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ONSOZ

Tiirkiye’de biiyiiksehirlerin 6nemli sorunlarindan birisi de konut sorunlaridir.
Yogun go¢ alan ve niifus yogunlugu fazla olan sehirlerde biitiin insanlarin miilk
edinmesi miimkiin olmadigt icin konut ihtiyact kiralama yOntemiyle

karsilanmaktadir. Bu da sehirlerde kira degerlerini biiyiik dl¢iide etkilemektedir.

Bu ¢alismada Izmir’in Bornova ilgesinde kiraciligin mekansal dagilisina etki
eden faktorler, kiracilarin konut kiralarken hangi unsurlar1 dikkate aldigi ve neden
Bornova ilgesini tercih ettikleri arastirilmistir. Boylece kiralik konutlarin degerini

daha ¢ok artiran ve azaltan unsurlarin neler oldugu anlasilacaktir.

Bu calismanin gerceklestirilmesinde, ii¢c yil boyunca degerli bilgilerini
benimle paylasan, calisma konusunun belirlenmesinde, calismanin hazirlanma
stirecinde tecriibelerini, zamanini esirgemeyerek bana her firsatta yardimci olan ve
soyledigi her kelimenin hayatima kattigi 6nemini hicbir zaman unutmayacagim
saygideger danisman hocam Prof. Dr. Alpaslan ALIAGAOGLU’na sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.

Bu c¢alismanin baslangic asamasinda engin bilgilerinden faydalandigim,
degerli hocam Dr. Ogr. Uyesi Alper UZUN’a tesekkiir ederim. Bilgi ve

tecriibeleriyle yol gosteren degerli hocam Prof. Dr. Yilmaz ARI’ya tesekkiir ederim.

Calismanin baglangicindan sonuna kadar bilgi birikimlerini ve kiymetli
zamanlarini benden esirgemeyen degerli arkadaslarim Ars. Gor. Sema CETINKAYA
ve Ars. Gor. Oguzhan OZKAN’a tesekkiir ederim.

Arastirma konusu ile ilgili haritalarin hazirlanmasinda biiyiik emegi olan
arkadasim Ali ILHAN ve istatistik konusunda yardimci olan arkadasim Ozgen

BODUR ’a tesekkiir ederim.

Bu calismada her zaman yanimda yer alarak manevi destegi biiyiik olan

kiymetli arkadasim Hasan UCLER e de tesekkiir ederim.

Son olarak, bugiinlere gelmemde ¢ok biiyiik emegi olan ve her zaman varligt

ile beni gii¢lii kilan canim aileme tiim kalbimle tesekkiir ederim.

Necla CITiI



OZET
BORNOVA iLCESINDE (iZMiR) KiRACILIGIN MEKANSAL DAGILISI

CITi, Necla
Yiiksek Lisans, Cografya Anabilim Dah
Tez Damismani: Prof. Dr. Alpaslan ALIAGAOGLU
2020, 113 Sayfa

Bu caligmada Bornova’da (Izmir) kiraciligin mekansal dagilisina etki eden
unsurlarin  emlak¢ilarin - bakis acistyla incelenmesi amaclanmistir.  Calisma
kapsaminda giliniimiiziin en biiyilik sorunlarindan biri olan konut sorunlar1 ve konut
sorunlarina karsi gelistirilen politikalarin yetersizligi kapsaminda gerekli arastirmalar
yapilarak, birinci bolimde bu sorunlar incelenmis ve alandaki c¢aligmalara yer

verilmigtir.

Calismanin olusum asamasinda birgok makale, tez, kitap ve dergi gibi
kaynaklardan yararlanilmistir. Calismanmn  evrenini Bornova (Izmir) ilgesi,
orneklemini ise Bornova ilgesinde bulunan 132 emlak¢1 olusturmaktadir. Calisma

kapsaminda analizi gerceklestirilecek olan veriler anket yoluyla toplanmustir.

Anketlerle elde edilen veriler IBM SPSS STATISTICS 24 programi ile
arastirmanin konusuna ve ulagmak istenilen amaca yardime1 olmast adina bazi analiz
ve testlere tabi tutulmustur. Oncelikle anket uygulanan her calismada yapilmasi
gereken giivenilirlik analizi ve normallik testi kullanilmigtir. Normallik testi
uygulandiginda konut kiralarinin ve tiim etkenlerin normal dagilima sahip oldugu
gozlemlenmistir. Giivenirlilik analizinde Cronbach’s Alpha degerleri hesaplanmistir.
Her bir birimin ortalamast IBM SPSS programi iizerinden hesaplanmistir. Calisma
sonucunda elde edilen bulgular dogrultusunda kiraciligin dagilimini 1sinma sistemi,
asansoriin olmasi, binanin otoparkinin bulunmasi, evin esyali olmasi, bulundugu
konum, konutun bulundugu kat sayisi, konutun bulundugu topografya gibi unsurlarin

etkiledigi goriilmiistiir.

Anahtar kelimeler: Konut Sorunu, Konut Politikasi, Kiracilik, Izmir,

Bornova.



ABSTRACT

SPATIAL DISTRIBUTION OF.REI\.ITING IN BORNOVA DISTRICT
(iZMiR)
CITi, Necla
Master Thesis, Department of Geography
Adviser: Prof. Dr. Alpaslan ALIAGAOGLU

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 Izmir
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, izmir, Bornova.
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1.GIRiS
1.1. Arastirmanin Konusu

Bornova’da kiraciligin mekansal dagilisini etkileyen sebeplerin anlasilmasi
icin Bornova ilgesi ele alinmistir. Kiracilik bir miilkiin gegici olarak
sahiplenilmesidir ve bu sahiplenme mekansal olarak bazi yerlerde yigilma gosterir.
Arastirmanin konusu ise bu yigilmayi etkileyen faktorlerin neler oldugunun ortaya
konulmasidir. Bu nedenleri agiklayabilmek igin Bornova Ilgesi ele almmustir.
Aragtirmada konut kira degerinin konutun i¢c mekan ozellikleri, bina O6zellikleri,
dogal cevre Ozellikleri, yapilagsmis ¢evre Ozellikleri ve sosyoekonomik c¢evre

ozelliklerine bagli olarak degisip degismedigi belirlenmistir.
1.2. Arastirmanin Amaci

Bu aragtirmanin amaci kiracilar tarafindan konut kiralanirken konutun hangi
ozelliklerine dikkat edildigini ve Bornova’da kiraciligin mekéansal dagilisim
emlakcilarin bakis acisiyla tespit etmektir. Ayrica konut kiralanirken konutta en

fazla tercih edilen fiziki ve ¢evresel 6zellikleri arastirmaktir.
1.3. Arastirmanim Onemi

