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OzZET

Bu arastirmada, Mersin-Yenisehirde kentsel aktif yesil alanlarin (mahalle
parklari, cocuk oyun alanlari ve spor alanlari) konut fiyatlari Uzerine
etkilerinin arastiriimasi amaciyla hedonik fiyatlandirma (Hedonic Pricing) ve
kosullu degerlendirme (Contingent Valuation) yontemleri kullaniimigtir.

Hedonik fiyatlandirma yontemi kapsaminda yapilan regresyon analizi ile
konut fiyatlari ile konutun sahip oldugu aktif yesil alanlar arasinda olumlu
yonde bir iligki oldugu sonucuna varilmistir.

Kosullu degerlendirme yéntemine gore ise, arastirma alanindaki mahalle
parki, gocuk oyun alani ve spor alanlarinin kisi basina miktarlarinin yasal
degere ulasmasi halinde toplumsal faydalari, maliyetinin, mahalle parki igin
3,3 kati, cocuk oyun alani igin 4,6 kati ve spor alani igin 3,8 kati olarak
bulunmustur. Aktif yesil alanlar kapsaminda konuta ¢ok yakin olmalari
durumunda mahalle parki, ¢cocuk oyun alani ve spor alanlarinin énemli
olduklari saptanmistir.

Hedonik ve Kosullu degerlendirme sonuglarinin, dogrusal modelle
gerceklestirilen regresyon ve korelasyon analizi sonuclari ile de oértustagu
goralmastar.

Bireylerin 6demeye isteklilik egilimlerini esas alan kosullu degerlendirme
yontemi sonucunda, gevresel Ozelliklerin iyilestiriimesinden elde edilecek
toplumsal faydanin yerel yonetimlerce yesil alan diizenlemeleri kapsaminda
kullaniimasi bakimindan kamu geliri olarak konut fiyatlarina yansitilabilecegi
ortaya konmustur.

Anahtar Kelimeler: Hedonik, Konut fiyatlari, Yesil alanlar, Mersin,
Yenigehir.

THE EFFECTS OF ACTIVE GREEN SPACES ON HOUSES PRICES: THE
CASE OF YENISEHIR DISTRICT OF MERSIN PROVINCE

ABSTRACT

This study aimed to utilise Hedonic Pricing and Contingent Valuation methods to
investigate the impacts of active green areas (neighbourhood parks, playgrounds and sports
fields) on housing prices in Mersin-Yenisehir urban area.
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Regression analysis within the frame of Hedonic Pricing method was shown a positive
relationship between housing prices and green spaces of their neighbourhood.

Contingent Valuation resulted that if the size of district park, playground and sports facilities
reach to legal values described for per person, will provide social benefit for neighbourhood
parks 3.3, for playgrounds 4.6 and for sports fields 3.8 times more than the construction cost,
respectively. Distance between residential areas and active green spaces relatively more
effective for neighbourhood park, playground and sports grounds.

Results of Hedonic Pricing and Contingent Valuation methods were shown a strong
correlation with linear statistical models including regression and correlation analysis.

Contingent Valuation based on the trend of willingness to pay of individuals indicated that
social benefits derived from the improvement of environmental facilities can be reflected to
the housing prices through real estate tax by the local authorities

Keywords: Hedonic, House prices, Green spaces, Mersin, Yenisehir.

1. GIRIS

Canlilar, birbirleri ve karsilikh iligkileri
dogrultusunda, yasamlarini surdurulebilir
kilmak i¢cin mevcut sinirh kaynaklardan
en ekonomik sekilde faydalanma
noktasinda devamli faaliyet halindedirler.

S6z konusu faaliyetler, ¢evre kirlenmesi,
dogal dengenin bozulmasi gibi istenme-
yen sonuglari da ortaya ¢ikarmistir.

Cevre sorunlarinin arttigi  ginimuzde
nitelikli cevre, insan yasaminda, varhgini
tam anlamiyla hissettirmeye baglamistir,
Bu ydnuyle kit, az bulunur ve arzi
talebinden dustk olan ekonomik bir mal
olma o6zelligiyle diger ihtiyaclardan farkl
bir konuma gelmisgtir.

Cevre mallari kit olduklarindan ve
uretime katildiklarindan fiyat olusumun-
da payinin olmasi gerekmektedir.
Fiyatlar cevresel maliyetleri de icermeli
ve yansitmalidir.

Kamusal mal olan aktif yesil alanlar da
cevresel mal olarak kabul edilmekte, bu
da piyasa fiyatini gerekli kilmaktadir.

