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Konut	Satın	Alımında	Kentsel	Açık-Yeşil	Alanlar	ve	Sosyal	Donatı	Elemanlarının	
İncelenmesi:		Çanakkale	Kent	Merkezi	Örneği	

T.	Cengiz	

Çanakkale	Onsekiz	Mart	Üniversitesi,	Mimarlık	ve	Tasarım	Fakültesi,	Peyzaj	Mimarlığı	Bölümü,	Çanakkale,	
Türkiye	

	cengiztulay@yahoo.com	
	

Günümüzde	 pazar	 koşulları	 düşünüldüğünde	 arazi	 fiyatları	 büyük	 oranda	 artmakta	 ve	 kentler	 buna	 göre	
şekillenmektedir.	Arazi	fiyatlarının	pahalı	olması	nedeniyle	yapılaşmaya	ayrılması,	kent	planlamasında	yeşil	alanların	
gittikçe	azalmasına	neden	olmaktadır.	Bunun	sonucunda	kentsel	çevre	niteliği	azalarak,	yaşanabilir	kentsel	çevreler	
yok	olmaya	başlamıştır.		Bu	araştırmada,	yeşil	alanlar	ve	sosyal	donatı	elemanları	gibi	kent	insanının	yaşam	kalitesini	
yükselten	 fakat	 piyasada	 açık	 olarak	 temsil	 edilemedikleri	 için	 serbest	mal	 olarak	 tüketilen	 ya	 da	 göz	 ardı	 edilen,	
çevresel	 unsurlar	 değerlendirilmeye	 çalışılmıştır.	 Çanakkale	 kent	merkezinde	 bireylerin	 konut	 satın	 alırken	 dikkat	
ettikleri	 çevresel	 özellikler;	 donatı	 elemanları,	 rekreasyon	 alanları,	 ulaşım	 durumu	 ve	 psikolojik	 etkilere	 göre	
araştırılmıştır.	 Ayrıca	 kent	 merkezindeki	 konut	 fiyatları	 ile	 bahçeleri	 arasındaki	 ilişki	 incelenmiştir.	 Araştırma	
sonucunda	Çanakkale	kent	merkezinde	bireylerin	konut	 satın	alırken	çevresel	özelliklerden	etkilendiği	 ve	konutun	
bulunduğu	çevrenin	kalitesine	göre	fiyatının	artmakta	olduğu	saptanmıştır.		

Anahtar	kelimeler:	Konut	fiyatları,	kentsel	açık	yeşil	alanlar,	Çanakkale	kent	merkezi		

	

Influence	of	Urban	Green	Spaces	and	Social	Reinforcement	Elements	in	Home	Purchasing:	
The	Case	of	Çanakkale	City,	Turkey	

Under	 present	market	 conditions,	 the	 price	 of	 land	 is	 constantly	 rising,	 and	 cities	 are	 being	 shaped	 accordingly.	
Because	the	allocation	of	 land	for	construction	 is	carried	out	with	the	expense	of	 land	 in	mind,	this	has	 led	to	an	
increasing	reduction	of	green	areas	 in	urban	planning.	As	a	 result,	we	are	witnessing	a	decrease	 in	 the	quality	of	
today's	 urban	 environment	 and	 the	 commencement	 of	 destruction	 of	 a	 livable	 urban	 environment.	 This	 study	
evaluated	environmental	factors	such	as	green	spaces	and	social	reinforcement	that	raise	the	quality	of	urban	life	
but	which,	due	to	being	unrepresented	openly	on	the	market,	are	consumed	as	if	they	are	free	goods,	or	ignored.	
We	 investigated	 this	 issue	 according	 to	 four	 environmental	 attributes	 considered	 by	 individuals	 when	 buying	 a	
house	or	home	in	the	city	of	Canakkale;	namely,	outdoor	furniture	elements,	recreational	areas,	transportation,	and	
psychological	 influences.	 The	 relationship	 between	 garden	 size	 and	 housing	 prices	 in	 the	 city	 center	 was	 also	
examined.		The	findings	revealed	that,	when	individuals	were	purchasing	housing	in	the	city,	they	were	influenced	
by	environmental	attributes	and,	according	to	the	quality	of	the	environmental	attributes	relating	to	the	house,	the	
price	increased	proportionally.		

Key	words:	House	prices,	urban	green	spaces,	Çanakkale	city		

Giriş	

Açık	 ve	 yeşil	 alanlar,	 insanların	 yaşantısını	
sürdürdüğü	 kapalı	mekanlar	 dışında	 kalan	 alanlar	
ya	 da	 bir	 bakıma	 açık	 yüzeyler	 olarak	
tanımlanmaktadır.	 İngiliz	 Peyzaj	 Mimarı	 Sylvia	
Crown’	a	göre	açık	yeşil	alanlar,	pasif	rekreasyona	
hizmet	 eden	 ve	 kentin	 kalabalığından	 uzak	 aktif	
rekreasyon	 olanağı	 sağlayan	 alanlardır.	 Açık	
alanların	 bitki	 materyali	 ile	 bilinçli	 ve	 planlı	 bir	
şekilde	 düzenlenmesi	 sonucu	 “yeşil	 alanlar”	
oluşmaktadır	 (Albayrak,	 2006).	 	 Açık	 ve	 yeşil	
alanlar,	 kullanım	 biçimine	 göre	 (aktif	 ve	 pasif),	
ekolojik	 işlevine	 göre,	 mülkiyete	 göre	 yada	
üstlendiği	 rekreasyon	 işlevine	 göre	 farklı	

