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Ozet

Insamin cevre kosullarina tepkisi sadece dogal bir tepki degil, ayni zamanda diizenleyici bir eylem-
dir. Kent de insanin sekil verdigi ve kendi kiiltiirii i¢cinde gelistirdigi bir yapay ¢evresidir. Bu ¢alis-
mada konut bolgelerindeki arazi degerine etki eden kentsel ve mekansal degiskenlerin neler oldugu
ve arazi degerine ne derecede etki ettiginden yola ¢ikilarak, sehirlerin yeniden yapilanmasinda, ta-
sarum projelerinde, gayrimenkul yatirimlarinda daha saghkl kararlar verilmesi igin bilimsel bir
vaklasim gelistirmek amaglanmigtir. Bu ¢ercevede konut bolgelerindeki arazi degerleri degisimini
mekdnsal boyutta etkileyen etmenlerle ol¢timiiniin yapilmasina yonelik arastirmanin 6zgiinliigiinii
yansitan bir model kurgulanmistir. Bu ¢ergevede kurgulanan model bir diinya metropolii ozelligi
tasiyan Istanbul érnekleminde ele alinmistir. Bu modelde mevcut ekonomik arazi degerlerinin tespi-
ti, mekansal kurgunun sayisal olarak yorumlanmasi (mekan sentaks yontemi kullanilarak), tasinmaz
degerini etkiledigi diisiiniilen kentsel degiskenlerin tespiti, elde edilen verilerin birlestirilmesi ve bir
istatistik programi yardimiyla aralarindaki iliskilerin istatistiksel olarak irdelenmesi ile farkl yon-
temler bir arada kurgulanmistir. Caligma neticesinde arazi degerlerini bagimli degisken kabul edip
arazi degerlerini etkileyen kentsel etmenleri bagimsiz degisken kabul ederek regresyon analizi ya-
pumistir. Sonug olarak modele giren kentsel etmenlerden mekdn sentax analizinde elde edilen bii-
tiinlesme degerleri, sokaklarin denize uzakligi, sokaklarin merkezi is alanina uzakligi, sokaklarin
tiniversiteye uzakligi, sokaklarin saglik tesisine uzakligi ve sokaklardaki yapilarin cephe-renk uyu-
mu 6lgiimiinii ifade eden kalite parametrelerinin Istanbul 6rnekleminde arazi degerlerinin degigi-
minde etkili oldugu belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Arazi degerleri, kentsel yapi, mekan sentaks.
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Analysis of relationship between land
values and residential areas

Extended abstract

The importance of real estate property to the na-
tional economy is vital. The demand of people for a
place to live in, accommodation, and investments
has been ongoing for a long period of time. Urban
land values particularly, have a determining effect
on both urban planning and real estate activities.
Knowing the factors affecting the urban land values
could be an important advantage in order to deter-
mine the future of urban development, and foresee
the probable changes.

In this study it is aimed to develop a scientific ap-
proach in order to be able to make proper decisions
in regenerating urban areas, urban design projects,
land use planning and real estate investments start-
ing from what the urban variables are and how do
they affect the land values.

The goal of this study is to highlight the effect of lo-
cations of the housing unit in the city, and the struc-
ture of the neighbourhood other than the effect of
construction quality of the buildings which have the
same construction costs. At the same time, it is
aimed to make this study a source to be used as a
guide for decision makers in using the urban land
more economically, in a world metropolis such as
Istanbul.

In the context of the study 504 street from 13
neighbourhoods around Istanbul (9 from European
side and 4 from Asian side) were analysed with ran-
dom size sampling technique. These samplings reveal a
residential function of land use in the study area.

In the scope of this paper it is aimed to find out the
factors according to which land values differ, by de-
termining the land values street by street in different
residential areas of Istanbul. This study has become
a paper in which many different methods are used.
They include determining the economical values,
forming a location model using space syntax, evalu-
ating the location structure numerically, determin-
ing the urban variables that are thought to be effect-
ing (arisen from a literature research) the urban
values and combining the collected data on a data-
base and considering the relation between them with
a statistical program.
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In the research in order to define the factors affect-
ing the value of residential units and their measure-
ment, a method reflecting the originality of the study
has been used.

Parallel to the model formed in this perspective,
axes have been drawn on the street basis to form a
location model for every neighbourhood selected. A
combination value for every street has been calcu-
lated using the space syntax method which is devel-
oped for location studies and which evaluates the
locations numerically. Later, the accessibility pa-
rameters for every street and the distance of every
street to the facilities have been determined. For the
measurement of the visual quality and comfort,
again on the street basis buildings, pavements, land-
scape and security factors have been graded. After
all these calculations all data is gathered in statisti-
cal program.

