Ormancilik Dergisi 10(2) (2015) 43-53

Yesil Alan Donatisinin Konut Fiyatlarina Etkisi: Kilis Ornegi

Saliha TASCIOGLU', Ahmet Salih GUNAYDIN', Murat YOCEKAYA', M. Faruk
ALTUNKASA?

Ozet

Kentlerin hizli biiytimesi, artan go¢ ve sanayilesmeyle birlikte toprak degeri artmakta, bunun sonucu

olarak kent planlar1 rant odakli yapilmakta, ¢evresel siirdiiriilebilirligin temel yapitasi olan konut bahgeleri de bu
sistem icerisinde en aza indirgenmekte hatta tamamen ortadan kaldirilmaktadir.
Bu calismada konutlarin farkli 6zellikte ve biiyiikliikte yesil alan donatilaria sahip olmasina bagl olarak, konut
piyasasindaki fiyatlarin degisimi belirlenmeye calisilmigtir. Kilis ili Besevler Semtinde yapilan c¢alisma 3
asamada yurtitiilmiistiir. Caligmanin ilk asamasinda, alanda yer alan mevcut konut 6zellikleri saptanarak, ¢caligma
alanmin tiimiinii genel olarak temsil edebilecek uygun bir konut secilmistir. Ikinci asamada konutlarm farkli
kullanim o&zellikleri ve yesil alan donatisina sahip olmasi durumunda bireylerin fazladan 6demeye istekli
olduklar1 fiyatlar anket yontemi ile belirlenmistir. Son asamada ise elde edilen veriler, yesil alan donatisi ile
konut fiyati arasindaki iligkiyi ve fiyat artigini belirleyebilmek igin istatistiksel analizlere tabi tutulmustur.
Yapilan analizler sonucunda yesil alan donatisi ile konut fiyati arasinda dogrudan bir iligski oldugu ve konut
alicilarinin yesil alan bilyiikliigiine ve donati miktarina paralel olarak fiyat artirimi yapmaya istekli olduklar
belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Cevresel siirdiiriilebilirlik, Yesil alan donatis1, Konut fiyati

The Effect of Landscape Equipment Elements on Housing Prices: Kilis
Case

Abstract

Land value increases associated with increased migration and industrialization, as a result, the city plans
are made as income based and the residential gardens which are the basic building blocks of environmental
sustainability are minimized or completely eliminated in this system.

In this study, the variation of prices in the housing market has been attempted to be determined depending on
houses which have landscape equipment elements in different sizes and qualities. The study has been conducted
in 3 phases in Kilis Begevler District. In the first phase of the study, by determining the existing housing
features, a suitable housing which can represent all of the study has been chosen. In the second phase, the prices
that individuals are willing to pay extra, in the case that the houses have different utilization characteristics and
landscape equipment elements, are determined by the survey. In the last phase, the data obtained are evaluated
through statistical analysis in order to determine the relationship between landscape equipment elements and
housing pricing, and the price increase in the event that the houses have green spaces in different sizes and
functions. According to the results of analysis, it is determined that there is a direct correlation between green
space elements with housing, and the housing recipients are willing to increase in price parallel to green space
size and the amount of equipment elements.
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Giris

Insan refah1 ve mutlulugunda dogal alanlarin rolii iki tiir pasif katilim icermektedir.
Bunlardan birisi dogal alanlar1 fark etme ve seyretme imkani, digeri de direkt olarak
kullanilmamasina ragmen bu tiir alanlarin var oldugunun ve istenildiginde goriilebileceginin
bilinmesi olarak ortaya konulmustur (Ozgiiner, 2004).

Yesil alanlarla insanlarin yakinligir cografi ve kiiltlirel ayrimlar1 asma egilimindedir.
Yasanabilir ve stirdiiriilebilir bir kent, genellikle sakinleri ve ziyaret¢ilerin memnuniyetine
yonelik, kentsel yesil alanlarin stratejik konumlarda, yiiksek kalitede ve biiyiik miktarlarda
olusturulmasi ile karakterize edilebilir. Kentsel yesil alanlarin sagladigi dinlenme firsatlar1 ve
olanaklari, dnemli insan kullanim hizmetleri olarak gosterilebilir (Jim ve Chen, 2006).

Ulkemizde hizli niifus artisi ve kirdan kente asir1 go¢ sonucunda olusan plansiz
kentlesme gecekondu olarak adlandirilan sagliksiz yasama mekanlarinin ortaya ¢ikmasina
neden olmustur. 1960’11 yillarin sonuna dogru toplu konutlar, artan konut sorununa ¢6ziim
olarak goriilmeye baslanmistir (Kuru, 2008).