biçimlerde	sınıflandırılabilirler	(Aydemir,	2004).	Bir	
kentin	genel	karakterini,	mimari	yapılar,	açık-yeşil	
alanlar	 ve	 bunların	 birbirleriyle	 olan	 ilişkileri	 ve	
bütünlüğü	 tayin	 eder.	 Açık-yeşil	 alanlar,	 insan	 ile	
doğa	 arasında	 bozulan	 ilişkiyi	 dengelemede	 ve	
kentsel	 yaşam	 koşullarının	 iyileştirilmesinde	
önemli	 bir	 konuma	 sahiptir	 (Emür	 ve	 Onsekiz,	
2007).	Kentsel	açık-yeşil	alanlar,	kentsel	ekosistem	
örüntüleri	 içinde	 yeşil	 doku	 hücrelerine	
benzetilebilir.	Kent	dokuları	 arasında	 (çocuk	oyun	
alanları,	 spor	 ve	 oyun	 alanları,	 ev	 bahçeleri,	 kent	
parkları,	 semt	 parkları	 mahalle	 ve	 cep	 parkları,	
meydanlar,	 yaya	 bölgeleri,	 çay	 bahçeleri	 vb.),	
kentin	 yakın	 çevresinde	 (botanik	 bahçeleri,	
hayvanat	 bahçeleri,	 bölge	 parkları,	 golf	 alanları,	
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sergi	 ve	 fuar	 alanları	 vb.)	 ve	 kentin	 dışında	 kırsal	
alanda	 yer	 alan	 açık	 ve	 yeşil	 alanlar	 (tatil	 köyleri,	
yayla	yerleşimleri,	milli	parklar,	kamp	alanları	vb.),	
yeşil	 alan	 dokusunun	 birer	 ekolojik	 hücreleridir	
(Yılmaz	 ve	 Bulut	 2002;	 Anonim	 2012).	 Rıchter	
(1982)’e	 göre	 açık	 ve	 yeşil	 mekanlar	 kent	 içinde	
şehircilik,	 kent	 iklimi,	 peyzaj	 ve	 kentin	 estetiği,	
psikolojik	 ve	 ruh	 sağlığı,	 ekolojik	 kullanım	
fonksiyonu	 açısından	 önemlidir	 (Ayaşlıgil,	 1998).	
Özellikle	kent	yerleşimleri	 için	 insanların	 solunum	
organları	olarak	kabul	edilirler	ve	temiz	hava	kadar	
gezme,	 dinlenme,	 seyretme,	 zevk	 alma	 gibi	
rekreatif	 ve	 estetik	 doğal	 gereksinimlerinin	
karşılanması	 açısından	 da	 önemlidir	 (Anonim,	
2012).		

Ancak	 yapılan	 birçok	 araştırma	 göstermiştir	 ki,	
kentlerdeki	 artan	 nüfus	 ve	 göç	 sonucunda,	 doğal	
alanlar	 tahrip	 edilerek,	 var	 olan	 açık	 ve	 yeşil	
alanlar	konut	alanlarına	çevrilmektedir.	Bu	durum	
kent	 planlamalarında	 yerleşim	 alanlarının	
artmasına	ve	açık-yeşil	alanların	azalmasına	neden	
olmaktadır	(Altunkasa,	2003).	

Bu	 oluşumla	 birlikte,	 kentsel	 gelişme	 ve	 işlevsel	
farklılaşmanın	 mekana	 yansıması	 sonucu,	 arazi	
kullanımı	 ile	 arazi	 değerleri	 arasındaki	 ilişki	 önem	
kazanmış;	 bu	 konudaki	 çalışmalar	 ekonomik,	
demografik,	 coğrafik,	 sosyolojik,	 psikolojik	
alanlarda	ve	kent	planlamada	pek	çok	araştırmaya	
dayanak	 oluşturmuştur	 (Özcan,	 2006).	 	 Kentler	
sadece	 konutları,	 yüksek	 binaları	 çarşıları	 ve	
pazarları	 olan	 yerleşim	 merkezleri	 değildir.	 Kent,	
içinde	barındırdığı	insanların	sağlık,	eğitim,	ulaşım,	
rekreasyon	 gibi	 gereksinimlerini	 de	 karşılaması	
gereken	 ve	 insanca	 yaşamlarını	 sağlayacak	
mekanlar	 topluluğudur	 (Boyacıgil,	 2003).	 Çeşitli	
araştırmalara	 göre	 şimdiki	 pazar	 koşulları	
düşünüldüğünde	 arazi	 fiyatları	 büyük	 oranda	
artmakta	 ve	 kentler	 buna	 göre	 şekillenmektedir.	
Arazi	 fiyatlarının	 pahalı	 olması	 nedeniyle	
yapılaşmaya	 ayrılması,	 kent	 planlamasında	 yeşil	

alanların	 neden	 öncelikli	 olmadığının	 en	 büyük	
göstergesidir	 (Altunkasa,	 2003).	 Bu	 nedenle	
günümüzde	 kentsel	 çevre	 niteliği	 azalarak,	
yaşanabilir	 kentsel	 çevreler	 yok	 olmaya	
başlamıştır.	 Kentsel	 çevre	 niteliği	 kavramını	
oluşturan	 birçok	 faktör	 bulunmaktadır.	 Örneğin	
temiz	hava,	gürültüsüz	bir	çevre,	içme	ve	kullanma	
amaçlı	 temiz	 su	 kaynaklarının	 varlığı,	 gerek	
rekreasyon	amaçlı	kullanım	 için,	gerekse	manzara	
unsuru	 olarak	 bir	 göl	 veya	 deniz	 kıyısına	 yakınlık,	
sosyal	 donatı	 alanlarının	 varlığı	 ve	 ulaşılabilirlik	
durumları	gibi	etkenler	nitelikli	bir	kentsel	çevrede	
bulunması	 arzu	 edilen	 faktörlerdir	 (Boyacıgil,	
2003).			

Çanakkale	 kent	 merkezinde	 yürütülen	 bu	
araştırmada,	 yeşil	 alanlar	 ve	 sosyal	 donatı	
elemanları	 gibi	 kent	 insanının	 yaşam	 kalitesini	
yükselten	 fakat	 piyasada	 açık	 olarak	 temsil	
edilemedikleri	 için	serbest	mal	olarak	tüketilen	ya	
da	 göz	 ardı	 edilen,	 çevresel	 unsurlar	
değerlendirilmeye	 çalışılmıştır.	 Akay	 ve	 Ocakçı	
(2003)’nın	da	ifade	ettiği	gibi	çevre	kalitesine	bağlı	
özelliklerin	 farklılaştığı	 konutlar	 arasından	 seçim	
yapan	 bireyin	 seçimi,	 belirtilen	 çevre	 kalitesi	
özelliği	 için	 biçtiği	 değeri	 gösterecektir.	
Araştırmada,	 bireylerin	 konut	 satın	 alırken	 bu	
tercihlerin,	 kentsel	 açık	 yeşil	 alan	 ve	 sosyal	
donatılar	 ile	 konut	 bahçelerinden	 etkilenip	
etkilenmediği	incelenmiştir.	

