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Beyogdlu AirBNB Analiz Raporu, insideairbnb.com sitesinde Murray Cox tarafindan

yayinlanan istanbul 2021 Nisan ayina ait acik veri seti kullanilarak hazilanmustir.

Hazirlayan

Melis Nur Koyuncu, 2022



Amag: Bu rapor istanbul BiyUksehir Belediyesi Beyogdlu Senin Projesi-Beyoglu
Strateji Plani kapsaminda Beyogdlu ilcesindeki Airbnb faaliyetlerinin anlasiimasi icin
insideairbnb.com sitesinden 2021 yiliicin yayinlanan acik veri setinin mekansal analizleri
dogrultusunda olusturulmustur. Rapor; turizm, paylasim ekonomileri, soylulastirma gibi
konularla birlikte gndeme gelen Airbnb sisteminin Beyoglu'nda bulunan kullanicilarini,
yerelde mekansal etkilerini, sorun ve ihtiyaclarini tespit ederek strateji planina katkida
bulunmayi ve bilgi aktarmini hedeflemektedir.

Yontem: Kentlerde Airbnb akfivitelerinin gdzlemlenebildigi acik veri seftleri, ilk
olarak Airbnb tarafindan New York sehriicin 2015 yayinlanmaya baslanmis olup, Airbnb
konaklama ilanlarina iliskin ev sahibi, konum, popduUlarite ve Ucret konularnda veri
saglamaktadir. Bu calisma kapsaminda insideairbnb.com sitesinden dinya sehirlerine
iliskin veriler kiyaslanarak yorumlanmis ardindan ayni siteden Murray Cox tarafindan
yayinlanan istanbul 2021 Nisan ayina ait gincel “listing.csv” acik veri seti kullanimigtir.
Airbnb sunusunda Beyoglu'nun istanbul’da ik sirada olmasi sebebiyle hem istanbul
genelindeki Airbnb turizm dinamiklerini hem de Beyogdlu'nda yereldeki eftkilerini
anlamak adina bu veri setinin analizi dnem teskil etmektedir.

Airbnb: 2008 yilindan beri faaliyette olan Airbnb, muUlk sahiplerini turistlerle bir
ortak arayUzde bulusturan, turistlerin konaklama mekanlarini kaydedebilecekleri,
rezervasyon yapabilecekleri dijital bir platform saglamaktadir. Ev pansiyonculugu
sistemiyle benzer olarak temelinde paylasim ekonomisine dayanan turizm modeli, yerel
ekonomiye katkida bulunmayi, kultir ve deneyim aktarmini, kolay ve guvenli turizmi
hedeflemektedir. 220'yi askin Ulkede 4 milyon kisiden fazla kayith mulk sahibi tarafindan
yayinlanan yaklasik 6 milyon ilani bulunan Airbnb’'nin etkisi kentlerde sosyal ve
ekonomik olarak pek ¢ok konuda gdzlemlenmektedir (URL2).

Veri Seti: Analiz edilen veri seti Airbnb internet sitesinden Murray Cox tarafindan
Aralik 2021 tarihinde derlenmis olup, o ddénem istanbul’daki kayith Airbnb ilanlan
aktarmaktadir. Bu calismanin ik bdlUmUnde 22695 tane istanbul Airbnb kaydi Beyoglu
odaginda degerlendirimis olup Beyogdlu ilcesinde kayith olan 6291 Airbnb verisinin
Istanbul genelindeki énemi ve etkisinin vurgulanmasi amaclanmustir. ikinci bélimde
Beyoglu verileri ev sahibi, konum, popduUlarite ve Ucret konularndaki dagilimlar
incelenmistir. Yine ayni bélimde IBB Sehir Planlama MUdirligi’nden temin edilen arazi
bedelleri ve arazi kullanimi verileriyle Airbnb verileri bir araya getirilerek kiyaslanmigstir.
UcOnct boélim olan sonuc bdliminde ise analizier dederlendirilerek Airbnb
uygulamasinin Beyoglu'nda goézlemlenen etkileri saptanmistir.

Arastirma Sorulan: Calisma, veri setini Beyoglu dzelinde inceleyerek,

e Turizmle dne cikan Beyodlu'nun Airbnb sunusunda istanbul’ daki roling,

e Bu Airbnb sunusunun niteliklerinin degerlendiriimesini,

e Nazim imar planinda tanimlanmis turizm kullanimiyla (otel, pansiyonculuk, vb.)
Airbnb sunusunun kUmelendigi bolgelerin iliskisini ve etkisini

e Bu kUmelenme bolgelerinde arazi bedellerine etkisini ve gelecek
projeksiyonlarini

irdelemektedir. Bu irdeleme son 10 yilda gelismekte olan ve yenilikci bir turizm yéntemi
olan Airbnb’nin gelecek potansiyellerini ve risklerini Beyogdlu 6zelinde tespit edip strateji
planina katki vermeyi amaclamaktadir.



