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Bu arastirmada, Iskenderun’da kentsel g¢evre niteliginin gelistirilmesinin
toplumsal fayda ve maliyetlerinin degerlendirilmesi amaglanmigtir. Calismada genel,
yerel ve konuta ait yesil alan varligi, hava niteligi, giralti dizeyi ve sosyal donati
alanlannin varh@mn belirli dizeyleri ile konut fiyatlan arasindaki iligkiyi ortaya
koymak amaciyla Hedonic Pricing ve Contingent Valuation yontemleri
kullanmilmmgtar.

Hedonic Pricing yontemi uygulanarak nitelikli bir kentsel gevre ile konut
fiyatlan arasinda olumlu yonde yiksek bir iliski oldugu saptanmugtir. Hedonic
Pricing yontemi uygulanmasindan alinan sonuglar Contingent Valuation yoéntemti ile
kontrol edilmigtir. Bireylerin 6demeye isteklilik egilimlerini esas alan Contingent
Valuation yontemi uygulamasi sonucunda, gevresel ozelliklerin gelistirilmesinden
elde edilecek toplumsal faydanin piyasa fiyat sistemi igerisinde nasil yer alabilecegi
irdelenmisgtir.

Caligmadan elde edilen sonug, kentsel ¢evre niteliginin konut fiyatlan
iizerinde degismeler yarattifn ve kullamcilann nitelikli bir kentsel gevreden
saglayacaklarn faydanin karsiligi olan maliyete katlanacaklan dogrultusundadir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Cevre Niteligi, Hedonic Pricing Yontemi, Contingent
Valuation Yoéntemi, Toplumsal Fayda Maliyet Degerlendirmesi
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ABSTRACT
MSc THESIS

A CASE STUDY ON THE HEDONIC PRICING
METHODOLOGY: IN ISKENDERUN URBAN SPACE
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The aim of this study is to evaluate cost and benefits, which are expected
from the implications for improving the environmental quality of the Iskenderun
urban space. For this aim the Hedonic Pricing and Contingent Valuation methods
were used to explore the relationship between house prices and some environmental
quality parameters as the existence of green spaces, improved air quality, decreased
noise level, and social facilities.

A positive significant relation was found between improved environmental
quality and house prices. Further, Contingent Valuation method was employed to
control the reliability of the results. The role of the social benefit, which would be
provided from the improved urban environment, in the market price system, was
emphasized by this evaluation.

In conclusion, quality of the urban environment is an effective factor on
prices of residential facilities and the users are willing to pay the cost of the
improved quality.

Key words: Environmental Quality of Urban Space, Hedonic Pricing Method,
Contingent Valuation Method and Social Cost Benefit Analysis
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1. GIRiS

Insanoglu  varoldupundan beri kithga kar;i kesintisiz bir savas
stirdiirmektedir. Bu savagta baghca mubhattab, iginde dogup yasadign “gevre™ dir.
Cevre dar anlamda dogal ortam sartlanmn bir toplami; genis anlamda ise, dogal ve
sosyal sartlarin bir toplamm olarak diginiilmektedir. Ne var ki, insanlarin ekonomik
faaliyeti gevre izerinde olumlu etkilerin yanistra olumsuz etkiler de yapagelmistir ve
bunun baghca sonucu, dogal dengenin bozulmas: olmustur. Dogal dengenin
bozulmasi olgusuna dar anlamda “gevre kirlenmesi” adi verilir. Insan, {iretim ve
yasam kaynagint olugturan dogal gevreyi ve sosyal ¢evresini tahribata ugratmaktadir
ki bunlann tamamina ¢evre bozulmas: denilmektedir. Meydana geldigi ortamdan
tagan, biyik yayilma giicline sahip bir olgu olan ¢evre bozulmasi, glintimiizde
kiiresel bir diinya sorunu haline gelmistir.

Yukandaki agiklamalardan da anlagilacafi gibi, ekoloji yalmz doga
bilimlerinden degil, sosyal bilimlerden de yararlanmak zorunda oldufundan g¢evre
sorunlarinin  incelenmesi mutlaka disiplinler arast bir calisma gerektirir. Bu
aragtirmalarda, biyoloji, psikoloji, hukuk, teknoloji, ekonomi gibi bilim dallarina ait
olgular, bunlann kendi bakis agilanindan farkh bir yaklasimla incelenir. Ne var ki,
gevre sorunlan her seyden once iktisadi agidan anlasilmasi gereken bir sorundur.
Psikoloji, hukuk, teknoloji, politika gibi bilim dallart da ¢evre sorunlan bakimindan
¢ok onemli olmakla beraber, buna her seyden énce ckonomik bir sorun goziyle
bakilmazsa, difer yaklasimlardan verimli sonuclar alinmas: uzak bir olasiliktir. Bu
o6nem dolayistyladir ki, dimyada “gevre ckonomisi” adi verilen ayn bir bilim dah
olugmus bulunmaktadir.

Ekonomik sotunlann temelinde kithk olgusu yatmaktadir. Ekonomik faaliyet
kithga karg: bir meydan okuma, sistemli bir savas olarak ¢zetlenebilir. Ne var ki bu
faaliyetin, kendi iginde sagirtics bir ¢eligki dogurdugu da gergektir. Insanoglu iretim
ve tiiketim faaliyeti sirasinda, ihtivaglanm karsilayacak derecede bol olmayan yeni
bir “kit kaynak™ olugmasina neden olmustur ki bu da nitelikli gevredir. Diinyamn pek
¢ok ilkesinde oldugu gibi Tirkiye’de de, gevreyi olugturan dogal degerlerin gesitli
faaliyetler dolayisiyla bozulmas: ve hizla azalmasi, kaynaklarnn kithk derecesini yani
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kaynaklarla ihtiyaclar arasindaki dengesizlifi daha da artttrmakian bagka bir anlam
tasimamaktadur.

Ekonomi biliminin temel amaci wzun stre, en yitksek miktarda mal ve hizmet
tiketimi anlaminda refah dizeyinin yikseltilmesi olarak anlagiimuistir. Refahm bazi
asgari niteliklere sahip bir ¢evre de gerektirdigi dusuniilmemigtir. Bu hata, siiphesiz
sadece refah olgusunun kendisinin defil, onun kavramlastirma bigiminin bir
sonucudur. Cink klasik refah kavraminda, dogal dengenin gozetilmesinden dogan
gevre kalitesi elemam: yer almamaktadir. Adam Smith’den beri, refah gostergesi
olarak mal ve hizmet Uretimi yeterli sayilmng; toplumlanin daha fazla mal arettikleri
zaman daha mutlu olacaklamna inamlmigtir. Oysa, ¢evreyi korumada amag
insanofiunun duydufu hazzi arttirmak yani bir ihtiyacim tatmin etmek olduguna
gore, nitelikli gevre refalun tamamlayici bir clemam olacaktir. Boylece, yalmz
sanayilesmis iilkelerde degil hatta Tirkiye gibi sanayilesen ilkelerde dahi, kaliteli
gevrenin diger ihtiyaglar kadar refah artirier bir unsur olarak gozetilmesi, ekonominin
temel amaglanndan biri olan “gesitli hedeflerin uyumlu ve sistemli olarak
gergeklestirilmesi anlamindaki” rasyonel davranig kriterine de uygun diigmektedir.
Cunkil gevre sorunlarimn ekonomik ¢oziimleri maliyet ve fayda analizleri ile, yani
mevcut bilesimlerden optimum bilesimin segilmesi ile miimkin olur.

Nitelikli bir ¢evre en az herhangi bir ihtiya¢ kadar ilitiyagtir. Insan iyi bir
cevrede yagadikga hognutluk, ondan yoksun kalinca da Giztintli duyar. Belki “cevre
ihtiyac1” m diger ihtiyaglardan farkh kilan sey, sagladign hognutluk ve elem
donemlerinin insan 6mri ile kiyaslanabilir bayoklikte olmasidir. Insanlik, ¢evrenin
agin derecede bozulmadifi, gevre ihtiyacim alabildigince tatmin edebildigi hosnutluk
donemi boyunca - yani “firetim amaciyla tiketim” donemi boyunca — yapay ve liks
olan ihtiyaglarini tatmin edecek iiretimlere yonelmistir. Boylece, gittikge hizlanan bir
istaf ve gevre sorunlan neticesinde c¢apdag bir ihtiyag varhigimi hissettirmeye
baglamigtir. Ciinkii kitflagan kaliteli ¢evre dolayisiyla insanbik, gevre ihtiyac
bakimindan bir tatminsizlik yani “elem dénemi” ne girmigtir.

Bozulmamig bir ¢evre insanlarm belirli bir ihtiyacini tatmin ettifine gore bir
mal veya hizmet olarak kabul edilebilir. Gintimiizde nitelikli gevre, kit, az bulunur
ve arz1 talebinden digiik olan ekonomik bir mal haline gelmis bulunmaktadar.
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Her kit malin bir bedeli olduguna gore, gevrenin de bir fiyat: olmas: gerekir.
Ancak serbest mal sayilarak 6zel miilkiyete konu olmayan temiz hava, deniz, yesil
alan, dogal manzara gibi kaynaklara fiyat bigmek ve bir tretim faktorii olarak bu
dogal kaynaklarin sosyal maliyet ile faydasim fiyatlara yansitmak kolay degildir.
Aynica, gevre bozulmasinda marjinal maliyetin, 6zellikle de fayda fonksiyonlarinin
tahmini kolay olmamaktadir. Cevre sorunlanm ortadan kaldirma maliyeti genellikle
olgilebilmekte; buna kargilik, faydas: bazi faktorler nedeniyle (0rnegin psikolojik
faktor gibi) dlciilememektedir. Ote yandan, rasyonel bir toplumun yapacag tercih,
temiz gevre ile kirli gevre arasinda degil, gesitli kirlenme diizeyleri arasinda yapacag:
bir segim olacaktir. Ciinki kit kaynaklardan miimkiin olan en yiikksek tatmini saglama
anlamina gelen rasyonel davrams, maliyete ve faydaya dayah akilci marjinal
kararlarla gergeklesir. Cevre korumanmn saghk, giizellik ve haz igin, temiz hava ve
su, yesil alan, iyi gida, rahat konut gibi pek ¢ok amaci vardir. Fakat asil sorun, bu
cazip altemmatiflerden hangilerine sahip olmaktan ¢ok, hangi bilesimin en g¢ekici
olduguna yani optimum bilesene karar vermektir (Dura, 1991).

Bu g¢aligmada serbest mal olarak nitelendirilen ¢evresel mallarm degeri
parasallagtinimaya c¢ahgilmighir, Toplumun yesil alanlann varlifi, sosyal donati
alanlarimn varhifi, temiz hava ve giiriltlisiiz bir gevre gibi nitelikli bir kentsel
gevrede bulunmas: arzu edilen ¢evresel unsurlara sahip olma konusundaki
yaklagimlar ekonomik degerlendirme yontemleri ile araghnimstir.

Caligmanm “Girig” boliuntinde serbest mallarin parasal degerlendirilmesinde
kullantlan yontemlerin kuramsal gercevesi agiklanmgtir, Tkinci bolimde bu konuda
daha dnce yapilan galismalar irdelenmis, Ggiincii béliimde ise materyal ve metod
tamtilmagtir.

“Aragtirma Bulgulan” bélimiinde; aragtirma alam olarak segilen Iskenderun
ilge merkezinin, yesil alanlanin ve sosyal donati alanlanmm varlifi, hava niteligi ve
giriilti dizeyi bakimindan mecut durumu incelenmis ve bu gevresel unsurlarin
piyasa fiyat sistemi igerisinde temsil edilmesine galigiimugtir. Daha sonraki asamada,
cevresel niteliklerin iyilegtirilmesinin toplumsal fayda ve maliyetlerinin belirlenmesi
hedeflenmistir.
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“Tarigma ve Sonug¢” bolamiinde toplumsal fayda ve malivet
degerlendirmelerinin  gevresel mallarin  ekonomik deferinin  belirlenmesinde
kullamlabilirligi ve peyzaj mimarh@ c¢alismalarinda uygulanabilirligi ortaya

konulmugtur.
1.1. Cevresel Uriinlere (Mallara) Degier Bicme

Insanoglunun ekonomik eylemlerinin dogal ¢evre iizerinde olugturdugiu bask:
ozellikle son iki yiiz yildir dnemli dizeyde hissedilmektedir. Nitelikli bir ¢evre igin
gerekli olan femiz hava, huzurlu, sessiz bir ¢evre, vesil alanlar ve sosyal donatt
alanlann ekonomide piyasasi olmayan serbest mal olarak adlandimlmaktadir. Bu
serbest mallanin piyasada parasal deger olarak ifade edilebilmesi i¢in baz deger
bigme yontemleri geligtirilmistir, Pearce ve Turner (1990), cevresel mallara deger
bigmek i¢in bir sistem oOnermiglerdir. Bu sistemin akig semasi Sckil 1.1°de

verilmigtir,
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1. GIRIS Onur BOYACIGIL

Hedonic Pricing terimi dilimize Hedonik Fiyat, Hedonik Fiyatlandirma ve
Faydaci Fiyat olarak, Contingent Valuation terimi ise Kontenjan Degerlendirme,
Kosullu Degerlendirme ve Varsayimsal Degerlendirme olarak gok gesitli bigimlerde
¢evrilmistir. Bu ¢aligmada anlam kargasasmna yol agmamak amaciyla Hedonic
Pricing Metodu (HPM) ve Contingent Valuation Metodu (CVM) terimleri
kullamimagtir.

Sekil 1.1°de goraldagu gibi gevresel mallara degier bigilmesinde dogrudan
gozlem ve araghirmalara dayanan, ancak ikisi davramiglardan belirlenen tercihleri
(Hedonic Pricing ve Travel Cost Metodu), biri de agiklanmg tercihleri temel alan
(Contingent Valuation Metodu) iig yontem yofun olarak kullamimaktadir. Travel
Cost Metodu, genel olarak kent dismn rekreasyon alanlarimin  ekonomik
degerlendirmesine yoneldifinden ¢aliyma kapsami diginda tutulmug, bu boliimde
HPM ve CVM’nun tanitilmasina afirhik verilmistir.

Hedonic Pricing ve Contingent Valuation yomtemleri, piyasasi olmayan
cevresel mallara bir defer bigmeye dayanmaktadir. Bunun icin bireylerin ¢evresel
mallardan saladigs fayday yani tiiketici rantim esas almaktadir. Bireyler ihtiyaglart
olan mal ve hizmetleri, fiyatim deyerek piyasadan talep eder ve karsiliffinda en fazla
faydayr saglamayr arzularlar. Bireylerin talebinde, o mal ve hizmetin fiyaty,
bireylerin sosyo-ckonomik diizeyleri etkilidir. Bir mal almak isteyen birey kendi
odemeye istekliligi (Willingness to pay-WTP) ile malin piyasa fiyatim kargilastirarak
kendi ddemeye isteklilifinin (WTP) bu fiyattan yiiksek olmasi durumunda mah
almak istemektedir. Bu durumun gerceklesmesi ile titketici bir rant elde etmektedir
(Usly, 2002). Yani, tiketicinin bir mal veya hizmetin herhangi bir miktan icin
yapmaya razi oldufu ddeme (WTP) ile gergekte yapuin Odeme arasindaki fark
titketici rant olmaktadir. Tiiketici rant1 titketici refal olarak da adlandmlmaktadir
(Bulmug, 1998). Cevresel mallar da, piyasasi olan mallar gibi bireylere gesitli
faydalar saflamakta, bireysel ve toplumsal refali degigtirici etki yapabilmektedir. Bu
nedenle gevresel mallarda olugan deBismelerin bireylerin veya toplumun gevresel
mallardan faydalanma dizeylerine etkilerinin dlgiilmesi gerekli olmaktadir. Hedonic
Pricing ve Contingent Valuation yontemleri bunun olgiimesinde kullamilan iki
ekonomik deger bigme yontemidir.
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1.1.1. Hedonic Pricing Yontemi

Arastirmada kullanilan Hedonie Pricing Yontemi Lancaster (1966), Griliches
(1971) ve Rosen (1974) tarafindan geligtirilmis karakteristik deger bigme teorisinden
ortaya ¢ikmigtir. Itk Hedonic Pricing ¢alismalart 1960’larn sonu 1970’lerin
baslarinda yayinlanmaya baglamigtir (Hanley ve Spash, 1993).

Hedonic Pricing su gibi durumlarda defer bigmek i¢in kullamimigtr;
Brookshire ve ark. (1982) sehrin hava kalitesi, O’Byrne ve ark. (1985) havaalanian
gevresinde guriilti dizeyleri, Brookshire ve ark. (1985) deprem riskleri, Willis ve
Garrord (1991) orman alanlanmin  faydasimin  degerlendirilmesi konusunda
galigmiglardir (Hanley ve Spash, 1993).

Kolstad (2000), Field ve Field (2001)’e gore Hedonic Pricing yontemi,
gevresel nitelik ile piyasa mal ve hizmetlerinin fiyatlan arasindaki iligkiyi amaca
uygun istatistiksel tekniklerle deneyerek iki temel soruya yamit aramaktadur:

o (Cevresel nitelik agisindan farkh kosullarda bulunan, piyasada alimp
safilabilen unsurlann (konut, igyeri, arsa gibi) degerlerini, ¢evresel
kogullardaki farklihiklann hangi dizeyde degistirdigi ya da etkiledigi,

e Cevresel kosullann istenilen nitelikte bulunmas: igin hangi miktarda insamn
ne diizeyde para 6demeye isteklilik gosterdifi yani gevresel iyilegmenin
toplumsal degerinin ne oldugu (Altunkasa, 2003).

Hedonic Pricing yontemi, bu yamtlara ulagabilmek igin genel olarak
korelasyon ve regresyon tekniklerini kullanmaktadir. Piyasada alimip satilan
unsurlann (konut gibi) farkls fiyata sahip oluglarmin nedenleri belirlidir. Kullamciya
sagladifi konfor, is merkezlerine ve sosyal donat alanlarina yakinhik, yerel
hizmetlerin kalitesi, alt yap: olanaklar, kirlilik, goriiltii, vergi miktan gibi 6zellikler
degerdeki (fiyattaki) bu farkhilifin belirleyicileridir. Bu ozelliklerin her biri Hedonic
Pricing yontemi uygulamasimn degigkenlerini yani regresyon ve korelasyon
analizlerinde kullamlacak unsurlanm olugturmaktadir. Degigskenlerden herhangi biri
dislandiginda bityik olasilikia incelenen unsurun degeri (fiyat)) de degigecektir. Bu
degisme agagrya dofiru da, yukanya dogru da geligebilir. Degerdeki bu degismelerin
bigim ve olglistng, kullamlan deiskenlerin birbirleriyle ya da milkin fiyat: ile olan
iligkileri belirlemektedir. Bu bakimdan Hedonic Pricing yéntemi, uygulamasinda
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herhangi bir yoredeki gevresel niteligin miilk fiyatlan fzerindeki etkisini yani gevre
niteliinin ekonomik degerini gercege en yakin hesaplayabilmek icin degisken
segiminde duyarh davranmak gerekmektedir. Ciinkdi, bazi onemli degiskenlerin
ihmal edilmesi veya hi¢c 6nemi olmayan degigkenlerin dikkate alinmast durumunda
yaniltict sonuglara ulagma olasiligi ok ylksektir (Altunkasa, 2003).

Asagida, Hedonic Pricing yonteminin kuramsal temeli anlatilmugtir.

o Deperlendirme Teorisinin Tipik Ozellikderi

Lancaster-Rosen yaklagim: olarak da bahsedilen degerlendirme teorisinin
tipik ozelligi bir arin simfi iginde verilen herhangi bir birimin o6zelliklerinin
fonksiyon olarak ifade edilmesidir. Palmquist (1991)’e gore megin Griin simifi konut
ve birim mistakil bir ev olabilir. Satilan her ev igin verilen fiyat evin dzelliklerinin
fonksiyonudur. Herhangi bir o6zelligin niceligi ile ilgili olarak ev fiyatindaki
farklilagma o ozelligin drtiilii fiyatim verir. Bireyler, bir ¢ok o6zelligi olan konut ile
konutun her 6zelligi arasindaki marjinal ikame oram o dzellifin ortiili fiyatina esgit
oluncaya kadar biutcelerini en yiksek diizeyde fayda igin yeniden diizenlerler.
Miigteriler, artan 6zellikler igin parasal bir miktar ddeyeceklerdir. Efer piyasa
dengeye ulasirsa, her miigteri, marjinal fiyat teklifi ile Gzelligin Ortolii fiyatimn
(marjinal maliyet) esit oldugn konumda olacaktir (Hanley ve Spash, 1993).

Freeman (1979)’a gore, ev fiyatlan, cevresel oOzelliklerin paraya gevrilmis
deferini ev sahiplerine yansitmalidir. Ozelliklerin ayirdedilebildigi fayda
fonksiyonunu tanimlamak igin bir birey varsayihr. Bu fonksiyon genellikle diger tim
irfinlerin nicelifinden bafimsiz, bireysel fayda fonksiyonunda ortaya ¢ikan x ve y
gibi iki Uriin arasindaki marjinal ikame oranim verir. Efer temsili bireyin fayda
fonksiyonu konuttan aynlabilirse, bundan sonra diBer tiim mallann fiyatlan goz ardi
edilerek gevresel niteliklerin talep egirisi hesaplanabilir. Eger konut fiyatmn diizeyi
sifir olsaydi, o zaman gevresel nitelik i¢in marjinal édemeye isteklilik (WTP) veya
marjinal talep fiyat: da sifir olurdu. Bu nedenle Hedonic Pricing yontemi, kullanimi
olmayan degerlerin hesaplanmasinda yetersizdir ve sadece ev fiyatlanng yansitilan
gevresel ozelliklerin defigimini alir (Hanley ve Spash, 1993).
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o Yontem Nasi Cahsir?
Piyasasi olmayan (fiyatlandinlmamig) mallann degerlendiriimesinde Hedonic

Pricing yontemi kullambirken ilk asama; ilgili ¢evresel nitelik degigkenine karar
vermek ve bundan sonra yeterince konut karakteristidi ve ev fiyatlan verileri ile
birlikte GIS (Cografi Bilgi Sistemi) ile elde edilen verilerin mevcut olup olmadifim
aragtirmaktir. Incelenip dogrulufu saptanmig Hedonic Pricing galigmasi iki agamda
devam etmektedir.

< Hedonic Price fonksiyonunu igeren tahmini deger bigme

% Cevresel niteliklerin baz1 6geleri igin tahmini talep eg@risinin belirlenmesi

L.Advn : Hedonic Price Fonksiyonunu Iceren Tahmini Deger Bicme

Bu asamada, agiklayici bagimsiz degiskenler olan gevresel degigkenler ile
piyasalandinlmug (fiyan belirlenmis) tronler (konut) arasindaki iligkinin tahmini
degeri hesaplamir. Tim diger ozellikler bu piyasalandirilmig #rfintin fiyatimn
belirlenmesi ile ilgili olarak diginilir. Agiklayict degigkenlerin segimi ¢ok
onemlidir. Bu nedenle agik (net) olmahdir. Ornegin bir gehirdeki konut fiyatlart (Fy);
site Ozellikleri (8;): odalarin sayisi, bahge buyukligli ve garajinin olup olmamasi
semt ozellikleri (N;): etnik kompozisyon, su¢ oramt ve alandaki okullarin sayist
cevresel dzellik deffiskenleri (Qy) : hava kalitesi ve giiriiltli diizeyi
gibi 6zelliklere bagh olabilir.

HP denklemi en kiigitk kareler yintemi kullamlarak hesaplanabilir:

Fi=F(S,N;,Qu) [i=1.m, j=1..n, k=1..1] (1.esitlik)

Bu esitlik her bir dzellik igin hesaplanan ortiilii fiyatlan igerir. Eger 1. egitlik
dogrusal ise, bu 6rtilii fiyatlar sabit olur. Bununla birlikte, dogrusallik sadece efer
tiketiciler, Ozellikleri yeniden bir araya getirebilirse olusacaktir. Rosen (1974)
bunun olas: olmadigina dikkat ¢ekmistir. Insanlar bir ev satin alirken evin sadece
biytikliigu, bahgesi gibi tipik 6zelliklerine degil bununla birlikte odalarin sayist gibi
ikincil dzelliklerine de bakarlar. Verilen ortilii fiyatlar titketilen firiiniin her bir
ozelliine baghdir, bu yizden 1. esitlifin dogrusal olmamas: beklenir. Fakat hangi
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dogrusal olmayan bi¢im en uygundur? Sekil 1.2°de ev fiyatlan ile bazi .gevresel
nitelik olgimleri Qq (hava kalitesi) arasindaki olast kismi iligki gésterilméktedir.
Goruldugii gibi hava kalite diizeyi arttifinda ev fiyatlan da artmaktadir (Qr’in yitksek
diizeyleri bu nedenle arzu edilir). Fakat bu artig azalan oranda olmakta ve hava
kalitesinin diizeyi arttifr i¢in marjinal maliyet digmektedir. Sekil 1.2.(A)da
gosterilmeyen bir alternatif olasilik ise ev fiyatlarmin hava kalitesi yikseldigi igin
artan oranda artmasidir. Bu, hava kalitesinin marjinal degerinin artmas: demektir.
Her iki senaryo da mantikh kabul edilmektedir (Hanley ve Spash, 1993).

Verilen gevresel ozelliklerin ortuld fiyati, ilgili ozelliklere gore kismen

1.esitlikten farkhlagtinimug 2. egitlikten elde edilir:
Ormegin; Q (hava kalitesi) i¢in ortiila fiyat,

SF/5Qi=F(S: N, Qu) (2.esitlik)
olabilir.

Bu értiiln fiyat 8F/8Q, fivar farklilig: olarak adlandirilir ve ¢evresel kalite
degiiskeni Qy (hava kalitesi) i¢indeki bir marjinal degisikligin degerinin Sl¢tmidir.
2.esitlikde tiim depiskenlerin dizeyleri bir fonksiyon olarak gésterilmigtir. Belli
durumlar altinda orthils fiyat, o 6zelligin diizeylerine bagh olacaktir, Sekil 1.2.(A)’da
ev fiyatlan ile iligkili fonksiyonun sekli Q, ‘i gosterir ki yukanda agiklandiga gibi
ortiili fiyat, hava kalitesinin diizeyi artti1 icin diigmektedir.

Freeman (1974)’a gore kira farkllif1, kalite degiskeni Qq’de satin alma ile
olugan artigin marjinal maliyetini ve bir birimlik artisin marjinal faydasim (efer ev
piyasas1 mitkemmel derecede fonksiyonlandinlmig ise) goOsterir. Mikemmel
derecede fonksiyonlandiritmg bir piyasa mitkkemmel bir bilgi akismna sahiptir.
Ustelik, piyasadaki tim kigiler, ortol fiyat ile tammlanmig gevresel niteliklerdeki
her bir geligmenin marjinal deferi o geliymenin marjinal maliyetine egit oluncaya
kadar yer degistiren fiyat farkhlif1 eprisi 8Fw/8Q: boyunca satin alma davramglarim
ayarlayabilirier (Hanley ve Spash, 1993).

Tod TURSERORHETIN  HURUL
10 KU ASTASYOR DIERIE
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Konut Fiyats,
Fk
Fk=F(Q)
(A)
Hava Kalitesi, Q1
Kira Farklihgi
MV,
MVb
Marjinal Deger
{B) | <
I
|
|
|
(]
a b

Hava Kalitesi, Q
1

Sekil 1.2. (A) Ev Fiyat: ve Hava Kalitesi (B) Ev Piyasasindaki Bireysel Denge
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Sekil 1.2.(Byde a bireyi tarafindan belirtilen ve My, fonksiyonu ile temsil
edilen hava kalitesinin marjinal degeri, marjinal faydamin azalmasindan dolay:
azalmaktadir. Marjinal faydalar ve maliyetlerin esit oldugu Q% noktasina
ulagildiginda o piyasada a bireyinin faydasi en yitksek diizeye ulagacaktir. Aym
sekilde, farkli tercihleri Mv, fonksiyonu ile gosterilen b bireyi, Q" hava kalite
diizeyini segecektir. Bu nedenle gozlemlenebilen ortilii fiyat, hava kalitesinin
gozlenemeyen faydalannin marjinal artisinin olgilmesinde kullamlabilir.

2.Advm : Talep Egrisinin Hesaplanmas:

Hedonic pricing yonteminin ikinci agamasi birinci asamada elde edilen
bilginin, gevresel kalitenin falep eprisinin hesaplanmasmda kuollamimasmm igerir.
Ornegin, eger grilth kirliliginden etkilenen tiim bireyler benzer (aym) ise 2. esitlik,
Q: (guroltn dizeyi) igin ters talep erisi olacaktr. Q igin talep erisinin
hesaplanmasinda yontem, piyasamin arzi hakkindaki tahminlere baghdir. Ev satin
alanlar farkh ozellikte birimlerden olugan bu sabit arz i¢in 6deme yapmalidirlar. Eger
boyle bir durum s6z konusu ise; Q icin 6rtilli talep egrisi, gerileyen ortilii fiyatlar
(konut fiyatiyla Q ters oldugu igin) kullamlarak elde edilebilir. Gelir (G), yas (Y) ve
yakin ilgili sosyo-ekonomik ézellikler bagimsiz defiskenler olarak ditginulebilir.

Eger birgok ozellikleri ile beraber verilen evierin arzi1 deBigken ise bir grup
6zel nitelikleri bulunan evlerin arz fonksiyonunun dikkate alinmasi gerekir. Bu arz
tabii ki, kismen her bir 6zellife 6deme igin potansiyel ev satin alacaklarin 6demeye
istekliliklerine baglidir. Bu durumda, piyasadaki arz ve talep aym zamanda
incelenmelidir (Hanley ve Spash, 1993).

o HP Yontemi fle figili Problemler

Degisken Egilimin Ihmal Edilmesi

Aragtirmaci, hedonic price denklemine hangi faktorlerin bagimsiz degisken
olarak dahil edilecegine karar vermelidir. Bu dzellikler talep erisinde gegekten yer
alabilecek ozellikler olmalidir. Eger, konut fiyatlan tizerinde anlaml: bir etkiye sahip
ve dahil edilen tiim veya baz: degiskenler ile baglantil: bir degisken g6z ardt (ihmal)
edilirse, hesaplanan degiskenlerin katsayilan etkilenecektir. Segilen yol gosterici

12
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degiskenler, ortiili fiyatlar ve katsayilar igin yamltict hesaplamalara neden olacaknir.
(Hanley ve Spash, 1993).

Coklu Baglant (Multi —Collinearity)

Hedonic price denklemine dahil edilen bagimsiz degiskenlerin birgogu
birbirleriyle ¢ok yakindan bajlantili olabilir. Ornegin bir ev tas ocagmin yakimnda
konumlanmussa, toz diizeyindeki artis kadar griilti: diizeyinde de artis olur. Bu gibi
bir multi-collinearity bir takim problemierle sonuglanabilir. Maddala (1979)’ya gore,
R? yuksek olmasina ragmen bile degtiskenlerdeki belirsiz katsay: degerleri (viksek
standart hatalari) ve sezgisel “hata™ isaretleri bu problemlere dahildir. Stewart
(1984)’a gore mudti-collinearity, parametre deferlendirmesinde goz Oniinde
bulundurulmas: gereken bir kararsizifa neden olur. Efer bu onemli derecede ise,
iligkili model tahminlere giiveni azaltir (Hanley ve Spash, 1993).

Fonksiyonel Formun Secilmesi

Hedonic price denklemi i¢in hangi fonksiyonel form segilmelidir? Hedonic
Price denkleminin dogrusala benzemedigi aragtirmacilar tarafindan tartisilmaktadir.
Gergekten efer dogrusal olsaydt, talep denklemi hesaplanamazd ¢iinkii hava kalitesi
icin orthli fiyat sabit olurdu, Buna kargm, ekonomik teori dogrusal olmayan formun
tercih edilmesini dnermemektedir. Garrod ve Allinson (1991) benzersiz olan,
evrensel olarak tercih edilmis tek bir fonksiyonel formun var oldugunu, fonksiyonel
formun segimi igin verilen veri grubunun kriterlerle uyusmadifim belirtmiglerdir.
Hem istatiksel hem de uygulamayla ilgili bu kriterler, olasi birkag degerlendirme
parametresinin ve net ekonomik yorumlamalara sahip parametrelerin segilmesini
gerektirmektedir. Ayrica bu kriterler, hesaplama sirasinda ekonomik (tasarrufiu)
formun segilmesind, iyi gozlemlenmis verilerin agiklanmasi ve iyi tahminlerin
yaptlmasim (6rnegin; dogru segilen bir form giiriiltii ditizeyindeki azalmadan dolay1
ev fiyatlanndaki degisikligi tahmin eder.) kapsamaktadir (Hanley ve Spash, 1993).

Cropper ve Ark. (1988), iyi tahmin edilmig fonksiyonel formlarin (6rnegin
esnck formlar) hesaplanan tim parametreler igin hassas yorumlamalara sahip
olmayabilecegini belirtmiglerdir. Tahmin edilen marjinal degerler ile gergek marjinal
deperler arasindaki farklilifa gore alternatif fonksiyonel formlan kiyaslamiglardir.

13
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Bu gergek degerler onlarm Monte Carlo’da benzer bir veri grubunu uyguladiklar
calismalaninda géze garpmaktadir. Bir kez bir fayda fonksiyonu belirlendikten sonra
gergek refah olgiimleri yapilabileceBini ve bu kriterin en iyi dogrusal ve dogrusal
Box-Cox fonksiyonel formiarinda sunuldugunu belirtmiglerdir (Hanley ve Spash,
1993).

Piyasay: Boliimlere Ayirma (Market Segmantation)

Konut piyasalan genellikle etnik kompozisyon, kira bedeli, ev sahiplerinin
meslekleri ve fiyat gruplari gibi bolimlere aynlmugtir. Bir Hedonic Pricing
calismasinda boyle boltimlere ayirmay: tamimlamada basansiz olundufu zaman
Hedonic Pricing fornksiyonu onyargih katsayilarla sonuglanacaktir. Bolumlere
ayirma islemi talep parametrelerinin bir bolimden diferine farklihk gosterdigi
anlamina gelir. Hedonic Pricing degerlendiricisi boyle bir boliimlere ayirma islemini
tantmlamah ve her bir bélim i¢in ayn Hedonic price denklemi hesaplamalidir, Fakat
bir sehrin ey piyasasimn nasil bolimlere aynlacagina karar vermek gilic bir problem
olabilir. Michaels ve Smith (1990), Boston’da ev piyasasim béliimlere ayirmadaki
problemi emlak biirolarina sorarak ¢Oziimlemigledir. Fiyat gruplarim temel alarak,
dort bolgede alt piyasalar tanmmlamuglardir. Tehlikeli, 1ss1z ve viran yerlesim
alanlarina yakin yasamanin olumsuzlugunu deperlendirmede her bir segment igin
ayn hedonic price denklemleri kullanmiglardir (Hanley ve Spash, 1993).

Mevcut Ozellik Diizeyleri

Hedonic Pricing ile gevresel niteliklerin degerlendirilmesinde, gevresel
niteliklerin belirli diizeylerinin konut fiyatlarina etkisi temel alinmaktadir. Ornegin,
islek bir yerlesim bolgesinde bir yan (tali) yol yapiima olasihinh fiyat artisi
saflayabilir (boyle beklentilerin olmayigmna gore). Ortisli fiyat, mevcut girilti
duzeylerinin parasal deger olarak ifade edilmesinde tek basina basansiz
olabilmektedir. Eger beklentiler dnemliyse, 6nyargiht degiskenler Hedonic Pricing
denkleminden ¢ikartilabilir (Hanley ve Spash, 1993),
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Sinirlayict Tahminler J

Eger, konut piyasasindaki tiitn miigteriler her olast konut icin hava kalitesinin
diizeyleri hakkinda mitkemmel bir diizeyde bilgilendirilir, piyasadaki tiim miisteriler
en Ust derecede fayda pozisyonlanna tagmabilir (diger bir deyigle marjinal maliyet
marjinal WTP ye esit degildir) ve ev piyasasi dengede ise ortillit fiyatlar piyasay:
aydmlatacaktir. Bu durumda, Hedonic Pricing gevresel niteliklerin degerinin
hesaplanmasint verir fakat gerceBi tamamen tanimlamayacaktir.

Kask ve Maani (1992), Kaliforniya’da deprem riskleri ile konut fiyatlan
arasindaki iligkiyi arastirmiglardir. Riskli gevresel olaylarda, degigimlerin degerinin
belirlemesi ve risklerin azaltilmas: veya ortadan kaldirilmas: ile elde edilen titketici
faydalanmn  belirlenmesinde Hedonic Pricing uygulamalannin  onyargih
hesaplamalar firctmesinin olasi oldugunu belirtmiglerdir. Insanlar San Fransisco’nun
givenli bir yerinde satin almak veya kiralamak igin bir ev segerken kendi
giivenliklerini taahhiit altina alirlar. Boylece deprem bolgesinde yerlegmiy olmanin
riski ve boyle bir depremden beklenen kayip azalmig olur. Fakat, bilimsel olan (veya
tanndan gelen) boylesi olaylarda bu gibi kayiplarin az veya ¢ok olabileceginin kabul
edilmesi bir problem olarak ortaya gikmaktadir. Lichtenstein ve ark, (1978); Viscusi
ve Magat (1978)’a gore bu durum iki nedendendir. ilk olarak; insanlar siirekli ¢ok
diigiik olasilikta olaylar igin gerefiinden fazla yiksek veya dugik degerler verirler.
Ikincisi, dogru olasiliklara ulagabilmek igin ¢ok az bilgiye veya ¢ok dilstk kalitede
bilgiye sahip olabilirler. Kask ve Maani’nin belirttii gibi, bu durum igin igine
girince, Hedonic Pricing de refah deBigiklikleri igin gereginden fazla veya az deger
bigilebilir (Hanley ve Spash, 1993).

Dikkat ¢ekildigi gibi, Hedonic Pricing yontemine iliskin bir gok problem
bulunmaktadir. Belki de bunlardan en 6nemlisi, iligkili piyasalar hakkinda yapilan
tahminlerdir (konut piyasas: gibi). Hedonic Pricing, i¢inde tahminleri bulundurmak
sarttyla herhangi bir Griiniin herhangi bir dikkat gekici 6zelliginin hesaplanmasinda
kullamlabilir. Aynica Hedonic Pricing yonteminde, insan sagh@ina ¢evresel risklerin
etkisi, fiyat farkhiliklan ile hesaplanabilir (Hanley ve Spash, 1993).
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1.1.2. Contingent Valuation Yontemi

Piyasalarda ticari olarak yer almayan mallann (iriinlerin) ekonomik
degerinin belirlenmesinde kullanilan Contingent Valuation yontemi, ilk olarak
1963°de Davis tarafindan yapilan 6zgin bir ¢alismada kullanilmustir. Bugiin dogal
kaynak ekonomistleri tarafindan genis ¢apta kabul goren yontem, 1970°li ve 1980°i
yillarda ¢ogunlukla ABD’nde yapilan deneysel ve teorik ¢aligmalar ile daha da
gelistirilmigtir (Hanley ve Spash, 1993).

Cevresel mal ve hizmetlerin degerlendirmesinde bireylerin diga vurulmus
yani dofrudan taleplerini temel alan Contingent Valuation yontemi, buna yonelik
anket uygulamalan ile bireylerin, herhangi bir gevresel unsurun (mal) piyasas:
olsaydi, bu unsurun g¢ogalmasi ya da iyilestirilmesi igin ne kadar odemek
isteyeceklerini ya da bu unsurun azalmasi veya deferini yitirmesi durumunda ne
kadar tazminata raz1 olacaklarim belirlemeye yonelmektedir (Altunkasa, 1999). Yani
birey ya da toplumun, gevresel bir maldan sagladidi faydaya ya da faydaya
ulagmanin ytikledigii maliyete bigtigi deger iki farkli bicimde belirlenebilmektedir.

o Odemeye lIstekiilik (WTP-Willingness to pay): Cevresel mallarn
geligtirilmesi veya korunmasi igin bireylerin goniilli olarak verebilecegi
parasal miktan: tammlayan degerdir.

o Kabul Edilen Bedel (WTA- Willingness to accept): Ceviesel mallann
geligtirilmemesi veya korunmamas: durumunda bireylerin tazminat olarak
kabul edebilecekleri parasal miktar: tanimlayan degerdir (Uslu, 2002).

