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Ozet

Cevresel dogal kaynaklarda gesitli insan faaliyetleri sonucu goérilen azalma, ihtiyaglar ve kaynaklarin
kapasitesi arasinda dengeyi bozmustur. Talebin fazla olusu, ancak kaynaklarin bunu karsilayamamasi
kaynaklari az bulunur mal durumuna getirmistir. Cevremizdeki dogal kaynaklarin da her nadir bulunan
malda oldugu gibi bir bedeli olmalidir dislincesinden yola gikilarak azalan dogal kaynaklara da bir bedel
bicilmesi glindeme gelmistir. Dogal kaynaklara bedel bigilmesi pek ¢ok girdiye bagh oldugu igin karmasik
bir konudur.

Bu ¢alismada dogal kaynaklardan biri olan kentsel yesil alanlar ele alinmistir. Calismanin esas amaci yesil
alanlarin konut fiyatlari Gzerindeki etkisini saptayarak yesil alanlarin degerlerini 6lgebilmektir. Bu
amagla kullanilan pek ¢ok yontem bulunmaktadir. Calismada bu yontemlerden “Hedonik fiyatlandirma
yéntemi” secilmis ve yesil alanlarin gayrimenkul Gizerindeki etkisi Bahgesehir 6rnek alaninda bulunmaya
cahisilmistir. Ornek alan olarak Bahgesehir Toplu konut alaninin segilmesinin nedeni olarak bu bélgenin
sosyo-ekonomik degiskenleri minimumda tutabilecek homojenlikte olmasi ve kentsel yesil alanlar
bakimindan iyi seviyede olmasi gosterilebilir.

Calismada ayni zamanda hedonik fiyatlandirma yénteminin yesil alanlarin degerlerinin 6lglilmesinde
kullanilabilirligi de test edilmis ve uygun oldugu gorilmistir. Bu calismada teorik bilgilerin
incelenmesinden sonra arastirma alani ile ilgili cevre analizleri yapilmis ve bu verilerden faydalanilarak
olusturulan anket sonuglarindan yararlaniimistir. Calisma kentsel yesil alanlarin konut piyasasi tizerinde
de etkisi oldugunu gostermistir.

Abstract

The reduction of environmental natural resources as a result of various human activities has upset the
balance between needs and the capacity of resources. High demand, but the inability of resources to
meet it, made resources scarce property. Based on the idea that Natural resources around us must
have a price, as with any rare commodity, it has come to the fore to put a price on the diminishing
natural resources. The valuation of natural resources is a complex issue as it depends on many inputs.
In this study, urban green areas, which is one of the natural resources, is discussed. The main purpose
of the study is to determine the effect of green areas on housing prices and to measure the values of
green areas. There are many methods used for this purpose. In the study, "Hedonic pricing method"
was chosen from these methods and the effect of green areas on real estate was tried to be found in
the Bahgesehir sample area. The reason why the Bahgesehir Community Housing area was chosen as
the sample area is that this region is homogeneous to keep socio-economic variables at a minimum
and It can be shown that it is at a good level in terms of urban green spaces.

In the study, the usability of the hedonic pricing method in measuring the values of green areas was
also tested and found to be appropriate. In this study, after examining the theoretical information,
environmental analyses related to the research area were made and the results of the survey were
used. The study showed that urban green spaces also have an impact on the housing market.

GIRiS

gelecek neslin fiziksel ve ruhsal acidan saglikh olmalari,

Blyilik kentlerde, nifusun artmasiyla birlikte olarak arsa
degerleri artmis ve halihazirdaki acik alanlar, yesil alan
yerine konut alanina donustirdlmastiir. Bu durum
azalmakta olan yesil alanlara olan talebi artirmistir.
Kentlerin gelisim tarihinde, kent yapilari incelendiginde
kentsel yesil alanlarin da, kent hayatinda en az diger kent
ici fonksiyon alanlari kadar 6nemli bir yere sahip oldugu
gorilmektedir. “Gelecegi tahmin edebilen uzmanlar,
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huzurlu ve verimli ¢alismalari ve yasamalari agisindan,
yasadiklari ic mekanlardan daha da 6nemli olarak estetik
ve fonksiyonel dis mekanlar yaratiimasinin zorunlu
oldugunu dislinmektedirler. Bunun saglanabilmesi igin
en etkili yontem stphesiz ki kentlerdeki yogun mimari
kitleler arasina yesil mekanlarin getirilmesidir” (Ozgiic
Erdonmez 2009). Kentsel alanlarda binalar arasina
getirilen nitelikli yesil alanlar, burada yasayan tiim
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canhlarin  tekrar dogaya kavusturulmasi amacini

gerceklestiren bir arag olarak kabul edilebilir.