BOLUM 1: DUNYA SEHIRLERINDE AIRBNB

2008 yilindan beri global cevrimici platformda hizmet veren Airbnb, pek ¢cok
diUnya kentinde artis gdstererek faaliyetini sGrdUrmektedir (insideairbnb.com, 2022).
Calismanin bu bdliminde insideairbnb.com sitesinde yer alan istanbul Airbnb verileri
New York, Berlin, Amsterdam ve Barcelona Airbnb verileriyle kiyaslanarak istanbul'daki
Airbnb kullaniminin énemini vurgulamak amaclanmistir. Bu sehirler arasinda 23159
aktivite kaydiyla istanbul ikinci srada yer almaktadir (Tablo A). Beyogdlu ilce olmasi
sebebiyle bu sralamaya dahil ediimemis olsa da 6325 aktivite kaydiyla
Amsterdam'dan daha fazla Airbnb kullanimina yer vermesi sebebiyle dikkate deger bir
Airbnb hacmine sahiptir.

En fazla
klu kayit
Yillik c:lu ‘t'u;‘: kaydi
i Airbnb tahmini ¥ bulunan ev
Sehirler ev T
kayit sayisi | doluluk sahiblerinin sahibinin
orani (%) P Airbnb
orani
kayit sayisi
New York 38185 32,1 43,6 399
istanbul 23159 12,3 59,8 205
Berlin 17179 20,5 27,8 50
Barcelona 15704 20,8 67,3 177
Amsterdam 5549 21,6 28,1 21

Tablo 1 DUnya sehirlerinde Airbnb Ozellikleri

Orneklem olarak alinan 5 dinya sehrindeki Airbnb aktiviteleri niteliklerine gdre
incelendiginde:

e Airbnb kiralama tUrlerine gére; kiralamalarnn tUm ev, &zel oda ve paylasimli oda
kiralama tUrlerinde %50'nin Uzerinde oranlarla evin tUmUnUn kiralandidi 5 sehirde
de ortak olarak gérUlmektedir.

e Yilik fahmini doluluk oranlarina goére siralanirsa; 365 gunde %12 doluluk oraniyla
Istanbul'un bes sehir arasindaki en dUsik doluluk oranina sahip sehir oldugu
gorUimektedir.

e Evsahiplerini Airbnb coklu kayit sayilarina gére incelendiginde istanbul'da %59,8
oraninda ev sahibinin birden fazla ev kaydi bulunmaktadrr. istanbul'da mUlk
sahiplerinin ¢coklu kayit sayisi 205 kayda ulasmaktadir. Coklu kayit orani
Airbnb'nin paylasim ekonomisine dayali ev sahiplerine ek gelir kaynagi saglayan
bir turizmm modeli olmaktan bir turizm is modeline dénUsmesini gdzlemleyebilmek
acisindan énemli bir veridir. Bu baglamda istanbul, diger sehirler arasinda
Barcelona (%67,3 oraninda coklu kayit) ve New York (%43,6 oraninda ¢oklu
kayit) ile benzerlik gdstermektedir.

e Gecelik ortalama Airbnb konaklama Ucretine gére degerlendirilirse istanbul'un
gecelik ortalama 983 #ile 4. srada yer aldigi gérGimektedir. (TUrk Lirasi cinsinden
cevrilerek degerlendirilmistir)

e Airbnb ev sahiplerinin tahmini aylik ortalama kazancina gére degerlendirilirse
istanbul'un aylik 2678 ¢ kazang ile 5. srada yer aldigi gérilmektedir. (Tablo B)



Gecelik ortalama Airbnb | Ev sahiplerinin tahmini
konaklama iicreti aylik ortalama kazana
Sehirler
Yerel para birimi & cinsinden * Yerel para birimi % cinsinden *
cinsinden cinsinden cinsinden cinsinden
Amsterdam € 166 £1.738 € 875 £9.161
New York $159 £1.414 51.416 £12.588
Barcelona € 106 £1.110 €537 £5.622
istanbul £983 £983 £2.678 £2.678
Berlin €75 £785 €491 £5.141
*2021 yili igin ortalama USDTRY kuru 8,89 ortalama EURTRY kuru 10,47
olarak alinarak hesaplanmistir.