In the next section, after evaluating the relation of
the data with the land values, a regression analysis
has been made. Factors that affect the values of
residential units and explain the model have been
determined. As a result of the analysis, the factors
have been determined as following; integration val-
ues of the space syntax analysis, the distance of the
streets to the sea, the distance to the central business
district, the distance to the university, the distance to
the hospital and the buildings’ colour harmony.

This model contributes to residential values by analyz-
ing the spatial factors. The spatial factors with differ-
ent methods (space syntax, density analysis categori-
cal evaluation and regression analysis) employed in
order to define relationship between land values and
residential areas. Further research should focus on
using different techniques that revealed significant
results as in this model

Like in many other developing countries, research
conducted in Turkey issuing the values of residential
units regarding the public benefit and directing the
people to investments with high profits are not ade-
quate. This aims to help planners, designers, inves-
tors, and decision makers running residential poli-
cies.

Keywords: Land values, urban structure, space syn-
tax.
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Giris

1950 1i yillarda iilke ekonomisinde baslayan ¢ok
yonlii mekansal degisim sonucunda, sanayi-
lesmenin ana merkezi haline gelen Istanbul
hizli bir kirsal go¢ hareketine maruz kalmustir.
Kentin hizli bir niifus artig1 yasamasi, tarihi ya-
pisal birikimini ve yasam kalitesini olumsuz et-
kilemistir. Konut tiretimi, altyap1 ve sosyal do-
natilar bu biiylime hizina paralel bir gelisme
gosteremediginden, kent, plan ve kontrolden
yoksun biiyiiyerek, daginik yigilma formunda
bicimlenmistir (Giritlioglu, 1996). Kentin hiz-
I1 biiylimesi sebebiyle yeni alt merkezlerin orta-
ya ¢ikmasi, koprii ve ¢evre yollarinin ingaati,
bazi konut alanlarinin ¢agdas planlama kuralla-
rima uygun olarak gelismesi, kentin degisik
semtleri arasindaki yasam kalitesi farkini arttir-
mis ve bu olgular konut fiyatlarinin, semtler
arasinda biiyiik farkliliklar gostermesine neden
olmustur (Dokmeci vd., 1994).

Ozellikle kentsel arazi degerleri, giiniimiiz eko-
nomilerinde hem kentsel planlama hem de gay-
rimenkul faaliyetlerinde belirleyici etken olmak-
tadir. Kentsel gelisimin gelecegini belirleyebil-
mek, yasanmasi muhtemel degisimleri 6nceden
kestirebilmek i¢in kentsel arazi degerlerini etki-
leyen faktorleri bilmek 6nemli bir avantaj ola-
caktir.

Bir kentte konut piyasasinin dengede olabilmesi
icin, semtler arasinda cevresel ve sosyal yapi
esitliginin bulunmasi1 gerekmektedir. Ayrica
gelir diizeyindeki farkliliklar, sadece konutun
mevcut durumuna yansimamakta, ayni zamanda
arzu edilen konuta sahip olma konusunda da
etkili olmaktadir. Dolayisiyla konutlarin genel
ozellikleri ve degisen sosyo-ekonomik yapi,
mekansal tercihi biiyiik 6l¢iide belirlemektedir
(Dokmeci vd., 1994). Bu olgunun yani sira, ko-
nutlardaki kéhneme de baska semtlere gdocii
tesvik etmektedir. Kent ic¢i hareketlilik, zaman
icerisinde bazi semtlerin ¢ekiciliginin azalmasi-
na, bazi semtlerde de tercihlerin yogunlagmasi-
na sebep olmaktadir. Bu durum sehrin mekansal
yapisini degistirmekte ve planlar1 yonlendirici
olmaktadir. Daha verimli planlarin yapilabilme-
si ve yapilan yatirimlarin zaman i¢inde rantabl
olabilmesi i¢in mekan kurgusunun iyi sorgu-
lanmas1 gerekmektedir.
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Yasam alani olmanin yani sira ekonomik bir ya-
tirnm amact olarak degerlendirilen konutlarin
fiyatlarinda konutun yapisal oOzelliklerinden
baska kentsel ve mekansal Ozelliklerin de etkili
oldugunu ortaya koymak onemli bir konu ol-
maktadir. Ayni iiretim siirecinden ve maliyetin-
den gecen konutlarin degerlerinin semtten sem-
te, mahalleden mahalleye degisiminin sadece
konutun yapisal 6zelliklerinden dolay1 olmadigi-
ni, i¢inde yer alinan semt ve mahallenin mekén-
sal yapisinin ve mekansal kurgusunun da fiyat
izerinde etkili oldugu goériinmektedir.