Materyal	ve	Yöntem	

Araştırma	kapsamında	konut	satın	alırken	dikkate	
alınan	 çevresel	 unsurları	 belirlemek	 amacıyla	
Çanakkale	 kent	 merkezi	 ana	 materyal	 olarak	
incelenmiştir.	 Öncelikli	 olarak	 kent	 merkezi	
mahalle	 sınırlarına	 göre;	 Esenler,	 Cevatpaşa,	
İsmetpaşa,	 Barbaros,	 Kemalpaşa,	 Namıkkemal,	
Fevzipaşa	 olmak	 üzere	 yedi	 bölgeye	 ayrılarak	
değerlendirilmiştir	 (Şekil	 1).		
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Şekil	1.		Araştırma	alanının	bölgelere	göre	konumu	

Figure	1.	Location	of	research	area	according	to	regions	

	

Daha	sonra	konut	sahibi	olmak	 isteyen	bireylerin,	
konut	 satın	 alırken	 yeşil	 alan	 ve	 sosyal	 donatı	
elemanları	 seçiminde	 önceliklerini	 saptamak	
amacıyla	 anket	 çalışması	 yapılmıştır.	 Anketler,	
konut	 satın	 almak	 isteyen	 bireylerin	
saptanmasının	 zor	 olması	 nedeniyle,	 aracı	 olarak	
kullanılan	emlakçılara	yapılmıştır.	Öncelikli	olarak,	
rastgele	 seçilen	 farklı	 bölgelerde	 ki	 emlak	
bürosuna,	 10	 adet	 anket	 çalışması	 ön	 test	 olarak	
uygulanmıştır.	 Böylece	 hatalı	 sorular	 düzeltilerek,		
konut	 fiyat	 aralıkları	 belirlenmiştir.	 Anketler	 7	
bölgede	toplam	90	emlak	bürosuna	uygulanmıştır.	
Mahallelerin	 büyüklüklerine	 ve	 yoğunluklarına	
göre	 sayıca	 temsil	 edilebilecek	 nitelikte,	 18	 adet	
İsmetpaşa	mahallesi,	15	adet	Cevatpaşa	mahallesi,	
13	 adet	 Namık	 Kemal	mahallesi,	 13	 adet	 Esenler	
mahallesi	 ve	 13	 adet	 Kemalpaşa	 mahallesi,	 	 10	
adet	 Barbaros	 mahallesi	 ile	 8	 adet	 Fevzipaşa	
mahallesinden	 örneklem	 seçilmiştir.	 Yüz	 yüze	
görüşme	 tekniği	 ile	 yürütülen	 anket	 yönteminde	
iki	 bölümden	 oluşan	 bir	 görüşme	 kılavuzu	

hazırlanmıştır.	 Konut	 satın	 alan	 bireylerin	
emlakçılardan	 konut	 taleplerinde	 önceliklerinin	
belirlenmesi	 için	oluşturulan	puanlama	sisteminin	
bulunduğu	 bölümde;	 donatı	 elemanlarına,	 peyzaj	
elemanlarına,	 ulaşım	 durumuna	 ve	 psikolojik	
etkilere	 göre	 dört	 kısımdan	 oluşan	 sorular	
sorulmuştur.	 Satılan	 3	 farklı	 fiyattaki	 konutların	
çevresel	 özelliklerinin	 incelendiği	 kısımda;	
emlakçıya,	 satmış	 olduğu	 konutlar	 arasında	 fiyatı	
en	 yüksek,	 orta	 ve	 en	 düşük	 üç	 konutun	 sahip	
oldukları	 çevresel	 özellikleri	 sorulmuştur.	
Çalışmanın	 araştırma	 konusu	 olan	 açık-yeşil	
alanların	 konut	 fiyatlarına	 etkisi	 ve	 bireylerin	
konut	 satın	 alırken	 dikkat	 ettiği	 değerler,	 yeşil	
alana	 yakınlık	 derecesi	 ve	 konut	 fiyatlarının	
ilişkilendirilmesi	 istatistik	 programlarından	 chi-
kare	 testi	 ve	 betimsel	 (discriptive)	 istatistik	
programı	kullanılarak	analiz	edilmiştir.		
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Araştırma	Bulguları	ve	Tartışma		

Konut	satın	alırken	bireylerin	donatı	elemanlarına	
göre	 yaptıkları	 seçimde;	 iş	 yerine,	 okula,	
hastaneye,	 alışveriş	 merkezlerine	 ve	 sinemaya	
yakınlık	 kriterleri	 değerlendirilmiştir.	 Kent	
merkezinde	 konut	 alırken	 işyerine	 yakınlık	 büyük	
oranda	 (%71.1)	 göz	 ardı	 edilmiştir.	 Mahallelere	
göre	yapılan	değerlendirmede	önem	sırasına	göre	
Fevzipaşa,	 Namıkkemal	 ve	 Esenler	 mahallesinde	
alınacak	 konutlarda	 bireylerin	 bir	 kısmı	 iş	 yeri	
yakınlığını	 önemserken,	 diğer	 mahalleler	 için	 bu	
faktör	 göz	 ardı	 edilmiştir.	 Çanakkale	 kent	
merkezinin	büyük	 illerle	kıyaslandığında	küçük	bir	
kent	 olması	 bu	 kriterin	 önemsenmemesinin	 ana	
nedeni	olarak	düşünülebilir.	Ayrıca	konut	alımında	
okula	 yakınlık	 da	 büyük	 oranda	 (%75.6)	 göz	 ardı	
edilmiştir.	 Çanakkale’de	 okulların	 birbirine	
yakınlığı	ve	erişilebilir	mesafede	olması	bu	sonuca	
neden	 olabildiği	 gibi,	 tercih	 edilen	 iyi	 okulların	
sayıca	 az	 olması	 ve	 ebeveynlerin	 öğrencileri	
servisle	 bu	 okullara	 göndermesi	 de	 bu	 kriterin	
konut	 alınırken	 önemsenmemesinin	 nedenleri	
olarak	 düşünülebilir.	 Ayrıca	 hastaneye	 yakınlık	
önemli	 (%65.6)	 bir	 ölçüt	 olarak	 tercih	 edilmiştir.	

