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Son otuz yilda gevresel kaynaklar, mal ve hizmetlerin ekonomik degerinin belirlenmesine yonelik aragtirmalar basta
gelismis tilkelerde olmak tizere tiim diinyada yayginlasmistir. Bu baglamda siirdiiriilebilir orman kaynaklar1 yonetimi
ve etkin kaynak tahsisinde karsilasilan bilgi eksikliginin bir ¢6ziimii olarak, orman kaynaklarinin, 6zellikle kent orman-
larmin manzara giizelliginin ekonomik degerinin tahminine yonelik bir¢ok arastirma yapilmistir. Tiirkiye’de bugiine
kadar orman kaynaklarinin sagladig: ¢cevresel mal ve hizmetlerin ekonomik degerinin belirlenmesine yonelik birgok
arastirma olmasina ragmen, orman, dzellikle kent ormani manzarasinin ekonomik degerinin belirlenmesine yonelik bir
arastirma bulunmamaktadir. Bu arastirmada Ankara sehir merkezinde bulunan Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU)
Ormani manzarasinin ekonomik degerinin hedonik fiyatlandirma yontemi ile tahmin edilmesi amaglanmistir. Caligma-
da ODTU Ormaninin manzara degeri, farkli nitelik gostergelerine gére, konut bagina 15.535-23.315 TL, yillik 8,06 ile
12,10 milyon TL, konut stoku i¢in 101-151 milyon TL arasinda tahmin edilmistir. Sonuglar, ODTU Ormani manzara-
sinin konutlar i¢in arzu edilen bir nitelik oldugunu ve estetik faydalarinin konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

Anahtar Kelimeler: Kent ormani, ODTU Ormani, hedonik fiyatlandirma, manzara, ekonomik deger

Economic value estimation of scenic beauty of METU Forest in the
context of urban forest

Abstract

Scientific researches about economic valuation of environmental resources, goods and services have spread all over
the world since 1980, especially in the developed countries. In this context, many studies on estimating economic
values of scenic beauty of forest resources, especially of urban forests, have been realized due to lack of information
involved in sustainable forest resource management and effective resource allocation. There was no published study
to estimate economic value of scenic beauty of forests, especially urban forests in Turkey, while many environmental
valuation researches on forest goods and services were reported. This study aimed to estimate economic values for
scenic beauty of the Middle East Technical University (METU) Forest in city center of Ankara by using hedonic
pricing method. The economic values of scenic beauty of the METU Forest are estimated as 15.535-23.315 TL per
dwelling, 8-12 million TL per year and totally 101-151 million TL for target housing market. The results show that
the scenic beauty of the METU Forest is an appreciated characteristic and its aesthetic benefits are capitalized in the
property prices.

Keywords: Urban forest, METU Forest, hedonic pricing, scenic beauty, economic value

1. Giris chelmeister (2000), kent ormanlarinin islevlerini
ekolojik (kent iklimini iyilestirme ve hava kalitesi-
Kent ormanlari ve ormanciligi, altmish yillar- i yiikseltme, su kaynaklarinin kullanimi, dongiisii
da ¢ok yonli faydalanma ilkesi ile birlikte ABD  ve korunmasini diizenleme, toprak koruma, ¢copliik
ormanciliginda gelisen olgulardir (Miller, 1997).  ve atik depolama alanlarini 1slah etme, biyolojik
Literatiirde farkli tanimlari olmakla birlikte, Ko-  cesitliligi koruma), sosyal (gorsel giizellikler sun-
nijnendijk (2003), bir alanin kent ormani1 olabilme- ma, doga ve gevre Cgltlml 1@11’1 ortam olusturma’
si igin kent i¢i veya yakin gevresinde (50 km veya  kent toplumunun saglhigina katk: saglama, rekreas-
daha az uzaklikta), kendini yenileyebilme, ziya-  yon hizmetleri saglama) ve ekonomik (yapacak ve
retgilerin yararlanabilecegi uzaklikta, en az 10 ha  yakacak odun hammaddesi saglama, bitkisel besin
buyiikligiinde, kentin fiziksel yapisina, ekolojisi-  maddeleri saglama) olarak siniflandirmaktadir.
ne ve peyzajina, estetik ve islevsel agidan katkida
bulunma, yesil dokuyu gii¢clendirme ve biitiinlik  Tiirkiye’de kent ormanlar1 son yillarda yayginlas-
saglama oOzelliklerine sahip olmasi gerektigini  mustir. Mesire Yerleri Yonetmeliginde (2013) kent
ifade etmektedir. Ulkelere ve kentlere gére kent  (sehir) ormanlari, “Ormanlarin &ncelikle saglik,
ormanlarinin farkl islevleri 6ne ¢cikmaktadir. Ku-  spor, estetik, kiiltiirel ve sosyal fonksiyonlarini
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halkin hizmetine sunmak, ayni zamanda yurdun
giizelligine katki saglamak, toplumun ¢esitli spor
ve dinlenme ihtiyaglarini karsilamak, turistik ha-
reketlere imkan vermek ve teknik ormancilik faali-
yetleri ile flora ve faunanin da tanitilarak, 6zellikle
cocuklar ve genglere orman sevgisi ve bilincinin
asilanmasi maksadiyla izcilik, doga yiriyisi, bi-
siklet, binicilik ve benzeri etkinlikler ile kir lokan-
tasi, kir kahvesi, kiiltiir evleri, yoresel iiriin sergi ve
satig yeri, amfi tiyatro, ¢esitli mini spor alanlari ve
diger rekreasyonel yap1 ve tesisleri ihtiva eden, il
ve ilgelerde ayrilan yerler” olarak tanimlanmakta-
dir. Bu yasal ger¢cevede Orman Genel Midiirligi
(OGM) tarafindan Devlet orman1 miilkiyetinde 127
kent ormani kurulmustur (OGM, 2015). Bununla
birlikte, ormanlarin ¢ok yonlii faydalar1 dikkate
alindiginda kent ormanlarinin, yasal taniminin
otesinde, kent havzalarinin i¢i ve ¢evresinde bulu-
nan ve kentlere Kuchelmeister (2000)'in belirttigi
faydalari saglayan tiim ormanlari kapsadigi agiktir.

Kent ormanlarinin manzarasi ile sagladigi gorsel
giizellikler sunma islevi, estetik iglev olarak da ad-
landirilmaktadir. Kentsel peyzajin 6nemli bir dogal
elemani olarak kent ormani manzarasi, insanlarda
daha diisiik stres seviyesi, duygusal ve ruhsal ye-
nilenme olanagi, daha iyi komsuluk iligkileri, ag-
resif davranislarda azalma ve sorunlarla bas etme
yeteneginde artis gibi sayisiz sosyal ve psikolojik
fayda saglamaktadir (Zhu ve Zhang, 2008). Bir¢ok
arastirmada kanitlanan bu pozitif iliski kent toplu-
munun yasam kalitesinin artmasini saglamaktadir.

Kent ormanlarinin estetik islevi ile sagladigi hiz-
metlerin ¢ogu topluma digsal fayda saglayan, be-
lirgin pazar fiyat1 olmayan, gelencksel anlamda
pazari olmayan g¢evresel mallardir. Kamu mali ni-
teliginde olan bu hizmetlerin belirgin fiyatlarinin
olmamasi; faydalarinin mukayeseli bityiikligiiniin
kanitlanamamasina ve deger bilgisi eksikligine,
dolayisiyla karar verme siireglerinde iktisadi ana-
lizlerden dislanmalarina yol a¢gmaktadir. Estetik
hizmetler gibi ¢evresel hizmetler igin karsilastiri-
labilir deger bilgisi ihtiyaci, sadece fayda-maliyet
analizleri i¢in degil, ayrica siirdiiriilebilir orman
kaynaklar1 yonetimine yonelik gosterge gelistirme
ve izleme ¢alismalari, zarar-ziyan-tazminat hesap-
lar1, kaynak muhasebesi sistemleri ve orman dege-
ri hesaplari i¢in de ortaya ¢ikmaktadir.

Son otuz yilda ormanlarin pazar disi1 faydalari-
nin ekonomik degerini belirlemeye yonelik artan
cabalara paralel olarak, kent ormanlari, parklari ve
konut bahceleri gibi kentsel yesil alanlarin toplu-
mun refahinda yarattigi degisimi dlgmeye, diger
bir ifadeyle sagladigi hizmetlerin ekonomik dege-
rini belirlemeye yonelik aragtirmalar tiim diinyada
yaygilasmistir (Sander ve ark., 2010). Bu arastir-
malarda 6nemli yontemlerden biri olan hedonik
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fiyatlandirma yontemi (HFY), konut fiyatlar1, ki-
ralar1 veya emlak vergileri iizerindeki pozitif etki
beklentisinden yola ¢ikarak kentsel yesil alanlarin
sagladig1 manzara giizelligi ve rekreasyon hizmet-
lerinin ekonomik degerinin belirlenmesinde kulla-
nilmaktadir.