Tablo 2 DUnya sehirlerinde Airbnb Ucretleri

insideairbnb.com sitesinde hazirlanmis, kullanici degerlendirmelerinin zaman
verilerine gore olusturulan zaman cizelgelerine gére incelendiginde;
e Airbnb efkinliginin tUm sehirlerde 2020 vyiina kadar dUzenli arts gosterdigi
goérUimektedir. Bu artis istanbul disindaki sehirlerde mevsimlere badl olarak kendi
icinde artislar ve azalislar gdsterse de istanbul'da Airbnb etkinliginin 2020 yiina kadar
mevsim gdzetmeksizin artis géstermesi dikkat ¢cekicidir.
e 2020 yili itibariyle turizm basta olmak Uzere kentlerde pek cok alanda etkisi gérulen
Covid-19, Airbnb etkinliginde de 2020 kis aylar itibariyle dnem arz eden bir azalisa
sebep olmustur. Bu azalis sonucu Airbnb etkinliginde olusan fark istanbul'da 2020 yaz
aylanndan itibaren goérGlen surekli artisla 2021 yili yaz aylan itibariyle kapanmistir.
istanbul bu baglamda da New York ve Barcelona trendleriyle benzer dinamiklere
sahipken, Amsterdam ve Berlin'de 2022 yilina kadar seyahat kisitlamalarina ve
mevsimlere bagl olarak gelisen farkl frendler gériimektedir (insideairbnb.com, 2021).

Sekil 1 Istanbul Zaman Grafigi (insideairbnb.com, 2021)
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Grafiklerden ve degerlendirmelerden de anlasilacad Uzere, istanbul Airbnb
sunusunda dinya sehirleri arasinda rekabetci bir konumda yer almaktadir. Ev kiralama
tOr0 bakiminda tUm diger sehirlerle ortak trendler gdsterse de c¢oklu kayit olusturma
orani ve Covid-19'un Airbnb aktivitesi Uzerindeki etkileri bakimindan New York ve
Barcelona, Airbnb &zellikleriyle paralellik gdstermektedir. Bu sebeple istanbul Airbnb
kullaniminda tespit edilmis potansiyelleri ve sorunlariicin New York ve Barcelona basta
olmak Uzere, dunya kentlerinde uygulanan Airbnb politikalarn dnem arz etmektedir.
Ayni zamanda dunya kentleriyle nicelik bakiminda rekabet edebilir hacimde olan
Beyoglu ilcesi 6zelinde de bu politikalann tartisiimasi gereklidir.

-+ Airbnb Kayitlari

Sekil 7 Istanbul Airbnb Noktalar (2021)



BOLUM 2: ISTANBUL'DA AIRBNB

istanbul Airbnb veri setinde incelenen 22695 Airbnb kaydindan, 6291 (%28)
kayitla Beyoglu'nuniilk srada geldigi gdérulmektedir. Beyoglu'nu 3124 (%14) kayitla Fatih
ilcesi ikinci sirada 2739 (%12) kayitla Sisli ilgcesi takip etmektedir. Airbnb sunusunun
cogunlukta oldugu ilceler kUltGrel miras ve turizm karakteriyle 6ne cikan Beyogdlu, Fatih,
Sisli, Kadikdy, Besiktas ve Uskidar ilceleri olarak siralanmaktadir.

Airbnb Kayit Sayisi
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Sekil 8 stanbul licelerine Gére Airbnb Dagilimi (2021)
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Grafik 1 Istanbul licelerindeki Airbnb Kaydi Sayisi (2021)



Istanbul ilcelerine gdre Airbnb verileri konaklama Ucreti, kiralama tOrd ve ev
sahiplerinin coklu/tekli kayit oranina gére degerlendiriimistir. Bu degerlendirmeye goére,

istanbul'da Airbnb  kiralik ilanlannin® %56,9'unda (13187 ilan) evin tamami
kiralanirken, %38,7 oraninda &zel oda olarak kiralama tird gérilmektedir. Son
olarak %1,9 oraninda paylasimlh oda olarak kiralama yapilan ilan
bulunmaktadir. Airbnb kiralanma turleri gUvenlik, kUltUrel paylasim ve mimari
dokuya eftkileri bakimindan farkllasmaktadir.

Airbnb ilan sayilanna bakildiginda; ev sahiplerinin %40,2'sinin yalnizca bir Airbnb
ilani oldugu, %59,8'inin birden fazla ilana sahip oldugu gdértimektedir. Bu durum
istanbul'da  Airbnb  kullaniminin© %59,8 oraninda  paylasim  ekonomisinin
desteklendigi ve ek gelir saglanabilen bir turizm isletme yontemi olmaktan cikip
bir turizm is modeline dénUstGgunu gobstermektedir. Ayrica, ilan sayilarnnda en
fazla 205 ilani bulunan ev sahibi oldugu goérGlmektedir. Ev sahibi basina
ortalama olarak 7 Airbnb ilani bulunmaktadir. Toplamda 23159 ilan oldugu
hesaba katilarak yaklasik olarak 3300 Airbnb ev sahibi bulunmaktadir.