Glnliik yasam kosullarinin insanlar tizerinde yogun baski ve stres olusturdugu
dustinildiigiinde, yesil alan gerekliligi daha fazla 6nem tasir hale gelmektedir. Hi¢ siiphesiz
kentsel yesil alanlarin yani sira konutlarin sahip oldugu agik alanlar da bu ihtiyaci
karsilamaya en uygun alanlardan biridir. Doga ile i¢ i¢e olmanin psikolojik yonden
rahatlamaya yardimci oldugu ve sehir hayatinin stresini azalttig1 fikri, sehirlesmenin basladigi
donemle birlikte ortaya ¢ikmistir (Ozgiiner, 2004).

Kentsel kamusal mekanlarda ‘bilinmeyen’ olgusunun her gegen giin artmasi ve
bilinmeyenden kaynaklanan kentsel korkularin yarattigi baskiyla kisiler kamusal yasamdan
cekilmekte ve 6zel yasamlarina, dolayisiyla evlerine daha ¢ok deger vermektedirler (Karakurt,
2008). Bu siiregte orta ve tist gelir gruplari, kentin karmasasindan kacabilmek i¢in kentsel
mekan diginda insa edilen bolgelerde konut edinmeye gerek duymuslardir ( Ertiirk ve Tosun,
2009).

Kentsel yesil alanlarin ekonomik bir deger olarak olgiilebilir olmamasi nedeniyle
ekonomi literatiirlinde ‘serbest mal’ olarak nitelendirilmektedir. Farkli c¢alismalarda yesil
alanlarin ekonomik ol¢tilebilirligine yonelik yontemler gelistirilmeye ¢alisilmistir. Faydact
Fiyat (Hedonic price) olarak adlandirilan bu metot, ev fiyatlarinda ¢evresel konforun etkisini
tahmin etmek i¢in kullanilmistir (Donovan ve Butry, 2010). Kisilerin (hane halkinin) konut
ihtiyaglarin1 gidermek amaciyla, belli bir konutun fiyatin1 ya da kirasini 6demeye istekli ve
O0deme giiclinde olmalar1 konut talebi olarak adlandirilmaktadir. Bu yoniiyle konut talebi
ekonomik nitelikli bir kavram olarak tanimlanabilir (Tosun ve Firat, 2012).

Ev fiyatlarinda prim araciligiyla satis faktorlerinin sosyoekonomik degerine isaret
edilirse, bu politika karar siirecinde yesil alanlarin pozisyonunu gii¢clendirir (Joke Luttik,
2000). Yerel parklar, dogal bolgeler ve golf alanlar1 gibi agik yerler bu kaynaklara yakin iliski
icinde olan evlerin fiyatlarini etkileyebilir (Bolitzer ve Netusil, 2000). Bunun yani sira kentsel
bolgelerde agaclar tarafindan olusturulan c¢evresel ve kiiltiirel yararlarin bazilari, ticari ve
yerlesim yerlerinin degerlerini arttirabilir. (Sander ve ark., 2010).

Nitelikli ¢evrenin insanda yarattigi ilk diistince hi¢ stiphesiz ki kirlenmemis hava, su ve
toprak, korunmus bitki Ortlisi ve yaban hayati, temiz, diizenli ve gliriiltiisiiz yerlesim
alanlarmnin varligidir. Insan dogal olarak nitelikli bir ¢evreyi tercih etmekle birlikte kendisini
boyle bir c¢evreden uzaklastiran temel faktoriin kendi tercihleri dogrultusunda olusan
ekonomik etkinlikleri oldugunu c¢abuk unutur. Ekonominin temel konusu bireylerin
sosyoekonomik yapilar1 dogrultusunda tiiketecegi ya da vazgegecegi seyler arasinda bir se¢cim
yapmasi gerekliligidir (Altunkasa, 2008).

Bu calisma, ¢evresel niteligin farkli durumlarinda, belirlenen semtteki konut fiyatlarinin
bundan ne diizeyde etkilendigini saptamaya yoneliktir. Bu nedenle son yillarda hizli niifus
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artistyla, yapilasmanin hiz kazanmasi ve yesil alan donatisinin azalmasi Kilis kentinde boyle
bir ¢calismanin yapilmasi gerekliligini ortaya ¢ikarmugtir.

Bu sekilde bir yapilasmanin olusumuna sebep olan faktorler g6z Oniine alindiginda
birkag¢ farkli nokta 6n plana ¢ikmaktadir. Bunlardan bazilari, kullanici talebi eksikligi, rant
kaygis1 ve kontrolsiiz yapilasma olarak goriilmektedir. Bu ¢alismanin amaci, Kilis ilinde yesil
alan donatisinin konut fiyatina etkisini belirlemektir.

Materyal ve Yontem

Calisma, Kilis kent merkezindeki, Besevler Semtinde kendine ait bahge ya da herhangi
bir yesil alan donatist bulunmayan, 180 m2 biiyiikliigiinde konutlarin oldugu bir alanda
yiriitiilmiistiir. Mahallede buytikliikleri 150 m2 ile 220 m2 arasi olmakla birlikte, en ¢ok
tercih edilen konutlarin ise ortalama 180 m2’lik daireler oldugu saptanmistir. Calisma
alaninin belirlenmesinde, alanin, Kilis ili igerisinde en ¢ok tercih edilen alan olmasi ve
ozellikle son 15 yillik planh yerlesim donemi igerisinde yer almasi da olduk¢a Onemli
faktorlerdir. Calisma alan1 giineyde Gaziantep ve Hatay’a baglanan ¢evreyolu, kuzeyde tarim
alanlar1, batida kent merkezi, doguda ise mesire alanlar1 ve tarim alanlar1 ile sinirlanmaktadir
(Sekil 1).

