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Ozet

Insanlarin barinma, giivenlik, konfor, sosyallesme, kendini ifade etme ve estetik ihtiyaglarini kargi-
layan konut, heterojen yapisini olusturan ézellikleri itibariyle, farkl disiplinler tarafindan siklikla
incelenmektedir. Konutun ekonomik boyutunu arastiran ¢alismalar, genellikle konut fiyatlarini etki-
leyen faktorleri hedonik fiyat modeli ile agiklamaya; konutun estetik boyutunu arastiran mekdnsal
estetik odakli ¢alismalar ise konutun kendisinin ve ¢evresinin estetik ozelliklerinin, kisinin algisi ve
davranislarint nasil etkiledigini ol¢meye ¢calismigtir. Her iki literatiir de konutu kendi alanlarinda
incelemig, mekansal estetik ve konut fiyatlar: arasindaki iligkiyi ihmal etmistir. Bu ¢alisma konut ile
iliskili olan iki ayr literatiirii bir araya getirerek, ¢evre estetiginin konut fiyatlart iizerindeki etkisi-
ni, hedonik fiyat yontemi ile 6lcmeye ¢calismaktadir. Izmir ili Karsiyaka ilgesinde secilen bir bolge-
den, 18 emldk komisyoncusu ile anketler yapilmis ve 48 kiralanmig, 52 satin alinmis konut hakkinda
veri (fiyati, yasi, biiyiikliigii sahip oldugu donatilar gibi) toplanmustir. Bilgileri elde edilen konutla-
rin cephe ve cevrelerinin fotograflari ¢ekilmis ve bu fotograflar 101 lise 6grencisi tarafindan
mekansal estetik olciitleri (cephesinin ve ¢evresinin uyum veya karmasiklik diizeyi gibi) a¢ilarindan
degerlendirilmistir. Emldk komisyoncusu ve 6grenci anketlerinden elde edilen veriler, hedonik fi-
yatlandirma yontemi ile analiz edilmistir. Model, kiralanmis ve satin alinmuis konutlar i¢in ayrt ayri
uygulanmistir. Sonuglar, mekdnsal estetik olgiitlerinden ‘konuta sahip olma isteginin’ satin alma
fiyatini; konutun ¢evresinin ‘karmagsik’ ve ‘bakimli’ olma durumunun ise kiralanma fiyatini etkile-
digini gostermistir. Bu ¢alisma, konut ile ilgili iki farkl literatiirii birlestirerek kentsel tasarim di-
siplini, iktisat bilimi, gayrimenkul ve emlak sektorleri icin veri teskil etmesi ve fiziksel ¢evre faktor-
lerinin ekonomik degerlerini tartismaya agmasi bakimindan oénemli olacaktir.

Anahtar Kelimeler: Cevre estetigi, konut fiyatlari, hedonik fiyat yontemi.
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The effect of environmental aesthetics
on house prices

Extended abstract

Housing has a heterogeneous nature to supply the
human needs of sheltering, security, comfort, so-
cialization, self-expression and ‘aesthetics’. Be-
cause of this heterogeneous nature, the housing
issue has been investigated in an interdisciplinary
area by researchers who are specialized in urban
design, economics, planning, and real estate mar-
kets.

When dealing with economic value of houses, re-
searchers have been aiming to identify the factors
(such as physical characteristics related to neigh-
borhood and house) that affect house prices via
hedonic price method.

When dealing with aesthetic value of houses, re-
searchers have been aiming to understand how
formal (complexity, coherence) and symbolic
(naturalness, openness, safety, upkeep, nuisance)
variables affect people’s conceptual values
(pleasantness, arousal, excitement, relaxing.
However the relation between environmental aes-
thetics and housing prices has been neglected.

This study aims to merge these two separate liter-
atures and investigate the impact of environmental
aesthetics on housing prices using the hedonic
price metod.

In Karsiyaka, Izmir, a survey was conducted with
18 randomly selected real estate agents. With
this survey, data related to sale and rental prices
and physical characteristics of 48 rented and 52
sold apartments’ were collected. Then using the
photographs of the buildings and their vicinity,
an environmental aesthetic survey was prepared.
Some apartments were in the same building.
Thus, instead of 100 buildings, 85 were photo-
graphed.

101 high school students evaluated the aesthetic
quality of each building via those photograph. The
students were asked to evaluate the exterior quali-
ty of the building itself (pleasant, arousal, excited,
complexity, the exterior quality of the building
vicinity (pleasant, arousal, excited, relaxing, com-

plexity, coherence, naturalness, openness, safety,
upkeep, and nuisance), desirability, estimated
price (sale and rental) and familiarity with build-
ing itself and its vicinity.

It was impossible for a student to evaluate 85
buildings for a diversity of aesthetic measures;
each student evaluated 17 buildings which were
selected with stratified random sampling method.
The buildings were shown to participants in dif-
ferent orders to minimize the order effect. The
data derived from real estate agents and stu-
dents were combined and analyzed with hedonic
price model. This model was applied separately
for rented and sold houses with four different
functions (linear, log-linear, linear-log, log-log)
and the model that gives the highest R’ value was
selected as ‘general model’. Then the aesthetic
variables were eliminated from this general mod-
el to form the ‘restricted model’. When restrict-
ed model and the general model were compared
via F test, the results showed that aesthetic vari-
ables were important in explaining the variation
in house prices (both sold and rental) signifi-
cantly.

This study indicates that environmental aesthetics
shouldn’t be ignored in research on house prices.
The methodology used in this study might inspire
future research to bring together the two separat-
ed (but also related) literatures; environmental
aesthetics and house prices.