Kent	merkezinde	konutların	hastaneye	yakın	olma	
durumunda	 fiyatlarının	 artma	 eğiliminde	 olduğu	
da	 gözlenmektedir.	 Sinemaya	 yakınlığın	 %77.8	
oranında	 çok	 önemli	 bir	 faktör	 olması	 ilginç	 bir	
sonuç	 olarak	 saptanmıştır.	 	 Konut	 alınırken	 kent	
genelinde	 sinemaya	 yakınlığı	 birinci	 derecede	
önemli	 (%77.8)	 bulan	 bireylerin	 oranı	
çoğunluktadır.	 Mahallelerden	 Fevzipaşa	 hariç	
diğer	 mahallelerde	 konut	 almak	 isteyenler	 için	
hemen	hemen	birbirine	 yakın	oranlarda	bu	 kriter	
önemsenmektedir.	Fevzi	paşa	mahallesinin	önemli	
bir	 çoğunluğu	 (%	 87.5)	 konut	 alırken	 sinemaya	
yakınlığı	 önemsememektedir.	 Bu	 durumun	
Fezvipaşa	mahallesi	sakinlerinin	Romen	kültürüne	
sahip	 olmaları	 nedeniyle	 sosyal	 profillerinden	
kaynaklandığı	 düşünülmektedir.	 Alışveriş	
merkezine	yakınlık	 ise	%	46.7	oranında	önemli	ve	
%	 30	 oranında	 orta	 önemde	 ölçüt	 olarak	 kabul	
edilmiştir.		

Genel	 anlamda	 donatı	 elemanlarına	 göre	
bireylerin	 konut	 satın	 alırken	 önem	 derecesine	
göre	yapılan	tercihler	değerlendirildiğinde,	çizelge	
1’de	 1-5	 puanlama	 aralığında	 1	 çok	 önemli,	 5	
önemsiz	olarak	ifade	edilmiştir.	

	
Çizelge	1.	Donatı	elemanlarına	göre	yapılan	tercihler	
Figure	1.	Preferences	for	outdoor	furniture	elements	
	
Betimsel	İstatistik																																																																						
Descriptive	Statistics	

Sayı	
N	

En	Düşük	
Minimum	

En	Yüksek	
Maximum	

Ortalama	
Mean	

Standart	Sapma	
Std.	Deviation	

İş	merkezlerine	yakınlık	
Proximity	to	offices/business	center			

90	 1	 5	 3.92	 1.274	

Okula	yakınlık	
Proximity	to	school(s)			

90	 2	 5	 4.09	 .895	

Hastaneye	yakınlık	
Proximity	to	a	hospital			

90	 1	 5	 3.04	 .959	

Sinemaya	yakınlık	
Proximity	to	a	cinema	

90	 1	 5	 1.50	 1.164	

Alışveriş	merkezlerine	yakınlık	
Proximity	to	shops/shopping	center	

90	 1	 5	 2.44	 .876	

Valid	N	(listwise)	 90	 	 	 	 	
1=	Çok	önemli,	2=	Önemli,	3=	Orta,	4=	Az	önemli,	5=	Önemsiz	 	

Bu	değerlendirmeye	göre	çizelgede	ortalaması	en	
düşük	 olan	 kriter	 en	 önemli	 kriter	 olarak	 kabul	
edilmiştir.	 Elde	 edilen	 sonuçlara	 göre	 bireylerin	
konut	 satın	 alırken	 öncelikli	 olarak	 önem	
derecesine	 göre	 en	 fazla	 tercih	 ettiği	 donatı	
elemanı	 sinemaya	 yakınlıktır.	 Bunu	 sırasıyla	
alışveriş	merkezine	yakınlık,	hastaneye	yakınlık,	 iş	
merkezine	yakınlık	ve	okula	yakınlık	izlemektedir.			

Konut	 satın	 alırken	 bireylerin	 rekreasyon	
alanlarına	 göre	 yaptıkları	 seçimde;	 park	 alanına,	
çocuk	oyun	alanına,	piknik	alanına	ve	spor	alanına	

olan	 yakınlık	 ile	 evin	 sahip	 olduğu	 manzara	
kriterleri	 değerlendirilmiştir.	 Konutun	 park	
alanlarına	 yakınlığı	 %	 70	 oranında	
önemsenmemiştir.	Mahalleler	arasında	İsmetpaşa	
ve	Fevzipaşa	park	alanlarını	en	 çok	göz	ardı	eden	
mahalleler	 olmuştur.	 Çocuk	 oyun	 alanları	 ise	
konut	 alımında	 %	 68.9	 oranında	 öneme	 sahiptir.	
Mahallelerden	 Fevzipaşa	 hariç	 tüm	 mahallelerde	
konut	 talebinde	 çocuk	 oyun	 alanlarına	 yakınlık	
hemen	 hemen	 aynı	 oranlarda	 önemsenmektedir.	
Fevzipaşa	 mahallesinin	 gecekondu	 olmasından	
kaynaklanan	mahalle	dokusunda,	çocukların	sokak	
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oyunlarını	 tercih	 etmelerinin	 buna	 etken	
olabileceği	 düşünülmektedir.	 Piknik	 alanlarına	
yakınlık	 ise	%	 85.6	 gibi	 büyük	 oranda	 çok	 önemli	
olarak	tanımlanmıştır.	Çanakkale	kent	merkezinde	
bu	 faktörün	 bu	 kadar	 etkili	 olmasında,	 sahil	
şeritlerinin	 çoğunun	 piknik	 etkinlikleri	 için	
kullanılması	 neden	 olmaktadır.	 Konut	 alımında,	
spor	alanlarına	yakınlık	88.9	gibi	büyük	bir	oranda	
önemli	 görülmüştür.	 Ancak	 mahallelere	 göre	
değerlendirildiğinde	 Fevzipaşa	 mahallesi	 için	 bu	
oran	diğer	mahallelere	 göre	 	%6.8	 gibi	 çok	 az	 bir	
oranı	 kapsamaktadır.	 Diğer	mahallelerde	 alınacak	
evler	 için	 spor	 alanlarına	 yönelik	 talepler	

