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ÖNSÖZ 

Türkiye‟de büyükĢehirlerin önemli sorunlarından birisi de konut sorunlarıdır. 

Yoğun göç alan ve nüfus yoğunluğu fazla olan Ģehirlerde bütün insanların mülk 

edinmesi mümkün olmadığı için konut ihtiyacı kiralama yöntemiyle 

karĢılanmaktadır. Bu da Ģehirlerde kira değerlerini büyük ölçüde etkilemektedir. 

Bu çalıĢmada Ġzmir‟in Bornova ilçesinde kiracılığın mekânsal dağılıĢına etki 

eden faktörler, kiracıların konut kiralarken hangi unsurları dikkate aldığı ve neden 

Bornova ilçesini tercih ettikleri araĢtırılmıĢtır. Böylece kiralık konutların değerini 

daha çok artıran ve azaltan unsurların neler olduğu anlaĢılacaktır. 

Bu çalıĢmanın gerçekleĢtirilmesinde, üç yıl boyunca değerli bilgilerini 

benimle paylaĢan, çalıĢma konusunun belirlenmesinde, çalıĢmanın hazırlanma 

sürecinde tecrübelerini, zamanını esirgemeyerek bana her fırsatta yardımcı olan ve 

söylediği her kelimenin hayatıma kattığı önemini hiçbir zaman unutmayacağım 

saygıdeğer danıĢman hocam Prof. Dr. Alpaslan ALĠAĞAOĞLU‟na sonsuz 

teĢekkürlerimi sunarım. 

Bu çalıĢmanın baĢlangıç aĢamasında engin bilgilerinden faydalandığım, 

değerli hocam Dr. Öğr. Üyesi Alper UZUN‟a teĢekkür ederim. Bilgi ve 

tecrübeleriyle yol gösteren değerli hocam Prof. Dr. Yılmaz ARI‟ya teĢekkür ederim. 

ÇalıĢmanın baĢlangıcından sonuna kadar bilgi birikimlerini ve kıymetli 

zamanlarını benden esirgemeyen değerli arkadaĢlarım ArĢ. Gör. Sema ÇETĠNKAYA 

ve ArĢ. Gör. Oğuzhan ÖZKAN‟a teĢekkür ederim. 

AraĢtırma konusu ile ilgili haritaların hazırlanmasında büyük emeği olan 

arkadaĢım Ali ĠLHAN ve istatistik konusunda yardımcı olan arkadaĢım Özgen 

BODUR‟a teĢekkür ederim. 

Bu çalıĢmada her zaman yanımda yer alarak manevi desteği büyük olan 

kıymetli arkadaĢım Hasan ÜÇLER‟e de teĢekkür ederim. 

Son olarak, bugünlere gelmemde çok büyük emeği olan ve her zaman varlığı 

ile beni güçlü kılan canım aileme tüm kalbimle teĢekkür ederim. 

Necla CĠTĠ
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ÖZET 

BORNOVA ĠLÇESĠNDE (ĠZMĠR) KĠRACILIĞIN MEKÂNSAL DAĞILIġI 

CĠTĠ, Necla 

Yüksek Lisans, Coğrafya Anabilim Dalı 

Tez DanıĢmanı: Prof. Dr. Alpaslan ALĠAĞAOĞLU 

2020, 113 Sayfa 

 

Bu çalıĢmada Bornova‟da (Ġzmir) kiracılığın mekânsal dağılıĢına etki eden 

unsurların emlakçıların bakıĢ açısıyla incelenmesi amaçlanmıĢtır. ÇalıĢma 

kapsamında günümüzün en büyük sorunlarından biri olan konut sorunları ve konut 

sorunlarına karĢı geliĢtirilen politikaların yetersizliği kapsamında gerekli araĢtırmalar 

yapılarak, birinci bölümde bu sorunlar incelenmiĢ ve alandaki çalıĢmalara yer 

verilmiĢtir.  

ÇalıĢmanın oluĢum aĢamasında birçok makale, tez, kitap ve dergi gibi 

kaynaklardan yararlanılmıĢtır. ÇalıĢmanın evrenini Bornova (Ġzmir) ilçesi, 

örneklemini ise Bornova ilçesinde bulunan 132 emlakçı oluĢturmaktadır. ÇalıĢma 

kapsamında analizi gerçekleĢtirilecek olan veriler anket yoluyla toplanmıĢtır. 

Anketlerle elde edilen veriler IBM SPSS STATISTICS 24 programı ile 

araĢtırmanın konusuna ve ulaĢmak istenilen amaca yardımcı olması adına bazı analiz 

ve testlere tabi tutulmuĢtur. Öncelikle anket uygulanan her çalıĢmada yapılması 

gereken güvenilirlik analizi ve normallik testi kullanılmıĢtır. Normallik testi 

uygulandığında konut kiralarının ve tüm etkenlerin normal dağılıma sahip olduğu 

gözlemlenmiĢtir. Güvenirlilik analizinde Cronbach‟s Alpha değerleri hesaplanmıĢtır. 

Her bir birimin ortalaması IBM SPSS programı üzerinden hesaplanmıĢtır. ÇalıĢma 

sonucunda elde edilen bulgular doğrultusunda kiracılığın dağılımını ısınma sistemi, 

asansörün olması,  binanın otoparkının bulunması, evin eĢyalı olması, bulunduğu 

konum, konutun bulunduğu kat sayısı, konutun bulunduğu topografya gibi unsurların 

etkilediği görülmüĢtür.  

Anahtar kelimeler: Konut Sorunu, Konut Politikası, Kiracılık, Ġzmir, 

Bornova. 
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ABSTRACT 

SPATIAL DISTRIBUTION OF RENTING IN BORNOVA DISTRICT 

(ĠZMĠR) 

CĠTĠ, Necla 

Master Thesis, Department of Geography 

Adviser: Prof. Dr. Alpaslan ALĠAĞAOĞLU 

2020, 113 pages 

 

In this study, it is aimed to investigate the level of spatial distribution of 

tenants in Bornova  district. Within the scope of this study, necessary researches have 

been made on the housing problem which is one of the biggest problems of today and 

the insufficiency of the policies developed against the housing problem. In the first 

section, these problems are examined and the studies in this field are given. 

Many articles, the thesis, books and journals were used in the formation phase 

of the study. The population of the study consists of Bornova district of Ġzmir 

province. The sample of the study consists of 132 real estate agents in Bornova 

district. The data to be analyzed within the scope of the study was collected through 

a questionnaire. 

The data obtained from the questionnaires were subjected to some analyzes 

and tests with the program of IBM STATISTICS 24. First of all, reliability analysis 

and normality test were used in each study. When normality test was applied, it was 

observed that house rents and all factors have normal distribution. Cronbach‟s Alpha 

values were calculated in reliability analysis. The average of each unit was calculated 

using IBM SPSS program. According to the findings of the study, the distribution of 

the tenancy has been affected by many factors such as heating system, the presence 

of elevators, parking, the house being furnished, the location, the number of floors. 

Keywords: Housing Problem, Housing Policy, Tenancy, Ġzmir, Bornova. 
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1.GĠRĠġ 

1.1. AraĢtırmanın Konusu 

Bornova‟da kiracılığın mekânsal dağılıĢını etkileyen sebeplerin anlaĢılması 

için Bornova ilçesi ele alınmıĢtır. Kiracılık bir mülkün geçici olarak 

sahiplenilmesidir ve bu sahiplenme mekânsal olarak bazı yerlerde yığılma gösterir. 

AraĢtırmanın konusu ise bu yığılmayı etkileyen faktörlerin neler olduğunun ortaya 

konulmasıdır. Bu nedenleri açıklayabilmek için Bornova Ġlçesi ele alınmıĢtır. 

AraĢtırmada konut kira değerinin konutun iç mekân özellikleri, bina özellikleri, 

doğal çevre özellikleri, yapılaĢmıĢ çevre özellikleri ve sosyoekonomik çevre 

özelliklerine bağlı olarak değiĢip değiĢmediği belirlenmiĢtir. 

1.2. AraĢtırmanın Amacı 

 Bu araĢtırmanın amacı kiracılar tarafından konut kiralanırken konutun hangi 

özelliklerine dikkat edildiğini ve Bornova‟da kiracılığın mekânsal dağılıĢını 

emlakçıların bakıĢ açısıyla tespit etmektir.  Ayrıca konut kiralanırken konutta en 

fazla tercih edilen fiziki ve çevresel özellikleri araĢtırmaktır.  

1.3. AraĢtırmanın Önemi 

AraĢtırma sahasında daha önceden bu konuya iliĢkin bir çalıĢmaya 

rastlanmadığı için Ġzmir ili Bornova ilçesi kapsamında kiracılığın mekânsal 

dağılımını inceleyen bu çalıĢma, alan yazına önemli ölçüde katkıda bulunacağı ve 

gelecekteki araĢtırmacılara örnek niteliğinde olacağı için önem arz etmektedir. 

Ayrıca konut kiraları üzerinde etkili olan unsurların, yerleĢim yerleri ve ülke 

kapsamında farklı niteliklere sahip olmasından dolayı gerçekleĢtirilen bu çalıĢma 

yerel yönetimler ve emlak sektörüne de kaynak olacağı beklendiği için önem 

taĢımaktadır.  

1.4. AraĢtırmanın Hipotezi 

AraĢtırmanın sonucunda öngörülen bazı nedenler ortaya çıkabilir. Bunları 

birkaç maddede sıralamak gerekirse; 

 Konut kiralanırken öncelikle binanın yapısal özellikleri dikkate alınmaktadır. 

 Konut kira değerlerini etkileyen yapısal faktörlerin yanında konutun içinde 

yer aldığı çevresel özellikler de etkin rol oynamaktadır. 
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 Ġç mekân, bina, doğal çevre, yapılaĢmıĢ çevre ve sosyoekonomik çevre 

özelliklerinin konut kira değeri üzerindeki etki dereceleri mahalle bazında 

farklılık göstermektedir. 

1.5. AraĢtırma Soruları 

AraĢtırmanın ilerleyeceği yönü belirleyebilmek için araĢtırma konusuyla ilgili 

olarak bazı sorular oluĢturulmuĢtur, bunları sıralamak gerekirse; 

  Kiracıların Bornova Ġlçesi‟ni tercih etme sebepleri nelerdir? 

  Konutun Ġç mekân ve bina yapılaĢmıĢ çevre ve sosyoekonomik çevre 

özelliklerinin konut kira değeri üzerindeki etkisi ne ölçüdedir? 

 Kiralık konutun doğal çevre koĢullarına iliĢkin özellikleri konut kira değeri 

açısından önemli midir? 

 Konutun yapılaĢmıĢ çevre ve sosyoekonomik çevre özelliklerinin konut kira 

değeri üzerindeki etkisi ne derecedir? 

 Konut kira değeri üzerinde en çok ve en az etkili olan unsurlar nelerdir? 

1.6. AraĢtırmanın Sınırlılıkları 

Yapılan alan yazın araĢtırmasında konuya iliĢkin kaynakların yetersiz olması, 

güncel kaynakların bulunmaması ve var olan kaynakların da mahalle bazında genel 

olarak 2000 yılına ait olması araĢtırma esnasında güçlük yarattığı için araĢtırmanın 

sınırlılıkları arasında yer almaktadır. Bununla birlikte saha araĢtırması sırasında bazı 

emlakçıların ĠZEKO(Ġzmir emlak komisyoncuları odası) ve ĠZTO ( Ġzmir ticaret 

odası)‟ya kayıtlı olmadığı fark edilmiĢtir. Bu nedenle saha araĢtırması sırasında 

kayıtlı olmayan emlakçıları bulmak için çalıĢılmıĢtır. Bu da tez çalıĢmasının 

planlanan zamandan daha geç bitmesine neden olmuĢtur. Bornova ilçesinin Ġzmir‟in 

diğer ilçeleriyle birlikte kiracı oranları ile ĢehirleĢme oranları ve geliĢme indeksi 

arasındaki korelasyon iliĢkisini saptamak için korelasyon analizi yapılmak istenmiĢ 

fakat; bütün ilçelerle ilgili aynı tarihlerde veri bulunamadığı için yapılamamıĢtır.  

1.7. AraĢtırmadaki Tanımlar 

ÇalıĢma kapsamında ön plana çıkan kavramlar ve tanımları Ģu Ģekildedir: 

Konut: Ġnsanların barınma ihtiyaçlarını karĢılayan ve insanları dıĢ etkilere 

karĢı koruyan ve bulundukları ortamda kendilerini güven içerisinde hissetmelerini 
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sağlayan, dinlenme, uyuma yemek yeme gibi bütün yaĢamsal etkinliklerin 

gerçekleĢtirildiği mekândır (Alkan, 2014: 104). 

Konut Sorunu: Konut sorunu, evrensel boyutlara eriĢen ekonomik, sosyal, 

teknik ve siyasi pek çok sorunu kapsayan toplumsal bir sorun olarak 

değerlendirilmekte ve bir ekonomik kalkınma problemi olarak nitelendirilmektedir. 

Konut sorunu, kaliteli konut sayısında mevcut yetersizlikler gerekçesiyle bazı 

grupların modern yaĢam düzeyi ya da sağlıksız ve uygun olmayan konutlarda 

yaĢamlarını idame ettirmeleri ve kaliteli konutlarda yaĢamayı talep edenlerin ise 

yüksek bedel ödemeleri manasını taĢımaktadır (Arıcan, 2010: 20). 

Konut Politikası: Konut politikası, toplumun en alt gelir düzeyine sahip 

grubundan en üst gelir düzeyine sahip grubunu kapsayan  “iyi ve yeterli bir konutu” 

ödeyebilecekleri bir bedelden elde edebilmeleri yönünde yürütülen çalıĢmalar olarak 

tanımlanmaktadır (Uğurlar ve Eceral, 2012: 226). 

Kiracılık: Türk Dil Kurumuna göre bir Ģeyin, bir yerin belirli bir ücret 

karĢılığında tutulması kiracılık olarak tanımlanmaktadır (TDK, 2019). Kiracılık arazi 

kullanma veya kira karĢılığında bir binada yaĢama hakkıdır (Cambridge Dictionary, 

2019). 

  Deprem Yönetmeliği:“Afet bölgelerinde yeniden yapılacak, değiştirilecek, 

büyütülecek, onarılacak ya da güçlendirilecek resmi ve özel tüm binaların ve bina 

türü yapıların bağlı olacağı teknik koşullardır.” olarak tanımlanır (Çevre ve 

ġehircilik Bakanlığı, 2019) 

Toplu TaĢıma Sistemi: “Toplu taşıma sistemleri karayolu, raylı sistem ve 

deniz yolu olmak üzere üç alt türde sınıflandırılmaktadır. Karayolu toplu taşıma 

kipleri otobüs, troleybüs, dolmuş-minübüs ve son dönemlerde yaygın olarak 

kullanılan metrobüstür." olarak tanımlanır (YaĢarlar, 2012). 
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2. ARAġTIRMA KONUSU ĠLE ĠLGĠLĠ ALANYAZIN 

2.1. Kuramsal Çerçeve 

Ġnsanoğlunun gereksinimleri hayati önem taĢıyan temel gereksinimlerden 

ikincil kültürel gereksinimlere dönüĢerek artıĢ göstermiĢ ve farklılaĢmıĢtır. Ġnsanlar, 

gereksinimlerini gidermek için doğanın verdiği olanakları kullanarak çevresini, 

gereksinimlerine ve kendi kullanım amaçları doğrultusunda biçimlendirmiĢ ve 

değiĢtirmiĢtir. Ġnsan bunu yaparken, idrak ve aklının, enerji ve fiziksel gücünün, 

kendine sunduğu becerilerle ile gerçekleĢtirmiĢtir. Bu Ģekilde çevresinde bulunan her 

Ģey insan için bir “değer” niteliğine bürünmüĢtür. Fakat söz konusu insan-çevre 

arasındaki iliĢki, tek yönlü bir yapıdan ziyade yaĢamını idame ettirdiği çevre 

koĢullarının insanın anlam ve algılar dünyasını etki altına alan ve söz konusu iliĢkiyi 

bir etkileĢime eviren karĢılıklı bir yöne sahiptir. Bundan dolayı bir tarafta maddi 

varlıklar ortamı olarak insanın çevresi, bir diğer tarafta ise söz konusu maddi 

varlıklar âlemini kendi amaçlarına göre iĢleyen ve biçimlendiren insanın değer ve 

anlamalar sistemi, dinamik bir yapı bünyesinde kültür olarak adlandırılan olguyu 

oluĢturmaktadır (Çopuroğlu, 2003: 16). 

Bütün canlıların ve insanların içerisinde yaĢamını sürdürdüğü doğal ortam 

olan çevrede, insan doğumundan itibaren kendisini bir bütün olarak kuĢatan sosyal 

ve doğal çevre ile karĢılaĢır. Buradan hareketle insanı biyolojik ve fiziki olarak 

kuĢatan çevre, insan üzerindeki sürekli olarak bir etkiye sahip olan önemli olarak 

değerlendirilen bir gerçekliktir denilebilmektedir. KiĢinin kimliği üzerinde etkisi olan 

iktisadi, politik ve sosyal koĢullar çevreyi oluĢturmaktadır. Bunların yanı sıra 

kültürel değerler de kiĢinin kimlik oluĢumu üzerinde oldukça etkili olan olgulardan 

biridir. Ġnsanın çevresi, eski çağlar temel alınarak değerlendirildiğinde, çevrenin 

insanın o anda yaĢamını sürdürdüğü kasabası, köyü ya da kenti insanın sosyal ve 

fiziki çevresini oluĢturmakta olduğu söylenebilmektedir (Göz, 2011: 94).  

Bu bağlamda en genel manasıyla canlıların içerisinde yaĢamını sürdürdüğü 

hayati önem taĢıyan bağlar ile bağımlı oldukları ve farklı biçimlerde birbirleri ile 

etkileĢim içerisinde oldukları ortam olarak değerlendirilebilen çevre, birbirleri ile 

iliĢki içerisinde bulunan değiĢik dengeler üzerine oluĢturulmuĢtur. Genellikle insanın 

çevreye dıĢarıdan yaptığı müdahalenin çevrenin dengesinin bozulmasına yol açmakta 

ve çevre sorunlarını meydana getirmektedir. Bu doğrultuda, yapay çevresini 
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yapılandırmayı talep eden insanın doğal çevre üzerinde gösterdiği olumsuz etkilerle 

doğal kaynakları yanlıĢ ve aĢırı biçimde kullanılması sonucunda doğanın üretken 

potansiyelini tehdit etmesi gibi çevre sorunları ortaya çıkmaktadır (Karaca, 2007: 2). 

Bu doğrultuda, insanların barınma ihtiyaçlarını karĢılayan ve insanları dıĢ 

etkilere karĢı koruyan ve güven duymalarını sağlayan konut insanlık tarihinde önemli 

bir noktadır. Bir arada yaĢamanı sürdüren ve aynı mekân bölümlerini paylaĢan, 

dinlenme, uyuma, yemek yeme gibi bütün yaĢamsal etkinliklerini beraber 

gerçekleĢtiren ailelerin ya da kiĢilerin geliĢtirdikleri barınma ve koruma, yerleĢme ve 

yaĢama Ģekli olarak değerlendirilmektedir (Yayar ve Gül, 2014: 88). Tarihi süreçte 

ilk dönemlerde insanlar kendi konutlarını inĢa ederken, zamanla kentleĢme 

kavramının ortaya çıkmasıyla beraber bireysel çabalar ile giderilemeyecek seviyeye 

gelen konut gereksinimi, konut üretimi konusunda yeni yöntemlerin ortaya 

çıkmasına sebebiyet vermiĢtir (Alkan, 2014: 104). 

2.1.2. Konut Sorunları 

Bir ülkenin barınmaya iliĢkin koĢullarının ne düzeyde olduğunu gösteren 

baĢlıca göstergeler, mevcut konutların nitelik ve sayıları açısından, bireylerin 

ihtiyaçlarını gidermeye yeterli düzeyde olup olmadıklarını gösteren rakamlardır 

denilebilir (KeleĢ, 1997: 300). Hızlı bir Ģekilde gerçekleĢen kentleĢme ve nüfus artıĢı, 

gün geçtikçe konut açığının daha fazla büyümesine yol açmaktadır. Ġhtiyacın eriĢtiği 

boyutun karĢısında, sağlıklı bir yapıda konut çevresinin geleneksel tek tek üretim 

metoduyla gerçekleĢtirilmesi neredeyse olanaksız niteliktedir. Bilhassa Ģehirlerde, 

teknik ve sosyal altyapısıyla beraber kısa süre zarfı içerisinde çok fazla sayıda 

konutun üretilmesine imkân sağlayacak örgütlenme ve teknoloji süreçlerine ihtiyaç 

söz konusudur. Gün geçtikçe artıĢ gösteren konut açığının önüne geçilmesi ve her yıl 

kendini gösteren konut gereksiniminin giderilebilmesi adına toplu konut üretiminin 

özendirilmesi gerekliliği söz konusudur. Konut sorunu yaĢayan ülkelerin birçoğu, kar 

amacı gütmeyen modern manada toplu konut kuruluĢlarıyla kentlerin dıĢında ya da 

yakın çevresinde yeni yerleĢim alanları kurarak veya kent içinde yeni konutlar 

üreterek, eskilerini yenileyerek söz konusu problemin çözülmesine yönelik çalıĢma 

yürütmektedir (TMMOB, 1998). 

20. yy. tartıĢma konuları arasında, Ģehirler ve ĢehirleĢme evreleri yer alırken, 

geliĢmekte olan ülkelerde kırsaldan Ģehre göç, metropol kentlerde meydana gelen 
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konut ve kentsel altyapı sorunları, kentleĢme evresini bitirmiĢ geliĢmiĢ ülkelerde ise 

kentsel ayrımlaĢma, düĢük gelir düzeyine sahip bireylerin kentin sunduğu 

hizmetlerden yeteri kadar faydalanamamaları ve kentin dıĢına taĢınan ekonomik ve 

üretim faaliyetlerden ötürü Ģehir merkezlerinde karĢılaĢılan sorunlar ele alınmıĢtır 

(Yenigül ve Çamur, 2012: 95). Konut sorunu, bugün evrensel boyutlara eriĢmiĢtir. 