Bu alanda yapilan ¢aligmalarda konutun i¢ 6zel-
likleri, konutun i¢inde oldugu komsuluk birimi-
nin Ozellikleri, konutun bulundugu konumun
kent icindeki 6nemli merkezlere ve donatilara
olan uzakliklari, komsuluk biriminin mekansal
ozellikleri, mimari ve estetik yapisi, varsa man-
zara faktoriiniin etkisi gibi pek cok degisken
farklt olgeklerde sorgulanmistir (Muth, 1969;
Goodman, 1979; Li ve Brown, 1980; Richardson
vd., 1974; Daniere, 1994; Smith ve Huang,
1995; Arimah, 1992; Moorhouse ve Smith,
1994; Asabere, 1996).

Ulkemizde yapilan arastirmalarda: Egdemir
(2001) konut fiyat1 ile konutlarin fiziksel ve
cevre Ozellikleri arasindaki iliskiyi Istanbul ili
genelinde ve ilcelerde ¢oklu regresyon analiziy-
le incelemistir. Yaptig1 caligma sonunda konut
fiyatlarinin farklilagsmasinda rol oynayan etmen-
leri, konut biiylikligl, kalite, yas, oda sayisi,
manzara, daire sayisi ve otopark tesislerinin var-
l1g1 seklinde agiklamistir. Baska bir arastirmada
Istanbul, Beyoglu'nda, konut satis fiyatlarinda
etkili olan fiziksel ve islevsel faktorler ile fak-
torlerin fiyat iizerindeki etki dereceleri hedonik
fiyat analizi kullanilarak belirlenmeye calisil-
mistir (Ozus, 2005). Bolen ve digerleri (2005)
Istanbul’da belli konut tipolojileri ve konut yer-
lesim alanlar1 i¢in yasanabilir alan standartlarinin
olusturulabilmesi amaciyla, yapilagsma yogunlugu
ile arazi degerleri arasindaki iligki aragtirilmig-
tir. Bu arastirmada Istanbul genelinden rasgele
secilen 150 sokak {iizerinde yapilmistir. Mutlu
(2006), istanbul genelinde yaptig1 arastirmada
arazi degerlerini kentsel arazi kullanim ve ula-
sim parametreleri ile degerlendirmistir.
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Cogu gelismekte olan iilkede oldugu gibi Tiirki-
ye’de konut fiyatlar1 konusunda, kamu yararini
gbzeten ayni zamanda bireylere, lilkeye en yiik-
sek kazanci saglayacak yatirimlar1 yonlendire-
cek aragtirmalar yeterli degildir.

Kentsel mekan

Belirlenen amac¢ cergevesinde kentsel ve me-
kansal etkilerin Olclilmesi i¢in kentsel mekan
kavrami sorgulanmustir.

Fiziki olarak sehirler, altyap1 ve mekanlarla bag-
lanmis bina yi18inlar1 olarak kabul edilebilir. Is-
levsel olarak da ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve
cevresel siirecleri desteklerler. “Anlam - sonug”
iliskisine bagli olarak tartildiginda anlam, fizik-
sel sehir, sonug ise islevsel sehir olacaktir. Bir
baska deyisle sehrin fiziki yapisi islevsel kat-
manlar etkileyecektir (Sar1, 2003).

Cullen (1961), kenti tanimlarken, onu siyah be-
yaz bir diinya olarak betimler. Bu diinyada yol-
lar hareketlilik ve iligkiler i¢in, binalar da sosyal
ve ekonomik amaglar i¢indir. Bina diginda kalan
mekan sosyal ve ekonomik amagclar i¢in kullani-
lir. Goriindiigii gibi, kentsel mekan, kent hacim-
leri arasinda bulunan, biitiin sosyal ve ekonomik
iligkilerin sergilendigi bir sahnedir.

Mekan yogunluk iligkisi; yogunluk, insanlarin
birbirlerine hizmet etmek ve birlikte yasamanin
avantajlarindan faydalanmak gibi nedenlerden
dolay1 yakin olmak ile birbirlerini rahatsiz et-
meyecek kadar uzak olma isteginin bir sonucu-
dur. Mekéansal yogunluk her tiirlii sosyal ve tek-
nik altyapr standardinin boyutlarinin ne kadar

olacaginin belirlenmesinde en 6nemli etkenler-
dendir.