arasındaki	 önem	 derecesi	 birbirine	 yakın	 olarak	
tespit	edilmiştir.	Konutun	sahip	olduğu	manzara	%	
88.9	 oranında	 önemsiz	 olarak	 ifade	 edilmiştir.	
Öncelikli	 İsmetpaşa,	 daha	 sonra	 Cevatpaşa	
mahallesinde	ev	arayanlar	bu	kriteri	daha	çok	göz	
ardı	etmiştir.		

Elde	 edilen	 sonuçlara	 göre	 rekreasyon	 alanlarına	
olan	 yakınlığa	 göre	 en	 fazla	 tercih	 ettiği	 donatı	
elemanı	spor	alanlarına	yakınlıktır.	 	Bunu	sırasıyla	
piknik	 alanına	 yakınlık,	 çocuk	 oyun	 alanlarına	
yakınlık,	 park	 alanlarına	 yakınlık	 ve	 sahip	 olduğu	
manzara	izlemektedir	(Çizelge	2).	

	
Çizelge	2.	Rekreasyon	alanlarına	yakınlığa	göre	yapılan	tercihler	
Figure	2.	Preferences	for	housing	according	to	closeness	to	recreational	areas	
	
	Betimsel	İstatistik																																																																						
	Descriptive	Statistics	

Sayı	
N	

En	Düşük	
Minimum	

En	Yüksek	
Maximum	

Ortalama	
Mean	

Standart	Sapma	
Std.	Deviation	

Park	alanlarına	yakınlık	
Proximity	to	park	

90	 2	 5	 3.88	 .910	

Çocuk	oyun	alanına	yakınlık	
Proximity	to	a	children's	play	area	

90	 1	 5	 2.84	 .923	

Piknik	alanına	yakınlık	
Proximity	to	a	picnic	area	

90	 1	 5	 2.18	 1.167	

Spor	alanına	yakınlık	
Proximity	to	sports	facilities	

90	 1	 5	 1.68	 .832	

Sahip	olduğu	manzaradan	dolayı	
Because	of	the	view	

90	 1	 5	 4.42	 1.038	

Valid	N	(listwise)	 90	 	 	 	 	
	

Ulaşım	 durumunun	 değerlendirilmesinde;	
konutun	 şehir	 merkezine,	 denize,	 semt	 pazarına	
yakınlığı	 ve	 cadde	 üstünde	 ya	 da	 ara	 sokakta	
olması	 kriterleri	 incelenmiştir.	 Konutun	 şehir	
merkezine	 yakın	 olması	 %	 65.6	 gibi	 önemli	 bir	
oranda	göz	ardı	edilmiştir.	 	Çanakkale’de	ulaşımın	
kolay	olması	ve	kentin	küçük	olması	nedeniyle	bu	
faktör	 konut	 alımında	 etkili	 olmamıştır.	 Denize	
yakınlık	 ise	 %	 61.1	 oranında	 önemsiz	 olarak	
değerlendirmiştir.	 En	 çok	 İsmetpaşa	mahallesi	 bu	
durumu	 önemsememektedir.	 Bireylerin	 konut	
satın	 alırken	 semt	 pazarına	 yakın	 olmasını	
önemseme	ve	önemsememe	durumu	eşit	oranda	
görülmektedir.	 Esenler	 mahallesinde	 pazara	
yakınlık	 daha	 çok	 önemsenirken,	 İsmetpaşa	 ve	
Cevatpaşa	mahallelerinde	en	az	önemsenen	faktör	
olmuştur.	 Ev	 satın	 alırken	 çoğunluk	 %73.4	 gibi	

önemli	 bir	 oranda	 cadde	 üzerinde	 olmasını	
istemektedir.	İsmetpaşa,	Cevatpaşa,	Kemalpaşa	ve	
Namıkkemal	 mahallelerinde	 satılan	 evler	 için	 bu	
durum	daha	çok	önem	arz	etmektedir.		

Ayrıca	ara	 sokakta	olmasını	%	90	oranında	büyük	
bir	 çoğunluk	 tercih	 etmektedir.	 Fevzipaşa	
mahallesinde	 bu	 özellik	 önemsenmezken,	 en	 çok	
İsmetpaşa	 ve	 Cevatpaşa	 mahalleleri	
önemsemektedir.	 Diğer	 mahallelere	 dağılım	 eşit	
oranlardadır.		