Ekonomik, sosyal, teknik ve siyasi pek çok sorunu kapsayan konut sorunu, toplumsal 

bir sorun olarak değerlendirilmesinden ziyade bir ekonomik kalkınma problemidir. 

Herhangi bir ülkede talep edilen özellikteki konut sayısının yeterli olmaması, bu tarz 

konutların satıĢ ya da kira bedellerinin yüksek oranda artıĢ göstermesine yol 

açmaktadır. Bu Ģekilde sorun, yüksek kira problemini içerir hale dönüĢmektedir. 

GeniĢ bir ifade ile söz konusu sebeplerle konut sorunu, kaliteli konut sayısında 

mevcut yetersizlikler gerekçesiyle bazı grupların modern yaĢam düzeyi ya da 

sağlıksız ve uygun olmayan konutlarda yaĢamlarını idame ettirmeleri ve kaliteli 

konutlarda yaĢamayı talep edenlerin ise yüksek bedel ödemeleri manasını 

taĢımaktadır (Arıcan, 2010: 20). 

BirleĢmiĢ Milletlerin yapmıĢ olduğu hesaplamalar doğrultusunda, 2007 

yılından beri yaklaĢık 3,3 milyar insanın kentlerde yaĢamlarını sürdürdüğü ve 2030‟a 

kadar belirtilen bu nüfus yoğunluğunun yaklaĢık 5 milyara eriĢmesi beklenmektedir 

(Olgun, 2014). Söz konusu kentsel büyümenin büyük çoğunluğu Afrika ve Asya‟nın 

az geliĢmiĢ bölgelerinde gerçekleĢeceği düĢünülmektedir. Ortaya konulan 

hesaplamalar, 2030 yılından sonra öncelikli olarak az geliĢmiĢ bölgelerde olmak 

suretiyle 3 milyar insanın daha konut ihtiyacının olacağını göstermektedir. Diğer bir 

ifadeyle her gün 96 bin 150, her saat 4 bin yeni konut gereksinimi ortaya çıkacağı 

manasını taĢımaktadır. Konut sorunlarının baĢında gelen yoksulluk sorunu 

değerlendirildiğinde dünyadaki az geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan yerlerde önemli 

ölçüde konut sorunları ile karĢı karĢıya kalınacağı durumu açıktır (Olgun, 2014: 22). 

Konut sahibi olmak ya da barınma gereksinimin giderilmesi, yalnızca ev 

almak üzerine kurulu bir durum değildir. Konut, yönetimsel, sosyal, toplumsal, 

fiziksel, teknolojik, hukuki ve siyasi bir birim olarak sahip olduğu iĢlevinin önemi 

dolayısıyla ve sosyal bir yaĢam alanı Ģeklinde ele alınması gereken, fizyolojik 

gereksinimlerden sonra bireyin en önemli baĢlıca gereksinimlerinden biri olarak 

değerlendirilmektedir (Akın, 2015). Barınma ihtiyacının gerektiği Ģekilde giderileme 

konut sorununu ortaya çıkarmıĢtır. Konut gereksinimi ya da sorunu, sosyal 
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farklılıklar sergilemenin yanında bütün geliĢmiĢlik düzeyini kapsayan ülkelerde 

gerçekleĢmesinden kaynaklı evrensel bir öneme sahiptir. Dünya çapında çözüm 

yöntemleri üzerine düĢünülen konulardan biri olan konut sorunu, barınma ihtiyacının 

yeterli düzeyde karĢılanmaması ya da hiçbir Ģekilde karĢılanmaması olarak 

değerlendirilmektedir. KüreselleĢmenin hızla ilerlediği dünyada ortaya çıkan konut 

sorunu, gerçekleĢen politik, sosyal ve ekonomik değiĢiklikler ile soruna iliĢkin 

politikaları da farklı çerçevelerde değiĢtirmektedir. DeğiĢik politikalar ile söz konusu 

soruna çözüm yolları bulmaya çalıĢan ülkelerde çoğunlukla kullanılan politikalardan 

biri de sosyal konut politikalarıdır (Akın, 2015: 1). 

2.1.3. Konut Politikaları 

Ġnsanların baĢlıca ihtiyaçlarından biri olan barınma ihtiyacının bir hak olarak 

kabul görülmesi oldukça gecikmiĢ ve 20. yy.ın orta dönemlerinde gerçekleĢmiĢtir 

(Çoban, 2012: 76). Kentlerin ortaya çıkıĢında esas yapı taĢı olan konut, bütün ülke 

politikalarının baĢlıca konularından biri olarak devamlı gündemde yerini almaktadır. 

Farklı ülkelerde, her ne kadar farklı konut problemlerinden dolayı ortaya çıkan çeĢitli 

yaklaĢımlar öne sürülse de, temel çerçevede nüfus artıĢına eĢ değer oranda yeterli 

konut inĢa etmek, çeĢitli sosyoekonomik gruplar adına konuta ulaĢmada fırsat 

eĢitliğine imkân sunmak, farklı ve sağlıklı ihtiyaçları karĢılayacak türlerde konut 

sunumu gerçekleĢtirmeyi esas alan konular ülkelerin çoğu için esas amaçlardan biri 

olarak gündeme gelmektedir. Ülkelerin yaĢamıĢ oldukları tarihi süreçler ve içerisinde 

yer aldıkları dönemin ekonomik, sosyal ve kültürel Ģartları, söz konusu amaçların 

önceliğinin değiĢmesi üzerinde etkili olabilmekte veya yeni amaçlar öne 

sürebilmektedir. Yüksek refah düzeyine sahip olan ülkelerde ve geliĢmiĢ konut 

finansman sistemi bulunan toplumlarda, farklı gelir gruplarının konuta ulaĢılabilirliği 

daha kolay bir Ģekilde sağlanmaktadır (Alkan ve Uğurlar, 2015: 5). 

Konut politikası, çağdaĢ ve refah düzeyi yüksek olan ülkelerin sosyal 

politikaları bünyesinde oldukça önemli bir konuma sahiptir. Konut politikası, farklı 

pek çok yaklaĢımı bünyesinde değerlendiren, kapsamlı ve tek elden yürütülen bir 

devlet politikası niteliğinde değildir. Endüstri Devrimi‟nden itibaren büyük kentlerde 

meydana gelen olumsuz barınma Ģartlarına karĢın, I. Dünya SavaĢına kadar olan 

dönemde devletler konut gereksinimine iliĢkin ciddi bir çalıĢma yürütememiĢlerdir. 

Konut üretimi, milli gelir içerisinden konut için ayrılan payın akıllıca kullanımı ile 
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iliĢkilidir. Konut sektörü adına ayrılan öz kaynaklara nazaran, edinilen gelirin düĢük 

düzeyde olması, konut yatırımlarının verimsiz bir yapıya sahip olduğunu 

göstermektedir. Ancak konut politikaları ve konut üretimi verimsiz bir alan değildir; 

aksine eğitime benzer Ģekilde uzun vadede ürün getirisi olan, değer oluĢturan bir 

yatırım alanıdır (Altınsoy, 2013: 12). 

GeliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerin en önemli amaçlarından biri, toplumun 

en alt gelir düzeyine sahip grubundan en üst gelir düzeyine sahip grubunu kapsayan 

“iyi ve yeterli bir konutu” ödeyebilecekleri bir bedelden elde edebilmeleri yönündeki 

çalıĢmalardır. Bunun yanı sıra konut sorunu geçmiĢ dönemlerden günümüze kadar 

hem geliĢmiĢ hem de geliĢmekte olan ülkelerde tamamıyla çözülebilmiĢ bir sorun 

değildir. Buradan hareketle mevcut sosyal adaletsizlik düzeyini azaltmak, sosyal 

düzeni koruma altına almak, fırsat eĢitliğinin sağlanması ve düzenli mekânsal geliĢim 

adına yeterli düzeyde psikolojik, sosyal ve fizyolojik Ģartlara uygun olan konut 

politikalarının geliĢtirilmesi gerekliliği söz konusudur. Ayrıca, toplumun bütün gelir 

gruplarına sahip olan bireylerine yönelik kiralık konut veya mülk olsun esnek 

nitelikte olan fırsatların sunulmasında da konut stratejileri ve politikaları oldukça 

önemli bir konuma sahiptir (Uğurlar ve Eceral, 2012: 226). 

Birçok ülkede hükümetlerin konut sektörüne müdahil olmalarının 

nedenlerinden biri dıĢsallıklar sorunu, bir diğeri ise sektörün, kronik ve Ģiddetli konut 

sorunu, ödenebilirlik sorunu ve elveriĢli olmayan konut koĢulları gibi problemleri 

çözme konusunda baĢarılı olmadığı görüĢü benim savunulmaktadır. Bunun yanı sıra, 

sözü edilen müdahalenin, direkt konuta iliĢkin olmayan sosyal nedenleri de söz 

konusudur. Konutla ilgili etkinliklerin istihdam, refahın tekrardan dağıtımı, sağlık, 

gelir, siyasi ve sosyal istikrar gibi farklı konuları da etkisi altına alan bir niteliğinin 

bulunması, devlet müdahalesinin diğer önemli gerekçeleri arasındadır. Bu nedenle 

hükümetler, örneğin konut yatırımlarına daha fazla pay ayırmak kaydıyla üretim 

düzeyini arttırma yolu ile kira yardımları, hanehalklarına konut iyileĢtirme yardımları 

sağlayarak ya da sübvansiyon ve vergi politikaları oluĢturarak, sektörün karĢılamakta 

baĢarılı olmadığı bu sorunları çözüme kavuĢturmak için çaba sarf etmektedir (Olgun, 

2014: 48). 
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2.1.4. Kiracılığın Mekânsal DağılıĢı 

Konut yalnızca, barınma gereksiniminin giderildiği bir yer değil, aynı 

zamanda bir yatırım aracı ve tüketim malı ve emeğin tekrardan üretildiği yer, itibar 

kaynağı ve sosyal sınıf göstergesi niteliğine sahip bir maldır. Nüfus yoğunluğunda 

gerçekleĢen hızlı artıĢ, sanayileĢme sonucu makineleĢmenin tarım alanında artması 

gibi sebeplerden dolayı insanların kırsal alanlardan kente göç etmesinin sonucunda 

konut ihtiyacında da hızlı bir artıĢ yaĢanmaktadır. Konutu olmayan bireyler, barınma 

ihtiyaçlarını genellikle kiralamaya baĢvurarak bu ihtiyaçlarını gidermektedirler 

(Aliağaoğlu, 2016: 185). 

BeĢeri coğrafyanın geliĢme evresinin farklı dönemlerinde değiĢik biçimlerde 

değerlendirilen mekân olgusu, Castells (1983) tanımına göre “farklı sosyal gruplar 

arasındaki mevcut mücadele ve çatışmaların yansıtıldığı yer”dir (Castells, 1983: 

103). Aytaç (2006)‟ya göre düĢünsel ve kültürel imgelerin, toplum içerisindeki iliĢki 

bağlarının vücut bulduğu yerdir. GeçmiĢ dönemlerde genellikle kentlerin morfolojik 

bileĢenlerinin temel alındığı kentsel mekân, daha sonrasında nesnelerin 

soyutlaĢtırıldığı ve geometrinin dil olarak kullanıldığı bir kavram niteliği 

kazanmıĢtır. Ayrıca günümüzde, beĢeri coğrafyanın farklı bakıĢ açıları doğrultusunda 

toplumsal süreçler ile entegre olmuĢ bir yapıya bürünmüĢtür (Aytaç, 2006‟dan akt. 

YüceĢahin ve Tuysuz, 2011: 160). 

Bugün, kentsel Mekân sadece tüketim, üretim ve dolaĢım iliĢkilerinin 

bütünleĢtiği bir yer olmaktan ziyade bir mana kazanmıĢ, Mekânın bizzat kendisi de 

tüketim, dolaĢım ve üretim iliĢkilerine dâhil edilen bir meta olarak değerlendirilmeye 

baĢlanmıĢtır. Siyasi ve ekonomik yapıların değiĢmesi sonucunda kent mekânlarının 

bileĢenleri de değiĢime uğramaktadır. Söz konusu durum değiĢik mekânsal 

niteliklerin ortaya çıkmasına neden olmaktadır. Bu doğrultuda kentsel mekânları var 

eden kentüstü ve kentsel yapılar, süreçler bütünü olarak değerlendirilmektedir  

(Dikçınar Sel ve Yazgan Gül, 2009: 79). Bireylerin mekânsal algısını fiziksel 

çevrenin yapısal niteliklerinin ve mekânı estetik bakımdan değerlendiren bireyin 

bireysel niteliklerinin etkilediği belirtilmektedir (Çetintahra ve Çubukçu, 2011: 5). 

Ayrıca bireylerin yaĢam stilleri, içerisinde yer aldıkları sosyal sınıfları kentlerdeki 

yer seçimleri üzerinde oldukça etkili bir rol oynamaktadır. Toplumsal bakımdan 
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homojen bir yapıya sahip ve birbirleri ile karıĢık bir yapıda yaĢamayan gruplar 

mekânların birbirinden ayrılmasına neden olmaktadır (Özgür, 2006: 21). 

Bu doğrultuda ortaya çıkan sosyal ayrıĢma, yalnızca sosyal eĢitsizliğin neden 

olduğu bir olgu değil, aynı zamanda paralel bir biçimde mekânsal ve sosyal 

eĢitsizliğe neden olan mekânsal ve sosyal süreçler arasındaki mevcut etkileĢimin bir 

neticesi Ģeklinde değerlendirilmektedir. Söz konusu durum, birbiri ile ilgili yeterli 

bilgi sahibi olmayan grupların yine birbirlerine karĢı duyarsızlaĢması neticesinde 

toplumsal hoĢgörünün ve empatinin kaybedilerek tahammülsüzlüğün ve 

yabancılaĢmanın kendini gösterdiği bir toplumsal yapının ortaya çıkmasına neden 

olmaktadır (Andersen, 2004: 14). 

Yalnızca sektörel değil aynı zamanda mekânsal olarak dağılım göstermekte 

olan konut insanların dağılımını etkilemektedir (Arıkan, 2008: 25). Ġnsanların 

mekânsal dağılımı, Ģehirlerin çok farklı niteliklere sahip birçok farklı yerden 

oluĢmasından dolayı ortaya çıkan hem toplumsal farklılaĢmanın hem de mekânsal 

farklılaĢmanın bir ürünü olarak değerlendirilmektedir. Söz konusu bu mekânsal 

farklılaĢma, kentin sosyal, fiziki ve iĢlevsel yapısının bir ürünü ve aynı zamanda 

ekonomik yatırımlarla sürekli değiĢim göstererek insanların ve iĢlevlerin mekânda 

yeniden dağılım göstermesinin bir sonucu olarak yatırımların azalmasıyla ortaya 

çıkan bir yapıdır (Andersen, 2002: 155).  

Kentlerde göç sonucu meydana gelen hızlı değiĢim süreci, kırsal bölgelerden 

kentlere göç eden insanların kültürel ve sosyoekonomik sebeplerle kentle 

bütünleĢememesi sorunu ortaya çıkmıĢtır. Söz konusu sorun, kent ile 

bütünleĢemeyen bireylerin ayrıĢmasına, kümelenmesine, farklılaĢmasına ya da 

kutuplaĢmasına sebebiyet vermektedir. AyrıĢma (segregation), kümelenme 

(agalomeration) ya da kutuplaĢma (polarization) olmak üzere üç kavramla 

tanımlanabilen mekânsal ve sosyal yapı içerisindeki farklılaĢma, günümüzde batı 

dünyasında bulunan kentlerde pek çok sorunun meydana çıkmasına neden olmaktadır 

(YüceĢahin ve Tuysuz, 2011: 161). 

Buradan hareketle kiracılığın mekânsal dağılımının en temel ayrıĢtırıcı 

etkenlerinden birinin sosyoekonomik düzeyin olduğu söylenebilir. Bu noktada 

bireylerin, kendilerini rahat hissedebilecekleri, kültürel farklılıklardan dolayı sorun 
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yaĢamayacakları, ekonomik gelirlerinin yeterli olduğu mekânlarda kiracı olmayı 

tercih ettikleri söylenebilir. 

2.2. AraĢtırma Konusu ile Ġlgili Önceki ÇalıĢmalar 

2.2.1. Konut Sorunları ve Konut Politikalarıyla Ġlgili Önceki 

AraĢtırmalar 

Çetin (2012) kalkınmada kentleĢmenin ve konut politikalarının önemini 

değerlendirmeyi amaçladığı çalıĢmasında, kalkınma sürecinde kentleĢmenin önemi, 

konutun önemi ve konut üretimine yönelik yürütülmüĢ çalıĢmaların konut 

gereksinimini gidermedeki yeterlilik düzeylerini ve Türkiye açısından durumun ne 

düzeyde olduğunu değerlendirmiĢtir. AraĢtırmalar sonucunda elde edilen bilgiler 

doğrultusunda konut politikalarının konut sorunları üzerinde köklü değiĢimler 

gerçekleĢtirmediği, aksine bu sorunların daha da derinleĢmesine neden olduğu 

yönünde görüĢlerde bulunmuĢtur. Ayrıca kentlerin dokusunun, toplumsal yapının ve 

gereksinimlerinin olabildiğince profesyonel bir biçimde analiz edilmesi gerekliliğini 

vurgulamıĢtır.  

Karasu (2005) “Türkiye’de Konut Sorununun Çözümünde Farklı Bir 

Yaklaşım; Belediye-Toplu Konut İdaresi-Konut Kooperatifleri İşbirliği Modeli” 

isimli çalıĢmada Belediye-Toplu Konut Ġdaresi-Konut Kooperatifleri ĠĢbirliği 

Modeli‟nin önemli avantajlar sunduğu belirtilmiĢtir. ÇalıĢmada, bu modelin kenti 

Ģekillendiren, kentsel sorunların hepsinin karĢısında toplumun müracaat ettiği ilk yer 

olan belediyelerle yapısı dolayısıyla dayanıĢmanın temel alındığı konut 

kooperatiflerinin iĢbirliğinin merkezi idare tarafından desteklenmesi durumunun, 

konut ve arsa maliyetlerini düĢürerek halkın katılımını yükselteceğine, kentsel rantın 

kamuya kazandırılacağına, modern kentsel yaĢam yerlerinin meydana çıkmasına ön 

ayak olacağına vurgu yapılmıĢtır.  

Ören ve Yüksel (2013) “Türkiye’de Konut Sorunu ve Temel Dinamikleri” 

isimli çalıĢmada, Türkiye‟de konut piyasası ve konut politikalarının belirleyicileri 

hakkında bilgi verilmesi ve konut sorununa neden olan etmenlerin detaylı bir Ģekilde 

incelenmesi amaçlanmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında konut sorununu ortaya çıkaran, 

nüfus artıĢı, konut yenileme, kentleĢme, göç, kaçak yapılaĢma ve gecekondulaĢma, 

iĢsizlik ve gelir dağılımı gibi faktörler değerlendirilerek, konut sorununun sosyal 

devlet prensipleri doğrultusunda ne Ģekilde çözümlenmesi gerektiği konusuna iliĢkin 
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öngörüler sunulmuĢtur. Ayrıca bu etmenlerin ortadan kaldırılmadığı, iyi bir Ģekilde 

analiz edilmediği ve konuya iliĢkin çözüm yolları bulunmadığı sürece konut sorunun 

süreklilik kazanacağı belirtilmiĢtir. Sosyal devlet ilkeleri doğrultusundan sosyal 

politika önlemlerinin geliĢtirilmesi gerekliliği vurgulanan çalıĢmada toplumun 

mağduriyetlerinin önüne geçebilecek çözüm yollarına baĢvurulması gerekliliğinin 

önemi vurgulanmıĢtır.  

Jacobs, Kemeny ve Manzi (2003) “Konut Problemlerinin ĠnĢasında Güç, 

Söylemsel Alan ve Kurumsal Uygulamalar” isimli çalıĢmada öncelikle konuya 

iliĢkin literatürü ve kavramsal konuları tartıĢarak alandaki eksiklikleri ele almayı 

amaçlamıĢtır. ÇalıĢma kapsamında sosyal problemler ve konut politikası 

çalıĢmalarına yapısalcı bir yaklaĢımın, konut politikasının nasıl formüle edildiğini ve 

uygulandığını analiz etmek için teorik olarak bilgilendirilmiĢ bir yol sağlayacağı 

vurgulanmıĢtır. Bununla birlikte, konut araĢtırmacılarının politikaya olan ilgisine 

olan güçlü bağlılığına rağmen, spesifik sosyal sorunların nasıl üretilip uygulandığı 

konusundaki inĢaatçı çalıĢmaların Ģimdiye kadarki süreçte konut araĢtırmalarında 

sınırlı bir etki yarattığı belirtilmiĢtir. ÇalıĢmada Ġngiltere konut politikasından iki 

örnekten oluĢan bir tartıĢma ele alınmıĢtır. ÇalıĢma süresince gerçekleĢtirilen 

araĢtırmalar doğrultusunda “sorunların inşası”, daha eleĢtirel olarak bilgilendirilmiĢ 

bir konut araĢtırma gündeminin geliĢtirilmesi için önemli fırsatlar sunmasının yanı 

sıra zengin bir yeni malzeme kaynağı sunduğu da vurgulanmıĢtır. 