Tiirkiye’de orman manzarasi i¢in gergeklestirilmis
ckonomik deger belirleme arastirmasi olmamasin-
dan (Kaya, 2010) hareketle, bu arastirmada bir kent
ormaninin farkli manzara nitelikleri i¢in HFY ile
ekonomik deger tahminleri iiretilmesi amaglan-
mistir. Aragtirma alani olarak, Ankara’da Ortado-
gu Teknik Universitesi (ODTU) yerleskesi iginde
yer alan ODTU Ormani se¢ilmistir. ODTU Orma-
n1, yasal olarak kent ormani olmamakla birlikte,
manzarasinin etkiledigi konut pazarinin biiytiklii-
g, kent merkezinde yer almasi ve kent toplumu-
na sagladigi faydalar nedeniyle kent ormani nite-
likleri tagimaktadir ve bu cergevede Konijnendijk
(2003)’in belirttigi olciitlere uygundur.

1.1. Hedonik fiyatlandirma yéntemi

HFY, her tiir malin fiyat analizleri ve fiyatlari lize-
rinde etkili faktorlerin arastirilmasinda oldukga
genis bir kullanim alanina sahiptir. Cevresel deger
belirleme alaninda yontemin ismi ve temel teorisi
Sherwin Rosen tarafindan 1974’te ortaya konmus
ve gelistirilmistir. HFY, nitel deger teorisinden
tliretilmistir ve temelinde, pazari olan bir malin
nitelikler demeti olarak goriilebilecegi, bu nite-
liklerden her birinin kendi ortiik fiyati oldugu ve
bir kisminin pazari olmadig1 varsayimi gegerlidir
(Rosen, 1974). Kendi basina pazari olmayan mal
olan bir nitelik i¢in tercihlerin, pazari olan hetero-
jen, farklilastirilmis veya bilesik bir malin pazar fi-
yatlarina yanstyacagi kabul edilir. HFY uygulama-
larinda genellikle konut pazar1 kullanilir. Ornegin,
daha iyi orman manzarasina sahip bir konutun
daha yiiksek bir fiyata satilacagi varsayilir. Bir
yerlesim yerindeki konutlar arasinda yeteri kadar
orman manzarasi-konut fiyati varyasyonu varsa ve
konut pazarindan bu farklilagmalara iliskin yeteri
kadar veri saglanabilirse orman manzarasinin or-
tiik fiyat1 bu iligkiden yararlanarak tiiretilen hedo-
nik fiyat (HF) fonksiyonu ile belirlenebilmektedir.

Bilesik bir mal olan Z, z=z, z,, z,, ... z_nitelikle-
rinden olusuyorsa, tam rekabet pazarinda satildig1
varsayimi altinda ¢ok sayida iiretici ve tiiketicinin
etkilesimleri sonucu Z mali i¢in P(z) seklinde bir
denge fiyat1 tarifesi olusacaktir. Boylece HF fonk-

siyonu su sekilde yazilabilir (Taylor, 2003):

P@2)=f(z,2, 2, .. 2)

HFY uygulamalar1 genellikle deger belirleme
probleminin saptanmast, veri toplama, HF fonksi-
yonunun belirlenmesi ve ekonomik degerin (Srtiik
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fiyatin) hesaplanmasi olarak dort asamalidir. ilk
asamada, degeri belirlenecek ¢evresel malin ortiik
fiyatin1 iceren bilesik mal ve pazari (vekil pazar),
bilesik malin pazar fiyatini yansitan dl¢iit, cevresel
malin ilgili bilesik mal ile etkilesiminin nasil ol-
dugu ve bu etkilesimi yansitan HF fonksiyonunun
genel formu belirlenir.

Konut fiyatin1 yansitan 6l¢iit olarak konut satis fi-
yati, kirast veya vergi degerlemeleri kullanilabil-
mektedir. Konut satis fiyatlari, nitelik seviyelerinin
farkli bilesimleri i¢in dengede oldugu varsayilan
konut pazarinin gozlemlenen c¢iktisidir. Konutun
gelecekteki getirilerinin bugiine 1skonto edilmis
degerini gosterir; o nedenle uygun ol¢iittiir. Vergi
degerlemeleri ise, pazar ortamindan ¢ok yasal dii-
zenlemelere baglidir. Ayrica satig fiyatlari ¢evresel
kosullarda gelecekte meydana gelebilecek degi-
simleri icerebilirken, konut kiralar1 sadece mevcut
durumu yansitmaktadir (Taylor, 2003).

Cevresel malin konut fiyatlarini etkileyen nitelik-
leri (manzara kalitesi, uzaklig1 vb.) ve diger konut
nitelikleri belirlenerek olusturulan HF fonksiyo-
nunun gerektirdigi veriler kamu kurumlari, emlak
sirketleri, bankalar veya anketler araciligiyla elde
edilir. Sonra konut fiyatlar1 ile konut nitelikleri
arasindaki etkilesimin tipi belirlenir ve genellikle
¢oklu regresyon analizi ile HF fonksiyonu tiiretilir.
HF analizlerinde dogrusal, yari-logaritmik, tam
logaritmik, ssel, iissel Box-Cox fonksiyon tipleri
kullanilmaktadir. Konutlarin tiim nitelikleri i¢in
marjinal fiyatlar sabit olmayacagindan HF fonksi-
yonunun dogrusal olmamasi beklenir (Rosen, 1974;
Hanley ve Spash, 1993; Taylor, 2003). O nedenle
literatiirde yar1 logaritmik fonksiyon tipinin kulla-
nimi1 yaygindir (Mendelsohn ve Markstrom, 1988).

Bir niteligin ortiik fiyati, HF fonksiyonunun ilgili
nitelik agisindan kismi tiirevi ile elde edilmekte-
dir. Marjinal 6deme egilimini yansitan bu ortiik
fiyatlar, ¢evresel niteligin mevcut stokunun konut
fiyatlar1 tizerindeki etkisi arastiriliyorsa ekonomik
degerin uygun ol¢iisiidiir (Taylor, 2003).

1.2. Literatiir ozeti

HFY, giinimiizde kent ormanlari, diger kentsel
yesil alanlar ve parklar ve diger ¢evre kalitesi bi-
lesenlerinin konut fiyatlart ve kiralar1 tizerindeki
etkisinden yola ¢ikarak ¢evresel mal ve hizmetle-
rin ekonomik degerinin tahmininde kullanilmak-
tadir. HFY arastirmalarinda kentsel yesil alanlarla
ilgili nitelik olarak genellikle uzaklik (Hammer
ve ark., 1974; Correll ve ark., 1978; More ve ark.,
1988; Sielski, 2002; Netusil, 2005; Dehring ve
Dunse, 2006), yasgh agaclarin varligi (Morales ve
ark., 1983; Dombrow ve ark., 2000), aga¢ sayisi
(Anderson ve Cordell, 1988; Donovan ve Butry,
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2010), yesil alan varlig1 (Tajima, 2003; Ahamada
ve ark.,2008; Choumert ve ark., 2009) ve yesil ala-
nin uzakligina ek olarak bilytikligi veya yiizde-
si (Morancho, 2003; Wang, 2005; Sander ve ark.,
2010) gibi dlgiitler kullanilmaktadir. Sonuglar, ge-
nellikle konut fiyatlar1 ile uzaklik arasinda negatif,
yesil alan varlig1, bityiikliigii ve yiizdesi ile pozitif
iliski oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte,
Morancho (2003), HF fonksiyonlarinda yesil alana
uzakligin biiyiikliige gore daha anlamli oldugunu
bildirmektedir.

Kent ormanlarina odaklanan HFY arastirmala-
rinda da benzer olgiitler kullanilmistir. Finlan-
diya’da Joensuu kentinde rekreasyon alanina her
100 m’lik uzaklik artisinin konut fiyatinda 42
FIM/m? azalmaya yol actigi belirlenmistir (Ty-
rvainen, 1997). Salo kentinde ise ormana uzak-
likta 1 km’lik azalmanin konut fiyatinda %5,9
artig sagladigi, orman manzarasina sahip bir ko-
nuta alicilarin %4,9 daha fazla 6deme yaptiklari
hesaplanmistir (Tyrvainen ve Miettinen, 2000).

