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CEVRE ESTETiIGININ KONUT FIiYATLARINA ETKIiSINiN HEDONIK
FiYAT YONTEMI iLE MODELLENMESI

0z

Konut, eski ¢aglardan beri insanlarin oncelikle barinma ihtiyacim ardindan degisen
insan ihtiyaglart dogrultusunda giivenlik, konfor, sosyallesme ve kendini ifade etme ve
estetik ihtiyaclarini karsilamaya yonelik bir ara¢ halini almigtir. Insan ve kent yasaminin en
genis alanini olusturan konut ve konut piyasasi, literatiirde siklikla incelenmistir. Konut
fiyatlarim1 inceleyen calismalarda genel ekonomik 6zellikler, konut alicis1 ile ilgili
ozellikler, konutun hukuki o6zellikleri, konutun mevkisi ile ilgili 6zellikler, konutun
bulundugu mahalle Ozellikleri ve konutun fiziksel ozellikleri arastirilmistir. Konut
ihtiyaclarindan estetik gereksinmeler ise ya goz ardi edilmis ya da sinirh degiskenler ile

incelenmistir.

Konut fiyati calismalart genellikle Amerika ve Avrupa iilkelerinde yapilmistir.
Tiirkiye’de bu konuda yapilan ¢aligmalar oldukca simirlidir. Bu sebeple bu calisma cevre
estetiginin konut fiyatlarina olan etkisini izmir ili icinde, apartman tipi kiralanmis veya

satin alinmis konutlar tizerinden incelemeyi amaclamaktadar.

Bu calisma birincisi ger¢cek mekanlarda ikincisi sanal mekanlarda olmak iizere iki
asamada gerceklesmistir. Gercek mekanlarda yapilan calisma kapsaminda Izmir ili
Karsiyaka ilgesi sinirinda belirli bir alan secilmis ve bu alan icinde kalan 18 adet
emlakgidan, 42’si kiralanmis, 52’si satin alinmis 100 konut hakkinda bilgiler toplanmistir.
Bilgileri elde edilen konutlarin cephesinin ve cevresinin durumunu gosteren fotograflari
cekilmistir. Bu fotograflar kullanilarak algisal, bicimsel ve sembolik estetik degiskeni
gruplarina gore bir estetik anketi hazirlanmis ve Bornova Kiz Meslek ve Teknik Lisesi 9.,
10., 11. ve 12. smf oOgrencilerinden 101 Kkisilik bir katilimci grubuna anketler
uygulanmistir. Boylece fiyati ve diger fiziksel 6zellikleri bilinen konutlarin kendilerinin ve
cevrelerinin estetik Ozelliklerine ait veri toplanmistir. Konut anketleri ve estetik
anketlerinden elde edilen veri hedonik fiyat yontemi ile analiz edilmistir. Analiz

sonuclarina gore cevre estetigi degiskenlerinden konuta sahip olma istegi, konutun
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bulundugu c¢evrenin karmasikligi ve konutun bulundugu cevrenin bakimli olmasi konut

fiyatlar ile iligkili cikmistir.

Calismanin sanal mekanlarda uygulanan ikinci kisminda (lineer bir aks {iizerinde
binalarin kat sayilarinin ve nizam durumlarinin farklilastigi karmasiklik sanal mekan
grubunda 6, aym aks iizerinde binalarin kat sayilart nizam durumlar ve yap1 yaklasma
sinirlarinin farklilastigi yap1 yaklagsma sanal mekan grubunda 6 farkli mekan olusturmak
kaydiyla) 12 sanal mekan yaratilmistr. 59 DEU Sehir ve Bolge Planlama Béliimii
Ogrencisi bu sanal mekanlar estetik acidan degerlendirmis ve biitiin sanal mekanlarda
ortak olarak bulunan bir konut icin satin alma ve kiralama fiyat1 tahmininde
bulunmuslardir. Analiz sonuglar karmasiklik, ilgi ¢ekicilik, uyumluluk ve memnuniyet
estetik degiskenlerinin konutlarin tahmini satin alma fiyatlarii; karmagiklik,
canlandiricilik, uyumluluk, giivenilirlik, memnuniyet ve konuta sahip olma istegi estetik

degiskenlerinin ise konutlarin tahmini kiralanma fiyatlarim etkiledigi goriilmektedir.
Bu ¢alismanin bulgulan cevre estetigi literatiiriinde begeniyi ve memnuniyeti etkiledigi
one siiriilen fiziksel cevre faktorlerinin ekonomik degerlerinin tartismaya agilmasi

bakimindan 6nemli olacaktir.

Anahtar sozciikler: estetik, cevre estetigi, konut, konut fiyatlari, hedonik fiyat

yontemi.
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ASSESSING THE IMPACTS OF ENVIRONMENTAL AESTHETICS ON
RESIDENTIAL PROPERTY VALUES USING THE HEDONIC PRICE
APPROACH

ABSTRACT

Since the ancient times, housing has been a major necessity for sheltering, security,
comfort, socialization and self-expression, and aesthetics. Housing, which covered the
largest part of human and urban life, has been an important research topic for various
disciplines. The research on house prices has been investigated with variables related to
general economic developments, consumer characteristics, legal issues, location issues,
physical characteristics related to neighborhood and house. Previous studies ignored the
variables related to aesthetic needs or examined the importance of aesthetic needs on house

prices with limited variables.

Previous studies were mostly conducted in United States and European countries. In
Turkey, such studies are very limited. Thus, this research aimed to assess the impacts of
environmental aesthetics on house prices. The empirical study was conducted in Izmir on

rented and sold apartments.

This study was conducted in two phases: real places and virtual spaces. In real place
stage, 48 rented and 52 sold apartments were selected in Karsiyaka, Izmir. First, data
related to sale and rental prices and physical characteristics of those apartments were
collected via 18 real estate agents. Then, the apartments and their environments were
photographed and a survey was prepared to investigate the aesthetic value, which are
related to conceptual, formal and symbolic aesthetic variables of each apartment. The
surveys were applied to 101 participants in a high school in Izmir. The data, which was
obtained from real estate agents and aesthetic surveys, was analyzed with hedonic price
method. According to the results, some of the environmental aesthetic variables,

desirability, complexity and upkeep of environment, were correlated with house prices.



In the second phase, 12 virtual spaces which were changing in three degrees of height,
location order and approach limit were formed. In all 12 virtual spaces one house was
asked to be evaluated in the aesthetic surveys. These surveys were applied to 59 students at
the City and Reagional Planning Department of Dokuz Eylul University. The results
showed that complexity, excitement, coherence and pleasantness were correlated with the
estimated sale prices. Similarly, complexity, arousal, coherence, safety, pleasantness, and

desire were correleted with the estimated rental prices.
The findings of this study have applied value in planning to design better environments
for people. Also the findings are important to open up a discussion on the economic values

of aesthetics variables related to the physical environment.

Keywords: aesthetics, environment aesthetics, housing, housing prices, hedonic price

method.
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BOLUM BIiR
GIiRiS

Insanlar hoslarma giden ve begendikleri yerlerde bulunmay: isterler (Nasar, 1992b).
Begeniler ise, Klasik Yunan’dan giiniimiize kadar felsefenin bir dali olan estetik Ogretisi
izerinden gelismistir. Estetik, felsefe diisiiniirleri i¢in yalniz sanatta bahsedilebilir olan ve
bilim adamlari icin ise nesnel olmadigindan dolay:r dlciilemeyen olarak nitelendirilen bir
kavram olarak ortaya c¢ikmasina ragmen cevre psikolojisi ile birlikte cevre igin
bahsedilebilmekte ve farkli yoOntemlerle Olciilebilmektedir. Cevrede giizeli bulmaya

yonlenen ¢evre estetigi birgok calismaya konu olmustur.

Kisilerin begenilerini anlamak ic¢in onlarin algilarini ve davramiglarini anlamak gerekir.
Kisilerin algilann ve davramislart fiziksel c¢evreden ve kisisel ihtiyaglardan
etkilenebilmektedir. Kigisel ihtiyaclari 6nem sirasina gore siralayan Maslow’un (1954)
ihtiyag teorisi, insan ihtiyaglarim (1) fizyolojik ihtiyaclar, (2) giivenlik ihtiyaclar, (3) ait
olma ve sevgi ihtiyaci, (4) sayg1 gorme ihtiyact ve (5) kisisel tatmin ihtiyaci olarak
aciklamaktadir. Kisilerin yeme, icme, uyuma gibi en temel ihtiyact olan fiziksel
ihtiyaglardan sonra ikinci en onemli ihtiyaci giivenliktir. Giivenlik ihtiyacim1 da 6ncelikle

barinarak baska bir deyisle bir konutta giderir.

Konutun insan ihtiyaglarindaki en 6nemli ikinci ihtiya¢ olmasi, insan hayatinda ve
dolayisiyla kent yasantisinda en genis alana sahip olmasini saglamistir (McDonald ve
McMillen, 2007; Nasar, 1992c). Bu nedenle konut, disiplinler arasi literatiirlerde siklikla

arastirilan bir konu olmustur.

Konut, barinma ihtiyacim1 gidermesiyle birlikte kisilerin degisen kosullara gore
farklilagan ihtiyaclarina da zamanla cevap verir olmustur. Konutta duyulan ihtiyaglara gore
Cooper (1975) konutun insan i¢in (1) barinma, (2) giivenlik, (3) konfor, (4) sosyallesme ve
kendini ifade etme ve (5) estetik gereksinimlerini karsilayan bir ara¢ oldugunu

soylemektedir (Kellek¢i ve Berkoz, 2006).



Konutun bircok ihtiyaca yonelik olmasi aslinda onun iginde barindirdigr farkl
fonksiyonlardan kaynaklanmaktadir. Ciinkii konut heterojen yapida bir maldir (Lancester,
1969; Rosen, 1974; Goodman, 1978; Macero, 1996; Tse ve Love, 2000; Adair, McGreal,
Smyth, Cooper ve Riyley, 2000; Alkay ve Ocakci, 2003; Maurer, Pitzer ve Sebastian,
2004;Wen, Len ve Lin, 2004; Yankaya ve Celik, 2005; Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu,
2005; McDonald ve McMillen, 2007). Konutun heterojen yapisi icinde bircok faktoriin
fiyata etkili olabildigi 6nceki ¢aligmalarda elde edilen bulgular arasindadir. Bu faktorler (1)
genel ekonomik ozellikler, (2) konutun alicist ile ilgili 6zellikler, (3) konutun hukuki
ozellikleri, (4) konutun mevkisi ile ilgili ozellikler, (5) konutun bulundugu mahalle
ozellikler ve (6) konutun fiziksel 6zellikleri seklinde gruplanabilmektedir. Fiyati etkileyen
bu faktorlerde konutun estetik ihtiyaci gidermeye yonelik ozellikleri ¢cok smirli sayida
calismaya konu olmustur. Oysa konut aliminda ve pazarlamasinda tiiketici tercihlerinin
onemi birgok calismada bahsedilmektedir. Tiiketici tercihlerini belirleyen ‘konutun
kendisinin ve cevresinin estetik 6zelliklerinin’ konut fiyatini nasil etkilediginin literatiirde

kapsaml1 bir sekilde incelenmedigi gozlemlenmistir.

Konut gibi faydasi dogrudan 6lciillemeyen heterojen mallarin faydalarim veya fiyatlarini
Olcebilmek icin hedonik fiyat modeli kullanilmaktadir. Ciinkii hedonik fiyat modeli, bir
mal veya hizmetin sahip oldugu niteliklerin mal veya hizmetin fiyat1 iizerindeki etkisinin
hesaplanabilmesini saglamaktadir. Farkli model fonksiyonlart uygulanarak en iyi
sonuclarin alinabilmesine olanak saglayan hedonik fiyat modeli, literatiirde konut fiyatlar
icin siklikla kullanilan bir yontemdir. Dolayisiyla bu calismada c¢evre estetigi
degiskenlerinin konut fiyatlarina olan etkisi hedonik fiyatlandirma modeli kullanilarak

aragtiritlmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde cevre estetigi ve cevre estetiginin gelisim siirecinden
bahsedilmistir. Estetigin salt sanatta olmadigin1 ¢evrede de aranabilecegi acgiklayan cevre
psikolojisi biliminin ortaya cikmasi ile ¢evre ve estetigin hangi kavramlar iizerinden

tartisildigr ve estetik, algi ve ¢cevre arasinda nasil bir iliski oldugu anlatilmistir.

Calismanin iiciincii boliimiinde 6nceki calismalarda yapilan arastirmalar gruplanarak

konut fiyatlarimi etkileyen faktorler anlatilmistir. Konut fiyatlarn caligmalarinda fiyati



etkileyen faktorlerin belirlenebilmesi icin kullanilan hedonik yontem ve fonksiyonel
yapisindan bahsedilmistir. Son olarak da cevre estetigi degiskenlerinin, 6nceki konut

calismalarinda nasil ve ne dlgiide kullanildig tartisilmistir.

Dordiincii boliimde 1. asama olan ger¢ek mekanlarda yapilan ¢alismanin yonteminden
bahsedilmistir. Caligmada kullanilan iki anketin (konut ve estetik anketleri) nasil hazirlanip
uygulandig1 ve uygulamalar sonucunda elde edilen agiklayici istatistikler de bu boliimde
yer almaktadir. 1. asama calismasinin istatistiki sonu¢larinin yer aldigi besinci boliimde
satin alinmig ve kiralanmig konutlarin fiyatlarin1 etkileyen cevre estetigi degiskenleri

aciklanmagtir.

Altinc1 boliimde ise 2. asama olan sanal mekalnlardaki ¢alismanin amaci ve yontemi
tarif edilmis, ardindan sonuglar1 agiklanmistir. Yedinci boliimde ise tiim calisma hakkinda

genel bir degerlendirme yapilmstir.



BOLUM iKi
ESTETIK, ALGI VE CEVRE

Estetik kelimesi Yunancada duyu bilimi, Ogretisi anlamina gelen ‘aistheike’
kelimesinden gelmektedir. Genel Tiirk¢e Sozliikte (http://tdkterim.gov.tr/bts/) (1) sanatsal
yaratinin genel yasalariyla sanatta ve hayatta giizelligin kuramsal bilimi, giizel duyu, bedii,
bediiyat; (2) giizellik duygusu ile ilgili olan; (3) giizellik duygusuna uygun olan; (4)
giizelligi ve giizelligin insan bellegindeki ve duygularindaki etkilerini konu olarak ele alan
felsefe kolu, giizel duygu ve (5) kusurlu bir orgami diizeltmek veya giizellestirmek
amaciyla uygulanan yontemler anlamlarina gelmektedir. Giizel Sanatlar Terimleri
Sozliigii'nde (http://tdkterim.gov.tr/bts/) estetik; giizelligi, giizelligin insan usu ve duyulari
izerindeki etkilerini konu olarak ele alan felsefe dali anlamindadir. Felsefe Terimleri
Sozliigii'nde (http://tdkterim.gov.tr/bts/) ise estetik (1) duyular, algilar Ogretisi; (2)
Baumgarten’in duyusal yetkinligi 6gretisini gelistiren Aesthetica adli yapitindan bu yana
glizeli aragtiran bilim dalidir ve estetigin su Ozelliginden bahsedilmektedir

(http://tdkterim.gov.tr/bts/).

“Estetik yalmz sanattaki giizeli, dolayisiyla yalniz sanat felsefesini degil (sanat felsefesi
estetigin ancak bir boliimdiir), dogadaki giizeli de kapsar; 6te yandan yalniz giizel nesneyi
degil, aym1 zamanda giizelin Oznel-ruhsal yasanisimi ve yaratilisini da icine alir”

(http://tdkterim.gov.tr/bts/).

Edebiyat ve S6z Sanati Terimleri Sozliigii'nde (http://tdkterim.gov.tr/bts/) estetik;
giizellik duygusu ile ilgisi olan veya estetik biliminin kurallarina uygun bulunan olan
anlamindadir. Tiirkcede Bati Kokenli Kelimeler Sozliigii’'nde (http://tdkterim.gov.tr/bts/)
ise, (1) sanatsal yaratinin genel yasalariyla sanatta ve hayatta giizelligin kuramsal bilimi,
giizel duyu, bedii, bediiyat ve (2) giizellik duygusu ile ilgili olan veya giizellik duygusuna
uygun olan anlamlarindadir. Ozetle, tiim sozliik anlamlarina gore estetik, giizel olanla

ilgilidir ve insanin davranmislarina yon veren duyulari etkileyen bir olgudur.

Klasik Yunan’dan itibaren ‘giizel nedir’ sorusu estetigin merkezinde bulunmaktadir.

Gercekte giizel ve sanat Platon'dan beri felsefl diisiincenin konusu olmustur. Ama



aydinlanma filozofu Baumgarten'den bu yana estetik, felsefenin ayri bir dali olarak
gelismistir. Estetigi gelistirenler Kant, Hegel ve romantik filozoflar olmustur. Kant’a gore
estetik, hissel algi bilimidir (http://tdkterim.gov.tr/bts/; Porteous, 1996; Erzen, 2006;
Altug, 2007). Ciinkii estetik ile ilgili tiim sorular ‘algr’y1 icermektedir. lyi ile kotiiyii, giizel
ile cirkini ‘ayirt edebilmek’ i¢in bir ‘yargi’ya varilir. Estetik, bir nesnenin amact ya da

kaynagi ile degil, nesnenin hissettirdikleri ile ilgilenir.

Prall (1929), estetigin insan dogasinin temeli oldugunu sdylemektedir. Insan yasam igin
estetik, hayati bir oneme sahiptir. Insanlar giinliik yasamlarinda fiziksel goriiniimlerine
dikkat eder, cekici insanlarin hayatin bir¢ok alaninda digerlerine gore daha basarili
oldugunu diisiiniirler. Toplum genelinde de c¢ekici olmayan insanlar daha farkl
degerlendirilirler (Porteous, 1996). Bu degerlendirmeler ‘giizel’ olanin ya da olmayanin

insan duyularina etkisine olan tepkilerden giinliik yasantiya yansiyan bir kagidir.

Insanlarin 6nem verdikleri olgular, onlari ihtiyaclarina gore sekillenir. Maslow (1954)
insan ihtiyaclarin1 6nem sirasina gore; yeme, icme, uyku vb. gibi ihtiyaclardan olusan
fizyolojik ihtiyaglar; giivenlik, korunma, barmmma gibi giivenlik ihtiyaclari; fiziksel,
ekonomik ve sosyal olarak bir gruba ait olma, sevme ve sevilme gibi ait olma ve sevgi
ihtiyaci; prestij ve statii kazanmak icin saygi gorme ihtiyact ve bagarma, kendine giiven
gibi hislere karsilik kisisel tatmin ihtiyaci olarak siralamaktadir. Porteous (1996), Maslow
(1954)’un insan ihtiyaclan piramidinin en istiinde yer alan kisisel tahmin ihtiyacinin iki
ihtiyagtan dogdugunu sdylemektedir. Bu ihtiyaclar gerceklik ve estetik ihtiyaclaridir.
Porteous (1996)’a gore fizyolojik ve giivenlik ihtiyaglar bedensel; aitlik ve sayginlik
ihtiyaglart sosyal; gerceklik ve estetik ihtiyaglar ise kisisel tatmin ihtiyaglaridir. Bedensel
ve sosyal ihtiya¢lardan sonra kisisel tahmin ihtiyaglarinda inceledigi estetik ihtiyacinin da

onemli oldugunun altim1 ¢izmistir ( Bkz. Sekil 2.1).



Kisisel Tatmin Ihtiyaglari

GERGEKLIK }

i AITLIK i

Maslow (1954) ihtiya¢ Hiyerarsisi Porteous (1996) Thtiyag Hiyerarsisi

Bedensel Ihtiyaglar ihtiyaglar

Sekil 2.1 Thtiyag hiyerarsisi

Porteous’a (1996) gore; estetik yalmizca mekén, etik ve tinsel baglamlar1 degil,
kacimilmaz sekilde sosyal, ekonomik ve politik matrisleri de igerir. Fakat estetik hala

faydaci, yararci ve ekolojik iceriklerin arkasinda kalmaktadir.

1980’lerden sonra her ne kadar estetie bakis acisi de8ismis olsa da hala gereken
onemin verilmedigi goriilmektedir. Onceki yiizyillara kiyasla 20. yy’da estetigin ve
ozellikle de c¢evre estetiginin, kendi kanunlarinin ve prensiplerinin noksanlig
gozilkmektedir. Bilim insanlarinin, esteti§in 0znel olmasindan dolay1 Olgiilebilir
olmayacag1 diisiincesi, 20. yy’da gelisen cevre psikolojisi ile giiniimiizde ortadan
kalkmistir. 1960’larda gelisen ¢evre psikolojisi disiplininde caligmalar yapan arastirmacilar
estetigin - her ne kadar 6znel goziikse de- nesnel degerlendirmeler yapilarak ve birden ¢ok

yolla deneysel olarak ol¢iilebilir bir olgu oldugunu 6ne siirmektedir.

Giizellik algisinin, konumsal, zamansal ve kisisel degiskenlere gore farkliliklar gosteren
ticari bir mal oldugu, nesnel olmayip, modaya, uluslara ve irklara gore degisiklik
gosterdigi diisiincesi bir¢ok filozof tarafindan desteklense de, artik giizellik ve estetik ile
ilgili evrensel kabuller vardir. Bu konuda 1975’te Appleton ve 1977’de Smith tarafindan

iki Onemli teori sunulmaktadir (Porteous, 1996).

Appleton’in (1975) teorisi, estetik degerlendirmenin kokeninin insan biyolojisinde
yattigina dayanir. Insanlarin peyzaja kars1 cekinik bir duyarlilign oldugunu savunan teori,
bu sebeple estetik hissin en azindan bir kisminin biyolojiye bagli oldugunu sdyler. Eger
davranis mekanizmasi dogustan gelen bir tepki ise, bunlar ¢cevresel tecriibeler ile aktif hale

getirilebilir ve giiclendirilebilirler. Bu teoride sorulan sorular, ‘peyzajda neyi ve neden



severiz’dir. Bunun icin Appleton ‘dogal ortam’ (habitat) ve ‘manzara-siginak’ (prospect-
refuge) teorilerini gelistirmistir. Dogal ortam teorisine gore estetik tatmin, peyzaji
kendiliginden dogal ortam olarak algilar. Bir bagka deyisle bakilip goriilecek bir yer degil,
yasanabilecek bir yer olarak goriiliir. Manzara-siginak teorisi ise 6zellikle avcilik varligina
dayandirilir. Avcr gozlemlerken (manzara) saklanmak (siginak) zorundadir. Manzara ve

siginak birbirini tamamlayicidir (Porteous, 1996).

Appleton’un c¢aligmasimt destekleyen arastirmalar da olmustur. Manzara-siginak
iligkisinin insanlar {izerinde yarattifi hissi etkilerin arastirildigr bir calismada (Nasar,
Julian, Buchman, Humphreys ve Mrohaly, 1992) bu iki kavramin insanlarin giivenlik
algilar iizerinde etkili oldugu goriilmiistiir. Goriis acisinin (manzara) agik/kapali olmasi ve
gozlem yapilan alanin (s1g8inak) korunakli/korunaksiz olmalar1 durumu erkek ve kadinlarin
giivenlik hissini etkilemistir. Fakat bu teori her ne kadar cevre estetigi i¢in 6nemli bir
olguysa da gorsel kalite ve estetik degerlendirme konusunda tek olmamaktadir. Fenton
(1992) ve Herzog (1992) bu konuda yeni yaklasimlarda bulunmuslardir. Fenton (1992)
benzerlik (similarity) hissini dogal ortamlar i¢in Ol¢iimlemistir ve kisilerin benzerligin
hangi durumlarinda o ortami begenip begenmediklerini ve tercihlerini aragtirmistir. Ayni
sekilde Herzog (1992) da kir ve orman alanlann icin benzerligin tercihe -etkisini

arastirmiglardir. Her iki calismanin sonuglar1 manzara-siginak teorisini desteklemektedir.

Smith’in (1977) teorisi Appleton’un teorisinin devami niteligindedir. Bu teori
kapsaminda, bazi kentlerin neden digerlerinden daha fazla haz verdigini bulmaya
caligmigtir. Smith yaklagimini insanin fizyolojik yapisindan yola cikarak gelistirmistir.
Buna gore insan beyninin sol tarafi matematiksel, sézel, mantiksal, ¢ikarimsal olgulari; sag
taraf1 ise biitlinsel, sezgisel, mekansal olgular1 algilar. Bu sebeple Smith, estetik tatminin
insan beyninin sag tarafi ile ilgili oldugunu 6zetle estetigin fiziksel bir olgu oldugunu
savunur (Porteous, 1996). Benzer bir calisma Stamps (2005) tarafindan da yapilmistir.
Insan beyninin belli bolgelerinin baz1 fiziksel aktivitelere dogrudan cevap vermesi estetik

yarginin insan beyni ile direkt alakali oldugunu gostermektedir (Stamps, 2005).

Ozetle, her iki teori de estetigin insan hayatinda 6nemli bir yere sahip oldugunu ve bir

ihtiyagctan dogdugunu savunmaktadir. Bir baska deyisle estetik ihtiyacin insan fizyolojisi



ile ilgili olmas1 ve insan fizyolojisinin bir¢ok sekilde test edilebilir olmasi, estetik yarginin

da ampirik olarak 0l¢iilebilecegini destekler yondedir.

2.1 Cevre Estetigi

Fiziksel cevrenin goriiniimiiniin insanlar {istiinde Onemli bir etkisi vardir. Cevrenin
goriiniimiiniin insanda farkli duygular uyandirmasi kisilerin davranislarinda da bir etki
birakir (Hanyu, 1997; Nasar, 1998, Atadv, 1998). Bu nedenle, ¢cevrenin goriiniimii — estetik
ozellikleri- 6nemlidir. Estetik ise her insanin gerek farkinda gerek farkinda olmadan ihtiyag
duydugu ama biyolojik olarak bagimli oldugu bir olgudur. Estetiin sanattan ve giizel
olandan siyrilip insamin algisina giren cevreye indirgenmesi 18. yiizyil ile baslamis ve
giiniimiize kadar farkli evrelerden gecerek gelmistir. Cevre estetigine verilen Onem
tartisilmakla beraber estetik degerlendirmenin nedenleri ile estetik yargiyr etkileyen
fiziksel cevreye ve algilayan kisinin biyolojik ve sosyo-kiiltiirel o6zelliklerine baglh

degiskenler de sorgulanmaktadir.

2.1.1 Cevre Estetiginin Geligimi

Cevre estetigi Oncelikle doga estetigi olarak 18. yiizyildan itibaren gelismeye
baslamistir. 18. yiizyildan itibaren Francis Huntcheson’un, ardindan da Archibald
Alison’un bireysel olarak estetik kavramina olan katkilari, Kant’in ‘Yargi Yetisinin
Elestirisi’ (Critique of Judgement) adli kitabinda klasik formunu almistir (Carlson, 2007).
Kant bu kitabinda estetigi ‘giizel olanin yargilandigi’ olarak ifade etmektedir. Giizel olani
ise dort sekilde tanimlamistir: (1) nitelik bakimindan herhangi bir ilgiden bagimsiz olarak
hosa giden, (2) nicelik bakimindan kavramsiz bir sekilde evrensel olarak begenilen, (3) ilgi
bakimindan algilandig: l¢iide amaglilik tasiyan ve (4) zorunlu bir hazzin nesnesi olan bir
nesne (Altug, 2007). Bir baska deyisle estetik, evrensel olarak begenilip hosa giden ve haz
veren nesnelerin, kiside olusturdugu duygulara gore bir amag¢ tasiyan, fizyolojik bir

ihtiyagtan dogan bir olgudur.

18. yiizyilda estetik ile ilgili gelismelerde 6ne ¢ikan bazi kavramlar olmustur. Bunlardan

birisi ‘cikarsizlik’ (disinterestedness)’dir. Estetik kavraminmin ‘gikarsizlik’ olgusu ile



aciklanmasi, doganin estetik degerinin, degeri bicen kisinin kisisel ozellikleri ve
diisiincelerinden armnarak, degerlemesini yapmasini saglar. Bir baska deyisle c¢ikarsizlik,
estetik degerlemenin 6znel degerlemeden arinmasimi imkanh kilar. Cikarsizlik olgusu
beraberinde estetigin boyutlarinin belirlenebilmesi igin ii¢ farkli 6l¢ii kavrami yaratmastir.
Bunlar; ‘giizel’ (beautiful), ‘ylice’ (sublime) ve ‘resmedilmeye deger’ (picturesque)
kavramlandir. ‘Giizel’ dogadaki kiiciik, diizgiin ama hafif degisken, hassas ve hosg renkli
nesneleri tarif etmek i¢in kullamilmistir. ‘Yiice’, dogadaki giiclii, biiyiik, keskin ve
korkutucu olan ulvi nesneler i¢in kullamilmistir. ‘Resmedilebilir’ l¢iisii ise giizel ve ylice
kavramlarinin ortasinda, karisik ve tuhaf, degisken ve diizensiz, zengin ve giiclii ile enerji
dolu nesneler i¢in kullanilmistir. Bu {i¢ estetik ol¢iisiinden ‘resmedilebilirlik’ digerlerine
gore daha fazla 6ne ¢cikmistir. Bu terim ‘resim gibi’ anlami ile literatiire gecmis ve estetik
olarak doganin degerlendirilmesinde kisisel tercihlerin degil, sanatsal olup olmama
durumunun dikkate alinmasinin gerekliligini vurgulamistir (Carlson, 2007). Fakat estetigin
sanattan styilip dogaya yonelmesi, doganin estetik degerinin hala sanat ile karsilastirilarak

yapilmasini engelleyememistir.

19. yiizyillda resmedilebilirlik kavrami, doga estetigi degerlendirmesinde artan bir
oneme sahip olmustur. Gelisen turistik akimlarla birlikte, turizm alanlarinin sahip oldugu
dogal giizellikler ve estetik degerler, resmedilebilirlik 6zelliklerinden dolay1 turizme katki
saglamiglardir. Dogadaki giizeli arama kaygisi ise bu yiizyilda Hegel’le birlikte bir kirilma
yasamustir (Carlson, 2007). Hegel estetigin ‘giizelin bilimi’ oldugunu soyler. Giizel ise
dogada ve sanatta vardir fakat dogadaki giizel sanattakinin ¢ok altindadir ve bu yiizden
gercek giizel her zaman sanatta aranmalidir. Ciinkii ‘her gercek ussaldir ve her ussal da
gergektir’ ve bu yiizden giizel denen sey insan ruhundan gelmelidir (Timugin, 2002). Gerek
bu diisiince gerekse Romantik Akim’in kavramlarindan dolayr 19. yy ortasindan sonra

cikarsizlik, doga ve resmedilebilirlik gibi kavramlar 6nemini yitirmistir (Carlson, 2007).

19. yy’dan gelen ve 20. yiizyilin baslarinda da devam eden doganin degil sanatin estetik
oldugu olgusu bu yiizyilin son ceyregine kadar ayakta kalabilmistir. 20. yiizyilin son
ceyreginde doga estetigi tekrar 6nem kazanmaya baslamistir. Bu dénemde baslayan cevre
hareketleri, akademik cevrenin bu konuya duyarliligmmin artmasi, doga estetiinin —

giizelliginin Oneminin tekrar artmasim saglamistir. 1966 yilinda Ronald Hepburn yazdigi



10

‘Modern Estetik ve Dogal Giizelin Thmali’ (Contemporary Aesthetics and the Neglect of
Natural Beauty) makalesinde, sanatta oldugu gibi doganin da estetik degeri oldugunu
savunmustur. Ayrica hayatin her alaminda c¢evre estetigi kavramlari bulundugunu, bu
yiizden sanat diinyas1 disindaki diinyanin da incelenmesi gerektigini savunmustur (Carlson,

2007).

Giinlimiizde ise cevre estetigi ‘gorsel algl” ve ‘duyumsal algi’ olmak iizere iki zit olgu
izerinden incelenmektedir. Gorsel alg1 yaklasima gore bir nesne ne ise onun estetik algisi
da o olacaktir. Yani dogada ya da herhangi bir nesnede ne goriiliiyor ise o nesne ona gore
algilanir ve algilanana gore de degerlendirme yapilir. Duyumsal yaklagimda ise bilgi
diizeyi ya da kiiltiirel birikimler, estetik degerlendirmenin merkezindedir. Bu sebeple bu
yaklagima ‘baglilik estetigi’ (aesthetics of engagement) de denmektedir. Bu yaklagim
estetik degerlendirmede baglamsal 6l¢iimler oldugunu ve degerlendirme yapilirken ¢oklu
algilama yapildigimi savunur. Duyumsal yaklasimlardan birisi canlandirma (arousal)’dir.
Bu yaklasima gore cevrenin estetik degerinin anlasilabilmesi i¢in kisinin ¢evreye kendini
acmasi ve onun iginde canlanmasi gerekmektedir. Boylece bu yaklagim, bilimsel bir
bilgiye ya da sanat tarihi hakkinda herhangi bir bilgi birikimine sahip olmadan da estetik

degerlendirmenin yapilabilecegini savunmustur (Carlson, 2007).

Cevre estetigi son zamanlarda ilgi alanim1 doganin estetiginden insan yasam alanlarina
dogru cevirmistir. Bunu yaparken de algisal ve duyumsal yaklasimlar birlestirerek insan
yasamunin her evresine uygulamaya calismistir. Boylece artik estetik yargi sadece sanatta
ya da dogada degil konut bahcelerinde, kentsel yesil alanlarda, planlarda ve yapilarda da

sorgulanabilir olmustur (Carlson, 2007).

2.1.2 Fiziksel Cevre, Algt ve Estetik Yargt

Estetik 6znel bir kavram olmasina ragmen oOl¢iilebilir bir kavramdir. Bir baska ifadeyle
estetik degerlendirme yargilar1 nesnel olarak Olciilebilir. Buna gore iki farkli nesnellik
vardir: (1) nesnelerin genel olarak ‘kavranabildigi’ nesnellik, (2) nesnelerin ‘Ol¢iilebilirlik’

ozelliklerinin sagladigi nesnellik (Timugin, 2002). Ozetle, bir nesnenin estetik degerini



11

belirlerken o nesnenin insanda uyandirdigi kavramlar ve nesnenin kendisinden gelen

fiziksel 6zellikleri 6nemli rol oynar.

Benzer bir sekilde Porteous (1996) da algiyr ikiye ayrilmaktadir: (1) duyu kalitesi ve
hazz1 birlestiren ‘6zne-merkezli’ (autocentric) algi ve (2) nesnel ve bilgi birikimi ile alakali
olan ‘nesne-merkezli’ (allocentric) algi. Baska bir ifade ile fiziksel ¢cevre goriildiigii sekilde
algilanir ya da algilandig1 sekilde goriiliir. Dolayisiyla fiziksel cevre, algi ve estetik yargi
arasinda karsilikli iliskiler s6z konusudur (Erzen, 2006). Algilanan fiziksel cevre duyumsal
olarak degerlendirilir ve kiside yarattig1 hislere gore estetik degeri hakkinda yargiya varilir
(Bkz. Sekil 2.2).

Fiziksel Cevrenin
Ozellikleri

4 N

Algilanan Fiziksel Cevre =3  Estetik Yargi
(Insanda Uyandirdig
Duygular)

Sekil 2.2 Fiziksel cevre, alg1 ve estetik yargi

Algilar somut olarak bes duyu ile gerceklesir. Bunlar (1) gérme, (2) duyma, (3)
koklama, (4) dokunma ve (5) tatmadir. Cevre estetigini algilayip degerlendirilmesinde bu

duyulan etkileyen faktorlerin olmasi gerekmektedir.