Choquill (2007) “Sürdürülebilir Konutları Destekleyecek Politika Arayışı” 

isimli çalıĢmada, sürdürülebilirlik kavramının netleĢtirmeye çalıĢılması ve bu arzu 

edilen duruma doğru ilerlemeyi ölçmek için kullanılabilecek bir operasyonel tanımın 

ne olduğunu belirlemek amaçlanmıĢtır. AraĢtırma sonucunda konutta 

sürdürülebilirliğin kendi içinde bir amaç olarak görülemeyeceği, sadece konutta 

sürdürülebilirliğin sağlanmasının anlamsız olduğu vurgulanmıĢtır. Bununla birlikte, 

konut alanında baĢarı için yeterli bir koĢul değilse, konut politikasının 

sürdürülebilirliğinin gerekli görülebileceği belirtilmiĢtir. Konut politikalarını 

düĢünmeden ve onları sürdürülebilirlik kriterlerine dayandırmadan, “gelecek 

nesillerin kendi ihtiyaçlarını karşılayabilme kabiliyetinden ödün vermeden şimdiki 

zamanın ihtiyaçlarını karşılama”da baĢarı Ģansının olmadığı belirtilmiĢtir. 
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Beer, Kearins ve Pieters (2006) “Avustralya'da Konut Uygunluğu ve 

Planlaması: Neo-Liberalizm Altındaki Politika Zorluğu” isimli çalıĢmada 

Avustralya'da konut satın alınabilirliği ile ilgili kamuoyu tartıĢmalarının özellikleri 

ele alınmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında neo-liberalizmin konut satın alınabilirlik 

problemlerine politika tepkilerini Ģekillendirmedeki rolü incelenmiĢ ve planlama 

sisteminin manipülasyonu yoluyla satın alınabilirlik hedeflerine ulaĢılabileceği 

argümanını değerlendirilmiĢtir. Yeni liberal hükümet felsefelerinin politika eylemini 

planlama sistemine yönlendirdiğini ileri sürmekte olduğu belirtilmiĢ, ancak bu tür 

stratejilerin konutların karĢılanabilirliğini arttırma konusunda sınırlı bir kapasiteye 

sahip olduğu vurgulanmıĢtır. Ayrıca çalıĢma sonucunda elde edilen bilgiler 

doğrultusunda Avustralya hükümetlerinin, uygun olmayan konutlarda yaĢayan 

700000 ila 1 milyon hane halkının ihtiyaçlarını karĢılaması gerekiyorsa daha etkin 

konut politikaları benimsemeleri gerektiği belirlenmiĢtir. 

Jacobs (2015) “Avustralya Konutlarında “Politika”: Lobicilerin Rolü ve 

Politikaları ġekillendirmedeki Etkileri” isimli çalıĢmada, Avustralya konut politika 

oluĢturma bağlamını ve Ģu anda yürürlükte olan düzenlemelerin değerlendirilmesi 

amaçlanmıĢtır. AraĢtırmacı, etkili lobiciler ve politika danıĢmanlarıyla yapılan 

görüĢmelerden yola çıkarak, makalenin ana kısmı politika oluĢturma, yakın zamanda 

yapılan baĢarılı müdahaleler örnekleri, refah ve sanayi lobicileri arasındaki gerilimi 

ve reformu engelleyen engelleri bildirmek için konuĢlandırılan taktikleri ele almıĢtır. 

Sadece konut politikalarının nasıl belirlendiği değil, aynı zamanda nasıl 

korunduklarını anlamak için çıkar grupları ve lobiciler tarafından gerçekleĢtirilen 

rollerin takdir edilmesinin gerekli olduğu savunulmuĢtur. ÇalıĢma sonucunda 

hükümet politikalarının sadece yansımaları değil, aynı zamanda konut sorunlarının 

ustaca inĢa edildiği ideolojik prizmanın bir belirtisi olduğu savunulmuĢtur. 

Arıcan (2010) “Türkiye’de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamaları: 

Eskişehir Örneği” isimli çalıĢmada, konut kavramı ve konut sorununun tanımlamak, 

özellikle Türkiye‟deki konut sorunlarının çözümü sürecinde uygulanan konut 

politikalarının detaylı bir Ģekilde değerlendirmesini yapmak amaçlanmıĢtır. Konut 

sorunlarının çözülmesine yönelik uygulanmakta olan toplu konut projelerinin 

Türkiye‟deki en önemli uygulayıcılarından olan BaĢbakanlık Toplu Konut Ġdaresi 

BaĢkanlığı‟nın çalıĢma biçiminin incelenmesi ise çalıĢmanın esas amacı 

niteliğindedir. ÇalıĢma kapsamında EskiĢehir‟de TOKĠ tarafından yürütülen projelen 
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irdelenmiĢtir. ÇalıĢma sonucunda TOKĠ‟nin EskiĢehir‟de bitirdiği projeler ile konut 

gereksinimini giderilmesinde kendi hedefini gerçekleĢtirdiği belirtilmiĢtir. Ayrıca 

toplu konut uygulamalarının konut sorunların çözülmesinde en etkili yol olduğu 

konusuna vurgu yapılmıĢtır.  

Olgun (2014) “Türkiye’de Sosyal Konut Politikası: Seçilmiş Avrupa 

Ülkeleriyle Karşılaştırmalı Bir Analiz” isimli çalıĢmada, Britanya, Ġsveç, Türkiye ve 

Fransa‟da uygulanan konut politikaları arasındaki mevcut farklılık ve benzerliklerin 

belirlenmesi amaçlanmıĢ ve tarihi süreçte söz konusu politikalar arasında herhangi 

bir farklılaĢma ya da benzeĢme olup olmadığı ortaya konulma çalıĢılmıĢtır. ÇalıĢma 

kapsamında gerçekleĢtirilen literatür taraması sonucunda, söz konusu ülkelerin 

uyguladıkları konut politikaları üzerinde kapsayıcı iktisadi unsurlar kadar yerel 

kültürel ve siyasi unsurların da etkili bir yapı sergilediği belirlenmiĢtir. Bu 

doğrultuda söz konusu ülkelerin benimsedikleri konut politikaları arasında büyük 

çaplı bir benzeĢmenin olmadığı saptanmıĢtır. 

Cao ve Keivanı (2014) “Paradigmaya Yönelik Konut Piyasasının Sınırları ve 

Potansiyelleri: 1998’den 2011’e Çin’in Konut Politikaları Üzerine Bir 

Değerlendirme” isimli çalıĢmada son 14 yılda Çin'deki konut politikalarını, Dünya 

Bankası'nın konut piyasası ile ilgili uluslararası tartıĢmalar çerçevesinde inceleyerek 

geliĢmekte olan ülkelerde düĢük gelirli konut tedarikini iyileĢtirme stratejisini 

mümkün kılmak amaçlanmıĢtır. Çin‟in kentsel konut sonuçlarının incelenmesi 

sonucunda, hızlı geniĢleyen konut piyasasında konut fiyat enflasyonu ve uygun 

fiyatlı konut kıtlığının ortaya çıktığı görülmüĢtür. ÇalıĢma sonucunda Çin 

Ģehirlerinde düĢük ve orta gelirli gruplar için tatmin edici bir konut çıktısı elde etmek 

için tek baĢına pazarlamanın yeterli olmadığı sonucuna varılmıĢtır. Ayrıca çalıĢma 

sonunda, düĢük gelirli gruplar için konut koĢullarını iyileĢtirmek için hem piyasa 

hem de hükümet baĢarısızlıklarını gidermek için sosyal konut tedariğini arttırmak ve 

piyasa düzenlemesini sıkılaĢtırmak için daha etkili ve doğrudan halk müdahalesi 

savunulmuĢtur. 

Buradan hareketle insanların en temel ihtiyacı olan barınma ve barınmanın 

gerektirdiği konut üretimi konusu ele alınmıĢtır. Konut üretiminin çıkıĢ noktası ve 

insanlar için ne anlam taĢıdığı konusuna değinilmiĢtir. Bu noktada tarihi süreç 

kapsamında ilk dönemlerde insanların kendi konutlarını inĢa ettiği ve zamanla 
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kentleĢme kavramının ortaya çıkmasıyla beraber bireysel çabalar ile giderilemeyecek 

seviyeye gelen konut gereksinimlerinin, konut üretimi konusunda yeni yöntemlerin 

ortaya çıkmasına sebebiyet verdiği görülmüĢtür. Bu yeni yöntemlere paralel bir 

Ģekilde ilerleme kaydeden hızlı kentleĢme ve nüfus yoğunluğu konut alanında bazı 

sorunların ortaya çıkmasına yol açmıĢtır. Kentlerde teknik ve sosyal altyapısıyla 

beraber kısa süre zarfında çok fazla sayıda konutun üretilmesine imkân sağlayacak 

örgütlenme ve teknoloji süreçlerine duyulan ihtiyaç da artıĢ göstermiĢtir. 

Bu nedenle konut sorunu ile karĢı karĢıya kalan ülkelerin çoğu, kar amacı 

gütmeyen modern manada toplu konut kuruluĢlarıyla kentlerin dıĢında ya da yakın 

çevresinde yeni yerleĢim alanları kurarak veya kent içinde yeni konutlar üreterek, 

eskilerini yenileyerek söz konusu problemin çözülmesine yönelik çalıĢma yürütmeye 

baĢlamıĢtır. Ayrıca konut sorununa yönelik, gerçekleĢen politik, sosyal ve ekonomik 

değiĢiklikler ile konut sorununa iliĢkin politikalar da farklı çerçevelerde dönüĢüm 

geçirmiĢtir. Konut sorunu, bütün ülke politikalarının baĢlıca konularından biri olarak 

devamlı olarak gündemdeki konulardan biri olmuĢtur. 

2.2.2. Kiracılıkla Ġlgili Önceki AraĢtırmalar 

Andersen (2002) “Dışlanan Yerler: Ayrışma Kentsel Bozulma ve Yoksul 

Mahalleler Arasındaki Etkileşim” isimli çalıĢmada yoksun konuya iliĢkin alan 

yazında kent mahallelerin, büyük ölçüde mekânsal olarak yoğunlaĢan yoksulluk 

cepleri olarak anlaĢıldığı ve Ģehirlerin artan sosyal eĢitsizliğinin bir sonucu olarak 

ortaya çıktığı Ģeklinde açıklamaların yer aldığı belirtilmiĢtir. Ayrıca kentlerin genel 

sosyal ve ekonomik geliĢimi ile yoksul mahallelerin ortaya çıkıĢı arasındaki iliĢkinin 

basit olmadığını gösteren kanıtların bulunduğu savunulmuĢtur. ÇalıĢmada, sosyal ve 

fiziki çürümenin kendi kendine devam eden süreçlerinin bu alanlarda nasıl 

gerçekleĢtiğini ve yoksunluk ve ayrıĢma için güçlü ve ayrı bir öneme sahip olduğunu 

gösteren çalıĢmalara atıfta bulunma amaçlanmıĢtır. ÇalıĢmada hareketliliği açıklayan 

modeller, yeni gelenlerin kompozisyonları ve sosyal problemler endeksi için çoklu 

doğrusal regresyon modelleri ve lojistik regresyon analizi kullanılmıĢtır. Gösterilen 

sonuçlar standart beta katsayılarıdır. ÇalıĢma sonucunda elde edilen bulgular 

doğrultusunda Danimarkalı ve diğer atıfta bulunulan çalıĢmalar ve ABD'deki 

gecekondulardan elde edilen deneyimler, yoksul kent mahallelerinin doğası hakkında 
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yalnızca “yoksulluk cepleri” olarak yaygın bir Ģekilde anlaĢılan bir gözden 

geçirmenin gerekli olduğu sonucuna varılmıĢtır.  

YüceĢahin ve Tuysuz (2011) “Ankara Kentinde Sosyo-Mekânsal 

Farklılaşmanın Örüntüleri: Ampirik Bir Analiz” isimli çalıĢmada, Ankara 

kentselindeki sosyo-mekânsal farklılaĢmayı irdelemeyi ve söz konusu farklılaĢmanın 

hangi dinamiklere/etkenlere bağlı olarak gerçekleĢtiğini açıklamak amaçlanmıĢtır. 

ÇalıĢmada kümeleme analizi tercih edilmiĢtir. Sosyo-mekânsal örüntülerin 

oluĢumunu sağlayan etmenlerin ortaya çıkarılması için k-ortalamalar yöntemi 

kullanılmıĢtır. Bulgular doğrultusunda Ankara‟da demografik, sosyal ve ekonomik 

değiĢkenlerle yapılan analizle altı kümenin (bölge) olduğu belirlenmiĢtir. 1 nolu 

küme, kentin en ayrıĢan bölgelerinden birincisidir. 2 nolu küme, 1 nolu kümenin alt 

bölgesidir. 3 nolu küme, kentin en ayrıĢan ikinci bölgesidir. 4 nolu küme, hizmet 

iĢlerinde çalıĢan nüfusun ağırlıklı olduğu, çoğunlukla genç nüfusu içeren, Ġç Anadolu 

Bölgesi‟nde doğmuĢ göçmen nüfusun ve dört ve beĢ kiĢilik ailelerin yaygın olarak 

görüldüğü, kiracı durumunda olan ailelerin, çoğunlukla imalat sanayinde çalıĢan 

nüfus ile 2000 yılında sobalı evlerde ikamet eden nüfusun yoğun olduğu bir bölgedir. 

5 nolu kümede dört kiĢilik hanelerde yaĢayan hanehalkları, oturduğu evin sahibi 

durumunda olan hanehalkları ve dört odalı konutta yaĢayan hanehalklarının yaĢadığı 

bölgedir. 6 nolu küme ise, kentin en geliĢmiĢ bölgelerine ve merkezine en uzak olan, 

en dıĢ bölgedir. 

Emür (1999) “Türkiye’de Kentsel Kiralık Konut ve Kiracı Hanehalkları: 

Kiralık Konut Sektörü İçin Geçerli Alternatif Politikalar” isimli çalıĢmasında, 

yüksek oranı olan kiralık stokun özel durumunun, Türkiye geneli kapsamında 

düzensiz bir yapıya sahip olan dağılımının, kiracıların durumunun ve söz konusu 

sistem içerisinde gerekli ve mümkün olan müdahale Ģekillerinin araĢtırılmasını 

amaçlamıĢtır. ÇalıĢma kapsamında gerçekleĢtirilen analiz sonucunda Türkiye 

genelinde kiracılık oranlarının 1970 yılında % 13,39‟dan 1990‟da %24,61 oranına 

yükseldiği ve söz konusu oranların yerleĢim yerleri arasında geniĢ çaplı bir alana 

dağıldığı saptanmıĢtır.  

Aliağaoğlu (2016) “Balıkesir Şehri’nde Kiracılık” isimli çalıĢmada, konut 

kiralarını etkileyen mekânsal unsurlar ve konut kira tercihlerini belirleyen koĢulların 

incelenmesi amaçlanmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında analizi yapılacak veriler anket 
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yoluyla toplanmıĢtır. Elde edilen bulgular sonucunda konut kira tercihlerini etkileyen 

faktörlerin, madencilik faaliyetleri, kentleĢme hızı ve ülke yerleĢme sistemindeki 

konumun olduğu saptanmıĢtır. Kent ölçeğinde ucuz kira konutlarının sayıca fazla 

olması, merkeze yakınlık, mahallelerin kentsel büyümedeki konumu gibi faktörlerin 

kiracılığın mekânsal dağılımı üzerinde etkili olduğu tespit edilmiĢtir. Ayrıca en 

önemli faktörün konutun bulunduğu bölgenin sosyoekonomik nitelikleri olduğu 

belirlenmiĢtir.  

Eceral ve Uğurlar (2017) “Hanehalkı Konut Hareketliliğini Etkileyen 

Faktörler: Ankara Örneği” isimli çalıĢmada, Ankara‟da hanehalklarının konut 

hareketliliklerinde etkili olan faktörlerin ortaya konulması amaçlanmıĢtır. ÇalıĢma 

kapsamında analizi yapılacak veriler 534 hanehalkı anket yoluyla toplanmıĢtır. 

Toplanan veriler, tanımlayıcı istatistikler ve faktör analizi yoluyla 

değerlendirilmiĢtir. Elde edilen bulgular sonucunda, yaĢam seyri, hanehalkının 

ekonomik yapısı, konutun bulunduğu konumu ve konut kullanım biçimin Ankara‟da 

hanehalkı konut hareketliliğinde etkili değiĢkenler olduğu tespit edilmiĢtir. Ayrıca 

hanehalklarının konut hareketliliği aĢamalarında kiracılığın ön plana çıktığı; 

hareketlilik arttıkça konutlarda kısa oturma süresinin uzun oturma süresine göre 

oranının artıĢ gösterdiği saptanmıĢtır. 

2.2.3. Ġzmir ve Çevresinde Kiralık Konut Politikaları ve Sorunlarıyla 

Ġlgili Önceki AraĢtırmalar 

Altun (2012) “İzmir’de Yeni Bir Konut Üretim Süreci Olarak Kapalı Konut 

Siteleri” isimli çalıĢmada Ġzmir kentsel bölge kapsamında bulunan kapalı konut 

sitelerinin kentin büyüme aĢaması sırasındaki oluĢumların aktarılması amaçlanmıĢtır. 

ÇalıĢma kapsamında Ġzmir‟de bulunan kapalı konut alanlarının sayısı, kapsadıkları 

konut birimi, kullanıcı profili, üretim Ģekilleri kapsamında söz konusu durumla ilgili 

sayısal veriler ortaya konmuĢ; söz konusu konut alanları, konum, genel tasarım 

nitelikleri, sosyal donatılar, site içi sosyal iliĢkiler, güvenlik, mimari nitelik gibi 

parametreler çerçevesinde ülkenin diğer kentlerindeki örneklerle -ağırlıkla Ġstanbul 

ile- karĢılaĢtırılarak incelenmiĢtir. AraĢtırma sonucunda elde edilen bilgiler 

doğrultusunda Ġzmir‟de bulunan kapalı konut alanlarının, kentin büyüme evresinin ve 

mevcut konut pratiklerinin devamında biçimlendiği belirlenmiĢtir. Ayrıca kapalı 

konut sitelerinin Ġzmir‟e has olan dinamikleri anlayabilmek adına kentteki politik, 
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kültürel, ekonomik ve sosyal yapının çok iyi Ģekilde kavranması gerekliliği üzerine 

vurgu yapılmıĢtır. ÇalıĢma sonucunda Ġzmir‟deki konut sektörünün ölçülü bir denge 

içerisinde yer aldığını ve Ģehrin kapalı sitelerin yol açabileceği sorunları aĢabilecek 

bir telafi mekanizmalarına sahip olduğu yönünde görüĢ bildirilmiĢtir.  

Karadağ ve Mirioğlu (2014) “Türkiye’de Kentsel Dönüşüm Politikaları ve 

Uygulamaları Üzerine Coğrafi Değerlendirmeler: İzmir Örneği” isimli çalıĢmada 

Türkiye‟de kentsel problemlerin baĢlıca kaynağı olarak değerlendirilen 

gecekondulaĢma sürecini etkili bir Ģekilde deneyimleyen Ġzmir örneğinde 

projelendirilen kentsel dönüĢüm çalıĢmalarının eleĢtirel bir bakıĢ açısıyla 

incelenmesi amaçlanmıĢtır. Bu doğrultuda Kadifekale kentsel dönüĢüm projesinin 

mekânsal açısından incelendiğinde coğrafi nitelikleri sebebiyle heyelan tehlikesi 

taĢıyan bölgenin boĢaltılmasının baĢarılı bir biçimde gerçekleĢtirildiği belirtilmiĢtir. 

Fakat projenin Ġzmir kentinin sağlıklı bir kentsel dönüĢümüne gerçekleĢtirmesine 

katkı sağlasa da, eĢ zamanlı olarak sosyal boyutlarda bazı problemlerin ortaya 

çıkmasına neden olduğu belirlenmiĢtir. Bu noktada sosyo-Mekânsal dengelerin 

korunmasının önemli bir nitelik taĢıdığı konusuna vurgu yapılmıĢtır.  

Kaya (2012) “Milli Mücadele Sonrasında İzmir’de Mesken Sorunu” isimli 

çalıĢmada, milli mücadele sonrasında Ġzmir‟de gerçekleĢen konut sorunun 

incelenmesi ve değerlendirilmesi amaçlanmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında 9 Eylül 1922 

tarihinde Ġzmir‟in iĢgalden kurtulmasının ardından 13 Eylül 1922 yılında çıkan 

yangın sonucunda konutların çoğunun yanması ve Ġzmir halkının büyük bir konut 

sorunu ile karĢı karĢıya kaldığı konusu üzerinde durulmuĢtur. Maddi ve manevi 

açıdan oldukça etkilenen Ġzmir halkının içinde bulunduğu bu toplumsal buhran 

döneminde yangından geriye kalan binaların hem satıĢ fiyatları hem de kira 

fiyatlarında gerçekleĢen artıĢın büyük bir sorun olduğu belirtilmiĢtir. ÇalıĢma 

sonucunda Ġzmir‟in yeniden yapılanma sürecinin uzun sürdüğü ancak sonuç olarak 

modern bir kent haline getirildiği ancak 1970‟li yıllardan sonra kentleĢme ile birlikte 

ortaya çıkan gecekondu kültürü ile farklı bir aĢamaya daha girdiği konusuna 

değinilmiĢtir.  