Arastirma sahasinda daha Onceden bu konuya iliskin bir ¢aligmaya
rastlanmadigl i¢in Izmir ili Bornova ilgesi kapsaminda kiraciigin mekansal
dagilimini inceleyen bu calisma, alan yazina 6nemli dlgiide katkida bulunacagi ve
gelecekteki arastirmacilara ornek niteliginde olacagi i¢in 6nem arz etmektedir.
Ayrica konut kiralar1 tlizerinde etkili olan unsurlarin, yerlesim yerleri ve iilke
kapsaminda farkli niteliklere sahip olmasindan dolay1 gerceklestirilen bu ¢aligma
yerel yonetimler ve emlak sektoriine de kaynak olacagi beklendigi i¢in Onem

tasimaktadir.
1.4. Arastirmanin Hipotezi

Arastirmanin sonucunda ongoriilen bazi nedenler ortaya ¢ikabilir. Bunlar

birka¢ maddede siralamak gerekirse;

e Konut kiralanirken 6ncelikle binanin yapisal 6zellikleri dikkate alinmaktadir.
e Konut kira degerlerini etkileyen yapisal faktorlerin yaninda konutun iginde

yer aldig1 ¢evresel 6zellikler de etkin rol oynamaktadir.
1



e i¢ mekan, bina, dogal cevre, yapilasmis ¢evre ve sosyoekonomik cevre
ozelliklerinin konut kira degeri lizerindeki etki dereceleri mahalle bazinda

farklilik gostermektedir.
1.5. Arastirma Sorular1

Aragtirmanin ilerleyecegi yonii belirleyebilmek i¢in arastirma konusuyla ilgili

olarak bazi sorular olusturulmustur, bunlar siralamak gerekirse;

e Kiracilarin Bornova Ilgesi’ni tercih etme sebepleri nelerdir?

e Konutun I¢ mekin ve bina yapilasmis cevre ve sosyoekonomik cevre
ozelliklerinin konut kira degeri tizerindeki etkisi ne 6l¢iidedir?

e Kiralik konutun dogal ¢evre kosullarina iliskin 6zellikleri konut kira degeri
agisindan énemli midir?

e Konutun yapilagsmis ¢evre ve sosyoekonomik c¢evre 6zelliklerinin konut kira
degeri iizerindeki etkisi ne derecedir?

e Konut kira degeri iizerinde en ¢ok ve en az etkili olan unsurlar nelerdir?
1.6. Arastirmanin Simirhiliklar:

Yapilan alan yazin arastirmasinda konuya iliskin kaynaklarin yetersiz olmasi,
giincel kaynaklarin bulunmamasi ve var olan kaynaklarin da mahalle bazinda genel
olarak 2000 yilina ait olmas1 arastirma esnasinda gii¢liik yarattig1 i¢in arastirmanin
sinirhiliklart arasinda yer almaktadir. Bununla birlikte saha arastirmasi sirasinda bazi
emlakgilarm IZEKO(Izmir emlak komisyoncular1 odasi) ve 1ZTO ( Izmir ticaret
odasi)’ya kayith olmadig1 fark edilmistir. Bu nedenle saha arastirmasi sirasinda
kayithh olmayan emlak¢ilart bulmak igin calhisilmistir. Bu da tez c¢alismasimnin
planlanan zamandan daha ge¢ bitmesine neden olmustur. Bornova ilgesinin Izmir’in
diger ilgeleriyle birlikte kiraci oranlar1 ile sehirlesme oranlar1 ve gelisme indeksi
arasindaki korelasyon iliskisini saptamak i¢in korelasyon analizi yapilmak istenmis

fakat; biitiin il¢elerle ilgili ayni1 tarihlerde veri bulunamadigi i¢in yapilamamaistir.
1.7. Arastirmadaki Tanimlar
Calisma kapsaminda 6n plana ¢ikan kavramlar ve tanimlar1 su sekildedir:

Konut: Insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayan ve insanlar1 dis etkilere

kars1 koruyan ve bulunduklar1 ortamda kendilerini giiven igerisinde hissetmelerini



saglayan, dinlenme, uyuma yemek yeme gibi biitiin yasamsal etkinliklerin

gerceklestirildigi mekandir (Alkan, 2014: 104).

Konut Sorunu: Konut sorunu, evrensel boyutlara erisen ekonomik, sosyal,
teknik ve siyasi pek ¢ok sorunu kapsayan toplumsal bir sorun olarak
degerlendirilmekte ve bir ekonomik kalkinma problemi olarak nitelendirilmektedir.
Konut sorunu, kaliteli konut sayisinda mevcut yetersizlikler gerekcesiyle bazi
gruplarin modern yasam diizeyi ya da sagliksiz ve uygun olmayan konutlarda
yagsamlarini idame ettirmeleri ve kaliteli konutlarda yasamay1 talep edenlerin ise

yiiksek bedel 6demeleri manasini tasimaktadir (Arican, 2010: 20).

Konut Politikasi: Konut politikasi, toplumun en alt gelir diizeyine sahip
grubundan en ist gelir diizeyine sahip grubunu kapsayan “iyi ve yeterli bir konutu”
Odeyebilecekleri bir bedelden elde edebilmeleri yoniinde yiiriitiilen ¢aligmalar olarak

tanimlanmaktadir (Ugurlar ve Eceral, 2012: 226).

Kiracihk: Tirk Dil Kurumuna gore bir seyin, bir yerin belirli bir {icret
karsiliginda tutulmasi kiracilik olarak tanimlanmaktadir (TDK, 2019). Kiracilik arazi
kullanma veya kira karsiliginda bir binada yagama hakkidir (Cambridge Dictionary,
2019).

Deprem Yonetmeligi: “Afet bolgelerinde yeniden yapilacak, degistirilecek,

biiyiitiilecek, onarilacak ya da gii¢lendirilecek resmi ve ozel tiim binalarin ve bina

)

tirti yapiularin bagh olacagr teknik kosullardwr.’
Sehircilik Bakanligi, 2019)

olarak tanimlanir (Cevre ve

Toplu Tasima Sistemi: “Toplu tasima sistemleri karayolu, rayli sistem ve
deniz yolu olmak iizere ii¢ alt tiirde siniflandiriimaktadr. Karayolu toplu tasima
kipleri otobiis, troleybiis, dolmug-miniibiis ve son donemlerde yaygin olarak

kullanilan metrobiistiir." olarak tanimlanir (Yasarlar, 2012).



2. ARASTIRMA KONUSU ILE ILGILI ALANYAZIN

2.1. Kuramsal Cergeve

Insanoglunun gereksinimleri hayati 6nem tastyan temel gereksinimlerden
ikincil kiiltiirel gereksinimlere doniiserek artis gostermis ve farklilasmustir. Insanlar,
gereksinimlerini gidermek icin doganin verdigi olanaklar1 kullanarak c¢evresini,
gereksinimlerine ve kendi kullanim amaglart dogrultusunda bicimlendirmis ve
degistirmistir. Insan bunu yaparken, idrak ve aklmin, enerji ve fiziksel giiciiniin,
kendine sundugu becerilerle ile gergeklestirmistir. Bu sekilde ¢evresinde bulunan her
sey insan igin bir “deger” niteligine biirinmistiir. Fakat s6z konusu insan-gevre
arasindaki iliski, tek yonlii bir yapidan ziyade yasamini idame ettirdigi g¢evre
kosullarinin insanin anlam ve algilar diinyasini etki altina alan ve s6z konusu iliskiyi
bir etkilesime eviren karsilikli bir yone sahiptir. Bundan dolay1 bir tarafta maddi
varliklar ortami olarak insanin cevresi, bir diger tarafta ise s6z konusu maddi
varliklar alemini kendi amaglarina gére isleyen ve bi¢imlendiren insanin deger ve
anlamalar sistemi, dinamik bir yap1 biinyesinde kiiltiir olarak adlandirilan olguyu

olusturmaktadir (Copuroglu, 2003: 16).