A useful extension of this study might extend the
sample size; apply the methodology in different
regions and to different groups of houses. Per-
haps, the impact of aesthetic variables on house
prices changes by culture and economic status of
potential buyers.

Future studies might also investigate whether the
value of aesthetic variables are more pronounced
for higher value houses than lower value houses.

The results should interest researchers from vari-
ous disciplines including economics, real estate,
planning and urban design.

Keywords: Environmental aesthetics, house pric-
es, hedonic price method.



Cevre estetigi ve konut fiyatlar

Giris

Insanlarin tercihlerini, onlarin ihtiyaclar1 belir-
ler. Maslow’a (1954) gore insan ihtiyaclariin
hiyerarsik bir siras1 vardir ve en 6nemliden en
az Onemliye dogru siralama soyledir: (1) fizyo-
lojik, (2) gilivenlik, (3) ait olma ve sevgi, (4)
saygl gorme ve (5) kisisel tatmin ihtiyaglari.
Benzer bigimde Porteous’a (1996) gore ise in-
san ihtiyaglari; (1) fizyolojik ve giivenlik ihti-
yaglarini olusturan bedensel, (2) aitlik ve say-
ginlik ihtiyaglarini olusturan sosyal ve (3) ger-
ceklik ve estetik ihtiyaclarini olusturan kisisel
tatmin ihtiyaglar1 olarak siralanmaktadir. Bir
bagka sOylemle estetigin, insanlarin tercihlerini
etkileyebilecek onemli bir ihtiyag oldugu ileri
stiriilebilir.

Eski ¢aglardan beri tartisilan, ancak sadece sa-
natta aranan estetik, 18.yy’dan itibaren dogada
da aranan bir olgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
1960’11 yillardan itibaren ¢evre psikolojisi disip-
linin ortaya ¢ikmasiyla birlikte hem estetigin
Olciilebilirligi birgok c¢alisma ile test edilmis
hem de doganin estetigi, insan yasam alanlarin
(konut bahgeleri, kentsel yesil alanlar, kent
planlar1 gibi) da kapsayacak sekilde ¢evre este-
tigi baglig1 altinda tartigilir olmustur. Dolayisiy-
la, estetik giiniimiizde kentsel mekanda aranan,
arastirilan ve test edilen bir olguya doniigmiis-
tur.

Insanlarin mekansal estetik yargisini, fiziksel
cevrenin bicimsel ozelliklerinin (renk ve sekil
uyumu, dogal veya yapay olmasi gibi) ve
mekani estetik agidan degerlendiren bireyin ki-
sisel ozelliklerinin (cinsiyet, yas, kiiltlir gibi)
etkiledigi one siiriilmektedir (Nasar, 1994; Han-
yu, 1997). Bu iki faktoriin, bireyin mekan algi-
sin1 etkiledigi, bunun sonucunda da bireyin hissi
degerlendirmelerde bulunarak tepki verdigi id-
dia edilmektedir (Nasar, 1992d). Hissi deger-
lendirmelerin ise kisinin yasadigi olaylardan,
aldig1 egitimden ve sahip oldugu kiiltiirden elde
ettigi tecriibelere gore sekillendigi kabul edil-
mektedir (Russell, 1992; Nasar, 1998; Atadv,
1998; Erzen, 2006). Mekansal estetik yargisinin
nesnel olarak oOlciilebilmesinde, bu hissi deger-
lendirmelerden  faydalanilmaktadir  (Nasar,
1998).

Estetik yargiy1 etkileyen degiskenler (1) algisal,
(2) bigimsel ve (3) sembolik olarak ii¢ grupta
incelenmektedir (Lang, 1992). Algisal degisken-
ler', insanin fiziksel cevre karsisinda duydugu
hisler ile ilgilidir ve canlandiricilik, hosluk, i1gi
¢ekicilik, dinlendiricilik ve sahip olmay isteme
gibi kavramlar1 igermektedir. Bicimsel degisken-
ler?, fiziksel gevrenin form, bi¢im ve nesnel
ozellikleri ile ilgilidir ve karmastkitk ve uyumlu-
luk gibi kavramlari icermektedir. Sembolik de-
giskenler3 ise insanlarin kendilerini ifade etme-
lerini saglayan ve bireyin kisisel 6zelliklerine
gore mekani tercih etme durumunu etkilemekte
ve dogallik, aciklik, giivenlik, bakimlilik ve gor-
sel kirlilik yaratan eleman varligi gibi kavram-
lar1 i¢ermektedir. Mekansal estetik odakli bu
deneysel calismalarda, ¢ogunlukla bicimsel ve
sembolik degiskenlerin (mekanin fiziksel 6zel-

! Mekénsal estetik odakli arastirmalarda adi gegen
kavramlar1 kullanan arastirmalara 6rnekler: canlan-
diricilik (Akad ve Cubukgu, 2006; Ward ve Russell,
1981; Ulrich, 1981), hosluk (Hanyu, 1997, 2000;
Kilig ve Tiirkoglu, 2004; Nasar, 1983; 1992a; 1992c;
Ward ve Russell, 1981; Ulrich, 1981), ilgi ¢ekicilik
(Hanyu, 1997, 2000; Kili¢ ve Tiirkoglu, 2004; Nasar
vd, 1992; Nasar, 1992a; Ward ve Russell, 1981,
Ulrich, 1981), dinlendiricilik (Akad ve Cubukgu,
2006; Hanyu, 1997, 2000; Nasar vd, 1992; Ward ve
Russell, 1981; Ulrich, 1981; Wells ve Evans, 2003),
sahip olmay1 istemek (Nasar, 1992a).