Durham ve Orange kasabalarinda (ABD, Kuzey
Carolina), “yesillik endeksi” kullanilarak orman
ortlisiiniin konut fiyatlar1 tizerinde pozitif etkisi
goriiliirken ve kent ormanlarina uzaklik arttikga
konutlarin degerinin diistiigii, ancak kurum orma-
nina ¢ok yakin konutlarda da fiyatlarin ciddi sekil-
de azaldig1 belirlenmistir (Mansfield ve ark., 2005).
Bir bagska HFY arastirmasinda (Melichar ve ark.,
2009), Prag’da kent ormanina her 1 km’lik uzak-
lik artig1 karsisinda konut fiyatinda %1,61 azalma
oldugu tahmin edilmistir. ABD Michigan-Grand
Rapids’de de dogrudan ormanla gevrili konut par-
sellerinin degerinin digerlerinden %19-35 daha
yiiksek oldugu belirlenmistir (Thorsnes, 2002).

Tirkiye’de HFY ile kentsel yesil alanlar icin
Istanbul (Alkay, 2002), konutlara ait yesil alanlar
i¢in Iskenderun (Boyacigil, 2003) ve Adana (Al-
tunkasa ve Uslu, 2004) ve parklar ve oyun alanlar1
i¢cin Erzurum’da (Yilmaz ve ark., 2008) ger¢ekles-
tirilen 6ncli ekonomik deger aragtirmalari mevcut-
tur. Buca’da (Izmir) Yedi Géller rekreasyon alani
icin manzara niteliginin 1’den 7’ye yiikselmesi kar-
siliginda konut bagina yaklagik 75.000 TL’lik deger
artigt oldugu belirlenmistir (Abayhan ve Cubuk-
¢u, 2010). Ayrica Ankara’da Botanik Parkinin HF
fonksiyonunda goriis (kapali, yar1 kapali, yar1 agik
ve acik) ve parka uzaklik nitelikleri kullanilmais,
parka uzaklikta %!’lik artis karsisinda konut fiya-
tinin %0,072 azaldig1 belirlenmistir (Tekel ve Ak-
barishahabi, 2013). Bu aragtirmalar disinda kentsel
yesil alanlarin konut fiyatlarina etkisini arastiran,
ancak ekonomik deger tahmini icermeyen HFY
arastirmalar1 da (Egdemir, 2001; Baldemir ve ark.,
2008; Cetintahra ve Cubukcu, 2011) mevcuttur.
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1.3. ODTU Ormani

1957 yilinda ODTU ve Tiirkiye Ormancilar Cemi-
yeti arasinda yapilan protokol ile ODTU Atatiirk
Ormani1 kurulmast i¢in baglayan ¢alismalarda
basar1 goriiliince, 1960 yilinda ODTU ve OGM
isbirliginde ODTU Agaclandirma Projesi ile
agaclandirma seferberligi baslatilmistir. Giini-
miize kadar yaklasik 33 milyon fidan kullanila-
rak tesis edilen ve ODTU tiizel kisiligine ait olan
ODTU Ormani (Sekil 1), 32°45°427-32°50’59°D
boylamlar1 ve 39°48’407’-39°54’35”’K enlemleri
arasinda Ankara ili, Cankaya ve Golbasi ilgeleri

%000 w0000

sinirlar1 dahilinde yer almaktadir (ODTU, 2015).

Ankara Orman Isletme Miidiirliigii (AOIM) ODTU
Ormani Fonksiyonel Orman Amenajman Planina
gore, plan {initesinde 2875,9 ha ormanlik alan,
461,3 ha orman topragi, 711,2 ha orman olmayan
alan bulunmaktadir. 211 bélmeden olusan orman-
da ana agagc tiirleri olan karagam, sedir, sarigam,
badem ve az oranda kizilgam, disbudak ve ahlatin
meydana getirdigi topluluklar bulunmaktadir. Tiir
bilesimi agisindan saf karagam (750,7 ha), saf ba-
dem (198,2 ha), ibreli karisik (501,4 ha), ve ibreli
yaprakli karisik (1360,2) mescereleri mevcuttur.

Sekil 1. ODTU Ormani ve konut pazari
Figure 1. The METU Forest and housing market

Amenajman Planinda ekolojik fonksiyon i¢in Ar-
keolojik Sit Alan1 Karacam (164,7 ha), Dogal Sit
Alan1 Karagam (2367,3 ha) ve sosyal fonksiyon
icin Estetik Goriiniim Karagam (343,9 ha) olmak
tizere ibreli-yaprakli karisik ti¢ isletme sinifi ola-
rak planlanmistir. 2859,1 hektari verimli koru olan
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ormanin %19’u 3 kapali, %23’ 2 kapali, %581 1
kapalidir; %93’0 V. bonitette, %82,5’ siriklik ve
direklik (b) gelisim ¢agindadir (AOIM, 2006).

ODTU Ormanindaki agag serveti 62.737 m?, yil-
lik artim1 4.469 m® ve yillik etasi ortalama 113
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m¥tlir. Toplam karbon birikimi ise 42.553 ton
olarak hesaplanmistir (AOIM, 2006). Bu stok de-
ger, yillik artimi/aga¢ serveti orani ile carpildi-
ginda yillik karbon birikiminin 3.031 ton oldugu
goriilmektedir. Iyimser bir yaklasimla karbonun
fiyat1 10 $/ton kabul edilirse, 2013 yil1 Haziran
ayt ABD Dolar1 ortalama kuru (1$=1,90 TL, TC
Merkez Bankasi, 2013a) kullanildiginda ODTU
Ormaninin karbon tutma hizmetinin degeri yillik
20 TL/ha olarak hesaplanmaktadir. OGM 2012
yilt satis gelirleri (OGM, 2015) esas alinirsa, ala-
nin odun hammaddesi iiretimi gelirleri, dolayi-
styla gayrisafi degeri yillik 184 TL/ha olabilir.

2. Materyal ve Yontem
2.1. Materyal

HFY’nin gerektirdigi verilerin toplanmasi igin
tasarlanan anket formu, emlak sirketlerinin web
siteleri, amenajman plani, mekansal verilerin
elde edilmesi ve islenmesi i¢in haritalar (An-
kara 129-bl ve b4 paftalari), uydu goriintiileri,
fotograflar, hedef konut pazarina iliskin temel
istatistik veriler ¢alismanin materyalini olugtur-
mustur. Alan ve g¢evresinin ortofoto haritalari
OGM Bilgi Sistemleri Daire Bagkanligi, diger
haritalar Amenajman Planindan, uydu goriintiile-
ri ise Google Earth programi ile temin edilmistir.

2.2. Yontem

Aragtirmada HFY’nin temelinde yatan konut-
larin her biri ayrt bir mal olan nitelikler demeti
olarak kabul edildigi, bu niteliklerden bazilarinin
pazar fiyatt mevcutken, pazar fiyatt olmayan or-
man manzarasi niteliklerinin konut fiyatina etki-
si oldugu varsayimindan hareket edilmistir (H).

2.2.1. Hedef pazarin belirlenmesi

Bu arastirmada bir kent orman1 olarak ODTU Or-
maninin manzarasinin ekonomik degerinin HFY
ile belirlenmesi amaciyla konut pazari vekil olarak
secilmistir. ODTU Ormani, Ankara ili Cankaya,
Golbast ve Yenimahalle ilgelerinden goriilmekle
birlikte, konut pazarinin sinirlandirilmasini
gerektiren birgok kisitlama mevcuttur:

Manzaranin etkisinin uzaklikla ters orantili
olduguna ve sinirli olduguna yonelik literatiir
bilgisi,

Orman manzarasina sahip bazi mahallelerde
iniversite yerleskesi, kamu binalart ve 6zel
igyerleri ve ticaret merkezlerinin yogunlukta
olmasi,

Cevredeki bir¢ok mahallenin kot farklar ne-
deniyle ODTU Ormani manzarasina sahip
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olmamasi veya varyasyon saglayamayacak
kadar ¢ok kii¢iik bir kisminin ODTU Ormani
manzarasina sahip olmas,

Calisma zamaninda bazi mahallelerde konut
fiyatlarinda yasanan spekiilatiffiyat artislari ve

Bazi mahallelerde pazar boliimlendirmesi so-
rununa yol agabilecek dubleks ve tripleks ko-
nutlarin yogunlukta olmasi.