2.1. ISTANBUL ILCELERINDE AIRBNB KONAKLAMA UCRETLERI

istanbul'da gecelik Airbnb konaklama Ucretleri gecelik ortalama 983%'dir, ancak
Ucretler 116606 % ile 36 $ araliginda degiskenlik gosterdigi icin medyan degerleri de
incelenmistir. TOUm istanbul Airbnb ilanlannda medyan dederi 523%'dir. iicelerde gecelik
Airbnb konaklama Ucretlerinin arasinda en yuksek medyan degerleri 1399 % ile Sanyer

ilcesindedir. Bunu 990 % ile Silivri, 219% ile Sile takip etmektedir. En dUsUk medyan dederi
ise 240 % ile Sancaktepe ilcesindedir.

Ortalama Airbnb Fiyatlar (2021)(Medyan)
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Sekil 9 Istanbul licelerine Gére Airbnb Kiralama Ucretleri Medyan Degerleri (2021)
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Grafik 2 istanbul iicelerine Gére Airbnb Kiralama Ucretleri Medyan Dedgerleri (2021)
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Istanbul Airbnb veri setinden Airbnb aktiviteleri incelendiginde; Airbnb’nin kentin
tarihi ve turistik bolgelerinde kUmelenme egdilimi gdsterdigi, Airbnb'nin istanbul
genelinde genellikle evlerin tamaminin kiraya verildigi, ev sahiplerinin cogunlugunun
birden fazla ilani olmasinin ve Airbnb'nin bir is modeline evirildigi sonucu cikarimistir.
Airbnb aktivitesinin tOm istanbul ilcelerine oranla %28 oraninda olan Beyoglu ilcesi
Istanbul’da ilk srada dnemli bir konumdadir. Beyodlu’'nda bulunan Airbnb aktivitesinin
analizi Beyoglu'ndaki durumu tanimlamak ve Airbnb gelisimini sirdUren ilcelerin
sUreclerine de 1sik tutmak adina faydall olmasi beklenmektedir.

x

Sekil 10 Beyoglu, Fatih, Uskidar, Fatih Odaginda istanbul Airbnb I\iokfdldn (2021)
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BOLUM 3: BEYOGLU'NDA AIRBNB

istanbul Airbnb veri seti icerisinden Beyodlu ilce sinirlan icinde kalan veriler
secilerek Beyoglu Airbnb veri seti olusturulmustur. 2021 yili icin ilcede toplamda 6327
Airbnb ilan kaydi bulunmaktadir. Bu kayitlar aktivite, nitelik, Ucret ve popdUlarite
acisindan analiz edilerek, yer secimlerine ve gelisimlerine etki eden faktorler ve
mekansal etkileri acisindan degerlendiriimigstir.

- Beyoglu ilgesi Airbnb Kiralik Evieri (2021)

0 0.25 05 0.75 1km
Sekil 11 Beyoglu Airbnb Noktalar (2021)

Beyoglu Airbnb veri setindeki ilanlara yapilan son degerlendirme tarihi verisine
goére Airbnb, 2010 yiinda baslamistir. insideairbnb.com sitesinde hazirlanmus, ilanlarn
kullanici degerlendirmesi/zaman grafiginden Beyoglu'nun Airbnb streci kronolojik
olarak incelendiginde; 2010 yilindan 2020 yilina kadar mevsim odakli artis gdstermistir
(insideairbnb.com, 2021). Dunya sehirlerinde Airbnb aktiviteleri bélumUnde ortaya
koyuldugu Uzere, tUm kentler 2020 yilinda gérilen Covid-19 sUreci ve sureci takip eden
seyahat kisittamalanndan negatif olarak etkilenmistir. 2020 yili Nisan ayinda yalnizca 4
kayit bulunmaktadir. 2020 Haziran ayi itibariyle tekrar artisa gecen Airbnb aktivitesi,
2021 yili Aralik ayinda 5140'a yUkselmistir. Diger dUnya sehirlerinde mevsimlere gbre artis
ve azalislar gérilse de bu badlamda istanbul geneliyle paralellik gdsteren Beyoglu
Covid-19 sonrasi ddnemde mevsimlerden minimum dizeyde etkilenerek surekli artisini
sUrdUrmektedir.
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Sekil 12 Beyoglu Zaman Grafigi (insideairbnb.com, 2021)
3.1. MAHALLELERE GORE AIRBNB SUNUSU

lcede homojen olarak dadimadid gdzlemlenen Airbnb ilanlan ilcenin
gUneydogu bodlgesinde yogunlasip sacaklanmaktadir. Sirasiyla 444 kayitla Sehit
Muhtar, 398 kayitla Sahkulu, 392 kayitla Cihangir Mahalleleri ilk siralarda gelmektedir.
Bu mahalleleri Kocatepe, Kocatepe ve GUmuUssuyu Mahalleleri takip etmektedir. 2
kayitla Fetintepe Mahallesi en az Airbnb ilaninin oldugu mahalledir. KGcUk Piyale,
istiklal, Piyalepasa ve Kadi Mehmet Efendi Mahalleleri de 5 ve altinda ilan bulunan
mahallelerdir.