Cevresel mal ve hizmetlere, talep
araciligiyla bir deger verilmesi temeline
dayanan, bu amagla en yogun kullanilan
yontemler arasinda yer alan hedonik
fiyat (faydaci fiyat), kosullu degerlendir-
me yOntemleri bu c¢alismada da
kullaniimistir.

Hedonik Fiyatlandirma Yoéntemi, piyasa
fiyatlarini dogrudan etkileyen cevresel
mallarin ekonomik degerlerini tahmin
etmek icin daha c¢ok kentsel alanlarda
kullaniimaktadir. Burada temel amag,
herhangi bir kentsel alandaki farkh ¢cevre
kosullarinin (gurulta kirliligi, su kalitesi,
yesil alan varhdi vb. gibi) konut, isyeri ve
arsa fiyatlarini nasil etkileyecegini ve
kullanicilarin (tiketicilerin) bu konudaki
ekonomik davraniglarini  belirlemektir
(Uslu, 2002).

Tyrvainen, (1996), Bannett et al.,(1998),
Tajima, (2002), Michaels ve Smith,
(1990), Luttik, (2000), Ugdogruk, (2001),
Yankaya ve Celik, (2005), Gil, (2012),
hedonik fiyatlandirma yontemini
kullanarak yaptiklari ¢aligsmada, konuta
ait icsel veya dissal Ozelliklerin konut
fiyatlarini nasil etkiledikleri arastiriimig
ve konuta ait s6z konusu o6zelliklerin
(bagimsiz degdiskenlerin) konut fiyatlarini
artirdiklarini tespit etmislerdir.

Kosullu Degerlendirme Yontemi ise,
cevresel bir fayda karsisinda bireylerin
ne dizeyde 6demeye istekli olduklarini
veya bunun igin hangi maliyete
katlandiklarini  dogrudan  belirlemeyi
amagclamaktadir. Belirleme siirecinde
bireyin sorgulamasi bir anket araciligi ile
yapilmaktadir. Ankette gevresel bir malin
miktarindaki azalma ya da ¢ogalmalarin,
bozulma veya iyilestirmelerin fayda veya
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maliyetleri konularinda bireysel
degerlendirmeler  istenmektedir.  Bu
anlamda:

Altunkasa (1999), Adana kuzeybati Ust
kentsel gelisim alaninda yesil alanlarin
gelistiriimesinin  toplumsal  faydasini;
HFY ile 892.200.000 Euro, KDY ile
1.490.200.000 Euro olarak bulmustur.
Uslu, (2002), Adana-Sofulu ¢op
depolama alaninda uygulanabilecek
alternatif kullanimlar i¢in faaliyet sonrasi
yapilacak iyilestirme  calismalarinin
toplumsal faydasini, alani toprakla
kaplama i¢in, maliyetinin 143 kati,
agaglandirma alani olarak tesisi igin,
maliyetinin 102 kati ve alanin kent parki
olarak tesisi iginse maliyetinin 60 kati
olarak hesaplamistir. Benzer sekilde,
Boyacigil (2003), iskenderun kenti
orneginde, genel yesil alanlarin
iyilestiriimesinin net bugunku degerini,
maliyetinin; 10 m? kisi* icin: 5,72 kati
olarak bulmustur. Yerel yesil alanlarin
iyilestiriimesinin net bugunku degerini,
cocuk oyun alani igin (10 m? kisi™),
maliyetinin 98 kati, mahalle parki igin (10
m? ki§i'1), 24,32 kati olarak bulmustur.

Bu degerlendirmelerin  kuramsal bir
piyasadaymis gibi yapilmasi anketin
hedefini olusturmaktadir. Boylece sorgu-
lanan bireyler, ilgili cevresel malin bir
piyasasi olmasi durumunda, bu malin
¢ogalmasi veya iyilestiriimesi icin ne
kadar 6demeyi kabul edeceklerini ya da
bu malin azalmasi veya bozulmasi
durumunda ne kadar tazminat
isteyeceklerini  bildirmis  olmaktadirlar
(Altunkasa, 2003).

Cevresel mallar bu anlamda heterojen
Ozellik gosteren konut piyasasi i¢cin de
tamamlayici bir unsur olup, 6zellikle
konut fiyatlarinin olusmasinda etkin bir
rol Ustlenmislerdir.

Glnumizde hizli ve plansiz kentlesme-
nin getirdigi 6nemli sorunlardan biri de
yesil alanlarin  yapilagsmalar lehine
azalma egiliminin artarak ilerlemesidir.