Mekéan kalite iliskisinde Lynch iyi kent formu
icin gerekli bilesenleri canlilik (saglikli ¢evre),
duyu (mekan veya kimlik duyusu), uyum (me-
kanin adaptasyonu), erisim (insanlara, aktivite-
lere, kaynaklara, mekanlara ve bilgiye erigim)
ve denetim (¢evrenin kontrol sorumlulugu)
olarak tanimlamaktadir. Bu nitelikler gbz oniine
alindig1 ve onlar1 ifade eden tasarimlar uygulan-
dig1 siirece daha goriiniir ve psikolojik olarak da-
ha tatmin edici kentler yaratilacagini ifade etmek-
tedir.
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I¢inde yasadigimiz gevre, bina i¢ mekanlarindan
sehir mekanlaria ve kenti ¢evreleyen doga par-
casina kadar stirekliligi olan bir yap1 gosterir.
Bu yapida kentsel mekanlar; kent duvarlari, kent
zemini ve dogal ¢evre elemanlarinin tasarlanmis
birlikteligi olarak statik (meydanlar) ya da di-
namik (sokaklar, yollar) 6zellikleriyle farklilasir
ve i¢inde yasadig1 toplumsal gruplarin barinma,
calisma, eglence ve ulasim gibi temel yasam et-
kinliklerinin yeniden iiretildigi yerler olarak ta-
nimlanir (Erkut, 1984).

Kalite belirleyicileri olarak yapilagmis ¢evre ta-
sariminda etkili olan kavramlar, yasanabilirlik,
bireysellik, karakter, estetik, baglanti, devamli-
lik-uyumluluk, ulasilabilirlik-erisilebilirlik, oku-
nabilirlik, fiziki ve sosyal ¢esitliliktir (Giilersoy
vd., 2005).

Maslow (1970)’a gore insan ihtiyaglarinin belli
bir hiyerarsisi vardir. Fizyolojik ihtiyaclar bu
hiyerarsinin altinda yer alir ve diger ihtiyaclar
daha sonra gelir. Bu hiyerarsiyi olusturan 6zel-
lik, ihtiyaglar karsilanmadik¢a insanlarin daha
iist diizeydeki ihtiyaglarini karsilama gereksini-
mi duymamalaridir. Temel ihtiyaglarin karsi-
lanmas1 durumunda, daha tist diizeydeki ihtiyac-
lar i¢in ¢evre kalitesine doniik beklentiler ortaya
cikmaktadir.

Metropoliten bir alanin heterojen gruplarin bir-
likte yasadig1 bir ¢cevre oldugu diisiiniiliirse me-
kana ait beklentilerin farklilasmasi da dogaldir.
Temel fizyolojik ihtiyaglarin karsilanmasinda
cevreden beklenenler nesnel olarak degerlendi-
rilebilirken, ¢evrenin daha {ist diizey ihtiyaclar
karsilaylp karsilayamadiginin belirlenmesinde
daha Oznel degerlendirmeler gerekmektedir
(Dokmeci vd., 1995).

Mekan sentaks: Sehirsel mekanlar ile binalar
arasindaki iligkileri inceleyen ve agiklayan bu
yontem sehirsel mekan yapisinin 6nemli 6zellik-
lerini yakalamaya yarayan bir metot, binalarin,
mimari planlarin ve sehir mekanlarinin morfolo-
jik analizini yapmakta kullanilan bir tekniktir
(Kubat, 1997).

Tasarim nedensellik ve sezgisellik karigimi ile
iiretilmelidir. Mekan sentaks analiz modeli ile
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tanimlanamaz sezgiyi daha mantikli daha tanim-
lanabilir hale getirmek amacglanmistir. Bu mo-
delle mimari tasarim sadece akla dayanan sanat
yerine, sezgiselligin manasiyla da biitiinlestiril-
mektedir. Mekan sentaksi analiz modeli; bir se-
hirsel mekandaki iligkiler biitiinliigiinde, alanin
bi¢cimlenme 6zellikleri iizerine kurulmus bir
model Onermektedir (Hillier, 1996). Bicimlen-
me sadece sehirsel alandaki basit iliskileri degil,
sehirsel alandaki her elemanin birbirleri ile
olan karmasik iligkilerini de tanimlar.

