand people is negatively related to real house prices. This
relationship is stronger in men. Finally, the number of university graduates per ten thousand people is positively related to the
budget of the district municipalities per capita. This relationship is both strong and valid for all genders. Therefore, it is
thought that our findings may contribute to the development of more effective local and national policies.

Keywords: Istanbul, demographic structure, education level, municipal budget, house price.
GIRIS

Kent, gecmisten gilintimtize bakildiginda kiiresellesmenin merkezi konumundadir. Bu
konumuyla uygarliklara yon vermis, tarihi sekillendirmistir (Mumford, 2019). Medeniyetlerin dogup
buytudugu kent, kiiresellesmeyi bugiin bulundugu diizeye tasityabilmistir. Bu stirecte kiiresellesme de
ekonomik yapilar1 etkileyerek kente yeni roller yiiklemis ve “kiiresel kent” bu roliin hayat buldugu
mekan olarak kenti her yonden etkilemistir.

Kiiresellesmenin ekonomi temelli bir olgu oldugu gerceginden hareket edersek; ekonomileri
gelismis veya gelismekte olan {ilkelerin kentlere verdigi 6nem daha da artmaktadir. Bu nedenle kentler
siyasi, hukuki, kiiltiirel ve mimari diizenlemelerle sermayeyi ve nitelikli isgiictinii cezbederek kendine
yaratici gelismeyi saglayan bir kap elde etmeye calismaktadir. Bu kap yeni ekonomik yapilarla tilkelerin
ekonomilerinin itici giicti olmaktadir. Uretimin, ticaretin, finansin yonetim ve kontrol alan1 olan kiiresel
kentler, kiiresellesmenin ulasilmasi istenilen goriingtisii olarak kiiresel vitrinde yerini almaktadir.

Kiiresellesme siireci ile kentler ekonomi odakl gelisimlerini arttirmaktadir. Bircok kiiresel kent,
kiiresel ekonomik sisteme uyum saglama cabasi icine girerek, kiiresel diinyaya ulasabilecek sekilde
uzmanlasarak, birbirlerine sistemli bir sekilde entegre olarak ve kiiresel seviyede aglarimi kurarak
ekonomik gelisimlerini saglamaktadir (Sassen, 2000). Bu haliyle bir tanimlama yapacak olursak: Kiiresel
kentler cografi sinirlar1 olmayan, siyasi olarak bagh oldugu tilkenin bile 6tesinde kiiresel diizeyde iiretim
yapan, bu tretimin ticaretini ve finansmanin diger kiiresel kentler tizerinden yapabilen ulus &tesi bir
yapiya burtinmektedir.

Ekonomistler beseri sermaye seviyesinin, bolgelerin gelismisligindeki kritik roltnu
vurgulamaktadir. Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK, 2022) verilerine gore Istanbul, iilkesinde beseri
sermayenin veya diger bir ifadeyle egitimli niifusun 6nemli kismin1 barindirmaktadir. Bununla birlikte,
egitimin geliri pozitif etkilemesi (FitzZRoy & Nolan, 2020) nedeniyle Istanbul iilkesinin ekonomik
ciktisinin dnemli bir kismini gerceklestirmektedir. Bu nedenle, Istanbul’daki egitimli niifusun kentteki
dagiliminin anlagilmasi biiyiik 6nem arz etmektedir. Ozellikle egitimli niifusun ev ve kira fiyatlarindan
nasil etkilendigini 6grenmek, daha iyi yerel politikalar gelistirebilmek ve Istanbul'un ekonomik giktisint
arttirabilmek i¢in anlasilmas1 gerekmektedir. Bu konu da belediye harcamalarinin roliiniin beseri
sermaye veya egitimli niifus tizerinde etkisinin anlasilmasiyla miimkiin olabilmektedir.
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Bu ¢alismada, 16 milyona yaklasan niifusuyla, diinyanin en kalabalik 21. kenti olan [stanbul’ daki
tiniversite mezunu niifusun yillar icindeki hareketi incelenerek, tiniversite mezunu niifusun satilik konut,
kiralik konut ve belediye biitgesi arasindaki iliskiler arastirilmistir. 2014 ile 2021 yillar1 arasindaki veriyle,
39 ilce icin analiz gerceklestirilmistir. Calismanin ekonometrik analizi i¢in panel veri analizi ve
Goriiniirde Tligkisiz Regresyon modeli (GIR) kullanilmistir. Temel analizlerin yaninda birgok saglamlik
kontrolleri gergeklestirilmistir, modele degiskenlerin gecikmeleri eklenmekte veya ilcelerdeki gecici
koruma altindaki Suriyeli sayist da kontrol edilmektedir.

Sonuglar genel itibariyle benzerdir. Ayrica analizler yiiksekokul ve tistii egitime sahip bireyleri
kapsamakta ve cinsiyet bazinda tekrarlanmaktadir. Bulgularimiza gore, on bin kisi basina diisen mezun
sayisi reel kira fiyatlariyla pozitif iliskilenmektedir. Etki kiiciik olsa da, istatistiksel olarak anlamlidir. Bu
iliski kadinlarda daha gticliidiir. Diger taraftan on bin kisi basina diisen mezun sayisi reel ev fiyatlariyla
negatif iliskilenmektedir. Bu iliski ise erkeklerde daha giicliidiir. Son olarak on bin kisi basina diisen
tiniversite mezun sayisi, kisi basina diisen ilge belediyelerinin biitcesiyle pozitif iliskilenmektedir. Bu
iliski hem gtiglii hem de biitiin cinsiyetler igin gecerli olmasina ragmen, cesitli farkli yontemlerde siklikla
kullanilan istatistiksel anlamhilik diizeylerimde anlamlilik kaybolmaktadir. Bu nedenle bulgularimizin
daha etkin yerel ve ulusal politikalar gelistirilmesine katk: saglayabilecegi goriilmektedir.

Calismanin giris boltiimiinden sonra ikinci boliimde literatiir taramasi yapilarak konut piyasasi
hakkinda genel bilgiler verilmektedir. Ugtincii bolimde bir kiiresel kent olan Istanbul anlatilmaktadir.
Dordincti boltiimde veri seti ve ekonometrik yontem hakkinda bilgiler verilmekte; degiskenler hakkinda
tanimlayic1  bilgiler verilerek kullanilan metodoloji agiklanmaktadir. Besinci bolimde, analiz
sonuclarindan elde edilen bulgular degerlendirilmekte ve calismanin son boliimiinde ise elde edilen
sonuglara dayandirilarak ¢ikarimlar yapilmaktadir.

1-LITERATUR TARAMASI

Kentler uygarligimizin kalbi olarak {ilkelerin siyasi ve ekonomik kosullarini belirlemede &nemli
yeri bulunmaktadir. Kent ekonomisi, kentin siyaseti ve kentin demografik yapisini belirleyebilmektedir.
Merkezi yonetim ve yerel yonetim o kadar siki sikiya birbirine oriilmustiir ki, bunlarin bazen tek bir
sistem olusturdugunu dustinmek gerekmektedir. Ulusal kosullar, kentsel ekonomiyi; kentsel ekonomi
ulusallar kosullar1 etkilemektedir (Newton, 2013). Birbirini etkileyen bu dongii kentin ekonomik ve
demografik yapisini olusturmaktadir.

