DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
FEN BILIMLERI ENSTITUSU

MANZARA SAHIPLILIGININ KONUT FiYATINA
ETKIiSI: IZMiR iLi BUCA ILCESI YEDIGOLLER
REKREASYON ALANI CEVRESINE iLISKIN
AMPIRIK CALISMA

Ahsen Derya ABAYHAN

Ekim, 2009
iZMiR



MANZARA SAHIPLILIGININ KONUT FiYATINA
ETKIiSI: IZMiR iLi BUCA iLCESI YEDIGOLLER
REKREASYON ALANI CEVRESINE ILISKIN
AMPIRIK CALISMA

Dokuz Eyliil Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Yiiksek Lisans Tezi

Sehir ve Bolge Planlama Boliimii, Sehir Planlama Anabilim Dah

Ahsen Derya ABAYHAN

Ekim, 2009
iZMIR



ICINDEKILER

Sayfa

YUKSEK LISANS TEZI SINAV SONUC FORMU. .......cocoveeeeeeeeeeeeeeene. ii
TESEKKUR ......oooiiiiiieieeteeeeeeeee ettt ee ettt se st sesesesesesesesesesesenesesesesesnas il
OZ oottt ettt ettt iv
ABSTRACT ...ttt e et e e e sttt e e e et eeeeeasaeaeessnseeeesnssseeeeanes vi
BOLUM BIR - GIRIS...couoeeeeerieeeeenenesesnsesesesesessssssesessssssssssesessssssssesesssssessssessseses 1
1.1 Kentsel Kullanimlar icerisinde Yesil Alanlarin Yeri.......cococoeoveeeeeeeeeeeeeeenne. 2
1.1.1 Agik - Yesil Alan Kavrami .........cccceeeeiiiiiiiieiiicceecceeceee e 3
1.1.2 Acik — Yesil Alanlartn Onemi.........ccooveveveeeioieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 4
1.1.2.1 Sehircilik Agisindan Onemi...........ocooveweueueoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 5

1.1.2.2 Kent Iklimi Bakimindan Onemi.............cccocoeveeeeeeeeseeeeeeeeenns 7

1.1.2.3 Peyzaj ve Kentin Estetigi Agisindan Onemi...........cc.ccooevevverereenennnne. 8

1.1.2.4 PSiKOIOJIK ONEM........ovvveiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8

1.1.2.5 EKOLOJIK ONEMI ....ooeveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8

1.1.2.6 Kullanim Fonksiyonu Bakimindan Onemi .............ccccooveveververcennnnne. 9

1.1.2.7 Ekonomik Yonden Onemi.............cccoovvueueuereeerceeseeeeeseseeeesesesseeenns 9

1.2 Yesil Alan ve Konut Fiyats THSKiST .........cccooveveveveveieiiieeeeeceeeceeeeeeeeeeeesesenesennans 10
1.3 Yesil Alan Uretme Problemi..........c.ocueieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
1.3.1 MUIKIYEt SOTUNU ....oviiiiiiiiiiiieiceitese ettt 11
1.3.2 Kaynak SOTUNU.......cooiiiiieiieeiieiie ettt ettt 13
1.3.3 MEVZUAL SOTUNU .....evieeiiieeiiieeiie ettt etee et e e etee e e e eereeesabeeeabeeeneee s 14

1.4 CalISManIn AIMACI.........coiiiiiiieeeeiiiee ettt eee e e et e e e aae e e e eetae e e e eaaaeans 15



BOLUM iKi - LITERATUR TARAMASL....voueeveeieeenseesenssssnssssossssssssssssssssssssses 17

2.1 Deger Kavrami ve Konut Degerinin Belirlenmesi...........cccccoevieiiiiniiniinnen. 17
2.1.1 Hedonik Fiyatlandirma Metodu...........cccoecvieiiiiiieniiiiieieececeeee e 19

2.2 HFM ile Konut Fiyatin1 Inceleyen Ampirik Caligmalar ..............ccocceveveeee.. 22
2.2.1 Konut Fiyat1 ve Konutun Yapisal Ozellikleri Arasindaki Iliski................ 23
2.2.2 Konut Fiyat: ve Konutun Konumu Arasindaki Tliski..............ccccoevvevnnnnes 24
2.2.3 Konut Fiyat1 ile Konutun Sahip Oldugu Manzara ve Yesil Alan Arasindaki
TIISK oottt 27

2.3 DeGerlendirme.......ccccuvieeiiieeiiie ettt et e e e e ee e raeeeaaeeenes 30
BOLUM UC-VERI VE ANALIZ YONTEMI .....cuuuereeeeeeeeeneeesssessesenes 33
3.1 OrnekIem SECIMI......c.ovivvieieieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 34
3.2 Bagimli Degisken (Konut Fiyat1)........ccccceveiieiiiniiiiiiieeieeeeceeee e 38
3.3 Konut Fiyatin1 Etkileyen Bagimsiz Degiskenler...........cccccoevvieviienieniienneennen. 39
3.4 Hedonik Fiyat Modelinin Olusturulmasi ..........cccceeeveeriieeniieeeieeeee e, 57
3.5 Regrasyon TeKNiZi....ccoueeriiiiieiieeiieie et 58
3.6 Calisma Modelinin Kurulmasi ............cccoveeeiiiiiiiiieiieccee e 61
3.6.1 Betimleyici IStatiStIKIET .............ooveveveveeeeeeeeeeeeeeeeee e, 63
3.6.2 Re@rasyon ANAlIZI.........ccccueieeiieeiiieeiiie ettt e e eaee e e svee e e eeae e 65
BOLUM DORT - SONUC ..uuccieeerereeensssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 69
| SOLN 0 2N Q7. N 2 75



YUKSEK LiSANS TEZi SINAV SONUC FORMU

AHSEN DERYA ABAYHAN, tarafindan YRD. DOC. DR. K. MERT
CUBUKCU yoénetiminde hazirlanan “MANZARA SAHIPLILIGININ KONUT
FIYATINA ETKIiSi: iZMiR iLi BUCA ILCESI YEDi GOLLER
REKREASYON ALANI CEVRESINE ILISKIN AMPRIK CALISMA” baslikli
tez tarafimizdan okunmus, kapsami ve niteligi acgisindan bir Yiiksek Lisans tezi

olarak kabul edilmistir.

Yrd. Dog. Dr. K. Mert CUBUKCU

Danisman

Prof.Dr.Sezai GOKSU Prof.Dr. Orcan GUNDUZ

Jiiri Uyesi Jiiri Uyesi

Prof.Dr. Cahit HELVACI
Mudir

Fen Bilimleri Enstitiistu

i



TESEKKUR

Bu tez ¢alismasiin olusturulmasi, konunun bilimsel temellere oturtulmasi, tezin
kapsaminin ve yonteminin belirlenmesinde ¢ok biiyiik emegi olan, ¢aligma siirecinde
karsilastigim her tiirlii sorunun ¢6ziimiinde ve tezin sonuglandirilmasinda ¢ok 6nemli
katkilar saglayan tez danmismanim sayin Yrd. Dog¢. Dr. K. Mert CUBUKCU’ya

sonsuz tesekkiirlerimi ve slikranlarimi sunarim.

Sabirla beni dinleyen, degerli fikir ve diigiincelerini esirgemeyen jiiri iiyeleri Prof.

Dr. Sezai GOKSU ve Prof. Dr. Orcan GUNDUZ e tesekkiirlerimi sunarim.

Ayrica ¢ok yogun ve zorlu gecen yiiksek lisans siirecinde, dikkatimi, enerjimi,
zamanimi tamamen tez caligsmasina ayirabilmemde ve yilginlik donemlerinde asla
vazgecmememi saglayan ve hayatta her zaman destegi ile yanimda olan sevgili
annem Meliha ABAYHANa, yine tez siiresince her tiirlii sorunu agsmamda inanilmaz
destekleri ile her zaman ayakta durmami saglayan sevgili babam Ali Osman
ABAYHAN’a ve varliklar ile desteklerini esirgemeyen sevgili kardeslerim Ceyda,
Bugra ve Feriha ABAYHAN’a sonsuz tesekkiir bor¢luyum.

Meslek hayatimin her alaninda yardimlarini ve tezi sonuglandirmam igin
ihtiyacim olan desteklerini benden esirgemeyen sevgili ¢calisma arkadaslarima, sefim
Nihan BODUR’a ve miidiiriim Adnan Zeki BOSTANCI’ya yiirekten tesekkiirlerimi

ve siikranlarimi sunarim.

Son olarak arazi calismalarindaki ve arastirma asamasindaki yardimlarindan
dolay1 sevgili arkadasim K. Seckin’e, evini hafta sonlar1 etlit merkezine ¢evirdigim
ugras arkadasim Miige’ye ve Izmir’e yaptigim her seyahatte bana evlerini acan,

yanimda olana sevgili dostlarim Aycan , Yunus ve Gonca’ya ¢ok tesekkiirler.
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MANZARA SAHIPLILIGININ KONUT FiYATINA ETKISi: iZMiR iLi
BUCA ILCESI YEDIGOLLER REKREASYON ALANI CEVRESINE
ILISKIN AMPIRIK CALISMA

0z

Konut gayrimenkulii, ¢ok bilesenli bir mal olup, incelenmek {izere genis bir
perspektif sunmaktadir. Fiyatinin belirlenmesinde rol oynayan etmenler ise ¢esitli
calismalara konu olmustur. Konut fiyati, niteliklere iliskin bir tespit olup, bu tespit
sadece konut biriminin kendisi i¢in degil, ayn1 zamanda birimin konumlandig1 bolge
icindir, sadece yapisal Ozelliklerin toplami degil, ayrica konumsal 6zelliklerin de
birlesimidir. Hedonik Fiyat analizi ise bu faktorlerin agiklanmasi i¢in kullanilan en

yaygin yontemdir.

Calismanin amact; kentsel yesil alanlarin ekonomik anlamda degerini ortaya
koymaktir. Izmir ili, Buca Ilgesi, Yedi Goller mevkii ¢alisma alani olarak secilmis ve
“Yedi Goller” rekreasyon alaninin, ¢evresindeki yapilarin deger artisindaki etkisi
lineer regrasyon yontemi ile test edilmistir. Alanda rastlantisal olarak secilen, 2000-
2008 yillar1 arasinda satilmig 83 konutun satis degerleri calismanin baslica verisini
olusturmaktadir. Calismada kullanilmak {iizere bagimsiz degiskenlere iliskin
olusturulan konut veritabani ise 27 degiskeni icermektedir. Calisma kapsaminda
konut fiyatindaki varyansi en iyi agiklayan model final model olarak se¢ilmistir.
Logaritmik-dogrusal formda olan final modelde konut fiyati; Konutun biiytikliigii,
bakim durumu, yasi, alt merkeze olan yiirlime mesafesi ve manzara durumu,
bagimsiz degiskenleriyle agiklanmistir. Final model ile bagimli degisken olan konut
fiyatindaki varyansin yiizde 83’1 agiklanabilmektedir. Degiskenlerin tiimi 0,05

seviyesinden diisiik diizeyde olup, istatistiksel agidan anlamli bulunmustur.

Final model kullanilarak “manzara durumu” 6zelinde ¢alisma detaylandirildiginda
hipotetik olarak ortalama degerlere sahip bir konut i¢in manzara degerinin 1°den 7’ye
yiikselmesi yaklasik 75 bin TL’lik bir deger artisina neden olmaktadir. Bu hesaplama

calisma alanina uyarlandiginda; rekreasyon alanina cepheli 402 dairenin toplam

v



30 150 000 TL’lik bir deger artisina sahip oldugu sonucuna ulasilmistir. Bu miktarin
belirlenen bir kismi vergilendirme yolu ile konut sahiplerinden alinarak yeni
rekreasyon alanlarinin olusumunda; arsanin kamulastirilmasi, yapim ve bakim
maliyetlerinin karsilanmasinda kullanilabilir. Bu vergilendirme modeli benzer
durumda olan ve arsa temini ve uygulamasi finanssal yetersizlikler nedeni ile

gerceklesmeyen sosyal ve teknik altyapi alanlari igin bir ¢ikis noktasi olusturabilir.

Anahtar kelimeler: Kentsel yesil alan, ekonomik deger, hedonik fiyat analizi.



THE EFFECT OF VIEW ON HOUSE VALUES: AN EMPIRICAL STUDY
ON YEDi GOLLER RECREATION AREA IN BUCA iZMiR

ABSTRACT

A house is as a multi-component property that offers a wide field of research and
its price has been subject to numerous studies in different disciplines. House price is
determined by not only the physical characteristics of the unit but also by the
characteristics of the area, including social and economic factors as well as the
quality of the environment, where the unit is located. Hedonic price analysis has been

most popular techniques in explaining these factors.

The aim of study is to test effect of presence of “a pleasant view” on house prices
using hedonic price analysis. Yedigoller recreation area in Buca, Izmir, its vicinity is
selected as the study area based on the observation that house prices have increased
significantly after the recreation area has been completed. The data used in the study
includes 83 housing units sold between the years 2000 and 2008. There are 27
independent variables tested through the analysis. The model which explains the
variance in the dependent variable best is selected as the final model. The final model
includes a constant and five independent variables in logarithmic-linear form. The
final model explains the 83 percent of the variance in house price and the variables

are statistically significant at the 0.05 level.

Using final model, it is estimated that when the view availability variable is
increased from 1 to 7, the number of houses which gained pleasant view with the
construction of the Yedigoller Recreation Area, the total increase in the houses prices
adds up to 30,750,000 TL. The total value increase is more than 8.5 times the
construction cost of the recreation facility as reported by the Municipality. A
taxation model can thus be developed to deduct a portion of this value increase to be

used in the construction of other recreational facilities.

Keywords: Hedonic price analysis, house price, recreation areas.
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BOLUM BiR
GIRIS

Uygarlik tarihinin baglangi¢ noktasi olarak kabul edilen kentsel mekanlar,
insanlarin toplu yasama icgiidiileri veya sosyallesme egilimlerinin ortaya koydugu
bir yasam bi¢imi ve mekani olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Gegmisten giinlimiize
kadar degisim geciren kentler, insanlarin esas yerlesim amaglar1 ve varliklarinin
stirdirme konusundaki ideallerine gore karakter kazanmislar ve kazanmaktadirlar.
Bir kentin fiziksel yapisini, o kentte yasayan insanlarin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel
Ozellikleri ve birbirleriyle olan etkilesimleri olusturur. Ancak giiniimiiz kentlerinin
kurulus amaglar1 ne olursa olsun, hemen hemen hepsinde toplumun yasama, ¢aligsma,
eglenme ve dinlenme etkinliklerine imkan saglayan alanlar veya mekanlar
bulunmaktadir. Bu mekanlar islevlerine gore yerlesim alanlari, ticaret ve is alanlari,
endiistri alanlari, ulasim alanlari, sosyal tesisler, rekreasyonel alanlar ve dogal alanlar

seklinde siniflandirmak miimkiindiir (Giil ve Kiigtik, 2001).

Yerlesim alanlarinin ilk yapist olan konut gayrimenkulii, ¢ok bilesenli bir mal
olup, incelenmek iizere ¢ok genis bir perspektif sunmaktadir. Farkli disiplinler
tarafindan farkli amaclarla ele alinan konut gayrimenkuliiniin, fiyatinin
belirlenmesinde rol oynayan etmenlerin incelenmesi de ¢ok sayida caligmanin
konusu olmustur. Plancilar ve politikacilar ise, kentsel arazi kullaniminin, konut
pazar1 dinamikleri ile iligkisinin kurulmasi sonrasinda, bu konu ile ilgili ¢alismalar
yapmaya baglamiglardir. Konut fiyatinda etkili faktorlerin belirlenmesine iliskin
caligmalar; konuta ve konutun bulundugu binaya ait yapisal degiskenler (konut tipi,
konutun yapi tarzi, konutun yasi, konut biiytikliigii, oda sayisi, banyo sayisi, 1sitma
sistemi, somine, garaj vb.), komsuluk birimi degiskenleri (kamusal hizmetlerin
kalitesi, merkezi is alanina, aligveris merkezlerine, saglik ve egitim kurumlarina
uzaklik, ulasim akslari, komsuluk biriminin sosyal ve ekonomik nitelikleri vb.),
dogal ve yapilasmis ¢evre degiskenleri (dogal sinirlayicilar, manzara, iklim, gevre
kirliligi, otoyollar ve havaalami giiriiltiisii, depolama alanlar1 vb.) temel alinarak
yapilmis ve bu analizlerde yaygin olarak hedonik fiyat analizi kullanilmistir

(Can,1990). Konut gayrimenkuliiniin fiyatin1 etkileyen faktorlerin cesitlilik



gostermesi, yapilan ¢alismalarda genellikle tek degisken grubu yerine, birden fazla

degisken grubunun beraber kullanilmasina neden olmustur.

Belirtildigi iizere konut gayrimenkulii ¢ok bilesenli bir mal olup; konut fiyatini
etkileyen bir¢ok degisken bulunmaktadir. Ancak c¢aligmanin amaci kapsaminda,
konut fiyatina etki eden faktorler igerisinden manzara faktorii ve yine ¢alisma amaci
paralelinde manzara faktoriinli olusturan kentsel yesil alanlar iizerinde daha kapsaml

bir sunuma yer verilecektir.

1.1 Kentsel Kullanimlar Icerisinde Yesil Alanlarin Yeri

Konut alanlarinin ¢evresinin sekillenmesinde, ekonomik ve sosyal kaygilarin
yaninda ¢evresel kaygilari da géz oniinde bulundurulmalidir. Sosyo-ekonomik ve
ekolojik faktorler arasindaki iliski inkar edilemez bir gercektir. Peyzaj durumunun
ekonomi lizerindeki etkisinin gostergesi ise 1yl bir ¢evre, manzara degeri yiiksek
konutlarin degerinin diger konutlara oranla daha yiiksek olmasidir. Ancak bu derece
etkisi ve dnemi olan g¢evresel faktorler, politik oncelikler igerisinde ve kentsel-kirsal

planlamada yeterince 6nemsenmemektedir (Lutik, 2000).

Ulkemizde 1950 yillarinda baslayan sanayilesmeye paralel olarak, sosyo-
ekonomik ve Kkiiltiirel gelismeler dogrultusunda kentlesme olgusunun giderek
yogunlastigi gozlemlenmektedir. ikinci Diinya Savasi sirasinda iilke niifusunun
yaklasik % 18.3°l kentlerde yasarken 1997 yilinda bu oran %60’lara ulagmaktadir
(Giil ve Kiiciik, 2001). Kent niifusunun hizli artisi, sosyal, ekonomik, politik ve
kiiltiirel kosullar sonucu gliniimiiz kentlerinde, 6zellikle kent merkezinde yik ve yap
eylemi ile birlikte ¢ok katli yapilarin artmasi, yeni yerlesim ve sanayi alanlariin
yogun bir sekilde eklenmesi gibi nedenler agik-yesil alanlarin yatay ve diisey yonde
giderek azalmasina yol agmaktadir. Ulkemizdeki hizli, diizensiz ve carpik kentlesme
egilimi, ekolojik temele dayanmayan planlama ve uygulamalar, pek ¢ok sorunu da
beraberinde getirmekte, insan sagligini ve yasam kalitesini ciddi sekilde olumsuz

etkilemektedir. Boyle bir yapiya sahip kentler, insanlart dogal ortamdan



uzaklastirmakta, monotonlastirmakta, fiziksel ve zihinsel agidan olumsuz sonuglara

yol agmaktadir.

Bir kentin genel karakterini, mimari yapilar, agik-yesil alanlar ve bunlarin
birbirleriyle olan iligkileri ve biitiinliigii tayin eder. Acik- yesil alanlar, insan ile doga
arasindaki bozulan iligkiyi dengelemede ve kentsel yasam kosullarinin
tyilestirilmesinde 6nemli bir konuma sahiptir. Bu nedenle gelismis iilkelerde agik-
yesil alanlarin nitelik ve nicelikleri, medeniyetin ve yasam kalitesinin bir gostergesi
olarak kabul edilmektedir. Bu kapsamda pek ¢ok gelismis lilke, insanlarin zihinsel ve
fiziksel ihtiyaclarin1 goz oniinde bulundurarak insan yasami i¢in uygun kent mekani

veya ekolojisini planlama ve olusturma ¢abasina yonelmektedirler.

1.1.1 Acik - Yesil Alan Kavrami

Agik-yesil alan kavrami, ¢esitli yazarlar tarafindan benzer sekilde tanimlanmastir.
Bu kavram, mevcut acik alanlarin bitkisel elemanlar (odunsu ve otsu bitkiler), ile
kapli veya kombine edilmis ylizey alanlar1 olmakla beraber sehir hayatinin insan
tizerinde olusturdugu olumsuz etkileri bir siire i¢cinde olsa uzaklastirdigi, kisilerin
cesitli rekreatif gereksinimlerini karsiladigi ve dogayla biitlinlestigi, sehrin iginde
veya yakininda dogal olarak olusan veya diizenlenmis alanlar olarak tanimlanabilir
(Giil ve Kiigiik, 2001). Cetiner (1975), yesil alanlari, kisilerin bos zamanlarini
degerlendirdigi, bedensel ve ruhsal gelisimleri i¢in kullandigi, spor ve eglence
tirti aktiviteleri gergeklestirdikleri alanlar olarak tanimlamaktadir. Keles (1980)
Kent bilim Terimleri Sozliglinde, yesil alani tamimlarken, daha ¢ok kent
yonetiminin planlamasiyla olusturulmus, mevcut yesilin kentin biiylimesiyle
yok olmamasi i¢in yine yoOnetimce korunan, insanlarin rekreatif ihtiyaclarini

karsiladiklar1 alanlar olarak tanimlar.

Hizl1 kentlesme, niifus yogunlugunun artmasi ve yerlesme alanlarinin
yayilmasi, tabiat alanlar1 ile fonksiyon alanlar1 arasindaki diizenin
bozulmasimma neden olurlarken, kent iginde kalan yesil alanlar, bu dengenin

bozulmasi sonucunda, kismen veya tamamen tahrip olurlar. Ozellikle yogun sehir



dokusu icerisindeki yesil alanlar, hem kentin ekolojik dengesin diizenlemesi hem
de, kent halkinin rekreatif ihtiyaglarini karsilamasi bakimindan kent i¢in cok

onemli bir degere sahiptirler (Cetiner, 1975).

Yesil alanin varlhigi, karakteristigi, yerlesmelerin dogal yapilarini daha kolay
algilanir hale getirir, organik gelismesine, yap1 kontroliine dolayisiyla yap1
yogunluguna yo6n verir. Yesil alanlarin 6zellikleri dikkate alindiginda, kent i¢i ve kent
disindaki bu yerlerin ¢esitli fonksiyonlari icinde barindirma bakimindan bazi
ozelliklere sahip olmalar1 gerekmektedir. Bu kapsamda yesil alanlar; insan ve toplum
saglhigina duyarh kentlerin olusumunda, kentin ve kentlinin dis etkilere ve tehlikelere
karsi  korunmasinda, kentsel alanlarin birbirinden ayrilmasinda, birbirine
baglanmasinda ve kentin istenmeyen yonde genislemesinin dnlenmesinde islevsel bir
rol alarak baglayici ve ayiric1 (tampon) bolge konumunda, sehre karakter verme,
mimari yapilarin degerini artirma, onlar1 insan 6lgegine yaklastirma, estetik ve

dekoratif 6zellikleri ile tanimlanmaya ¢alisilmaktadir (Cetiner, 1975).