Bireylerin	 konut	 satın	 alırken	 öncelikli	 olarak	
önem	derecesine	göre	en	fazla	tercih	ettiği	özellik	
evin	 ara	 sokakta	 olmasıdır.	 Bunu	 sırasıyla	 cadde	
üzerinde	 olması,	 semt	 pazarına	 yakınlık,	 denize	
yakınlık	 ve	 şehir	 merkezine	 yakınlık	 izlemektedir	
(Çizelge3).
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Çizelge	3.	Ulaşım	durumuna	göre	yapılan	tercihler	
Figure	3.	Preferences	according	to	proximity	to	services	
	
Betimsel	İstatistik																																																																						
Descriptive	Statistics	

Sayı	
N	

En	Düşük	
Minimum	

En	Yüksek	
Maximum	

Ortalama	
Mean	

Standart	Sapma	
Std.	Deviation	

Şehir	merkezine	yakınlık	
Proximity	to	city	center	

90	 1	 5	 3.97	 1.240	

Denize	yakınlık	
Proximity	to	the	sea	

90	 2	 5	 3.71	 .951	

Semt	pazarına	yakınlık	
Proximity	to	a	local	market	

90	 2	 5	 3.53	 .939	

Cadde	üzerinde	olması	
Because	it	is	on	a	main	road	

90	 1	 5	 2.14	 1.023	

Ara	sokakta	olması	
Because	it	is	in	a	side	street	

90	 1	 5	 1.63	 1.156	

Valid	N	(listwise)	 90	 	 	 	 	
	

Konut	 satın	 alırken	 bireylerin	 psikolojik	 etkilere	
göre	 yaptıkları	 seçimde;	 konutun	 tanıdıkların	
yaşadığı	 bölgede	 olması,	 	 sosyal	 yaşantılarının	 bu	
bölgede	 olması,	 bölgeyi	 sevmeleri,	 güvenliği	 ve	
sessiz	 olması	 kriterleri	 değerlendirilmiştir.	 Tanıdık	
çevrenin	 bu	 bölgede	 olması	%71.1	 gibi	 büyük	 bir	
oranda	 az	 önemsenmekte	 ya	 da	 hiç	
önemsenmemektedir.	 Ayrıca	 sosyal	 yaşantının	
olduğu	bölgeden	 ev	 satın	 almak	%	65.6	 oranında	
göz	 ardı	 edilebilmektedir.	 	 Bölgeyi	 sevmek	 ise	 %	
65.5	 oranında	önemli	 faktördür.	 Bölgenin	 güvenli	

olması	 %85.6	 gibi	 büyük	 bir	 oranda	
önemsenmektedir.	 Konut	 alımını	 en	 fazla	
etkileyen	 etmenlerden	 birisi	 de	 %	 84.4	 oranında	
sessizlik	faktörüdür.			

Psikolojik	etki	bakımından	genel	bir	değerlendirme	
yapıldığında,	 bireyler	 konut	 alırken	 öncelikle	
sessizlik	 faktörünü	 önemsemektedirler.	 Daha	
sonra	sırasıyla	güvenliği,	bölgeyi	sevmeleri,	sosyal	
yaşantılarının	bu	bölgede	olması	ve	son	olarak	da	
tanıdıklarının	 bulunmasını	 önemsemektedirler		
(Çizelge	4).		

	
Çizelge	4.	Psikolojik	etkiye	göre	yapılan	tercihler	
Figure	4.	Preferences	for	subjective/personal	reasons	
	
Betimsel	İstatistik																																																																						
Descriptive	Statistics	

Sayı	
N	

En	Düşük	
Minimum	

En	Yüksek	
Maximum	

Ortalama	
Mean	

Standart	Sapma	
Std.	Deviation	

Tanıdık	çevresi	bu	bölgede	olduğu	için	
Because	the	person	has	acquaintances	in	the	
area	

90	 1	 5	 3.94	 1.212	

Sosyal	yaşantıları	bu	bölgede	olduğu	için	
Because	of	the	social	life	in	the	area	

90	 1	 5	 3.80	 1.051	

Bölgeyi	sevdikleri	için	
Because	of	the	person	likes	the	area	

90	 1	 5	 3.04	 1.080	

Güvenliği	nedeniyle	
Because	of	the	area	is	safe	

90	 1	 5	 2.41	 1.059	

Sessiz	olması	nedeniyle	
Because	of	the	area	is	quiet	

90	 1	 5	 1.88	 1.397	

Valid	N	(listwise)	 90	 	 	 	 	
	

Satılan	 konutların	 çevresel	 özelliklerinin	
değerlendirilmesinde;	 konutların	 fiyat	 aralıklarına	
göre,	ön	veya	arka	 cepheye	bakış	 açısı	 ve	 konuta	
ait	 bahçe	 büyüklüğü	 incelenmiştir	 (Çizelge	 5).	
Çizelge	incelendiğinde	çevre	özelliklerinin	fiyatlara	
yansıyan	 bileşenlerden	 biri	 olduğu	 söylenebilir.	

Fiyatı	120	000	TL’den	fazla	olan	konutlar	nispeten	
önü	açık	manzaraya	sahip	ve	daha	büyük	bahçeye	
sahip	olan	konutlardır.	Fiyatı	120	000	TL’den	fazla	
olan	 konutlar,	 %59.8	 oranında	 nispeten	 önü	 açık	
manzaraya	 sahip,	 %	 36.6	 oranında	 ise	 önü	 açık	
manzaraya	 sahip	 konutlar	 olarak	 saptanmıştır.	
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Ayrıca	 bu	 konutlar	 14	 m2	 ve	 daha	 fazla	 bahçeye	
sahip	 olarak	 belirlenmiştir.	 	 Fiyatları	 60	 000	 ile		
120	000	arasında	olan	konutların	görüş	manzarası	
ise	daha	pahalı	evlere	göre	nispeten	açık	manzara	
görüşüne	 sahiptir.	 	 Bu	 evler	 daha	 çok	 (%	 41.5)						

10	 m2	 bahçeye	 sahiptir.	 30	 000-60	 000	 arasında	
olan	 konutlarda	 manzara	 görüş	 açısı	 %	 54.3	
oranında	 nispeten	 kapalı	 olarak	 tespit	 edilmiştir.	
%50	 oranında	 ise	 7	 m2’den	 küçük	 bahçeye	
sahiptir.	