Biitiin canlilarin ve insanlarin igerisinde yasamini siirdiirdiigi dogal ortam
olan c¢evrede, insan dogumundan itibaren kendisini bir biitlin olarak kusatan sosyal
ve dogal cevre ile karsilagir. Buradan hareketle insani biyolojik ve fiziki olarak
kusatan g¢evre, insan iizerindeki siirekli olarak bir etkiye sahip olan 6nemli olarak
degerlendirilen bir gergekliktir denilebilmektedir. Kisinin kimligi izerinde etkisi olan
iktisadi, politik ve sosyal kosullar g¢evreyi olusturmaktadir. Bunlarin yani sira
kiiltiirel degerler de kisinin kimlik olusumu iizerinde oldukga etkili olan olgulardan
biridir. Insanin cevresi, eski caglar temel alinarak degerlendirildiginde, gevrenin
insanin o anda yagamini siirdiirdiigii kasabasi, koyii ya da kenti insanin sosyal ve

fiziki ¢evresini olusturmakta oldugu sdylenebilmektedir (Goz, 2011: 94).

Bu baglamda en genel manasiyla canlilarin igcerisinde yasamini strdiirdiigii
hayati 6nem tasiyan baglar ile bagimli olduklar1 ve farkli bicimlerde birbirleri ile
etkilesim igerisinde olduklar1 ortam olarak degerlendirilebilen g¢evre, birbirleri ile
iligki icerisinde bulunan degisik dengeler {lizerine olusturulmustur. Genellikle insanin
cevreye disaridan yaptig1r miidahalenin ¢evrenin dengesinin bozulmasina yol agmakta

ve cevre sorunlarint meydana getirmektedir. Bu dogrultuda, yapay c¢evresini
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yapilandirmayi talep eden insanin dogal c¢evre lizerinde gosterdigi olumsuz etkilerle
dogal kaynaklar1 yanlis ve asir1 bi¢imde kullanilmasi sonucunda doganin iiretken

potansiyelini tehdit etmesi gibi ¢evre sorunlari ortaya ¢ikmaktadir (Karaca, 2007: 2).

Bu dogrultuda, insanlarin barinma ihtiyaclarint karsilayan ve insanlari dig
etkilere kars1 koruyan ve giiven duymalarini saglayan konut insanlik tarihinde 6nemli
bir noktadir. Bir arada yasamani siirdiiren ve ayni mekan bdliimlerini paylasan,
dinlenme, uyuma, yemek yeme gibi biitiin yasamsal etkinliklerini beraber
gerceklestiren ailelerin ya da kisilerin gelistirdikleri barinma ve koruma, yerlesme ve
yasama sekli olarak degerlendirilmektedir (Yayar ve Giil, 2014: 88). Tarihi siirecte
ilk donemlerde insanlar kendi konutlarin1 insa ederken, zamanla kentlesme
kavraminin ortaya ¢ikmasiyla beraber bireysel cabalar ile giderilemeyecek seviyeye
gelen konut gereksinimi, konut {iiretimi konusunda yeni yontemlerin ortaya

cikmasina sebebiyet vermistir (Alkan, 2014: 104).
2.1.2. Konut Sorunlari

Bir iilkenin barmmaya iliskin kosullarinin ne diizeyde oldugunu gdsteren
baslica gostergeler, mevcut konutlarin nitelik ve sayilari agisindan, bireylerin
ihtiyaclarmi gidermeye yeterli diizeyde olup olmadiklarini gosteren rakamlardir
denilebilir (Keles, 1997: 300). Hizli bir sekilde gerceklesen kentlesme ve niifus artisi,
giin gectikge konut agigmin daha fazla biiyiimesine yol agmaktadir. Ihtiyacin eristigi
boyutun karsisinda, saglikli bir yapida konut ¢evresinin geleneksel tek tek iiretim
metoduyla gerceklestirilmesi neredeyse olanaksiz niteliktedir. Bilhassa sehirlerde,
teknik ve sosyal altyapisiyla beraber kisa siire zarfi igerisinde ¢ok fazla sayida
konutun tiretilmesine imkan saglayacak oOrgiitlenme ve teknoloji siireglerine ihtiyag
s0z konusudur. Giin gectikce artis gosteren konut aciginin 6niine gecilmesi ve her yil
kendini gosteren konut gereksiniminin giderilebilmesi adina toplu konut iiretiminin
6zendirilmesi gerekliligi s6z konusudur. Konut sorunu yasayan tilkelerin bircogu, kar
amaci giitmeyen modern manada toplu konut kuruluslartyla kentlerin diginda ya da
yakin ¢evresinde yeni yerlesim alanlar1 kurarak veya kent icinde yeni konutlar
iireterek, eskilerini yenileyerek s6z konusu problemin ¢dziilmesine yonelik ¢alisma

yiiriitmektedir (TMMOB, 1998).

20. yy. tartigma konular1 arasinda, sehirler ve sehirlesme evreleri yer alirken,

gelismekte olan iilkelerde kirsaldan sehre gog, metropol kentlerde meydana gelen



konut ve kentsel altyapt sorunlari, kentlesme evresini bitirmis gelismis iilkelerde ise
kentsel ayrimlasma, diistik gelir diizeyine sahip bireylerin kentin sundugu
hizmetlerden yeteri kadar faydalanamamalar1 ve kentin disina tasinan ekonomik ve
tiretim faaliyetlerden otiiri sehir merkezlerinde karsilasilan sorunlar ele alinmigtir
(Yenigiil ve Camur, 2012: 95). Konut sorunu, bugiin evrensel boyutlara erigmistir.
Ekonomik, sosyal, teknik ve siyasi pek ¢ok sorunu kapsayan konut sorunu, toplumsal
bir sorun olarak degerlendirilmesinden ziyade bir ekonomik kalkinma problemidir.
Herhangi bir tilkede talep edilen 6zellikteki konut sayisinin yeterli olmamasi, bu tarz
konutlarin satigs ya da kira bedellerinin yiiksek oranda artig gostermesine yol
agmaktadir. Bu sekilde sorun, yiiksek kira problemini igerir hale doniismektedir.
Genis bir ifade ile s6z konusu sebeplerle konut sorunu, kaliteli konut sayisinda
mevcut yetersizlikler gerekgesiyle bazi gruplarin modern yasam diizeyi ya da
sagliksiz ve uygun olmayan konutlarda yagsamlarini idame ettirmeleri ve kaliteli
konutlarda yasamayi talep edenlerin ise yiiksek bedel O6demeleri manasini

tasimaktadir (Arican, 2010: 20).

Birlesmis Milletlerin yapmis oldugu hesaplamalar dogrultusunda, 2007
yilindan beri yaklagik 3,3 milyar insanin kentlerde yasamlarini siirdiirdiigii ve 2030°a
kadar belirtilen bu niifus yogunlugunun yaklasik 5 milyara erismesi beklenmektedir
(Olgun, 2014). S6z konusu kentsel biiyiimenin bilyiikk ¢ogunlugu Afrika ve Asya’nin
az gelismis bolgelerinde gerceklesecegi diistiniilmektedir. Ortaya konulan
hesaplamalar, 2030 yilindan sonra Oncelikli olarak az gelismis bolgelerde olmak
suretiyle 3 milyar insanin daha konut ihtiyacinin olacagini gostermektedir. Diger bir
ifadeyle her giin 96 bin 150, her saat 4 bin yeni konut gereksinimi ortaya ¢ikacagi
manasmi tagimaktadir. Konut sorunlarinin bagsinda gelen yoksulluk sorunu
degerlendirildiginde diinyadaki az gelismis ve gelismekte olan yerlerde 6nemli

olglide konut sorunlari ile karsi karsiya kalinacagi durumu agiktir (Olgun, 2014: 22).