Yukaridaki kisitlamalar dikkate almarak ODTU Or-
maninin Kuzey bdliimiiniin dogusunda yer alan ve
Giiney boliimiiniin kuzeyinde yer alan, Sekil 1°de
mavi ¢izgi ile sinirlart belirtilen ve Cankaya ilge-
sindeki 11 mahalleyi i¢eren alan hedef konut pazari
olarak belirlenmistir. Calisma alani siirlandirilir-
ken 1994 tarihli Ankara 129b1 ve 129b4 Memleket
haritalar tizerinde esyiikselti egrileri ve kot farkla-
rindan yararlanilmis, ayrica ODTU Ormanindan ge-
kilen fotograflarda mahalle bazinda ODTU Ormani
manzarasina sahip konut oraninin %10’dan fazla
olmasi bir kisit olarak alinmuistir.

2.2.2. Hedonik fiyat modeli ve veri gereksinimi

Arastirmada bilesik mal olarak konutlar, bilesik mal
fiyat1 olarak konut niteliklerinin ortiik fiyatlarini
iceren konut satis fiyatlart kullanilmigtir. Kurulan
HF modelinde konut satis fiyatlariin konutlarin i¢
yapisal nitelikleri, dig yapisal nitelikleri, ulasilabi-
lirlik, komsuluk ve orman manzarasina iligskin nitel
ve nicel dlgiitleri de igeren nitelik gruplarinin bir
fonksiyonu oldugu kabul edilmistir:

e Konut konumu: Mahallesi ve hakim bakisi

I¢ yapisal nitelikleri: Konut tipi, oda sayis,
yast, alani, kati, sahiplik ve tapu tipi, mutfak,
salon, diger odalar, balkon, teras, WC ve ban-
yo gibi tiim boliimleri, zemin, duvar, pencere
ve kap1 donatilarinin tipi ve kalitesi, 1sitma ve
yakait tipi

Dis yapisal nitelikleri: Konutun bulundugu
yapida (apartman, mistakil bina) kat sayisi,
daire sayisi, bos daire sayisi, kattaki daire sa-
yis1, site/toplu konut niteligi, yap1 tipi, ortak
kullanilan donatt tipleri, kalitesi ve olanaklar1
Komsuluk nitelikleri: Gelir ve egitim sevi-
yesi, su¢ orani, igsizlik orani, trafik sorunu,
cevresel sorunlari (hava ve giiriilti kirliligi ve
atik sorunu)

Ulasilabilirlik nitelikleri: Sehir merkezine,
ulagim, egitim, saglik, is ve aligveris olanak-
larina yakinlik

Manzara nitelikleri: Konut manzarasinin dge-
leri, ODTU Ormani ve diger yesil alan man-
zaralarinin fiziksel niteligi, ODTU Ormani
manzarasinin kalitesi ve en dnemli manzara
ogesi, ODTU Ormanina uzaklik ve kategori-
leri, ODTU Ormani1 manzarasinda kapsanan
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orman alani1 (genel, mescere ¢agi, agag tiirleri
ve karigimi)

2.2.3. Ornekleme

Minimum o6rneklem biiyiikliigii, ana kiitle bilindi-
ginde olayin gergeklesme olasiligina gore ornek-
lem biiyiikliigiinii veren formiille hesaplanmistir:

n = (N.p.q.Z ?)/[(N-1).d * + p.q.Z 7]

Formiilde n, 6rnek biiytlikligiini; N, ana kiitle bii-
yiikliigiini; p, 6lgiilen 6zelligin ana kiitle icinde bu-
lunma olasiligini; q, dlgiilmek istenen 6zelligin ana
kiitle icerisinde bulunmamasi olasiligini; Z, %95
giiven diizeyinde Z test degerini (1,96); d, hata pa-
yin1 (0,05) ifade etmektedir.

Calismanin ana kiitlesi (N), hedef konut pazarinda
Eyliil 2011-Haziran 2013 aylar1 arasinda yaklasik 2
yil siiren veri toplama siirecinde (t) kendisi kullan-
mak iizere konut satin alan alicilardir. Tiirkiye Is-
tatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore, Ankara’da
2011 yilinda 117.908 konut satis1 (s) gerceklesmistir
(TUIK, 2013a). Ankara ilinde ikamet ettigi konuta
sahip olanlarin orani (r), %60,9°dur (TUIK, 2013b).
Bununla birlikte 2011 yili niifus verilerine gore
(TUIK, 2011), Ankara ilinin niifusu 4.890.893,
ortalama hane halki biiytikligii 3,30, dolayisiyla
hane halki sayis1 (HS, ) 1.482.089°dur. Cankaya
ilgesi mahallelerine ait hane halki says1 (HS, ) ve-
rilerine gore ise hedef konut pazarinda 24.170 hane
halk: ikamet etmektedir (TUIK, 2013c). Bu say1,
hedef konut pazarindaki konut sayisi olarak kabul
edilmistir. Buna gore ana kiitle biyiikliigi su sekil-
de hesaplanmistir:

N=s.t.(HS,,/HS, ). .r =2.342

ODTU Ormanindan hedef konut pazarinin goriin-
tiileri kullanilarak ODTU Ormani manzarasina
sahip herhangi bir boliimii (oda, balkon, teras) go-
riilnen konutlarin sayisi, 6.480 olarak sayilmistir.
Hedef konut pazarinda ODTU Ormani manzarasi-
na sahip konutlarin oran1 %26,8 oldugu i¢in p degeri
0,268 ve q degeri 0,732 olarak alinmistir. Buna gore
orneklem biiyiikliigii (n), 267 olarak hesaplanmustir.

ANK

Hedef konut pazarinda mahallelerin yapilagma ve
ODTU Ormani manzarasina sahip konut oran-
larinin farkli olmasi ve uzakligin etkisi dikkate
alinarak mekansal korelasyondan sakinmak igin
tabakalir 6rnekleme yontemi kullanilmistir. Orto-
foto haritalarda ODTU Ormani-hedef konut pazar1
sinirina paralel 250 m genisliginde seritlerde ma-
halle x uzaklik tabakalar1 olusturulmustur. ODTU
Ormani manzarasina sahip yap1 orani esas alinarak
orneklem biiylikligi tabakalara dagitilmistir. Her
bir tabaka i¢inde konutlarin se¢iminde rasgele or-
nekleme yontemi kullanilmistir. Mekansal korelas-

20

yondan sakinmak i¢in ayrica ayni apartman veya
sitede hakim baki1 ve kat nitelikleri agisindan benzer
olan konutlarin sec¢ilmemesine dikkat edilmistir.

2.3. Veri toplama

Konut satis ve miilkiyet bilgileri ile modeldeki
konut niteliklerine iliskin bilgilerin biiyiik bolii-
miiniin elde edilmesi icin bilgi toplama formu ni-
teliginde agik ve kapali uglu sorulardan olusan bir
anket formu tasarlanmistir. Bu formda manzara
nitelikleri disindaki sorularin emlak firmalar1 yet-
kilileri ve konut alicilar1 ile kisisel goriismeler ve
emlak firmalarinin web sitelerinden elde edilen
bilgiler kullanilarak cevaplanmasi éngoriilmiistiir.
Anket formunda konutlarin manzara nitelikleriyle
ilgili bes soru (konut manzarasinin geleri, ODTU
Ormani ve diger yesil alan manzaralarinin fiziksel
niteligi, ODTU Ormani1 manzarasinin kalitesi ve
en 6onemli manzara 6gesi) yer almistir.

HF fonksiyonunda konut fiyatlarinin alicilar igin
veri oldugu (rekabetci piyasa) kosulu gegerlidir.
Yesil alan manzaralarinin fiziksel niteligine iliskin
sorular, bu varsayima uygun olarak hazirlanmistir.
Bu sorularda besli cevap olgegi (Benson ve ark.,
2000; Pearson, 2002; Lothian, 2010) kullanilmaistir.
Olgekte “Yok” segenegi, ilgili dgenin manzarada
olmadigi; “Olduk¢a sinirli goriintii”, konutun en
iyi goriigse sahip bir noktasinda dgenin goriis ala-
ninin yatay olarak %30’undan azini kapsadigi, ka-
lan alanin engelli oldugu; “Sinirli goriintii”, konut
manzarasinda ilgili 6genin yatay olarak %30-%60
arasin1 kapsadigi; “Parcali goriinti”, ilgili 6genin
konut manzarasinin %60’dan fazlasini kapsadi-
g1, fakat arada yapay veya dogal engeller oldugu;
“Tam/acik goriintii” ise %60’1n iizerinde ve ilgili
Ogenin goriilmesinde higbir engel olmadigr anla-
mina gelmektedir. Bu 6lgegin, emlak firmalarinin
web sitelerinden elde edilen fotograflar, konutla-
rmn ¢evresinden ve ODTU Ormanindan karsilikli
fotograflar, dogrudan gdézlem ve uydu goriintiileri
kullanilarak arastirmacilar tarafindan cevaplanmasi
Oongorilmistiir.