Bal (2008) “İzmir’de Kentsel Dönüşüm Sürecinin İzmir-Cennetçeşme 

Mahallesi Üzerinden İrdelenmesi” isimli çalıĢmada kentsel dönüĢümün hedef 

alanları kapsamında olmasından dolayı gecekondu alanlarının, mevcut yoksulluk 
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durumu çerçevesinde değerlendirilerek dönüĢüm aĢamasında karĢı karĢıya kalacağı 

problemlerin ve bu problemlere getirilen çözüm yollarının CennetçeĢme mahallesi 

özelinde incelenmesi amaçlanmıĢtır. ÇalıĢma kapsamında gerçekleĢtirilen alan yazın 

araĢtırması doğrultusunda CennetçeĢme mahallesi çerçevesinde yoksulluğun 

kaynağı, düzeyi ve ortaya çıkardığı Ģartlar, ekonomik, mekânsal ve sosyal boyutu ile 

incelenerek kentsel dönüĢüm ve savunmasızlık bağlamında meydana gelebilecek 

olası problemler belirlenmiĢ ve söz konusu problemlerin çözümüne iliĢkin öneriler 

sunulmuĢtur. CennetçeĢme‟de mekânsal ve sosyoekonomik ve mekânsal özellikler o 

kadar birbiri ile iliĢkilidirler ki ortaya çıkardıkları sorunlar birbirinin nedeni haline 

ÇalıĢma sonucunda yoksulluğu esas alan, sosyoekonomik problemleri öngörebilen ve 

bu problemleri çözmek adına politika ve müdahale yolları üreten, sermaye piyasasına 

bağlı bir yapı sergilemeyen stratejilerin geliĢtirilmesi gerekliliği savunulmuĢtur. 

Ayrıca üretilen konut sayısının, günümüzde farklı uygulamalarda görülen kar elde 

etme hedefi gütmeden finansmana yönelik bir değerlendirme kapsamında 

belirlenmesi gerekliliği belirtilmiĢtir.  

Dengiz (2010) “Belediyelerde Kentsel Dönüşüm Projeleri İzmir Büyükkent 

Bütünü İçin Bir Çözümleme” isimli çalıĢma, Türkiye kapsamında son on yıllık süreç 

içerisinde yoğun bir Ģekilde gerçekleĢen, gecekondu alanlarını ve tarihi merkezleri 

baz alan kentsel dönüĢüm projelerinin neden olduğu sonuçların mevcut sorunları 

daha da derinleĢtiği konusundaki eleĢtirilere Ġzmir BüyükĢehir kapsamında bir 

çözümleme sunmayı amaçlamıĢtır. ÇalıĢma kapsamında 1960-1980 döneminde Ģehir 

merkezlerindeki çöküntü ve geçiĢ bölgelerini kapsayan eski gecekonduların, kendi 

sahiplerince yeni gelen bireylere kiralanma sürecinin baĢlanması ile ilk el değiĢtirme 

evresinin baĢladığı ve bunun bir rant aracına dönüĢtürüldüğü konusuna değinilmiĢtir. 

1980‟li yıllardan sonra ise konut yapılarının 4-5 katlı apartmanlara dönüĢerek mülk 

sahipliği ve kiracılığın artıĢ gösterdiği belirtilmiĢtir. 2010 yılından sonra ise 

Kadifekale bölgesinde baĢlanan kentsel dönüĢüm projesi sürecinde Ġzmir BüyükĢehir 

Belediyesi ve Kadifekaleliler arasında, sosyokültürel yapının bozulacağı endiĢesi, 

sosyoekonomik nedenlerden dolayı yeni konutların bedellerini karĢılama konusunda 

güçlük yaĢanacağı kaygısı ve yüksek kiracılık oranı gibi nedenlerden dolayı tam 

olarak bir uzlaĢma gerçekleĢtirilememiĢtir. Bu bağlamda çalıĢma sonucunda 

gecekondu alanlarında gerçekleĢtirilecek olan projeler kapsamında ayrıntılı 

sosyoekonomik analizlerin yapılması ve dönüĢümün sosyal boyutu da içermesi 
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gerektiği sonucuna varılmıĢtır. Ayrıca buna yönelik destekleyici programların 

yapılması yönünde öneriler sunulmuĢtur.  

Koç (2009) “İzmir’de Konut Çevrelerinde Nitelikli Yapılaşma Üzerine 

Görüşler” isimli çalıĢmada, konut alanlarında kalitenin bileĢenlerinin neler 

olabileceğinin sorgulanması, yaĢamımızı sürdürdüğümüz konut çevrelerinin genel 

çizgilerinin değerlendirilmesi ve kalite düzeyinin arttırılması adına neler 

yapılabileceği konusunda öneriler geliĢtirilmesi amaçlanmıĢtır. Bu doğrultuda daha 

kaliteli ve yaĢanabilir konut çevrelerinin oluĢturulmasına iliĢkin 

gerçekleĢtirilebilecek zenginliğe dikkat çekmeyi ve konuya iliĢkin katkı sağlanmayı 

amaçlayan çalıĢma sonucunda halkın yerel hizmetlere ulaĢma, faydalanma düzeyi ve 

hizmet niteliği konusunda görüĢlerinin önem arz ettiği ve bu görüĢlerin dikkate 

alınması gerektiği savunulmuĢtur. Ayrıca kamu vasıtasıyla üretilen konutların 

bulunduğu alanlarda kullanım sonrası değerlendirmelerinin süreklilik kazanması 

gerekliliği vurgulanmıĢtır.  

Yaman ve Güç (2018) “Türkiye’de Göç Olgusunun Toplu Konut 

Uygulamaları Bağlamında Değerlendirilmesi: İzmir Egekent-2 Örneği” isimli 

çalıĢmada, Türkiye‟de gerçekleĢen kentleĢme ve göçün toplu konut uygulamaları 

kapsamında değerlendirilmesi ve konuya yönelik akademik katkı sağlanması 

amaçlanmıĢtır. Bu doğrultuda gecekondulaĢma, uyum, suçluluk gibi problemler 

kapsamında sık bir Ģekilde ele alınan kentleĢme ve göç konusu Ġzmir Egekent-2 

Toplu Konut Uygulaması örneğinde ele alınarak toplu konut uygulamalarının söz 

konusu süreçte nasıl bir rol aldığı değerlendirilmiĢtir. ÇalıĢmada veriler anket 

aracılığıyla toplanmıĢtır. Elde edilen bulgular sonucunda toplu konut 

uygulamalarının göç bağlamında önemli bir role sahip olduğu saptanmıĢtır.  

Konut politikası, çağdaĢ ve refah düzeyi yüksek olan ülkelerin sosyal 

politikaları bünyesinde oldukça önemli bir konuma sahiptir. Konut politikası, farklı 

pek çok yaklaĢımı bünyesinde değerlendiren, kapsamlı ve tek elden yürütülen bir 

devlet politikası niteliğinde değildir. En önemli amaçlarından biri, toplumun en alt 

gelir düzeyine sahip grubundan en üst gelir düzeyine sahip grubunu kapsayan  “iyi ve 

yeterli bir konutu” ödeyebilecekleri bir bedelden elde edebilmeleri yönündeki 

çalıĢmalardır. Bu noktada bir konuta sahip olmayan bireylerin barınma ihtiyaçlarını 

genellikle kiralamaya baĢvurarak gidermeye baĢladıkları görülmektedir.  
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Bu bağlamda ortaya bireylerin konut seçiminde mekânsal olarak bir dağılım 

gösterdikleri görülmektedir. Yalnızca sektörel değil aynı zamanda mekânsal olarak 

dağılım göstermekte olan konut insanların dağılımını etkilemektedir. Ġnsanların 

mekânsal dağılımın, Ģehirlerin çok farklı niteliklere sahip birçok farklı yerden 

oluĢmasından dolayı ortaya çıkan hem toplumsal farklılaĢmanın hem de mekânsal 

farklılaĢmanın bir ürünü olarak meydana geldiği görülmektedir. Söz konusu bu 

mekânsal dağılım ve farklılaĢma, kentin sosyal, fiziki ve iĢlevsel yapısının bir 

sonucudur ve aynı zamanda ekonomik yatırımlarla sürekli değiĢim göstermektedir. 

2.3. AraĢtırma Sahası Ġle Ġlgili Önceki ÇalıĢmalar 

Çırak (2018) “Bir Kentsel Koruma Planlaması Deneyimi: İzmir Bornova 

Tarihsel Kent Merkezi” isimli çalıĢmada Bornova‟nın tarihsel kent merkezinin ne 

Ģekilde koruma altına alınabileceği konusu üzerine tartıĢılmıĢtır. ÇalıĢma sonucunda 

kentsel sit alanlarının parçalı bir Ģekilde değerlendirilmesi ve gerçekleĢtirilen tescil-

tespit çalıĢmalarının sadece belirli bir sosyal katman ve sınıfa ait olan prestijli 

yapıları içermesi nedeniyle tarihsel kentsel dokunun günümüze değin tam anlamıyla 

korunması konusunda baĢarısız olunduğu belirtilmiĢtir.  

Akkurt (2004) “19. Yüzyıl Batılılaşma Kesitinde, Bornova ve Buca Levanten 

Köşkleri Mekânsal Kimliğinin İrdelenmesi” isimli çalıĢmada, Mekânsal kimlik 

kavramının, sistem-toplum-Mekân bağları üzerinden tanımlanmasına iliĢkin bir 

yöntem önerisi sunmak amaçlanmıĢtır. Ortaya konulan bu yöntemle toplum ve 

sistemin oluĢturduğu Mekânsal kimliğe ve söz konusu Mekânsal kimliğin ortaya 

çıkmasına neden olan kültürel değerlere yönelik veri elde edilmiĢtir. ÇalıĢma 

çerçevesinde ele alınan sistem, içinde yaĢanılan yerleĢim yerlerinin biçimlenmesi 

üzerinde etkili bir rol oynayan 19. yüzyıl BatılılaĢma sürecini kapsamaktadır. 

Toplum girdisi, söz konusu olan sitemi bilinçsiz veya bilinçli bir Ģekilde temsil eden, 

sahip olduğu kültürel ve sosyal değerler dolayısıyla model olarak görülen batılı 

topluluk; Ġzmir Levantenleridir. TartıĢma çerçevesinde ele mekân ise, aidiyet ve 

kimlik olgularını yoğun bir Ģekilde yansıtan konuttur. ÇalıĢma Buca ve Bornova 

ilçeleri kapsamında gerçekleĢtirilmiĢtir. ÇalıĢma sonucunda Buca ve Bornova 

Levanten köĢklerinin mekânsal kimliğine yönelik esas saptamaların, mekân ve kitle 

yönelimlerindeki kurgu, kat kullanımları arasındaki net ayrım, kullanım-Mekân 

süsleme bağlarının ortaya çıkardığı iç mekânlar ve yapı ölçeği ve kullanıcı 
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milliyetinin ön plana çıktığı gösteriĢli cephe düzenlemeleridir. Bu doğrultuda 

toplumsal, siyasi ve ekonomik gücü olan Levanten grupların konut yapılanmaları 

üzerinden sermaye, iktidar vurgusu, güç, ayrıcalıklı konumları, bu topraklar 

üzerindeki varlıklarının devamlılığı, özerk alanları dâhilinde gizemli, ulaĢılmaz ve 

dıĢa kapalı duruĢları vurgulanmıĢtır.  

EkĢioğlu (2010) “Çevre Estetiğinin Konut Fiyatlarına Etkisinin Hedonik 

Fiyat Yöntemi İle Modellenmesi” isimli çalıĢmada çevre estetiğinin konut fiyatları 

üzerindeki etkisini Ġzmir ili içinde, apartman tipi kiralanmıĢ ya da satın alınmıĢ 

konutlar üzerinden incelemek amaçlanmıĢtır. ÇalıĢmada değerlendirilecek bilgiler, 

KarĢıyaka ilçesi sınırında seçilen belirli bir alan kapsamında yer alan 18 emlakçıdan 

52‟si satın alınmıĢ, 42‟si kiralanmıĢ 100 konuta iliĢkin bilgilerdir. Belirlenen 

alandaki konutların fotoğrafları çekilerek, biçimsel, sembolik ve algısal estetik 

değiĢkeni gruplarına ayrıĢtırılarak bir anket hazırlanmıĢtır. Anket, Bornova Kız 

Meslek ve Teknik Lisesi 9-10-11-12 sınıf düzeylerindeki 101 öğrenci üzerinde 

uygulanmıĢtır. Toplanan verilerin analizi, veri hedonik fiyat yöntemi kullanılarak 

yapılmıĢtır. Elde edilen bulgular doğrultusunda çevre estetiği değiĢkenleri içerisinde 

yer alan konuta sahip olma arzusu, konutun bulunduğu çevrenin karmaĢıklığı ve 

konutun yer aldığı çevrenin bakımlı bir yapıda olması estetik değiĢkenlerinin konut 

fiyatlarıyla iliĢkili olduğu belirlenmiĢtir. 

Mutluer (1999) “Bornova Atatürk Mahallesi’nde Yeni Yerleşim Alanları” 

isimli çalıĢmada yeni ortaya çıkan ve yayılan farklı yerleĢim alanlarının türü ve 

nedenlerinin açıklanması hedeflenmiĢtir. Ayrıca bu yerleĢim alanlarında yaĢayan 

grupların sosyoekonomik özelliklerine değinilmiĢtir.  ÇalıĢma sonucunda Bornova 

ilçesinde yer alan Atatürk Mahallesinin konuĢlandığı alanın kuzey bölümünde 

bulunan çalıĢma alanındaki konutların geliĢmekte olan ülkelerin büyük kentlerinin 

etrafında meydana gelen yapılaĢmadan daha farklı bir yerleĢme Ģeklini oluĢturduğu 

görülmüĢtür. Söz konusu yerleĢme yapısı, ne kentler etrafında konuĢlanan gecekondu 

ve sefalet mahallesi, ne de kentlerin çevresinde konuĢlanan yapı kooperatifleri 

uygulamasına benzer niteliktedir. Atatürk Mahallesi‟nin boĢ bir alanın imara açılarak 

yerleĢime açılması neticesinde ortaya çıktığı belirtilmiĢtir.  
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2.4. Literatürdeki Eksiklikler, Atlamalar veya Unutmalar 

Küresel çapta nüfus yoğunluğundan dolayı hızla geliĢen kentleĢme sürecinin 

ortaya çıkardığı konut sorunları özellikle geliĢmekte olan ülkeler için önem arz 

etmektedir. Konuya iliĢkin gerekli alt yapıya sahip olmayan ülkelerin çoğu konut 

sorunları ile karĢı karĢıya kalmakta ve bu sorunlara çözüm üretmekte yetersiz 

kalmaktadırlar.  

GerçekleĢtirilen literatür araĢtırması doğrultusunda konut sorunlarına iliĢkin 

konut politikalarının yetersiz bir yapıda olduğu ve var olan konut politikalarının 

köklü değiĢimlere yol açmadığı konusunda görüĢlerin mevcut olduğu görülmektedir. 

Buradan hareketle konut sorunlarının neden var olduğunu temel alan çalıĢmaların 

köklü bir değiĢimi sağlayabilecek öneriler sunmadıkları görülmektedir. Konut sorunu 

ile karĢı karĢıya kalan halkın mağduriyetlerinin giderilememesi en büyük sorunlardan 

biri olarak karĢımıza çıkmaktadır.  

ÇalıĢmanın odaklandığı Bornova ilçesi örneğinin ele alındığı çalıĢmaların 

sayıca yetersiz olması, Bornova ilçesinde yaĢamını sürdüren halkın mekânsal 

algısının ne Ģekilde biçimlendiği veya ne olduğu konusuna iliĢkin bir araĢtırmaya 

rastlanmamıĢ olması konuya iliĢkin eksiklikleri ortaya koymaktadır. Belirlenen 

bölgede yaĢamını sürdüren halkın, bölgeye iliĢkin beĢeri ve fiziki çevresine dair 

görüĢlerini kapsayan bir çalıĢmaya rastlanmamıĢtır. Kentsel dönüĢüm kapsamında 

bulunan bölgelerde yaĢayan halkın psikolojik durumlarını ve mekân algılarını ortaya 

koyan bir çalıĢma bulunmamaktadır. Bu noktada, literatürde söz konusu durumu ele 

alan çalıĢmaların sayıca arttırılması ve konunun detaylıca ele alınması gerekliliği söz 

konusudur.  

2.5. Türkiye Geneli Kiracılığın DağılıĢı 

Türkiye‟de konut kullanım biçim ve oranlarının verildiği Tablo 1‟de, 2000 

yılına ait veriler yer almaktadır. Buradan hareketle 2000 yılında kentsel alanlarda ev 

sahibi olanların oranın % 59,77 olduğu; kırsal alanlarda ise % 86,75 olduğu 

görülmektedir. Bu bağlamda kırsal alanda yaĢayan insanların kentlerde yaĢayan 

insanlara göre daha fazla mülk edindiği gözlemlenmektedir. Kiracı oranlarının ise 

kentsel alanlarda %31,69 olduğu; kırsal alanda ise 7,04 olduğu görülmektedir. Bu 

noktada da kentlerde konut sahibi olma bedelinin yüksek olmasından dolayı 

insanların kiracılığı tercih etmesi sonucunda kiracılık oranının kırsal alanlara göre 
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daha yüksek olduğu söylenebilir. Lojmanda oturanların oranı % 2,05, kira 

ödemeyenlerin % 4,84 ve diğer durumların % 0,92 oranında olduğu görülmektedir.  

Tablo 1 Türkiye‟de Konut Kullanım Biçim ve Oranları (%) 

2000 YILINA AĠT VERĠLER 

 
Ev Sahibi Kiracı Lojman 

Kira 

Ödemeyen 
Diğer 

Kentsel 59,77 31,69 2,20 5,46 0,88 

Kırsal 86,75 7,04 1,74 3,50 0,97 

Toplam 68.28 23,91 2,05 4,84 0,92 

Kaynak: Uğurlar, 2013: 135. 

ġekil 1‟de Türkiye‟de kiracılık oranları dağılıĢ haritası verilmiĢtir. 

Türkiye‟deki 2011 yılına ait kiracılık oranlarını gösteren bu haritaya bakıldığında % 

30‟un üstünde kiracı oranına sahip olan ilk iki Ģehir aynı zamanda nüfusun en fazla 

olduğu Ġstanbul ve Ankara‟dır. Bunun nedeninin nüfus yoğunluğu bakımından ilk 

sıralarda yer alan Ģehirler olduğu söylenebilir. 

Kiracılık oranı % 25 ile % 30 arasında olan Ġzmir, Kocaeli, EskiĢehir, Antalya 

ve Gaziantep Ģehirlerinin nüfus yoğunluğu yönünden Ġstanbul ve Ankara‟dan sonra 

geldiği söylenebilir. Bölgesel olarak bakıldığında Ege Bölgesi‟nde kiracılık oranı en 

yüksek olan Ģehir Ġzmir‟dir. Aynı zamanda Ġzmir Ege Bölgesi‟nin en büyük nüfusuna 

sahiptir. 

Kiracılık oranları %20‟nin üstünde olan Ģehirlerin çoğunlukla Ankara çevresi 

ve Ġç Batı Anadolu‟da yoğunlaĢtığı görülmektedir. Doğuda ise Tunceli, Elazığ, 

Bingöl ve Batman gibi Ģehirlerin de kiracılık oranlarının % 20 ile % 30 arasında 

olduğu görülmektedir. 

Harita incelendiğinde Türkiye genelinde kiracılık oranın en düĢük olduğu il 

Ardahan‟dır. Ardahan Ģehrinde kiracılık oranı % 10‟un altındadır. Yine kiracılık 

oranın en düĢük olduğu Ardahan‟dan sonra ikinci sırada GümüĢhane gelmektedir. 
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ġekil 1 Türkiye‟de Kiracılık Oranları DağılıĢ Haritası (TÜĠK, 2011) 
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2011 yılındaki verilerin verildiği hanehalklarının konuttaki mülkiyet 

oranlarının gösterildiği grafik 1‟de Türkiye genelinde ev sahibi olan insanların % 

67,3‟lük bir dilimde yer aldıkları görülmektedir. Buradan hareketle 2011 yılına ait 

verilerin 2000 yılındaki verilerle (bkz Tablo 13) karĢılaĢtırılması durumunda ev 

sahibi oranlarının 2011‟de nispeten düĢüĢe uğradığı gözlemlenmektedir. Aynı 

zamanda % 23,8 orana sahip olan kiracı ve lojmanda oturan oranlarının da düĢtüğü 

görülmektedir. Bu bağlamda ev sahibi olmayıp kira ödemeyenlerin oranı bu süreçte 

artıĢ gösterdiği sonucuna eriĢilmektedir ( ġekil 2). 

 

ġekil 2 Türkiye‟de Hanehalklarının Konuttaki Mülkiyet Durumları (TÜĠK, 2011) 

AĢağıdaki tablo 3‟te Ege Bölgesi‟nde kentsel kullanım biçim ve oranları 

gösterilmektedir. Ev sahibi olma oranın en yüksek olduğu ilin % 75,6‟lık orana sahip 

olan Afyonkarahisar‟ın olduğu; en düĢük orana sahip olanın ise % 63,0‟lik oranla 

Ġzmir ilinin olduğu görülmektedir. Kiracı oranları arasında en yüksek orana sahip 

olan ilin % 26,5 ile Ġzmir, en düĢük orana sahip olan ilin ise % 15,7 ile 

Afyonkarahisar olduğu görülmektedir. Lojmanda oturanlar arasında en yüksek orana 

% 2,3 ile Muğla‟nın; en düĢük orana ise % 0,7 ile Denizli ve Afyonkarahisar‟ın sahip 

olduğu görülmektedir. Son olarak ev sahibi olmayıp kira ödemeyenlerin oranının en 

yüksek olduğu ilin % 10,5‟lik orana sahip olan UĢak‟ın olduğu; en düĢük orana ise % 

7,3‟lük orana sahip olan ilin ise Denizli ve Muğla‟nın olduğu gözlemlenmektedir.  
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Tablo 2 Ege Bölgesi‟nde Konut Kullanım Biçim ve Oranları (TÜĠK, 2011) 

2011 YILINA AĠT VERĠLER 

Ġller 
Ev sahibi 

% 

Kiracı 

% 

Lojmanda 

oturan 

% 

Ev sahibi değil ama 

kira ödemiyor 

% 

Afyonkarahisar 75,6 15,7 0,7 7,9 

Aydın 71,7 19,7 1,4 7,3 

Denizli 67,1 23,5 0,7 8,7 

Ġzmir 63,0 26,5 1,1 9,4 

Kütahya 68,9 20,5 2,2 8,4 

Manisa 72,2 18,8 0,8 8,2 

Muğla 67,0 23,4 2,3 7,3 

UĢak 66,6 21,6 1,4 10,5 

2.6. Ġzmir’de Kiracılığın DağılıĢı 

ġekil 3‟de Ġzmir ilçelerinin kiracılık oranlarının verildiği haritadan hareketle 

Ġzmir‟in kiracılık oranlarının en yüksek olduğu ilçelerin % 35-40 orana sahip olan 

KarĢıyaka, Bornova, Konak, Narlıdere ve Buca olduğu görülmektedir. Nüfus 

yoğunluğunun da diğer ilçelere nazaran daha fazla olduğu bu bölgeleri yerleĢim yeri 

olarak tercih eden insanların kentsel imkânları ve istihdam olanaklarını göz önünde 

bulundurdukları söylenebilir. En düĢük orana sahip olan ilçelerin ise %5 ile % 15 

arasında bulunan Bergama, Kınık, Bayındır, Beydağ, Kiraz ve Karaburun ilçelerinin 

olduğu görülmektedir.  
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ġekil 3 Ġzmir Ġlçeleri Kiracılık Oranları (TÜĠK, 2000)
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3. YÖNTEM 

ÇalıĢmanın bu bölümünde araĢtırmanın modeli, evren ve örneklemi, veri 

toplama araçları ve veri toplama teknikleri, verilerin toplanma süreci ve analizi 

açıklanmıĢtır.  