Cevrenin algilanmasinda duruma gore baskinlasan duyular yardimci olmaktadir. Her ne
kadar ¢ogu zaman tek bir duyunun baskin oldugu goriilse de, alginin alt kisitmlarinda diger
duyular da ¢alismaktadir. Buna gore goriinen bir ‘manzara’, duyulan ‘sesler-giiriiltiiler’, iyi
ya da kotii olabilecek ‘kokular’ ve temasta bulunulan ‘yiizeyler’ kisiye bulundugu cevre
hakkinda fikir verir. Kigisel deneyimlere gore de bu duyular karsisinda hissedilenler,

cevrenin degerlendirilmesini saglar.

‘Duyma’ duyusu cevre estetigine sik¢a konu olmustur. Duyma, hicbir sinir1 olmayan bir
duyudur. Ses her yerde ve engellenemez oldugundan duyma duyusu siireklidir (Porteous,

1996) ve insanlar sese karsi daha duyarhidir. Yogun bir trafigin sesi kisilerde stres yarattigi
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gibi (Cackowski ve Nasar, 2003) su, yaprak veya riizgirin ¢ikardigi ses ise yatistiric1 ve
kisinin kendini yeniden {iiretmesine katki saglayici (Kaplan, 1992) olabilmektedir. Bu
nedenle ses ve duyma, cevrenin algilanmasi ve degerlendirilmesi icin Onemli

degiskenlerdir.

Koklama, insanlarda uyandirdigi hislerden dolay1r duyma duyusu gibi, sinirlari olmayan
ve siirekli olan bir duyudur. Cevrede duyulan kokular, o c¢evre ile ilgili baz
degerlendirmeler yapilmasina neden olur. Cop, hava kirliligi, egzoz duman1 gibi kokular
insan psikolojisinde begenilmeyen hisler yaratirken tam tersine, cicek kokusu, sehrin

belirgin kokusu gibi kokular hosa giden, memnuniyet verici hisler yaratir (Porteous, 1996).

Insan viicudunun en genis orgam olan cilt, ayrica en duyarli organidir. Cevre ile siirekli
temas halinde olan insan viicudunda cevreyi algilayan en Onemli organ ise asfalt bir
diizlemde ya da ¢imenlik bir alanda yiiriindiigiinde bunu hisseden ayaklardir. Bunun
disinda havanin sicak ya da soguk olmast durumunda cilt bunu algilamaktadir (Porteous,

1996) ve kisiler buna gore degerlendirme yapmaktadir.

Algida her duyunun (farkli baskinliklarda olsa da) calistigi ve hissetmeye yardimci
oldugu goriilse de (Erzen, 2006), alginin aslinda ¢ogunlukla gérme-goriis ile ilgili oldugu
one siiriilmektedir (Porteous, 1996). Ciinkii nesne-merkezli olan ‘gérme’ duyusu diger
duyulara gore en aktif ve baskin olan duyudur. Bu nedenledir ki estetik yargi
aragtirmalarinda daha c¢ok gorme duyusu iizerinden degerlendirmeler yapilmistir.
Dolayisiyla bu c¢alismada da yalniz gérme duyusu ve buna bagli algilamalara

odaklanilmistir.

2.2 Cevre Estetiginin Degerlendirilmesi

Insanlar giizele olan ilgilerinden dolay1 hoslarina giden ya da kendilerine ve amaclarina
uygun bulduklarn yerlere giderler; begenmedikleri yerlerde bulunmaktan kag¢inirlar (Nasar,
1992a). Baska bir ifadeyle, kisilerin bulunduklan fiziksel gevreler (iilke, sehir, mahalle,

sokak, bina) ve bu cevrelerin estetik degerleri kisinin davramiglara yansimaktadir. Bu
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nedenle insanlarin, bulunduklar fiziksel ¢evreyle ilgili yaptiklar1 kisisel degerlendirmeleri

anlamak onemlidir.

Cevre estetigi degerlendirmesinde iki faktoriin énemli oldugu vurgulanmaktadir: (1)
mekanin fiziksel 6zellikleri ve (2) mekan1 degerlendirenin kisisel 6zellikleri (Nasar, 1994;
Hanyu, 1997). Insanlar ¢evrenin fiziksel ozelliklerini anlarlar ve bundan duygusal
reaksiyonlarla etkilenerek bir estetik degerlendirme yaparlar. Ya da kisiler ¢evrenin
fiziksel oOzelliklerini algillar ve bir yargilama yaparak kavrarlar boylece hissi bir
degerlendirme yapmis olurlar ve buna gore estetik tepki verirler (Nasar, 1994) (Bkz. Sekil
2.3). Baska bir deyisle, cevrenin estetik degerlendirmesinde iki farkli tepki olusur. Her iki
tepki tiiriinde de ¢evrenin ve yapimin fiziksel 6zellikleri ve bireysel ozellikler bu tepkiyi

tetikleyen en onemli 6zelliklerdir.

Bireysel Ozellikler

E 4 4
2z

=

E’ — Gorsel — Yargilayarak
@] Algilama Kavrama
©

W

=

N

[*3

g

=

& Duygusal Hissi

% Reaksiyonla <§:> Degerlendirme
B Etkileme

=

5)

=

> 4 4
(3]

&3

Estetik Tepki

Sekil 2.3 Estetik tepki diyagram (Nasar, 1994)

Fiziksel cevre ile ilgili degerlendirmeler ¢ogu zaman ‘hissi degerlendirmelerdir’ ve
algilarin uyandirdigi duygulara katilan anlamlar aslinda kisinin yasadigi olaylar, aldig
egitim, yasadigi cevre ve kiiltiirii gibi degerler dogrultusunda edindigi tecriibelere gore

sekillenmektedir (Russell, 1992; Nasar, 1998; Atadv, 1998; Erzen, 2006). Hissi
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degerlendirmede hangi terimlerin kullanilacagi, hangilerinin hissi oldugu hangilerinin
olmadigin1 bulmak zor ve zaman alicidir. Bilimsel literatiirde ise aragtirmacilar bu terimleri

gruplamaya caligmislardir.

Yargiy1 etkileyen estetik degiskenler, farkli calismalarda farkli gruplar altinda
incelenmistir. Nasar (1994) degisken gruplarimi “bicimsel” ve “sembolik” olarak ikiye
ayirir. Bicimsel degiskenler forma bagl degiskenleri igerir ve kisinin bunlar algilamasi ile
ilgilidir. Sembolik degiskenler ise kisinin bigimsel olarak kavradig1 6zelliklerin kendisinde

yarattig1 cagrisimlar iizerine verdigi tepkiler ile ilgilidir (Nasar, 1994).

Craik’in (1966) ‘Environmental Display Adjective Checlist’ isimli kitabinda 35
ogrenciye 50 farkli peyzaj gosterilmis ve uygun bulduklari sifatlart belirtmeleri istenmistir.

Buna gore 73 sifat bulunmustur (Nasar, 1992d).

Kasmar 1970°deki calismasinda insanlarin 3 ana faktore gore degerleme yaptiklarini
sOylemistir. Bunlar (1) memnuniyet/hosluk (pleasantness), (2) canlandiricilik (arousal) ve
(3) giivenliktir (safety). Bu faktorlerin alt acilimlarinda ise es anlamli ve zit sifat

gruplarindan olusan kavramlar bulunmaktadir (Nasar, 1992d).

Lang’a (1992) gore cevre estetigi degiskenleri tiglii gruplarla incelenebilmektedir. Bu
gruplar (1) algisal degiskenler, (2) bigimsel degiskenler ve (3) sembolik degiskenlerin
bulundugu gruplardir.

Bu calisma kapsaminda cevre estetigi yargisini etkileyen degiskenleri gruplamak i¢in
Lang’in (1992) kullandig: iiclii degisken gruplar1 baz alinmis ve bu degiskenlere ek olarak
(4) kisisel ozellikler de eklenmistir.

2.2.1 Algisal Degiskenler
Algisal degiskenler fiziksel ¢cevrenin insanda yarattigi hisler (duygular) ile iligkilidir. Bir

insanin alg1 sistemi cok boyutlu bir kavramdir. insanlarin ¢evreden aldiklar1 ‘memnuniyet’

cevrenin renginin, kokusunun, seslerinin ve dokusunun insanda yarattii ‘canlandiricilik’,
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“ilgi cekicilik”, “dinlendiricilik”, “hosluk/giizellik” gibi hissi degerlendirmeler algisal
degiskenleri icermektedir. Bu algisal degiskenler (baska bir ifadeyle hissi
degerlendirmeler) insanlarin ¢evrelerine verdikleri tepkileri anlamak i¢in 6nemli bir aragtir
(Russell, 1992; Lang, 1992). Ciinkii insanlar bu degerlendirmeleri goz Oniine alarak

mekéansal degerlendirmelerde bulunmaktadirlar.

Russell (1992)’e gore algisal degerlendirme Olgiitleri iki ana baghk altinda
toplanmaktadir: (1) canlandiricilik ve (2) memnuniyet. Bu degiskenlere bagh olarak iki alt

baslik bulunmaktadir: (1) ilgi cekicilik ve (2) dinlendiricilik (Bkz. Sekil 2.4).

Canlandirict
(Arousing)
A

Yorgunluk Verici Ilgi Cekici
(Distressing) (Exciting)

Memnun Etmeyen - Memnunluk Verici
(Unpleasant) (Pleasant)

Sikici Dinlendirici
(Gloomy) (Relaxing)

Durgunluk Verici
(Sleepy)

Sekil 2.4 Cevrenin hissi degerlendirme kriterleri (Russell, 1992)

Russell’in (1992) cevreleri ile ilgili tercihlerini 6l¢ebilmek i¢in kullandigi 4 algisal
degiskenin (canlandiricilik, memnuniyet, ilgi ¢ekicilik, dinlendiricilik ) hangi ¢alismalarda

kullanildigr Tablo 2.1°de gosterilmistir.



Tablo 2.1 Algisal degiskenlerin kullanildig1 ¢aligmalar

Memnunluk Verici Canlandirici Tlgi Cekici Dinlendirici
(Pleasant) (Arousal) (Excitement) (Relaxing)

Akad ve Cubukgu,
Hanyu, 1997 Russell, 1992 Hanyu, 1997 2006
Hanyu, 2000 Akad ve Cubukg¢u, 2006 | Hanyu, 2000 Hanyu, 1997
Kili¢ ve Tiirkoglu, 2004 | Ward ve Russell, 1981 Kili¢ ve Tiirkoglu, 2004 | Hanyu, 2000

Nasar, 1983

Ulrich, 1981

Nasar ve ark, 1992

Nasar ve ark, 1992

Nasar, 1992a

Nasar, 1992¢

Ward ve Russell, 1981

Nasar, 1992a

Russell, 1992

Russell, 1992

Ward ve Russell,
1981

Ward ve Russell, 1981

Ulrich, 1981

16

Wells ve Evans,
2003

Russell, 1992 Ulrich, 1981

Ulrich, 1981

Bu calisma kapsaminda Russell’in belirledigi 4 algisal degerlendirme ile mekénsal

tercih, algisal degerlendirme olciitii olarak kullanilmastir.

2.2.1.1 Mekansal Tercih

Kisilerin mekansal tercihleri ile cevresi arasinda Onemli bir iliski vardir. Tercihin
Olciilebilir olmayan, bireysel, keyfi ve rastlantisal oldugu diisiiniilse de aslinda tercih
deneysel olarak test edilebilen bir olgudur ve estetik yargiyr agiklayan onemli bir aragtir
(Kaplan, 1992).

Tercih, kisilerin onem verdikleri ya da amagladiklarina gore degisir. Bu yiizden tercih
calismalarinda kisinin amaclari ya da 6nem verdigi degerler arastirilmaktadir. Insanlarin
tercihte bulunmasi i¢in tercih edecekleri nesnenin onlara bir anlam ifade etmesi (make
sence) ve onlar ile bir bagliligi bulunmasi (involvement) gerekmektedir. Kisiler i¢in diizen,
giivenlik, kapalilik gibi olgularin anlam ifade etmesi ve kendileri ile ilgili olmasi

durumunda tercihlerini bu yonde yapabilmektedirler (Kaplan, 1992).

Insanlarin tercihlerine gore degerlendirmeler yapmalari ¢evrelerindeki her tiirlii nesneyi
etkilemektedir: bulunacaklar1 mekanin tercihi, oturacaklari konutun tercihi, arkadaslik
yapacaklart insanlarin tercihi, giyecekleri kiyafetlerin tercihi gibi. Kaplan (1992)
tercihlerin estetik degerlemede onemli bir 6l¢iit oldugunu hatta estetik yargiy1 ifade ettigini

savunmaktadir. Mekénsal olarak bakildiginda, kisiler yasamak istedikleri konutlar1 da bazi
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degerlere gore tercih etmektedirler. Ornegin eger kisi, cevresinde yesil alanin ¢ok oldugu
bir mekanda kendini mutlu, giivende, sakin hissediyorsa, o alanda olmak isteyebilir. Bir
konut, eger iyi bir dig cepheye sahipse, giizel bir manzaras1 varsa, genis ve ferah bir
mekanda ise kisi kendini orada daha iyi hissedebilir ve bu 6zelliklere sahip konutlarda

yasamay tercih edebilir.

2.2.1.2 Memnuniyet Vericilik (Pleasant)

Memnuniyet vericilik, begeni ile ilgili bir kavramdir. Insanlar bulundugu cevreyi
degerlendirirken hos (pleasant) , giizel (beautiful), sevimli (pretty) gibi sifatlar kullanarak

begenilerini ifade ederler. Bu ifadelerle kisi cevresi ile ilgili memnuniyetini belirtmis olur.

Degerleme oOlgiitii  olarak sikca kullanmilan memnuniyet, Russell’a gore hissi
degerlendirmenin iki ana aksindan birisidir. Bagka bir deyisle memnuniyet, baska bir
histen etkilenmeyen bagimsiz bir kavramdir (Russell, 1992; Nasar, 1992c; Russell, Ward
ve Pratt, 1981; Russell ve Snodgrass, 1987).

Memnuniyet, zit sifatlar arasinda degerlendirme yapilarak ol¢iilebilmektedir. Hos-hog
olmayan (pleasant-unpleasant), giizel-¢irkin (beautiful-ugly) gibi sifat c¢iftleri bunlardan

bazilaridir.

Bu calismada Russell’in belirledigi memnun edici (pleasantness) ana aksi1 i¢in “giizel —

cirkin (beautiful-ugly)” zit sifatlar1 kullanilmistir.

2.2.1.3 Canlandiricilik (Arousing)

Russell’a (1992) gore canlandiricilik, hissi degerlendirme 6l¢iitlerinin ikinci ana aksini
olusturmaktadir. Bu kavram da memnuniyet gibi, diger kavramlardan etkilenmeyen
bagimsiz bir kavramdir (Russell, 1992; Nasar, 1992c; Russell, Ward ve Pratt, 1981;
Russell ve Snodgrass, 1987).
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Canlandiricilik insanin kendini iyi hissetmesi, duraganliktan siyrilip daha aktif hale

gelmesi gibi duygulan anlatmaktadir.

Canlandiricili§in 6l¢iimiinde canlandirici-durgunluk verici (arousal — sleepy), canli-

monoton (alive-monotonous) gibi zit sifat ¢ifti gibi zit sifatlar kullanilir (Russell, 1992).

Bu calismada Russell’in (1992) belirledigi canlandiricilik ana aksi i¢in “canlandirici-

durgunluk verici (arousal-sleepy)” kullanilmistir.

2.2.1.4 Ilgi Cekicilik (Excitement)

Ilgi cekicilik kavrami bir mekanin canlandirict olmasi, begenilmesi ve kisinin dikkatini
cekerek hosuna gitmesi durumudur. Bir mekan, memnuniyet vericilik ve canlandiricilik
kavramlarinin pozitif degerleri aldigi durumda “ilgi ¢ekici” olarak; memnuniyet vericilik
ve canlandiricilik kavramlarinin negatif degeri aldigi durumda ise “sikic1” olarak
degerlendirilmektedir. lgi cekiciligin Slgiilmesi icin “ilgi ¢ekici — sikic1 (interesting —

gloomy)” zit sifatlardan yararlanilir.

flgi cekicilik icin farkli ama aymi anlama gelen sifatlar da kullanilmaktadir. Ornegin
aktif (active), canhi (alive), ilgin¢ (interesting), heyecan verici (exciting) bunlardan
bazilaridir. Ilgi cekiciligin zitt1 olan sikict kavramu yerine de i¢ karartici (dreary),
monoton (monotonous), hareketsiz (inactive), donuk (dull) gibi es anlamli sifatlar da

kullanilmaktadir (Russell, 1992).

Bu calismada Russell’in (1992) belirledigi excitement alt aks1 i¢in “ilgi ¢ekici- sikict”

zit sifat cifti kullanilmastir.
2.2.1.5 Dinlendirici (Relaxing)
Dinlendiricilik kavrami, mekanin kiside uyandirdigi huzur verme, gevsetme hislerine

karsilik gelmektedir. Russell’a (1992) gore bir mekdn memnuniyet verici kavraminin

pozitif, canlandiricilik kavraminin ise negatif deger aldigi durumda “dinlendirici” olarak
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degerlendirilmektedir. Memnuniyet vericiligin negatif, canlandiriciliin pozitif deger aldigi
durumda ise “durgunluk verici” olarak degerlendirilir. Dinlendiriciligin 6l¢iimii, bu zit

sifatlar arasinda bir deger belirlenerek yapilir (Russell, 1992).

Dinlendiricilik ayrica huzurlu (serene), sakin (restful), dingin (calm) gibi es anlaml

sifatlarla da ifade edilmektedir.

Yorgunluk verici kavrami yogun (hectic), siddetli (forceful), telasl (rushed) gibi benzer

sifatlarla da ifade edilmektedir.

Bu calismada dinlendiricilik alt aksi icin “dinlendirici-yorgunluk verici (relaxing-

distressing)” zit sifat ¢ifti kullanilmigtir.

2.2.2 Bicimsel Degiskenler

Bicimsel degiskenler fiziksel ¢evrenin formsal, bicimsel ve nesnel ozellikleri ile iliskili
kavramlar1 igerirler. Ayrica insanlarin c¢evrelerini algilamalarinda ve etkilesim
kurmalarinda o6nemlidirler. Bigimsel degiskenler karmagsiklik (complexity), cesitlilik
(diversity), uyumluluk (coherence) ve diizen (order) igerirler. Bu degiskenlerin kullanildigi

calismalar Tablo 2.2’de gosterilmistir.

Tablo 2.2 Bicimsel degiskenlerin kullanildig1 calismalar

Diizen / Uyumluluk Karmasgiklik / Cesitlilik
(Order / Coherence) (Complexity / Diversity)
Hanyu, 1997 Akad ve Cubukgu, 2006
Hanyu, 2000 Hanyu, 1997
Kaplan, 1992 Hanyu, 2000
Kili¢ ve Tiirkoglu, 2004 Kaplan, 1992
Nasar, 1983 Kili¢ ve Tiirkoglu, 2004
Nasar, 1992a Nasar, 1983
Nasar, 1992b Nasar, 1992a
Nasar, 1992c¢ Nasar, 1992b
Canter (1969) Nasar, 1992¢
Ulrich, 1981 Ulrich, 1981

Preiser ve Rohane 1992
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2.2.2.1 Karmasiklik (Complexity) ve Cesitlilik (Diversity)

“Karmagiklik” kavrami c¢evre estetiginin degerlendirildigi bircok arastirmada
kullanilmigtir. Karmasiklik, birbiri ile bicimsel farkliliklar iceren, birbirinden bagimsiz
birimlerin mekanda bulunma diizeyini ifade etmektedir (Nasar, 1994). Baska bir ifadeyle
karmasiklik, algilanabilen farkli elemanlarin sayisin1 ve bu elemanlar arasindaki ayirt edici
ozelliklerin olup olmama durumu olarak da tarif edilmektedir (Nasar, 1998). Bu da
karmagiklik kavraminin cesitlilik (diversity) ve gorsel zenginlik (visual richness) gibi
kavramlar ile cakigsmasina neden olabilmektedir (Kaplan, 1992; Nasar, 1994). Karmasiklik
kavraminin cesitlilik gibi kavramlarla 6rtiisme durumu diisiiniildiigiinde karmagiklik tek

basina olumsuz bir anlam tagimamaktadir.

Insanlar mekanlarda karmasiklig1 belli bir diizeye kadar ararlar ve bir mekinda olmasi
gerektigini diistiniirler (Kaplan, 1975, Nasar, 1992a, 1998). Bircok arastirma mekandaki

karmagikligin ne diizeyde olmas1 gerektigini arastirmistir.

Nasar (1992a) ticaret alanlarindaki tabelalarin karmasikligin1 6lcen calismasinda farkli
gruplarin degerlendirmelerini ve bu degerlendirmeler iizerinden yaptiklar1 tercihleri
arastirmistir. Ticaret alaninin mevcut ve potansiyel miisterileri ve ticari isletme sahipleri ile
yaptig1 calismada en ¢ok ziyaret edilmek, aligveris yapmak ve zaman gegirmek istenen
yerin “orta diizeyde karmasik” oldugunu bulmustur. Orta diizeydeki karmagsikligin farkli
kiiltiirlerde tercih edilirligi Japon ve Amerikan gengleri iizerinde yapilan bir calismada

(Nasar, 1992b) gecerliligini korumustur (Bkz Sekil 2.4).

Tercih

Karmasiklik

Sekil 2.4 Karmasiklik ve tercih iligkisi (Nasar, 1998)
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Sekil 2.5 Orta diizeyde karmasiklik ve kentsel mekan, Prag, Cek Cumhuriyeti'

Ozetle, karmagikligin ortalama diizeyi, mekandaki tercihi olumlu sekilde etkilemektedir.
Diisiik seviyedeki karmasiklik monotonluk yaratirken, yiiksek seviyedeki karmasiklik da
algiy1 zorlastirir ve tercihi negatif yonde etkilemektedir. Sekil 2.4 karmasiklik ve tercih
arasindaki iliskiyi gostermektedir.

2.2.2.2 Diizen (Order) ve Uyumluluk (Coherence)

Wohlwill’e (1976) gore ‘diizen” onemli ¢evre estetigi 6zelliklerindendir (Heath, 1992).
Kaplan ve Kaplan (1982) ise diizenin es anlamlis1 olan c¢evre estetigi Ozelliklerinden

‘uyumlulugun’ 6nemini vurgulamaktadir (Heath, 1992).

Diizen, kisilerin mekinda nesneler arasinda bir organizasyon olduguna dair algilamalar1
ile ilgilidir (Nasar, 1998) ve nesnelerin birbirleri ile baglilig1 ve birlikteyken anlamli olup

olmamalar1 durumlarinm ifade etmektedir. Daha 6nce taniyor / biliyor olmak (familiarity),

' Sekil 2.5 — Sekil 2.11 arast Gozde Eksioglu tarafindan fotograflanmigtir.
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fazla gereksiz bilgiden arinmak (redundancy), iliskili olmak (compatibility) gibi kavramlar

diizen algisini etkilemektedir (Nasar, 1994).

Uyumluluk diizenleyici degiskenlerdendir (Nasar, 1994). Nesneler arasinda biitiinliik
saglamak, bir desen olusturmak ya da onlar1 bir arada tutabilmek i¢in uyumluluk gereklidir
(Nasar, 1992a). Baska bir deyisle nesnelerin birbirleri ile bir anlam ifade edip etmemesi

durumu uyumluluktur (Kaplan, 1992).

Sekil 2.6 Uyumluluk ve kentsel mekan, Varsova, Polonya

Onceki calismalarda uyumluluk kavrami, karmasikhk kavrami ile birlikte
aragtirilmaktadir. Ornegin Nasar (1992a) karmagiklik ve uyumlulugun tercihe etkisini
arastirdig1 calismasinda en ¢ok tercih edilen yerlerde orta seviyede karmasiklik ve yiiksek

seviyede uyumlulugun arandigini séylemektedir.

Preiser ve Rohane (1992) Ingilizce konusulan iilkelerde estetik degerlendirmede
kullanilan sifatlar1 arastirdigi calismada farkli sehirlerden 64 kurul ile anketler yapmustir.
64 kurulun 50°den fazlasi1 estetik niteliklerde birinci dereceden Snemli olan Olgiimler

arasinda yapilarin birbirleri arasindaki “uyumlulugu” ve “karmasikligi” gostermistir.
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Ozetle, yiiksek diizeyde uyumlulugun ve orta seviyede karmasikligin tercihi veya estetik
degerlendirmeyi 6nemli Olgiide etkilemesi ve literatiirde genis bir yer kaplamasindan

dolay1 bu ¢alisma algisal degiskenlerden uyumluluk ve karmasiklik iizerine odaklanmstir.

2.2.3 Sembolik Degiskenler

Sembolik degiskenler, insanlarin sozsiiz olarak kendilerini ifade etmelerini saglayan
degiskenlerdir ve kisisel oOzelliklere bagli olarak mekanin tercih edilme durumunu
etkilemektedir. Bir mekanin fiziksel 6zelligi aslinda, bir insan i¢in bazi sembolleri ifade
eder. Bu sebeple insanlar kendi tercihlerine gore sembolleri etraflarinda gérmek isterler
(Lang, 1992). Bir bagka deyisle kisi tercihlerinin bir gostergesi de kisilerin cevrelerine ya

da ¢evrelerindeki nesnelere yiikledikleri sembolik anlamlardir.

Cevre psikolojisinde sembolik degiskenlerden dogallik, aciklik, giivenlik, bakimlilik ve
gorsel kirlilik yaratan elemanlarin varligi bu ¢alismanin kapsaminda arastinlmistir. Bu

degiskenleri kullanan 6nceki ¢alismalarin listesi Tablo 2.3’de verilmistir.

Tablo 2.3 Sembolik degiskenlerin kullanildig1 ¢caligmalar

Dogallik Aciklik Giivenlik Bakimlilik Gorsel Kirlilik
(Naturalness) (Openness) (Safety) (Upkeep) (Nuisance)
Hanyu, 1997 Hanyu, 1997 Akad ve Cubukcu, 2006 ?ililrllgovgelu, 2004 Hanyu, 1997
Hanyu, 2000 Hanyu, 2000 Hanyu, 1997 Nasar, 1983 Hanyu, 2000
Nasar, 1983 Nasar, 1992a Hanyu, 2000 Nasar, 1992a Nasar, 1983
Nasar, 1992a Nasar, 1992b Nasar ve ark, 1992 Nasar, 1992b Nasar, 1992¢

Nasar, 1992b

Preiser ve Rohane
1992

Nasar, 1992¢

Nasar, 1992¢

Kaplan ve Kaplan,
1989

Stamps, 2005

Kaplan ve Kaplan,
1989

Ulrich, 1983

Wohlwill, 1976

Ulrich, 1981

Wells ve Evans,
2003

Preiser ve Rohane
1992

Appleton 1975

Ulrich 1983

Kaplan ve Kaplan, 1989
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2.2.3.1 Dogallik (Naturalness)

Dogallik dogal ortamlarda bulunan bitki ortiisii, su, dag gibi doga ile ilgili elemanlarin
varligr ile ilgili durumlart icermektedir (Nasar, 1998). Arastirmalar, insanlarin dogal
ortamlar1 diger yapilagsmis ortamlara gore daha fazla tercih ettigini ve dogal dgeleri iceren
kentsel mekanlarin insan psikolojisinde olumlu etkiler biraktigim 6ne stirmektedir

(Wohlwill, 1976; Ulrich, 1981, 1983; Kaplan ve Kaplan, 1989; Hanyu, 1997; Nasar, 1998).

Kent mekénlarinda dogal ortama en yakin alanlar daha fazla tercih edilen alanlardir.
Appleton’un (1975) manzara-barinak teorisine gore insanlar siirekli dogaya donmek
isterler ve bu yiizden peyzaji dogal olarak algilarlar ve kentlerde peyzaja yonelirler. Bu
sebeple kisilerin tercihlerinde dogalligin 6nemli bir yeri vardir. Ornegin Ulrich (1981)
kisilerin farkli cevre goriintiileri karsisinda psikofiziksel degisimlerini inceledigi
calismasinda dogal ortamlarin (su 6g8esi, yesil alan) kisilerin duygularima olumlu etki

ettigini bulmustur.

Sekil 2.7 Dogallik ve kentsel mekan, Rhein nehri, Koblenz, Almanya
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2.2.3.2 Aciklik (Openness)

Aciklik, mekanin vistasi ile ilgilidir (Nasar, 1998). Kisilerin bir noktaya odaklanirken o
noktanin c¢evresini ne kadar genis bir a¢1 ile gorebildikleri “aciklik” kavram ile ifade
edilebilmektedir. Bir sokagin/mekanmin goriilebilirliginin dar ya da genis olmasi tercih
edilebilirligini etkilemektedir. Ciinkii genis bir vista, kiginin ¢evresini rahat gérmesini ve
kendisi i¢cin anlamli kilabilecek elemanlar1 fark etmesini saglamaktadir (Kaplan ve Kaplan,
1989; Nasar, 1998). Bu yiizden estetik degerlendirme ve tercih calismalarinda agiklik

onemli bir faktordiir.

Onceki caligmalar genis mekanlarin daha cok tercih edildigini, begenildigini ve
memnuniyet duygusu uyandirdigimi gostermistir (Nasar, 1983, 1992b, 1992c; Nasar ve
ark.,1992; Hanyu, 1997, 2000). Ornegin kisiler orta seviyede ve tamimli genislikteki
alanlar1 ¢cok genis ya da kapali mekanlara gore daha fazla tercih etmektedirler (Kaplan ve

Kaplan, 1989; Nasar, 1998).

Sekil 2.8 Aciklik ve kentsel mekén, Manufactura-Lodz, Polonya
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2.2.3.3 Giivenlik (Safety)

Giivenlik, kisilerin fiziksel cevrede kendilerini tehlikede hissedip hissetmedikleri ve

cevreden dolay1 bir korkuya kapilip kapilmadiklar ile ilgili bir kavramdir.

Onceki caligmalar fiziksel cevrenin kiside yarattig1 korku ya da giivensizlik diizeyinin
kisinin fiziksel ¢evre ile ilgili degerlendirmesinde etkili oldugunu gostermektedir (Nasar ve
ark., 1992; Nasar, 1992d; Hanyu, 1997, 2000; Stamps, 2005). Gorsel nitelik ve hissi
degerlendirmelerin bir konut ¢evresinde incelendigi bir caligmada (Hanyu, 1997) karanlik,
iyi aydinlatilmamis mekanlarin korku yarattii ve bu yiizden tercih edilmedigi

bulunmustur.

Sekil 2.9 Giivensizlik ve kentsel mekan, Vargsova-Polonya

2.2.3.4 Bakimlilik (Upkeep)

Bakimlilik, mekanin fiziksel eskime diizeyi ve onarilip onarilmadigi ile ilgili bir

kavramdir (Nasar, 1998). Bir mekanin bakimliligi ya da bakimsizlifi tercihi
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etkilemektedir. Mekanin bakimhiliginin azalmasi ile dogru orantili olarak tercihte de

azalma olusur (Nasar, 1983, 1998, 1992b, 1992c; Hanyu, 1997, 2000).

Sekil 2.10 Bakimsizlik ve kentsel mekan, Piotrkowska caddesi-Lodz, Polonya

2.2.3.5 Gorsel Kirlilik Yaratan Elemanlar (Nuisance Elements)

Elektrik, telefon direkleri, ingaat iskeleleri gibi altyapi1 elemanlari, ilan panolari, ticaret
levhalar ve duvarlardaki grafiti boyamalar1 gibi elemanlarin yogunluklari mekanda gorsel
kirlilik yaratabilmektedir. Bu elemanlar gecici olabilecekleri gibi o cevrede kalici da
olabilmektedir. Bu yiizden bu tiir elemanlarin varliklar1 cevrenin degerlendirilmesinde

negatif etki yaratabilmektedir.

Bir yap1 her ne kadar kendi i¢inde uyumlu, bakimli gibi olumlu 6zellikleri tasiyor olsa
da cevresindeki farkli elemanlarin gorsel kaliteye etkilerine gore tercihte pozitif ya da
negatif etkileri olabilmektedir. Bu elemanlar literatiirde gorsel kirlilik yaratan elemanlar
olarak adlandirilmaktadir. Elektrik direkleri, arabalar, teller gibi cevrede bulunan insan
yapimi elemanlar algida olumsuz etkileri yarattigi icin tercihleri diisiirmektedir (Kaplan ve

Kaplan, 1989; Nasar, 1990; Hanyu, 1997, 2000).
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Sekil 2.11 Gorsel kirlilik yaratan eleman varlig1 ve kentsel mekan, Amsterdam-Hollanda

Ozetle, bir mekandaki dogal 6gelerin varligi, mekanin acikligi, mekamn giivenilirligi,
bakimlilig1 ve gorsel kirlilik yaratan elemanlarin mekandaki varliginin dnceki ¢aligmalarda
tercihi veya estetik degerlendirmeyi onemli dlciide etkilediginin bulunmasindan dolay1 bu
calisma sembolik degiskenlerden dogallik, aciklik, giivenlik, bakimlilik ve gorsel kirlilik

yaratan eleman varlig1 {izerine odaklanmustir.

2.2.4 Kisisel Ozellikler

Farkli kisisel 6zellikler farkli tercihlere sebep olabilmektedir. Ornegin cinsiyet, 1rk, yas,
sosyal durum gibi 6zellikleri farkli insanlar farkli begenilere sahip olabilmektedir. Fakat
onceki caligsmalar her ne kadar begeni / tercih kisisel olsa da baz1 benzer 6zellikleri tasiyan
birey ya da gruplarda benzer begeni diizeylerinin olabilecegini sOylemektedir (Nasar,
1992). Bu sebeple bu ¢alismada kisisel ozellikler de estetik degerlendirmelerde g6z oniinde

bulundurulmustur.
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2.3 Cevre Estetigi Calismalarinda Kullamilan Yontemler

Cevre estetiginin Ol¢iilebilmesinde bazi sifatlar belirlenmistir ve literatiirde sik¢a bu
sifatlar  kullanilmistir. Bu  sifatlarin  Olgiimde nasil  kullamildign ise degiskenlik

gostermektedir.

2.3.1 Cevre Estetigi Calismalarinda Kullamlan Bagiml ve Bagimsiz Degiskenler

Onceki calismalarda kullanilan algisal degiskenler (hosnutluk, canlandiricilik, ilgi
cekicilik ve dinlendiricilik) tercih ile dogrudan alakali olduklari i¢in ¢alismalarin bagimli
degiskenlerini ifade etmektedir. Sembolik (dogallik, agiklik, giivenlik, bakimlilik ve gorsel
kirlilik yaratan eleman varligi) ve bicimsel (karmagiklik ve uyumluluk) degiskenler ise
bagimsiz degiskenlerdir. Buna gore bir mekanin hosa gitmesi, canlandirici, ilgi ¢ekici ya
da dinlendirici olmas1 mekandaki dogallik, agiklik, giivenlik, bakimlilik, gorsel kirlilik
yaratan eleman varligi, karmasiklik ve uyumluluk degiskenlerine gore sekillenmektedir.
Ozetle, algisal degiskenler, sembolik ve fiziksel degiskenlerin farkli diizeylerine gore bir

deger almaktadir.

Ornegin farkli kiiltiirlerdeki insanlarin estetik deger yargilarmin iliskisinin arastirildig
bir caligmada (Nasar, 1992b) karmasiklik, diizen, dogallik, aciklik, bakimlilik gibi
degiskenler sorularak Japon ve Amerikali 6grencilerin kentsel goriiniim tercihleri
Olclilmeye calisilmistir. Buna gore her iki kiiltiir icin de bakimlilik, dogallik, tagit

varliginin azlig1 ve diizendeki artislarin tercihlerde artis sagladigi bulunmustur.