Calismada asagida siralanan materyaller kullanilmistir.

- 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani

- 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani

- Orneklem yap1 vaziyet plani

- Anket formlari

Kilis nazim imar plani, uygulama imar plan1 ve 6rneklem alana iligkin yap1 vaziyet
plani ile ¢alisma alaninin sinirlart belirlenmis ve alternatif peyzaj projeleri hazirlanmistir.
Anket formlari ile konut alicilarinin yesil alan donatisi i¢in fazladan 6demeye istekli olduklari
fiyatlar belirlenmistir.
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Sekil 1. Calisma Alaninin Tiirkiye’deki Konumu
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Konuta 6zel farkl alternatifteki yesil alanlarin, konut fiyatlar1 {izerindeki etkisi faydaci
fiyat yontemi ile belirlenmis ve kosullu degerlendirme yontemi ile kontrol edilmistir.

Faydaci Fiyat Yontemi, ¢evresel nitelik ile piyasa mal ve niteliklerinin fiyatlari
arasindaki iligkiyi amaca uygun istatistiksel tekniklerle deneyerek iki temel soruya yanit
aramaktadir (Altunkasa, 2003).

e (Cevresel nitelik acisindan farkli kosullarda bulunan, piyasada alinip satilabilir
unsurlarin  (6rnegin  konut, isyeri ve arsa) degerlerini ¢evresel kosullardaki
farkliliklarin hangi diizeyde degistigi ya da etkiledigi,

o (evresel kosullarin istenilen nitelikte bulunmasi i¢in hangi miktarda insanin ne
dizeyde para odemeye isteklilik gosterdigi yani g¢evresel iyilesmenin toplumsal
degerinin ne oldugu.

Kosullu Degerlendirme Yonteminde, piyasaya dogrudan girmeyen yani bir fiyati
olmayan ¢evresel unsurlar i¢in kullanici talebi ve buna iliskin ddeme istekliligi (g6ze alinan
bedel) dogrudan kullanicidan alinmaktadir. Bunun i¢in kullanicinin ¢esitli anket teknikleri ile
sorgulanmasi gerekmektedir ( Altunkasa, 2003).

Calismada izlenen yontem Cizelge 1°de verilmistir.

Cizelge 1. Calismada Izlenen Yontem Semasi

| Calisma alaninin sinirlarinin belirlenmesi |

!

| Alana iligkin verilerin toplanmasi |

!

| Orneklem dairenin ve mevcut durumdaki fiyatimin belirlenmesi |

!
Farkli yesil alan alternatifleri dogrultusunda projelerin
hazirlanmasi, anket sorularinin hazirlanmasi ve anketlerin

uygulanmasi
! !
Anket verilerinin korelasyon Yesil donatinin konut
ve regresyon analizlerinin fiyatlar1 lizerindeki etkisinin
yapilmasi faydact fiyat yontemi ile

belirlenmesi  ve  kosullu
degerlendirme yontemi ile
kontrol edilmesi

! !

| Yorum ve degerlendirme |

Calismanin ilk asamasinda 6rneklem dairenin satis fiyat: belirlenmistir. Bu belirleme
semtte bulunan farkli 5 emlak biirosundan alinan fiyatlarin ortalamasi alinarak yapilmagtir.

Calismanin ikinci agsamasini 6rneklem daireyi almak i¢in emlak¢iya gelmis miisterilerle
birebir yapilan anketler olusturmaktadir. Anket; demografik sorular ve konutun farkli
alternatiflerde yesil alan donatili fiyatlarin1 belirlemek igin hazirlanan sorulardan
olusmaktadir. Anket sayist belirlenirken, evren biiyiikliigli olarak, ©rneklem dairenin
bulundugu Besevler Semti Rifat Kazancioglu Mabhallesi sinirlar1 temel alinmistir. Tuik 2014
niifus verilerine gore, s6z konusu mahallenin niifusu 2917 kisi olarak verilmistir (Tuik, 2014).
Ankete katilan bireylerin ortalama 5 kisilik bir aileyi temsil ettigi diistiniilerek, hesaplama 583
kisi {lizerinden yapilmis olup, mahalle niifusunun %?20’sine yani yaklasik 120 kisiye
uygulanmistir. Calismada g¢evresel durum ve farkli kullanim kosullari, bireylere yoneltilen
anket sorularina verilen cevaplar dogrultusunda degerlendirilmistir.
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Cevresel mal ve hizmetlerin faydaci fiyat yontemi ile degerlendirilmesinde, yontemin
giivenilirligini dogrudan belirleyebilecek bir teknik ya da o6l¢ii bulunmamaktadir. Ancak
yontemin uygulanmasindan alinacak sonuglarin tutarliligi farkli yaklasimlarla kontol etmek
olasidir (Altunkasa, 2003). Bu ¢aligmada faydaci fiyat yontemiyle giivenirlik analizi, kosullu
degerlendirme yontemi ile yapilmaistir.