1.1.2 Acik — Yesil Alanlarin Onemi

Gelisen diinya, ilerleyen teknoloji, kentliyi dogadan koparmaya caligmakta,
yogun kent hayati i¢inde insanin, dogal yasamin bir parcasi oldugunu unutmasina
neden olmaktadir. Bu kapsamda yesil alanlar; biinyelerinde barindirdiklar1 tim
Ozellikleriyle kent halkinin yasam kalitesini artirmak i¢in, gereksinim duydugu en
onemli fonksiyonlardan biridir. Ruhsal ve bedensel gereksinimlerin tamamini
karsiladiklari, yesil alanlar, insanlar iizerindeki etkilerini Koptagel (1978) su seklide
aciklar: yesil, yasamin temel gereksinimlerinden biri olarak, insanin doga ile
iliskisinde, dolayisiyla yasam hazirliginda, énemli bir yer tutmaktadir. Insan ilk
yasam Orneklerini dogadaki bitki yasamini izleyerek, goriip taniyarak 6grenir. Bu
nedenle insanin ruhsal gelisimi ve canli dis diinya ile iligskisindeki O6nemi
yadsinamaz. Psikolojik arastirmalarda, yesil rengin dengeli ve tutarlt bir davranis
simgesi oldugu saptanmis, insana rahatlik ve ferahlik vermesinden &tiirii, bu

duygulari saglama ve anlatmada kullanilmistir.



Yogun kent dokusu iginde, beton binalar arasinda sikismis, yeterli giines 15181
alamayan, gelir seviyesi diisiik sosyal siniflar; dinlenme, temiz hava alma, giines
1s1gindan yararlanma, fiziksel ve ruhsal yenilenme gibi ihtiyaglarini yesil
alanlardan karsilamaktadirlar. Temiz hava ve giin 15181 insanlarin temel fizyolojik
gelisimleri i¢in gerekli en dnemli ihtiyaclarindan biridir. Ozellikle yeterli miktarda
giines 15181 alamayan, kentin dar, sikisik dokusunda hapsolmus, apartmanlarin alt
katlarinda biiyliyen ¢ocuklarin kemik gelisimlerinin tam olarak gerceklesmedigi
goriilmektedir. Yapilan arastirmalar bu geriligin birinci ve en 6nemli nedeni, giines

1sinlarini yeterli miktarda alinmamasi oldugu saptamustir (Velicangil, 1975).

Bir iilkenin gelecegini olusturan geng¢ nesiller; kent planlamasinda alinan
yanlis kararlar veya siyasi ¢ikarlar nedeniyle, daha ¢ocukluk evresinde, en temel
ve basit gereksinimlerinin (giines 15181 ve temiz hava) karsilanmamasiyla,
sagliksiz bireyler olarak biliyiimektedir. Ayrica sosyal olarak kendini bir yere ait
hisseden kimlikli bireylerin olusmasi icin, yesil alanlarin ne kadar etkili oldugu
goriilmektedir. Kent dokusu iginde, biitiinciil bir anlayisla planlanacak yesil

alanlarin, bu tiir gereksinimlerin karsilanmasini saglayacaktir.

Richter (1982)’e gore acgik ve yesil mekanlarin, kent i¢inde sehircilik, kent iklimi
ve estetigi, ruh sagligi, ekolojik ve kullanim fonksiyonu agisindan 6nemi vardir.
Asagida agik ve yesil mekanlarin dnemine dair Richter (1982), tarafindan yapilan
siniflandiriima sunulmakta olup; basliklar Oertel (1976) ve Oztan (1968)’1n konu ile

ilgili yorumlar1 da goz 6niinde tutularak agiklanmaktadir.

1.1.2.1 Sehircilik Acisindan Onemi

Kentsel acik ve yesil mekanlarin sehircilik acisindan; boliimleme, sirkiilasyon,
biyoklimatik ve hijyenik yonden iyilestirme ve koruma, kenti bi¢gimlendirme ve
estetik kazandirma, yasanti degerini arttirma, alan saklama, rekreasyon gibi

kullaniciya doniik kullanim alan1 yaratma fonksiyonlar1 vardir.



Boliimleme Fonksiyonu: Herhangi bir yerlesim yerinde korunmus ve giliniimiize
kadar gelebilmis agik alanlar, 6rnegin orman alanlari, yamaglar, sirtlar, kiyilar ve
vadiler, yalnizca varliklar1 dolayisiyla bile kenti boliimleyen ya da kente bigim

veren elemanlar olarak etkin olabilirler.

Sirkiilasyon fonksiyonu: Kenti boliimleyen akslarla birlikte diisiiniilen yollar ve

kentsel acik mekanlar, konut alanlar1 ile sanayi bolgelerinin ve kentin ulasima

acilmasini saglar.

Biyoklimatik ve Hijyen Fonksiyonu: Yerlesim yerlerinin vejetasyonu, genis alanlar
kaplayan yesil bantlardan baslayip 6zel ev bahgelerine kadar hepsi kent ikliminin

olumsuz etkilerini ortadan kaldirabilir.

Koruma Fonksiyonu: Bir kentin yesil striiktiirleri; genis yesil alanlardan dar yesil
bir seride kadar hepsi kentteki giiriiltiiniin, toz ve gaz seklindeki zararli
maddelerin  tutulmasimni  saglar. Bitkilendirilmis alanlar siddetli riizgarlar
Oonleyerek ve termik riizgarlar olusturarak hava kiitlelerinin sirkiilasyonuna

katkida bulunurlar.

Kenti Bi¢imlendirme ve Estetik Kazandirma Fonksiyonu: Acik-yesil alanlarda
kullanilan bitkisel ve yapisal materyaller form, 6l¢ti, doku, renk, ¢izgi gibi 6zellikleri
ile kent mekanina fiziksel ve estetik deger saglarlar. Kent yesili, 6rnegin tarihi
bahgelerde buna dahil olmak {izere c¢ok farkli bigimlerde olusturulmus yesil
alanlarla, bir kentin ya da tek tek mekanlarinin gorsel tablosunu biiyiik olciide
etkileyebilir.Ozellikle agik yerlerde  gosterisli  actk mekanlar bir  kentin
estetiginin artmasini saglayabilir. Cok cesitli ve farkli agik mekanlar, yerlesim
bolgelerinde yogunlasmay1 Onleyebilir ve kenti boliimleyerek kentin formu
tizerinde etkili olabilirler. Ayrica kentlerin monoton geometrik yap1 veya yapi
kitlelerinin sert dokularini hafifletir, keskin hatlarin1 yumusatir, onlara canlilik verir.
Insan ile gevre, yap: ile yapi, yapi kitleleri ile bosluklar arasinda denge saglar ve

organik bir iligki kurabilirler.



Yasanti Degerini Arttirma Fonksiyonu: Ag¢ik mekani kullanan kisiler acisindan
kent yesili bir yasanti degerine sahiptir. Giiriiltilyii absorbe eder veya azaltir.

Istenmeyen objeleri veya gériintiiyii kamufle eder.

Rekreasyon Fonksiyonu: Konut yakininda, bir semtte ya da bir kent bolgesinde
bulunan a¢ik mekanlar, is saatleri disinda ve hafta sonlarinda ¢ok farkli sekillerde

kisilerin rekreasyon ihtiyaglarini karsilamaktadir.

Alan Saklama Fonksiyonu: Kent gelisimi siirecinde bazi alanlarin gelecekte
olabilecek fonksiyonlar1 ve bunlar icin gerekli alan ihtiyaglari g6z Oniinde
bulundurularak, gegici olarak baska kullanimlara sunulabilmesine olanak
saglarlar. Sinir, engel ve perde olusturur; Ara¢c ve yaya trafigini yonlendirir,ve

kolaylastirir. Kent igi sirkiilasyonda kolaylik saglar. Gizlilik ve mahremlik yaratir.

Kullanicrya Doniik Kullanim Alam Yaratma Fonksiyonu: Cesitli yas gruplarina,
egilimlere, isteklere ve ihtiyaglara ydnelik alanlarin belirlenmesini saglar. insan
iligkilerini olumlu yonde etkileyerek bireylerin sosyallesmesine yardimci olur. Doga

ve ¢evre kavramlarinin konusunda bilgilenme ve bilinglendirmede énemli rol oynar.

1.1.2.2 Kent Iklimi Bakimindan Onemi

Acik ve yesil mekanlar kent sistemi igerisinde ¢ok sayida cesitli mikroklimalar
meydana getirir ve kent iklimi {izerinde, 6zellikle de sicaklik {izerinde etkili
olmaktadirlar. Mikroklimay1 kontrol eder ve diizenler. Ornegin kent ortaminda
havay1 temizler, oksijen miktarini artirir, tozu veya havadaki kirli materyalleri tutar,
hava sirkiilasyonu saglar, hava akimini ve nemini diizenler, 1s1 yiikselmesini onler,
havay1 serinletir, riizgar hizin1 azaltir ve istenilen istikamete yoneltir. Yapilagsmanin
yogun oldugu yerlerde 1sinan hava ile genis yesil mekanlardaki serin hava arasinda
bir dolagim sistemi olusur ve bu sayede kent ve ¢evresindeki serin hava geceleri
kent bolgesine ulasir. Egimli alanlarda serin hava daha al¢ak yerlere dogru
akmaktadir. Bu serin hava kent ¢evresindeki biiyiik ormanlik alanlar iizerinde,

tarim ve cayir alanlar1 civarinda olusur. Eger kentte yapilar ve bitkilendirmeler



hava akimina dik olarak yerlestirilmemislerse, bu serin hava kentte dogru akar, aksi
halde havanin yer yer birikmesine ve don olaylarina neden olabilir. Kisaca kentteki
iklim sartlan biiyiik 6lciide bitki ortiisii ve su ylizeylerinin miktarlar ile yakindan

ilgilidir.

1.1.2.3 Peyzaj ve Kentin Estetigi Acisindan Onemi

Oertel (1976)’a gore her kentin gelisimini ve temelini olusturan ve belirleyen
faktor peyzajdir. Kentin ¢ekiciligi, peyzaj elemanlart ile yap1 elemanlar1 arasindaki

iliskiye dayanmaktadir.

1.1.2.4 Psikolojik Onemi

Acik alanlar, kent i¢cindeki insanla ¢evresi arasinda 6l¢ii yoniinden denge kurarlar.
Bina ile yakin ¢evresindeki agik alanlarin bir arada ortaya koydugu en dnemli
ozellik, bina kiimelerinin insan tizerindeki psikolojik baskisini hafifleterek, insan-
plastik unsur iliskisini ©l¢li bakimindan uygun bir hale getirmesidir. Insan
psikolojisine olumlu katki saglar; Kent ortami stresinin olumsuz etkilerini azaltir.
Kentsel mekanda daha insancil Olcek imkani saglayarak ezikligi azaltir veya
hafifletir. Bitkilerin renk, bicim, doku, ol¢ii gibi 6zellikleriyle insan psikolojisini

rahatlatarak insan yagamini kolaylastirir ve anlam kazandirir.

1.1.2.5 Ekolojik Onemi

Yesil mekanlar insanlar i¢in oldugu gibi ¢ok sayida bitki ve hayvan tiirii i¢in de
yasam mekanlar1 olusturmaktadirlar. Dogada canlilarin birbirleriyle ve cansiz
cevresiyle olan iliskileri saglikli ise dogal denge saglanmis demektir. Dogada,
biyokimyasal bir dongli bulunmaktadir ve yesil alanlar iklimi, suyu, topragi
diizenleyerek besin dongilisiinli gerceklestirir ve biyolojik kontrolii saglar. Habitat
acisindan barinak ve bakim islevi goriir. Yesil alanlarin azalmasi ekolojik dengeyi
bozarak cevre sorunlarina yol agmaktadir. Dogal dengenin bozulmasi da canlilarin

yasamini tehlikeye sokar.



1.1.2.6 Kullanim Fonksiyonu Bakimindan Onemi

Acik ve yesil alanlar kent sakinlerine ¢esitli kullanimlar sunarlar. Ornegin parklar,
dinlenme alanlari, c¢ocuk bahgeleri gibi bireyin ve toplumun aktif ve pasif
rekreasyonel ihtiyaglarimin (eglenme, dinlenme, goérme, spor etkinlikleri gibi)

karsilanmasi i¢in imkan olusturur.

1.1.2.7 Ekonomik Yonden Onemi

Kentin baz1 bolgelerinde yesil mekanlarla donatilmis olmasindan dolayi, bu
bolgedeki arsa fiyatlari ile yesil mekanlar siki iligkiler gostermektedir. Yesil mekan
miktar1 ne kadar fazla ise, arsa fiyatlar1 da o kadar yiiksektir. Kent yesil alan
sisteminin olusturulmasi ile konut ve is bolgeleri arasinda ulagim aginin yesil
mekanlarla donatilmasi, giiriiltii ve hava kirliligini onler, kentte estetik kazandirir,

kentsel kaliteyi ve degerleri arttirir (Oztan, 1968).

Fiziksel ve sosyal g¢evre ekseninde sagladiklar1 faydalara karsin, iilkemizdeki
kentlerde, kentsel yesil alanlarin nitelik ve nicelik bakimindan yetersizligi énemli
sorunlardan biridir. Yetersizli§in yansimasi niteligindeki sorun, planlarda yasanin
belirledigi standarda uygun alan biiylikligliniin ayrilmasindaki giigliikler, kentsel
yesil alan olarak Ongoriilen yerlerin uygulamasinda karsilasilan basarisizliklar ve
mevcut kentsel yesil alanlarin siirekliliklerinin saglanmasindan kaynaklanan sorunlar
olmak iizere genellestirilebilir. Ulkemiz kentlerinde kisi basina diisen kentsel yesil
alan miktarlari, diger baska sorunlarin yani1 sira en basta belirtilen uygulama ve
siirdiiriilebilirlik sorunlarmin agik bir gdstergesi niteligindedir. Ornegin, kisi basina
diisen kentsel yesil alan miktar: Istanbul’da 1.07 m?, izmir’de 2.3 m?, Bolu’da 4.02
m2, Mugla’da 4.74 m?, izmit’te 1.72 m2 Manisa’da 1.36 m2, Gaziantep’te 1.88 m2,
Isparta’da 0.43 m?, Aydin’da 0.35 m?, Usak’ta 0.12 m? ve Eskisehir’de 2.24 m*’dir.
Bu degerler, Edirne’de 11.94 m? ve Erzincan’da 10.33 m*’dir ve yasanin belirledigi
10 m2/kisi minimum standardinin, veri elde edilebilmis 13 sehir i¢inden ancak

ikisinde asildig1 goriilmektedir (Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi, 1995; Orug,1997).
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Veri degerlerinin ortaya koydugu durum, ilgili yasa ve yonetmeliklerle yapilmis
tanimlamalar, belirlenmis standartlar ve uygulama araglarina ragmen, ¢evresel kalite
standardi1 yiliksek kentler yaratilmasinda en biiyiik katkiyr saglayan kentsel yesil
alanlarin, kent mekani icindeki temel fonksiyon alanlarindan biri olarak yerini

alamadigi goriilmektedir.

1.2 Yesil Alan ve Konut Fiyat: Tliskisi

Kentsel yesil alanlar, kent mekani iginde fiziksel ve sosyal ¢evrenin niteligini
belirleyen, egitimsel, kiiltiirel ve rekreasyon amagh kullanimlara olanak taniyan ve
toplumun tiim bireylerinin kullanimina agik olan kamu mekanlaridir. Sunduklar: tiim
servislere ragmen kentsel yesil alanlarin degeri parasal olarak net bir bigcimde ifade

edilememekte “kamusal fayda” ifadesiyle degeri agiklanmaktadir.

Miilkiyeti kamunun elinde olan kentsel yesil alanlarin, kent mekani biitiiniinde
kapladiklar1 gorece alan ve islevsel nitelikleri mekan olarak algilanmalarini ve
miilkiyet yapilarinin getirdigi toplumsal ortak kullanim olanagi, kentsel kamu
mekan1 olarak yorumlanmalarmni saglarken, faydalarinin ekonomik anlamda
dogrudan ifade edilmesini olanaksiz kilmaktadir. Bu ise, sorunlu mevcut durumun
temel nedenini olusturmaktadir. Bir kamu yatirim1 olmalar1 nedeniyle, plancilarin ve
uygulayicilarin cevabini aradigi asil soru; yapim, siirdiiriilebilirlik ve yoOnetim
maliyetleri karsisinda, digsalliklar yoluyla elde edilecek uzun dénemli faydanin deger
olup olmadigidir. Bu anlamda bakildiginda, kentsel yesil alanlarin bir kentsel
fonksiyon alani olarak ekonomik degeri ve verimliligi konusu giindeme gelmektedir
(Alkay ve Ocakg1, 2003). Eger cevresel faktorlerin, konut fiyatlarindaki artis etkisi
dolayisiyla da sosyo-ekonomik degeri kanitlanabilirse, yesil alanlarin politik karar

stirecindeki mevcut durumu giiclenecektir.

1.3 Yesil Alan Uretme Problemi

Kirsal-kentsel planlama; agik ve yesil alanlarin sosyo-ekonomik degerindeki

anlayis1 goz Oniinde bulundurarak, sosyo ekonomik ve cevresel faktorlerin es
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zamanl iyilesmesine katkida bulunacaktir. Boyle bir katki yeni kentsel alanlar
yaratirken yesil alan dagilimina 6zen gosterilmesiyle kendini gosterecektir (Luttik,

2000).

Yerel yoOnetimlerce nazim ve uygulama imar planlarmi yapilmakta veya
yaptirilmaktadir. Boylece konut, ticaret, sanayi gibi alanlar i¢in kullanma kararlar
kesinlesirken Ote taraftan yesil alan, ¢ocuk parki, vb. gibi yapilasmadan arindirilmis
alanlar da belirlenmektedir (Eren, 2001). Nazim ve Uygulama Imar planlarmin
yapilmasiyla sorunlarin giderilecegi gibi yaygin bir kani olmasina karsin planlama
siirecinin son ve en 6nemli asamasi uygulanma asamasidir. Ancak, kent topraklarinin
cok biiyiik bir boliimiiniin 6zel miilkiyete konu oldugu iilkelerde, sehir plancilar1 ¢ok
daha zorlu bir planlama pratigi igerisine girmektedirler (Goksu, 1986). S6z konusu
miilkiyet Oriintiisi kamuya ait ortak kullanim alanlarinin nihai miktarint 6nemli
Olclide smirlandirmaktadir. Bu durumda ise ne yazik ki pek ¢ok belediyede imar
uygulamasina gereken 6nem verilememekte ve yesil alanlar basta olmak iizere tiim
kamusal alanlarin iiretiminde problemler yasanmaktadir. Bunun baslica nedenleri
kent topraklarindaki miilkiyet sorunu, yerel yonetimlerin bu hizmetleri kendi
olanaklariyla gerceklestirebilecek parasal kaynaga sahip olmamasi ve mevzuatin

konuyla ilgili yetersizligidir.

1.3.1 Miilkiyet Sorunu

Klasik hukuk anlayisina gore miilkiyet, hak sahibi ile esya arasindaki dogrudan
iligkidir. Yetkilerin kullanilmas1 6zel ve kamu hukuku nitelikli yasalarla
siirlandirilmaktadir. (Sonmez, 1996). Miilkiyet temel anlamda 6zel miilkiyet ve
kamu miilkiyeti olmak iizere iki ana baslikta toplanabilir. Ozel miilkiyet, malike
miilkiyet hakkina sahip oldugu seyin kullanilmas1 ve kontrolii hakkini verir. Hukuki
bir ifade ile, malik miilkiyet hakkina mevzu olan seyi dogrudan dogruya kullanmak,
onun tabii ve medeni semerelerinden faydalanmak, onu maddi ve hukuki bir sekilde
tilkketmek hakkina sahiptir (S6nmez, 1996). Miilkiyet hakki malike ge¢inme imkanini
saglamakta, bu bakimdan insanlar malik olmak, servetlerini muhafaza etmek ve

genisletmek i¢in biiyilik gayret sarf etmektedirler.
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Kentin bilesenlerinden olan miilkiyet yapisi ile planlama iligkisinin toplumsal
boyutunu olusturan en somut olgu, sosyal donati alanlar1 i¢in gerekli kentsel arsalarin
olusturulmasidir. Kentsel alanda toprak miilkiyeti niteliginin, imar plan1 diizenleme
ve uygulama siirecine getirdigi sorunlarin en onemlilerinden biri, kentsel donatim
i¢in ayrilan alan yetersizligidir (Ozer, 2004). Kentsel alanlarda kamusal ve bireysel
miilkiyetteki topraklarin yiliz 6l¢timii biiyiikliigli ve mekandaki dagilim dengesizligi,
cogu kez bu sorunun da temelini olusturmaktadir. Bu dengesizlik kentsel topraklara
sahip olanlarin planlama kararlar1 — miilkiyet hakk: karsitligina bagl tavirlar1 sonucu
sorunlar1 artirici rol oynamaktadir. Diger deyisle bireysel miilkiyetin egemen oldugu
durumlarda planlama c¢alismalar1 olumsuz etkilenir. Planli ve plansiz yerlesme
ikileminin en 6nemli nedenlerinden biri miilkiyet hakkinin planlama kararlarinin
uygulanmasin1 engellemesidir. Bu da planda ayrilan kamusal alanlarinin hayata

gecirilmesinde engel teskil etmektedir.

Kamunun kentsel alanda iistlendigi hizmetlerin diizeyi ile kentsel topraklara
sahiplik diizeyi arasinda siki bag bulunmaktadir. Kamu yonetiminin vermekle
yukiimlii oldugu kentsel hizmetler icin gerek duydugu biiyiikliikteki ve konumdaki
arsalar1 elde edememesi, kentsel teknik ve sosyal altyapi diye adlandirilan donatimin
standartlarinin diismesine ve mekan dagiliminin dengesiz olmasina yol agmaktadir.
Diger bir deyisle kentsel donati ihtiyaglari, ¢ogu kez, kiiglik, parcali ve kit olan kamu
miilkii topraklarda, konumu rastlantiya bagli, kolay elde edilebilir, goreli olarak
ucuz, ancak isletmesi pahali arazi parcalarinda yapilmak zorunda kalir (Tiirkoglu,

1988).

Kentsel arsalarin biliyiik bir kisminda 6zel miilkiyetin egemen olmasi ve
miilkiyetin parcalanmasi, miilk sahiplerinin yapilagsma kararlarinda kisisel ¢ikarlarimi
On planda tutmasi; yesil alan — yapilasma dengesinin bozulmasina neden olmaktadir.
Bununla  birlikte, planlama c¢alismalar1  zorlasmakta, karma  kullanim
uygulanamamakta, kent sagligi olumsuz etkilenmekte, dogru kaynak kullanimi

gerceklesmemekte ve dolayisiyla kent yaklagimi zarar gormektedir.
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Toplumda sosyal adaletin saglanmasi, ekonomik kosullarin 1iyilestirilmesi,
cevresel problemlere ¢Oziim bulunabilmesi igin, kentsel topraklarin kullanim
planlamasi yapilmasi, kamu yarari icin son derece 6nemlidir. Bu nedenle kentsel
topraklarin miilkiyeti s6z konusu oldugunda, kamu yarar1 i¢in miilkiyet kurumuna
sinirlamalar getirilebilir. Ancak kamu yarar ile bireyin ¢ikarlari arasinda tutarli bir

denge kurulmas1 uygundur (Keles, 2005).