Yesil alanlarin insanlar (zerinde sadece fiziksel olarak
degil psikolojik olarak da faydalarinin oldugu pek ¢ok
bilimsel calismada kanitlanmis bir konudur. Ge¢cmisten
glinimiize vyapilan c¢alismalar incelendiginde, vyesil
alanlarin degerini 6lgmeye yonelik de pek ¢ok c¢alisma
bulunmaktadir. Smith (1996), Nalbantoglu (1997), More,
Stevens, Allen (1982), Earnhart (2001), Plantisa, Miller
(2001), Isakson, Ecker (2001), Baranzini, Schaerer (2007),
Wolf (2007), Bulut (2007)un yapmis oldugu calismalar
bunlardan bazilaridir. Bu galismalar incelendiginde, yesil
alanlarin dogrudan degerini 6lgmenin karmasik ve zor
olmasina karsin, bazi yéntemlerle olanakli oldugu gorular
(Nacar Alaca 2010).

Tum bunlarin yanisira dogal kaynaklarin sahip oldugu
gorsel degerlerinin 6lclilerek yesil alanlarin degeri Gzerine
calisma yapmak mimkindir. Ancak calisma vyesil
alanlarin konut degerine etkisi lizerine kurgulanarak
olusturulmus ve bu sekilde yesil alanlarin degerinin
Olcilmesine cahisilmistir. Hedonik fiyatlandirma yontemi
(HFY) bu amagla kullanilan yéntemlerden biridir ve pek
¢ok arastirmaci tarafindan kullaniimistir. Rosen (1974),
Palmquist (1984), Cropper, Deck, Mc Connell (1988),
Chashire, Shapperd (1995), Des Rosierre (1996), Ayvaz
(2000), Alkay, (2002), Boyacigil (2003), Morancho (2003),
Akalin (2005), Dékmeci, Onder (2006), Selim (2008)
galismalarinda “Hedonik Fiyatlandirma Y&ntemini”
kullanan arastirmacilardan bazilaridir.

HFY de bir malin o6zelliklerinin fiyat Uzerindeki etkisi
“Hedonik Model” olarak ifade edilir. Bu modelde sunulan
hipotezler malin ilgili karakteristiklerini bulmak ve
marjinal piyasa degerlerini tahmin etmek amaciyla
kullanilir. “Hipotezlerin odak noktasi belli bir donem
icinde incelenmis farkli mallarin fiyatlarinin tahmini
oldugundan, bu hipotez fiyatlarla maln cesitli
karakteristikleri arasindaki iliskinin varhgini
gostermektedir. Amaclari gergeklestirmek icin s6zi edilen
mal hakkinda daha fazla bilgi edinmek, givenilir veri
toplamak ve modelin sonuclarini detayli olarak analiz
etmek gerekmektedir” (Ayvaz 2000). Bu calismada
HFY’nin kismen gerceklestirilebilmesinin sebebi, cok derin
istatistik analizler gerektirmesidir ki bu da ayri bir ¢alisma
konusudur.

Bu calismada asil amag, yesil alanlarin konut fiyatlari

Gzerindeki etkisini saptayarak yesil alanlarin degerlerini
Olcebilmektir.
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MATERYAL VE YONTEM
Materyal

Arastirma alani olarak istanbul il siniri icinde, istanbul’un
40 km kuzeybatisinda, merkezi is alaninin yaklasik 25 km
batisinda, Buylk¢cekmece GoOli'niin 18 km kuzeyinde,
Yarimburgaz Magarasi’na 8.5 km uzaklikta,
Bliylikcekmece ve Kiicliikgekmece golleri arasinda yer alan
Bahgesehir Toplukonut Yerleskesi secilmistir (Sekil 1).
Bunun nedeni olarak kentsel yesil alanlar bakimindan iyi
durumda bulunmasi ve ayni zamanda degisken nitelikler
acgisindan da sosyo-ekonomik degiskenleri minimumda
tutabilecek homojenlikte olmasi gosterilebilir. Bunun
yanisira, bolgedeki emlak uzmanlarindan net bir sekilde
bilgi aliminin  midmkin olmasi ve vyapilan ©6n
arastirmalarda bu bolgede ikamet edenlerin calisma
konusuna destek olmadaki isteklilikleri ¢alisma alani
seciminde 6nemli etkenler olmustur.

Yontem

Bu calisma; Literatir arastirmasi-Ornek alanda
incelemelerde bulunulmasi ve Emlak bilirkisilerinden veri
toplanmasi-Anketlerin hazirlanmasi ve uygulamasi-Tim
elde edilen bulgularin degerlendirilmesi  olmak
Uzere birbirini tamamlayici 4 asamada yuritilmustar.