Turkiye’de 20. ylzyillin baslarindan bu
yana etkin ve kapsamh bir konut
politikasi olusturulamamis (Keles, 1982),
ve yasanan sosyo-ekonomik gelismeler
sebebiyle, konut, kent mekaninda
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¢ozulmesi gereken en Onemli
meselelerden biri haline gelmistir.

Turizm, ticaret ve ekonomik alanlarda
hizla gelisen ve 6nemli bir liman kenti
olan Mersin kenti, uygun iklimsel
Ozellikler ve sosyo-ekonomik yasam
kosullari nedeniyle fazla go¢ alan bir
kent durumundadir. Gé¢ alma olgusu ise
konut talebini artirmakta ve bdylece kent
genelinde carpik kentlesmeyi dolayisiyla
yapillasma ve  aktif yesil alan
kullanimlarinin  oransal dagilimlarinin
dengesiz olmasina yol agabilmektedir.

Mersin’in  bu mimari yapilasmasina
paralel bir gelisme gdOsteren merkez
ilcelerinden Yenisehir ilgesi, farkl yesil
alan buyukliklerinin  konut fiyatlarina
yansimasinin arastirilabilmesine olanak
saglayabilecek konumda olmasi
bakimindan arastirma alani  olarak
segilmistir.

Arastirmada, serbest mal olarak
nitelendirilen, ¢evresel mallarin (mahalle
parki, cocuk oyun alani ve spor
alanlarinin)  degeri, talep egilimli
ekonomik degerlendirme ydntemleri ile
ortaya konulmus ve s6z konusu gevresel
mallarin  parasal degerleri  konut
fiyatlarina  yansimasi  dogrultusunda
parasallastiriimaya c¢aligiimistir.

2. MATERYAL VE METOD

2.1. Materyal

Aragtirma alanini, Mersin ilinin merkez
ilcelerinden (Akdeniz, Toroslar, Yenise-
hir) biri olan Yenisehir ilgesi
olusturmustur.  ilce  3.681 hektar
yuzdlgimune sahiptir. Cografi olarak,
34°30'10” - 34°37°10” dogu meridyenleri
ile 36° 45 46” - 36° 49 50" kuzey
paralelleri arasindaki alanda konumlan-
maktadir.

Calismada;

e Yenisehir Belediyesi’'nden elde edilen
hélihazir haritalar ve hava fotograflar
ile baslca aktif yesil alanlarin
fotograflari,

e TUIK'den (Tlrkiye Istatistik Kurumu)
temin edilen aragtirma alanina ait
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demografik  veriler ile  sosyo-
ekonomik yapi ve karakteristikleri,

e Mersin emlak komisyonculari
derneginden ve emlak bdrolarindan
temin edilen mahallelere gére konut
satis fizyatlan (3 oda + 1 salon, 120-
150 m” standart bir konutun 2013 yili
satig fiyatlar),

e Arastirma alanindaki konut sahipleri
ve potansiyel konut alicilari,

e Gorisme  kilavuzu (anket) ve
degerlendiriimesinde yararlanilan
(Microsoft Excel programi, SSPS
yazilimi) ve arastirma konusu ile ilgili
¢alismalardan yararlaniimistir.

2.2. Metod

Arastirma  yontemi, 5 asamadan
olusmaktadir.

Ekonomik  degerlendirme  yapilacak
anket bolgelerinin belirlenmesi

Mahalle parklari, gocuk oyun alanlari ve
spor alanlarindan olusan aktif yesil
alanlarin konumlari ve alan blyuklUkleri
Yenisehir Belediyesine ait listeden ve
yerinde goézlemler yapilarak saptanmis-
tir. Mahalle dizeyinde tlire goére toplam
alan buyudkliklerinin - 2011 Yenisehir
iigesi mahalle nifuslarina  (TUIK)
boélinmesi ile 23 mahallede kisi basina
disen aktif yesil alan miktarlar
saptanmigtir.

Mersin  Kultar Parki disindaki, ilge
genelinde kisi basina dusen aktif yesil
alan degerleri ortalama kabul edilerek,
mahalle dizeyinde saptanan degerler bu
degerlere goére ortalama Ustu, ortalama
ve ortalama alti olmak Uzere
siniflandiriimistir. Her bir aktif yesil tirG
icin, en ylUksek, en disik ve ortalama
degere en yakin 3'er mahalle
saptanmistir. Aktif yesil alan tliriine goére
farkli siniflandirma degerlerinde yer
alarak tekrar eden veya hi¢ deger
almayan mabhallelerin de  dikkate
alinmasiyla 17 adet mahalle belirlenmis-
tir. Mersin Kultir Parki icin belirlenen 3
mahallenin ilavesiyle de anket yapilacak
mahalle sayisi 20’ye ¢ikariimistir.