	
Çizelge	5.	Konut	fiyatlarının	manzara	ve	ev	bahçeleriyle	ilişkisi		
Figure	5.	Relationship	between	house	view,	garden	and	house	prices	
	

	

Sonuç	ve	Öneriler	

Araştırma	 alanı	 olan	 kent	 merkezinde	 yerleşim	
alanları	 gün	 geçtikçe	 artmaktadır.	 Bu	 da	 açık	
alanların	 azalmasına	 ve	 insanların	 huzurlu	 bir	
yaşam	 için	 açık-yeşil	 alana	 duyduğu	 ihtiyacın	 gün	
geçtikçe	 artmasına	 neden	 olmaktadır.	 Çanakkale	
Kent	merkezinde	artan	nüfusa	paralel	olarak	yeşil	
alanlar	 imar	 planlarında	 ayrılan	 yerlerle	 sınırlı	
kaldığından	 yeşil	 alanlar	 ile	 nüfusun	 belirli	 bir	
oranda	 artması	 sağlanamamıştır.	 Özellikle	 konut	
projelerinin	 çevresinde	 yeşil	 alanlara	 gereksinim	
ihtiyacı	 doğmuştur.	 Kentteki	 en	 büyük	 ve	

kullanılabilirliği	 en	 geniş	 olan	 kitlesel	 yeşil	 alan	
Halk	 Bahçesi’dir.	 Halk	 Bahçesi	 kentin	 en	 yoğun	
kullanılan	 ve	bünyesinde	 farklı	 kullanım	alanlarını	
barındıran	 niteliğe	 sahip	 olup	 kentin	 odak	
noktasıdır.		Kuzeci	(2008)’nin	de	belirttiği	gibi	kent	
merkezinde	 yer	 alan	 ve	 nicel	 olarak	 fazlaca	 gibi	
görülen	birçok	açık	ve	yeşil	alan,	kitlesel	özelliklere	
sahip	 olmaması	 ve	 kent	 genelinde	 dengeli	 bir	
dağılım	 göstermemesi	 nedeniyle	 etkili	 bir	
fonksiyona	 ve	 kaliteye	 sahip	 değildir.	 Araştırma	
alanı	 sosyal	 donatı	 varlığı	 ve	 dağılımı	 bakımından	
incelendiğinde	 nüfusu	 100.000	 ve	 üzeri	
yerleşimlerde	 olması	 öngörülen	 hastane,	 sağlık	

Fiyatı	120	000	TL’den	fazla	olan	konutlar	 Houses	priced	at	over	120	000	TL	
	

%59.8	oranında	nispeten	önü	açık	manzara											
%	36.6	oranında	önü	açık	manzaralı	evler	
%	2.4	oranında	nispeten	kapalı	
%	1.2	oranında	kapalı	
	

%49	oranında	14m2			ve	daha	fazla	bahçeye	
%34	oranında	10	m2	bahçe	
%17	oranında	7	m2	bahçe	
	

59.8%	relatively	open	front	view	
36.6%	front	of	house	with	open	view	
2.4%	relatively	closed	view	
1.2%	closed	view	
	
49%	with	14	m2	garden	
34%	with	10	m2	garden	
17%	with	7	m2	garden	

60	000	–	120	000	TL	arasındaki	konutlar	 Houses	priced	between	60	000-120	000	TL	
	

%53.7	oranında	nispeten	açık	
%	37.8	oranında	nispeten	kapalı	
%	4.9	oranında	önü	açık	manzaralı	
%	3.7	oranında	kapalı	
	
%	41.5	oranında	10	m2	bahçeye		

%	22	oranında	14	m2	bahçeye	

%19.5	oranında	7	m2	bahçeye	

%17.1	oranında	7	m2	den	küçük	bahçe	

53.7%	relatively	open	view	
37.8%	relatively	closed	view	
4.9%	open	front	view	
3.7%	closed	view	
	
41.5%	with	10	m2	garden		

22%	with	14	m2	garden	

19.5%	with	7	m2	garden	

17.1%	with	7	m2	small	garden	

Fiyatı	30	000-60	000	TL	arasında	olan	konutlar	 Houses	priced	between	30	000-60	000	TL	
	

%	54.3	oranında	nispeten	kapalı	
%	32.1	oranında	kapalı	cephe	bakışı	
%	9.9	nispeten	açık	
	
%50	oranında	7	m2’den	küçük	bahçe	
%	41.5	oranında	7m2	bahçe	

%	8.5	oranında	10	m2	lik	bahçe	

54.3%	relatively	closed	view	
32.1%	closed	front	view	
9.9%	relatively	open	view	

	
50%	less	than	7	m2	garden	
41.5%	7	m2	garden	

8.5%	10	m2		garden	
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ocağı,	 okul,	 kütüphane,	 kültür	 merkezinin	 yeterli	
olduğu	 ancak	 sinema,	 tiyatro	 ve	 spor	 alanlarının	
kent	 genelinde	 sayıca	 ve	 dağılımı	 bakımından	
yetersiz	 olduğu	 görülmektedir.	 Ak	 (2005)’ın	 da	
ifade	 ettiği	 gibi,	 Çanakkale	 kent	 merkezinde,	
mevcut	 yeşil	 alanlarda	 nitelik,	 nicelik	 ve	 bu	
alanların	 kent	 genelinde	 dağılımları	 açısından	
sorunlar	 bulunmaktadır.	 Aktif	 olarak	 kullanılan	
açık	 yeşil	 alan	 miktarı	 kentin	 nüfusuyla	
orantılandığında,		kişi	başına	düşen	aktif	yeşil	alan	
miktarının	4,6	m2	olduğu	tespit	edilmiştir.	