Arastirma alaninda kisilerin sosyo-ekonomik durumlari,
o0demeye istekli olup olmamalari ve ikamet ettikleri
konutlarin yesil alana bakan oda varlig acisindan
Ozellikleri saptanmaya ¢alisilmistir. Calisma igin gerekli
olan konut fiyat bilgileri konusunda emlak uzmanlarinin
destegi alinmistir. Oncelikle bu bilgilerden faydalanilarak
anket formlari olusturulmustur. Uygulanan anketlerden
elde edilen sonuglar SPSS (Statistical Package for Social
Sciences) programi araciligi ile degerlendirilmistir. Veriler
degerlendirilirken tanimlayici istatistiksel metotlar
(Frekans,  Yiizde, Ortalama, Standart  sapma)
kullanilmistir. Arastirma siirecinde korelasyon analizi,
regresyon analizi, t testi ve Mann Whitney U testleri
kullanilmistir. Niceliksel verilerin karsilastiriimasinda iki

grup durumunda, homojen dagilim  go6steren
parametrelerin  gruplar arasi  karsilastirmalarinda
“Bagimsiz  6rnekler”, “t testi”, homojen dagilim
gbstermeyen parametrelerin gruplar arasl

karsilastirmalarinda ise “Mann Whitney U testi”
kullanilmistir. Elde edilen bulgulardan faydalanilarak
regresyon analizi ve talep egrisi olusturulmus, nihai
sonuca ulasilarak calisma tamamlanmistir.
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Sekil 1. Bahcesehir Yerleskesinin istanbul icindeki Konumu (Anonim 2009)

Alkay (2002)'a gore konut fiyati rol oynayan lizerinde pek
cok degisken bulunmaktadir (Sekil 2). Bu degiskenlerden
anketlerin olusturulmasinda faydalaniimistir. Calismada
kullanilan anket;

1. Anket yapilan hanenin konumu,
Konutun yesil alandan etkilenmeyen 6zellikleri,
3. Ankete katilan kisilerin sosyo-ekonomik
durumlari,
4. Ankete katilan kisilerin fiziksel cevrelerini
nasil algiladiklari,
5. Konut konumlarinin 6zellikleri
6. Ankete katilanlarin 6demeye gondilltlik
dizeylerini
belirlemek amaciyla 6 bélimden olusturulmustur.

N

Ankette yer alan “Katilimcilarin kendi konutlarinin
fiyatlarinin belirlenmesi” ile ilgili soru, “hata riski” yiksek
olabileceginden, konutta yasayan kisilere degil bolgedeki
cesitli emlak uzmanlarina sorularak saptanmistir.

Aragtirma Hipotezleri

Suphesiz ki konut fiyatini etkileyen pek cok parametre
vardir. Ancak calismanin amaci yesil alanlarin konut
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fiyatlar tGzerindeki etkisi oldugu icin hipotezler buna gére
olusturularak asagida siralanmistir. Arastirma verilerinin
incelenmesinde glivenilirlik testi (p) anlamlilik diizeyi %5
olarak alinmistir.

Hipotez 1: “Yesil Alana Bakan Oda” varligina gore
“Algilanan Fiziksel Cevre”, degismektedir.

Hipotez 2: “ Yesil Alana Bakan Oda” varligina gére “Konum
Ozellikleri” degismektedir.

Hipotez 3: “Yesil Alana Bakan Oda” varligina gore
“Odemeye Goniilliiliik Diizeyi” degismektedir. Hipotez 4:
“Yesil Alana Bakan Oda” varligina gére “Konutun Bugtinki
Satis Bedeli” degismektedir.

Hipotez 5: “Yesil Alana Bakan Oda” varligina ile “Konutun
Buglinki Satis Bedeli” arasinda anlamli iliski vardir.

Hipotez 6: “Yesil Alan Varliginin”, “Konut Satis Fiyatina”
anlamli etkisi vardir.