2 Mekansal estetik odakli aragtirmalarda adi gecen
kavramlar1 kullanan arastirmalara 6rnekler: karma-
siklik (Hanyu, 1997, 2000; Kaplan, 1992; Kilig¢ ve
Tiirkoglu, 2004; Nasar, 1983, 1992a, 1992b, 1992c;
Canter, 1969; Ulrich, 1981), uyumluluk (Akad ve
Cubukgu, 2006; Hanyu, 1997, 2000; Kaplan, 1992;
Kilig ve Tirkoglu, 2004; Nasar, 1983, 1992a, 1992b,
1992c; Ulrich, 1981; Preiser ve Rohanne, 1992).

3 Mekansal estetik odakli aragtirmalarda adi gecen
kavramlari kullanan arastirmalara &rnekler: dogallik
(Hanyu, 1997, 2000; Nasar, 1983, 1992a, 1992b,
1992c; Kaplan ve Kaplan, 1989; Ulrich, 1983;
Wonhlwill, 1976; Ulrich, 1981; Wells ve Evans,
2003; Preiser ve Rohane, 1992), ag¢iklik (Hanyu,
1997, 2000; Nasar, 1992a, 1992b; Preiser ve Roha-
ne, 1992; Kaplan ve Kaplan, 1989), giivenlik (Akad
ve Cubukegu, 2006; Hanyu, 1997, 2000; Nasar vd.,
1992; Nasar, 1992c; Stamps, 2005; Appleton, 1975;
Ulrich, 1983; Kaplan ve Kaplan, 1989), bakimlilik
(Kilig ve Tirkoglu, 2004; Nasar, 1983, 1992a,
1992b) ve gorsel kirlilik yaratan eleman varlig
(Hanyu, 1997, 2000; Nasar, 1983, 1992c).
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liklerinin), algisal degiskenleri (kisinin davra-
niglarin1) nasil etkiledigini incelenmis, ancak
mekansal estetigin ekonomik degeri goz ardi
edilmistir. Oysa estetik, 6ziinde sadece mekan,
etik, tinsel, sosyal ve politik baglamlar1 degil,
ekonomik baglamlar1 da igermektedir (Porteous,
1996). Dolayisiyla bu ¢alisma, mekansal esteti-
gin ekonomik degerini 6lgmeyi amaglamaktadir.

Mekansal estetik iizerine odaklanan calismalar
genelde i¢ mekéanlara, dis mekanlara, kentsel
alanlara, kirsal ve dogal alanlara odaklanmakta-
dir (ilgili literatur taramasi i¢in bknz. Nasar,
1992d). Ancak, kentsel mekanda en genis alani
kaplayan arazi kullanimi olan konut alaninda
(McDonald ve McMillen, 2007) gerceklestirilen
mekansal estetik odakli calismalar oldukca si-
nirli sayidadir (Nasar, 1992¢). Oysa Cooper’a
(1975) gore bir konutun sirasiyla (1) barinma,
(2) giivenlik, (3) konfor, (4) sosyallesme ve
kendini ifade etme ve (5) “estetik” ihtiyaclari
kargilamas1 gerekmektedir. Bir baska sdylemle
estetik deger, konut alanlarinda kullanicilar tara-
findan aranan 6nemli bir 6zellik olmasina rag-
men, konut alanlarin estetik degeri, ilgili lite-
ratiirlerde yeterince sorgulanmamistir. Buna
karsin, konutun ekonomik degeri farkl disiplin-
lerden birgok aragtirmacinin ilgisini ¢geken genis
bir arastirma alan1 olmustur ve olmaktadir.

Mekéansal estetik odakli arastirmalarda oldugu
gibi, konutun ekonomik degeri ile ilgilenen ¢a-
lismalarda da ¢ogunlukla konutun i¢inin veya
disinin estetik degerini etkileyen bicimsel ve
sembolik degiskenler gbz ardi edilmistir. Bu
caligmalarda genellikle (1) konutun bulundugu
binanin ve (2) konutun kendisinin fiziksel dzel-
liklerinin, konut fiyati (konut satin alinma veya
kiralanma degeri) tlizerindeki etkileri incelen-
mistir. Konutun bulundugu binanmin ozellikleri
ile iliskili olarak konutun yas1, apartmandaki kat
sayist, bir kattaki daire sayisi, asansor ve diik-
kan sayilari, dig cephe ve yap1 malzemeleri, te-
mel tlrl, binanin bulundugu mekan (site igi,
sokak veya bulvarda olup olmama durumu), gi-
venlik, yap1 nizam durumu, bodrum katinn,
yangin ¢ikisinin, apartman gorevlisinin, bahge-
nin, otoparkin, kapali garajin ve yiizme havuzu-
nun varlig1 gibi degiskenler incelenmistir (ilgili

literatiir taramasi i¢in bkz, Eksioglu, 2010). Ko-
nutun kendisinin fiziksel ozellikleri ile iliskili
olarak konutun genel ve / veya salon biiytkligi,
bulundugu kat, toplam oda, 1s1kliga bakan oda,
banyo ve / veya balkon sayilari, 1sinma sistemi,
sicak su durumu, salon, oda ve / veya banyo do-
semeleri, pencere dogramasi, duvar kaplamasi,
mutfaktaki donanim (ankastre veya hazir mutfak
gibi), kose / ara daire olup olmamasi, yonlenme
durumu, aylik gider, panjur, klima, uydu, mo-
bilya, beyaz esya, ebeveyn banyosu, kapali bal-
kon, Kiler, teras gibi donatilara sahip olup ol-
mama durumu ve park ve deniz manzarasi var-
l1ig1 gibi degiskenler incelenmistir (ilgili literatiir
taramasi i¢in bkz, Eksioglu, 2010).