[laveten konut piyasasi, hane halklarinin, yatirrmeilarin, insaat sektoriiniin mali durumu ve hatta
bankacilik sisteminin istikrar1 tizerinde belirgin etkisi olan ekonominin en temel sektorlerinden biri
olarak gortilmektedir. Bu nedenle, bu piyasanin genis kapsamli ekonomik ve toplumsal sonuglar
olabilmekte ve bu durum, politika yapicilar icin konut piyasasina 6zel bir rol yiiklemektedir (Macaristan
Merkez Bankasi, 2022). Bu ayni zamanda konut piyasasi tizerinde yiiksek etkiye sahip (Aastveit &
Anundsen, 2022) para politikasina da yon verebilmektedir. Bu yon vermenin etkisi kentsel alanlarda
daha az hissedilse (Yang, Chu, Chen, & Chen, 2022) de yine de kentsel konut piyasas: politika yapicilarin
kararlarindan etkilenmektedir.

Kiresellesme stirecinde ise {ilkelerin ozelliklerine uygun sektorlerine isglicti ve sermaye
hareketleri oldugu (Silver, 2003) yiiksek gelirli ve yiiksekdogrenim almis niifusun tilkelerin belirli
bolgelerinde ihtiyaglarimi karsilayacak yerleri (Marois, Zhelenkova, & Balhasan, 2022) ikamet igin tercih
edebilecegi gortilmektedir. Bu durum benzer sekilde kent icinde de gozlemlenebilmektedir. Thiinen'in
(Han, Yuan, & Zou, 2022) modelinde tarim ekonomisine benzer sekilde kent i¢indeki ekonomik yapzi,
demografik yapiyr kentin belirli bolgelerine kiimelendirebilmektedir. Bunda da egitim ve buna bagh
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ekonomik sektor belirleyici olabilmektedir. Kent icinde finans veya teknoloji gerektiren sektorler
yiksekogrenim almis niifusu talep ederek kentte sektorlerinin bulundugu bolgeye bu niifusu
cekmektedir.

Bunlarin yaninda demografik yapida yiiksekdgrenim almis niifus is hayatinda avantajli olabilecegi
gibi cinsiyet, medeni durum ve gd¢men olma gibi durumlar s6z konusu olabildiginde durum tersine
donerek is hayatinda sorunlara yola acabilmektedir (Park, 2022). Bu da bu dezavantajli niifusun gelirinin
diismesine ve hatta ekonomik olarak cezalandirilmasma yol acarak kentin belirli yerlerinde bu niifus,
ekonomik sartlarina uygun yerlerde yasayabilmektedir. Sassen’e (1991) gore ise ¢ok uluslu sirketlerin
alic1 ve gayrimenkul kullanicis olarak aktif katilimi, uluslararasi bir gayrimenkul piyasasinin olusmasina
katkida bulunarak bu iktisadi faaliyet kolunun agirlik oranin kiiresel kentlerde arttirmaktadir. Bunlara
ilaveten teknolojide yasanmakta olan gelismeler ekonomik faaliyetlerin diinya geneline yayilmasim
saglayarak ekonomik sistemi gelistirmektedir. Ozellikle bilisim teknolojilerinde yasanan bu gelismeler;
firmalar icin komuta, kontrol ve koordinasyonun 6nemini bu gelismelerle birlikte arttirmaktadir. Bu
gelismeler firmalara, iiretim ve finansal siiregleri tek merkezden yonetme imkani vermektedir. Oncii
kiiresel firmalar bu teknolojileri kullanip hatta gelistirebilecek insan kaynaklarini cezbedecek olanaklara
ve gelismis bilisim teknolojilerinin kullanimini saglayacak altyapiya sahip kentlere ofislerini veya
merkezlerini tagimaktadir (Bozdogan, 2019). Bunun sonucu olarak yiiksekogrenim almis niifus bu
kentlere go¢ etmektedir. Ayrica yiiksekdgrenim almis bu niifus kentin i¢inde kendilerine genis olanaklar
saglayabilen belirli alanlarda kiimelenmektedir. Buna bagh olarak da bu alanlarda satilik ve kiralik konut
piyasasi bu stirecten etkilenmektedir.

Ayrica egitim ve barinma, insanoglunun birbirini etkileyen ve i¢ ice gegen iki temel ihtiyaci
olarak ekonomik aktivitede olduke¢a giiclii yeri bulunmaktadir. Cin’de egitimin konut fiyat1 ve kira fiyat:
tzerinde oOnemli etkiye sahip oldugu, Pekin’'de Feng'in (2019) yaptig1 calismanin sonucunda
goriilmektedir. Ekonominin ve toplumun gelismesiyle birlikte, yiiksekogretim de gelismekte bu da konut
piyasasimi etkileyerek belirli egitim diizeyine sahip niifusun kentin belirli yerlerinde ikamet etmesine
neden olmaktadir. Kentin belirli yerlerini tercih eden bu egitimli ntifus bu yerlerdeki satilik ve kiralik
konutlarin fiyatlarimn etkileyebilmektedir. Buna bagli olarak egitim geliri pozitif etkilediginden (FitzRoy
& Nolan, 2020), bu egitimli niifus gelirine uygun ihtiyaclarimi karsilayabilecek oldugu kentin belirli
bolgelerinde yasamaktadir. Bu durum aym zamanda yiiksekogrenim almis bu niifusun yerel
yonetimlerin kisi bas1 yaptig1 harcamalarin yiiksek oldugu yerlerde ikamet etmesini etkileyebilmektedir.

2-KURESEL KENT iSTANBUL

Istanbul cografi olarak bakildiginda, Karadeniz ve Marmara Denizi'ni birbirine baglayan énemli
bir suyolu olan bogaz ile kent, Anadolu ve Avrupa olmak tizere iki yakaya ayirilmaktadir. Anadolu
yakas1 1.868,87 km?, Avrupa yakas: ise 3.474,35 km? olmak tizere toplam 5.343,22 km? kara alanina
yayilan kentin (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB), 2022) niifusu TUIK verilerine gore 2021 yil
itibariyle 15.840.900 kisiyi barindirmaktadir. Istanbul’un Gayri Safi Yurtici Hasilas1 (GSYH), Ekonomik
Isbirligi ve Kalkinma Tegkilati (OECD) ve Diinya Bankast verilerine gore (The World Bank, 2021) 2019
yilinda Satinalma Giicti Paritesi (SGP) baz alindiginda Tiirkiye’nin GSYH'sinin %28'sini olusturarak 633,9
milyar ABD dolarimi bulmaktadir. Istanbul, indeksleme calismast kapsaminda yapilan gruplandirmalara
bakildiginda; ilk asamada yerel seviyede etkinligi olan bir finans merkeziyken, siire¢ icinde kiiresel
seviyede cesitlenmis hizmetler sunan bir merkez oldugu, son zamanlarda ise bu 6zelliginin kalicilik
gosterdigi anlasilmaktadir. Bu nedenle kentin ekonomik gelisimi i¢in 6nemli kaynak tahsisi yapilmasiyla
ekonomik rekabet giictiniin artti§1, Dogu Avrupa ve Orta Asya bolgesinde 6nemli bir finans merkezi
oldugu, bu sebeple Orta Asya, Orta Dogu, Dogu Avrupa ve Afrika’daki imajinin Istanbul’u orta vadede
daha iyi bir konuma cikarabilecegi goriilmektedir. Buna karsin kentin kiiresel ekonomik sonuglar
agisindan Avrupa ile Asya arasinda bolgesel bir merkez olma kapasitesinin altinda kaldigi, Kuzey
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Amerika ve Latin Amerika ile Bati Avrupa’daki imajimin gelistirilmesi gerektigi ifade edilmektedir
(Bozdogan, 2019).