Konut alanlarindaki tercihlerin hangi faktorlere baglh oldugunu arastiran calismalarda
(Nasar, 1983, 1992c), memnuniyet verici, ilgi cekici, giivenli ve arzu edilen kavramlari
tizerinden farkli sosyo-demografik yapiya sahip insanlarin tercihleri arastirilmistir. Buna
gore gorsel zenginligi, acikligi, dogalligi artan mekanlarin daha fazla arzu edilmekte ve

gorsel kirliligi cok olan mekanlarin ise daha az tercih edilmekte oldugu bulunmustur.

Manzara barak iligkisinde cinsiyete gore tercihlerin arastirildigi bir caligmada (Nasar

ve ark., 1992) 9 zit anlamli sifat ¢ifti kullanilarak (ilgi ¢ekici-sikici, ¢irkin-giizel, giivenli-
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giivensiz, cekici-itici, begenilen-begenilmeyen, davet edici-geri itici, sakinlestirici-
gerginlestirici, heyecanlandirici-sakinlestirici, emniyetli-emniyetsiz) acik/kapal goriis ve
korunakli/korunaksiz gozlem noktasi durumlarina gére kadin ve erkeklerde tercihler
Olctilmiistiir. Buna gore kadinlar korunakl erkekler ise korunaksiz gozlem noktalarini

begenirken, erkekler acik goriisii daha giivenli bulmustur.

Dogal cevrenin estetik degerlendirme olgiitlerinin incelendigi ¢calismada (Fenton, 1992)
gosterilen fotograflara yakinlik (similarity), yap1 degerlendirme ve begenme yargilamasi
yapilmasi istenmistir. Buna gore dogal cevrenin yapili cevreye gore daha fazla tercih

edildigi ortaya ¢ikmustir.

Hanyu (1997) hava karardigi zaman konut alanlarindaki hissi degerlendirmeleri ve
gorsel oOzellikleri Olcen calismasinda katilimcilarin, gosterilen fotograflarin karmagiklik,
anlasilabilirlik, uyumluluk, gizem, agiklik, tipiklik, dogallik, parlaklik, aydinlik, goérsel
etkisi kotii eleman varligi, tasitlarin varligt ve yakinlik diizeyleri ile bu fotograflarin
katilimcilarda yaratti§i memnuniyet verici, ilgi ¢ekici, dinlendirici, giiven verici, heyecan
verici ve aktif hislerini degerlendirmelerini istemistir. Buna gore degerlendirmelerde
aciklik ve dogallik pozitif, tasitlarin varligi ise negatif etkide bulunmaktadir. Ayrica
karmagikligin belli bir dereceye kadar pozitif etkide bulundugu fakat yiiksek seviyelerde

negatif etkide bulundugu gozlemlenmistir.

Ozetle, tiim calismalar algisal degiskenlerin, fiziksel ve sembolik degiskenlere gore

nasil degistigini dolayisiyla tercihi nasil etkiledigini bulmaya caligmistir.

2.3.2 Cevre Estetigi Calismalarinda Kullanmilan Anketler

Cevre estetigi arastirmalarinda 6nemli veri toplama sistemlerinden birisi yiiz yiize

yapilan anketlerdir (Nasar, 1998).

Cevre estetigi calismalarinda cevrelerin degerlendirilmesinin yapilabilmesi i¢in kisilerin
o cevrede kendilerini nasil hissettiklerini ifade etmeleri, bunun iginse s6z konusu ¢evreyi

gercekci olarak gorebilmeleri gerekir. Bu tiir ¢alismalarda, zaman darligi, finansman
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sikintis1 ve katilimcilan farkli ¢evrelerde bulundurabilmenin olasiliginin diisiik olmasindan
dolay1 o c¢cevrenin farkli metotlarda canlandirilmast s6z konusu olmustur.
Degerlendirmesinin yapilacagi ¢evrenin canlandirilabilmesi icin o ¢evre ya fotograflanmis
(Shafer ve Richards, 1974; Zube, Pitt ve Anderson, 1974; Sorte, 1975; Russell ve
Mehrabian, 1976; Coughlin ve Goldstein, 1970; Nasar, 1983; Nasar, 1989; Fenton, 1992;
Nasar ve ark. 1992; Nasar, 1992b, 1992¢; Hanyu, 1997, 2000) ya da cevrenin modelleri
hazirlanmistir (Nasar, 1992a). Anketlerde de bu fotograflar {izerinden sorular sorulmustur.
Bir aragtirma (Nasar ve Stamps, 2008) fotograflara verilen cevaplarin gercek cevrelerde

yapilan anketlere verilen cevaplarla benzer oldugunu gostermistir.

Onceki calismalarda kullanilan anketlerde cevrenin degerlemesi zit sifatlar ile
yapilmistir. Algisal, sembolik ve bicimsel degiskenler ve zit sifat gruplarmin kullanildig:
bu anketlerde katilimcilarin 7 skalali bir derecelendirme ile fotografi gosterilen fiziksel
cevreyi degerlendirmeleri istenmistir (Herzog, 1992; Nasar, 1983, 1989, 1992a, 1992b;
Kaplan ve Kaplan, 1989).

Anketleri yapmalan istenen katilimcilar ¢ogunlukla iiniversite Ogrencileri arasindan
secilmistir. Birka¢ calismada ise farkli yas ve cinsiyet gruplar1 caligmanin hedef kitlesi

olmuslardir.

Ozetle, bu calismada onceki calismalarda kullamlan yontem kullamlmistir; once
degerlendirilmesi istenilen ¢cevrenin fotograflanmasi saglanmis, daha sonra bu fotograflarin
kullanildigi, 7’1i skala ile zit sifatlarin degerlendirildigi anketler hazirlanmis ve bu anketler

lise 6grencileri lizerinde uygulanmistir.



BOLUM UC
CEVRE ESTETIiGi VE KONUT PiYASASI

Konut insan hayatinin ve kentsel alanin en genis ve yogun kullanilan boliimiinii
kaplamasindan dolayr (McDonald ve McMillen, 2007; Nasar, 1992c) 6nemli bir ihtiyag
olarak tanimlanmaktadir. Konutun bir ihtiya¢ olmasi eski ¢aglardan itibaren siiregelmistir.
Onceleri insanlarin barinma ihtiyacim karsilamak amaciyla ortaya ¢ikmis olsa da zaman
ilerledikce bagka ihtiyaclara da cevap vermistir. Maslow’un (1954) ihtiya¢ teorisini
(ayrintili aciklama i¢in bkz sayfa 5) konut icin uyarlayan Cooper (1975), konutun insan
icin (1) barinma, (2) giivenlik, (3) konfor, (4) sosyallesme ve kendini ifade etme ve (5)
estetik gereksinimlerini karsilayan bir ara¢ oldugunu soylemektedir (Kellek¢i ve Berkoz,
2006). Demirarslan’a (2004) gore konut, insana ait yasama mekanlarinin en kiiciik 6l¢ekli
temsilcisidir ve insanin kent ile ilgili her tiirlii kolayliktan faydalandigi, bireysel ve ailesel
mahremiyetini ve ihtiyaclarim karsilayabilecegi kisacasi insana yakisir bir bicimde
yasamasini saglamakla ilgili toplumsal bir isleve sahip olan ortamdir. Icli’ye (2008) gore
ise konut, ekonomiye bir girdi sagladigindan insanlar i¢in ekonomik ve sosyal bir giivence
olarak da kullanilmaktadir. Ozetle, giiniimiizde konut, tiiketilmek i¢in iiretilen ve barinma,
giivenlik, konfor, sosyallesme ve kendini ifade etme ve estetik gereksinimler gibi

ihtiyaglardan dogan bir titkketim malhidir (Citak, 2003).

Konutun tanimi iizerine yogunlasan literatiir incelendiginde iki grup tamim
goriilmektedir: (1) Muth’un (1969) konut tanimi ve (2) Lancester (1966) ve Rosen’in
(1974) konut tanimi. Muth (1969) konutun hizmetler biitiinii oldugunu ve konut fiyatinin
bu hizmetlere sahip olabilmek icin gerekli olan toplam masraftan olustugunu
soylemektedir. Lancester (1966) ve Rosen (1974)’a gore ise konut ¢ok boyutlu bir iiriindiir
ve konutun fiyati, onun ¢ok boyutlu olmasini saglayan degiskenlerin her birinin degerinin

toplamindan olusmaktadir (McDonald ve McMillen, 2007).

Konutun ekonomik degeri, iilke ekonomilerini etkiledigi i¢in bircok arastirmada
incelenmistir. Bu arastirmalarda daha ¢ok iilkesel ekonomik gelismeler, konut alicisina ait
ozellikleri, hukuki oOzellikleri, konutun mevkisi, mahallesi ile kendisine ait fiziksel

ozellikleri incelenmistir. Fakat gerek insan ihtiyaclarinda (Maslow, 1954; Porteous, 1996)
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gerekse konuttan karsilanan ihtiyaglarda (Cooper, 1975) 6nemli bir yere sahip olan estetik
deger ya goz ardi edilmistir ya da cevre estetigi literatiiriinden bagimsiz degiskenler ile
degerlendirilmistir. Bu sebeple bu calisma konutun ve ¢evresinin estetik degerinin biitiin

degiskenlerinin konutun fiyatina etkisini arastirmaktadir.

3.1 Konut Fiyatlarm Etkileyen Faktorler

Konut, farkli 6zelliklerin bir araya gelmesinden olusan heterojen bir maldir (Lancester,
1969; Rosen, 1974; Goodman, 1978; Macero, 1996; Tse ve Love, 2000; Adair, McGreal,
Smyth, Cooper ve Riyley, 2000; Alkay ve Ocake¢i, 2003; Maurer, Pitzer ve Sebastian,
2004;Wen, Lu ve Lin, 2004; Yankaya ve Celik, 2005; Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu,
2005; McDonald ve McMillen, 2007). Konut fiyatlarinin incelenmesi i¢in konutu olusturan

bu 6zelliklerin goz 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Onceki calismalar incelendiginde konutu olusturan Ozellikler 6  grupta
siniflandirlabilmektedir: (1) genel ekonomik ozellikler (zaman araligi, tiiketicinin
ekonomik durumu ve ekonomik gelisimler) (2) konut alicisi ile ilgili dzellikler (hane halki
ve hane halki ekonomik durumu, hane halki reisi), (3) konutun hukuki ozellikleri (yapi
nizam durumu, zorunlu konut giderleri, kullamim hakk1), (4) konutun mevkisi ile ilgili
ozellikler (konum, erisilebilirlik ve uzaklik), (5) konutun bulundugu mahalle ozellikleri
(demografik yapi, sosyal ve ekonomik yapi, yogunluk, donati alanlari, kirlilik, estetik,
memnuniyet) ve (6) konutun fiziksel Ozellikleri (yap1 yasi, yapisal ozellikler, ic mekan

ozellikleri, dis mekan ozellikleri).

3.1.1 Konut Fiyatimi Etkileyen Faktirler I: Genel Ekonomik Ozellikler

Konut fiyatlari, konutun alinacagi ya da kiralanacagir zaman araligina gore degisiklik
gosterebilmektedir. Ornegin konutun alinacagi zamandaki reel ekonomideki gelismeler,
enflasyon oranlar1 gibi degisiklikler bir konutun fiyatin1 etkilemektedir. Benzer sekilde
tilketicinin alim giicii de konutun fiyatinin belirlenmesinde etkili olmaktadir. Tablo 3.1
onceki calismalarda kullanilan konut fiyatim etkileyen genel ekonomik o6zellikler

gosterilmistir.
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Tablo 3.1 Konut fiyatini etkileyen genel ekonomik ozellikler

Zaman Aralig, Tiiketicinin Ekonomik Durumu ve Ekonomik Gelismeler

Powe, Garrod ve Willis (1995); Powe, Garrod,
Brunsdan ve Willis (1997)

Satin alindig1 zaman aralig1

Kim (1992); Wen, Lu ve Lin (2004); Hai-Zhen,

Satis islemlerinin gergeklestigi zaman Sheng-Hua ve Xiao-Yu (2005)

Reel ekonomideki degismeler | Wilhemsson (2002)
Issizlik yiizdesi | Powe, Garrod ve Willis (1995)

Bu ¢alismada farkli yillarda satin alinmis ya da kiralanmis konutlar hakkinda bilgiler
toplanmustir. Farkli yillara ait fiyatlar kiyaslayabilmek icin satin alindig1 ya da kiralandigt
yillara ait ekonomik gelismeler goz 6niinde bulundurmustur. Konutun fiyatim etkileyen bu
ozelliklerin etkisinin kaldirilabilmesi i¢in fiyat endekslerinin kullanilmasi gerekmistir.
Boylece calisma kapsaminda kullanilan verilerin analizlerinde zaman aralifi, tiiketicinin
ekonomik durumu ve ekonomik gelismeler ile ilgili dzelliklerin konuta etkisi minimize

edilmistir.

3.1.2 Konut Fiyatin: Etkileyen Faktirler II: Konutun Ahcist Ile Ilgili Ozellikler

Konut tiiketimi, tiiketicinin ihtiyaglar1 dogrultusunda gerceklesir. Bu ihtiyaglar konut
alicisinin bazi ozelliklerine gore belirlenmektedir. Tablo 3.2 6nceki calismalarda konut
alicist ile ilgili kullamlan ozellikleri gostermektedir. Ornegin hane halki kisi sayis1 veya
hane halkinin biiyiikliigiinii dolayisiyla ihtiya¢ duyulan alanin genisligine etki etmektedir.
Benzer sekilde hane halkinin gelir diizeyi alinabilecek konutun fiyat araligini
belirlemektedir. Ayrica farkli kiiltir ve sosyal yasantilar da farkli konut ihtiyaclari
olusturabileceginden dolayi, konut aliminda etkilidir. Tablo 3.2 onceki caligmalarda

kullanilan konut alicis1 6zelliklerini gostermektedir.
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Tablo 3.2 Konut fiyatin1 etkileyen konutun alicist ile ilgili dzellikler

Hane Halki ve Hane Halkt Ekonomik Durumu
Witte, Sumka ve Erekson (1979); Goodman
(1988); Kim (1992); Wilhemsson (2002)
Hane halki yas ortalamasi | Wilhemsson (2002)

Hane halki igsizlik orani | Kim (1992)

Hane halki ortalama okuryazarlik | Kain ve Quinley (1970)

Ridker ve Henning (1967); Goodman (1978);
Witte, Sumka ve Erekson (1979); Palmquist
Ortalama aile geliri | (1984); Kim (1992); Can ve Megbolugbe
(1997); Wilhemsson (2002); Hai-Zhen,
Sheng-Hua ve Xiao-Yu (2005)

Can ve Megbolugbe (1997)

Hane halki kisi sayis1

Aile gelirinden konut masraflari i¢in
ayrilabilecek aylik gider orani

Hane Halk: Reisi

Witte, Sumka ve Erekson (1979); Blackley,
Hane halki reisinin 1rk1 | Follain ve Lee(1986); Can ve Megbolugbe
(1997)

Witte, Sumka ve Erekson (1979); Blackley,
Follain ve Lee(1986)

Hane halki reisinin cinsiyeti | Witte, Sumka ve Erekson (1979)

Witte, Sumka ve Erekson (1979); Kim
(1992)

Witte, Sumka ve Erekson (1979); Palmquist
(1984)

Hane halki reisinin tahsil durumu | Witte, Sumka ve Erekson (1979)

Hane halki reisinin siyahi olmasi

Hane halki reisinin yasi

Hane halki reisinin ¢alistigi sektor

Bu calisma kapsaminda emlakgi anketleri ile fiyatlar ve 6zellikleri 6grenilen konutlarin
acik adresleri elde edilmistir. Fakat konutlar1 satin alan ya da kiralayan kisilere iliskin
detayli bilgilerine ulasilamamistir. Bu sebeple bu calismada konut kullanicisina ait

degiskenler kullanilamamastir.

3.1.3 Konut Fiyatum Etkileyen Faktorler II1: Konutun Hukuki Ozellikleri

Bir konutun imar durumu, vergi, sigorta gibi kanuni giderleri ile sozlesmeler gibi
kullanim hakki kazandiran 6zellikler konutun fiyatini etkilemektedir. Onceki calismalarda
bu konuda hangi degiskenlerin kullanildig1 Tablo 3.3’te goriildiigii gibidir. Bir konutun
imar durumuna gore yapi nizami, konut aliminda 6nemli bir rol oynamaktadir. Bir konutun
bitisik, ayrik ya da blok nizamda bir yap1 olmasi, kullanicinin tercihi dogrultusunda énemli
bir etki yaratmaktadir. Benzer sekilde, konut kullaniminin oldugu bir bina i¢inde, konut

digt kullamimlar (ticaret, egitim, saglik gibi) da konutun tiiketicisinin tercihine gore
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konutun fiyatim belirlemede etkin rol oynayabilmektedir. Ayrica vergiler de konut
tercihinde onemli olabilmektedir. Ornegin bir konutun satin aliminda verilecek vergiler ile
kiralanmas1 durumunda verilecek vergilerin farkli olmasi, tiiketicinin tercihini belirlemede

bir faktor olabilmektedir.

Tablo 3.3 Konut fiyatini etkileyen konutun hukuki 6zellikleri

Yap1 Nizam Durumu

Konutun imar durumu | Meese ve Wallace (1991)
Komsu konut ile ortak duvar | Wilkonson (1973)

Konutta oturma harici kullanim | Kain ve Quinley(1970); Richardson,
Vidond ve Furbey (1974)

Zorunlu Konut Giderleri

Goodman (1988); Toda ve Nozdrina
Vergiler | (2004)

Konut sigortasi | Goodman (1988)

Richardson, Vidond ve Furbey (1974);
Aylik konut giderleri | Palmquist (1984); Goodman (1988)

Kullanim Hakki

Meese ve Wallace (1991); Wilhemsson
Ipotek sozlesmeleri | (2002)

Witte, Sumka ve Erekson (1979);
Kira s6zlesmesinin olmasi | Goodman (1988)

Miisterek sahiplik | Witte, Sumka ve Erekson (1979)
Konutun miras kalmis olmasi | Witte, Sumka ve Erekson (1979)

Tiirkiye’deki konutlar ¢ogunlukla apartman tipi konutlardir. Bu konutlarin imar
durumlan ise ayrik, bitigsik veya blok nizam olmalarina gore degismektir. Bu calismada
yapt nizam durumu analizlerde kullanilan konutun fiyatim etkileyen hukuki 6zelliklerden
olmustur. Zorunlu konut giderlerinden aylik konut giderleri elde edilebilmis ve analizlerde
kullanilmigtir. Fakat konutun kullamim hakki ile ilgili degiskenlere ait verilere

ulagilamadigindan bu degiskenler analizlerde kullanilamamuistir.
3.1.4 Konut Fiyatim Etkileyen Faktirler IV: Konutun Mevkisi Ile Ilgili Ozellikler
Onceki ¢alismalar konutun fiyatini etkileyen faktorlerden mevki ve mevki ile ilgili

degiskenleri arastirmiglardir. Mevki ile ilgili 6zellikler Tablo 3.4’te goriildiigii gibi {ic ana
baglik altinda toplanmislardir: (1) konum, (2) erisilebilirlik ve (3) uzaklik. Bir konutun,
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sehrin hangi bolgesinde oldugu onun konumunu belirlemektedir. Bir konutun kent icindeki
belirli fonksiyonlara erisiminin kolaylign veya zorlugu konutun erisilebilirlik 6zelligi ile
ilgilidir. Bir konutun kent icindeki farkli fonksiyonlara uzakligi da uzaklik baslhig: altinda
toplanmistir. Konutun erisilebilirlik ve uzaklik ozelliklerinin farkli baghiklar altinda
toplanmis olmasi, kent i¢indeki yollarin, ulasim akslarinin veya ulasim olanaklarimin farkl

olabilmesi ve uzaklik degiskeninin bu olasiliklara gére 6nemini yitirmesi veya daha fazla

onem kazanmasindan dolayidir.

Tablo 3.4 Konut fiyatin1 etkileyen konutun mevkisi ile ilgili 6zellikler

Konum

Sehirdeki Konumu (bulundugu ilge gibi)

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Merkeze gore konum

Ogwag ve Wang (2002); Toda ve Nozdrina
(2004) ; Kellekgi ve Berkoz (2006)

Bulundugu sehir

Goodman (1988); Cohen ve Coughlin (2005)

Kirsal alanda yer aliyor olmasi/olmamasi

Ogwag ve Wang (2002)

Erisilebilirlik

Merkeze erisim kolayligi

Richardson, Vidond ve Furbey (1974);
Kellek¢i ve Berkoz (2006)

Otoyollara erigim kolaylig1

Ridker ve Henning (1967); Ozus ve Dokmeci
(2006)

Toplu tasima duraklarina erisim kolaylig
(otobiis, metro duragi gibi)

Kellekg¢i ve Berkoz (2006)

Aligveris alanlarina erisim kolaylig

Ridker ve Henning (1967); Blackley, Follain
ve Lee (1986); Li, Prud’Homme ve Yu (2006);
Kellekg¢i ve Berkoz (2006)

Egitim kurumlarina erisim kolayligi
(temel egitim kurumlar1 ve tiniversite
gibi)

Kellek¢i ve Berkoz (2006)

Saglik kurumlarina erisim kolaylig

Kellek¢i ve Berkoz (2006)

Kentsel agik alanlara erisim kolayligi
(spor, rekreasyon alanlar1 gibi)

Kellek¢i ve Berkoz (2006)

Sanayi alanlarina erisim kolaylig

Ridker ve Henning (1967); Filho ve Bin (2005)

Uzaklik

Merkeze uzaklik

Wilkonson (1973); Yang (2000); Toda ve
Nozdrina (2004); Wen, Lu ve Lin (2004)

Is merkezlerine ve ticaret alanlarina
uzaklik

Filho ve Bin (2005); Hai-Zhen, Sheng-Hua ve
Xiao-Yu (2005)

Toplu tagimaya uzaklik
(otobiis, metro durag gibi)

Toda ve Nozdrina (2004); Powe, Garrod ve
Willis (1995); Yankaya ve Celik (2005)

Havaalanina uzaklik

Cohen ve Coughlin (2005)
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Powe, Garrod ve Willis (1995); Filho ve Bin

Sulak alanlara uzaklik (gol, golet, sahil, | (2005); Wen, Lu ve Lin (2004); Filho ve Bin
nehir gibi) | (2005); Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu

(2005)

Powe, Garrod ve Willis (1995); Wen, Lu ve

Lin (2004); Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu

(2005);

Powe, Garrod ve Willis (1995); Filho ve Bin

(2005)

Powe, Garrod ve Willis (1995); Filho ve Bin

(2005); Ozus ve Dokmeci (2006)

Egitim kurumlarina uzaklik (anaokulu,
ilkokul, lise, tiniversite gibi)

Rekreasyon alanlarina uzaklik

Sanayi alanlarindan uzaklik

Bu calisma simirli bir kentsel bolgede yapilmistir. Bu sebeple konum ve konunla ilgili
degiskenler analizlere katilmamistir. Calisma alanmi olarak secilen bolge icinde birden fazla
alt merkez bulunmaktadir. Konutlarin bu alt merkezlere ve farkli fonksiyonlara
erisilebilirlikleri ve uzakliklar1 da benzerlikler gostermektedir. Bu sebeple erisilebilirlik ve

uzaklik degiskenleri analizlerde kullanilmamisgtir.

3.1.5 Konut Fiyatin: Etkileyen Faktiorler V: Konutun Bulundugu Mahalle Ozellikleri

Konut alicisinin tercihinde konutun bulundugu mahallenin 6zelliklerinin konut fiyatina
etkisinin ol¢iildigi calismalar Tablo 3.5°te gruplandirildigi gibi bir dagilim
gostermektedir. Buna gore oOnceki c¢alismalarda konutun bulundugu mahalle
degiskenlerinin 7 alt baglikta incelendigi goriilmektedir: (1) demografik yapi, (2) sosyal
yapi, (3) yogunluk, (4) donat1 alanlari, (5) kirlilik, (6) estetik ve (7) memnuniyet.

Onceki ¢alismalar, bir mahallenin demografik yapisinin, konut aliminda etkili bir faktor
oldugunu gostermistir. Ornegin mahallede geng niifus ya da yasl niifusun agirlikli olarak
bulunmasi, tiiketicinin tercihine gore fiyatta etkili olabilmektedir. Benzer sekilde
mahalledeki sosyal yap1 degiskenleri incelendiginde, bir mahallenin gogmen yogunluklu
bir niifusunun olmasi ya da sosyal simif farkliliklart veya benzerlikleri gibi degiskenler
titketicinin kendi sosyal durumuna goére konut aliminda etkili olabilmektedir. Mahalledeki
niifus ve yapilagsma yogunluklan ile trafik yogunlugu tiiketici tercihinde etkili olabildigi
gibi 0 mahalle i¢indeki donat1 alanlarinin ¢esitliligi ve yeterliligi de etkili olabilmektedir.
Cevre estetigi degiskenlerinin incelendigi bazi caligmalarda ise kirlilik, memnuniyet ve

estetik gibi cevre estetigi degiskenlerinin incelendigi goriilmiistiir. Yapilan ¢aligmalarda
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hava ve giiriiltii kirliliginin, ¢evrenin bakimsiz olmasinin fiyati diisiirdiigiinii manzara,
giivenlik ve konut ve cevresindeki donatilardan memnuniyetin fiyati arttirdigi ortaya
konulmustur. Fakat bu caligmalar sinirh sayida degiskenler ile yapilmistir. Bu sebeple bu

caligma daha fazla sayida cevre estetigi degiskeninin konut fiyatlarina etkisini

degerlendirmeye ¢aligmaktadir.

Tablo 3.5 Konut fiyatin1 etkileyen konutun bulundugu mahalle 6zellikleri

Demografik Yapt

Mahallede yasayanlarin yas gruplari

Richardson, Vidond ve Furbey (1974);
Goodman (1978); Palmquist (1984); Powe,
Garrod ve Willis (1995); Powe, Garrod,
Brunsdan ve Willis (1997);

Mahallede yasayanlarin egitim durumu

Kain ve Quinley(1970); Can ve Megbolugbe
(1997)

Sosyal ve Ekonomik Yapt

Komsuluk iliskileri

Goodman (1978); Witte, Sumka ve Erekson
(1979); Blackley, Follain ve Lee (1986);
Goodman (1988); Kim (1992); Can ve
Megbolugbe (1997); Kellekci ve Berkoz (2006)

Sosyal sinif ve homojenlik (siyahi
insanlarin, go¢cmenlerin yogunlugu gibi)

Ridker ve Henning (1967); Kain ve Quinley
(1970); Wilkonson (1973); Richardson, Vidond
ve Furbey (1974); Goodman (1978); Palmquist
(1984); Can ve Megbolugbe (1997); Cohen ve
Coughlin (2005); Kellek¢i ve Berkoz (2006);
Ozus ve Dokmeci (2006)

Sug orani

Ridker ve Henning (1967); Kain ve Quinley
(1970);Hai-Zhen,Sheng-Hua ve Xiao-Yu
(2005)

Ekonomik gostergeler (araba ve konut
sahipliligi, mahalledeki is olanaklar1 gibi)

Richardson, Vidond ve Furbey (1974); Witte,
Sumka ve Erekson (1979); Palmquist (1984); ;
Powe, Garrod ve Willis (1995); Can ve
Megbolugbe (1997); Toda ve Nozdrina (2004)

Yogunluk

Mahalledeki doluluk orani

Can ve Megbolugbe (1997)

Niifus Yogunlugu

Ridker ve Henning (1967)

Bina yogunlugu

Ridker ve Henning (1967); Palmquist (1984);
Kellekgi ve Berkoz (2006)

Konut yogunlugu

Wilkonson (1973)

Yeni insa edilen konut yogunlugu

Ridker ve Henning (1967)

Trafik yogunlugu

Wen, Lu ve Lin (2004); Hai-Zhen, Sheng-Hua
ve Xiao-Yu (2005); Kellekci ve Berkoz (2006)

Acik alan yogunlugu

Wilkonson (1973)

Donati Alanlar:

Eglence alanlarinin olup olmamasi | Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu (2005)




(peyzaj alanlar1, bahgeler veya cocuk oyu
alanlar1 gibi)

Kamu servisleri (saglik kurumlari, egitim
kurumlari, spor alanlar1, rekreasyon
alanlari, dini tesisler gibi)

Ridker ve Henning (1967); Blackley, Follain ve
Lee (1986); Goodman (1988); Kim (1992);
Macedo (1996); Yang (2000); Wen, Lu ve Lin
(2004); Bover ve Velilla (2002); Wen, Lu ve
Lin (2004); Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu
(2005); Ozus ve Dokmeci (2006)

Okul kalitesi

Ridker ve Henning (1967); Kain ve Quinley
(1970);Hai-Zhen,Sheng-Hua ve Xiao-Yu(2005)

Sanayi alan1 varligi

Richardson, Vidond ve Furbey (1974)

Kirlilik

Hava kirliligi (siilfat diizeyi, partikiil
sayis1 gibi)

Ridker ve Henning (1967); Palmquist (1984)

Giiriilti kirliligi (havaalam giiriiltiisii,
desibel diizeyleri gibi)

Strazsheim (1973); Wilhemsson (2002); Cohen
ve Coughlin (20Q5); Hai-Zhen, Sheng-Hua ve
Xiao-Yu (2005); Ozus ve Dokmeci (2006)

Estetik

Cevrenin bakimi, kalitesi (konut
alanlarinin fiziksel goriiniimii, dogal
alanlarin varlig1 ve terk edilmis binalar
ile veya ¢Op yi1ginlar1 gibi gorsel etkisi
olumsuz eleman varlig1 gibi)

Blackley, Follain ve Lee (1986); Powe, Garrod,
Brunsdan ve Willis (1997); Wen, Lu ve Lin
(2004); Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu
(2005); Kellek¢i ve Berkoz (2006)

Cevre giivenligi

Kellekgi ve Berkoz (2006)

Manzara

Plattner ve Campbell (1978) ; Gillard (1981);
Benson, Hansen, Schwartz ve Smersh, (1997);
Bond, Seiler ve Seiler (2002); Bourossa, Hoesli
ve Sun (2006) Ozus ve Dokmeci (2006);
Abayhan (2009)

Memnuniyet

Genel memnuniyet

Wilkonson (1973)

Rekreasyon alanlarindan memnuniyet

Kellekgi ve Berkoz (2006)

Sosyal yap ve fiziksel 6zelliklerden
memnuniyet

Kellekgi ve Berkoz (2006)

Ulasim ve erisilebilirlikten memnuniyet

Kellekgi ve Berkoz (2006)

Sosyal donatilardan memnuniyet

Kellekgi ve Berkoz (2006)
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Bu c¢alismada konutun bulundugu mahallenin demografik, sosyal ve ekonomik yapisi,

yogunluk, donati alanlan ve kirlilik degiskenleri hakkinda veri toplanmamistir. Calisma

kapsaminda konutun bulundugu mahallenin estetik 6zellikleri ve memnuniyet durumu ile

ilgili veriler toplanmistir. Estetik degiskenlerinden ¢evrenin bakimi, giivenligi ve gorsel

etkisi kotii eleman varligi degiskenleri hakkinda veri toplanmistir. Memnuniyet ile ilgili

degiskenlerden bir konutun cephesinden ve cevresinden duyulan memnuniyet i¢in veri

toplanmistir. Bu verileri elde etmekte ise estetik anketlerinden yararlanilmistir (bkz sayfa

77).



3.1.6 Konut Fiyatin: Etkileyen Faktirler VI: Konutun Fiziksel Ozellikleri

Konut fiyati

ozelliklerine ait degiskenler olmustur. Onceki calismalar bu ozellikleri Tablo 3.6’da
gruplandirildigr gibi 4 ana baslik (yap1 yasi, yapisal 6zellikler, i¢ mekan ozellikleri ve dig

mekan o6zellikleri) altinda incelemistir. Tablo 3.6 bu ozelliklerin hangi c¢alismalarda

arastirmalarinda en c¢ok kullamilan degiskenler konutun fiziksel

kullanildigin1 gostermektedir.