Mahallelere Gore Toplam Kiralik Airbnb

Grafik 3 Beyoglu Mahallelere Gére Kiralik Airbnb Sayilari (2021)

Airbnb sunusunun yogunlastigi mahallelerin; Taksim Meydani, Galata kulesi,
Istiklal Caddesi gibi turistik odaklara yakinlik, M2 metro hatti duraklarn gibi temel ulagim
aglarnna yakinlik, temel ihtiyaglara erisim gibi furistik degerlendirme kriterlerinde
avantajll noktalar oldugu goériimektedir. Taksim Meydani - istiklal Caddesi - Galata
Kulesi aksinda kimelenip, aks etrafindan sacaklanarak ilerleyen bir yogunluk dagiimi
gbzlemlenehbilir.
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Beyoglu Mahalleleri Airbnb
Kiralik Ev Sayisi (2021)
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Seki 13 Beyoglu Mahallelere Gére Kiralik Airbnb Sayilari (2021)

13.1.1.

KONAKLAMA UCRETLERI

Beyoglu'nda Airbnb konaklama Ucretleri incelendiginde;

Ortalama Airbnb Ucreti 924%'dir. Ancak Ucretler 103026% (en yUksek) ile 36% (en
dUsUk) araliginda degiskenlik gosterdigi icin - medyan degerlerinin de
incelenmesi mahallelerin karsilastirmasi icin gerekli gorGlmustor.

TUm Beyoglu Airbnb ilanlarinda medyan degeri 667%'dir. Beyogdlu bu baglamda,
medyan dederi 523% olan istanbul’un Ustindedir ve istanbul geneline gdre
turizem merkezi olmasi sebebiyle Airbnb kiracilar icin ortalamadan pahalidrr.
Ancak turizmn odaklarina, temel intiyaclara, ulasim aglarnna erisim gibi faydalar
sebebiyle pahall olmasina ragmen revacta oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle
Beyoglu'nda Airbnb, ev sahipleri icin yUksek gelir kaynagidir. Ayrica ayni
sebeple arazi dederlerine eftkisi istanbul'da diger ilcelere gdre daha fazla olmasi
beklenir.

insideairbnb.com sitesinde Beyoglu ev sahipleri icin aylik dngodrGlen gelir 4616%
olarak belirtimistir. istanbul'da 2678% olarak belirtilirken, Beyodlu'nda Airbnb
kiralan istanbul'un genelinin yaklasik olarak iki kati kadar gelir saglamaktadir.
(insideairbnb.com, 2021). Bu nedenle, istanbul genelinde ev sahiplerinin Airbnb
kullanimricin avantajli bir ilce oldugu séylenebilir.

insideairbnb.com sitesinde Beyogdlu icin yilik én gdrilen doluluk orani %18.8
(yilda 69 gun) olarak hesaplanmistir. (insideairbnb.com, 2021)

Beyogdlu mahallelerinde gecelik Airbnb konaklama Gcretlerinin arasinda en
yuksek medyan degerlerinde Galata cevresindeki ¢ mahalle olan 1074 % ile
MUeyyedzade Mahallesi, 1000 % ile Bereketzade Mahallesi, 931 % ile Sahkulu
Mahallesi ik U¢ siradadir. En dusUk medyan degeri ise 165 % ile Kececi Piri
Mahallesindedir. Airbnb Ucretlerinin yogunlugun da fazla oldugu noktalardan

14
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Sekil 14 Beyoglu Mahallelere Gére Airbnb Kiralama Ucretleri Medyan Degerleri (2021)
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Beyoglu Mahallelerine Goére Airbnb Kiralama Medyan Degerleri (2021)

Sekil 15 Beyoglu Mahallelere Gére Airbnb Kiralama Ucretleri Medyan Degerleri (2021)
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Airbnb  sunusu ve gecelikk Airbnb kiraloma Ucretleri  grafikleri  birlikte
incelendiginde:
o Sehit Muhtar Mahallesinde Airbnb Sunusu en fazla olmasinin yaninda
Ucretleri Beyoglu medyaninin altindadir.

o Sahkulu ve Cihangir Mahallelerinde Airbnb sunusu fazladir ve Airbnb
Ucretleri yUksektir.

Beyoglu Airbnb
Kiralik Ev Sayisi Isi Haritasi (2021)
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Sekil 16 Beyoglu Airbnb Dagilimi Isi Haritasi (2021)

Beyoglu Airbnb Kiralik Evier
Fiyat Agirlikhi Isi Haritasi (2021)
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Sekil 17 Beyogdlu Airbnb Dagilimi Kiralama Ucreti Agirlikli Isi Haritasi (2021)
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13.12.