ODTU Ormani manzarasmin Kkalitesinin sorgu-
landig1 soruda ise, literatiirden de (Taylor ve ark.,
1987) faydalanilarak altili 6l¢ek (cok yiiksek, yiik-
sek, orta, diisiik, ¢ok diisiik, yok) yer almistir. Bu
soruda tam rekabet kosullarinin disinda, konut ali-
cilarinin bireysel algilart dnemsenmistir.

Hedef konut pazarinda 30 konut alicist ile test edi-
lerek nihai sekli verilen anket formu ile anket ¢a-
lismasi, Eyliil 2011-Haziran 2013 aylar1 arasinda
satis1 yapilan ve alicinin ikamet ettigi toplam 303
konut i¢in tamamlanmistir. Arastirma drnekleminde
yer alan konutlarin konumlari Sekil 2°de verilmistir.
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Konutlardan orman manzarasinin goriintiileri ve
ODTU Ormanindan hedef konut pazarinin goriintii-
leri kullanilarak her bir konut manzarasinda yer alan
orman sinirlart ODTU Ormani mescere tipleri hari-
tasi, topografik ve ortofoto haritalara isaretlenmistir.
Bu haritalar tizerinde konutlarin uzaklik ve manza-
ra alani nitelikleri, ArcGIS yazilimi ile dl¢lilmiistiir.
Bu veri kullamlarak konut manzarasindaki ODTU
Ormani mescere tipleri i¢in agac tiirleri, gelisme
caglar1 ve kapaliliklart ile ilgili ¢esitli alansal degis-
kenler de tasarlanmis ve veri setleri hazirlanmistir.

Konutlarin satig zaman1 22 ay1 kapsadigindan An-
kara ili aylik konut fiyat endeksi (TC Merkez Ban-
kasi, 2013b) yardimiyla konut satis fiyatlarinin Ha-
ziran 2013’teki degeri hesaplanarak kullanilmistir.

2.4. istatistik analizler

Anket ve bilgi toplama ¢aligmasi tamamlanan 303
konuttan 7’si verilerin u¢ degerler icermesi ve
bilgi eksikligi nedeniyle orneklemden c¢ikarilmis
ve hedonik analizler 296 gozlemle gergekles-

Sekil 2. Arastirma 6rneklemi
Figure 2. Research sample

tirilmistir. Anket formlarindan elde edilen ve-
rilerin iglenmesi, nitel verilerin sayisallasti-
rilmast  ve degiskenlerin tliretilmesinde MS
Office Excel yazilimi, HF fonksiyonlarmin tiire-
tilmesinde ¢oklu korelasyon ve ¢oklu regresyon
analizleri i¢in SPSS 15.0 yazilimi kullanilmistir.

Bu arastirmada yar1 logaritmik fonksiyon tipi ile or-
man manzarasinin farkl: nitelikleri igin degiskenler
kullanilarak farkli HF fonksiyonlar tiiretilmistir:

ln[P(Z)] = a,+Y, B, KONUM, + ) B YAPISAL
B, KOMSULUK, +¥ B, ULASILABILIRLIK
B, MANZARA  + ¢
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Yukaridaki fonksiyonda yer alan ODTU Ormam
manzarast nitelikleri i¢in ortiik fiyatlar (marjinal
6deme egilimleri), dolayisiyla ekonomik deger tah-
minleri su sekilde hesaplanmistir:

oP/oz=_.P
3. Bulgular

Orneklemde yer alan 296 konutun 198’i ODTU
Ormani manzarasina sahiptir. ODTU Ormani man-
zarasinin fiziksel boyutu incelendiginde konutlarin
%26,0’s1 tam/agik goriintiisiine, %10,5°1 pargalt
goriintiistine, %12,5°1 siurlt gorlintiisiine, %17,9°u
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oldukga sinirli goriintiisiine sahip oldugu belirlen-
mistir. Konutlarin ODTU Ormani manzara kalitesi
ise, %14,5’inin ¢ok yiiksek, %16,6’simin yiiksek,
%14,9’unun diisiik ve %13,5’inin ¢ok diisiik olarak
nitelendirilmistir. Konutlarin %33,1’i ODTU Or-
mani manzarasina sahip degilken, alicilarin %35,8’1
en 6nemli manzara 6gesi olarak ODTU Ormanini
gostermistir. Diger yandan, 6rneklemdeki konutlar,
2875.9 hektar biiyiikliigiindeki ODTU Ormaninin
1133,64 hektarlik boliimiiniin manzarasina sahiptir.
Orman Amenajman Planina gore, bu alanin sadece
37,41 hektar1 (%3,3) estetik isleve tahsis edilmistir.

ODTU Ormam manzarasinin niteliklerine gore
tiretilen farkli degiskenlerle altt HF fonksiyonu

tiretilmistir. HF fonksiyonlarinda yer alan konut
niteliklerine ait degiskenlerin tanimlari, betimleyi-
ci istatistikleri ve fonksiyonda beklenen isaretleri
Tablo 1’°de verilmistir.

Konutlarin manzara ve diger nitelikleriyle il-
gili tiretilen bircok degisken, bireysel olarak
konut fiyatlartyla anlamli iligkisi olmasmna rag-
men, otokorelasyon problemi nedeniyle ¢oklu
regresyon analizi denemelerinde anlamli ola-
rak HF fonksiyonlarinda yer alamamistir. Bu
sorunun nedenleri, bazi niteliklerin konutlar-
da birlikte veya yaygm olarak bulunmalaridir.

Tablo 1. Degisken tanimlar1 ve betimleyici istatistikler
Table 1. Definitions and descriptive statistics of variables

Tiim 6rneklem Orman Man. Konutlar

Degiskenler Tanim +/-
Ort. St. Sp. Ort. St. Sp.

STFYTE Endeksli konut satis fiyat1 (TL) 288.877  184.287 327.136 205.420
ALAN Konutun alani (m?) 162,57 60,06 174,71 6498 +
ODASY Oda say1s1 3,53 0,99 3,68 1,02 +
KATOR Konut kati/yapidaki kat sayis1 0,49 0,42 0,58 0,37 +
SITE Site i¢inde ise 1, degilse 0 0,30 0,46 0,34 047 +
MUTF1 Ankastre mutfak dolab1 varligi (1, 0) 0,31 0,46 0,39 0,49 +
MUTEF2 Mutfakta beyaz esya varligi (1, 0) 0,06 0,25 0,09 0,28 +
BANYO Ebeveyn banyosu varligi (1, 0) 0,60 0,49 0,69 046 +
GDOLAP Gomme dolap varligi (1, 0) 0,36 0,48 0,41 0,49 +
BALKON Kapali balkon varligi (1, 0) 0,37 0,48 0,35 0,48 +
DEKOR Konutta 6zel dekorasyon varligi (1, 0) 0,02 0,14 0,01 0,10 +
PKAPI Panel kapi varligi (1, 0) 0,68 0,47 0,70 0,46 +
SZEMIN Seramik zemin varligi (1, 0) 0,82 0,38 0,83 0,38 +
KONMER Yapida kondisyon merkezi (1, 0) 0,09 0,29 0,14 034 +
OTPARK Yapida kapali otopark varligi (1, 0) 0,32 0,47 0,43 0,50 +
ORAN Or-an mahallesinde ise 1, degilse 0 0,08 0,27 0,12 032 +
DOGU Hakim baki Dogu ise 1, degilse 0 0,11 0,32 0,06 0,24 -
CADDE Ana cadde kenarinda ise 1, degilse 0 0,18 0,39 0,19 0,39 +
MNPARK Mahalle parki manzarasi varligi (1, 0) 0,17 0,38 0,21 041 +
MNGOL G0l manzarasi varligi (1, 0) 0,04 0,20 0,06 0,24 +
MNORM ODTU Ormani manzarasi varlig (1, 0) 0,67 0,47 1,00 0,00 +
ORGOR Orman manzarasi tam/agik goriintii (4), pargali go-

rintii (3), sinirl goriintii (2), oldukea sinirl gorinti 1,78 1,62 2,67 1,24+

(1), yok (0)
ORKIT  ommmmrmellieibatbd Otsd  on e ar e
ORUZAK ODTU Ormaninin en yakin sinirma uzaklik (m) 644,36 528,82 531,01 482,74 -
ORALAN Konut manzarasinda ODTU Ormani alan1 (ha) 38,62 111,74 57,74 132,62 +

3.1. Hedonik fiyat fonksiyonlari

ODTU Ormani manzarasinin varhigi (MNORM),
orman gdriintiisiiniin boyutu (ORGOR) ve kalitesi-
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ne (ORKLT) iligkin nitel degiskenler kullanilarak
iiretilen i¢ HF fonksiyonu Tablo 2’de verilmistir.
Bu tabloda yer alan her ti¢ fonksiyon da %99 giiven
diizeyinde anlamlidir; konut satis fiyatlarinin %76-
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82’sini yansitmaktadir. Tiim bagimsiz degiskenlerin
katsayilarinin igaretleri beklentilere uygundur ve
ODTU Ormani manzarasi niteligini yansitan tiim
degiskenler en az %95 giiven diizeyinde anlamlidir.
Ayrica diger degiskenlerin de bilyiik bolimiiniin is-
tatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir.