Calismanin bulgular boliminde yukarida belirtilen
hipotezlerin sonuclari detayli olarak irdelenmistir.
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Sekil 2. Konutun Fiyatinin Belirlenmesinde Rol Oynayan Degiskenler (Alkay 2002)

Anketlerin Degerlendirilmesi

Anket calismasi sonucu elde edilen verilerin istatiksel
olarak degerlendirilmesinde, SPSS for Windows 17.0
programi kullanilmistir. Calisma verileri degerlendirilirken
tanimlayicl istatistiksel metotlari (Frekans, Yiizde,
Ortalama, Standart sapma) kullaniimistir. Anketin bazi
bolimlerinin  degerlendirilmesinde  Rensis  Likert
tarafindan gelistirilen Likert Olgceginden faydalaniimistir.
Bayat (2014)’'a gore Likert teknigindeki ©&nermelerin
bazilarinin olumsuz ifadelerle tasarlanmasinin
cevaplamayi daha glvenilir hale getirecegi
disinidlmektedir. Bu ¢calismada;

e Regresyon analizi ile bagiml ve bagimsiz
degiskenler arasinda bir iliski var midir?

e Eger biriliski varsa bu iliskinin glici nedir?

e Degiskenler arasinda ne tir bir iliski vardir?

o Bagimli degiskene ait ileriye doniik degerleri
tahmin etmek mimkiin muidir ve nasil tahmin
edilmelidir?

e  Belirli kosullarin kontrol edilmesi durumunda
Ozel bir degisken veya degiskenler grubunun
diger degisken veya degiskenler Gzerindeki etkisi
nedir ve nasil degisir?

gibi sorularla yesil alanlarin degeri arastiriimistir.
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Niceliksel  verilerin  karsilastirilmasinda  iki  grup
durumunda, homojen dagilim gosteren parametrelerin
gruplar arasi karsilastiriimalarinda “Bagimsiz ornekler”
(Independent samples) “t-testi”, homojen dagilim
gbstermeyen parametrelerin gruplar
arasi karsilastiriimalarinda  “Mann  Whitney U testi”
kullanilmistir.

BULGULAR

Calismada o©nce Olgeklere iliskin glvenilirlik ¢alismasi
yapilmistir. Daha sonra c¢alismada yararli olacagi
disinilen hipotezler sorularak ve bunlarin regresyon
modeli kullanilarak yanitlari aranmistir. Burada kullanilan
regresyon modeli asagida yer almaktadir:

Regresyon modeli:

Odemeye Goniilliilik = ¢ + B1 + B2 +&
c: Model sabiti

Bi = Degisken parametresi

€ = model hata terimi

Hipotezlerin sinanmasi amaciyla oncelikle 6lgek olarak
belirlenen “Algilanan Fiziksel Cevre, Konum Ozellikleri ve
Odemeye Goniilliliik Diizeyi” kavramlarinin giivenilirlik
testi yapilmistir. Gergeklestirilen testlerin sonucunda
“Algilanan Fiziksel Cevre Olgeginin givenilirligi 0.841;
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Konum Ozellikleri Olgeginin giivenilirligi 0.693; Odemeye
Gonillalik Dizeyi Olgeginin giivenilirligi 0.818” olarak
bulunmustur (Cizelge 1). Bu durumda hesaplanan olgek
glvenirlik duzeylerinin  “oldukga givenilir” (0.60<a)
oldugu soylenebilir.

Arastirmaya katilan  katimcilarin ~ sahip  olduklar
konutlarin %63.5 unun yesil alana bakan odasi mevcuttur
(Sekil 3).

Cizelge 1. Glvenilirlik Degeri

Boyut Cronbach s Soru
Alpha a Sayisi
Algilanan Fiziksel Cevre 0.841 10
Konum Ozellikleri 0.693 9
Odemeye Gonilliliik Dizeyi 0.818 9

O

g

o 80

[

S e 60

@ s 40 i
&% 20 il
1]

=7 0

T Yesil alana Yesil alana
S bakan oda var bakan oda yok

Anket Katilimcilarinin Sahip Oldugu Konutlar

Sekil 3. Konutlarin Kentsel Yesil Alana Bakan Oda Durumuna Gére
Dagilimi

Sonuclari Cizelge 2 de de gorilecegi Gizere, Anketin 4., 5.

ve 6. bolumi 5.li Likert Olceginde (1; kesinlikle
katilmiyorum,  2; katilmiyorum, 3; kararsizim, 4;
katiliyorum, 5; kesinlikle katiliyorum)
seklinde degerlendirilmistir.  Olgek  sonuglari  5.00-
1.00=4.00 puanlik bir genislige
dagiimislardir. Katilimcilarin ~ Algilanan  Fiziksel Cevre

Ortalamasi 3.48+0.73; minimum 2; maksimum 5; Konum
Ozellikleri ortalamasi 4.08+0.54; minimum 2; maksimum
5; Odemeye Goniilliliik Diizeyi ortalamasi ise 4.29+0.38;
minimum 3; maksimum 5 olarak saptanmistir. Bu sonuca
gore katilimcilarin algilanan fiziksel cevre ile ilgili
disincelerinin  olumluya yakin  oldugu soylenebilir
(Algillanan fiziksel ¢evre ortalamasi: 3.48). Katihmcilarin

blyik cogunlugu mevcut konutlarinin  “Konum
Ozelliklerinden” memnun  olduklarini  belirtmislerdir
(Konum ozellikleri ortalamasi: 4.08). Odemeye
Gonullilik Dizeyi ile ilgili ankete katilanlarin olumlu
diisiindiikleri anlasiimaktadir ~ (Odemeye  géniillilik
diizeyi ortalamasi: 4.29) (Cizelge 2).