AIRBNB NITELIKLERI

Airbnb Kiralama Turleri: insideairbnb.com sitesinden elde edilen verilere gére

Beyoglu Airbnb kiraloma tU0rG, ev sahiplerinin coklu/tekli kayit orani ve Airbnb
konaklama Ucretlerine gdre degerlendiriimistir. Bu degerlendirmeye gére, Beyoglu'nda
Airbnb kiralik ilanlannin %67,3'0nde (4259 ilan) evin tUmMU kiralanirken, %29,1 oraninda
(1842) 6zel oda olarak kiralama t0rd goértlmektedir. Son olarak %1.4 oraninda (88 ilan)
paylasimli oda olarak kiralama yapilan ilan bulunmaktadir. Ayrica %2.2 (138 ilan)

oraninda da otel odasi kiralanmaktadir.

Beyoglu Airbnb Kiralanma Turleri (2021)

2% _ 2%

= Tim Ev
Ozel Oda
Otel Odasi

Paylasimh Oda

Sekil 17 Beyoglu Airbnb Kiralama Tdrleri (2021)

Kiralanma Tiro Sayisi %
TUm Ev 4259 67.3
Ozel Oda 1842 29,1
Otel Odasi 138 2,2
Paylasiml Oda 88 1,4
Toplam 6327 100,0

Tablo 3: Beyoglu Airbnb Kiralama Tudrleri (2021)

Airbnb kiralama turlerine bakildiginda; tUm ev kiralama tor0, en cok Galata ve

cevresindeki mahallelerde, Sururi Mehmet Efendi Mahallesi ve Cihangir Mahallesinde
goérulmektedir. Ozel oda kiralama t0r0 en ¢ok Sehit Muhtar Mahallesi ve Kocatepe
Mahallesi'nde gortimektedir. Paylasiml oda kiralama tirG Tomtom Mahallesi ve Katip
Mustafa Celebi Mahallesi'nde gorUlmektedir. Otel odasi Airbnb ilanlari ise Sehit Muhtar
Mahallesinde yogunlasmaktadir.
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Coklu Airbnb ilanlan: Ev sahiplerinin Airbnb ilan sayilarna bakildiginda;
%23.8'inin yalnizca bir Airbnb ilani oldugu, %76,2'sinin birden fazla ilana sahip oldugu
gdérilmektedir. istanbul'da %59.8 olan oranin ¢ok izerinde olan ¢oklu ilana sahip ev
sahibi orani Beyoglu'nda Airbnb kullaniminin biyik olgide bir turizm isletmeciligine
donustiginu gozler onune sermektedir. Veri seti analizine gére; Beyoglu'nda ev
sahiplerinin en fazla 146, ortalama olarak 10 ilani bulunmaktadir. Buradan da 6327 ilan
olmasi sebebiyle yaklasik 630 Airbnb ev sahibi oldugu hesaplanmaktadir. Ev
sahiplerinin mahallelere gére ortalama ilan sayilanna bakildiginda ortalama 42 ilanla
Haciahmet Mahallesiilk sirada, ortalama 20 ilanla Sururi Mehmet Efendi Mahallesi ikinci
srada ve Orektepe Mahallesi ortalama 17 ilanla UcUnc sirada yer almaktadir. Coklu
Airbnb ilanlarinin yer aldigi gérulen ve haritada koyu kirmizi ortalama 15-20 ilani ve20-
45 ilani bulunan bdlgeler, Airbnb’nin hedeflendigi Uzere paylasim ekonomisiyle hane
ekonomisine katkida bulunmaktan ziyade bir turizm is modeli haline geldigi bolgeler
oldugu sdylenebilir.

Beyoglu Airbnb Ev Sahiplerinin
Ortalama Kiralik Ev Sayilan (2021)
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s-10
[ 10-15
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Sekil 19 Beyoglu Airbnb Ev Sahiplerinin Ortalama Kiralik Ev Sayilari (2021)
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Kullanici Degerlendirmeleri & Popilarite: Airbnb ilanlarnna yazlan kullanici
degerlendirmeleri lokal popUlarite hakkinda fikir vermesi sebebiyle veri sefinde dnemli
bir girdi olusturmaktadir. Mahallelere gére toplam kullanici degerlendirmeleri
hesaplandiginda, Sahkulu Mahallesi 4699 kullanici degerlendirmesiyle ik sirada,
Hacimimi Mahallesi 3157 kullanici degerlendirmesiyle ikinci sirada yer almaktadir.
Kaptanpasa Mahallesi ve Fetintepe Mahallesi'ne Airbnb kullanimi olmasina ragmen
hic kullanici degerlendirmesi  kaydi bulunmamaktadir. Bu degerlendirmelerin
olumluluk/olumsuzluk  anlaminda igerigi  bilinmemesi sebebiyle kalite sunusu
dogrultusunda bir yorum yapilamiyor olsa da, degerlendirmelerin kalite konusunda
geribildirim etkileri 8nem arz etmektedir.