Ozetle, gerek mekansal estetik ile ilgili litera-
tirde estetigin ekonomik boyutunun ihmal
edilmesi, gerekse konut fiyatlar ile ilgili litera-
tiirde konutun estetik boyutunun goz ardi edil-
mesi nedeniyle bu ¢aligsma, konut ile iligkili olan
iki ayr literatiirii bir araya getirerek ¢evre este-
tiginin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisini dlgme-
yi amaglamistir.

Yontem

Konut, birgok ihtiyaca cevap verebilen, i¢inde
birden fazla 6zellik barindiran ve faydasi dog-
rudan oSlgiilemeyen, heterojen bir mal olarak ta-
nimlanmaktadir (Lancester, 1966; Rosen, 1974).
Faydas1 dogrudan dlgiilemeyen hetorejen malla-
rin fiyatin1 tahmin etmede kullanilan en yaygin
yontem olan ‘hedonik fiyat modeli’, heterojen
bir mal olan konutun fiyatin1 tahmin etmede sik-
likla kullanilmistir (ilgili literatiir taramasi icin
bkz, Eksioglu, 2010). Bu nedenle bu calisma
kapsaminda, konutun fiyatin etkiledigi bilinen
verilere ek olarak, mekansal estetik ozellikleri-
nin, konut fiyatini nasil etkiledigini belirlemek
amaciyla hedonik fiyat modeli kullanilmistir.

Calismanin verileri iki asamada toplanmistir. Tlk
asamada Izmir ili Karsiyaka ilgesinde belirlenen
bir alanda, rastlantisal olarak secilen 18 emlak
komisyoncusu ile yapilan anketler sonucunda
48’1 kiralanmis, 52’si satin alinmig, toplam 100
konut hakkinda veri toplanmistir. Toplanan ve-
rilerde (1) konutun fiyati (satin alma veya kira-
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lanma), (2) konutun satin alindigi veya kiralan-
digi yil ve ay, (3) konutun bulundugu binanin
ozellikleri (yasi, apartmandaki kat sayisi, bir
kattaki daire sayisi, asansor ve diikkan sayilari,
dis cephe ve yap1 malzemeleri, temel tiirii, bina-
nin site i¢inde, sokakta veya bulvarda olma du-
rumu, yapi nizam durumu, bodrum kat, yangin
cikisi, apartman gorevlisi, giivenlik, bahge, oto-
park, kapali garaj, yiizme havuzu varligi), (4)
konutun kendisinin fiziksel ozellikleri (genel ve
salon biiyiikliigii, bulundugu kat, toplam oda,
1sikliga bakan oda, banyo ve balkon sayilari,
1sinma sistemi, sicak su durumu, salon, oda ve
banyo dosemeleri, pencere dogramasi, duvar
kaplamasi, mutfak durumu, kose / ara daire olup
olmamasi, yonlenme durumu, aylik gider, pan-
jur, klima, uydu, mobilya, beyaz esya, ebeveyn
banyosu, kapal1 balkon, kiler, teras gibi donati-
lara sahip olup olmama durumu, park ve deniz
manzarast varligl) hakkinda bilgi toplanmistir.
Farkli yillarda satilmis veya kiralanmis konutla-
rin fiyatlarini karsilastirabilmek igin TUIK’in
hazirladig1 izmir Bélgesel Tiiketici Fiyat En-
deksi’nden faydalanilmis ve tiim fiyatlar 2009
yili Eyliil ayina indirgenmistir.

Caligsmanin ikinci agamasinda, birinci asamada
hakkinda veri toplanan satilik ve kiralik konut-
larin, kendilerinin ve g¢evrelerinin estetik agidan
degerlendirilmeleri saglanmistir. Cevre psikolo-
jisi alaninda caligmalar yapan arastirmacilar,
mekansal estetigin nesnel olarak dlgiilebilir ol-
dugunu ileri siirmekte (Nasar, 1998; Atadv,
1998) ve bunun i¢in ¢ogunlukla yiiz yilize anket
yontemini kullanmaktadir. Bu galismalarda fi-
ziksel gevreler, genellikle fotograflanarak (Rus-
sell ve Mehrabian, 1976; Nasar, 1983), nadiren
ise modellenerek (Nasar, 1992a) degerlendirici-
ye gosterilmis ve kisilerin bu fotograflar (veya
modelleri) algisal, bi¢imsel ve sembolik degis-
kenler agisindan, anlamsal farklilasma oOlgegini
kullanarak, degerlendirmeleri istenmistir. Bu
caligmada da benzer bir yontem uygulanmistir.
Once hakkinda veri toplanan biitiin konutlarin
bulundugu binalar iki sekilde fotograflanmistir;
(1) bina cephesi, (2) bina ve ¢evresi. Cephe fo-
tograflarinin ¢ekiminde apartman cephesinin
tamaminin (bitisik nizamli konutlarda, komsu
binalarin bir kismi1 da dahil edilmistir); ¢evre

fotograflarinin ¢ekiminde ise apartmanin (ken-
disi disinda yaninda bulunan en az 2 konutla
beraber) servis aldigi sokagin veya caddenin
fotograf alan1 i¢inde kalmasima dikkat edilmis-
tir. Bitisik nizamli konutlarin, gerek yapisal
ozellikleri gerekse bulunduklart mekanlarin ge-
leneksel dokusundan dolay1 sokaklarin dar ol-
masi, her fotografta sistematik olarak tek bir
acinin  yakalanamamasina neden olmustur.
Hakkinda veri toplanan toplam 100 konutun ba-
zilarinin ayni binada yer almasindan dolay1 top-
lam 85 bina fotograflanmistir.