Konut sahibi olmak ya da barinma gereksinimin giderilmesi, yalnizca ev
almak tiizerine kurulu bir durum degildir. Konut, yonetimsel, sosyal, toplumsal,
fiziksel, teknolojik, hukuki ve siyasi bir birim olarak sahip oldugu islevinin énemi
dolayisiyla ve sosyal bir yasam alani seklinde ele alinmasi gereken, fizyolojik
gereksinimlerden sonra bireyin en onemli baslica gereksinimlerinden biri olarak
degerlendirilmektedir (Akin, 2015). Barinma ihtiyacinin gerektigi sekilde giderileme

konut sorununu ortaya ¢ikarmistir. Konut gereksinimi ya da sorunu, sosyal
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farkliliklar sergilemenin yaninda biitiin gelismislik diizeyini kapsayan iilkelerde
ger¢eklesmesinden kaynakli evrensel bir 6neme sahiptir. Diinya capinda ¢6ziim
yontemleri tizerine diisiiniilen konulardan biri olan konut sorunu, barinma ihtiyacinin
yeterli diizeyde karsilanmamasi ya da higbir sekilde karsilanmamasi olarak
degerlendirilmektedir. Kiiresellesmenin hizla ilerledigi diinyada ortaya ¢ikan konut
sorunu, ger¢eklesen politik, sosyal ve ekonomik degisiklikler ile soruna iliskin
politikalar: da farkli ger¢evelerde degistirmektedir. Degisik politikalar ile s6z konusu
soruna ¢oziim yollar1 bulmaya ¢alisan iilkelerde ¢ogunlukla kullanilan politikalardan
biri de sosyal konut politikalaridir (Akin, 2015: 1).

2.1.3. Konut Politikalar

Insanlarin baslica ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacinin bir hak olarak
kabul goriilmesi olduk¢a gecikmis ve 20. yy.in orta donemlerinde gergeklesmistir
(Coban, 2012: 76). Kentlerin ortaya ¢ikisinda esas yap1 tasi olan konut, biitiin iilke
politikalarinin baslica konularindan biri olarak devamli giindemde yerini almaktadir.
Farkl iilkelerde, her ne kadar farkli konut problemlerinden dolay: ortaya ¢ikan cesitli
yaklasimlar 6ne siiriilse de, temel ¢ergevede niifus artisina es deger oranda yeterli
konut insa etmek, ¢esitli sosyoekonomik gruplar adina konuta ulasmada firsat
esitligine imkan sunmak, farkli ve saglikli ihtiyaclar1 karsilayacak tiirlerde konut
sunumu gerceklestirmeyi esas alan konular iilkelerin ¢ogu igin esas amaglardan biri
olarak giindeme gelmektedir. Ulkelerin yasamis olduklari tarihi siirecler ve igerisinde
yer aldiklar1 donemin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sartlari, s6z konusu amaglarin
onceliginin degismesi ilizerinde etkili olabilmekte veya yeni amaglar One
stirebilmektedir. Yiksek refah diizeyine sahip olan iilkelerde ve gelismis konut
finansman sistemi bulunan toplumlarda, farkli gelir gruplarinin konuta ulasilabilirligi
daha kolay bir sekilde saglanmaktadir (Alkan ve Ugurlar, 2015: 5).

Konut politikasi, cagdas ve refah diizeyi yiliksek olan iilkelerin sosyal
politikalar1 biinyesinde olduk¢a 6nemli bir konuma sahiptir. Konut politikasi, farkli
pek ¢ok yaklasimi biinyesinde degerlendiren, kapsamli ve tek elden yiiriitiilen bir
devlet politikasi niteliginde degildir. Endiistri Devrimi’nden itibaren biiyiik kentlerde
meydana gelen olumsuz barinma sartlarina karsin, I. Diinya Savasina kadar olan
donemde devletler konut gereksinimine iliskin ciddi bir ¢alisma yiirlitememislerdir.

Konut iiretimi, milli gelir igerisinden konut i¢in ayrilan payin akillica kullanimi ile



iligkilidir. Konut sektorii adina ayrilan 6z kaynaklara nazaran, edinilen gelirin diisiik
diizeyde olmasi, konut yatinmlarinin verimsiz bir yapiya sahip oldugunu
gostermektedir. Ancak konut politikalar1 ve konut tiretimi verimsiz bir alan degildir;
aksine egitime benzer sekilde uzun vadede {iriin getirisi olan, deger olusturan bir

yatirim alanidir (Altinsoy, 2013: 12).

Gelismis ve gelismekte olan iilkelerin en 6nemli amaglarindan biri, toplumun
en alt gelir diizeyine sahip grubundan en iist gelir diizeyine sahip grubunu kapsayan
“iyi ve yeterli bir konutu” ddeyebilecekleri bir bedelden elde edebilmeleri yoniindeki
calismalardir. Bunun yan1 sira konut sorunu gegmis donemlerden giiniimiize kadar
hem gelismis hem de gelismekte olan lilkelerde tamamiyla ¢oziilebilmis bir sorun
degildir. Buradan hareketle mevcut sosyal adaletsizlik diizeyini azaltmak, sosyal
diizeni koruma altina almak, firsat esitliginin saglanmasi ve diizenli mekansal gelisim
adina yeterli diizeyde psikolojik, sosyal ve fizyolojik sartlara uygun olan konut
politikalarinin gelistirilmesi gerekliligi s6z konusudur. Ayrica, toplumun biitlin gelir
gruplarina sahip olan bireylerine yonelik kiralik konut veya miilk olsun esnek
nitelikte olan firsatlarin sunulmasinda da konut stratejileri ve politikalar1 oldukga

onemli bir konuma sahiptir (Ugurlar ve Eceral, 2012: 226).

Birgok iilkede hiikiimetlerin konut sektoriine miidahil olmalarinin
nedenlerinden biri digsalliklar sorunu, bir digeri ise sektoriin, kronik ve siddetli konut
sorunu, 6denebilirlik sorunu ve elverisli olmayan konut kosullari gibi problemleri
¢6zme konusunda basarili olmadig1 goriisii benim savunulmaktadir. Bunun yani sira,
sozli edilen miidahalenin, direkt konuta iligkin olmayan sosyal nedenleri de s6z
konusudur. Konutla ilgili etkinliklerin istihdam, refahin tekrardan dagitimi, saglik,
gelir, siyasi ve sosyal istikrar gibi farkli konular1 da etkisi altina alan bir niteliginin
bulunmasi, devlet miidahalesinin diger onemli gerekgeleri arasindadir. Bu nedenle
hiikiimetler, 6rnegin konut yatirnmlarina daha fazla pay ayirmak kaydiyla tretim
diizeyini arttirma yolu ile kira yardimlari, hanehalklarina konut iyilestirme yardimlari
saglayarak ya da slibvansiyon ve vergi politikalari olusturarak, sektoriin karsilamakta
basarili olmadig1 bu sorunlari ¢6ziime kavusturmak i¢in ¢aba sarf etmektedir (Olgun,

2014 48).