Herhangi bir Contingent Valuation galigmas: 5 adimda detaylandirlabilir:
(Hanley ve Spash, 1993).
Kuramsal (Varsayima dayali) bir piyasanin kurulmasa.
Fiyat tekliflerinin elde dilmesi.
WTP ve/veya WTA ortalamalarinin hesaplanmast.
Fiyat teklifi egrisinin hesaplanmas:
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Birinci Adim: Varseyuna Dayal Bir Plyasanin Kurulmast -

Cah$mada ilk olarak, ¢evresel hizmet akis1 i¢in gergege yakin varsayimsal bir
piyasa kuruimahidir. Ornegin temiz hava, yesil alanlar, manzara varhg gibi piyasa
ckonomisinde temsil edilmeyen ve kullanimi bedava olan gevresel unsurlann, parasal
deger olarak belirtilebilmesi i¢in varsayima dayali bir piyasa olugturulabilir. Bu
pivasa konut piyasas: olabilir. Konut satin alma talebinde bulunan misterilerin
cevresel unsurlarin iyilestirilmesi veya gelistirilmesi igin gosterdikleri isteklilik ile
bozulmasindan duyduklan rahatsizlik bu varsayimsal piyasada parasal deger olarak
ifade edilebilir.

Ixinci Advm: Fiyat Teklifterinin Elde Edilmesi

CVM’de migteri egilimlerinin belirlenmesinde olgme araci olarak anket
kullanmilir, Once, 6lgmede uygulanacak yontem belirlenmelidir. Bu yiizyiize goriisme
ile anket, telefon anketi veya posta anketi olabilir. Telefonda kisa zamanda tiriin
(mal) hakkinda bilgi vermek zor olacagindan genellikle en az tercih edilen
yontemdir. Posta ile anket siklikla kullanilan yontemdir fakat hi¢ cevap verilmeme
veya digiik oranda cevap verilme s6z konusudur. En tercih edilen yontem, iyi
egitilmis anketorlerle yiizyilze vyapilan goérigmelerdir. Anket asil  Sigme
gahigmasindan Once bir 6n testten gegirilmelidir. Bu gogunlukla kiigitk “odak™ gruplar
hazirlanarak yapilir. Gruplar daha 6nce pilot bir galigmada kullamilan ankete kendi
reaksiyonlarim tartigmak igin toplanirlar. Ankete katilanlar deneysel piyasanmin tim
yonleri hakkinda ayrintili olarak bilgilendirilmelidir. Anket, faaliyet ile ilgili detayh
soru ve cevaplan sunmalidir. Mitchell ve Carson (1989) verilerin toplanmasi igin
dikkatlice hesaplanan alternatifleri su gekilde agiklamislardir; Bireylere cevresel
gelisme dutumu igin maksimum édemeye isteklilikleri (WTP), veya alternatif olarak,
gevresel kalite olusumunda bir kotiilesmenin 6nlenmesi igin maksimum Gdemeye
isteklilik (WTP) leri sorulur ve bir geligme olmamasi ya da bir kétilesmeye
katlanmak durumunda kalmalan sz konusu oldugunda kabul etmeye isteklilik
(WTA) leri sorulur. WTP 6rek alindifinda, bu rakam bir ¢ok sekilde gikarilabilir;
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o Fiyat onererek: Ankete katilan deneklere.bir miktar teklif edilir sonra ondan
daha yitksek bir miktar teklif edilir. Islem katilimeilarin maksimum odemeye
istekliliklerine (WTP) sine ulasilincaya kadar devam eder.

¢ Kapali-uclu referandum olarak: Deneklere tek bir 6deme onerilir. Cevap,
evet ya da haywr dir. Cevaplar, ortalama bir WTP degeri ¢ikarmak icin
logaritmik analiz gibi ikili birime dayanan cevaplama teknigi kullanilarak
analiz edilir.

o Odeme kart olarak: Bir dizi deper, saglanan hizmetler ve verildigi gelir
grubu belirtilerek bir kartta sunulur. Bu denekler igin tipik harcamalara
gosterge olabilir.

s Actk ucly soru olarak: Bireylere maksimum odemeye isteklilikleri (WTP)
bir deger Onerilmeksizin sorulur. Ankete katilanlardan, 6zellikle daha 6nce
iriin (mal) ticareti deneyimi olmayan kigiler boyle sorulan yamtlamakta
genellikle giiglik ¢ekebilirler (Hanley ve Spash, 1993).

Ugiincii Adim: WTP ve WTA Ortalamalarsmn Hesaplanmas:

Fiyat teklifleri (WTP ve WTA) elde edilerek ortalama bir fiyat teklifi
hesaplanir. Genelde hem ortanca hem de ortalama agiklanir. Ortanca dlgtimde
dagihmm en ucundaki bilyik fiyat teklifleri etkisizdir. Agiklanan ortanca fiyat
tekliflert neredeyse her zaman ortalama fiyat tekliflerinden azdir. Bu béliimde fiyat
tekliflerine itiraz edenler ya da gerceli yansitmayan deger Onerenler genellikle
hesaplamada gozard: edilir. Aynca sifir defer bigilmesi fiyat teklifini protesto
etmektedir, Ornegin, bir denek Grand Kanyon gibi egsiz bir gevresel kaynagin
kaybolmast durumu igin herhangi bir miktarda tazminat: red edebilir. Denekler WTP
miktan belirtmeyi red edebilirler, ¢inkii ¢aligmaya katilmay1 arzu etmeme veya
cevresel kaynafin hizmet akigi igin direk olarak 6deme yapma davramigina etik
bakimdan itiraz etme s6z konusu olabilir. Ug fiyat tekliflerinin nasil tammlanacagina
ve igleme konulacafina karar verilmelidir. Omegin, 1000 kigiye su kalitesinin
iyilestirilmesi i¢in demeye istekilikleri soruldu, Itk 999 fiyat teklifi yilda maksimum
200 dolarhik bir deger olsun fakat 1000. fiyat teklifi $10.000 ise bu fiyat teklifini
hesaplamaya dahil edilir mi? Eger degerin ortalama olgiim degeri kullamlirsa, dahil
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edilen bu fiyat teklifi ortalamayi biiyitk olgiide arttiracaktir. Ekonomik degerlendirme  «:c
toplam talebe dayamir. Bu nedenle efer bu fiyat teklifi gercek (stratejik olmayan) bir

fiyat teklifi sunarsa ve bireyin geliri fiyat teklifi ile uyumlu ise bunu dahil etmemek

icin hakh bir neden yoktur. Her ne kadar standart sapmalarin ortamdan
uzaklagtinlacag gibi kurallar tanumlanmig olsa da, boyle ug fiyatlar degerlendirme

dis1 birakil. Orta WTP veya WTA agiklanirsa teklif edilen ug fiyatlar daha az
problem ¢ikarnir. (Hanley ve Spash, 1993),

Dérdiincii Adim: Fiyat Teklifi Egrilerinin Hesaplanmast

WTP ve WTA fiyat teklifi belirleyicilerini aragtirmak, sonuglann
birlegtirilmesi ve CVM ¢ahigmalarinin gegerliliginin degerlendirilmesinde faydalidur.
Bu fiyat teklifi egrisi WIP ve WTA miktarlanm kullanarak hesaplanacag: gibi
i)aglmh degisken ve bagimsiz defiskenlerin oram kullamlarak da hesaplanabilir.
Ornegin WTP fiyat teklifleri, gevresel kalitenin niteliginin olciilmesinde bazn
degigskenler karsisinda gerileyebilir. Bu degiskenler gelir (G), egitim (E) ve yas (Y)
gibi  sosyo-ckonomik degiskenler olabilecefi gibi, c¢evresel unsurlarin belirli
diizeyleri (Q) olabilir. O zaman WTP egrisi su egitlikle elde edilir.

WTP; ={G; E;, Y3, Q) (3. esitlik)

Burada i cevap verenler dizinidir, Q’daki deger degigikliklerini tahmin etmek
ve WTP miktarmmn hasashfim test etmek igin fiyat teklifi egrileri faydahidir.

Eger Q ile G, E, Y ve difer sosyo-ekonomik degigkenler arasinda sabit ve
anlamh bir iligki bulunabilirse, fiyat teklifi egrileri, X gibi baz ¢evresel
degiskenlerin dizeyindeki degisiklikler igin WTP miktarlanmin tahmin edilmesi
olanag saglarlar (Hanley ve Spash, 1993).

Begsinci Adwm: Verilerin Birlestirilmesi

Verilerin  birlestirilmesinde ortalama fiyat 6nerisi ya da onerilerini nifus
toplam deferine donfistirecek bir yontem uygulamr. Bu deger, varolma degeri ve
kullamm degeri gibi iliskili bulunan degerlerin tim égelerini (unsurlarim)
igermelidir. Toplam ile ilgili kararlar 4i¢ problem ile ilgilidir.

Tik problem, iligkili nifusun segilmesidir. Cikanlan 6rnekten Grnekleme
cercevesi belirlenirken buna karar verilmelidir. Amag, ya faaliyetin faydalarindan
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-anlamh gekilde etkilenecek kimseleri ya da (benzer ya da daha kiigik bir grup: (a) ve
(b) gibi) ilgili politik bir sinir i¢inde faaliyetleri etkilenecek kigileri tanimlamaktir.
Kimin a veya b grubunda sayilacag: saptanirken kullanilan kriterlerin bitiinime karar
verilmelidir. Bu grup verel niifus, bolgesel niifus hatta iilke nifusu olabilir.

Ikincisi, ornek ortalamadan toplam niifus igin bir ortalama elde etmektir.
Bunun igin Bir ¢ok alternatif onerilmektedir. Omnek ortalama, niifus igindeki
evsahiplerinin sayist ile ¢arpilabilir. Bununla birlikte, 6mek, ilgili nifusun Onyargihi
yansimast olabilir; 6megin,' niifus yiksek gelir diizeyine sahip olabilir veya digiik
egitim dizeyini gosterebilir. Eger bu degiskenler fiyat teklifi egrisine dahil edilmigse,
hesaplanan niifusun ortalama fiyat teklifi, fiyat teklifi egrisindeki iliskili degiskenler
icin niifus degerinin eklenmesi ile bulunabilir. Loomis (1987), eger nifus degeri
6mek nifusu temsil etmiyorsa, 0 zaman bu amagla kullamlan fiyat teklifi egrisinin
WLS (Agirhikli en kigiik kareler) kullanarak hesaplanmasinin OLS (en kigik
kareler) kullanarak hesaplanmasindan daha ¢ok tercih edilmesi gerektifini
belirtmigtir (Hanley ve Spash, 1993).

Ugtinct  olarak, zaman periyodunun segiminde faydalar birlestirilmis
olmalidir. Bu CVM g¢alismast iginde sunulan ayarlara bagh olacaktir, Eger ¢evresel
faydamn bugiinkti degeri ilgili zaman siiresince akarsa, o zaman faydalar normal
olarak iskonto edilir. Geri dénilemez gevresel kayiplarin oldugu yerde, o zaman
stireklilik alinarak buglink(i degeri hesaplamr. Zaman periyodunun etkili sekilde
uzun oldugu verde fayda veya maliyetin zaman siresince aktift tiim durumlarda,
gelecekteki tercihleri 6lgmek igin glincel tercihlerin kullamlmasimn zorunlulugu hem
de dahil edilen varhfin iskonto edilmesi zorunlulugu topluma anlatdir (Hanley ve
Spash, 1993).
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2. ONCEKI CALISMALAR . ...
2.1. Arastirma Yontemi fle igili Cahsmalar

Michaels ve Smith (1990), Boston’un dis mahallelerinde yer alan 11 sitedeki
2.182 konutun 1977-1981 willan arasindaki satig fiyatlan ile site ozellikleri
arasindaki iligkiyi belirlemek igin Hedonic Pricing yontemini uygulamiglardir. Konut
piyasasim1 bélimlere ayirmadaki sorunu emlak biirolan verilerini temel alarak
¢oziimlemiglerdir. Sitenin kent merkezine uzaklhiginin 0.8 mil, 1.08 mil, 3.9 mil ve
6.2 mil olmasinin konut fiyatinda 38, 124, 179 ve 362 ABD Dolan (1977 Yih ABD
Dolan) deger kaybina neden oldugunu belirlemiglerdir. Ayrica terkedilmis ve viran
yerlesim alanlarina yakin olmamin konut fiyatlarii olumsuz etkiledigini ifade
etmiglerdir.

Beljah (1995), Rabat-Sal¢’de (Fas) trafiin neden oldugu hava kirliliginin %
50 azaltilmas: igin halkin 6demeye istekliligini belirlemeye ¢ahigmigtir. Aragtirmada
Contingent Valuation ve Hedonic Pricing yontemleri kullamlmigtir. HP ile evin
biyiikligh, odalann sayisi gibi konuta ait farkli 6zellikler ile, is merkezine uzaklik
gibi bir g¢evresel faktorin ev fiyatlarina nasil yansidign ve fiyatlandinlmig trin
piyasast ile iligkisinin nasil oldugu aragtinlmisgtir. CVM galigmasinda toplam 382
kisiye yiizylize anket uygulanmigtir. Deneklerin % 96 st sorulann timind
cevaplandirmigtir. Deneklerde pozitif 6demeye isteklilik oraminin % 70 oldugu
saptanmistir. Rabat-Sal¢’de hava kirliligini azaltmak igin halkin aylik 6demeye
istekliliginin ortalama 8 USD oldugu, emisyon degerinin % 50 azalmas: durumunda
yillik toplam faydanin 60 milyon USD’ye ulagtii CVM uygulanarak belirlenmigtir.

Beljah, hava kirliliginin azaltilmasi igin 6demeye istekliligin belirlenmesinde
kargilagilan giglukleri vurgulamig, azaltma diizeyinin nicelik ve nitelik olarak
dencklere anlatilmasmin zorlugunu belirtmistir. Bu nedenle, denekler tarafindan
kolay anlagilabilmesi igin kirliligin % 50 azaltilmasi gibi oransal bir deger
kullanmugtir.

Tyrviinen (1996), Kent ormanlarinin digsal fayda ve maliyetlerini Hedonic
Pricing yontemi ile belirlemeye gahigmistir. Aragtirma, Finlandiya’da Joensuu’ya
bagli 48.000 niifuslu Kuzey Carelia kasabasinda yiiritiidlmiistir. Calismada kent
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ormanlannin faydalarmin gekici bir peyzaj, temiz hava, huzur, sessizlik- ve
rekreasyonel eylemler gibi ¢ogunlukla maddi tiketimle ilgili olmayan degerleri
temsil ettidi belirtilmis ve bu degerlerin emlak degerleri iginde paraya c¢evrilip
cevrilemeyecegi, arastinlmistir. Temel verileri 1006 Apartman dairesinin satig
degerleri olusturmugtur. Konut ozellikleri olarak; konutun biyiikliagi “m””, yasi,
oda sayist, ¢ati katinin varlify, onanm durumu, yapt malzemesi, yerlesim o6zellikleri
olarak; sehir merkezine, okul, aligveris mekanlan ve diger genel hizmetlere uzaklik,
cevresel ozellikler olarak ise akarsu, gol, dogal nitelikli bir rekreasyon alam ya da
park gibi peyzaj unsurlarina yakinhk, disiik konut yogunlugu, kendine ait bir bahgesi
olma, trafik girltisii, kirlilik, konut bolgesinin statisii agiklayic1 degiskenleri
olugturmustur. M? konut fiyat1 bagimh degigsken olarak alinmig, dogrusal ve yan
dogrusal hedonik fiyat fonksiyonlari, SPSS yazihmi kullanilarak goklu regresyon
analizi ile hesaplanmigtir. Elde edilen veriler 1g1ginda;
< Konuta ait 6zellikler ile konut fiyatlar arasinda anlaml bir iliski bulundugu,
konutun bir saunaya sahip olmasi durumunda fiyatimn 120 FIM/m’ arttif

belirlenmigtir.

9
%

Tiim gevresel 6zelliklerin % 5, orman igi ve kiyisi rekreasyon alanlarmnin %10
dizeyinde onemli oldugu belirlenmistir. Kent ormanimin faydalarinin diger
cevresel ozellikler iginde bir 6ncelige sahip oldugu belirtilmigitr.

Konutun bir akarsu kenarina ve orman igi ve kiyisi rekreasyon alanlarina
uzakligimn 100 m artmasi durumunda fiyattimn 154 FIM/m’ ve 42 FIM/m’
diigtiigii belirlenmigtir.

% Parklarda ve konut ¢evresinde yil boyu golgeleme ve boylanma ozelligi fazla

()
L4

olan ¢am ve ladin tiirlerinin yerine yaprak doken, boylanmayan tiirlerin

bulunmasinin, Joensuu’da konut satin alanlar igin bir tercih nedeni oldugu

belirlenmistir. Finlandiya’da kig mevsiminde giin uzunlugunun yalmzca 6

saat oldugu ve bu nedenle giines 1s1indan en yiiksek diizeyde yararlanabilme

olanaginin konut se¢iminde 6nemli bir faktér oldugu vurgulanmgtir.

Bannett ve Ark. (1998), ABD’nin kuzeydogusundaki New Haven yerlesim
grubunda, konuta ait yapisal ozellikler, semt 6zellikleri ve gevresel ozellikler ile

konut fiyatlan arasindaki iligkiyi Hedonic Price yontemini kullanarak hesaplamaya
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gahismiglardir. Calisma alaninda, 600 km” lik bir alan sulayan g akarsu (Ouinnipiac,
Mill ve West Nehirleri), Long Island Bogazindaki New Harbor yakinlarinda
birleserek bir delta olusturmuslardir. Havza kirsal, yan kentsel ve kentsel geligim
alanlarim kapsadii icin ekonomik ve ekolojik sistemler arasindaki iliski 6n plana
cikmmgtir. Cahigmada, alamin gevresel dzelliklerini degru bir sekilde belirleyebilmek
ve HPM’yi etkili olarak uygulayabilmek igin yersel tekniklerden ve GIS (Cografi
Bilgi Sistemi) verilerinden yararlamlmigtir. Cevresel nitelikteki yersel gegitliligi elde
etmek amaciyla alan kullanimlan ile ilgili degigkenler bir veritabam olusturularak
birlegtirilmigtir. Modelin hesaplanmasinda kullanilan gevresel degiskenler agisindan
ilging sonuglar elde edilmigtir. Bir evin ¢evresindeki acik alamin yizdesi ve alan
kullanim gesitliligi emlak degerlerini belirlemede anlamh degiskenler olarak
bulunmugtur. Ayrica, tasarlanan alt havzalar igin toplanan su kalitesi ve biyo-
gesitlilik  verilerinin ek ¢evresel kalite defigkeni olarak kullanilabilecegi
belirlenmigtir. Buna ilaveten, ¢esitlilik indeksinde katsayimin negatif oldugnnun ve
bunun insanlann yasadiklan yerlerde alan kullanimlarimin daha tekdiize olmasm
yeglediklerinin gostergesi oldugu ortaya gikmgtir.

Leggett ve Bockstael (1998), Chesapeake kérfezinin batt kiyisinda
konumlanan Anne Arundel Kasabasinda (Maryland-ABD) su kalitesinin emlak
fiyatlanina etkisini hedonik analiz yaparak incelemiglerdir. Cahsmada, kérfezin
yizme, balik avlama, yatgilik gibi rekreasyonel aktivitelere imkan sagladif, bu
nedenle sudaki fecal coliform bakteri konsantrasyonunun kiyi boyunca 104
istasyondan her hafta alinan su 6rnekleri ile olgtldiigi belirtilmigtir, Fecal coliform
konsantrasyonundaki artigmm suyun renginin bozulmasina ve kotii bir kokunun
yayilmasina neden oldugu igin dzellikle kiyida yer alan konutlann fiyatini olumsuz
etkiledigi saptanmuistir. Ozellikle kiyida konut sahibi olanlann Fecal coliform
konsantrasyonun azaltilmas: igin ek bir deger 6demeye istekli olduklan, bunun emlak
degerine yansitilabilecegi ortaya konulmustur.

Altunkasa (1999), Adana Kuzeybati Ust Kentsel Gelisme Alan’ndaki
konutlarin farklt nicelikte yesil alanlara sahip olmas: durumunda, konut fiyatlarinmn
bundan nasil etkileneceffini belirlemek amaciyla parasal degerlendirme yontemi
uygulamaya ¢ahgmigtir. Caligmada ilk olarak meveut ve planlanan genel alan
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kullanim 6zellikleri ile niifus gelisimleri incelenmis, ikinci asamada konut sektori ile
kentsel yesil alanlardaki gelismeler ve konut-yesil alan iligkisi agisindan kullanica
talepleri belirlenmistir. Son asamada taleplerle konuta ait yesil alan donatisi ve konut
fiyat1 arasindaki iligkilerin belirlenmesi amaciyla 200 kisiye anket uygulanmstir,
Ankete katilanlara, konutlarin kigi bagina 7, 10 veya 14 m” aktif yesil alana sahip
olmas) durumunda kullanicilann konut fiyatina ek olarak ne kadar ddemeye istekli
olduklan sorgulanmigtir. Calismanmin sonucunda, yesil alan donatisinin, konut fiyatim
onemli dizeyde etkiledigi ve alicilarin bu maliyet artigini kargilamada biyik olgiide
istekli oldukian belirlenmistir.

Netusil ve Bolitzer (1999), Oregon-Portland’da (ABD), konut fiyat1 ile
konuta ait ozellikler (konutun yagi, konutun toplam arsa oturumu, bityiikligi, banyo
ve gomine oOzellikleri ve iy merkezine uzakhifn) ve gevresel ozellikler (trafik
yogunlugu ve giriiltiisti; acik ve yesil alanlann varhi, biyikiigia, tipi, ulagim
uzakhgt) arasindaki iligkiyi incelemek igin Hedonic Pricing Yontemini
kullanmuslardir. Cahismada, 37.400 hektarlik arastirma alam, cogirafi 6zelliklerini goz
onine alarak 5 bolgeye ayrilmistir. 1990-1992 yillan arasinda sattlan 24.290 konutun
sati fiyatlant bir emlak kurulusundan elde edilmis ve bunun 16,402’si regresyon
analizlerinde kullamlmistir. Ayrica her bir evin yakin gevresinde bulunan agik ve
yesil alamin boayiklad, tipi ve konuttan ig merkezine uzaklift (kus ucusu) aym
emlak kurnlusunun coBrafi bilgi sistemi (GIS) veri bankasindan elde edilmistir.
Konutlarin 500 m yangcaph (emlak kurulusu uzmanlan ile birlikte belirlemiglerdir)
bir glan iginde yararlanabilecekleri farkli 6zellikieki agik alanlar (kamuya agik park,
Ozel park, mezarlik, golf sahasi), bunlarm bayikligi (ortalama 20 doniim), konuta
olan mesafesi (30 m den az, 30-100 m, 100-200 m, 200-300 m, 300-400 m, 400-500
m) tammlanmgtir. Bu ézellikleri bagimsiz degisken, konut fiyatlanm bagimh
degiken kabul edip dofirusal ve yan-dogrusal modelde aralanndaki iligki
incelenmistir. Dogrusal modelde; konutun 500 m ¢evresinde bir parkin olmasmmn
konut fiyatim 2.262 ABD Dolan, bir golf alamin olmasinin ise 3.400 ABD Dolant
yikselttifi, 6zel park ve mezarhfin istatistiksel olarak anlamh bir etkiye sahip
olmadif belirlenmigtir. Yan dogrusal modelde; Katsayilan konutun satis fiyatindaki
artisa gevirerek, konut fiyatimi parklann 845 ABD Dolan, golf alanlarinin 3.940

24



2. ONCEKI CALISMALAR Onur BOYACIGIL

ABD Dolarrarttirdigt hesaplanmistir. Ayrica, ortalama 20 dénim biyikligiande bir
parkin yaninda bulunan konutun satig fiyatimin 2.780 ABD Dolari, 116 donium golf
alanin yaninda bulunan konutun sats fiyatmm 1.360 ABD Dolan artuy
belirlenmistir. Bunun yamstra, trafik girisltiistiniin yogun oldugu bélgelerdeki konut
fiyatlarinin olumsuz etkiledigi saptanmgtir.

Poole (1999), Greater Vancouver'da (ABD) hava kalitesindeki gelismeleri
faydac: fiyat deperi modelleri ile degerlendirmeye caligmigtic. Calismada WTP
ol¢iimlerinde ortaya g¢ikan bir ¢ok kuramsal ve deneysel giiglitkler aragtinlmis ve
fayda olgimleri i¢in daba yiksek veya dugik simrlar onerilmistir. Ayrica -
ckonometrik giiclikler o6nceden tahmin edilerek erken onleme stratejileri
geligtirilmigtir. Ekonomistlerin, piyasast olan mal ve hizmet degerlendirme
yontemlerini piyasast olmayan mal ve hizmet degerlendirme yéntemlerine gore daha
rahat uyguladikian, kuramsal ve eylemsel olarak sorunlar olabilecegi ve bu
zotluklarin istesinden gelmenin dikkat ¢ekici bir ¢aba  gerektirdifi, kesin
hesaplamalara ulagmanin garantisi olmadif vurgulanmigtir. Bu nedenle dogrudan ve
dolayli degerlendirme galigmalannin e zamanh siirdiiriilmesi onerilmigtir. Hedonic
Pricing yonteminin, segilen bir difier degerlendirme yontemine (6rnegin Contingent
Valuation yontemi gibi) rehberlik etmesini, her iki yontemin birbirini
tamamlayacagl, faydamn Olgithmesinde kullanilabilir  olgitler  saglayacaf
belirttilmistir. Yasa koyuculann maliyeti yiksek hava nitelifini denetleme
programlarinin hakhilifim kantlamak igin gereksinim duyduklan bilgileri, HPM ile
elde edebilecekleri vurgulanmigtir.

Hite (2080), Piyasasi olmayan mal ve hizmetler icin dogrudan degerlendirme
tekniklerinin (CVM gibi), dolayh tekniklerden (HPM gibi) daha giivenilir oldugunu
belirtmigtir. HPM’de bireylerin piyasa hakkinda bilgilendirilmesinin énemine dikkat
gekmis, bilgilendirilen bireylerin belirttikleri WTP degerlerinin bilgilendirilmeyen
bireylerinkine gére daha anlamh bulundufunu yaptifn istatistiksel analizlerle
kamtlamaya c¢alismistir. Bu amagla dort c¢alisma alam (Alum Creek, Obetz,
Gahanna, Grove City) ve 20 degisken belirlemigtir. Bunlardan ¢evre ile ilgili olanlar;
konutun park ve sehir kultibtiyle iligkisi, kent merkezine olan uzakhifi, uzakhifin
ekspres yola ve demir yoluna 800 m den daha az, havaalanina 2500 m den daha az
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olmasidir. 2879 konutun fiyat kayitlanndan faydalanarak verilere regresyon analizi
uygulanmis ve konut fiyatlan ile bagimsiz degiskenler arasindaki iligkilerin anlamli
oldugunu bulmustur. Sonraki asamada bulgulann kontrol etmek amaciyla anket
uygulayarak kisilerin agikladign WTP degerlerini belirlemigtir. Elde ettigi verilere T-
testi uyguladipinda, bilgi sahibi olan bireylerin olmayan bireylerden % 16 oramnda
daha fazla 6demeye istekli oldugunu belirlemigtir.

Luttik (2000), gorsel bakimdan ¢ekici bir gevre ile konut fiyatlart arasindaki
iligkiyi Hedonic Pricing yonteminden yararlanarak incelemistir. Arastirmada,
Hollanda’daki 8 kasabada g¢evresel niteligin yaklagik 3000 kayithh evin fiyatina
etkisinin belirlenmesine ¢ahisilmistir. Yerlesim alam iginde yesil kusak, park, kanal
ve gol bulunmasi; yerlesim alaninmin bir park, gol, acik ve yesil alan ile kusatiimg
olmast ve bu unsurlara yakinhk durumu; bolgesel boyutta ise bir ormamn, géliin
varlift ve peyzaj tiplerinin gesitlilifi bagimsiz degisken, konut fiyatlann bagimh
degisken olarak alinmig, aradaki iligkileri belirlemek igin regresyon ve korelasyon
analizi kullanilmigtir. Sonuglar 6zellikle Emmen, Apeldoom, Leiden kasabalarinda
dikkat ¢ekici bulunmugtur. Emmen’de konut fiyatlanindaki artiglarmm gol-konut
mesafesinin 1000 m olmasi durumunda % 7, konuttan bir su yizeyi goriilmesi
halinde % 10 ve konutun su yiizeyi bulunan bir bahgesi varsa % 11 oraninda oldugu
saptanmugtir. Bu 6zelliklerin bir arada bulunmasinn konut fiyatlanimi ortalama % 28
oramnda arttirdhii  belirlenmigtir. Apeldoom’da konutun parka 400 m (yiiriime
mesafesi) yakin olmasinin konut fiyatlanimi % 8 arttirdifn, konutlanin gok kath
olmasmn ise olumsuz bir etki yaratarak fiyatlann % 7 oraminda azalmasina neden
oldugu izlenmigtir. Leiden’de konut fiyatlarinin trafik giriltisinden olumsuz
etkilenerek % 5 oraninda dugtifly, su yizeyi igeren ¢ekici bir peyzaja hakim olma
durumunda % 7, genig goriis alanina sahip olma durumunda (gorsel gegitlilik) % 9
oraminda arttif saptanmugtir. Ulagilan verilerden; yerlegim bolgelerinde varolan yesil
alanlarin korunmasi, kentsel gelisme alanlarinda yeni yesil alanlann olugturulmast,
cevresel faktorlerin  parasal degerinin  sosyo-eckonomik faktorlerle beraber
diagiiniilmesi ve karar oOrgatlerince hesaba katilmasmin  gerektifi  sonucuna

ulasiimastir.
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Luttik’in ¢aligmasinda karsilastifi temel sorunlar ve getirdii ¢6zim onerileri

sunlardir;

e Bir HPM galigmasinin uygulanabilmesi i¢in incelenen bir gevresel 6zelligin
kargilagtinlabilir dizeylerinin varolmasi gerektigini belirtmistir. Eger biitiin
bolge yesil alan varhifi bakimindan iyi durumda ise, yesil alanlarin artigi ile
olusan olumlu etkilerin degeri belirlenemeyecektir.

e HPM’de karsilagilan difier bir sorunun, degiskenler arasindaki karsihikls iligki
oldugunu ifade etmistir. Ornegin gekici bir peyzaj ile konut fiyat arasindaki
iligki, aym zamanda sosyo-ckonomik faktorlere de baghdir. Bu sorunun
¢ozimlenmesinin oldukga g oldugunu belirtmigtir. Yesil alan varh@ iyi
durumda olan kasaba veya bolgelerin gelir ditzeyi yiksek kesimin yasadig
yerlesimler oldugunu ifade etmistir. Insanlarin bu bolgelerde konut sahibi
olabilmeyi g¢ekici gevresel unsurlar igin mi yoksa sosyal konumlarim
yiikseltmek i¢in mi talep ettiklerini belirlemenin zorluguna dikkat gekmigtir,
Caligmanin givenilirligini bir ¢ok farklt alanda (8 kasabada) ¢ok sayida konut
tizerinde analiz yaparak arttirmaya ¢aligmigtir.

Price (2000), Ingiltere’nin Galler bolgesindeki ormanlanin toplumsal
faydasimn belirleyicisi olarak odemeye isteklilik konusunda deneysel bir aragtirma
gergeklestirmigtir. Hedonic Pricing yonteminin uygulandiy ¢alismada, anket
uygulanan kitlenin fayda degerlendirmesinde ormanlarin ekonomik yani dogrudan
kullamm yararlan ve bireysel ¢ikarlar 6n plana ¢ikmustir. Kullamm dis: yararlarin
defierlendirilmesinde anket uygulanan kitlenin o6zellikleri bagimsiz degigkenler
olarak Onem tasmmaktadir, Omnepin bireylerin % 36 gibi onemli bir diliminin
ormanlarm piyasada temsil edilmeyen yararlan konusunda bilgi sahibi olmadig, bu
nedenle 0demeye isteklilik diizeylerinin gercedi yansitmayabilecegi belirlenmigtir.
Bu kisitlayict etkinin azaltilmasinda hedef kitlenin segilmesinden (demokratik
katilim) anket kapsam ve yonteminin saptanmasma kadar olan sirecin bir bitin
halinde akilc: bir bigimde programlanmas: gerektigi vurgulanmigtir,

Selyutin ve Berdnikov (2000) tarafindan uygulanan Rusya Federasyonunda
uygulanan Contingent Valuation ¢ahgmas:, Diinya Bankasinin “Rostov da Cevresel
Girigimlerin Faydalanmn ve Cevresel Gerilemelerin Maliyetinin Degerlendirilmesi”
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projesinin bir bolimind olugturmaktadir. Hedonic Pricing yontemi ile-¢lde edilen
bulgularim, hava ve su kirhliginin neden oldugu saghk risklerinin
degerlendirilmesinde, ¢evresel niteliklerin iyilestirilmesi ile olusan toplam faydanin
hesaplanmasinda, cevresel politikalar gelistirilitken &énceliklerin belirlenmesinde
kullanilmas: amaglanmigtir.

Calismada Rostov’un farkli yerlegim alanlaninda yasayan 560 kisi ile anket
yapilarak; Igme suyu ve hava kalitesi gibi gevresel faktorlerin 6nemi, belirgin
semptom ve hastabklann sikhi§, tozun azaltilmasi, su ve hava kalitesinin
iyilestirilmesi igin bireysel ddemeye isteklilik deperleri aragtinlmigtir. Arastirma
sonunda, WTP degerlerinin hava ve su kalitesinin geligtirilmesi i¢in aylik ortalama
22.2 Ruble, tozun % 50 azaltiimas: igin 22.8 Ruble oldugu belirlenmigtir. Bulunan
degerlerin, aylik geliri 1191-1135 Ruble olan bir kiginin gelirinin % 1-2 sine egit
oldugu vurgulanmigtir,

Tajima (2602), Boston’da ana ulagim afi projesi kapsaminda olugturulacak
yesil alanlann ekonomik degerlendirmesini yaptifn ¢alismasinda Hedonic Pricing
yontemini kullanmigtir. Bu amagla, konut piyasasim alt piyasalara ayirmmg ve emlak
fiyatlanm yerel emlak birolanndan elde etmigtir. Konut fiyatlan ile cevresel
faktorler arasindaki iliskiyi korelasyon ve regresyon analizi ile ortaya koymaya
galigmistir. Analizlerde; konut fivati bagimhi degisken, konuta ait dzellikler (oda
sayisi, somineli ve mobilyal olup olmadifi, yasi, arsanin degeri, binanin degeri,
toplam deger), yerlesim ozellikleri (konutta ev sahibi oturuyorsa 1 puan, kiract
oturuyorsa 0 puan, otopark varsa 1 puan, yoksa 0 puan verilmigtir) ve gevresel
ozellikler (bir dekar veya daha biiyitk parklara uzaklik, bir dekardan kiigiikk parklara
uzaklik, limana, anayola ve metro duraklarina uzaklik) bagimsiz degiskenler olarak
belirlenmistir.

Uzaklik degiskenin belirlenmesinde su yontemi izlemigtir: Parklarmm kiya
¢izgisi esas ahnarak parktan 60 m, 100 m, 100 m den 1500 m ye kadar, 500 m den
5000 m ye kadar olan daireler ¢izilmigtir (ember tizerindeki konutlar parka en uzak
konumdadir). Her bir daire i¢inde kalan konut bitimleri degerlendirilmigtir. Parka 60
m vzaklifin (park konutun yaninda veya caddenin karsisinda) konut fiyatim olumlu
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yonde ve onemli dﬂzeyde etkiledigini (% 5 dizeyinde) buna karsin mezarhik ve
anayola yakinlifin olumsuz yonde etkiledigini belirlemistir.

Suya yakinhk faktorii olarak, kenti gevreleyen Charles Nehri, Boston Limam
ve Fort Point Kanalina uzakbifmn etkisini incelemistir. Ancak, acik alanlarn,
anayolun ve suyun varlifimn konut fiyatina etkisini incelemede ¢oklu iligki sorunu
ile kargilagmigmistir. Bu sorunu, Charles Nehri, Esplanade Parki ve Storrow Drive
Anayolunun 2 mil boyunca paralelellik gostermesi nedeniyle ti¢ faktorii birlestirerek
gOziimlemigtir.

Sonug olarak ana ulagim ag1 projesi kapsaminda olugturulacak parklann konut
degerini toplam 252 Milyon ABD Dolan (Fayda) arttiracafim, bu parkian inga
etmenin toplam maliyetinin 20-40 Milyon ABD Dolan oldugunu belirlemistir.

Usla (2002), Adana-Sofulu ¢6p depolama alaminda faaliyet sonras: yapilacak
iyilestirme ¢abismalanim, alanda uygulanabilecek alternatif kullammlar igin
Contingent Valuation yontemi kullanarak degerlendirmigtir. Arastirmada, alamt
toprakla kaplamamn faydasi maliyetinin 143 kati, agaglandirma alam olarak
degerlendirilmesinin faydas: maliyetinin 102 katt ve kent parki olarak
degerlendirilmesinin faydas: maliyetinin 60 kat1 olarak hesaplanmigtir. Ulagilan
sonuglara gore; piyasa dip mal ve hizmetlere iliskin parasal degerlendirmelerin
gevreyl iyilestirmeye yonelik yatiim projelerinde uygulanabilecegi ve serbest mal
olarak nitelendirilen gevresel unsurlara ekonomik bir deger verilerek piyasa fiyat
sistemi igerisinde temsil edilebilecedi ortaya konulmustur.

Altunkasa (2003), ckoloji-ekonomi iligkisini ve kiiresel ekonominin gevresel
olarak siirdirillebilirlifii icin 1970’li yillardan gintmiize kadar yapilan yapilan
caligmalan incelemigtir. Caligmada, genel olarak, siirdiiriilebilir kalkinma, gevresel
surdtrtilebilirlikte piyasa ve Onemi, ¢evrenin ekonomik deferinin hesaplanmasi
konulann agrlik kazanmugtir. Cevrenin ekonomik degerinin  belirlenmesinde
kullamlan Travel Cost yontemi, Hedonic Pricing yontemi ve Contingent Valuation
yontemi hakkinda kuramsal bilgiler vermistir. Yontemlere 6rnek olarak; Ortagesme
ve Ark. (1999 mn “Kurgunlu Selalesi Tabiat Parkinin Ekonomik Deperinin
Saptanmasit” konulu aragtirmasi ile TCM’nin, Altunkasa (1999)’min “Adana Kenti
Kuzeybati Ust Kentsel Geligme Alamnda Konutlara Ozel Yesil Alanlarin Konut
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Fiyatlart Uzerindeki Etkisinin Belirlenmesi” konulu arastirmas: ile HPM’nin,
Munashinge (1993) tarafindan verilen “Mantadia Ulusal Parki” 6megi ile CVM nin
uygulanist agiklanmugtir.

2.2. Arastirma Alam fle Iigili Cahsmalar

Onsoy (1984), Osmaniye Iskenderun kiy1 kesiminde ekolojik planlama
ilkelerine uygun alan kullanimlarim aragtirmis ve optimal alan kullanim onerileri
getirmigtir. Alan kullammlan kapsaminda, tarim, endiistri, yerlesim, orman,
rekreasyon ve biyotop koruma alanlan deperlendirmeye alinnugtir.