Ankette alicilara yapinin mevcut durumu gosterilmis ve hazirlanan gorsel sunumlarla 3
farkl alternatifte kisi basina diisen yesil alan miktarinin 7 m?, 10 m?, 14 m? olmasi ve farkl
aktivitelere olanak saglamasi durumunda fazladan o6demeye istekli olduklar1 fiyatlar
sorulmustur. Bu alternatifler hazirlanirken, farkli biylikliiklerdeki alanin peyzaj tasarim
projelerinin, insanlarin ihtiyaglarina cevap verecek estetik ve islevsel 6zellikte olmasi ve
burada kullanilan donat1 elemanlarinin konutun satis fiyatina etkisinin olup olmadiginin tespit
edilmesi hedeflenmistir.

Orneklem yapt 6 katli olup, her katta 3 daireden toplam 18 daire bulunmaktadir.
Yapidaki ortalama hane halki sayis1 5 kisi olarak alinip kisi basina diisen yesil alanlar bu
dogrultuda hesaplanmistir. Mevcut durum ve hazirlanan 3 farkli peyzaj tasarim proje 6rnegi
asagidaki sekilde siniflandirilmistir (Sekil 2).
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Sekil 2. Secilen Konutun Mevcut Durumu ile Yesil Alan Biyiikliigiine ve Donatilarina Ait
Projeler (Orijinal, 2015)

1. Alternatif: Sadece bitkisel diizenlemenin yapildig1 630 m?’lik yesil alan (7 m*/kisi)

2. Alternatif: Smirli miktarda donati elemanina sahip olan: Igcinde oturma birimleri,
pergola ve yiiriiyiis yollar: gibi donatilarin oldugu 900 m?’lik yesil alan. (10 m*/kisi)

3. Alternatif: Farkli aktivitelere imkan saglayan: Icerisinde oturma birimleri, pergola,
yurliyls yollari, siis havuzu, ¢ocuk oyun alani ve egzersiz alan1 bulunan 1260 m?’lik
yesil alan. (14 m?/kisi)

Calismanin son asamasinda, anketlerden elde edilen veriler degerlendirilmis ve
birbirleri ile iliski diizeyini saptamak ic¢in c¢apraz karsilastirma yontemi kullanilmistir. Bu
asamada SPSS17 programindan yararlanilmistir.

Bu analizler sonucunda, her farkli alternatife alicilar tarafindan konut i¢in takdir edilen
fiyat artirimlar1 ortalamalar1 hesaplanmis ve bu degerler korelasyon ve regresyon analizlerine
tabi tutularak konut fiyatlari ile yesil alan miktarlar1 arasindaki 6nem diizeyi belirlenmeye
calisilmistir. Bu analiz yapilirken bagimli degisken olarak konut alis fiyati1 (YY), bagimsiz
degisken olarak da yesil alan donatis1 (X) alinmustir.

Bagimsiz degisken olan yesil alan kosullar1 belirli degerler aldiginda, bagimli degisken
olan konut satis fiyatinin alacagi degerler, Y = a + bX basit dogrusal regresyon denklemi ile
hesaplanmustir.
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Denklemde;

Y = Konuta 6zel yesil alan kosullar1 (bahce ya da aktif yesil alan) nedeniyle artan fiyatlar,
X = Yesil alanin kapsami (katsay1 7, 10 ya da 14),

a = Yesil alan donatisiz konut satis fiyat1 katsayisi,

b = Yesil alan donatisinin olusturdugu ek fiyat katsayisini belirtmektedir.

Istatistiksel olarak belirli bir X degeri (yesil alan donatist) ile Y degeri (konut alis fiyatr)
arasinda bir iliskinin olup olmadigi korelasyon katsayisi ile anlasilabilmektedir. Korelasyon
katsayis1t mutlak deger olarak “0”dan 1’e yaklastik¢a iligkinin fazla oldugunu, “0” ise hi¢bir
iligkinin bulunmadigini1 géstermektedir (Altunkasa, 1999).

Diger yandan konuta ait yesil alan donatis1 (X) ile konutun alis fiyat1 (Y) arasindaki
iligkinin gercek bir iliski olup olmadig1 istatistiksel a¢idan Onem diizeyleri ile
belirlenebilecektir. Calismada bu iliski %1 ve %5 diizeyinde 6nem testine tabi tutulmustur.
Alinan sonuglara gore konuta ait yesil alan donatisi ile konut alis fiyatlar1 arasindaki iliskinin
diizeyi ol¢tilmiistir.