Beyoglu Airbnb Kiralik Evleri Mahallelere Gére
Toplam Yorum Sayisi (Popiilarite) (2021)
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Sekil 20 Beyoglu Airbnb Kiralik Evieri Mahallelere Gére Toplam Degerlendirme Sayisi (2021)

Mahallelerin Toplam Degerlendirme Sayilan
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Sekil 21 Beyoglu Airbnb Kiralik Evieri Mahallelere Gére Toplam Degerlendirme Sayisi (2021)
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3.2. AIRBNB VE ARAZI KULLANIM ILISKiSi

Istanbul BUyUksehir Belediyesi Sehir Planlama MUdirdgd'nden alinan arazi kullanim
verisinde turizm arazi kullanimi ve Airbnb ilanlan yogunluk si haritasinin bir arada
incelenmesi  Airbnb  kullaniminin  turizm bdlgeleriyle iliskisi acisindan dnem arz
etmektedir. Degerlendirme, turizm islevine hizmet eden Airbnb sunusunun arazi
kullaniminda turizm kullanimi olarak tanimlanmasa da yogunlastigi bélgelerin tespitine
yoneliktir.

Bu incelenmede sonucunda:

e GUmUssuyu Mahallesi ve Kocatepe Mahallesinde Airbnb ilanlarinin turizm
kullanimina yakin yerlerde bulundugu (I. Derece Airbnb yogunlugu ve turizm
kullanimi kUmelenme bolgesi)

o Araz kullanimiyla uyumlu kUmelenme

e Cihangir Mahallesi, Katip Mustafa Celebi Mahallesi ve Sahkulu Mahallesi’'nde

turizm arazi kullanimindan daha yogun bir Airbnb sunusunun oldugu
o Arazi kullanimiyla celiskili kUmelenme

e Kalyoncu Kullugu Mahallesi, Haciahmet Mahallesi, Bostan Mahallesi, Sururi
Mehmet Efendi Mahallesi, Bedrettin Mahallesi, Emekyemez Mahallesinde turizm
sunusu cok az olsa da Airbnb sunusunun yer aldigi gérulmektedir.

o Arazi kullanimiyla celiskili kUmelenme

Arazi Kullanimi
[ Turizm Alani
Airbnb llanlar Yogunluk Haritasi

Sekil 22 Beyoglu Airbnb Isi Haritasi ve Turizmm Arazi Kullanim Alanlari Karsilastirma Haritasi (2021)
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Airbnb ilan Yogunlugu

[TT 1. Derece (300 - 400 ilan)
[ [ 1I. Derece (100 - 300 ilan)
[ 111 Derece (20 - 100 ilan)
| IV. Derece (0 - 20 ilan)
Mahallel Turizm Arazi Kullanim Toplam Alani (m2)
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Sekil 23 Beyoglu Airbnb llan Yogunluk Bélgeleri ve Turizm Arazi Kullanim Alanlan Karsilastirma
Haritasi (2021)

3.3. AIRBNB VE ARAZI DEGERLERI ILiSKiSi

Airbnb, paylasim ekonomisine dayall olarak baslayan konut kullanisindan, paylasimi
konaklamayi katalize eden bir turizm modeli olarak sGrec icerisinde kimi kentlerde bir
turizm is modeline donUsmustir. Bu durumun gayrimenkul degerleri Uzerindeki eftkisi
global dlcekte pek cok kentte gdzlemlenmektedir. istanbul’da Airbnb sunusunda ilk
sirada bulunan Beyoglu'nda Airbnb’nin konut degerleri Uzerineki etkisinin arastinimasi;
arazi degerlerinin artmasi, mahalle kimligi Uzerine etkisi ve soylulashrma gibi konularin
da mahalle dlceginde takip edilebilmesini amaclamaktadir (Uzgoren, 2018). Ancak bu
arastirma yalnizca Airbnb ve arazi degerlerini bir araya getirip yorumlamaktadir. Konut
m2 dederlerine etki eden diger faktérler de degerlendiriimelidir. istanbul BUyUksehir
Belediyesi Sehir Planlama MUdUrlugu'nden alinan konut m2 fiyati verisi Airbnb
konaklama Ucreti mahalle medyan degerleri birlikte incelendiginde;

e Omer Avni Mahallesi, MUeyyedzade Mahallesi ve Bereketzade Mahallesinde
konut m2 fiyatlan da Airbnb konakloma Ucreti mahalle medyan degerleri de 1.
dereceden yUksek oldugu gdzlemlenmektedir.

¢ Sahkulu Mahallesi ve Evliya Celebi Mahallesinde konut m2 fiyatlan 2.dereceden
yUksek Airbnb konaklama Ucretleriise 1. dereceden yUksektir.