Istanbul bu 6zellikleriyle iilkesinde ve hatta bolgesinde yiiksekogrenim gormiis niifusu kendisine
¢ekme potansiyeli bulunmakta ve bu da kentteki konut piyasasimni énemli 6lgiide etkileyebilmektedir.
2017 yilinda kabul edilen yasayla belirli kosullar1 saglamak kaydiyla Tiirkiye’de konut sahibi olan
yabancilara vatandaslik verilmektedir. Bununla birlikte yabancilarin ve yurt disinda yasayan Turk
vatandaslariin konut alimlarinda katma deger vergisi muafiyeti tesviki saglanmaktadir. Bu uygulamalar
yabanci yatirimcinin konut talebini Tiirkiye’de arttirmaktadir. Yabanci yatirimecilara, 2019 yilinda toplam
45.483 adet konut satis1 yapilmustir. 2011-2018 yillar1 arasinda gayrimenkul alimu icin yabanci yatirimcilar
30 milyar 623 milyon ABD dolar1 harcamaktadir. Istanbul; Marmaray, Yavuz Sultan Selim, Canakkale ve
Osmangazi Kopriisii, Avrasya Tiineli, Kanal Istanbul ve Istanbul Finans Merkezi (IFM) projeleri ile
gayrimenkul sektoriinde one gikmaktadir. Bu tip projeler, Istanbul’da gerek sagladiklari katma deger
gerekse diger ekonomik faydalari ile gayrimenkul sektoriine giiglii destek saglamaktadir (Salman, 2020).
Tiirkiye’de isgiicii ile ilgili calismalar ilce bazinda yok denecek az olmaktadir.

3-METODOLOJI VE VERI

Bu calismada Istanbul'un 39 ilgesinde 2014 ile 2021 yillar1 arasini kapsayan, kiralik ve satilik
konut fiyatlar1 igin TUVIMER (Tiirkiye Veri Isleme Merkezi) Anonim Sirketi; yaz kuran kursu dgrenci
sayilar1 igin Istanbul Miiftiiliigti; meslek lisesi, anadolu lisesi, 6zel okul 6grenci ve meslek okul sayilari
icin Istanbul 11 Milli Egitim Madurlugi; yiiksekokul ve tizeri ilce bazinda ikamet eden mezun sayist
(iniversite) ile Istanbul'un Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) icin TUIK verileri kullanilmistir. Ayrica
[stanbul’un 39 ilge belediyesinin 2014 ile 2021 yillar1 arasim kapsayan biitcesi igin Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi (IBB) Meclisi kararlarindan, 2014 ve 2019 yili yerel segimlerinde Istanbul'un 39 ilge belediye
baskanlig1 icin Yiiksek Se¢im Kurulu Bagkanlig1 (YSK) sandik sonuglarindan yararlanilmustir.

Calismada kullanilan panel veri analizlerinde sabit etkiler modeli ile rastgele etkiler modeli
arasinda tercih yapmak, Hausman testini gerektirmektedir. Tanimlama hatasimni test etmek icin
gelistirilen Hausman (Hausman, 1978) farkli alanlarda da tercih edilmektedir. Kullanilan diger bir
yontem olan Golge Degiskenli En Kiigiik Kareler (GDEKK), Grup I¢i Tahmin (GIT) ve Gruplar Arasi
Tahmin (GAT) gozlemlenemeyen etkilerin aciklayic1 degiskenler ile iliskili oldugu durumda uygulanan
yontemler arasinda yer almaktadir (Akgesme, 2019). Ayrica Goriiniiste Ilgisiz Regresyon (GIR) calisma
kullamilmis olup, uygulamali ¢alismalarda onemli 6l¢lide kullannm bulan ekonometrik modellerden
biridir. Modelin popiilaritesi, genis bir modelleme sinifina ve test problemlerine uygulanabilirliginden ve
ayrica goreceli tahmin kolaylig1 saglamasindan kaynaklanmaktadir (Fiebig, 2003).

Tablo 1 Ozet Istatistik

Standart

Degiskenler Ortalama Sapma Minimum Maksimum
UniversitelObin? 1658,24 835,59 421 5313
Universiteerkek10bin2 1701,12 832,54 499 4848
Universitekadin10bin3 1615,59 879,85 337 7893
Realsatilik 35,43 43,42 1,38 595
Realkiralik 30,08 37,58 0,20 361,18
Satilikmetrekare 5362,86 4065,67 1503 29729
Kiralikmetrekare 20,89 11,81 7 86
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Kisibasibelediyebiitcesi 6,85 0,42 5,92 8,11
AKpartiyiizdes 45,73 9,98 17 65
CHPytizde® 39,27 14,85 7 76
Meslekokulsayist 8,40 3,19 3 20
Meslekogrencisayisi 7758,20 3981,89 593 21155
Imamhatipogrencisayist 3110,26 2063,32 34 10404
Anadolulisesiogrencisayisi 5329,89 2953,30 496 19187
Ozelt')grencisaylsl7 3856,76 2657,82 38 14021
Yazkurankursudgrencisayisi® 6822,18 4187,72 590 24347
N 262

110.000 kisi basmna diisen yiiksekokul ve {izeri mezun sayisi.

210.000 kisi basina diisen yiiksekokul ve tizeri erkek mezun sayisi.

310.000 kisi basmna diisen yiiksekokul ve tizeri kadin mezun sayis1.

4fstanbul’un ilce belediyelerinde kisi basina diisen belediye biitcesi.

530 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel secimlerinde Istanbul’da ilge belediye bagkanliginda AK partinin aldig1 oy yiizdesi.
630 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel secimlerinde Istanbul’da ilce belediye bagkanliginda CHP'nin aldig1 oy yiizdesi.
7Istanbul'da ilgelerde 6zel okula giden grenci sayist.

sistanbul’da ilgelerde yaz déneminde kuran kursuna giden 6grenci say1si.

4-DEGERLENDIRME

Tablo 2 Regresyon Sonuclar1 (Hepsi)

Degiskenler Mode | Model | Mode | Mode | Mod | Mode | Mode | Mode | Mod | Mode | Model
11 2 (RE) 13 14 el5 16 17 18 el9 110 11
(SE) | Satlik | (SE) (RE) | (SE) | (RE) | Kukla | Kukla | Kuk | (GIR) | (GIR)
Satil Kiral1 | Kirali | Hep | Hepsi | Satili | Kiralh la Satilh | Kiralik
k k k si k k Hep k
si
Realsatilik -0,14 0,24 - - - -1,23** | -0,13 - -0,96 | 2,38*** -
(0,41) (0,43) 1,23* | (0,62) | (041) 0,62 | (0,63)
* )
(0,62
)
Satilikmetrekare 0,02 0,03*** - - 0,002 | 0,001 0,004 - 0,01 | 0,05%*+* -
hx (0,01) (0,02 | (0,02) | (0,01) 0,01 | (0,09)
(0,01) ) )
Realkiralik - - 0,68 1,10% | 1,73* | 1,73** - 0,59 1,45* - 2,80%**
0,49) | (0,52) * (0,74) 0,52) | (0,77 (0,78)
(0,74 )
)
Kiralikmetrekare - - 551*** | 6,68*** | 5,40 5,40 - 0,06 -1,84 - 9,88%**
(202) | (207) | 438 | (437) (258) | (4,98 (2,71)
) )
Kisibasibelediyeb | 298,27 | 307,54** | 308,40 | 333,93 | 2923 | 292,14 | -95,70 | -91,11 - 61,02 107,18
titcesi® hx * x ok x hx (102,8 | (102,6 | 1056 | (87,63) | (90,10)
(7897) | (78,75) | (77,70) | (77,61) | (783 | (78,34) 3) 5) 3
4) (103,
44)
AKpartiytizde? 7,18 - 6,44 - 7,31 7,30 3,90 2,87 3,06 - -
(7,08) | 19,15** | (7,00) | 20,01* | (6,99 | (699) | (6,80) | (6,78) | (6,78 | 30,90* | 35,03***
(5,37) ) ) = | (519)
(5,37) (5,12)
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CHPyiizde? 0,19 [ 11,58%* | -1,03 | 10,83* | -085 | 0,85 | 033 | -0,98 | -0,99 | 9,87 | 10,93"**
420) | (353 | 419 # 420 | 4200 | 407) | 407) | (410 | 342) | (349)
(3,54) ) )