Arastirma Bulgular:

Yesil alan donatilarinin konut fiyatlarina etkisini belirlemek amaciyla Begevler
semtinde genel olarak tercih edilen ve bu dogrultuda semtteki konutlar1 temsil edebilecegi
distiniilen konutu almak isteyen bireylerle yiiz ylize toplam 120 anket uygulanmistir. Elde
edilen bulgular dogrultusunda bireylerin sosyoekonomik yapilar1 su sekilde ortaya ¢ikmistir

(Cizelge 2).
Cizelge 2. Bireylerin Sosyoekonomik Ozellikleri

Cinsiyet (%) Kadin Erkek
30 70
Yas (%) 18-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45+
20.8 24,2 19.2 15 15 5.8
Medeni Durum (%) Evli Bekar
61.7 38,3
Cocuk Sayisi(%) Yok 1-2 34 5+
417 39,2 15,8 33 i}
Egitim (%) Okur- Ilkokul ~ Ortaokul Lise ve D. Universite
Yaz
1,7 9,2 11,7 26,7 50,9
H. Halki Kisi Sayisi (%) 1-3 3-5 5-7 7 ve listii
32,5 39,2 22,5 5,8
H. Halki Cahsan S. (%) 1 2 3 3 ve listii
44,2 45 9,2 1,7
H. Halki Aylik Geliri (%) 0-2000 2000-500( 5000 tiz.
36.7 42.5 20.8

Ankete katilan bireylerin ¢ogunlugu erkektir. 18 ile 34 yas arasi yiiksek yogunlukta,

genelde evli bireyler ve en fazla 2 ¢cocuk sahibidirler. Hane halki kisi sayisina bakildiginda da
biiyiik oranda lile 5 kisilik ailelerden olustugu ve ¢cogunlukla ailede 1 veya 2 kisinin ¢alistig1
ve katilimcilarin genelde tiniversite mezunlarindan olustugu goriilmektedir.
Hane halkinin aylik net gelirleri incelendiginde ise 2000 TL ile S000TL arasi net geliri olanlar
cogunluktadir. Calisma alaninda ortalama bir konut sahibi olmak isteyen bu ailelerin gelir
diizeyleri orta ve ortanin {izerindedir. S6z konusu daireyi almaya istekli olarak emlak
biirolarin1 ziyaret ettikleri de goz 6niinde bulundurulursa hane halki aylik net gelirleri ve
almak istedikleri dairenin fiyat1 arasindaki iligki anlamli goriilmektedir.

48



Cizelge 3. Bireylerin Besevler Semtini Tercih Sebebi

Tercih Diizenli Yeni Ulasilabilirlik Sosyal Cevresel Sosyoeko  Hizhi Prim
Sebebi (%) Yerlesim Daireler Cevre  Faktorler nomik Yapmasi
Yap1
35 32,5 15,8 45 6,7 19,2 3.4

Anket calismasinda agik uglu olarak sorulan Besevler Semtini tercih sebebi sorusuna ise
katilimcilar ¢ogunlukla sosyal ¢evre, diizenli yerlesim ve yeni daireler cevabini vermislerdir
(Cizelge 3). Bu sonuglar degerlendirildiginde ise gelir diizeyi orta ve ortanin iizerinde olan
bireylerin 6zellikle sosyal ¢evre olmak tizere bunun yaninda diizenli yerlesime de Onem
verdikleri séylenebilir.

Her iki veriden anlamli sonuglar alabilmek i¢in, degerler sinirlandirilip hane halki net
geliri toplam 3 farkli grupta (0-2000, 2000-5000, 5000 ve iizeri), fazladan 6demeye istekli
olunan para ise toplam 4 farkli grupta (0-3000, 3000-7000, 7000-15000, 15000 ve {izeri)
toplanmigtir. Her bir gelir grubunun 7 — 10 — 14 m?lik yesil alan donatilar1 i¢in artirim
oranlari ¢izelge 4’te verilmistir.

Cizelge 4. Farkli Biiyiikliikteki Yesil Alan Donatis1 i¢in Odemeye Istekli Olunan Fiyat

Farkh bityiikliikte yesil alan olmasi durumunda ddemeye istekli olunan fazladan para
Net Gelir  0-3000 TL 3000-7000 TL 7000 — 15000 TL 15000 ve Uzeri
7m> 10m*> 14m> 7m?> 10m*> 14m> 7m?> 10m*> 14m?> 7m> 10m> 14m?>

0-2000 25,0 182 12,1 6,1 7,6 9,8 L5 68 4,5 0,8 0,8 6,8

2000-5000 203 118 59 78 105 92 46 78 85 0,7 33 98

5000 iizeri 213 147 93 93 133 67 13 27 120 13 27 53

Anket verileri sonucunda hane halki aylik net geliri ile bireylerin farkli yesil alan
alternatiflerinin olmasi durumunda 6demeye istekli olduklar1 fazladan para arasinda dogrusal
bir iligski olup olmadig1 korelasyon analizleri yapilarak tespit edilmistir. Korelasyon analizleri
sonucunda net gelirle 7 m? / kisi iliskisi 0,18 degeri ile ¢ok diistik 10 m? / kisi iligkisi 0,713 ile
yiiksek ve 14 m? / kisi iliskisi ise 0,568 degeri ile orta derecede birbirine bagimli degiskenler
oldugu ortaya ¢cikmistir.