101 lise dgrencisinin®, fotografi ¢ekilen bu bina-
lar1 estetik acidan degerlendirebilmeleri i¢in yiiz
ylize grup anketleri uygulanmistir. Lise 6grenci-
lerinin, konut alisi-satis1 hakkinda bilgi ve tec-
riilbe diizeylerinin diisiik olmasi1 sayesinde, ko-
nut fiyatini etkiledigi bilinen diger faktorleri goz
ard1 ederek (calismanin amacina uygun olarak),
konutu ve g¢evresini yalnizca estetik agidan de-
gerlendirebilecegi diistiniildiigii igin, estetik de-
gerlendirme anketi lise 6grencilerine uygulan-
mustir.”. Katilimeilarin, (1) konutun cephesini;
hosluk, canlandiricilik, ilgi ¢ekicilik, karmagik-
lik dizeyleri agilarindan, (2) konutun ¢evresini;
hosluk, canlandiricilik, ilgi ¢ekicilik, dinlendiri-
cilik, karmagsiklik, uyumluluk, dogallik, acikiik,
giivenlik, bakim diizeyleri ve gorsel etkisi kotii
eleman varligi agilarindan, (3) konuta sahip ol-
may1 isteme diizeyi agisindan, (4) fotografta
gordiikleri apartmandaki herhangi bir konut i¢in
tahmini satin alma ve kiralanma fiyatlari agila-
rindan ve (5) fotograftaki apartmani tanima ve
hakkina bilgi sahibi olma diizeyleri agisindan
degerlendirmeleri istenmistir. Ilk {i¢ grup soru-
da, anlamsal farklilasma 6l¢egi kullanilmistir ve
konutun bulundugu binanin ve ¢evresinin
mekansal estetik oOlgiitleri agilarindan degerlen-
dirilmesi amaglanmigtir. Dordiincii grup soruda,
katilimcilarin fotograf iizerinden konutun fiyati-

* Katilimeilar M.E.B. izmir il Miidiirliigii’'nden ali-
nan izin yazisiyla Bornova Kiz Teknik ve Meslek
Lisesi 6grencilerinden segilmistir.

® Ancak bundan sonraki ¢aligmalarda fakli gruplarin;
Ornegin potansiyel konut alicilarinin veya daha 6nce
konut almis veya satmug kisilerin konutlar1 estetik
acidan degerlendirmelerinin lise 6grencilerinden
farkli olup olmadiginin incelenmesi yararl olacaktir.
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n1 tahmin etmesi istenmis ve emlak komisyon-
cusu anketleri ile elde edilmis olan, satin alin-
mig ve kiralanmis konutlarin gercek fiyatlarin-
daki dagilim g6z oniinde bulundurularak olustu-
rulan 7°1i fiyat araligi® kullanilmustir. Son soru-
daise 7’li Likert skala (Hi¢ bilmiyorum = 1, ¢ok
iyi biliyorum = 7) kullanilarak, Kkatilimcilarin
binay1 ger¢ek hayatta bilme diizeylerinin deger-
lendirmelerini etkileyip etkilemediginin ince-
lenmesi hedeflenmistir.

Bir katilmeimnin, 85 binay1 ¢ok sayida estetik
olciit icin degerlendirmesinin katilimciy1 yorabi-
leceginden ve katilimcinin saglikli bir sekilde
cevap vermesini engelleyebileceginden, her ka-
tilimcimin daha az sayida binay1 degerlendirme-
sini saglamak amaciyla, 85 bina smiflandirilmis
rastlantisal yontemle (her grupta benzer sayida
ayrik, bitisik ve blok nizamda konut bulunacak
sekilde) 5 gruba boliinmiistiir. Boylece her kati-
limc1 sadece 17 binayi estetik agidan degerlen-
dirmistir. Dolayistyla her bina 20 katilimci tara-
findan degerlendirilmistir. Anket gérme sirasi-
nin, cevaplara etkisini minimize etmek igin, fo-
tograflar iki farkli siralama ile katilimcilara da-
gitillmistir. Boylece anketler toplam 10 grupta (5
farkli fotograf grubu X 2 farkli fotograf sirasi)
tamamlanmugtir. Her anket grubunda esit sayida
9., 10., 11. ve 12. smif 6grencisi ve esit sayida
erkek ile kiz 6grenci dagilimi saglanmustir.

Istatistiksel sonuclar

Mekansal estetik anketleri sonuclarinin
degerlendirilmesi

Estetik anketi sonuglarina goére, tahmin edilen
satin alma ve kiralanma fiyatlari ile konutun ye-
rini bilme arasinda, istatistiksel bir iliski bulun-
maktadir (r=0.226; p<0.01). Tahmini konut fi-
yatlar1 ve anketlerde fotograf gdsterim sirasi
arasinda ise istatistiksel olarak anlamli bir iliski
bulunmamustir.

6 Satin alinmig konutlar icin 0 - 100.000 TL;
100.000 TL - 150.000 TL; 150.000 TL - 200.000
TL; 200.000 TL - 250.000 TL; 250.000 TL -
300.000 TL; 300.000 TL - 350.000 TL; 350.000 TL
ve Ustii; kiralanmis konutlar i¢in 0 - 400 TL; 400 TL
- 550 TL; 550 TL - 700 TL; 700 TL - 850 TL; 850
TL -1000 TL; 1000 TL - 1150 TL; 1150 TL ve tstii
araliklar1 belirlenmistir.

Estetik 6zelliklere bakildiginda, konuta sahip
olma ile tiim estetik degiskenlerin tekil olarak
bir iligkisi oldugu goriilmiistiir (Tablo 1.)