ODTU Ormani manzarasi igin nicel degiskenlerle

(ORUZAK, ORALAN) ii¢ HF fonksiyonu tiiretil-
migtir (Tablo 3). IV. fonksiyonda dogrudan ORU-
ZAK, V. fonksiyonda ORALAN degiskenleri kul-
lanilirken, VI. fonksiyonda orman manzarasinin
estetik giizelliginin hem uzaklik hem de kapsanan
alan acisindan farklilagabilecegi diistincesiyle iki
degisken birlikte yer almistir.

Tablo 2. Nitel orman manzarasi degiskenleriyle hedonik fiyat fonksiyonlar1
Table 2. Hedonic price functions with qualitative forest view variables

I I I
Degiskenler Katsay1 t degeri Katsay1 t degeri Katsay1 t degeri
Sabit 11,347%** 171,825 11,462%** 236,017 11,460%** 236,695
ALAN 0,002%** 4,251 0,002%** 3,693 0,001 *** 3,568
ODASY 0,058** 2,126 0,088%** 3,719 0,090%** 3,791
KATOR 0,150%** 3,601 0,160%*** 4,473 0,160%** 4,500
SITE 0,130%** 3,803 0,126%** 3,699
MUTF1 0,206%** 6,361 0,205%** 6,365
MUTF2 0,365%** 5,604
BANYO 0,224 6,386 0,172%%%* 5,608 0,173%*%* 5,651
GDOLAP 0,149%** 4,489
BALKON 0,056* 1,794
DEKOR 0,237** 2,260
PKAPI 0,123%** 3,854
SZEMIN 0,051 1,320
KONMER 0,272%%%* 4,660 0,27 1%%%* 4,685
OTPARK
ORAN 0,303*** 4,787 0,199%** 3,187 0,190%** 3,024
DOGU
CADDE 0,148*** 3,803 0,108%** 3,220 0,109%** 3,250
MNPARK 0,151 %** 3,366 0,095%* 2,380 0,093** 2,345
MNGOL 0,3 14%%%* 3,799 0,311%*** 3,764
MNORM 0,067** 1,968
ORGOR 0,020%* 2,218
ORKLT 0,020%* 2,516
Bagimli Degisken LN (STFYTE)
Gozlem sayisi 296 296 296
F-test 68,903*** 114,454%*%* 115,130%**
R? 0,774 0,829 0,830
Diizeltilmis R? 0,763 0,822 0,823

Bu HF fonksiyonlart da %99 giiven diizeyinde
anlamlidir ve tiim bagimsiz degiskenlerin katsay1
isaretleri beklentilere uygundur. IV. ve VI. fonksi-
yonlar konut satis fiyatlariin %85’ini, V. fonksi-
yon %83’iinii yansitmaktadir. U¢ fonksiyonda da
ODTU Ormani manzarasi niteligini yansitan tiim
degiskenler en az %90 giiven diizeyinde anlamlidir
ve diger degiskenlerin biiylik boliimiiniin istatistik-
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sel olarak anlamli oldugu goriilmektedir.

Beklentilere uygun olarak ORUZAK degiske-
ninin isareti negatif, ORALAN degiskeninin ise
pozitiftir. IV. fonksiyon ODTU Ormanindan her
bir metre uzaklastik¢a konut fiyatinin %0,0097
azaldigini, V. fonksiyon ise manzarada kapsanan
orman alanindaki her bir hektarlik artig karsisinda
konut fiyatinin %0,035 arttigim1 gostermektedir.
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3.2. Ekonomik deger tahminleri

Yar1 logaritmik model i¢in her bir bagimsiz degis-
kenin katsayisinin konut fiyati ile ¢arpimi, ilgili
niteligin bir biriminin marjinal ortiik fiyatini ver-
mektedir. Buna gore niteliklerin her bir birimi igin
ortalama konut fiyatina gore ortiik fiyatlar Tablo
4’1in besinci stitununda hesaplanmigtir.

ODTU Ormani manzarasinin farkli dlgiitlere gore
tahmin edilen marjinal 6rtiik fiyatlari, orman varli-
ginin konut fiyatlaria ortalama 19.288,72 TL, ko-
nut manzarasinda orman gorlintlisiiniin boyutunun
her bir seviyesinin 5.825,76 TL, orman manzarasi
kalitesinin her bir seviyesinin 5.774,43 TL katkis1
oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte orman
manzarasina her bir 1 m’lik yakinlik konut fiyatla-

Tablo 3. Nicel orman manzarasi degiskenleriyle hedonik fiyat fonksiyonlar1
Table 3. Hedonic price functions with quantitative forest view variables

v \Y% VI
Degiskenler Katsay1 t degeri Katsay1 t degeri Katsay1 t degeri
Sabit 11,584*** 191,843 11,505%** 243,504 11,580*** 192,953
ALAN 0,001 *** 3,275 0,001 *** 3,670 0,001 *** 3,418
ODASY 0,081 *** 3,120 0,083%%* 3,627 0,080%** 3,133
KATOR 0,144%** 3,170 0,176%** 5,119 0,148*** 3,267
SITE 0,119%** 2,865 0,113%*** 3,353 0,124%** 3,018
MUTF1 0,171%%* 4,735 0,203%** 6,438 0,163%** 4,502
BANYO 0,210%** 5,658 0,164%** 5,472 0,201 *** 5,414
KONMER 0,269%** 4,509 0,249%%** 4,345 0,252%** 4,196
OTPARK 0,092%** 2,743 0,106%** 3,555 0,081*** 2,383
ORAN 0,185%** 2,725 0,157** 2,289 0,123 1,627
DOGU -0,168%** -2,702 -0,089** -2,258 -0,165%** -2,660
CADDE 0,056 1,404 0,079%** 2,388 0,046 1,170
MNPARK 0,139%** 2,868 0,085%* 2,167 0,127*** 2,611
MNGOL 0,349%** 4,327 0,264%** 2,970 0,283*** 3,214
ORUZAK -0,000097*** -2,796 -0,000094*** -2,743
ORALAN 0,00035* 1,766 0,000366* 1,850
Bagimli Degigken LN (STFYTE)
Gozlem sayisi 198 296 198
F-test 78,817%%* 105,646%** 74,765%**
R? 0,858 0,840 0,860
Diizeltilmis R? 0,847 0,832 0,849

rinda 31,68 TL pozitif katkr saglamaktadir. Orman
manzarasinda her bir hektarlik artig ise konut fiyati-
n1 101,70 TL artirmaktadir.

Farkli orman manzarasi niteliklerine gére ODTU
Ormani manzarasinin konut basina degeri, marjinal
fiyatlar ve ODTU Ormam manzarasia sahip
konutlar i¢in niteliklerin ortalama degerleri (Tablo
1) kullanilarak Tablo 4’iin altinct siitununda hesap-
lanmistir. ODTU Ormani manzarasi i¢cin MNORM,
ORGOR ve ORKLT gibi nitel &lgiitlere dayanan
degiskenler konut bagina 15.535 TL ile 19.289 TL
arasinda ekonomik deger tahminleri tiretmistir.