Ankete katilanlar ag¢isindan net gelirin arttikga 7m?*/Kkisi yesil alan i¢in fazladan 6demeye
istekli olduklar1 paranin artmamasinin sebebinin (korelasyon katsayisinin ¢ok diisiik ¢ikmasi)
l.alternatifteki yesil alanin yeterli biiyiikliige ve herhangi bir aktivite imkanina sahip
olmamasindan dolayr oldugu disiiniilebilir. Ayni durum 10m?kisi yesil alan igin
irdelendiginde net gelir ile artirnm oraninin yiiksek derecede birbirine bagimli degiskenler
olmasi (korelasyon katsayisinin yiiksek c¢ikmasi), 2. alternatifteki yesil alanin yeterli
bliytiklikte ve bir takim aktivitelere olanak vermesi olarak yorumlanabilir. 3. alternatifte ise
degiskenlerin orta derecede birbirine bagimli olmasi (korelasyon katsayisinin orta ¢ikmasi)
konuta ait 14m?¥kisi yesil alan donatisinin belirli bir biiytikliik ve aktivite imkanindan sonra
kismen gerekli goriilmedigi sonucuna varmak olasidir.

Elde edilen tiim anket verileri ¢apraz karsilastirma yontemi ile degerlendirildiginde de
ozellikle 10m? ve 14m?’lik yesil alanlar i¢in aylik net gelir ile 6demeye istekli olunan paranin
dogru orantili olarak bir artig gosterdigi goriilmektedir.

Anket sonuglarina verilen cevaplar dogrultusunda a degeri 176 799, b degeri 866.057
olarak hesaplanmistir. Regresyon denkleminde (Y= ax+b) bu degerler yerine
yerlestirildiginde bulunan ortalama fiyatlar ¢izelge 5°te verilmistir.
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Cizelge 5. Regresyon Denklemiyle Elde Edilen Sonuglar

7 m?/kisi yesil alan donatis1 i¢in, Y= 176 799+(866.057x7) =182 861 TL
10 m’/kisi yesil alan donatisi i¢in, Y= 176 799+(866.057x10) =185 459 TL
14 m” / kisi yesil alan donatis1 igin, Y= 176 799+(866.057x14) =188 924 TL

Regresyon denklemi ile hesaplanan ortalama fiyatlar ve artirnm oranlar1 Cizelge 6’da
verilmistir.

Cizelge 6. Satin Alinacak Konutun Sahip Oldugu Yesil Alan Biyiikliigli ve Donatilar
Dogrultusunda Katilimc1 Tarafindan Konuta Takdir Edilen Fiyat Durumu

Konutun Farklhh Biiyiikliikte Yesil Alan Donatisina Sahip Olmasi

Eon:xtun Konutun Durumunda Satin Alanlar Tarafindan Takdir Edilen Ortalama Fiyat**
en Ortalama

Dokusu Fiyati* 7m?/kisi 10m/Kkisi 14m?/Kkisi

Icerisindek

i Yeri (TL) TL Artirim TL Artirim TL Artirim
Oran1 % Orani % Orani %

Besevler 176.799 182.861 3.42 185.459 4.90 188.924 6.85

Semti

*Konutun ortalama fiyati, 5 emlak kurulusundan alinan bilgiler dogrultusunda, yesil alan
donatisina sahip olmayan apartman dairesinin satig fiyati ortalamasini belirtmektedir.

** Satin alacaklar tarafindan takdir edilen fiyatlar, konutun bulundugu binaya ait olacak
cocuk oyun alani, dinlenme alan1 ve egzersiz alani iglevine sahip yesil alan kullanimlari i¢in
gegerlidir. Otopark ve servis yollart bu alana dahil edilmemistir. Fiyatlar, alicilarin farkl
biiytikliikteki yesil alanlar i¢in 6ngordiikleri fiyat artirnm oranlar1 ortalamasi temel alinarak
hesaplanmustir.

Ankete katilanlar, herhangi bir yesil alan donatisina sahip olmayan bir konutun fiyatini,
bu konutun 7 m?/kisi yesil alana sahip olmasi durumunda ortalama % 3.42, 10 m?/kisi yesil
alana sahip olmasi durumunda ortalama % 4.90, 14m?%kisi yesil alana sahip olmasi
durumunda da ortalama % 6.85 oraninda fiyati artirmislardir. Cizelge 5 incelendiginde, 7 ve
10 m?/kisi yesil alan biiytikliikleri arasindaki 3 m? /kisi ilave biiyiikliik i¢in ortalama % 1.48
diizeyinde, 10 ve 14 m?/kisi yesil alan biiytikliikleri arasinda 4 m?/kisi ilave biiylikliik i¢in ise
fiyat artirrm % 1.95 diizeyinde yapilmistir. Buradan, konuta ait yesil alan buyukligi ile
artirnm orani arasinda dogru orant1 oldugu sonucuna varilmistir.