Tablo 1. Estetik degiskenler ve konuta sahip ol-
ma arasindaki korelasyon

Estetik Degiskenler Pearson  Sig. N
Cor. (2-tailed)

Cephenin karmasiklig 0.269 0.000 1700
Cephenin ilgi ¢ekiciligi ~ 0.552 0.000 1699
Cephenin canlandiricilign  0.446 0.000 1693
Cephenin hoslugu 0.627 0.000 1693
Cevrenin karmasikligi 0.291 0.000 1698
Cevrenin ilgi ¢ekiciligi 0.586 0.000 1696
Cevrenin canlandiriciligit  0.466 0.000 1689
Cevrenin dinlendiriciligi  0.550 0.000 1684
Cevre ile uyumlulugu 0.483 0.000 1698
Cevrenin dogallig1 0.492 0.000 1693
Cevrenin genigligi 0.523 0.000 1693
Cevrenin giivenligi 0.580 0.000 1694
Cevrenin bakimlilig 0.599 0.000 1691
Gérs?l etkisi kotii eleman 0.549 0.000 1687
varligi

Cevrenin hoslugu 0.701 0.000 1697

Mekansal estetik oOzelliklerin, konutun tahmini
satin alma fiyatin1 nasil etkiledigini inceleye-
bilmek amaciyla uygulanan ANOVA analizinin
sonuglarina goére, konutun cephesinin, ilgi ¢ekici
(F(6;1477)=2.308; p=0.03) ve hos olmasi
(F(6;1477)=2.303; p=0.03); ¢evresinin, giivenli

(F(6;1477)=9.355; p=0.00), bakimli
(F(6;1477)=2.451;  p=0.02), ilgi  cekici
(F(6;1477)=2.044,  p=0.06) ve  hos

(F(6;1477)=1.958; p=0.07) ve gevresi ile uyum-
lu (F(6;1477)=1.974; p=0.07) olmas1 ve gevre-
sinde gorsel etkisi kot eleman varlig
(F(6;1477)=2.523; p=0.02), konutun tahmini
satin alma fiyatin1 etkilemektedir. Benzer sekil-
de, konutun tahmini kiralama fiyati1 ile mekansal
estetik degiskenlerin etkilesimine bakildiginda
ise konutun cephesinin, hos (F(6;1474) = 5.665;
p = 0.00); gevresinin, karmasik (F(6;1474) =
2.372; p = 0.03), genis (F(6;1474) = 3.126; p =
0.01), giivenli (F(6;1474) = 4.149; p = 0.00),
bakimlh (F(6;1474) = 4.141; p = 0.00) ve hos
olmasi1 (F(6;1474) = 3.532; p = 0.00) konutun
tahmini kiralanma fiyatina etkili oldugu bulun-
mustur.
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Emlak komisyoncusu anketleri ve mekansal
estetik anketleri sonuglarimin bir arada de-
gerlendirilmesi

Emlak komisyoncusu anketleri sonucunda, ko-
nut bazinda veri toplanmistir. Ancak mekansal
estetik anketlerinde her konut, 20 katilimci tara-
findan degerlendirilmistir. Dolayisiyla, emlak
komisyoncusu anketleri ve mekansal estetik an-
ketleri sonuglarmin bir arada degerlendirilmesi
amaciyla Oncelikle, her binanin cesitli estetik
Olciitler acisindan aldigi ortalama degerler he-
saplanmistir. Calismada, sinirli sayida gozlem
ile cok sayida degisken bulunmasi nedeniyle,
farkli degisken setleri kullanarak, ¢ok sayida
hedonik fiyat modeli kurulmustur. Ancak bu
boliimde, istatistiksel yontemlerle segilen (en
yiksek R2 degeri) en uygun modeller rapor
edilmistir.

Calismada, hedonik fiyat modelinin dort farkli
fonksiyonu kullanilmistir: lineer model, lineer-
log model, log-lineer model ve log-log model.
Her model, kiralanmis ve satin alinmis konutlar
icin ayr1 ayr1 uygulanmistir. Modeller sonucun-
da bulunan R? degerlerinin karsilastirilabilmesi
ve en yiiksek degeri veren R? degerinin ait oldu-
gu modelin segilebilmesi igin, logaritmik fonk-
siyonlarin quasi-R? (Studenmund ve Cassidy,
1987) degerleri hesaplanmistir. R* degerinin en
yiiksek degeri aldigi model, “genel model” ola-
rak kabul edilerek, burada rapor edilmistir.

Kiralanmis ve satin alinmis konutlar igin farkl-
lasan genel modellerde cevre estetigi degisken-
lerinin, modeldeki varliginin istatistiksel olarak
anlamini 6lgebilmek i¢in ise genel modellerden
cevre estetigi degiskenleri cikartilarak, “sinir-
landirilmis modeller” elde edilmistir. Genel
modelin siirlandirilmis modele gore istiinliik
saglayip saglayamadigi, F-test (Pindyck ve Ru-
binfield, 1991) ile analiz edilmistir.

Satin alinms konutlarin fiyatini etkileyen
mekansal estetik degiskenleri

Satin alinmis konutlarin fiyatlarinmi etkileyen de-
giskenlerin bulunmasi i¢in hazirlanan dort farkl
fonksiyondaki hedonik fiyat modelinden log-
lineer model, en yiiksek R? degerini saglamistir
(quasi-R?=0.776). Genel model olarak segilen
model Tablo 2’de gosterilmistir. Genel modele

gore satin alinan konut fiyatlar1 (1) no’lu denk-
lemdeki gibidir.