Bu baglamda, kentsel topraklarin miilkiyet yapisinin igerdigi, sinirlamanin
nedenini olusturan iki olgu dnemli olmaktadir. Birincisi kentsel topraklarin miilkiyet
dokusunun “6zel miilkiyet” yapisina sahip olmasi, ikincisi ise miilkiyet yapisinin

pargali olmas1 durumudur.

Ozel miilkiyet sahiplerinin kendilerine en fazla yarar saglayacagim diisiindiikleri
kullanima yonelmeleri, karma kullanimin saglanamamasi, azami kar diisiincesi ile
her tiirlii imar siirinin son seviyesinde kullanilmasi, toplum icin yasanabilir saglikli
cevre olusturma ilkesi ile geliski yaratmaktadir. Ciinkii bu durum insani boyut,
estetik kaygi, parsel — yap1 — yol uyumu, yapilagma — yesil alan dengesi gibi
olgularinin, yapilasmalarda goz ardi edilmesine, yasanabilir ¢evre Ozelliklerinden
yoksun asir1 yogunluklu yapilasmalarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu tiir
yapilasma da insanlarin ¢evre algilamalarinda olumsuz etkiler yaratarak insanlarin

psikolojileri tizerinde bask1 olusturmaktadir.

1.3.2 Kaynak Sorunu

Yirtirliikkteki mevzuat hiikiimleri geregi, imar planlarinda kisi bagina minimum 10
m?% agik-yesil alan ayrilmasi ongoriilmektedir. Hazirlanan imar planlarinda yesil
alanlar cogunlukla pasif yesil alanlar (orman alanlari, dere yataklar1 vb) da hesap
dahilinde tutularak standartlar tutturulmaktadir. Aktif yesil alanlar da plan
uygulamalar1 sonucu terk yapilarak, diizenleme ortaklik payi alinarak ya da

kamulastirma yoluyla elde edilmek durumunda kalmaktadirlar.
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Parasal kaynak sikintis1 ¢eken kamu yonetimi, 6zellikle yerel yonetimler, biiyiik
kamulastirma bedelleri ya da hukuksal anlasmazliklar nedeniyle, plancinin planlama
asamasinda gosterebildigi comertligi uygulama sirasinda gosterememekte, sonucgta
da, istenenden ya da beklenenden c¢ok daha az miktarda ortak kullanim alani
gerceklestirilebilmektedir. Her bir kentliye diisen kamuya ait ortak kullanim alaninin
azligt biciminde de ifade edilebilen bu konu, sorunun niceliksel boyutunu

olusturmaktadir (Goksu, 1986).

Kamulagtirma maliyetini kargilayamayan belediye gerekli sosyal, kiiltiirel ve
teknik altyapiy1 olusturmakta caresiz kalmakta ve rant kontroliinii saglayacak arsa
stogunun da bulunmayisindan dolay1 emlak fiyatlarinda bir kontrol mekanizmasi

gelistirememektedir.

Sunar (1992) tarafindan aktarilan arastirma neticesinde, yerel yonetimlerin imar
programlarini uygulayamamasinin ardinda %84 mali sebeplerin oldugu ortaya
cikmigtir. Bu sebeple yesil alanlar, kamulagtirma programlarinda belediyelerin ikinci
plana attiklar1 ya da atmak durumunda kaldiklari sosyal altyapi alanlar1 olmaktadir.
Sinirli mali kaynaga sahip olan yerel yonetimler uygulamada zorluklar yasarken yesil
alanlar uygulamada ilk gozden cikarilan kamusal alanlar olmaktadirlar. Egitim,
saglik gibi temel ihtiyaci karsilayan altyapi alanlari, yesil alanlara kiyasla hem daha
fazla gerekli goriilmekte ve talebe muhatap olmakta hem de yer segtikleri alanda
ekonomik hareketliligi tetiklemekte oldugundan kamulastirma o6deneklerinde ilk
siray1 almaktadirlar. Boylelikle zaten kamusal alanlarin kamulagtirma bedellerini
karsilamakta giicliik ¢ceken yerel yonetimler i¢in bir de bu kamusal alan ‘yesil alan’

ise 6denek saglamak cok daha olasiliksiz hale gelmektedir.

1.3.3 Mevzuat Sorunu

Yerel yonetimler i¢in mali sikintilarin yaninda mevzuattan kaynaklanan sikintilar
da yesil alanlarin hayata gecirilmesinde giigliik ¢ikarmaktadir. Ulkemizde imar
faaliyetini belirleyen politikalarin eksik ya da yanlis olmasindan dolayr en iist

kurumda ¢6ziimlenemeyen bu sorun yerel diizeyde ki, orgiitlere de yansimakta ve
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yerel politikalarin da yanlis belirlenmesine yada var olan eksiklerin imar
uygulamalarinin yasadist olmasina zemin hazirlamasina neden olmaktadir (Sunar,

1992).

Kamusal kullanima ayrilan alanlarin sahis elinde olmasi, 18. madde tatbikatlari,
istimlak kanunun yetersizligi, bu hususta ¢ekilen giicliikleri arttirmaktadir. Kadastral
parsellerdeki tiim sorunlar, uygulama asamasinda asilmasi1 gereken engeller olarak
uygulayicinin karsisina ¢ikmaktadir. Ornegin miras boliintiilerinden yada parselin
ipotekli olmasindan kaynaklanan sikintilar kamulastirma i¢in kaynak bulunsa bile

engel olusturabilmektedir (Sunar, 1992).

Yerel yonetimlere taninan yetkiler arasinda, gorevleri olan kentin plana, fenne,
sagliga, ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii ve Anayasa’da belirtilen miilkiyet ve
konut hakkinda herkesin esit ve adil bir sekilde yararlanmasini, tarih, kiiltiir ve tabiat
varliklarim1 korumasini saglamak amaciyla yapacagi calismalar i¢in kullanacagi
kaynag1 nasil ve hangi yollardan saglayabilecegi; bununla ilgili belediyelere verilen
yetki ve yasada ¢ok rijit bir sekilde belirlendiginden, bu yasalarin disina ¢ikamayan
belediyeler uygulamada zorluklar yasamaktadirlar. 3194 sayili yasaya gore ozerklik
kazanan belediyeler maddi olanaklariyla 6zerk olmayip, merkezi yonetime bagh

kalmaktadirlar.

1.4 Calismanin Amaci

Deginildigi tizere, imar uygulamalarinda yesil alan {retimi gergeklestirilirken
birgok problemle karsilasilmaktadir. imar planlarinda yesil alana ayrilnis béliimlerde
kamulastirma islemi pratik ve hizli bir yol gibi algilanmasina karsin, son derece
pahal1 ve tiizel prosediirii agisindan en uzun yoldur. Kamulastirma prosediirii yillarca
siirebilmektedir. Yerel yoOnetimlerin kamulagtirma bedellerini karsilamadaki
yetersizlikleri ve yillarin kangrene doniistiirdiigii hisseli miilkiyetin agmazlari temel
problemler haline gelmistir. Bezer bigimde, kamulastirma ya da uygulama araglar

sayesinde (16. ve 18. madde uygulamalar1) kamu miilkiyetine ge¢mis olan arazilerin
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yesil alana doniistiiriilmeleri ve doniisiim sonrasinda gerekli bakimin yapilmasi yerel

yonetimlerin kaynak sorunu nedeni ile sikintili bir siirece dontismektedir.

Bu baglamda, calismanin asil amaci; ekonominin beslendigi bir¢cok digsallik
igerisinde, kentsel kamu mekan1 olan kentsel yesil alanlarinin konut gayrimenkulii
tizerindeki ekonomik anlamda Oolgiilebilir bir etkisi olup olmadiginin ortaya
konmasidir. Bu amacla kentsel yesil alanlarin, konut alanlarinin ‘manzarasinin
estetik degerini arttirma’ Ozelliginin konut fiyatina arti deger getirip getirmedigi

istatistiksel olarak test edilmistir.

Kentsel yesil alanlarin, konut alanlarinin manzarasina estetik deger katmasi ve
boylece konut fiyatina ek deger getirmesi durumunda, yesil alanlarin
kamulagtirilmasi, yapim ve bakim maliyetlerinin bir kisminin, konut fiyatinin art1
degerinin vergilendirilmesi yolu ile karsilanmasi acisindan tartisma konusu
yapilabilinecektir. Vergilendirme yolu ile kisilerin kendi mintikalarinda bulunan ve
kullanimlarina agilmis olan yesil alan donatilarina ait giderleri kendilerinin 6demeleri
saglanarak; kente daha fazla sahip c¢ikmalar1 ve sosyal giivence mekanizmasinin

gelistirilmesi de hedeflenebilir.

Calisma alan1 olarak Izmir 1li, Buca Ilgesi, Yedi Goller mevkii se¢ilmistir. Alanda
yapilagsmanin tamamlanmasindan sonra olusturulan rekreasyon alaninin, ¢evresindeki
yapilarin deger artisinda ne derecede etkili oldugunu lineer regrasyon yontemi ile test
edilmistir. Yedi Gollerde’de rastlantisal olarak secilen, 1994-2008 yillar1 arasinda
satilmis 146 konutun satis degerleri ¢aligmanin baslica verisini olusturmaktadir. Bu
degerler ile ¢evresel mekan arasindaki iligkinin ortaya konmasi ise g¢alismanin
temelini olusturan “varsayimin (tezin)’, dogrulugunu kanitlamada sezgiselin
Otesinde, rasyonel bir ifade olarak algilanir hale getirilmesi agisindan biiyiik 6nem
arz etmektedir. Oncelikle bu konu iizerinde gegmiste yapilmis calismalar
incelenecek, ardindan c¢alisma metodu anlatilacaktir. Istatistiksel analizlerin

degerlendirilmesiyle de ¢alisma sonuglandirilacaktir.
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Yesil alanlarin sahip oldugu c¢ekim, ya da gilizel bir manzaraya veya
agaclandirilmis bir ¢evreye sahip olma degerleri, pek cok arastirmaci tarafindan
calisma konusu edilmistir. Bu degerleri kisaca ¢evreyi glizellestirme, golge saglama,
vahsi dogal hayat yasam alan1 olma, erozyon kontrolii ve hava temizleme etkisi
basliklar1 altinda toplayabiliriz. Bu degerlerin bir¢ogunun, estetik deger gibi
hissedilebilir oldugu, bireyin {lizerinde rahatlatici etkiye sahip oldugu biiylik ol¢iide

kabul edilebilir, fakat bunlar1 bir 6l¢iime tabi tutmak zordur.

Bu 6l¢iimii yapabilmek i¢in Kim (1991), Orland, Vining ve Ebreo (1992), Luttik
(2000), ve Kestens, Theriault, ve Rosiers (2004) gibi bir ¢ok arastirmaci konut
degerinden yola ¢ikmis ve manzara faktoriiniin konut degeri iizerindeki etkisini
Olcime tabi tutmuglardir. Bunun i¢in Oncelikle tasinmaza ait deger kavraminin
irdelenmesi ve manzara faktoriiniin bu deger kavrami igerisindeki yerinin tespit

edilmesi gerekmektedir.

2.1 Deger Kavrami ve Konut Degerinin Belirlenmesi

Deger taginmazin konumundan, islevsel niteliklerinden dogar ve bireylerin
gereksinimlerine, istemine gore artar ya da azalir. Degerin artis ve azaliginin en
onemli nedeni talep ve arz dengesidir. Talebin arzdan biiylik oldugu noktada deger
artis1 gerceklesir. Degeri etkileyen faktdrler genel olarak iki grupta incelenebilir. Ilki
yasal, ikincisi ise fiziksel etmenlerdir. Yasal etmenler; yerel ya da iilke diizeyinde
uygulanan imar, vergi, kamulastirma, trafik, ¢evre saglig1 vb. tiizelerdir. Ciinkii bu
yasalar, tliziikkler tasinmazlarin iyelerince kullanimini kisitlar ya da sinirlar. Degeri
etkileyen fiziksel faktorler ise tasinmazin kendine ve konumuna bagli olan
etmenlerdir. Bu etmenler, taginmazin bulundugu yorenin genel gdriiniimiinii,
kamusal ulagim olanaklarini, aligveris merkezlerine uzakligini, elektrik, havagazi, su
gibi teknik altyapi tesislerinin ve egitsel, yonetsel yap1 ve donatilarin varligini,

topografya, manzara yoOniinden Ozelliklerini, biytklik, sekil, nitelik ve
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kullanigliligin1 kapsar. Tasinmazin gercek siiriim degeri saptanirken karsilastirma ya
da gelir yonetimine basvurulur. Degerleri karsilastirilan taginmazlarin, ayni sehir
bolgesinde ve ayni imar durumuna sahip olmasi ve nitelikleri bakimindan benzerlik

gostermesi aranir (Aglar ve Cagdas, 2000).

Uzerinde yap1 bulunan arsa degeri belirlenirken konum, yapi tarzi ve fonksiyonu
degerlendirmeyi etkileyen ana etmenlerdendir. Uzerinde yapi olan arsalarda yapi
olmayan arsaya kiyasla dikkate alinmasi gereken en 6nemli husus varolan yapinin
imar verilerine tam uygun olup olmadiginin belirlenmesidir. Arsa degeri caiz imar
kullanimina gore belirlenmelidir. Deger belirlemede ise yapisiz arsalarda oldugu gibi
karsilagtirma ya da gelir yonteminin kullanilmasi tercih edilmektedir. Karsilagtirma
yontemi kullanilirken caiz kullanim bedeli tizerinden karsilastirilma yapilmasina ve
secilecek taginmazlarin yakin gelir getirmelerine 6zen gdosterilmelidir. Arsalarda
degeri etkileyen ve inceleme gerektiren hususlar soyledir; arsanin sekil ve
biiyiikliigii, egimi, kullanilabilir alan bliylikligi, giiriilti etkeni, egitim, saglik, kiiltiir
ve genel kamusal hizmet tesislerine uzakligi, yapilanma kosullari, altyapi

tesislerinden yararlanma olanaklar1 ve manzara faktorii (Aglar ve Cagdas, 2000).

Deger kavrami kesin matematiksel belli bir biiyiikliik degildir. Fakat olusumu
birtakim sosyal, ekonomik ve fiziksel olay ve 0Ozelliklere baglidir. Konutlar
dayamiklilik, yapisal esneklik ve arsaya sabitlik gibi ¢cok boyutlu mallardir. Tipik
konut nitelikleri ise konum, yapisal ozellikler ve g¢evresel ozellikler olarak
ayrilabilir. Yani nitelik ve nicelik bakimindan bir kiime olusturan taginmazlarin ortak

bir deger karakteri vardir (Aglar ve Cagdas, 2000).

Niteliginden dolay1 konutun deger artisini lgmede iki yol vardir. ilk yol, konu ile
ilgili insanlarin goriisiinii almak suretiyle deger artigin1 tahmin etmektir. Bunun i¢in
konut sakinleri ve emlakgilarin, 6zel dogal niteliklerin konut fiyatlar iizerinde ne
derece etkili olduguna dair yorumlar1 alinarak deger artis1 tahmin edilmeye c¢aligilir.
Ikinci yol ise degerin asil hareketinden yola cikilarak yapilan arastirma sonucu bir

yargiya ulagsmaktir. Hedonik Fiyatlandirma Metodu (HFM) ikinci yola 6rnek bir
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modelleme c¢alismasidir. Regrasyon denklemindeki niteligin katsayisi, o niteliginin
varsayimsal fiyatin1 vermektedir. Boylece, bir konutun fiyati s6z konusu 6lgiilebilir
niteliklerinin fiyatlarinin toplamindan olustugu varsayilir. Mevcut ¢alismada

Hedonik Fiyatlandirma Metodu kullanilmastir.

2.1.1 Hedonik Fiyatlandirma Metodu

Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasinda bazen rastlantisal bagimliliklar
olabilir. Degerler arasindaki boyle bagimliliklara stokastik bagimlilik denir.
Stokastik kelimesi, olasilik kelimesi ve istatistikten olusur. Stokastik; etmenlerin
karmasikligindan dolay1 bir olaya iliskin birim, 6l¢ii ve verilerin analizi yardimiyla

sayisal, oransal sonuglarin ya da sinirlarin belirlenmesidir (Ac¢lar ve Cagdas, 2000).

Bu metotta konutlarin sahip oldugu ve farklilastigi 6zellikleri yiiziinden
degerlendigini varsayarak; 0zel niteliklerinden dolay1 sahip olduklar1 fiyatin tahmini
bedeli konut finansmaninda incelenir. Bdyle bir inceleme i¢in dncelikle iki kategori
olusturulur. Ilkinde; konutun yapisal karakteri, parsel biiyiikliigii, ev tipi, oda sayisi
gibi yap1 ozellikleri incelenirken diger kategoride iyi ya da kotii yonleriyle degerini
etkileyebilecek konumu belirlenir. Hedonik fiyatlandirma metodu konutun farkl
Ozelliklerin bir araya gelmesinden olusan bilesik mal oldugu varsayimina dayanarak,
konut degerinin konutu olusturan o6zelliklerin 6lgiilebilir bir fonksiyonu oldugunu
kabul eder. "Hedonik" kelimesi kelime bilim (etimoloji) agisindan Yunanca
"hedonikos, zevk" sozciigiinden tiiremistir. Ekonomi bilimi acisindan ise bir
kisinin bir mali veya servisi tiiketmesi ile elde ettigi tatmini ifade etmektedir. Bir
malin bilesik yapida olmasi, farkli oOzelliklerin veya aymi Ozelliklerin farkl
miktarlardaki bilesimlerinden olusan ¢ok sayida modelinin bulunmasi anlamina gelir.
Bu varsayim altinda, hem modellerin fiyatlarim1 hem de modelleri olusturan
Ozelliklerin her birinin fiyat {izerindeki etkinliklerini belirlemek miimkiindiir (Alkay

ve Ocakgt, 2000).

Hedonik fiyatlar bir mali olusturan farkli 6zelliklerin her birinin zahiri fiyatlari

(ZF) olarak tanimlanirlar. ZF’ler, ozelliklerine bagli olarak farklilagmis iirlinlerin
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gozlemlenmis fiyatlarindan ve bu 6zelliklerin iiriin yapisindaki miktarlarindan ortaya
cikarilirlar (Kim, 1991). Hedonik fiyat yapisindaki zahiri kavraminin, farkh
modelleri olusturan bilesik mal yapisina dayanan bir kavram oldugu ve modelleri
birbirinden farklilagtiran Ozelliklerin her birinin fiyatim gosterdigi sOylenebilir.
Konutun bilesik yapida bir mal olmasi, fiyatinin bilesenlerinin her birine
indirgenmesini olanakli kilmakla birlikte, bilesenlerinden bir kisminin fiyatlarinin
dogrudan belirlenmesi miimkiin degildir. 1970’1i yillarin basindan itibaren giliniimiize
dek yapilan konut talebi analizlerinin bircogunun ortak noktasi, fiyatlar1 dogrudan
belirlenemeyen bilesenlerin ZF’lerinin dolayli yoldan tahmin edilmesine ydnelik
olmalaridir (Kim, 1991). Hedonik Fiyatlandirma Metodu (HFM) her niteligin konut

fiyat1 lizerindeki etkisini 6l¢gme olanagi tanimaktadir.

Konut ¢aligmalarinda hedonik tahminin geleneksel kullanim amacini olusturan ve
piyasa fiyatlar1 goézlemlenemeyen oOzelliklere 6rnek olarak temiz hava, giirilti,
merkeze erisebilirlik, yesil alan, yerlesme donatilarinin niteliksel ve niceliksel
ozellikleri verilebilir. Cevre kalitesinin degerini 6lgmek i¢in 6rneklerde belirtilen
ozelliklerin ZF’larinin hedonik fiyat fonksiyonuna bagli olarak tahmin edilmesi

miimkiindiir (Kim, 1991).

HFM benzer 6zelliklere sahip ancak fiyatlar1 farklilasan konutlar analiz edilerek,
konut fiyatin1 olusturan ozellikler i¢inde bireylerin c¢evre kalitesi diizeyine baglh
olarak 6demeye goniilliiliikk diizeylerini tespit etmek i¢in kullanilabilecek etkili bir
yontemdir. Biitce kisitliligr altinda, bir¢ok 6zelligin bilesimi olan konutu satin almay1
diistinen bir bireyin, konutun bazi 6zelliklerini piyasadaki diger konutlardakilerle
ikame edebilecegi varsayilir. Konut kullanicilarinin tiiketmek istedikleri 6zelliklere
bagl olarak c¢esitlilik gosterdigini varsayan HFM ile bu ikame iliskilerinin
tanimlanmas1 miimkiindiir (Kim, 1991). Ikame etkisi talep diizeyine bagl olarak
ozelliklerin tliketilen miktarlarinin farklilagmasi demektir. Bu noktadan hareketle,
tercihlerine bagli olarak tiiketicinin satin alma kararmi etkileyen ozellikleri 6nem
derecelerine gore belirlemek miimkiindiir. Boylelikle, ¢evre kalitesine bagh
ozelliklerinin farklilastigi konutlar arasindan se¢im yapan bireyin se¢imi, belirtilen

cevre kalitesi 6zelligi icin bictigi degeri gdsterecektir (Alkay ve Ocake1, 2000).
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Hedonik yontemin genel problemleri o6rneklerin se¢imi, bagimli ve bagimsiz
degiskenlerin tanimlanmasi, ihmal edilen degiskenler, en uygun fonksiyon yapisinin
belirlenmesi ve verilerin elde edilmesinin maliyetli olmasidir. Taginmaz degerlerine
etki eden cesitli faktorler ile tasinmaz degerleri arasindaki iligkinin varligmi ve
hangilerinin daha etken oldugunu saptamak regrasyon ve faktoér analizi yardimiyla

olur.

Genel olarak; y=ap + a; x; + a; x, + ...+ a, X, seklinde lineer (ya da farkli
formda) bir regrasyon denklemi secilir. Bu denklemde y aranan taginmaz degerini x;
de bu degere etki etme olasilig1 olan faktorleri gosterir. Tasinmaz degerine etki eden
faktorlerin etkinligini belirlemeye yarayan katsayilar a;’dir. Baz1 degerlerin aranan
degerlerden rastlantisal sapmalarini ifade eder bu rastlantisal sapmalarin 0 olmasi
timit edilir. En kiigiik kareler yontemiyle gercek regrasyon katsayilar1 hesaplanir ve
bunlarin 6nceden kabul edilen olasiliga gore sifirdan sapip sapmadiklart kontrol

edilir (Aglar ve Cagdas, 2000).

Uygulamada ise deger olusumunda etkin oldugu varsayilan faktorler teker teker
analize alinir ve her yeni hesaplama adiminda kalan faktorler arasinda tasinmaz
bedelinin islevsel agikliga kavusmasi icin en biiylik etkiyi yapacak faktor segilir.
Ayrica her yeni adimda tasinmaz bedelinin standart sapmasi ve belirleme dlgegi

belirlenir.