Anket verilerinin degerlendirilmesi sonucu hazirlanan Cizelge 6° da hesaplanan
degerlere gore, ¢alisma alaninda konutlara ait yesil alan donatilarinin konut fiyati olusumunu
etkileyebilecegi ortaya ¢ikmaktadir. Yani yesil alan donatisi ile konut fiyati arasinda bir iliski
gozlenmektedir. Ancak bu iliskinin diizeyi, yonii ve istatistiksel acidan ©nemli olup
olmadiginin belirlenmesi gerekmektedir.

Istatistiksel veri setleri korelasyon ve regresyon analizine tabi tutulmus, analizler
sonucunda elde edilen bulgular da bir biitiin halinde Cizelge 7°de verilmistir.

Cizelge 7. Kilis Besevler Semtinde Yesil Alan Donatisi ile Konut Fiyatlar1 Arasindaki iliskiyi
Belirlemeye Yonelik Korelasyon ve Regresyon Analizi Sonuglari

Varyasyon Serbestlik  Kareler Kareler Ort. Hesaplanan Onem Reg. Denk.
Kaynagi Derecesi Toplami F Degeri Derecesi  (Y=atbx)
Regresyon 1 2201661830 2201661830 Y=176799+
Regr. Sapma 35 10968587468 30897429 71,257 P<0.01 (866.057X)
Toplam 356 13170249299 36995082

Cizelge 7’ye bakilacak olursa calisma alaninda konutlara 6zel yesil alan kosullar ile
konut satis fiyatlar1 arasinda istatistiksel iliski bulunmaktadir. Bu iliski, Istatistiksel olarak
belirli bir X degeri (yesil alan donatisi) ile Y degeri (konut alis fiyat1) arasinda bir iligskinin
olup olmadig1 korelasyon katsayisi ile anlasilabilmektedir.
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Calismada gergeklestirilen hesaplamalarda korelasyon katsayisinin 1’e¢ ¢ok yakin
(ortalama 0,85) bulunmustur. Diger bir deyisle, korelasyon katsayilar1 1 degerine yakin ve bu
durum, konuta ait yesil alan donatisi ile konutun alig fiyatlar1 arasindaki iliskiyi
aciklamaktadir. Yesil alan miktar1 ve donatisi arttik¢a konut satig fiyati da arttigindan bu iligki
pozitiftir.

X ve Y degiskenleri arasindaki iligkinin gergek bir iliski olup olmadig: istatistiksel
acidan onem diizeyleri ile ortaya konulabilecektir. Calismada bu iliski %1 ve %5 diizeyinde
Onem testine tabi tutulmustur. Alinan sonuglara gore konuta ait yesil alan donatisi ile konut
alis fiyatlar1 arasindaki iliski %1 diizeyinde 6nemli bulunmustur. Bu durumda, konuta ait
yesil alan donatisi ile konutun alig fiyati arasindaki iliskinin ger¢ek bir iliski oldugu
saptanmistir.

Tartisma ve Sonug¢

Kentsel acik alanlar farkli kullanicilara sahip olmasi agisindan farkli tasarim ve
ihtiyaglara yonelik donatilari da bulunduran bélgelerdir. Konut yapilagsmasmin son yillarda
hizla artmasi ile bu alanlarin miktarinin diistiigii agikca goriilmektedir. Kullanic1 istek ve
ihtiyaglarini g6z Oniine almayan ve yesil alan donatilarmma yer verilmeyen diizenlemelere
glinimiizde siklikla rastlanmaktadir. Oysaki insanlarin yesil alan donatisina sahip konutlari
daha cok tercih ettikleri bilinmektedir. Bu konutlar yalnizca kullanict i¢in degil, gevresel
degerler i¢in de olumlu bir etkiye sahiptir.

Tiirksoy (1993), Tirkiye’ de kentlerin giinlimiizdeki yapilanmasinda etkili olan
planlama-uygulama anlayiginin igeriginden bazi 6zellikleri asagidaki gibi siralanmaktadir:

e Kent planlama adina yaptirilan imar planlar;, kent topraginda olusan rantin
boliistimiinti diizenleyen bir belge olmaktan kurtarilamamis, kent planinin disiplinler
arast ortak calisma sonucunda elde edilecek bir iirtin oldugu diisiincesi etkin
kilinamamustir.

o Kent topragindaki 6zel miilkiyet haklar1 birincil 6ncelik kabul edilmis, parsel diizeni
yeni kentsel gelisme alanlarinda da egemen olmustur.

e Kent, yap1 ve yollardan olusan bir biitiin olarak algilanmis ’insan 6lgegi’ g6z ardi
edilerek tasit trafigini temel alan bir sistem gelistirilmistir.

e Kentsel arazide spekiilasyonu engelleyecek Onlemler alinamamis, aksine bunu
destekleyecek kararlarla spekiilator yap-sat mantigi ile organizasyoncunun ¢ikarlarina
uygun biiyiik kent pargalarinin olusturulmasina g6z yumulmustur.

e Kentsel sosyal altyapi ile yesil alan standartlari, spekiilasyon baskisinin yonlendirdigi
yogunluk artis1 kararlari ile siirekli diisiis gostermistir.