Tablo 3.6 Konut fiyatin1 etkileyen konutun fiziksel 6zellikleri

Yap Yast

Konutun yas1

Kain ve Quinley(1970); Strazsheim (1973); Wilkonson
(1973); Richardson, Vidond ve Furbey (1974); Palmquist
(1984); Goodman (1987); Blackley, Follain ve Lee(1986);
Goodman (1988); Meese ve Wallace (1991); Kim (1992);
Powe, Garrod ve Willis (1995); Macedo (1996); Can ve
Megbolugbe (1997); Meese ve Wallace (1997); Powe,
Garrod, Brunsdan ve Willis (1997); Ucgdogruk (2001);
Ayvaz (2002); Wen, Lu ve Lin (2004); Mauer, Pitzer ve
Sebastian (2004); Filho ve Bin (2005); Cohen ve Coughlin
(2005); Yankaya ve Celik (2005); Hai-Zhen, Sheng-Hua ve
Xiao-Yu (2005); Ozus ve Dokmeci (2006)

Insa halinde bina

Toda ve Nozdrina (2004)

Yeni insa edilmis bina

Toda ve Nozdrina (2004); Maurer, Pitzer ve Sebastian
(2004); Li, Prud’Homme ve Yu (2006)

Yapisal Ozellikler

Konut stili (dubleks,
apartman dairesi, ikiz gibi)

Kain ve Quinley (1970); Wilkonson (1973); Richardson,
Vidond ve Furbey (1974); Blackley, Follain ve Lee (1986);
Powe, Garrod, Brunsdan ve Willis (1997); Leishman (2001)

Konutun saglamligi

Strazsheim (1974)

Konut kalitesi

Kain ve Quinley(1970); Witte, Sumka ve Erekson (1979);
Meese ve Wallace (1997); Yankaya ve Celik (2005)

Bina kalitesi

Kain ve Quinley(1970); Straszheim (1973); Palmquist
(1984); Blackley, Follain ve Lee(1986); Wilhemsson (2002)

Apartmanin veya binanin
tamir ve dekorasyon durumu

Toda ve Nozdrina (2004); Wen, Lu ve Lin (2004)

Konuta yapilan eklemeler

Powe, Garrod ve Willis (1995)

Kat say1s1

Wen, Lu ve Lin (2004); Yankaya ve Celik (2005); Hai-
Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu (2005)

Konut yiiksekligi

Richardson, Vidond ve Furbey (1974); Filho ve Bin (2005)

Yap1 malzemesi (ahsap yapi,
tugla yapi gibi)

Goodman (1978); Li, Prud’Homme ve Yu (2006)




Bulundugu kat

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002); Maurer, Pitzer ve
Sebastian (2004)

Kose konut olup olmamasi

Yankaya ve Celik (2005); Li, Prud’Homme ve Yu (2006)

I¢ Mekan Ozellikleri

Biiyiikliikler

Konutun biiyiikligi

Straszheim (1973); Straszheim (1974); Goodman (1978);
Witte, Sumka ve Erekson (1979); Palmquist (1984); Meese
ve Wallace (1991); Powe, Garrod ve Willis (1995); Can ve
Megbolugbe (1997); ); Meese ve Wallace (1997); Leishman
(2001); Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002); Bover ve Velilla
(2002); Wilhemsson (2002); Toda ve Nozdrine (2004);
Mauer, Pitzer ve Sebastian (2004); Filho ve Bin (2005);
Yankaya ve Celik (2005); Li, Prud’Homme ve Yu (2006);
Ozus ve Dokmeci (2006)

Salon biiytikliigii

Yang (2000)

Mutfak biyiikligi

Toda ve Nozdrina (2004)

Garaj biyiiklugi

Wilkonson (1973)

Zemin kat biiyiikligii

Kain ve Quinley (1970)

Zemin kat girigi buyukligi

Ogwag ve Wang (2002)

Ic Mekén Alanlar

Oda sayis1

Ridker ve Henning (1967); Kain ve Quinley(1970);
Straszheim (1973); Wilkonson (1973); Straszheim (1974);
Richardson, Vidond ve Furbey (1974); Goodman (1978);
Blackley, Follain ve Lee(1986); Goodman (1988); Kim
(1992); Powe, Garrod ve Willis (1995); Meese ve Wallace
(1997); Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002); Ogwag ve Wang
(2002); Toda ve Nozdrina (2004); Ozus ve Dékmeci (2006)

Yatak odas1 sayisi

Wilkonson (1973) ; Blackley, Follain ve Lee(1986);
Goodman (1988); Kim (1992); Meese ve Wallace (1997);
Yang (2000); Leishman (2001); Ogwag ve Wang (2002);
Filho ve Bin (2005); Cohen ve Coughlin (2005); Li,
Prud’Homme ve Yu (2006)

Yemek odasi sayisi

Leishman (2001)

Cat1 odas1 sayisi

Wilkonson (1973)

Banyo sayist

Kain ve Quinley(1970); Wilkonson (1973); Goodman
(1988); Palmquist (1984); Blackley, Follain ve Lee (1986);
Goodman (1988); Meese ve Wallace (1991); Kim (1992);
Meese ve Wallace (1991); Yang (2000); Leishman (2001);
Ayvaz (2002); Ogwag ve Wang (2002); Maurer, Pitzer ve
Sebastian (2004); Filho ve Bin (2005); Cohen ve Coughlin
(2005); Li, Prud’Homme ve Yu (2006); Ozus ve Dokmeci
(2006)

Tuvalet sayisi

Wilkonson (1973); Goodman (1988)

Mutfak sayisi

Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004)

Balkon sayis1

Ayvaz (2002); Toda ve Nozdrina (2004)

Kiler varlig

Goodman (1988); Leishman (2001)
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Ambar varligi

Leishman (2001); Bover ve Velilla (2002)

Bodrum kat varligi

Palmquist (1984); Ogwag ve Wang (2002)

Tavan arasi varligi

Wen, Lu ve Lin (2004)

Yap: Malzemeleri

Salon dosemesi

Ayvaz (2002)

Oda dosemesi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Banyo dosemesi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Duvar kaplamasi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Pencere dogramasi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Iklimlendirme Sistemleri ve Elektrik Tesisatt

Cat1 yalitimi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Giines enerjisi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Havalandirma sistemi
(merkezi havalandirma olup
olmamasi gibi)

Palmquist (1984); Blackley Follain ve Lee (1986);
Goodman (1988); Kim (1992); Bover ve Velilla (2002); Li,
Prud-Homme ve Yu (2006)

Isitma sistemi (merkezi
1sitma, kalorifer, dogal gaz
sistemleri gibi)

Kain ve Quinley (1970); Blackley, Follain ve Lee (1986);
Goodman (1988); Powe, Garrod ve Willis (1995); Powe,
Garrod, Brunsdan ve Willis (1997); Ucdogruk (2001);
Ayvaz (2002); Ogwag ve Wang (2002); Yankaya ve Celik
(2005); Ozus ve Dokmeci (2006); Li, Prud’Homme ve Yu
(2006)

Yakat tipi

Ogwag ve Wang (2002)

Sicak su durumu

Kain ve Quinley (1970)

Hidrofor

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Elektrik sistemi

Blackley Follain ve Lee (1986)

Donatilar

Panjur varligi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Uydu sistemi varligi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Merkezi klima varligi

Palmquist (1984); Blackley Follain ve Lee (1986)

Jakuzi varligi

Li, Prud-Homme ve Yu (2006)

Sauna varligi

Blackley Follain ve Lee (1986);

Somine varligi

Kim (1992); Ozus ve Dokmeci (2006)

Teras varligi

Leishman (2001); Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004); Li,
Prud’Homme ve Yu (2006)

Kablolu TV varligi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Beyaz esya varligi

Palmquist (1984)

Mutfagin dolapli olmasi

Bover ve Velilla (2002)

Mutfagin donanimli olmasi

Bover ve Velilla (2002)

Esyal1 veya esyasiz olmasi

Kain ve Quinley (1970); Li, Prud’Homme ve Yu (2006)

Apartman gorevlisi ve
hizmet (Kapici olmasi,
coplerin toplanmasi gibi)

Palmquist (1984) ;Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Dis Mekdn Ozellikleri

Biiyiikliikler

43



Arazi Biiyiikligii

Kain ve Quinley (1970); Straszheim (1973); Straszheim
(1974); Goodman (1978); Witte, Sumka ve Erekson (1979);
Palmquist (1984); Can ve Megbolugbe (1997); Ogwag ve
Wang (2002); Wilhemsson (2002); Wen, Lu ve Lin (2004);
Filho ve Bin (2005); Cohen ve Coughlin (2005); Li,
Prud’Homme ve Yu (2006)

Apartman biiyukliigii

Macedo ( 1996); Powe, Garrod, Brunsdan ve Willis (1997)

Dis Mekan Alanlar

Yangin cikis sayist

Goodman (1978); Palmquist (1984); Meese ve Wallace
(1991); Ogwag ve Wang (2002); Cohen ve Coughlin (2005);
Li, Prud’Homme ve Yu (2006)

Asansor sayisi

Goodman (1988); Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002); Toda ve
Nozdrine (2004); Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004)

Apartmandaki daire sayisi

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002)

Binadaki diikkan sayisi

Goodman (1988)

Bahce

Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002); Bover ve Velilla (2002);
Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004)

Garaj

Wilkonson (1973); Goodman (1978); Palmquist (1984);
Goodman (1988); Powe, Garrod ve Willis (1995); Macedo
(1996); Powe, Garrod, Brunsdan ve Willis (1997); Leishman
(2001); Bover ve Velilla (2002); Ogwag ve Wang (2002);
Maurer, Pitzer ve Sebastian (2004); Wen, Lu ve Lin (2004);
Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu (2005); Li, Prud’Homme
ve Yu (2006); Ozus ve Dokmeci (2006)

Otopark

Palmquist (1984); Ucdogruk (2001); Ayvaz (2002); Ogwag
ve Wang (2002); Toda ve Nozdrina (2004);

Yiizme havuzu

Palmquist (1984); Meese ve Wallace (1991); Bover ve
Velilla (2002); Li, Prud’Homme ve Yu (2006)

Yap: Malzemeleri

Dis cephe malzemesi

Goodman (1988); Ogwag ve Wang (2002); Toda ve
Nozdrina (2004)
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Bu calisma apartman tipi konutlar icin yapildigindan, énceki ¢alismalarda incelenen ve

apartman tipi konutlar i¢cin uygun olan fiziksel degiskenler kullamilmistir. Yap1 yasi ile
ilgili 6zellikler 6nceki caligmalarda sik¢a kullanilan ve konut fiyati ile ilgili bulunan bir
degiskendir ve bu calismada da yas degiskeni kullanilmistir. Konutun fiyatin1 etkileyen
konutun yapisal 6zelliklere ait degiskenlerden konutun bulundugu kat ve kose konut olup

olmamasi degiskenleri kullanilmistir.

I¢c mekan 6zelliklerinden biiyiikliiklere dair degiskenler de ¢alisma kapsaminda toplanan
veri grubundandir. Konutun net ve briit biiyiikliigii ile salon biiytikliigii de kullanilan bir

baska degiskendir. Konutun i¢c mekan alanlarindan oda sayisi, banyo sayisi ile kiler ve
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bodrum varligi, elde edilen veri gruplarindandir. Konutun i¢ mekénina ait yapi
malzemeleri, iklimlendirme sistemleri ve elektrik tesisati ile donatilar konut fiyatini

etkileyen fiziksel degiskenlerden i¢ mekan 6zellikleri bashigi altinda toplanmastir.

Dis mekan boliimlerinden kat sayisi, asansor sayisi, binadaki diikkan sayisi, bahge,
otopark ve havuz varlig1 gibi dis mekan alanlar1 ve dis mekan yap1 malzemeleri hakkinda

veri toplanmastir.

3.2 Hedonik Fiyat Yontemi

Faydalar1 dogrudan olciilemeyen mal veya hizmetleri Slgcebilmek igin farkli Slgiim
yontemleri kullanilmaktadir. Konut bilesik bir yapidadir. Konutun fiyati, bilesenlerinin her
birine indirgenebilecegi gibi, bilesenlerinin bir kisminin fiyatlariin belirlenmesi de
mimkiindiir (Alkay ve Ocakgi, 2003). Kullanilan yontemlerden en yaygini ‘hedonik fiyat

yontemi dir.

Hedonik kelime anlami ile mal ve hizmetlerin tiikketimi sonrasi ortaya ¢ikan haz, tatmin,
memnuniyet ya da fayda anlamina gelmektedir. Hedonik fiyat ise kisinin memnuniyeti i¢in
o0demeyi goze aldigi miktardir (McDonald ve McMillen, 2008). Bu yontemde, heterojen
bir mali olusturan tiim 6zelliklerin, o malin fiyatina olan etkisi Ol¢iiliir. Ciinkii bir malin

fiyati, icerdigi karakteristiklerin bir biitiiniidiir.

Hedonik fiyat yontemi ilk olarak Amerika’da otomotiv sektoriinde uygulanmistir
(Bartik, 1987; Goodman, 1998). Otomobilin fiyatinin barindirdig1 karakteristiklere gore
belirlendigi varsayimi iizerinden yapilan bu calismalar daha sonralar farkli alanlarda
kullanilmaya baslanmistir. Bunlar otomobil sektorii, emlak piyasasi, isgiicii piyasasi, kamu

yatirimlar1 ve konut sektorii gibi alanlardir (Ugdogruk, 2001; Yankaya ve Celik, 2005).

Hedonik fiyat yontemi Lancester’in (1966) tiiketici talep teorisine dayanmaktadir.
Tiiketici talep teorisi, tiiketicinin bir mali alirken aslinda o mali olusturan karakteristiklere
gore bir secim yaptigim1 savunmaktadir. Ciinkii bir mal veya hizmet, farkli 6zelliklerin bir

araya gelmesi ile olugmaktadir (Lancester, 1966).
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Rosen (1974) Lancaster’in ‘bir mali olusturan farkli karakteristiklerin olmasi’ tezine
dayanan tiiketici teorisini destekler bicimde, farkli karakteristiklerin bilesimi olan ve
faydas1 direkt Slciilemeyen mallarin zimni fiyatlar1 (implicit price) oldugunu savunmustur.
Malin zimni fiyati, onu olusturan karakteristiklerin fiyatlarinin toplamidir ve bu toplam
malin hedonik fiyatim1 olusturmaktadir. Dolayisiyla, hedonik fiyat modeli bir malin sahip
oldugu karakteristiklerin, o malin fiyat1 iizerindeki etkisinin 6l¢mekte kullanilmaktadir

(Rosen, 1974).

Rosen (1974) hedonik modelde bir malin (Z) n tane 6zelliginin (Zi) oldugunu

soylemektedir. Buna gore bir mal

7 =7 T Ty 7)) (i=n) (1)

olarak gosterilir. Bu malin fiyat1 P(Z) , fiyat fonksiyonu ise

P(Z)=P Z,.2,Z e Z) (i=n) ()

olarak gosterilir. (2) no’lu esitlik ayn1 zamanda piyasa dengesini (iireticinin ve tiiketicinin

talep egrilerinin kesistigi nokta) de gdstermektedir.

Konutun fiyat1 ( Pz ), onu olusturan karakteristiklerin ( P Z_) hedonik fiyatlarinin

biitiinii olduguna gore [/ karakteristiklerin maln fiyatina etkisi

P(z,) =52 (i=n) 3)

seklinde gosterilir.



47

3.2.1. Hedonik Fiyat Modelinin Kullanmildig1 Konut Fiyatlari Arastirmalar

Konut fiyatlarim1 etkileyen faktorlerin incelendigi calismalar Amerika ve Avrupa
ilkelerinde siklikla yapilmaktadir. Calismalarin yapildigi kentler genellikle ABD’nin St.
Louis (Ridker ve Henning, 1967; Kain ve Quinley, 1970); San Francisco (Strazsheim,
1973; Strazsheim, 1974); Oakland (Strazsheim, 1974; Meese ve Wallace, 1997); Alamada
(Strazsheim, 1974); Berkeley (Strazsheim, 1974); New Heaven (Goodman, 1978);
Massachusetts (Plattner ve Campbell, 1978); North Carolina (Witte, Sumka ve Erekson,
1979); Los Angeles (Gillard, 1981); Atlanta (Palmquist, 1984; Cohen ve Coughlin, 2005);
Denver (Palmquist, 1984); Louisville (Palmquist, 1984); Miami (Palmquist, 1984; Can ve
Megbolunge, 1997); Oklahoma City (Palmquist, 1984); Seatle (Palmquist, 1984); Athens
(Anderson ve Cordell, 1988); Sacramento (Kim, 1992); Texas (Lansford ve Jones, 1995);
Bellingham (Benson, Hansen, Schwartz ve Smersh, 1997); Baton Rouge (Dombrow,
Rodrigues ve Sirmans, 2000); Portland (Mahan, Polasky ve Adams, 2000; Filho ve Bin,
2005) kentlerinde; ingiltere’nin Leeds (Wilkonson, 1973); Edinburg (Richardson, Vidond
ve Furbey, 1974); Tyne and Wear (Powe, Garrod ve Willis, 1995); Southampton (Powe,
Garrod, Brunsdan ve Willis, 1997) kentlerinde; Fransa’da Paris’te (Maurer, Pitzer ve
Sebastian, 2004); 1skogya’da Glaskow (Lake, Lovett, Bateman ve Langford, 1998;
Leishman, 2001) kentinde; Irlanda’da Belfast'ta (Adair, McGreal, Smyth, Cooper ve
Ryley, 2000); isveg’te Stockholm’da (Soderberg ve Jansen, 2001; Wilhemsson, 2002);
Rusya’da Moskova’da (Toda ve Nozdrina, 2004); Kanada’in Prince George (Ogwang ve
Wang, 2002) kentinde; Japonya’nin Hong Kong (Tse ve Love, 2000) kentinde; Cin’in
Beijing (Yang, 2000) ve Hangzhou (Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu, 2005) kentlerinde;
Yeni Zelanda’da Auckland’da (Kask ve Mania, 1992) ve Brezilya’nin Belo Horizante
(Macedo, 1996) kentinde yapilmistir. Benzer calismalar Tiirkiye’de Istanbul (Kelekci ve
Berkoz, 2006; Ozus ve Dokmeci, 2006) ve Izmir’de (Ucdogruk, 2001; Yankaya ve Celik,
2005) yapilmaktadir. Yapilan literatiir taramasi Tiirkiye’de ve izmir’de bu konu hakkinda
yeterli sayida ¢alisma olmadigini gostermektedir. Bu sebeple bu ¢alismada Izmir kentine

odaklanilmistir.
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3.2.1.2 Hedonik Fiyat Modelinde Veri Tipi ve Zaman Aralig

Konut fiyatlarinin arastinldigi calismalarda (1) satilmig konutlara (Ridker ve Henning,
1967; Kain ve Quinley, 1970; Strazsheim, 1973; Wilhemsson, 1973; Richardson, Vidond
ve Furbey, 1974; Plattner ve Campbell, 1978; Goodman, 1978; Gillard, 1981; Palmquist,
1984; Anderson ve Cordell, 1988; Lansford ve Jones, 1995; Powe, Garrod ve Willis, 1995;
Powe, Garrod, Brunsdan ve Willis, 1997; Can ve Megbolugbe, 1997; Benson, Hansen,
Schwartz ve Smersh, 1997; Lake, Lovett, Bateman ve Langford, 1998; Adair, McGreal,
Smyth, Cooper ve Ryley, 2000; Dombrow, Rodriguez ve Sirmans, 2000; Polasky ve
Adams, 2000; Tse ve Love, 2000; Leishman, 2001; Ogwang ve Wang, 2002; Wilhemsson,
2002; Mahan, Bover ve Velilla, 2002; Toda ve Nozdrina, 2004; Maurer, Pitzer ve
Sebastian, 2004; Filho ve Bin, 2005; Cohen ve Coughlin, 2005); (2) satuik konutlara
(Macedo, 1996; Ugdogruk, 2001); (3) kiralanmis konutlara (Strazsheim, 1973; Witte,
Sumka ve Erekson, 1979) ve (4) kiralik konutlara (Kim, 1992; S6derberg ve Jansen, 2001)
ait veriler kullanilmistir. Bu ¢alismada, kiralik ve satilik konutlarin fiyatlar ve kiralanma
veya satin alinma fiyatlar1 arasinda farkliliklar gézlemlendiginden ve dogru bir veri elde

edilemeyeceginden, kiralanmis ve satin alinmis konutlara odaklanilmstir.

Yukarida siralanan veriler i¢in zaman araligi olarak / yillik periyot (Ridker ve Henning,
1967; Kain ve Quinley, 1970; Strazsheim, 1973; Wilhemsson, 1973; Richardson, Vidond
ve Furbey, 1974; Witte, Sumka ve Erekson, 1979; Gillard, 1981; Palmquist, 1984; Kim,
1992; Macedo, 1996; Can ve Megbolugbe, 1997; Lake, Lovett, Bateman ve Langford,
1998; Adair, McGreal, Smyth, Cooper ve Ryley, 2000; Ugdogruk, 2001; Ogwang ve
Wang, 2002; Wilhemsson, 2002; Toda ve Nozdrina, 2004; Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-
Yu, 2005) ve ¢cok yillik periyotlar (Goodman, 1978; Plattner ve Campbell, 1978; Blackley,
Follain ve Lee, 1986; Anderson ve Cordell, 1988; Meese ve Wallace, 1991; Kask ve
Maani, 1992; Lansford ve Jones, 1995; Powe, Garrod ve Willis, 1995; Benson, Hansen,
Schwartz ve Smersh, 1997; Meese ve Wallace, 1997; Powe, Garrod ve Willis, 1995;
Dombrow, Rodriguez ve Sirmans, 2000; Mahan, Polasky ve Adams, 2000; Yang, 2000;
Tse ve Love, 2000; Leishman, 2001; Soderberg ve Jansen, 2001; Bover ve Velilla, 2002;
Wilhemsson, 2002; Maurer, Pitzer ve Sebastian, 2004; Filho ve Bin, 2005; Cohen ve
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Coughlin, 2005; Yankaya ve Celik, 2005) secilmistir. Bu ¢calismada da daha fazla veri elde
edebilmek amaciyla ¢ok yillik (2000-2009 yillart aras1) periyotlarda veriler toplanmistir.

3.2.1.3 Hedonik Fiyat Modelinde Veri Kaynagi

Hedonik fiyat modelinde kullanilacak veriler farkli kaynaklardan elde edilmistir. Bu

veriler;

o emlak verilerinin tutuldugu resmi kurum arsivleri (Wilkonson, 1973; Richardson
ve ark., 1974; Goodman, 1978; Plattner ve Campbell, 1978; Anderson ve Cordell, 1988;
Kask ve Maani, 1992; Kim, 1992; Lansford ve Jones, 1995; Macedo, 1996; Can ve
Megbolugbe, 1997; Meese ve Wallace, 1997; Lake ve ark., 1998; Adair ve ark., 2000;
Mahan ve ark., 2000; Yang, 2000; Leishman, 2001; Bover ve Velilla, 2002; Ogwang ve
Wang, 2002; Filho ve Bin, 2005; Cohen ve Coughlin, 2005),

® ipotek ve diger satis sozlesmeleri (Powe ve ark., 1995; Powe ve ark., 1997; Tse
ve Love, 2000; Toda ve Nozdrina, 2004; Maurer ve ark., 2004)

®  hane halki anketleri (Kain ve Quinley, 1970; Witte ve ark., 1979; Kellekci ve
Berkoz, 2006),

o emlakgt anketleri (Ugdogruk, 2001; Yankaya ve Celik, 2005)
gibi kaynaklardan elde edilmistir.

Yurtdisinda yapilan caligmalar, emlak verilerinin resmi kanallar tarafindan diizenli
tutulmasindan dolay1 resmi kurumlardan alinarak yapilmistir. Tiirkiye’de ise tapu senetleri
gibi resmi evraklardaki satis fiyati ile gercek satis fiyat1 arasinda farkliliklar bulunmaktadir
ve bu farklilik hedonik fiyat yontemi icin saglikli sonuglar vermemektedir. Bu sebeple
Tiirkiye’de yapilan calismalarda emlak¢1 anketlerinin  kullanildigi  gozlemlenmistir.

Dolayisiyla bu ¢alisma, emlaket anketlerinden elde edilen veriler ile yapilmistir.
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3.2.2 Hedonik Fiyat Modelinin Konut Piyasa Arastirmalart Igin Olumlu ve Olumsuz

Yonleri

Hedonik fiyat modelinin konut piyasasi i¢cin bazi olumlu ve olumsuz yonleri

bulunmaktadir. Olumlu yonleri;

Tiiketici tercihlerini 6n plana cikararak gercekci secimler yapilmasinin saglamasi
(Ayvaz, 2002; Inci, 2008),

Verilerin bir¢ok kaynaktan elde edilebilir ve modele uygulanabilir olmasi1 (Ayvaz,
2002; Inci, 2008),

Cok yonlii bir yonteme sahip oldugundan, konutlar ile cevresel kalite arasindaki
etkilesimi de goz Oniine almasi (Ayvaz, 2002; Inci, 2008),

Bedel beyanlarinin sistematik veri haline getirilebilmesi (Yankaya ve Celik,

2005)’dir.

Konut piyasast i¢in hedonik fiyat modelinin olumsuz yonleri ise;

Cevresel faktorlerin konut fiyatlarma etkisini gosteren verinin sinirli olmasi
(Ayvaz, 2002; Inci, 2008),

Bazi degiskenlerin goz ardi edilmesi (Alkay ve Ocake1, 2003),

Insanlarin, cevresel faktor verilerini fark etmemeleri (Ayvaz, 2002; Inci, 2008),
Vergi, faiz oram gibi dis etkenlerin modelin gerceklesmesini zorlamasi (Ayvaz,
2002; Inci, 2008),

Sonuglarin model kosularina bagli olmasi (Ayvaz, 2002; Alkay ve Ocake1, 2003;
Inci, 2008),

Veri toplamanin genis bir zaman araligi ve maliyet getirmesi (Ayvaz, 2002; Alkay

ve Ocake1, 2003; Inci, 2008)’dir.

3.3 Cevre Estetigi ve Konut Fiyatlar1 Arasindaki iliski

Estetik bir¢ok alanda tartisilan bir olgudur. Bunlardan birisi de mimaridir. Altug (2007)

mimariyi ‘dogadan bagimsiz seylerin kavramlarini sunma sanati ve bu kavramlarin
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bicimini belirleyici olan’ seklinde tanimlamaktadir (s.225). Bu sebeple mimari, dogadaki
gibi estetik nesnenin sonsuz kullamima sahip olmadigi ama dogada da olmayan bir¢cok
nesnenin yaratilabilecegi bir sanattir (Altug, 2007). Sanatta mimariyi digerlerinden ayiran
bu ozelligi ile yine de estetik nitelige sahip olmasi, kentsel alanda yapay da olsa bir¢ok
nesnenin estetik olarak degerlendirilmesini saglayabilmektedir. Mimarinin ise kentlerdeki
en yaygin kullanim alam konutlardir. Insan ihtiyaglar1 goz oniine alindiginda da konut,

estetigin konu alanina girebilmektedir.

Literatiirde konut fiyatlarin1 etkileyen faktor gruplarindan birinin estetik digsalliklar
oldugu soylenmektedir (Bourossa, Hoesli ve Sun, 2006). Estetik digsalliklar ise iki ana
baslik altinda aragtirnlmistir: (1) konutun manzarasi (Plattner ve Campbell, 1978; Gillard,
1981; Lansford ve Jones, 1995; Benson, Hansen, Schwartz ve Smersh, 1997; Bond, Seiler
ve Seiler, 2002; Bourossa, Hoesli ve Sun, 2006) ve (2) cevresindeki peyzaj varligi
(Anderson ve Cordell, 1988; Garrod, 1994; Dombrow, Rodriguez ve Sirmans, 2000;
Luttik, 2000; Mahan, Polasky ve Adams, 2000; Des Rosiders, Thériault, Kestes ve
Villeneuve, 2002). Tablo 3.8 estetik digsalliklarin konut fiyatlarina etkisinin arastirildigi

calismalar gostermektedir.



Tablo 3.8 Estetik digsalliklarin konut fiyatlarina etkilerinin arastirildigi calismalar

Veri Zaman

Calisma Amacg Alan Arahj Veri Tipi Gozlem Sayisi
Anderson ve Cordell, 1988 aAragl:fllr?ﬂ::al;onm fiyatlarna olan etkisinin Athens, Georgia 1978-1980 *Satilmig tek aile konutlari 844
Benson, Hansen, Schwartz ve | Manzaranin konut fiyatlarina etkisini . . Ocak 1984- s .
Smersh, 1997 arastirmak Bellingham, Washington Haziran 1994 Satilmis tek aile konutlari 5095
Bond, Seiler ve Seiler, 2002 xz;f::sarﬁn konut fiyatlari tizerine etkisini Kuzey Amerika 2000 *Satilmug tek aile konutlari 190
Bourossa, Hoesli ve Sun, Su manzarasi, g¢ ligim alap larina yakm.lllf ve New-Zeland-Auckland, 11726
peyzaj kalitesinin konut fiyatlarina etkisini . . 1986-1996 6714
2006 Christchurch, Wellington
arastirmak 2578
. L. . . Lo AT *Veri zaman araliginda
Des R051der§, Thériault, Peyzajm konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini Quebec 1993-2000 yapilmis ve satrlmis tek aile 760
Kestes ve Villeneuve,2002 incelemek
konutlart
mebrow, Rodriguez ve ngun agaglarlvr'l (.)ld.u g konut alanlarinda konut Baton Rouge 1985-1994 *Satilmus tek aile konutlart 269
Sirmans (2000) fiyatlarinin degisimini 6lgmek
Garrod, 1994 Peyzajin konut fiyatlarina etkisi Ingiltere 1985-1989 *Kirsal alan konutlar 2000
Gillard (1981) g{(‘jg;f‘:fj;ﬁfﬁ:;{“ konut fiyatlart dzerindeki |\ o 1970 *Satilmus tek aile konutlart 392
Lansford ve Jones (1995) dT;gzsngiglsgé?urﬁgjslsyonel ve estetik Texas (1)9cgag 1988- Aralik *Satilmig tek aile konutlari 93
Luttik, 2000 Peyzajln konut fiyatlari tizerindeki etkisini Hollanda 1989-1992 1970 sonrast yapilmis 3000
incelemek konutlar
Mahan, Polasky ve Adams Sulak alan faydasinin degerini hedonik fiyat Haziran 1992- s
(2000) yontemi ile dlgmek Portland-Oregon Mayis 1994 Satilmis konutlar 14485
Plattner ve Campbell, 1978 Su manzarasinin konut fiyatlan dzerindeki Dogu Massachusetts 1973-1976 *Kat miilkiyetli konutlar 325

etkisini arastirmak

[4S



53

Konut fiyatlarina etki eden faktorlerden estetik digsalliklar arastiran ¢aligmalar daha
cok konutun cevresi ile iligkili arastirmalar yapmislardir. Fakat ¢calismalarin ¢ogu sadece
belli estetik degiskenlere odaklanmuslardir. Ornegin sembolik estetik degiskenlerinden
dogallik bircok calismada kullamlmistir. Dogalligin  kullanildigi calismalarda, bir
cevredeki peyzajin varligi, peyzajin kalitesi gibi genis Ol¢ekli mekan analizleri ile
konutun bahgesinde bulunan agaclar ve yogunluklarinin da fiyata etkilerinin oldugu
gozlemlenmistir. Manzaranin arastirlldigt calismalar da dogallik degiskenlerini
icermektedir. Deniz, gol, okyanus gibi su dgeleri ile dag, vadi gibi cografik bi¢imlerin

manzaralarinin da konut fiyatlarina etkisi oldugu goriilmiistiir.

Onceki boliimlerde, cevre estetigi ve cevre estetigi oOlgiimiinde kullanilan
degiskenlerden (algisal, bicimsel ve sembolik) bahsedilmistir. Cevre estetigi ve fiyat
arasindaki iligkiyi inceleyen calismalar incelendiginde cevre estetigi degiskenlerinden
sadece sembolik degiskenler grubuna giren dogallik degiskeninin incelendigi
goriilmiistiir. Bu sebeple bu calisma cevre estetigi literatiiriinde belirtilen algisal
(memnun edici, canlandirici, 1ilgi ¢ekici, canlandiric1), bicimsel (karmasiklik,
uyumluluk) ve sembolik (dogallik, bakimlilik, aciklik, giivenlik, gorsel etkisi kotii

eleman varlig1) degiskenlerin konut fiyatina etkisini 6l¢cmeye odaklanmistir.



BOLUM DORT
1. ASAMA - GERCEK MEKANLAR

4.1 Calismanmin Amaci

Konut fiyatlar1 arastirmalarinda bircok fiziksel cevre faktoriiniin (biyiikliik, yas,
merkeze uzaklik, garaj, arazi biiytikliigii, oda sayisi, vb) konut fiyat1 iizerindeki etkisi
Olctilmiistiir. Bu calismanin amaci1 konut fiyatim etkiledigi bilinen konutun ve
cevresinin fiziksel Ozelliklerine ait faktorlere ek olarak cevre estetigini ilgilendiren
degiskenlerin konut fiyat1 lizerindeki etkisini 0l¢mektir. Bu amagla oncelikle konut
fiyatin1 etkiledigi bilinen faktorlere ait veriler toplanmistir. Daha sonra fiyati bilinen
konutlarin dis cepheleri ve bulunduklar1 sokaklari, ¢evre estetigi agisindan
degerlendirilmistir. Son olarak hem konutun ve c¢evresinin fiziksel ozelliklerine ait
degiskenlerin hem de konutun ve ¢evresinin estetik degerine iliskin degiskenlerin konut

fiyat1 iizerindeki etkisi incelenmistir.

4.2 Calisma Alam

Cevre estetiginin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisini incelemek icin Izmir ili
Karsiyaka ilcesi ilge sinirlari icinde bir alan segilmistir. Karsiyaka, Izmir korfezinin
kuzeyinde yer almaktadir. Toplam 84 kilometrekarelik bir alana yayilmis olup batisinda
Cigli, dogusunda Bornova ilgeleri ile stmirlanmistir (www karsiyaka.bel.tr). Tlcede iist
gelir grubu, emekliler ve alt gelir grubu gibi farkli sosyo-ekonomik gruplarin yerlestigi

alanlar mevcuttur (IZTO, 2004).

Zaman darligt ve veri elde etmenin zorlugundan dolay1 calisma alami olarak
Karsiyaka il¢esinin tiim ilce sinmirt degil, ilge sinir1 icinde belirli bir alan secilmistir.
Ayrica secilen konutlarin kiy1 seridine uzakliklarinin kontrol edilebilmesi amaciyla ilge
sinir1 igerisinde kiyi seridine paralel ve ortalama 2,5 km mesafedeki ana arter (Anadolu
Caddesi) alan1 simirlandirmak igin sec¢ilmistir. Buna gore kuzeyde Anadolu Caddesi,
batida Cigli ilge sinir1, doguda Tersane ve giineyde de izmir korfezi ile sinirli olan alan
caligma alam olarak belirlenmistir. (Bkz. Sekil 4.1) Alanda toplam 18 mabhalle

bulunmaktadir. Tiim mahallelerin sinirlart caligma alan1 iginde kalmaktadir. Bu
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mahalleler Aksoy, Alaybey, Atakent, Bahariye, Bahgelievler, Bahriye Ugok, Bostanli,
Dedebasi, Demirkoprii, Donanmacilar, Fikri Altay, Goncalar, Mavisehir, Nergiz,
Semikler, Tersane, Tuna ve Yali mahalleleridir (Bkz. Sekil 4.2).

AKSOY
ALAYBEY
ATAKENT
BAHARIYE
BAHCELIEVLER
BAHRIYE UCOK
BOSTANLI
DEDEBASI

9 DEMIRKOPRU
5 10 DONANMACILAR
11 FIKRi ALTAY
12 GONCALAR

13 MAVISEHIR

14 NERGIZ

15 SEMIKLER

16 TERSANE

17 TUNA

18 YALI

0 NN R W —

CitySurf Globe™

Sekil 4.2 Calisma alani icindeki mahalleler (Kaynak: Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Ug Boyutlu
Kent Rehberi)
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4.3 Calismanin Yontemi

Bu calismada iki farkli anket yapilmistir; (1) konut anketleri ve (2) estetik anketleri.
Konut anketleri, ¢aligma alan igcinde kalan emlakgilardan elde edilen ‘“konutlarin
fiziksel ozelliklerine dair bilgileri” i¢ermektedir. Estetik anketleri, anketor tarafindan
konutlarin dis cepheleri ve bulunduklar1 sokaklardan fotograflar cekilmesi ve bu
fotograflarin kullanicilar1 disindaki katilimcilar tarafindan g¢evre estetigi acisindan
degerlendirilmesi yoluyla elde edilen ‘konutlarin dis cephelerinin ve bulunduklari

cevrelerin estetik degerine yonelik bilgi’yi icermektedir.

4.3.1 Konut Anketleri

Onceki ¢alismalarin incelenmesi sonucunda konut fiyatini etkiledigi bilinen konutun
ve c¢evresinin fiziksel 6zelliklerini iceren bir konut anketi diizenlenmistir. Genel olarak
ankette ii¢c boliim bulunmaktadir. Bunlar (1) konutun satisi/kiralanmasi ile ilgili bilgiler,
(2) konutun bulundugunu binaya ait fiziksel 6zellikler ve (3) konutun kendisine ait

fiziksel 6zelliklerdir.

Konutun satigi/kiralanmasi ile ilgili boliimde;
e Konutun adresi,
e Fiyat1 (satuik/kiralik),
e Konutun satildigi/kiralandigi y1l ve ay,
e Konutun yapildigi y1l

hakkinda veri toplanmaistir.

Konutun bulundugu binaya ait 6zelliklerin oldugu boliimde;
e Apartmandaki kat sayisi,
® Bir kattaki daire sayisi,
e Apartmandaki asansor sayisi,
e Apartmandaki diikkan sayisi,
e Apartmanin dig cephe malzemesi (siva, ahsap, giydirme, siding, diger),

e Apartmanin yapi malzemesi (tugla yapi, ahsap yapi, betonarme, diger),
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Temel tiirii (radye, siirekli, keson, tekil, kazik),
Binanin bulundugu yer (sokak, cadde, site ici),

Yap1 nizam durumu (bitisik nizam, ayrik nizam, blok nizam)

hakkinda veri toplanmaistir.