Yalniz calismalarda sonuglar yorumlanirken dikkat edilmesi gereken model
uygulamada kullanilan 6rneklemin simnirlaridir. Sonuglar sadece ¢alisma igerisinde
belirlenmis donemlerde ve sadece ¢alismada bahsi gecen ¢evresel faktorler dahilinde
gecerli olacaktir. Metodun 06zii ayrintisiz nitelikli durumlar ve bu durumlarin
karsilastirilmasidir ve yalniz uygun durumlar bulunabilirse bu metot uygulanabilir.
Ornegin tiim bolge iyi ve yesil alana sahipse bdyle bir bolgede yesil alanin konut
fiyatlarina etkisi test edilemez diger yandan tiim bdlgede hic yesil alan yoksa yine
karsilagtirma yapacak bir 68e olmadiginda metodun uygulanmasi miimkiin

olmayacaktir (Orland ve diger., 1992).
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Biitiin modeller yasalarla diizenlenmis farkli mekansal bolgelemelerin parasal
etkilerini degerlendirmekte kullanilir. Béylece planlama ydnetimi kullanigh bir karar
verme araci olarak hizmet eder. Gelismekte olan cografi bilgi sistemleri (CBS)
teknolojileri mevcut mekansal verilerin ulasilabilirliginin artmasimna bagl olarak
diinyay1 anlamak ve daha iyi analiz edebilmek i¢in biiyiik imkanlar saglamaktadir.
Kent planlama otoriteleri mekanla ilgili konularda 0&zellikle olanaklarin
yonetilmesinde bu gelismelerden 6nemli miktarda yaralanmiglardir (Kestens ve

diger., 2004).

Bu yeni teknolojiler kentsel calismalarin emlak piyasast alaninda yeni
yaklagimlarin ortaya c¢ikmasina katkida bulunmustur. Emlak piyasas: bilgisayar
yardimi sayesinde ve istatistiksel analiz ve mekansal analiz metotlarina bagintili
olarak ¢ok daha ayrintili incelenebilmektedir. Bu ayrintili incelemeler sayesinde
komsu alan iligkilerinin konut alanlarinin piyasa degerleri tizerindeki marjinal etkileri

modellenebilmektedir.

2.2 HFM ile Konut Fiyatimi Inceleyen Ampirik Calismalar

Literatiirde, Hedonik Fiyat Endeksi (HFE) yontemini kullanan calismalarin
genelde konutun konumunu, yapisin1 ve ¢evresel niteliklerini 6lgmeye odaklandigi
goriilmektedir. Asagida muhtelif c¢alismalarda dikkate alinan temel kriterlere
deginilecektir. Konutun satis fiyatlar iizerindeki konutun yapisal 6zellikleri ve arazi
kullanim digsalliklarinin  marjinal etkilerini 6lgmeyi amacglayan c¢aligmalarda
komsguluk birimi degiskenlerini incelenmis, bunlar kavramsal teorilere ve merkeze
ulasabilirlige gore ele alinmustir. incelenen calismalarin ortak yapilis amaci alan
bolgelemesinin miisteri memnuniyeti lizerindeki etkilerini degerlendirmek,
gelecekteki sehir gelisimini iyilestirmek ayrica konut sahiplerinin genel kullaniminin
maksimize edilmesidir. Hedonik fiyat modelinin uygulandig1 ¢alismalarin ¢ogunda

bagimli degisken olarak da konut fiyat1 kullanilmistir.
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2.2.1 Konut Fiyati ve Konutun Yapisal Ozellikleri Arasindaki Tliski

Konut fiyatlar1 oncelikle konutun yapisal ozellikleri ile iliskilendirilmistir.
Ball (1973) tarafindan yapilan ¢alismada bir gayrimenkuliin digerlerine gore
daha tercih edilir niteliklerinin bulunmasi, s6z konusu niteliklerin degerlemesinin
yiiksek piyasa fiyatinda kendini gosterdigi seklinde ifade edilmistir. Bununla birlikte,
yapilan bazi ¢aligmalarda tercih edilen niteliklerin alicilar tarafindan her zaman ayni
olmadig1 sonucuna ulasilmigtir. Konutun oda sayisina ve taban alaninin biiytikliigiine
dayali nitelikler, Ulkeler arasina genelde énemli olmakla birlikte, diger nitelikler insa

tarzi, iklim gibi unsurlara bagli olarak degisebilmektedir (Oztan, 1968).

Tiirkiye'de, hedonik fiyat denklemi yoluyla konut fiyatlariin hesaplanmasina
yonelik olarak Ozus ve Dokmeci (2006) tarafindan yapilan calismada veriler,
Siraselviler - Bogaz hatt1 tarihi konut alaninda yapilan anket uygulamasi ile elde
edilmistir. Caligmada, bolgede bulunan emlak ofisleri ile goriisiilmiis ve mevcut
durumda satilik olan 211 konut birimine iligkin bilgiler elde edilmistir. Calismanin
amaci, Istanbul'un yasadigi doniigiim siirecinin izlendigi tarihi konut alanlarindan
Beyoglu'nda, konut satis fiyatinda etkili olan fiziksel ve islevsel faktorler ile
faktorlerin fiyat iizerindeki etki derecelerini, hedonik fiyat analizi ile belirleyerek,
yeni yatirimlar icin yol goéstermek olarak ifade edilmistir. Calisma sonucunda,
Beyoglu tarihi konut alanlarinda, konut satis fiyatlarinda rol oynayan faktorlerin,
etki derecelerine gore; manzara genisligi, bina yapi tipi, binadaki bos daire sayisi,
sanayi tesislerine uzaklik, bina kat sayisi, bah¢e kullanim1 ve 1s1 izolasyonu olarak

belirlenmistir.

Yapilan bir ¢ok ¢alisma oda sayisinin (Li ve Brown, 1980), banyo sayisinin ve
taban alammnin (Oztan, 1968) konut satis fiyat1 iizerindeki etkisinin olumlu
oldugunu gostermektedir. Bunun nedeninin alicilarin  genislik, &zellikle
kullanilabilir alan i¢in daha fazla 6demeye hazir olmalar1 olarak ifade edilmistir.
Biiylik taban alanli konutlarin daha iyi yasama standardina para 6deyebilecek

kisiler tarafindan talep edilmekte oldugu belirtilmektedir.
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Clark ve Herrin (2000) ile Kain ve Quigley (1970) tarafindan yapilan arastirmalar
binanin yag1 ile fiyat1 arasinda ters iliski oldugunu gostermektedir. Bunun nedeni
eski yapilarin daha fazla tamirat gerektirmesi, elektrik, mekanik sistemlerin
kullanilabilirliginin azalmasi ve konu tarzinin degigmis olmasi olarak ifade edilmistir.
Ornegin Kain ve Quigley (1970) tarafindan yapilan ¢alisma, aym niteliklere sahip
yeni bir yapinin 25 yillik bagka bir yapiya gore 3.150 Amerikan Dolar1 daha pahali

satildigini gostermistir.

Selim (2008) tarafinda yapilmis ¢alismada ise, Tiirkiye'de konut fiyatlarini
belirleyen faktorler Tiirkiye Istatistik Kurumunun 2004 Hanehalki Biitce Anketi
kullanilarak analiz edilmistir. Calisma sonuclarina gore konut fiyatlarini etkileyen en
onemli degiskenler konutun tipi, yapi tiirli, oda sayist konutun biiyiikliigii ve diger
yapisal degiskenlerden konutun su sistemi, havuz, dogal gaza sahip olmasi olarak
bulunmustur. Arsa biiylkligli, bodrum, garaj, asansor, yilirime yolu, su 1sitma
sistemi, s0mine veya hava 1sitma sisteminin varliginin konut fiyati {izerindeki etkisi

bir¢ok ¢alismada da sorgulanmis ve genellikle pozitif etkisi oldugu goriilmiistiir.

Yapisal nitelikler birgok calismaya konu olmus olmakla birlikte, fiziksel ve
cevresel kalitenin (niceliklerin) tarafsizca ve tam olarak Olgiilmesindeki ¢ikmazlar
nedeniyle ¢alismalarda zorluklarin da ortaya ciktigi belirtilmektedir (Oztan,
1968). Kain ve Quigley'e (1970) tarafindan yapilan ¢alisma konut niceliklerinin
fiyat iizerindeki etkisini sorgulamistir. S6z konusu ¢alismada arag¢ yollari, yliriime
yollarin, dis cephe, konutun tabani, pencereler, duvarlar, evin temizliginin durumu
gibi Olciiler kullanmislardir. Calisma sonucunda, bu niceliklerin en az oda sayisi,
banyo sayisi, arsa biyiikligii gibi etmenler kadar fiyat iizerinde etkisi oldugu

gorilmiistiir.
2.2.2 Konut Fiyati ve Konutun Konumu Arasindaki Iliski
Konutlarin konumu genelde sabitlik ve goreli konum ozellikleri olarak

belirtilmistir. Sabit konum 06zellikleri, gayrimenkulun bulundugu bdlgenin tiim

cografi alanla iliskisi olarak ifade edilir. Goreli konum ozellikleri ise soysal-
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ekonomik simnif, irksal olusum, estetik ozellikler, kirlilik diizeyi gibi 6zellikleri

igcermektedir.

Belirtilebilecek en dnemli sabit konum 6zelligi yakinliktir. Yakinlik hangi bigimde
(sehir merkezine yakinlik, ulagim yollarina yakinlik, alig/veris merkezlerine yakinlik
vs.) Olgiiliirse dl¢iilsiin konut fiyatlar: iizerinde etkisi bulunmaktadir (Oztan, 1968).
Ulasim yollarina yakinlik muhtelif ¢caligmalarda dikkate alinan 6zelliklerden biridir

ve ulasim siiresi, maliyeti, rahatlig1 ve ulasim se¢enegi sayisi ile 6l¢iilebilmektedir.

Konut fiyati odakli c¢aligmadan biri olan ulagim yatiriminin konut fiyatina
etkisinin Olcililmeye ¢alisildigr Yankaya ve Celik (2005) tarafindan yapilan ¢aligmada
modelin; bagimli degiskeni satig fiyati, bagimsiz degiskeni olarak giren ii¢ degisken
vektor ise gayrimenkulun kendi nitelikleri, semt karakteristikleri ve erisim veya
konut degiskenleri olarak belirlenmistir. Bu ¢alisma ile birlikte izmir metrosunun
konut yerlesim birimlerinin degeri tlizerindeki etkileri incelenmeye ¢alisilmistir. Bir
rayli sistem toplu tasima yatirmminin onu c¢evreleyen semtlerin rant egrisini
degistirdigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda, kisa donemli bir kentsel kismi
denge i¢inde, ulasim altyapisindaki bir iyilestirmenin arsa degerlerine kapitalize

oldugu teorik savi izmir &rneginde de anlamli olarak dogrulanmustir.

Kamu tagima hizmetinin olumlu etkisini 6lgen bir diger ¢alismadan bir digeri
olan, So, Tse ve Ganesan (1996) tarafindan Hong Kong i¢in konutun en yakin
toplu tasima aracina yakinhiginin fiyat iizerindeki etkisinin Ol¢ildigi
calismasinda ise kamu tasima hizmetleri ile oldukca yakin iligki bulunmustur.
Sonug itibariyle, alicilar ulasim olanaklarina sahip konutlar i¢in daha yiiksek fiyat
O0deyebilmektedir. Tasima araglarinin sikligr da diger 6nemli konudur. So ve
diger. (1996) tarafindan hazirlanan calismada minibiisler, otobiislere gore daha
sik gecmelerinden dolayi, konut fiyatlarinin onemli bir belirleyicisi olarak

bulunmustur.

Trafik giirtiltiisiiniin neden oldugu digsalligin, konut fiyatlar1 {izerindeki etkisini

Olcen caligmalar da bulunmaktadir. Wilhelmsson (2000), tarafindan yapilan ¢aligma,
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trafik giiriiltiisii olan bir bolgedeki konutun sessiz bolgedeki bir konuta gore desibel
basina ortalama %0,6 giiriiltii iskontosunun veya toplam fiyattan %30 diisiik oldugu

hesaplanmustir.

Havaalanlarina yakinliga yonelik Espey ve Lopez (2000) tarafindan havaalani
glirtiltiisii ve konut fiyatlar arasindaki iligkiye yonelik yapilan ¢alismada, 65 desibelin
lizerinde giiriiltiye maruz kalan konutlarin 2400 Amerikan Dolar1 daha ucuza

satildig1 hesaplanmstir.

Aligveris merkezlerine yakinlik ve alis veris merkezinin biiyiikliigii ¢evresindeki
konutlarin degeri iizerinde etki olusturmaktadir (Des Rosiers ve diger., 1996).
Aligveris merkezlerine yakinlik, etkinliklere kolay ulasim, diisen ulasim maliyetleri

anlamina gelirken, ayn1 zamanda giiriiltii ve kalabalik da olusturmaktadir.

Cevresel dinamiklerin kentsel konut fiyatlarlina etkisini inceleyen bir diger
calismada ise Can (1990), rekabete dayali piyasa icerisinde olusan rant ile konutun
nitelikleri arasindaki, resmi iliski ortaya koymaya calismistir. Konut nitelikleri iki
sekilde ele almmuistir. Ilki konutun, sekli, biiyiikliigii, oda sayisi, yap1 saglamlilig
gibi yapisal karakteristigini ikincisi ise konut g¢evresinin durumunu icermektedir.
Konut cevresi ile kastedilen muhitin sosyoekonomik karakteri, erisilebilirligi ve
kamu hizmetlerinden ne derecede yararlandigidir. Calismada segilen 6rnek
konutlarin ¢evresel degerlerini ve sosyoekonomik durumlarini belirlemek i¢in; beyaz
olmayan niifusun ylizdelik pay1, orta gelir sahipliligi, issiz niifus ylizdesi, yoksulluk
siir1 altinda kalan niifus yiizdesi, ev sahibi olanlarin kiraci olarak oturanlara orani,
1939 ve oncesi insa edilen konutlarin yiizdesi, bos birimlerin yiizdelik orani, tam
tesisata sahip dolu konutlarin yiizdesi ve bolgedeki su¢ orami yiizdesi; konutlarin
yapisal durumlarin1 ortaya koymak i¢in ise, ¢ikis tipi, toplam banyo sayisi, toplam
yatak odasi sayisi, konutun biiyiikliigii, yangin ¢ikis1 varligy, iki garaj varligl, merkezi
havalandirma varligi, ortak oda varligi, bodrum varligir gibi 6zellikler goz Oniinde
bulundurulmustur. Calisma sonunda konutun yapisal 6zelliklerinin beklendigi gibi
konut degerlerine onemli Olclide pozitif katkisi oldugu, bircok yapisal 6zellige ait

katsayilarin c¢evresel kalite ile birlesmesi halinde ise arttig1 sonucuna ulagilmistir.
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Can (1990)’1n caligmasinda ulastigi bir baska onemli sonug¢ ise konut fiyatinin,
degerinin atmasina neden olan konutun yapisal niteliklerine ragmen yakin

cevresindeki kosullarin bozulmasi (kotiilesmesi) ile deger kaybina ugradigidir.

Richardson, Vipond, ve Furbey (1974) tarafindan yapilan ¢alisma sosyal sinifin
konut fiyatlar1 {izerinde etkisi oldugunu gostermektedir. Cevredeki sug orani ile ilgili
yapilan bir calisma ise, alicilarin bu bolgelerdeki konutlar tercih etmedigini
gostermistir (Li ve Brown, 1980). Diger bir calismada da cinayet oraninin
ortalamanin {izerinde olmast nedeniyle Fresno County, California/ABD
bolgesindeki konut fiyatlarinin ortalamadan %7,28 daha diisiik oldugu hesaplamistir
(Clark ve Herrin, 2000).

2.2.3 Konut Fiyati ile Konutun Sahip Oldugu Manzara ve Yesil Alan Arasindaki
Iliski

Can (1990) gibi cevresel kosullar1 ve konutun yapisal 6zelliklerini ¢alismasinin
verileri olarak kullanan Bond, Seiler V. ve Seiler M. (2002) ise ¢alismalarinda odaga
g6l manzarasin1i koymuslar ve golii gorlis agisina gore tasinmazlardaki deger
artiglarim arastirmislardir. Insan hayatin1 en hos hale getiren seylerden birinin su
manzarasinin sagladigi rahatlama duygusu oldugu, rahatlama duygusunun suyun
hareketleriyle iliskilendigi ve arkasinda psikolojik bir terapinin bulundugunu belirten
calisma; bunun dogal bir sonucu olarak da insanlarin suya yakin, bdyle bir
manzaraya sahip olmak i¢in ¢abaladigini ve su manzarali konutlarin da manzaranin
pozitif etkileri yiiziinden ragbet gordiigiinii ortaya koymustur (Bond ve diger., 2002).
Calismalar sonucunda; sezildigi gibi gol manzarast ne derece iyi goriiliiyorsa
tasinmazin fiyatinin o derece arttig1 goriilmiistiir. Ayn1 sekilde giizel manzara, temiz
hava, dinginlik, sessiz ortam ve sehir i¢i ormanlar gibi digsal yararlarin etkisine
yonelik Tyrvainen (1997) tarafindan yapilmis calismada, etraftaki yesil alanlarin, su
alanlarinin ve ormanlik etkinlik alanlarina yakinligi degeri olumlu etkiledigi
bulunmustur. Ancak, s6z konusu caligmada ormanlik alanlarin konut fiyatlar
tizerindeki etkisinin dogrusal olmadigini, yani ormanlik bélgenin konuta ¢cok yakin

olmasi durumunda gayrimenkulun fiyatlarin1 diislirdiigi hesaplanmistir. Diger
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taraftan mesafenin, ormanin bliyiikligii ve kalitesine bagli olarak konut fiyati

tizerinde artirici etki yapabildigi ortaya konmustur.

Manzara da konum 0zellikleri ile iligkilendirilmis bir konut niteligi olarak
sayllmistir. Yapilan bir¢cok ¢aligma alicilarin iyi manzaraya sahip konutlari tercih
ettiklerini gostermistir. Benson, Hansen, Schwartz ve Smersh (1998), tarafindan
yapilan calismada manzaranin tek tip olmadigi, niteligine (su manzarasi, dag
manzarasi, vadi manzarasi olmasi gibi) ve kalitesine (tam goriintii, parcali goriintii,

sinirlt goriintli gibi) gore degistigi belirlenmistir.

Luttik (2000) tarafindan yapilan ¢alisma Hollanda'daki konutlarda nasil, ne zaman
ve ne boyutta deger artist oldugunu aydinlatmayi amaglamakta ve konut fiyatlar
tizerinde farkli faktorlerin etkisini arasgtirmaktadir. Yaklasik 3000 konut iizerinde
cevresel niteliklerin konut fiyatlar tizerinde etkisi tahmin edilmeye c¢alisilmistir.
Konutlar tipleri agisindan da ayirt edilmis ve olusturulan 6rnekleme icerisindeki en
biiyiik pay1 bitisik nizamli konutlar almigtir diger grup ise ikiz nizamli1 ve miistakil
konutlardan olusmaktadir. Konut se¢ciminde enflasyonun etkilerini minimize etmek
i¢in bir period se¢ilmis ve 1970°den sonra insa edilen konutlar dikkate alinmistir. Bu
kapsamda ilk pilot calisma olarak HFM 1995°de Hollanda’nin dogusunda orta
Ol¢ekli bir kasaba olan Aderldoorn’da uygulanmistir. Bu c¢alisma ile etrafinda park
alan1 olan 106 konutun finansmani yeni yilizOl¢iimleri oraninda analiz edilmistir.
Calisma sonunda ortaya ¢ikan sonuglar yesil alanlarin konut degerlerindeki etki
beklentisini onaylayici ve tutarli yonde olmustur. Calismada konut fiyatini art1 yonde
etkileyen en 6dnemli faktoriin su 6gesi oldugu goriilmiis olup; sadece tek bir 6gede
manzaranin etkisi arti yonde goriilmemistir bu da ormanlik manzaradir ki bunun da

baslica nedeni erisim agisindan elverisli olmamasidir (Luttik, 2000).

So ve diger. (1996) tarafindan yapilan caligmada, yiiksek katlar daha 1iyi
goriintli saglamast nedeniyle, manzara ve kat diizeyi arasinda kuvvetli bir iliski
oldugu belirlenmistir. Bu nedenle apartmanlarin ytliksek katlar1 alt katlara gére daha

yiiksek fiyatlanmaktadir.
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Agaclandirilmis alan ve orman manzarasi odakli ¢alismalar sonucunda; genellikle
yesil alana uzaklik artarken konut fiyatinda azalma olustugu sonucuna varilmistir. Bu
genel sonucu onaylayan Morancho (2003)’nin ¢alismasi ayrica soyle bir sonucu da
gostermektedir ki ne yakindaki yesil alanin biiylikliigli ne de manzaranin bahge veya
kamusal yesil alan olusu fiyat1 etkilemektedir. Konutun kaginci katta oldugunun da
aym sekilde fiyata goriiliir derecede bir etkisi yoktur. Hedonik degerlerin (park veya
kamusal yesile uzaklik) katsayilar1 gostermektedir ki konut fiyatlart konutun yesile
olan mesafesi ile ters orantilidir. Ayrica Moraless ve diger. (1976), konut
degerlerinin agaclarla iligkili olarak; %6 oraninda, Anderson ve Cordell (1988) ise

%3.5-%4.5 oraninda arttig1 bilgisine ulagsmislardir.

Her ne kadar fiyat ile manzara arasinda pozitif bir iliski olsa da, diger baz1 ¢aligma
sonuglarinda ise manzaranin her zaman istatistiki olarak onemlilik arz etmedigini
gostermektedir. Ornegin, Brown ve Pollakowski (1977) tarafindan, Seatlle,
Washington (A.B.D.) eyaletinde yer alan bir goliin etrafindaki yasam alanlar
lizerinde yapilan caligsma, su manzarasina uzakligin konutun satig fiyatini diisiiriiyor
olmasina karsin, manzaranin istatistiki acidan Onemli olmadigi sonucu ortaya
konmustur. Brown ve Pollakowski (1977) s6z konusu sonucu kullanilan kiiciik

orneklem kiimesi ile agiklamaktadir.

Cevrede yapilan etkinliklerin etkisini 6l¢en ¢alismalar da bulunmaktadir. Tse ve
Love (2000) tarafindan yapilan ¢alismada, 6zel kuliipler, yiizme havuzlari, manzarali
parklar ve mubhtelif spor etkinlikleri gibi 6zelliklerin, konut fiyatlarin1 artirma
egiliminde oldugu hesaplanmistir. Tse ve Love (2000) ayrica mezarlik goriintiisiiniin
konut fiyatlar1 iizerindeki etkisini sorgulamiglardir. Hong Kong i¢in yaptiklari
calismada mezarlik manzarasinin konut fiyatlar1 {izerindeki etkisinin olumsuz

oldugunu 6ne siirmiislerdir.