Ekonomik degerlendirmesi yapilacak
degiskenlerin belirlenmesi

m Bagimli degisken

Cevresel nitelikler ile konut fiyati
iliskilerinin arastinldig konutlarin
standartlar belirlenirken, ortak ve tipik
Ozellikleri, kent genelinde yogun bir arz-
talep iligkisine sahip (en yaygin konut
tipi) olmalari dikkate alinmistir. Bu
nedenlerle standart konut tipi;

e 2 — 3. sinif insaat kalitesinde, e 3 oda
+ 1 salon, e 120 — 150 m?% e Zemin,
yuksek giris ve en ust katlar disindaki
katlar (ara katlar) oldugu belirlenmis ve
bu tip konutlarin ortalama fiyatlar
bagimh degisken olarak degerlendiril-
mistir.

m Bagimsiz degiskenler

Konuta ait niteliklerinin ayni olmasi
durumunda, konutun sahip oldugu
cevresel nitelikler konutun fiyatini
etkileyebilecek bagimsiz degiskenlerdir.
Konut fiyatina etki edebilecek cevresel
nitelikler, literatir taramasi ve uzman
gorlsleri alinarak belirlenmis olup, 4
grup ve alt tirleri kapsaminda
belirtilmistir. Bunlar:

e Aktif yesil alanlarin varligi (mahalle
parki, gocuk oyun alani ve spor alani) ve
ulasilabilirlik durumu,

e Manzara (deniz, kent, yesil alan ve
dogal alan manzarasi), e Konum (bulvar,
cadde, sokak), e Diger sosyal donati
alanlarinin  varligidir  (hastane, okul,
kutiphane, sinema, tiyatro, konser alani,
segi- fuar alani ve muze).

Hedonik fiyatlandirma ve  kosullu
degerlendirme ybntemleri ile verilerin
elde edilmesi

m Hedonik fiyatlandirma yontemi (HFY)
ile faydalarin elde edilmesi

Cevresel niteliklerin komsuluk
durumlarina bagh olarak konut fiyatlarina
kattiklari ekonomik degerler, uygulanan
200 anket verisinin ortalamasi alinarak
belirlenmistir. Anket sayisi, anket bdlgesi
olarak belirlenen 20 mabhallenin her
birinden, is potansiyelinin yogunlugu g6z
onune alinarak, 10’ar emlak musavirlik
firmasi seklinde belirlenmistir.

m Kosullu degerlendirme ydntemi (KDY)
ile faydalarin elde edilmesi
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Toplumsal faydalarin ortaya
konulmasinda kullanilan anket bigiminde
uygulanan kullanici arastirmasi asagida
acgiklanmistir.

+ Ornekleme blyikliginin saptanma-
sinda Arkin ve Colton’un %5 hata payina
gore 100.000’in Uzerindeki nlfus igin
6ngo6rdigu en az 400 denek sayisi baz
alinmisgtir (Pulido, 1972). Guvenilirliginin
artmasi ve Yenisehir halkini agirlikh
temsil etmesi bakimindan 600 anket
uygulanmigtir.

* Anketin birinci béliminde, bireyler-
den konut satin alirken dikkate aldiklar
cevresel nitelikleri  ylzdelik 6nem
dizeylerine gore paylastirmalari ve tim
cevresel niteliklere sahip olmasi halinde
konuta en yilksek ne kadar 6demeye
istekli olduklari sorgulanmistir. ikinci
bolimde katilimcilardan, her bir yesil
alanin yuzdelik dilimler dogrultusunda
parasallastirilan konuta ¢ok vyakin
fiyatlarini, 200 m, 400 m, 800 m ve 1600
m mesafelerde olmasi halinde ne kadar
disirecekleri sorgulanmisgtir.  Ugiincii
bélimde ise, mevcut aktif yesil alan
tirlerinin  kisi basina  miktarlarinin
korunmasi, 1 yil icinde, yasal degere ve
yasal degerin iki katina ulasmasi
durumlarinda 12 ay boyunca édemeye
razi olacaklari miktarlar sorgulanmis ve
elde edilen verilerin ortalamalari alinarak
konut fiyatlarini artinmlan (faydalar)
belirlenmistir. Son bélimde ise bireylerin
sosyo-ekonomik yapilari ve degerlendir-
meleri yapiimistir.