3.1. AraĢtırma Modeli 

ÇalıĢmada nicel araĢtırma modeli kullanılmıĢtır. Padem, Göksu ve Konaklı 

(2012: 58), nicel araĢtırma yöntemini Ģu Ģekilde açıklamıĢtır: 

“Nicel araştırmalar, belirli bir problemin/problemlerin teoriler aracılığıyla 

sınanması, sayısal olarak ölçülmesi ve istatistiksel yöntemler aracılığıyla analiz 

edilmesi olarak tanımlanmaktadır. Farklı yöntemlerle veri toplama ve istatistiksel 

analizler kullanılarak ölçme ve değerlendirmeler söz konusudur. Nicel 

araştırmalarda tümdengelim anlayışına göre hareket edilmektedir. Yöntemsel açıdan 

anketler, deneyler, tarama ve yapılandırılmış görüşmeler nicel araştırma teknikleri 

arasında bulunmaktadır. Araştırmalarda hipotezlerin bulunduğu veya istatistiksel 

olarak bir sonuca varmak amaçlandığında, anket tekniğinin tercih edilmesi uygun 

görülmektedir.” 

3.2. AraĢtırmanın Evreni ve Örneklem 

AraĢtırmanın evrenini Ġzmir Bornova‟da faaliyet gösteren emlakçılar 

oluĢturmaktadır. Bornova‟da yer alan 157 emlakçıdan 132‟siyle çalıĢma 

gerçekleĢtirilmiĢtir. Örneklemde Erzene, Ergene, Kazım Dirik, Atatürk, Evka3, 

Evka4, Barbaros, Ġnönü, YeĢilova, Birlik, Rafet paĢa, Merkez, Egemenlik, Mevlana, 

Yıldırım Beyazıt, Naldöken, Doğanlar, Kızılay ve Meriç mahallelerindeki emlakçılar 

bulunmaktadır. 2013 BüyükĢehir Yasası ile mahalle statüsü kazanan 12 köyde ve 

diğer mahallelerde emlakçı bulunmaması nedeniyle bu bölgeler araĢtırmaya dâhil 

edilmemiĢtir.  

ÇalıĢmada örneklemin seçilmesinde nicel yöntemlerden tabakalı örnekleme 

yöntemi kullanılmıĢtır. Tabakalı örnekleme, araĢtırma evrenini belirli tabakalara 

bölünerek her tabakadan birimlerin basit tesadüfi veya sistematik olarak seçilmesidir. 

Genellikle yaĢ, cinsiyet, gelir düzeyi gibi demografik değiĢkenler araĢtırmalardaki 

tabakaları oluĢturmaktadır. Bu yöntem, örneklemin temsil gücünü arttırmakta ve 



 

 

30 

 

doğru verilere ulaĢmayı sağlamaktadır. Tabakalı örneklemin en önemli avantajı, 

evreni oluĢturan grupların örneklem dıĢında kalmamasını sağlamaktır (BaĢtürk ve 

BaĢtepe, 2013). Bu çalıĢmadaki tabaka ikamet edilen yer, diğer bir ifadeyle farklı 

coğrafi konumlarda faaliyet gösteren emlakçıların yer aldıkları bölgelerdir. Bu 

bölgelerden her biri kendi içerisinde farklı sayıda örneklem birimine sahiptir.  

Tablo 3 Bornova‟da Mahallelere Göre Emlakçı Sayısı ve Kiracı Oranları 

Mahalleler Emlakçı Sayısı Kiracı Oranları % 

Birlik 4 36,70 

YeĢilova 5 35,64 

Barbaros 6 35,00 

Ergene 11 34,55 

Ġnönü 5 34,54 

Kazım Dirik 32 34,15 

Yıldırım Beyazıt 2 34,03 

Kızılay 1 33,87 

Rafet PaĢa 4 33,87 

Evka-4 8 33,21 

Meriç 1 33,15 

Egemenlik 2 33,07 

Erzene 27 32,97 

Atatürk 8 32,40 

Evka-3 8 31,70 

Mevlana 2 27,37 

Doğanlar 2 26,28 

Merkez 2 19,75 

Naldöken 2 15,48 

AraĢtırma kapsamında ġekil 4‟te belirtildiği üzere Bornova mahallelerinde 

görüĢülen emlakçı sayıları görülmektedir. AraĢtırma sonucunda en yoğun emlakçı 

sayısının Kazımdirik Mahallesi‟nde yer aldığı ve ardından Erzene Mahallesi‟nde yer 

aldığı görülmektedir. Her birinin değerlendirmeye alındığı anketlerde 19 mahalle 

bulunmaktadır. Bu mahallelerde en fazla emlakçı sayısına sahip mahalleler bireysel 

olarak değerlendirilmiĢtir. ÇalıĢmaya eklenmeyen 8 mahallenin de analizi yapılmıĢ 

ve anlamlı sonuçlar elde edilememiĢtir. Bu nedenle bireysel değerlendirmeye 

alınmamıĢlardır.  
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ġekil 4 Bornova Mahallelerinde GörüĢülen Emlakçı Sayıları

3.3. Veri Toplama Araç ve Teknikleri 

AraĢtırmada gayrimenkul sektöründe faaliyet gösteren emlakçılardan birincil 

verileri toplamak amacıyla nicel yöntemlerden anket tekniği kullanılmıĢtır. Bu 

çalıĢmada anketler tüm katılımcılara yüz yüze uygulanmıĢtır.  

Büyüköztürk (2018: 129) anket yöntemini aĢağıdaki gibi açıklamıĢtır: 

“Anketler, insanların yaşam koşullarını, davranışlarını, inançlarını ve 

tutumlarını betimlemek amacıyla oluşturulan bir dizi sorudan meydana gelen 

araştırma materyali olarak tanımlanmaktadır. Gözlem ve görüşme gibi diğer veri 

toplama yöntemlerine göre çok daha büyük gruplara hızlı şekilde uygulanma 

olanağının bulunması ve daha düşük maliyete sahip olması açısından avantajlıdır. 

Ancak daha yüzeysel bilgi toplamaya uygun olması, katılımcıları sorulara cevap 

vermeye yönelik güdülemekte sorunlar yaşanması, esnekliğe sahip olmaması ise 

anketlerin kısıtları arasında yer almaktadır.” 
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ÇalıĢmada öncelikle sosyal bilimler alanındaki veri tabanlarından literatür 

taraması yöntemiyle konuya iliĢkin araĢtırmalara ulaĢılmıĢtır. UlaĢılan araĢtırmaların 

incelenmesinin ardından bu araĢtırmalarda kullanılan anket formu bu çalıĢmanın 

amacına göre uyarlanmıĢtır. AraĢtırmada veri toplamak amacıyla geliĢtirilen anket 

formu Akalın (2005) tarafından kullanılan formdan uyarlanmıĢtır. Anket formunda 

gayrimenkul danıĢmanı bilgileri, konutların yapısal ve çevresel bilgilerine iliĢkin 6‟lı 

Likert ölçekleri ve açık uçlu sorular yer almaktadır. Ölçek derecelendirmesi “1. 

Konut kira değerini hiç etkilemiyor.”, “2. Konut kira değerini az etkiliyor”, “3. Konut 

kira değerini biraz etkiliyor.”, “4. Konut kira değerini oldukça etkiliyor.”, “5. Konut 

kira değerini çoğunlukla etkiliyor.” ve “6. Konut kira değerini tamamen etkiliyor.” 

Ģeklindedir. ÇalıĢmada birincil verilerin yanı sıra ikincil veriler de kullanılmıĢtır. 

Ġkincil veriler, orijinal olmayan, araĢtırmacı tarafından üretilmeyen veriler olarak 

tanımlanmaktadır (Yavan, 2014). Ġkincil veriler Ġzmir Emlak Komisyoncuları Odası 

(ĠZEKO), Ġzmir Ticaret Odası (ĠZTO) ve TÜĠK‟ten elde edilen verilerin Microsoft 

Excel programına aktarılması ve yorumlanması ile toplanmıĢtır.   

3.4. Veri Toplama Süreci 

Birincil verilerin toplanması iĢlemi 2018 yılı bahar döneminde Nisan ve 

Mayıs aylarında, 2018 yılı güz dönemi Ekim ve Kasım aylarında ve 2019 yılı bahar 

dönemi Nisan ve Mayıs aylarında gerçekleĢtirilmiĢtir. ĠZEKO ve ĠZTO‟dan Bornova 

ilçesine ait toplam emlakçı sayılarına iliĢkin ikincil verilerin toplanması iĢlemi 2018 

yılı Kasım ayında gerçekleĢtirilmiĢtir.  

3.5. Verilerin Analizi 

3.5.1. Anketlerin Analizi 

Anketlerden elde edilen verilerin çözümlenmesinde SPSS (Statistical Package 

for Social Sciences) 24.0 programı kullanılmıĢtır. AraĢtırmanın temel problemine 

yönelik soruların analizinde tanımlayıcı istatistiklerden aritmetik ortalama ve 

standart sapma değerleri kullanılmıĢtır.  

3.5.2. Güvenirlik Analizi 

Güvenirlilik analizinde kullanılan sorularda ilk kısmını oluĢturan iç mekân 

özelliklerinin Cronbach‟s Alpha değeri 0,572 bulunmuĢtur. Bu değere göre soruların 

güvenilir olup olmadığı tartıĢılabilir. Bunun nedeni alpha değerinin istenilen kadar 
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yüksek olmamasıdır. Bu nedenle Cronbach‟s Alpha toplam madde istatistiklerine 

bakılmıĢ ve kullanılan maddelerin anketin güvenirliğini yükseltmesi durumunda 

çıkarılması önerilmektedir. Tablo 5‟te maddeler çıkarıldığında Alpha değerinin 

alacağı yeni güven düzeyleri incelenmiĢtir. Bu durumda konutun eĢyalı olması 

maddesinin çıkarılması durumunda güvenirlik sonucunda 0,649 olarak belirlenmiĢ 

olup anketin güvenirliğinin yeterli olabileceği söylenebilir.  

Tablo 4 Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin Ġstatistikleri 

Madde 

Madde Çıkarılması Sonucu 

Ölçek 

Ortalaması 

Ölçek 

Varyansı 

Ölçek 

Korelasyonu 

Ölçek 

Cronbach’s 

Alpha 

Kullanım Alanı 26,65 20,812 ,522 ,455 

Oda Sayısı 26,48 22,188 ,469 ,480 

Banyo+wc Sayısı 27,69 24,374 ,281 ,538 

Isınma Sistemi 25,70 26,510 ,196 ,560 

Balkon 27,67 25,277 ,209 ,558 

Yer DöĢeme Cinsi 26,77 25,783 ,187 ,564 

Jakuzi Küvet Bulunması 28,39 24,728 ,284 ,538 

Tesisat Sisteminin Durumu 27,73 21,614 ,413 ,492 

Konutun EĢyalı Olması 26,48 29,905 -,143 ,649 

Güvenirlilik analizinde kullanılan maddelerde ikinci kısmı oluĢturan bina 

özelliklerinin Cronbach‟s Alpha değeri 0,728 bulunmuĢtur. Bu değere göre 

maddelerin güvenilir olduğu söylenebilir. Konutun iç mekân özelliklerine iliĢkin 

sonuçlarıyla karĢılaĢtırılacak olursa bina özelliklerinin kira rayiçleri üzerinde daha 

fazla etkisi olduğu söylenebilir. Tablo 6‟da görüldüğü gibi güvenirliği yükselten 

maddeler olmasına rağmen güvenirliğin yeterliliği nedeniyle çıkarılması gerek 

görülmemiĢtir. 

Tablo 5 Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Ġstatistikleri 

Madde 

Madde Çıkarılması Sonucu 

Ölçek 

Ortalaması 

Ölçek 

Varyansı 

Ölçek 

Korelasyonu 

Ölçek 

Cronbach’s 

Alpha 

Bina Yapım Yılı 29,92 41,867 ,451 ,697 

Deprem Yönetmeliğine Uyumu 30,27 41,071 ,466 ,694 

Bina Yapım Tarzı 31,02 41,809 ,414 ,703 

Yapı Düzeni 30,83 42,234 ,422 ,701 

Bina Kat Sayısı 31,50 46,950 ,232 ,728 

Konutun Bulunduğu Kat Sayısı 30,11 45,607 ,330 ,715 

Otopark 30,41 43,117 ,324 ,719 

Asansör 29,47 44,299 ,392 ,707 

Site Ġçinde Bulunması 30,28 41,633 ,510 ,688 

Bahçe Kullanımının Olması 31,06 44,259 ,333 ,716 
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Güvenirlilik analizinde kullanılan maddelerde üçüncü kısmı oluĢturan doğal 

çevre özelliklerinin Cronbach‟s Alpha değeri 0,677 bulunmuĢtur. Bu değere göre 

maddelerin güvenilir olduğunu söylemek mümkündür. Tablo 7‟de tüm Cronbach‟s 

Alpha değerlerini ve madde çıkarılınca elde edilecek sonuçlar görülmektedir. 

Tablo 6 Konutun Doğal Çevre Özelliklerine ĠliĢkin Ġstatistikleri 

Madde 

Madde Çıkarılması Sonucu 

Ölçek 

Ortalaması 

Ölçek 

Varyansı 

Ölçek 

Korelasyonu 

Ölçek 

Cronbach’s 

Alpha 

Konutun Bulunduğu Topografya 19,77 22,401 ,495 ,612 

Konutun GüneĢ Alabilmesi 19,05 26,021 ,248 ,676 

Olumsuz Çevre ġartlarına Yakınlık 19,78 26,046 ,236 ,680 

Deniz Manzarası Görebilme 20,20 21,045 ,476 ,614 

Doğa Manzarası Görebilme 20,16 20,558 ,567 ,584 

Konutun Baktığı Yön 19,54 23,983 ,417 ,635 

Konutun Bulunduğu Zemin 

Durumu 
19,97 25,054 ,262 ,676 

Güvenirlilik analizinde kullanılan maddelerde dördüncü kısmı oluĢturan 

yapılaĢmıĢ çevre özelliklerinin Cronbach‟s Alpha değeri 0,874 bulunmuĢtur. Bu 

değere göre maddelerin güvenilir olduğunu söylemek doğrudur. Tablo 8‟de tüm 

Cronbach‟s Alpha değerleri ve madde çıkarıldığında elde edilen sonuçlar 

gösterilmiĢtir. 

Tablo 7 Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin Ġstatistikleri 

Madde 

Madde Çıkarılması Sonucu 

Ölçek 

Ortalama

sı 

Ölçek 

Varyansı 

Ölçek 

Korelasyonu 

Ölçek 

Cronbach’s 

Alpha 

Binanın Sokak ya da Cadde Üzerinde 

Bulunması 
31,63 79,267 ,427 ,873 

Ana UlaĢım Arterlerine Yakınlık 31,09 75,023 ,640 ,859 

Toplu Tasıma Sistemine Yakınlık 31,16 70,497 ,606 ,862 

Ticaret Merkezine Yakınlık 32,17 72,236 ,625 ,859 

Çocuk Oyun Alanına Yakınlık 32,56 71,874 ,688 ,855 

Sağlık Merkezlerine Yakınlık 32,00 70,125 ,708 ,852 

AlıĢveriĢ Merkezlerine Yakınlık 32,35 70,604 ,709 ,853 

Eğitim Kurumlarına Yakınlık 31,08 76,072 ,551 ,865 

Eğlence Merkezlerine Yakınlık 32,98 74,703 ,563 ,864 

Konutun Bulunduğu Bölgedeki Nüfus 

Yoğunluğu 
32,44 76,389 ,445 ,874 

Güvenirlilik analizinde kullanılan maddelerde beĢinci kısmı oluĢturan doğal 

çevre özelliklerinin Cronbach‟s Alpha değeri 0,836 bulunmuĢtur. Bu değere göre 
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maddelerin güvenilir olduğunu söylemek mümkündür. Tüm analiz değerleri Tablo 

9‟da gösterilmiĢtir. 

Tablo 8 Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin Ġstatistikleri 

Madde 

Madde Çıkarılması Sonucu 

Ölçek 

Ortalaması 

Ölçek 

Varyansı 

Ölçek 

Korelasyonu 

Ölçek 

Cronbach’s 

Alpha 

Kıracı Hane Halkının Gelir Düzeyi 14,62 41,206 ,580 ,821 

Kıracı Hane Halkının Eğitim Düzeyi 15,52 45,486 ,628 ,809 

Kıracı Hane Halkının Mesleği 14,98 44,039 ,604 ,812 

Kıracı Hane Halkının BaĢka Bir Mülk 

Sahibi Olması 
15,93 46,315 ,626 ,810 

Kıracı Hane Halkının Bölgede Yasam 

Süresi 
15,39 47,724 ,515 ,824 

Mal Sahibinin Gelir Düzeyi 15,67 46,318 ,556 ,818 

Mal Sahibinin Eğitim Düzeyi 16,03 49,937 ,531 ,824 

Mal Sahibinin BaĢka Bir Mülk Sahibi 

Olması 
15,81 47,657 ,549 ,820 

Kira rayiçleri üzerine yapılan güvenirlilik analizi sonucunda Cronbach‟s 

Alpha değeri 0,796 bulunmuĢtur. Bu değere bakılarak maddelerin güvenilir olduğunu 

söylenebilir. Tüm rayiçlerin ankette olup olmamasının güvenilirliği nasıl etkileyeceği 

Tablo 10‟da gösterilmiĢtir.  

Tablo 9 Konutun Kira Rayiçlerine ĠliĢkin Ġstatistikleri 

Madde 

Madde Çıkarılması Sonucu 

Ölçek 

Ortalaması 
Ölçek Varyansı 

Ölçek 

Korelasyonu 

Ölçek Cronbach’s 

Alpha 

Konut Rayiçleri 1+1 Alt Limit 13147,16 19562032,066 ,542 ,791 

Konut Rayiçleri 2+1 Alt Limit 13005,68 19759392,633 ,486 ,795 

Konut Rayiçleri 3+1 Alt Limit 12836,93 20090258,294 ,331 ,801 

Konut Rayiçleri 4+1 Alt Limit 12232,39 16055117,228 ,769 ,741 

Konut Rayiçleri 1+1 Üst Limit 12569,89 18309283,895 ,669 ,773 

Konut Rayiçleri 2+1 Üst Limit 12354,55 17274059,561 ,726 ,758 

Konut Rayiçleri 3+1 Üst Limit 11727,27 12909420,063 ,683 ,745 

Konut Rayiçleri 4+1 Üst Limit 10865,91 8633077,325 ,835 ,762 

3.5.3. Normallik Testi 

Anketteki her bölüm kendi arasında normallik testine tabi tutulmuĢ ve 

sonuçlar aĢağıdaki gibi elde edilmiĢtir. Boxplot‟lar üzerinde aykırı değerler 

gözlemlenmiĢtir. Fakat bu aykırı değerler normalliği etkilemediğinden dikkate 

alınmamıĢtır. Tüm bölümler kendi arasında normallik göstermektedir. 
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Birinci kısma (iç mekân) uygulanan testin değerleri ġekil 4‟te görüldüğü gibi 

boxplot grafiğinde normal dağıldığı görülmektedir. Ġç mekân özelliklerinin 

ortalaması 3,3861 ve standart sapması 0,5950 olarak hesaplanmıĢtır. 

 
ġekil 5 Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin Boxplot Grafiği 

Ġkinci kısma (bina özellikleri) uygulanan testin değerleri ġekil 5‟te görüldüğü 

gibi boxplot grafiğinde normal dağılmaktadır. Bina özelliklerinin ortalaması 3,3756 

ve standart sapması 0,7133 olduğu söylenebilir. 

 
ġekil 6 Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Boxplot Grafiği 
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Üçüncü kısma (doğal çevre) uygulanan testin değerleri ġekil 6‟da görüldüğü 

gibi boxplot grafiği normal dağıldığını göstermektedir. Doğal çevre koĢulları 

ortalaması 3,3038 ve standart sapması 0,7790 olarak hesaplanmıĢtır. 

 
ġekil 7 Konutun Doğal Çevre KoĢullarına ĠliĢkin Boxplot Grafiği 

Dördüncü kısma (yapılaĢmıĢ çevre) uygulanan testin değerleri ġekil 7‟de 

görüldüğü gibi boxplot grafiği normal dağıldığını göstermektedir. YapılaĢmıĢ çevre 

koĢulları ortalaması 3,5540 ve standart sapması 0,9368 olarak hesaplanmıĢtır. 