Olmez (1995), Iskenderun kenti yesil alanlanm nitelik ve nicelik ve
ulagilabilirlik bakimindan incelemis, mevecut yesil alanlanin Metropolitan Alan
Nazim Imar Plaminda belirtilen kogullara ve gelismis iilkelerde ‘ongérillen normlara
uymadigin belirlemistir. Bu baglamda iskenderun’da, gocuk bahgelerinin 18.575 m?
(0.10 m%/kisi), mahalle parklarmm 55.200 m? (0.32 m%/kigi), sehir parkinin 91.050 m?
(0.53 m¥/kisi), spor alanlarmin 69.000 m® (0.40 m?%kisi), yesil alan ve refitjlerin
90.123 m” (0.52 m’/kisi), koru-orman ve ¢ayirhklarin 411.150 m® (2.41 m?/kisi)
oldugunu saptamustir. Toplam 859.011 m? olan yesil alanlarin 470.325 m? sinin aktif
olarak kullamildifini ve meveut yesil alanlarin 3 katindan fazla yesil alan agif
oldugunu belirlemistir. Diger yandan aktif yesil alanlardaki donatilarin yetersizlifine
dikkat gekmigtir. Calismada aynca, Iskenderun halkimn yesil alan gereksinimini
ortaya koymak amaci ile bir anket gahigmasi yapilmigtir. Halkin hangi parklari, hangi
zaman diliminde, nigin tercih ettigini, parka ulagimi nasil sagladiklanm, parka
gelenlerin demografik ve sosyo-ekonomik durumlan ile tercihleri arasindaki iliskileri
incelemigtir,

Ulus (2000), iskenderun ve gevresindeki farkh ekolojik birimleri bitki
sosyolojisi bakimmndan incelemigti. Braun-Blanquet yontemini kullandif
cahgmasinda mevcut alan kullammlan ve dogal yapiya ait veriler haritalara
islenmistir. Haritalarin ¢akigtirilmasiyla ekolojik bakimdan benzerlik gosteren dogal
peyzaj birimleri ortaya ¢ikarilmug, mevcut alan kullammlanyla dogal yapi arasindaki
etkilesimler vejetasyon agirlikh olarak tartigiimigtir,
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Doygun (2003), Iskenderun-Arsuz kiyt bandi orneginde, kentsel gelismeler
ve etkilerini stirdarilebilir alan kullanum agisindan incelemis, 1972-2000 yillan
arasinda 2775.6 ha alanda kullammlann degisime ugradifim beliddemigtir. Kent
yerlesimleri, ikinci konut ve endistri alanlan ile orman varhgimn artifim, ¢ayir-

mera ve tarim alanlatimin ise azaldifim, en biyiik degisimin 12 kat artig ile ikinci

konutlarda gerceklestigini saptamigtir.
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3. MATERYAL VE METOD

3.1. Materyal

Aragtirma alam olarak segilen Hatay’in Iskenderun ilge merkezi 35° 55°
kuzey enlemi ile 36° 09° dogu boylamnin kesigtifi yorede konumlanmugtir.
Iskenderun’un dofusu Amanos Daglan, batis1 Akdeniz ile sinirhdir. Bu nedenle ilce
merkezi, dag ile deniz arasindaki kiyt ova ve egik arazilerde kuzey gimey
dogrultusunda gelisim gostermigtir. 2000 yih itibari ile Iskenderun’da iskan alam
24.400 ha’dir (Sekil 3.1).

Aragtirmada Iskenderun’un dogal yapist ve meveut alan kullanimlan
1:25.000 olgekli topoprafik haritalardan, 1:25.000 &lgekli gevre diizeni plamndan,
1:5000 olgekli mahalle diizeni planindan ve 1:1000 6lgekli uygulama imar plamndan
yararlanlarak belirlenmistir. Sosyo ekonomik yap1 ile demografik yap: 6zellikleri
Devlet Istatistik Enstitiistinden elde edilmistir.

Cahgmamn difer materyallerini,

o Cevresel ozelliklerin konut fiyatlarma etkisini aragtrmak igin Iskenderun
emlak komisyonculant dernefinden ve 4 emlak birosundan clde edilen
mahallelere gore konut satig fiyatlar (3 oda + 1 salon, 130-150 m? standart bir
konutun 2001-2002 y1h satig fiyatlar).

e Arastirma alaninda konut sahibi olmak isteyen potansiyel alicilar,

e Contingent Valuation yontemi kapsaminda kullamilan gériisme kilavuzu,

e Gorigme klavuzunun (anket) degerlendirilmesinde bilgisayar ortaminda
kullamlan SPSS ve Mikrosoft Excel programlan,

e Haritalanin olusturulmasinda kullamlan AutoCAD 2000 programi1 ve

e Konu ile ilgili basitmis ve elektronik ortamda yayinlanmis g¢aligmalar
olusturmaktadir.
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Sekil 3.1. Aragirma Alam Basitlestirilmis Cevre Diizeni Plam (1:25.000 Olgekli
Iskenderun Cevre Diizeni Planindan degigtirilerek)
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°

3.2, Metod

Aragtirma yontemi,

Kentsel ¢evre kalitesini etkileyen gevresel nitelikler ile konut fiyatlan
arasindaki iligkinin Hedonic Pricing yontemi uygulanarak belirlenmesi,
Hedonic Pricing yontemi ile elde edilen konut fiyati - c¢evresel nitelik
iligkilerinin kontrol edilmesinde ve g¢evresel 6zelliklerin iyilestirilmesinin
saglayacagn toplumsal fayda ve maliyetlerin net buginka degerinin
saptanmasinda Contingent Valuation yonteminin kullaniimasi

olmak tizere iki asamadan olugmaktadir.

3.2.1. Hedonic Pricing Yontemi

Cevresel niteliklerin hedonik fiyatlannin belirlenmesinde izlenen adimlar;
Konut fiyatlarina yansitilacak gevresel unsurlarm (bagimsiz degiskenlerin)

belirlenmesi,
Cevresel nitelik diizeylerine gore aragtirma alammin bdlgelere ayrilmasi,
Cevresel unsurlarla konut fiyatlan arasindaki istatistiksel iligkinin

belirlenmesi

3.2.1.1. Konut Fiyatlarina Yansitilacak Cevresel Unsurlarmm (Bagimsiz

Degiskenlerin) Belirlenmesi

Kentler sadece konutlan, yiiksek binalari, ¢arsilan ve pazarlan olan yerlesim

merkezleri degildir. Kent, iginde barindirdifi insanlarin saghk, egitim, ulagim,
rekreasyon gibi gereksinimlerini de kargilamasi gercken ve insanca yasamalarini
saglayacak mekanlar toplulugudur. Yasanabilir bir kent, giintmiiziin diinyasinda
saglikli yasama egiliminde olan ve egitimli her kentlinin bekledigi ve gergeklegmesi:

i¢in caba sarf ettigi bir clusumdur.

Insamimizin yasama tarzi, toplumsal anlayisi, kentlesme ve iskandaki birikimi

esas alinarak kentlegsme ve mimaride yeni modeller gelistirilmelidir,
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Kentsel gevre niteligi kavramim olusturan bir ¢ok -faktor bulunmaktadir.
Omnegin temiz hava, giriltisiz bir gevre, igme ve kullanma amagh temiz su
kaynaklarimin varhigi, aktif-pasif rekreasyonel aktivitelere olanak saglayan agik ve
yesil alanlarin varhigi, gerek rekreasyonel amaglt kullanim igin, gerekse manzara
unsuru olarak bir gél veya deniz kiyisina yakinlk, sosyal donati alanlarimin varlig ve
ulagilabilirlik durumu gibi etkenler nitelikli bir kentsel ¢evrede bulunmas: arzu edilen
faktorlerdir. Aragtirmada kullamlan gevresel 6zellikler, yani bagimsiz degiskenler;

% Yesil alanlarin varlif, niceligi, ulagilabilirlik durumu,

< Konuta ait yesil alan varh ve niceligi,

% Hava kalitesi diizeyi,

< Guriiltii dizeyi ve

% Sosyal donat alanlarimin varligi ve ulagilabilirlik durumudur.

Yesil Alanlarin Varlignh, Niceligi, Ulasilabilirlik Durumu :

Aragtirma alanindaki mevcut yesil alanlar, genel ve yerel yesil alanlar olmak
iizere iki grupta incelenmistir. Genel yesil alanlar kavranu ile gehir parki, piknik
alani ve koruluk gibi kent geneline hizmet eden alanlar, yerel yesil alanlar kavrami
ile gocuk bahgesi, oyun alam ve mahalle park: gibi bulundufu mahalleye hizmet
eden alanlar ifade edilmektedir.

Yesil alanlann bu sekilde gruplandirilmasinda 02.09.1999 tarih ve 23804
sayth Resmi Gazetede yayinlanarak yurorlige giren “lmar Plam Yapilmas: ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik”, ve arastirmalara dayali normlar
temel alinmugtir.

Konuta Ait Yesil Alan Varlign ve Nicelii :

Konutlarn kendilerine ait farkh: buytiklitklerde yesil alan donatilarina sahip
olmalan durumunda fiyatlanmn nasil etkilendigini belirlemek amaciyla farkh yesil
alan buyiiklikleri belirlenmigtir. Alan biyiiklikleri belirlenirken 02.09.1999 tarih ve
23804 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiriirlige giren “Imar Plam Yapilmas: ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yénetmelik” de belirtilen kisi bagina disen aktif
yesil alan miktanmin 10 m” olmas: gerekliligi esas alinmustir.
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Hava Kalitesi Diizeyi :
Hava kalitesi diizeyi degiskeni, 2 Kasim 1986 tarihli ve 19269 sayili Resmi

Gazete’de  yaymlanan “Hava Kalitesinin Korunmas:  Yonetmeligi” ne

dayandirilmistir.

Giriilti Diizeyi :
Gurilti degiskeni, 11 Aralik 1986 tarihli ve 19308 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan “Giiriiitt Kontrol Yonetmeligi” ne dayandinimigtir. Aragtirmada trafik

kaynakh giiriiltii esas alinmigtir.

Sosyal Donati Alanlarimn Varlig ve Ulasilabilirlik Durumu:

Aragtirmada, bafimsiz degiskenlerden biri olan sosyal donati alanlan
kavram ile sinema, tiyatro, kiltiir merkezi, spor alanlari, okul, hastane-ve saglik
ocag ifade edilmektedir. Sosyal donati alanlanmn o6zelliklerinin belirlenmesinde
“Imar Plam Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik” de

belirtilen degerler ile aragtirmalara dayalt normlardan yararlamimgtir.

3.2.1.2. Cevresel Nitelik Diizeylerine Giére Aragtirma Alammmin Bolgelere

Ayrilmasy

Arastirma yontemi geregi cevresel nitelikler ile konut fiyatlann arasindaki
istatistiksel iligkinin ortaya konulabilmesi igin, ¢evresel nitelikteki farkh
gruplagmalann (bafimsiz degigkenlerin farkli bilesim demetlerinin) géz oniine
alinmasi gerekmektedir. Bu amagla aragtirma alam, ¢evresel 6zelliklerin her biri igin
mahalleler dizeyinde incelenmis ve ilgili yonetmelikler ile gesitli tilkelerde
uygulanan standartlar dikkate alinarak gevresel niteligi farkli o¢ bolgeye ayrlmugtir.

3.2.1.3. Cevresel Nitelik Diizeyleri ile Konut Fiyatlar1 Arasindaki
Istatistiksel Iligkinin Belirlenmesi

Aragtirmada g¢evresel oOzelliklerle konut fiyatlan arasindaki istatistiksel

iligkiyi belirlemek igin korelasyon ve regresyon analizleri uygulanmigtir.
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Korelasyon analizi ile X degiskeninin (¢evresel ozellik diizeyleri) aldig
degerlerle Y degiskeninin (konut fiyatlan) aldift degerler arasinda bir iligkinin olup
olmadig: aragtinlmig ve iligki varsa, bunun derecesi ortaya konulmaya ¢ahigiimistir.
X ve Y degigkenleri arasindaki iliskinin anlamh bir iliski olup olmadi@ istatistiksel
bakimdan 6nem diizeyleri ile ortaya konulabilmektedir. Aragtirmada bu iliski %1 ve
%S5 diizeyinde 6nem testine tabi tutulmusgtur,

Degigkenler arasindaki bagmmtimn derecesi korelasyon katsayisi ile
gosterilmektedir. Korelasyon katsayisi sayisal olarak +1 ile —1 arasinda degisen bir
degerdir. Korelasyon katsay1st +1°¢ ne kadar yakinsa, degiskenler arasindaki iligki o
derece yiiksek ve aym yondedir. Korelasyon katsayisi 0.91-0.99 arasinda ise bu tam
bir bagintty: gostermektedir (Kabukgu,1998).

Regresyon analizinde, regresyon katsayisi (b), X bagimsiz degiskenindeki bir
birim degismeye karsiik, Y bagimhi degigkenindeki degisme miktarim
gostermektedir (Kabukgu,1998).

Belirli bir X degerinin Y degerini nasil belirledigi, Y=a+bX seklindeki basit
dogrusal regresyon denklemi ile ortaya konulmustur.

Altunkasa (1999)’min g¢ahgmasinda uyguladigy gibi konut fiyatt bagimh
degisken, cevresel ozelliklerin farkli dizeyleri bagimsiz degiskenler olarak
ahnmgtir. Analiz sonucunda elde edilen a ve b katsay1 degerleri Y=a+bX
denkleminde yerine konularak gevresel unsurlarin konut fiyatimi nasil etkiledigi

ortaya gikartilmigtir
3.2.2. Contingent Valuation Yontemi

Gelistirilen ya da iyilegtirilen herhangi bir ¢evresel unsurun kullamm émrii
stiresince yaratacagi faydalan ve yol agacagi maliyetleri kargilagtinlarak, uygun bir
iskonto oram ile ginimizdeki toplam degeri, yani net buginki degeri
belirlenmektedir. Hanley ve Spash (1993), Giimtis (1994), Bonnieux ve Goffe (1998)
ve Uslu (2002)’nin kullandifs gibi net bugiinkii degerin belirlenmesinde 4 bilesen
kullaniimigtir. Bu bilegenler;
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o Proje Omrii

e Iskonto Oram

¢ Fayda

e Maliyet Proje Omrii

3.2.2.1. lyilestirilen Cevresel Unsurlarin Proje Omrii

Caligmada, yesil alanlar i¢in imar planlanmn 20 yilhik bir donemi kapsadifi
dikkate alinarak, 20 w1l siiresince saglanacak fayda hesaplanmigtir. Hava kalitesinin
iyilestirilmesi, girilti kirliliginin giderilmesi, konuta ait yesil alanlarin ve sosyal
donat: alanlannin iyilestirilmesinin faydalan i¢in bir proje 6mrii belirlenemediginden
1 yillik faydalart hesaplanmigtir.

3.2.2.2. iskonto Oranmm Belirlenmesi

Cevreyi iyilestirmeye ve gelistirmeye yonelik projelerde temel ilke iskonto
oramnin disik tutulmasidir. Iskonto orammn saptanmasinda farkhh olgutler
bulunmasina karsin en ¢ok kullamlan olgit, kigi bagina reel tiketimin bitytime
hizidir. Fakat, enflasyonun kronik hale geldigi ozellikle gelismekte olan ilkelerde
kisi bagina reel tikketimin bitytime hizi gogu kez eksi deger verdiginden bu oranin
iskonto orami olarak alinmasi yanilg: yaratabilmektedir. Bu nedenle Kahn (1997)
tarafindan buna benzer kogullarda kullanilabilecegi belirtilen gayri safi yurt igi
hasilanin uzun donemlerdeki degisim oram, iskonto orami olarak kabul edilmigtir
(Usluy, 2000).

Aragtirmada iskonto oramimin hesaplanmasinda, A/B = (1 + r)" esitligi
kullanilmistir. Bu egitlikte; A = son yilin GSYIH degeri, B = ilk yihin GSYIH degeri,
r = iskonto oram, » = A ve B yillan arasundaki yillik sitredir (Uslu 2002).

3.2.2.3. Cevre Niteliginin Iyilestirilmesinin Faydalarinm Belirlenmesi

Iskenderun kenti, nitelikli kentsel gevreyi olugturan bilesenlerin bir biitiin
olarak bulunmadig yorelerden biridir. S6z konusu bilegenler demeti igerisinde bir ya
da birden fazlasinin yetersiz olusu, kentsel yasam niteliini azaltmakta ve zincirleme
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sorunlara neden olabilmektedir. Bu nedenle kentsel yasam nitelifini arttirabilecek

onlemlerin alinmasi ve bu Onlemlerin toplumsal talep haline gelmesi onem
kazanmaktadir. Bu baglamda, ¢evresel unsurlann iyilestirilmesinin toplumsal fayda
ve maliyetlerinin belirlenmesinde CVM kullanilmasina gerek duyulmugtur. Béylece
hem toplumsal talep ve buna bagl olarak fayda ve maliyetler ortaya konulabilecek,
hem de HPM ile elde edilen konut fiyati-gevresel nitelik iligkilerinin kontroli
saglanabilecektir.

Contingent Valuation yoénteminin uygulanmasi agafidaki asamalan
icermektedir:

a. Omekleme biriminin biytkliginiin belirlenmesi,

b. Sorgulama metodunun belirlenmest,

¢. Sorgulama igin gerekli olan anket formunun hazirlanmasi,

d. Hazirlanan goriisme klavuzunun (anket formu) on testten gegirilerek hatali

sorularin diizeltilmesi,

e. Sorgulamanin (anketin) uygulanmasi

f. Cevresel niteliklerin iyilegtirilmesi ile 6demeye isteklilik arasmdaki

istatistiksel iligkinin belirlenmesi,

g. Sorgulamadan elde edilen verilerle kentsel gevre kalitesini olumlu yonde

etkileyen nmniteliklerin iyilegtirilmesinin ekonomik degerini olugturan

bilesenlerin hesaplanmas:.
a. Ornekleme Biiyiikligiiniin Belirlenmesi

Cevresel oOzelliklerin belirli diizeyleri igin aragtirma alam daha Oncede
belirtildigi gibi 3 bolgeye aynlmgtir ve her bolgeden bulundugu bélgeyi temsil eden
5 mahalle segilmistir. Ornekleme, bu mahallelerden konut satin almay: talep eden
bireylerin raslantisal segimi ile olugturulmugtur. Ornekleme biyikliga belirlenitken
Arkin ve Carson’un % 10 hata payma gore 100.000 in uzerindeki niifus igin
ongordiigih 100 denek sayist temel alinngtr (Pulido 1972). Cahgmamn
giivenilirliZini arttirmak igin sorgulama 200 denek iizerinde yapilmistir.
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b. Sorgulama Metedunun Belirlenmesi

CVM’de kargilikh goriigme ile sorgulama yapilmigtir. Bu sorgulama bigimi
digerlerine gore daha giivenilir ve izl oldugu i¢in tercih edilmigtir.

¢. Sorgulama I¢in Gerekli Olan Anket Formunun Hazirlanmas:

Kargilikh goriigme yontemi ile yiiriitiilen sorgulama igin ii¢ boltimden olusan
gorigme klavuzu hazirlanmigtir (Ek 1).
Bu bolimler;
e (Cevresel tutumlar,
s Kentsel ¢evre kalitesi yitksek bir bolgede konut sahibi olmak igin 6demeye
isteklilik, .‘
o Sosyo-ckonomik yap: ve hane karakteristikleri,
bagliklan altinda toplanmugtir.

e Cevresel Tutamlar Bolimi
Deneklere kentin en 6némli ti¢ gevresel sorununun kendilerine gére hangileri
oldugu sorulmugtur. Bu bdlimde, katithmcilann gevre sorunianna karsi tutumlarimn
belirlenmesi hedeflenmigtir. Sorgulamada, konut satin alirken dikkate aldiklan
faktorleri 6nem sirasina gére belirtmeleri de istenmigtir. Boylece bireylerin konut
satin alirken g6z 6ninde bulundurduklan ozellikler belirlenmeye ¢aligilmugtir,

¢ Kentsel Cevre Nitelifi Yiiksek Bir Bolgede Konut Sahibi Olmak igin
Odemeye istekliliin Belirlenmesi Boliimii
Bu bolimde denekler kaliteli bir gevreyi olugturan faktérler konusunda
bilgilendirilmigtir.  Bilgilendirme, g¢evresel unsurlarn ilgili yonetmelikler,
aragtirmalara dayali normlar ve dig dlkelerde kullanilan standartlara gére olmasi
gereken deferleri ile Iskenderun’daki mevcut deferlerin gizelgeler halinde
verilmesiyle yapilmigtir. Aynca gevresel nitelik diizeylerinin daha iyi anlagilabilmesi
icin bunlann yer aldifn haritalar gosterilmigtir. Katthmcilardan bu 6zelliklerin
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iyilestirilmesinin faydalarimi dikkate alarak parasal degerlendirme yapmalan
istenmigtir.

Caligmada veri toplama agik uglu sorular seklinde yapilmigtir. Sorgulamada,
bireylere aragtirma konusu olan her bir gevresel 6zelligin belirli dizeyleri igin hane
gelirlerinden yalmz bir defa Odemeye istekli olduklan para miktan
(WTP=Willingness to pay), yani;

Cevresel unsurlann iyilestirilmesi i¢in ddemeye isteklilikleri = WTPjp
sorulmugtur. ‘

¢ Sosyo-Ekonomik Yap: ve Hane Karakteristikleri Boliimi
Bu bolumde, bireylerin ddemeye isteklilikleri ile demografik yapilan ve
sosyo-ekonomik durumlan arasindaki iligkilerin belirlemesine ¢aligilmigtir.

d. Hazirlanan Anket Formunun On Testten Gegirilerek Hatah Sorularin
Diizeltilmesi

10 adet 6n anket ¢aligmasi Peyzaj Mimarhigi bolimi &fretim iiyelerine
uygulanmagtir, Bildirilen gorasler dogrultusunda anketteki eksik bilgi igeren sorularm
duzeltilmesi, teknik terimlerin daha anlagilir sekilde degistirilmesi ve anketin siiresini
azaltmak igin cahgmanmm amacim etkilemeyecek sorularin ¢ikartilmast gibi
diizenlemeler yapiimigtir.

e. Sorgulamanimn (Anketin) Uygulanmas:

Anket, konut satin almak talebi ile emlak biirolarina gelen 200 bireye
uygulanmmgtir. Bireyler caligmanin amact hakkinda kisaca bilgilendirilmis ve
soruiara gegilmigtir. Soru ve cevaplar anketi yapan kisi tarafindan katilimciya
okunmug ve belirtilen cevaplar ankete yine anketi yapan kisi tarafindan yazilmastir.
Boylece bireylerin sorulan dogru anladiklarindan emin olunmustur.
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f. Cevresel Unsurlarm lyilestirilmesi ile Odemeye Isteklilik Arasindaki
Istatistiksel Iliskinin Belirlenmesi

Anket sirasinda doldurulan gorisme klavuzlan bireylerin hangi bolgede
konut sahibi olmak istediklerine gore gruplandinlmis ve yapilan istatistiksel analiz
ile 6demeye isteklilik davramigmin bolgeler arasinda nasil bir farklilik gésterdigi
belirlenmeye gahgilmugtir. Bu amagla bilgisayar ortaminda SPSS 10 istatistiksel

hesaplama programi kullamlarak korelasyon ve regresyon analizi yapilmstir.

g. Kentsel Cevre Kalitesini Olumlu Yénde Etkileyen Niteliklerin

Tyilegtirilmesinin Ekonomik Degerinin Hesaplanmasi

Calismanm bu asamasinda araghrma konusu olan bafimsiz degiskenleri
olusturan hava kalitesi, giralti kirliligi, genel ve yerel yesil alanlarin varhgi, konuta
ait yesil alan varhf ile sosyal donat1 alanlarimin varhifimn herbirinin ve bilesenler
demetinin Toplam Ekonomik Degeri (TED) saptanmigtir. TED’in bilesenleri:

TED = Kullamim Degeri + Tercih Degeri + Varolus Degeri

Caligmada gevresel unsurlann sadece kullamim degeri hesaplanmistir. Bu
aragtirmada kullanim degeri, gevresel o6zelliklerin iyilegtirilmesinin degerini temsil

etmektedir.
Kullamm Degeri = Cevre Niteliginin Iyilestirilmesinin Degeri

Varolus degeri bileseni, genel olarak korunmasi gereken varlik ya da alanlar
icin 6nem kazanmaktadir. Tercih degeri ise bir mal ya da kaynagin (dogal
ekosistemler, doga koruma alanlan, yaban hayati gibi) ileri bir zamandaki kullanimi
igin bigilen degeridir. Alan bu 6zellikte olmadif: igin iki bilegen hesaplamaya dahil
edilmemigtir.

Caligmada her bir gevresel unsurun iyilestirilmesi igin 6demeye istekli olunan
degerler yillik bireysel ddemeye isteklilik degerleridir. Yillik 6demeye isteklilik
' degerleri Cizelge 3.1°de tanimlanmigtir.
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Cizelge 3.1. Yillik Odemeye Isteklilik Degerlerinin Tamimlanmast

Cevre Niteliinin Iyilegtirilmesinin Degeri
Cevresel Unsur :
1. Bélge 2. Bolge 3. Bolge Kent Geneli
Sehir Parks WTPn) 1 -BSP WTPtD 2.B$p WTPtD 3 .Bsp WTP]D KENTSP
Piknik Alant WTPip 1.Bpx WTPy, 2. Bpx WTPip 3.Bpx WTP;p KENTpg
Koru Alam WTP]D i .BK() WTP]D Z.Bgo WTPn) 3.B}(o WTPID KENTKO
Genel Yesil Alanlar (WTPp KENTgp+ WTPip KENTpic+ WTPip KENTy0)/3 = WTPyp KENTgyas
COCUI( Bahqem WP, 1 -BCB Bip Z.WTPCB WTPip 3.B¢B WTPp KENTcB
Mahalle Parks WTPip 1 By WTPip 2.Bye WTPip 3. By WTPp KENTyp
Konuta Ait Yesil Alan | WIPp 1.Bxer | WIPH2Bxnr | WIPH3Brar | WIPp KENTknr
Hava Kalitesi WTPp 1. Bax WTPip 2.Bux WTPyp 3. By WTPi KENTyx
Giirtiltii Diszeyi WIPp 1.Be WTPip2.Bg WTPp3.Bg WTP;p KENTG
Sosyal Donat1 Alam WTPm 1 -BSDA WTPID 2-BSDA WTP]D 3‘BSDA WTP)]) KENTSDA
WTP = Ortalama Odemeye Isteklilik
Degert GYA = Genel Yesil Alanlar
ID = lyilestirme Degeri SP = Sehir Park MP = Mahalle Parki
LB = Birinci Bélgede Konut PK = Piknik Alam KNT = Konuta Ait
Edinmek Isteyenler Yesil Alan
2B = Ikinci Bolgede Konut KO = Koruluk Alan HK = Hava Kalitesi
Edinmek Isteyenler
3B = Ugiincii Bolgede Konut CB = Cocuk Bahgesi G = Girilti Dizeyi
Edinmek Isteyenler
KENT = Tim Aragtirma Alam COA = Cocuk Oyun SDA = Sosyal Donat
Alam Alam Varlit

Cizelgede tammlanan degerler bir hanenin yillik 6demeye isteklilik degerini
gostermektedir. Ancak cevresel unsurlarlardan faydalanacak kitle tim Iskenderun
nitfusudur. Bu nedenle hane bagina ortalama WTP degeri arastirma alammn temsil
ettigi toplam hane sayis1 ile garpilarak, ¢evresel 6gelerden yararlanacak nifusun
odemeye isteklilii belirlenmigtir. Elde edilen bu degerler sadece bir yillik
degerlerdir. imar planlannin 20 yillik hazirlandifn g6z 6niine alinarak yesil alanlarn
20 yil kullanimlari boyunca elde edilecek faydas: hesaplanmigtir. Ancak nifus
artigindan dolay: gelecek yillarda yesil alanlardan elde edilecek faydada dogrusal bir
azalma olacaktir. Calismada, azalan fayda miktan kigi basina diigen yesil alan miktan
ile ifade edilmistir. 20 yillik niifus projeksiyonu yapilarak kigi bagina digen yesil alan
miktarlan belirlenmigtir. Belirlenen miktarlarin baglangig yilina boliinmesi ile her yil
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i¢in azalan fayda oram saptanmustir. Cevre niteliginin iyilestirilmesinin Toplam
Ekonomik Degeri diger bir deyisle iyilestirmeden kaynaklanan Toplam Yilhik
Fayda (BropYil) ;

BropYil = WTPp x Hane Sayisiyy x Azalan Fayda Oram v,
esitligi kullamlarak yesil alan varlifimin iyilestirilmesinin faydasinin 20 yil boyunca
yillik degerleri hesaplanmigtir.

Hava nitelidinin iyilestirilmesi, giriltinan azaltilmasi ve sosyal donati
alanlarinin iyilestiriimesi igin yillara gore azalan fayda oram hesaplanamadig: icin
sadece toplam bir yillik (2003 yili) faydalan hesaplanmisgtir.

BropYl = WTPip x Hane Sayisizeos
Bunun sonucunda yillik degerler Cizelge 3.2°de gériildGgt gibi tammlanmis ve
saptanmugtir.

Cizelge 3.2. Yillara Gore Cevresel Niteliklerin Iyilestirilmesinden Elde Edilen
Faydalanin Degerlerinin Tammlanmasi

Cevresel Unsur Cevre Niteliginin lyilestirilmesinin Faydas:
1.Bilge | 2. Biige 3.Bolge | Kent Geneli
hir Parks Genel Yegil Alanlann
Jehir Par Fayda-Maliyet Analizleri
Piknik Alam Kent Geneli Igin Yapilnug, B1orKENTgya Yil
Béolgeler Diizeyinde
Koru Alam Incelenmemistir.
COCUk BﬂthSi BTopl ~BQB Y BTQPZ.B¢B Yil B'rop3 -BCB Yil BTQPKENT cB Yil
COC’UI( Oyun Alam B'['opl BcOAYll BTOPZ.BQQAYII BTop3.BCOAYﬂ BTOPKENT(:QAYII
Konuta Ait Yegil Alan ’ BropKENTkwr Yil
. Bu Cevresel Niteliklerin
Hava Kalitesi 1 Yilhk (2003) Toplumsal B’ropKENT ux Yl
Giriiltii Dizeyi Faydast Kent Geneli Igin BropKENT, Yil
Hesaplanmgtir.
Sosyal Donati Alant BropKENTp Y1l
BropYil = n. Yilda Elde Edilen Toplam Faydamn Degeri
GYA = Genel Yesil Alanlar SP = Sehir Parks MP = Mahalle Parki
1B = Birinci Bolgede Konut PK = Piknik Alam KNT = Konuta Ait Yesil
" Edinmek Isteyenler Alan
2B = Ikinci Bolgede Konut KO = Koruluk HK = Hava Kalitesi
Edinmek Isteyenler Alan
3B = Ugiincii Bolgede Konut CB = Cocuk G = Giirilti Dizeyi
Edinmek Isteyenler Bahgesi
KENT = Tim Arastirma Alant COA = CocukOyun SDA = Sosyal Donats
Alam Alam Varh
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... 3.2.2.4.Cevre Niteliginin Iyilestirilmesinin Maliyetlerinin.Belirlenmesi
Caligmada g¢evresel niteliklerin iyilestirilmesinin maliyetleri hesaplanirken
sadece genel ve yerel yesil alanlarin ilk tesis maliyetleri dikkate alinmustir. Hava
niteliinin iyilegtirilmesi, giiriiltiiniin azaltilmasi, konuta ait yesil alanlarin ve sosyal
donat: alan1 varhigimin iyilestirilmesinin maliyeti hesaplanmamgtir.
Yesil alanlann ilk tesis maliyetleri, TMMOB-Peyzaj Mimarlart Odas1 Genel
Merkezi tarafindan belirlenen 2003 yili L. yanyil asgari iicret birim fiyat maliyetleri
esas alinarak hesaplanmigtir. Birim maliyetler Cizelge 3.3’de belirtilmigtir.

Cizelge 3.3. Yesil Alanlarin Tesis Maliyetleri (TMMOB-PMO, 2003)

Kullanim Tiirii Hizmet Sinifi | 2003 Yih Birim Maliyetleri (TL/m®)
Sehir Park1 4. Hizmet Siifi Csp 67.582.734
Piknik Alam 2. Hizmet Simifi Cpa 27.588.978
Koru Alam 2. Hizmet Smfi Cka 27.588.978
Cocuk Bahgesi 2. Hizmet Sinifi Cen 27.588.978
Cocuk Oyun Alan 3. Hizmet Simfi | Ccoa 48.700.174
Mabhalle Parki 3. Hizmet Simifi Cup 48.700.174
C: Maliyet

3.2.3. Cevre Niteliginin fyilestirilmesinin Toplumsal Fayda ve Maliyetler
Agisindan Uygulanabilirliginin Belirlenmesi

Toplumsal fayda ve maliyet degerlendirmelerine gore bir projenin
uygulanabilmesi igin
T
NBD = % (Bi-C)/(1+1)>0
=0

kosulu aranmaktadir (Hanley ve Spash, 1993).
Egitlikte;
B: = tbirim zamanda olusan fayda,
= t birim zamanda olusan maliyet,
iskonto orani,
fayda ve maliyetlerin olusturdugu zaman (Proje Omrit),
= birim zamam ifade etmektedir.

- 30
It
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Esitlikteki C,; sadece yesil alanlann net bugiinkii degeri (NBD) hesaplanirken

kullamlmig, hava niteliginin iyilestirilmesi, giriltiiniin azaltilmasi, konuta ait yesil

alanlann ve sosyal donat1 alanlarinin iyilestirilmesinin maliyetleri ile proje émiirleri

belirlenemedigi igin NBD hesaplanmamstir. Buna gére ¢aligmada;

Yesil alanlarin iyilestirilmesi igin yillik faydalar, 20 yil boyunca kullanim
degeri olarak hesaplanmstir. Difier gevresel 6zelliklerin iyilestirilmesinden
saglanacak faydalar yalmzca 1 yil igin (2003 y1l1) hesaplanmstir.

Yesil alanlann iyilestirilmesinin yillik maliyetleri hesaplanmis ve her yil igin
belirlenen faydalardan yillik maliyetler gikarilmigtir.

Yesil alanlarn iyilestirilmesinin faydasma bagli olarak belirlenen yilhik
farklara (B-C) iskonto oranlar1 uygulanmigtir.

Yesil alanlann proje 6mrii olarak kabul edilen 20 yil siiresince elde ediler bu
sonuglarin  toplami bu g¢evresel niteligin iyilegtirilmesinin  degerinin

NBD’lerini vermigtir.

Genel ve yerel yesil alanlann iyilestirilmesinin net bugiinkii degerlerinin

tammlanmasi Cizelge 3.4°de verilmigtir.

Cizelge 3.4. Genel ve Yerel Yesil Alanlann lyilestirilmesinin Net Buginkii

Degerlerinin Tanimlanmasi
Cevresel Ozellik Cevresel Niteliklerin iyilosﬁrilmesinin Net Bugiinki Deferine Gire
1. Bolge 2. Bolge 3. Bilge Kent Geneli
Sehir Parks Genel Yegil Alanlann Fayda-Maliyet Analizleri
Piknik Alam Kent Geneli Igin Yapilmg, NBDpKENTGys
Koru Alam Bolgeler Diizeyinde Incelenmemistir.
(Cocuk Bahcesi NBDip 1.Bgg NBDip2.Bgg NBDip3.Bgp NBDpKENT g
Cocuk Oyun Alam NBDip 1.Bcoa NBDip2.Bgoa NBDjp3 Bgoa | NBDppKENT o
Mabhalle Parks . NBDip1.Byp NBDip2 Byp NBDjp3.Byp NBDipKENTyp
iD = lyilestirme Degeri SP = Schir Parke HK = HavaKalitesi
NBD = Net Bugiinka Degeri PK = Piknik Alam G = Giriilti Dizeyi
1.B = Birinci Bolge KO = Koruluk Alan SDA = Sosyal Donati Alam
2B = Ikinci Bolge CB = Cocuk Bahgesi KNT = Konuta Ait Yesil Alan
3B = Uginch Bolge COA = Cocuk Oyun Alam
GYA = Genel Yegil Alanlar MP = Mahalle Parki KENT = Tim Aragtuma Alam
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4. ARASTIRMA BULGULARI s,
4.1. Cevresel Niteliklerin Hedonic Fiyatlan

Hedonic Pricing yonteminin uygulanmasi, konut fiyatlanna yansitilacak
cevresel ozelliklerin (bagimsiz degiskenlerin) belirlenmesi, ¢evresel ozelliklerin
diizeylerine gére aragtirma alanimmn bolgelere aynimas: ve ¢evresel 6zelliklerle konut
fiyatlar1 arasindaki istatistiksel iliskinin belirlenmesi olmak iizere ii¢ agamadan
olugmaktadar.

4.1.1. Konut Fiyatlarint Etkileyen Cevresel Nitelikler

Caligmanin bu boliumiinde kentsel gevre niteligini etkileyen yesil alanlarn
varhi, hava niteligi, giriilth diizeyi ve sosyal donati alanfarinin varlifi unsurlarinin
aragtirma alanindaki durumunun ortaya konulmasina gahigilmagtir.

Mevcut yesil alanlar nitelik, nicelik ve bu alanlara ulagilabilirlik agisindan
incelenmigtir.  02.09.1999 tarih ve 23804 sayilt Imar Plam Yapilmas: ve
Degisiklikierine Ait Esaslara Dair Yonetmelik’de dngortlen degerler, aragtirmalara
dayali normlarla karstlagtinlmigtir. Bu galigmalar sonucunda, Iskenderun’un yesil
alan varhigmn yetersiz oldugu belirlenmistir. Bir gok mahalle, gocuk parki, gocuk
oyun alam ve mahalle parki gibi yesil alanlara sahip degildir. Bazi mahallelerde ise
bu yesil alanlar nitelik ve nicelik bakimindan yetersiz kalmaktadir. Mevcut yesil
alanlar genel olarak sahil bandinda konumlanmistir. Bu nedenle yalmzca sahilde ve
sahile yakin mahallelerde konut sahibi olan bireyler nicelik, nitelik ve ulagilabilirlik
bakimindan kentin difer bolgelerine gore kismen daha iyi diizeyde olan bu yesil
alanlardan yararlanabilmektedir. Arasgtirma alamindaki konutlarm kat yuksekligi
sokak tizerinde 3 kat, cadde iizerinde 4-6 kat olup, bitisik nizamdir ve konutlarin
genellikle kendilerine ait yegil alanlar1 bulunmamaktadir. Konuta ait yesil alan varhif
sahil bandindaki konutlarda ve kent merkezinden uzaktaki toplu konutlarda
(Kooperatif sitelerinde) bulunmaktadir. Fakat bunlar da nicelik ve nitelik bakimindan
yeterli degildir. Apartmana ait alanlar ¢ogu kez otopark olarak degerlendirilmis,
dinlenme, eglenme ve spor amagh alanlar yaratilmamigtir. Ayrica 1990 lara kadar
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stiren hizhi niifus artigmin bir sonucu olarak kurulan.Esentepe, Buluttepe, Giiltepe,
Yildinmtepe, Kocatepe ve Bangtepe Mahalleleri gibi gecokondu mahalleleri modern
bir sehircilik anlayigindan ¢ok uzak, agik ve yesil alanlar ile, sosyal ve kiiltiirel donatt
alanlarinin varhigt gibi cevresel kalite 6gelerini bulundurmayan mahallelerdir. Fakat
bu mabhalleler de, konumlandiklan alamin topografik ¢zellikleri dolayis: ile hava
kalitesi ve gurilti dizeyi bakimindan sorunlar yasanmamaktadir. Ek olarak
Iskenderun’daki piknik alam, koruluk gibi genel yesil alanlar, kigi bagina diigen yesil
alan miktari bakimindan o6nerilen normlarmn altinda kalmaktadir.

Aragtirma alani hava kalitesi bakimindan incelenmis ve 2 Kasim 1986 tarihli
ve 19269 sayih Hava Kalitesinin Korunmasi Yonetmelifi’nde belirtilen sinir
degerlerin agilmadifn belirlenmigtir. Fakat kentin tam ortasindan gegen E-91
karayolu ile dogusundan gegen TEM-90 otoyolu yoZun bir trafik akigina sahiptir. Bu
iki unsur ¢ahymada hava kalitesini azaltan etkenler olarak kabul edilmistir. Yine
kentin is merkezi olan Cay Mahallesinde hava kalitesi yogun trafikten dolayr
diiguiktiir.

Aragtirma alam giiriltii faktorin bakimindan incelendiginde genel olarak 11
Aralik 1986 tarihli ve 19308 sayih Giriiltii Kontrol Yonetmeligi’nde belirtilen sinir
degerlerin agilmadigt belirlenmistir. Yapilan olgimler sonucunda bu degerlerin
sadece E-91 karayolu ile TEM-90 otoyolunda ve i merkezi bolgesinde asildiB1 tespit
edilmigtir. Ayrica Muradiye Mahallesi, otogar ile kiigik sanayi bolgesinin
bulunmasindan dolay hava kalitesi diisitk ve giriiltis dizeyi yliksek bir mahalledir.