2.1.4. Kiracihgin Mekansal Dagilis1

Konut yalnizca, barinma gereksiniminin giderildigi bir yer degil, ayni
zamanda bir yatirim araci ve tiiketim mali ve emegin tekrardan iiretildigi yer, itibar
kaynagi ve sosyal siif gdstergesi niteligine sahip bir maldir. Niifus yogunlugunda
gerceklesen hizli artig, sanayilesme sonucu makinelesmenin tarim alaninda artmasi
gibi sebeplerden dolay: insanlarin kirsal alanlardan kente go¢ etmesinin sonucunda
konut ihtiyacinda da hizli bir artis yasanmaktadir. Konutu olmayan bireyler, barinma
ihtiyaclarin1 genellikle kiralamaya bagvurarak bu ihtiyaglarin1 gidermektedirler

(Aliagaoglu, 2016: 185).

Beseri cografyanin gelisme evresinin farkli donemlerinde degisik bicimlerde
degerlendirilen mekan olgusu, Castells (1983) tanimina gore “farkli sosyal gruplar
arasindaki mevcut miicadele ve c¢atismalarin yansitildigi yer”dir (Castells, 1983:
103). Aytac (2006)’ya gore diisiinsel ve kiiltiirel imgelerin, toplum igerisindeki iligki
baglarinin viicut buldugu yerdir. Gegmis donemlerde genellikle kentlerin morfolojik
bilesenlerinin temel alindigi kentsel mekan, daha sonrasinda nesnelerin
soyutlastirildigit ve geometrinin dil olarak kullanildigi bir kavram niteligi
kazanmistir. Ayrica giiniimiizde, beseri cografyanin farkli bakis agilar1 dogrultusunda
toplumsal siiregler ile entegre olmus bir yapiya bliriinmiistiir (Aytag, 2006’ dan akt.
Yiicesahin ve Tuysuz, 2011: 160).

Bugiin, kentsel Mekan sadece tiiketim, iiretim ve dolasim iligkilerinin
biitiinlestigi bir yer olmaktan ziyade bir mana kazanmis, Mekanin bizzat kendisi de
titkketim, dolagim ve iiretim iligkilerine dahil edilen bir meta olarak degerlendirilmeye
baslanmugtir. Siyasi ve ekonomik yapilarin degismesi sonucunda kent mekanlariin
bilesenleri de degisime ugramaktadir. S6z konusu durum degisik mekansal
niteliklerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu dogrultuda kentsel mekanlar1 var
eden kentiisti ve kentsel yapilar, siirecler biitiinii olarak degerlendirilmektedir
(Dikgmar Sel ve Yazgan Giil, 2009: 79). Bireylerin mekansal algisini fiziksel
cevrenin yapisal niteliklerinin ve mekan1 estetik bakimdan degerlendiren bireyin
bireysel niteliklerinin etkiledigi belirtilmektedir (Cetintahra ve Cubukgu, 2011: 5).
Ayrica bireylerin yasam stilleri, icerisinde yer aldiklari sosyal smiflar1 kentlerdeki

yer se¢imleri iizerinde oldukga etkili bir rol oynamaktadir. Toplumsal bakimdan



homojen bir yapiya sahip ve birbirleri ile karisik bir yapida yasamayan gruplar

mekanlarim birbirinden ayrilmasina neden olmaktadir (Ozgiir, 2006: 21).

Bu dogrultuda ortaya ¢ikan sosyal ayrisma, yalnizca sosyal esitsizligin neden
oldugu bir olgu degil, ayn1 zamanda paralel bir bicimde mekansal ve sosyal
esitsizlige neden olan mekansal ve sosyal siirecler arasindaki mevcut etkilesimin bir
neticesi seklinde degerlendirilmektedir. S6z konusu durum, birbiri ile ilgili yeterli
bilgi sahibi olmayan gruplarin yine birbirlerine karsi duyarsizlasmasi neticesinde
toplumsal hosgoriiniin - ve empatinin  kaybedilerek tahammiilsiizliiglin ~ ve
yabancilasmanin kendini gosterdigi bir toplumsal yapinin ortaya ¢ikmasina neden

olmaktadir (Andersen, 2004: 14).

Yalnizca sektorel degil ayn1 zamanda mekéansal olarak dagilim gostermekte
olan konut insanlarin dagilimmi etkilemektedir (Arikan, 2008: 25). Insanlarin
mekansal dagilimi, sehirlerin ¢ok farkli niteliklere sahip bir¢cok farkli yerden
olugsmasindan dolay1 ortaya ¢ikan hem toplumsal farklilasmanin hem de mekansal
farklilasgmanin bir iriinii olarak degerlendirilmektedir. S6z konusu bu mekénsal
farklilasma, kentin sosyal, fiziki ve islevsel yapisinin bir iirlinii ve ayni zamanda
ekonomik yatirimlarla siirekli degisim gostererek insanlarin ve islevlerin mekanda
yeniden dagilim gostermesinin bir sonucu olarak yatirimlarin azalmasiyla ortaya

¢ikan bir yapidir (Andersen, 2002: 155).

Kentlerde go¢ sonucu meydana gelen hizli degisim siireci, kirsal bolgelerden
kentlere gb¢ eden insanlarin kiiltiirel ve sosyoekonomik sebeplerle kentle
biitiinlesememesi sorunu ortaya ¢ikmistir. S6z konusu sorun, kent ile
biitiinlesemeyen bireylerin ayrismasina, kiimelenmesine, farklilasmasina ya da
kutuplagsmasina sebebiyet vermektedir. Ayrisma (segregation), kiimelenme
(agalomeration) ya da kutuplasma (polarization) olmak {izere {i¢ kavramla
tanimlanabilen mekansal ve sosyal yapi igerisindeki farklilasma, giiniimiizde bati
diinyasinda bulunan kentlerde pek ¢cok sorunun meydana ¢ikmasina neden olmaktadir

(Yiicesahin ve Tuysuz, 2011: 161).

Buradan hareketle kiraciligin mekéansal dagiliminin en temel ayristiric
etkenlerinden birinin sosyoekonomik diizeyin oldugu soylenebilir. Bu noktada

bireylerin, kendilerini rahat hissedebilecekleri, kiiltlirel farkliliklardan dolay1 sorun
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yasamayacaklari, ekonomik gelirlerinin yeterli oldugu mekanlarda Kiraci olmay1

tercih ettikleri sdylenebilir.
2.2. Arastirma Konusu ile Tlgili Onceki Cahsmalar

2.2.1. Konut Sorunlari ve Konut Politikalariyla Tlgili Onceki

Arastirmalar

Cetin (2012) kalkinmada kentlesmenin ve konut politikalarinin 6nemini
degerlendirmeyi amagladig1 ¢alismasinda, kalkinma siirecinde kentlesmenin 6nemi,
konutun oOnemi ve konut iiretimine yonelik yiiriitiilmiis c¢alismalarin konut
gereksinimini gidermedeki yeterlilik diizeylerini ve Tiirkiye agisindan durumun ne
diizeyde oldugunu degerlendirmistir. Arastirmalar sonucunda elde edilen bilgiler
dogrultusunda konut politikalarinin konut sorunlart {izerinde kokli degisimler
gerceklestirmedigi, aksine bu sorunlarin daha da derinlesmesine neden oldugu
yoniinde goriislerde bulunmustur. Ayrica kentlerin dokusunun, toplumsal yapinin ve
gereksinimlerinin olabildigince profesyonel bir bicimde analiz edilmesi gerekliligini

vurgulamaistir.