Fiyat=10.929 + 0.007*net biiyiikliik —

0.330*ahsap pencere dogramasi +

0.145%*site icinde konut + 0.247*merkezi
kalorifer isinma sistemi — 0.067*bir katta- (1)
ki daire sayisi — 0.907*ahsap yapt +
0.140*ankastre mutfak + 0.137*konuta

sahip olmayt istemek

Buna gore satin alinmis konutlarin fiyatini etki-
leyen c¢evre estetigi degiskeni, ‘konuta sahip
olma’ degiskeni olarak bulunmustur. Bu degis-
kenin, genel modelde istatistiksel olarak anlamli
bir degisken olup olmadigini test etmek igin si-
nirlandirilmis model hazirlanmistir. Genel ve
siirlandirilmis model arasinda F-testi uygu-
lanmis ve F degeri 16,196 bulunmustur. F dege-
rinin, & degerinin 0,05, q degerinin 1 ve N-k
degerinin 43 oldugu durumda 4,067 olarak he-
saplanan kritik degerden biiyiikk olmasi, smir-
landirilmis modele eklenen ve ¢evre estetigi de-
giskeni olan ‘konuta sahip olma istegi’ degiske-
nin, istatistiksel olarak anlamli olduguna isaret
etmektedir. Bir baska sOylemle bu sonug, %5
giivenirlik diizeyinde, estetik degiskenlerin ko-
nut satis fiyatin1 agiklamada etkisiz oldugu var-

sayiminin reddedilmesi anlamina gelmektedir [F
(1; 43)=16,196]

Tablo 2. Satin alinmis konutlar icin genel ve
Stmrlandiriimis model

Degiskenler Genel Model  Sinirlandirilmis
Model

Sabit degisken 10.929" 11.296™

Net biiyiikliik 0.007™ 0.008"™

Absap pencere g 330+ -0.307"

dogramasi

Site i¢inde konut ~ 0.145 0.296™

Merke2|.kalor.|fer 0247 0259

1s1nma sistemi

Bir kattaki daire 0.067" -0.027

sayisl

Ahsap yap1 -0.907 -0.862

Ankastre mutfak ~ 0.140 0.161"

Konut'a sahip ol- 0.137™ i

may1 istemek

R? 0.756 0.691

Adj. R? 0.710 0.641

N 52 52

T %57 lik diizeyde anlamli "%10’luk diizeyde anlaml:
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Kiralanms konutlarin fiyatim etkileyen
mekansal estetik degiskenleri

Satin alinmis konutlarin fiyatim etkileyen de-
giskenleri bulmak i¢in uygulanan yontem, ben-
zer sekilde kiralanmig konutlarin fiyatlari igin
de uygulanmistir. Buna gore, fiyati etkileyen
degiskenlerin bulunmasi i¢in hazirlanan dort
farkl1 fonksiyondaki hedonik fiyat modelinden
lineer model, en yiiksek R? degerini saglamistir
(R?=0.913). Kiralanmis konutlarda genel model
olarak seg¢ilen model Tablo 3’deki gibidir. Kira-
lanmis konutlar i¢in fiyat denklemi ise (2) no’lu
denklemdeki gibidir.

Fiyat=267.475 + 3.862*net biiyiikliik +
18.287*apartmanin kat sayisi —

152.243 *sofben sicak su sistemi +
85.944*beyaz esya var yok +
159.934*ayrik nizam + 97.343 *site i¢cinde
konut — 91.633*konutun alt katta bulun-
mas: — 121.022*¢evresi karmasik +

86.652*cevresi bakimh

)

Tablo 3’de belirtildigi ilizere, kiralanmis konut-
larin fiyatlarmi etkileyen cevre estetigi degis-
kenleri, konutun gevresinin ‘karmasik’ ve ‘ba-
kiml1’ olmasi degiskenleri olarak bulunmustur.

Tablo 3. Kiralanmig konutlar i¢in genel ve sinir-
landrilmis model

Degiskenler Genel Model  Sinirlandirilmis
Model
Sabit degisken 267.475 142.356
Net biiyiikliik 3.862" 4.123"
Apartmandaki kat  18.287" 11.194
sayisi
Sofben sicak su -152.243" -106.578"
sistemi
Beyaz esya 85.944" 106.678"
var/yok
Ayrik nizam 159.934 236.031
Site iginde konut ~ 97.343 284.236"
Konutun alt katta ~ -91.633" -102.474"
bulunmasi
Cevresi karmasik ~ -121.022" -
Cevresi Bakimli 86.652" -
R? 0.913 0.860
Adj. R? 0.893 0.835
N 48 48

™ %5°lik diizeyde anlaml ~%10’luk diizeyde anlamli

Kiralanmis konutlarin fiyatin1 etkileyen cevre es-
tetigi degiskenlerinin, genel modeldeki anlamlilik
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diizeyini 6l¢gmek i¢in sinirlandirilmis model (Tab-
lo 3) ile genel model arasinda F-testi yapilmis ve
F degeri 11,879 bulunmustur. F degeri, & degeri-
nin 0,05, q degerinin 2 ve N-k degerinin 39 ol-
dugu durumda 3,238 olarak hesaplanan kritik
degerin istiinde bir deger olarak bulunmustur [F
(2; 39)= 11,879]. Bu durum, gevre estetigi de-
giskenleri olan konutun ¢evresinin karmasik ve
bakimli olmasi degiskenlerinin, genel model
icin anlamli olduguna isaret etmektedir. Bir
baska soylemle bu sonug, %5 giivenirlik diize-
yinde, estetik degiskenlerin konut kiralanma fi-
yatin1 agiklamada etkisiz oldugu varsayiminin
reddedilmesi anlamina gelmektedir

Sonuc ve degerlendirme

Calisma sonuglarinda, konutun tahmini fiyati ve
gercek fiyati ile gevre estetigi degiskenleri ara-
sinda bir iliski oldugu bulunmustur. Konutun
satin alma fiyatini; net biiytklik, bir kattaki dai-
re sayisi, ahsap yapi, merkezi kalorifer sistemi,
ahsap pencere dogramasi ve konuta sahip olma-
y1 isteme degiskenlerinin etkiledigi bulunmus-
tur. Konutun kiralanma fiyatini ise net biiyiik-
liik, apartmandaki kat sayisi, sofben sicak su
sistemi, beyaz esya varligi, ayrik nizam olma
durumu, site iginde olup olmamasi, konutun alt
katta bulunmasi ve konutun g¢evresinin karmasik
ve bakimli olmasi degiskenlerinin etkiledigi or-
taya konulmustur.