Bunun yani sira Orland ve diger. (1992) verilerini ¢ekmis olduklar1 konut
resimleri ¢evresine degisik ebatlarda agaglar ekleyerek analiz 6gelerini kendilerinin
olusturduklar1 ¢aligmalarinda tiim ebatlarda agaglarin eklenmis oldugu fotograflari

ayr1 ayr1 katilimcilarin begenisine sunarak bir dizi deney yapmuslar ve daha pahali
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konutlarda eklenilen kiigiik agaglarin degerin bir miktar artmasina neden olurken,
bliyiik agaglarin ise degerin azalmasina neden oldugu sonucuna ulasilmislardir. Daha
az pahali konutlarda ise aga¢ sayisi veya oranlarinin belirgin bir etkisi bulunmadigini

gbzlemlemislerdir.

Bu deney sonucunda ulasilan sonuglarin bu sekilde belirsiz olusu ve konu ile ilgili
diger arastirmalar1 desteklemiyor olusu aslinda yadirganmamasi gereken bir sonugtur
clinkii diger arastirmalar kendi bulgularinin gecerliligini sorgulamislardir ve her
arastirmanin sonucu kendi sartlar1 dahilinde gegerli olmaktadir. Morales ve diger.
(1976) calismalarinda, konut biiylikliikklerinin ¢evresinde aga¢  bulunup
bulunmamasiyla iliskili olmasina yonelmislerdir. Boylece konunun "Agag¢landirma
arttikca konut degeri de artar" gibi basit bir agiklamadan 6te daha karmasik bir yapiy1

icerdigini ortaya konmustur.

Kestens ve diger. (2002) yaptiklar1 ¢alismada yukarda deginilen g¢alismanin
sonucuyla paralel olacak sekilde agaclandirma faktoriiniin konut fiyatlarindaki
etkisinin negatif yonde oldugunu ortaya koymuslardir. Calismada bunun nedeni
olarak ortalamanin tlizerinde sahip olunan agaglik alanin giivenligi tehlikeye attig1 ve
bu nedenle cevre sakinleri tarafindan yogun agaclikli bolge g¢evresindeki evlerin
tercih edilmedigi olarak agiklanmistir. Caligmada dikkat c¢ekilen baska bir nokta ise
cicek diizenlemelerine ek olarak ¢imen Ortiisii, kaya bitkileri, ¢it varligi, vb.

Ozelliklerin 6nemli bir pazar payima hakim olusudur.

2.3 Degerlendirme

Calisma kapsaminda yapilan literatiir taramasimnin sonucglar1 genellendiginde
arastirmalarin  kapsamlar1 ve sonucglari bu boliimde Ozetlenmistir. Yapisal
degiskenleri inceleyen ¢aligmalarda, konut fiyatin1 en ¢ok aciklayan giiciin yasam
alan1 biiyiikliigii oldugu ortaya cikmaktadir. Bunun devaminda korunurlu olusu,
banyo sayisi, balkon biiylkligili, asansor varligi, konutun tipi, yasi, yatak odasi
sayis1, depo varhigi ve garaj sayisi seklinde siralanmaktadir. Ifadelerin katsayilari

beklendigi iizere biiylik veya sayica fazla banyolarda, balkon, garaj, depo, asansor
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varhginda daha yiiksek fiyatli oldugu ve konutun bulundugu binanin yapisal
ozelliklerine (insaat kalitesi ve otopark biiytikliigii vb.) gore degisiklikler gosterdigi
belirlenmistir (Goodman Thibodeau, 1995; Millis ve Simenauer, 1996).

Cevresel digsalliklar baglaminda inceleme yapilan ¢alismalarda, arazi kullanim ve
bitki oOrtiisii Ozellikleri, ana aktivite merkezlerinden, c¢alisma alanlarindan ve
hizmetlerden otomobille uzaklik ve erisim siiresi incelemeye konu olan
degiskenlerdendir. Komsuluk birimi degiskenlerini inceleyen caligsmalarda konut
fiyatinin, merkezi is alanina, kent icindeki diger alt merkezlere, yakin cevrede
bulunan ¢ekim noktalarina, donati1 alanlarina ve diger bolgelere erisebilirlik ile iliskili

oldugu sonucuna ulagilmistir (Cheshire ve Sheppard, 1995).

Komsuluk birimi 6zelliklerini, konut ve binanin yapisal nitelikleri ile beraber ele
alarak, konut fiyati {izerinde etkili faktorleri daha genis kapsamli inceleyen
calismalarda ise, binanin yapisal 6zellikleri, konutun yakin ¢evresinin ve bu bolgede
bulunan binalarin mevcut durumlar1 ve fonksiyonlari, komsuluk biriminin nitelikleri,
kent merkezine ve calisma alanlarma uzaklik, ulasim akslari, iiniversiteler, kiiltiir
merkezleri ve rekreasyon alanlarinin bulunmasi gibi etkenlerin konut fiyatlarini

etkiledigi sonuglarina ulagilmistir (Muth, 1969; Dubin ve Sung, 1987).

Dogal ve yapilasmis ¢evreye ait degiskenlerin, konut fiyatlarina etkisinin
incelendigi caligmalarda, genellikle farkli faktorler (dogal sinirlayicilar, manzara,
iklim, ¢evre kirliligi, otoyollar ve havaalani giiriiltiisii, depolama alanlar1 vb.) beraber
ele alinmig ve manzaranin konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi ortak sonucuna
varilmigtir (Rodriguez ve Sirmons, 1994). Manzara disindaki diger ¢evresel
faktorlerin ise (hava kirliligi, atiklara olan yakinlik, yogun trafik, duman, giiriilti,
kirlilik vb.), konut fiyatlarin1 negatif yonde etkiledigi belirlenmistir (Gregory ve
Smith, 1990).

Konuyu kent 6l¢eginde, hedonik fiyat analizi ile inceleyen ¢alismalarda ise, kira
ve satis degerlerini etkileyen ¢evresel ve fiziksel faktorlerin birbirlerinden farkli

oldugu belirlenmistir (Dokmeci vd., 2003). Yeni konut yatirimlarinin yapilmasi,
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konut sahipliginin saglanmasi, varolan kohnemis konutlara ve konut alanlarina yeni
yatirimlarin ~ yapilmasi, tarihi konut alanlarinin niteliklerinin  korunarak,
potansiyellerinin degerlendirilmesi gibi ekonomik gelismeye yonelik uygulamalarin,
konut fiyat1 iizerindeki etkisini inceleyen c¢aligmalar da literatlirde yer almaktadir.
Konut sahipliginin arttirilmasi amacina ulagmak i¢in saglanan tesvikler ile tiretilen
yeni konutlarin, yakin ¢evredeki konut fiyatlarina etkisini inceleyen caligmalarda,
tiretilen yeni konutlarin, yakindaki konutlarin satis fiyatlarini etkiledigi sonucuna

ulagilmistir (Dokmeci vd, 2003).

Incelenen ¢alismalar, HFM ile etki analizlerinin konut fiyatinin modellenmesinde
etkinlikle kullanilan yontemler oldugu ortaya konmustur. Benzer ¢alismalarin kentler
Ozelinde ortaya konmasi ise planlama agisindan dnemli faydalar saglayacaktir. Genel
olarak, sonuglardan yola c¢ikarak konut fiyatlarin1 olumlu etkileyen unsurlarin
plancilar, konut gelistiriciler ve politika iireticiler tarafindan degerlendirilmesi,
boylece iilke gayrimenkul stokuna yon verilmesi miimkiin olabilecektir. Daha dar bir
perspektifte sonuglar degerlendirildiginde ise, kentsel yesil alanlarin, ‘konut
alanlarinin sahip oldugu manzaraya estetik deger katma’ 6zelliginin konut fiyatini1 ne
denli arttirdiginin ortaya konulmasi 6nemlidir. Konut fiyatlarin yesil alanlarin etkisi
ile artis1, bu art1 degerin bir kisminin vergiye tabi tutulmasi yolu ile; yesil alanlarin
kamulagtirilmasi, yapim ve bakim maliyetlerinin karsilanabilecegi tartigma konusu

yapilabilinecektir.



BOLUM UC
VERIi VE ANALIZ YONTEMIi

Bu boliimde ¢alismanin gerceklestirilmesinde toplanan veri ve izlenilen analiz
yontemi anlatilacaktir. Calismaya temel olusturan hedonik modelde, bir bagimli
degisken ve bagimli degiskeni etkileyen bagimsiz degiskenler bulunmaktadir.
Bagiml degisken konutun satis fiyatidir ve emlak¢ilardan temin edilen gercek satis
fiyatlar1 ile Olgiilmiistiir. Bu veri emlakgilarla yapilan birebir goriismelerle temin
edilmistir. Bagimsiz degigskenler konutlarin fiziksel ve c¢evresel niteliklerinden
meydana gelen farkliliklardir ve ikinci boliimde deginilen ilgili literatiir 1s181nda (1)
fiziksel aciklayici, (2) konum 6zellikleri ve (3) zamana baglh ekonomik ozellikleri

olmak {izere ii¢ kategoride toplanmaktadir:

FYT =f(F, K, Z) (1)

burada,

FYT = Konutun satis fiyati,

F = Konutun fiziksel yapisina bagh faktorler vektort,
K=Konuma bagl faktorler vektorii,

Z=Satis yilia bagl faktorler vektoriidiir.

Bagimli degisken olarak toplanan 146 dairenin satis fiyatlarinin her biri satildigi
yila ait olarak elde edildiginden, toplanan satig degerlerini salt hali ile karsilastirmaya
tabi tutmak miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle 146 konuta ait satis fiyatlarinin tiimii
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) *nun istatistiki bolgelere gére olusturulmus Izmir
ili ayhik tiiketici fiyat endeksi verileri kullanilarak, 2008 yili Eyliil ay1 degerlerine
getirilmistir ve ¢alismaya karsilastirmaya olanak taniyan yeni veri seti ilizerinden

devam edilmistir.

Calismada kullanilmak iizere bagimsiz degiskenlere iliskin olusturulan konut

veritabani ise 15°1 fiziksel 6zelliklerini, 3’1 erisim O6zelliklerini, 2’si zamana baglh
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ozelliklerini, 7’si ise konum 0zelliklerini tanimlayan 27 degiskeni icermektedir.
Literatiir taramas1 15181inda konut fiyatina etki etmesi olasi bu bagimsiz degiskenler
dogrusal regrasyon yontemiyle test edilmis ve konut fiyatindaki varyansi istatistiksel

acidan en iyi agiklayan degiskenler ile final model olusturulmustur.

3.1 Orneklem Secimi

Calisma alani olarak Izmir ili, Buca Ilgesi, Yedi Goller mevkii belirlenmistir. S6z
konusu bolgenin secilmis olmasinin nedeni, gelisimini tamamlamis, alt yapisi
oturmus, imar izinleri alinmis ve ¢evresel gelisme hizinin sabit durumda olmasidir.
Boylece, zaman icinde sayilmis olan bu faktorlerdeki degismenin konut fiyatim
etkilemesinden kaynaklanan deger farklarimin bertaraf edilecegi ve bu calismada
sadece konutun ve cevresinin niteliksel 6zelliklerinin degerin belirlenmesinde ana
unsur olacagi varsayilmistir. Ayrica boyle bir calismaya konu olacak bdlge i¢in en
belirleyici 6zellik; genis, rekreasyon amagh kullanilan ve manzara agisindan 6nemli
bir alanin bolge igerisinde varligidir. Bu sayede “yesil-manzara faktoriiniin konut
fiyat1 agisindan degeri ortaya koyulabilecektir. Bu incelemelerin 1s131nda, Buca Ilgesi

Yedi Goller mevki 6rneklem igin gerekli verilerin toplanacagi alan olarak secilmistir.

Calismada, ¢alisma alaninda 2000 - 2008 yillar1 arasinda satilmig olan ve verisine
ulagilabilen 146 adet konut 6rneklem olarak belirlenmistir. Calismada kullanilan
veri; apartman dairesi ve miistakil konutlardan olugmaktadir. Calismay1 olusturan
verilerin ayn1 bolgede olmasi ve ortak bir yesil alana sahip olmalari, kent i¢i rantsal
degisimin konut fiyatlarina getirecegi art1 degerle sonuglar1 etkileme riskini ortadan
kaldirmak ve manzara - yesil alan faktoriine odaklanmayi saglanmak agilarindan
onemli oldugundan, tiim gozlem noktalar1 bu bolge igerisinden secilmis ve 146
gbzlem noktasini igeren bir veri olusturulmustur. 1994 - 2008 yillar1 arasinda satilan
bu konutlarin bedelleri ve satis zamanina ait bilgiler emlakeilarla yapilan
goriismelerle, bagimsiz degiskenleri olusturan ozellikleri ise saha aragtirmalarindan

ve hava fotograflar iizerinden yapilan 6l¢timler ile temin edilmistir.
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Sekil 3.1 Veri setinde yer alan konutlardan kugbakis1 goriiniim (Kaynak: Google EArth 2008 Digital

Globe, Bagarsot).

Buca Yedi Goller rekreasyon alani Izkent ve Evka 1 toplu konutlar1 arasinda
dogal yap1 olarak kurumus dere yataginda bir vadi olusumu igerisindedir ve yaklasik
100 bin m?>‘lik bir alana sahiptir (Sekil 3.1). 2000 yilinda yapimina baslanan alan

2003 yilinda hizmete girmistir. Cok egimli bir yapiya sahip olan alan igerisinde
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1.033 m*lik yap1 alanh kafetarya, 2.185 m?lik yap1 alanl restaurant, 324 m?*lik
giizel sanatlar sokagi, 360 m2lik gosteri merkezi, Izkent ve Evka' y1 birbirine
baglayan 70 m uzunlugunda kule koprii, Pir Sultan Abdal ve Yunus Emre Heykelleri,
halk i¢in dinlenme, izleme ve oturma gruplari, dekoratif aydinlatma elemanlari,
yaklagik 15.000 m? 7 adet yapay gol, 7 goli birbirine baglayan selaleler, seyir
teraslari, yel ve su degirmenleri yiizey alanina sahip, nostaljik su kuyusu, ¢ocuk oyun
alanlari, cesitli hayvan figiirleri, acik hava diskosu, kayraktasi yiiriime yollari, ¢im,
cicek ve palmiye agaclariyla bezenmis yesil alanlar bulunmaktadir. Sehir iginde

kalmasi nedeniyle ulagimi da kolay olan Yedi Goller Rekreasyon Alani ¢ok yogun

bir kullanima sahiptir.

\ ‘n
vl

Sekil 3.2 Caligma alaninda yer alan rekreasyo alanindan bir gériiniim
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Sekil 3.3 Caligma alaninda yer alan rekreasyon alanindan bir gériiniim

Sekil 3.4 Calisma alaninda yer alan rekreasyon alanindan bir gériiniim
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3.2 Bagimh Degisken (Konut Fiyati)

(Calismada bagimli degisken olarak kullanilan konut fiyati, veri setini olusturan
146 konutun satis fiyatlarindan olugsmaktadir. Finans literatiiriinde bir varligin fiyati,
s6z konusu varligin sahibine saglayacagi gelecekteki faydalarin bugiinkii degeri
olarak tamimlanmaktadir. Bu tanimlama konut piyasasi i¢in de gecerlidir. Bir
konutun fiyati sahibine gelecek donemde saglayacagi faydalarin bugiinkii degeridir

(Savuran, 2008).

146 konutun satig bilgilerinin toplanmasi i¢in yapilan arastirmalar kapsaminda
oncelikle Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verileri incelenmistir. Bilindigi gibi,
Tiirkiye’de istatistik verilerin toplanmasi, derlenmesi ve yayimlanmasi ile gorevli
kurum Tiirkiye Istatistik Kurumu’dur (TUIK). TUIK tarafindan konuta iliskin iki
veri yayimlanmaktadir. Birincisi yillik olarak yaymmlanan Tiirkiye Istatistik Yilligi
icindeki bina insaatlarina dair istatistiklerdir. Bu istatistikler; devam eden ya da biten
yapilar hakkinda bilgileri, belediye sinirlar igerisindeki genel konut stokuna iliskin
verileri ve bina insaati maliyet endeksini icermektedir. Diger veri ise aylik olarak
yayimlanan “Tiiketici Fiyat Endeksi” altinda bulunan kira fiyatlarindaki degisimdir.
Ancak verilerin her ikisi de konutun fiyatlarindaki bolgesel olarak doénem
icerisindeki gelismelere iliskin bilgiyi igermemektedir. Bu anlamda, ¢calisma konusu
kapsaminda yararlanabilecek herhangi bir veri seti TUIK’de bulunmamaktadir.
Basvurulabilecek bir diger veri seti ise tapu kayitlaridir. Tirkiye’de tiim konut
satiglarinin  tapuya tescil edilmesi gerekmektedir. Ancak, taraflarin beyanlarina
dayanan s6z konusu bilgiler, ¢cogunlukla vergi yiikii nedeniyle gercegi tam olarak
yansitmamaktadir. Ayrica, tapu sicilinin heniiz otomasyona ge¢memis olmasi
sebebiyle varolan verilerin pratik olarak temin edilmesi de imkanh
goriinmemektedir. Belirtilen kisitlar ¢ercevesinde bu c¢alismada kullanilabilecek veri

seti emlakgilar ile yapilan bire bir goriismeler sonucu olusturulmustur.

Emlakgilarla yapilan goriismeler sonucunda olusturulan 146 konuta ait satis fiyat
bilgisi ve satis yili bilgisini iceren bagimli degisken veri seti incelendiginde,

calismaya konu olan 146 konutun, satis fiyatlarinda 1999 yili sonrasinda ani bir
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sigrama oldugu goriilmiistiir. Konut fiyatlarindaki bu ani artisin nedeni; insasi
baslayan Yedi Goller rekreasyon alani olarak tespit edilmistir. Boyle bir etkenin
calisma biitlinlinde yorum farkina neden olmasi ve rekreasyon alaninin ingasindan
onceki zaman ile insasindan sonraki zamanin birbiriyle kiyasinin ancak farkli bir
calismaya konu olabilecek olmasi nedeniyle, 2000 dncesi satilmis konutlar ¢alisma
kapsam1 disinda birakilmis ve caligmaya 100 goézlem noktasi {izerinden devam
edilmistir. Ancak veri tabanindaki bu 100 dairenin 17’sindeki veri eksikliklerine
bagl olarak analizler 83 konut birimi iizerinden yapilmigtir. Calisma igerisindeki
dubleks konutlarin oranit %27, apartman dairelerinin orani ise %73 olarak tespit

edilmistir.

Farkli zamanlarda satilmis bu 83 konutun ortak bir analize konu olabilmesi i¢in
tiikketici fiyat endeksi verileri kullanilarak tiim konutlarin fiyatlarlari, TUIK’in
istatistiki bolgelere gore aylik olarak olusturdugu, Tiiketici Fiyat Endeksinin Izmir
iline ait verileri kullanilarak; 2008 Haziran ayma endekslenmis ve dogrusal

regrasyon yapabilmek i¢in gerekli, bagimli degisken degerleri olusturulustur.

3.3 Konut Fiyatin1 Etkileyen Bagimsiz Degiskenler

Orneklem seciminden sonra, literatiirde konut fiyatin etkileyen faktorler iizerinde
yapilan ¢alismalar dikkate alinarak; bu ¢calismalarda konut fiyatini etkiledigi saptanan
tim faktorler belirlenmistir. Belirlenen faktorler ve kaynaklar1 Tablo 3.1°de
Ozetlenmigtir. Bilindigi gibi konut homojen niteliklere sahip degildir. Konutun
yapisindan, konumundan ve hatta bulundugu iilke ve kentten dolayr sahip oldugu
bir¢ok farkli 6zellik konut fiyatina belli 6l¢lide etki etmektedir. Konut ¢ok bilesenli
bir mal oldugundan bir ¢ok caligsmada konuta veya ¢evresine dair bir ¢ok degiskenin

konut fiyatina etkili olup olmadigi ya da ne dereceli etkilili oldugu sorgulanmustir.

Konut fiyati ile tizerinde bulundugu arsa arasindaki iligski sorgulandiginda konut
fiyatinin {izerinde bulundugu arsanin, imar durumu, yapilanma kosullari, arsanin

sekli, biiylikligl, egimi, kamusal ulasim olanaklari, elektrik, havagazi, su gibi teknik
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altyapi tesislerinin varhigi, egitim, saglk, kiiltiir, ve genel kamusal hizmet tesislerine

uzakligi gibi 6zelliklerinden etkilendigi belirtilmistir (Tablo 3.1).

Konutun yapisal 6zelliklerini ve bu degiskenlerin konut fiyatina etkisinin
incelendigi calismalarda ise konut fiyati ile, konutun ve konutun bulundugu binanin
yapisal ozellikleri arasindaki iliski sorgulanmistir. Konutun tiirii, yasi, biiyiikligi,
oda sayisi, banyo sayisi, kaginci katta yer aldigi, korunurlugu, mimari 6zelligi gibi
bir ¢ok Ozellik yapisal 6zellik bashigr altinda konut fiyati ile iligkili bulunmustur
(Tablo 3.1).

Konutun konumsal o6zelliklerinin fiyatin1 etkilediginden yola ¢ikarak yapilan
calismalarda; konutun ana aktivite merkezlerine, ¢alisma alanlarina ve hizmetlere
otomobille uzaklik ve erisim siiresi, merkezi is alanina, kent i¢indeki diger alt
merkezlere, yakin ¢evrede bulunan ¢ekim noktalarina, donati alanlarmma ve diger
bolgelere erisim kolayligi, konutun manzara degeri, ¢evresinde su alanlar1 ve yesil
alanlarin varlig1 gibi 6zellikler incelemeye konu olmus ve konutun fiyati ile

iligkileri irdelenmistir (Tablo 3.1).



Tablo 3.1 Gegmis yillarda farkli cografyalarda yapilan ¢aligmalarda konut fiyatini etkiledigi saptanan degiskenler

Ana Faktorler

Tanimlanan Degigkenler

[lgili Literatiir

Arsaya Ait Ozellikler

Imar Durumu

Aglar ve Cagdas, (2000)

Yapilanma Kosullar

Aglar ve Cagdas, (2000)

Arsanin Sekli

Aglar ve Cagdas, (2000)

Arsanin Biiytikligi

Selim (2008); Oztan (1968); Kain ve Quigley'e
(1970); Aglar ve Cagdas, (2000)

Arsanin Egimi

Aglar ve Cagdas, (2000)

Kamusal Ulagim Olanaklari

Aglar ve Cagdas, (2000)

Elektrik-Hava Gazi- Su Vb. Teknik Altyap1 Tesisleri Varligi

Aglar ve Cagdas, (2000); Selim (2008)

Egitim-Saglik- Kiiltiir Ve Genel Kamusal Hizmet Tesisleri Varlig

Aglar ve Cagdas, (2000)

Arsanin Merkezlere Uzaklig1

Aglar ve Cagdas, (2000)

Arsada Gurilti Etkeni

Aclar ve Cagdas, (2000)

Bahc¢e Kullanimi

Ozus ve Dokmeci (2006)

Arsanin Manzara Faktori

Aglar ve Cagdas, (2000)

Dogal Siirlayicilar

Rodriguez ve Sirmons (1994)

Konuta Ait Yapisal
Ozellikler

Konutun Tiirii (Miistakil, Dubleks, Apartman Dairesi, Stiidyo Vb.)