N: Ornek blyikIigi

Ort: Ortalama

S.s: Standart Sapma

Min: Verilen en distk deger
Max: Verilen en biylik deger

Arastirmaya katilanlarin  “Konum Ozelliklerinde” en
yiuksek puan ortalamasinin  “cocuk oyun alanlarina
yakinlik 6nemlidir’; en dlstik puan ortalamasinin ise
“otopark alanlarina yakinlik 6nemlidir” sorulari igin
verildigi gérilmustir (Cizelge 3). Onem sirasina gére en
yiksekten en disige dogru siralandiginda ilk sirada
“cocuk oyun alanlarina yakinhgin 6nemli oldugunu”
distnenlerin sayisi, ikinci sirada “yesil alanlara yakinhgin
onemli oldugunu” duslinenler yer almakta, en disik ise
“otopark alanlarina olan yakinligin” énemli oldugunu
disinenler olmustur.

Arastirmaya katilanlarin “Odemeye Goniilliiliik Diizeyine”
verdikleri yanitlar incelendiginde, en yiliksek puan
ortalamasi “eglence fonksiyonlarina yakinlik beni etkiler”;
olarak bulunmustur. En disik puan ortalamasi
“Cevredeki yesil alanlar farkh kullanimlara dondistirilirse
daha fazla yesil alana sahip baska bir yere tasininm”
secenegi olmustur (Cizelge 4).

Galismada algilanan Fiziksel Cevrenin, yesil alana bakan
oda varligina gore degisim gostermedigi saptanmistir. Bu
durumda “Hipotez 1” red edilmistir (t=-1.271; p>0.05).

“Yesil alana bakan oda varhgina” gobére “konum
ozelliklerinin”  degisim  gostermedigi  gorilmastir.
“Hipotez 2" red edilmistir (t=-0.506; p>0.05). “Yesil alana
bakan oda varligina” gére “6demeye gonullilik dizeyi”
de degisim gostermemektedir. “Hipotez 3” de red
edilmistir (t=0.210; p>0.05).

Cizelge 2. Likert Olgegine Gére Katilimcilarin Algilanan Fiziksel Cevre, Konum Ozellikleri ve Odemeye Géniilliiliik Diizeyleri

N
Algilanan Fiziksel Cevre 200
Konum Ozellikleri 200
Odemeye Goniilliiliik Diizeyi 200
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ORT Ss Min Maks
3.48 0.73 2 5
4.08 0.54 2 5
4.29 0.38 3 5
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Cizelge 3. Arastirmaya Katilanlarin Konum Ozellikleri Sorularina Verdikleri Yanitlar

Konum 6zellikleri N

Carsiya yakinlk énemlidir. 200
Toplu tasimalara yakinlik 6nemlidir. 200
Egitim tesislerine yakinhk 6nemlidir. 200
Saglik tesislerine yakinlk énemlidir. 200
Kaltirel tesislere yakinhk énemlidir. 200
Yesil alanlara yakinlik énemlidir 200
Otopark alanlarina yakinhk énemlidir. 200
Rekreasyon alanlarina yakinlik dnemlidir. 200
Cocuk oyun alanlarina yakinlik dnemlidir. 200

Cizelge 4. Katiimcilarin Odemeye Goniilliilitk Diizeyi Sorularina Verdikleri Yanitlar
Odemeye Goniilliiliik Diizeyleri
Dinlenme alanlarina yakinlik beni etkiler
Kaltirel fonksiyonlara yakinlik beni etkiler
Eglence fonksiyonuna yakinlik beni etkiler
Spor alanlarina yakinlik beni etkiler
Doga amach fonksiyonlara yakinlk beni etkiler
Manzara beni etkiler
Bu aktiviteler igin konutuma daha fazla 6demeye goniilli olurum
Bu aktiviteler icin konutuma daha fazla vergi 6demeye génilli olurum
Bu aktivite ve alanlar i¢in isyerime daha uzak oturmaya génulli olurum
Bu aktivite ve alanlar igin alisveris ve kiiltir merkezlerine daha uzak oturmaya
gonalld olurum
Sadece gorsel degeri olan bir ¢evrede yasamak icin konutuma daha fazla
6demeye gonilli olurum
Sadece gorsel degeri olan bir gcevrede yasamak icin konutuma daha fazla vergi
6demeye gonilli olurum
Gelir dizeyim arttiginda daha fazla yesil alana sahip bir konuta tasinmayi
isterim
Yesil alanlar konutun satis ve kira degerini artirir
Yesil alanlarin konut ve ticaret alanina donistirilmesi dogrudur
Cevredeki yesil alanlar konut ve ticaret alanina déniigsseydi konutumun satig
ve kira degeri artardi
Cevredeki yesil alanlar farkl kullanimlara dondstiralirse daha fazla yesil alana
sahip baska bir yere tasinirm