Meslekokulsayist | 36,16* | 36,16 | 3490 | 34,80 | 34,43 | 3443 | 20,83 18 | 2047 | 21,43 | 1991
Q141) | (18,60) | (21,57) | (18,96) | (21,4 | (21,46) | (22,09) | (22,09) | (221 | (1496) | (1547)

6) 0)

Meslekogrencisa -0,02* -0,02 -0,02* -0,02 -0,02 -0,02 -0,08 -0,01 -0,01 -0,02 -0,02*

yis1 (0,01) (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01)
) )

Imamhatipogren -0,02 -0,02 -0,03 -0,02 -0,02 -0,02 -0,03 -0,03 -0,03 0,04* 0,04*

cisayis1 (0,02) (0,02) (0,02) 0,02) | (0,02 | (0,02) 0,02) 0,02) | (0,02 | (0,02) (0,02)
) )

Anadolulisesiogr 0,01 0,01 0,01 0,01 0,02 0,02 0,001 0,001 | 0,001 0,01 0,02

encisayist (0,01) (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01)
) )

Ozelogrencisayis 0,03* 0,04** | 0,03** | 0,03*** | 0,02 0,02 -0,01 -0,01 -0,01 0,05 0,05%**

4 (0,01) (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01)
) )

Yazkurankursu® -0,02 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 0,003 0,004 | 0,004 | -0,03 -0,03

grencisayis1® (0,01) (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01) 0,01) | (0,01 | (0,01) (0,01)
) )

Tlgekuklast - -- -- - -- -~ v v v - -

Yilkuklast - - - - - - v v v - -

*** p<0.01 ** p<0.05* p<0.10 SE: Sabit Etki Modeli, RE: Rassal Etki Modeli

1istanbul’un ilce belediyelerinde kisi basina diisen belediye biitcesi.

230 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel secimlerinde Istanbul’ da ilge belediye baskanliginda AK partinin aldig1 oy yiizdesi.
330 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel secimlerinde Istanbul’da ilge belediye bagkanliginda CHP'nin aldig1 oy yiizdesi.
4Istanbul’da ilelerde 6zel okula giden 6grenci say1st.

5[stanbul’da ilelerde yaz déneminde kuran kursuna giden &grenci sayisi

Tablo 2'de 11 modelimizin sonugclarimi biitiin cinsiyetler icin gostermektedir. Tablo 2'nin birinci stitunu 1.
Modelimize gore (kiralik degerleri kullanilmadan) sabit etkiler metoduyla yapilan analizin sonuglarinm
gostermektedir. Model 1’e gore reel satilik istatistiksel olarak 10 bin kisi basina diisen iiniversite mezunu
sayisini istatistiksel olarak etkilemezken, satilik metrekare buytkligiu pozitif olarak etkiledigi
bulunmustur. Satiik metrekarenin katsayist 0,02 (S.H.:0,01)dir. [laveten kisi basina diisen belediye
biitcesinin istatistiksel olarak anlamli sekilde 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu sayisini pozitif
etkilemektedir. Kisi basina diisen belediye biitgesinin katsayist 298,27 (5.H.:78,97) olarak hesaplanmustir.
Model 2’de ise sabit etkiler yerine rassal etki modeli yontemi kullanilarak elde edilen sonuglar
gosterilmektedir. Katsayilarin isaretleri sabit ekiler sonuglarindan farkl: degildir; ama Hausman testi sabit
etkiler modelinin tercih edilmesi gerektigini 6nermektedir. Tablo 2 model 3 ve 4 ise ayn1 analizleri kiralik
degerleri kullanilarak hesaplanmustir. Burada kiralik metrekare degiskenlerinin 10 bin kisi basina diisen
tniversite mezunu sayisin1 pozitif etkiledigini gosterilmektedir. Sabit etkiler modelinde kiralik
metrekarenin katsayisi 5,51 (5.H.:2,02) iken rassal etki modeli 6,68 (S.H.:2,07) olarak bulunmaktadir. Kisi
basma diisen belediye biitcesinin 3. Ve 4. Modellerde de 10 bin kisi basmna diisen tiniversite mezunu
sayisiu pozitif etkiledigi gortilmektedir. Tablo 2 model 5 ve 6 ise hem satilik hem de kiralik
degiskenlerinin modele eklenmesiyle yapilan hesaplamalar1 gostermektedir. Sonuglar ilk dort modele ¢ok
benzemektedir.

Tablo 2’de model 7,8 ve 9 ilce ve yil kuklalar ile sirasiyla satilik, kiralik ve her ikisini de igeren
modellerden olusmaktadir. Bu kukla degiskeleri ile yapilan analizlerin sonucunda sadece model 9'da reel
kiralik degiskenin siklikla kullanilan anlamlilik diizeylerinde istatistiksel olarak anlamli oldugu
goriilmektedir. Model 9'da reel kiralik degiskenin katsayisi 1,45 (S.H.:0,77) olarak elde edilmektedir. Son
olarak Tablo 2'de model 10 ve 11 GIR yontemiyle satilik ve kiralik degiskenleri ayr1 ayr1 hesaplanmast
sonucunda elde edilen katsayilar1 gostermektedir. Model 10°da reel satilik fiyat1 ve satiik metrekare
buytukligi 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu sayisini pozitif etkilerken, model 11’de de reel

7
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kiralik fiyat1 ve kiralik metrekare biytikltgiint 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu sayisin
pozitif etkiledigi hesaplanmaktadir.

Model 10’da reel satiigin katsayis1 2,38 (S.H.:0,63) ve satilik metrekarenin katsayis1 0,05 (S.H:0,09) iken
model 11’de reel kiraligin katsayis1 2,80 (S.H.:0,78) ve kiralik metrekarenin katsayis1 9,88 (5.H.:2,71) olarak
raporlanmaktadir. Son bes modelde (model 7-11) kisi basina diisen belediye biitcesinin istatiksel
anlamlilig1 arastirmalarda siklikla tercih edilen giiven diizeyleri iginde yer almamaktadir.