Oztan (1968); Ball (1973); Forrest (1990); Goodman
Thibodeau (1995); Millis ve Simenauer (1996);
Luttik, Morancho (2003); Yankaya ve Celik (2005);

It



Konuta Ait
Yapisal Ozellikler

Konutun Tiirii (Miistakil, Dubleks, Apartman Dairesi, Stiidyo Vb.)

Selim (2008);

Bulundugu Binanin Yap1 Tipi

Muth (1969); Dubin ve Sung (1987); Ozus ve
Dokmeci (2006); Selim (2008)

Konutun Dig Cephesi

Oztan (1968); Kain ve Quigley (1970)

Konutun Zemininin Yap1 Malzemesi

Oztan (1968); Kain ve Quigley (1970); Ugdogruk
(2001)

Konutun Pencere Dogramasi

Oztan (1968); Kain ve Quigley (1970); U¢dogruk
(2001)

Konutun Duvarlar Kaplamasi

Oztan (1968); Kain ve Quigley (1970); U¢dogruk
(2001)

Konutun Yasi

Kain ve Quigley (1970); Forrest (1990); Goodman
Thibodeau (1995); Millis ve Simenauer (1996);
Clapp ve Giaccotto (1998); Clark ve Herrin (2000);
Morancho (2003), Yankaya ve Celik (2005)

Oztan (1968); Ball(1973); Can (1990); Forrest
(1990); Goodman Thibodeau (1995); Carroll,

Konutun Biiytikligii Clauretie, ve Jensen (1996); Millis ve Simenauer
(1996); Luttik (2000); Morancho (2003); Yankaya
ve Celik (2005); Selim (2008)

Cikis Tipi Can (1990)
Oztan (1968); Kain ve Quigley'e (1970) Ball(1973);

Oda Sayist Li ve Brown (1980); Can (1990); Luttik (2000);
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Konuta Ait
Yapisal Ozellikler

Oda Sayist

Morancho (2003); Selim (2008)

Banyo Sayisi

Oztan (1968); Kain ve Quigley'e (1970); Can
(1990); Forrest (1990); Goodman Thibodeau (1995);
Millis ve Simenauer (1996); Morancho (2003)

Otopark Biiyiikligi

Can (1990); Morancho (2003), Selim (2008)

Yatak Odas1 Sayisi

Oztan (1968); Kain ve Quigley'e (1970);
Ball(1973); Live Brown (1980); Can (1990);
Forrest (1990); Goodman Thibodeau (1995); Millis
ve Simenauer (1996); Luttik (2000); Morancho
(2003), Selim (2008)

Garaj Varligi

Can (1990); Forrest (1990); Goodman Thibodeau
(1995); Millis ve Simenauer (1996); Morancho
(2003), Selim (2008)

Depo Varligi

Can (1990); Forrest (1990); Goodman Thibodeau
(1995); Millis ve Simenauer (1996); Morancho
(2003); Selim (2008)

Asansor Varligi

Forrest (1990); Goodman Thibodeau (1995); Millis
ve Simenauer (1996); Morancho (2003); Selim
(2008)

Balkon Varligi

Can (1990); Morancho (2003)

1974



Konuta Ait
Yapisal Ozellikler

Balkon M*’si

Can (1990); Forrest (1990); Goodman Thibodeau
(1995); Millis ve Simenauer (1996); Morancho

(2003)
Konutun Kagincit Katta Yer Aldigi Morancho (2003); Yankaya ve Celik (2005)
Is1 izolasyonu Ozus ve Dokmeci (2006)

Su Isitma Sistemi Varligi

Selim (2008)

Hava Isitma Sistemi Varligi

Selim (2008)

Somine Varligi

Selim (2008)

Can (1990); Forrest (1990); Goodman Thibodeau

Korunurluk (1995); Millis ve Simenauer (1996); Morancho
(2003)

Yangin Cikist Varligi Can (1990)

Merkezi Havalandirma Varligi Can (1990)

Ortak Oda Varligi Can (1990)

Konutun Kdése Bir Konumda Yer Alip, Almadigi Yankaya ve Celik (2005)

Bulundugu Binanin Kag Katli Oldugu Ozus ve Dékmeci (2006)

Bulundugu Binadaki Bos Daire Sayist Ozus ve Ddkmeci (2006)

Konutun Bulundugu Binanin Mimari Ozelligi Yankaya ve Celik (2005)

Konutun Konumsal

Ozellikleri

Konutun Bulundugu Ulke

Oztan (1968); Ball(1973)

Bulundugu Bélgenin Iklimi

Oztan (1968); Ball (1973); Rodriguez ve Sirmons
(1994)
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Konutun Konumsal

Ozellikleri

Konutun Arag¢ Yollarina Mesafesi

Oztan (1968); Muth (1969); Kain ve Quigley'e
(1970); Dubin ve Sung (1987)

Konutun Yirime Yollarina Mesafesi

Oztan (1968); Kain ve Quigley'e (1970)

Ana Aktivite Merkezlerine Otomobille Ulagim Zamani

Oztan (1968); Kim (1991); Daniere (1994); Cheshire
ve Sheppard(1995); Kestens ve diger (2002);
Yankaya ve Celik (2005)

Ana Aktivite Merkezlerine Ulasim Maliyeti

Oztan (1968); Yankaya ve Celik (2005)

Ana Aktivite Merkezlerine Ulasim Rahatlig:

Oztan (1968); Yankaya ve Celik (2005)

Ana Aktivite Merkezlerine Ulagim Segenegi Sayisi

Oztan (1968); So, Tse ve Ganesan (1996); Yankaya
ve Celik (2005);

Ana Aktivite Merkezlerine Tagima Araglariin Siklig1

So, Tse, ve Ganesan (1996)

Ana Aktivite Merkezlerine Mesafe

Muth (1969); Dubin ve Sung (1987); Kim (1991);
Daniere (1994);Cheshire ve Sheppard (1995); Des
Rosiers, Lagana, Theriault, ve Beaudoin (1996);
Kestens ve diger(2002); Morancho (2003); Yankaya
ve Celik (2005)

En Yakin Alis-Veris Merkezinin Biiyikligi

Des Rosiers, Lagana, Theriault, ve Beaudoin (1996)

Sanayi Tesislerine Mesafe

Rodriguez ve Sirmons (1994); Ozus ve Doékmeci

(2006)

Havaalanina Mesafe

Rodriguez ve Sirmons (1994); Espey ve Lopez
(2000);

Cevresinde Ozel Kliiplerin Varlig

Tse ve Love (2000)
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Konutun Konumsal
Ozellikleri

Cevresinde Mezarlik Varligi Tse ve Love (2000)
Cevresinde Yiizme Havuzu Varligi Tse ve Love (2000)
Cevresinde Spor Alanlar1 Varligi Tse ve Love (2000)

Cevresinde Universite Varligi

Muth (1969); Dubin ve Sung (1987)

Cevresinde Kiiltiir Merkezi Varligi

Muth (1969); Dubin ve Sung (1987)

Manzara Varligi

Kim (1991); Tyrvainen (1997); Luttik (2000),
Morancho (2003); Ozus ve Dékmeci (2006)

Manzaranin Kalitesi (tam goriintii, parcali goriintii, sinirl

goriintii gibi)

Rodriguez ve Sirmons (1994); So ve diger. (1996);
Benson, Hansen, Schwartz, ve Smersh (1998);

Morancho (2003);

Cevresinde Yesil Alan Varligi

Tyrvainen (1997); Benson, Hansen, Schwartz, ve
Smersh (1998); Tse ve Love (2000); Morancho
(2003);

Yesil Alana Olan Mesafe

Tyrvainen (1997); Kim (1991); Luttik (2000);
Morancho (2003)

En Yakn Yesil Alanin M*’si

Luttik (2000); Morancho (2003)

Cevresinde Orman Varligi

Tyrvainen (1997); Benson, Hansen, Schwartz, ve

Smersh (1998); Morancho (2003)

Manzara Icerisindeki Agaclarin Tiirii

Moraless ve diger. (1976); Anderson ve Cordell
(1988); Orland ve diger. (1992); Kestens ve diger
(2002)

Manzara igerisinde Yer Alan Agaglarin Sayisi

Morales ve diger. (1976); Orland ve diger. (1992)
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Konutun Konumsal

Su Alanlarmin Varligi

Tyrvainen (1997)

G0l Manzarasi Varligi

Brown ve Pollakowski (1977); Tyrvainen (1997);
Benson, Hansen, Schwartz, ve Smersh (1998);

Bond, Seiler V. ve Seiler M. (2002)

Cevreleyen Havanin Temizligi

Gregory ve Smith (1990); Kim (1991); Hughes ve
Sirmans (1993); Rodriguez ve Sirmons (1994)

Ozellikleri Kim (1991); Gregory ve Smith (1990); Hughes ve
Giiriiltii Varligi
Sirmans (1993); Wilhelmsson (2000)
Peyzaj Diizenlemesi Kestsens ve diger (2002)
L . Daniere (1994); Cheshire ve Sheppard (1995);
Cevreleyen Bitki Ortiisti Ozellikleri )
Ketsens ve diger (2002)
Kullanic1 Niifusta Beyaz Olmayan Niifusun Yiizdelik Pay1 Can (1990)
Kullanict Niifusun Sosyal Sinifi Richardson, Vipond, ve Furbey (1974)
Orta Gelir Sahipliligi Can (1990)
Issiz Niifus Yiizdesi Can (1990)
Yoksulluk Smir1 Altinda Kalan Niifus Yiizdesi Can (1990)
Ev Sahibi Olanlarin Kiract Olarak Oturanlara Orani Can (1990)
. Bos Birimlerin Yiizdelik Orani Can (1990)
Niifus Ozellikleri
Tam Tesisata Sahip Dolu Konutlarin Yiizdesi Can (1990)

Bolgedeki Su¢ Orani Yiizdesi

Li ve Brown (1980); Can (1990); Clark ve Herrin
(2000)

Ly
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Son olarak konutun degeri ile konutun bulundugu boélgedeki niifus ve sosyo-
ekonomik yap1 arasindaki iliskinin incelendigi ¢alismalarda, niifus ve sosyo-
ekonomik yapiy1 temsil eden; kullanici niifusun sosyal sinifi, gelir diizeyi, irksal
oranlari, ev sahibi-kiraci niifus oranlari, bolgedeki bos ve dolu konutlarin oranlari ile
bolgedeki su¢ oran1 degiskenleri olmustur ve bdylece konut fiyatinin bu

degiskenlerden ne sekilde etkilendigi ortaya konmustur (Tablo 3.1).

Calismada, literatiir taramasit sonucunda belirlenen konut fiyatin1 etkileyen
faktorlerden bir boliimii, hakkinda veri bulunmamasi, bir bolimii ise Orneklem
secilen bolgede gecerliliginin olmamasi nedeniyle degerlendirmeye alinamamistir.
Sonug olarak, verisine ulasilabilen, ¢aligmanin amacina uygun olarak mekansal
nitelikte 27 degisken belirlenmistir. Konutun fiyatin1 belirleyen bu i¢c ve dis
dinamiklerin saglikli bir bicimde analiz edilmesi gerekliligi ile calisma alanin
ozellikleri de géz oniinde bulundurularak ortaya konan bagimsiz degiskenler Tablo

3.2’de sunulmustur.

Tablo 3.2 Calismada konut fiyati ile iliskisi incelenen degiskenler

Bagimh Degisken Bagimsiz Degiskenler

Satis Yili-Avi

Tiird

Net Alan

Cephe Aldig1 Caddenin Genisligi

Oda Sayisi

Banyo Savisi

Asansor Varligi

Kapali Otopark Varligi

Dairenin Kati

Acik cephe Sayisi

KONUT FIYATI Binanin Kati

Binanin Bakim Durumu

Dairenin Bakim Durumu

Aktivite Merkezine (AltMerkeze) Kusbakisi Mesafe

Alktivite Merkezine (Alt Merkeze) Yiiriime Meqafeqi

Gole Kusbakist Mesafe

Gole Yiirime Mesafesi

Yangin merdiveni varligi

Binanin mimari Ozelligi

Bahcenin Peyzaj Durumu

Giivenlik (korunurluk) Diizeyi

Girialti Varlig:

Depo Varligi

Manzarada Su Ogesi Varligi

Manzara Varligi
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Asagida s6z konusu degiskenlerin kisaca tanimlar1 verilmistir.

1. Fiyat: Konutlarin emlakg¢ilardan elde edilmis, Haziran 2008 yili cinsinden satis

fiyatidir.

2. Bina Yasi: Konutlarin bulundugu binanin yasidir. Bina yas1 yapim yili ile 2008

yil1 arasindaki farktan elde edilmistir.

3. Tiirii: Konut tiirii bilgisi konutun apartman dairesi ve miistakil olmasina gore
degerlendirilmistir. Bu degisken kukla degiskeni ile sayisallastirilmis olup; “0”
konutun apartman dairesi oldugunu, “1” ise miistakil konut oldugunu ifade

etmektedir.

4. Net Alan: Degerleme konusu konutlarin net m” alanidur.

5. Cephe Aldig1 Caddenin Genisligi: Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak konutun
cephe aldig1 caddenin genisligi metre cinsinden Ol¢iilmiistiir. Bu degiskende dikkat
edilmesi gereken, her konutun baktig1 cadde degil konutun bulundugu binanin bahge

kapisinin acildig1 cadde genisliginin 6l¢iim igerisinde yer almis olmasidir.

6. Oda Sayis1: Konuttaki oda sayisidir.

7. Banyo Sayis1: Konuttaki banyo sayisidir.

8. Asansor Varligi: Konutun bulundugu binada asansorii olup olmamasidir. Bu
degisken kukla degiskeni ile sayisallastirilmis olup; varsa “1”, yoksa “0” degerini
alir.

9. Kapali Otopark Varligi: Konutun bulundugu binaya ait kapali otopark alaninin

bulunup bulunmamasidir. Konutun otopark durumu; yok, acik otopark ve kapali

otopark olarak smiflandirilmistir. Veri setinde tiim binalar i¢in otopark bulunmasi
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nedeni ile, agik otopark olmasi durumu icin “0”, kapali otopark olmasi durumu ig¢in

“1” kukla degiskeni tanimlanmustir.

10. Dairenin Kati: Konutun bulundugu kat1 gésteren degiskendir. Bu durumu analiz
icerisinde (1) zemin kat, (3) ara kat ve (2) en iist kat olmak iizere 3 kategoride
gosterilmistir. Yasama alan1 olarak en az tercih edilen zemin kat “1”, en ¢ok yasam
alani olarak se¢ilen ara katlar “3” ve ikisinin arasinda goriilen en tist katlar ise “2” ile

sayisallastirilmistir.

11. Agik Cephe Sayist: Orneklem icerisinde yer alan konutun kag¢ cephesinin acik
oldugunun tespitidir. Bu degisken 1 ile 4 arasinda degismektedir.

12. Binanin Kati: Konutun icerisinde bulundugu binanin kag katli oldugunu gosterir
degiskendir. Bu degisken de binanin kat adedinin sayisallastirilmasi ile elde

edilmistir.

13. Binanin Bakim Durumu: Arazide yapilan ¢alisma ile ve kismen 6znel bir yargi
ile yapilarak 1 (¢ok koti) — 7 (¢cok 1iyi) arasinda numaralandirilarak
sayisallastirilmistir. Bu sayisallagtirmaya konut sahipleri ile yapilan goriigmeler son
seklini vermistir. Bunun nedeni, mevcut durum degil satin alinan yila iliskin

durumun analiz i¢in esas olmasidir.

14. Dairenin Bakim Durumu: Bina bakim durumu ile ayn1 dogrultuda tespit edilmis
ve sayisallastirma yapilmistir. Dairenin bakim durumunu belirlerken daire sahibiyle
yapilan goriismede daire alindiktan sonra dairenin donaniminin ne derece yeterli
oldugu, ek olarak daire i¢in ne kadar masraf yapildig1 noktalar iizerinde durulmus ve

analize girecek sayisal ifadeye son sekli vermistir.

15. Aktivite Merkezine (Alt Merkeze) Kus Bakisi Mesafe: Cografi Bilgi Sistemleri
kullanilarak tespit edilmistir. Yedi Goller olarak adlandirilan rekreasyon alani
icerisinde bulunan ve icinde alisveris ile muhtarlik birimlerini barindiran bina

calisma alanmin aktivite merkezi kabul edilmistir. Orneklem igerinde yer alan konut
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ile aktivite merkezi olarak kabul edilen birim arasindaki mesafe kusbakis1 olarak iki

nokta arasindaki mesafenin 6l¢limii metre cinsinden 6l¢iilmiistiir.

16. Aktivite Merkezine (Alt Merkeze) Yiirime Mesafesi: Cografi Bilgi Sistemleri
kullanilarak tespit edilmistir. Bu kez 6rneklem igerinde yer alan konut ile aktivite
merkezi olarak kabul edilen birim arasindaki mesafe en yakin yol izi iizerinden

yiirlime yollar1 lizerinden metre cinsinden dl¢iilmiistiir.

17. Gole Kus Bakis1 Mesafe: Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak tespit edilmis olup
orneklem igerinde yer alan konutun Yedi Goller icerisindeki en genis alana sahip

gble mesafesi metre cinsinden 6l¢iilmiistiir.

18.Gole Yiiriime Mesafesi: Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak tespit edilmis olup
orneklem igerinde yer alan konutun Yedi Goller icerisindeki en genis alana sahip
gble mesafesi en yakin yol izi seklinde yiiriime yollar1 iizerinden metre cinsinden

Olciilmiistiir.

19. Yangin Merdiveni Varligi: Arazi ¢alismalariyla degeri belirlenen bir baska
degiskendir. Orneklem igerisinde yer alan konutun bulundugu binada yangin
merdivenin varligini tespit etmeye yonelik analizdir. Bu degisken de yine kukla
degiskeni kullanilarak sayisallastirilmis  olup; “0” bu yangin merdivenin

bulunmadigini, “1” ise bulundugunu ifade etmektedir.

20. Dairenin Bulundugu Binanin Mimari Ozelligi: Arazide yapilan calisma ile ve
kismen 6znel bir yargi ile belirlenmis olup “1” (cok kotii) — “7” (cok iyi) arasinda

numaralandirilarak binanin estetik durumu sayisallastirilmistir.

21. Bahgenin Peyzaj Durumu: Orneklem icerisinde yer alan konutun igerisinde
bulundugu binanin bahgesine dair bir Olgiittiir. Kismen 6znel bir yargiyla arazide
yapilan analiz ile tespit edilmistir. Bahgelerin peyzaj durumlar1 karsilastirilirken
orneklem igerisindeki genel yapi iizerinden nitelendirilmistir. Baska bir deyisle, “cok

iyi” olarak tanimlanan bahge “miikemmel”i degil Orneklem icerisindeki en iyi
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bahgeyi tariflemektedir. S6z konusu faktor bu dogrultuda 1 (¢cok kotii) — 7 (¢ok iy1)

arasinda sayisallastirilmstir.

22. Giivenlik (Korunurluk) Diizeyi: Konutun giivenligi olup olmamasidir. Binalarin
giivenlik gorevlisi, korunurlugu, demir parmakligi olup olmamasi incelenmis olup;
giivenlige katkist olan bu 0Ogelerden herhangi birinin olmast durumunda; ‘1°,

hicbirinin olmamasi durumunda ise; ‘0’ degerini kullanilmigtir.

23. Girilti Diizeyi: Arazide yapilan calisma ve konut sahipleri ile yapilan
goriismeler dogrultusunda sayisallastirilmis olup; ‘17 (¢ok giirtltili) — 77

(gliriiltiisliz) arasinda numaralandirilarak sayisallagtirilmistir.

24. Depo Varligt: Arazi caligmalariyla degeri belirlenen degiskenlerden biridir. Bu
degisken de kukla degiskeni ile sayisallastirilmis olup; “0” bu deponun yoklugunu,

“1” ise varligini ifade etmektedir.

25. Manzarada Su Ogesi Varligi: Orneklem igerisinde yer alan konutun sahip oldugu
manzara igerisinde su 6gesinin bulunup bulunmadiginin 6l¢iitiidiir. Bu degisken de
kukla degiskeni ile sayisallastirilmis olup; “0” konutun sahip oldugu manzaranin

igerisinde su 6gesinin bulunmadigini, “1” ise bulundugunu ifade etmektedir.

26. Manzara Varligi: Bu degisken orneklem igerisinde yer alan konutun baki
noktalarinin belirlenmesi ve baki noktalarini karsilayan goriintiiniin hos olmasi
tizerinden belirlenmistir. Arazide yapilan bu ¢alisma her ne kadar 6znel bir yargi ile
temellense de konut sahiplerinin de fikirleri alinarak genel bir yaklasim
olusturulmaya calisilmistir. Orneklem igerisindeki konutlar dahilinde bir genelleme
yapilarak 1 (¢ok kotli) — 7 (¢ok iyi) arasinda numaralandirilarak sayisallastiriimistir.
Sekil 3.2 ve 3.3’de manzara varlig1 degiskenin “7” ile sayisallastirilan, Sekil 3.4 ve
3.5’de “6” ile sayisallagtirilan, Sekil 3.6 ve 3.7°de “5” ve “3” ile sayisallastirilan,
Sekil 3.8 ve 3.9’da ise “2” ve “1” rakamlar1 ile sayisallastirilan Ornekler

gosterilmistir.



53

- B
I—————

¥

Sekil 3.2 “7” degeri ile sayisallastirilan manzara varligi1 degiskenine drnek

Sekil 3.3 “7” degeri ile sayisallagtirilan manzara varligi degiskenine drnek



54

Sekil 3.4 “6” degeri ile sayisallastirilan manzara varlig1 degiskenine 6rnek

Sekil 3.5. “6” degeri ile sayisallastirilan manzara varlig1 degiskenine 6rnek



Sekil 3.6 “5” degeri ile sayisallastirilan manzara varligi degiskenine 6rnek

Sekil 3.7 “3” degeri ile sayisallastirilan manzara varlig1 degiskenine 6rnek

55
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Sekil 3.8 “2” degeri ile sayisallastirilan manzara varligi degiskenine 6rnek

Sekil 3.9 “1” degeri ile sayisallastirilan manzara varlig1 degiskenine 6rnek
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Elde edilen degiskenlere ait degerler regrasyon analizinde kullanilmadan oOnce
incelenmis ve konutun korunurluk diizeyi, giiriiltii varligi, bulundugu binanin mimari
ozelligi degiskenleri hemen hemen tiim gozlem noktalarinda ayni1 degerde oldugu
goriilmiistiir. Bunun nedeni; 6rneklemin secildigi alanin ¢ok biiyilik bir yiiz dl¢lime
sahip olmamasi ve yapilarin bu degiskenler agisindan oldukca benzer olmalaridir. Bu

nedenle s6z konusu degiskenler analizlerde kullanilmamustir.

3.4 Hedonik Fiyat Modelinin Olusturulmasi

Bu c¢alismada 6nceki boliimlerde de agiklandigi gibi manzara faktoriiniin degeri
Olciilmeye calisilmig ve 2.1.1 boliimiinde o6zellikleri ortaya konan ve literatiirde
incelenen ¢alismalarda da kullanilan Hedonik fiyat modeli kullanilmistir. Bu modele
gore, her hangi bir konutun satig fiyati, s6z konusu konutun fiyatim1 etkileyen,
konutun kendine 6zgii ozelliklerinin (fiziksel ozellikleri, konumu ve yakin
komsular1) bir fonksiyonudur. Boylece, oncelikle 6rneklem igerisinde yer alan
konutlarin fiyatlar1 ile niteliklerinin incelenmesi ve hedonik fonksiyonun

belirlenmesi gerekmektedir.