Calismadan elde edilen bulgulara gore; konutun
“buglinki satis bedeli ile yesil alana bakan oda olmas!”
arasinda anlamli bir iliski oldugu soylenebilir. “Hipotez 5”
kabul edilmistir (Ki-kare=28.62; p=0.000) (Cizelge 6).
Yesil alana bakan konutlarin 46.s1 (%36.2) 250001-
500.000 TL satis bedelinde; 44.0G (%34.6) 500.001 TL ve
Ustl satis bedelinde iken; parka bakmayan konutlarin
49.unun (%67.1) 150.000-250.000 TL satis bedelinde
oldugu goérilmustar (Sekil 4).
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Regresyon modeli:

c: Model sabiti

€ = model hata terimi

Ss
0.93
0.61
0.74
1.12
0.95
0.61
1.34
1.41
0.91

ORT
4.35
4.52
4.61
4.41
4.42
4.41
4.39
4.41
4.38
4.41

4.37

4.41

4.42

4.36

4.03

3.87

3.80

Ri = Degisken parametresi

Ss
0.95
0.83
0.55
0.55
0.52
0.55
0.57
0.55
0.60
0.55

0.64

0.55

0.58

0.87

0.99

1.14

0.97
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Konut Satis Fiyati = ¢ + B1 (Parka bakan oda varligi) +¢
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Sekil 4. Konutun Bugiinkii Satis Bedeli ile Konutun Yesil Alana Bakan Oda Varligi Arasindaki iliski

Cizelge 5. Yesil Alana Bakan Oda Varligina Gore, Konutun Buglinki Satig Bedelinin Dagilhmi

Grup N ORT Ss r P
- . Hayir 73 269767 130643
K k I -5.351 .
onutun bugiinki satis bedeli Evet 127 467685 299847 5.35 0.000
Cizelge 6. Konutun Bugiinkii Satis Bedeli ile Yesil Alana Bakan Oda Varligi Arasindaki iliskilere Dair Bulgular
Yesil alana bakan oda var mi?
Toplam
Hayir Evet
150.000-250.000 N 49 37 86
% 67.1 29.1 43.0
250.001-500.000 N 16 46 62
Konutun bugiinkii satis bedeli (TL) % 219 36.2 31.0
N 8 44 52
.001TL usti
500.001 TL ve Ustd % 11.0 34.6 26.0
Toplam N 73 127 200
% 100.0 100.0 100.0

“F istatistiginin anlamhlik degeri” agisindan “Model
Anlamli” bulunmustur. Baska bir ifade ile; “Regresyon
modelindeki degisken parametreleri” ayni anda sifira
esit degildir. (F=28.63; p<0.05). Model sabiti olarak
tanimlanan ¢, Regresyon modeli icin de anlamh
bulunmustur (t=9.15; p<0.05). “Yesil alana bakan oda”
degiskeni, model icinde anlamh  bulunmustur.
Buradan “Parka bakan oda varliginin, Konut Satis Fiyatina
anlamli etkisi oldugu” sonucunu ¢ikarmak muimkinddr.
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Bu durumda “Hipotez 6” dogru olarak kabul edilmistir
(t=25.35; p<0.05) (Cizelge 7).