Yontem

Bu calismada, konut bolgelerindeki arazi deger-
lerine etki eden kentsel degiskenler komsuluk
birimi degiskenleri, yapilasmig ¢evreye ait degis-
kenler, mekan kurgusu, yapilagsma yogunluklari,
acik alan kullanimlari, erisilebilirlik diizeyleri
acisindan arastirilmistir. Bu kapsamda ilk once
calisma alani olarak segilen bolgenin mekansal
modeli olusturulmustur. Daha sonra arazi deger-
lerinin tespiti ve tasimmaz degerini etkiledigi
diisiiniilen kentsel degiskenler belirlenmistir.
Sonug olarak elde edilen veriler bir istatistik
programi yardimiyla sorgulanmistir. Bdylece
bir¢ok yontem bir arada kullanilmugtir.

Konut degerlerinin kentsel etmenlerle
olciimiiniin yapilmasina yonelik
modelin kurulmasi

Konut bolgelerindeki arazi degerlerini mekansal
ve kentsel agidan degerlendirmek icin bir model
kurgulanmistir (Sekil 1).

Bu modelde konut degerlerine etki eden cevre-
sel parametreler; erisilebilirlik, gorsel-cevresel
kalite (sokak tlizerindeki yapilar agisindan, so-
kaklardaki ytiriinebilir alanlar acisindan) giiven-
lik, a¢ik alan yogunluk iliskisi (yasanabilir alan
indeksi) ve mekan sentaks olarak gruplandiril-
mustir.

Erisilebilirlik parametrelerinin 6l¢iimii

Yapilan arastirma kapsaminda erisilebilirlik pa-
rametresi her bir sokagin orta noktasindan belir-
lenen en yakin sosyal donatilara (ilkdgretim,
lise, iiniversite, kiiltiirel alanlar, saglik kurulus-
lar1, eglence alanlari, karakol, dini tesis), en ya-
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kin rekreasyon alanlarina (agik yesil alanlara,
spor alanlarma, ¢ocuk oyun alanlarina), ticari
aktivite merkezlerine (merkezi is alanina, biliyiik
aligveris merkezine, giinliik ihtiyaclarin karsi-
landig1 merkeze) ve toplu ulasim noktalarina
olan kus ucusu hesaplanmig uzaklilardir.

Gorsel cevresel kalite faktorlerinin
degerlendirilmesi

Gorsel-gevresel kalite faktorleri i¢in olusturulan
Oleiim kriterleri yapilan literatiir aragtirmasi
kapsaminda yerlesme Olceginden sokak olgegi-
ne indirgenerek, sokaga cepheli yapilar ve sokak
mekanlar1 iizerinde puanlama kriterleri belir-
lenmistir.

Bu degerlendirmede sokaga cepheli yapilar ba-
zinda; “farkli mimari dénemleri yansitan yapila-
rin olup olmadigi, mevcut yapi diizeninin nasil
oldugu, yapilarin cephelerinde mimari cesitliligin
olup olmadig1 ve ¢evreye katkisinin uyumlu
olup olmadigi, genel yap1 yiiksekligi sinirlama-
larinin ve yapilar arasindaki hiyerarsik diizenin
olup olmadigi, yapilarin cephe renk agisindan
cevreye katkisinin durumu vb.” belirlenen pa-
rametreler iizerine puanlama kriterleri belirlen-
mistir.

Ayn1 yontemle sokak bazinda; “sokagin genisligi-
nin acil durum araglarinin gegisine olanak tani-
yip tanimadigi, yiizey kaplama kalitesinin du-
rumu, yaya ve tasit sirkiilasyonu agisindan trafik
yogunlugu, araglar i¢in park olanaklar1 ve ¢esit-
leri, bitkilendirme diizeyi (gift tarafli, tek tarafl
vb.), ¢op toplama donaniminin varlig1 yoklugu,
durumu, kent mobilyalariin kullanim sikligi,
giiriiltii diizeyi, peyzaj durumu, manzara nokta-
lariin olup olmadigi, var ise sokagin manzara-
ya yonelimli olup olmadigi, sokak {izerinde tele-
fon kablosu elektrik diregi gibi elemanlarin en-
gel teskil edip etmedigi, genel bir tasarim dilinin
olup olmadig1 vb.” puanlama kriterleri belir-
lenmistir.