Calismada kullanilacak model olarak se¢ilen Hedonik Fiyat Modelinin ilk ve en
Onemli yarari, nitelik degismelerini dikkate almasidir. Eger Olglime tabi tutulan
konutlarin fiyatlarinda gerek kalitesinden, gerekse konumundan dolayi, herhangi bir
farklilik varsa, bu farklilik parametrelerden o6tiirii hedonik 6lciilerde yansimaktadir.
Diger yandan, hedonik fiyat yonteminin birtakim zorluklar1 da vardir. Veri
gereksiniminin diger yontemlere gore ¢ok daha fazla olmasi ve analizcinin fiyatin
yant sira bir konutun tiim hedonik o6zellikleri ile 1ilgili bilgi toplamasi
gerekmektedir. Calismada, Hedonik Fiyat Modeli, dogrusal regrasyon teknigi ile

tahmin edilecektir. Bu noktada regrasyon tekniginin agiklanmasi uygun goriilmiistiir.
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3.5 Regrasyon Teknigi

(Calismanin bu boliimiinde, yapilan istatistiksel analizlerin ve kullanilan yontemin
daha iyl anlagilmast i¢in regrasyon konusu hakkinda agiklama yapilacaktir.
Regrasyon analizi aralarinda sebep sonug iliskisi olan iki veya daha fazla degisken
arasindaki iliskiyi incelemek ve o konuyla ilgili tahmin yapabilmek amaciyla
olusturulan ve matematiksel bir model ile belirtilen istatistiksel bir analizdir. Bagiml
degiskenler ile bagimsiz degiskenler arasinda kurulan istatistiksel modelle bagimsiz
degiskenlerin belirli degerleri i¢in bagimli degiskenlerin alacagi degeri tahmin etme
yontemidir (Sahinler, 2000). Burada bir bagimli degisken (Y) ile bir bagimsiz
degisken (X;) arasindaki bagintty1 inceleyen yonteme basit regrasyon, bir bagiml
degisken (Y) ile iki ya da daha fazla bagimsiz degisken (Xi, X5, Xjs,....., Xp)
arasindaki bagmtilart modeller aracilig1 ile inceleyen yonteme ise ¢oklu regrasyon
adi verilmektedir (Ozdamar, 1999). Burada verilen bagimli degiskenlerin, deney
esnasinda ardisik olarak eklenerek c¢oklu regrasyon analizini olusturur. Bdylece
analizin sonunda go6zlemlerin sayisinin her eklenen degiskenle azaldigir goriliir
(Raats ve diger., 2005). Kurulan matematiksel modellerin istatistiksel anlamliliginin

analizi i¢in yararlanilan yonteme regrasyon analizi ad1 verilmektedir (Alpar, 1997).

Regrasyon analizi i¢in, modelde kullanilacak fonksiyon bi¢cimine karar verilmedir.
Bu model bir ya da ¢ok sayida serbest degiskenli, dogrusal ya da egrisel, toplanabilir
ya da toplanamaz sekilde olabilir. Fonksiyon bi¢iminin karalastirilmasinda grafik

ciziminden yararlanilabilir (Kalipsiz, 1994).

Regrasyon analizi ile, bir degiskenin baska bir veya birka¢ degisken karsisinda
gosterdigi farklt durumlar, siirekli bir fonksiyon halinde belirtilmektedir. Bu sekilde:
(1) incelenen degiskenler arasinda bulundugu sanilan iligskinin varligi, yonii, bi¢imi
ve standart hatasi saptanmakta ve (2) goézlenmesi ve Olgiilmesi gii¢ olan bir
degiskenin belirli kosullardaki degeri, diger degiskenler yardimiyla tahmin
edilebilmektedir (Kalipsiz, 1994).
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Regrasyonun varligi ve standart hatasinin kiigiik goriilmesi degiskenler arasinda
bir "neden-sonug" iliskisi oldugunu kanitlayamaz. Aralarindaki iliski; bir yonli
etkiden ya da karsilikli etkilesimden gelebilecegi gibi, ortak bir yada birkac neden
yiiziinden birlikte degisme yada birbirini izleme hali olabilir. iligskinin nedeni ayrica
diisiinsel (akil yiiriitme) yoldan da saptanmalidir (Kalipsiz, 1994). Degiskenler
arasindaki iliski ne kadar kuvvetli ise, regrasyon denklemi ile yapilacak tahminlerin

hatas1 o kadar kiiciilecek, iliski zayifladik¢a tahminlerin hata payi biiyiiyecektir.

Basit ve ¢coklu dogrusal regrasyon modelleri asagidaki gibi ifade edilmektedir.

Y=Bo+p: X; t¢ Basit Dogrusal Model (2).

Y=BtP1 Xi+P2 Xz +...... +Bp Xp ¢ Coklu Dogrusal Model (3).

Y..,Y,=f (X1, Xz, .....Xp) + & Cok Bagimli Degiskenli Dogrusal
Model (4).

Y: Bagimli degisken ya da degiskenlerini,

X: Bagimsiz degisken ya da degiskenlerini

B: bagimli degisken parametrelerini,

¢: Hata terimini, ifade eder (Siklar, 2000).

Cok Degiskenli Dogrusal Regrasyon Analizi cevap degiskeninin iki veya daha
fazla oldugu, bagimsiz degiskenin ise bir ya da daha fazla oldugu regrasyon
modellerini ifade etmektedir. Ornegin, bir bagimli degiskeni etkileyen ii¢ bagimsiz

degisken s6z konusu oldugu zaman kestirimlerde kullanilacak regrasyon denklemi:

Y:B0+51X1+B2X2+B3X3+8 (5)

seklinde ifade edilmektedir.

Modelde P’lar bilinmeyen parametrelerdir. Orneklem regrasyon denklemiyle

kestirimler elde edilir. b o; sabit terimdir. Soyle ki; X; = X, = X3= 0 iken Y nin aldig1
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ortalama degeri gosterir. B 1, B 2, P 3 ise regrasyon katsayilaridir, 6rnegin B », X; ve X3
degiskeni ayn1 kaldiginda X, degiskeninin bagimli degisken Y’ye etkisini gosterir.
Bu kismi regrasyon katsayisi olarak da isimlendirilir. Boylece B, diger degiskenlerin
etkisi artirildiktan sonra X, bagimsiz degiskenindeki bir birimlik degisimin bagimli

degiskende yaratacagi degisiklik miktarini verir (Siklar, 2000).

Model se¢iminde bagimli degiskedeki varyansi en iyi aciklayan bagimsiz
degiskenler kombinasyonunun se¢ilmesi esastir. Grafiksel olarak, verilere gore
diyagram cizilebilirse diyagram iizerinde her gézlem bir nokta ile temsil edildiginden
her bir degisken i¢in noktalar bir dogru etrafinda toplanmis gibi goriiniiyorsa en iyi
fonksiyonun dogrusal bir fonksiyon oldugu sdylenebilir (Balibeyoglu 1989). Ancak
coklu regrasyon tekniginde grafiksel degerlendirme yapma imkani yoktur. Bu
nedenle r-kare (determinasyon katsayisi) ya da diizeltilmis r-kare (diizeltilmis
determinasyon katsayisi) gibi tahmin degerleri ile gbzlemlenen degerler arasindaki

fark kullanilarak hesaplanan olgiitlere bagvurulur (Balibeyoglu 1989).

Basit dogrusal regrasyon ve c¢oklu dogrusal regrasyon teknikleri bir takim

varsayimlara dayanir (Alpar, 1997). Bu varsayimlar:

1- xi, bagimsiz degiskenlerine iliskin degerler sabittir (Rastlanti degiskeni
degildir).

2- Her bir x; degisken kiimesi i¢in birden ¢ok y degeri vardir ve y alt kiimeleri
normal dagilim gosterir.

3- y alt kiimelerinin varyanslar esittir.

4-y degerleri bagimsizdir.

5- & nin ortalamas: sifira esittir.

6- &’ nin dagilimi normaldir.

7- Hata terimleri arasinda iliski yoktur.

8- Hata terimi esit varyanshdir.

9- Hata terimleri ile bagimsiz degisken arasinda iligki yoktur.

10- Modelde belirleme hatas1 yoktur.

11- Bagimsiz degiskenler arasinda iligki yoktur (Alpar, 1997).
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Bu varsayimlardan, 6zellikle son varsayim coklu modellerde yani birden fazla
bagimsiz degisken olan modellerde s6z konusu olur (Siklar, 2000). Bu varsayimlarin
yapilmasi, regrasyon katsayilar1 i¢in hipotezin test edilmesi i¢in gereklidir. Ayrica,

bagimsiz degiskenler arasinda yiiksek derecede iliski olmamasi istenir (Alpar, 1997).

3.6 Calisma Modelinin Kurulmasi

Bu ¢alismada, bir bagimli degisken ve bu bagimli degiskeni etkiledigi diisiiniilen
birden fazla bagimsiz degisken oldugu varsayilmaktadir. Calismada bagiml degisken
konut satis fiyatidir. Konut fiyatinin olugmasinda etkisi oldugu diisiiniilen konutun
fiziksel, yapisal ve cevresel Ozellikleri ise bagimsiz degiskenlerdir. Dolayisiyla

yapilacak istatistiksel analizler coklu regrasyon analizi kullanilarak yapilacaktir.

Belirlenen fonksiyonun parametrelerinin regrasyon yoluyla etkilerinin
Olgiilmesi ile konutlarin fiyatlarindaki, 6zelde “manzara faktorii” parametresinin
etkisini gérmek miimkiin olabilecektir. Bu modele altlik olusturmak amaciyla
oncelikle yapilan tiim arazi ¢alismalar1 sonucunda toplanan bilgilerle veri tabaninin
olusturulma asamasina ge¢ilmistir. Toplanan 6rnekleme konu konutlara ait veriler,
veritabani olusturularak SPSS’te yapilacak istatistiksel analizler i¢in hazir duruma
getirilmistir. Literatlir taramasi ¢ergevesinde saptanan konut fiyatin1 etkileyen
faktorlerden konutun korunurluk diizeyi, giiriiltii varligi, bulundugu binanin mimari
Ozelligi hari¢ timii (Tablo 3.2.) arazi caligmalarinda farkli kombinasyonlarda ve
farklr formlarda (cift tarafli logaritmik, tektarafli logaritmik ve dogrusal) denenmis
ve model sonuglar1 elde edilmistir. Bagka bir deyisle, bagimli degiskendeki varyansi
aciklamak ic¢in bagimsiz degiskenler ve bu degiskenlerin logaritmalar1 kendi
aralarinda ¢aprazlanarak bagimsiz degisken sayis1 arttirllip azaltilarak farkhi
kombinasyonlar denenerek, 300°den fazla farkli model olusturulmusg ve bu modeller
icerisinde istatiksel agidan bagimli degiskenin varyansini en iyi agiklayan model
secilmistir. Bagimli degiskenin varyansini en iyi agiklayan modelde (Tablo 3.3), bes
bagimsiz degisken ve bagiml degisken logaritmik formda bulunmaktadir. Bu forma

literatiirde logaritmik-dogrusal (log-/inear) model ad1 verilmektedir. Bu model final
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model olarak adlandirilmistir. Final modelde yer alan 5 degiskene ait kisaltmalar ve

degiskenlerin acilimlar1 ise su sekildedir.

DA BKM: Dairenin yapilan gézlemler ve goriismeler ile belirlenen, alindig1 yila
ait bakim durumu (1 - 7 aras1 degerlendirme kullanilmustir),

Y AS: Dairenin bulundugu binanin yasi,

YUR MES: Dairenin bulundugu bina ile Yedi Goller mevkii igerisinde bulunan
aktivite merkezi arasindaki yiirlime mesafesi (m),

M2: Dairenin alam (m?),

MANZ: Dairenin sahip oldugu manzaranin niteligi (1 - 7 arasi degerlendirme

kullanilmistir).

Final modelde yer alan bes bagimsiz degiskenin iicli konutun yapisal
ozelliklerinden meydana gelirken, 2 tanesi konumuna bagli 6zelliklerinden meydana
gelmektedir. Yapisal 6zelliklerinden; konutun biiyiikliigii (m?’si), konutun bulundugu
binanin yasi, konutlarin satis fiyatlar1 satisa aracilik eden emlakgilardan
Ogrenilmistir. Bir diger yapisal 6zellik olan konutun bakim diizeyi ise arazide yapilan
calismada gozlem ve anket yoluyla elde edilmis olup konutun i¢ ve dis bakimlilik
durumunu icermektedir. Ancak bakim diizeyine iliskin veri agirlikli olarak konut
sahipleri ile yapilan anketlerle belirlenmis olup; bunun nedeni konutun hali hazirdaki
durumunun ¢aligsmay1 yaniltmasini engellemektir, ¢iinkli ¢calisma verileri agisindan
konutun satildig1 yildaki bakim diizeyi esastir. Konutun konum 6zelliklerinden
konutun aktivite merkezine mesafesi 1998 yilina ait sayisallastirilmis izmir hava
fotograflari iizerinden Cografi Bilgi Sistemleri yardimiyla hesaplanmistir. Diger bir
konum 6zelligi olan konutun manzara varligi ise arazi ¢aligmalari ile konutlarin baki

noktalar1 baz alinarak belirlenmistir.
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3.6.1 Betimleyici Istatistikler

Toplam 83 gozlem fiizerinden gerceklestirilen ¢alismada, drneklemde yer alan
konutlar i¢in secilen final modelde yer alan bes bagimsiz degisken ve bagiml
degisken degerlerine ait betimleyici istatistikler Tablo 3.3’de sunulmustur.
Calismada en yiiksek degere sahip konutun fiyatinin, Haziran 2008 fiyatlar1 ile, 312
bin TL iken en diisiik degere sahip konutun fiyatinin 8,7 bin TL oldugu goriilmiis ve
83 konutun ortalama fiyat1 63,120 olarak saptanmustir (Tablo 3.3). Standart sapma
ise 43.666 TL’dir (Tablo 3.3).

Tablo 3.3 Modelde kullanilan degiskenler i¢in betimleyici istatistikler (n=83)

Standart
Degisken Minumum Maksimum Ortalama andar
Sapma
FIYAT (BIN) 8,7 312,0 63,120 43,666
DA BKM 3 7 4,51 1,468
YAS 10 20 17,02 2,342
YUR MES 135 1.600 765,66 358,437
M2 56 140 89,76 19,684
MANZ 1 7 4,41 1,732

Arastirma kapsaminda incelenen bagimsiz degiskenlerden dairenin bakim
diizeyine bakildiginda 83 daire igerisinde en diisiik bakim diizeyine sahip dairenin
“3” degeri ile sayisallastirildigi, i¢ donanimi en iyi durumda olan ddseme, boya, kapi,
pencere ayrmtilart en kaliteli dairenin bakim dilizeyinin “7” degeri ile
sayisallastirildigi goriilmiistiir. Orneklem igerisindeki 83 dairenin ortalama bakim

diizeyi ise 4,51 olarak, standart sapmasi ise 1,468 olarak hesaplanmistir (Tablo 3.3).

83 dairenin igerisinde bulundugu binalarin yapim yillar1 iizerinden hesaplanan
yaslarina bakildiginda ise en yeni binalarin 10 yillik, en eski binalarin ise 20 yillik
oldugu bilgisine ulagilmis ve ortalama bina yas1 17,02 yil olarak hesaplanmistir. Bina

yaslarinin standart sapmasi ise 2,342 olarak belirlenmistir (Tablo 3.3).
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Orneklem igerisinde yer alan dairelerin igerisinde bulundugu binalar ile
orneklemin se¢ildigi alandaki aktivite merkezi arasindaki yiirlime mesafesinin
Ol¢iimii ile ortaya c¢ikan sonuclar incelendiginde; aktivite merkezine en yakin
dairenin 135 metre mesafede oldugu, en uzak dairenin ise 1.600 metre mesafede
oldugu tespit edilmis ve 83 dairenin aktivite merkezine olan ortalama yiiriime
mesafesinin 765,66 metre, standart sapmasinin ise 358,437 metre oldugu

hesaplanmistir (Tablo 3.3).

Calisma kapsaminda yer alan dairelerin biiyiikliikleri 56 m? ile 140m” arasinda
degismekte olup; dairelerin ortalama biiyiikligii yaklasik 89,76 m?, 83 dairenin m?

verilerinin standart sapmasi ise 19,684 olarak hesaplanmistir (Tablo 3.3).

Orneklem igerisindeki 83 dairenin manzara durumu incelendiginde ise; degerlerin
“1” ile “7” arasinda degistigi goriilmektedir. 83 Dairenin ortalama manzara durumu

4.41, standart sapmasi ise 1,732 olarak hesaplanmistir (Tablo 3.3).
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3.6.2 Regrasyon Analizi

Coklu regrasyon analizi en kiigiik kareler yontemi ile gergeklestirilmistir. Final
model ile bagimli degisken olan konut fiyatindaki varyansinin %84’i
aciklanabilmektedir (R*=0,839 ve diizeltilmis- R*=0,828). Dogrusallik ve normallik
varsayimlar1 grafikle de test edilmistir. Sekil 3.10°da goriildiigii lizere tahmin

degerleri ve artik degerler arasinda bir iliski bulunmamaktadir.
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Sekil 3.11 incelendiginde ise artik degerlerin normale yakin bir dagilim

sergiledigi anlasilmaktadir. Bu bilgiler 1s18inda final modelde dogrusallik ve

normallik varsayimlari acisindan olumsuz bir durum bulunmadigi goriilmektedir

(Sekil 3.10 ve 3.11).

Final modelde ile elde edilen degiskenlere iliskin katsay1 tahminleri Tablo 3.4’te

sunulmustur. Tabloda, konut fiyatina etkisi oldugu saptanan bagimsiz degiskenlerin

bagimli degisken olan konut fiyatin1 etkileme derecesi ve yonii belirtilmistir. Elde

edilen sonuglara gére, binanin m*’si, binanin yasi, manzara varligi ve dairenin bakim

diizeyi degiskenleri konutun fiyati ile dogru (+) iligkili; konut ile merkez arasindaki

ylirlime mesafesi ise ters (-) iligkili bulunmustur (Tablo 3.4). Degiskenlerin tiimii

icin p-degerleri 0,05 seviyesinden diisiik diizeyde olup, tiim bagimsiz degiskenler

%S5 diizeyinde istatistiksel agidan anlamli bulunmustur (Tablo 3.4).

Tablo 3.4 Parametre tahminleri*

Tahmin Edilen p-istatistigi
Degisken Katsayilar: t-istatistigi (Pr>1tl )
(Standardize edilmemis)
B
Sabit -2.022 -2.185 .032
LN M? 742 5.144 .000
LN MANZ 942 12.658 .000
LN YUR MES -.142 -2.627 .010
LN DA BKM 207 2.051 .044
LN YAS .697 3.677 .000

* Bagiml Degisken: LN _FIYAT

Elde edilen katsay1 tahminleri ile konut fiyati ve bagimsiz degiskenler arasindaki

iliski asagidaki fonksiyon ile 6zetlenebilir;
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LN FIYAT = —2.022 +0.697 * LN_YAS +0.742 * LN M?+0.942 * LN_MANZ
~0.142 * LN_YUR_MES +0.207 * LN_DA_BKM (6)

Elde edilen model logaritmik-dogrusal (log-linear) bir modeldir. Logaritmik-
dogrusal modellerde bagimsiz degiskenlere ait tahmin edilen katsayir degeri, f;.
bagimsiz degiskendeki %1 birimlik artisin (diger bagimsiz degiskemler sabit
tutuldugunda) bagimli degiskende % ne kadar degisiklik olacagini, baska bir deyisle

elastisite degerini verir:

AY _ oY _
AX, 08X,

1

P, (7)

Konutun m?’si arttikca konut icin ddenen bedel de artmaktadir. Bu, insanlarin
daha genis yasam alanina sahip mekanlarda yasama isteklerinin ve genis mekanlarin
rahatlig1 da beraberinde getirmesinin dogal bir sonucudur ve bedel artirnmina yol
acmasi beklenen bir sonugtur. Konutun m?’si %1 arttiginda, Haziran 2008 degerleri

ile konut fiyati ortalama %0.742 artmaktadir (Tablo 3.4.).

Dairenin bakim diizeyi ile fiyat1 arasinda da dogru orant1 vardir ve incelenen
calismalarin sonuclari ile paralellik gostermektedir. Bu sonu¢ da gozlemlenebilir ve
beklenen bir sonugtur. Konut sahibi yagam alanini segerken bakimli olan mekani
tercih eder ve bu durumun sonucu fazla 6deme yapmaktan ¢ekinmez c¢iinkii bakim
diizeyi yiiksek daireye Odenen ek fiyat dairenin alinmasinin ardindan yapilacak
tadilat masraflarinin maliyetini diisiiren bir 6demedir. Baska bir ifade ile, bakim
diizeyi ylksek bir daireye ddenen ek iicret zaman igerisinde daha karli bir se¢im
haline gelebilecektir. Konutun bakim diizeyi %1 arttiginda, Haziran 2008 degerleri
ile konut fiyat1 ortalama %0.207 artmaktadir (Tablo 3.4.).

Manzara faktorii yine konut fiyatiyla dogru orantili bir degisken olup; manzaray1
gorme diizeyi artmasi halinde konuta 6denen miktar da artmakta ve boylece manzara

faktorii konut fiyatina etki eden belirleyici ozelliklerden biri olarak karsimiza
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cikmaktadir. Konutun manzarasinin %1 artmasi durumunda, Haziran 2008 degerleri

ile konut fiyat1 ortalama %0.942 art1 bir deger kazanmaktadir (Tablo 3.4.).

Merkeze olan yiirlime mesafesi degiskenlerimiz i¢inde konut fiyati ile ters orantili
olarak ¢ikan tek degiskendir. Bu sonug¢ da beklenen sekilde sekillenmistir soyle ki;
merkeze yakinlik genellikle tercih edilir bir durumdur boylelikle merkeze uzaklik
arttikca konut fiyati azalmaktadir. Merkezden uzakligi %1 artan konutun fiyati,
Haziran 2008 degerleri ile ortalama %0.142 azalacaktir (Tablo 3.4.).