Bu durumda “Yesil alana bakan oda varliginin Konut Satis
Fiyatini  pozitif yonde etkiledigi” soylenebilir. Bu
durumunda; konutun satis fiyati ortalama 197918 TL ya
da % 35.5 diizeyinde artmaktadir. Yesil alana bakan oda
varligi degiskeni, Konut satis Fiyatini R? ye gore
%13; duzeltiimis R?> ye gore %12 dizeyinde
aciklayabilmektedir.
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Cizelge 7. Yesil Alan Varliginin Konut Satis Fiyatina Etkisi

Bagimh Bagimsiz B Standardize
Degisken Degisken ' Bi
C 269767
Konut Satig :;esjl alana
Fiyati osru 197918 0.355
bakan oda
varligi

Durbin Watson =1.059

Modelin F istatistiginin anlamhlik degeri incelendiginde,
model anlamli bulunmustur. Diger bir deyisle; Regresyon
modelindeki degisken parametreleri ayni anda sifira
esit degildir. (F=53.01; p<0.05). Model sabiti olarak
tanimlanan ¢, Regresyon modeli icinde anlamh
bulunmustur (t=2.54; p<0.05). Yesil alana bakan oda
degiskeni, model i¢cinde anlamh bulunmustur. Diger bir
deyisle; Yesil alana bakan oda varliginin, Konut Satis
Fiyatina anlamli etkisi vardir (t=2.54; p<0.05). Yesil alana
bakan oda wvarligi, Konut Satis Fiyatini pozitif
yonde etkilemektedir. Yesil alana bakan oda olmasi
durumunda; konutun satis fiyati ortalama 70.184TL ya da
% 12.6 diizeyinde artmaktadir (Cizelge 8).

TARTISMA VE SONUC

Yesil alanlarin herkesce bilinen tiim faydalarinin yani sira,
insanlarin psikolojik ve fiziksel sagliklari icin de 6nemi
yadsinamaz bir gergektir. Bu konuda zorlayici konu, yesil
alanlarinve  onu  olusturan  bilesenlerin  gergek
degerlerinin olg¢tilmesidir. Nitekim Kaya (2002)
calismasinda “kent peyzajinda yer alan (dikim ya da dogal)
karbon tutma, toprak koruma, iklim dizenleme, diger
canlilara barinak olarak biyolojik gesitliligi koruma,
manzaray! glizellestirme vb. pek ¢ok yarariolan odunsu ve
otsu peyzaj degerini  saptamanin  gigliginden”
bahsetmistir (Kaya 2002). Kaya (2002) ye gére “bitkilerin
havay! temizlemek, oksijen yaymak, erozyonu onlemek
gibi fonksiyonel etkilerinin yanisira, insanlara kendini iyi
hissettirmek gibi piyasasi olmayan ve bu nedenle paraile
Olcilemeyen, ekonomi bilimi agisindan gevresel (dogaya
ait) pozitif dissalliklar (kisaca fiyatlandirilmayan pozitif
yondeki faydalar ile negatif yondeki zararlar)
olarak tanimlanabilecek etkileri de bulunabilmektedir”
(Ozgiic Erddnmez 2009, Bekiroglu 1998). Arastirmada ele
alinan yesil alanlarin, bir cesit cevresel dissallik olarak
dislintldigliinde, 6nem ve degerinin saptanmasinda
yasanan zorluklar calismanin temel konusunu
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Diizeltilmi
p F p R? R? ?
0.000
28.63 0.000 0.13 0.12
0.000

olusturmustur. Bu baglamda, yesil alanlarin konut fiyatlari

Uzerinde oynadiklari rol Uzerinden ¢alisma
kurgulanmustir.
Arastirmanin kapsami Bahcesehir Toplukonut

yerleskesi 6rneginde yesil alanlarin konut degerine
etkisinin  ortaya konulmasidir. Calismada bu
amagcla HFY’nin yesil alanlarin degerlerinin ol¢lilmesinde
de kullanilabilirligi test edilmistir. Calisma siirecinde
hedonik fiyatlandirmanin bu tarz konularda uygun oldugu
goralmastir. Arastirma alani ile ilgili detayli analizler
yapildiktan sonra elde edilen veriler i1siginda anket
formlari olusturulmustur. Anketlerin uygulanmasi sonucu
elde edilen bulgular c¢alismanin nihai sonucunu
olusturmustur. Katilimcilarin 6zellikle diger fonksiyon
alanlarinin konuta yakinhgiyla ilgili verdikleri yanitta, yesil
alanlari 2. siraya koymalari énemlidir. Cinkld bu ayni
zamanda 6demeye gonullulik oranini da etkilemektedir.
Bu katiimcinin  konum  6zelligi icin  6demeye
gonallialagini arttirdigini gostermektedir. Yani katihimci
yesil alana yakin olan bir ¢evredeki konuta daha fazla
odemeye gonilli olmaktadir. Ankete katilanlarin gelir
dizeyleri daha iyi oldugunda daha fazla yesil alana sahip
bir konuta sahip olmak istediklerini belirtmeleri de bunu
destekler bir sonugtur.