Sokagin giivenligi ile ilgili mekansal degerlen-
dirmede ise ara¢ park yerlerinin giivenli olup
olmamasi, geceleri aydinlatma diizeyinin yeter-
liligi sokagin hareketlilik diizeyi, sokakta uzun
gorlis mesafesinin durumunun sorgulamasi i¢in
puanlama kriterleri belirlenmistir.
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Sekil 1. Konut degerleri ile kentsel degiskenler arasinda kurgulanan model
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Sokak yogunluk iliskisi

"Yasanabilir Alan Indeksi" konut alanlarinda
toplam yapilagsmis alan ile yaya olarak kullani-
labilen acik alan arasindaki iliski olarak tanim-
lanmaktadir. Ulkemizde konut alanlar i¢in kul-
lanilan TAKS ve KAKS gibi yapilagsma katsayi-
larindan farki toplam yapilasmis alan ile toplam
acik alan, toplam yaya alani, otopark alani ve
rekreasyon alani gibi planlamada kullanilan da-
ha baska faktorlerle iliski kurarak mekansal
kurguda yorum yapilabilmektedir (Bdlen vd.,
2005).

Mekan sentaksi

Bu baslik altinda mekan sentaks yontemi, sehir
biitiinciil yapisin1 hacimlere gore degil, bu ha-
cimler arasindaki, sehirsel hayatin gectigi agik
mekani inceleyerek ortaya ¢ikarmaktadir. Sehir
biitiinde en az sayida ve en uzun eksenlerden
olusan bir “Aks Haritas1” ile yola ¢ikilip, dizi-
limsel haritalar gelistirilip, sehirsel mekanlar
arasindaki iligkileri ortaya koyan bir yontemdir.

Mekan sentaks (space syntax) yontemi kullani-
larak elde edilen veriler ise mekansal biitiinles-
me degerleridir. Biitiinlesme, 6nce aks harita-
sindan bir dogru se¢ilip, sonra aks haritasindaki
tiim diger dogrulara ulasmak i¢in tamamen veya
kismen ka¢ dogrunun daha kullanilmasi gerektigi
bulunarak hesaplanir. Haritadaki tiim c¢izgiler
icin bu islem yapildiktan sonra bazi akslarin aks
haritasinin geri kalanini kaplamak icin diger
akslara oranla daha az yon degisikligine ihtiyaci
oldugu ortaya cikar. Bu akslara “daha fazla bii-
tiinlesmis akslar” denmektedir, ¢ilinkii onlar aks
haritasi i¢inde daha erisilebilir olanlardir (Hillier
ve Hanson, 1984).

Islenmis tiim aks haritalarinda her dogrunun
kendisine ait bir “biitiinlesme degeri” vardir. Bu
deger, o dogrudan sistemdeki tiim diger dogru-
lara giden giizergahlarin karmagikligint yansit-
maktadir. Bu karmasiklik, hareketi iki yonde
etkilemektedir. Oncelikle, biitiinlesmis bir aks,
“ayrismis” bir akstan daha kolay erisilebilirdir,
clinkii diger akslar tarafindan daha basit giizer-
gahlarla ulasilabilmektedir. Ikinci olarak da, da-
ha biitlinlesmis bir aks diger aks ciftleri arasinda
bir giizergadh olmak i¢in secilmeye daha uygun
gibidir, ¢linkii daha fazla ‘icinden ge¢cme’ hare-
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keti ¢ekecektir. Bu calismada aks haritalar1 ile
olusturulan mekansal modelde, mekan sentaks
yontemini kullanarak her bir sokak i¢in biitiin-
lesme degerleri hesaplanmustir.

Orneklem alani secimi

Istanbul i¢inden degisik ilcelerden ve benzer ya-
pisal ozellikler gosteren fakat farkl arazi deger-
lerine sahip olan 13 mahalle rastgele 6rnekleme
yontemine gore secilmis, Avrupa yakasindan 9,
Anadolu yakasindan 4 mahalle ¢alisma kapsa-
minda degerlendirilmistir (Sekil 2). Se¢ilen ma-
hallelerde dikkat edilen 6nemli bir nokta da ara-
zi kullanim fonksiyonu olarak konut kullanimi-
nin baskin oldugudur.

Konut alanlarindaki ekonomik degerlerin degi-
siminin mekansal etkilerini 6l¢gmek i¢in de so-
kaklar arastirma Olcegi olarak belirlenmistir.
Calismada her bir mahallenin sokaklarini ifade
eden aks haritalar1 olusturulmustur (Sekil 3).