HFY ve KDY ile Istatistiksel iligkilerin
Belirlenmesi

Her iki yontem kapsaminda uygulanan
anketlerden  elde edilen  verilere
regresyon ve Kkorelasyon analizleri
uygulanmig, konut fiyati ve cevresel
nitelikler arasindaki istatistiksel iligkiler
belirlenerek degerlendirmeleri yapilmig-
tir.

Aktif yesil alanlarin kisi bagina diigen
farkli miktarlarinin toplumsal faydala-
rinin saptanmasi

Toplumsal faydalarin belirlenmesinde 4
bilesen kullaniimistir.

a. Proje Omrii b. Iskonto Orani ¢. Fayda
d. Maliyet
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a. Proje Omrii

2013-2032 yillart  arasindaki  nufus
projeksiyonu TUIK'in esas aldigi, dogal
artis bagintisi yontemi

Pn="Pq e (1)

kullanilarak saptanmistir. Formilde P,
ikinci sayimi, P, birinci saymi, e =
2.7182818 (sabit sayi), n iki sayim yil
arasindaki farki, r iki sayim arasindaki,
nufus artis hizini géstermektedir.

r=lnxLn (P,.Py,") 2)
formala ile hesaplanmistir.
b. iskonto Oraninin Belirlenmesi

Altunkasa (1999), Uslu (2002), Boyacigil
(2003)’Gn kullandiklari gibi arastirmada
iskonto oraninin hesaplanmasinda,

AB=1+r1)" (3)

esitligi kullaniimistir. Bu esitlikte; A = son
yilin GSYIiH degeri, B = ilk yilin GSYiH
degeri, r = iskonto orani, n = A ve B
yillari arasindaki yillik stredir.

c. Aktif Yesil Alanlarin lyilestirilme-
sinin Yillik Fayda Degerlendirmesinin
yapilmasi

Calismada, aktif  yesil alanlarin
iyilestirilmesi icin tir bazinda 6demeye
istekli olunan degerlerin 1  yillik
ortalamasi (WTP), arastirma alaninin
hane sayisi ile carpilarak, 1 yillik
6demeye isteklilikler (WTP)
belirlenmistir. Faydalarin
hesaplanmasinda, proje boyunca nifus
artisina goére belirlenen tir bazinda kisi
basina disen miktarlarin, ilk yilin
miktarina boélinmesi ile elde edilen
azalan fayda oranlarindan
yararlanilmistir.  Aktif yesil alanlarin
iyilestiriimesinden kaynaklanan toplam
yillik fayda;

Toplam Yilik Fayda = WTP,, x Hane
Sayisly, x Azalan Fayda Oraniy, 4)

esitligi kullanilarak ~ hesaplanmistir.
Bdylece yesil alan varliginin
iyilestiriimesinin ~ faydasinin 20 il
boyunca yillik degerleri bulunmustur.
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d. Aktif Yesil Alanlarin Farkh
Durumlan Igin Maliyetlerinin Belirlen-
mesi

Calismada, Peyzaj Mimarlari Odasr’'nin
2013 wyili igin belirledigi, aktif yesil
alanlarin uygulama maliyeti (93 TL),
kullanilarak cevresel niteligin
iyilestirilmesinin ilk yil maliyeti; Kigi
basina disen alan miktari x 20 yillik
nifus  projeksiyonundaki  baslangi¢
yiinin  nufus miktart x 93 TL ile
hesaplanmistir. Daha sonra, her yil igin
belirlenen faydalardan maliyetler
¢ikarillarak toplumsal faydalar elde
edilmistir. Toplumsal faydalara da yillik
iskonto  oranlari  uygulanarak net
buglnkd degerleri bulunmustur. Proje
omrlU boyunca elde edilen bu sonuglarin
toplami her bir yesil alan kullanimi igin
iyilestirme degerlerinin  net buglnki
degerlerini (NBD) vermistir.

3. BULGULAR

Bu bolimde, arastirma alanindaki
cevresel niteliklerinin  konut fiyatina
kattiklari ekonomik degerler, ¢evresel
nitelik ile konut fiyati arasindaki
istatistiksel iligkiler ve aktif yesil alanlarin
Kisi basina disen miktarlarinin
iyilestirilmeleri durumundaki toplumsal
faydalar aciklanmigtir.

e HFY ve KDY kapsaminda cgevresel
niteliklerin ~ konut fiyatina  kattiklar
ekonomik degerler ve aralarindaki
istatistiksel iligkiler asagida verilmigtir
(Tablo 1).