Konutun fiyati ile yesil alana bakan odaya sahip olmasi
arasinda da pozitif yonde anlamli bir iliski ¢cikmistir.
Manzara her zaman konut fiyatini etkileyen bir etmendir.
Bunu destekler sekilde yesil alana bakan odasi olmayan
konutlarin fiyatinin olanlara gore daha dislik oldugu
gorllmustlir. Diger bir deyisle; yesil alana bakan oda
varliginin, konut satis fiyatina anlamli etkisi vardir (t=2.54;
p<0.05)” sonucu c¢ikmistir. Bu sonuca goére yesil alana
bakan oda varhiginin konut satis fiyatini pozitif yonde
etkiledigi sdylenebilir.
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Cizelge 8. Yesil Alan Varliginin Konutun Diger Ozellikleri ile Birlikte Konut Satis Fiyatina Etkisi

Diizeltilmis

t p F p R? R?
2.54 0.012
2.54 0.012
-6.15 0.000 53.01 0.000 0.58 0.57
3.02 0.003
-3.42 0.001
5.24 0.000

Bagimli Bagimsiz Standardize

Degisken Degisken Bi Bi
c 185545
Yesil alana ;4104 0.126
dogru bakan
oda varlig

Kongt Satls  konutun kat 22104 -0.341

Fiyati sayisi )

Oda sayis| 57879 0.193
Konut yas -11887 -0.16
Banyo sayis| 121270 0.32

Durbin Watson =1.025

Calisma kentsel yesil alanlarin bir kente ve cevresine
sagladigi pek cok dogrudan ve dolayl faydanin yani sira
konut piyasasi Gzerinde de etkisi oldugunu gostermistir.
Tabii ki burada o6nemli bir husus, yesil alanlarin
konuta yakin olmasinin yani sira konuttan gorilebilme
potansiyelinin olup olmamasidir. Zira bu tip alanlara yakin
olmasina ragmen konuttan goérilemeyen vyesil alanlar
hata payini yikseltmektedir. Bu nedenle yesil alana
yakinlhk-uzaklik  bir kriter olarak ¢alismaya dabhil
edilmemistir. Bunun yerine konutun yesil alana bakan
odaya sahip olup olmamasina gore analizler
gerceklesmistir. Hedonik Fiyatlandirma Yontemide bu
anlam karmasasina karsi “yesil alana bakan odaya sahip
olma” kriterini gegerli saymaktadir.

ONERILER
Bu ¢alisma sonucunda bazi 6neriler agagida siralanmistir;

Sonuglarin  daha net ortaya konabilmesi igin
yapilan analizlerin  istatistiksel  saglamasi  mutlaka
yapilmalidir. Hedonik fiyatlandirma tekniginin peyzaj
mimarligl disiplinindeki diger c¢alisma konularinda da
kullanilabilirliginin test edilmesi gerekmektedir. Ozellikle
piyasasi olmayan gorsel kaynaklarin ekonomik agidan
degerlendirilmesinde diger yontemlerle birlikte veya ayri
olarak kullanilabilmesi mimkiindir ve bu konuda da
calismalar yapilmalidir.

Kentsel yesil alanlar olusturulurken fayda ve refahin
ekonomik degeri mutlaka hesaplanmalidir. Basta kentsel
yesil alanlar olmak (izere kentsel kamu alanlarinin
ekonomik degerlerinin 6lclilmesi kamuya kaynak geri
donlsini baslatmasi nedeniyle 6nem tasimaktadir.
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Kentsel yesil alanlarin da olculebilir bir degeri oldugu
arastirmadan elde edilen en 6nemli sonuctur.

Konutun “konum ve cevre o6zellikleri” konutun mimari
acidan kaliteli olmasi kadar énemlidir ve konut degerini
dogrudan etkileyen bir faktér olarak karsimiza
¢tkmaktadir. Mimari agidan benzer 6zelliklere sahip olan
ancak farkh cevresel kosullara sahip iki konutun satis
degerleri de farklidir. Kentsel yesil alanlara yakin, sosyal
donatilari olan konutlarin fiyatlarinin daha yuksek
oldugunu sdylemek mimkiindir. Bu durumda galismanin
0zlnd olusturan “Yesil alanlarin konut degeri Uzerinde
arttirici bir - etkisi vardir” hipotezi de desteklenmis
olmaktadir.

Calisma elde edilen sonuglar agisindan, konut pazarinda
yer alan aktorlerin karar verme siirecinde yonlendirici bir
calismadir. Gerek aracilik hizmeti veren, gerek ekspertiz
¢alismasli yapan uzmanlara, gerekse yatirimcilara ve
konut sahiplerine konut satis degerlerinin saptanmasinda
yol gbsterici olarak kabul edilebilir.
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