Tablo 3 Regresyon Sonuclar1 (Erkek)

Degiskenler Model | Model | Model | Model | Model | Model | Mod | Mod | Mod | Model | Model
1(SE) | 2(RE) | 3(SE) | 4(RE) | 5(SE) | 6(RE) | el7 | el8 | el9 10 11
Satilik | Satilik | Kirali | Kirali | Hepsi | Hepsi | Kukl | Kukl | Kukl | (GIR) (GIR)
k k a a a Satilik | Kirali
Satili | Kiral | Heps k
k 1k i
Realsatilik -0,11 0,02 - - -0,61** | -0,61** | -0,11 - - 2,43%** -
(0,18) (0,21) (0,26) 0,27) | (0,14) 0,43* | (0,58)
(0,20)
Satilikmetrekare 0,01*** 0,02 - - 0,01 0,01 0,01 - 0,01* | 0,04*** -
(0,003) | (0,004) (0,01) (0,01) | (0,01) * (0,01)
(0,01)
Realkiralik - - 0,33 0,44* 0,80** | 0,80** - 027 | 0,65* - 2,97%**
(0,21) (0,25) (0,32) (0,32) (0,18) * 0,72)
(0,25)
Kiralikmetrekare - - 3,02%%% | 4,3D%* 1,63 1,63 - -0,50 - - 7,95%**
(0,88) (1,03) (1,87) (1,87) (0,88) | 4,50* (2,50)
(1,64)

Kisibagibelediyeb | 297,66 | 31891 | 310,31 | 3360** | 294,90 | 294,90 | 28,41 | 30,46 | 12,79 | 50,81 96,23
titgesit ik ok ok * ek ok (349 | (349 | (341 | (79,87) | (82,85)
(33,78) | (39,74) | (33,62) | (39,28) | (3347) | (3347) 0) 1) 1)

AKpartiytizde? 5,32* - 4,65 - 5,49* 5,49* 2,91 2,12 2,47 - -
(3,01) | 827** | (3,02) | 873** | (2,99) (299 | 231) | (2,31) | (224) | 36,63** | 39,98**
(3,16) (3,17) *(4,67) | * (4,77)
CHPyiizde? -022 | 622%* | -0,82 | 546** | -043 -043 -0,35 | -0,68 | -0,36 8,71 9,71%**
(1,80) (1,96) (1,81) (1,97) (1,79) 1,79 | (1,38) | (1,39) | (1,35) | (3,12) (3,21)
Meslekokulsayis1 -4,80 1,29 -5,53 0,02 -6,18 -6,18 - - - 22,07 19,09
(916) | (10,38) | (9,33) | (10,54) | (917) (917) | 11,41 | 13,94 | 13,26 | (13,63) | (14,23)
(7,50) * *

7,51) | (7,29)

Meslekogrencisay | -0,01* -0,01 -0,01 -0,01 -0,01* -0,01* | -0,00 | -0,01 | -0,01 | -0,03** | -0,03**

181 (0,01) (0,01) (0,01) (0,01) (0,01) (0,01) | (0,01) | (0,01) | (0,01) | (0,01) (0,01)

imamhatipﬁgrenc -0,01 -0,01 -0,01 -0,02 -0,01 -0,01 - - - 0,04** 0,04**

isayist (0,01) (0,01) (0,01) (0,01) (0,01) (0,01) 0,01* | 0,02* | 0,01* (0,02) (0,02)
(0,01) ok *

0,01) | (0,01)

Anadolulisesiogre | 0,01* | 001 | 001 | 001 | 001 | 001 | 001 | 001 | 001 | 002* | 0,02
ncisayist (0,004) | (0,01) | (001) | (©01) | (001) | (001) | (001) | (0,01) | (0,01) | (0,01) | (0,01)

Ozelogrencisayisit | 0,025 | 0,027 | 0,02 | 0,027 | 0,02%* | 0,02%* | -0,01 | -0,01 | 0,01 | 0,05"* | 0,04
(0,01) | (0,01) | (001) | (001) | ©O01) | (001) | (001) | (0,01) | 001) | (001) | (0,01)

Yazkurankursudg -0,02 -0,02 -0,01 -0,01 - - 0,01 0,01 0,01 - -0,02**

rencisayis1® (0,01) (0,01) (0,01) (0,01) | 0,01** | 0,01*** | (0,01) | (0,01) | (0,01) | 0,03*** | (0,01)
(0,01) (0,01) (0,01)

Tlgekuklas - - - - - - v v v - -
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L N i N A 20 2 M

*** p<0.01 **p<0.05 * p<0.10  SE: Sabit Etki Modeli, RE: Rassal Etki Modeli

1istanbul’un ilce belediyelerinde kisi basina diisen belediye biitcesi.
230 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel segimlerinde Istanbul’da ilge belediye bagkanliginda AK partinin aldig1 oy ytizdesi.

330 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel secimlerinde Istanbul’da ilge belediye baskanliginda CHP'nin aldig1 oy yiizdesi.
#Istanbul’da ilgelerde 6zel okula giden 6grenci say1si.
5Istanbul’da ilgelerde yaz déneminde kuran kursuna giden dgrenci sayis.

Erkekler igin Tablo 3’de on bir modelimizin sonuglar1 gosterilmektedir. Tablo 3’tn birinci stitunu 1.
Modelimize gore (kiralik degerleri kullanilmadan) sabit etkiler metoduyla yapilan analizin sonuglarini
gostermektedir. Model 1’e gore reel satilik istatistiksel olarak 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu
sayisini istatistiksel olarak etkilemezken, satiik metrekare buyiiklugii pozitif olarak etkiledigi
bulunmustur. Satiik metrekarenin katsayis1 0,01 (S.H.:0,003) dir. [laveten kisi basina diisen belediye
biitgesinin istatistiksel olarak anlaml sekilde 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu sayisini pozitif
etkilemektedir. Kisi basina diisen belediye biitgesinin katsayis1 297,66 (S.H.:33,78) olarak hesaplanmuistir.
Model 2’de ise sabit etkiler yerine rassal etki modeli yontemi kullanilarak elde edilen sonuclar
gosterilmektedir. Katsayilarin isaretleri sabit ekiler sonuglarindan farkl: degildir. Tablo 3 model 3 ve 4 ise
ayni analizleri kiralik degerleri kullanilarak hesaplanmistir. Burada kiralik metrekare degiskenlerinin 10
bin kisi basma diisen {iiniversite mezunu sayisint pozitif etkiledigi gosterilmektedir. Sabit etkiler
modelinde kiralik metrekarenin katsayis1 3,92 (5.H.:0,88) iken rassal etki modeli 4,32 (S.H.:1,03) olarak
bulunmaktadir. Kisi basina diisen belediye biitcesinin 3. Ve 4. Modellerde de 10 bin kisi basina diisen
tiniversite mezunu sayisin pozitif etkiledigi gortilmektedir. Tablo 3 model 5 ve 6 ise hem satilik hem de
kiralik degiskenlerinin modele eklenmesiyle yapilan hesaplamalari gostermektedir. Sonugclar ilk dort
modele ¢ok benzemektedir.