Aragtirma alam sosyal donati alanlarinmm varligy ve dagilimi bakimindan
incelenmis niifusu 100.000 ve iizerindeki yerlesimlerde olmasi 6ngérillen hastane,
saglik ocag, okul, kitiiphane, kiltir merkezinin bulundugu belirlenmigtir. Fakat
bunlar kent i¢indeki dafilimlan bakimindan yetersizdir. ilk 6gretim, lise, meslek
liselerinin kapasite bakimindan yetersiz oldugu belirlenmigtir. Ayrica sinema, tiyatro
ve spor alanlarinin kent genelinde yetersiz oldugu ve dafilinu bakimindan dengeli
bulunmadifi saptanmistir. Araghrma alammin mevcut durumu Sekil 4.1, 4.2, 4.3, 4.5,
46, 4.7, 4.8, 49, 4.10, 4.11, 4.12, 4.13, 4.14, 4.15, 4.16, 4.17, 4.18 ve 4.19’da

belirtilmigtir.
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Sekil 4.1. Dumliupinar Mahallesinde Diizenlenmis Yesil Alan Varlij Bulunmayan
Konutlar

Sekil 4.2. Cay Mahallesinde DiizenlenmigYegil Alan Varli Bulunmayan Konutlar
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Sekil 4.4. Kuigiik Sanayi ve Konutlarin I¢ Ige Oldugu Muradiye Mahallesi
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Sekil 4.6. Diizenlenmis Yesil Alanlarin Kentin Diger Kesimlerine Gére Daha Fazla
Yer Aldif: Sahil Bandi (Atatiirk Bulvar)
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Sekil 4.8. Sahil Bandinda Yer Alan Rekreasyon Tesisleri (Yirityiis Yolu, Lokanta,
ve Cocuk Bahgesi)
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Sekil 4.10.

Pirireis Mahallesinde Cengiz Topel ve Yasar Dogu Caddeleri Arasinda
Tesis Edilmis Cocuk Bahgesi
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Sekil 4.12. Sahil Bandinda Tesis Edilmis Yirtyiig Yolu
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Sekil 4.14. Pirireis Mahallesinde Dinlenme Amagh Turist Kamp1
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Sekil 4.15. Sahil Bandinda Tenis-Futbol-Basketbol-Voleybol Sahalarinin Yer Aldign
Spor Tesisleri

Sekil 4.16. Sahil Bandinda Cegitli Sosyal ve Kiiltiirel Etkinliklere Hizmet Veren
Atatiitk Anit Téren Alant
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Sekil 4.18. Ismet Inontt Mahallesinde Yer Alan Koruluk
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Sekil 4.19. Numune Mahallesindeki Koruluk Biinyesinde Hizmet Veren Piknik Alam
4.1.2. Cevresel Nitelik Diizeylerine Gdre Arastirma Alanindaki Bolgeler

Hedonic Pricing Yénteminin uygulanmasinda kullanilacak gevresel nitelikler
(bagimsiz degiskenler) temel alimarak aragtirma alam bolgelere ayrilmigtir. Bolgelere
ayirma iglemi, veri analizleri sonrasinda olusturulacak sentez haritasinda
(butinlestirilmis gevre niteliZi haritas1) kullamimak amaciyla her ozellik (degisken)
igin ayr1 ayn yapilmigtir.

a) Aragtirma Alanimin Yesil Alan Varhg, Nicelifi ve Ulasilabilirlik
Durumuna Gire Bilgelere Ayriimas:

Yesil alan varlifi mevcut duruma uygun bigimde genel (kent parki, piknik
alam, koruluk) ve yerel (gocuk bahgesi, oyun alam, mahalle parks) olarak iki grupta
incelenmigtir. Yegil alan varhg: igin bolgeleme yapilmasinda kenti olugturan 28
mahalle temel alinmigtir. Bir mahalle, yerel yesil alan unsurlarindan iki tane veya
daha fazlasina sahip olmasi durumunda 1.bolgeye, en az bir tane yesil alan 6Zesine
sahip olmasi durumunda 2. bolgeye ve hi¢ birini bulundurmamasi durumunda
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3.bolgeye dahil edilmistir (Sekil 4.18). Cizelge 4.1.°de her bolgeden bir mahalle

omek verilerek bolgelemenin nasil yapildig agiklanmaya calisilmistir.

Cizelge 4.1. Mahallelerin Yesil Alan Varlifina Gore Bolgelere Aynimasi

YEREL YESIL ALAN UNSURU MAHALLE | BOLGE
- 1 ¢ocuk bahgesi ve 1 ¢ocuk oyun alam ile mahalle . : )
parkma sahip Siileymaniye 1. Bolge
- 1 gocuk bahgesi veya 1 gocuk oyun alam veya
mahalle parkina sahip Modern Evler 2. Bolge
- Hig bir yerel yesil alan unsuruna sahip degil Dumlupinar 3. Bolge
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By  2.BOLGE: YESIL ALAN VARLIGI BAKIMINDAN ORTA DUZEYDEK BOLGE
V35| 3BOLGE: YESIL ALAN VARLIGI BAKIMINDAN YETERSIZ BOLGE

SAGLIK BiRi YESILALAN © & 6 CALISMAALAN SINR
A ok © SPORALAN MAHALLE SINIRS

© GOCUK BAHGES ® KOTUR MERKEZ] msesmmE  OTO YOL

o IBADETHANE @ oToB0S TERMINALL ===== E91 KARAYOLU

1000 500 o
mbErrr - im
K

Sekil 4.20. Iskenderun’daki Yesil Alanlanin Bolgelere Gore Dagilim
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Caligsmada ¢ocuk bahgesi, gocuk oyun alan1 ve mahalle parki gibi bulundugu
mahallenin veya yakin mahallelerin gereksinimlerini karsilamasi beklenen yerel yesil
alanlarin varliga ile kisi bagina diigen yesil alan miktart her bélge icin su sekilde
belirlenmigtir;

1. bolgede 10 adet gocuk bahgesi vardir. Mevecut ¢ocuk bahgelerinin ortalama
biyiiklagii 700 m” dir. 1.bolgede yasayan 2-6 yas grubu gocuk niifusu 3400 kigidir
(DIE, 2000). Buna gére toplam alan niifusa oranlanmugtir:

700 m’ x 10 = 7000 m® 7000 m? + 3400 kisi = 2.00 m*/ kigi

1. bolgede 1 adet gocuk oyun alam vardir. Mevcut gocuk oyun alanmin
ortalama buyikligil500 m” dir. 1.bolgede yasayan 6-16 yag grubu gocuk nifusu
8200 kisidir (DIE, 2000). Toplam alan niifusa oranlanmgtir:

1500 m® + 8200 kisi = 0.18 m?/ kisi

1.bolgede Savas, Cay ve Numune Mahallelerinde 3 adet mahalle parka vardir.
Diger mahallelerde mahalle parki bulunmamaktadir. Mevcut mahalle parklaninin
ortalama buyiklaga 1500 m’ dir. Bu mahallelerin toplam niifusu 10.840 dir (DIE,
2000). Toplam alan niifusa oranlanmigtir:

1500 m? x 3 = 4500 m* 4500 m? + 10.840 kigi = 0.41 m?/ kisi

2. ve 3. bolgede yer alan yesil alanlarin kigi bagina diigen miktarlann da aym
sekilde belirlenmis ve su degerler bulunmugtur;

2. Bolge 3. Bolge
cocuk bahgesi : 116 m*/ kisi Yok
cocuk oyunalam  :  0.14 m®/ kisi Yok
mahalle park: © 007 m?/ kisi Yok

Kentin yesil alan ihtivacim karsilamasi beklenen gehir parks, piknik alam ve
korutuk gibi genel yesil alanlann kisi bagina dusen alan miktarlann bu alanlann
toplam biyikliginin kent niifusuna oranlanmast ile elde edilmigtir. Kent genelinde
kisi bagmma diisen yesil alan miktan aym oldugu igin genel yesil alanlar igin

61



4. ARASTIRMA BULGULARI Onur BOYACIGIL

bolgeleme yapilirken Netusil ve Bolitzer (1999)’in 6nerdigi gibi bu alanlara olan
ulagim uzakligy temel almmisgtir. Arastirmada mevcut yesil alanlarin yeterlilik
durumlarint irdeleyebilmek igin, Imar Plam Yapilmas: ve Degisikliklerine Ait
Esaslara Dair Yonetmelik ve aragtirmalara dayali normlardan elde edilen ortalama

degerler ile mevcut olan durum karsilagtinlmugtir (Cizelge 4.2).

Cizelge 4.2. Imar Plam Yapilmasi ve Degigikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik
Hiikiimleri ve Aragtirmalara Dayali Normlardan Elde Edilen Ortalama
Degerler ile Iskenderun’daki Mevcut Durumun Bolgelere Goére
Kargilastimlmas:  (Yacel ve Altunkasa 1999; Olmez 1995°den

degistirilerek)

Yinetmelikte Belirtilen Degerler ile . . .

Aragtrmalara Dayah Normlara Iskenderun’da Mevcut Yesil Alan Biiyiikliikleri

gg;%gfﬁf:ﬁ%ﬁ;ﬁgﬁ&ﬁ:; 1L.BOLGE 2.BOLGE 3.BOLGE
(m) (m) (m) (m)

Genel Yesil Alanlar Tim figeye ve Yas Gruplarina Hizmet Eder

Sehir Parka 1520 | 1600 | 093 | 350-3500 | 093 | 750-4000 | 0.93 [ 900-5500

Piknik Alam 7-10 1600 | 022 | 1250-3250 | 022 | 1750-7000 | 0.22 | 2000-7000

Koruluk 2040 | 1600 | 028 | 1000-4500 | 0.28 | 2250-9000 | 0.28 | 3000-9000

Yerel Yesil Alanlar Cocuk Bahgesi ve Oyun Alam Belirli Yas Gruplarina Hizmet Eder

Cocuk Bahgesi 510 400 2.00 400 1.16 1000 * *

Oyun Alan 510 800 0.18 800 0.14 1000 * *

Mahalle Park: 510 800 0.41 800 0.07 1000 * *

* 3. bolgede bulunmamaktadir.

Konuta ait yesil alan varh bakimindan ayn bir bélgeleme yapilmamis, yerel
yesil alan varlifs i¢in yapilan bolgeleme bu gevresel ozellik igin de gegerli kabul
edilmigtir,

b) Aragtirma Alanmin Hava Kalitesi Diizeyi ve Giiriiltii Diizeyine Gére
Bélgelere Ayrilmasi
Iskenderun’da Ekim, Kasim, Aralik, Ocak 2001 tarihli hava Kkirlilizi
olciimlert 1 No’lu Saghik Ocagindaki halk sagligs birimi tarafindan tek bir noktada
(Yenisehir Mahallesinde) yapilmustir. Subat, Mart, Nisan, Mayis, Haziran 2002
tarihli olgtimler ise 5 No’lu Saghk Ocafinca yine tek bir noktada (Yunus Emre
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Mahallesinde) yapilmigtir. Iki farkhi noktada olgtim yapilmis olmasina ragmen
eszamanh yapilmadif: i¢in sonuglan kargilagtinlamamis ve kentte hava kirliligi igin
bolgeleme yapilmakta zorluk cekilmistir. Aynca, teknik yetersizliklerden dolayi
sadece SO, ve duman (havada asih partikil madde) 6lgtima yapildigr igin ilgili
yonetmelikte belirtilen diger hava kirleticilerin 6l¢iim degerleri elde edilememisgtir.
SO, ve duman igin UVS ve KVS degerleri asilmamis olmasmna karsin diger
kirleticilerin havaya etkisi bilinmemektedir. Buna ek olarak, Iskenderun ilge
merkezinin kuzeyinde yer alan 17 km uzakliktaki Isdemir, 9 km uzakliktaki Sanseki
Giibre Fabrikas: ve 11 km uzakhktaki Organize Sanayi Bolgesi ile kuzeydogusunda
yer alan 18 km uzakliktaki cimento fabrikasinin kentin hava kalitesini nasil etkiledigi
tam olarak saptanamamigtir. iskenderun’da sonbahar ve kig aylarinda ortalama 1.8
m/sn hizla esen giiney, gineydogu riizgarlan ile ilkbahar ve yaz aylannda esen
ortalama 3 m/sn hizla esen kuzeybati, giineybati riizgarlan hakimdir (DM, 2002).
Hakim rizgarlar fabrika bacalanindan ¢ikan kirletici gazlann etkisini azaltici
yondedir.

Caligmada kirlilik konusundaki veri eksikliginden kaynaklanan zorluklan
kismen giderebilmek amaciyla soyle bir yontem izlenmistir: Kent merkezinden gegen
E-91 karayolu ile yaklagik belediye simirt boyunca uzanan TEM-90 otoyolu ¢ok iglek
bir trafik akimina sahiptir. Bu nedenle trafik kaynakli bir hava kirliligi olabilecegi
varsayilmis ve buna gére varsayimsal bir kirlilik haritasi olugturulmugtur (Sekil
4.19). Aragtirma alami, E-91 karayolundan ve TEM-90 otoyolundan uzakhik
durumuna gore paralel bolgelere (kusaklara) aynilmistir. Buna goére; E-91 yolu ile
TEM otoyolu boyunca 0-100 m genisligindeki alan i¢inde kalan yerlesimlerin hava
kirliliginden en fazla etkilenen yerlegim birimleri oldugu kabul edilmigtir. Kirlilik
kaynagindan 100-250 m uzakhktaki yerlesim alanlannin orta derecede etkilendigi,
250-500 m uzakliktaki yerlesim alanlarinin en az derecede etkilendigi, 500 m den
daha uzak mesafedeki alanlann ise kirlilikten etkilenmedigi kabul edilmigtir. Hava
Kalitesinin Korunmas: Yénetmeligi’'ne gore olmasi gereken degerler ile arastirma
alanindaki degerler Cizelge 4.3°de belirtilmigtir.

Hava kalitesi ile konut fiyatlan arasindaki iligkinin ortaya konulmasi

amaciyla yapilan regresyon analizinde, kirlilik kaynafindan olan uzakhk temel
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alinmigtir. Kirlilik kaynagina 500 m den daha uzak mesafedeki mahallelerde ise
mabhalle sstmninin kirlilik kaynagina en yakin, en uzak ve orta ekseninden kus ugusu

uzakhig: temel alinmugtir.

Cizelge 4.3. Hava Kalitesinin Korunmas: Yénetmelifinde Belirtilen Degerler ile
Iskenderun’daki Olgiim Degerlerinin Bélgelere Gore Karsilastiriimasi

Yénetmelikte Belirtilen SO, ve Kirlilik Kaynagmndan Uzakhifa Gire Kirlilikten

Asih Partikiiler Maddeler Etkilenme Durumu
(Duman) i¢in Uyulmas:
Uzakhk>500
Gereken UVS ve KVS Smr 0-100 m | 100-250 m | 250-500 m
m
Degerler (Birim pg/m”®)
Orta En Az « 1eps
En. Cok Derecede Derecede K}rhhkten
Etkilenen . . Etkilenmeyen
SO, Duman . Etkilenen Etkilenen )
Yerlesim Yerlesi . Yerlesim
Birimleri | Loncsm | Yedegim | .. Lo
Birimleri Birimleri

UVS | KVS | UVS | KVS Arastirma Alaminda SO, ve Duman Igin *UVS ve
150 | 400 | 150 | 300 *KVS Deperleri Asilmanugtir

*UVS :Uzun Vadeli Smir Deger *KVS : Kisa Vadeli Sumr Deger

Aragtirma alaninda trafik kaynakh gurilti 6lgiimleri 1 Nolu Saglik Ocagina
bagh Halk Saghg birimi tarafindan bu aragtirma igin yapilmugtir. Ifigede dizenli
6lgim yapilmamaktadir. Bitiin kenti en iyi temsil edebilecek 15 nokta gérevli
memurla birlikte belirlenmis ve Kasim 2001 de 3 giin boyunca (hafta i¢inde) aym
saatler (12.%-13.%) aras1 aym noktalarda 6lgim yapilmigtir. Bir nokta igin 3 gintin
olgiim degerleri ortalamas: alinmis, boylece sonuglarin givenilirlik oran arttinimaya
caligthmstir. Kullanilan 6lgiim cihazinin adi Sonometre, modeli cel 254 dir. 130
dBA ya kadar olan giriilti degerlerini 6lgmektedir. Cizelge 4.4’de giiriltii 6l¢iim

noktalan ve degerleri verilmistir.

64



4. ARASTIRMA BULGULARI Onur BOYACIGIL

Cizege 4.4. Arastirma Alaninda Guritti Olgiimii Yapilan Noktalar

Giiriiltii Olgiim Noktalar: Giiriiltii Olciim Degerleri (Birim dBA)
Mabhalle/Cadde 1. Giin 2. Giin 3. Giin Ortalama
Muammer Aksoy Caddesi 80 75 85 80
Numune 70 80 75 75
Cay 75 65 70 70
Kurtulug 60 70 65 65
Fener Caddesi 60 55 65 60
Pinarbasi 50 65 65 60
Giiltepe 50 60 55 55
Barbaros 55 60 50 55
Siileymaniye 50 55 45 50
Dumiupmar 55 50 45 - 50
Fatih Sultan Mehmet 55 45 50 50
Giizel Cay 55 50 45 50
Pirireis 45 50 40 .45
Yunus Emre 45 40 50 45
ismet Inénii 40 40 40 40

Kent merkezine uzak mahallelerde ve sahil bandi boyunca giiriiltii en az
diizeyde olup yonetmelikte belirtilen degerlerin altindadir. Kentte en fazla giralti
yaratan kaynak motorlu arag trafifidir. Trafik kaynakh giriiltii en yogun E-91
karayolu ile TEM-90 otoyolu boyunca ve kentin i§ merkezinde 6l¢tilmigtir. Girilti
Kontrol Yonetmeligine gére olmasi gereken degerler ile arastirma alanindaki
degerler Cizelge 4.5°de belirtilmigtir.

Hava ve giiriiltii kirliligine neden olan en 6nemli etken her ikisi i¢in de trafik
oldugundan hava kirliligi i¢in yapilan kirlilik kaynagina olan uzaklik belirlemeleri,
giirigltn kirliligi igin de gegerli kabul edilmistir (Sekil 4.19).

Cizelge 4.5. Girilta Kontrol Yénetmeliginde Belirtilen Degerler ile iskenderun®daki
Guriltd Olgiim Degerlerinin Bolgelere Gore Kargilagtiriimast

Yéunetmelife Gire Yerlesim Bélgelerinde Trafik Kaynakh Giiriiltii Iskenderun’da Giiriiltii
fgin_lzin Verilen Degerler (Birim:dBA) Olgiim Degerleri
Sehir Digi Konut Alam 35-45 dBA 45
Sehir Kenar Konutlan 40-50 dBA 45
Sehir Konut Alam:
-Trafik Akimmna 100 m Uzaklikta 45-55dBA 50
-Trafik Akimina 60 m Uzaklikta 50-60 dBA 55
Sehir Merkezi Konut Alani, Ana Yollar, Is Merkezi:
-Trafik Akimina 20 m Uzakhkta 55-65 dBA 80*
Endiistri Bolgesi veya Afir Vasita ve
Otobiislerin é@tiﬁyMa%‘oﬂar 60-70 dBA so*

* Sir degerler agiimmgtr,
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¢) Aragtirma Alammin Sosyal Donati Alanlarimin Varh@ma Gore:
Bolgelere Ayriimas: ‘

Sosyal donat: alanlartmin varlifina goére boélgeleme yapilirken su birimler
temel alimmugtir: Kaltir merkezi, kitiiphane, sinema, okul (ilkogretim, lise, meslek
lisesi, yitksek okul), saglik birimi (hastane, saglik ocag vb.) ve spor alam (futbol-
voleybol-basketbol sahalari, tenis kortlan, kapah spor salonu, stadyum, kapal yiizme
havuzu, su sporlart tesisi). Bu birimlerin belirlenmesinde 02.09.1999 tarih ve 23804
sayill Imar Plam Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yénetmelik
hiikiimleri ile aragtirmalara dayali normlar dikkate alinmigtir. Bu birimlerin varligt
her mahalle igin ayr: ayn belirlenmigtir (Sekil 4.20).

Yonetmelikte belirtilen ve ¢esitli iilkelerde uygulanan standartlara gore
niifusu 100.000 ve iizeri olan yerlesim birimlerinde bulunmasi gereken sosyal donat:
alam varli1 ile aragtirma alamindaki mevcut durum Cizelge 4.6°de belirtilmisitr.

Cizelge 4.6. Imar Plamt Yapilmasi ve Degigikliklerine Ait Esaslara Dair Yo6netmelik
Hiikimleri ve Aragtirmalara Dayali Normlarla Iskenderun’daki Sosyal-
Kiltirel Donati Alanlanimn Bolgelere Gore Karsilagtirilmasi

Yonetmelikte Belirtilen Degerler ve Arastrma Iskenderun’da Mevcut Sosyal-Kiiltiirel
Dayah Normlara Gire Sosyal-Kiiltiirel Donati Donat1 Alanlar
Alanlan L 2. 3 | GENEL
(Birim : Adet) BOLGE | BOLGE | BOLGE
Kiiltiir Merkezi 1 1 1 * 2
Kiitiiphane 2 1 * * 1
Sinema 4 2 * ) 2
37 ilkogretim 8 14 10 32
22 Lise 4 2 * 6
{ Ot 16 Meslek Lisesi | | 3 ® 4
1 Yiiksek Okul * 1 * 1
Saghk | Hastane 3 4 * * 4
Birimi  ["Sahk Ocagn 9 5 2 2 9
Futbol Sahass 2 3 & * 3
Basketbol 3 3 * * 3
* %
Spor Volefybol 6 2 : - 2
Alam | Tenis 4 1 * 1
Kapalh Spor Salonu 1 1 % s 1
Stadyum 1 1 * * 1
Havuzu
Su Sperian Deniz ve Kiy: 1 * * 1
* Bolgede bulunmamaktadr.
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[@] 1.BOLGE (SOSYAL DONATI ALANI VARLICH EN Iyl DUZEYDE OLAN BOLGE)

2.BOLGE (SOSYAL DONAT! ALANI VARLIG) ORTA YETERLILIKTE OLAN BOLGE)
K@)x 3.BOLGE (SOSYAL DONATI ALANI VARLIGI YETERSIZ BOLGE)
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Sekil 4.22. Iskenderun’daki Sosyal Donati Alaminm Bélgelere Gore Dagilimi
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4.1.3. Cevre Niteligi lle Konut Fiyatlar: Arasindaki istatistiksel iligkiler

Aragtirmada, bafimh defliskeni olusturan konut fiyatlan ile bagimsiz
degigkenleri olugturan gevresel niteliklerin diizeyleri arasindaki istatistiksel iligkiyi
belirleyebilmek igin, gevre niteligi farkh ii¢ boélgenin her birinden tesadiifi olarak
5’er mahalle secilmistir. Secilen mahallelerdeki satist gergeklesmis konutlarin satig
fiyatlan elde edilmigtir. Bu fiyatlar, Iskenderun Emlak Komisyonculan Dernegi ile 4
emlak birosundan saglanan degerleri igermektedir. Daha sonraki asamada, elde
edilen konut fiyatlarina her bir gevresel 6zellik igin korelasyon ve regresyon analizi
uygulanmagtir.

Korelasyon katsayilar, konutlarin tercih edildikleri konumlanna ve yesil alan
varhgina gore 0.993 ile 0.998 arasinda bulunmustur. Degerler +1 degerine oldukga
yakindr. Yani yesil alan varhg ile konut satis fiyatlan arasinda yiksek bir iligki
bulunmaktadir. Ayrica bu iligkinin pozitif (+) oldugu belirlenmigtir. Bunun anlama,
kentsel gevre kalite diizeyi arttikca, konut satig fiyatinin da arttiidir.

Yesil alanlar igin regresyon analizinde bagimsiz degisken olarak kullanilan
katsayilar su sekilde belirlenmigtir;

Genel vesil alanlar igin kisi bagina diisen alan miktan ortalama 15 m? olarak
kabul edilmis ve ortalamamn alti igcin 0 puan, ortalama 15 m’ igin 15 puan,
ortalamanin istil igin 30 puan verilmigtir (Cizelge 4.7).

Yerel yesil alanlar igin kisi bagina digen alan miktan ortalama 5 m? olarak
kabul edilmis ve ortalamamin alti igin 0 puan, ortalama 5 m? icin 5 puan,
ortalamanin dstil igin 10 puan verilmigtir (Cizelge 4.8).

Konuta ait yesil alan kapsaminda ise park ve dinlenme alani, gocuk bahgesi
veya g¢ocuk oyun alam ile spor yapilabilecek alanlar dikkate alinmigtir. Bu
ozelliklerden hig birinin bulunmamas: durumunda 0 puan, 6zelliklerin birine sahip
olmasi durumunda 5 puan, birden fazla 6zellige sahip olmasi durumunda 10 puan
verilmigtir (Cizelge 4.9).

Hava kalitesi ve goriltd dizeyi ile konut fiyatlari arasindaki iligkinin
belirlenmesinde konutun kirlilik faktoriinden uzakhifn esas alinmigtir, Caligmada E-
91 karayolu, TEM-90 otoyolu ve kii¢iik sanayi bolgesi (Muradiye Mahallesi) kirlilige
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neden olan alanlar olarak kabul edilmistir. Bu alanlann kenannda..yer alan
mahallelerde fiyat ayrimlamasi kirlilik faktériinden 0-100 m, 100-250 m ve 250-500
m uzakta olmas: dzelliklerine gore yapilmigtir. Diger mahallelerde ise mahallenin
kirletici faktore en yakin, orta ve en uzak noktasindan kus ugusu uzakhig1 esas
alinmigtir. Belirlenen bu degerler regresyon analizinde bagimsiz degisken olarak
kullanilmigtir. Guriltis kaynagina uzaklik ile konut fiyatlarinin artig1 arasindaki iligki
gergek bir iligkidir. Iliskinin yoni pozitif (+), korelasyon katsayis: 0.615 dir. iliskinin
onem diizeyi % 1 olarak bulunmustur (Cizelge 4.10).

Sosyal donat: alanlan ile konut fiyatlan arasindaki iligkinin belirlenmesinde
egitim, saglik, kiltir ve spor donat1 alanlarindan higbirinin olmamasi durumu igin 0
puan, ozelliklerin birinin var olmasi durumunda 5 puan, bunlardan iki veya daha
fazlasinin olmasi durumu igin 10 puan verilmistir. Bu puanlar regresyon analizinde
bagimsiz degisken olarak kullamilmigtir. Korelasyon katsayilan, 0.993-0.998 arasinda
bulunmustur. Yani, korelasyon katsayilan tiim segenekler igin 1 deerine oldukga
yakindir. Sosyal donati alanlarimin varhi: ile konut fiyatlart arasinda pozitif (+)
yoénde, yiiksek diizede bir iligki belirlenmigtir (Cizelge 4.11).

Regresyon analizi sonucunda;

o Genel yesil alanlann belirli diizeylerde artiginin konut fiyatlarim 1. bolgede

% 5.90-11.36, 2. bolgede % 13.68-26.31, 3. bolgede % 15-31.25 oraninda,

e Yerel yesil alanlanin belirli diizeylerde artigimin konut fiyatlanim 1. bélgede %
6.81-11.36, 2. bolgede % 14.73-26.31, 3. bolgede % 18.80-31.25 oraninda,

e Konuta ait yesil alanlann belirli diizeylerde artisimin konut fiyatlanim 1.
bolgede % 5.90-11.36, 2. bolgede % 13.68-26.31, 3. bolgede % 18.40-31.25

e Sosyal donati alanlarimin belirli diizeylerde artigimin konut fiyatlarmi 1.

bolgede % 6.04-11.62, 2. bolgede % 12.63-26.31, 3. bolgede % 24-30

oraninda arttirdifi belirlenmigtir.

Hava ve giirailti kirliligi diizeyleri ile konut fiyatlan arasindaki iligki ayrintih
olarak Cizelge 4.10°da verilmistir.
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Elde edilen sonuglar genel yesil alanlar tizerinde degerlendirilirse, kisi bagina
disen genel yesil alan niteliginin (park ve dinlenme alam, gocuk bahgesi, cocuk oyun
alani, spor alam varh) artmast durumunda konut fiyatlarindaki artis Y=a+bX basit
dogrusal regresyon denklemi.ile hesaplanabilir. Denklemde;

Y = Konutlann ortalama satis fiyatlarini,

X = Yesil alan niteligini

0 puan: Hig bir yegil alan niteliji bulunmamakta,

5 puan: Yesil alan niteliklerinden herhangi birinin var olmas1 durumunda,
10 Puan: Yesil alan niteliklerinden iki veya daha fazlasina sahip olmasi
durumunda,

a = Yesil alan donatisiz konut satis fiyat: katsayisini,

b = Yesil alan donatistmn olusturdugu ek fiyat katsayisim belirtmektedir.
1.bélge
Y =44.033 + (0.167 x 0) = (44.033.000.000 TL)

Y =44.033 + (0.167 x 5) = (44.868.000.000 TL)
Y =44.033 + (0.167 x 10) = (45.703.000.000 TL)
2.bolge

Y =19.033 + (0.167 x 0) = (19.033.000.000 TL)
Y =19.033 + (0.167 x 5) = (19.868.000.000 TL)
Y =19.033 + (0.167 x 10) = (20.703.000.000 TL)
3.bolge

Y =15.967 + (0.167 x 0) = (15.967.000.000 TL)
Y =15.967 + (0.167 x 5) = (16.802.000.000 TL)
Y =15.967 + (0.167 x 10) = (17.637.000.000 TL)

Diger gevresel ozelliklerin farkh duzeyleri igin X degerinin aldiga farkls

degerler ile a ve b katsayilan Y=a+bX denkleminde yerine konularak kentsel gevre
kalitesindeki artigin konut fiyatlarint nasil etkiledigi belirlenebilir.
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42. Hedonic Fiyatlarin Contingent Valuation Yontemi Ile Kontrol

Edilmesi

Hedonic Pricing yontemi uygulanarak elde edilen istatistiksel veriler, konut
fiyatlar ile nitelikli bir kentsel ¢evre arasinda pozitif yonde ve yiksek diizeyde bir
iligki oldugunu gostermistir. Ancak HPM’de, bireylerin ¢evresel mallar agisindan
tercihleri dolayli olarak belirlendigi igin elde edilen verilerin giivenilirliginin kontrol
edilmesine ihtiya¢ duyulmustur. Bu amagla Beljah (1995), Altunkasa (1999), Poole
(1999), Hite (2000), Selyutin ve Berdnikov (2000)'un o6nerdigi gibi dogrudan
degerlendirme yontemi olan CVM uygulanmistir. Daha oncede belirtildigi gibi
CVM’de bireylerin tercihleri anketler aracilig ile belirlenmektedir. Bu nedenle konut

satin alma talebinde bulunan bireyler ile anket galigmas: yapilmistir.
4.2.1. Anket Cahsmalarmm Degerlendirilmesi

Anket uygulamas: yiiz yiize goriigme yontemi ile Ekim 2002°de yapilmug ve
10 giinde tamamlanmigtir. Emlak komisyonculan aracilig ile 200 denek tuzerinde
uygulananan anket ¢alismasinin sonuglan; bireylerin ¢cevresel tutumlan, konut sahibi
olmak istedikleri bolgenin g¢evre niteliginin iyilestirilmesi i¢in 6demeye isteklilik
durumlan ve bireylerin sosyo-ekonomik yap ile hane karakteristikleri olmak iizere 3

baglik altinda yorumlanmigtir.

a) Cevresel Tutumlarin Degerlendirilmesi

Calismada konut satin almayr disinen bireylerin Iskenderun’un cevre
sorunlarina olan tutumlarimn ve konut satin alirken dikkat ettikleri ozelliklerin
belirlenmesi hedeflenmigtir.

Ik olarak katilimcilardan Iskenderun’un en 6nemli iic ¢evresel sorununu
onem derecesine gore belirtmeleri istenmistir. Yamtlar yesil alanlann yetersizligi,
sosyal donat1 alanlarinin yetersizlidi, deniz kirlilifi ve igme suyu kirlilifi tizerinde
yogunlasmgtir. Cevaplarin bolgeler arasinda nasil farkhlik gésterdigi Sekil 4.23°de
belirtilmigtir.
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BIRINCI BOLGE
E
>
a
* 26,8 28,2
Yesil Alanlarin Sosyal Donati lgme Suyu Kirliligi
Yetersizligi Alanlannin
Yetersizlidi Onem Derecesi
§, :g y iKINCI BOLGE 39,2
8 b | 353 33,3
X
30 -
25 | as
20
15 -
10 -
5 4
0 - 3 . 5ot W . o2
Yesil Alanlann Deniz Kirliligi lgme Suyu Kiritigi
Yetersizligi Alanlannin
Yetorsizligi Onem Derecesi
E 50 432 UcUNCU BOLGE
,g; 45 !
o 40 - 34,1
R 354 29,5 ;
30 - 25
25 - ;
20 -
15
10 -
5 - & :
04 s N e ! , s
Yesll Alanianin Sosyal Donati Deniz Kirliligi leme Suyu Kirliligi
Yetersizligi Alantarinin
Yetersizlidi Onem Derecesi

8 1.derece [02.derece E3.derece

Sekil 4.23. Konut Satin Alma Talebinde Bulunan Bireylerin Cevresel Tutumlarinin
Bolgelere Gére Dagilimi
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Biringi bolgede konut sahibi olmak isteyen bireyler igme suyu kirliliginin 1.
derecede (%28.2), deniz kirlilifinin 2. derecede (%33.8), yesil alanlann
yetersizliginin 3. derecede (%639.4) énemli ¢evresel sorun oldugumu bildirmislerdir,

Iskenderunda kentin igme ve kullanma suyu ihtiyac1 artezyen kuyulanindan
saglanmaktadir. Koku, tat vb. bakimindan nitelikli bir igme suyu degildir. Bu nedenle
kentin buyiikk ¢ogunlugu su ihtiyactm damacanalarla satilan kaynak sularindan
kargilamaktadir. Bundan dolayr insanmn en teme} ihtiyaglanindan biri olan temiz
suyun temini sorunu ankette ilk strayr almigtir.

Iskenderun kent merkezinde, yogun deniz kirlilizinden dolayr denizden
rekreasyonel amagh yararlanilamamaktadir. Ornegin suya bagh olarak yapabilecek
yiizme, yelken gibi bir ok rekreasyonel aktivite kirlilikten dolay yapilamamaktadir.

Yesil alanlann yetersizliginin 3. sirada yer almasinin nedeni, 1. bolgenin bu
unsurlar bakimindan nispeten iyi durumda olmast olabilir.

Ikinci bolgede konut sahibi olmak isteyen bireyler igme suyu kirliliginin 1.
derecede (%39.2), deniz kirliliginin 2. derecede (%33.3), vyesil alantarm
yetersizliinin 3. derecede (%35.3) dnemli gevresel sorun oldugumu bildinmiglerdir.

Ikinci bolge igin verilen yamtlarn oran alarak 1. bolge igin verilen yamtlar ile
aym oldugu belirlenmigtir. 1. bolgede oldugu gibi 2. bélgede de 1. siray1 igme suyu
kirliligi 2. siray1 deniz kirlilii ve 3. swrayi yesii alanlann vetersizlii almakiadr.
Sonuglar, bu gevresel sorunlann tiim kentin ortak sorunu oldugunu gostermektedir.

Ugiincii bolgede konut sahibi olmayr talep edem bireyler igme swyu
kirliliginin 1. derecede (%34.1), yesil alanlarin yetersizliginin 2. derecede (%43.2),
deniz kirliliginin 3. derecede (%36.4) o6nemli ¢evresel sorun oldugunu

bildirmiglerdir.

3. bolgede konut edinmeyi tercih eden bireyferin yaptigr derecefendirme dier
iki bolgeye gore farkhilik gostermektedir. 3. bolgede yesil alan yetersizligi 2. sirada
yer almakta yani daha 6n plana gikmaktadir. Bunun nedeni yegil alanlarin en
yetersiz diizeyde oldugu bolgenin bu bélge olmas: olabilir.

Ankete katilan bireylerden konut satin alirken goz oniinde bulundurduklari
faktorleri 6nem derecesine gore belirtmeleri istenmigtir. Yanitlar Sekil 4.24, 4.25,
4.26,427,428,4.29,4.30,4.31, 4.32 ve 4.33°de verilmigtir.
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% Dagihm

. . . . 10. .
W1i.Bolge | 9.9 12,7 14,1 14,1 12,7 1.3 8,5 2,8 0 14,1

1. 4 | s 6.

12, Balge 11,8 176 11,8 13,7 19,6 7.8 59 5,9 4] 59
El13. Bolge 9.1 9,1 9,1 13,6 11,4 15,9 6,8 136 2,3 9,1
Onem Derecesi

Sekil 4.24. Katilimcilarin Konut Satin Alirken Hava Kalitesi Igin Belirttikleri Onem
Derecesinin Bélgelere Gore Dagilimi

Konut sahibi olmay1 diigiimen bireyler igin hava kalitesi birinci bélgede 3. 4.
ve 10. derecede (%14.1), ikinci bﬁlgede 5. derecede (%19.6), uglincii bolgede 6.
derecede (%15.9) onemlidir. Konut segiminde hava kalitesinin 1. ve 2. derecede
oénemli olmadif: belirlenmistir. Bunun nedeni kent genelinde rahatsizlik verici bir

hava kirliliinin s6z konusu olmamasi olabilir.

30 £
25
E 20
4 15 -
Q
= 10 -
0 4 *H I . B2 - i
1. 2. 8. 9,
Wibolge | 56 | 169 | 169 | 211 7 28
[12.béige 11,8 19,6 17,6 19,6 5.9 59 2 59 0
@3bolge | 68 | 136 | 11,4 | 136 45 | 9.1 25 | 68 | 23
Onem Derecesi

Sekil 4.25. Katilimeilarin Konut Satin Alirken Giriiltis Diizeyine Belirttikleri Onem
Derecesinin Bélgelere Gore Dagilimi

Konut sahibi olmay: diigiinen bireyler igin giwriiltii diizeyi birinci bolgede 3.
derecede (%21.1), ikinci bolgede 2. ve 4. derecede (%19.6), ligiincii bolgede 5.
derecede (%27.3) onemlidir. Konut segiminde giiriiltii diizeyinin 1. derecede énemli
olmadifr belirlenmigtir. Bunun nedeni giiriltii diizeyinin kent genelinde rahatsizlik
verici diizeyde olmamasi olabilir. Ancak yine de, giriiltii diizeyi bireylerin konut
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satin alirken g6z Oninde bulundurduklan faktorler arasinda iist siralarda yer

almaktadir.

35

30 4
£ 25 -
z 204
a 151
® 101 :

1. 2. 3 4, . 7. 8. 9. 10.

Ribolge | 28 5,6 5,6 42 9,9 11,3 18,3 16,9 113 14,1
O2.bolge 2 59 39 39 39 18,7 294 15,7 59 13,7
[3bolge| 45 68 23 45 9.1 45 15,9 227 11,4 182 |

Onem Derecesi

Sekil 4.26. Katihimcilarin Konut Satin Alirken Genel Yesil Alanlara Ulagilabilirlik
Durumu I¢in Belirttikleri Onem Derecesinin Bélgelere Gore Dagilim:

Konut sahibi olmay: diglinen bireyler icin genel vesil alantara ulagilabilirlik
birinci bolgede 7. derecede (%18.3), ikinci bolgede 7. derecede (%29.4), ugiincii
bolgede 8. derecede (%22.7) onemlidir. Konut segiminde genel yesil alanlara
ulagilabilirlifin 6neminin st siralarda olmadify belirlenmistir. Bunun nedeni
katihmcilann yesil alanlarin faydalarini tam olarak bilmemeleri olabilir.

30 -

E 20

: . =

> : 1 | B b
3. 4, 8. R 10.

B 1 .bolge 56 56 12,7 7 7

D2.bsige 0 78 59 98 2

@3.b6|ge 6.8 136 9.1 9,1 6,8

Onem Derecesi

Sekil 4.27. Katitlimcilarin Konut Satin Alirken Yerel Yesil Alanlara Ulagilabilirlik
Durumu Igin Belirttikleri Onem Derecesinin Bolgelere Gore Dagilimi

Konut sahibi olmay1 dusiinen bireyler igin yerel yesil alanlara ulagilabilirlik
birinci bolgede 6. derecede (%19.7), ikinci bolgede 5. derecede (%27.5), tgiincii
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bolgede 7. derecede (%25) onemlidir. Konut segiminde yerel yesil alanlara

ulagilabilirligin 6neminin iist siralarda olmadig: belirlenmigtir.

30_

25
E 2.
g’ 15 |
3 10 -

o

1. 2. 3. 7. 8. 9. 10.

W1bolge | O 42 | 14 13 | 254 | 214 | 225
O2bslge | © 0 3.9 118 | 216 | 215 | 235
m3bolge | O 0 0 159 | 182 | 213 | 227

Onem Derecesi

Sekil 4.28. Katithmcilarin Konut Satin Alirken Spor Alanlanimin Varhfi ve
Ulagilabilirlik Durumu Igin Belirttikleri Onem Derecesinin Bolgelere

Gore Dagilimi

Konut sahibi olmay1 disiinen bireyler igin spor alanlarimin varhf: ve
ulagilabilirlik durumu birinci boélgede 8. derccede (%25.4), ikinci bolgede 9.
derecede (%27.5), tgiincii bolgede 9. derecede (%27.3) énemlidir. Konut segiminde

spor alanlanimin varlifinin ve ulagilabilirlik durumunun 6nem derecelendirmesinde

iist siralarda olmadii belirlenmigtir.