Konutun kendisine ait fiziksel 6zelliklerinin oldugu boliimde;

Konutun biiytikliigi,

Konutun bulundugu kat,

Salon bityiikliigii,

Oda sayilari,

Isikliga bakan oda sayisi,

Banyo sayisi,

Balkon sayist,

Isinma sistemi (soba, kat kaloriferi, merkezi kalorifer, klima, dogal gaz,
diger),

Sicak su durumu (giines enerjisi, merkezi sistem, dogal gaz, termosifon,
sofben, diger),

Salon dosemesi (karotas, parke, rabita, seramik, hali, diger),

Oda dosemesi (karotas, parke, rabita, seramik, hali, diger),

Banyo dosemesi (karotas, fayans, seramik, diger),

Pencere dogramasi (ahsap, aliiminyum, PVC, diger),

Duvar kaplamasi (siva, plastik boya, yagli boya, saten boya, duvar kagidt),
Mutfak yapisi (ankastre, hazir mutfak, miiteahhit isi, diger),

Kose ya da ara konut olup olmamasi,

Yonlenme mevkisi (kuzey, giiney, dogu, bati, diger),

Aylik gideri

Panjur, klima, uydu, mobilya, beyaz esya, ebeveyn banyo, kapali balkon,
kiler, bodrum, teras, yangin ¢ikisi, kapici, giivenlik, bahge, otopark, kapali
garaj, yiizme havuzu gibi donanimlarin ve park ve deniz manzarasinin varligi

hakkinda veri toplanmaistir.
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4.4.1.1 Konutlarin Calisma Alanindaki Dagilini

Konut anketlerini yapabilmek igin Izmir Emlak Komisyonculari Odasi’ndan
(IZEKO) izin alinmustir. Calisma alani sinirlarindaki rastlantisal yontemle segilen 40
emlakcidan yalniz 18 tanesi ankete katilmayi kabul etmistir. 22 tanesi zaman darligi,
anketore giivenememe gibi sebeplerle ya anket yapmay1 ya da ankette istenen bazi
onemli bilgileri (konutun adresi, fiyat1 gibi) vermeyi reddetmistir. Ankete katilmay1
kabul eden emlakcilara ‘Karsiyaka ilcesi iginde 2000 yili itibariyle satilmis ya da
kiralanmis apartman tipi konutlar i¢in anket sorular1 sorulmustur. Toplam 103 konut
hakkinda bilgi toplanmistir. Konutlarin alandaki dagilimi Sekil 4.3’de goriilmektedir.
Toplam veri setinden 1 konut Karsiyaka ilce simir1 disinda kalmasi, 2 konut da
adreslerinin yanlis olmasi nedeniyle toplam ii¢c konut elenmis, bu sebeple analizler 100

konuta ait veriler ile yapilmistir.

i

izMiR ’ ™
BOYUKSEHIR CitySurf Globe

BELEDIVES|

Sekil 4.3 Konutlarin ¢alisma alanindaki dagilimi* (* Ayni binadaki konutlar bir kere isaretlenmistir)
(Kaynak: Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Uc Boyutlu Kent Rehberi)
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4.3.1.2 Konut Anketi Soru Grubu I: Konutlarin Satisi / Kiralanmas: Ozelliklerine Ait

Veriler

Yapilan anketler satilmis ya da kiralanmis konutlar1 igermektedir. Buna gore 100

verinin %481 kiralik, %52’si satilik konutlardan olusmaktadir.

Tablo 4.1 hakkinda veri toplanan konutlarin satin alinma veya kiralanma durumlar ile
mahallelere gore dagilimin1 gostermektedir. Buna gore Atakent, Mavisehir, Yali, Bostanl
ve Donanmaci mahallelerinde elde edilen toplam konut sayisi tiim verinin %77’ sini
olusturmaktadir. Calisma alan sinir icinde olmasina ragmen Nergiz, Demirkoprii, Fikri
Altay ve Semikler mahalleleri siirlart icinde herhangi bir konut hakkinda bilgi

toplanamamuistir.

Tablo 4.1 Mahallelere gore konutlarin dagilinu

Kiralanms Satilmms

Mahalleler Konutlar Konutlar Toplam
Atakent 8 11 19
Mavisehir 10 8 18
Yali 7 8 15
Bostanl 4 10 14
Donanmaci 10 1 11
Aksoy 2 4 6
Bahgelievler 1 2 3
Bahriye Ucok 3 0 3
Dedebasi 0 3 3
Bahariye 1 1 2
Goncalar 0 2 2
Tuna 1 1 2
Alaybey 0 1 1
Tersane 1 0 1
Toplam 48 52 100

Anket yapilan konutlarin satildigt veya kiralandigr yillar ve aylar farklilik
gostermektedir. 2000-2009 yillart arasinda Tiirk Lirasinda ise farkli degisimler olmustur.
Liradan alt1 sifinn atilmasi, Yeni Tiirk Lirast (YTL)’nin kullanilmasi ve YTL’nin
tedaviilden kalkip yerini Tiirk Liras1 (TL) na birakmas1 gibi farkli gelismeler yasanmstir.
Bu yiizden anket yapilan konutlarin fiyatlar1 birbirinden zaman ve birim olarak farklilik
gostermektedir. Bu durumu gidermek igin fiyatlar iic endeks iizerinden ayni zaman

dilimine denk gelecek birimlere cevrilmistir. Bunun icin Tiirkiye Istatistik Kurumu
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(TUIK)’nun hazirladigi (1) Bolgeler Bazinda Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)’ nden Izmir
bolgesi icin hazirlanmis endeks, (2) konut ve konut bakimi i¢in hazirlanmig endeks ve (3)
gercek kira tizerinden hazirlanmis endekslerden yararlanilmistir. Fakat analizler en iyi
sonucu verdigi icin ‘Izmir bolgesi i¢in hazirlanmis endeksler’ iizerinden yapilmustir.
Boylece farkli yillara ait satis ya da kiralama fiyatlar1 2009 yili Eylil ay1 fiyatlarina
indirgenmistir. Buna gore kiralanmis konutlarm fiyatlar: 136,68 TL ile 1377,60 TL
arasinda degismektedir ve ortalama olarak 749,41 TL’ dir (SD= 276,69 TL). Satin alinmuig
konutlarin fiyatlar: ise 89.867,72 TL ile 482.000 TL arasinda degismektedir ve ortalama
olarak 208.893,8 TL’dir (SD=93171,25 TL).

Ozellikleri elde edilen konutlarin mahallelere gére dagilimlarina ve konut fiyatlarina
bakildiginda kiralanmis konutlarin ortalama olarak Mavisehir’de en yiiksek Tuna
mahallesinde de en diisiik degeri aldig1 goriilmektedir. Satin alinan konutlara bakildiginda
ortalama olarak Tuna mahallesinde en yiiksek Bahariye mahallesinde ise en diisiik

degerleri aldig1 goriilmektedir.



Tablo 4.2 Kiralanmis veya satin alinmis konutlarin mahallelere gore fiyatlarinin dagilimi

Bulundugu Mahalle | Minimum (TL) | Maksimum (TL) | Ortalama (TL) |SD (TL)
Kiralanmis Konutlar
Mavisehir | 749,98 TL 1.377,60 TL 987,57 TL 240,10
Yal1 | 499,61 TL 1.250,00 TL 895,73 TL 241,88
Atakent | 731,33 TL 933,19 TL 866,72 TL 69,42
Bahgelievler | 811,75 TL 811,75 TL 811,75 TL .
Bostanli | 550,00 TL 904,11 TL 683,55 TL 156,50
Tersane | 640,45 TL 640,45 TL 640,45 TL .
Aksoy | 575,00 TL 652,97 TL 613,98 TL 55,13
Donanmaci | 221,90 TL 1.022,75 TL 532,12 TL 226,13
Bahriye Ucok | 183,24 TL 721,66 TL 519,29 TL 293,05
Bahariye | 462,00 TL 462,00 TL 462,00 TL
Tuna | 136,68 TL 136,68 TL 136,68 TL
Satin Alinmis Konutlar
Tuna | 462.814,68 TL 462.814,68 TL 462.814,68 TL .
Mavisehir | 163.400,05 TL 385.582,79 TL 275.028,61 TL 77.021,61
Bahgelievler | 138.809,81 TL 381.257,87 TL 260.033,84 TL 171.436,67
Aksoy [ 90.410,83 TL 329.576,86 TL 228.894,99 TL 100.807,75
Goncalar | 89.867,72 TL 346.598,07 TL 218.232,89 TL 181.535,77
Bostanli | 115.684,34 TL 485.000,00 TL 191.094,89 TL 108.878,73
Atakent | 109.372,61 TL 337.897,64 TL 190.506,65 TL | 66.554,66
Yali | 100.000,00 TL 219.512,11 TL 175.655,82 TL 43.727,52
Dedebasi | 138.571,33 TL 196.587,38 TL 162.289,56 TL 30.420,57
Alaybey | 153.425,10 TL 153.425,10 TL 153.425,10 TL
Donanmaci | 147.580,81 TL 147.580,81 TL 147.580,81 TL
Bahariye | 127.678,93 TL 127.678,93 TL 127.678,93 TL
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Tablo 4.3’te goriildiigi iizere satilmig konutlarin %28,85’1 150.000 TL — 250.000 TL
arasinda, %25’1 100.000 TL — 150.000 TL arasinda ve %15’i ise 200.000 TL — 250.000 TL
arasinda fiyatlara sahiptir. Ozetle, satilmis konutlarin %69,23’ii 100.000 TL ile 250.000 TL

arasinda fiyat degisikligi gostermektedir.

Tablo 4.3 Fiyat araliklarina gore satin alinnus konutlar

Fiyat Aralig: Yiizdesi (n=52)
0-100.000 TL % 5,77

100.000 TL - 150.000 TL % 25,00
150.000 TL - 200.000 TL % 28,85
200.000 TL - 250.000 TL % 15,38
250.000 TL - 300.000 TL % 7,69

300.000 TL - 350.000 TL % 9,62

350.000 TL - + % 7,69

Tablo 4.4 belirli fiyat araliklarinda gézlemlenen kiralanmis konut sayisim1 (N=48) ve

yiizdelerini gostermektedir. Buna gore konutlarin %27,08’lik kismm 700 TL — 850 TL



62

arasinda, %18,75’1lik kismu 850 TL — 1000 TL arasinda ve %16,67’lik kism1 550 TL — 700
TL arasinda degismektedir. Ozetle, kiralanmig konutlarin fiyatlart %62,5’1 550 TL ile 1000
TL arasinda dagilim gostermektedir. Kiralanmis konutlar arasindaki fiyat dagilimina
bakildiginda IQR yontemine gore iki verinin aykin deger ozelligi tasidigi goriilmiistiir.

Analizlerde bu veriler kullanilacak fakat sonug¢larda bu durum tekrar agiklanacaktir.

Tablo 4.4 Fiyat araliklarina gore kiralanmig konutlar

Fiyat Aralhig: Yiizdesi (n=48)
0-400 TL % 10,42
400 TL - 550 TL % 12,50
550 TL - 700 TL % 16,67
700 TL - 850 TL % 27,08

850 TL - 1000 TL % 18,75
1000 TL - 1150 TL | % 6,25

1150 TL - + % 8,33

Tablo 4.5 hakkinda veri toplanan konutlarin satin alinma veya kiralanma durumlar ile
yapim yillarma gore dagilimlarin1 gostermektedir. Buna gore her yilda benzer sayida

gozlem vardir.

Tablo 4.5 Yapim yillarina gore konut sayilari

Yillar Kiralanmis | Satilmis | Toplam | Yillar Kiralanmis | Satilmis | Toplam
Konutlar | Konutlar Konutlar | Konutlar

1950 1 0 1 1990 3 1 4
1956 1 0 1 1991 0 2 2
1959 1 0 1 1993 2 0 2
1964 3 0 3 1994 1 1 2
1967 1 0 1 1995 3 6 9
1969 1 0 1 1996 4 3 7
1973 0 1 1 1997 1 1 2
1974 1 0 1 1998 0 4 4
1975 0 1 1 1999 3 1 4
1976 0 2 2 2000 2 0 2
1979 2 0 2 2002 0 1 1
1980 2 4 6 2003 1 0 1
1982 1 0 1 2004 1 1 2
1983 1 2 3 2005 0 2 2
1984 2 1 3 2006 0 3 3
1985 0 1 1 2007 4 3 7
1987 0 1 1 2008 2 2 4
1988 0 1 1 2009 0 1 1
1989 4 6 10
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Konutlarin satildigi veya kiralandig1 yillara gore dagilimi Tablo 4.6’te goziikmektedir.
Satilmis konutlart iceren veri grubunun yarisindan fazlasi (%73) 2008 yilindan sonra
satilan konutlari, kiralanan konutlar1 igeren veri grubunun ise yaklasik yarisindan fazlasi

(%82) 2005 yilindan sonra kiralanan konutlardir.

Tablo 4.6 Satilmis ya da kiralanmis konutlarin satildif1 ya da kiralandig yillara gore dagilimi

Satilma/Kiralanma | Satildig1 / Kiralandig: Yil | Adet Yiizdesi
Durumu
2000 3 % 5,77
2006 3 % 5,77
Satilmis Konutlar 2007 8 % 15,38
2008 18 %0 34,62
2009 20 0 38,46
Toplam 52 % 100,00
2000 2 % 4,08
2002 2 % 4,08
2003 3 % 6,12
2004 1 % 2,04
Kiralanmig 2005 8 % 16,33
Konutlar 2006 5 % 10,20
2007 8 % 16,33
2008 7 %0 14,29
2009 12 %0 24,49
Toplam 49 % 100,00
4.3.1.3 Konut Anketleri Soru Grubu II: Konutun Bulundugu Binaya Ait Fiziksel
Ozellikler

Gozlemlenen konutlarin  bulundugu apartmanlarin  kat sayilart incelendiginde,
konutlarin en diisiik 4 en yiiksek 22 katli apartmanlarda bulunmaktadir. Tablo 4.7 kat
sayilarina gore konutlarin dagilimin1 géstermektedir. Buna gore hem kiralanmis konutlarin

hem de satin alinmis konutlarin yaklagik yarisi 4.-6. kat arasinda bulunmaktadir.

Tablo 4.7 Kat sayilarina gore konutlarin dagilimi

Kat Araliklar: | Kiralanmg Satilmis Toplam
Konutlar Konutlar (N=100)
(N=48) (N=52)
4.- 6. Kat 52% 50% 51%
7.- 9. Kat 15% 25% 20%
10. - 12. Kat 2% 6% 4%
13. - 15. Kat 6% 0% 3%
16. - 18. Kat 15% 17% 16%
19. - 22. Kat 10% 2% 6%
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Calismadaki konutlarin bulundugu apartmanlarda bir kattaki daire sayist (bir kati kag
konutun paylastig) degisiklik gostermektedir. Konutlarin biiyiik cogunlugu (%87) bir kati
birden cok daire ile paylagsmaktadir. Buna gore bir kat1 2,3 ve 4 daire ile paylasan 6rnekler
veri grubunun %81’ini olusturmaktadir. Tablo 4.8 konutlarin satin alinmis veya kiralanmig

olmalar1 ve bir kattaki daire sayisina gore dagilimlarin1 gostermektedir.

Tablo 4.8 Bir kattaki daire sayilarina gore konutlarin dagilimi

Bir Kattaki Kiralanmis Satilms Toplam
Daire Sayis1 Konutlar Konutlar (N=100)
(N=48) (N=52)

1 19% 6% 12%
2 31% 42% 37%
3 21% 17% 19%
4 19% 31% 25%
5 4% 0% 2%
6 6% 2% 4%

Konutlarin bulundugu apartmanlardaki asansor sayilari apartmanin kat sayisina gore
farklilik gostermektedir. Buna gore konutlarin %68’inde asansor mevcuttur. Tim
konutlarin %38’inde tek asansor varken, %30’unda c¢ift asansér bulunmaktadir. Asansor
mevcudiyeti kiralanmis veya satin alimis konutlarda ise benzer bir dagilim gostermektedir.
Buna gore kiralanmis konutlarin %60’1nda, satin alinmis konutlarin ise % 75’inde asansor
bulunmaktadir. Tablo 4.9 kiralanmis ve satin alinmis konutlardaki asansér mevcudiyetinin

dagilimim gostermektedir.

Tablo 4.9 Bulundugu apartmandaki asansor sayisina gore konutlarin dagilimi

Kiralanms Satilnus
Konutlar Konutlar Toplam
Asansor Sayisi (N=48) (N=52) (N=100)
Asansor Yok 40% 25% 32%
1 27% 48% 38%
Asansor Var 2 33% 27% 30%

Konutun bulundugu apartmanda ticari birim / diikkan olup olmamasi durumu
incelendiginde konutlarin bulundugu binalarin c¢ok azinda (%?28) diikkan bulundugu
gozlenmistir. Kiralanmig konutlarin %83’iinde ve satin alinmis konutlarin %62’sinde

apartmanda diikkan bulunmamaktadir. Tiim konutlar icinde %13’iinde 1 adet diikkan,
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%9’unda 2 adet, %2’sinde 3 adet ve %3’iinde de 4 adet diikkkan bulunmaktadir. %1’lik

kesiminde ise 8 adet diikkan bulunmaktadir.

Konutun bulundugu apartmanin dis cephesinin malzemesi de incelendiginde konutlarin
bulundugu apartmanlarmn cogunlugunda (%88) dis cephesinin siva kapli oldugu
goriilmiistiir. Kiralanmis konutlarin (% 92) ve satin alinmis konutlarin (% 87) biiyiik
cogunlugunun dis cephesi siva kaplhidir. Diger konutlar ise giydirme (toplam konutlarin %
4’tinde; kiralanmis konutlarin % 8’inde, satin alinmis konutlarin %4’iinde) ve terasit

(toplam konutlarin %8’inde; satin alinmis konutlarin %10’unda) cephelere sahiptir.

Konutlarin ¢ogu (toplam konutlarin %96’sinda; kiralanmis konutlarin %98’inde,s satin
alinmis konutlarin %94’iinde) betonarme olup %3’ii tugla (kiralanmis konutlarin %2’si,
satin alinmig konutlarin %4’ii), %1°1 ise ahsap yapidir (satin alinmis konutlarin %?2’si).

Tiim konutlarin %51’inde radye temel (kiralanmis konutlarin %46’sinda, satin alinmis
konutlarin %56’sinda), %39’unda kazik temel (kiralanmis konutlarin %48’inde, satin
alinmis konutlarin %31’inde), ve %10’unda keson temel (kiralanmis konutlarin %6’sinda,

satin alinmis konutlarin %13’iinde) bulunmaktadir.

Konutlarin bulundugu apartmanlarin %54’ii sokaga cepheli %9’u ise bulvara cephelidir.
Kalan ise site icerisindedir ve sitenin kendi donatilarina cephelidir. Kiralanmis konutlarin
%481 site icerisinde, %441 ise sokak iizerinde bulunmaktadir. Geri kalani ise bulvardadir.
Satin alinmig konutlarin ise %63’li sokak iizerinde ve %27’si site igerisindedir. Geriye

kalan %10’luk kesim ise bulvar iizerindedir.

Calisma alan1 icinde ayrik, bitisik ve blok nizamlarda konutlar bulunmaktadir.
Ozellikleri elde edilen konutlarin %42’si blok nizamda (kiralanmis konutlarin % 48’1, satin
alinmis konutlarin % 37’si), %37 si bitisik (kiralanmis konutlarin % 38’i, satin alinmig
konutlarin % 37’si) ve %21’i ise ayrik (kiralanmis konutlarin %15’1, satin alinmig

konutlarin % 27’si) nizamdadir.
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4.3.1.4 Konut Anketleri Soru Grubu I11: Konutun Kendisine Ait Fiziksel Veriler

Konutlarin bulundugu apartmanlardaki kat sayilann degisiklik gostermektedir. Bu
farkliliklar1 simiflandirabilmek i¢in bir apartmanin ilk %30’luk kismindaki katlarda yer alan
konutlara ‘alt’, ikinci %40’lik kismindaki katlarda bulunan konutlar ‘orta’ ve son %30’luk
kismindaki katlarda bulunan konutlar ise ‘iist’ katlarda bulunmaktadir. Ornegin 10 katl1 bir
binanin ilk 3 katinda bulunan bir konut alt katta, 4-7 kat arasindaki konut orta katta, 8-10
kat arasindaki konut ise {iist katta bulunmaktadir. Buna goére konutlarin %22’si
apartmanlarin alt katlarinda (kiralanmis konutlarin % 13’1, satin alinmig konutlarin %
29’u), %43’1 apartmanlarin orta katlarinda (kiralanmis konutlarin %50’si, satin alinmis
konutlarin % 40’1) ve %35’i de apartmanlarin iist katlarindadir (kiralanmis konutlarin %

38’1, satin alinmis konutlarin % 31°1).

Kiralanmis konutlarin net biiyiikliigli minimum 33,8 m? maksimum 145 m? arasinda
degismektedir (Ortalama=84,64 m?2, SD=29,39). Briit biiyiiklilkk ise minimum 45 m?2
maksimum 173 m? arasinda degismektedir (Ortalama=109,31 m?, SD= 35,32 m2). Satin
alimmig konutlar ise net biiyiikliik olarak minimum 39 m? maksimum 240 m? arasinda
degismektedir (Ortalama=110,69 m?, SD=37,02). Briit biiyiiklikk ise minimum 45 m?2
maksimum 320 m? arasinda degismektedir (Ortalama=139,53 m?, SD= 44,97 m?).
Alandaki biitiin konutlara bakildiginda ise net biiyiikliik olarak ortalama 98, 18 m2? (SD=
35,88 m?; Min= 34 m?, Max= 240 m?); briit biiyiikliik olarak ise ortalama 125,03 m2 (SD=
43,178 m?%, Min= 45 m?, Max= 320 m?)’dir.

Konutlarin salonlarinin biiyiikliikleri konutun biiyiikliigiine gore degismektedir. Buna
gore Ozellikleri elde edilen konutlarin salon biiyiikliigii ortalama 28,83 m?’dir (SD= 7,35
m?;, Min=16 m?, Max=56 m?). Kiralanmig konutlarin ortalama salon biiyiikliigii 27,28 m?
(SD=6,95 m?; Min= 16 m?, Max=45 m?) iken satin alinmis konutlarin ortalama salon

biiyiikliigii 30,07 m?’dir (SD= 7,49 m?; Min= 16 m?, Max= 56 m?).

Konutlardaki ortalama oda sayis1 2,61 (SD= 0,78; Min=1, Max=4,)’dir. Ozellikleri elde
edilen konutlarin ¢ogunlugu (%61) 3 oda 1 salon konutlardir. Kiralanmig konutlarin % 48’i

3 oda 1 salon konutlarken, % 27’si 2 oda 1 salon, %21’i 1 oda 1 salon ve %4’ii de 4 oda 1
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salon konutlardir. Satin alinmis konutlara bakildiginda ise biiyiik bir cogunlugu (%73) 3
oda 1 salon konutlardir. %15°1ik bir boliimu 2 oda 1 salon, %8’lik boliimii 4 oda 1 salon ve
% 4’liik boliimii de 1 oda 1 salondur. Konutlarin %78 (kiralanmis konutlarin %79’u, satin
alimmig konutlarin %77’°si) gibi biiyiikk bir kisminda 1sikliga bakan oda ya da odalar
bulunmamaktadir. (Bkz. Tablo 4.10).

Konutlarin balkon sayilar1 incelendiginde hepsinde en az 1 balkon oldugu, yaklasik
yarisinda (%51) tek balkon, diger yarisinda (%46) ise ¢ift balkon bulunmaktadir. Banyo
sayilar1 incelendiginde ise konutlarin c¢ogunda (%69) sadece 1 banyo oldugu
godzlemlenmistir. Benzer dagilimlar kiralanmis ve satin alinmis konutlar i¢in de gecerlidir

(Bkz. Tablo 4.10).

Tablo 4.10 Oda, 1s1kl1ga bakan oda, banyo ve balkon sayilarina gore konutlarin dagilimi

Kiralanmig Satilmig Konutlar
Konutlar (N=48) | (N=52) Toplam (N=100)
Oda Sayist
1+1 21% 4% 12%
2+1 27% 15% 21%
3+1 48% 73% 61%
4+1 4% 8% 6%
Isikli Oda Sayist
0 79% 77% 78%
1 13% 19% 16%
2 6% 4% 5%
3 2% 0% 1%
Balkon Sayist
1 52% 50% 51%
2 44% 48% 46%
3 4% 2% 3%
Banyo Sayist
1 75% 63% 69%
2 25% 37% 31%

Kiralanmis ve satin alinmis konutlarin yaklasik yarist (%52) dogal gaz ile 1sinirken,
diger yaris1 kat kaloriferi, merkezi kalorifer, soba veya klima ile 1sinmaktadir (Bkz. Tablo

4.11).
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Konutlarda sicak su ¢ogunlukla (%48) dogal gaz ile saglanmaktadir. %32’lik bir kisim

sofben ile %10’luk bir kisim ise merkezi sistem kalorifer ile kalanlar ise termosifon ve

diger sistemler ile sicak su ihtiyaglarim karsilamaktadir (Bkz. Tablo 4.11).

Tablo 4.11 Konutlarin 1sinma ve sicak su durumlarina gore dagilimi

Kiralanmig Konutlar (N=48) | Satilmig Konutlar (N=52) | Toplam (N=100)

Isinma Sistemi

Dogal gaz 52% 52% 52%
Kat kaloriferi 15% 15% 15%
Klima 6% 10% 8%
Mer kalor. 2% 23% 13%
Soba 25% 0% 12%
Isinma Sistemi

Diger 6% 0% 3%
Dogal gaz 52% 44% 48%
Mer.sistem 6% 13% 10%
Sofben 23% 40% 32%
Termosifon 13% 0% 6%
Yok 0% 2% 1%

Konutlarda yer désemeleri incelendiginde konutlarin ¢cogunda (tiim konutlarin %73’i;

kiralanmis konutlarin % 58’1, satin alinmis konutlarin % 87’si) salon dosemesi parke iken

digerlerinde hali, karotas ve diger doseme tipleri bulunmaktadir. Benzer sekilde oda

dosemelerinde ¢cogu konutun (tiim konutlarin %68’1; kiralanmig konutlarin % 58’1, satin

almmis konutlarin % 77°si) parke ile dosendigi goriilmektedir. Banyo ddsemelerine

bakildiginda konutlarin tamamina yakininda (tiim konutlarin %95°1; kiralanmis konutlarin

9% 92’si, satin alinmis konutlarin % 98’i) banyolar seramik ile dosenmistir (Bkz. Tablo

4.12).
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Tablo 4.12 Konutlarin salon, oda ve banyo dosemelerine gore dagilimi

Kiralanmig Konutlar (N=48) | Satilmig Konutlar (N=52) | Toplam (N=100)
Salon Dogemesi
Diger 6% 0% 3%
Hali 25% 13% 19%
Karotas 10% 0% 5%
Parke 58% 87% 73%
Oda Diosemesi
Diger 13% 6% 9%
Hali 27% 17% 22%
Karotas 2% 0% 1%
Parke 58% 77% 68%
Banyo Dosemesi
Karotas 8% 0% 4%
Mermer 0% 2% 1%
Seramik 92% 98% 95%

Konutlarin i¢ cephe duvar kaplamalarina gore bakildiginda konutlarin yarisinin (tim
konutlarin %50’si; kiralanmis konutlarin % 46’s1, satin alinmis konutlarin % 54°i) saten
boya ile geriye kalanlarin ¢ogunun ise plastik boya (tiim konutlarin %31; kiralanmis
konutlarin % 35’1, satin alinmig konutlarin % 27’si) ve duvar kagidi (tiim konutlarin %11;
kiralanmis konutlarin % 17’°si, satin alinmis konutlarin % 6’s1) ile kaphi oldugu

goriilmektedir (Bkz. Tablo 4.13).

Pencere dogramasina gore bakildiginda tiim konutlarin %55’inin PVC (kiralanmig
konutlarin % 52’si, satin alinmis konutlarin % 58’i), %26’sinin ahsap (kiralanmig
konutlarin % 29’u, satin alinmig konutlarin % 23’ii), %17’ sinin ise aliiminyum (kiralanmig

konutlarin % 17’si, satin alinmis konutlarin % 17’si) oldugu goriilmektedir (Bkz. Tablo

4.13).
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Tablo 4.13 Konutlarin i¢ cephe duvar kaplamalar1 ve pencere dogramalarina gore dagilim

Kiralanmig Satilmig Toplam

Konutlar (N=48) | Konutlar(N=52) | (N=100)
Duvar Kagid
Duvar kagidi 17% 6% 11%
Plastik boya 35% 27% 31%
Saten boya 46% 54% 50%
Siva 0% 6% 3%
Yagli boya 2% 8% 5%
Pencere Dogramast
Ahsap 29% 23% 26%
Aliiminyum 17% 17% 17%
Diger 2% 2% 2%
PVC 52% 58% 55%

Kiralanmis konutlarin mutfak durumlarina bakildiginda yarisinin ankastre mutfak, %
27’sinin hazir mutfak ve % 23’iiniin de miiteahhit isi oldugu goriilmektedir. Satin alinmis
konutlarin mutfaklarinin % 42’sinin hazir mutfak, % 35’1 ankastre mutfak ve % 17’°si de

miiteahhit isi mutfaktir (Bkz. Tablo 4.14).

Tablo 4.14 Konutlarin mutfak durumuna gére dagilimi

Kiralanmig Satilmig Toplam
Konutlar(N=48) | Konutlar(N=52) | (N=100)
Mutfak Durumu
Ankastre 50% 35% 42%
Diger 0% 6% 3%
Hazir mutfak 27% 42% 35%
Miiteahhit isi 23% 17% 20%

Bir dairenin kdse ya da ara daire olup olmamasi incelendiginde konutlarin yarisindan
fazlasi (tiim konutlarin %58’i; kiralanmis konutlarin % 63, satin alinmis konutlarin %
54’1) ara daire, diger kismi (tim konutlarin %42; kiralanmis konutlarin % 38’1, satin

alinmis konutlarin % 46°s1) ise kose dairedir.

Konutlarin yaklagik yaris1 (%53) tek cepheye sahiptir. Tek cepheye sahip konutlarin
%21’1 giiney cephelidir. Cok cepheli konutlarin biiyiik bir boliimii (%19) ise Bati-Dogu
yoniinde veya Giiney —Kuzey yoniinde (%14) yonlenmektedir (Bkz. Tablo 4.15).



Tablo 4.15 Konutlarin cephelerine gore dagilimlari

Cephe Sayis1 | Cephe Yonii Yiizdesi (n=100)
Giiney % 21
Kuzey % 8
Bati % 8
Tek Cepheli Dogu % 3
(%53) Kuzeydogu % 4
Kuzeybati % 5
Giineydogu % 2
Giineybat1 % 2
Bati - Dogu % 19
Cok Cepheli Giiney - Kuzey % 14
(%47) Giiney - Dogu % 8
Giiney - Bat1 % 6
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Kiralanmis konutlarin aylik giderleri minimum 6 TL maksimum 295 TL
(Ortalama=91,92 TL, SD=84,26 TL) arasinda degismektedir. Satin alinmis konutlarin ise
aylik giderleri minimum 11 TL maksimum 870 TL (Ortalama=132,45 TL, SD=190 TL)

arasinda degismektedir.

Konutlarda fiziksel ozelliklerin disinda bazi donatilarin da olup olmama durumu
arastirilmistir. Tablo 4.16 panjur, klima, uydu, mobilya, beyaz esya, ebeveyn banyo, kapal
balkon, kiler, bodrum, teras, yangin ¢ikisi, kapici, giivenlik, bahce, otopark, kapali garaj
ve yilizme havuzu gibi konut donatilarimin bulunup bulunmamasi durumunu
gostermektedir. Buna gore konutlarin ¢ok az bir kismi (%10) mobilyali satilmig veya
kiralanmistir. Teras, bodrum, kapali garaj ve yiizme havuzu gibi donatilar, konutlarin
%90’ 1ndan fazlasinda bulunmamaktadir. Klima, beyaz esya, ebeveyn banyo, kapali balkon,
kiler, yangin cikis1 ve giivenlik gibi donatilar ise konutlarin ¢ogunda (%70-%90)
bulunmamaktadir. Panjur, uydu, kapicit gibi donatilar ise konutlarin yaklasik yarisinda
(%56-%58) bulunmaktadir. Konutlarin biiyiik bir kisminda (%70) ise bahge ve otopark

bulunmaktadir.
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Tablo 4.16 Konut donatilarimin olup olmamasi durumlarina gére konutlarin dagilimi

Kiralanmig Konutlar Satilmis Konutlar

(N=48) (N=52) Toplam (N=100)
Konut Donatilar: Yok Var Yok Var Yok Var
Bahce 29% 71% 31% 69% 30% 70%
Otopark 35% 65% 29% 71% 32% 68%
Kapia 54% 46% 31% 69% 42% 58%
Uydu 44% 56% 44% 56% 44% 56%
Klima 69% 31% 56% 44% 62% 38%
Yangin CiKisi 54% 46% 71% 29% 63% 37%
Giivenlik 60% 40% 73% 27% 67% 33%
Ebeveyn Banyo 73% 27% 67% 33% 70% 30%
Kapal Balkon 67% 33% 77% 23% 72% 28%
Kiler 73% 27% 75% 25% 74% 26%
Beyaz Esya 83% 17% 85% 15% 84% 16%
Mobilya 92% 8% 90% 10% 91% 9%
Kapah Garaj 96% 4% 90% 10% 93% 7%
Bodrum 96% 4% 92% 8% 94% 6%
Teras 98% 2% 98% 2% 98% 2%
Panjur 1% 1% 1% 1% 0% 1%

Konutlarda manzara varligi da calisma kapsaminda konut anketlerinde sorulmustur.
Calisma alanmmin Izmir Korfezi ile bagi ve kent merkez alan icinde yesil alan
yogunlugunun parklardan olugmasindan dolayr manzara faktorii deniz ve park manzarasi
olarak simiflandinlmistir. Konutta manzara varligit emlakg¢ilarin  kendi  6znel
degerlendirmesi sonucunda ve sadece var ya da yok cevaplarn verilecek sekilde elde
edilebilmistir. Buna gore kiralanmig konutlarin %46’sinda park manzarasi varken
%38’inde da deniz manzarast vardir. Satin alinmis konutlarin ise % 52’sinde park
manzarast varken % 35’inde ise deniz manzarasi bulunmaktadir. Ayrica kiralanmig
konutlarin % 64’iinde hem deniz hem de park manzarasi varken satin alinmis konutlarin %

48’inde hem deniz hem de park manzarasi1 bulunmaktadir.
4.3.2 Estetik Anketleri
4.3.2.1 Fotograf Secimi
Konut anketinde elde edilen 100 konut hakkindaki bilgilere gore her konutun adresi

‘Izmir Biiyiiksehir Belediyesi U¢ Boyutlu Kent Rehberi’nden bulunarak alana gidilmis ve

her konutun fotograf1 ¢ekilmistir. Fotograf ¢ekiminde 9.0 mega piksel ¢oziiniirliikte dijital
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bir fotograf makinesi kullanilmistir. Her konut i¢in iki farkli fotograf ¢ekilmistir; (1)
konutun cephesinin ve (2) konutun cevresinin (bulundugu sokagi gosteren) fotograflari.

Fotograflar Ekim ay1 icinde ve acik havada ¢ekilmistir.

Konut cephesi fotograflar1 cekilirken ayrik ve blok nizamdaki konutlarin fotograf
alaninin tamamin1 kaplamasina, bitigsik nizamli konutlarin fotograf alaninin ortasinda ve

bitisik oldugu konutlar1 da alanin i¢inde kalacak sekilde ¢ekilmesine dikkat edilmistir.

Konut cevresi fotograflarinin ¢cekiminde konutun, kendisi disinda yaninda bulunan en az

2 konutla beraber fotograf alaninda yer almasina dikkat edilmistir.

Bitisik nizam konutlarin bulundugu mahallelerin geleneksel dokusundan otiirii dar
sokaklar ile konut yiiksekliklerinin farklilik gostermesi, fotograf ¢ekiminde zorluklara
neden olmustur ve fotograflarin istenilen perspektif agisindan daha dar bir aci ile

cekilmesine neden olmustur.

4.3.2.2 Estetik Anketleri

Estetik anketlerinde ii¢ grup bilgi sorulmustur; (1) algisal degiskenlere dair bilgiler, (2)
bicimsel degiskenlere dair bilgiler ve (3) sembolik degiskenlere dair bilgiler.

Algisal degiskenlerle ilgili boliimde;
¢ Hosluk diizeyi
e Canlandiricilik diizeyi
e llgi Cekicilik Diizeyi

¢ Dinlendiricilik diizeyi sorulmustur.

Bicimsel degiskenlerle ilgili boliimde;
e Karmagiklik diizeyi

e  Uyumluluk diizeyi sorulmustur.
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Sembolik degiskenlerle ilgili boliimde ise;
e Dogallik diizeyi
e Aciklik diizeyi
¢ Giivenlik diizeyi
e Bakim diizeyi

e Gorsel etkisi kotii elemanlarin varligi sorulmustur.