Bu	 araştırmada,	 yeşil	 alanlar	 ve	 sosyal	 donatı	
varlığı	 gibi	 kent	 insanının	 yaşam	 kalitesini	
yükselten	 fakat	 piyasada	 açık	 olarak	 temsil	
edilemedikleri	 için	serbest	mal	olarak	tüketilen	ya	
da	 göz	 ardı	 edilen,	 çevresel	 unsurlar	
değerlendirilmeye	 çalışılmıştır.	 Araştırma	
sonuçlarında,	 lüks	 ev	 alıcılarının,	 orta	 ve	 düşük	
seviyedeki	 alıcılardan	 daha	 fazla	 açık-yeşil	 alana	
değer	verdiği	saptanmıştır.	Konut	fiyatı	120	000	TL	
den	 fazla	 olan	 konutların,	 çoğunlukla	 iyi	manzara	
görüşüne	 ve	 daha	 büyük	 konut	 bahçesine	 sahip	
olduğu	belirlenmiştir.	Ayrıca	elde	edilen	sonuçlara	
göre,	Çanakkale	kent	merkezinde,	bireylerin	konut	
satın	 alırken	 öncelikli	 olarak	 önem	 derecesine	
göre	en	fazla	tercih	ettiği	donatı	elemanı	sinemaya	
yakınlıktır.	 Bunu	 sırasıyla	 alışveriş	 merkezine	
yakınlık,	 hastaneye	 yakınlık,	 iş	merkezine	 yakınlık	
ve	 okula	 yakınlık	 izlemektedir.	 Rekreasyon	
alanlarına	 olan	 yakınlığa	 göre	 yapılan	 tercihte	 ise	
spor	 alanı,	 en	 fazla	 tercih	 edilen	 donatı	 elemanı	
olmuştur.	 Bunu	 sırasıyla	 piknik	 alanına	 yakınlık,	
çocuk	 oyun	 alanlarına	 yakınlık,	 park	 alanlarına	
yakınlık	 ve	 sahip	 olunan	 manzara	 izlemektedir.	
Ulaşım	 durumuna	 göre	 yapılan	 değerlendirmede,	
en	 fazla	 tercih	 edilen	 özellik	 ise	 evin	 ara	 sokakta	
olmasıdır.	 Bunu	 sırasıyla	 cadde	 üzerinde	 olması,	
semt	 pazarına	 yakınlık,	 denize	 yakınlık	 ve	 şehir	
merkezine	 yakınlık	 izlemektedir.	 Psikolojik	 etki	
bakımından	 genel	 bir	 değerlendirme	 yapıldığında	
ise,	 bireyler	 konut	 alırken	 öncelikle	 sessizlik	
faktörünü	 önemsemektedirler.	 Daha	 sonra	
sırasıyla	 güvenliği,	 bölgeyi	 sevmeleri,	 sosyal	
yaşantılarının	bu	bölgede	olması	ve	son	olarak	da	
tanıdıklarının	bulunmasını	önemsemektedirler	

Araştırma	 sonuçları,	 	 konutun	 fiyatı	 ile	 çevre	
estetiği	 değişkenleri	 arasında	 doğrusal	 artan	 bir	
ilişki	 olduğunu	 göstermiştir.	 Konutun	 fiyatını;	 net	
büyüklük,	 bir	 kattaki	 daire	 sayısı,	 oda	 sayısı	 gibi	
birçok	 bileşen	 etkilediği	 gibi	 peyzaj	 elemanları	 ile	
manzara	 değişkenlerinin	 de	 fiyatı	 etkilediği	
saptanmıştır.	 Konutun	 satın	 alma	 fiyatını,	
bulunduğu	 muhitin	 çevresel	 özellikleri	

belirlemektedir.	Konutun	bulunduğu	çevreye	göre	
fiyatı	artmakta	ya	da	azalmaktadır.	Bireyler	konut	
satın	 alırken	 çevresel	 özelliklerden	
etkilenmektedir.	 Diğer	 araştırma	 sonuçları	 da	 bu	
makalenin	 sonuçlarını	 destekler	 niteliktedir.	 Jim	
and	Chen	 (2006)	ev	 satın	alırken	ya	da	kiralarken	
diğer	 faktörlerin	 yanısıra	 ekolojik	 açık-yeşil	 alan	
ağı	 tasarımının	 önemli	 olduğunu	 vurgulamıştır.	
Anderson	and	West	(2006)	açık	alanlara	yakınlığın	
fiyatları	arttırdığı	sonucuna	varmıştır.	Liu	and	Hite	
(2013)	 ise	 yaptığı	 araştırmada	 lüks	 ev	 alıcılarının,	
orta	 ve	 düşük	 seviyedeki	 alıcılardan	 daha	 fazla	
açık-yeşil	alana	değer	verdiğini	saptamıştır.		

Sonuç	 olarak,	 yapılan	 diğer	 araştırmalara	 ve	 bu	
araştırmaya	 da	 konu	 olduğu	 gibi,	 	 yapılaşma	
yoğunluğunda	 önemsenmeyen	 ve	 serbest	 mal	
olarak	 değerlendirilen	 açık	 ve	 yeşil	 alanlar	 artık	
yetersizliği	 nedeniyle	 piyasada	 diğer	 bileşenlerle	
birlikte	 ekonomik	 olarak	 değerlendirilmeye	
başlanmıştır.	 Hızlı	 nüfus	 artışına	 paralel	 olarak	
artan	 yapılaşma	 ve	 yanlış	 arazi	 kullanım	 kararları	
ile	 kentler	 doğadan	 uzaklaşmakta	 ve	 yaşam	
memnuniyeti	 gittikçe	 azalmaktadır.	 Bu	 nedenle	
kentlerin	 yalnızca	 insanların	 barınma	
gereksinimlerini	 karşılayan	 yapılardan	oluşmadığı,	
toplu	 yaşam	 sonucu	 bir	 dizi	 olarak	 ya	 da	 kişisel	
gereksinimleri	 karşılayan	 birimleri	 de	 kapsadığı	
bilinen	 bir	 gerçektir.	 Kentte	 toplumsal	 yaşamın	
nitel	 ve	 nicel	 yoğunlaşması	 sonucu	 doğan	
gereksinimler	 dinlenme	 kültür,	 eğitim,	 sağlık,	
ticaret,	spor,	ulaşım	vb.	donanımları	da	oluşturur.	
Kent	 dokusu	 içinde	 açık	 yeşil	 alanlar,	 donatı	
elemanları	 ve	 yapılar	 dengeli	 bir	 bütünlük	 içinde	
olmalıdır.		

Not:	 	 Bu	 çalışma	 Danışmanlığını	 yaptığım	 mezun	
öğrenci	 Gülsüm	 Yılmaz’ın	 Bitirme	 Tezinden	
değiştirilerek,	 anket	 çalışmaları	 yeniden	 yapılmış	
ve	 istatistiki	 program	 farklı	 kullanılarak	
üretilmiştir.		
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