Tablo 1. incelendiginde, yesil alanlar,
konut fiyatini ortalama, HFY’de %16,65,
KDY’de, %3,78 oraninda artirmigtir.
Manzara grubu ortalama, HFY’nde
%23,33, KDY’de, %4,91 oraninda
artirmigtir. Konum durumu, konut fiyatini
HFY’'de %27,62, KDY'de, %3,95
oraninda artirmistir. Sosyal donatilar ise,

konut fiyatini ortalama HFY’de, %7,69,
KDY’de ise, %0,87 oraninda artirmistir.

KDY’de cevresel niteliklerin konut fiyati
artinmlarinin - HFY’ye  gére  dusuk
ctkmasi, anket katilimcilarinin %57’sinin
gelir dizeyinin disik (1-3 bin TL
arasinda) olmasindan kaynaklanmis
olabilir.

Dogrusal modele gore;

HFY'de, kent parki ve hastane
degiskenlerinin isareti negatif ¢ikmistir.
Kent parkinin negatif ¢cikmasinda, parka
komsu olan mahallelerdeki bireylerin
kent parkina kolay ulasmalari ve
imkanlarindan her zaman yararlanabilme
olasiliklarinin olmasi etkili olmus olabilir.
Hastanenin negatif isareti ise acil
hizmetlerinin olumsuz gagrisim
yapmasindan kaynaklanabilir. Bagimsiz
degiskenlerden koruluk, dogal alan
manzarasi, cadde, sokak, sinema,
negatif isaretlerinden dolayi, mize ise
konut fiyatini digerlerine oranla ¢ok fazla
artirdigindan, modele goére anlamli
¢ikmamistir. Bunun diginda tim bagim-
siz degiskenler istatistiksel beklentileri
karsilamis ve model igin anlamh bulun-
mustur. KDY’de ise, butin badimsiz
degiskenler, bagimh degiskeni pozitif
yénde ve yaklasik esit degerlerde
etkilediklerinden model igin anlaml
bulunmustur. Genel korelasyon katsayi-
sina (R) gobre, HFY'de, bagimsiz
degiskenlerle bagdimli degisken arasin-
daki iligkilerin orta derecede kuvvetli,
KDY’de ise, kuvvetli bulunmuslardir. Her
iki yonteme gore de degiskenler
arasindaki iliski % 0,1 anlamlilik diizeyin
de o6nemli  bulunmustur. Varyans
degerlerine gdre, modeldeki bagimsiz
degiskenlerin konut fiyatina etkilerinin
aciklanabilir oldugu, dolayisiyla, her iki
yontemde de modelin katsayilarinin 0
olamayacagi anlamina gelmektedir ki bu
da regresyonu bu calisma igin 6nemli
kilmaktadir.
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Tablo 1.Cevresel niteliklerin konut fiyatina katkilari ve aralarindaki istatistiksel iligkiler.

Regresyon Analizi

Korelasyon Analizi

Dediskenler HEY KDY Korelasyon Korelasyon HFY KDY
g1 HFY KDY Ortalama Ortalama
**Konut Fiyati 70.359 15.879 Konut Fiyati Fiyat Farki Artirm Artirm
*Kent Parki -.159 .997 -.192 451 19.842 5.326
*Mahalle Parki .071 1.014 .015 412 16.633 3.079
*Cocuk Oyun .069 1.002 .008 469 15.873 3.355
*Spor Alani .014 .991 .020 467 10.760 3.445
*Piknik Alani .647 .991 .285 .227 5.588 1.289
*Koruluk -.313 .993 -.150 122 6.975 699
*Deniz .046 .996 .077 442 48.575 6.145
*Yesil Alan .084 1.001 .057 .458 8.388 5.263
*Kent .090 .997 .096 341 8.443 1.863
*Dogal Alan -.010 .995 .079 277 4,329 1.610
*Bulvar .044 1.026 .073 417 34.355 4.299
*Cadde -.073 .986 -.071 .334 25.055 2.568
*Sokak -.367 1.003 -.104 .253 3.350 2.096
*Hastane -.076 .989 .016 .265 5.623 1.708
*Okul .200 .999 .085 .258 10.648 1.112
*Kutliphane - 1.002 - .233 - 688
*Sinema -.572 .996 -.153 .278 3.406 494
*Tiyatro - 1.002 - .250 - 420
*Konser Alani - .993 - .229 - 372
*Sergi-Fuar Al. .072 .989 -.001 .240 7.550 295
*Miize .506 1023 -.043 135 1.900 195
**: Bagimli degisken
*: Bagimsiz degiskenler
Varyans (R?) .184 1.000
Korelasyon Genel (R) 429 1.000
Anlamlilik Dizeyi (P < 0,01) (% 1) .004 .000

o Aktif yesil alanlarin iyilestirilmele-
rinin toplumsal fayda ve net bugiinkii
degerlerine ait veriler Tablo 2’de
verilmistir.