Estetik degerlendirme anket kagidi fotograf boliimii ve soru boliimii olmak iizere ikiye
ayrilmistir. Anketlerde iki fotograf bulunmaktadir. Bunlardan birisinde konutun cephesi,
digerinde ise bulundugu cevre goziikkmektedir. AS kagit tizerine renkli olarak basilmis
anketler kullanilmistir. Anketteki fotograflar 4,5 cm X 6 cm (konutun cephesi) ve 7,5 cm X

6 cm (konutun ¢evresi) boyutlarindadir.

Anketlerde 4 soru grubu bulunmaktadir. ilk olarak katilimcilardan fotograftaki konutun
cephesi ile ilgili sorulara yanit vermeleri istenmistir. Bunlar konutun cephesinin (1)
hoslugunun (pleasant), (2) canlandiriciliginin (arousal), (3) ilgi ¢ekiciliginin (interesting)
ve (4) karmasikliginin (complexity) degerlendirilmesi ile ilgili sorulardir (Bkz. Tablo

4.17).

Ikinci soru grubunda fotograftaki konutun cevresi ile ilgili sorular bulunmaktadir.
Bunlar konutun ¢evresinin (1) hoslugunun (pleasant), (2) canlandiriciliginin (arousal), (3)
ilgi cekiciliginin (interesting), (4) dinlendiriciliginin (relaxing), (5) karmasikliginin
(complexity), (6) uyumlulugunun (coherence), (7) dogallik diizeyinin (naturalness), (8)
aciklik diizeyinin (openness), (9) giivenliginin (safety), (10) bakimliliginin (upkeep) ve
(11) gorsel etkisi kotii eleman varliginin (nuisance elements) degerlendirilmesi ile ilgili

sorulardir (Bkz. Tablo 4.17).



Tablo 4.17 Estetik anketi soru gruplari

Soru Grubu Sorular
Hosluk Diizeyi

I. Soru Konutun Cephesi .Canlandmcﬂlk Diizeyi

Grubu ilgi Cekicilik Diizeyi
Karmagiklik Diizeyi
Hosluk Diizeyi

Canlandiricilik Diizeyi

Tlgi Cekicilik Diizeyi

Dinlendiricilik Diizeyi

Karmagiklik Diizeyi
II. Soru Konut . —
Grubu onutun Cevresi Uyumluluk Diizeyi
Dogallik Diizeyi
Aciklik Diizeyi
Giivenlik Diizeyi
Bakim Diizeyi
Gorsel Etkisi Kotii Eleman Varlig
Satin Alma Fiyat1
II1. Soru Tercih - -
Grubu ercl Kiralama Fiyati .
Konuta Sahip Olmay1 Istemek
IV. Soru Konut Hakkinda Bilgi Diizeyi Konutun Bulundugu Yeri Bilme
Grubu Durumu
[lk iki soru grubunda cevaplar 7°li Likert skalaya gore ve zt

karsilastirilmasina gore hazirlanmistir. Buna gore zit sifat gruplan soyledir:

Hosluk Diizeyi (Pleasantness): Cirkin — Giizel

Canlandiricilik Diizeyi (Arousal) : Durgunluk Verici — Canlandirict
llgi Cekicilik Diizeyi (Interesting): Sikic1 — Ilgi Cekici
Dinlendiricilik Diizeyi (Relaxing): Yorgunluk Verici — Dinlendirici
Karmasiklik Diizeyi (Complexity): Basit — Karmasik

Uyumluluk Diizeyi (Coherence): Uyumsuz — Uyumlu

75

sifatlarin

Dogal Eleman Varliginin Diizeyi (Naturalness): Yesil Alan Yok — Yesil Alan

Cok

Aciklik Diizeyi (Openness): Dar — Genis

Giivenlik Diizeyi (Safety): Giivensiz — Giivenli

Bakim Diizeyi (Upkeep): Bakimli - Bakimsiz

Gorsel Etkisi Kotii Eleman Varliginin Diizeyi (Nuisance Elements): Gorsel

Etkisi Kotii Eleman Cok - Gorsel Etkisi Kotii Eleman Cok
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Estetik anketindeki {igiincii soru grubunda ise (Bkz. Tablo 4.17) katilimcilarin,

belirlenen 7 fiyat araligina gore fotograftaki konutun degerini tahmin etmeleri istenmistir.

Konutun kiralanma ve satilmasi i¢in belirlenen fiyat araliklart Tablo 4.18’de goriildiigii

gibidir.

Tablo 4.18 Estetik anketi fiyat araliklar

Satilmis Konutlar icin Fiyat Araliklar:

Kiralannms Konutlar icin Fiyat Arahklari

0-100.000 TL

0-400TL

100.000 TL - 150.000 TL

400 TL - 550 TL

150.000 TL - 200.000 TL

550 TL - 700 TL

200.000 TL - 250.000 TL

700 TL - 850 TL

250.000 TL - 300.000 TL

850 TL - 1000 TL

300.000 TL - 350.000 TL

1000 TL - 1150 TL

350.000 TL - +

1150 TL - +

Ayrica bu bolimde konuta sahip olma isteginin derecesi de 7°li Likert skalaya gore

sorulmustur (Bkz. Tablo 4.17).

¢ Konuta Sahip Olma Istegi (Desirability): Konuta Sahip Olmay1 Hi¢ Istememek —

Cok Istemek.

Katilimcilarin konutun cephesini ve ¢evresini degerlendirmesinde, konutun yerinin bilip

bilmemesinin etkisini arastirmak icin her katilimcinin konutun yerini bilip bilmedigi de

sorulmustur (Bkz. Tablo 4.17).

¢ Konut Hakkinda Bilgi Diizeyi: Konutun Izmir I¢indeki Yerini Biliyor — Konutun

[zmir igindeki Yerini Bilmiyor

Konut verilerine bakildiginda ayni apartman iginde birden fazla daire ile ilgili bilgiler

bulunmaktadir. Ayn1 binanin birden fazla degerlendirilmesini engellemek amaciyla ayni

binadaki konutlar, sadece 1 kere degerlendirmeye alinmustir.

anketlerinde 85 konut kullanilmuistir.

Buna gore estetik

Her katihmcinin tiim fotograflar degerlendirmesi miimkiin olmayacagindan 85 konut

fotografi, her grupta 17 fotograf olacak sekilde 5 alt fotograf grubuna ayrilmistir. Alt
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fotograf gruplan siniflandirmali rastlantisal se¢im (stratified random sampling) yontemi ile
belirlenmistir. Bu simiflandirma bitisik, ayrik ve blok nizamh arasinda yapilmistir. Buna
gore ayrik nizamda 20, bitisik nizamda 36 ve blok nizamda 29 konut bulunmaktadir. Her
alt fotograf grubunda ayrk, bitisik ve blok nizamdan konutlarin benzer oranlarda
bulunmasi kosulu goz Oniine alinarak her gruba 4’er tane ayrik nizamda konut, 7°ser tane
bitisik nizamda konut ve 5’er tane de blok nizamda konut rastlantisal olarak atanmustir.
Geriye kalan 1 bitigsik ve 4 blok nizamdaki konut rastlantisal olarak gruplara atanmistir.
Her grupta bulunan ayrik, bitisik ve blok nizamdaki konut sayilar1i Tablo 4.19’te

goriilmektedir.

Tablo 4.19 Anket gruplarinda nizamina gore rastlantisal yontemle atanan konutlar

Yapi Nizam Durumu |Grupl |Grup2 |Grup3 |Grup4 |Grup5
Ayrik Nizam 4 4 4 4 4
Bitigik Nizam 7 8 7 7 7
Blok Nizam 6 5 6 6 6

Her alt fotograf grubunda toplam 20 anket yapilmistir. Konut fotograflarinin oldugu
anketlerin siralamalar1 da rastlantisal olarak yapilmistir. Buna gore her grupta 2 farkh
sekilde siralanmis anketler bulunmaktadir. Boylece ‘sira etkisi’ (order effect) en diisiik

diizeye indirilmeye calisilmistir.

Ozetle ¢alisma iki ana boliimden (konut anketleri ve estetik anketleri) olusmaktadir
(Bkz. Sekil 4.4). 1k asamada, 18 emlakg ile yapilan, 2000 yili itibariyle satin alimis veya
kiralanmis konutlarin (1) satis1 / kiralanmasi ile ilgili 6zellikler, (2) bulundugu apartman ile
ilgili ozellikler ve (3) kendisine ait fiziksel ozelliklerin elde edildigi konut anketleri
uygulanmis ve 100 konut hakkinda veri toplanmugtir. ikinci asamada ise 100 konutun
cephe ve cevre fotograflar1 ¢ekilerek hazirlanan estetik anketlerinde 101 lise dgrencisi
tarafindan cephe, ¢evre ile fiyat degerlendirmesi yapilarak konutlarin algisal, bicimsel ve
sembolik estetik degerleri belirlenmistir. Bu asamalardan sonra analiz asamasina

gecilmistir.



Konutlarin
Fotograflarinin
Cekimi

Anketlerin

Hazirlanmasi

|_> Konutun Cephesi
Konutun Gevresi

4.3.2.3 Katilimcilar

18 Emlakg! ile Anket
(Konut Anketleri)

> 103 Konut

3 Konut

Eleniyor

100 Konuta
Ait Veriler

|_> Konutun Satigi / Kiralanmas! le llgili Ozellikler
Konutun Bulundugu Apartman ile llgili Ozellikler

Konutun Kendisinin Fiziksel Ozellikleri

| Lise Ogrencileri ile Anket

17 Konuttan Olusan
5 Alt Fotograf Grubu
Her Alt Grup igin >

20 Katilimel

Cephesinin
Degerlendirilmesi

> | Algisal Degiskenler

Cevresinin
Degerlendirilmesi

—> | Bicimsel Degiskenler

Fiyat Tercihi

| — | Sembolik Degiskenler

Sekil 4.4 Calismanin Yontemi
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Estetik anketleri, konut alimi1 veya kiralamasi ile ilgili yeterli bilgi ve tecriibelerinin

olmamasi ve dolayisiyla bir konutun dis goriiniisii ve cevresi ile iligskisini daha objektif

olarak degerlendirebilecek olmalarindan dolay1 lise 6grencilerine uygulanmistir. Ayrica

lise Ogrencilerine toplu halde ulasilarak hizli bir sekilde veri toplanabilir olmasi da

katilime1 se¢iminde 6nemli bir etki olmugstur. Lise 6grencileri ile anket yapilabilmesi icin

[zmir 11 Milli Egitim Miidiirliigii’ nden izin alinmstir (Ek-4).

Katilimcilar, okul ydnetiminin de kabul etmesi {izerine [zmir Bornova Kiz Teknik ve

Meslek Lisesi dgrencilerinden secilmistir. Bu lise ¢alisma alanina kus bakisi ile yaklagik
10 km uzakliktadir.
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Calismaya toplam 101 lise 6grencisi katilmistir. Kadin ve erkek katilimci sayis1 siniflara
gore esit oranda seg¢ilmistir. Tablo 4.20 katilimcilarin cinsiyet ve siniflara gore dagilimini

gostermektedir.

Tablo 4.20 Katilimcilarin cinsiyet ve siniflara goére dagilimi

Smiflar | Erkek (%) | Kadin (%) | Toplam (%)
9. Smf | 12% 14% 26%
10. Simf | 12% 14% 26%
11. Sif | 14% 10% 24%
12. Simf | 12% 13% 25%

Tablo 4.21 katilmcilarin yaslarinin dagilimimi gostermektedir. Buna gore katilimcilarin

cogu ( %96) 14-17 yas araligindadir.

Tablo 4.21 Katilimcilarin yas gruplarina gore dagilimi

Dogum Yii | Yiizdesi (n=101)
1990 % 2

1991 % 3

1992 % 25

1993 % 23

1994 % 28

1995 % 20

Estetik anketine katilan lise 6grencilerinin ¢ogunlugu (%72) Bornova’da oturmaktadir.
Bornova, calisma alanina yaklasik 10 km uzakliktadir. Diger bir kismi ise Bayrakli’da
(%9), Buca (%3) ve Karsiyaka’da (%3) oturmaktadir. Tablo 4.22 katilimcilarin oturduklart

yerlere gore dagilimim gostermektedir.



Tablo 4.22 Katilimcilarin oturduklar yere gore dagilimi

Oturulan Yer | Yiizde (N=101)
Bornova 72%
Bayrakli 9%
Buca 3%
Kargiyaka 3%
Altindag 2%
Camdibi 2%
Cigli 2%
Balgova 1%
Doganlar 1%
Egekent 1%
Giizelyali 1%
Isikkent 1%
Karabaglar 1%
Kemalpasa 1%

Calismaya katilan lise Ogrencilerinin yaklasik yarist1 (% 51) apartman dairesinde
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oturmaktadir. Bir kism1 (%37) miistakil konutlarda bir kism1 da site i¢inde bir konutta (%

11) ve lojmanda (%1) oturmaktadir. Katilimcilarin oturdugu konutlarin cogunlugu (%64)

kendi konutudur. Digerleri ise kiralik konutlarda (% 36) oturmaktadir. Katilimcilarin

ikamet ettikleri konutlarin fiyatlar1 ise Tablo 4.23’deki gibi degismektedir. Buna gore

kiralik bir konutta oturan katilimeilarin ¢ogunlugu (%16) 400 TL ile 550 TL degerindeki

konutlarda oturmaktadir. Kendi konutunda oturan katilimcilarin ¢ogunlugu ise (%22)

100.000 TL ile 150.000 TL arasinda degeri olan konutlarda oturmaktadir.

Tablo 4.23 Katilimcilarin oturdugu konutlarin fiyatlari

Konut
Sahipliligi | Deger Arahg Yiizde (n=96)
_ 0-400 TL %9
Kirada )07y 550 1L % 16
Oturulan
Konut 550 TL —700 TL %9
850 TL — 1000 TL % 1
0 TL — 100000 TL %15
100000 TL — 150000 TL | % 22
) 150000 TL — 200000 TL | % 16
Kendi 1% <0000 TL — 250000 TL | % 1
Konutu - °
200000 TL — 250000 TL | % 4
250000 TL — 300000 TL | % 6
350000 TL - + TL % 1
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Estetik anketine katilan lise Ogrencilerine Tablo 4.24’te goriillen konut 6zellikleri
verilmis ve bu 6zelliklerden hangilerinin kendileri icin bir konutta 6nemli olan 6zellikler
oldugunu belirtmeleri istenmistir. Konut o6zelliklerine verilen cevap yiizdelerine gore
katilimcilar bir konutta oda sayisinin (%82), konutun bulundugu mahallenin (%380),
konutun manzarasinin (%79) ve konutun biiyiikliigiinin (%77) Onemli oldugunu
belirtmistir. Konutun dis cephesinin estetik 06zelligini 6nemli bulanlar ise tiim
katilimcilarin %71°ini kapsamaktadir. Bu da konutta estetigin kisiler i¢in énemli bir konut

degiskeni oldugunu gostermektedir.

Tablo 4.24 Katilimcilarin bir konutta nem verdikleri konut 6zelliklerinin dagilimi

Konut Ozellikleri Yiizde (n=101)
Konuttaki Oda Sayis1 82%
Konutun Bulundugu Mahalle 80%
Konutun Manzarasi 79%
Konutun Bilyiikliigii 77%
Konutun Dis cephesinin Estetigi 71%
Konutun Merkeze Uzaklig1 69%
Apartmanin Yast 57%
Apartmandaki Kat Sayisi 55%

5 alt fotograf grubu (Bkz. Tablo 4.19), 2 farkli fotograf siralamasi ile katilimcilara
dagitildig icin 10 farkli anket hazirlanmistir. Her anket grubu i¢in 4 farkli siniftan
rastlantisal yontemle ayni1 sayida kiz ve erkek Ogrenci seg¢ilmistir. Tablo 4.25 fotograf

gruplarindaki cinsiyet ve sinif dagilimina gore katilimcilar gostermektedir.



Tablo 4.25 Anket gruplarina gore katilimeilarin cinsiyet ve simflarinin dagilim

Grup | Simf

Erkek

Kiz
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2

10. Simf

11. Simf

12. Simf
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9. Simif

10. Simf

11. Simf
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4.3.2.4 Yontem

Estetik anketlerinin yapildigi lisedeki miifredat ve ders saatlerinden dolayr biitiin
katilimcilara ayn1 anda anket uygulanamamistir. Bu nedenle anketler toplam 101
katilimeciya 75, 7, 11 ve 8 kisilik gruplarla uygulanmistir. Tiilm anket uygulamalarinda
katilimcilar biiytik bir smifta toplanmistir. Anketler dagitilmadan once katilimcilara
uygulama hakkinda bilgi verilmistir. Katilacaklar anketin, ¢evre estetiginin konut fiyatlart
tizerindeki etkisini inceleyen bir ¢alismanin pargasi oldugu, anket sorularinin dogru ya da
yanlis bir cevabi olmadigi anlatilmistir. Daha sonra tek sayfalik bir slayt duvara yansitilmis
ve anketin boliimleri, sorularin nasil cevaplanmasi gerektigi agiklanmistir. Bu bilgi
slaydinda Almanya’nin Koblenz ilindeki bir mahallesinden cekilmis bir konut cephesi ve
cevresinin fotografi bulunmaktadir. Anlatimdan sonra bu slayt A4 kagitlara basilmis olarak
her katilimciya dagitilmis (EK—6) ve anket basladigi andan itibaren katilimcilarin kendi

aralarinda ya da anketi uygulayan kisi ile iletisime gecemeyecekleri hatirlatilmistir.

Katilimcilarin  anketi tamamlamalan i¢in sinirli bir siire verilmemis, anketleri
tamamladiklar1 anda teslim etmeleri istenmistir. Her 4 anket uygulamasinda da ilk bitiren
katilimcilar 20 ile 25 dakika arasinda son bitiren katilimcilar ise 35 ile 40 dakika arasinda

anketleri teslim etmistir.

4.3.3 Estetik Anketi Sonuclart

4.3.3.1 Anket Sonuclarim Etkileyebilecek Degiskenlerin Test Edilmesi

Cevre estetigi anketine dair analizlere baslamadan 6nce anket sonuglarina etkisinin
minimize edilmesi gereken Onemli iki degiskenin tercihe etkisi Olciilmiistiir: (1) fotograf

gosterim sirast ve (2) konutun yerini bilme.

Fotograf gosterim sirasindaki sira etkisini (order effect) minimize etmek i¢in her 5 alt
fotograf grubunda iki farkli siralama yapilmistir. Sonuclar fotograf gosterim sirast ve
konuta sahip olmay1 isteme arasinda 6nemli bir iliski olmadigimi gostermektedir (r=0,017;

p=0,479).
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Konutun yerinin bilinmesi, tahmini kira ve satin alma fiyatin1 etkileyebilecek bir
degiskendir. Zaman ve ekonomik kisitlamalardan dolay1 ¢aligma alaninin bulundugu ilden
secilen katilimcilarin, konutun yerini ve dolayisiyla o cevredeki konut fiyatlarini
bilmelerinin tahmini fiyatlara etkisinin Olciilmesini gerektirmistir. Yapilan analizler
sonucunda konutun satin alinma (r=0,226; p<0,01) ve kiralanma (r=0,228; p<0,01) tahmini
fiyatlar1 ile konutun yerinin bilinmesi arasinda anlamhi bir iligki ¢ikmistir. Bu sonug
katilimcilarin isaretledikleri tahmini fiyatlarin aslinda, o konutun yerini bildikleri icin

verdikleri cevaplar oldugunu gostermektedir.

4.3.3.2 Konuta Sahip Olma Istegi (Desire) ve Konutun Dissal Ozellikleri Arasindaki
Hiski

Cevre estetigi anketlerine cevap veren katilimcilar, konutun sadece dis Ozelliklerine
bakarak yorum yapmiglardir. Konut fotograflarinda katilmecilarin degerlendirebilecegi
konut ozellikleri ise (1) konutun bulundugu apartmanin kat sayisi, (2) konutun bulundugu
apartmanin dis cephe malzemesi, (3) bulundugu yer (bulvar, sokak, site ici) ve (4) yap1
nizami (ayrik, bitisik, blok) ozellikleridir. Bunun disindaki konut o6zellikleri hakkinda

katilimcilarin bilgisi olmamastir.

Analiz sonuglarina bakildiginda Bonferroni testine gore katilimcilarin en ¢ok 16-18
kath (Ort=1,66; SD=0,09), daha sonra 13-15 katli (Ort=1,64; SD=0,14), 19-22 kath
(Ort=1,60; SD= 0,153) ve 7-9 kath (Ort=1,45; SD=0,26) apartmanlara daha c¢ok sahip
olmak istedigi, 4-6 kath (Ort=1,17; SD=0,27) apartmanlara ise daha az sahip olmak
istedigi goriilmiistir (F=14,314, df=5, p<0,005). Bonferroni testine gore dis cephesi
giydirme olan konutlar (Ort=1,74; SD=0,03) dis cephesi terasit olan konutlara (Ort= 1,16;
SD=0,13) daha cok sahip olunmak istenen konutlardir. Benzer sekilde dis cephesi giydirme
olan konutlar, dis cephesi siva olan konutlara (Ort=1,35; SD=0,31) gore daha fazla tercih
edilen konutlardir (F=4,87; df=2, p<0,05). Bonferroni testi sonucunda blok nizaml
konutlarin (Ort=1,52; SD=0,65) ayrik nizamli konutlara (Ort=1,19, SD=0,58); ayrik
nizamh konutlarin da bitisik nizamh konutlara (Ort=0,93, SD=0,65) gore daha fazla sahip
olmak istenen konut tipleri oldugu belirlenmistir (F= 160,77, df=2, p<0,05). Blok nizaml1

konutlarin site i¢inde yer aliyor olmasindan dolayr da benzer bir sonug site igcindeki
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konutlar igin ¢ikmistir. Bonferonni testi sonucunda site iginde yer alan konutlarin
(Ort=1,55; SD=0,49) bulvar {iizerindeki konutlara (Ort=1,22; SD=0,59) gore; bulvar
tizerindeki konutlarin da sokak iizerindeki konutlara (Ort=1,02; SD=0,64) gore daha fazla

sahip olunmak istenen konutlar oldugu belirlenmistir (F= 127,86, df=2, p<0,05).

4.3.3.3 Konuta Sahip Olma Istegi (Desire) ve Konutun Estetik Ozellikleri

Bir konutun estetik Ozelliklerinin, o konutun tercih edilmesindeki etkisini bulabilmek
icin ‘konuta sahip olmay istemek’ verisi ile estetik degiskenlerinin tekil olarak aralarinda
bir korelasyon olup olmadigr arastirlmistir. Tablo 4.26 korelasyon sonuglarim
gostermektedir. Buna gore konuta sahip olmayi isteme ile o konutun estetik 6zellikleri

arasinda istatistiksel olarak anlaml bir iliski vardir.

Tablo 4.26 Konuta sahip olmay: isteme ve estetik degiskenler arasindaki korelasyon

Estetik Degiskenler Konuta Sahip Olma istegi
Pearson Correlation Sig. (2-tailed) N

Cephenin Karmagiklig 0,269 0,000 1700
Cephenin flgi Cekiciligi 0,552 0,000 1699
Cephenin Canlandiricilig 0,446 0,000 1693
Cephenin Hoslugu 0,627 0,000 1693
Cevrenin Karmasiklig1 0,291 0,000 1698
Cevrenin Ilgi Cekiciligi 0,586 0,000 1696
Cevrenin Canlandiricilig 0,466 0,000 1689
Cevresinin Dinlendiriciligi 0,55 0,000 1684
Cevresi Ile Uyumlulugu 0,483 0,000 1698
Cevresinin Dogallig1 0,492 0,000 1693
Cevresinin Genisligi 0,523 0,000 1693
Cevresinin Giivenligi 0,58 0,000 1694
Cevresinin Bakimlilig1 0,599 0,000 1691
Gorsel Etkisi Kotii Eleman Varligi 0,549 0,000 1687
Cevresinin Hoslugu 0,701 0,000 1697

4.3.3.4 Konutun Tahmini Satin Alma Fiyati: ve Konutun Estetik Ozellikleri

Konutun tahmini satin alma fiyati ile konutun estetik 6zellikleri arasinda bir iligski olup
olmadig analiz edilmistir. Buna gére oncelikle konutun tahmini satin alma fiyati ile konuta

sahip olmay1 isteme arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iliski oldugu bulunmustur
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(r=0,488; p<0,05). Konutun tahmini satin alma fiyat1 ile estetik Ozellikleri arasindaki
korelasyona bakildiginda ise benzer sekilde tiim estetik 6zellikler ile konutun tahmini satin

alma fiyat1 arasinda korelasyon oldugu bulunmustur (Bkz. Tablo 4.27).

Tablo 4.27 Konutun tahmini satin alma fiyat1 ve estetik degiskenler arasindaki korelasyon

Estetik Degiskenler Konutun. Tahmini .Satln A.lma Fiyat1
Pearson Correlation Sig. (2-tailed) N

Cephenin Karmagiklig 0,254 0 1690
Cephenin Ilgi Cekiciligi 0,469 0 1689
Cephenin Canlandiriciligt 0,405 0 1683
Cephenin Hoslugu 0,469 0 1683
Cevrenin Karmasiklig1 0,27 0 1688
Cevrenin Ilgi Cekiciligi 0,463 0 1686
Cevrenin Canlandiriciligi 0,388 0 1679
Cevresinin Dinlendiriciligi 0,358 0 1674
Cevresi Ile Uyumlulugu 0,36 0 1688
Cevresinin Dogallig1 0,413 0 1683
Cevresinin Genisligi 0,457 0 1683
Cevresinin Giivenligi 0,481 0 1686
Cevresinin Bakimlilig1 0,491 0 1681
Gorsel Etkisi Kotii Eleman Varligi 0,424 0 1678
Cevresinin Hoslugu 0,478 0 1686

Genis dogrusal model (general lineer model) ile yapilan analizlerde konutun tahmini
satin alma fiyat1 ile estetik degiskenler arasindaki etkilesime (main effect) bakilmistir.
Buna gore cephesinin ilgi cekici (F=2,308; p<0,05) ve hos olmas1 (F=2,303; p<0,05);
cevresinin giivenli (F=9,355; p<0,05), bakimh (F=2,451; p<0,05), ilgi ¢ekici (F=2,044,
p<0,07) ve hos (F=1,958; p<0,07) ve cevresi ile uyumlu (F=1,974; p<0,07) olmasi ile
cevresinde gorsel etkisi kotil eleman varligl (F=2,523; p<0,05) konutun tahmini satin alma
fiyatin1 etkilemektedir. Konutun tahmini satin alma fiyatim1 cephesinin karmagik ve
canlandiric1 olmasi; cevresinin canlandirici, dinlendirici, dogal ve genis olmasinin

etkilemedigi goriilmiistiir.

4.3.3.5 Konutun Tahmini Kiralama Fiyati ve Konutun Estetik Ozellikleri

Konutun tahmini kiralama fiyati ile konuta sahip olmay1 isteme arasindaki iliski

incelenmistir ve analizler sonucunda konutun tahmini kiralama fiyati ile konuta sahip
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olmayi istemek arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iliski oldugu bulunmustur (r=0,502;
p<0,05). Daha sonra konutun tahmini kiralama fiyati ile estetik degiskenler arasindaki

iliski incelenmistir.

Tablo 4.28 Konutun tahmini kiralama fiyat1 ve estetik degiskenler arasindaki korelasyon

Estetik Degiskenler Konutun Tahmini .Kiralal.na Fiyati
Pearson Correlation Sig. (2-tailed) N

Cephenin Karmagsiklig 0,29 0 1690
Cephenin flgi Cekiciligi 0,483 0 1689
Cephenin Canlandiricilig 0,428 0 1683
Cephenin Hoslugu 0,51 0 1683
Cevrenin Karmagiklig 0,31 0 1688
Cevrenin Tlgi Cekiciligi 0,482 0 1686
Cevrenin Canlandiricilig 0,407 0 1679
Cevresinin Dinlendiriciligi 0,387 0 1672
Cevresi fle Uyumlulugu 0,391 0 1688
Cevresinin Dogallig 0,429 0 1683
Cevresinin Genisligi 0,491 0 1683
Cevresinin Giivenligi 0,49 0 1684
Cevresinin Bakimlilig1 0,524 0 1681
Gorsel Etkisi Kotii Eleman Varligt 0,466 0 1678
Cevresinin Hoslugu 0,518 0 1686

Genis dogrusal model (general lineer model) ile yapilan analizlerde konutun tahmini
kiralanma fiyati ile estetik degiskenler arasindaki etkilesime (main effect) bakilmistir.
Buna gore konutun cephesinin hos (F=5,665; p<0,05), cevresinin karmasik (F=2,372;
p<0,05), genis (F=3,126; p<0,05), giivenli (F=4,149; p<0,05), bakimh (F=4,141; p<0,05)
ve hos olmas1 ( F=3,532; p<0,05) konutun tahmini kiralanma fiyatinda etkilidir. Konutun
tahmini kiralik fiyatina cephesinin karmasik, ilgi ¢ekici, dinlendirici olmasinin; ¢evresinin
ilgi cekici, canlandirici, dinlendirici, c¢evresi ile uyumlu olmasinin, dogalliginin ve

cevresindeki gorsel kirlilik yaratan eleman varliginin etkisi olmadigi bulunmustur.
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4.3.3.6 Konutun Tahmini Kiralama ve Satin Alma Fiyati ve Konutun Gergek Fiyati
Arasindaki Iliski

Konutun gercek fiyatlann ve tahmini fiyatlarn arasindaki iligkiler incelenmistir.
Kiralanmis konutlarin gercek fiyatlar1 ve tahmini fiyatlar1 arasinda korelasyon bulunmustur
(r=0,760; p<0,05). Benzer sekilde konutun gercek satin alinma fiyati ile tahmini satin

alinma fiyati arasinda da korelasyon bulunmustur (r=374, p<0,05).



BOLUM BES
ISTATISTIKSEL SONUCLAR

Konut fiyatlarim1 arastiran Onceki calismalarda hedonik fiyat modelinin farkl
fonksiyonel durumlart kullanilmistir. Bu fonksiyonlar temelde iki durumdan olugmaktadir:
(1) verilerin bir isleme tabi tutulmadan dogrudan analizlerde kullanildig1 fonksiyonlar ve
(2) verilerin islemden gecerek analizlerde kullanildigi fonksiyonlar. Verilerin dogrudan
kullanildig1 fonksiyonlar dogrusal fonksiyonel form olarak adlandirilmaktadir ve bir¢ok
konut fiyati arastirmasinda kullanilmistir (Ridker ve Henning, 1967; Kain ve Quinley,
1970; Straszheim,1973; Straszheim, 1974; Witte, Sumka ve Erekson, 1979; Gillard, 1981;
Palmquist, 1984; Blackley, Follain ve Lee, 1986; Anderson ve Cordell, 1988; Meese ve
Wallace, 1991; Kask ve Mania, 1992; Kim, 1992; Powe, Garrod ve Willis, 1995; Lansford
ve Jones, 1995; Macedo, 1996; Meese ve Wallace, 1997; Can ve Megbolugbe, 1997;
Powe, Garrod, Brunsdan ve Willis, 1997; Tse ve Love, 2000; Yang, 2000; Leishman,
2001; Ugdogruk, 2001; Bover ve Velilla, 2002; Ogwang ve Wang, 2002; Toda ve
Nozdrina, 2004; Wen, Lu ve Lin, 2004; Cohen ve Coughlin, 2005; Filho ve Bin, 2005;
Hai-Zhen, Sheng-Hua ve Xiao-Yu, 2005; Yankaya ve Celik, 2005; Li, Prud' Homme ve Yu,
2006; Ozus ve Dokmeci, 2006). Verilerin islemden gecerek kullamldigi fonksiyonlar ise
logaritmik fonksiyonlardir. Onceki calismalarda kullanilan logaritmik fonksiyonlar, lineer-
log, log-lineer, log-log gibi ¢esitli modeller ile uygulanmaktadir (Kain ve Quinley, 1970;
Palmquist, 1984; Meese ve Wallace, 1991; Macedo, 1996; Meese ve Wallace, 1997; Tse
ve Love, 2000; Yang, 2000; Ugdogruk, 2001; Bover ve Velilla, 2002; Wilhemsson, 2002;
Cohen ve Coughlin, 2005; Yankaya ve Celik, 2005; Li, Prud'Homme ve Yu, 2006; Ozus
ve Dokmeci, 2006).

Bu calismada dort farkli hedonik model fonksiyonu kullamilmistir: (1) lineer hedonik

model, (2) lineer-log model, (3) log-lineer model ve (4) log-log model. Tablo 5.1 bu

modellerin fonksiyonlarim gostermektedir.

89
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Tablo 5.1 Uygulanan hedonik model fonksiyonlar1

Kullanilan Hedonik Modeller Model Fonksiyonlari
Lineer Model Y=p0+5,X
Lineer-Log Model Y=0+plogX
Log-Lineer Model logY =4 +5,X
Log-Log Model logY =B, + B, log X

Tablo 5.1°de goriilen fonksiyonlara gore Y bagiml degisken olan konut fiyatim (satis
veya kiralama fiyat1) temsil etmektedir. Lineer ve lineer-log modellerinde fiyat (Y)
dogrudan kullanilirken log-lineer ve log-log modellerinde fiyatin logaritmasi (logY)
alimmaktadir. Esitligin diger tarafinda bulunan X ise bagimsiz degisken(ler)i
gostermektedir. Lineer ve log-lineer modellerinde bagimsiz degiskenler dogrudan
kullanilirken, lineer-log ve log-log modellerinde bagimsiz degiskenlerin logaritmalar

(logX) almarak fonksiyonlara eklenmektedir. f, sabit degiskenin katsayisini, [, ise

bagimsiz degisken(ler)in (X) katsayisini gostermektedir.

Analizler SPSS 11.5 programi kullanilarak test edilmistir. Tiim analizler satin alinmis
ve kiralanmis konutlara gore yapilmistir. Her konut tipi icin (satin alinmis / kiralanmis)
ayrt bir denklem hazirlanmis ve bu denklem her dort model icin tekrarlanmigtir. R?
degerlerinin karsilastirilabilmesi i¢in model fonksiyonlarinda bagiml degiskenlerin benzer
islemlerden gecmis olmasi gerekmektedir. Bir baska deyisle, bagimli degisken dogrusal
formundan bagska bir forma (6rnegin logaritmik bir fonksiyona) doniistiiriildiigii zaman bu
fonksiyonun R?’si ile lineer fonksiyonun R?’sinin karsilastirilmast miimkiin olmamaktadir
(Studenmund ve Cassidy, 1987). Bu calismada kullanilan analizlerde uygulanan
modellerden log-lineer ve log-log modellerde bagimli degiskenlerin logaritmalari
almmustir. Bu yiizden lineer ve lineer-log modellerin R? degerleri ile log-lineer ve log-log
modellerin R2 degerlerinin karsilastirilabilmesi i¢in logaritmik fonksiyonlarin R?2
degerlerinin “quasi-R?’ degerine doniistiiriilmesi gerekmektedir. “quasi-R?’ degerinin

hesaplanabilmesi icin;

quasi —R*> =1=[¥, —antilog(InY)]* / Y [, -YJP (1)
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formiilii kullamilmaktadir. (1) no'lu esitlikte “Y,” gdzlemlenen fiyat1 ve “y” gercek fiyatin

ortalamasim gostermektedir (Studenmund ve Cassidy, 1987).