Modelleme sonucunda konutun yasi ile fiyati arasin da dogru oranti oldugu
goriilmiistiir. Bu konutun eskimesiyle fiyatinin arttig1 sonucunu ortaya koymakta ve
ilk bakista beklenilenin aksi bir durum olarak goriilmektedir. Ancak caligmada
binanin yasi, binanin fiziksel eskimesini gosterir bir degisken degildir. Model
igerisinde konutun fiziksel durumunu daha baskin derecede belirleyici bir bagka
degisken olan dairenin bakim durumu degiskeni bulunmaktadir. Bu iki degiskenin
birbiri ile iligkisi de son derece zayif ve ters yonliidiir (Pearson korelasyon katsayisi
=-0.032). Bagka bir deyisle alanda yas1 biiyiik binalarin daha yipranmis olmalar1 s6z
konusu degildir. Yedi Goller mevkiinde siiregelen yapisal gelisim ve rekreasyon
alanin kurulumunun fiyatlara yansimasi yas degiskeni ile olmus yani yillar itibariyle
gecen zaman konut fiyatlarina art1 bir deger katmis ve bu kattigi art1 deger binanin
fiziksel yipranma ile kaybedecegi degerin {lizerine ¢ikarak konut degerini
yukseltmistir. Bu durum yas ile konut fiyati arasindaki dogru oranti olarak
calismamiza yansimistir. Sonug olarak yapim siiresinin %1 attig1 durumda ve konut

fiyat1 %0.697 artmaktadir.



BOLUM DORT
SONUC

Kentsel alanda 6zel miilkiyetin ve miilkiyet par¢alanmasinin kentsel topraklar
tizerinde egemen olmasi nedeniyle, yeterli kamusal toprak bulunmamasi sonucunda,
sosyal ve teknik donati ihtiyaglarmin, kiigiik, par¢ali ve kit olan kamu miilkii
topraklarda, konumu rastlantiya bagli, kolay elde edilebilir, goreli olarak ucuz, ancak
isletmesi pahali arazi pargalarinda yapilmak zorunda kalinmasi, kent olgusunun,
kamusal hizmetlerin saglikli ulagtirilmasi ve kaynaklarin dogru kullanimu ilkeleriyle
ortismemektedir. Bedeli kamu tarafindan Odenen, imar c¢alismalariyla ortaya
c¢ikarilan kentsel arsalarin dogurdugu ekonomik rantin tekrar kamuya aktarilmayarak,
bireylere donmesi, bir taraftan toplumda gelir dagilimimi olumsuz etkilemekte, diger
taraftan gelecekte tekrar gereksinim duyulacak mali kaynaklarin teminini zora

sokmaktadir (Tekeli, 1982).

Kentlesme agisindan biiyiik 6nem tastyan arazi planlama kararlarinin alinmasinda,
her miilk sahibinin ayr1 ayr1 bireysel ¢ikarlarini karsilamak zor olacag igin, karar
almak da zorlasmakta, bunun sonucunda siire¢ gecikmekte, ya da hig
gerceklesmemektedir. Bu durum, kamu hizmetlerinin ulastirilmasinda 6nemli

sorunlara yol agmaktadir (Tekeli, 1982).

Bu nedenlerle kamu yarar1 s6z konusu ise, kentsel topraklarda 6zel miilkiyet
yapisinda, devlet tarafindan diizenleme getirilebilmesi gerekmektedir. Ozel miilkiyet
ile devlet miilkiyeti arasindaki orantisizlik kamusal mekan kisithligin1 ortaya
cikarmaktadir. Hazirlanan imar planlarinda her ne kadar niifusun ihtiyacini
karsilayacak miktarda kamusal alan ayrilmis olsa da, zaman zaman mevzuatta tarif
edilmis planlamanin uygulama arac¢larinin ¢alistiritlamamasi sonucu 6zel miilkiyetten
yapilasma hakk: karsiliginda bedelsiz arazi temin edilememekte ve/veya yerel
yonetimin kisith kaynaklart gerekli tiim kamulastirma isleminin yapilmasini
saglayamamaktadir. Bu nedenlerle de planlar biitiiniiyle, saglikli bir sekilde

uygulanamamakta, sosyal ve teknik donati alanlar1 hayata gecememektedir. Arazisi
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elde edilmis sosyal ve teknik donati alanlarinin finanssal yetersizlikler neticesinde

uygulamaya gecememesi de bir bagka problemin tarifidir.

Bu durum belediyelerin kaynak saglama bakimindan 6zerk olmasi gerekliligini bir
kez daha g6z Oniine sermekte ve belediyelerin imar planinin ekonomik yoniine de
hakim olmasi gerekliligini 6n plana ¢ikarmaktadir. Belediyeler imar planlarinin
yarattig1 rant1 vergilendirme yoluyla geri alarak ya da dogrudan imar planinin
uygulanmasina bu geliri katmaya mecbur etmek suretiyle herkesi imar planinin

kazandirdigi dlgiide vergilendirmekle yetkilendirilebilir.

Ornegin agagli cevrelerin oldugu yerleri insanlarin yasam alani olarak tercih
etmesinde ev sakinlerinin memnuniyetinin 6nemli katkis1 bulunmaktadir (Orland,
1992). Agaclar konut edinimde pozitif tutum ortaya ¢ikarsalar ve bu tutum emlak
fiyatlarina belirli oranlarda yansisa da, agag kaybinin telafisi i¢in talepte bulunmakta
yeterince etkin olamamakta ve yeni agacli alanlar olusturmaya herhangi bir katkisi

olmamaktadir (Luttik, 2000).

Konut gayrimenkulu, kisilerin barinma ihtiyacim1 karsilamaktan baslayan ve en
Oonemli finansman araclarindan biri olmaya dek uzanan genis bir olgu olup,
incelenmek tizere cok genig bir perspektif sunmaktadir. Konut fiyati ve fiyatin
diizensiz degisimine neden olan faktdrler, ekonomistler, gayrimenkul yatirimeilari,
cografyacilar gibi farkli disiplinlerden pek c¢ok uzman tarafindan uzun siire
incelenmis, plancilar ve politikacilar ise, kentsel arazi kullaniminin, konut pazari
dinamikleri ile iligkisinin kurulmasi sonrasinda bu konu ile ilgili ¢alismalar yapmaya

baslamuslardir (Ozus, 2006).

Konut fiyati, niteliklere iliskin bir tespit olup, yapilan bu tespit sadece konut
biriminin kendisi i¢in degil, aynm1 zamanda birimin konumlandig1r bolge icindir,
sadece yapisal Ozelliklerin toplami degil, ayn1 zamanda konumsal 6zelliklerin de
birlesimidir. Konut fiyatinin belirlenmesinde, alicilarin konut biriminin yapisal,
fiziksel ve g¢evresel nitelikleri ile komsuluk birimi 6zelliklerine bigtikleri deger de

etkili rol oynamaktadir.
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Konut gayrimenkuliiniin fiyatim1 etkileyen faktorlerin cesitlilik gdstermesi,
degisken gruplarinin analizlerde birlikte kullanilmasinin temel sebebi iken, hedonik
fiyat analizi her bir degiskenin fiyat iizerindeki etki derecesinin belirlenmesini

mumkin kilmaktadir.

Calisma sonucunda wulagilan konut fiyatin1 olusturan faktorlerin = etkileri
yorumlanmadan once, gelistirilen modellerde istatistiksel acidan anlamsiz (6nemsiz)
faktorlerin elenerek final modele ulasildig: belirtilmelidir. Buna gore veri setinden
konutun korunurluk diizeyi, giiriiltii varli§i, binanin mimari 6zelligi degiskenleri

cikartilarak ¢alismaya devam edilmistir.

Etki derecelerine gore, inceleme bolgesinde konut satig fiyatlarinda etkili olan
faktorlere ait elastisite degerleri ele alindiginda, konut satis fiyatlari {izerinde etki
derecesi en yiiksek olan faktoriin manzara durumu oldugu ortaya konmaktadir.
Bolgenin konumu ve egimli yapisi nedeni ile ¢ok genis bir manzara agisina sahip
olmasi, bolgede hareketli bir konut pazarinin var olmasinda etkili rol oynamus,
dolayist ile fiyatlarin belirlenmesinde 6nemli bir faktdr haline gelmistir. Konutun
manzara agisinin genislemesi, konut satis fiyatini arttirmaktadir. Ancak manzarasinin
konut fiyatlar1 {izerinde etkisini tartisirken manzarasini yeterince iyi siniflayabilmek
konusunda zorluklarla karsilagilmig, bu nedenle de calismada kullanilan manzaraya
ait veri seti kismen Oznel yargilar dogrultusunda olusturulmustur. Benzer
calismalarda manzaraya ait degerlerin belirlenmesinde genis bir uzman kitlesinin

goriistine bagvurulmak sureti ile sonuglarin yayginlig: arttirilabilir.

Konut satig fiyatlarinda, manzaradan sonra etkili olan ikinci faktor, konutun net
alamidir. Konut i¢i yasam alami ile konutun fiyati arasinda dogrusal bir iliski
bulunmaktadir. Konut satig fiyatlarinda {i¢giincii derecede etkili oldugu belirlenen
faktor, konutun bulundugu binanin yasidir. Literatiir taramasinda karsilagilan
sonuclarla uyumsuzluk gosteren tek sonug¢ olan “yas” faktoriiniin ¢aligma
kapsaminda konut fiyatinda pozitif yonde bir etkiye neden oldugu saptanmustir.
Literatiir taramasinda karsilasilan sonuglarla farklilik arz eden bu sonug; “yas”

faktoriinlin fiziksel yaslanma etkisinden c¢ok “cevresel iyilesmeyi” temsil ediyor
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olmasindandir. Bu aym1 zamanda “yesil alan (manzara)” faktoriiniin fiyata kattigi
gizli bir art1 deger olarak da yorumlanabilir. Herhangi bir konut aslinda manzarayi
gérmiiyor olabilir ancak ¢evresinde bir manzara 6gesinin bulunmasi bile o konutun
fiyat1 lizerinde etkiye neden olmaktadir. Alanda insa edilen “Yedi Goller rekreasyon
alan1” da c¢evresinde yer alan konutlarin tamaminda bir deger artigi yaratmustir.
Calisma kapsaminda boyle bir etkinin tiim konutlar iizerinde var olacagi
varsayimiyla boyle bir dl¢lim yapilmamakla birlikte “yas™ faktorii, bu etkinin bir

gostergesi olarak pozitif yonde ¢ikmustir.

Konutun satis fiyatinda etkili olan bir diger faktor olan “dairenin bakim durumu”
faktorii ise konut satig fiyati ile dogrusal iliskide olup, fiyati pozitif yonde
etkilemektedir. Konut satig fiyatlar1 iizerinde etki derecesi en diisiik faktor, alt
merkeze uzaklik olup, alt merkeze olan uzaklik azaldik¢a, konut fiyatlarinin
yukseldigi sonucuna ulasilmistir. Model uygulamasi sonuglari, literatiirde ilgili
faktorler baz alinarak yapilan ¢alismalarin sonuglari ile benzerlik gosterdigi

goriilmektedir. Modelleme sonucunda elde edilen konut fiyati fonksiyonu:

LN _FIYAT = —2.022 +0.697 * LN_YAS + 0.742 * LN_M? + 0.942 * LN_MANZ
~0.142 * LN_YUR_MES +0.207 * LN_DA_BKM (5)

olarak tahmin edilmistir. Diger tiim degiskenler orneklem ortalamalarinda sabit
tutuldugunda, 6rnegin manzara degeri 4’ten 5’e ¢ikartildiginda, konutun fiyat1 40,21
bin TL’den 52.73 bin TL’ye ¢ikmaktadir. Hipotetik olarak ortalama degerlere sahip
bir konut i¢in manzara degerinin 1’den 7’ye ylikselmesi yaklasik 75 bin TL’lik bir

deger artigina neden olmaktadir.

Tahmin edilen bu denklem kullanilarak alan igerisinde yer alan Yedi Goller
rekreasyon alaninin manzara degerini arttirma etkisi ile ¢evresindeki konutlara kattigi
art1 degerin toplamini ya da kismi toplamini da hesaplamak miimkiindiir. Calisma
alaninda manzarasi icerisine Yedi Goller alanin tamami veya bir kismi girmekte olan
402 daire bulunmaktadir. Boylece bu konutlarin fiyatlarinda sirf Yedi Goller‘i

gorebilmelerinden kaynaklanan arti deger olugmaktadir. Tabi ki bu arti deger
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yalnizca Yedi Goller’e cepheli olan ve onu gorebilen konutlarin degeridir. Oysa ki
bunun yaninda manzarasi igerisinde Yedi Goéller bulunmayan fakat Yedi Gdllerin
civarinda bulundugu icin degeri artan konutlar da vardir, fakat bu konutlarin arti
degerinin hesaplanmasi farkli bir ¢alismaya konu olabilecek niteliktedir. Bu itibarla
Yedi Goller’i, manzarasi igerisinde bulunduran konutlarin manzara degerinin 1’den
7’ ye ¢iktig1 varsayilarak toplam fiyat artis1 hesaplandiginda; 30 150 000 TL ‘lik art1
deger olustugu goriilmiistiir, ki bu rakam Buca Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigii
verilerine gore; Yedi Goller alaninin yapim maliyetinin yaklasik 8,5 katina karsilik

gelmektedir.

Yapilan analizlerde goriilmektedir ki, parklar ve yesil alanlar konut satis fiyatini
arttirmaktadir, o zaman bu fiyat artisinin bir kismi kademeli vergilendirme ile parki
goren ve park yakini konutlardan geri alinabilir. Mevcut calismadan elde edilen
sonuglar, gayrimenkul pazarinda yer alan aktdrler i¢in karar verme siirecinde
yonlendirici olabilmesi, yatirimcilara ve konut sahiplerine mevcut durumun
gozlenmesi, etkenlerin degerlendirilmesi ve konut satig fiyatlarinin
belirlenmesi ¢aligmalarinda yol gostermesi konularinda 6nemli olmasinin yaninda
yerel yonetimler tarafindan alinacak kararlarda ve uygulamalarda etkili olabilmesi,
imar planlarinin uygulanabilirliginin artmasi amacli kaynak olusturma asamalarinda

da olduk¢a 6nemlidir.

Calismada, Izmir Ili, Buca Ilcesi Yedi Goller Mevkiindeki, fiziksel, cevresel ve
komsuluk birimi degiskenlerinin konut fiyatlar1 lizerinde etkileri incelenmistir. Elde
edilen sonuglar, manzara sahipliliginin konut fiyatina olgiilebilir bir etkisi oldugunu
ortaya koymustur. Bu sonug, kaynak yetersizligi yiliziinden ¢ikmaza giren, imar
planlarinda “park ve dinlenme alan1” olarak ayrilmis alanlarin hayata gecirilebilmesi
icin alternatif kaynak Onerisini tartismaya acabilir. Kentsel alanlarda konutlarin yer
secimleri paralelinde yapilacak bir vergilendirme sistemi ile cagdas coziimlere
ulagilabilir. Bu ¢6ziim ile konut degerindeki artisin bir boliimii vergilendirilmek
sureti ile yerel yonetimlere diger “agik-yesil alanlarin™ uygulamaya ge¢cmesi igin

kaynak saglayabilir. Bu sayede kamulastirilacak alan i¢in kaynak dogacak, kamusal
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alanin liretim maliyetine katki saglanacak ve planin sosyal ve teknik altyapr donati

alanlariin hayata gegmesi hiz kazanacaktir.
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EKLER

Tablo 4. Calisma alaninda rastlantisal se¢ilen 83 konuta ait final model verileri

fiyat_haz_08 | In_fiyat | yas In_yas | m? In_m? | manzara |In_manzara | yur_mes | In_yur_mes daire | In_damre
bakim | bakim
! 61,6 4,121 14 2,639 70 4,249 5 1,609 182 5,204 3 1,099
2 63,2 4,146 16 2,773 70 4,249 6 1,792 430 6,064 4 1,386
3 46,8 3,846 18 2,890 70 4,249 4 1,386 613 6,418 3 1,099
4 17,6 2,868 20 2,996 920 4,500 2 0,693 1600 7,378 6 1,792
S 57,5 4,052 20 2,996 70 4,249 3 1,099 889 6,790 3 1,099
6 70,9 4,261 20 2,996 70 4,249 6 1,792 630 6,446 5 1,609
7 63,1 4,145 20 2,996 70 4,249 6 1,792 650 6,477 3 1,099
8 76,2 4,333 18 2,890 70 4,249 7 1,946 675 6,515 5 1,609
o 64,2 4,162 18 2,890 70 4,249 6 1,792 746 6,615 5 1,609
10 61,6 4,121 18 2,890 70 4,249 5 1,609 803 6,688 4 1,386
1 76,3 4,335 20 2,996 70 4,249 7 1,946 542 6,295 5 1,609
12 72,5 4,284 15 2,708 66 4,190 7 1,946 848 6,743 5 1,609
13 40,1 3,691 17 2,833 70 4,249 4 1,386 1005 6,913 3 1,099
14 49,7 3,906 17 2,833 70 4,249 4 1,386 993 6,901 4 1,386

I8
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57,6 4,054 17 2,833 70 4,249 5 1,609 900 6,802 3 1,099
16 68 4,220 17 2,833 70 4,249 6 1,792 585 6,372 5 1,609
17 77,7 4,353 14 2,639 90 4,500 7 1,946 150 5,011 5 1,609
18 87,1 4,467 17 2,833 140 4,942 7 1,946 700 6,551 6 1,792
19 104,7 4,651 10 2,303 120 4,788 7 1,946 853 6,749 6 1,792
20 62,6 4,137 14 2,639 70 4,249 6 1,792 305 5,720 4 1,386
21 55,8 4,022 14 2,639 70 4,249 6 1,792 305 5,720 4 1,386
22 59,6 4,088 14 2,639 70 4,249 7 1,946 235 5,460 3 1,099
23 67 4,205 17 2,833 70 4,249 5 1,609 272 5,606 5 1,609
24 177,55 5179 19 2,944 120 4,788 7 1,946 265 5,580 7 1,946
25 41,6 3,728 16 2,773 70 4,249 2 0,693 383 5,948 7 1,946
26 35,5 3,570 17 2,833 70 4,249 2 0,693 142 4,956 3 1,099
27 33,7 3,518 17 2,833 70 4,249 3 1,099 1120 7,021 4 1,386
28 37,2 3,616 12 2,485 110 4,701 3 1,099 1310 7,178 3 1,099
29 40,2 3,694 12 2,485 110 4,701 4 1,386 1360 7,215 7 1,946
30 42,5 3,750 12 2,485 110 4,701 4 1,386 1080 6,985 6 1,792
3 44,5 3,796 12 2,485 110 4,701 4 1,386 1040 6,947 6 1,792
32 99,4 4,599 12 2,485 128 4,852 5 1,609 1310 7,178 7 1,946
33 45,7 3,822 12 2,485 110 4,701 4 1,386 1215 7,103 7 1,946
34 54,4 3,996 12 2,485 110 4,701 6 1,792 1190 7,082 3 1,099
35 54,9 4,006 12 2,485 110 4,701 5 1,609 1027 6,934 3 1,099

4
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88,1 4,479 17 2,833 90 4,500 7 1,946 1400 7,244 7 1,946
37 29,6 3,388 17 2,833 70 4,249 3 1,099 1440 7,272 7 1,946
38 26,8 3,288 17 2,833 70 4,249 3 1,099 670 6,507 6 1,792
39 45,2 3,811 17 2,833 100 4,605 4 1,386 1015 6,923 6 1,792
40 45,8 3,824 17 2,833 70 4,249 4 1,386 1000 6,908 6 1,792
41 34,7 3,547 17 2,833 90 4,500 2 0,693 1030 6,937 5 1,609
42 43,3 3,768 17 2,833 70 4,249 3 1,099 1090 6,994 3 1,099
43 23,2 3,144 17 2,833 70 4,249 2 0,693 1155 7,052 3 1,099
44 23,3 3,149 17 2,833 70 4,249 2 0,693 925 6,830 3 1,099
45 20,5 3,020 17 2,833 70 4,249 2 0,693 890 6,791 3 1,099
46 28,4 3,346 17 2,833 70 4,249 2 0,693 416 6,031 3 1,099
47 8,7 2,163 16 2,773 56 4,025 2 0,693 1600 7,378 3 1,099
48 39,4 3,674 17 2,833 70 4,249 5 1,609 460 6,131 3 1,099
49 16,7 2,815 17 2,833 70 4,249 2 0,693 500 6,215 3 1,099
>0 16,5 2,803 17 2,833 90 4,500 2 0,693 288 5,663 3 1,099
3 18,3 2,907 17 2,833 70 4,249 2 0,693 947 6,853 4 1,386
2 32,2 3,472 17 2,833 90 4,500 3 1,099 805 6,691 3 1,099
53 27,6 3,318 17 2,833 90 4,500 3 1,099 795 6,678 4 1,386
> 18,2 2,901 17 2,833 90 4,500 2 0,693 819 6,708 3 1,099
>3 14,3 2,660 17 2,833 70 4,249 1 0,000 1500 7,313 3 1,099
56 38 3,638 17 2,833 90 4,500 3 1,099 1270 7,147 3 1,099
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31,1 3,437 17 2,833 70 4,249 3 1,099 1175 7,069 3 1,099
58 29 3,367 17 2,833 90 4,500 2 0,693 1100 7,003 3 1,099
> 37,5 3,624 17 2,833 90 4,500 3 1,099 985 6,893 3 1,099
60 161,5 5,085 19 2,944 110 4,701 7 1,946 135 4,905 6 1,792
61 75,7 4,327 19 2,944 100 4,605 6 1,792 263 5,572 6 1,792
62 49,6 3,904 19 2,944 110 4,701 3 1,099 680 6,522 3 1,099
63 54,2 3,993 19 2,944 100 4,605 4 1,386 677 6,518 3 1,099
64 57,9 4,059 19 2,944 110 4,701 4 1,386 699 6,550 3 1,099
65 61,6 4,121 19 2,944 100 4,605 5 1,609 705 6,558 3 1,099
66 62,3 4,132 19 2,944 100 4,605 5 1,609 781 6,661 3 1,099
67 57,1 4,045 19 2,944 110 4,701 4 1,386 789 6,671 4 1,386
68 113,6 4,733 19 2,944 100 4,605 6 1,792 694 6,543 5 1,609
69 111,7 4,716 19 2,944 100 4,605 6 1,792 665 6,500 3 1,099
70 66,3 4,194 19 2,944 110 4,701 5 1,609 790 6,672 6 1,792
7 86,9 4,465 19 2,944 110 4,701 5 1,609 733 6,597 6 1,792
72 119,7 4,785 19 2,944 110 4,701 6 1,792 733 6,597 6 1,792
73 125,1 4,829 19 2,944 110 4,701 7 1,946 696 6,545 5 1,609
™ 120,7 4,793 19 2,944 110 4,701 7 1,946 615 6,422 7 1,946
75 84 4,431 19 2,944 110 4,701 5 1,609 566 6,339 6 1,792
76 312 5,743 19 2,944 110 4,701 7 1,946 566 6,339 7 1,946
77 103,4 4,639 19 2,944 110 4,701 5 1,609 420 6,040 5 1,609

v8
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149,1 5,005 19 2,944 110 4,701 5 1,609 310 5,737 7 1,946
" 114,2 4,738 19 2,944 110 4,701 5 1,609 425 6,052 5 1,609
80 52,7 3,965 19 2,944 110 4,701 3 1,099 524 6,262 6 1,792
81 68,6 4,228 19 2,944 110 4,701 3 1,099 495 6,205 4 1,386
82 66,3 4,194 19 2,944 110 4,701 4 1,386 546 6,303 5 1,609
83 59,9 4,093 19 2,944 110 4,701 5 1,609 415 6,028 5 1,609

* Dolar : 1,26 YTL — Euro: 1,95 YTL (YTL= Yeni Tiirk Liras1 )
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