Cevre Kkalitesinin en Onemli gostergesi, konut ¢evrelerinin kullanicilarin yasam
bicimleri, sosyal ve psikolojik beklentileri ve gereksinmelerine yanit vermesi olarak
belirlenmistir (Oznam, 2010).

Ulusoy ve Vural (2001)’a gore cevre kirliligini genel olarak insanlarin her tiirlii
faaliyetleri sonucu suda, toprakta ve havada meydana gelen olumsuz gelismelerle ekolojik
dengenin bozulmasi ve bdylece ortaya ¢ikan kotii koku, zehirlilik, radyasyon, giiriiltii, hava
kirliligi ve arzu edilmeyen diger sonuglar olarak tanimlamaktadir. Cevresel problemlerin
nedenleri hem gelismis hem de gelismekte olan {ilkelerde benzer bir egilimle plansiz
kentlesme ve sanayilesmeyle ilgilidir.

Tiirksoy’un  (1993), Altunkasa (1999), Ulusoy ve Vural’in (2001) saptamalar ile
calismanin sonuglar1 6rtiismekte olup, asagidaki bulgulara da ulagilmstir.

Kentsel yasam kalitesini, aktif yesil alanlarin yani sira konutlarin sahip oldugu yesil
donati da yiiksek oranda etkilemektedir. Bu acidan bakildiginda; Besevler Semti yeni
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yapilanmakta oldugundan ve insanlar tarafindan daha ¢ok tercih edildiginden, toprak degerleri
kentin diger bolgelerine kiyasla daha yiiksektir. Bu durum yiiksek rant elde edebilme
kaygisiyla planlama veya uygulama asamalarinda, yesil alan donatilarinin en az diizeye
indirgenmesine neden olmaktadir. Bu yaklasim, kullanicilarin yasam kalitesini azaltmakta,
yesil alan eksikliginden kaynakli iklimsel ve ¢evresel sorunlara neden olmaktadir.

Gelisme konut alanlarinda imar plani kararlar1 ile daha yogun bir yesil kullanimi
Ongoriilmiisse de niceliksel ag¢idan yesil alanlara bakildiginda, Kilis kentinde kisi basina diisen
yesil alan miktarimin 3,71 m? oldugu, bu degerin imar mevzuatinda belirtilen kisi basmna 10
m” yesil alan standardinin ¢ok altinda kaldig1 goriilmektedir (Yiicekaya, 2013). Bu oran kent
planlarinda aktif yesil alanlara verilen degerin diizeyini ortaya koymaktadir.

Korelasyon ve regresyon analiz bulgular1 sonucunda, yesil alan donatisi ile konut
fiyatlar1 arasinda gercek bir iligkinin bulundugu ve bu iliskinin pozitif oldugu belirlenmistir.
Bu durumda konut satin almaya istekli bireyler konuta ait yesil donatinin da bulunmasi
durumunda olusacak fazladan bedeli karsilamaya istekli olduklarini belirtmislerdir.

Bu calisma ile konut bahgesi diizeyinde yesil alan donatisin toplumsal degerinin ne
diizeyde oldugu belirlenmistir. Elde edilen bulgulardan yesil alan donatisi i¢in fazladan
O6denmesi diistiniilen fiyatlarin ¢ok yiiksek olmadigi sonucu ¢ikarilabilir. Bu durumun sebebi
olarak da bolge halkinin sosyoekonomik ve kiiltiirel 6zelliklerinin yaninda ¢aligsma alaninin
cografi konumu, toprak degerleri ve gelismislik diizeyi gibi faktorler gosterilebilir.

Calismanin yapildig1 alanda ve ilin tamaminda gelisim devam etmekte olup, elde edilen
sonuclarin ilin genelini temsil edebilecegi diisiiniilmektedir. Bu nedenle nazim imar
planlarinda TAKS, KAKS oranlar1 ve emsal degerler bu c¢er¢evede belirlenerek yapilarda
yesil alanlara daha fazla yer verilmesi dogru bir yaklasim olacaktir. Calismanin yerel
yonetimlere, bu konuda yol gosterici bir nitelige sahip olacagi diisliniilmektedir. Bu
baglamda, kentsel mekanlarin ekolojik, sosyoekonomik ve kiiltiirel 6zellikleri de g6z 6niinde
bulundurularak ¢evresel stirdiirtilebilirligi  saglanacak ve bu dogrultuda kentin
gereksinimlerine cevap verecek bir planlama anlayisi gelistirilebilecektir.
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