Tablo 2.'ye gore, arastirma alanindaki
aktif yesil alanlardan mahalle parklarinin
kisi bagina disen miktarinin (1,52 m?)
yasal dedere cikmasi halinde, 2013-
2032 yillar arasindaki nufus projeksiyo-
nuna bagl olarak gelisen toplumsal
faydasi, maliyetinin 3,3 kati, yasal
degderin iki katina ¢ikmasi halinde ise 2,1
kati olarak gergeklesmigtir.

Cocuk oyun alanlarinin kisi basina
disen alan miktarinin (0,11 m?) yasal
dedere cikmasi halinde, s6z konusu
projeksiyon siresince gelisen toplumsal
faydasi, maliyetinin 4,6 kat,, yasal
degerin iki katina gikmasi halinde ise 3,7
kati olarak gerceklesmigtir.

Spor alanlarinin kisi basina disen alan
miktarinin (0,18 m?) vyasal degere
cikmasi halinde, s6z konusu projeksiyon
suresince gelisen toplumsal faydasi,
maliyetinin 3,8 kati, yasal degerin iki
katina ¢gikmasi halinde ise 3,1 kati olarak
gerceklesmigtir
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Tablo 2. Aktif yesil alanlarin kisi basina disen farkli miktarlarinin net bugliinki degerleri.

. . PR . Net
Aktif Yesil m? Kisi Maliyet Toplumsal Bugiinkil Fayda /
Alan Tiri (TL) Fayda (TL) Deger (TL) '\g"%elt
Mahalle  Mevcut 1,52 0 58.730.318 38.908.159 —
Parki Yasal 3,63 42.286.976 140.542.078 80.818.122 3,3
Yasal
X2 7,26 115.036.609 244.995.990 128.875.235 2,1
Cocuk
Oyun Mevcut 0,11 0 58.167.767 38.535.475 —
Alani Yasal 2,77 52.307.587 239.318.818 143.344.398 4,6
Yasal
X2 5,44 106.819.708 389.800.258 227.194.378 3,7
Spor Mevcut 0,18 0 66.043.480 43.753.044 —
Alani Yasal 3,63 69.142.212 261.187.697 152.939.822 3,8
Yasal
X2 7,26 141.891.845 440.573.394 250.638.378 3,1
TARTISMA VE SONUCLAR ve Tajima (2002)nin da c¢alismalarinda

Bu bélimde, arastirma alanindaki
cevresel niteliklerin  konut fiyatlarina
kattiklari faydalarin, aralarindaki
istatistiksel iligkilerin ve aktif yesil
alanlarin kisi basina disen miktarlarinin
iyilestirilmeleri durumunda toplumsal
faydalarinin  sonuglarinin  degerlendir-
meleri yapilmistir.

Altunkasa (1999), Boyacigil (2003) ve
Gal, (2012)'Gn yaptiklari  galismada
oldugu gibi cevresel niteliklerin komsu
olmalari durumunda konut fiyatlarini
artirdiklar gérulmustar.

Agirlikh  olarak, aktif yesil alanlarin
mesafelere goére fiyatlandirilmasinda,
konuta ¢ok yakin olmasi durumunda,
mahalle parkinin 3,08, c¢ocuk oyun
alaninin 3,35 ve spor alaninin 3,44
milyar TL, konut fiyatini artirdiklar
gOrulmastar.

Michaels and Smith (1990) ve Luttik
(2000)’in yaptiklari g¢alismada oldugu
gibi, mesafenin ¢ok yakindan 400 m’ye
dogru artmasi durumunda tim yesil alan
turleri icin ddemeye istekliliklerde dogru-
sal bir azalma goériimis olup, 800 ve
1600 m. mesafeleri icin verilen fiyat
yogunlugunun oldukca az oldugu
g6zlenmisgtir.

Cevresel niteliklerle konut piyasasi
arasindaki istatistiksel iligkiler,
Tyrvainen (1996), Bannett et al. (1998)

uyguladiklari gibi regresyon ve korelas-
yon analizleri ile ortaya konulmaya
cahsiimistir.