301
25 +
20 -
15

% Dagilimi

10 A
5
0 -

0.

B 1.bdige

28

14,1

02 .bslge

v oin

19,8

E3.bolge

273

Onem Derecesi

Sekil 4.29. Katihmeilann Konut Satin Alirken Sinema Tiyatro Kiltir Merkezi
Varhiga ve Ulagilabilirlik Durumu Igin Belirttikleri Onem Derecesinin

Bolgelere Gore Dagilim
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Konut sahibi olmay1 digiinen .bireyler i¢in sinema tiyatro kiiltir merkezi
varli1 ve ulagilabilirlik durumu birinci bélgede 9. derecede (%25.4), ikinci bolgede
9. derecede (%27.5), uguncii bolgede 10. derecede (%27.3) onemlidir. Konut
se¢iminde sinema tivatro kiltiir merkezi varlifi ve ulasilabilirlik durumunun 6nem

derecelendirmesinde st siralarda olmadidi belirlenmigtir.

40 -
E 30
2 20
Q
* 10 _ _
o_ o ] BNl B 7]
1. 2. 3. 4, 5. 9, 10.
@1ibsige | O 85 | 141 | 197 | 127 | 99 | 127 | 56 | 113 | 56
[12.bdige 0 59 333 176 9.8 78 7.8 59 59 59
m3.bsige | 6.8 45 | 136 | 182 | 136 | 205 0 114 | 45 68
Onem Derecesi

Sekil 4.30. Katiimeilarin Konut Satin Alirken Okul Hastane Saglik Ocagi Varligi ve
Ulagilabilirlik Durumu Igin Belirttikleri Onem Derecesinin Bélgelere

Gore Dagilimi
Konut sahibi olmay1 diisiinen bireyler i¢in okul hastane saghk ocag: varligi ve
ulagilabilirlik durumu birinci bolgede 4. derecede (%25.4), ikinci bolgede 3.
derecede (%33.3), uigincii bolgede 4. derecede (%18.2) 6nemlidir. Konut se¢iminde
okul hastane saghk ocagy varhg ve ulagilabilirlik durumunun Gnem

derecelendirmesinde iist siralarda oldugu belirlenmigtir.

60

50 A
_-E-_ 40 - v
Bl
® 204§

10 4 B

o LB B
. . . . 3 10.

ELb&lge 35,2 9,9 15,5 15,5 56 28 28 42 28 506
[2bélge | 412 13,7 7.8 98 13,7 0 1] 9,8 0 39
3.bélge 50 15,9 114 6.8 9,1 0 23 23 23 0

Onem Derecesi

Sekil 4.31. Katilimcilarin Konut Satin Alirken Sehir Merkezine Ulagilabilirlik
Durumu Igin Beliritikleri Onem Derecesinin Bolgelere Gore Dagilim
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Konut sahibi olmayr diisinen bireyler igin gehir merkezine ulagilabilirlik
durumu birinci bolgede 1. derecede (%35.2), ikinci bolgede 1. derecede (%41.2) ve
tigiincit bolgede 1. derecede (%50) 6nemlidir. Konut segiminde gehir merkezine

ulasilabilirlik durumu 6nem derecelendirmesinde 1. sirada oldugu belirlenmigtir.

E
>
i
o
x
4 il e - & 2
1. 3. : 6. 10.
B1bsige | 239 | 183 7 56 | 113 7 85 14
O2bdige | 157 | 78 50 | 157 | 59 | 78 30 78 | 118 | 176
m3bsige | 114 | 182 | 182 | 114 | 91 | 114 | 45 68 | 68 23

Onem Derecesi

Sekil 4.32. Katilimcilann Konut Satn Alwken Manzarasi Olmasi Durumu Igin
Belirttikleri Onem Derecesinin Bolgelere Gore Dagilim

Konut sahibi olmayr diiglinen bireyler igin konutun manzarasimin olmasi
birinci bélgede 1. derecede (23.9), ikinci bolgede 10. derecede (%17.6) ve uglinci
bolgede 2. ve 3. derecede (%18.2) énemlidir. Konut segiminde manzaras: olmast
durumu 6nem derecelendirmesinde bolgelere gére degiskenlik gostermektedir.

30 -
25
E 20
S -
] 2
o -
® -’ I &
: B = :
. 8 X 7. 8. 9. 10.
M1bolge | 113 19,7 16,9 7 12,7 85 28 28 28 15,5
[12.boige 78 27,5 11,8 3,9 2 938 98 13,7 59 7.8
E13 bolge 6,8 273 27,3 9,1 45 11,4 23 23 45 45
Onem Derecest

Sekil 4.33. Katilimcilarin Konut Satin Alirken Cadde Uzeri veya Sokak Arasi Olmast
Durumu Igin Belirttikleri Onem Derecesinin Bélgelere Gére Dagilim
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Konut sahibi olmayr diigiinen bireyler igin cadde iizeri veya sokak arasi
olmas: birinci bolgede 2. derecede (19.7), ikinci bolgede 2. derecede (%27.5) ve
tcincl bolgede 2. derecede (%27.3) onemlidir. Konutun cadde iizeri veya sokak

arasi olmasinda olmasi durumu 6nem derecelendirmesinde 2.derecede onemlidir.

b) Kentsel Cevre Kalitesi Yiiksek Bir Bolgede Konut Sahibi Olmak Icin
Odemeye isteklilik

o Yesil Alanlarin lyilestiriimesi icin Odemeye Isteklilik

Ankete katilan bireylere sehir parki, piknik alam, koruluk gibi genel yesil
alanlar ile gocuk bahgesi, oyun alam ve mahalle parki gibi yerel yesil alanlarin belirli
duzeylerde iyilestirilmesi i¢in satin almayr digiindikleri konutun fiyatini parasal
olarak ne kadar arttirabilecekleri (WTP) sorulmustur. Bireylere sorular yoneltilirken,
araghirma alaninin mevcut yesil alan durumunu gosteren harita ve mahallelere gore
ortalama konut fiyatlannin bulundugu fiyat listesi gésterilmigtir. Katihmcilardan
fiyat arttinm yaparlarken gelir durumlann: dikkate almalan istenmigtir. Caligmada
yesil alan duzeyleri, genel yesil alanlar ve konuta ait yesil alanlar igin 5, 10 ve 20
m’/kisi olarak belirlenmistir. Alan bayiiklikleri belirlenirken 02.09.1999 tarih ve
23804 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yirirlige giren “Imar Plam Yapilmasi ve
Degigikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik” de belirtilen kisi basina diisen aktif
yesil alan miktarimn 10 m® olmas: gerekliligi esas alnmigtir. Aragtirmalara dayah
normlar kabul edilebilir en kiigitk degerin 5 m” ve 6nerilen en yiiksek degerin 20 m?
oldugunu goéstermektedir. Bu nedenle en digiik ve en yiiksek deger olarak 5 ve 20
m’/kisi ahnmistir. Yerel yesil alan biyiklikleri ise 2.5, 5 ve 10 m/kisi olarak
belirlenmigtir. Alan biiyitkklitkleri belirlenirken aragtirmalara dayali normlar dikkate
almmugtir. 5 m’ ortalama deger, 2,5 m” kabul edilebilir en kigik deger, 10 m’
Onerilen en yiksek degerdir.

Yesil alanlarin iyilestirilmesi ile 6demeye isteklilik arasindaki iligkiyi
belirlemek igin korelasyon ve regresyon analizi uygulanmigtir. Regresyon analizinde
yesil alan buytklikleri bagimsiz degisken (X), konut fiyatlan bagimh degigken (Y)
olarak kullamlmistir. Cizelge 4.12°de genel yesil alanlann, Cizelge 4.13°de yerel
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yesil alanlann, Cizelge 4.14.de konuta ait yesil alanlanin iyilestirilmesi ile 6demeye
isteklilik arasindaki iligkinin sonuglan belirtilmigtir.

Hesaplama sonucunda yesil alanlann iyilestirilmesi ile 6demeye isteklilik
arasinda yiiksek diizeyde bir iliski olduBu belirlenmigtir. Hligkinin yonii pozitif (+)
dir. Kisi bagina diisen yesil alan miktan kademeli olarak arttikga bireylerin 6demeyi
kabul ettikleri parasal deger de yikselmektedir. Korelasyon katsayilari genel yesil
alanlar igin 0.969 ile 0.982, yerel yesil alanlar i¢in 0.972 ile 0.980 ve konuta ait yesil
alanlar icin 0.988 ile 0.991 arasinda bulunmustur. Iligki % 5 diizeyinde 6nemli
bulunmugtur. Yalniz 3.bolgede konuta ait yegil alanlar igin iligkinin 6nem diizeyi % 1
dir. Bunun nedeni 3. bolgenin yesil alanlarin varlifs bakimindan en kot diizeyde
bolge olmast ve bireylerin bu gevresel unsurun iyilestirilmesi igin daha yiiksek

oranda ddemeye isteklilik gostermeleri olabilir.

Cizelge 4.12. Genel Yesil Alanlann lyilestirilmesi Ile Konut Fiyatlan Arasindaki
fligkiyi Belirlemeye Yonelik Korelasyon ve Regresyon Analizi

Sonuglan

Genel Yesil Alan | 18resyon Denkdem! “?‘};’g'g;’;“ Kﬁ;ﬁ;ﬁ’;{;’,“
| 1Bolge| Y—44.365+0.226X F=53.117 0.982*
Selr [2Bolge | Y=19.351+0.160X F=30.784 0.969%
3Bolge | Y=16317+0.190X F=46.107 0.979%

| 1Bolge | Y—44314+0.190X F=48.946 0.980*
Pk [2Bolge | Y=19.324+0.158X F=34.704 0,972+
3Bolge | Y=16.329+0,170X F=37.534 0.974*
1.Bolgo | Y~44378+0.219X F=47.466 0.980*
Koruluk | Bolge | Y=19.345+0.158X F=31.324 0.969%
3.Bolge | Y=16.352+0,181X F=38.715 0.975*

** %1 diizeyinde 6nemli * %5 diizeyinde 6nemli
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Cizelge 4.13. Yerel Yesil Alanlarin lyilestirilmesi ile Konut Fiyatlan Arasindaki
Iligkiyi Belirlemeye Yonelik Korelasyon ve Regresyon Analizi

Sonuglan
Yerel Yesil Regresyon Denklemi Hesaplanan Korelasyon
Alan =a+bX F Degeri Katsayisi
1.Bolge Y=44.455+0.444X F=35.270 0.973*
]g‘f:;‘i 2Bolge | Y=19.302+0.334X F=44.011 0.978*
3.Bolge Y=16.354+0.385X F=41.907 0.977*
1.Bélge Y=44.446+0.429X F=33.669 0.972*
C oyun |73 Bolge | Y=19.302+0.334X F=44.011 0.978%
3.Bolge Y=16.374+0.380X F=38.058 0.975*
Mahélle 1.Bolge Y=44.432+0.466X F=41.968 0.977*
Parke 2.Bolge Y=19.308+0.358X F=47.496 0.980*
3.Bolge Y=16.335+0.398X F=48.465 0.980*

*% 041 diizeyinde 6nemli * %5 diizeyinde Snemli

Cizelge 4.14. Konuta Ait Yesil Alanlanin lyilestirilmesi [le Konut Fiyatlan
Arasindaki Iligkiyi Belirlemeye Yénelik Korelasyon ve Regresyon

Analizi Sonuglan
Konuta Ait Yesil Regresyon Denklemi Hesaplanan Korelasyon
Alan Varh@ Y=a+bX F Degeri Katsaysi
1. Bolge Y=44.424+0.348X F=87.610 0.989*
2. Bolge Y=19.339+0.274X F=79.794 0.988*
3. Bolge Y=16.291+0.290X F=113.523 0.991**

** 951 diizeyinde 6nemli * %5 diizeyinde 6nemli

Flde edilen sonuglar ¢ocuk bahgesi ormegi tzerinde deZerlendirilmigtir.
Cocuk bahgesinde kigi bagina diigen alan miktanmn 2.5, 5 ve 10 m’ artmasi
durumunda konut fiyatlanmin artis1 ortaya ¢ikanimistir. Y=a+bX basit dogrusal
regresyon denkleminde;

1.bdlge
Y =44.455 + (0.444 x 2.5) = 45.565 (45.565.000.000 TL)

Y = 44.455 + (0.444 x 5) = 46.675 (46.675.000.000 TL)
Y = 44.455 + (0.444 x 10) = 48.895 (48.895.000.000 TL)
2.bolge

Y =19.302 + (0.334 x 2,5) = 20.137 (20.137.000.000 TL)
Y =19.302 + (0.334 x 5) =20.972 (20.972.000.000 TL)
Y =19.302 + (0.334 x 10) =22.642 (22.642.000.000 TL)
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3.bolge
Y =16.354 + (0.385 ¥2.5) = 17.316 (20.204.000.000 TL)
Y = 16.354 + (0.385 x 5) = 18.279 (18.279.000.000 TL)

Y = 16.354 + (0.385 x 10) = 20.204 (20.204.000.000 TL)

Belirlenen a, b katsayilan ile X degerleri denklemde yerine konularak her
bolgedeki genel, yerel ve konuta ait yesil alanlar igin farkli biiyiiklikteki yesil alan
donatilarinin belirledigi alis fiyatlan hesaplanabilir.

e Hava Niteliginin lyilestirilmesi Icin Odemeye Isteklilik

Aragtirma alaninda Hava Kalitesi Kontrol Yonetmeligi’nde belirtilen smir
degerler agiimadif igin, ankete katilan bireylere 6ncelikle mevcut hava niteliginin
korunmasi igin, ikinci olarak bu degerlerin mevcut diizeyinde altina inmesi i¢in ne
kadar odemeye istekli olduklart sorulmustur. Hava niteliginin korunmasi ve
lyilestirilmesi ile 6demeye isteklilik arasinda yiksek diizeyde bir iligki oldugu
belirlenmigtir. iligkinin yona pozitif (+) dir. Hava niteligi arttik¢a bireylerin 6demeyi
kabul ettikleri parasal deger de yiikselmektedir. Korelasyon katsayilari +1°e oldukga
yakindir (0.998 ve 0.999). Iliski % 1 diizeyinde 6nemli bulunmustur. Regresyon
analizinde konut fiyati bagimh degisken (Y), Hava nitelifinin farkh diizeyleri
bagimsiz degisken (X) olarak kullamlmugtir. Mevcut hava nitelii igin 0 puan,
mevcut durumun stireklilifinin saglanmasi igin 1 puan, mevcut durumun daha da iyi
duruma getirilmesi i¢in 2 puan verilmigtir. Korelasyon ve regresyon analizi sonuglan

Cizelge 4.15°de gosterilmistir.

Cizelge 4.15. Hava Niteliginin Iyilestirilmesi Ile Konut Fiyatlan Arasindaki Itiskiyi
Belirlemeye Yonelik Korelasyon ve Regresyon Analizi Sonuglarni

Hava
Regresyon Denklemi Hesaplanan Korelasyon
Kalitesi
Y=a+bX F Degeri Katsayisz
Mahalle
1. Grup Y=39.212+1.759X 513.399 0.999%*
2. Grup Y=18.111+1.477X 623.345 0.999%*

** %1 diizeyinde onemli * %5 diizeyinde dnemli
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s  Giiriltii Diizeyinin Azaltilmas: Icin Odemeye Istekiilik

Girilti Kontrol Kontrol Yoénetmeligi’nde belirtilen sinir degerlerin asildifn
alanlarda konut edinmeyi talep eden bireylere bu degerlerin belirtilen duzeye
indirilmesi i¢in ve bu dizeyde kalmasinin siirekliliginin saglamas: i¢in ne kadar
odemeye istekli olduklart sorulmustur. Sir degerlerin asilmadifi alanlarda konut
sahibi olmak isteyen bireylere ise yine mevcut diizeyin devamhilifinin saglanmasi ve
bu diizeyinde altina inmesi igin ne kadar 6demeye istekli olduklar sorulmustur.
Gurilti dizeyinin azaltilmast ile 6demeye isteklilik arasindaki iligki gergek bir
iligkidir. Iliskinin yonii negatif (-) dir. Gurilti diizeyi azaldikga bireylerin 6demeyi
kabul ettikleri parasal deger yiikselmektedir. Korelasyon katsayilan —1’e oldukga
yakindir (-0.998 ve -0.999). iliski % 1 dizeyinde 6nemli bulunmugtur. Regresyon
analizinde konut fiyati bagimli degisken (Y), Gurulti diizeyleni bagimsiz degisken
(X) olarak kullamlmgtir. Meveut giiriiitt dizeyi i¢in 0 puan, meveut durumun
siirekliliginin saglanmasi igin 1 puan, mevcut durumun daha da iyilestirilmesi igin 2
puan verilmigtir. Korelasyon ve regresyon analizi sonuglan Cizelge 4.16°de
gosterilmistir.

Cizelge 4.16. Girilta Dizeyinin Azaltilmas: fle Konut Fiyatlars Arasindaki Hiskiyd
Belirlemeye Yonelik Korelasyon ve Regresyon Analizi Sonuglan

%‘:‘dtﬁ Regresyon Denkiemi Hesaplanan Korelasyon

| Ozelligi =at+bX F Degeri

Niaballe Y=atbh Degeri Katsayis:
1. Grup Y=39.229-1.981X 306.766 -0.998%%*
2. Grup Y=18.106-1.620X 1052.900 -0.999%*

#* 051 diizeyinde dnemli  * %5 diizeyinde 6nemli

o Sosyal Donati Alanlarimn Iyilestiritmesi Icin Odemeye Isteklilik
Bireylere satin almayi digiindiikkleri konuta 100 m ve 250 m uzakhkta bir
sosyal donati alanimin olmasi i¢in konut fiyatim1 ne kadar arttirabilecekleri
sorulmustur. Sosyal donati alani varligi ile 6demeye isteklilik arasindaki iligki pozitif
(+) bulunmugtur. Korelasyon katsayilari 0.992 ve 0.997 arasindadir. Higki % 5
diizeyinde énemli bulunmugtur. Regresyon analizinde konut fiyat: bagimli degisken
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(Y), sosyal donati alamina uzaklik bagimsiz degisken (X) olarak kullanmilmigtir.

Korelasyon ve regresyon analizi sonuglan Cizelge 4.17°de gosterilmigtir.

Cizelge 4.17. Sosyal Donat1 Alanlarimn lyilestirilmesi Ile Konut Fiyatlart Arasindaki
Iligkiyi Belirlemeye Yénelik Korelasyon ve Regresyon Analizi

Sonuglart
Sesyal Donati )
Regresyon Denklemi Hesaplanan Korelasyon
Alanlarmm
Y=a+bX F Degeri Katsayisy
Varhi
1. Bolge Y=43.121+1.461X F=108.405 0.995*
2. Bolge Y=19.121+1.102X F=62.056 0.992*
3. Bolge Y=15.099+1.415X F=154.658 0.997*

** %] diizeyinde 6nemli * %35 diizeyinde onemli

¢) Sosyo-Ekonomik Yap: ve Hane Karakteristikleri:

Aragtirma alamindaki konut satin almay: diginen bireylerin demografik
yapisi cinsiyeti, yas gruplar, medeni durumu, egitim durumu, is durumu, gelir
durumu ve hane halk: 6zellikleri belirlenmistir (Cizelge 4.18).

Anket sonuglarina gére erkek niifusu kadin nifusundan fazladir. Bu veri
2000 yili nufus saymm verilerinden farkhi ¢ikmigtir. Bu durum konut satin almak
amaciyla emlak bilrolarina gelen bireylerin genellikle erkek olmasindan
kaynaklanmaktadir.

Niifus iginde 20-35 yas grubu en yilkksek orana (% 27.56) sahiptir. Anket
verilerine gore 36-49 yasg grubu en yiiksek orana (% 56) sahiptir. Bunun nedeni
bireylerin ancak belli bir yagtan sonra konut edinecek maddi birikime sahip
olabilmelerine bagli olabilir. Ankete katilanlarin % 92.5°1 evlidir. % 46’s1 lise
mezunu oldugunu, % 44.5°1 serbest meslek sahibi oldugunu bildirmistir.

Iskenderun’da hane halki buyiikliga 4 kisi (9.505 hane) olarak niifus i¢inde
en yiksek oranda temsil edilmektedir. Anket sonuglarina gore aile bireyleri sayisi
bakimindan en yiiksek orana sahip grup % 84 ile 2-4 kigi dir.

Ailede calisan birey sayisi en yiksek oranda (% 56) 2 kigidir. Ankete
katilanlarin % 46’smn gelir diizeyi ise 501-700 milyon ile en yiksek orandadir.
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Cizelge 4.18. 2000 Y1l Genel Niifus Sayimina Gore Iskenderun’un Demografik ve
Sosyo-Ekonomik Ozellikleri (DIE, 2000) ile Anket Verilerinin

Kargilagtinilmasi
2000 Yih Genel Niifus .
Demografik Ozellikler Saymmina Gore* Anket Blgesi
Kigi Sayis1 { % Oram | Kisi Sayisi | % Oram
= | Erkek 79.056 49.67 174 87
£ [Kadm 80.093 | 5033 26 13
o Toplam 159.149 100 200 100
~ | 20-35 Yas 43.864 27.56 13 )
g3 |36-49 Yas 27.749 17.43 113 56.5
> g 50 - 64 Yas 13.429 8.43 69 34.5
65+ 6.926 435 0 0
T Evii . . 185 92.5
2 Bekar - ; 6 3
=& Ipy - - 9 45
Okuma-Yazma Bilmeyen 14.272 8.96 0 0
g2 |lkoku 45.026 28.29 15 75
£ E | Ortackul 10.850 6.81 65 32.5
8 [Lise 19.265 12.10 92 46
Universite 8.028 5.04 28 14
= isgi 4.774 2.99 28 14
E | Memur 4774 2.99 56 28
& | Serbest 5.263 3.30 89 44.5
= | Emekli - - 27 13.5
g . |2-4Kisi 20.157 12.66 168 84
3 §§- 5 -7 Kigi 13.187 8.28 32 16
B 18-10Kisi 2.335 1.46 0 0
1 Kisi i5 Sahibi 82 41
$ErE|2Ki 3082 | 2 112 56
Eéaﬁ 3 - 5 Kisi Issiz 6.01 6 3
5. 8 Kigi 9.566 ‘ 0 0
| 300 Milyondan Az ; - 5 25
g€ |300-500 Milyon - - 11 55
E  |501-700 Milyon ) ; 92 46
_g 701 Milyon - 1 Milyar - - 74 37
3 1,1 - 1,5 Milyar - ) 18 9
1,5 Milyar Uzeri - - 0 0

#2000 Genel Nifus Saymmna Gore Iskenderun’un Demografik ve Sosyo-Ekonomik
Ogeﬂiklen' Igin Sehir Niifusu (28 Mahalle) Esas Almmmgtir.
- Iskenderun kent merkezinde medeni duwrum ve gelir durumu dagilim ile ilgili istatistiksel

galigma DIE tarafindan yapilmamstr.
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4.3. Cevre Niteliginin lyilestirilmesinin Saglayacag Toplumsal Fayda ve
Maliyetlerin Net Bugiinkii Degerinin Saptanmasinda Contingent

Valuation Yonteminin Kullamiimasi

43.1. Cevre Niteliginin [Iyilestirilmesinin Saglayacag: Toplumsal
Faydalar

Arastirmada, kentsel g¢evre niteliginin bilegenleri olan her bir 6zelligin
iyilestirilmesinden saglanacak toplumsal faydalann belirlenmesinde ilk 6nce bireysel
faydalarin aritmetik ortalamalan hesaplanmus, bulunan degerler hane sayis1 ve azalan
fayda orani ile ¢arpilarak toplumsal fayda degeri elde edilmigstir. Hesaplamada fayda,
en kiigitkk ekonomik birim olan hanenin elde edecegi fayda olarak degerlendirilmigtir.
Bu gergevede, gevresel ozelliklerin iyilestirilmesinin toplumsal faydast ii¢ bilesenden
olugsmugtur,

e Bireylerin elde edecekleri fayda i¢in 6demeye istekli olduklan parasal
degerin aritmetik ortalamas,
e Niifus artigina bagh olarak faydadaki azalmay1 belirleyen azalan fayda oram,

e Cevresel niteliklerin iyilestirilmesinden fayda saglayacak hane sayilar.

o Bireylerin Cevresel Ozelliklerin lyilestirilmesi Igin Odemeye Istekli
Olduklar: Degerler

Toplumsal faydanin belirlenmesinde, bireylerin g¢evresel ozelliklerin
iyilestirilmesi igin konut satin ahirken 6demeyi kabul eftikleri ek parasal degerler
(WTP) temel alinmigtir. Anket, agik uglu sorulardan olugtugu igin bireyler yalmz tek
bir parasal deger belirtmislerdir. Bireylerin belirttikleri 6demeye isteklilik
degerlerinin  aritmetik ortalamas: alinarak ortalama o6demeye isteklilik (WTP)
bulunmustur. Cevresel oOzellikler igin 6demeye istekli olunan parasal deZerler
Cizelge 4.19°da verilmistir. Bu degerler hane bagmna ortalama Gdemeye isteklilik
degerlerini gostermektedir. Cevresel ozelliklerin iyilestirilmesi igin kabul edilen
odemeye isteklilik (WTP) miktarinin konut fiyatlanna yansitilmasi 4.20, 4.21, 4.22,
4.23, 4.24 ve 4.25’de verilmigtir.
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Cizelge 4.19. Cevre Niteliginin lyilestirilmesi I¢in Belirtilen Ortalama Odemeye
Isteklilik Degerleri (Birim: Milyar TL)

Genel Yesil Alanlarm lyilestirilmesi Icin Odemeye isteklilik (WTP) Degerleri

Sehir Park: Piknik Alam Koruluk

Sm’| 10m* | 20m® [Sm’ | 10m® | 20m? [5m® | 10m? | 20m?

1.Bolge | 1.702 | 3.041 | 4.619 | 1430 | 2588 | 3.878 | 1.697 | 2.996 | 4.498

2.Bolge | 1376 | 2314 | 3311 |1315] 2.249 | 3.260 |1.356| 2.284 |3.272
3.Bolge | 1422 | 2611 | 3.870 | 1372 | 2403 | 3.500 | 1478 | 2.543 |3.739

Ortalama | 1.500 | 2.655 | 3.393 | 1372 | 2.413 | 3.546 | 1.510 | 2.608 | 3.836

Genel Yesil Alanlarin 5 m” lyilestirilmesi igin Ortalama Odemeye Isteklilik Degeri 1.460

Genel Yesil Alanlarin 10 m* lyilegtirilmesi Igin Ortalama Odemeye isteklilik Degeri | 2.558
Genel Yesil Alanlarin 20 m? lyilegtirilmesi Igin Ortalama Odemeye Isteklilik Degeri | 3.591
Yerel Yesil Alanlarin Iyilegtirilmesi Icin 6demeye Isteklilik (WTP) Degerleri
Cocuk Bahcesi Cocuk Oyun Alam Mahalle Parka
25m” [5m® [ 10m® [25m® [5m° | 10m” [ 25m® | 5w’ [ 10w

1.Bolge | 1.857 |3.146 | 4.583 1.795 | 3.066| 4.426 1.861 | 3.228 | 4.789
2.Bélge | 1.321 | 2301 3.432 1.321 | 2.301 | 3.432 1.382 [ 2.447 | 3.672
3.Bolge | 1.527 |2.670 | 3.951 1.561 | 2.668 | 3.920 1.518 | 2.716 | 4.075
Ortalama | 1.568 | 2.706 | 3.989 1,559 | 2.678 | 3.926 1.587 | 2.797 | 4.179

Konuta Ait Yesil Alanlarm lyilegtiriimesi igin Odemeye isteklilik (WTP)De%erleri

5m’ 10 m’ 20 m
1.Bolge 2.379 4.438 7.075
2.Bolge 1.860 3.535 5.560
3.Bolge 1.853 3.603 5.853
Ortalama 2.031 3.859 6.163

Hava Kalitesinin lyilestirilmesi Icin Odemeye Isteklilik (WTP) Degerleri
Mahalle | Mevcut Diizeyin Korunmast Igin | Mevcut Diizeyin lyilestirilmesi Igin

1. Grup 1.894 3.519
2. Grup 1.580 2.955
Ortalama 1.737 3.237

Giiriiltii Diizeyinin Azaltlmas: I¢in Odemeye Isteldilik (WTP) Degerleri
Mabhalle Mevcut Diizeyin Korunmasi I¢in | Mevcut Diizeyin lyilestirilmesi I¢in

1. Grup 2.078 3.782
2. Grup 1.707 3.241
Ortalama 1.893 3.512
Sosyal Donati Alanlarimmn Tyilestirilmesi Icin Gdemeye Isteklilik (WTP) Degerleri
250 m Uzakhkta 100 m Uzaklikta
1.Bolge 1.784 3.692
2.Bilge 1.425 2.796
3.Bolge 1.677 3.570
Ortalama 1.629 3.353
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Cizelge 4.20. Genel Yesil Alanlann lyilestirilmesi Igin Kabul Edilen Odemeye
Isteklilik (WTP) Miktarinin Konut Fiyatlanina Yansitilmas:
(Birim : Milyar TL)

Sehir Parla
Fiyat Artigt 1. Bolgede Sehir Parkinm Konut Fiyatt Fiyat
Ortalama Tyilestirilmesi Igin + Arttirma
m>/kisi Konut Fiyati | Odemeye isteklilik WTP Oram (%)
5 44.000 1.702 45.702 3,87
10 44.000 3.041 47.041 6,91
20 44.000 4.619 48.619 10,50
Sehir Parka
Fiyat Artis1 2. Bolgede Sehir Parkinin Konut Fiyat: Fiyat
Ortalama Iyilestirilmesi Igin + Arttirma
m’/kdsi Konut Fiyan | Odemeye Isteklilik WTP Oram (%)
5 19.000 1.376 20.376 7,24
10 19.000 2.314 21314 12,18
20 19.000 3.311 22.311 17,43
Sehir Parka -
Fiyat Artis1 3. Bolgede Sehir Parkinin Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Tyilestirilmesi Igin + Arttirma
m?/kisi Konut Fiyat: | Odemeye steklilik WTP Oram (%)
5 16.000 1.422 17.422 8,39
10 16.000 2.611 18.611 16,32
20 16.000 3.870 19.870 24,19
Piknik Alany
~Fiyat Artist 1. Bolgede Piknik Alanmm Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Tyilegtiritmesi Igin + Arttirma
| m/kdsi Konut Fiyat Odemeye isteklilik WTP Orani (%)
5 44.000 1.430 45430 3,25
10 44.000 2.588 46.588 5,88
20 44.000 3.878 47.878 8,81
Pilkmik Alam _
Fiyat Artigi 2. Bélgede Piknik Alanimn Konut Fiyat Fiyat
Ortalama fyilestirilmesi Igin + Arttirma
m?/kisi Konut Fiyatt | Odemeye Isteklilik WP Oram (%)
5 19.000 1.315 20.315 6,92
10 19.000 2.249 21.249 11,84
20 19.000 3.260 22.260 17,16
Piknik Alam
Fiyat Artis1 | 3. Bolgede Piknik Alanimmn Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Iyilegtirilmesi Igin + Arttirma
m/kisi Konut Fiyati | Odemeye Isteklilik WTP Orani (%)
5 16.000 1.372 17.372 8,58
10 16.000 2.403 18.403 15,02
20 16.000 3.500 19.500 21,88
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Cizelge 4.20 (Devami)
Koru Alam
Fiyat Artigt | 1. Bolgede Koru Alaninin Konut Fiyati Fiyat
Ortalama fyilestirilmesi Igin + Arttirma
m/kigi Konut Fiyan | Odemeye Isteklilik WTP Oram (%)
5 44.000 1.697 45.697 3,86
10 44,000 2.996 46.996 6,81
20 44,000 4.498 48.498 10,22
Koru Alam
Fiyat Artis1 | 2. Bolgede Koru Alaninin Konut Fiyat1 Fiyat
Ortalama fyilegtirilmesi Igin + Arttirma
m?/kigi Konut Fiyati | (Odemeye Isteklilik WTP Oranmi (%)
5 19.000 1.356 20.356 7,14
10 19.000 2.284 21.284 12,02
20 19.000 3.272 22272 17,22
Koru Alam
Fiyat Artit | 3. Bolgede Koru Alaninin Konut Fiyat Fiyat
Ortalama Iyilestiritmesi Igin + Arttirmaa
m?/kisi Konut Fiyat Odemeye Isteklilik WTP Oran1 (%)
5 16.000 1.478 17.478 9,24
10 16.000 2.543 18.543 15,89
20 16.000 3.739 19.739 23,37

Cizelge 4.21. Yerel Yesil Alanlarm lyilestirilmesi Igin Kabul Edilen Odemeye
Isteklilik (WTP) Miktarimn Konut Fiyatlarina Yansitilmast

(Birim : Milyar TL)

Cocuk Bahcesi
iyat Artigt 1. Bolgede Cocuk Bahgelerinin Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Tyilestirilmesi Igin + Arttirma
m>/kisi Konut Fiyat Odemeye Isteklilik WTP Orani (%)
2,5 44.000 1.857 45.857 4,22
5 44.000 3.146 47.146 7,15
10 44,000 4,583 48,583 10,42
Cocuk Bahgesi
iyat Artist 2. Bolgede Cocuk Bahgesinin Konut Fiyatt Fiyat
Ortalama fyilestirilmesi Igin + Arttirma
m’/kisi Konut Fiyati Odemeye Isteklilik WTP Oram (%)
2,5 19.000 1.321 20.321 6,95
5 19.000 2.301 21.301 12,11
10 19.000 3.432 22.432 18,06 |
Cocuk Bahgesi
iyat Artigt 3. Bolgede Cocuk Bahgelerinin Konut Fiyat: Fiyat
Ortalama Iyilegtirilmesi Igin + Arttirma
m%/kisi Konut Fiyati Odemeye Isteklilik WTP Oram (%)
2.5 16.000 1.527 17.527 9,54
5 16.000 2.670 18.670 16,69
10 16.000 3.951 19.951 24,69
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Cizelge 4.21 (Devami)

Cocuk Oyun Alam
tyat Artigt 1. Bolgede Cocuk Oyun Alam Konut Fiyati Fiyat
Ortalama lyilestirilmesi Igin + Arttirma
m°/kisi Konut Fiyat: Odemeye Isteklilik WTP Orani (%)
2,5 44.000 1.795 45.795 4,08
5 44.000 3.066 47.066 6,97
10 44.000 4.426 48.426 10,06
Cocuk Oyun Alam
iyat Artisi 2. Bolgede (z)lcaxulll( Oyun Konut Fiyat: Fiyat
anmmn
P Ortalama lyilegtirilmesi Igin * Arttlmola
m/kigi Komut Fiyati Odemeye Isteklilik WTP Orant (%)
25 19.000 1.321 20.321 6,95
5 19.000 2.301 21.301 12,11
10 19.000 3.432 22.432 18,06
Cocuk Oyun Alam
Tyat Artigi 3. Bolgede (’X’lﬁ( Oyun Konut Fiyati Fiyat
anmn
_ Ontalaing lyilegtirilmesi fin . Artiirma
m/kisi Konut Fiyati Odemeye Isteklilik Orant (%)
2,5 16.000 1.561 17.561 9,76
5 16.000 2.668 18.668 16,68
10 16.000 3.920 19.920 24,50
Mahalle Parks
iyat Artigi 1. Bolgede Mahalle Parklarmn Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Tyilestirilmesi Igin + Arttirma
m®/kisi Konut Fiyati Odemeye Isteklilik WTP Oram (%)
2,5 44.000 1.861 45.861 4,23
5 44.000 3.228 47.228 7,34
10 44.000 4.789 48.789 10,88
Mahalle Parla
iyat Artigt 2. Bolgede Mahalle Parklarimn Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Fyilestirilmesi Igin + Arttirma
m°/kisi Konut Fivah | Odemeye Isteklilik WTP Orani (%)
2,5 19.000 1.382 20.382 7,27
5 19.000 2.447 21.447 12,88
10 19.000 3.672 22.672 19,33
Mahalle Parks
iyat Artigt 3. Bolgede Mahalle Parklarmin Konut Fiyat: Fiyat
Ortalama Tyilestirilmesi Igin + Arttirma
m’/kisi Konut Fiyat Odemeye isteklilik WTP Orani (%)
25 16.000 1.518 17.518 9,49
5 16.000 2.716 18.716 16,98
10 16.000 4.075 20.075 25,47
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Cizelge 4.22. Konuta Ait Yesil Yesil Alanlann yilestirilmesi I¢in Kabul Edilen
Odemeye Isteklilik (WTP) Miktarninin Konut Fiyatlarina Yansitiimast
(Birim : Milyar TL)

Konuta Ait Yegil Alanlar
Fiyat Artigi 1. Bolgede Konuta Ait Yegil Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Alanlarn lyilestirilmesi + Arttirma
m/kisi Konut Fiyatr | Igin Odemeye Isteklilik WTP Oran1 (%)
5 44.000 2.379 46.379 5,41
10 44.000 4.438 48.438 10,09
20 44.000 7.075 51.075 16,08
Konuta Ait Yesil Alaniar
Fiyat Artig1 2. Bolgede Konuta Ait Yesil Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Alanlann lyilegtiritmesi + Arttirma
m/kisi Konut Fiyati | Icin Odemeye Isteklilik WTP Orami (%)
5 19.000 1.860 20.860 9,79
10 19.000 3.535 22.535 18,61
20 19.000 5.560 24.560 29,26
Konuta Ait Yegil Alanlar
Fiyat Artis1 3. Bolgede Konuta Ait Yesil Konut Fiyati Fiyat
Ortalama Alanlarm lyilegtirilmesi + Arttirma
m’/kisi Konut Fiyati | Icin Odemeye Isteklilik WTP Oram (%)
5 16.000 1.853 17.853 11,58
10 16.000 3.603 19.603 22,52
20 16.000 5.853 21.853 36,58

Cizelge 4.23. Hava Kalitesinin lyilestirilmesi Igin Kabul Edilen Odemeye Isteklilik
(WTP) Miktarmin Konut Fiyatlarina Yansttilmasi (Birim : Milyar TL)

Hava Kalitesinin Iyilestirilmesi
Fiyat Artigt 1.Grup . Hava Kalitesinin | Konut Fiyati Fiyat
Mahsgllelerin | . . .. s .
Hava a lyilegtirilmesi Igin + Arttirma
Ortalam X o
Kalite Diizeylen Konut Fiyat Odemeyelsteklilik WTP Oram (%)
Meveut Ditzeyin 39.167 1.894 41.061 4.835
Korunmasi Igin
Mevcut Diizeyin
iyilestirilmesi Igin 39.167 3.519 42.686 8.984
Hava Kalitesinin fyilestirilmesi
Fiyat Artigt 2.Grup Hava Kalitesinin . .
Mahalleleri lyilegtirilmesi Konut Fiyatt Fiyat
erm I3 + Arttrma
Hava Ortalama I¢in Odemeye WP Orant (%)
Kalite Diizeyleni Konut Fiyati Isteklilik ®
Meveut Diizeyin 18.077 1580 19.657 8.740
Korunmas: I¢in
Mevcut Diizeyin
fyilestirilmesi Igin 18.077 2.955 21.032 16.346
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Cizelge 4.24. Guriltiniin Azaltilmas: Igin Kabul Edilen Odemeye Isteklilik (WTP)
Miktarinin Konut Fiyatlarma Yansitilmas: (Birim : Milyar TL)

Giiriiltiiniin Azaltdmasi
Fiyat Artigt 1.Grup . Giiriiltiiniin Konut Fiyati Fiyat
Mahallelerin Azaltilmas: ici
S Ortalama | oaltlmesign |+ | Adoona
Giiriiltit Diizey’ Konut Fiyat emeyelsteklili WTP an1 (%)
Meveut Diizeyin 39.167 2.078 41.245 5305
Korunmasi I¢in
Meveut Dizeyin 39.167 3.782 42.949 9.656
lyilestirilmesi Igin
Giliriiltiiniin Azalhlmas
Fiyat Aragt M 2] lel]elI;rin Giriiltiiniin Konut Fiyati Fiyat
Ortalama _Azaltilmas: Igin + Arttirma
% ¥ ,gs o,
Giiriiltii Ditzevs Konut Fiyat: Odemeye Isteklilik WTP Oram (%)
Meveut Dizeyin 18.077 1707 19.784 9.442
Korunmast I¢in
Mevcut Diizeyin y
e o 18.077 3.241 21.318 17.928

Cizelge 4.25. Sosyal Donati Alanlarinin lyilestiritmesi Igin Kabul Edilen Odemeye

Isteklilik (WTP) Miktarinin Konut Fiyatlarina Yansitilmasi

(Birim : Milyar TL)

Sosyal Donati Alanlarmm lyilestirilmesi
Fiyat Artist 1. Bolgede stly;]l] Donat Konut Fiyati Fiyat
Ortalama | Aovananmm + Arttirma
Uzaklik Konut Fi lyilestiritmesi Igin WTP Oram (%
onut tyati Odemeye Isteklilik ant (%)
250 m 43.000 1.784 44,784 4,15
100 m 43.000 3.692 46.692 8,59
Sosyal Donat: Alanlarmm lyilestirilmesi
Fiyat Artst 2. Bolgede stlyazll Donati Konut Fiyati Fiyat
Ortalama | Aananmn - + Arttirma
Uzaklik Konut Fiygn | iestinlmesi lgin WTP Oram (%
onut X1y Odemeye Isteklilik (%)
250 m 19.000 1.425 20,425 7,50
100 m 19.000 2.796 21.796 14,72
Sosyal Donat1 Alanlarmmn iyilestirilmesi
Fiyat Artigt 3. Bolgede Sgslya:ll Donatt Konut Fiyati Fiyat
Ortalaqm I vilesti ]md eslimig:m + Arttlm‘:a
Uzaklik Konut Fiyat: Odems eye lstekiilil WTP Oram (%)
250 m 11.400 1.677 13.077 14,71
100 m 11.400 3.570 14.970 31,32
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»  Niifus Artisina Bagl Azalan Fayda Orani

Cevresel ozelliklerin iyilestirilmesi Iskenderun’da yasayan bireylere bir fayda
saglayacaktir. Bu faydanin, yesil alan varlig igin kigi bagina yesil alan artig1 olarak
ifade edilmesi mumkiundir. Fakat, yesil alanlardaki artigin ilk yil ile daha sonraki
yillar arasinda kigi bagina yaptigi katki azalacaktir. Ciinkii niifus siirekli artmaktadir.
Nifus arttikga kisi bagina diigen yesil alan miktan azalacaktir. Bu nedenle, yesil
alanlann iyilegtirilmesinin ekonomik degerine, nifus artigindan kaynaklanan kisi
bagina yesil alan miktarindaki azalmamin (fayda azalmasi)) yansitilmasi
gerekmektedir. Bu amagla genel ve yerel yesil alanlann iyilestirilmesi ile kazanilacak
faydamin 20 yil boyunca azalan fayda oranlan her yil igin ayn ayn hesaplanmgtir
(Ek 2).