Verilerin degerlendirilmesi ve sonuclar
Secilen 13 mahallede ilk 6nce kentsel agidan
erisilebilirlik kavrami incelenmistir. Erisilebilir-
lik kavraminda segilen sokaklarda oturan insan-
larin belirlenen donatilara erisim mesafelerinin
ne kadar oldugu kus ugusu hesaplanmistir. Bu he-
saplamalar neticesinde sokaklardaki arazi degerle-
ri ile iligki sonuglart incelenmistir. Sonuglara
baktigimiz zaman denize uzakligin ve sehir
merkezine uzakligin en iligkili parametreler ol-
dugu goriilmektedir. Daha sonra iligkili olan pa-
rametreler spor alanlarina, eglence alanlarina,
kiiltiirel alanlara olan uzaklik degerleridir. En az
iliskili parametre ise giinliik ihtiyaglarin karsi-
landig1 merkeze olan uzaklik parametresinin ol-
dugu saptanmistir.

Mekansal agidan yapilan sorgulamalarda mekan
kalitesi ile ilgili parametreler degerlendirilmis-
tir. Kurgulanan modelde mekansal kalite acisin-
dan sokaklar ve yapilar belirlenen kriterlere go-
re puanlanmistir. Bu puanlamalarda her bir so-
kak i¢in sokak iizerindeki yapilar1 degerlendirir-
ken farkli donemi yansitan kimliksel olarak etki
yapabilecek yapilarin bulunup bunmadigi, yapi-
lagma diizeni, yapilar arasinda mimari ¢esitliligin
bulunup bulunmadigi, eger varsa uyumlu olup
olmadig1 ve yapilarin cephe ve renk agisindan
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S al

Seyyitomer Mah.™ b
Yesiltepe Mah.

Devisali Mah. Allnbese Mak.
. Eskisehir Mah.
Yesiltepe Mah. .
Siyavuspasa Mah. Icadiye Mah.
st Cihangir-Piireltas Mah.
Turkali Mah. Giilbahar Mah. Yukar1 Mah.

Sekil 3. Secilen mahallelerinin aks haritalar
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cevrede yaptigi etki sorgulanmistir. Bu deger-
lendirmelerde veriler puanlama yoluyla elde
edildigi i¢in arazi degerleri ile iligkileri anova
testi ile incelenmistir. Cephe ve renk agisindan
cok uyumlu olarak puanlanan yapilarin bulun-
dugu sokaklarin arazi degerlerinin ciddi oranda
yliksek oldugu, ayrica sokaklarda farklt donemi
yansitan yapilarin bulunmasiin ve uyumlu bir
mimari ¢esitliligin bulunmasinin arazi degerini
olumlu yonde etkiledigi, yap1 diizeninin ise deger
izerinde ¢ok biiyiik bir etkisinin olmadig1 sap-
tanmgtir.

Sokaklardaki mekansal 6gelerin degerlendiril-
mesinde yiizey kaplama kalitesi ¢ok iyi ve iyi
olarak puanlanan sokaklarin arazi degerlerinin
daha yiiksek oldugu, bitkilendirme diizeyi agi-
sindan yapilan puanlamada, ¢ok yogun olarak
puanlanan sokaklarin arazi degerleri yiiksek
olan sokaklar1 ifade ettigi, cadde veya sokagin
manzara bakis noktalarinin varlig1 ve yonlenme-
si parametresi i¢in yapilan puanlamada ise man-
zara olanagi olan ve manzaraya yonelimli sokak-
larin arazi degerlerinin yiiksek oranda oldugu
saptanmustir. Diger parametrelerden elde edilen
sonuclarinda arazi degerleri agisindan ¢ok bii-
yiik oranda etkilerinin olmadigi anlasilmistir.
Giivenlik acisindan yapilan sorgulamalarda so-
kaklardaki hareketlilik diizeyinin 6nemli oldugu
ve arazi degeri yiiksek sokaklarin hareketliligi
daha yiiksek olan sokaklar oldugu, sokakta uzun
goriis mesafesinin olmasinin arazi degeri yliksek
olan sokaklarda puanlandigi saptanmistir. Gece-
leri aydinlatma diizeyinin yeterliligi ve sokak-
larda engel teskil eden elemanlarin arazi degeri
acisindan etkili olmadig1 goriilmiistiir.

Sokaklarda yogunluk agisindan yapilan 6l¢iim-
lerde yiiriinebilir acik alanlar ile toplam insaat
alanlarinin oranindan elde edilen veriler deger-
lendirilmistir. Bu verilerin incelenen mahalleler
iizerinde arazi degerleri ile iliskisi sorgulandigi
zaman ¢ok anlamli bir iliski bulunmamustir.