Karasu (2005) “Tiirkiye'de Konut Sorununun Céziimiinde Farkli Bir
Yaklasim; Belediye-Toplu Konut Idaresi-Konut Kooperatifleri Isbirligi Modeli”
isimli calismada Belediye-Toplu Konut Idaresi-Konut Kooperatifleri Isbirligi
Modeli’nin 6nemli avantajlar sundugu belirtilmistir. Caligmada, bu modelin kenti
sekillendiren, kentsel sorunlarin hepsinin karsisinda toplumun miiracaat ettigi ilk yer
olan belediyelerle yapisi dolayisiyla dayanismanin  temel alindigi  konut
kooperatiflerinin igbirliginin merkezi idare tarafindan desteklenmesi durumunun,
konut ve arsa maliyetlerini diigiirerek halkin katilimini yiikseltecegine, kentsel rantin
kamuya kazandirilacagina, modern kentsel yasam yerlerinin meydana ¢ikmasina 6n

ayak olacagina vurgu yapilmistir.

Oren ve Yiiksel (2013) “Tiirkiye'de Konut Sorunu ve Temel Dinamikleri”
isimli ¢aligmada, Tiirkiye’de konut piyasasi ve konut politikalarin belirleyicileri
hakkinda bilgi verilmesi ve konut sorununa neden olan etmenlerin detayl bir sekilde
incelenmesi amaglanmistir. Calisma kapsaminda konut sorununu ortaya ¢ikaran,
niifus artis1, konut yenileme, kentlesme, goc, kacak yapilagsma ve gecekondulasma,
igsizlik ve gelir dagilimi gibi faktorler degerlendirilerek, konut sorununun sosyal

devlet prensipleri dogrultusunda ne sekilde ¢oziimlenmesi gerektigi konusuna iliskin
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ongoriiler sunulmustur. Ayrica bu etmenlerin ortadan kaldirilmadigy, iyi bir sekilde
analiz edilmedigi ve konuya iliskin ¢6ziim yollar1 bulunmadigi siirece konut sorunun
siireklilik kazanacagi belirtilmistir. Sosyal devlet ilkeleri dogrultusundan sosyal
politika Onlemlerinin gelistirilmesi gerekliligi vurgulanan c¢alismada toplumun
magduriyetlerinin Oniine gegebilecek ¢oziim yollarina basvurulmas: gerekliliginin

Onemi vurgulanmistir.

Jacobs, Kemeny ve Manzi (2003) “Konut Problemlerinin Insasinda Giig,
Soylemsel Alan ve Kurumsal Uygulamalar” isimli ¢alismada oncelikle konuya
iligkin literatiirii ve kavramsal konular tartigarak alandaki eksiklikleri ele almay1
amaclamistir. Calisma kapsaminda sosyal problemler ve konut politikasi
calismalarina yapisalci bir yaklagimin, konut politikasinin nasil formiile edildigini ve
uygulandigimi analiz etmek icin teorik olarak bilgilendirilmis bir yol saglayacagi
vurgulanmigtir. Bununla birlikte, konut arastirmacilarinin politikaya olan ilgisine
olan giiclii bagliligina ragmen, spesifik sosyal sorunlarin nasil {retilip uygulandigi
konusundaki ingaat¢1 caligmalarin simdiye kadarki siiregte konut arastirmalarinda
sinirl bir etki yarattigi belirtilmistir. Calismada Ingiltere konut politikasindan iki
ornekten olusan bir tartisma ele alinmistir. Calisma siiresince gerceklestirilen
arastirmalar dogrultusunda “sorunlarin insasi”, daha elestirel olarak bilgilendirilmis
bir konut arastirma giindeminin gelistirilmesi i¢in énemli firsatlar sunmasinin yani

sira zengin bir yeni malzeme kaynagi sundugu da vurgulanmistir.

Choquill (2007) “Siirdiiriilebilir Konutlari Destekleyecek Politika Arayist”
isimli ¢alismada, siirdiiriilebilirlik kavraminin netlestirmeye calisilmasi ve bu arzu
edilen duruma dogru ilerlemeyi 6l¢gmek i¢in kullanilabilecek bir operasyonel tanimin
ne oldugunu belirlemek amaglanmistir.  Arastirma sonucunda  konutta
strdurilebilirligin kendi i¢inde bir amag¢ olarak goriilemeyecegi, sadece konutta
stirdiiriilebilirligin saglanmasinin anlamsiz oldugu vurgulanmigtir. Bununla birlikte,
konut alaninda basar1 i¢in yeterli bir kosul degilse, konut politikasinin
sirdiiriilebilirliginin  gerekli goriilebilecegi belirtilmistir. Konut politikalarinm
diisinmeden ve onlart siirdiiriilebilirlik kriterlerine dayandirmadan, “gelecek
nesillerin kendi ihtiyaglarint karsilayabilme kabiliyetinden odiin vermeden simdiki

zamamnin ihtiyaglarin karsilama’da basari sansinin olmadigi belirtilmistir.
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Beer, Kearins ve Pieters (2006) “Avustralya'da Konut Uygunlugu ve
Planlamasi: Neo-Liberalizm Altindaki Politika Zorlugu” isimli ¢alismada
Avustralya'da konut satin alinabilirligi ile ilgili kamuoyu tartismalarinin 6zellikleri
ele almmistir. Calisma kapsaminda neo-liberalizmin Kkonut satin alinabilirlik
problemlerine politika tepkilerini sekillendirmedeki rolii incelenmis ve planlama
sisteminin manipiilasyonu yoluyla satin alinabilirlik hedeflerine ulasilabilecegi
argiimanini degerlendirilmistir. Yeni liberal hiikiimet felsefelerinin politika eylemini
planlama sistemine yonlendirdigini ileri siirmekte oldugu belirtilmis, ancak bu tiir
stratejilerin konutlarin karsilanabilirligini arttirma konusunda sinirlt bir kapasiteye
sahip oldugu vurgulanmistir. Ayrica ¢alisma sonucunda elde edilen bilgiler
dogrultusunda Avustralya hiikiimetlerinin, uygun olmayan konutlarda yasayan
700000 ila 1 milyon hane halkinin ihtiyaglarim1 karsilamasi gerekiyorsa daha etkin

konut politikalar1 benimsemeleri gerektigi belirlenmistir.

Jacobs (2015) “Avustralya Konutlarinda “Politika”: Lobicilerin Rolii ve
Politikalar1 Sekillendirmedeki Etkileri” isimli ¢alismada, Avustralya konut politika
olusturma baglamini ve su anda yiirtirliikte olan diizenlemelerin degerlendirilmesi
amaclanmistir. Arastirmaci, etkili lobiciler ve politika danigmanlariyla yapilan
goriismelerden yola ¢ikarak, makalenin ana kismi politika olusturma, yakin zamanda
yapilan basarili miidahaleler 6rnekleri, refah ve sanayi lobicileri arasindaki gerilimi
ve reformu engelleyen engelleri bildirmek i¢in konuslandirilan taktikleri ele almistir.
Sadece konut politikalarinin nasil belirlendigi  degil, ayni zamanda nasil
korunduklarini anlamak igin ¢ikar gruplar1 ve lobiciler tarafindan gergeklestirilen
rollerin takdir edilmesinin gerekli oldugu savunulmustur. Calisma sonucunda
hiikiimet politikalarinin sadece yansimalar1 degil, ayn1 zamanda konut sorunlarinin

ustaca insa edildigi ideolojik prizmanin bir belirtisi oldugu savunulmustur.