Birbirini takip eden her yil igin hesaplanan kisi bagina disen yesil alan
miktarlanmn, ilk yil olusacak kisi bagina yesil alan miktarina bélimmesi ile yillara
gore azalan fayda oranma ulagiinugtir. Bu hesaplamanin yapilabilmesi igin
mahallelere gore 2000 yili niifus verileri elde edilmistir (Cizelge 4.20). Bu veriler
kullanilarak 2003 ve 2023 yillan igin bolgelere gore niifus projeksiyonu yapilmistir
(Cizelge 4.21).

Hava kalitesinin iyilestirilmesi, gralta diizeyinin azaltilmas:, konuta ait yesil
alanlann ve sosyal donat1 alanlarnin iyilegtirilmesinden elde edilecek toplumsal fayda
1 yil icin hesaplanmigtir. Ciinkii bu g¢evresel niteliklerin iyilegtirilmesinin
maliyetlerinin hesaplanmasinda ve proje Omiirlerinin belirlenmesinde zorluk

cekilmistir. Bundan dolays, caligmada;
B’I‘OP = WTT’QRT x Hane Say1812003

esitligi kullanilmig ve yillara gore azalan fayda oram bilegeni ihmal edilmigtir.
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Cizelge 4.26. Aragtirma Kapsamindaki Yerlesimlerin 2000 Yili Niifus Sayimina
- Gore Niifuslan (Iige Nifus Midurlaga, 2003)

BOLGE MAHALLE 2000 YILI NUFUSU
Pirireis 8.318
Siileymaniye 3.390
Yenigehir 3.599
7 Savag 977
1.BOLGE Ismetinonii 5.942
Cay 4.460
Numune 5.403
Toplam 32.089
Hirriyet 3.181
Barbaros 3.529
Mustafakemal 9.262
= Yunusemre 5.376
& Modernevier 7.154
Sakarya 9.587
Fatih S. Mehmet 2.187
Toplam 40.276
Kurtulug 5.401
Cumbhuriyet 6.981
Meydan 4.902
Giirsel 2.588
Glizelgay 1.447
Dumlupinar 8.531
Pinarbast 2.439
3.BOLGE Muradiye 7.801
Banistepe 3.383
Kocatepe 7.112
Yildinmtepe 5.691
Buluttepe 6.965
Giiltepe 7.933
Esentepe 9.163
Toplam 80.337
[Toplam 152,702
(Ozel Sayim* 6.447,
[Genel Toplam 159,149

* Kentte ikamet etmeyen, ancak niifus sayiminda Iskenderun’da bulunan bireyler
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Cizelge 4.27. Aragtirma Kapsamindaki Yerlesimlerin 2003 ve 2023 Yih Nifus

Projeksiyonu
BOLGE 2003 YILI NUFUS 2023 YILI NUFUS
PROJEKSIYONU* PROJEKSIYONU*
1. Bolge 32.357 34.200
2. Bolge 40.612 42.925
3. Bolge 81.007 85.149
Kent Geneli 153.976 162.247

*Niifus projeksiyonuna 6zel sayim dahil edilmemigtir.

Nifus projeksiyonu yapihrken DIE’nin esas aldiga dogal artis bagmtis:
yontemi kullamlmmgtir. Bu yontemde birbirini izleyen iki sayinmin kesin sonuglar
kullamlimaktadir. Dogal artig bagintisinin gosterimi soyledir:

Pi=P,.e™
Bu bagintidaki terimlerden;

P, : Iki ardil sayimdan ikincisini

P, : Iki ardil sayimdan birincisini

e : 2.7182818 (sabit say1)

n : Iki sayim arasinda bulunan zaman birimi sayisini

r : Iki sayim arasinda, zaman birimi igerisindeki nafus aris mzim géstermektedir
(DIE, 2000).

Caligmada iki ardil sayim olarak 1990 ve 2000 yili niifiis sayrmi1 sonuglan
kullamlmgtir. P, (1990) = 154.807 kisi P,, (2000) = 159.149 kisi (DIE, 2000)

o Hane Sayilar

Aragtirmada bireysel 6demeye isteklilik ya da bireysel fayda degeri olarak
Vair ve Loomis (1993), Lockwood ve Ark. (1993), Giimiis (1994), Kramer ve Ark.
(1994), Bonnieux ve Goffe (1998), Altunkasa (1999), Uslu (2002)’nun
¢aligmalarinda kullandiklan gibi en kiigik ekonomik birim olan hane sayist degeri
temel almmigtir ve 2003 yili hane sayilan kullamlmigtir. 2000 yili niifus saymm
sonuglarina gére Iskenderun’u temsil eden hane halk: biyiikligi 4.5’ dir (DIE, 2000).
Bu deger niifusa oranlanarak toplam hane sayisi hesaplanmigtir (Cizelge 4.22).
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Cizelge 4. 28. Aragtirma Kapsamindaki Yerlesimlerde 2003 Yili Hane Sayilan

"BOLGE 2003 YILI HANE SAYILARI
1. Bolge 7.190
2. Bolge 9.024
3. Bolge 17.779
Toplam 33.993

Cahsmada yesil alanlarn iyilestirilmesinden saglanacak toplumsal faydalar;

BropYl = WTPsp x Hane Sayisixgs x Azalan Fayda Oram vy

esitligi kullanilarak hesaplanmugtir. Hava kalitesi, giriltii diizeyi, konuta ait yesil
alanlanin varlift ve sosyal donati alanlanmn varlifinin iyilegtirilmesinin sadece bir
yillik faydasi hesaplandif1 igin azalan fayda oram bileseni bu ozellikler i¢in ihmal
edilmigtir.

Aragtirmada sehir parki, piknik alam ve koruluk gibi kent geneline hizmet
veren yesil alanlarin faydasi, genel yesil alanlarin iyilegtirilmesinin faydast olarak
hesaplanmistir. Hesaplamalar Cizelge 4.29’da verilmigtir. Cocuk bahgesi, ¢ocuk
oyun alam1 ve mahalle parki gibi bulundugu veya komsu oldugu mahalleye hizmet
eden yesil alanlann iyilestirilmesinin faydas: ise 1. 2. ve 3. bolge igin ayn ayn
hesaplanmistir. Hesaplamalar srasiyla Cizelge 4.30, 4.31, 4.32, 4.33, 4.34, 4.35, 4.36
4.37 ve 4.38°de venilmigtir. Diger ¢evresel unsurlann iyilestirilmesinin faydalan ise
Cizelge 4.39’de belirtilmigtir. Ornegin, 2004 yili igin 1. bélgede konut sahibi olmak
isteyen bireylerin kisi basina disen gocuk bahgesi alanimn 5 m® olmasindan elde
edecekleri toplam fayda (Bropl.Bgp Yil);

s 1. bolgede konut sahibi olmak isteyen bireylerin kigi basina diigen ¢ocuk
bahgesi alammn 5 m* olmas: igin konut satin alirken 6demeyi kabul ettikleri
ek parasal deger yani 6demeye isteklilik miktarn (WTPsp 1.Bcg) olan
3.146.000.000 TL,

e 1. Bolge 2003 yili hane sayisi olan 7.190 sabit degeri ve

e 2004 yih i¢in daha onceden belirlenen (yillara gére degisen) azalan fayda
orani olan 0,99713 rakamlarmn ¢arpilmas: ile

22.619.740.000.000 TL degeri hesaplanabilmektedir.
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Cizelge 4.39. Cevre Niteliginin Iyilestirilmesinin Toplumsal Faydasi (TL)

Konuta Ait Yesil Alan Varhgmmn Iyilestirilmesinin Toplumsal Faydasi*
Alan Biyiikliigii Fayda Tanim WTP Tanim Hane Sayisi
(m*/kisi) BropKENTkny Y1l | WTPgp KENTknt
5 69.039.783.000.000 2.031.000.000 33.993
10 131.178.987.000.000 |  3.859.000.000 33.993
20 209.498.859.000.000 6.163.000.000 33.993
Hava Niteliginin Iyilestirilmesinin Toplumsal Faydasr*
Fayda Tanim WTP Tanim Hane Sayisi
BropKENTux Y1l | WTP¢p KENThk
Meveut Durumun
Korunmast Igin 59.793.687.000.000 1.759.000.000 33.993
Mevcut Durumun
: iyilesirilmesi Igin 111.327.075.000.000 3.275.000.000 33.993
Giiriiltii Diizeyinin lyilestirilmesinin Toplumsal Faydasi*
Fayda Tanim: WTP Tamm Hane Sayis1
BropKENT Yil WTPep KENT¢
Mevcut Duramun
Koranmas: Igin 64.212.777.000.000 1.889.000.000 33.993
Mevcut Durumum
iyilestirilmesi fgin | 121-219:038.000.000 3.566.000.000 33.993
Sosyal Donat1 Alanlarimn lyilestirilmesinin Toplumsal Faydasi*
Fayda Tamm WTP Tanimi Hane Sayisi
BroPKENTsps Y1l | WTPgp KENTspa
250 m Uzaklikta | 55.374.597.000.000 1.629.000.000 33.993
100 m Uzaklikta | 113.978.529.000.000 3.353.000.000 33.993
* Cevresel unsurlann iyilestirilmesinin 1 yilbhk (2003 wihi igin) toplumsal faydas

hesaplanmugtir,
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Yesil alanlann iyilestiriimesinden saglanabilecek faydalarin - olusturdugu
egriler Sekil 4.34, 4.35, 4.36, 4.37, 4.38, 4.39 ve 4.40°da verilmigtir.
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Sekil 4.34. Sehir Parkinin Kisi Bagina Diisen Alan Biytikliginiin 5, 10 ve 20 m?
Olmasindan Elde Edilen Fayda

350
300
250
200

—e— 1.bélge
- - & - -2 bélge
— 4 — 3.bbéige

g 8
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Sekil 4.35. Piknik Alammn Kisi Bagina Dagen Alan Buyikiaginin 5, 10 ve 20 m®
Olmasindan Elde Edilen Fayda
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Sekil 4.36. Koruluk Alamn Kisi Bagina Diisen Buyokluginin 5, 10 ve 20 m?
Olmasindan Elde Edilen Fayda
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Sekil 4.37. Cocuk Bahgesinin Kisi Bagina Diisen Buyiiklaganin 2.5, 5, ve 10 m?
Olmasindan Elde Edilen Fayda
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Sekil 4.38. Cocuk Oyun Alaninin Kisi Bagina Diigen Biyiikliiginiin 2.5, 5, ve 10 m?
Olmasindan Elde Edilen Fayda
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Sekil 4.39. Mahalle Parkimin Kisi Bagina Digen Biyikliugimin 2.5, 5, ve 10 m?
Olmasindan Elde Edilen Fayda
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Sekil 4.40. Konuta Ait Yesil Alanlarin Kigi Bagina Diigen Buyiikliginin 2.5, 5, ve
10 m* Olmasindan Elde Edilen Fayda

Fayda egrilerinde diisey eksende yer alan 6demeye isteklilikteki birim artigin
hesaplanmasi, sehir park: 6rnegi lizerinde gosterilmigtir;

Sehir parkimn kigi bagina diigen miktanmin 5, 10 ve 20 m’ olmast igin
bireylerin gosterdikleri ortalama 6demeye isteklilik miktarlan 1. bolgede sirasiyla
1.702.000.000 TL, 3.041.000.000 TL, 4.619.000.000 TL’dir.

1.702.000.000 + 5 = 340.400.000 TL (m” artis i¢in 6demeye isteklilik)

3.041.000.000 - 1.702.000.000 = 1.339.000.000 TL

1.339.00.000 TL + 5 = 267.800.000 TL (m” arti5 i¢in ddemeye isteklilik)

4.619.000.000 - 3.041.000.000=1.578.000.000 TL

1.157.800.000 + 10 = 157.800.000 TL (m’ artis igin o6demeye isteklilik)
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4.3.2. Cevre Niteliginin fyilestirilmesinin Toplumsal Maliyetleri

Cevresel unsurlann iyilestirilmesi dnemli diizeyde bir maliyet getirecektir.
Maliyetin bu ozelliklerden faydalanan bireylere (hanelere) yansitilacags kabul
edildifinde, iyilestirme yada tesis maliyetleri aym zamanda toplumsal maliyetler
olarak degerlendirilebilir. Hava kirliligine neden olan SO, ve asihi partikiiler
maddelerin bir birim (6rnegin 1 pg/m®) azaltilmasmin maliyeti, gariltii dizeyinin 1
birim (6rnegin 1 dBA) azaltilmasinin maliyeti ve sosyal donati alanlanmn
iyilegtiriimesinin maliyetinin (6rmegin ¢ocuk nifusun yararlandifi ilkogretim
okullannin sayisimn veya kapasitesinin arttirilmasinin maliyeti) hesaplanmas: genis
kapsaml: fizibilite caligmalarim gerektirmektedir. Bundan dolay: bu ¢evresel unsurlar
igin maliyet bileseni goz ardi edilmigtir. Aragtirmada yalnizca yesil alanlarin ilk tesis
maliyetleri hesaplanmgtir. Yesil alanlarin ilk tesis maliyetleri TMMOB-Peyzaj
Mimarlan Odas1 genel merkezi tarafindan belirlenen 2003 yih 1. yanyil asgari dcret
birim fiyat maliyetlerinden yararlanarak hesaplanmigtir (Cizelge 4.33).

izel

e 4.40, Yesil Alanlann {1k Tesis Malivetleri
T R B e e

20 m’/kisi

5 m’/kisi 10 m*/kisi
Sehir Parla | 52.030.595.251.920 | 104.061.190.503.840 | 208.122.381.007.680
Piknik Alam | 21.240.202.382.640 | 42.480.404.765.280 | 84.960.809.530.560
21.240.202.382.640 | 42.480.404.765.280 | 84.960.809.530.560
94.511. 000 017.200 189 022.000. 034 400 378 044 000. 068 800
R R A S

" Smikisi | | lOm/kisi

2 5m nus.
1. Bélge 236.437.541.460 | 472.875.082.920 | 945.750.165.840
2. Bilge 292.084.510.086 | 584.196.609.150 | 1.168.393.218.300
3. Bolge 567.422.510.526 | 1.134.872.610.030 | 2.269.745.220.060
2.5 m’/kisi 5 m’/kisi 10 m*/kisi
1. Bolge 953.646.807.268 | 1.907.342.314.710 | 3.814.684.629.420

2. Bilge 1.197.050.276.920 | 2.394.100.553.840 | 4.788.201.107.680
3. Bélge 2.387.769.531.220 | 4.775.539.062.440 | 9.551.078.124.880
o 2.5 m*/kisi 5m> 10 m*/kisi
T 2 [1. Bolge 3.939.454.475.208 | 7.878.908.950.416 | 15.757.817.900.832
S8 2 Bilge 4.944.528.666.220 | 9.889.057.332.440 | 19.778.163.365.054
= 3. Bolge | 15.757.817.900.832 | 19.778.163.365.054 | 39.450.744.752.876

*Genel Yesil Alanlann ik Tesis maliyeti kent geneli icin hesaplanmus, bolgeler diizeyinde
incelenmemigtir. Genel ve yerel yesil alanlarm tesis siiresi 1 yil olarak kabul edilmistir.
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43.3. Cevresel Unsurlarmn lyilestirilmesinin Toplumsal Fayda ve

Maliyetlerinin Degerlendirilmesi

Kuramsal olarak yesil alanlarn iyilestirilmesinin saglayacag: toplumsal
fayda, getirecegi toplumsal maliyetten biyiik olmalidir. Bu durum Y (B~Ci)>0
kosulunun saglanmasim gerektirmektedir. Ancak, buradaki toplumsal fayda ve
maliyetler zamandan bagimsizdir. Bu nedenle zaman faktort ile iligkilendirilmesi
gerekmektedir. Bu iligkilendirmenin yapilabilmesi i¢in motod bélimiinde de
belirtildigi gibi iskonto oram belirlenmekte ve bu oran kullamlarak yesil alanlarin
iyilegtirilmesinin toplumsal fayda ve maliyet farklarinin (+ veya -) net bugiinkii
degerleri hesaplanmaktadir.

Aragtirmada, gayri safi yurt igi hasilamin (GSYIH) uzun dénemlerdeki
degisim oram iskonto orant olarak alinmgtir. DIE verilerine gore, 1981 yih GSYIH
degeri 52.739 milyar TL, 2002 yih GSYIH degeri 118.439 milyar TL dir. iki veri
arasinda 22 (n) yilhk bir degisim vardir. Bu degerler metod boliimiinde belirtilen A/B
= (1 + r)" esitliginde yerine konularak 118.439 / 52,739 = (1+r)* iskonto orant (0
0,0374 (% 3.74) bulunmugtur.

Yesil alanlarin iyilestirilmesinden kaynaklanacak toplumsal fayda ve maliyet
farklarinin net bugiinkii degerinin (NBD) hesaplanmasinda;

T
NBD = Z (B:-C)/(1+)'>0
=0

esitligi kullanilmagtir.

NBD esitliginde 20 yil (T) siiresince, her yil igin 6nceden hesaplanmig
toplumsal faydalar ile maliyetler arasindaki farklara % 3.74 iskonto orami (r)
uygulanmigtir. Béylece yillik net degerler elde edilmigtir. Yilik net bugiinki
degerlerin toplam ise yesil alanlarin toplam toplumsal faydasimmin net buginkii
degierini vermistir. Genel yesil alanlarn kisi bagina diisen miktarinm 5 m? olmasinin
saglayacag: toplumsal faydalarin net bugiinkii degerleri 6rnek olarak Cizelge 4.41°de
verilmistir. Genel ve yerel yesil alanlar igin hesaplanan toplam NBD’ler ise Cizelge

4.42’de 6zet olarak verilmigtir.
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Cizelge 4.42. Genel ve Yerel Yesil Alanlarin lyilestiriimesinin Saglayacag
Toplumsal Faydalarin Toplam Net Bugiinkii Degerleri (TL)

Genel Yesil Alanlarm lyilestirilmesinin Saglayacag Toplumsal Faydalarin Net
Bugiinkii Degerleri

5m’

10 m*

20 m’

574.331.611.404.142

1.080.338.855.595.560

1.556.391.208.282.020

Yerel Yesil Alanlarn Iyilestirilmesinin Saglayacagi Toplumsal Faydalarin Net

Bugiinkii Degerleri
Cocuk Bahcgesi
2.5m” 5m’ 10 m”
1. Bolge | 181.276.186.753.582 | 307.033.164.783.640 | 447.019.977.967.804
2.Bolge | 161.316.694.928.086 | 192.862.480.993.664 | 418.696.353.967.021
3. Bilge | 367.484.773.204.338 | 642.414.153.296.117 | 950.038.195.362.406
TOPLAM | 710.077.654.886.006 | 1.142.309.799.073.420 | 1.815.754.527.297.230
Cocuk Oyun Alam
2.5m’ 5m’ 10m®>
1. Bolge | 174.013.451.433.577 | 296.950.107.939.567 | 427.608.366.520.430
2.Bolge | 160.411.729.161.252 | 279.106.127.672.682 | 415.076.546.077.641
3. Bilge | 373.859.432.506.044 | 638.291.427.648.273 | 935.284.944.928.338
TOPLAM | 708.284.613.100.873 | 1.214.347.663.260.520 | 1.777.969.857.526.410
Mahalle Parla
2.5m" 5m’ 10 m*
1. Bolge | 177.477.823.310.132 | 306.798.669.067.359 | 451.091.909.833.717
2. Bolge | 164.142.585.531.559 | 289.500.355.433.089 | 429.489.480.147.420
3. Bolge | 350.159.095.530.472 | 634.919.028.255.115 | 942.836.094.662.513
TOPLAM | 691.779.504.372.163 | 1.231.218.052.755.560 | 1.823.417.484.643.650

Bitiin yesil alan unsurlan i¢in hesaplanan net bugiinka degerler (NBD) 0°dan
bityiiktiir. Yerel yegil alanlarin NBD’leri genel yesil alanlarin NBD’lerinden yiiksek
cikmugtir. Yerel yegil alanlann kigi bagmma diigen miktarimn 2.5 m” attinilmasindan
elde edilecek faydanin NBD’i en yiksek 710.077.654.886.006 TL ile gocuk bahgesi
i¢in bulunmugtur. 5 ve 10 m>/kisi igin en yiiksek deger 1.231.218.052.755.560 TL ve
1.823.417.484.643.650 TL olarak mahalle parki igin hesaplanmistir.
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. 5. TARTISMA VE SONUC

Arastirmada, temiz hava, giiriltiisiiz bir ortam, yesil alanlar ve sosyal donati
alanlarinin varhg gibi kent insanin yagam niteligini yiikselten fakat piyasada agik
olarak temsil edilemedikleri igin serbest mal olarak tiiketilen ya da gozardi edilen,
cevresel unsurlann parasal olarak degerlendirilmesine ¢alisgilmistir. Bu baglamda
caligmada, piyasast olmayan mallarin ekonomik degerlendirmesinde dis tlkelerde
yogun olarak kullanilan Hedonic Pricing ve Contingent Valuation yontemleri
uygulanmgtir.

HPM’nin uygulanmasinda ¢evresel unsurlannn konut piyasasimi nasil
etkileyebileceginin belirlenmesine galigitmistir. Michaels ve Smith (1990), Altunkasa
(1999), Luttik (2000)’in vurguladif: gibi, konut piyasasint bélimlere ayirmadaki
(market segmantatior) sorun emlak biirolanmn verilerine dayanarak ¢oziimlenmigtir.

Cevresel unsurlarin dizeylerindeki degismelerin konut piyasasina etkisi
(konut fiyatlanindaki degismeler) Tyrviinen (1996), Bannett ve Ark. (1998), Tajima
(2002)’nin da ¢aligmalaninda uyguladiklan gibi dogrusal regresyon analizi ile ortaya
konulmaya galigtimgtir.

Nitelikli bir kentsel c¢evrenin bilesenlerini olugturan gevresel ozelliklerin
diizeylerinin belirlenmesinde ilgili yénetmelikler, aragtirmalara dayali normlar ve dig
iilkelerde kullanilan standartlar temel alinmigtir. Yegil alan ve sosyal donati alam
varliginin dizeyleri 02.09.1999 tarih ve 23804 sayihi “Imar Plam Yapilmasi ve
Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelik™ hikkiimlerine, hava kalitesi diizeyleri
02.11.1986 tarih ve 19269 sayih “Hava Kalitesinin Korunmas: Yénetmeligi”
hitkiimlerine, giiriiltd dizeyleri 11.12.1986 tarih ve 19308 sayili “Giriiltii Kontrol
Yonetmeligi” hitkiimlerine gore belirlenmigtir. Altunkasa (1999) ve Uslu (2002)’da
yaptiklani ¢alismalarda ilgili yonetmelik hikiimleri ve dis tlkerlerde kullanilan
standartlan temel almiglardir.

Aragtirma alam yegil alan varlifi bakimindan genel ve yerel yesil alanlar
olmak tizere iki grupta incelenmistir. Yerel yesil alanlar i¢in bolgeleme yapilirken
her mahalledeki ¢ocuk bahgesi, cocuk oyun alami ve mahalle parki unsurlannin
varligt dikkate alinmistir. Daha sonra her bolge igin kisi bagina diigen yesil alan
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miktart belirlenmigtir. Genel yesil alanlar tiim kent geneline hizmet eden g¢evresel
unsurlar olduklan igin kigi bagina diigen yesil alan miktan aragtirma alaninda farklilik
gostermemektedir. Bu nedenle bu ¢evresel unsur igin bolgeleme yapilirken Netusil
ve Bolitzer (1999)’in de ¢aligmalarinda uyguladiklar, bu alanlara ulagim uzakhi
esas alinmigtir.

Aragtirma alaminin hava niteligi ve giiriilti diizeyi bakimindan bélgelere
(piyasa bolimlerine) ayrilmasinda zorluk gekilmistir. Bunun nedeni hava ve giriiltii
kirililiginin ilgili yonetmeliklerde belirtilen degerleri agmamasi, rahatsizlik verici bir
kirliligin olugmamasidir. Netusil ve Bolitzer (1999)in konutan yesil alan unsuruna
uzakhigimi temel aldiklart ¢ahigmalarinda olusturduklan uzakhik smiflamalanna
benzer sekilde, hava ve girilth kirlilifi igin uzakhk simiflamas: yapilmigtir,
Aragtirma alani, E-91 karayolundan ve TEM-90 otoyolundan uzaklik durumuna gore
paralel bélgelere (kirlilik kaynagina 0-100 m, 100-250 m, 250-500 m, 500 m den
uzak kusaklara) aynlmigtir.

Beljah, hava kirliliginin azaltiimasi i¢in 6demeye istekliligin belirlenmesinde
azaltma derecesini belirlemenin karmagik ve deneklere agiklanmasinin zor oldugunu
ifade etmigtir. Denekler tarafindan kolay anlagilabilmesi igin kirliligin % 50
azaltlmas: gibi oransal bir deper kullanmistr. Aragtirmada, Beljah (1995)m
uyguladift yonteme benzer gekilde bireylere meveut durumun korunmast ve mevecut
durumun iyilestirilmesi gibi iki farkl: durum igin 6demeye isteklilikleri sorulmugtur.

Caligmada gerck HPM ile elde edilen verilerin komtrol edifmesi, gerekse
cevresel ozelliklerin iyilestirilmesinin saglayacag toplumsal fayda ve yiikleyecegi
maliyetlerin belirlenmesi igin Beljah (1995), Altunkasa (1999), Poole (1999), Hite
(2000), Selyutin ve Berdnikov (2000)’un onerdigi gibi dogrudan degerlendirme
yontemi olan CVM uygulanmigtir.

CVM kapsaminda yapilan anket g¢ahgmasinda oOmekleme Dbiyikligi
belirlenirken Arkin ve Carson’un % 10 hata payina gore 100.000 in iizerindeki niifus
igin Ongordugii 100 denek sayis1 temel alinmistir. Caligmamin giivenilirligini
arttirmak igin sorgulama 200 denek iizerinde yapilmugtir.

Cevresel mallarin ekonomik degerlendirmesini amaglayan bir gok ¢alismada
[Vair ve Loomis (1993), Lockwood ve Ark. (1993), Giimiis (1994), Kramer ve Ark.
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(1994), Bonnieux ve Goffe (1998), Altunkasa (1999), Uslu (2002)] 6rnekleme hane
biriminde yapilmigtir. Bunun nedeni en kigik ekonomik birimin hane ile temsil
edilmesidir. Bu ¢alismada da hane birimi esas alinmistir.

Arastirmada kullamlan Hedonic Pricing ve Contingent Valuation yontemleri

Cizelge 5.1’de karsilagtirimigtir.

Cizelge 5.1. HPM ve CVM’nin Kargilagtirtimasi

HPM CVM
Anket aracihify ile konut satin
Verilerin Elde Edilme Bicimi Emlak biirolarindan alma talebinde bulunan
bireylerden
. N . Satig1 gergeklegmig konutlarin Bireylerin 6demeye istekli
Eide Edilen Bilginin Icerigi fiyatlan olduklan parasal degerler
Cevresel Unsurlarm Konut Regresyon ve korelasyon
Fiyatiant Uzerindeki Etkisi analizleri ile belirlenmigtir ~
Cevresel Unsurlarm - ..
yilestirilmesinin Degeri y “b“-dege‘.‘ef‘ ile
{Kullanim Degeri) St
Cevresel Unsurlarm Deneysel bir piyasada
fyilestirilmesinden Elde bSIann ahnmx§ k9qut Sre bireylerin elde edecegi fayda
ilgisi gerektirdifinden fayda 4
Edilecek Faydamn roieksivon vapilamaz ve faydanin gelecekteki
Gelecekteki Projeksiyonu projeksiyonu yap projeksiyonu yapumstir
Konut fiyatlanndaki
HPM de kargilagdan sorun
fa’unskm‘“mm?h:‘t’l';e‘ CVM’de bireylerden her bir
Karyilagidan Sorunlar bilegenlerinden ve ne oranda iyil c;e_v‘rl:e I S ‘:ir:genm
etkilendigini net olarak ortaya ; o8
. konut fiyatlarina yansitmalan
koym] akta] gﬁ] ghitklerle istenerek ¢oziimlenmigtir
. s Bi
kultamididt igin sonuglar
ivenilirdir. Ancak fvat- gereken durumu (deneysel
Bilginin Giivenilirligi g - Afeak Ty piyasa) hakkinda gok iyi
gevresel unsur iligkisini tam g
bilgilendirildikleri igin ifade
olarak yansitmakta tek basma AP . .
eterli degildir ettikleri degerlerin ger_gegl
Y yansittig: diigiinilebilir

Aragtirmada cevresel unsurlarin bireylerin konut satin alma davramislarimt ne
sekilde etkiledigini belirlemek amaciyla HPM ve CVM yontemlerinde kullanilan
korelasyon ve regresyon teknikleri uygulanmigtir. Regresyon analizi ile elde edilen a
ve b katsayilari X=a+bX denkleminde yerine konularak ¢evresel nitelik diizeylerinin
konut fiyatlarina etkisi belirlenmigtir. Her iki yontem ile elde edilen sonuglar Cizelge

5.2’de kargilagtinlmigtir.
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Onur BOYACIGIL,

Aragtirmadan elde edilen bulgularla bir karsilaghrma yapabilmek amaciyla

HPM ve CVM’nin benzer amaglarla kullamldig1 baz: galigmalarin sonuglan Cizelge

5.3’de verilmigtir.

Cizelge 5.3. Turkiye’de ve Yurt Diginda HPM ve CVM Kullamilarak Gergeklestirilen
Bazi Aragtirmalarin Sonuglan

Yapilan Arastrma Bulgular

Freeman ve Myrick (1982)

Hava Kirliliginin Azaltilmasimn zjﬁil:;:rmgg g{:}:ﬂ

Tolumsal Faydasimn Degerlendirilmesi

Natural Resources Defense Council (1993)

Trafik Kaynakh Hava KirliliSinin Toplumsal Fayda

Azaltilmasinin Tolumsal Faydasimn 120-220 Mityar ABD Dolan

Degerlendirilmesi

Altunkasa (1999) HPM ile Elde Edilen Fayda

Adana Kuzeybati Ust Kentsel Geligim Alamnda 892.200.000 Euro

Yesil Alanlann Geligtirilmesinin Toplumsal CVM ile Elde Edilen Fayda

Faydasinin Degerlendirilmesi 1.490.200.000 Euro

Uslu (2002) Toprakla | Agaclanduma Kent Parka

Adana Sofiilu Cop Depolama Alaninda Faaliyet Kaplama Alam nt Lar

Sonras: Alternatif Kullammlann Toplumsal Fayda Faydast Faydas Faydast

ve Maliyet Degerlendirmeleri Maliyetinin Maliyetinin | Maliyetinin
143 Kat1 102 Kat: 60 Kat1

EPA (2002) 2010 Yih Projeksiyonu

ABD’de Havay: Asaltma | Toplumsal | iskonto | Proje | Fayda

Kirleten SO, ve Maliyet Fayda Orami | Omrii et Fayda | Maliyet

NOx Emisyon Oram

Azaltimasiin ABD Dolart | ABD Dolan ABD Dolan

Toplumsal Fayda 2020 Yil: Projeksiyonu

ve Maliyet 6.5Milyar | 96 Milyar 3 18 89.5 Milyar 14

Degerlendirmesi ABD Dolan | ABD Dolan ABD Dolan

Bu Aragiirmada
Elde Edilen
Sonuglar

Genel Yesil Alanlann lyilestirilmesinin Toplumsal Faydasmn NBD’si
(5 m*/kigi igin): 574.331.611.404.142 TL
Toplumsal Maliyeti (5 m*/kigi icin): 94.511.000.017.200 TL

Yerel Yesil Alanlarn iyilegtirilmesinin Toplumsal Faydasinm NBDsi
(Cocuk Bahgesi igin 5 m*/kigi):
Toplumsal Maliyeti (Cocuk Bahgesi igin 5 m*/kisi): 472.875.082.920 TL

Konuta Ait Yesil Alanlarm Tyilestirilmesinin Toplumsal Faydass
(5 m*/kigi igin): 69.039.783.000.000 TL

Hava Kalitesinin Iyilestirilmesinin Toplumsal Faydas:
Mevcut Durumun Korunmasi Igip: 59.793.687.000.000 TL
Meveut Durumun lyilestirilmesi I¢in: 111.327.075.000.000 TL

Giiriiltii Diizeyinin Iyilestirilmesinin Toplumsal Faydas:
Meveut Durumun Korunmas: Igin: 64.212.777.000.000 TL
Mevcut Durumun lyilestirilmesi Igin: 121.219.038.000.000 TL

Sosyal Donat: Alanlarmm lyilestirilmesinin Toplumsal Faydas:
250 m Uzakhkta: 55.374.597.000.000 T1.
100 m Uzaklikta: 113.978.529.000.000 TL
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Cevresel unsurlann belirli diizeylerde iyilestirilmesi igin belirtilen 6demeye

isteklilik miktarlan, toplumsal fayda ve maliyetler agisindan degerlendirildiginde

agagidaki sonugclara ulagilabilir;

N
L X4

Genel yesil alan unsurlarindan biri olarak ele alinan kent parkinin kigi basina
diisen miktarinin 5 m® olmas: igin bireyler satin almay digindiikleri konutun
fiyatin1 1. bdlgede % 3.87, 2. bolgede % 7.24 ve 3. bolgede % 8.89 oramnda
arttirmiglardir. Fiyat arttinm oram 1.bolgede en diigiik, 3. bolgede en yiiksek
olmugtur. Diger genel, yerel ve konuta ait yesil alan unsurlan igin de aym
durumun s6z konusu oldugu belirlenmistir. 1. bolge, konut fiyatlan yiiksek ve
kentsel gevre kalitesi en iyi durumda olan bélgedir. Bireylerin sosyal,
kiltiirel, gevresel bakimdan iyi diizeyde bir bolgede yasamak igin konut satin
alirken bu yiksek fiyatlann kabul ettikleri ve bu nedenle daha yiiksek
oranlarda ek fiyatlar ddemeye istekli olmadiklan belirlenmigtir. 3. bolgede ise
kentsel ¢evre kalitesini olumlu yonde etkileyen unsurlar bulunmamaktadir.
Bu bolge genellikle altyap: hizmetlerinin yetersiz, gecekondulagmanin yogun
(tek veya iki katl konutlar) ve konut fiyatlarimin diigiik oldugu bir bolgedir.
Bu bélgede yasamay: tercih edenler, genellikle Dogu ve Guneydogu Anadolu
Bolgesindeki illerden gelen, gelir diizeyi diigik bireylerdir. Konut satin
alirken 45-50 milyar TL (6megin Siileymaniye Mahallesi) 6demek yerine, 7-
15 milyar TL o6demeyi ve cevresel Ozelliklerin geligtirilmesi igin konut
fiyatim daha yiiksek oranda arttirmay: tercih ettikleri belirlenmigtir.

Genel yesil alanlann 5, 10 ve 20 m’ gelistirilmesinin saglayacag toplumsal
faydalann net bugiinkii degerleri (NBD) aym sira ile 574.331.611.404.142
TL, 1.080.338.855.595.560 TL ve 1.556.391.208.282.020 TL olarak
belirlenmigtir. Bu degerler, yerel yesil alanlarin geligtirilmesinin saglayacag
toplumsal faydalarin toplam NBD’lerinden daha diigiiktir. Bunun nedeni;
bireylerin gocuk bahgesi, gocuk oyun alam ve mahalle parki gibi yerel
gevresel unsurlann geligtirilmesinin satin almay: diigiindiikleri konuta daha
yakin olmalanndan dolayr yasam kalitelerini daba fazia arttiracagina

inanmalan olabilir.
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% Cocuk bahgesi, gocuk -oyun alam ve mahalle parki gibi yerel yesil alanlarin
kisi bagina dagen miktannm 2.5, 5 ve 10 m’ ye ¢ikarilmasmn saglayacag
toplumsal faydamin toplam NBD’leri birbirleri ile kargilagtinldifn zaman
aralarmda biyik deger farkhliklan olmadigy goritmustir. Ornegin; ¢ocuk
bahgesinin 2.5 m” gelistirilmesinin NBD’si 710.077.654.886.006 TL, ¢ocuk
oyun alamnm 2.5 m? geligtirilmesinin NBD’si 708.284.613.100.873 TL ve
mahalle parkimn 691.779.504.372.163 TL dir. Bunun nedeni, bu ¢ ¢evresel
unsurun iglevlerinin ve aralanndaki farklarin katilimcilar tarafindan gok iyi
anlagilmamas: olabilir. Bu nedenle bireyler her biri igin benzer diizeyde
odemeye isteklilik gostermis olabilirler ya da bireylerin her Gi¢ unsurun
varhim aym veya yakin diizeyde 6nemli olarak algiladiklani ve bunun igin
odemeye istekliliklerinin benzer diizeyde oldugu digimilebilir.

Aragtrma alamnda “Hava Kalitesi Kontrol Yonetmeligi’nde belirtilen
deperler agilmamis olmasma karsin, trafik kaynaklh hava kirliligi temel
alinarak kentsel alan, hava kalitesi diizeylerine gére gruplara aynlmmgtir. 1.
gruptaki mahalleler trafik kaynakhi hava kirliliginden etkilenmeyen, 2.
gruptaki mahalleler ise etkilenen yerlesim birimleridir. 1. grup mahallelerde

0, h
o

konut edinmek isteyen bireyler havanin mevcut kalite diizeyinin korunmasi
i¢in konut fiyatum % 4.84, gelistirilmesi igin % 8.98 oraninda, 2. gruptakiler
ise % 8740 ve % 16.35 oraninda arthrmay: kabul etmiglerdir. 2. grup
mahallelerde konut satin almayi diigiinen bireylerin daha yiksek oranlarda
odemeye isteklilik gostermelerinin nedeni daha fazla etkilenecek olmalarina
baglanabilir. Hava kirliliginin ¢evre ve insan saghifi tzerindeki olumsuz
etkileri goz oniine alindifinda geri doniillemez zararlar olugmadan gerekli
onlemler alinmasimin 6nemi daha da iyi anlasilmaktadir. Bu arastirmada,
cevresel unsurlann iyilestirme maliyetlerinin hesaplanmas: genis kapsamh
fizibilite galismalarimi gerektirdigi igin hesaplanamamistir. Ancak yapilan bir
cok aragtrma, hava kalitesinin arttinlmasindan elde edilen toplumsal
faydamin, maliyetinden fazla oldufunu ortaya koymaktadir. EPA’nin 1981
yilinda ABD’de yaptifi bir ¢aligmada havayr kirleten SO, NOx ve CO,
gazlarimin azaltilmasimn maliyeti 441 Milyon ABD Dolan, sagladig
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@,
L4

toplumsal fayda ise 5.570 Milyon ABD Dolar1 bulunmustur. Yani elde edilen
fayda maliyetinin yaklagik 12 katidir (Turner ve Ark., 1994).