 
ġekil 8 Konutun YapılaĢmıĢ Çevre KoĢullarına ĠliĢkin Boxplot Grafiği 
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BeĢinci kısma (sosyoekonomik çevre) uygulanan testin değerleri ġekil 8‟de 

görüldüğü gibi boxplot grafiği normal dağıldığını göstermektedir. Sosyoekonomik 

çevre koĢulları ortalaması 2,2127 ve standart sapması 0,9565‟tir. 

 
ġekil 9 Konutun Sosyoekonomik Çevre KoĢullarına ĠliĢkin Boxplot Grafiği 

3.5.4. Korelasyon Testi 

Konut rayiçlerinin kira alt limiti ve üst limitini etkilediği düĢünülerek 

aralarındaki iliĢkiyi ölçmek amacıyla uygulanan testin normal dağılması nedeniyle 

Pearson korelasyon katsayısı (r) değerleri Tablo 11‟de gösterilmiĢtir. En yüksek iliĢki 

katsayısının 0,875 ile 2+1 alt limit ile üst limit arasında, en düĢük anlamlı 

korelasyonun ise 0,181 ile 1+1 üst limit ile alt limit arasında olduğu belirlenmiĢtir. 

Buna göre 2+1 üst limit kira rayiçleri bölgesinde artıĢın alt limitin artıĢına neden 

olduğu ve aralarında yüksek düzeyde bir iliĢkinin olduğu 0,01 anlamlılık düzeyinde 

söylenebilir. 1+1üst limit kira rayiçlerinin ise artıĢında alt limitin düĢeceği ve 

aralarında düĢük düzeyde bir iliĢkinin olabileceği 0,05 anlamlılık düzeyinde 

söylenebilir. 

Tablo 10 Konut Kira Rayiçlerine Göre Korelasyon Analiz Bulguları 

Pearson Korelasyon Alt Limit Üst Limit 

Konut Rayiçleri 1+1 Alt Limit 
r -,183

*
 -,138 

p ,036 ,115 

Konut Rayiçleri 2+1 Alt Limit 
r ,875

**
 ,429

**
 

p ,000 ,000 

Konut Rayiçleri 3+1 Alt Limit 
r ,778

**
 ,293

**
 

p ,000 ,001 

Konut Rayiçleri 4+1 Alt Limit 
r -,388

**
 -,351

**
 

p ,000 ,000 

Konut Rayiçleri 1+1Üst Limit 
r -,181

*
 -,129 

p ,038 ,141 
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Konut Rayiçleri 2+1 Üst Limit 
r ,649

**
 ,769

**
 

p ,000 ,000 

Konut Rayiçleri 3+1 Üst Limit 
r ,404

**
 ,860

**
 

p ,000 ,000 

Konut Rayiçleri 4+1 Üst Limit 
r -,382

**
 -,332

**
 

p ,000 ,000 

*Korelasyon 0,05 düzeyinde anlamlıdır. 

** Korelasyon 0,01 düzeyinde anlamlıdır. 

Konut özelliklerinin birbirlerini etkilediği düĢünülerek aralarındaki iliĢkiyi 

ölçmek amacıyla uygulanan testin normal dağılması nedeniyle Pearson korelasyon 

katsayısı (r) değerleri Tablo 12‟de görülmektedir. En yüksek iliĢki katsayısının 0,655 

ile Doğal çevre özellikleri ile Bina özellikleri arasında, en düĢük anlamlı 

korelasyonun ise 0,188 ile kira alt limiti ile yapılaĢmıĢ çevre arasında olduğu 

belirlenmiĢtir. Buna göre emlakçılara göre kiralanacak konutların doğal çevre 

ortalaması ile bina özellikleri ortalaması arasında kuvvetli bir iliĢki vardır. 

Korelasyon testinde çıkan sonuçlar içerisinde kira alt limitinin ile üst limitinin 

artması ile Ġç Mekân, Bina, Doğal Çevre ve Sosyoekonomik Çevre özelliklerinin 

aralarında bir iliĢkinin olmadığı, yalnızca yapılaĢmıĢ çevre özellikleri ile kira alt 

limiti arasında 0,188 düzeyinde pozitif ve düĢük bir iliĢkinin olması (0,05 anlamlılık 

düzeyinde) en dikkat çekici sonuçlardan birisidir. Buna göre kira fiyatının alt 

limitinin belirlenmesinin yapılaĢmıĢ çevreyle iliĢkinin olduğu ve yapılaĢmıĢ çevre 

özellikleri arttıkça alt limitinde artabileceği söylenebilir. YapılaĢmıĢ çevre 

özelliklerinden binanın sokak ya da cadde üzerinde bulunması, ana ulaĢım 

arterlerine, toplu taĢıma sistemine, ticaret merkezlerine, çocuk oyun alanlarına, sağlık 

ve alıĢveriĢ merkezlerine, eğitim kurumlarına yakınlığı ve konutun bulunduğu 

bölgedeki nüfus yoğunluğunun yüksek olması da konut kirasının alt limitinin yüksek 

olmasına neden olmaktadır. Bu durumda emlakçıların görüĢlerine göre ayrıca bir 

konutun iç mekândaki kalitesinin yüksek olması o konutun bina, doğal çevre, 

yapılaĢmıĢ çevre ve sosyoekonomik çevre kalitesinin yükselmesine neden 

olmaktadır. Ayrıca bir konutun iç mekânın kalitesinin yükselmesi doğal çevrenin ve 

yapılaĢmıĢ çevrenin daha uygun olmasına neden olmaktadır. Ayrıca bir konutunun 

doğal çevresinin uygun olması yapılaĢmıĢ çevre ve sosyoekonomik düzeyinin daha 

uygun olmasını sağlamaktadır. Ayrıca emlakçılara göre bir konutun yapılaĢmıĢ 

çevresinin uygun olması ise sosyoekonomik düzeyinin ve kira alt limitinin 

yükselmesine neden olmaktadır. Diğer bir durum ise bir konutun alt limit fiyatlarının 

yüksek olması ise üst limitinin yükselmesine neden olmaktadır.  
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Tablo 11 Konut Özelliklerine Göre Korelasyon Analiz Bulguları 

Pearson Korelasyon (1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

(1)Ġç Mekân 1       

       

(2) Bina ,524
**

 1      

,000       

(3) Doğal Çevre ,415
**

 ,655
**

 1     

,000 ,000      

(4) YapılaĢmıĢ Çevre ,522
**

 ,502
**

 ,509
**

 1    

,000 ,000 ,000     

(5)Sosyoekonomik 

Çevre 

,236
**

 ,127 ,208
*
 ,443

**
 1   

,006 ,148 ,017 ,000    

(6) Alt Limit ,011 ,084 ,136 ,188
*
 ,058 1  

,903 ,336 ,119 ,031 ,512   

(7) Üst Limit -,048 ,023 ,057 ,067 -,010 ,644
**

 1 

,586 ,790 ,515 ,445 ,911 ,000  

*Korelasyon 0,05 düzeyinde anlamlıdır.** Korelasyon 0,01 düzeyinde anlamlıdır. 



 

 

41 

 

 4. ARAġTIRMA BULGULARI 

4.1.Bornova Ġlçesinin Genel Coğrafi Özellikleri ve Kiracılık Dağılımı 

Bornova ilçesi Ġzmir‟in kuzeydoğusunda yer almakta ve Ġzmir merkeze 8 km 

uzaklıkta bulunmaktadır. Yüzölçümü 220 km
2 

olan ve 45 mahalleye sahip olan 

Bornova ilçesinin tarihi çok eskiye dayanmakla birlikte 1881‟de belediye, 1957‟de 

de ilçe olmuĢtur. TÜĠK (2018) verilerine göre Bornova‟nın toplam nüfusu 

445.232‟dir. YerleĢim alanlarındaki deniz seviyesi yüksekliği 20 m ile 200 m 

arasında değiĢim göstermekte ve dağlık kesimlerde 600 m‟ye kadar çıkmaktadır. Ġlçe 

merkezinin güneyinde Bornova Ovası olarak isimlendirilmiĢ geniĢ bir düzlük vardır 

ve bu ova genellikle yamaçlardan gelen suların beraberinde getirdiği alüvyonların 

birikmesi ile oluĢan Bayraklı, Mersinli, Hacılarkırı, Bozalan ve Karasuluk Ovalarının 

birleĢmesi ile oluĢmuĢtur. Ġzmir merkezi olan Konak‟ın 8 km kuzeydoğusunda, Ġzmir 

Körfezinin 3 km doğusunda yer almaktadır. Kuzeyinde KarĢıyaka ilçesi ve Manisa ili 

toprakları, doğusunda KemalpaĢa ilçesi, batısında KarĢıyaka ilçesi, Bayraklı ve 

Konak, güneyinde ise Buca ilçesi yer almaktadır (ġekil 9 ve ġekil 10) (Ġzmir Ticaret 

Odası, 2016: 55). 

Ġzmir iç körfezinin doğu ucunda yer alan Bornova Ovası bir kıyı ovası olup, 

doğu-batı doğrultulu bir çöküntü oluğu içinde ĢekillenmiĢtir. Diğer bir ifade ile 

Bornova Ovası Ġzmir Körfezi‟ni oluĢturan doğu-batı doğrultulu oluğun kara tarafında 

kalan bölümüdür (ġekil 1 ve 2). Ovanın kuzeyinde ve güneyinde dorukları 1000 

metreyi aĢan dağlık kütleler yer almaktadır. Kuzeyinde volkanik kayaçlardan 

oluĢmuĢ Yamanlar Dağı (1076 m), güneydoğusunda Üst Kretase fliĢlerden oluĢan 

KemalpaĢa Dağı (1506 m) ve güneyinde Miyosen göl tortullarının oluĢturduğu 

Kalabak Tepesi (379 m) ile çevrelenmektedir. Bornova Ovası, doğu bölümünde 

yükseltisi 500 metreyi geçen Belkahve EĢiği ile sınırlanmaktadır. Günümüzde Ġzmir-

Ankara karayolunun geçtiği bu eĢik, etrafı yüksek dağlarla çevrili Bornova Ovası‟nın 

tarihi çağlardan beri, iç kesimler ile gerek ulaĢım gerekse ticari amaçlı bağlantılar 

kurmasına olanak sağlamıĢtır. Bornova Ovası Batı Anadolu‟nun horst-graben sistemi 

içinde geliĢmiĢ doğu-batı doğrultulu tektonik bir çukurluktur.(KaradaĢ, 2018) 
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ġekil 10 Türkiye, Ġzmir Ġli ve Bornova Ġlçesi Lokasyon Haritası
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ġekil 10‟da Bornova Ġlçesi kiracılık oranları dağılımı gösterilmektedir. 

Buradan hareketle haritada en yüksek kiracılık oranlarının bulunduğu mahallelerin % 

35 ile %40 oranları arasında yer alan Evka-3, YeĢilova, KoĢukavak, Zafer ve 

Serintepe Mahallelerinin olduğu görülmektedir. Bu mahalleri takip eden Kazımdirik, 

Erzene ve Ergene mahallerinin ise %30 ile % 35 oranları arasında yer aldığı 

görülmektedir. En düĢük orana sahip mahallelerin ise Naldöken ve merkez olduğu 

görülmektedir.  
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ġekil 11 Bornova Ġlçesi Kiracılık Oranları Dağılımı Haritası (TÜĠK, 2000) 
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Bornova ilçesinde yer alan mahallelerin mülkiyet durumu aĢağıda verilen 

Tablo 13‟de daha detaylı bir Ģekilde gösterilmektedir. Bu tablo doğrultusunda 

kiracılığın en yoğun olduğu mahallenin 3265 kiĢi ile Kazımdirik mahallesi olduğu 

görülmektedir. Kazımdirik mahallesini ikinci sırada takip eden mahalle ise 2676 ile 

Ġnönü mahallesidir. Daha sonra sırası ile 2061 kiĢi ile Erzene, 1774 kiĢi ile YeĢilova, 

1589 kiĢi ile Atatürk, 1443 ile RafetpaĢa, 1147 kiĢi ile Barbaros, 1143 kiĢi ile 

Kızılay, 1118 birey ile Zafer, 1110 ile GaziosmanpaĢa ve 1070 kiĢi ile Ergene 

mahallesinin geldiği görülmektedir. Kiracılık yoğunluğunun en az olduğu mahalle 

ise 134 birey ile Ümit Mahallesidir ve Ümit Mahallesini 144 birey ile IĢıklar 

Mahallesi takip etmektedir. Bu mahalleleri sırasıyla 211 kiĢi ile Egemenlik 

Mahallesi, 249 kiĢi ile Merkez ve 368 kiĢi ile Karacaoğlan Mahalleleri izlemektedir. 

Tablodan hareketle kiracılık yoğunluğunun az olduğu mahallelerde genellikle ev 

sahipliği yoğunluğunun daha fazla olduğu söylenebilir.  
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Tablo 12 Bornova Ġlçesi Mülkiyet Durumu(TÜĠK, 2000) 

 

 

 
Mahalle 

Hanehalkı sayısı 
Bilinmeyen Diğer Ev 

sahibi 

Ev sahibi 

değil ama 

kira 

ödemeyen 

Kiracı Lojmanda 

oturan 

Kazımdirik 2 58 5.271 512 3.265 454 

Ġnönü - 25 4.561 397 2.676 88 

Erzene 1 54 3.516 373 2.061 247 

YeĢilova - 8 2.646 548 1.774 1 

Atatürk 2 10 2.971 304 1.589 28 

RafetpaĢa 1 16 2.210 586 1.443 5 

Evka-3 5 29 2.574 113 1.265 4 

Barbaros 2 15 1.736 372 1.147 5 

Kızılay 1 17 1.829 375 1.143 10 

Zafer 1 9 1.492 345 1.118 2 

GaziosmanpaĢa 1 13 1.807 528 1.110 1 

Ergene 1 16 1.742 181 1.070 87 

Mevlana - 5 1.806 211 770 21 

Serintepe 1 6 1.089 220 745 7 

Meriç 3 11 1.177 279 731 4 

KoĢukavak - 6 1.053 270 724 2 

Birlik 2 6 981 246 723 12 

Doğanlar 3 11 1.749 238 716 7 

Yıldırım Beyazıt - 12 1.055 260 686 3 

Tuna 1 11 1.060 194 621 5 

KemalpaĢa 2 11 1.178 170 541 16 

Gürpınar - 3 1.055 141 422 6 

Çamkule 3 2 695 109 387 2 

Çınar - 11 802 194 385 - 

Karacaoğlan 3 4 653 113 368 2 

Merkez - 2 899 109 249 2 

Egemenlik - 21 346 52 211 8 

YeĢilçam - 1 525 31 189 27 

Naldöken - 6 853 60 171 15 

IĢıklar - 4 314 46 144 - 

Ümit 1 3 396 96 132 2 

Bornova sanayileĢmenin yoğun olduğu ilçelerden biridir ve aynı zamanda 

Ege ve YaĢar Üniversitesinin varlığı yoğun bir Ģekilde öğrenci göçüne ve ilçe 

nüfusunun artıĢına neden olmaktadır. Sanayi-ticaret-eğitim ve lojistik üssü olarak 

kabul edilen Bornova Ġzmir‟in en geliĢmiĢ ilçeleri arasında yer almaktadır. Ancak 

gerçekleĢen nüfus artıĢı ilçede bazı sorunları ortaya çıkarmakta ve bu sorunlar 

insanların yerleĢim yeri tercihlerini etkilemekte, aynı zamanda kiracılık oranları 

üzerinde de etkili olmaktadır. Kiracılık üzerinde en etkili olan unsurlardan biri olan 

ulaĢım Bornova ilçesinde Ġzmir metrosunun Evka 3 durağına kadar uzatılması ilçede 
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toplu ulaĢımı rahatlatsa da nüfus yoğunluğu nedeni ile trafik sorununa kökten bir 

değiĢim sağlayamamıĢtır. Aynı zamanda ilçede yer alan ve sayıca fazla olan sanayi 

sitelerinin genelinin yol standartları, trafik düzenlemesi, ulaĢım, çöp, moloz atıkları, 

atıl kalmıĢ araçlar, alt ve üst yapı gibi sorunlara yol açtığı görülmektedir (Ġzmir 

Ticaret Odası, 2016: 57). 

4.2. AraĢtırmanın Bulguları 

AraĢtırmaya yönelik hazırlanan anketler Ġzmir‟in Bornova ilçesinde bulunan 

157 emlakçı arasından ulaĢılan 132 adet emlakçı ile görüĢülerek tamamlanmıĢ ve 

veriler elde edilmiĢtir. Anketlerde elde edilen veriler IBM SPSS STATISTICS 24 

programı ile araĢtırmanın konusuna ve ulaĢmak istenilen amaca yardımcı olması 

adına bazı analiz ve testlere tabi tutulmuĢtur. Öncelikle anket uygulanan her 

çalıĢmada yapılması gereken güvenilirlik analizi ve normallik testi kullanılmıĢtır. 

Normallik testi uygulandığında konut kiralarının ve tüm etkenlerin normal dağılıma 

sahip olduğu gözlemlenmiĢtir. Güvenirlilik analizinde Cronbach‟s Alpha değerleri 

hesaplanmıĢtır. Her bir birimin ortalaması IBM SPSS programı üzerinden 

hesaplanmıĢtır. 

4.2.1. Kazımdirik Mahallesi 

ġekil 11‟de Kazımdirik Mahallesi‟ndeki emlakçıların ankette verdiği cevaplar 

sonucunda konutun iç mekân özelliklerine iliĢkin Katılımcıların GörüĢleri 

görülmektedir. Bu ortalamalar içinde öne çıkan en önemli özellik ısınma sistemi 

(4,78 ) ve konutun eĢyalı olması (4,12)‟dır. Kira değeri üzerinde en az etkili olan 

unsur ise konutta jakuzi ya da küvetin bulunması (2,25) dır. 
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ġekil 12 Kazımdirik Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

Kazımdirik Mahallesi‟nde kiralık konut için aranılan kriterlere göre bina 

özellikleri ġekil 12‟de gösterilmiĢtir. Yapılan araĢtırma sonucunda Kazımdirik 

Mahallesi‟nde binada aranılan en önemli özellik asansörün (4,47)  olup olmamasıdır. 

Bina kat sayısının aranan bina özellikleri arasında en düĢük değere sahip olduğu 

tespit edilmiĢtir. Buna göre, Kazımdirik Mahallesi‟nde bir evi kiralamada bina 

özelliklerinden asansör, bina yapım yılı, binanın otoparka sahip olup olmadığı 

öncelikler arasındadır. 

 

ġekil 13 Kazımdirik Mahallesi‟nde Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

Kazımdirik Mahallesi‟ndeki emlakçıların ankette verdiği cevapların 

sonuçlarına bakıldığında doğal çevre özellikleri arasından konutun güneĢ alıp 

4.78 

4.12 
3.9 3.84 

3.5 
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2.25 
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almadığı ve gürültü gibi olumsuz çevre Ģartlarına yakınlığa neredeyse eĢit önem 

verildiği görülmüĢtür. Fiziki çevre Ģartları düĢünüldüğünde konutların bulunduğu 

zemin ve topografyanın önem sıralamasında sonlarda yer aldığı tespit edilmiĢtir 

(ġekil 13). 

 

ġekil 14 Kazımdirik Mahallesi‟nde Konutun Doğal Çevre KoĢullarına ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

 Kazımdirik Mahallesi‟ndeki emlakçılara göre kira değerlerini en fazla toplu 

taĢıma sistemine yakınlık (4,56) etkilemektedir. Ardından ana ulaĢım arterlerine 

yakınlığın (4,28) kira rayiçlerini etkilediği görülmektedir. Çocuk oyun alanına ve 

eğlence merkezlerine yakınlık kira değerlerini en az etkileyen etmenler arasındadır 

(ġekil 14). 

 

ġekil 15 Kazımdirik Mahallesi‟nde Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 
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 Emlakçıların bakıĢ açısıyla Kazımdirik Mahallesi‟nde sosyoekonomik çevre 

özelliklerinden kiracı hane halkının gelir düzeyinin (3,71) en yüksek aritmetik 

ortalamaya sahip olduğu, ardından kiracı hane halkının mesleğinin ne olduğu (3,12) 

en önemli unsurlardır. ġekil 15‟te görüldüğü gibi kira rayiçlerine en az etkide 

bulunan etmenler mal sahibinin eğitim düzeyi ve mal sahibinin baĢka bir mülk sahibi 

olmasıdır. 

 

ġekil 16 Kazımdirik Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Çevre Özelliklerine 

ĠliĢkin Katılımcıların GörüĢleri 

4.2.2. Erzene Mahallesi 

Emlakçıların anket sorularına verdiği cevaplar sonucunda ġekil 16‟da Erzene 

Mahallesi‟nde konutun iç mekân özellikleri arasında kira değerini etkileyen en 

önemli iki unsur 5,3‟lük ortalamayla ısınma sistemi ve 3,92„lik aritmetik ortalamayla 

konutun eĢyalı olmasıdır. Bununla birlikte tesisat sisteminin durumu ve jakuzi ya da 

küvetin bulunup bulunmaması aranan özellikler arasında yer almamaktadır (ġekil 

16).  
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ġekil 17 Erzene Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

Erzene Mahallesi‟nde bulunan emlakçılardan alınan bilgilere göre bina 

özelliklerine dair kiracıların dikkat ettiği kriterlerin neler olduğu ġekil 17‟de 

görüldüğü gibidir. Kira değerine en fazla etki eden faktör tıpkı Kazımdirik 

Mahallesi‟nde olduğu gibi asansör (4,59) olarak belirlenmiĢtir. Kira değerini en az 

etkileyen unsurun ise bina kat sayısı (2,18) olduğu görülmüĢtür.  
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Erzene Mahallesi‟nde ev arayan kiracıların istedikleri doğal çevre özellikleri 

arasında kiralanacak konutun güneĢ alması (4,04) ve Kazımdirik Mahallesi‟nden 

farklı olarak konutun bulunduğu topografya (3,81) ön plana çıkmaktadır (ġekil 18). 