¢ Regresyon analizi sonuglari:

Varyans (R?) degerlerine gore; her iki
yontemden de elde edilen modelin
aciklanabilir oldugu, bagimsiz degisken-
lerin katsayilarinin O (sifir) olamayacagi
anlamina gelmektedir ki bu da arastirma
icin regresyonu 6nemli kilmaktadir.

e Korelasyon (Genel R) deg@erine gore,
cevresel niteliklerle, konut fiyati
arasindaki istatistiksel iliski, her ki
yontemde de anlamli bulunmustur.

e Hedonik fiyatlandirma ve kosullu
degerlendirme yontemleri i¢in uygulanan
analizlerin sonucunda anlamlilik
dizeylerinin (P<0,01) bulunmasi,
regresyon analizinin bu arastirma igin
%1 o6nem dizeyinde anlamh oldugu
anlamina gelmektedir.

e Sonu¢ olarak, Altunkasa (1999),
Boyacigil (2003), Gul (2012) ve Hite,
(2000)'nin c¢alismalarinda oldugu gibi,
ekonometrik model sonuglari, teorik ve
iktisadi beklentileri karsilamigtir. Yani
diger bir deyisle katsay! tahminleri gerek
konut fiyati gerekse cevresel nitelikler
agisindan anlamli gikmistir.

o Korelasyon katsayilarina gore ise,
genel anlamda, bagimsiz degiskenler
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(cevresel niteliklerin) ile  bagimh
degiskene (konut fiyatina) ait tum
katsayr tahminleri, Yankaya ve Celik
(2005) ve Ucdogruk (2001)in yaptiklari
galismalarda  oldugu gibi,  teorik
beklentilere uymaktadir ve istatistiksel
olarak anlamlidir.

Altunkasa (1999), Uslu (2002), Boyacigil
(2003) calismalarina paralel olarak, bu
¢alismada da; 2013-2032 yillari arasin-
daki nufus projeksiyonuna bagh olarak
gelisen s6z konusu toplumsal faydalar,
mahalle parki igin, maliyetinin 3,3 kati,
¢ocuk oyun alani igin, maliyetinin 4,6
kati, spor alani i¢in, maliyetinin 3,8 kati
olarak gergeklesmistir.

Calismanin 1s1§1 altinda uygulanabilir
Oneriler asagida verilmistir:

e Elde edilen sonuglar itibariyle, kamu
yatirnmlarinin ekonomik degerlenmesine
yonelik karar verme slrecinde, vergi
politikalarinin  belirlenmesinde, emlak
vergilerinin deger belirlenmesinde ve
rant artislarinin kamuya geri dénisundn
saglanmasinda bu arastirmada kullani-
lan ekonomik degerlendirme ydntemleri,
etkili ve onemli bir ara¢ olarak rol
alabilecektir.

e Cevresel niteliklerin iyilestiriimesinden
elde edilecek toplumsal faydanin yerel
yonetimlerce yesil alan dizenlemeleri
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kapsaminda kullaniimasi bakimindan
kamu geliri olarak konut fiyatlarina
yansitilabilecegi ortaya konmustur.

e Cevresel yatirimlarin kullanicilar
acisindan fayda ve maliyetlerinin
hesaplanmasi ile rasyonel kararlarin
alinmasi saglanmis olacaktir.

e lige genelinde, kisi bagina diisen aktif
yesil alan miktarlar yetersiz oldugundan,
kent insaninin yasam standartlarinin
artmasi noktasinda, potansiyel yesil alan
kullanimlarinin  ¢gok yonli ele alinip
degerlendiriimesi ve yasal OlgUtler
dogrultusunda nispeten daha fazla
yatirm vyapilmasi gerekliligini ortaya
koymaktadir.

e Yenisehir ilcesinin ihtiyaci
dogrultusunda tesis edilecek aktif yesil
alanlarin konut fiyatlarina yansiyacak
faydalarinin kamu geliri olarak tahsis
edilmesi, yerel ybnetimlerin bu alanda
daha fazla hizmet etmesinin 6nini
agacaktir.

Arastirmada kullanilan her iki yontemin
de gevresel yatirmlarin etki analizlerinde
rahatlikla kullanilabilecegi, bu amagla da
Onerilebilecegi agiktir

Bu calisma yazarlardan Yavuz Alkan’in 2015 yilinda tamamladidi “Aktif yesil alanlarin konut

fiyatlari lzerine etkisinin aragtirimasi: Mersin ili Yenigehir ilgesi érnegi

calismasindan Uretilmistir.
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