‘Aragtirma alam frafik kaynakh giriltd kirliligi esas alinarak, guriilti

diizeylerine goére aynlmugstir. 1. grup mahalleler trafik kaynakh giiriiltiiden
etkilenmeyen, 2. grup mahalleler ise etkilenen mahalleleri temsil etmektedir.
E-91 karayolu boyunca konumlanmig yerlesim birimlerinde “Giirultii Kontrol
Yonetmeligi”nde belirtilen degerler agilmaktadir. 1. grup mahallelerde konut
edinmek isteyen bireyler giiriiltii diizeyinin azaltilmasi igin konut fiyatm %
5.31, geligtirilmesi igin % 9.66 oraninda, 2. gruptakiler ise % 9.44 ve % 17.93
oraninda arttirmay: kabul etmislerdir. 2. grupta yer alan mahallelerde konut
edinmek isteyen bireyler daha yiksek oranda o6demeye isteklilik
gostermiglerdir. Bu ¢ahgmada giriltiniin  azalhlmasimin  maliyeti
hesaplanamamigtir. Fakat insan (zerinde olumsuz fiziksel, fizyolojik,
psikolojik ve performans etkileri olan giriltiinin azaltilmasindan elde
edilecek toplumsal fayda 121.219.038.000.000 TL bulunmustur. Norveg
Cevre Bakanlifimin ulusal tagimacilik birimine yaptirdifi bir galismada,
guraltinin 2001-2004 yili periyodunda azaltilmasinin maliyeti 125 milyon
Euro olarak belirlenmigtir. Bu degerin ¢ok yiksek oldugu, 2010 yilina kadar
% 25 oraninda azaltilmasimn uygun oldugu belirtilmigtir (Norwegian
Ministry of the Environment, 2001).

Aragtirma alam sosyal donati alanlanmin varlifn bakimindan Gg bolgeye
ayriimig ve katthmeilara satin almay: diigiindiikleri konuta 250 m ve 100 m
uzaklikta bir sosyal donati alam: bulunmasi durumunda konut fiyatina ek
olarak ne kadar 6demeye istekli olduklan sorulmustur. 1. bolgede konut
edinmek isteyen bireyler konuta 250 m ve 100 m uzakhikta bir sosyal donati
alaminin varhi@i icin konut fiyatim sirastyla % 4.15 ve % 8.59 oraminda
artttrmiglardir. Fiyat arttinnminin 2. bolgede % 7.50 ve % 14.72, 3. bolgede %
14.71 ve % 31.32 oraninda oldugu belirlenmistir. Bu oranlar, hastane, saghik
ocafi, okul, kitiiphane, kiltir merkezi, spor alanlant gibi sosyal donati
alanlanin varligimin bireylerin konut satin alma davraniglanimi etkiledigini

agik bir bigimde ortaya koymaktadir.
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Iskenderun’un. kentsel ¢evre kalitesinin belirli diizeylerde gelistirilmesinin .. .

toplumsal fayda ve maliyetlerinin degerlendirmesini kapsayan bu ¢aligmanin 15181

altinda uygulanabilir 6neriler asagida verilmigtir:

®,
L4

A
0.0

9.
L0

9.
L4

Peyzaj mimarligi  ¢aligmalaninda toplumsal fayda ve maliyet
degerlendirmelerinin etkin bir gekilde kullammi olasidir. Peyzaj Mimarkhig
Bilim Dalinda insan ve doga arasinda optimum diizeyde bir iligki kurulmasi
icin ekolojik ve fiziksel planlama galigmalar yapilmaktadir. Ancak, insanin
icinde yasadift ve pargasi oldugu gevre ile iligkilerinin iktisadi agidan
anlagilmasi 6nemli bir konudur. Eger iligkilere bu boyutta bakilmazsa diger
yaklagimlar ile elde edilen sonuglar eksik olacaktir. Cevreyi olumsuz yonde
etkileyen tiim unsurlar ekonomik oldufuna gore, yapilan caligmalarin da
ckonomik kapsamda digiiniilmesi gerekmektedir. Peyzaj mimarhimn
caligma alanlann olan bozulan ¢evrenin onanlmasi, korunmasi ve
geligtirilmesinin ekonomik y6niiniin incelenmesi zorunludur.

Hikiimet ve yerel yonetimler gibi karar verici organlar tarafindan etkili
gevresel politikalar olugturmalidir. Bu politikalar olugturuturken nitelikli bir
cevrenin toplumsal faydasimin ekonomik degeri mutlaka goz Oniinde
bulundurulmahdir. Yapilacak her gevresel faliyetin fayda ve maliyetinin
degerlendirilmesi i¢in o6zellikle yerel yonetimlerce kaynak ve zaman
bulunamayabilir. Bu bélimde, fayda transferi c¢alhigmalan 6nem
kazanmaktadir. Fayda transferi kisaca, benzer bir cevresel faaliyet igin
yapilan fayda ve maliyet degerlendirmelerinin, yapilmas: planlanan faaliyete
uyarlanmasi olarak tammlanabilir. Fakat bu uyarlama ve yorumlamanin gok
dikkatlice yapilmasi gerekmektedir. Ciinkii piyasa mal ve hizmetlerinin fiyati
bir iilkede bolgeden bolgeye degisebilir. Bolgesel farkhliklar gevresel
mallarn fiyatlandinimasim etkileyecektir.

Farkh ozellikteki agik alanlar (kamuya agik park, 6zel park, mezarhk vb.
gibi), bunlarn buyikliigi, konuta olan mesafesi gibi bilgilerin elde
edilebilmesi igin GIS (Cografi Bilgi Sistemi) veri bankasi olusturulmahdir.
Dig iilkelerdeki gibi emlak satig fiyatlarinin elde edilebilecegi veri bankasinin
yerel yonetimlece olugturulmasina ihtiyag vardir.
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Peyzaj Mimarh@ g¢alismalan kapsaminda, iskenderun’da oldugu gibi tim

kentsel alanlarda gevresel yatinmlarin fayda ve maliyetleri degerlendirilirken dikkat

edilmesi gerekecek ozellikler olabilir.

Kentsel alamin' ¢evresel oOzelliklerinin belirlenmesi ve bu ézelliklerin
iyilestirilmesinin faydasimin nasil fiyatlandinlacafina karar verilmesi
gerekmektedir. Caligmalarda, fiyatlandirma araglarinin segimi gok énemli bir
adimdir.

Fayda ve maliyet degerlendirmeleri igin dofrudan ve dolayh ekonomik
degerlendirme yontemleri kullamlarak, c¢evresel yatinmlardan etkilenecek
kitlenin saglayacagy fayda ve yiklenecefi maliyetler hesaplanabilir.
Uygulanacak ekonomik yoéntemin seg¢imi Onemli bir konudur. Hedonic
Pricing yontemi genellikle kentsel alanlarda, Contingent Valuation yontemi
ise her alanda yapilan galigmalarda kullamlabilmektedir.

Cevresel yatinmlann maliyetinin dogru olarak hesaplanmasi 6nemli ve zor
bir agamadir. Bu agamada aynntih fizibilite ve g¢evresel etki degerlendirme
calismalarinin yapilmas: gerekmektedir.

Cevresel fayda ve maliyet degerlendirmeleri ile gevresel yatinmlardan elde
edilecek net faydanin saptanarak, bu yatinmun uygulanabilirlifine karar
verilmesi stirdariilebilirlik baglaminda biytik 6nem tagimaktadir.
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OZGECMIS

22. 06. 1977 yilinda Iskenderun’da dogdum. Ilk, orta ve lise 6grenimimi
Iskenderun’da Mithatpasa Ilkokulu, Bes Temmuz Ortaokulu ve iskenderun Lisesinde
tamamladim. 1995-1999 yillart arasinda Cukurova Universitesi Ziraat Fakiiltesi
Peyzaj Mimarhigi Boluminde lisans egitimimi tamamladim. 1999 yihnda Cukurova
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Peyzaj Mimarlig: Anabilim Dalinda, Prof. Dr.
Faruk Altunkasa damsmanlifinda lisans istii egitimime bagladim. Kasim 2002°de
ayni bolime Aragtirma Gorevlisi olarak atandim. “Iskenderun Kenti Orneginde
Hedonic Pricing Yonteminin Uygulanmasi” baghkli yiiksek lisans tezi uizerinde

¢aligmaktayim.
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EK 1. ISKENDERUN'DA KENTSEL CEVRE KALITESININ KONUT -
FIYATLARINA ETKIiSININ BELIRLENMESINDE KOSULLU
DEGERLENDIRME CALISMASI

Iyi giinler. Cukurova Universitesi Ziraat Fakiiltesi Peyzaj Mimarhg Bolimii’nde
Yiksek Lisans Tezi kapsaminda “Hedonic Pricing Yonteminin Iskenderun Kenti
Orneginde Uygulanmasi” konulu araghrmay: yiritmekteyim. Iskenderun Belediyesi
sinirlant iginde yapilan bu ¢aliymamin amac: hava kirliligi, girolta kirliligi, yesil
alanlarin varlipt (parklar ve dinlenme alanlan, gocuk bahgeleri, gocuk oyun alanlan
vb.) ve sosyal donati alanlartmin varhg (okul, kitiiphane, saghk birimi, kiltir
merkezi,sinema, spor alan1 vb.) gibi kentsel gevre kalitesini etkileyen faktérlerin konut
satin alirken sizi nasil etkiledigini ortaya koymaktir. Sorulann ¢gofu sizin tutum ve
goruglerinizle ilgili olup dogru veya yanlis cevap yoktur. Sizin gﬁruslerim’z Iskenderun
halkimn tutum ve goragleri i¢in 6rnek olugturacaktir. Katiliminiz igin tesekkir ederim.

GORUSME TARIHI : ............cc............ SAAT : ................

Anket 3 Bolimden Olusmaktadar :

1.Cevresel Tutumlar

2.Kentsel Cevre Kalitesi Yiiksek Bir Bolgede Konut Sahibi Olmak Igin Odemeye
Isteklilik

3.Sosyo-Ekonomik Ozellikler

1.BOLUM:CEVRESEL TUTUMLAR

*Sizce iskenderun’un en dnemli 3 cevresel sorunu nedir? (Onem siralamas:
yapiniz)

| 0 (oS U YU USRS
2UdBTECE ... ccteeieereeeee ettt eete et e rr e bt et e e st e e teetae st e be e b e e se e st e b e s eenteeasenrs e baeeerneenanens
LS (v S O O USROS

*Bir konut satin alirken konutun cevresel dzelliklerinden hangilerini dikkate
alirsimiz? (Onem sirasina gore derecelendiriniz)

Cevresel Ozellikler

Hava kalitesi diizeyi

Gurilta dozeyi

Sehir parki, piknik alani, koruluk gibi genel yesil alanlara ulagilabilirlik durumu

Mabhalle parki, gocuk bahgesi, oyun alam gibi yerel yesil alanlara ulagilabilirlik
durumu

Spor alanlanimn varhigi ve ulagilabilirlik durumu

Sinema, tiyatro, kiiltiir merkezi vb. varhin ve ulagilabilirlik durumu

Okul, hastane, saglik ocagi vb. varlign ve ulagilabilirlik durumu

Sehir merkezine ulagilabilirlik durumu

Deniz, yesil alan vb. manzarasina sahip olmasi

Cadde uizerinde veya sokak arasinda olmasi

*[skenderun’da hangi mahallede konut sahibi olmayi istiyorsunez?.....................
(Cevap vermeden 6nce mahallelere gore konut fiyatlan listesini inceleyiniz.)



MAHALLELER Konut Fiyatlar® (Milyar TL)
Pirireis 95-100
Siileymaniye 45-50
Yenigehir 35-40
Savas 25-30
Hiirriyet 20-25
Ismetinénii 20-25
Cay 15-20
Numung 15-20
Barbaros 20-25
Mustafakemal 20-25
Yunusemre 20-25
Modernevler 20-25
Sakarya 15-20
Fatih S. Mehmet 15-20
Kurtulas 20-25
Cumhuriyet 15-20
Meydan 15-20
Giirsel 15-20
f&'izelcay 15-20
Dumlupinar 15-20
Pinarbasi 15-20
Muradiye 15-20
Barigtepe 7-10
Kocatepe 7-10
Yildinmtepe 7-10
Buluttepe 6-10
Giiltepe 6-10
Esentepe 7-10

* Aragtirma alanmndaki 5 emlak komisyoncusundan elde edilen konut satig fiyatlan esas
alinmugtir. Fiyatlar, 3 oda + 1 salon 130-150 m’ standart bir konutun 2001 vili satis
fiyatlandir (Kaynar Emlak, Ceylan Emlak, Cevdet Emlak, Zeki Emlak, iskenderun Emlak
Komisyonculan Dermnegi, 2002).



2.BOLUM:KENTSEL CEVRE KALITESI YUKSEK BiR BOLGEDE KONUT ~
SAHIBI OLMAK ICIN ODEMEYE ISTEKLILIK

Anketin bu bdlimiiniin amaci; bir konutun hava ve giiralta kirliligi olmayan, yesil
alan ve sosyal donati alanlarina sahip bir bolgede olmasi durumunda fiyatimn nasil
etkilenecegini belirlemektir. Sizden bekledigimiz satin almay1 diigindiigiiniiz konutun
bu ¢evresel ozelliklere sahip bir bolgede olmasi durumunda yapacagimz fiyat
artrtminin gergekei bir bakig agistyla ortaya konulmasidur.

Dikkat etmeniz gereken, cevaplanimzin sadece bu ¢alismada kullanilacak olmas: ve
belirttiginiz miktarlarin  sizden istenmeyecek olmasidir. Cevaplanimzi  gelir
durumunuzu goz 6nine alarak veriniz. Ayrica verdifiniz cevaplann agin yilksek veya
diigiik olmasi durumunda bu degerler calisma kapsamm diginda tutulacaktir,

*Kent genelinde hava kalite diizeyi hava kalitesi yonetmelifinde belirtilen
degerlere nymaktadir. Konut satin alirken;

Bu degerlerin meveut dizeyde stirekli kalmasi igin konut fiyatin............ TL artinnm.

Bu degerlerin mevcut diizeyin altina inmesi igin konut fiyatim................. TL artirirnim.

*Kent gemelinde girilti diizeyi giirilti kontrol yOnetmeliginde belirtilen
degerlere uymaktadir. Yainizea E-91 karayolu ile otoyol boyunca kenumlanmas
mahallelerde ve kent merkezinde (i3 merkezi) ortalama 5 dBA degerler
asilmistir. Konut satin ahrken;

Bu degierlerin mevcut diizeyde siirekli kalmas: igin konut fiyatini............ TL artinnm.
Bu degerlerin meveut diizeyin altina inmesi igin konut fiyatinu................. TL artinnim.

*Sebir park, piknik alam, koruluk gibi kent geneline hizmet veren yesil
alanlarnn kisi basina diigjen meveut miktarlan sirasiyla 0.90 m? /kisi, 0.21 m?
/kisi ,0.27 m*/kisidir. Konut satin alirken;

0.90 m%/kisi sehir parkim 5 m*/kisi ye cikarmak igin..............ceeuveeuennene. TL arttirinm.
0.90 m?/kisi sehir parkini10 m*/Xkisi ye ¢ikarmak igin...............co.cooo......... TL arttiririm.
0.90 m%/kisi sehir parkim 20 mz/kisi ye ¢ikarmak i¢in ..........ccooeevuvneen.. TL arttirinim.
0.21 m?/kisi piknik alamm 5 m?/kisi ye gikarmak igin .........o...coovvveone.e... TL arttiririm.
0.21 mzlkisi piknik alanimi 10 m/kisi ye gtkarmak i¢in..............coevveneee. TL arttirnrim.
0.21 m*/kigi piknik alanini 20 m*/kisi ye ¢ikarmak igin.......................... TL arttiririm.
0.27 m?/ kisi koru alamim 5 m*/kisi ye ¢ikarmak IGIN e, TL arttiririm.
0.27 m?%/ kisi koru alanim 10 m’/kisi ye gikarmak igif..................cooo....... TL arttiririm.
0.27 m%/ kigi koru alantm 20 m?/kisi ye ¢rkarmak igin .............ooooovvono... TL arttinnm.

*Cocuk bahgesi, oyun alani, mahalle parla gibi yerel yesil alanlar icin, konut
satin ahrken;

0.25 m*/kisi gocuk bahgesini 2,5 m¥/kisi ye ¢ikarmak igin....................... TL arttiririm.



*Cocuk bahgesi, oyun alani, mahalle park: gibi yerel yesil alanlar icin, konut
satin alirken;

0.25 m*/kisi gocuk bahgesini 2,5 m?/kisi ye ¢ikarmak igin....................... TL arttirinm.
0.25 m?/kisi gocuk bahgesini 5 m?/kisi ye ¢ikarmak igin.............o.oo....... TL arttinmm.
00.25 m%/Xkisi ¢gocuk bahgesini 10 m*/kisi ¢ikarmak igin..................cooee...... TL arttiririm.
0.15 m*/kisi oyun alanmi 2,5 m*/kisi ye ¢ikarmak igin.................oc.o........ TL arttinnim.
0.15 m%/kisi oyun alanim 5 mzlkisi ye ¢tkarmak igin.............cccooeeeennne TL arttinrim.
0.15 m?/kisi oyun alamim 10 m*/kisi ye gtkarmak .................cccooonvverenen... TL arthnnm.
0.25 m*/kisi mahalle parki 2.5 m*/kisi ye ¢ikarmak IGIN. ..o, TL arttirinim,
0.25 m%/kisi mahalle parkin1 5 m%/kisi ye gikarmak igin..........................TL arttiririm.
0.25 m?/kigi mahalle parkim 10 m?/kisi ye gikarmak igin......................... TL arttirinm.

* Satin almay: diisiindiigiiniiz konutun sosyal donat: alanlarma;
100m yakin olmasi durumunda...............ccoeerievenciniennnnnn. konut fiyatin1 TL Arttinirim.
250m yakin olmasi durumunda............c.coceecriiienieneenenn.e, konut fiyatim TL Arttininim.

Not: Burada sosyal donat: alanlan sinema, tiyatro, kiltiir merkezi, spor alanlari okul,
hastane, saglik ocag1 vb. ifade etmektedir.

*Satin almay: diisiindiigiiniiz konutun kendine ait yesil alan1 olmast durumunda
konut fiyatim1 ne kadar arttirirsimz?

(Cevap vermeden 6nce Sekil 1’1 inceleyiniz)

Konutun kisi bagina 5 m® yesil alana sahip olmas: durumunda..................... TL Arttioirim.
Konutun kisi bagina 10 m® yesil alana sahip olmas: durumunda..................... TL Arttriim.
Konutun kisi basina 20 m’ yesil alana sahip olmasi durumunda.................... TL Arttirinim,

Not: Burada varsayilan konut; 4-6 kath bir apartman dairesi olup, 120-150 m?, 3 oda
1 salon, ekstrast olmayan standart bir konuttur.



Kigi Bagina
Yesil Alan 5 m?

Kisi Bagina

Yesil Alan 10 m?

Kigi Bagina
Yesil Alan 20 m?

Seki 1. Kisi Basina 5-10-20 m® Yesil Alana Sahip Standart Konutlarin 3-Boyutlu

Gorinisi
3. BOLUM:SOSYO-EKONOMIK DURUMUN BELIRLENMESI

1. Cinsiyet ¢ ()Erkek ( )Kadm
2. Yay : ()20-35Arast () 36-49 Aras1  ( )50-64 Aras1 () 65+
3. Medeni Duram : ( )Evli ( ) Bekar ( )Dul
4. Egitim Durumu : () fikokul ( )Ortackul () Lise () Universite
5. is Durumu s ()Isci ( ) Memur ( )Serbest  ( ) Fmekli
6. Aile Bireyleri

Says1 s ()2-4Kisi ( ) 5-7 Kisi ( ) 8-10 Kisi
7. Ailede Cahsan

Birey Saym1  : () IKisi ()2 Kisi ()3-5Kisi () 6-8Kigi
8. Ailenizin Toplam

Aybk Geliri : () 300 milyondan az ( ) 701 milyon-1 milyar

( ) 300-500 milyon
{ ) 501-700 milyon

() 1,1-1.5 mily ar
( ) 1.5 milyar tizeri



EK 2. GENEL VE YEREL YESIL ALANLARIN KiSi BASINA DUSEN
BUYUKLUKLERININ 20 YIL BOYUNCA ARTAN NUFUSA BAGLI
YILLIK AZALAN FAYDA ORANLARI

1. Genel Yesil Alan Varligmin Kisi Bagina Disen Biyiikligi 1.493 m? Oldugunda
20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje Toplam Genel isi Basma Alan Azalan Fayda
Omeg | YU | Nofus | o an () N ikion (m) Oram
0 2003 153.976 230.000 1,49374 1,00000
1 2004 154.403 230.000 1,48961 0,99723
2 2005 154.831 230.000 1,48549 0,99448
3 2006 | 155.261 230.000 1,48138 . 0,99172
4 2007 155.692 230.000 - 1,47728 0,98898
5 2008 | 156.123 230.000 1,47319 0,98625
6 2009 | 156.556 230.000 1,46912 0,98352
7 2010 | 156,991 230.000 1,46505 0,98080
8 2011 | 157.426 230.000 1,46100 0,97808
9 2012 | 157.863 230.000 1,45696 0,97538
10 2013 158.301 230.000 1,45293 0,97268
11 2014 | 158.740 230.000 1,44891 0,96999
12 2015 159.180 230.000 1,44490 0,96731
13 2016 159.622 230.000 - 1,44091 0,96463
14 2017 160.064 230.000 1,43692 0,96196
15 2018 160.508 230.000 1,43295 0,95930
16 2019 160.954 230.000 1,42898 0,95665
17 2020 | 161.400 230.000 1,42503 0,95400
18 2021 | 161.848 230.000 1,42109 0,95136
19 2022 | 162.297 230.000 1,41716 0,94873
20 2023 | 162.747 230.000 1,41324 0,94611

2. Genel Yesil Alan Varligmn Kigi Bagina Diigen Bayuklaga 5 m? Oldugunda 20 Yil
Boyunca Artan Nifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje . Toplam Genel isi Bagina Alan Azalan Fayda

ﬁmiﬁ Yil Niifus Ye;i)l Alan (m%) KlsMik::n (m?) Oramy
0 2003 153.976 769.880 5,00000 1,00000
1 2004 | 154.403 769.880 4,98617 0,99723
2 2005 154.831 769.880 4,97238 0,99448
3 2006 155.261 769.880 4,95862 0,99172
4 2007 | 155.692 769.880 4,94491 0,98898
5 2008 | 156.123 769.880 4,93123 0,98625
6 2009 | 156.556 769.880 4,91759 0,98352
7 2010 | 156.991 769.880 4,90398 0,98080
8 2011 157.426 769.880 4,89042 0,97808
9 2012 | 157.863 769.880 4,87689 0,97538
10 2013 | 158.301 769.880 4,86340 0,97268




11 2014 | 158.740- 769.880 4,84995 0,96999
12 2015 | 159.180 769.880 4,83653 0,96731
13 2016 | 159.622 769.880 4,82315 0,96463
14 2017 | 160.064 769.880 4,80981 0,96196
15 2018 | 160.508 769.880 4,79651 0,95930
16 2019 | 160.954 769.880 4,78324 0,95665
17 2020 | 161.400 769.880 4,77001 0,95400
18 2021 161.848 769.880 4,75681 0,95136
19 2022 | 162.297 769.880 4,74365 0,94873
20 2023 | 162.747 769.880 4,73053 0,94611

3. Genel Yesil Alan Varlifimin Kisi Bagina Dﬁsén Buyiiklaga 10 m? Oldugunda 20
Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje . Toplam Genel isi Bagma Alan Azalan Fayda
f)m;]'ii Yil Niifus Yo;i)l Alan (m%) KlgMikt:n (m?) Ommy
0 2003 153.976 1.539.760 10,00000 1,00000
L1 2004 154,403 1.539.760 9,97234 0,99723
2 2005 154.831 1.539.760 9,94475 0,99448
3 2006 155.261 1.539.760 9,01724 0,99172
4 2007 155.692 1.539.760 0,88981 0,98898
5 2008 156.123 1.539.760 9,86245 0,98625
6 2009 156.556 1.539.760 9,83517 0,08352
7 2010 156.991 1.539.760 9,80797 0,98080
8 2011 157.426 1.539.760 9,78084 0,97808
9 2012 157.863 1.539.760 9,75378 0,97538
10 2013 158.301 1.539.760 9,72680 0,97268
11 2014 158.740 1.539.760 9,69990 0,96999
12 2015 159.180 1.539.760 9,67306 0,96731
13 2016 159.622 1.539.760 9,64631 0,96463
14 2017 160.064 1.539.760 9,61962 0,96196
15 2018 160.508 1.539.760 9,59301 0,95930
16 2019 160.954 1.539.760 9,56648 0,95665
17 2020 161.400 1.539.760 9,54002 0,95400
18 2021 161.848 1.539.760 9,51363 0,95136
19 2022 162,297 1.539.760 9,48731 0,94873
20 2023 | 162.747 1.539.760 9,46107 0,94611




...4. Genel Yesil Alan Varliginin Kisi Bagina Diisen Biyiikliga 20 m® Oldugunda 20
Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Toplam Genel | Kisi Basina Alan Azalan Fayda
Omrii Yesil Alan (m®) |  Miktan () Oram
0 2003 | 153.976 3.079.520 20,00000 1,00000
1 2004 | 154.403 3.079.520 19,94468 0,99723
2 2005 | 154.831 3.079.520 19,88951 0,99448
3 2006 | 155.261 3.079.520 19,83449 0,99172
4 2007 | 155.692 3.079.520 19,77962 0,98898
5 2008 | 156.123 3.079.520 19,72491 0,98625
6 2009 | 156.556 3.079.520 19,67035 0,98352
7 2010 | 156.991 3.079.520 19,61594 0,98080
8 2011 | 157.426 3.079.520 19,56167 0,97808
9 2012 | 157.863 3.079.520 19,50756 0,97538
10 2013 | 158.301 3.079.520 19,45360 0,97268
11 2014 | 158.740 3.079.520 19,39979 0,96999
12 2015 | 159.180 3.079.520 19,34613 0,96731
13 2016 | 159.622 3.079.520 19,29261 0,96463
14 2017 | 160.064 3.079.520 19,23925 0,96196
15 2018 | 160.508 3.079.520 19,18603 0,95930
16 2019 | 160.954 3.079.520 19,13296 0,95665
17 2020 | 161.400 3.079.520 19,08003 0,95400
18 2021 | 161.848 3.079.520 19,02725 0,95136
19 2022 | 162.297 3.079.520 18,97462 0,94873
20 2023 | 162.747 3.079.520 18,92213 0,94611

5. 1. Bolgede Cocuk Bahgesi I¢in Kigi Bagina Diigen Alan Biyiikliigi 2.041 m*
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Baglh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje Toplam Cocuk isi Bagina Alan Azalan Fayda

Omen | YU | Nufus | Algm (m?) “ikin (m?) Oram .
0 2003 3.428 7.000 2,04179 1,00000
1 2004 3.438 7.000 2,03614 0,99723
2 2005 3.447 7.000 2,03051 0,99448
3 2006 3.457 7.000 2,02489 0,99172
4 2007 3.467 7.000 2,01929 0,98898
5 2008 3.476 7.000 2,01370 0,98625
6 2009 3.486 7.000 2,00813 0,98352
7 2010 3.495 - 7.000 2,00258 0,98080
8 2011 3.505 7.000 1,99704 0,97808
9 2012 3.515 7.000 1,99151 0,97538
10 2013 3.525 7.000 1,98600 0,97268
11 2014 3.534 7.000 1,98051 0,96999
12 2015 3.544 7.000 1,97503 0,96731
13 2016 3.554 7.000 1,96957 0,96463
14 2017 3.564 7.000 1,96412 0,96196




15 2018 3.574 ~--7.000 1,95869 0,95930
16 2019 3.584 7.000 1,95327 0,95665
17 2020 3.594 7.000 1,94787 0,95400
18 2021 3.604 7.000 1,94248 0,95136
19 2022 3.614 7.000 1,93711 0,94873
20 2023 3.624 7.000 1,93175 0,94611

6. 1. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin Kisi Bagina Dugen Alan Buyikliga 2.5 m?
Oldugunda 20 Yil Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje v Toplam Cocuk isi Basina Alan Azalan Fayda
Omen | YU | Nifus | b Algm (m?) ke (m?) Orams
0 2003 3.428 8.571 2,50000 1,00000
1 2004 3.438 8.571 2,49308 0,99723
2 2005 3.447 8.571 2,48619 0,99448
3 2006 3.457 8.571 2,47931 0,99172
4 2007 3.467 8.571 2,47245 0,98898
5 2008 3.476 8.571 2,46561 .0,98625
6 2009 3.486 8.571 2,45879 0,98352
7 2010 3.495 8.571 2,45199 0,98080
8 2011 3.505 8.571 2,44521 0,97808
9 2012 3.515 8.571 2,43845 0,97538
10 2013 3.525 8.571 2,43170 0,97268
11 2014 3.534 8571 2,42497 0,96999
12 2015 3.544 8.571 2,41827 0,96731
13 2016 3.554 8.571 2,41158 0,96463
14 2017 3.564 8.571 2,40491 0,96196
15 2018 3.574 8.571 2,39825 0,95930
16 2019 3.584 8.571 2,39162 0,95665
17 2020 3.594 8.571 2,38500 0,95400
18 2021 3.604 8.571 2,37841 0,95136
19 2022 3.614 8.571 2,37183 0,94873
20 2023 3.624 8.571 2,36527 0,94611

7. 1. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin Kisi Bagma Disen Alan Biyikliga 5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Toplam (;‘oeuk2 Kisi Bagina Azlan Azalan Fayda
Omrii Bahgesi Alam (m”) Miktar: (m”) Oram

0 2003 3.428 17.142 5,00000 1,00000

1 2004 3.438 17.142 4,98617 0,99723

2 2005 3.447 17.142 4,97238 0,99448

3 2006 | 3.457 17.142 4,95862 0,99172

4 2007 | 3.467 17.142 4,94491 0,98898

5 2008 3.476 17.142 4,93123 0,98625

6 2009 | 3.486 17.142 4,91759 0,98352

7 2010 3.495 17.142 4,90398 0,98080




8- 2011 3.505 17.142 4,89042 - 0,97808
9 2012 3.515 17.142 4,87689 0,97538
10 2013 3.525 17.142 4,86340 0,97268
11 2014 3.534 17.142 4,84995 0,96999
12 2015 3.544 17.142 4,83653 0,96731
13 2016 3.554 17.142 4,82315 0,96463
14 2017 3.564 17.142 4,80981 0,96196
15 2018 3.574 17.142 4,79651 0,95930
16 2019 3.584 17.142 4,78324 0,95665
17 2020 3.594 17.142 4,77001 0,95400
18 2021 3.604 17.142 4,75681 0,95136
19 2022 3.614 17.142 4,74365 0,94873
20 2023 3.624 17.142 4,73053 0,94611

8. 1. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin Kisi Bagina Dusen Alan Biyikluga 10 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlarn

Proje vil Niifus Toplam Cocuk Kisi Basina Alan Azalan Fayda
Omrii Bahgesi Alam (m*)|  Miktan (m?) Oram
0 2003 3.428 34,284 10,00000 1,00000
1 2004 3.438 34.284 9,97234 0,99723
2 2005 3.447 34.284 9,94475 0,99448
3 2006 3.457 34.284 9,91724 0,99172
4 2007 3.467 34.284 9,88981 0,98898
5 2008 3.476 34.284 9,86245 0,98625
6 2009 3.486 34,284 9,83517 0,98352
7 2010 3.495 34.284 9,80797 0,98080
8 2011 3.505 34.284 9,78084 0,97808
9 2012 3.515 34.284 9,75378 0,97538
10 2013 3.525 34284 9,72680 0,97268
11 2014 3.534 34.284 9,69990 0,96999
12 2015 3.544 34.284 9,67306 0,96731
13 2016 3.554 34.284 9,64631 0,96463
14 2017 3.564 34.284 9,61962 0,96196
15 2018 3.574 34.284 9,59301 0,95930
16 2019 3.584 34.284 9,56648 0,95665
17 2020 3.594 34,284 9,54002 0,95400
18 2021 3.604 34.284 9,51363 0,95136
19 2022 3.614 34.284 9,48731 0,94873
20 2023 3.624 34.284 9,46107 0,94611




9. 2. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin. Kisi Bagina Diigen Alan Biyikliugi 1.157 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagli Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Toplam (,?ocuk2 Kisi Bagma Azlan Azalan Fayda
rii Bahcesi Alami (m®)]  Miktari (m”) Oram
0 2003 4.235 4.900 1,15701 1,00000
1 2004 | 4.247 4.900 1,15381 0,99723
2 2005 4.259 4.900 1,15062 0,99448
3 2006 4270 4.900 1,14744 0,99172
4 2007 | 4.282 4.900 1,14426 0,98898
5 2008 4.294 4.900 1,14110 0,98625
6 2009 | 4.306 4.900 1,13794 0,98352
7 2010 4.318 4.900 1,13479 0,98080
8 2011 4.330 4.900 1,13165 0,97808
9 2012 4342 4.900 1,12852 0,97538
10 2013 4.354 4.900 1,12540 0,97268
11 2014 | 4.366 4.900 1,12229 0,96999
12 2015 4.378 4.900 1,11918 0,96731
13 2016 | 4.390 4.900 1,11609 0,96463
14 2017 | 4403 4.900 1,11300 0,96196
15 2018 | 4415 4.900 1,10992 0,95930
16 2019 | 4.427 4.900 1,10685 0,95665
17 2020 | 4.439 4.900 1,10379 0,95400
18 2021 4.452 4.900 1,10074 0,95136
19 2022 4.464 4.900 1,09769 0,94873
20 2023 4.476 4.900 1,09466 0,94611

10. 2. Bolgede Cocuk Bahgesi igin Kisi Bagina Disen Alan Buyiklogi 2.5 m?

Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan
Proje il Niifus Toplam Cocuk2 Kisi Bagma Azlan Azalan Fayda
Omrii Bahgesi Alam (m%)|  Miktan (m®) Oram

0 2003 4.235 10.587 2,50000 1,00000

1 2004 4,247 10.587 2,49294 0,99723

2 2005 4.259 10.587 2,48604 0,99448

3 2006 4.270 10.587 2,47917 0,99172

4 2007 4.282 10.587 2,47231 0,98898

5 2008 4.294 10.587 2,46547 0,98625

6 2009 4.306 10.587 2,45863 0,98352

7 2010 4.318 10.587 2,45185 0,98080

8 2011 4.330 10.587 2.,44507 0,97808

9 2012 4.342 10.587 2,43830 0,97538

10 2013 4.354 10.587 2,43156 0,97268

11 2014 4.366 10.587 2,42483 0,96999

12 2015 4.378 10.587 2,41812 0,96731

13 2016 4.390 10.587 2,41144 0,96463

14 2017 4.403 10.587 2,40477 0,96196




15 2018 4415 10.587 2,39811- - 0,95930
16 2019 4.427 10.587 2,39148 0,95665
17 2020 4.439 10.587 2,38486 0,95400
18 2021 4.452 10.587 2,37827 0,95136
19 2022 4.464 10.587 2,37169 0,94873
20 2023 4.476 10.587 2,36513 0,94611

11. 2. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin Kisi Basina Digen Alan Biyuklugi 5 m?

Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan
Proje vil Niifas Toplam (,‘ocuk2 Kisi Bagma Azlan Azalan Fayda
Omrii Bahgesi Alam (m")| Miktan (m°) Oram

0 2003 4.235 21.175 5,0000 . 1,00000

1 2004 4.247 21.175 4,98611 0,99723

2 2005 4.259 21.175 4,97232 0,99448

3 2006 4.270 21.175 4,95857 0,99172

4 2007 | 4.282 21.175 4,94485 0,98898

5 2008 4.294 21.175 4,93117 0,98625

6 2009 | 4.306 21.175 4,91753 0,98352

7 2010 4.318 21.175 4,90393 0,98080

8 2011 4.330 21.175 4,89036 0,97808

9 2012 4.342 21.175 4,87684 0,97538

10 2013 4.354 21.175 4,86335 ) 0,97268

11 2014 | 4.366 21.175 4,84989 0,96999

12 2015 4.378 21.175 4,83648 0,96731

13 2016 | 4.390 21.175 4,82310 0,96463

14 2017 | 4.403 21.175 4,80976 0,96196

15 2018 | 4.415 21.175 4,79645 0,95930

16 2019 | 4427 21.175 4,78319 0,95665

17 2020 | 4439 21.175 4,76995 0,95400

18 2021 4.452 21.175 4,75676 0,95136

19 2022 4.464 21.175 4,74360 0,94873

20 2023 4.476 21.175 4,73048 0,94611

12. 2. Bolgede Cocuk Bahgesi igin Kisi Bagina Dasen Alan Biyikligi 10 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Toplam (,‘ocuk2 Kisi Bagina Azlan Azalan Fayda
Omrii Bahgesi Alam (m”)] Miktar: (m") Oram

0 2003 4.235 42.350 10,00000 1,00000

1 2004 | 4.247 42.350 9,97223 0,99723

2 2005 4.259 42.350 9,94464 0,99448

3 2006 | 4.270 42.350 9,91713 0,99172

4 2007 | 4.282 42.350 9,88970 0,98898

5 2008 | 4.294 42.350 9,86234 0,98625

6 2009 | 4.306 42.350 9,83506 0,98352

7 2010 | 4318 42.350 9,80786 0,98080




8 2011 4330 .4 42350 9,78073 0,97808
9 2012 4.342 42.350 9,75367 0,97538
10 2013 4.354 42.350 9,72669 0,97268
11 2014 4.366 42.350 9,69979 0,96999
12 2015 4.378 42.350 9,67296 0,96731
13 2016 4.390 42.350 9,64620 0,96463
14 2017 4.403 42.350 9,61952 0,96196
15 2018 4.415 42.350 9,59291 0,95930
16 2019 4.427 42.350 9,56637 0,95665
17 2020 4.439 42.350 9,53991 0,95400
18 2021 4.452 42.350 9,51352 0,95136
19 2022 4.464 42.350 9,48720 0,94873
20 2023 4.476 42.350 9,46096 0,94611

13. 3. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin Kisi Bagina Dugen Alan Biyikluga 0 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje o Toplam Cocuk isi Basmna Alan | - Azalan Fayda

Omea | YU | Nfus | e v (m?) likt:nm (m?) Oram
0 | 2003 | 8227 0 0,00000 0,00000
1 | 2004 | 8250 0 0,00000 0,00000
2 | 2005 | 8273 0 0,00000 0,00000
3 | 2006 | 829 0 0,00000 0,00000
4 | 2007 | 8319 0 0,00000 0,00000
5 | 2008 | 8342 0 0,00000 0,00000
6 | 2009 | 8365 0 0,00000 0,00000
7 | 2010 | 8388 0 0,00000 0,00000
g | 2011 | 841l 0 0,00000 0,00000
o | 2012 | 8.435 0 0,00000 0,00000
10 | 2013 | 8458 0 0,00000 0,00000
11| 2014 | 8.482 0 0,00000 0,00000
12 | 2015 | 8.505 0 0,00000 0,00000
13 | 2016 | 8529 0 0,00000 0,00000
14| 2017 | 8552 0 0,00000 0,00000
15 | 2018 | 8576 0 0,00000 0,00000
16 | 2019 | 8.600 0 0,00000 0,00000

17| 2020 | 8.624 0 0,00000 0,00000
18 | 2021 | 8.648 0 0,00000 0,00000
19 | 2022 | 8672 0 0,00000 0,00000
20 | 2023 | 8.6% 0 0,00000 0,00000




14. 3. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin Kisi Bagina Diigen Alan Buyikligi 2.5 m’
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagli Yillik Azalan Fayda Oranlar

Proje . Toplam Cocuk isi Bagmna Alan Azalan Fayda
Omes | YU | Nifus Bahcl;i Algm (m?) Klsmgn (m?) Oramy

0 2003 8.227 20.567 2,50000 1,00000

1 2004 8.250 20.567 2,49300 0,99723

2 2005 8.273 20.567 2,48610 0,99448

3 2006 8.296 20.567 2,47923 0,99172

4 2007 8.319 20.567 2,47237 0,98898

5 2008 8.342 20.567 2,46553 0,98625

6 2009 8.365 20.567 2,45871 0,98352

7 2010 8.388 20.567 2,45191 0,98080
"8 2011 8.411 20.567 2,44512 ‘ 0,97808
9 2012 8.435 20.567 2,43836 0,97538
10 2013 8.458 20.567 2,43162 0,97268
11 2014 8.482 20.567 2,42489 0,96999
12 2015 8.505 20.567 2,41818 0,96731
13 2016 8.529 " 20.567 2,41149 0,96463
14 2017 8.552 20.567 2,40482 0,96196
15 2018 8.576 20.567 2,39817 0,95930
16 2019 8.600 20.567 2,39154 0,95665
17 2020 8.624 20.567 2,38492 0,95400
18 2021 8.648 20.567 2,37832 0,95136
19 2022 8.672 20.567 2,37175 0,94873
20 2023 8.696 20.567 2,36518 0,94611

15. 3. Bolgede Cocuk Bahgesi igin Kisi Bagmma Diisen Alan Buyikligi 5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje o Toplam Cocuk isi Basma Alan Azalan Fayda

ﬁm;l'ﬁ Yl | Niifos Bah:esi Algm (m?) KlsMikt:n (m?) Oramy
0 2003 | 8.227 41.135 4,99995 1,00000
1 2004 | 8.250 41.135 4,98612 0,99723
2 2005 | 8.273 41.135 4,97233 0,99448
3 2006 | 8.296 41.135 4,95857 0,99172
4 2007 | 8319 41.135 4,94486 0,98898
5 2008 | 8.342 41.135 493118 0,98625
6 2009 | 8.365 41.135 491754 0,98352
7 2010 | 8.388 41.135 4,90393 0,98080
8 2011 | 8.411 41.135 4,80037 0,97808
o 2012 | 8435 41.135 4,87684 0,97538
10 2013 | 8.458 41.135 4,86335 0,97268
11 2014 | 8.482 41.135 4,84990 0,96999
12 2015 | 8.505 41.135 4,83648 0,96731
13 2016 | 8.529 41.135 4,82310 0,96463
14 2017 | 8.552 41.135 4,80976 0,96196




15 2018 | 8576 41.135 4,79646 0,95930
16 2019 | 8.600 41.135 4,78319 0,95665
17 2020 | 8.624 41.135 4,76996 0,95400
18 2021 | 8.648 41.135 4,75676 0,95136
19 2022 | 8.672 41.135 4,74361 0,94873
20 2023 | 8.69 41.135 4,73048 0,94611

16. 3. Bolgede Cocuk Bahgesi Igin Kisi Bagina Diigen Alan Buyikligi 10 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Nifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje " Toplam Cocuk isi Basina Alan Azalan Fayda
6m;l'ﬁ Yi | Nitfus Bah«,?esi Algm (m%) KlsMikt:n (m?) Oramy

0 2003 8.227 82.270 10,00000 1,00000
1 2004 8.250 82.270 9,97224 0,99723
2 2005 8.273 82.270 9,94465 0,99448
3 2006 8.296 82.270 9,91714 0,99172
4 2007 8.319 82.270 9,88971 0,98898
5 2008 8.342 82.270 9,86235 0,98625
6 2009 8.365 82.270 9,83507 0,98352
7 2010 8.388 82.270 9,80787 0,98080
8 2011 8.411 82.270 9,78074 0,97808
9 2012 8.435 82.270 9,75368 0,97538
10 2013 8.458 82.270 9,72670 0,97268
11 2014 8.482 82.270 9,69980 0,96999
12 2015 8.505 82.270 9,67297 0,96731
13 2016 8.529 82.270 9,64621 0,96463
14 2017 8.552 82.270 9,61953 0,96196
15 2018 8.576 82.270 9,59292 0,95930
16 2019 8.600 82.270 9,56638 0,95665
17 2020 8.624 82.270 9,53992 0,95400
18 2021 8.648 82.270 9,51353 0,95136
19 2022 8.672 82.270 9,48721 0,94873
20 2023 8.696 82.270 9,46097 0,94611

17. 1. Bolgede Cocuk Oyun Alam I¢in Kisi Bagma Diigen Alan Buyikligi 0.191 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Toplam Cocuk | Kisi Bagina Alan Azalan Fayda
Omrii Oyun Alam (m%) | Miktar: (m?) Oram

0 2003 7.833 1500 0,19150 1,00000

1 2004 7.855 1500 0,19097 0,99723

2 2005 7.876 1500 0,19044 . 0,99448

3 2006 7.898 1500 0,18992 0,99172

4 2007 7.920 1500 0,18939 0,98898

5 2008 7.942 1500 0,18887 0,98625

6 2009 7.964 1500 0,18835 0,98352

7 2010 7.986 1500 0,18782 0,98080




8 2011 8.008 1500 0,18730 0,97808

9 2012 8.031 1500 0,18679 0,97538
10 2013 8.053 1500 0,18627 0,97268
11 2014 8.075 1500 0,18575 0,96999
12 2015 8.098 1500 0,18524 0,96731
13 2016 8.120 1500 0,18473 0,96463
14 2017 8.143 1500 0,18422 0,96196
15 2018 8.165 1500 0,18371 0,95930
16 2019 8.188 1500 0,18320 0,95665
17 2020 8.210 1500 0,18269 0,95400
18 2021 8.233 1500 0,18219 0,95136
19 2022 8.256 1500 0,18168 0,94873
20 2023 8.279 1500 0,18118 0,94611

18. 1. Bolgede Cocuk Oyun Alam Igin Kisi Bagina Diigen Alan Buyiklagi 2.5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifas Toplam Cocul; Kisi Bagma Azlan Azalan Fayda
Onmrii Oyun Alami (m") | Miktar (m") Oram
0 2003 7.833 19.582 2,50000 1,00000
1 2004 7.855 19.582 2,49308 0,99723
2 2005 7.876 19.582 2,48618 0,99448
3 2006 7.898 19.582 2,47930 0,99172
4 2007 7.920 19.582 2,47245 0,98898
5 2008 7.942 19.582 2,46561 0,98625
6 2009 7.964 19.582 2,45879 0,98352
7 2010 7.986 19.582 2,45199 0,98080
8 2011 8.008 19.582 2,44520 0,97808
9 2012 | 8.031 19.582 2,43844 0,97538
10 2013 8.053 19.582 2,43169 0,97268
11 2014 8.075 19.582 2,42497 0,96999
12 2015 8.098 19.582 2,41826 0,96731
13 2016 8.120 19.582 2,41157 0,96463
14 2017 8.143 19.582 2,40490 0,96196
15 2018 8.165 19.582 2,39825 0,95930
16 2019 8.188 19.582 2,39161 0,95665
17 2020 8.210 19.582 2,38500 0,95400
18 2021 8.233 19.582 2,37840 0,95136
19 2022 8.256 19.582 2,37182 0,94873
20 2023 8.279 19.582 2,36526 0,94611




.... 19. 1. Bolgede Cocuk Oyun Alam Igin Kisi Bagina Digen-Alan Bayikligia 5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Toplam Cocnl; Kisi Bagmna Azlan Azalan Fayda

Omrii Oyun Alami (m”) Mik¢an (m") Oram
0 2003 7.833 39.165 5,00011 1,00000
1 2004 | 7.855 39.165 4,98628 0,99723
2 2005 7.876 39.165 4,97249 0,99448
3 2006 | 7.898 39.165 4,95874 0,99172
4 2007 | 7.920 39.165 4,94502 0,98898
5 2008 | 7.942 39.165 4,93134 0,98625
6 2009 | 7.964 39.165 491770 0,98352
7 2010 | 7.986 39.165 4,90410 0,98080
8 2011 8.008 39.165 4,89053 0,97808
9 2012 | 8.031 39.165 4,87700 0,97538
10 2013 | 8.053 39.165 4,86351 0,97268
11 2014 | 8.075 39.165 4,85006 0,96999
12 2015 | 8.098 39.165 4,83664 0,96731
13 2016 | 8.120 39.165 4,82326 0,96463
14 2017 | 8.143 39.165 4,80992 0,96196
15 2018 | 8.165 39.165 4,79662 0,95930
16 2019 | 8.188 39.165 4,78335 0,95665
17 2020 | 8.210 39.165 4,77012 0,95400
18 2021 8.233 39.165 4,75692 0,95136
19 2022 | 8.256 39.165 4,74376 0,94873
20 2023 | 8.279 39.165 4,73064 0,94611

20. 1. Bélgede Cocuk Oyun Alam igin Kisi Bagina Digen Alan Biyuklagi 10 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vi Niifus Toplam Cocul: Kisi Bagma Azlan Azalan Fayda

Omrii Oyun Alam (m%) | Miktan (m?) Oram
0 2003 7.833 78.330 10,00023 , 1,00000
1 2004 7.855 78.330 9,97257 0,99723
2 2005 7.876 78.330 9,94498 0,99448
3 2006 7.898 78.330 9,91747 0,99172
4 2007 7.920 78.330 9,89004 0,98898
5 2008 7.942 78.330 9,86268 0,98625
6 2009 | 7.964 78.330 9,83540 0,98352
7 2010 | 7.986 78.330 9,80819 0,98080
8 2011 8.008 78.330 9,78106 0,97808
9 2012 8.031 78.330 9,75400 0,97538
10 2013 8.053 78.330 9,72702 0,97268
11 2014 | 8.075 78.330 9,70012 0,96999
12 2015 8.098 78.330 9,67328 0,96731
13 2016 8.120 78.330 9,64653 0,96463
14 2017 | 8.143 78.330 9,61984 0,96196




15 2018 | 8.165 78.330 9,59323 0,95930
16 2019 | 8.188 78.330 9,56670 0,95665
17 2020 | 8210 78.330 9,54023 0,95400
18 2021 | 8.233 78.330 9,51384 0,95136
19 2022 | 8256 78.330 948753 0,04873
20 2023 | 8.279 78.330 946128 0,94611

21. 2. Bolgede Cocuk Oyun Alam Igin Kisi Basina Diigen Alan Biyiikligi 0.152 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Toplam Cocul; Kisi Bagina Azlan Azalan Fayda
Omrii Oyun Alam (m®) | Miktann (m”) Oram
0 2003 9.832 1500 0,15256 1,00000
1 2004 9.860 1500 0,15214 0,99723
2 2005 9.887 1500 0,15171 0,99448
3 2006 9.914 1500 0,15129 0,99172
4 2007 9.942 1500 0,15088 0,98898
5 2008 9.969 1500 0,15046 0,98625
6 2009 | 9.997 1500 0,15004 0,98352
7 2010 | 10.025 1500 0,14963 0,98080
8 2011 | 10.053 1500 0,14921 0,97808
9 2012 | 10.081 1500 0,14880 0,97538
10 2013 | 10.109 1500 0,14839 0,97268
11 2014 | 10.137 1500 0,14798 0,96999
12 2015 | 10.165 1500 0,14757 0,96731
13 2016 | 10.193 1500 0,14716 0,96463
14 2017 | 10.221 1500 0,14675 0,96196
15 2018 | 10.250 1500 0,14635 0,95930
16 2019 | 10.278 1500 0,14594 0,95665
17 2020 | 10.306 1500 0,14554 0,95400
18 2021 | 10.335 1500 0,14514 0,95136
19 2022 | 10.364 1500 0,14474 0,94873
20 2023 | 10.392 1500 0,14434 0,94611

22. 2. Bolgede Cocuk Oyun Alami Igin Kisi Bagina Disen Alan Biyikligi 2.5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlari

Proje .. Toplam Cocuk isi Basma Alan Azalan Fayda
()m;l'ii i | Nifos Oy:’n Ala(lil m?) msMik?:n (m?) Oramy

0 2003 9,832 24.580 2,49991 1,00000

1 2004 9.860 24.580 2,49299 0,99723

2 2005 9.887 24.580 2,48610 0,99448

3 2006 9.914 24.580 2,47922 0,99172

4 2007 0.942 24,580 2,47236 0,98898

5 2008 9.969 24.580 2,46552 0,98625

6 2009 9.997 24.580 2,45870 0,98352

7 2010 | 10.025 24,580 2,45190 0,98080




8 2011 | 10.053 24.580 |- 244512 0,97808
9 2012 | 10.081 24.580 2,43835 0,97538
10 2013 | 10.109 24.580 2,43161 0,97268
11 2014 | 10.137 24.580 2,42488 0,96999
12 2015 | 10.165 24.580 2,41818 0,96731
13 2016 | 10.193 24.580 2,41149 0,96463
14 2017 | 10.221 24.580 2,40482 0,96196
15 2018 | 10.250 24.580 2,39816 0,95930
16 2019 | 10278 24.580 2,39153 0,95665
17 2020 | 10.306 24.580 2,38491 0,95400
18 2021 | 10.335 24.580 2,37832 0,95136
19 2022 | 10.364 24.580 2,37174 0,94873
20 2023 | 10.392 24.580 2,36518 0,94611

23. 2. Bolgede Cocuk Oyun Alam Igin Kisi Bagma Digen Alan Bayiikligi 5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Baglh Yillhik Azalan Fayda Oranlar

Proje vil Niifus Toplam Cocuk | Kisi Bagina Alan Azalan Fayda
Omrii Oyun Alam (%) | Miktan (m?) Oram
0 2003 9.832 49.160 5,00000 1,00000
1 2004 9.860 49.160 4,98598 0,99723
2 2005 9.887 49.160 497219 0,99448
3 2006 9.914 49.160 4,95844 0,99172
4 2007 9.942 49.160 4,94472 0,98898
5 2008 9.969 49.160 4,93104 0,98625
6 2009 9.997 49.160 4,91740 0,98352
7 2010 | 10.025 49.160 4,90380 0,98080
8 2011 | 10.053 49.160 4,89024 0,97808
9 2012 | 10.081 49.160 4,87671 0,97538
10 2013 | 10.109 49.160 4,86322 0,97268
11 2014 | 10.137 49.160 4,84977 0,96999
12 2015 | 10.165 49.160 4,83635 0,96731
13 2016 | 10.193 49.160 4,82297 0,96463
14 2017 | 10.221 49.160 4,80963 0,96196
15 2018 | 10.250 49.160 4,79633 0,95930
16 2019 | 10.278 49.160 4,78306 0,95665
17 2020 | 10.306 49.160 4,76983 0,95400
18 2021 | 10.335 49.160 4,75663 0,95136
19 2022 | 10.364 49.160 4,74348 0,94873
20 2023 | 10.392 49.160 4,73036 0,94611




24. 2. Bolgede Cocuk Oyun Alam Igin Kisi Bagina Diisen Alan Buyiklugi. 10 m?

Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan
Proje vil Niifus Toplam Cocul; Kisi Bagina Azlan Azalan Fayda
Omrii Oyun Alam (m“) Miktar: (m”) Oram

0 2003 9.832 98.320 10,0000 1,00000

1 2004 9.860 98.320 9,97196 0,99723

2 2005 9.887 98.320 9,94438 0,99448

3 2006 9.914 98.320 9,91687 0,99172

4 2007 9.942 08.320 9,88944 0,98898

5 2008 9.969 08.320 9,86209 0,98625

6 2009 | 9.997 08.320 9,83480 0,98352

7 2010 | 10.025 98.320 9,80760 0,98080

8 2011 | 10.053 98.320 9,78047 0,97808

9 2012 | 10.081 98.320 9,75342 0,97538

10 2013 | 10.109 98.320 9,72644 0,97268

11 2014 | 10.137 98.320 9,69953 0,96999

12 2015 | 10.165 98.320 9,67270 0,96731

13 2016 10.193 98.320 '9,64595 0,96463

14 2017 | 10.221 98.320 9,61926 0,96196

15 2018 | 10.250 08.320 9,59265 0,95930

16 2019 | 10.278 98.320 9,56612 0,95665

17 2020 | 10.306 98.320 9,53966 0,95400

18 2021 | 10.335 98.320 9,51327 0,95136

19 2022 | 10.364 98.320 9,48695 0,94873

20 2023 10.392 98.320 9,46071 0,94611

25. 3. Bolgede Gocuk Oyun Alam Igin Kisi Bagmna Diisen Alan Biyikligi 0 m?

Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan
Proje - Toplam Cocuk isi Bagina Alan Azalan Fayda
Omen | YU | Nifus | 500 Ala?n (m?) Kllekt:n (m?) Oram

0 2003 19.612 0 0,00000 0,00000

1 2004 19.667 0 0,00000 0,00000

2 2005 19.721 0 0,00000 0,00000

3 2006 19.776 0 0,00000 0,00000

4 2007 | 19.831 0 0,00000 0,00000

5 2008 19.886 0 0,00000 0,006000

6 2009 19.941 0 0,00000 0,00000

7 2010 19.996 0 0,00000 0,00000

8 2011 20.052 0 0,00000 0,00000

9 2012 20.107 0 0,00000 0,00000

10 2013 20.163 0 0,00000 0,00000

11 2014 20.219 0 0,00000 0,00000

12 2015 20.275 0 0,00000 0,00000

13 2016 | 20.331 0 0,00000 0,06000

14 2017 20.388 0 0,00000 0,00000




15 2018 | 20.444 0. 0,00000 0,00000
16 2019 | 20.501 0 0,00000 0,00000
17 2020 | 20.558 0 0,00000 0,00000
18 2021 | 20.615 0 0,00000 0,00000
19 2022 | 20.672 0 0,00000 0,00000
20 2023 | 20.729 0 0,00000 0,00000

26. 3. Bolgede Cocuk Oyun Alam Igin Kigi Bagina Digen Alan Bayiklagi 2.5 m?
Oldugunda 20 Yil Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vl Niifus Toplam Cocuk | Kisi Basma Alan Azalan Fayda
Omrii Oyun Alam (m?) Miktar: (m?) Oram
0 2003 19.612 49.030 2,50000 1,00000
1 2004 19.667 49.030 2,49305 0,99723
2 2005 19.721 49.030 2,48615 0,99448
3 2006 19.776 49,030 2,47927 0,99172
4 2007 19.831 49,030 2,47241 0,98898
5 2008 19.886 49.030 2,46558 0,98625
6 2009 19.941 49,030 2,45876 0,98352
7 2010 19.996 49,030 2,45195 0,98080
8 2011 20.052 49,030 2,44517 0,97808
9 2012 20.107 49.030 2,43841 0,97538
10 2013 20.163 49.030 2,43166 0,97268
i1 2014 | 20.219 49.030 2,42494 0,96999
12 2015 20.275 49.030 2,41823 0,96731
13 2016 | 20.331 49.030 2,41154 0,96463
14 2017 | 20.388 49.030 2,40487 0,96196
15 2018 | 20.444 49.030 2,39822 0,95930
16 2019 | 20.501 49.030 2,39158 0,95665
17 2020 | 20.558 49,030 2,38497 0,95400
18 2021 20.615 49.030 2,37837 0,95136
19 2022 | 20.672 49.030 2,37179 0,94873
20 2023 20.729 49.030 2,36523 0,94611

27. 3. Bolgede Cocuk Oyun Alam Igin Kisi Bagma Diisen Alan Buyukligin 5 m?
Oldugunda 20 Yil Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vl Niifus Toplam Cocuk | Kigi Bagma Alan Azalan Fayda
Omrii Oyun Alam: (m%) | Miktar: (m®) Oram

0 2003 | 19.612 98.060 5,00000 1,00000

1 2004 | 19.667 98.060 4,98609 0,99723

2 2005 19.721 98.060 4,97230 0,99448

3 2006 | 19.776 98.060 4,95855 0,99172

4 2007 | 19.831 98.060 4,94483 0,98898

5 2008 | 19.886 98.060 4,93115 0,98625

6 2009 | 19.941 98.060 4,91751 0,98352




7 2010 | 19.996 98.060 4,90391 - - 0,98080
8 2011 | 20.052 98.060 4,89034 0,97808
9 2012 | 20.107 98.060 4,87682 0,97538
10 2013 | 20.163 98.060 4,86333 0,97268
11 2014 | 20.219 98.060 4,84987 0,96999
12 2015 | 20.275 98.060 4,83646 0,96731
13 2016 | 20.331 98.060 4,82308 0,96463
14 2017 | 20.388 98.060 4,80974 0,96196
15 2018 | 20.444 98.060 4,79643 0,95930
16 2019 | 20.501 98.060 4,78317 0,95665
17 2020 | 20.558 98.060 4,76993 0,95400
18 2021 | 20.615 98.060 4,75674 0,95136
19 2022 | 20.672 98.060 4,74358 0,94873
20 2023 | 20.729 98.060 4,73046 0,94611

28. 3. Bolgede Cocuk Oyun Alam i¢in Kisi Bagina Dusen Alan Bayiklaga 10 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagli Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Teplam Cocul; Kisi Bagma Azlan Azalan Fayda
Omrii Oyun Alani (m“) Miktar: (m”) Oranx
0 2003 | 19.612 196.120 10,0000 1,00000
1 2004 | 19.667 196.120 9,97218 0,99723
2 2005 | 19.721 196.120 9,94460 0,99448
3 2006 | 19.776 196.120 9,91709 0,99172
4 2007 | 19.831 196.120 9,88966 0,98898
5 2008 | 19.886 196.120 9,86230 0,98625
6 2009 | 19.941 196.120 9,83502 0,98352
7 2010 | 19.996 196.120 9,80782 0,98080
8 2011 | 20.052 196.120 9,78069 0,97808
9 2012 | 20.107 196.120 9,75363 0,97538
10 2013 | 20.163 196.120 9,72665 0,97268
11 2014 | 20.219 196.120 9,69975 0,96999
12 2015 | 20.275 196.120 9,67291 0,96731
13 2016 | 20.331 196.120 9,64616 0,96463
14 2017 | 20.388 196.120 9,61947 0,96196
15 2018 | 20.444 196.120 9,59287 0,95930
16 2019 | 20.501 196.120 9,56633 0,95665
17 2020 | 20.558 196.120 9,53987 0,95400
18 2021 | 20.615 196.120 9,51348 0,95136
19 2022 | 20.672 196.120 9,48716 0,94873
20 2023 | 20.729 196.120 9,46092 0,94611
Doty 10 e

TS 1y,



29. 1. Bolgede Mahalle Park. Igin Kisi Bagna Diisen Alan Biyuklagi 0.139 m?

Oldug 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yilhik Azalan Fayda Oranlan
Proje vil Niifus Toplam Mahalge Kigi Bagina Azlan Azalan Fayda
Omrii Parla Alan: (m") Miktar: (m”) Oram

0 2003 | 32.357 4500 0,13907 1,00000

1 2004 | 32.447 4500 0,13869 0,99723

2 2005 | 32.537 4500 0,13831 0,99448

3 2006 | 32.627 4500 0,13792 0,99172

4 2007 | 32.717 4500 0,13754 0,98898

5 2008 | 32.808 4500 0,13716 0,98625

6 2009 | 32.899 4500 0,13678 0,98352

7 2010 | 32.990 4500 0,13640 0,98080

8 2011 | 33.082 4500 0,13603 0,97808

9 2012 | 33.174 4500 0,13565 0,97538

10 2013 | 33.266 4500 0,13527 0,97268

11 2014 | 33.358 4500 0,13490 0,96999

12 2015 | 33.450 4500 0,13453 0,96731

13 2016 | 33.543 4500 0,13416 0,96463

14 2017 | 33.636 4500 0,13378 0,96196

15 2018 | 33.730 4500 0,13341 0,95930

16 2019 | 33.823 4500 0,13305 0,95665

17 2020 | 33917 4500 0,13268 0,95400

18 2021 | 34.011 4500 0,13231 0,95136

19 2022 | 34.105 4500 0,13194 0,94873

20 2023 | 34.200 4500 0,13158 0,94611

30. 1. Bolgede Mahalle Parki Igin Kisi Bagma Disen Alan Buyoklugi 2.5 m?

Oldugunda 20 Yil Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan
Proje - Mahalle Parka isi Basma Alan Azalan Fayda
Omes | YU | Nofus | o Alan (m?) KlsMﬂc::n (m?) Oram

0 2003 | 32.357 80.892 2,50000 1,00000

1 2004 | 32.447 80.892 2,49308 0,99723

2 2005 § 32.537 80.892 2,48619 0,99448

3 2006 | 32.627 80.892 2,47931 0,99172

4 2007 | 32.717 80.892 2,47245 0,98898

5 2008 | 32.808 80.892 2,46561 0,98625

6 2009 | 32.899 80.892 2,45879 0,98352

7 2010 | 32,990 80.892 2,45199 0,98080

8 2011 | 33.082 80.892 2,44521 0,97808

9 2012 | 33.174 80.892 2,43845 0,97538

10 2013 | 33.266 80.892 2,43170 0,97268

11 2014 | 33.358 80.892 2,42497 0,96999

12 2015 | 33.450 80.892 2,41827 0,96731

13 2016 | 33.543 80.892 2,41158 0,96463

14 2017 | 33.636 80.892 2,40491 0,96196
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15 2018 | 33.730 80.892 2,39825 0,95930
16 2019 | 33.823 80.892 2,39162 0,95665
17 2020 | 33.917 80.892 2,38500 0,95400
18 2021 | 34.011 80.892 2,37841 0,95136
19 2022 | 34.105 80.892 2,37183 0,94873
20 2023 | 34.200 80.892 2,36527 0,94611

31. 1. Bolgede Mahalle Park: Igin Kisi Bagina Digen Alan Buyiikligi 5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje Mahalle Parka isi Bagina Alan Azalan Fayda
Omen | YU | Nifus | o m Alan () mmu:n (m?) Oram.
0 | 2003 | 32.357 161,784 5,00000 1,00000
1| 2004 | 32447 161.784 4,98617 0,00723
2 | 2005 | 32.537 161,784 4,97238 0,00448
3| 2006 | 32.627 161.784 4,05862 0,99172
4 | 2007 | 32717 161.784 4,04491 0,08808
5 | 2008 | 32.808 161.784 4,93123 0,08625
6 | 2009 | 32.899 161.784 4,91759 0,08352
7 | 2010 | 32.990 161.784 2,90398 0,08080
8 | 2011 | 33.082 161.784 2,89042 0,97808
o | 2012 | 33.174 161.784 4,87689 0,07538
10 | 2013 | 33.266 161.784 4,86340 0,07268
11| 2014 | 33358 161,784 4,84995 0,06999
12| 2015 | 33.450 161,784 2,83653 0,96731
13 | 2016 | 33.543 161.784 4,82315 0,06463
14| 2017 | 33.636 161.784 4,30081 0,96196
15 | 2018 | 33.730 161.784 4,79651 0,95930
16 | 2019 | 33.823 161,784 4,78324 0,05665
17| 2020 | 33917 161.784 4,77001 0,95400
18 | 2021 | 34011 161,784 4,75631 0,95136
19 | 2022 | 34.105 161.784 4,74365 0,04873
20 | 2023 | 34.200 161.784 2,73053 0,04611

32. 1. Bolgede Mahalle Parki Igin Kisi Bagina Disen Alan Biyiklaga 10 m?

Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yilhk Azalan Fayda Oranlan
Proje vi Niifus Mahalie Pau'l'n2 Kisi Bagma Azlan Azalan Fayda
Omrii Toplam Alan (m°) | Miktan (m°) Oram

0 2003 | 32.357 323.568 10,00000 1,00000

1 2004 | 32447 323.568 9,97234 0,99723

2 2005 | 32.537 323.568 9,94475 0,99448

3 2006 | 32.627 323.568 9,91724 0,99172

4 2007 | 32.717 323.568 9,88981 0,98898

5 2008 | 32.808 323.568 9,86245 0,98625

6 2009 | 32.899 323.568 9,83517 0,98352

7 2010 | 32.990 323.568 9,80797 0,98080




8 2011 | 33,082 323.568 9,78084 0,97808
9 2012 | 33.174 323.568 9,75378 0,97538
10 2013 | 33.266 323.568 9,72680 0,97268
11 2014 | 33.358 323.568 9,69990 0,96999
12 2015 | 33.450 323.568 9,67306 0,96731
13 2016 | 33.543 323.568 9,64631 0,96463
14 2017 | 33.636 323.568 9,61962 0,96196
15 2018 | 33.730 323.568 9,59301 0,95930
16 2019 | 33.823 323.568 9,56648 0,95665
17 2020 | 33.917 323.568 9,54002 0,95400
18 2021 | 34.011 323.568 9,51363 0,95136
19 2022 | 34.105 323.568 9,48731 0,94873
20 2023 | 34.200 323.568 9,46107 0,94873

33. 2. Bolgede Mahalle Parki Igin Kisi Bagma Disen Alan Buyikligi 0.073 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vl Niifus Mahalle Pm-ln2 Kisi Baga Azlgn Azalan Fayda
Omrii Toplam Alan (m°) | Miktar (m*) Oram
0 2003 | 40.612 3000 0,07387 1,00000
1 2004 | 40.725 3000 0,07367 0,99723
2 2005 | 40.838 3000 0,07346 0,99448
3 2006 | 40.951 3000 0,07326 0,99172
4 2007 | 41.065 3000 0,07306 0,98898
5 2008 | 41.178 3000 0,07285 0,98625
6 2009 | 41.293 3000 0,07265 0,98352
7 2010 | 41.407 3000 0,07245 0,98080
8 2011 | 41.522 3000 0,07225 0,97808
9 2012 | 41.637 3000 0,07205 0,97538
10 2013 | 41.753 3000 0,07185 0,97268
11 2014 | 41.869 3000 0,07165 0,96999
12 2015 | 41.985 3000 0,07145 0,96731
13 2016 | 42.101 3000 0,07126 0,96463
14 2017 | 42.218 3000 0,07106 0,96196
15 2018 | 42.335 3000 0,07086 0,95930
16 2019 | 42.452 3000 0,07067 0,95665
17 2020 | 42.570 3000 0,07047 0,95400
18 2021 | 42.688 3000 0,07028 0,95136
19 2022 | 42.807 3000 0,07008 0,94873
20 2023 | 42.925 3000 0,06989 0,94611




34. 2. Bolgede Mahalle Parki Igin Kisi Bagina Disen Alan Biyiklagia 2.5 m®
Oldugunda 20 Yil Boyunca Artan Nifusa Bagh Yilhk Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifas Mahalle Parla  Kisi Bagma Alan|  Azalan Fayda
Omrii Toplam Alan (m®) | Miktar (m%) Oram
0 2003 | 40.612 101.530 2,50000 1,00000
1 2004 | 40.725 101.530 2,49308 0,99723
2 2005 | 40.838 101.530 2,48619 0,99448
3 2006 | 40.951 101.530 2,47931 0,99172
4 2007 | 41.065 101.530 2,47245 0,98898
5 2008 | 41178 101.530 2,46561 0,98625
6 2009 | 41.293 101.530 2,45879 0,98352
7 2010 | 41.407 101.530 2,45199 0,98080
8 2011 | 41.522 101.530 2,44521 0,97808
9 2012 | 41.637 101.530 2,43845 0,97538
10 2013 | 41.753 101.530 2,43170 0,97268
11 2014 | 41.869 101.530 2,42497 0,96999
12 2015 | 41,985 101.530 2,41827 0,96731
13 2016 | 42101 101.530 2,41158 0,96463
14 2017 | 42.218 101.530 2,40491 0,96196
15 2018 | 42.335 101.530 2,39825 0,95930
16 2019 | 42.452 101.530 2,39162 0,95665
17 2020 | 42.570 101.530 2,38500 0,95400
18 2021 | 42.688 101.530 2,37841 0,95136
19 2022 | 42.807 101.530 2,37183 0,94873
20 2023 | 42.925 101.530 2,36527 0,94611

35. 2. Bolgede Mahalle Parki icin Kisi Bagina Diisen Alan Buyiklaga 5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Mahalle Parka \ Kisi Bagmna Azlan Azalan Fayda
il Toplam Alan (m”) | Miktan (m°) Oram
0 2003 | 40.612 203.060 5,00000 1,00000
1 2004 | 40.725 203.060 4,98617 0,99723
2 2005 | 40.838 203.060 4,97238 0,99448
3 2006 | 40,951 203.060 4,95862 0,99172
4 2007 | 41.065 203.060 4,94491 0,98898
5 2008 | 41.178 203.060 4,93123 0,98625
6 2009 | 41.293 203.060 4,91759 0,98352
7 2010 | 41.407 203.060 4,90398 0,98080
8 2011 | 41.522 203.060 4,89042 0,97808
9 2012 | 41.637 203.060 4,87689 0,97538
10 2013 | 41.753 203.060 4,86340 0,97268
11 2014 | 41.869 203.060 4,84995 0,96999
12 2015 | 41,985 203.060 4,83653 0,96731
13 2016 | 42.101 203.060 4,82315 0,96463
14 2017 | 42.218 203.060 4,80981 0,96196




15 2018 | 42.335 203.060 4,79651 0,95930
16 2019 | 42.452 203.060 4,78324 0,95665
17 2020 | 42.570 203.060 4,77001 0,95400
18 2021 | 42.688 203.060 4,75681 0,95136
19 2022 | 42.807 203.060 4,74365 0,94873
20 2023 | 42.925 203.060 4,73053 0,94611

36. 2. Bolgede Mahalle Parki Igin Kisi Bagma Digen Alan Buyikligi 10 m?

Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan
Proje o Mahalle Park: isi Bagma Alan Azalan Fayda
(')m;"ii Yi | Nifus Toplam Alan (m?) KlsMikt:n (m%) { Oram Y

0 2003 | 40.612 406.121 10,00000 1,00000

1 2004 { 40.725 406.121 9,97234 0,99723

2 2005 | 40.838 406.121 9,94475 0,99448

3 2006 | 40.951 406.121 9,91724 0,99172

4 2007 | 41.065 406.121 9,88981 0,98898

5 2008 | 41.178 406.121 9,86245 0,98625

6 2009 | 41.293 406.121 9,83517 0,98352

7 2010 | 41.407 406.121 9,80797 0,98080

8 2011 | 41.522 406.121 9,78084 0,97808

9 2012 | 41.637 406.121 9,75378 0,97538

10 2013 41.753 406.121 9,72680 0,97268

11 2014 | 41.869 406.121 9,69990 0,96999

12 2015 | 41.985 406.121 9,67306 0,96731

13 2016 | 42.101 406.121 9,64631 0,96463

14 2017 | 42.218 406.121 9,61962 0,96196

15 2018 | 42.335 406.121 9,59301 0,95930

16 2019 | 42.452 406.121 9,56648 0,95665

17 2020 | 42.570 406.121 9,54002 0,95400

18 2021 | 42.688 406.121 9,51363 0,95136

19 2022 | 42.807 406.121 9,48731 0,94873

20 2023 | 42.925 406.121 9,46107 0,94611

37. 3. Bolgede Mahalle Parki igin Kisi Bagina Disen Alan Biyukliga 0 m’
Oldugunda 20 Yil Boyunca Artan Nifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vil Niifus Mahalle Parla [Kisi Bagma Alan Azalan Fayda
Omrii Toplam Alan (m%) | Miktan (m?) Oram

0 2003 81.007 0 0,00000 0,00000

1 2004 81.232 0 0,00000 0,00000

2 2005 81.457 0 0,00000 0,00000

3 2006 | 81.683 0 0,00000 0,00000

4 2007 | 81,910 0 0,00000 0,00000

5 2008 | 82.137 0 0,00000 0,00000

6 2009 | 82.365 0 0,00000 0,00000

7 2010 | 82.593 0 0,00000 0,00000




8 2011 | 82.823 0o - 0,00000 0,00000
9 2012 | 83.052 0 0,00000 0,00000
10 2013 | 83.283 0 0,00000 0,00000
11 2014 | 83.514 0 0,00000 0,00000
12 2015 | 83.745 0 0,00000 0,00000
13 2016 | 83.978 0 0,00000 0,00000
14 2017 | 84.211 0 0,00000 0,00000
15 2018 | 83.978 0 0,00000 0,00000
16 2019 | 84.211 0 0,00000 0,00000
17 2020 | 84.444 0 0,00000 0,00000
18 2021 | 84.678 0 0,00000 0,00000
19 2022 | 84.913 0 0,00000 0,00000
20 2023 | 85.149 0 0,00000 0,00000

38. 3. Bolgede Mahalle Parki Igin Kisi Bagina Disen Alan Biyikliagi 2.5 m?
Oldugunda 20 Y1l Boyunca Artan Niifusa Bagh Yillik Azalan Fayda Oranlan

Proje vi Niifus Mahalle Parki  [Kisi Bagina Alan Azalan Fayda
Omrii Toplam Alan (m ) | Miktan (m?) Oram
0 2003 | 81.007 202.518 2,50000 1,00000
1 2004 | 81.232 202.518 2,49308 0,99723
2 2005 | 81.457 202.518 2,48619 0,99448
3 2006 | 81.683 202.518 2,47931 0,99172
4 2007 | 81.910 202.518 2,47245 0,98898
5 2008 | 82.137 202.518 2,46561 0,98625
6 2009 | 82.365 202.518 2,45879 0,98352
7 2010 | 82.593 202.518 2,45199 0,98080
8 2011 | 82.823 202.518 2,44521 0,97808
9 2012 | 83.052 202.518 2,43845 0,97538
10 2013 | 83.283 202.518 2,43170 0,97268
11 2014 | 83.514 202.518 2,42497 0,96999
12 2015 | 83.745 202.518 2,41827 0,96731
13 2016 | 83.978 202.518 2,41158 0,96463
14 2017 | 84.211 202.518 2,40491 0,96196
15 2018 | 83.978 202.518 2,41158 0,96463
16 2019 | 84.211 202,518 2,40491 0,96196
17 2020 | 84.444 202.518 2,39825 0,95930
18 2021 | 84.678 202.518 2,39162 0,95665
19 2022 | 84.913 202.518 2,38500 0,95400
20 2023 | 85.149 202.518 2,37841 0,95136




15 . .| 2018 | 83.978 810.074 9,64631 . 0,96463
16 2019 | 84.211 810.074 9,61962 0,96196
17 2020 | 84.444 810.074 9,59301 0,95930
18 2021 | 84.678 810.074 9,56648 0,95665
19 2022 | 84.913 810.074 9,54002 0,95400
20 2023 | 85.149 810.074 9,51363 0,95136




EK 3. Arastirma Alaninda Yapian Anket Verileri

Cevresel Tutumlar Boliimii Lejandi

a : Yesil Alan Yetersizligi

b . Sosyal Donati Alanlannn Yetersizligi

¢ : Deniz Kirliligi

d : fgme Suyu Kirliligi

1. Derece : Birey Igin 1. Derecede Onemli

2. Derece : Birey Igin 2. Derecede Onemli

3. Derece : Birey Igin 3. Derecede Onemli

A : Hava kalitesi diizeyi

B . Giirilta dizeyi ‘

C : Sehir parka, piknik alam, koruluk gibi genel yesil alanlara ulagilabilirlik

durumu
D : Mahalle parki, gocuk bahgesi, oyun alani gibi yerel yesil alanlara
ulagilabilirlik durumu

E : Spor alanlarimn varhi ve ulagilabilirlik durumu

F . Sinema, tiyatro, kiltiir merkezi vb. varh@ ve ulasilabilirlik durumu

G : Okul, hastane, saghik ocag: vb. varlig ve ulagilabilirlik durumu

H : Sehir merkezine ulagilabilirlik durumu

I : Deniz, yesil alan vb. manzarasina sahip olmast

J . Cadde uizerinde veya sokak arasinda olmasi

Sosyo-Ekonomik Durum Béliimii Lejand:

Erkek D e fikokul D a Isci © 8

Kadin c k Ortackul : b Memur : b

Evli D a Lise D C Serbest i c

Bekar . b Universite : d Emekli : d

Dul I C

Aile Bireyleri Sayist  Ailede Caligan Birey Sayis1  Gelir Diizeyi

2-4 Kigi Doa 1 Kisi T a 300 Milyondan Az a

5-7 Kisi b 2 Kigi : b 300-500 Milyon Arasi b

8-10Kisi : ¢ 3-5 Kisi D c 500-700 Milyon Arasi c

6-8 Kisi d 700 Milyon-1 Milyar Arast d

1-1,5 milyar Arasi e
1,5 Milyar Uzeri f




1.BOLUM: Cevresel Tutumlar
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