Lineer ve lineer-log modellerinin R? ile log-liner ve log-log modellerin quasi-R?
degerleri karsilastirilarak dort modelden R? degeri en biiyiik olan model genel model (full
model) olarak secilmistir. Genel model, konut fiyatin1 etkileyen konuta dair 6zellikleri ve
estetik degiskenleri icermektedir. Estetik degiskenlerin genel modele olan etkisinin anlaml
olup olmadigim hesaplayabilmek icin ise genel model i¢inden estetik degiskenlerin dahil
edilmedigi swnirlandirdmis model (reduced model) olusturulmustur. Bu iki model
arasindaki iliskinin (bagka bir ifadeyle estetik degiskenlerin konut fiyatina etkisinin
anlamliliginin) bulunabilmesi i¢in genel ve sinirlandirilmis modeller ile F-test yapilmistir.
F-test bir degiskenin modele eklenmesi durumunda bagimli degiskene olan etkisinin

anlamli olup olmadigin1 bulmaktadir. Bunu yapmak i¢in;

(R2€n€ - Rszllm?‘ 1 ) / q
F ., =— ! ()
(1-R: /(N —k)

genel

denkligini kullanarak F, , , degerini bulmak gerckmektedir. Burada;

Rgzene, : genel modelin R? degerini,

R} . simrlandirilmis modelin R2 degerini,

q : genel modelden ¢ikarilan degisken sayisini,
N : veri sayisini ve

K : sabit degisken dahil genel modelde kullanilan degisken sayisim
ifade etmektedir (Pindyck ve Rubinfield, 1991). F, ., degerini bulduktan sonra bu

degerin kritik degerden (critical value) biiyiik olup olmadigi kontrol edilmelidir. Eger

F, v degeri kritik degerden bilyiikse, genel modelde kullamilan ve simirlandirilmis

modelde modele dahil edilmeyen degiskenlerin anlamli degiskenler oldugu ve genel
modelin smirlandirilmis modele gore daha uygun bir model oldugu hipotezi kanitlanmig
olur. Boylece analizlerde ¢evre estetigi degiskenlerinin fiyata etkilerinin anlamli olup

olmadig1 da bulunmustur.
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5.1 Cevre Estetigi Degiskenlerinin Satin Alimmis Konutlarin Fiyatlarina EtKisi

5.1.1 Satin Ahnmus Konutlarin Fiyatlarun Etkileyen Degiskenler Icin Model Secimi
Satin alinmig konutlarin fiyatin1 etkileyen cevre estetigi degiskenlerinin bulunmasi i¢in

bir denklem hazirlanmis ve bu denklem lineer, lineer-log, log-lineer ve log-log

fonksiyonlar ile ayri ayr1 hesaplanmistir. Tablo 5.2 satin alinmis konutlar i¢in 4 farkh

model sonuglarini gostermektedir.

Tablo 5.2 Satin alinmis konutlarin fiyatlarini etkileyen degiskenler

Satin Alinmms Konutlar
Model 1 Model 2 Model 3 Log- | Model 4
Degiskenler Lineer Lineer-Log Lineer Log-Log
Sabit Degisken | -28961,274 -588710,429%* 10,929%* 8,406**
Net Biiyiiklik | 1704,196** 160919,066** 0,007 0,717%*
Ahsap Pencere Dogramasi | -71186,747** -70257,923%* -0,330%* -0,328**
Site Icinde Konut 29405,286 39371,821 0,145 0,204
Merkezi Kalorifer Isinma Sistemi | 58817,823%* 55701,737** 0,247%* 0,235%*
Bir Kattaki Daire Sayis1 | -20459,335** | -25499,821** -0,067** -0,091**
Ahsap Yapi | -247329,497** | -170591,05** -0,907* -0,584**
Ankastre Mutfak 52838,9** 62710,418** 0,140 0,181%%*
Konuta Sahip Olmay1 Istemek | 22045,954%% 70571,548** 0,137%* 0,442%%
R? 0,754 0,716 0,756 0,732
Adj R? 0,707 0,662 0,710 0,681
quasi-R? - - 0,776 0,747
N 52 52 52 52
** 9% 5'lik diizeyde anlaml * %10'lik diizeyde anlaml

Her dort modelde de (1) net biyiikliikk, (2) ahsap pencere dogramasi, (3) merkezi
kalorifer 1sinma sistemi, (4) bir kattaki daire sayist ve (5) konuta sahip olmay1 istemek %5
diizeyinde anlamli ¢ikmistir. Konutun ahsap yapi1 olmasi log-lineer modelde %10
diizeyinde diger modellerde ise %5 giivenilirlik diizeyinde anlamli ¢ikmistir. Konutun site

icinde olmas1 ise sadece log-log modelde %10 giivenilirlik diizeyinde anlaml1 ¢ikmaistir.

Tablo 5.2’ye gore R? degeri en yiiksek ¢ikan model log-lineer model olmustur. Bu
nedenle satin alinmig fiyatlar icin genel model olarak log-lineer model secilmistir. Buna

gore satin alinmis konutlar i¢in fiyat (3) no'lu denklemdeki gibidir.
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10,929 + 0,007 *net biiyiikliik — 0,330*ahsap pencere dogramast + 0, 145*site
Fiyat = icinde konut + 0,247 *merkezi kalorifer isinma sistemi — 0,067 *bir kattaki
daire sayist — 0,907 *ahsap yapr + 0,140*ankastre mutfak + 0,137 *konuta
sahip olmay istemek

@)

Log-lineer modele gore net biiyiikliik %5 giivenilirlik diizeyinde pozitif yonde anlamh
degisken olmustur. Literatiirde konutun fiyatin1 belirleyen 6nemli bir degisken olan net
biiyiikliik, satin alinmis konutlar i¢in se¢ilen log-lineer genel modelinde 1 birimlik artista

fiyatta 0,007 oraninda bir artisa sebep olmaktadir.

Ahsap pencere dogramasi %5 giivenilirlik diizeyinde ve negatif yonde anlamlh
cikmigtir. Bagka bir ifadeyle bir konutta pencere dogramasinin ahsap olmasi, PVC veya
aliminyum olmasina gore negatif bir etki yaratmaktadir ve fiyat1 0,330 oraninda

azaltmaktadir.

Konutlarda 1sinma sistemi olarak merkezi kalorifer sisteminin kullanilmasi konutun
fiyatim %35 giivenilirlik diizeyinde ve pozitif yonde etkileyen bir faktordiir. Merkezi
kalorifer 1sinma sistemi, dogalgaz, kat kaloriferi, soba ve klima gibi diger 1sinma

sistemlerine gore fiyat1 0,247 oraminda arttiran bir faktordiir.

Konutun bulundugu apartmandaki bir kattaki daire sayist konut fiyat1 ile %S5
giivenilirlik diizeyinde ve negatif bir iligkiye sahiptir. Kattaki daire sayisinin 1 birim

artmasi, konutun fiyatinda 0,067 oranda eksilmeye sebep olmaktadir.

Konutun bulundugu apartmanin ahgap bir yapt olmasi, konut fiyatin1 %10 giivenilirlik
diizeyinde negatif olarak etkilemektedir. Yapinin ahsap olmasi, yapinin betonarme veya
tugla olmasina gore fiyatta tersine bir etki yaratmakta ve 0,907 oraninda bir eksilmeye

sebep olmaktadir.

Konuta sahip olmay: istemek konut fiyatinda %35 giivenilirlik diizeyinde pozitif bir etki
yaratmaktadir. Konuta sahip olma iste§inin bir birimlik artist konut fiyatinda 0,137

oraninda bir artis saglamaktadir.
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5.1.2 Satin Ahnmus Konutlar Igin Genel ve Sumirlandiridmig Modeller

Satin alinan konutlarin fiyatlarini belirleyen en uygun model olarak secilen log-lineer
modeldeki estetik degiskeni konuta sahip olma isteginin modeldeki varliginin anlamli olup
olmadigini test etmek icin genel modelden konuta sahip olma istegi degiskeninin dahil

edilmedigi sinirlandirilmis bir model hazirlanmistir. Tablo 5.3 sinirlandirilmis model ve

sonuclarin1 gostermektedir.

Tablo 5.3 Satin alinmis konutlar i¢in genel ve sinirlandirilmis model

Satin Alinnis Konutlar Model 3 Log-Lineer
Degiskenler Genel Model Simirlandirilnns Model
Sabit Degisken 10,929%** 11,296**
Net Biiyiikliik 0,007** 0,008**
Ahsap Pencere Dogramasi -0,330%** -0,307**
Site 1ginde Konut 0,145 0,296**
Merkezi Kalorifer Isinma Sistemi 0,247** 0,259**
Bir Kattaki Daire Sayisi -0,067** -0,027
Ahsap Yap1 -0,907* -0,862%*
Ankastre Mutfak 0,140 0,161*
Konuta Sahip Olmayi Istemek 0,137+ -
R? 0,756 0,691
Adj R? 0,710 0,641
N 52 52
** 9% 5'lik diizeyde anlaml * %10'lik diizeyde anlaml

Smurlandirilmis modelde konuta sahip olmay: istemek degiskeni kaldirlldiginda R? ve
Adj R? degerleri Tablo 5.3’te goriildiigii gibidir. Bu modelde (1) net biiyiikliik, (2) ahsap
pencere dogramasi, (3) site icinde konut, (5) merkezi kalorifer 1sinma sistemi ve (6) ahsap
yapt %5 giivenilirlik diizeyinde fiyata etkili ¢ikarken ankastre mutfak degiskeni %10
giivenilirlik diizeyinde fiyatta etkili cikmistir. Konutun bulundugu apartmandaki bir kattaki

daire sayis1 ise konut fiyatinda etkili ¢cikmamustir.

Smirlandirilmis modelde net biiyiikliigiin konut fiyati iizerinde %35 giivenilirlik
diizeyinde pozitif bir etkisi bulunmaktadir. Buna gore net biiyiikliikteki bir birimlik artig

konut fiyatin1 0,008 oraninda arttirmaktadir.

Sinirlandirilmis modelde ahsap pencere dogramast %S giivenilirlik diizeyinde ve

negatif yonde konut fiyatin1 etkilemektedir. Bir konutta PVC veya aliiminyum pencere
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dogramasi yerine ahsap pencere dogramasinin bulunmasi, konut fiyatinda 0,307’lik bir

oranda eksilmeye neden olmaktadir.

Bir konutun site icinde bulunmas: smirlandirilmis modele gore, konutun fiyatim %5
giivenilirlik diizeyinde pozitif olarak etkilemektedir. Bir konutun site i¢inde bulunmasi,

sokak veya bulvar iizerinde bulunmasina gore konut fiyatin1 0,296 oraninda arttirmaktadir.

Smurlandirilmis modelde, genel modelde oldugu gibi merkezi kalorifer isitma
sisteminin %35 giivenilirlik diizeyinde ve pozitif yonde konut fiyati {izerinde etkili oldugu
goriilmektedir. Bir konutta merkezi kalorifer 1sitma sisteminin olmasi, dogal gaz, kat
kaloriferi, soba veya klima olmasina gore konut fiyatinda 0,259 oraninda bir artis

saglamaktadir.

Konutun ahsap yap: bir apartmanda olmasi, sinirlandirilmis modelde de negatif etkili
cikmistir. Buna gore sinirlandirilmis modelde %5 giivenilirlik diizeyine gore bir konutun
bulundugu apartmanin betonarme veya tugla yapi olmayip ahsap yapi olmasi, konut

fiyatinda 0,862 oraninda bir eksilmeye neden olmaktadir.

Ankastre mutfak degiskeninin sinirlandirilmis modele gore, konut fiyatinda %10
giivenilirlik diizeyinde pozitif olarak etkide bulundugu goriilmektedir. Buna gore bir
konutta, hazir mutfak veya miiteahhit isi mutfak olmasi yerine ankastre mutfak olmasi,

konutun fiyatinda 0,161 oraninda bir artisa neden olmaktadir.

5.1.3 Satin Almmus Konutlar Icin Genel ve Sumirlandiridmis Modellerin F-Test ile Test
Edilmesi

Genel ve simirlandirdmis modellerin R? degerleri i¢in yapilan F testine gore sifir
hipotezi sinirlandirilmis modeldeki sabit degisken haricindeki tiim degiskenlerin sifira esit
oldugunu dolayisiyla genel model ve smirlandirilmis model arasinda bir fark
bulunmadigini savunur. Buna gore oncelikle F degerinin bulunmasi gerekmektedir ve eger
F degeri kritik degerden diisiik ¢ikarsa sifir hipotezi ispatlanmis olur ve boylece genel

modelden ¢ikarilan degiskenlerin zaten modele bir katkisinin olmadigi goriilmiis olur.
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Satin alinmis konut icin yapilan genel ve sinirlandirilmis modeli test etmek icin uygulanan
F-testi sonucunda F degeri 16,196 bulunmustur. & degerinin 0,05, q degerinin 1 ve N-k
degerinin 43 oldugu durumda kritik deger 4,067 olarak hesaplanmistir. Model icin bulunan
F degeri kritik degerin {iistiinde bir deger oldugu icin sifir hipotezi gecerliligini yitirmistir.
Buna gore, smirlandirilmis modelden kaldirilan konuta sahip olmay: istemek degiskeni,

genel model i¢in anlaml bir degiskendir.
5.2 Cevre Estetigi Degiskenlerinin Kiralannms Konutlarin Fiyatlarina Etkisi
5.2.1 Kiralanmis Konutlarin Fiyatlarim Etkileyen Degiskenler Icin Model Secimi
Satin alinmis konutlarin fiyatlarini etkileyen degiskenleri incelemek icin boliim 5.1.1°de
anlatilan yontem kiralanmis konutlarin fiyatlar1 icin de uygulanmistir. Kiralanmig

konutlarin fiyatlarim etkileyen degiskenler i¢in hazirlanan denklem lineer, lineer-log, log-

lineer ve log-log modelleri ile uygulanmistir. Tablo 5.4 bu modellerin sonuglarini

gostermektedir.

Tablo 5.4 Kiralanmis konutlarin fiyatlarin etkileyen degiskenler

Kiralanmis Konutlar
Model 1 Model 2 Model 3 Log- | Model 4
Degiskenler Lineer Lineer-Log | Lineer Log-Log
Sabit Degisken | 267,475* -844,228%* 6,135% 4,561*
Net Biiyiikliik 3,862* 289,485* 0,006* 0,422%*
Apartmanin Kat Sayisi 18,287%* 166,82* 0,027* 0,269*
Sofben Sicak Su Sistemi | -152,243* -146,704* -0,318* -0,311*
Beyaz Esya Var/Yok 85,944 * 112,289* 0,053 0,093
Ayrik Nizam 159,934* 156,781%* 0,315% 0,296*
Site Icinde Konut 97,343 141,729%* 0,204 0,24
Konutun Alt Katta Bulunmasi -91,633* -110,125% -0,160** -0,185%*
Cevresi Karmagik | -127,022%* -376,000%* -0,337* -1,131%*
Cevresi Bakiml 86,652* 277,539* 0,180%* 0,642%*
R? 0,913 0,883 0,836 0,817
Adj R? 0,893 0,856 0,798 0,773
quasi-R? - - 0,850 0,829
N 48 48 48 48
* % 5'lik diizeyde anlamli ** %101k diizeyde anlamh

Kiralanmis konutlarin fiyatlar icin yapilan her dort modelde de (1) net biiyiikliik, (2)

apartmanin kat sayisi, (3) sofben sicak su sistemi, (4) ayrik nizam, (5) ¢evresinin karmagik
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olmas1 ve (6) ¢evresinin bakimli olmasi degiskenleri %5 giivenilirlik diizeyinde anlamli
cikmistir. Konutun alt katta bulunmasi lineer ve lineer-log modellerinde %35, log-lineer ve
log-log modellerinde %10 giivenilirlik diizeyinde anlamli ¢cikmistir. Konutta beyaz esyanin
olmasi lineer ve lineer-log modellerinde %35 giivenilirlik diizeyinde konut fiyati {izerinde
etkili ¢ikarken log-lineer ve log-log modellerinde etkisiz ¢ikmistir. Konutun site iginde
olmasi ise yalmz lineer-log modelinde %10 giivenilirlik diizeyinde konut fiyat1 {izerinde
etkili cikmistir. Diger modellere gore ise konutun site i¢ginde olmasinin konut fiyatina etkisi

yoktur.

En yiiksek R? degerinin lineer modelde ¢ikmasindan dolayi, kiralanmis konutlar i¢in
genel model olarak lineer model secilmistir. Buna gore kiralanmis konutlar i¢in fiyat

fonksiyonu (4) no'lu denklemdeki gibidir.

267,475 + 3,862 *net biiyiikliik + 18,287 *apartmanin kat sayisi —

_ 152,243%*s0fben sicak su sistemi + 85,944*beyaz esya var yok +

~ 159,934*ayrik nizam + 97,343 *site icinde konut — 91,633 *konutun alt katta
bulunmasi — 121,022 %¢evresi karmasik + 86,652*¢evresi bakumnli

Fiyat (4)

Kiralanmis konutlarin genel modeli icin secilen lineer modelde net biiyiikliik %5
anlamlilik diizeyinde pozitif olarak fiyat1 etkileyen bir faktdr olmustur. Buna goére net

biiyiikliikteki bir birimlik artig konut fiyatin1 3,862 birim kadar arttirmaktadir.

Konutun bulundugu apartmandaki kat sayist lineer modelde %5’lik diizeyde anlamh ve
pozitif yonde konut fiyatlar1 iizerinde etkili oldugu goriilmektedir. Buna gore konutun
bulundugu apartmandaki kat sayisindaki bir birim artis konutun fiyatinda 18,287 birimlik

bir artig saglamaktadir.

Konutlarda sicak su sistemi olarak sofben kullanilmasi konutun fiyatin1 %5 giivenilirlik
diizeyinde ve negatif yonde etkileyen bir faktordiir. Sofben sicak su sistemi, dogalgaz,
merkezi sistem veya termosifon gibi diger sicak su sistemlerine gore fiyat1 152,243 birim

diisiiren bir faktordiir.
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%5 anlamlilik diizeyinde lineer modele gore kiralik konutlarda konutun beyaz esyal
olarak kiraya verilmesi konutun kiralanma fiyatim1 arttiran bir faktordiir. Buna gore
konutun beyaz esyali olarak kiralanmasi, beyaz esya olmadan kiralanmasima gore konutun

fiyatin1 85,944 birim arttirmaktadir.

Konutun ayrik nizam bir yap1 nizamina sahip olmasi lineer modele gore %S5 anlamlilik
diizeyinde ve pozitif yonde konutun fiyatim etkilemektedir. Buna gore kiralanmis konutun
blok veya bitisik nizam olmas1 yerine ayrik nizam olmasi, konutun kiralanma fiyatinda

159,934 birimlik artigta bulunmaktadir.

Konutun alt katta olmasi %S anlamlilik diizeyinde ve negatif yonde konut fiyatini
etkileyen bir faktordiir. Buna gore bir konutun, apartmanin orta veya {iist katlarinda
bulunmasi yerine alt katlarinda bulunmasi, o konutun fiyatin1 91,633 birim diisiiren bir

etken olmaktadir.

Estetik degiskenlerden konutun bulundugu cevrenin karmasik olmast %S anlamlilik
diizeyinde ve negatif yonde etkili bir faktor olmaktadir. Buna gore konutun bulundugu
cevrenin karmasiklik diizeyinin her bir birimlik artis1 konutun kiralanma fiyatinda 121,022

birimlik bir diisiise neden olmaktadir.

Bir bagka estetik degiskeni olan konutun bulundugu cevrenin bakimli olmasi degiskeni,
%5 anlamlilik diizeyinde ve pozitif yonde konut fiyatina etki etmektedir. Buna gore
konutun bulundugu ¢evrenin bakimlilik diizeyindeki bir birimlik artig, konutun kiralanma

fiyatinda 86,652 birimlik bir artis saglamaktadir.

5.2.2 Kiralanmis Konutlar Icin Genel ve Stmirlandirdmis Modeller

Kiralanan konutlarin fiyatlarin1 belirleyen en uygun model olarak secilen lineer
modeldeki konutun c¢evresinin karmasitk ve bakimli olmast estetik degiskenlerinin
modeldeki varliginin anlamli olup olmadigini test etmek i¢in genel modelden ¢evre estetigi

degiskeleri cevresinin karmasik olmasi ve cevresinin bakimli olmasinin dahil edilmedigi



99

sinirlandirilmig bir model hazirlanmistir. Tablo 5.5 simirlandirilmis model ve sonuglarim

gostermektedir.

Tablo 5.5 Kiralanmis konutlar i¢in genel ve simirlandirilmis model

Kiralanmis Konutlar Model 1 Lineer
Degiskenler Genel Model Smirlandirilmis Model
Sabit Degisken 267,475* 142,356*
Net Biiyiikliik 3,862* 4,123%*
Apartmanin Kat Sayisi 18,287* 11,194*
Sofben Sicak Su Sistemi -152,243% -106,578*
Beyaz Egya Var/Yok 85,944* 106,678*
Ayrik Nizam 159,934 * 236,031*
Site Icinde Konut 97,343 284,236*
Konutun Alt Katta Bulunmasi -91,633* -102,474*
Cevresi Karmagik -121,022%* -
Cevresi Bakimli 86,652%* -
R? 0,913 0,860
Adj R? 0,893 0,835
N 48
* % 5'lik diizeyde anlamlh ** %101k diizeyde anlamh

Kiralanmis konutlar icin genel modelde R? degeri 0,91 iken sinirlandirilmis modelin R?
degeri 0,86 dir (Bkz. Tablo 5.5). Her iki modelde de (1) net biiyiikliik, (2) apartmanin kat
sayisi, (3) sofben sicak su sistemi, (4) beyaz esya varligi, (5) ayrik nizam, (6) site icinde
konut ve (7) konutun alt katta bulunmas1 %5 anlamlilik diizeyinde konut fiyatinda etkili

cikmustir.

Smurlandirilmis modelde net biiyiikliik konut fiyat1 iizerinde etkili ¢ikmistir. Buna gore
sinirlandirilmis modelde net biiyiikliikteki bir birimlik bir artis konutun kiralanma fiyati

izerinde 4,123 oraninda artis yaratmaktadir.

Konutun bulundugu apartmandaki kat sayist konut fiyatinda pozitif yonde etkili oldugu
bulunmustur. Buna gore konutun bulundugu apartmandaki kat sayisinin bir birimlik artist

konutun fiyatinda 11,194 oraninda bir artis saglamaktadir.

Sicak su sistemi olarak sofben kullanilmasi genel modelde oldugu gibi sinirlandirilmis
modelde de konut fiyatinda etkili olan ve konutun fiyatin1 diisiiren bir faktordiir.

Smirlandirilmis modele gore kiralanan bir konutta sicak su i¢in sofben kullanilmasi,
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dogalgaz, merkezi sistem veya termosifon kullanilmasma gore konut fiyatim 106,578

oraninda diisiirmektedir.

Kiralanan bir konutta beyaz esya bulunmasi sinirlandirilmis modelde de konutun
fiyatin1 etkilemektedir. Buna gore kiralanan bir konutta beyaz esya bulunmasi beyaz esya
bulunmamasina gore konut fiyatina pozitif etki eden bir faktordiir ve konut fiyatina

106,678 oraninda arttirict bir etkide bulunmaktadir.

Genel modelde oldugu gibi sinirlandirilmis modelde de konutun yapi nizaminin ayrik
nizam olmasi1 konutun fiyatinda etkilidir. Konutun bitisik veya blok nizamda olmasina gore

ayrik nizamda olmasi konut fiyatin1 236,031 oraninda pozitif yonde etkilemektedir.

Genel modelden farkli olarak site icinde bir konut, sokakta veya bulvar {izerinde bir

konuta gore 284,236 oraninda konut fiyatim pozitif yonde etkilemektedir.

Smirlandirilmis modele gore konutun alt katlarda bulunmasi, konutun orta ve {ist
katlarda bulunmasina gore konut fiyatinda diisiiriicii bir rol oymaktadir. Konutun alt katta

bulunmasi konut fiyatin1 102,474 oraninda diisiirmektedir.

5.2.3 Kiralanmis Konutlar Icin Genel ve Stmirlandiriimis Modellerin F-Test ile Test
Edilmesi

Kiralanmis konutlar icin uygulanan genel ve simirlandirilmis modellerin R? degerleri
icin F-testi yapilmistir. Uygulanan F-testi sonucunda F degeri 11,879 bulunmustur. &
degerinin 0,05, q degerinin 2 ve N-k degerinin 39 oldugu durumda kritik deger 3,238
olarak hesaplanmistir. Model i¢in bulunan F degeri kritik degerin iistiinde bir deger oldugu
icin sifir hipotezi gegerliligini yitirmistir. Buna gore, sinirlandirilmis modelden kaldirilan

cevresi karmasik ve cevresi bakimli degiskenleri, genel model i¢in anlamli degiskenlerdir.
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5.3 Algisal, Bicimsel ve Sembolik Degiskenler ve Konut Fiyatlar1 Arasindaki iliski

Boliim 5.1 ve 5.2 de anlatilan analizlerde cevre estetigi degiskenlerinin konut fiyatlar
lizerindeki ‘tekil’ etkileri incelenmistir. Onceki boliimlerde estetik degiskenlerin iic grup
altinda toplandig anlatilmistir: (1) algisal, (2) bicimsel ve (3) sembolik (ayrintili bilgi i¢in
bkz bolim 2.2). Algisal estetik degiskenleri memnuniyet vericilik, canlandiricilik, ilgi
cekicilik ve dinlendiricilik degiskenlerinden; bicimsel estetik degiskenleri karmasiklik ve
uyumluluk degiskenlerinden ve sembolik estetik degiskenleri de dogallik, aciklik,
giivenlilik, bakimlilik ve gorsel etkisi kotii eleman varligi degiskenlerinden olusmaktadir.
Estetik anketlerinde 1 ile 7 arasinda degerlendirilen tekil degiskenlerin toplamlarinin
ortalamalar alinarak bilesik degerler (composite score) bulunmus ve bu ii¢ temel degisken
grubu olusturulmustur. Béliim 5.3.1 ve 5.3.2°de belirlenen sinirlandirilmis modellere
algisal, bicimsel ve sembolik estetik degiskenleri eklenerek model icinde bu degiskenlerin
istatistiki olarak anlamli olup olmadiklar1 incelenmistir. Bu degiskenlerin fiyata olan

pozitif veya negatif etkileri ile oransal etkileri g6z 6niinde bulundurulmamastir.

5.3.1 Satin Alinmus Konutlarin Fiyatlarimi Etkileyen Algisal, Bicimsel ve Sembolik
Degiskenler Icin Model Secimi

Satin alinmig konutlarda algisal, bicimsel ve sembolik degiskenlerin etkileri Tablo

5.6’da gosterildigi gibidir.
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Tablo 5.6 Satin alinmis konutlarin fiyatlarim etkileyen algisal, bicimsel ve sembolik degiskenler

Satin Alinnis Konutlar
Degiskenler Model 3 Log-Lineer
Constant 10.837%*
Net Biiyiikliik 0.007%**
Ahsap Pencere Dogramasi -0.288**
Site I¢inde Konut 0.152
Merkezi Kalorifer Isinma Sistemi 0.255**
Bir Kattaki Daire Sayis1 -0.055
Ahsap Yapi -0.739
Ankastre Mutfak 0.147
Algisal Degiskenler 0.196%*
Bicimsel Degiskenler -0.068
Sembolik Degiskenler 0.034
R? 0.749
Adj R? 0.686
quasi-R? 0.783
N 52
** % 5'lik diizeyde anlamhi * %10'lik diizeyde anlamh

Satin alinmis konutlar ve algisal, bicimsel ve sembolik degiskenler icin uygulanan 4
farkli modelden (lineer, lineer-log, log-lineer, log-log) R? degeri (quasi-R2) en yiiksek
cikan log-lineer model olmustur. Onceki boliimlerde estetik degiskenlerin tekil olarak
anlatildigi modellerden farkli olarak log-lineer modelde (1) bir kattaki daire sayisi, (2)
ahsap yap1 ve (3) ankastre mutfak degiskenleri ile (4) bicimsel ve (5) sembolik degiskenler
konut fiyatina etkileri gbz Oniine alindiginda anlamsiz ¢ikmistir. Modelde %5 anlamlilik
diizeyinde konut fiyati ile iliskili olan degiskenler ise (1) net biiyiikliik, (2) ahsap pencere
dogramast (negatif yonde), (3) merkezi kalorifer isinma sistemi ve % 10 anlamlilik

diizeyinde de algisal degiskenler konut fiyatlarim etkileyen faktorlerdir.

Satin alinmis konut fiyatlart ve algisal, bicimsel ve sembolik degiskenler arasindaki
iliskiyi incelemek i¢in uygulanan modellerden en yiiksek R? degerine sahip oldugu i¢in
secilen log-lineer modelden estetik degiskenleri c¢ikartilarak simirlandirilmis model

olusturulmustur. Tablo 5.7 sinirlandirilmis model ve sonuglarini géstermektedir.
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Tablo 5.7 Satin alinmis konutlar i¢in genel ve sinirlandirilmis model ve algisal, bicimsel ve sembolik

degiskenler
Satin Alinmis Konutlar Model 3 Log-Lineer
Degiskenler Genel Model | Sinirlandirilmis Model
Constant 10.837* 11,296*
Net Biiyiikliik 0.007* 0,008*
Ahsap Pencere Dogramasi -0.288%* -0,307*
Site R;inde Konut 0.152 0,296*
Merkezi Kalorifer Isinma Sistemi 0.255* 0,259*
Bir Kattaki Daire Sayisi -0.055 -0.027
Ahsap Yapi -0.739 -0,862%*
Ankastre Mutfak 0.147 0,161%**
Algisal Degiskenler 0.196%** -
Bicimsel Degiskenler -0.068 -
Sembolik Degiskenler 0.034 -
R? 0.749 0.691
Adj R? 0.686 0.641
quasi-R? 0.783
N 52
* % 5'lik diizeyde anlamli ** %101k diizeyde anlamh

Sinirlandirilmig modelde (1) site i¢inde konut olmast (%5 anlamlilik diizeyinde), (2)
ahsap yap1 (%5 anlamlilik diizeyinde) ve (3) ankastre mutfak (%10 anlamlilik diizeyinde)
degiskenleri konut fiyatinda etkili bulunmustur. Genel modelden ¢ikarilan degiskenlerin
model i¢in anlamli olup olmadiklarini test etmek icin F-testi uygulanmistir. Test sonucunda
sinirlandirilmis model icin F degeri 5,781 bulunmustur. & degerinin 0,05, q degerinin 3 ve
N-k degerinin 41 oldugu durumda kritik deger 2,833 olarak hesaplanmistir. F degeri kritik
degerin tstiinde bir deger oldugu icin algisal, bicimsel ve sembolik degiskenler genel

model i¢in anlamli degiskenlerdir.

5.3.2 Kiralanmis Konutlarin Fiyatlarint Etkileyen Algisal, Bicimsel ve Sembolik
Degiskenler Icin Model Secimi

Bolim 5.3.1°de algisal, bicimsel ve sembolik estetik degiskenlerinin satin alinmig
konutlarin fiyatlarina olan etkisini incelemek icin kullanilan yontem ile benzer sekilde
kiralanmis konutlarin fiyatlar1 ve algisal, bi¢cimsel ve sembolik degiskenler arasindaki
iliskiyi incelemek i¢in de 4 farkli model uygulanmistir (lineer, lineer-log, log-lineer ve log-

log). Tablo 5.8 bu modelleri ve sonuglarin1 géstermektedir.
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Tablo 5.8 Kiralanmis konutlarin fiyatlarini etkileyen algisal, bi¢imsel ve sembolik degiskenler

Kiralanmis Konutlar
Degiskenler Model 1 Lineer

Sabit Degisken 248.724%*

Net Biiyiikliik 4.145%%*

Apartmanin Kat Sayisi 19.497%*
Sofben Sicak Su Sistemi -156.216**
Beyaz Esya Var/Yok 100.729%*%*
Ayrik Nizam 172.874%*%*

Site Icinde Konut 127.674

Konutun Alt Katta Bulunmasi -87.211%
Algisal Degiskenler 15.396
Bicimsel Degiskenler -117.991%*
Sembolik Degiskenler 75.84
R? 0.891
Adj R? 0.861
N 48

** % 5'lik diizeyde anlamh * %10k diizeyde anlamh

Tablo 5.8’de de goriildiigii gibi en yiiksek R? degeri lineer modelde c¢ikmistir
(R?=0,891). Bu sebeple lineer model se¢ilmistir. Bu modele gore %5 anlamlilik diizeyinde
konut fiyatlarina etki eden degiskenler (1) net biiyiikliik, (2) apartmamn kat sayisi, (3)
sofben sicak su sistemi (negatif yonde), (4) beyaz esya var/yok, (5) ayrik nizam ve estetik
degiskenlerden de (6) bicimsel degiskenlerdir (negatif yonde). Konutun alt katta bulunmasi

(negatif yonde) ise %10 anlamlilik diizeyinde konut fiyatlarina etki etmektedir.

Secilen log-lineer modelden, algisal, bicimsel ve sembolik degiskenler ¢ikartilarak

sinirlandirilmig bir model olusturulmustur (Bkz. Tablo 5.9).
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Tablo 5.9 Kiralanmis konutlar i¢in genel ve sinirlandirilmis model ve algisal, bigimsel ve sembolik

degiskenler
Kiralanmus Konutlar Model 1 Lineer
Degiskenler Genel Model | Stmrlandirilmis Model
Sabit Degigken 248.724 142,356*
Net Biiyiikliik 4.145 4,123*
Apartmanin Kat Sayisi 19.497 11,194*
Sofben Sicak Su Sistemi -156.216 -106,578*
Beyaz Esya Var/Yok 100.729 106,678*
Ayrik Nizam 172.874 236,031*
Site R;inde Konut 127.674 284,236*
Konutun Alt Katta Bulunmasi -87.211 -102,474*
Algisal Degiskenler 15.396
Bicimsel Degiskenler -117.991 -
Sembolik Degiskenler 75.840 -
R? 0.891 0.860
Adj R? 0.861 0.835
N 48
* 9% 5'lik diizeyde anlamli ** %10'lik diizeyde anlamli

Tablo 5.9’da goriilen genel ve sinirlandirilmis model sonucglarina gore, sinirlandirilmig
modelde biitiin degiskenler %5 anlamlilik diizeyinde konut fiyati ile iligkili ¢ikmistir. Bu
degiskenlerden sofben sicak su sistemi ve konutun alt katta bulunmasi degiskenleri konut
fiyatlar ile negatif iligkilidir. Diger degiskenler ise pozitif iliskilidir ve konut fiyatlarinda

artisa sebep olmaktadir.

Genel modelden c¢ikarilan estetik degiskenlerin model icin anlamlilik diizeylerini
O0lcmek amaciyla F-testi uygulanmistir. Test sonucunda F degeri 3,508 bulunmustur. &
degerinin 0,05, q degerinin 3 ve N-k degerinin 37 oldugu durumda kritik deger 2,859
olarak hesaplanmistir. F degeri kritik degerin iistiinde bir deger oldugu icin algisal,
bicimsel ve sembolik degiskenler genel model icin anlamli degiskenlerdir. Fakat bu

modelde anlamli ¢ikan bigimsel degisken negatif yonde konut fiyati ile iligkili ¢ikmistir.