¢ Tomtom Mahallesi ve Bedrettin Mahallesinde konut m2 fiyatlan 4.dereceden
yUksek, Airbnb konaklama Gcretleri ise 2. dereceden yuUksektir. Bu bolgelerde
Airbnb  akfivitesinin konut m2 fiyatlannin  artisi  Uzerinde etkisinin - olmasi
beklenilebilir.
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e Haciahmet Mahallesinde konut m2 fiyatlan 5.dereceden yUksek, Airbnb
konaklama Ucretleri ise 2. dereceden vyuksektir. Bu bdlgelerde Airbnb
aktivitesinin konut m2 fiyatlarninin artisi Uzerinde etkisinin olmasi beklenilebilir.

Konut Arazi Degerleri (t)
o

[ 0-2000

] 2000-4000

[ 4000 - 6000

[ 6000 - 10000

Il 10000 - 15000

Il 15000 - 20000

Sekil 24 Beyoglu Konut Arazi Degerleri (2021)

Konut m2 Fiyati Degerleri (£)
o
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Airbnb Konaklama Ucreti
Mahalle Medyan Degerleri (t)
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Sekil 25 Beyoglu Konut Arazi Degerleri ve Airbnb Konaklama Ucretleri Karsilastirmasi (2021)
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BOLUM 4: SONUC VE DEGERLENDIRME

Airbnb, paylasim ekonomisine dayali bir turizn modeli olarak ortaya cikip 2010
ylindan beri istanbul’da turizm sUreclerinde aktif olarak kullanimaktadir. Global
Olcekte pek cok Ulkede arazi degerlerine, kUltUrel degerlere etkisi ve soylulastirma
konularyla anilarak tartisiilan Airbnb’nin (Uzgoren, 2018); istanbul ézelinde éncU rolde
olan Beyoglu'ndaki egilimlerinin tespit edilmesi amaclanmistir.

Beyogdlu’'nda Airbnb; istanbul geneli Airbnb sunusunun %28'ini olusturmaktadir.
Zaman icinde gelisimi bakmindan da istanbul geneliyle paralellik gdstermektedir.
Airbnb istanbul ve Beyogdlu’'nda da ortak olarak mekansal dadilimi bakimindan kiltirel
ve tarihi bdlgelere ve ulasim baglantilarina yakin ve temel intiyaclara erisim kolaylgi
bakimindan avantajli bodlgelerde kimelenme gdstermektedir. Bu kUmelenme
bolgelerinde Airbnb temel 6zelliklerinin ve karakterinin yani sira mekansal ve sosyal
etkilerinin de kUmelendigini gézlemlemek mUmkUndur. Bu yogunluk bolgelerinden en
kritigi olan Taksim Meydani-istiklal Caddesi-Galata Kulesi bélgelerinde Airbnb
kullanimi yogunlasip sacaklanarak dagimaktadir. Airbnb Ucretleri, popUlarite
anlaminda da &éne cikan Galata Kulesi civan mahallelerde daha yuUksek olsa da
Taksim Meydani cevresi mahallelerde de yUksek oldugu gdézlemlenmektedir. Airbnb
bakimindan Tarlabasi — Dolapdere bolgesi mahallelerinde yodun Airbnb kullanimi
dUsUk konaklama Ucreti bakimindan éne ¢cikmaktadir. Ayni zamanda bu bdlgelerde
coklu Airbnb kaydinin da cok yUksek degerlere cikhigi gézlemlenmektedir. Bu nedenle
bu bdlgelerde Airbnb’'nin bir turizm is modeli haline geldigini belirtmek mUmkindur.
istanbul Buyuksehir Belediyesi'nden alinan arazi kullaniminda tespit edilen turizm arazi
kullanimi bolgelerinin disinda da Airbnb kullaniminin tespit edilmesi, Beyoglu'nda
Airbnb’nin turizm alanlarniyla birlikte turizm kapasitesinin onemili bir kismini karsiladigini
gostermektedir. Beyogdlu'nda Airbnb’nin mekansal etkileri furizmn arazi kullanimi disinda
turizm isletmelerinin olusabilmesi, konut kullanimi icerisinde gelistirilen bu turizm s
modelinin konut arazi degerlerine eftkisi, pek cok mahalleyi turizm kaynakli potansiyel
bir soylulastirma bolgesi haline getirmektedir.

Airbnb egilimlerinin ve efkilerinin tespit edilebilmesi icin bu calismaya ek olarak
Airbnb ev sahipleri ve kullanicilari ile anketler ve gérismeler dizenlemek ilcede artarak
gelisen Airbnb'yi anlamak adina énem arz etmektedir. Beyogdlu turizm sistemine
faydalanyla birlikte riskleri de olan Airbnb’nin yerel cercevesinin yerel politikalarla bu
Ozellikleri géz 6nunde bulundurarak dizenlenmesi Beyoglu'nda turizmi ve sosyal
sUrdurulebilirigi korumak adina énem arz etmektedir.
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