Nicel o6lgiitlerden ORUZAK degiskeni, nitel de-
giskenlerle belirlenen deger araligi iginde 16.821
TL’lik konut bagina orman manzarasi degeri sag-
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larken, konut manzarasinda yer alan orman alani
biiyiikligiine bagli ORALAN degiskeni digerlerine
gore oldukea diisiik deger tahmini (5.872 TL) {iret-
mistir. Orman manzarasinin konut fiyatlaria etkisi-
nin hem uzaklik hem de orman alani biiytikliigiine
bagl oldugu diisiincesiyle tiiretilen HF fonksiyo-
nuna gore ise diger deger tahminlerinin iizerinde
konut basina 23.315 TL’lik bir ekonomik deger
biiyiikliigiine ulagiimistir.

Bu deger tahminlerine gore, orman manzarasinin
konut fiyatlarina katkisi, tablodaki degiskenlerin
verildigi sirayla, %06,68, %5,38, %6,33, %S5,14,
%2,03 ve %7,13 olarak ortaya ¢ikmaktadir. Uzak-
likla kapsanan orman alaninin artmasi, manzara
degeri arasindaki ters iliski ORALAN degiskeni-
nin tek basma kullanilamayacagini gdsterdiginden
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Tablo 4. ODTU Ormani manzarasi i¢in ekonomik deger tahminleri
Table 4. Economic value estimates for the METU Forest view

ODTU Ormani Manzara Degeri

Z Ort. Konut Marjinal
. . . o Les H d f
g Nitelik Fiyati %rtuk Konut Yillik Kgnflt
17 Katsayist yatt basina P
% Degiskeni azarl
) Milyon  Milyon
- TL TL TL TL/yil TL
(1) 2 3 “4) &) (6) (M (®)
I MNORM 0,0668 288.877,26 19.288,72 19.288,72 10,01 124,99
I ORGOR 0,0202 288.877,26  5.825,76 15.535,35 8,06 100,67
Il ORKLT 0,0200 288.877,26  5.774,43  18.285,71 9,49 118,49
IV. ORUZAK -9,7.10°  327.135,64 31,68 16.821,36 8,73 109,00
V  ORALAN 0,00035 288.877,26 101,70  5.872,28 3,05 38,05
VI ORUZAK -9,4.105 327.135,64 30,89
23.315,29 12,10 151,08
ORALAN 0,00037 327.135,64 119,67

V. HF fonksiyonu ile tiiretilen degerler degerlendir-
meden diglanmugtir.

Tablonun yedinci siitununda orman manzarasina
sahip konutlar i¢in niteliklerin ortalama degerle-
ri, hedef konut pazarinda yillik konut satis sayisi
ve orman manzarasini goérme orani kullanilarak
ODTU Ormani manzarasinin yillik degeri hesap-
lanmistir. ORALAN degiskenini i¢eren fonksiyon
digindaki diger fonksiyonlarla orman manzarasi
icin 8,06 ile 12,10 milyon TL arasinda yillik este-
tik deger tahminlerine ulagilmaktadir. Bu degerler,
ODTU Ormaninin hedef konut pazarmin manzara-
sin1 olusturan bdliimiiniin yillik olarak hektarda en
az 7.112-10.673 TL arasinda estetik fayda yarattigi-
n1 gostermektedir.

Tablonun son siitununda ise ODTU Ormani manza-
rasinin hedef konut pazari igin konut satis fiyatlar
lizerinden yarattig1 toplam deger, niteliklerin mar-
jinal orttik fiyatlari, niteliklerin orman manzarasi-
na sahip konutlar i¢in ortalama degerleri ve hedef
konut pazarinda ODTU Ormani manzarasina sahip
konut sayist dikkate alinarak hesaplanmistir. Bu
sekilde ¢alisma yillarindaki pazar kosullari altinda
hedef konut pazar1 i¢in orman manzarasinin degeri
olarak farkli fonksiyonlara gore 101 ile 151 milyon
TL arasinda toplam deger hesaplanmistir. Kuskusuz
bu toplam deger hesabinda konut stokundaki
genislemeler, gelecekteki satiglar igin paranin
zaman degeri ve hedef konut pazari disindaki
konutlar ve igyerleri dikkate alinmamugtir.

4. Tartisma ve Sonug¢

Regresyon analizi sonuglari kullanilan manzara
nitelikleri icin ODTU Orman1 manzarasmin konut
fiyatlar tizerindeki etkisinin anlamli oldugunu, do-
layisiyla yontem boliimiinde sunulan H, hipotezi-
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nin kullanilan manzara nitelikleri i¢in kabul edildi-
gi anlamina gelmektedir. Aragtirmada hedef konut
pazarinda ODTU Ormani manzarasinin estetik fay-
dalar i¢in nicel ve nitel degiskenlerle tiiretilen HF
fonksiyonlartyla, konut basina 15.535-23.315 TL
arasinda ekonomik deger tahminleri tiretilmistir. Bu
degerler, arastirma 6rneklemindeki ortalama konut
fiyatlar1 dikkate alindiginda orman manzaras: etki-
sinin %5,14-7,13 arasinda oldugunu gostermekte-
dir. Bu deger tahminleri, kent ormanlari i¢in Finlan-
diya’da gerceklestirilen bir arastirmada (Tyrvainen
ve Miettinen, 2000) elde edilen deger tahminleri ile
ortlismektedir.

Aragtirma, ODTU Ormani manzarasinin, farkli or-
man manzarasi nitelikleri i¢in y1llik 8,06-12,10 mil-
yon TL, hektarda 7.112-10.673 TL arasinda estetik
fayda yarattigini gostermistir. Birim alan i¢in de-
gerler, ormanin karbon tutma faydasindan (26 TL/
ha/yil) ve her ne kadar ODTU Ormant igin 6ncelikli
islevler arasinda olmasa da Tiirkiye’de odun ham-
maddesi iiretiminin ortalama degerinden (184 TL/
ha/yil) oldukga yiiksektir. Orneklemdeki konutlarimn
kapsadigt orman manzarasinin  amenajman
palaninda sadece %3,3’liniin estetik isleve tahsis
edildigi diistintildigiinde, bu degerler, kentlerde or-
manlarin diger islevlerle karsilastirmak kosuluyla
oncelikli islev olarak estetik isleve tahsis edilebile-
cegini gostermektedir.

Toplam ekonomik deger gercevesi icinde yapilan
calismalarda Tirkiye’de orman kaynaklarinin top-
lumsal refaha pozitif katkilari, ortak noktalari ¢ok
olan farkli ¢caligmalarda 54,18 $/ha (Bann ve Cle-
mens, 1999), 49,3 $/ha (Turker ve ark., 2005) ve
78,5 $/ha (Pak ve ark., 2010) olarak hesaplanmistir.
ODTU Ormani manzaras! igin iiretilen birim alan
degerlerinin, estetik hizmetleri icermeyen ulusal
diizeydeki bu ortalama deger tahminlerinin olduk¢a
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iistiinde olmasi, ormanlarin iglevsel tahsisi agisin-
dan yukaridaki dneriyi desteklemektedir. Ayrica bu
tir cevresel deger belirleme arastirmalarinda kul-
lanilan maliyete dayali yontemlerin zaaflarint ve
mekansal diizeyde ¢alismanin 6nemini gostermistir.

Belki de en 6nemlisi, ODTU Ormani manzarasi
icin elde edilen deger tahminleri, yasal olarak kent
ormani statiisiinde gériilmeyen ODTU Ormaninin
Konijnendijk (2003)’in kriterlerine ilaveten, Kuc-
helmeister (2000)’m fayda smiflandirmasina gore
de islevsel olarak kent ormani oldugunu kanitla-
maktadir. Bu dogrultuda yasal diizenlemelerin ya-
pilmas1 gerekmektedir.

ODTU Ormani manzarasinin hedef konut pazari
icin toplam degerinin, farkli manzara niteliklerine
gore 101 ile 151 milyon TL arasinda oldugu belir-
lenmistir. Bu deger, hektarda 88.802-133.273 TL
arasinda manzara degeri oldugunu gostermektedir.

Ormanin estetik faydalarinin konut pazarinda nak-
de doniismesi, konut pazarinda bir katma deger
yaratmakla kalmayip, Devletin vergi gelirlerini de
artirmaktadir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi si-
nirlarinda yillik emlak vergisi tutarinin konut de-
gerinin %02’si oldugu dikkate alindiginda ODTU
Ormani manzarasinin hedef konut pazarinda her yi1l
202.000-302.000 TL arasinda vergi gelirlerini artir-
dig1 anlasilmaktadir.