5.4 Boliim Degerlendirmesi

Insamin dogasinin temeli olan estetik, insan yasami icin onemli bir yere sahiptir.
Hiyerarsik olarak fizyolojik ihtiyaclar, giivenlik, ait olma ve sevgi, saygi gorme ve kisisel
tatmin ihtiyaglart seklinde siralanan insan ihtiyag¢larinin en iist basamaginda bulunan kisisel

tatmin ihtiyaclari, estetigi de icermektedir. Mekansal, duyumsal, tinsel ve etik baglamlarda
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siklikla incelenen estetigin mekandaki yansimasi ise insan yagaminin siirdiigii kentlerde en
yogun olarak kullanilan ve en genis alam1 kaplayan konut alanlarinda goriilmektedir.
Mekéana odaklanan cevre esteti§i arastirmalari estetigi yalmizca mekansal, tinsel ve
duyumsal baglamlarn ile incelemis, ekonomik ve politik baglamlarim goz ardi etmistir.
Cevre psikolojisi disiplininin 1960’larda ortaya cikmasiyla birlikte estetik yargimin
Olciilebilir ve deneysel olarak test edilebilir bir kavram oldugu kabul edilmistir. Ancak
cevre psikolojisi uzmanlarinca yapilan arastirmalar ¢evre estetiginin ¢ogunlukla duyumsal,

sosyal, kiiltiirel boyutlarina odaklanmis, ekonomik boyutunu géz ardi etmistir.

Insan ihtiyaclar1 hiyerarsisinde 6nemli bir yere sahip olan giivenlik ihtiyaci ve diger
bir¢ok ihtiyaca cevap verebilen konut, icinde birden fazla 6zelligi barindiran heterojen bir
yapiya sahip olan bir mal olarak tanimlanmakta ve bu yapisiyla bircok disiplin tarafindan
incelenen 6nemli bir aragtirma konusu olmaktadir. Konutun ekonomik yapisina odaklanan
arastirmalarin amaci cogunlukla konut fiyatlarini etkileyen faktorleri belirlemek olmustur.

Bu arastirmalarda yontem olarak genellikle hedonik fiyat modeli kullanilmisgtir.

Yapilan literatiir taramasi sonucunda konut fiyatlarimi etkileyen degiskenlerin alt1 ana
baslikta incelendigi goriilmiistiir: (1) genel ekonomik 6zellikler, (2) konutun alicisi ile ilgili
ozellikler, (3) hukuki ozellikleri, (4) mevkisi ile ilgili 6zellikler, (5) bulundugu mahallenin
ozellikleri ve (6) fiziksel oOzellikler. Ancak konutun estetik degerinin konut fiyatina
etkisinin sinirh sayida arastirmaya konu oldugu bulunmustur. Dolayisiyla bu calisma,

cevre estetiginin konut fiyatlarina etkisini incelemeyi amaclamigtir.

Calisma iki asamada tamamlanmistir. Ik asamada, Karsiyaka ilcesinde belirlenen bir
alanda rastlantisal olarak secilen 18 emlakg¢r ile 2000 yili itibariyle kiralanmig veya satilmis
100 konut (48 kiralanmig, 52 satilmis) anketi yapilmistir. Emlakgilar ile yapilan anketlerde
konutlarin satis1 / kiralanmasi ile ilgili ozellikler ve konutun i¢i ve digina ait fiziksel
ozellikler hakkinda veri toplanmustir. ikinci asamada, konutlarin bulundugu apartmanlarin
ve sokaklarin fotograflar ¢ekilmis ve estetik anketleri hazirlanmistir. Estetik anketlerinde
101 lise ogrencisi her konutun bulundugu apartmanin ve sokagin estetik degerini ve

konutun bulundugu apartmani ne Olgiide tamdiklarmi 7°li zit sifatlar skalasi ile
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degerlendirmislerdir. Emlak¢ilar ile yapilan konut anketlerinden ve lise Ogrencileri ile

yapilan estetik anketlerinden elde edilen veriler hedonik fiyat modeli ile analiz edilmistir.

Istatistiksel analizler ii¢ durumu incelemektedir: (1) estetik degerlendirmeler ve tercih
arasindaki iliski, (2) konut anketleri ile elde edilen gergek fiyat ile estetik anketleri ile elde
edilen tahmini fiyatlar arasindaki iliski, (3) konut gercek fiyatlan ile konut literatiiriinde
kullanilan konut degiskenleri ve estetik degiskenler arasindaki iligki. Estetik anketleri
degerlendirmelerine gore ‘konuta sahip olma istegi’ ile ‘cevre estetigi degiskenleri’ ve
‘tahmini konut fiyatlar’’ arasinda istatistiksel olarak anlamli iligkiler bulunmustur. Satin
alman konutlarda konutun cephesinin ilgi cekiciligi ve hoslugu; cevresinin giivenligi,
bakimlilig, ilgi ¢ekiciligi, hoslugu ve uyumlulugu arttik¢a ve gorsel kirlilik yaratan eleman
varlig1 azaldikg¢a; kiralanan konutlarda ise konutun cephesinin hoslugu, agikligi (genis) ile
cevresinin bakimliligi ve hoslugu arttikca ve cevresinin karmagsikligi azaldikca konuta

sahip olma isteginin ve tahmini fiyatlarin arttigr bulunmustur.

Gergek fiyatlar ile tahmini fiyatlar arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iligki
bulunmustur. Ancak katilimcilarin anketlerde gordiikleri konutlarin yerini bilmesi ve
dolayisiyla bu bilgi dogrultusunda tahmini fiyatlar1 belirlemesi olasiliginin sonuglar

etkilemis olma durumu g6z ardi edilmemelidir.

Konutlarin gercek fiyatlarimi etkileyen faktorleri belirlemeyi amaglayan hedonik
fiyatlandirma modeline gore satin alinan konutlarin gergek fiyatlarimi net biiyiikliik, bir
kattaki daire sayisi, ahsap yapi, merkezi kalorifer sistemi, ahsap pencere dogramasi ve

konuta sahip olmay1 isteme degiskenleri etkiledigi bulunmustur.

Onceki calismalara paralel olarak bu calismada da net biiyiikliigiin konut fiyatlarina
etkili bulunmasi, esas kullamim alanim ifade etmesi ve maliyeti belirleyen 6nemli bir

degisken olmasindan dolay1 beklenen bir sonugtur.

Konutun bulundugu apartmanda bir kattaki daire sayisi azaldik¢a konut fiyatinin
artmasi, konutta yasayan hane halkinin o katta daha fazla alan kullanabilmesini

saglamasindan dolay1 beklenen bir sonugtur. Ancak bundan sonra yapilacak calismalarda
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komsuluk iligkilerinin ve sosyo-kiiltiirel yapimin goz Oniine alindiginda sonuglarin

farklilagip farklilagsmayacaginin test edilmesi yararl olacaktir.

Daha 6nceki ¢aligmalara paralel olarak satin alinan konutlarin ahsap yapi1 olmasi fiyati
negatif olarak etkileyen bir degisken olarak bulunmustur. Yeni yapilan binalarin imar
yonetmeliklerine gore betonarme gibi daha saglam malzemeler ile yapiliyor olmasi,
giiniimiizde iilke genelinde meydana gelen dogal afetler sonucunda kentlerdeki yapilarin
saglamliliklarimin ve giivenilirliklerinin tartisilmasi ile ahsap yapilarin, saglamlilik ve
giivenilirliklerinin daha az olmasinin, ahsap yapimin daha az tercih edilmesine gibi

nedenler bu sonuca neden olmus olabilir.

Merkezi kalorifer 1sinma sistemine sahip konutlarin, kat kaloriferi, soba, klima ve dogal
gaz 1sinma sistemindeki konutlara gore konut fiyatin1 daha fazla arttirdigi bulunmustur. Bu
durum (1) Izmir’de dogal gaz sisteminin yeni uygulaniyor olmasi, kentin her bolgesine
ulagtirilmamis olmasi ve dogal gaz sisteminde iilke ekonomisine bagl olarak olusan fiyat
farkliliklarindan dolay1 tercih edilmemesi, (2) kat kaloriferi ve sobali konutlarda, bu
sistemlerin ¢aligsabilmesi yapilmasi gereken sistem gereksinimlerinin maliyetli ve zahmetli
olmasi, (3) klimayla yiiksek masraf gereksiniminden dolayi tercih edilmemesi sebepleriyle

aciklanabilir.

Konutun i¢ mekénina ait donatilardan pencere dogramalarinin etkisi incelendiginde bir
konutta PVC veya aliiminyum olmas1 yerine ahsap pencere dogramasinin bulunmasinin
konut fiyatim diistirdiigii gézlemlenmistir. Ancak ahsap pencere dogramasinin PVC veya
aliminyum dogramaya gore daha saglikli oldugu diisiiniildiigiinde bu beklenmeyen
sonucun; (1) ahsap dogramada 1s1 gegirgenliginin diger iki malzemeye gore daha fazla
olmasi, (2) giinimiizde PVC ve aliminyum pencere dogramasinin ahgsap pencere
dogramasina oranla arzinin daha genis olmas1 ve daha fazla reklamla tiiketici talebinin

yonlendirilmesi oldugu varsayilabilir.

Cevre estetigi degiskenlerinden konuta sahip olma istegi arttikca satin alma fiyatinin

arttig1 gozlemlenmistir. Satilik konut alicisinin, aldig1 mala veya hizmete gecici degil uzun
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siireli sahip olacagin diisiinerek en ¢ok sahip olmay1 istedigi konutu tercih etmesi beklenen

bir sonug¢ olmustur.

Kiralanmis konutlar incelendiginde, gercek konut fiyatimi net biiyiikliigiin,
apartmandaki kat sayisinin, sofben sicak su sisteminin, beyaz esya varliginin, ayrik nizam
durumunun, konutun alt katta bulunmasinin ve ¢evresinin karmagik ve bakimli olmasinin

etkilendigi bulunmustur.

Satin alinan konutlarda oldugu gibi kiralanan konutlarda da net biiyiikliigiin konut

fiyatin1 etkilemesi beklenen bir sonugtur olmustur.

Kiralanan bir konutun bitisik veya blok olmasi yerine ayrik nizamli olmasinin kira
fiyatim arttirdign gozlemlenmistir. Bitisik nizamli konutlarin komsu ile ortak duvariin
olmasi, farkli yone bakan cephe sayisinin en fazla iki olmasi, ¢cogunlukla 1g1kliga bakan bir
veya birden fazla odas1 olmasi gibi 6zellikleri; blok nizamli konutlarin ise genellikle site
icerisinde bulunmasi ve segilen alanda site i¢ci konutlarin yiiksek kira ve aidata sahip
olmas1 ve dolayisiyla kira bedelini arttirmasi nedenleriyle kiralan konutlar i¢in daha az
tercih edilen konut tipleri oldugu diisiiniilebilir. Dolayisiyla ayrik nizaml konutlarin daha

cok tercih edildigi diisiiniildiigiinde kira fiyatimi arttirmasi beklenen bir sonugtur.

Sonuglar apartmandaki kat sayisinin kira fiyatim arttirdigim  gostermektedir. Bu
beklenmeyen sonug ii¢c sekilde aciklanabilir: (1) Izmir’deki yapilasma g6z Oniine
alindiginda, konutlarin bulundugu apartman kat sayilari, yapinin insa edildigi doneme gore
bir artis gostermektedir. Yeni yapilan konutlar ¢ogunlukla yiiksek katli binalardan
olusmaktadir. Dolayisiyla yapim yili ve kat yiiksekligi arasindaki etkilesimin sonuglart
etkiledigi diisiiniilebilir. (2) Yiiksek katli yapilarin imar yonetmelikleri geregi daha saglam
malzemeden yapilmis bir temel sisteminin olmasi bu tiir yapilarn tiiketiciye gliven vermesi
nedeniyle daha ¢ok tercih edilmesinin konut fiyatin1 arttirdigi varsayilabilir. (3) Calisma
alanindaki yiiksek katli yapilarin bir¢ogunun site icinde bulunuyor olmasi da sonuglari

etkilemis olabilir.
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Bir konutun bulundugu apartmanin alt katlarinda bulunmasi, orta ve iist katlarinda
bulunmasina oranla fiyata negatif olarak etkilemesi manzara yetersizligi, giivenlik gibi

nedenler ile aciklanabilir.

Kiralanan konutlarda beyaz esyanin varliginin, kiract i¢in beyaz esya gereksinimini
ortadan kaldirmasindan dolay1 fiyati pozitif ekledigi diisiiniilebilecegi gibi beyaz esyanin

niteligi ve niceligine gore kira fiyatin1 arttirdig1 da diisiiniilebilir.

Sicak su i¢in sofben kullanilan bir konutun fiyati, sofben sisteminin diger sistemlere
gore daha eski ve hane halki ihtiyaglarina daha siirli durumlar i¢in cevap verebilen bir
sistem olmas1 gibi nedenlerden dolay1 giines enerjisi, merkezi sistem, dogalgaz veya
termosifon ile sicak su elde eden konutlara gore daha diisiik fiyattan kiralanmasi1 beklenen

sonugtur.

Cevre estetigi degiskenlerinden konutun bulundugu apartmanin ¢evresinin
karmagikliginin azalmasi ve bakimliliginin artmasi konut kira fiyatin1 arttirmaktadir. Cevre
estetigi literatiiriinde begenilen mekanlarda orta diizeyde karmagiklik arandigim (yiiksek
diizeyde karmagik olan bir mekanin begenilmeyip tercih edilmedigi) ve ¢evrenin diizenli
olarak bakiminin yapilmasinin (¢oplerin toplanmasi, peyzaj diizenlemesi gibi) o ¢cevrenin
yipranma diizeyini azaltmasi nedeniyle daha fazla tercih edildigini ortaya koymaktadir.
Dolayisiyla bu calisma da bakimli ve daha az karmasik ¢evrelerin kiralarinin daha yiiksek

olmasi, cevre estetigi literatiiriindeki sonuglar1 desteklemektedir.

Dikkat edilmelidir ki, satin alinan ve kiralanan konutlar i¢in uygulanan hedonik
modellerde konut fiyatlarin1 etkileyen faktorler farklilik gostermektedir. Satin alinan
konutlarin daha uzun dénemli, kiralanan konutlarin daha kisa donemli olarak goriilmesinin

bu farkliliga neden oldugu diisiiniilebilir.

Calismanin  sonuglarmin  genellenmeden Once calismanin  yontemsel olarak
eksikliklerinin tartisilmasi yararli olacaktir. Bu calismada temel olarak veri sayisinin
azlhigindan ve estetik anketlerindeki hazirlama ve uygulama prosediiriindeki eksikliklerden

bahsedilebilinir. Ornegin calismada 100 adet apartman tipi konut icin veri toplanmistir.
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Bunlarin yaklasik yarisi kiralanmis (%48) ve diger yarisi satin alinmis (%52) konutlardir.

Sonraki ¢alismalarda daha genis 6rneklem ile daha giivenilir sonuglar elde edilebilir.

Estetik anketleri, calisma alam olarak secilen bolgeden uzakta fakat aym il sinirlar
icindeki bir lisenin 6grencilerine uygulanmistir. Dolayisiyla, 6grencilerin ¢aligma alanini
tanimalart konut fiyati tahminlerini ve estetik deger yargilarin1 etkilemis olabilir.
Ogrenciler bazi konutlar1 anketlerdeki fotograflar iizerinden bazilarim ise gercek durumu
izerinden degerlendirmis olabilirler ve bu durum sonuclar1 etkilemis olabilir. Sonraki
calismalar estetik anketlerini, secilen mekanin kullanicisi olmayan ve mekan hakkinda bir
bilgiye sahip olmayan katilimcilarla tekrarlamasi farkli sonuglarin bulunmasina neden

olabilir.

Konut fotografinin cekildigi ve estetik acidan degerlendirildigi yil ile konutun satin
alindig1 veya kiralandigi yildaki durumu paralellik gostermeyebilir. Bu nedenle, konutun
satin alinmasi veya kiralanmasi i¢in 6denen fiyatin endekslerle carpilarak tek bir yila
indirgenmesi yalnizca matematiksel bir doniisiim saglamaktadir. Dolayisiyla bundan sonra
cevre estetigine odaklanan caligmalarda konutun estetik degerinin satin alindigir veya
kiralandig1 zaman dilimindeki 6zelliklerine gore degerlendirilmesi gerektigi géz Oniinde

bulundurulmalidir.

Calismada sadece apartman tipi konutlara odaklanilmistir. Ancak caligma alaninin
geleneksel konut dokusu ve kent ceperlerinde yeni yerlesim yerlerindeki site i¢i konutlart
icermesinden dolay1 heterojen bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla kisith sayida veri ile bu
heterojen yapinin saglikli degerlendirilemeyecegi diisiiniilebilir. Geleneksel doku ve yeni
yerlesim alanlar1 gibi net bir ayrimin goriildiigii konut gruplar1 sonraki calismalarda ayri

ayr1 incelenebilir.

Estetik anketlerinde kullanilan fotograflarin sistematik bir sekilde hazirlanmasina
calisilmasina ragmen konutlarin ayrik, bitisik ve blok nizamlarda bulunmalarindan ve
sokak genisliklerinin sabit bir acidan bir konutu fotograflamaya elverisli olmamasindan

dolay1 fotograflar aymi aciyla cekilememistir. Gergek alanlarda yapilacak sonraki
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caligmalarda benzer problemlerin tekrar edecegi diisiiniildiigiinde bundan sonraki

caligmalarda ii¢ boyutlu modellerin veya sanal mekanlarin kullanilmasi yararl olabilir.

Calismanin ikinci asamasinda yukarida bahsedilen kontrol edilemeyen degiskenleri
minimize etmek icin sanal mekanlarda estetik degiskenlerin konut fiyatlarina etkisi

arastirilmastir.



BOLUM ALTI
2. ASAMA - SANAL MEKANLAR

6.1 Calismanmin Amaci

Calismanin birinci asamasinda estetik anketlerinde fotograf cekiminde standart bir ac1
yakalanamamasi, konutun estetik anketi katilimeilart tarafindan taninir olmasi gibi kontrol
edilemeyen degiskenler olmus, estetik degiskenleri ve konut fiyatlar1 arasinda beklenen
istatistiksel iligkiler bulunamamaistir. Projenin ikinci agsamasinda bu degiskenler minimize
edilerek konut fiyatlarim1 etkileyen degiskenler sanal mekanlarda test edilmeye
calisilmistir. Ancak sanal mekanlarda tiim estetik degiskenlerin kontrol edilebilecegi
mekanlar yaratilamayacagindan dolay1 bu asamada bir sokak iizerinde bulunan binalarin
(1) kat yiikseklikleri, (2) yap1 nizam durumlar1 ve (3) yap1 yaklasma sinirlarinda farkliliklar
yaratarak olusturulan toplam 12 sanal mekanlardaki ortak bir konutun satin alma ve
kiralanma fiyatinin tahmin edilmesi ve her sokagin cevre estetigi degiskenleri acisindan

degerlendirilmesi saglanmistir.

6.2 Yontem

Calismada oOncelikle Archicad 10.0 programi ile hazirlanmis sanal mekanlar
yaratilmigtir. Hazirlanan sanal mekanlara dair bir estetik anketi hazirlanmis ve bu anket
23’ii erkek 35°s1 kiz olmak iizere toplam 59 Dokuz Eyliil Universitesi Mimarlik Fakiiltesi

Sehir ve Bolge Planlama boliimii 2. sinif 6grencisine uygulanmustir.

6.2.1 Sanal Mekdnlar

Calisma kapsaminda oOncelikle yaratilacak sanal mekanlarda ii¢ grup degisiklik
yapilmistir: (1) yap1 nizami (tamamen bitisik X tamamen ayrik X kismen bitigik kismen
ayrik), (2) kat yiikseklikleri (aym - hepsi 8 kath X farkli - 4 ve 6 ve 8 katli) ve (3) yap1
yaklagma st (aym X farkl). Her mekanda kullanmak icin 3 farkli tipte bina
hazirlanmistir (Bkz. Sekil 6.1). Tablo 6.1 hazirlanan 12 farkli sanal mekandaki 3 degisiklik

grubunun farkliliklarim gostermektedir.

113



114

3
=

=

slalalalal g
333334333

EEEEEEEE
=] =] (=] i=] =] k=] i=
333335

=i
&=l
=!

Sekil 6.1 Sanal mekanlarda kullanilan bina tipleri

Tablo 6.1 Karmasiklik diizeyine gore degisen sanal mekanlar

Alan Karmasikhk Diizeyi

Alan 1 | Kat yiikseklikleri ayn1 / Tiimii ayrik nizam / Yap: yaklasma sinirlari ayni

Alan 2 | Kat yiikseklikleri ayni1 / Tiimii bitisik nizam / Yap1 yaklagsma sinirlart aym

Alan 3 | Kat yiikseklikleri ayn1 / Nizamlar1 farkli / Yap1 yaklasma sinirlari ayni

Alan 4 | Kat yiikseklikleri farkli / Tiimii bitigik nizam / Yap1 yaklagsma sinirlar1 ayni

Alan 5 | Kat yiikseklikleri farkli / Tiimii ayrik nizam / Yapt yaklagsma sinirlart aym

Alan 6 | Kat yiikseklikleri farkli / Nizamlar1 farkli / Yap1 yaklagma sinirlar1 ayni

Alan7 | Kat yiikseklikleri ayn1 / Tiimii ayrik nizam / Yap1 yaklasma sinirlar: farkl

Alan 8 | Kat yiikseklikleri ayn1 / Tiimii bitisik nizam / Yap1 yaklagsma sinirlar1 farkli

Alan 9 | Kat yiikseklikleri ayn1 / Nizamlar1 farkli / Yap1 yaklasma sinirlari farkl

Alan 10 | Kat yiikseklikleri farkli / Tiimii bitigik nizam / Yap1 yaklasma sinirlari farkl

Alan 11 | Kat yiikseklikleri farkl: / Ttimii ayrik nizam / Yap: yaklagma sinirlar1 farkl

Alan 12 | Kat yiikseklikleri farkli / Nizamlar1 farkli / Yap1 yaklagma sinirlar1 farkl

Yaratilan sanal mekanlarda 4 seritli bir tasit yolundan yesil bir serit ile ayrilmis olan 9
apartman tipi konut bulunmaktadir. Bu konutlar sanal mekénlarda kullanilmak {izere
hazirlanan 3 farkli bina tipinin rastlantisal olarak dizilimi ile elde edilmis dogrusal bir aksta
bulunmaktadir. Belirlenen ii¢ farkli bina tipi alan 1, alan 2, alan 3, alan 7, alan 8 ve alan
9’da hepsi 8 katli olacak sekilde tasarlanmigtir. Alan 4, alan 5, alan 6, alan 10, alan 11 ve
alan12’de ise bina tipleri 4, 6 ve 8 kath olacak sekilde farklilik gostermektedir. Yapi
nizamlar tiimii ayrik (alanl, 4, 7, 10), timi bitisik (alan 2, 5, 8, 11) ve kismen ayrik
kismen bitisik (alan 3, 6, 9, 12) olarak degismektedir. Yap1 yaklagsma sinir1 ise tiimii ayni
sinirda (alan 1, 2, 3, 4, 5, 6) ve tiimii farkli sinirda (alan 7, 8, 9, 10, 11, 12) olacak sekilde
farklilasmaktadir (Bkz Tablo 6.1 ve Sekil 6.2).



Alan Alan alan 9

Alan "MaTan 10

Alan

Alan Alan Tan 1

alilan 1

Alan Alan

Sekil 6.2 Sanal mekan planlari

Sl



116

Tiim mekanlarda tek bir konut i¢in estetik anketleri hazirlanmistir. Bu konut tiim sanal
mekanlarda soldan yedinci apartmanin 5. katindaki konuttur. Archicad 10.0 program ile
hazirlanan mekanlarin yine ayni programda yaklasik 10 ile 15 saniye arasinda degisen
videolar1 ¢ekilmistir. Anket sorularinin muhatabr olan konutun videolarda estetik anketi
katilimcilar1 tarafindan algilanabilmesi icin balkonu kirmuzi renk ile boyanarak
isaretlenmistir.  Sekil 6.3’te hazirlanan 12 sanal mekanin anket sorularinin

cevaplandirilmasi istenen konutun mekandaki vaziyeti goriilmektedir.



Alan 1

Alan 2

Alan 3

Alan 4

Alan 5

Alan 6

Alan 11

Alan 12

Sekil 6.3 Sanal mekanlar
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6.2.2 Estetik Anketleri

Her sanal mekanda ortak tek bir konutun isaretlenmesi ve anket sorularinin o konuta
gore cevaplanmasi istendiginden hazirlanan estetik anketinde binanin cephesine ait sorular
sorulmamistir. Caligmanin birinci boliimiinde (Bkz. Sayfa 73-77) estetik anketinde sorulan
sorulara paralel olarak calismanin bu asamasinda da katilimcilarin mekanlarda sokagin
estetik degerini belirleyebilmeleri i¢in binanin g¢evresinin karmasikligi, ilgi cekiciligi,
canlandiriciligl, dinlendiriciligi, cevresindeki binalar ile uyumlulugu, giivenliligini
degerlendirmeleri istenmistir. Tercihe iliskin olarak katilimcilardan konutun bulundugu
cevreden duyulan memnuniyete gore cevrenin giizel veya cirkin olma diizeyini ve konuta
sahip olmay1 isteme diizeylerini belirtmeleri istenmistir. Son olarak katilimcilara sanal
mekanda gosterilen ve isaretlenen ortak konutun satin alma ve kiralanma fiyatim1 tahin

etmeleri istenmistir (Bkz. Sekil 6.4).

| Alan 2
1 |2 |3 [4 |5 |6 |7
Bulundugu Cevre Giivensiz Bulundugu Cevre Giivenli
Bulundugu Cevre Durgunluk Verici Bulundugu Cevre Canlandirici
Bulundugu Cevre Sikici Bulundugu Cevre Ilgi Cekici
Buiundugu Cevre Basit Buiundugu Cevre Karmagik
Bulundugu Cevre Uyumsuz Bulundugu Cevre Uyumlu
Bulundugu Cevre Yorgunluk Verici Bulundugu Cevre Dinlendirici
Cok Cirkin Bir Cevre Cok Giizel Bir Cevre
Bu Konuta Sahip Olmay1 Hi¢ istemem Bu Konuta Sahip Olmay1 Cok isterim
Sizce Kirmz ile isaretlenmis Konutun Satin Alma Fiyat1 Hangi Deger Arahigindadir?
100.000 TL — 150.000 TL — 200.000 TL — 250.000 TL — 300.000 TL —
0-100000 TL 150.000 TL 200.000 TL 250.000 TL 300.000 TL 350.000 TL 350.000 TL - +

Sizce Kirmizi ile isaretlenmis Konutun Kiralanma Fiyati Hangi Deger Araligmndadir?
400 TL — 550 TL — 700 TL — 850 TL — 1000 TL —
0 —400 TL 550 TL 700 TL 850 TL 1000 TL 1150 TL 1150 TL - +

Sekil 6.4 Estetik anketi

6.2.3 Calismamn Uygulanma Siireci

Secilen toplam 12 alandan rastlantisal olarak secilmis 6 mekandan olusan 2 ana anket
grubu olusturulmustur. Anketlerde mekanlar1 gérme sirasinin anket sorularinin cevaplarina
olan sira etkisini (order effect) minimize edebilmek icin her iki ana anket grubunda 2 farkli

mekan gosterim siralart belirlenmistir. Boylece 4 anket grubu diizenlenmistir. Fakat ankete
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katilan 6grenci sayisinin yetersizliginden dolayr yalniz ii¢ anket grubu uygulanabilmistir.
Anket gruplarina katilan oOgrenciler 25, 21 ve 12 kisilik gruplar halinde anketlere

katilmislardir.

Tiim katilimcilar videolarin gosterilebilecegi bir projeksiyon makinesi ve 1.20mx2.00m
genigliginde perde bulunan bir sinifta toplanmistir. Ankete baglamadan 6nce katilimcilara
bu anketin ¢evre estetiginin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini 6l¢gmek amaciyla yapildigi,
anket sorularmma verilecek cevaplarin dogru veya yanhis degerlerinin bulunmadigi
aciklanmistir. Anlatimlarda anket siiresince yaklasik 10 ile 15 saniyelik 6 farkli sanal
mekéna ait videolarin ikiser defa gosterilecegi ve her gdsterimden sonra anket kagitlarinda
alan numaras1 belirtilen bolgedeki sorulart cevaplandirmasinin 6nemi vurgulanmistir.
Estetk anketlerinde sorularin, videolarda balkonu kirmizi boyanarak isaretlenmis olan
konuta gore cevaplandirilmasi gerektigi katilimcilara hatirlatilmistir. Anketler yaklasik 20

dakika i¢inde tamamlanmistir.

6.3 istatistiksel Sonuclar

Katilimcilarin %39’unu erkek %61’ini ise kiz Ogrenciler olusturmaktadir. 3 grupta
ogrenci sayilar farklilik gostermektedir. Buna gore bir gruba 25 kisi (18 kiz, 8 erkek
Ogrenci), bir gruba 22 kisi (11 kiz, 11 erkek 6grenci) ve son gruba da 12 kisi (4 erkek, 8 kiz

ogrenci) katilmistir.

Sanal mekanlarin gosterim sirasi rastlantisal olarak secilerek diizenlenmistir. Ancak
calisma kapsaminda konutun satin alma (r=0.243; p<0.05) ve kiralama fiyat1 (r=0.111;
p<0.05) ile mekam gdrme sirasi arasinda bir iligki bulunmustur. Baska bir ifadeyle, daha
ileri siralarda goriilen konutlarin fiyati daha yiiksek tahmin edilmistir. Sonuclarin

degerlendirilmesinde bu sonucun g6z 6niinde bulundurulmas: gerekmektedir.

Cevre estetiginin konutlarin satin alma fiyatlarina etkisine hedonik yontem ile
bakildiginda bir konutun tahmini satin alma fiyati ile karmasiklik, ilgi ¢ekicilik, uyumluluk

ve memnuniyet ile konut fiyatlarinin istatistiksel olarak anlamli bir iliskisi oldugu
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bulunmustur (Bkz. Tablo 6.2). Konutlarin satin alinma fiyatlarinin fonksiyonu (5) no’lu

denklemdeki gibidir.

Tablo 6.2 Cevre estetiginin konutlarin satin alma fiyatlarina etkisi

Satin Alma Fiyatlar:
Degiskenler Model 1 Lineer
Sabit Degisken 1,006.0%**
Karmasiklik 0.047*

Tlgi cekicilik 0.142%%
Uyumluluk 0.120%*
Memnuniyet 0.150%*

R? 0.257

Adj R? 0.248

** % 5'lik diizeyde anlamh * %10k diizeyde anlamh

_1006,0 +0,047*karmasiklik +0, 142*ilgi ¢ekicilik +0,120*uyumluluk +

Fiyat = 0,150*memnuniyet

Cevre estetiginin konutlarin kiralanma fiyatlarina olan etkisi de hedonik fiyat modeli ile
Olctilmeye calisilmistir. Buna gore cevre estetigi degiskenlerinden karmasiklik,
canlandiricilik, uyumluluk ve memnuniyet %35 anlamlilik diizeyinde, giivenilirlik ve
konuta sahip olay1 istemek ise %10 anlamlilik diizeyinde konutun kiralanma fiyati ile
iliskili cikmistir (Bkz. Tablo 6.3). Konutlarin kiralama fiyatlarinin cevre estetigi

degiskenleri ile agiklanmasi (6) no’lu fonksiyondaki gibidir.

Tablo 6.3 Cevre estetiginin konutlarin kiralanma fiyatlarina etkisi

Kiralanma Fiyatlar1

Degiskenler Model 1 Lineer

Sabit Degisken 0.899**

Karmagiklik 0.061**

Canlandiricilik 0.109%*

Uyumluluk 0.110%*

Giivenlilik 0.063*

Memnuniyet 0.97*%

Konuta sahip olmayi isteme 0.070*
R? 0.316

Adj R? 0.304

** % 5'lik diizeyde anlamh * %10k diizeyde anlamh
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_ 0,899 +0,061 *karmasiklik +0,109*canlandiricilik +0,110*uyumluluk +

Fiyat = 0,063 *giivenilirlik +0,97*memnuniyet + 0,070%konuta sahip olmayu isteme

(6)

6.4 Boliim Degerlendirmesi

Calismanin ikinci agamasi olan ¢evre estetigi degiskenlerinin konut fiyatlarina etkisinin
sanal mekanlarda ol¢iilmesi asamasi i¢in yap1 nizami 3 (tamamen ayrik, tamamen bitisik,
kismen ayrik, kismen bitisik), kat yiikseklikleri (ayni, farkli) ve yap1 yaklasma sinirlar
(aym, farkli) 2’ser farklilik gruplan olusturacak sekilde toplam 12 sanal mekan
hazirlanmistir. Her mekénda ayn1 olmak kosuluyla tek bir konut icin cevre estetigi anketi

uygulanmustir.

Sonuglar, estetik degiskenlerinin etkilesimlerinin satin alma ve kiralanma fiyatlarinda
etkili oldugunu gostermektedir. Fakat tiim degiskenlerin ortak etkilerine bakildiginda gevre
estetigi degiskenlerinden karmasiklik, ilgi ¢ekicilik, uyumluluk ve memnuniyet konutlarin
satin alma fiyatlarin1 etkilerken, karmasiklik, canlandiricilik, uyumluluk, giivenilirlik,
memnuniyet ve konuta sahip olma isteginin konutun kiralanma fiyat: ile iliskili oldugunu
gostermektedir. Kiralanma ve satin alma fiyatlarimi etkileyen degiskenlerin farklilagmasi
calismanin 1. asamasinda gercek mekénlarda yapilan ¢aligmalarda da oldugu gibi (Bkz.
Boliim 5) kiralanan ve satin alinan konutlardan karsilanmasi beklenen ihtiyaclarin
farklilagabilmesi durumundan kaynaklanabilmektedir. Dikkat edilmelidir ki estetik
degiskenlerin konut fiyatlarimin yalniz sinirh bir boliimiinii agiklamasi (diisiik R? degerleri)
da konut fiyatlarin1 etkileyen baska faktorlerin bu calisgma kapsaminda g6z ardi

edilmesinden kaynaklanmis olabilmektedir.

Cevre estetigi anketlerinin uygulanmasinda sanal mekin gosterim sirasinin estetik
anketleri cevaplarina olabilecek etkisini minimize etmek icin her anket grubundaki
mekanlarin farkli dizilimlerinden yeni anket gruplar1 olusturulmasina ragmen konutun

satin alma ve kiralanma fiyatlar ile sanal mekanlarin gosterim sirasi arasinda istatistiksel
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olarak anlamh bir iliski ¢ikmistir. Sonuclarin degerlendirilmesinde bu durum goz ardi

edilmemelidir.

Calismaya katilan katilimcilarin sayilan ve cinsiyetleri anket gruplarinda benzerlik
gostermemektedir. Bundan sonraki benzer ¢alismalar gruplar arasinda katilimer sayis1 ve

cinsiyet degiskenlerinin kontrol edilmesinde yararl1 olacaktir.



BOLUM YEDI
GENEL DEGERLENDIRME

Bu calisma, gerek cevre psikolojisi literatiiriinde gerekse konut literatiiriinde ihmal
edilen cevre estetiginin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisini Ol¢meye calismaktadir.
Calismada onceki boliimlerde kontrol edilemeyen yontemsel eksikliklerden bahsedilmistir.
Ancak bu yontemsel eksikliklere ragmen bu caligma konut ile ilgili olan fakat konutun
farkli 6zelliklerine odaklanan iki ayr literatiirii (¢evre estetigi ve konut fiyatlar) bir araya
getirerek konut fiyatlar1 ve estetik degiskenler arasindaki iliskiyi 6lgebilmek icin yeni bir
yontem tarif etmesi ve onceki caligmalarda denenmemis olan sanal mekanlar {izerinden bir
Olciim yapmaya calismasi nedenlerinden dolay1r 6nemli bir calismadir. Caligma temel
olarak, konut fiyatlar1 arastirmalarinda estetik degiskenlerin goz ardi1 edilememesi
gerektigine ve bu konunun Tiirkiye'de ve diinyada simirh sayida calismaya konu
olmasindan dolay1r daha sonraki caligmalar i¢in 6nemli bir arastirma konusu olduguna

isaret etmektedir.
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