Arican (2010) “Tiirkiye'de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalari:
Eskigehir Ornegi” isimli ¢alismada, konut kavrami ve konut sorununun tanimlamak,
ozellikle Tirkiye’deki konut sorunlarinin ¢o6ziimii siirecinde uygulanan konut
politikalariin detayli bir sekilde degerlendirmesini yapmak amaclanmistir. Konut
sorunlarinin  ¢dziilmesine yonelik uygulanmakta olan toplu konut projelerinin
Tiirkiye’deki en onemli uygulayicilarindan olan Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’'nin calisma bi¢iminin incelenmesi ise ¢alismanin esas amaci

niteligindedir. Calisma kapsaminda Eskisehir’de TOKI tarafindan yiiriitiilen projelen
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irdelenmistir. Calisma sonucunda TOK1 nin Eskisehir’de bitirdigi projeler ile konut
gereksinimini giderilmesinde kendi hedefini gerceklestirdigi belirtilmistir. Ayrica
toplu konut uygulamalarmin konut sorunlarin ¢dziilmesinde en etkili yol oldugu

konusuna vurgu yapilmistir.

Olgun (2014) “Tiirkiye’de Sosyal Konut Politikasi: Segilmis Avrupa
Ulkeleriyle Karsilastirmali Bir Analiz” isimli ¢alismada, Britanya, Isveg, Tiirkiye ve
Fransa’da uygulanan konut politikalar1 arasindaki mevcut farklilik ve benzerliklerin
belirlenmesi amaglanmis ve tarihi siiregte sz konusu politikalar arasinda herhangi
bir farklilagma ya da benzesme olup olmadigi ortaya konulma g¢aligilmistir. Caligma
kapsaminda gerceklestirilen literatlir taramasi sonucunda, so6z konusu iilkelerin
uyguladiklart konut politikalar1 iizerinde kapsayici iktisadi unsurlar kadar yerel
kiiltiirel ve siyasi unsurlarin da etkili bir yap1 sergiledigi belirlenmistir. Bu
dogrultuda s6z konusu iilkelerin benimsedikleri konut politikalar1 arasinda biiyiik

capli bir benzesmenin olmadig1 saptanmastir.

Cao ve Keivani (2014) “Paradigmaya Yonelik Konut Piyasasimin Sinirlart ve
Potansiyelleri:  1998°den 2011’e¢ Cin’in Konut Politikalar:  Uzerine Bir
Degerlendirme” isimli ¢aligmada son 14 yilda Cin'deki konut politikalarini, Diinya
Bankasi'nin konut piyasasi ile ilgili uluslararasi tartismalar ¢ercevesinde inceleyerek
miimkiin kilmak amaclanmistir. Cin’in kentsel konut sonuglarinin incelenmesi
sonucunda, hizli genisleyen konut piyasasinda konut fiyat enflasyonu ve uygun
fiyath konut kithgmin ortaya c¢iktigi goriilmiistiir. Calisma sonucunda Cin
sehirlerinde diisiik ve orta gelirli gruplar i¢in tatmin edici bir konut ¢iktisi elde etmek
icin tek basina pazarlamanin yeterli olmadig1 sonucuna varilmistir. Ayrica ¢alisma
sonunda, diistik gelirli gruplar i¢in konut kosullarini iyilestirmek i¢in hem piyasa
hem de hiikiimet basarisizliklarin1 gidermek i¢in sosyal konut tedarigini arttirmak ve
piyasa diizenlemesini sikilagtirmak i¢in daha etkili ve dogrudan halk miidahalesi

savunulmustur.

Buradan hareketle insanlarin en temel ihtiyaci olan barinma ve barinmanin
gerektirdigi konut iiretimi konusu ele alinmistir. Konut iiretiminin ¢ikis noktasi ve
insanlar i¢in ne anlam tasidigi konusuna deginilmistir. Bu noktada tarihi siireg

kapsaminda ilk donemlerde insanlarin kendi konutlarini insa ettifi ve zamanla
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kentlegsme kavraminin ortaya ¢ikmasiyla beraber bireysel ¢abalar ile giderilemeyecek
seviyeye gelen konut gereksinimlerinin, konut liretimi konusunda yeni yontemlerin
ortaya ¢ikmasina sebebiyet verdigi goriilmiistiir. Bu yeni yontemlere paralel bir
sekilde ilerleme kaydeden hizli kentlesme ve niifus yogunlugu konut alaninda bazi
sorunlarin ortaya ¢ikmasina yol agmustir. Kentlerde teknik ve sosyal altyapisiyla
beraber kisa siire zarfinda ¢ok fazla sayida konutun tretilmesine imkan saglayacak

orgilitlenme ve teknoloji siireclerine duyulan ihtiya¢ da artig gostermistir.

Bu nedenle konut sorunu ile karsi karsiya kalan iilkelerin ¢ogu, kar amaci
giitmeyen modern manada toplu konut kuruluslariyla kentlerin disinda ya da yakin
cevresinde yeni yerlesim alanlar1 kurarak veya kent i¢cinde yeni konutlar iireterek,
eskilerini yenileyerek s6z konusu problemin ¢oziilmesine yonelik ¢aligsma yiirlitmeye
baslamistir. Ayrica konut sorununa yonelik, gerceklesen politik, sosyal ve ekonomik
degisiklikler ile konut sorununa iligkin politikalar da farkli ¢ergevelerde doniisiim
gecirmistir. Konut sorunu, biitiin iilke politikalarinin baslica konularindan biri olarak

devamli olarak giindemdeki konulardan biri olmustur.
2.2.2. Kiracilikla Tlgili Onceki Arastirmalar

Andersen (2002) “Duslanan Yerler: Ayrisma Kentsel Bozulma ve Yoksul
Mahalleler Arasindaki Etkilesim” isimli c¢aligmada yoksun konuya iligskin alan
yazinda kent mahallelerin, biiylik 6l¢lide mekansal olarak yogunlasan yoksulluk
cepleri olarak anlasildigi ve sehirlerin artan sosyal esitsizliginin bir sonucu olarak
ortaya ¢iktig1 seklinde aciklamalarin yer aldig: belirtilmistir. Ayrica kentlerin genel
sosyal ve ekonomik gelisimi ile yoksul mahallelerin ortaya ¢ikisi arasindaki iligkinin
basit olmadigin1 gosteren kanitlarin bulundugu savunulmustur. Calismada, sosyal ve
fiziki ¢iirimenin kendi kendine devam eden siireclerinin bu alanlarda nasil
gerceklestigini ve yoksunluk ve ayrisma i¢in gii¢lii ve ayr1 bir 6neme sahip oldugunu
gosteren calismalara atifta bulunma amacglanmistir. Calismada hareketliligi aciklayan
modeller, yeni gelenlerin kompozisyonlar1 ve sosyal problemler endeksi i¢in ¢oklu
dogrusal regresyon modelleri ve lojistik regresyon analizi kullanilmistir. Gosterilen
sonuglar standart beta katsayilaridir. Calisma sonucunda elde edilen bulgular
dogrultusunda Danimarkali ve diger atifta bulunulan c¢alismalar ve ABD'deki

gecekondulardan elde edilen deneyimler, yoksul kent mahallelerinin dogas1 hakkinda
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yalnizca “‘yoksulluk cepleri” olarak yaygin bir sekilde anlasilan bir gdzden

gecirmenin gerekli oldugu sonucuna varilmistir.