“Ormana uzaklik” degiskeni ile tiiretilen HF fonk-
siyonuna gore, diger tiim nitelikleri ayni olan iki
konuttan ormana 1 km daha yakin olan konutun
degeri yaklasik 31.680 TL daha fazla olmaktadir.
Literatiire benzer sekilde ormana uzaklik arttik¢a
manzaranin degerinin diistiigiinii gosteren bu bilgi,
kent ormanlarinin kentsel yerlesimlerin i¢inde veya
manzarasindan faydalanilacak kadar yakin olmasi-
nin da 6nemini kanitlamaktadir.

Calismada HFY ile tiiretilen HF fonksiyonlari i¢in-
de orman manzarast niteliklerinin anlamli olarak
yer almasi ve bu fonksiyonlarla tiretilen deger tah-
minleri, ODTU Orman1 manzarasinin konutlar i¢in
arzu edilen bir nitelik oldugunu ve estetik faydalari-
nin konut fiyatlara yansidigini géstermistir. Diger
yandan elde edilen deger tahminlerinin, ormanin
faydalarindan sadece birine ait oldugu, konut sto-
kundaki genislemeleri, hedef konut pazarina dahil
edilmeyen kamu yapilari, konutlar ve igyerlerinin,
konutlarda ikamet edenler diginda ¢evrede seyahat
edenler ve yiiriiytis gibi rekreasyon etkinlikleri ger-
ceklestirenlerin ODTU Ormanindan elde ettigi es-
tetik faydalari igermedigi karar verme siireclerinde,
ozellikle diger sektorlerle karsilastirmalarda dikka-
te alinmalidir. Ayrica ODTU Ormani mescereleri-
nin gelisimi, hedef konut pazarinda ODTU Ormant
manzarasina girmeyen mescerelerin de orman bii-
tinliigiinii saglamalar1 nedeniyle estetik faydalara
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katkis1 ve toplam deger hesabinda paranin zaman
degerinin dikkate alinmadig1 géz oniinde tutulma-
ldur.

ODTU Ormanmin digsalliklarindan biri olan este-
tik hizmetlerin igsellestirilmesi i¢in faydalanicilar
tarafindan dogrudan veya dolayli olarak finanse
edilmesi gerekmektedir. Bu dogrultuda arag olarak
diistiniilebilecek belediye vergi gelirleri ve tapu
harglarindan pay ayrilmasinda bu arastirma ile elde
edilen deger tahminleri ve oranlar kullanilabilir.
Crompton (2005), New York’ta Central Park’in
emlak vergilerinde yarattig1 artisla finanse edildigi,
parkin harcamalari ¢ikarildiginda bu sekilde yillik
4,4 milyon $ net gelir yarattigini ifade etmektedir.
Bu finansman araglari, son yillarda giindemde olan
ekosistem hizmetleri i¢in 6demeler olgusu bagla-
minda 6zel ormanciligi tesvik edebilir.

Mabhalle parklarmin varliginin tim HF fonksiyon-
larinda orman manzarasina iligkin degiskenlere
gore daha biiyiik katsayilar elde etmesi, diger yesil
alanlarm 6nemi gostermektedir. Ayrica ¢ocuk park-
larinin fonksiyonlara anlamli olarak girememesi,
manzara digindaki islevlerden kaynaklanabilir ve
daha yesil mahalle parklarina ihtiya¢ duyuldugu an-
lamina gelebilir.

Arastirmada HF fonksiyonlarinda ODTU Ormani
manzarasi i¢in kullanilan nitel degiskenler arasinda
“orman manzarasiin varhigr” degiskeni, en pratik
ve bireysel olarak kullanildiginda en yiiksek degeri
iiretirken, “orman manzarasinin goriintiisii ve kali-
tesine” iligkin degiskenlerin daha giivenilir oldukla-
1 gorilmistiir. Ancak orman manzarasinin kalitesi
degiskeni, veri toplama yontemi agisindan HFY "nin
temel varsayimlarina aykiri olmakla birlikte, zaman
alic1 ve maliyeti daha yiiksektir.

HF fonksiyonlarinda ODTU Ormani manzarasi igin
kullanilan tiim degiskenler karsilastirildiginda, ni-
cel degiskenlerin giivenilirlik agisindan 6n planda
oldugu goriilmektedir. “Ormana uzaklik” degiskeni,
daha giivenilir deger tahminleri iiretmistir ve CBS
yazilimlari ile kolaylikla iiretilebilmektedir. “Ko-
nut manzarasinin kapsadigir orman alan1” degigke-
ninin tek basina kullanildiginda giivenilirligi daha
az ve diisiik deger tahminleri tiretmesi Morancho
(2003)’nun sonuglariyla paraleldir. Bununla birlik-
te, ormana uzaklik degiskeni ile birlikte kullanildi-
ginda en yliksek deger tahmini yaninda, istatistiksel
olarak en anlamli HF fonksiyonunun tiretilmesi bu
iki degiskenin konut manzarasinin estetik giizelligi
icin tamamlayict olduklarini géstermektedir.

Konut manzarasinda orman goriintiisiiniin boyutu
ve kapsanan orman alani biyiikligiine iliskin ve-
rilerin iki boyutlu gorsellerden elde edilmesi za-
man alic1 ve glicken, ii¢ boyutlu haritalarin varligi
halinde CBS yazilimlar1 yardimiyla pratik olarak



Kent ormani anlayistyla ODTU Ormani manzarasi icin ekonomik degerin tahmin edilmesi

iiretilebilir. Ayrica uzaklik kategorilerinin ve orman
manzarasinda yer alan mescerelerin agag tiiri bi-
lesimleri, gelisim ¢aglar1 ve kapaliliklarinin konut
fiyatlarina etkisini gostermek icin otokorelasyon
probleminden sakinarak farkli ekonometrik analiz
teknikleri ile arastirmalara ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu aragtirma, yontembilim agisindan kent
ormanlarma yonelik iilkemizde gergeklestirilen
ilk calisma olmakla birlikte, kentsel yesil alanlarla
ilgili baz1 HF arastirmalarinin aksine, tek bagimsiz
degiskene bagli yanilgili tahminlere yol agmayacak
sekilde, farkli orman ve diger yesil alan manza-
rast dahil, bircok konut niteligini degisken olarak
dikkate alan HF fonksiyonlar1 ve deger tahminleri
iiretmistir. Aragtirma ile elde edilen deger tahmin-
leri, kent ormanlarinin estetik faydalarina iliskin bir
gosterge saglamakla birlikte, kent ormanlarinin ya-
rattig1 estetik faydalarin biiyiikliigiini kanitlayarak,
orman kaynaklar1 yonetim politika, plan, program
ve projelerine estetik faydalarla ilgili parametrele-
rin eklenmesinin 6nemini gostermis ve fayda mu-
kayesesine, dolayistyla fayda maliyet analizlerine
imkan saglamistir. Elde edilen deger tahminleri ay-
rica toplam orman degeri hesaplar1 ve kaynak mu-
hasebesi sistemlerinde de kullanilabilir.

Gelecek arastirmalarda literatiirdeki gelismelere
paralel olarak ormanlarin manzara giizelligi icin
psiko-fiziksel yaklasimlarin kullanilmasi, uydu
goriintiileri ve CBS yazilimlari ile parlaklik, gol-
gelik ve renk analizlerinin yapilmasi, boylece
daha nicel, objektif ve pratik degiskenler tiiretil-
mesi Tirkiye’de HFY arastirmalarinin gelisimine
katkida bulunacaktir. Tiirkiye’de konut nitelikleri-
ne iliskin giivenilir veri tabanlar gelistik¢e, emlak
sirketleri ve diger kaynaklardan elde edilen konut
niteliklerine ait bilgilerin anket gibi zaman alic1 ve
maliyeti yiiksek bir teknikle denetlenmesine ihtiyag
duyulmadan, CBS teknolojilerini kullanarak orman
manzarasinin degeri i¢in hizli ve etkin hedonik ana-
lizler ger¢eklestirmek miimkiin olacaktir.

Not: Bu makale, 2011-2013 yillarinda T.C. Orman
ve Su Isleri Bakanligi, Orman Genel Miidiirliigii, I¢
Anadolu Ormancilik Aragtirma Enstitiisii Miidiirlii-
giince “Kent Ormanlarinin Estetik Degerinin Tah-
min Edilmesi: ODTU Ormam Ornegi” bashgiyla
gergeklestirilen arastirma sonucunda hazirlanan
ve OGM Arastirma Ihtisas Gruplart Toplantisinda
yaymlanmast yoniinde karar verilen Proje Sonug
Raporunun (Kaya ve Ozyiirek, 2013) ozetidir.
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