 

ġekil 19 Erzene Mahallesi‟nde Konutun Doğal Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

ġekil 19‟da görüldüğü gibi, Katılımcıların GörüĢlerina göre Erzene 

Mahallesi‟nde kira değerlerini en çok toplu taĢıma sistemine yakınlık (5,15) 

etkilemektedir. Ardından en önemli faktörler sırasıyla ana ulaĢım arterlerine (4,96) 

ve eğitim kurumlarına (4,63)‟tır. Kira değeri üzerinde en az etkili unsur ise eğlence 

merkezlerine yakınlık (2,67)‟tır. 

 

ġekil 20 Erzene Mahallesi‟nde Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 
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 Erzene Mahallesi‟nde emlakçıların ankette verdiği cevaplar doğrultusunda 

konutun sosyoekonomik çevre özelliklerinden kiracı hane halkının mesleği (2,48) en 

yüksek aritmetik ortalamaya sahiptir. Diğer kriterlerin ortalamalarına da bakıldığında 

sonuçların düĢük çıktığı görülmüĢtür. Bunun nedeni bu mahalledeki kiracı profilinin 

daha çok üniversite öğrencilerinin olmasıdır (ġekil 20). 

 

ġekil 21Erzene Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

4.2.3. Ergene Mahallesi 

ġekil 21‟de Ergene Mahallesi‟ndeki emlakçılara göre kiracıların en önem 

verdiği iç mekân özellikleri görülmektedir. Bu özellikler arasında Ergene 

Mahallesi‟nde ısınma sistemi 4,82‟lik aritmetik ortalamayla ilk sırada gelmektedir. 

Isınma sistemini 3,73 „lük aritmetik ortalamayla konutun eĢyalı olması takip eder. 

Kira değerini en az etkileyen unsur ise jakuzi ya da küvetin bulunması (2)‟dır. 
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ġekil 22 Ergene Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

Ergene Mahallesi‟nde konut kiralamayı düĢünen kiracıların aradığı bina 

özellikleri ġekil 22‟de görülmektedir. Bu özelliklerden en az etkili olan 1,73 lük 

aritmetik ortalamayla bina kat sayısıdır. En önemli etki ise diğer mahallelerde olduğu 

gibi asansör (4,18) olmasıdır.  

 

ġekil 23 Ergene Mahallesi‟nde Konutların Bina Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

Ergene Mahallesi‟nde kiracıların dikkat ettiği bir diğer husus doğal çevre 

özellikleridir. ġekil 23‟te konutun baktığı yön 3,18‟lik aritmetik ortalamayla ön plana 

çıkmaktadır. Konutun güneĢ alması ve bulunduğu topografya kira rayiçlerini aynı 
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değerde etkilediği görülmektedir. Deniz manzarasına sahip olması (2) ise kira 

değerini en az etkileyen etmen olarak ortaya çıkmaktadır. 

 

ġekil 24 Ergene Mahallesi‟nde Konutların Doğal Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

Ergene Mahallesi‟nde kira oranlarını en çok toplu taĢıma sistemine yakınlık 

(5,00) etkilemektedir. Ardından eğitim kurumlarına (4,82) ve ana ulaĢım arterlerine 

yakınlık (4,45) kira değerini önemli ölçüde etkilediği görülmektedir. (ġekil 24). 
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Sosyoekonomik çevre özelliklerinden kiracı hane halkının gelir düzeyi (3,64) 

kira değerini belirleyen öncelikli özelliklerdendir. Bu durum kiracı hane halkının 

mesleğiyle (3,45) desteklenmektedir(ġekil 25). 
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ġekil 26 Ergene Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

4.2.4. Evka-3 Mahallesi 

ġekil 26‟da Evka-3 Mahallesi‟de konutun kira değeri üzerinde etkili olan iç 

mekân özelliklerine iliĢkin aritmetik ortalamalar görülmektedir. Bu ortalamalar 

içinde Evka-3 Mahallesi‟nde öne çıkan en önemli özellik ısınma sistemi (4,6 ) ve oda 

sayısı (4,1)‟dır. Kira değerini en az etkileyen unsur ise jakuzi ya da küvetin 

bulunması (2,3)‟dır. 

 

ġekil 27 Evka-3 Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 
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Evka-3 Mahallesi‟nde konut kiralamayı düĢünen kiracıların aradığı bina 

özellikleri ġekil 27‟de görülmektedir. Bu özelliklerden en az etkili olan 1,5‟lik 

aritmetik ortalamayla bina yapım tarzıdır. En önemli etki ise diğer mahallelerde 

olduğu gibi asansör (4,3) olmasıdır. Ardından önemli görülen faktörler konutun site 

içinde bulunması (4,1) ve konutun bulunduğu kat sayısı (4) dır. 

 

ġekil 28 Evka-3 Mahallesi‟nde Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

Evka-3 Mahallesi‟nde ev arayan kiracıların istedikleri doğal çevre özellikleri 

arasında kiralanacak konutun zemin durumu (4,25) ve konutun güneĢ alıp almaması 

(3,62) ön plana çıkmaktadır. Bununla birlikte kira değerini en az etkileyen unsur 

konutun deniz manzarası görebilme durumu (2,5) olarak tespit edilmiĢtir (ġekil 28). 
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ġekil 29‟da görüldüğü gibi, Evka-3 Mahallesi‟nde kira değerlerini en çok 

toplu taĢıma sistemine (4) ve eğitim kurumlarına yakınlık (4) etkilemektedir. UlaĢım 

sırasında kolaylık sağlayan diğer etmenler bu özelliği takip etmektedir. Örneğin; Ana 

ulaĢım arterlerine (3,75) ve alıĢveriĢ merkezlerine (3,62) yakınlık bunlardan 

bazılarıdır. 

 

ġekil 30 Evka-3 Mahallesi‟nde Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

Evka-3 Mahallesi‟nde kiralanacak konutun sosyoekonomik çevre 

özelliklerine ait sonuçlara bakıldığında bu kriterlerin kira değeri üzerinde çok fazla 

bir etkisinin olmadığı görülmektedir. (ġekil 30). 
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4.2.5. Atatürk Mahallesi 

ġekil 31‟de kiracıların Atatürk Mahallesi‟nde en fazla önemsediği iç mekân 

özellikleri görülmektedir. Bu özellikler arasında ısınma sistemi 4,3‟lük aritmetik 

ortalamayla ilk sırada gelmektedir. Isınma sistemini 4„lük aritmetik ortalamayla yer 

döĢeme cinsi takip eder. Kira değerini en az etkileyen faktör ise tesisat sisteminin 

durumu (1,7)‟dur. 

 

ġekil 32 Atatürk Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

ġekil 32‟de Atatürk Mahallesi‟nde kiralanacak konutun bina özellikleri içinde kira 

değerini etkileyen en önemli unsur yapı düzeni (4,2)‟dir. Ardından 3,7‟lik aynı 

değerle bina yapım yılı ve konutun bulunduğu kat sayısı gelmektedir. 
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GörüĢleri 

1.7 

2 

2.6 

2.8 

3 

3 

3.3 

4 

4.3 

0 1 2 3 4 5

Tesisat Sisteminin Durumu

Jakuzi ya da Küvet Bulunması

Banyo WC Sayısı

Kullanım Alanı

Balkon

Oda Sayısı

Konutun Eşyalı Olması

Yer Döşeme Cinsi

Isınma Sistemi

2 

2.3 

2.5 

2.5 

2.7 

3.1 

3.6 

3.7 

3.7 

4.2 

0 1 2 3 4 5

Bahçe Kullanımının Olması

Bina Yapım Tarzı

Bina Kat Sayısı

Deprem Yönetmeliğine Uygunluğu

Otopark

Asansör

Site İçinde Bulunması

Bina Yapım Yılı

Konutun Bulunduğu Kat Sayısı

Yapı Düzeni



 

 

60 

 

Atatürk Mahallesi‟nde konutun doğal çevre özellikleri içinde en önemli unsur deniz 

manzarası görebilmesi (4,12) dir. Kira değerini etkileyen diğer faktörler arasında 

aynı ortalamaya (3,5) sahip konutun bulunduğu topografya ve konutun güneĢ 

alabilmesi yer almaktadır (ġekil 33). 

 

ġekil 34 Atatürk Mahallesi‟nde Konutun Doğal Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

ġekil 34‟te gösterilen konutun yapılaĢmıĢ çevre özelliklerine iliĢkin 

ortalamalara bakıldığında kira değerine en fazla etki eden unsurun binanın sokak ya 

da cadde üzerinde yer alması (3,75) ve ardından eğitim kurumlarına yakınlık (3,62) 

ile ana ulaĢım arterlerine yakınlık (3,5) gelmektedir. 

 

ġekil 35 Atatürk Mahallesi‟nde Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 
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 Kiralık konutun sosyoekonomik çevre özelliklerine bakıldığında Atatürk 

Mahallesi‟nde kira değeri üzerinde bu unsurların çok fazla etkili olmadığı 

görülmektedir ( ġekil 35). 

 

ġekil 36 Atatürk Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

4.2.6. Evka-4 Mahallesi 

ġekil 36‟ya bakıldığında Evka-4 Mahallesi‟nde kiralanacak konutun iç 

Mekân özellikleri arasında en önemli unsur konutun eĢyalı olması (4,6) dır. Kira 

değerini önemli ölçüde etkileyen diğer faktörler ise aynı ortalamaya (4,5) sahip olan 

oda sayısı ve ısınma sistemi yer almaktadır. Kira değerini en asgari düzeyde 

etkileyen unsur (1,5)‟lik ortalama ile jakuzi veya küvetin bulunmasıdır. 

 

ġekil 37 Evka-4 Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 
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Evka-4 Mahallesi‟nde konut kiralamayı düĢünen kiracıların aradığı bina 

özellikleri ġekil 37‟de görülmektedir. Bu özelliklerden en az etkili olan 1,5 lik 

aritmetik ortalamayla bina kat sayısıdır. En önemli etki ise bazı mahallelerde olduğu 

gibi asansör (4,1) olmasıdır. 

 

ġekil 38 Evka-4 Mahallesi‟nde Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

Evka-4 Mahallesi‟nde emlakçıların görüĢlerine göre kiralık konutun doğal 

çevre özellikleri incelendiğinde kira değerini en fazla etkileyen faktörün konutun 

güneĢ alabilmesi (4,87) olduğu görülmektedir. Önem sırasına göre arkasından 

konutun bulunduğu topografya (4,25) gelmektedir (ġekil 38). 
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Evka-4 Mahallesi‟nde kira değerlerini en fazla ana ulaĢım arterlerine yakınlık 

(4,12) etkilemektedir. Ardından binanın sokak ya da cadde üzerinde bulunması (4)  

ve eğitim kurumlarına yakınlığın (3,75) kira rayiçlerini etkilediği görülmektedir. 

AlıĢveriĢ merkezlerine ve eğlence merkezlerine yakınlık kira değerlerini en az 

etkileyen etmenler arasındadır (ġekil 39). 

 

ġekil 40 Evka-4 Mahallesi‟nde Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

Mahallede bulunan konutlara biçilen kira değerlerini sosyoekonomik çevre 

özellikleri içinde en fazla etkileyen değiĢken kiracı hanehalkının gelir düzeyi olup 

değeri 3,12‟dir. Mal sahibinin eğitim durumu ile kiracı hanehalkının baĢka bir mülk 

sahibi olup olması en az etkileyen değiĢkenlerdendir ve bu değiĢkenlerin değerleri 

sırasıyla 1,5 ile 1,62‟dir (ġekil 40). 
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4.2.7 Barbaros Mahallesi 

Barbaros Mahallesi‟nde emlakçıların verdiği cevaplara göre kiralanacak 

konutun iç mekân özelliklerine bakıldığında kira değerini en fazla etkileyen 

değiĢkenin oda sayısı (6) ve ardından kullanım alanının (5,1) olduğu görülmektedir. 

En az etkileyen değiĢkenin ise banyo+wc sayısı (1,5) olduğu tespit edilmiĢtir (ġekil 

41). 

 

ġekil 42 Barbaros Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

Aynı mahallede kiralık konutun bina özelliklerine iliĢkin değiĢkenler arasında 

bazı mahallelerde olduğu gibi asansörün bulunması (4,8), bina yapım yılı (4,6) ve 

konutun bulunduğu kat sayısının (4) kira değerleri üzerinde önemli etkiye sahip 

olduğu söylenebilir (ġekil 42). 
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Kira değerleri üzerinde kiralanacak konutun doğal çevre özelliklerinin de 

etkili olduğu bilinmektedir. Doğal çevre özellikleri arasından konutun güneĢ 

alabilmesi (5,5) açık ara öndedir. Bu özellikleri oluĢturan diğer değiĢkenlerin kendi 

arasında belirgin bir farklılığı görülmemektedir (ġekil 43). 

 

ġekil 44 Barbaros Mahallesi‟nde Konutun Doğal Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

 Barbaros Mahallesi‟nde emlakçıların ankette verdiği cevaplar neticesinde 

kiralık konutun yapılaĢmıĢ çevre özellikleri içinde en önemli değiĢkenler binanın 

sokak ya da cadde üzerinde bulunması (5), ana ulaĢım arterlerine (4,83), toplu taĢıma 

sistemi (4,6) ve eğitim kurumlarına yakınlık (4,6)‟tır (ġekil 44). 
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BarbarosMahallesi‟nde kiralanacak konutun sosyoekonomik özelliklerine 

iliĢkin ortalamalara bakıldığında kira değerine etki eden en önemli değiĢkenin kiracı 

hanehalkının gelir düzeyi (6) olduğu tespit edilmiĢtir. Diğer değiĢkenlerin kendi 

içinde belirgin bir farkı yoktur (ġekil 45). 

 

ġekil 46 Barbaros Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 
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en önemli etkiye sahiptir. Kira değeri üzerinde en az etkiye sahip iç mekân özelliği 

ise jakuzi veya küvetin bulunması (2,6)‟dır. 
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Konutun bina özelliklerinin kira değerleri üzerindeki etkisine bakıldığında 

binanın deprem yönetmeliğine uygun inĢa edilip edilmediğinin (5) çok önemli 

olduğu görülmektedir. Ardından bina yapım yılına (4,75) ve binanın yapı düzeni 

(4)‟ne önem verilmektedir (ġekil 47). 

 

ġekil 48 Ġnönü Mahallesi‟nde Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

 Ġnönü Mahallesi‟nde emlakçıların bakıĢ açısıyla kiracıların konut kiralarken 

en fazla önemsediği doğal çevre özellikleri birçok mahallede olduğu gibi konutun 

güneĢ alabilmesi (4,8), konutun baktığı yön (4,6), konutun bulunduğu topografya 

(4,4) ve konutun bulunduğu zemin durumu (4,4) önem derecesine göre sıralanabilir 

(ġekil 48). 

 

ġekil 49 Ġnönü Mahallesi‟nde Konutun Doğal Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 
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ġekil 49‟da Ġnönü Mahallesi‟ndeki kiralık konutun yapılaĢmıĢ çevre 

özelliklerinin içinde eğitim kurumlarına (5,2) ve ana ulaĢım arterlerine (5) yakınlık 

kira değerine en fazla etki eden değiĢkenler olduğu görülmektedir. Kira değerlerine 

en az etki eden değiĢkenler ise alıĢveriĢ merkezlerine (2,6) ve eğlence merkezlerine 

yakınlık (2,6)‟tır. 

 

ġekil 50 Ġnönü Mahallesi‟nde Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 
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hanehalkının bölgedeki yaĢam süresi kira değerini en çok etkileyen değiĢkendir. En 

düĢük öneme sahip değiĢken ise kiracı hanehalkının baĢka bir mülk sahibi olmasıdır 

(ġekil 50). 
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4.2.9. YeĢilova Mahallesi 

YeĢilova Mahallesi‟nde kiralık konutun iç mekân özellikleri arasında kira 

değerini etkileyen en önemli faktörün konutun kullanım alanı (5,8) olduğu 

görülmektedir. Kira değeri üzerinde en az etkili olan faktör ise jakuzi veya küvetin 

bulunması(1,2)‟dır (ġekil 51). 

 

ġekil 52 YeĢilova Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

ġekil 52‟de YeĢilova Mahallesi‟ndeki kiralanacak konutun bina özellikleri 

içinde kira değerine en fazla etki eden değiĢkenler sırasıyla asansör (5,8) ve bina 

yapım yılı (5,6)‟dır. En az önem derecesine sahip olan değiĢkenler ise bina yapım 

tarzı (2,6) ve otopark (2,6)‟tır. 

 

ġekil 53 YeĢilova Mahallesi‟nde Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

1.2 

3.2 

3.2 

3.4 

3.6 

4 

4.2 

5 

5.8 

0 1 2 3 4 5 6 7

Jakuzi ya da Küvet Bulunması

Tesisat Sisteminin Durumu

Balkon

Konutun Eşyalı Olması

Banyo WC Sayısı

Yer Döşeme Cinsi

Isınma Sistemi

Oda Sayısı

Kullanım Alanı

2.6 

2.6 

3 

3.2 

3.4 

3.8 

4.2 

4.6 

5.6 

5.8 

0 1 2 3 4 5 6 7

Otopark

Bina Yapım Tarzı

Bahçe Kullanımının Olması

Bina Kat Sayısı

Yapı Düzeni

Deprem Yönetmeliğine Uygunluğu

Site İçinde Bulunması

Konutun Bulunduğu Kat Sayısı

Bina Yapım Yılı

Asansör



 

 

70 

 

Kiralık konutun doğal çevre özelliklerine iliĢkin ortalamalar incelendiğinde 

birçok mahallede olduğu gibi kira değerine en fazla etki eden konutun güneĢ 

alabilmesi (5,8) ve konutun baktığı yön (5,6)‟dür. Bununla birlikte en az etki edenler 

aynı değerlere sahip olup bunlar; konutun bulunduğu topografya ve deniz manzarası 

görebilmesi değiĢkenleridir (ġekil 53). 

 

ġekil 54 YeĢilova Mahallesi‟nde Konutun Doğal Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

ġekil 54‟te YeĢilova Mahallesi‟nde emlakçıların görüĢleri sonucunda kiralık 

konutun yapılaĢmıĢ çevre özelliklerine ait değiĢkenler gösterilmektedir. Bu 

değiĢkenler arasında kira değeri üzerinde en yüksek etkiye sahip olanlar toplu taĢıma 

sistemine (6), ana ulaĢım arterlerine (5,8) ve binanın sokak ya da caddeye yakın (5,4) 

olup olmamasıdır. 

 

ġekil 55 YeĢilova Mahallesi‟nde Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 
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 Emlakçıların verdiği cevaplar doğrultusunda YeĢilova Mahallesi‟nde 

kiralanacak konutun sosyoekonomik çevre özelliklerine iliĢkin ortalamalar 

incelendiğinde kira değerini en fazla etkileyen unsurun kiracı hane halkının gelir 

düzeyi (6) olduğu görülmektedir. Ardından en önemli değiĢken kiracı hane halkının 

mesleği (5,4)dir (ġekil 55). 

 

ġekil 56 YeĢilova Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Çevre Özelliklerine 

ĠliĢkin Katılımcıların GörüĢleri 
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ġekil 56‟da Birlik Mahallesi‟nde kiralık konutun iç mekân özelliklerine dair 

katılımcıların görüĢleri verilmiĢtir. Buna göre kira değerini en fazla etkileyen 

faktörler sırasıyla oda sayısı (4,75) ve konutun eĢyalı olması (4,75)‟dır. Bununla 

birlikte konutun kira değerine en az etki eden unsurlar jakuzi küvet bulunması (1) ve 

balkonun olup olmaması (2)‟dır (ġekil 56). 
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ġekil 57 Birlik Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

 Birlik Mahallesi‟nde kiralık konutun bina özelliklerine iliĢkin değiĢkenlere 

bakıldığında kira değeri üzerinde en fazla etkiye sahip olanlar asansörün olup 

olmaması (4,5), bina yapım yılı (4,25) ve konutun bulunduğu kat sayısı (4,25)‟dır 

(ġekil 57). 
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faktörleri ön plana çıkmaktadır.  En düĢük etkiye sahip olan faktörse deniz manzarası 

görebilmesi (1,5)‟dir (ġekil 58). 
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59). 
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 Emlakçılar açısından kiralık konutun sosyoekonomik çevre özelliklerine 

bakıldığında Birlik Mahallesi‟nde kira değerini etkileyen en önemli faktör kiracı 

hanehalkının gelir düzeyi (4,5)‟dir. En az etkileyen faktörlerin ortalaması aynı değere 

sahip olup bunlar; kiracı hanehalkının eğitim düzeyi ve kiracı hanehalkının bölgedeki 

yaĢam süresi (2,25)‟dir (ġekil 60). 

 

ġekil 61 Birlik Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Çevre Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 
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üzerindeki etkilerine bakıldığında en fazla etkiye sahip olan değiĢkenin ısınma 

sistemi (5) olduğu görülür. Ardından oda sayısı (4,75) önemli etkiye sahiptir (ġekil 

61). 
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ġekil 62 Rafet PaĢa Mahallesi‟nde Konutun Ġç Mekân Özelliklerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 

ġekil 62‟de görüldüğü üzere kira değerlerine etki eden etmenlerden biri de 

kiralanacak konutun bina özelliklerine iliĢkin en yüksek değerler Ģöyledir: Bina 

yapım yılı (5,25), asansörün varlığı (4,75) ve yapı düzeni (4,5)‟dir. En düĢük değerler 

ise bina kat sayısı (1,5) ile otoparka (3) aittir. 
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alabilmesi (4,75) en yüksek değere sahiptir. En düĢük değerler ise deniz manzarası 

(1) ve doğa manzarası görebilmesidir (1) (ġekil 63). 
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Katılımcıların GörüĢleri 

ġekil 64‟e göre Rafet PaĢa Mahallesi‟nde kiralanacak konutun yapılaĢmıĢ 
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ticaret merkezine yakın (4,5) olması kira değeri üzerinde önemli etkiye sahiptir. 