Tablo 3’de model 7,8 ve 9 ilce ve yil kuklalar: ile sirasiyla satilik, kiralik ve her ikisini de iceren
modellerden olusmaktadir. Bu kukla degiskeleri ile yapilan analizlerin sonucunda model 9da reel
kiralik, kiralik metrekare, reel satilik ve satilik metrekare degiskenlerinin siklikla kullanilan anlamlilik
diizeylerinde istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Model 9'da reel kiralik degiskeninin
katsayis1 0,65 (S.H.:0,25), kiralilk metrekare degiskeninin katsayis1 -4,50 (S.H.:1,65), reel satilik
degiskeninin katsayist -0,43 (S.H.:0,20) ve satilik metrekare degiskeninin katsayis1 0,01 (S.H.:0,01) olarak
elde edilmektedir. Son olarak Tablo 3'de model 10 ve 11 GIR yontemiyle satilik ve kiralik degiskenleri
ayr1 ayr1 hesaplanmasi sonucunda elde edilen katsayilar1 gostermektedir. Model 10’da reel satilik fiyati ve
satilik metrekare biytikliigu 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu sayisini pozitif etkilerken, yine
model 11°de de reel kiralik fiyat1 ve kiralik metrekare biiytikliigiint 10 bin kisi basina diisen {iniversite
mezunu sayisini pozitif etkiledigi hesaplanmaktadir. Model 10’da reel satiligin katsayist 2,43 (S.H.:0,58)
ve satilik metrekarenin katsayis1 0,04 (S.H.:0,01) iken model 11’de reel kiraligin katsayis: 2,97 (S.H.:0,72)
ve kiralik metrekarenin katsayis1 7,95 (S.H.: 2,50) olarak raporlanmaktadir. Son bes modelde (model 7-11)
kisi basma diisen belediye biitcesinin istatiksel anlamlilig1 arastirmalarda siklikla tercih edilen giiven
diizeylerinde degildir.

Tablo 4 Regresyon Sonugclar: (Kadin)

Degiskenler Model Model Model Model | Mode | Mode | Mode | Model | Model | Model | Model
1 (SE) 2(RE) 3 (SE) 4 (RE) 15 16 17 8 Kukla | 9 Kukla 10 1
Satilik Satihik | Kiralik | Kiralik (SE) (RE) | Kukla | Kiralik Hepsi (GIR) (GIR)
Hepsi | Hepsi | Satili Satilikk | Kiralik
k
9
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Realsatilik -0,16 0,52 -- -- -1,82 -1,82 0,14 -- -1,46 2,41%%* --
(0,74) (0,73) (1,11) (1,11) (0,77) (1,16) (0,79)
Satilikmetrekare 0,02* 0,04%=** - - -0,01 -0,01 0,01 - 0,01 0,06%** -
(0,01) (0,01) (0,03) (0,03) (0,01) (0,03) (0,01)
Realkiralik -- -- 1,04 1,84** 2,64* 2,64* -- 091 2,24 -- 2,70%**
(0,87) (0,86) (1,34) (1,34) (0,97) (1,44) (0,98)
Kiralikmetrekare -- -- 7,03* 9,03%** 9,02 9,02 -- 0,51 0,57 -- 11,79%**
(3,63) (3,37) (7,87) (7,87) (4,84) (9,38) (3,39)
Kisibasibelediyebiit¢ | 301,31** | 247,94** | 308,82** | 289,26** | 291,92 | 291,92 - -206,78 -218,37 68,20 115,05
esil (141,53) | (122,58) | (139,20) | (121,87) ki ki 213,42 | (192,53) 194,69 (110,53) | (112,54)
(1409 | (1409 | (1928
0) 0) 3)
AKpartiytizde? 9,00 - 8,20 - 9,08 9,08 4,82 3,55 3,60 - -
(12,59) | 21,94** (12,53) | 23,22*** | (12,58 | (12,58 | (12,75 (12,73) (12,76) | 25,68*** | 30,568***
(7,69) (7,70) (6,47) (6,48)
CHPytizde? -0,11* 12,93** -1,18 12,44 -1,20 -1,20 -0,29 -1,25 -1,56 11,04* 12,17**
(7,54) (5,18) (7,51) (5,22) (7,55) (7,55) (7,63) (7,65) (7,71) (4,32) (4,36)
Meslekokulsayist 75,10% 43,02* 73,29*% 42,25 73,01* | 73,01* | 51,52 48,64 52,52 19,91 19,62
(38,38) (25,75) (38,65) (26,51) (38,60 | (38,60 | (4142 (41,43) (41,61) (18,88) (19,33)
) ) )
Meslekogrencisayist -0,04 -0,02 -0,04 -0,02 -0,03 -0,03 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 -0,02
(0,03) (0,02) (0,03) (0,02) (0,03) (0,03) (0,03) (0,03) (0,03) (0,02) (0,02)
imamhatipég—rencisa -0,04 -0,01 -0,04 -0,01 -0,04 -0,04 -0,04 -0,05 -0,05 0,04 0,04
yist (0,04) (0,03) (0,04) (0,03) (0,04) (0,04) 0,04 (0,04) (0,04) (0,03) (0,03)
Anadolulisesigrenc 0,02 0,01 0,02 0,01 0,02 0,02 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01
isayist (0,02) (0,01) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,01) (0,01)
Ozelogrencisayisit 0,03 0,05** 0,03 0,04** 0,02 0,02 -0,01 -0,01 -0,01 0,06 0,05%**
(0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,03) (0,03) (0,03) (0,02) (0,02)
Yazkurankursudgre -0,02 -0,02 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 0,01 0,01 0,01 -0,04 -0,03
ncisayisi® (0,02) (0,01) (0,02) (0,01) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,02) (0,01) (0,01)
Tlcekuklast - - - - - - v v v - -
Yilkuklasi - - - - - - v v v - -

*** p<0.01 **p<0.05 * p<0.10 SE: Sabit Etki Modeli, RE: Rassal Etki Modeli
1istanbul’un ilce belediyelerinde kisi basina diisen belediye biitcesi.

230 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel secimlerinde Istanbul’da ilge belediye bagkanliginda AK partinin aldig1 oy yiizdesi.
330 Mart 2014 ve 31 Mart 2019 yerel secimlerinde Istanbul’da ilce belediye baskanliginda CHP'nin aldig1 oy ytizdesi.
4[stanbul’da ilelerde 6zel okula giden 6grenci say1st.
5[stanbul’da ilgelerde yaz déneminde kuran kursuna giden 6grenci sayisi.

Tablo 4’de ise kadinlar i¢in on bir modelimizin sonuglar1 gosterilmektedir. Tablo 4’tin birinci stitunu 1.
Modelimize gore (kiralik degerleri kullanilmadan) sabit etkiler metoduyla yapilan analizin sonuglarmi
gostermektedir. Model 1’e gore reel satilik istatistiksel olarak 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu
sayisinu istatistiksel olarak etkilemezken, satiik metrekare buytiklugli pozitif olarak etkiledigi
bulunmustur. Satilik metrekarenin katsayist 0,02 (S.H.:0,01)dir. [laveten kisi basma diisen belediye
biitcesinin istatistiksel olarak anlamli sekilde 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu sayisint pozitif
etkilemektedir. Kisi basina diisen belediye biitcesinin katsayist 301,31 (S.H.:141,53) olarak hesaplanmuistir.
Model 2’de ise sabit etkiler yerine rassal etki modeli yontemi kullanilarak elde edilen sonugclar
gosterilmektedir. Katsayilarin isaretleri sabit ekiler sonuglarindan farkli degildir. Tablo 4 model 3 ve 4 ise
ayni analizleri kiralik degerleri kullanilarak hesaplanmistir. Burada kiralik metrekare degiskenlerinin 10
bin kisi basina diisen {iniversite mezunu sayisin1 pozitif etkiledigini gosterilmektedir. Sabit etkiler
modelinde kiralik metrekarenin katsayis1 7,03 (5.H.:3,63) iken rassal etki modeli 9,03 (S.H.:3,37) olarak
bulunmaktadir. Kisi basina diisen belediye biitcesinin 3. Ve 4. Modellerde de 10 bin kisi basina diisen
tiniversite mezunu sayisini pozitif etkiledigi goriilmektedir. Tablo 4 model 5 ve 6 ise hem satilik hem de
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kiralik degiskenlerinin modele eklenmesiyle yapilan hesaplamalar1 gostermektedir. Sonuglar ilk dort
modele ¢ok benzemektedir.