Calismanin sonuglar1 genellenmeden oOnce, ca-
lismanin yontemsel olarak eksikliklerinin tarti-
silmasi yararli olacaktir. Ornegin, c¢alismadaki
onemli eksikliklerden birisi, estetik anketlerde
katilimcilar tarafindan ankette gosterilen konu-
tun yerinin bilinmesi, dolayisiyla fiyatinin bi-
linmesi olabilmektedir. Bu sebeple sonraki ¢a-
lismalarda estetik anketleri, anketlerde gosteri-
len konut ve konut alanlarinin kendi kullanicila-
r1 ve yakin ¢evredeki kullanicilar digindaki kisi-
lere uygulanabilir.

Bir diger eksiklik, estetik anketlerinde kullani-
lan fotograflarin kalitesidir. Kullanilan fotograf-
larda sistematik bir diizenleme yapilamamustir.
Ayrik nizam konutlarin fotograflanmasi siste-
matik olarak yapilabilirken, bitisik nizaml1 ko-
nutlarin fotograflanmasi, genellikle kentin gele-
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neksel dokusu i¢inde yer almasi ve sokaklarin
dar olmasi nedeniyle, sistematik olamamuistir.
Blok nizamli konutlarda ise site i¢inde yer alan
konutlarin g¢evre fotograflari, sitenin igerisine
girilememesi nedeniyle, diger konut ¢evresi fo-
tograflarina gore daha uzaktan ¢ekilmistir. Tiir-
kiye’deki konut yapisinin diger kentlerde de
benzer olmasi nedeniyle, Tiirkiye’de yapilacak
caligmalarda benzer sikintilar yasanabilecektir.
Bu nedenle, konutlarin estetik degeri ve tahmini
fiyatlar1 arasindaki iliskiyi incelemeyi amacla-
yacak sonraki ¢alismalarda, konut alanlarinin
maketleri veya bilgisayar simiilasyonlar1 kulla-
nilabilir.

Calismanin bir baska eksikligi de veri sayisinin
azlhigidir. Bu calisma kapsaminda 48 kiralanmis,
52 satin alinmis konut hakkinda veri toplana-
bilmistir. Sonraki ¢alismalarin daha uzun zaman
dilimine yayilabilmesi veya calismalarda Yiik-
sek biitceli bir arastirma kapsaminda veri sayi-
sii arttirilabilmesi, dolayisiyla daha giivenilir
sonuclar elde edilmesi miimkiin olabilecektir.

Hedonik fiyat yonteminde kullanilan fiyat di-
sindaki degiskenler, verinin toplandigi zaman
aralig1 icinde gecerli olan degigkenlerdir. Ancak
fiyat degiskeni, satin alma veya kiralama siire-
cinde, konutun gerek fiziksel gerekse estetik
ozelliklerinin, o siiregteki durumlarina gore de-
giskenlik gosterebilmektedir. Dolayisiyla fiyat
degiskeninin endeksler ile c¢arpilmasi, yalmz
matematiksel bir doniisiim saglamakta, konutun
satin alindig1 veya kiralandig1 zaman diliminde-
ki 6zelliklere dair bir bilgi sunamamaktadir. Do-
layisiyla, bundan sonraki calismalarda konutla-
rin estetik degeri incelenirken, konutun satin
alindig1 veya kiralandigr durumdaki 6zellikleri-
nin, estetik degerlendirmenin yapildigr dénem-
deki fiziksel sartlarla benzer olmasinin gerekli-
ligi g6z ard1 edilmemelidir.

Bu caligmada apartman tipi konutlara odakla-
nilmus, fakat site i¢i veya geleneksel konut do-
kusu gibi bir ayrima gidilmemistir. Sonraki ¢a-
lismalar, bu tiir farkli konut gruplarimi goz
onitinde bulundurmalidir. Ayrica bundan sonraki
caligmalarda, farkli bolgelerde, farkli kiiltiir,
ekonomik ve sosyal statiideki alicilar i¢in konut
pazarinda sunulmakta olan konutlarin estetik
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degerinin, konutlarin fiyatin1 nasil etkilediginin
incelenmesi yararli olacaktir. Ornegin, bundan
sonraki calismalarda konutun estetik degerinin
konut fiyati tizerindeki etkisinin, konutun potan-
siyel alict grubuna (alt veya iist gelir grubu) go-
re degisip degismedigi incelenebilir.

Bu calisma, mekansal estetik degiskenlerin, tii-
keticilerin (0zellikle konut tiiketicisinin) psiko-
lojisini etkiledigi gibi onlarin tercihlerini ve
davraniglarin1 da etkilemesi durumunu arastir-
masi, dolayisiyla mekansal estetigin g6z ardi
edilemeyecek bir ekonomik degere sahip olma
ihtimalini tartismaya agmasi nedeniyle onemli-
dir. Ayrica bu ¢alismanin konut ile ilgili olan
fakat konutun farkli 6zelliklerine odaklanan iki
ayr literatiirii (¢cevre estetigi ve konut fiyatlar)
bir araya getirmesi ve Tiirkiye’de siirli sayida
yapilan bir konu {izerinde odaklanmas1 nedeniy-
le gelecek calismalara kaynak olusturmasi bek-
lenmektedir.
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