Diğer değiĢkenlerde belirgin bir farklılık görülmemektedir. 
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ġekil 65‟te ise Rafet PaĢa Mahallesi‟nde emlakçıların görüĢleri sonucunda 

kiralık konutun sosyoekonomik çevre özelliklerine yer verilmiĢtir. Buna göre kiracı 

hanehalkının gelir düzeyi (3,5) kira değerini en fazla etkileyen değiĢkendir. En az 

etkiye sahip olan değiĢken ise mal sahibinin eğitim durumudur (1). 

 

ġekil 66 Rafet PaĢa Mahallesi‟nde Konutun Sosyoekonomik Çevre Özelliklerine 

ĠliĢkin Katılımcıların GörüĢleri 

4.2.12. Bornova Ġlçesi Geneli Bulgular 

AraĢtırmada yer alan bölümleri ve bölümlerin içerdiği ankette her soru 
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emlakçıların ortak görüĢleri Ģu Ģekildedir; Bornova‟da kiralanacak konutun yer aldığı 

çevre özelliklerine bakıldığında, yapılaĢmıĢ çevre özelliklerinin 3,55 aritmetik 

ortalama ile en önemli değiĢken olduğu görülmektedir. Bornova‟da kira değerlerini 

en az etkileyen unsur konutun yer aldığı çevre özellikleri içinde sosyoekonomik 

çevre özellikleri (2,21)‟dir (ġekil 66).  
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ġekil 67 Bornova‟da Konutun Yapısal Özellikleri ve Yer Aldığı Çevre Özelliklerine 

ĠliĢkin Katılımcıların GörüĢleri 

Konut kira fiyatlarını etkileyen değiĢkenlerin tek tek incelenmesi sonucunda 

ortaya çıkan durumlar aĢağıda verilmiĢtir. Konut kiralarını etkileyen faktörlere 

bakıldığında, iç mekân özelliklerinde, konut  kirasını belirleyen en önemli değiĢken 

ısınma sistemi (4,75) ve  konutun oda sayısı (3,98)‟dır. Konutlarda jakuzi ya da 

küvet bulunması (2,05) önem bakımından son sırada yer almaktadır (ġekil 67). 
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özelliklerine bakıldığında, bina içerisinde asansör (4,33) bulunması en önemli etken 

iken bina kat sayısı (2,41) önem sırasında en sonda gelen bir konumdadır (ġekil 68). 
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ġekil 69 Bornova‟da Konutun Bina Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların GörüĢleri 

AraĢtırmada Bornova‟da emlakçıların ankette verdiği cevaplar sonucunda 

kiralanacak konutun doğal çevre koĢullarına bakıldığında, kira değeri üzerinde en 

çok etkili olan faktörün konutun güneĢ alması (4,06) olarak gösterilirken; konutun 

kira değeri açısından önem düzeyi en az olan faktörün ise deniz manzarası 

görebilmesi (2,88)‟dir (ġekil 69).  
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düĢük etken olarak görülmektedir. (ġekil 70). 
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ġekil 71 Bornova‟da Konutun YapılaĢmıĢ Çevre Özelliklerine ĠliĢkin Katılımcıların 

GörüĢleri 

Son olarak Bornova‟da kiralık konutun sosyoekonomik çevre özelliklerine 

bakıldığında, kiracı hane halkının gelirinin (3,08) kira değeri üzerinde en önemli 

etken olduğu görülürken, kiracı hane halkının mesleğinin (2,71) önem sırasının kiracı 

hanehalkı gelirinden sonraki önem sırasında olduğu görülmektedir. Mal sahibinin 

eğitim düzeyinin (1,69) kiracının kiralanacak konutu seçmesindeki önem düzeyi en 

düĢüktür (ġekil 71). 
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 Bornova‟da kira rayiçlerinin oda sayılarına göre alt ve üst limitlerinin 

otalama değerleri ġekil 72‟de görüldüğü gibidir. Buradan çıkarılacak en önemli 

sonuç; oda sayı arttıkça limit değerlerinde de bir artıĢ görülmesidir.  

 

ġekil 73 Bornova‟da Konutun Oda Sayısına Göre Kira Rayiçlerine ĠliĢkin 

Katılımcıların GörüĢleri 
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5. SONUÇ  

Ġzmir ili Bornova ilçesinde kiracılığın mekânsal dağılıĢının incelendiği bu 

çalıĢma kapsamında birinci bölümde konuya iliĢkin kuramsal çerçeve ele alınarak 

öncelikle insan ve çevre arasındaki iliĢkinin tarihi süreçte nasıl Ģekillendiği ve 

aralarındaki bağın ne düzeyde olduğu araĢtırılmıĢtır.  

Mekânsal dağılımın farklılaĢmasının en temel nedenlerinden biri insanların 

sosyal ve ekonomik durumlarının birbirlerine göre farklılık göstermesidir. Özellikle 

kentlerde göç sonucu meydana gelen hızlı değiĢim süreci, kırsal bölgelerden kentlere 

göç eden insanların kültürel ve sosyoekonomik sebeplerle kentle bütünleĢememesi 

sorununu ortaya çıkarmıĢtır. 

Bu bağlamda Bornova‟da kiracılığın mekânsal dağılımının en temel ayrıĢtırıcı 

etkenlerinden birinin sosyoekonomik düzeyin olduğu ve bireylerin, kendilerini rahat 

hissedebilecekleri, kültürel farklılıklardan dolayı sorun yaĢamayacakları, ekonomik 

gelirlerinin karĢılayabilecekleri mekânlarda kiracı olmayı tercih ettikleri 

görülmektedir. 

Bu çalıĢmada Bornova‟da kiracığın mekânsal dağılıĢına etki eden faktörler 

mahalle bazında araĢtırılmıĢtır. AraĢtırma sırasında emlakçıların olduğu mahalleler 

dikkate alınmıĢtır. Emlakçıların ankette verdiği cevapların sonuçlardan yola çıkarak 

kiracılar tarafında kiralanacak konutun iç mekân, bina, doğal çevre, yapılaĢmıĢ çevre 

ve sosyoekonomik çevre koĢulları bazı mahallelerde farklılık göstermiĢtir. Örneğin; 

Atatürk Mahallesi‟nde kiralık konutun bina özellikleri içinde kira değerini etkileyen 

en önemli unsurun diğer mahallelerden farklı olarak binanın yapı düzenidir. Bunun 

nedeni Atatürk Mahallesi‟nin gecekondulaĢma tarzında değil, planlı bir Ģekilde Ġzmir 

BüyükĢehir Belediyesi tarafından planlı yerleĢim alanı olarak pilot bölge seçilip 

düzenli yapılaĢmaya imkân verilmiĢtir. Bu yapılaĢmanın Ģartlarından bazıları bina 

kat sayısının az olması, binanın dört bir tarafının açık olmasıdır. Bu nedenle Atatürk 

mahallesinde yapı düzeninin ayrık olması kira değerini büyük ölçüde etkilemiĢtir. 

Ayrıca Mahallenin bulunduğu konum Bornova‟nın yüksek yerlerinden biridir. Bu 

nedenle Ġzmir körfez manzarası diğer mahallelerden farklı olarak Atatürk 

Mahallesi‟nde daha belirgindir. Bu da kira değeri üzerinde etkili olan doğal çevre 

özellikleri arasında önemli bir etkendir. 
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Ġnönü ve Rafet PaĢa Mahallesi‟nde kiralık konutun bina özellikleri içinde 

diğer mahallelerden farklı olarak en önemli unsurların bina yapım yılı ve binanın 

deprem yönetmeliğine uygun inĢa edilip edilmediğidir. Ayrıca bu mahallelerde 

kiralık konutun sosyoekonomik çevre özellikleri içinde Kazımdirik, Evka-3, Evka-4 

ve Barbaros Mahallesi‟nde de olduğu gibi en önemli unsur kiracı hanehalkının gelir 

düzeyidir. 

Bornova‟da Ege ve YaĢar üniversitelerinin varlığı, bu üniversitelere yakın 

olan Kazımdirik, Erzene ve Ergene Mahallesi‟nde kiralık konuta daha çok öğrenci 

talebinin olmasını sağlamıĢtır. Bu nedenle diğer mahallelerden farklı olarak bu üç 

mahallede kiralanacak konutun iç mekân özellikleri arasında en önemli unsurun 

konutun eĢyalı olması dikkat çekmektedir. 

Bazı mahallelerde kiralık konutun sosyoekonomik çevre özelliklerinin kira 

değeri üzerinde çok fazla bir etkisinin olduğu söylenemez. Örneğin; Evka-3 

Mahallesi‟nde çoğunlukla konutların site içinde bulunması, konutların çoğunlukla 

cadde ve geniĢ sokaklar üzerinde yer alması, ulaĢım alternatiflerinin fazla olması ve 

ayrıca lüks sayılabilecek yeni konutların ve villaların bulunması bu mahalleye daha 

çok gelir seviyesi yüksek olan kesimi çekmektedir. Ayrıca bu mahallenin konut 

kiralamada tercih edilme sebeplerinden biri de doğal çevre özelliklerinden konutun 

bulunduğu zemin durumudur. Kiracıların bu bölgeyi hem binaların depreme 

dayanıklılığı hem de bir yamaç üzerine kurulu olan bu mahalleyi zeminin sağlam 

olduğunu düĢünerek tercih ettikleri söylenebilir. 

Barbaros, Ġnönü, YeĢilova ve Birlik Mahallesi‟nde kiralanacak konutun bina 

özellikleri içinde en az aranan özellik otoparkın bulunmasıdır. Bunun nedeni bu 

bölgede gecekondulaĢma nedeniyle tek veya az katlı konutların bulunması, gelir 

seviyesin biraz daha düĢük olan bireylerin yaĢıyor olmasıdır. 

Bornova‟da genel olarak emlakçıların algılarına göre kiralık konut üzerinde 

en az etkili olan özelliklerin sosyoekonomik çevre özellikleri olduğu söylenebilir.  

Bornova‟da kiralanacak konutun iç mekân özelliklerinde en az aranan nitelikler 

jakuzi ya da küvetin bulunması ve banyo+wc sayısıdır. Kiralık konutta bina 

özellikleri içinde en az önemsenen unsurun bina kat sayısı ve bina yapım tarzıdır. 

Bunun sebebinin Bornova‟da genel olarak bina yapım tarzının betonarme olması ve 

binaların genellikle beĢ, altı katlı ve üstü olmasıdır.  
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Kazımdirik, Erzene ve Ergene Mahallesi‟nin Ege Üniversitesi ve Hastanesine 

yakın olması bu bölgede kiralık konuta olan talebi diğer mahallelere göre artırmıĢtır. 

Bu mahallelerde genellikle kiracı profili üniversite öğrencileri ve memurlardır. Bu 

mahalleler Bornova Ġlçesi‟nin merkezi sayılmaktadır. Burada hizmet sektörünün 

geliĢmiĢ olduğu söylenebilir. Ġzmir Ġl Tarım Müdürlüğünün Bornova‟da bulunması 

bu mahallelerdeki kiracı olan memur oranını artırmaktadır. Bu nedenle bu 

mahallelerde kiralık konutun sosyo ekonomik çevre özelliklerinin konut kira değeri 

üzerinde çok fazla bir etkisi olduğu söylenemez. 

Bornova‟da gerçekleĢtirilen bu araĢtırmada konutun büyüklüğü, banyo sayısı, 

oda sayısı, asansörün bulunması, konutun ara katta bulunması, ısınma sistemi olarak 

doğalgazlı kalorifer kullanılması, otoparkın bulunması özelliklerinin ve yer aldığı 

mahallenin, konut kira fiyatlarında etkili olduğu saptanmıĢtır. Yapılan çalıĢmada 

konut kira fiyatı ile konutun bulunduğu kat, asansör, oda sayısı, banyo sayısı, 

kaloriferli ısınma sistemi, eğitim kurumlarına yakınlık, sağlık kuruluĢlarına ve Ģehir 

merkezine yakınlık arasında anlamlı bir iliĢki bulunmuĢtur. ÇalıĢma sonucunda 

konut kirasını etkileyen en önemli faktörler arasında oda sayısı, konutun büyüklüğü 

ve diğer yapısal değiĢkenlerden olan ısınma türü, binanın deprem yönetmeliğine 

uygun olup olmaması ve bina yapım yılı olduğu tespit edilmiĢtir. GerçekleĢtirilen 

çalıĢmada konut özelliklerinin yanı sıra mekânsal faktörlerin de konut kira fiyatları 

üzerinde etkili olduğu belirlenmiĢtir. Konutların sahip olduğu bu niteliklerin konut 

kira fiyatları üzerinde etkili olduğu gibi kiracılığın dağılımı üzerinde de etkili olduğu 

saptanmıĢtır. Bu doğrultuda çalıĢma kapsamında gerçekleĢtirilen Kazımdirik, Erzene,  

Ergene ve diğer mahallelere iliĢkin sonuçlarda kiracılığın dağılıĢını etkileyen en 

önemli faktörler arasında yer alan asansör, otopark bulunması, evin eĢyalı olması, 

bulunduğu konum, binanın bulunduğu kat sayısı gibi özellikler yer almaktadır.  

Ortaya konulan çalıĢmada hanehalkının ekonomik yapısı, yaĢam süresi ve 

konutun bulunduğu konumun Bornova‟da hanehalkı kiracılık üzerinde etkili 

değiĢkenler olduğu saptanmıĢtır. Yapılan çalıĢmada konutun iç mekân özelliklerinde 

yer alan değiĢkenlerle gelir arasında doğru orantılı bir iliĢkinin olduğu ve insanların 

gelir düzeylerinin artmasıyla talep edilen konutun iç mekân ve bina özellikleri 

arasında doğru orantılı bir artıĢ olduğu söylenebilir. Ortaya konulan çalıĢmada ilçe 

düzeyinde kiracılığın mekânsal dağılımı üzerinde en önemli faktörün yapılaĢmıĢ 

çevre özellikleri olduğu tespit edilmiĢtir. Bu özelliklerin içinde en çok ana ulaĢım 
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arterlerine, (izban, metro, otobüs vb.) toplu taĢıma sistemine yakınlık gibi faktörlerin 

etkili olduğu saptanmıĢtır. Ayrıca kiralık konut seçme sürecinde en etkili olan 

faktörün konutun yapılaĢmıĢ çevre özellikleri içinde konutun kira değerine etki eden 

en önemli unsurlardan biri de eğitim kurumlarına yakınlık olduğu sonucuna 

varılmıĢtır.  
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EKLER 

EK-1 

ANKET FORMU 

BALIKESĠR ÜNĠVERSĠTESĠ 

SOSYAL BĠLĠMLER ENSTĠTÜSÜ 

ANKET FORMU-GAYRĠMENKUL DANIġMANI 

Merhaba, ben Necla ÇĠTĠ Balıkesir Üniversitesi Sosyal Bilimler Enstitüsü 

Coğrafya Yüksek Lisans Programı öğrencisiyim. ''İzmir’de Kiracılığın Mekânsal 

Dağılışı: Bornova İlçesi Örneği'' adlı tez çalıĢmam için anket çalıĢmasını 

gerçekleĢtirmekteyim. Bu çalıĢma sonucu elde edilecek verilerle iç Mekân, bina, 

doğal çevre, yapılaĢmıĢ çevre ve sosyoekonomik çevre özelliklerinin konut kira 

değeri üzerindeki etki derecelerini karĢılaĢtırarak elde edilecek sonuçlar sonraki 

çalıĢmalara, emlak piyasası ve yerel yönetimlere katkı sağlayacaktır. 

1.BÖLÜM 

A-Temel Bilgiler 

Cinsiyet :            Kadın              Erkek 

YaĢınız :            18-29          30-39           40-49          50-59          60 + 

Eğitim düzeyiniz :          Ġlkokul           Ortaokul          Lise        Üniversite      

B- YerleĢme Bilgileri 

1-Ġkamet ettiğiniz mahalle: 

……………………………………. 

2- Kaç yıldır Ġzmir‟de  yaĢıyorsunuz?  

………….. 

2.BÖLÜM 

AÇIKLAMA 

2. ve 3. bölümde yer alan soruları konut kira değerlerine yaptığı etkiyi aĢağıda yer 

alan 6 kritere göre değerlendirerek uygun seçeneği (X) iĢaretleyiniz. 
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1. Konut kira değerini hiç etkilemiyor.  

2. Konut kira değerini az etkiliyor. 

3. Konut kira değerini biraz etkiliyor.  

4. Konut kira değerini oldukça etkiliyor. 

5. Konut kira değerini çoğunlukla etkiliyor.  

6. Konut kira değerini tamamen etkiliyor. 

2.A. KONUTUN YAPISAL ÖZELLĠKLERĠ 

2.A.1 Ġç Mekân Özellikleri 

Hiç Az Biraz Oldukça Çoğunlukla Tamamen 

1 2 3 4 5 6 

2.A.1.1 Kulanım alanı(m₂) 

      

2.A.1.2 
Oda Sayısı (Salon 

dahil) 

      

2.A.1.3 Banyo+wc sayısı 

      

2.A.1.4 Isınma Sistemi 

      

2.A.1.5 Balkon 

      

 

2.A.1.6 
Yer döĢeme cinsi 

      

2.A.1.7 
Jakuzi ya da küvet 

bulunması 
      

2.A.1.8 
Tesisat sisteminin 

durumu 

      

2.A.1.9 
Konutun eĢyalı 

olması 
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2.A.2 Bina Özellikleri 

Hiç Az Biraz Oldukça Çoğunlukla Tamamen 

1 2 3 4 5 6 

2.A.2.1 Bina Yapım Yılı 

      

2.A.2.2 

Deprem 

Yönetmeliğine 

Uygun ĠnĢa 

Edilmesi  

     

2.A.2.3 

Bina Yapım 

Tarzı(AhĢap, 

Yığma, Betonarme)  

     

2.A.2.4 

Yapı Düzeni 

(Ayrık, BitiĢik, 

Müstakil)  

     

2.A.2.5 Bina Kat Sayısı 

 

     

2.A.2.6 

Konutun 

Bulunduğu Kat 

Sayısı  

     

2.A.2.7 Otopark       

 

2.A.2.8 
Asansör 

 

     

2.A.2.9 
Site Ġçinde 

Bulunması 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.A.2.10 
Bahçe Kullanımının 

Olması  

     

2.B.  KONUTUN YER ALDIĞI ÇEVRE ÖZELLĠKLERĠ 

2.B.1. Doğal Çevre Özellikleri 

Hiç Az Biraz Oldukça Çoğunlukla Tamamen 

1 2 3 4 5 6 

2.B.1.1 

Konutun 

Bulunduğu 

Topografya  

      

2.B.1.2 
Konutun GüneĢ 

Alabilmesi 

      

2.B.1.3 

Olumsuz Çevre 

ġartlarına 

Yakınlık(Gürültü 

vb.) 

      

2.B.1.4 
Deniz Manzarası 

Görebilme 
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2.B.1.5 

Doğa-orman 

Manzarası 

Görebilme 

      

2.B.1.6 
Konutun Baktığı 

Yön 

      

2.B.1.7 

Konutun 

Bulunduğu Zemin 

Durumu(Deprem)       

2.B.2. YapılaĢmıĢ Çevre Özellikleri 

Hiç Az Biraz Oldukça Çoğunlukla Tamamen 

1 2 3 4 5 6 

2.B.2.1 

Binanın Sokak veya 

Cadde Üzerinde Yer 

alması 

      

2.B.2.2 
Ana UlaĢım 

Arterlerine Yakınlık  

     

2.B.2.3 

Toplu TaĢıma 

Sistemine Yakınlık 

(metro,izban,tramva

y,otobüs,dolmuĢ)  

     

2.B.2.4 
Ticaret Merkezine 

Yakınlık  

     

2.B.2.5 
Çocuk Oyun 

Alanına Yakınlık  

     

2.B.2.6 
Sağlık merkezlerine 

Yakınlık  

     

2.B.2.7 

AlıĢveriĢ 

merkezlerine 

Yakınlık  

     

2.B.2.8 
Eğitim Kurumlarına 

Yakınlık  

     

2.B.2.9 

Eğlence 

Merkezlerine 

Yakınlık 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.B.2.10 
Konutun Bulunduğu 

Bölgedeki Yoğunluk  

     

2.B.3.  Sosyoekonomik Çevre Özellikleri 

Hiç Az Biraz Oldukça Çoğunlukla Tamamen 

1 2 3 4 5 6 

2.B.3.1 

Kiracı Hane 

halkının Gelir 

Düzeyi 

      

2.B.3.2 

Kiracı Hane 

halkının Eğitim 

Düzeyi 
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2.B.3.3 
Kiracı Hane 

halkının Mesleği 

      

2.B.3.4 

Kiracı Hane 

halkının BaĢka Bir 

Mülk Sahibi 

Olması 

      

2.B.3.5 

Kiracı Hane 

halkının Bölgede 

YaĢam Süresi 

      

2.B.3.6 
Mal Sahibinin 

Gelir Düzeyi 

      

2.B.3.7 
Mal Sahibinin 

Eğitim Düzeyi       

2.B.3.8 

Mal Sahibinin 

BaĢka Bir Mülk 

Sahibi Olması 

      

3. BÖLÜM  

ÇalıĢma Bölgenizdeki Kiralık Konut Rayiçleri Nedir? 

 
Alt Limit Üst Limit 

1+1   

2+1 
  

3+1 
  

4+1 
  

BU ANKETE KATILIMINIZ ĠÇĠN TEġEKKÜR EDERĠM. 
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