Tablo 4'de model 7,8 ve 9 ilce ve yil kuklalari ile sirasiyla satilik, kiralik ve her ikisini de igeren
modellerden olugmaktadir. Bu kukla degiskeleri ile yapilan analizlerin sonucu siklikla kullanilan
anlamlilik diizeylerinde istatistiksel olarak model 7,8 ve 9"un anlamli olmadig1 goriilmektedir. Son olarak
Tablo 4de model 10 ve 11 GIR yontemiyle satilik ve kiralik degiskenleri ayri ayri hesaplanmasi
sonucunda elde edilen katsayilar1 gostermektedir. Model 10°da reel satilik fiyati ve satilik metrekare
buytikligi 10 bin kisi basina diisen tiniversite mezunu sayisint pozitif etkilerken, model 11’de de reel
kiralik fiyat1 ve kiralik metrekare biytikltigtinti 10 bin kisi basna diisen tiniversite mezunu sayisini
pozitif etkiledigi hesaplanmaktadir. Model 10’da reel satiligin katsayist 2,41 (S.H.:0,79) ve satiik
metrekarenin katsayis1 0,06 (5.H.:0,01) iken model 11’'de reel kiraligin katsayis1 2,70 (S.H.:0,98) ve kiralik
metrekarenin katsayis1 11,79 (S.H.: 3,39) olarak raporlanmaktadir. Son bes modelde (model 7-11) kisi
basina diisen belediye biitgesinin istatiksel anlamlilig1 arastirmalarda siklikla tercih edilen giiven
diizeylerinin disinda kalmaktadir.

SONUC

TUIK (2022) verilerine gore Istanbul, Tiirkiye’de beseri sermayenin veya diger bir ifadeyle
yiiksekogrenim almis niifusun 6nemli kismina ev sahipligi yapmaktadir. Ekonomistler arasinda beseri
sermaye seviyesinin, kentlerin ekonomik c¢iktinin artmasindaki kritik rolii genel kabul gormektedir.
Ayrica, egitimin geliri pozitif etkilemesinin de etkisiyle Istanbul Tiirkiye'nin GSYH'sinin %28sini (The
World Bank, 2021) tek bagina karsilamaktadir. Bu sebeple, Istanbul daki yiiksekogrenim almis niifusun
kentteki dagiliminin anlasilmas1 gerekmektedir. Yiiksekdgrenim almus niifusun ev ve kira fiyatlarindan
nasil etkilendiginin elde edilmesi ile daha iyi yerel politikalar gelistirebilecek ve Istanbul'un GSYH'si
arttirilabilecektir.

Yiiksekogrenim almis niifusun yillar icindeki hareketi incelenerek, yiiksekogrenim almis niifusun
satilk konut, kiralilk konut ve belediye bititcesi arasindaki iliskiler bu c¢alismada arastirilmistir.
Istanbul’un 39 ilcesi icin analiz 2014 ile 2021 yillar1 arasindaki veriyle yapilmistir. Calismada panel veri
analizi ve Goriiniirde Iliskisiz Regresyon Modeli (GiR) ekonometrik analizi i¢in kullanilmistir. Bircok
saglamlik kontrolleriyle beraber temel analizlerde yapilmistir; modele degiskenlerin gecikmeleri
eklenmekte veya ilcelerdeki gecici koruma altindaki Suriyeli say1st da kontrol edilmektedir.

Genel itibariyle benzer sonugclar elde edilmektedir. Ayrica analizler yiiksekokul ve tistii egitime
sahip bireyleri kapsamakta ve cinsiyet bazinda tekrarlanmaktadir. On bin kisi basina diisen mezun sayisi
reel kira fiyatlariyla bulgularimiza gore pozitif iliskilenmektedir. Kiiciik etkisi olsa da, istatistiksel olarak
anlamli olmaktadir. Kadinlarda daha bu iliski giicltidiir. Diger taraftan on bin kisi basina diisen mezun
sayis1 reel ev fiyatlariyla negatif iliskilenmektedir. Erkeklerde bu iliskinin daha giiglii oldugu
bulgularimizdan ¢ikarilmaktadir. Bunlara ilaveten on bin kisi basina diisen tiniversite mezun sayisi, kisi
basina diisen ilge belediyelerinin biitgesiyle pozitif iliskili oldugu goriilmektedir. Bu iliski hem gticlit hem
de biitiin cinsiyetler icin gecerli olmasina ragmen, cesitli farkli yontemlerde siklikla kullanilan istatistiksel
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anlamlilik diizeylerimde anlamlilik yitirilmektedir. Bu nedenle bulgularimizin daha etkin yerel ve ulusal
politikalar gelistirilmesine katk: saglayabilecegi diistiniilmektedir.

Bu makale Ttirkiye igin ilge bazinda analizin gerceklestirildigi ilk ¢alisma olmasina ragmen, bazi
kisitlara sahiptir. Ilk olarak Tiirkiye 2012 yilinda itibaren yogun bir Suriyeli gocti yasamustir (Mercan,
Berlin, & Begen, 2022), istanbul’da bundan ciddi oranda etkilenmistir; fakat istanbul daki Suriyeli say1st
ilce bazinda 2020-2022 yillarinda oldugundan kontrol edilememistir . Ikinci problemde sug oranlarmin
kontrol edilememesidir. O veride arastirmacilarin erisimine agik olmamasinda dolayi, kullanilamamustir.

Son olarak bulgularimiz hem Istanbul icin hem de Turkiye'nin diger sehirleri icin ilce diizeyinde
panel veri ile yapilan arastirmalara biyiik ihtiyag duyulduguna isaret etmektedir. Gelecekte
arastirmacilarin hem veri toplama hem de o verileri ekonometrik analizlerle yorumlamasini toplumsal

faydasinin yiiksek olacagina inancimiz tamdir.
Kaynakca

Aastveit KA, Anundsen AK. (2022). Asymmetric Effects of Monetary Policy in Regional Housing
Markets. American Economic Journal: Macroeconomics, Vol. 14 no. 4, pp.499-529.

Akcesme 1. (2019). Calisma Saatleri Ve Saglik Arasindaki [liski. Gebze: Gebze Teknik Universitesi.

Bozdogan R. (2019). Kiiresel Kentler Ve Tiirk Kentlerinin Uluslararast Konumu. Istanbul: Istanbul
Ayvansaray Universitesi.

Feng M. (2019). How will proximity to higher education affect the rental. Stockholm: School of
Architecture and the Built Environment.

Fiebig DG. (2003). Seemingly Unrelated Regression. B.H. Baltagi icinde, A Companion to Theoretical
Econometrics (s. 101). Oxford: Blackwell Publishing.

FitzRoy FR, Nolan MA. (2020). Education, income and happiness: panel evidence for the UK. Empirical
Economics, Vol 58 no. 5, PP. 2573-2592.

Han H, Yuan Z, Zou K. (2022). Agricultural Location and Crop Choices in China: A Revisitation on Von
Thiinen Model. Land 11, 1885.

Hausman JA. (1978). Specification Tests in Econometrics. Econometrica, Vol. 46 no. 6, PP. 1251-1271.
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB). (2022). Yetki Alani.