Mekan sentaksi acisindan yapilan degerlendir-
melerde secilen mahallelerin kendi sinirlari ige-
risindeki mekansal kurgunun biitiinlesme deger-
leri ile arazi degerleri arasindaki iliski sorgu-
lanmistir. 13 mahalleden elde edilen biitiin veri-
ler ile arazi degerleri arasindaki iliskiye baktigi-
mizda 0.40 gibi yliksek derecede bir iliski oldu-
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gu saptanmistir. Mekan sentaks yonteminin da-
ha ¢ok kentsel tasarim, yaya hareketliligi ve
morfoloji konularinda kullanilmasina karsin
ekonomik yap1 ve mekan kurgusu arasindaki
iligkinin sorgulanmasinda da anlamli bir sonug
vermesi Onemli bir gelisme olmustur.

Bu genel degerlendirmelerden sonra tezde kur-
gulanan model cer¢evesinde regresyon analizi
yapilmigtir (Tablo 1). Kademeli (stepwise) ola-
rak yapilan regresyon analizi sonucunda konut
bolgelerindeki arazi degerlerini modelde hangi
parametrelerin agikladigi belirlenmistir.

Tablo 1. Regresyon analizi sonug¢lari

Model R R D“Z‘il{z‘lmls
Biitiinlesme 401(a) .161 159
M.I.A.’ya uzaklik 535(b) 286 284
Denize uzaklik .632(c)  .399 .396
Universiteye uzaklik .708(d)  .501 497
Saglik tesisine uzaklik  .765(e)  .586 581
Cephe ve renk agisin- 788(F) 622 617

dan uyumluluk

Regresyon analizinde ilk kademede etkili olan
parametreler degerlendirildiginde, Mekan sen-
taks analizi sonucunda elde edilen “biitiinlesme
degerlerinin” modele ilk giren parametre oldugu
fakat modeli agiklamak icin yeterli olmadig1 go-
rlilmiistiir, ikinci kademede “en yakin merkezi is
alanma olan uzaklik parametresi” modele gir-
mistir. Istanbul’un ¢cok merkezli bir sehir yapisi
oldugunu diisiindiiglimiiz zaman en yakin mer-
keze uzakligin arazi degerini agiklamada 6nemli
bir etkisinin oldugu gériilmiistiir. Ugiincii ka-
demede erisilebilirlik parametresi olarak “so-
kaklarin denize olan uzakliklar’” modele girmis-
tir. Dordiincii kademede modele giren parametre
her bir sokagin en yakin iiniversiteye olan uzak-
liklar ile arazi deger iliskisi olmustur. Besinci
kademede ise en yakin saglik tesisine uzakligin
etkili oldugu, altinc1 ve son kademede de sokak-
lardaki yapilarin cephe, renk agisindan uyumlu-
luklar1 i¢in puanlanan kalite parametresi modele
girmistir. Modelde 6 parametre bir arada diisii-
niildiigii zaman sistemi % 78.8 oraninda agikla-
dig1 gbriilmiistir.

Giliniimiizde yapilan ¢aligmalarda tek bir sayisal
yontem kullanmak yerine farkli bakis agilarinin
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bir arada degerlendirilmesi amaci ile olusturulan
karma yontemlerin kullanilmasi daha ¢ok kabul
gormeye baglamistir. Modelde kullanilan degisik
tekniklerin bir arada yorumlanabilmesi ve anlaml
sonuglar vermesi bundan sonra yapilacak calis-
malar agisindan gelistirilmeye agik bir yapisinin
bulunmasi da 6nemlidir.

Calisma biitiiniinde elde edilen sonuglar, gayri-
menkul sektoriinde yer alan aktorlerin karar verme
stirecinde yonlendirici olabilir. Gerek yatirimeilara
ve konut sahiplerine, gerekse aracilik hizmeti ve-
ren ve ekspertiz calismast yapan uzmanlara,
mevcut durumun goézlenmesi, etkenlerin deger-
lendirilmesi ve konut satis fiyatlarinin belir-
lenmesi calismalarinda yol gosterici olacagina,
daha genel bir bakis acis1 ile, yasanan siirecin
degerlendirilmesi ve yeni stratejilerin belirlen-
mesi asamalarinda, yerel yonetimler tarafindan
alinacak farkli olgekli kararlarda ve uygulama-
larda etkili olabilecegine inanilmaktadir.
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