Macaristan Merkez Bankasi. (2022). A High Resolution Agent-based Model of the Hungarian Housing
Market. Budapeste: Magyar Nemzeti Bank.

Marois G, Zhelenkova E, Balhasan A. (2022, Kasim). Labour Force Projections in India until 2060 and
Implications for the Demographic Dividend. Social Indicators Research, Vol. 164 no. 1, pp.477-497.

Mercan MA, Berlin H, Begen N. (2022). Is there a link between immigration and incarceration rate?:
Evidence from the Syrian refugee influx to Turkey. Global CRIME, Vol. 23 no. 3.

12

*Profesor, Yildiz Teknik Universitesi, Tktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi, iktisat Boliimii, ORCID: 0000-0003-2471-0616
“Doktora Og'rencisi, Yildiz Teknik Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi, iktisat Boliimii, ORCID: 0000-0002-7761-6837


https://www.aeaweb.org/articles?id=10.1257/mac.20190011
https://www.aeaweb.org/articles?id=10.1257/mac.20190011
https://www.diva-portal.org/smash/record.jsf?pid=diva2%3A1335037&dswid=1289
https://www.diva-portal.org/smash/record.jsf?pid=diva2%3A1335037&dswid=1289
https://books.google.co.in/books?hl=en&lr=&id=xs55E7FsMHMC&oi=fnd&pg=PR3&dq=Fiebig+DG.+(2003).+Seemingly+Unrelated+Regression.+B.+H.+Baltagi+i%C3%A7inde,+A+Companion+to+Theoretical+Econometrics+(s.+101).+Oxford:+Blackwell+Publishing.&ots=gpflS__tFl&sig=XRDT-Byg23fxj6IvVCv86pZ-NWc&redir_esc=y#v=onepage&q&f=false
https://books.google.co.in/books?hl=en&lr=&id=xs55E7FsMHMC&oi=fnd&pg=PR3&dq=Fiebig+DG.+(2003).+Seemingly+Unrelated+Regression.+B.+H.+Baltagi+i%C3%A7inde,+A+Companion+to+Theoretical+Econometrics+(s.+101).+Oxford:+Blackwell+Publishing.&ots=gpflS__tFl&sig=XRDT-Byg23fxj6IvVCv86pZ-NWc&redir_esc=y#v=onepage&q&f=false
https://link.springer.com/article/10.1007/s00181-018-1586-5
https://www.mdpi.com/2073-445X/11/11/1885
https://www.mdpi.com/2073-445X/11/11/1885
https://www.jstor.org/stable/1913827
https://link.springer.com/article/10.1007/s11205-022-02968-9
https://link.springer.com/article/10.1007/s11205-022-02968-9
https://www.tandfonline.com/doi/abs/10.1080/17440572.2022.2077331
https://www.tandfonline.com/doi/abs/10.1080/17440572.2022.2077331

Uluslararasi Sosyal Arastirmalar Dergisi/ The Journal of International Social Research o
Cilt: 16 Sayi: 96 Ocak 2023 & Volume: 16 Issue: 96 January 2023 e

Mumford L. (2019). Tarih Boyunca Kent (3. b.). Istanbul: AYRINTL
Newton K. (2013). Urban Political Economy. Londra: Bloomsbury Academic.

Park PN. (2022, Kasim). Occupational Attainment Among Parents in Germany and the US 2000-2016: The
Role of Gender and Immigration Status. Population Research & Policy Review, Vol. 41 no. 6, pp. 2447-2492.

Salman D. (2020). Tiirkiye Gayrimenkul Sektort 2019. Istanbul: Gayrimenkul Ve Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Dernegi.

Sassen S. (1991). Saskia Sassen - The Global City New York, London, Tokyo. New Jersey: Princeton
University Press.

Sassen S. (2000). Cities in a World Economy. Londra: Pine Forge Press.

Silver BJ. (2003). Forces of Labor: Workers” Movements and Globalization since 1870. New York:
Cambridge University Press.

The World Bank. (2021). All Countries and Economies.
TUIK. (2022). Ulusal Egitim Istatistikleri. Istanbul: TUIK Merkezi Dagitim Sistemi.

Yang CW, Chu FN, Chen WI, Chen MC. (2022). Willingness to Purchase a House during Economic Lost
Decades in Japanese Urban Housing Market. International Real Estate Review, Vol. 25 no. 3, pp. 1-38.

13

*Profesor, Yildiz Teknik Universitesi, Tktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi, iktisat Boliimii, ORCID: 0000-0003-2471-0616
“Doktora Og'rencisi, Yildiz Teknik Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi, iktisat Boliimii, ORCID: 0000-0002-7761-6837


https://books.google.co.in/books?hl=en&lr=&id=dJ5WDgAAQBAJ&oi=fnd&pg=PP1&dq=Newton+K.+(2013).+Urban+Political+Economy.+Londra:+Bloomsbury+Academic.&ots=G_j0HQEb4N&sig=9OuPuSQusc-pdV_PM7ogfVwpVHA&redir_esc=y#v=onepage&q=Newton%20K.%20(2013).%20Urban%20Political%20Economy.%20Londra%3A%20Bloomsbury%20Academic.&f=false
https://link.springer.com/article/10.1007/s11113-022-09744-0
https://link.springer.com/article/10.1007/s11113-022-09744-0
https://books.google.co.in/books?hl=en&lr=&id=Mv10t_pB1nwC&oi=fnd&pg=PP1&dq=Sassen+S.+(1991).+Saskia+Sassen+-+The+Global+City+New+York,+London,+Tokyo.+New+Jersey:+Princeton+University+Press.&ots=kdByb3ynxm&sig=SSr-y6FpbGuoLvk5wI9mbfPMESk&redir_esc=y#v=onepage&q=Sassen%20S.%20(1991).%20Saskia%20Sassen%20-%20The%20Global%20City%20New%20York%2C%20London%2C%20Tokyo.%20New%20Jersey%3A%20Princeton%20University%20Press.&f=false
https://books.google.co.in/books?hl=en&lr=&id=dhlcDwAAQBAJ&oi=fnd&pg=PP1&dq=Sassen+S.+(2000).+Cities+in+a+World+Economy+(2.+b.).+Londra:+Pine+Forge+Press.&ots=NmR_K-3kFv&sig=zQOAK0AXKAfw3RfX_q688Tv1h7o&redir_esc=y#v=onepage&q&f=false
https://books.google.co.in/books?hl=en&lr=&id=GPPLCgAAQBAJ&oi=fnd&pg=PP1&dq=Silver+BJ.+(2003).+Forces+of+Labor:+Workers%E2%80%99+Movements+and+Globalization+since+1870.+New+York:+Cambridge+University+Press.&ots=ihFPLOrF4W&sig=3tbyXg70UANkgs1KHFt-bfDGW-k&redir_esc=y#v=onepage&q=Silver%20BJ.%20(2003).%20Forces%20of%20Labor%3A%20Workers%E2%80%99%20Movements%20and%20Globalization%20since%201870.%20New%20York%3A%20Cambridge%20University%20Press.&f=false
https://www.gssinst.org/irer/wp-content/uploads/2022/10/v25-no3-3_Willingness-to-Purchase-a-House-during-Economic-Lost-Decades-in-Japanese-Urban-Housing-Market.pdf
https://www.gssinst.org/irer/wp-content/uploads/2022/10/v25-no3-3_Willingness-to-Purchase-a-House-during-Economic-Lost-Decades-in-Japanese-Urban-Housing-Market.pdf