Yiicesahin  ve Tuysuz (2011) “Ankara Kentinde Sosyo-Mekdnsal
Farklilasmamn ~ Oriintiileri:  Ampirik Bir Analiz” isimli c¢alismada, Ankara
kentselindeki sosyo-mekansal farklilagmayi irdelemeyi ve s6z konusu farklilasmanin
hangi dinamiklere/etkenlere bagli olarak gergeklestigini aciklamak amacglanmustir.
Calismada kiimeleme analizi tercih edilmistir. Sosyo-mekansal Oriintiilerin
olusumunu saglayan etmenlerin ortaya c¢ikarilmasi i¢in k-ortalamalar yontemi
kullanilmistir. Bulgular dogrultusunda Ankara’da demografik, sosyal ve ekonomik
degiskenlerle yapilan analizle alti kiimenin (bolge) oldugu belirlenmistir. 1 nolu
kiime, kentin en ayrisan bolgelerinden birincisidir. 2 nolu kiime, 1 nolu kiimenin alt
bolgesidir. 3 nolu kiime, kentin en ayrisan ikinci bolgesidir. 4 nolu kiime, hizmet
islerinde calisan niifusun agirlikli oldugu, ¢ogunlukla geng niifusu igeren, I¢ Anadolu
Bolgesi’nde dogmus gégmen niifusun ve dort ve bes kisilik ailelerin yaygin olarak
goriildiigii, kiract durumunda olan ailelerin, ¢ogunlukla imalat sanayinde ¢alisan
niifus ile 2000 yilinda sobal1 evlerde ikamet eden niifusun yogun oldugu bir bolgedir.
5 nolu kiimede dort kisilik hanelerde yasayan hanehalklari, oturdugu evin sahibi
durumunda olan hanehalklar1 ve doért odali konutta yasayan hanehalklarinin yasadig
bolgedir. 6 nolu kiime ise, kentin en gelismis bolgelerine ve merkezine en uzak olan,

en dis bolgedir.

Emiir (1999) “Tiirkiye'de Kentsel Kiralik Konut ve Kiraci Hanehalklari:
Kiralik Konut Sektorii Icin Gegerli Alternatif Politikalar” isimli c¢alismasinda,
yiikksek orani olan kiralikk stokun 6zel durumunun, Tirkiye geneli kapsaminda
diizensiz bir yapiya sahip olan dagiliminin, kiracilarin durumunun ve s6z konusu
sistem icerisinde gerekli ve miimkiin olan miidahale sekillerinin arastirilmasini
amaglamistir. Calisma kapsaminda gergeklestirilen analiz sonucunda Tiirkiye
genelinde kiracilik oranlarinin 1970 yilinda % 13,39’dan 1990°da %24,61 oranina
yiikseldigi ve s6z konusu oranlarin yerlesim yerleri arasinda genis capli bir alana

dagildig1 saptanmistir.

Aliagaoglu (2016) “Balikesir Sehri’nde Kiracilik” isimli caligmada, konut
kiralarini etkileyen mekansal unsurlar ve konut kira tercihlerini belirleyen kosullarin

incelenmesi amaglanmistir. Calisma kapsaminda analizi yapilacak veriler anket
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yoluyla toplanmistir. Elde edilen bulgular sonucunda konut kira tercihlerini etkileyen
faktorlerin, madencilik faaliyetleri, kentlesme hiz1 ve iilke yerlesme sistemindeki
konumun oldugu saptanmistir. Kent 6lgeginde ucuz kira konutlariin sayica fazla
olmasi, merkeze yakinlik, mahallelerin kentsel biiyiimedeki konumu gibi faktorlerin
kiraciligin mekansal dagilimi iizerinde etkili oldugu tespit edilmistir. Ayrica en
onemli faktoriin konutun bulundugu bdlgenin sosyoekonomik nitelikleri oldugu

belirlenmistir.

Eceral ve Ugurlar (2017) “Hanehalki Konut Hareketliligini Etkileyen
Faktorler: Ankara Ornegi” isimli calismada, Ankara’da hanehalklarinin konut
hareketliliklerinde etkili olan faktorlerin ortaya konulmasi amacglanmistir. Calisma
kapsaminda analizi yapilacak veriler 534 hanehalki anket yoluyla toplanmistir.
Toplanan  veriler, tamimlayici istatistikler ~ve faktor analizi  yoluyla
degerlendirilmistir. Elde edilen bulgular sonucunda, yasam seyri, hanehalkinin
ekonomik yapisi, konutun bulundugu konumu ve konut kullanim bi¢imin Ankara’da
hanehalki konut hareketliliginde etkili degiskenler oldugu tespit edilmistir. Ayrica
hanehalklarinin  konut hareketliligi asamalarinda kiraciligin 6n plana c¢iktigy;
hareketlilik arttikca konutlarda kisa oturma siiresinin uzun oturma siiresine gore

oraninin artig gosterdigi saptanmistir.

2.2.3. Izmir ve Cevresinde Kirahk Konut Politikalar1 ve Sorunlariyla

flgili Onceki Arastirmalar

Altun (2012) “Izmir’de Yeni Bir Konut Uretim Siireci Olarak Kapali Konut
Siteleri” isimli ¢alismada Izmir kentsel bolge kapsaminda bulunan kapali konut
sitelerinin kentin biiyiime asamasi sirasindaki olusumlarin aktarilmasi amaglanmistir.
Calisma kapsaminda Izmir’de bulunan kapali konut alanlarinin sayis1, kapsadiklari
konut birimi, kullanici profili, tiretim sekilleri kapsaminda s6z konusu durumla ilgili
sayisal veriler ortaya konmus; s6z konusu konut alanlari, konum, genel tasarim
nitelikleri, sosyal donatilar, site igi sosyal iligkiler, giivenlik, mimari nitelik gibi
parametreler ¢ergevesinde iilkenin diger kentlerindeki drneklerle -agirlikla istanbul
ile- Kkarsilastirilarak incelenmistir. Arastirma sonucunda elde edilen bilgiler
dogrultusunda Izmir’de bulunan kapali konut alanlarinin, kentin biiyiime evresinin ve
mevcut konut pratiklerinin devaminda bigimlendigi belirlenmistir. Ayrica kapal

konut sitelerinin Izmir’e has olan dinamikleri anlayabilmek adina kentteki politik,
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kiiltiirel, ekonomik ve sosyal yapinin ¢ok iyi sekilde kavranmasi gerekliligi tizerine
vurgu yapilmustir. Calisma sonucunda izmir’deki konut sektdriiniin 6lgiilii bir denge
igerisinde yer aldigini ve sehrin kapali sitelerin yol agabilecegi sorunlar1 asabilecek

bir telafi mekanizmalarina sahip oldugu yoniinde goriis bildirilmistir.

Karadag ve Mirioglu (2014) “Tiirkiye'de Kentsel Déniisiim Politikalar: ve
Uygulamalar: Uzerine Cografi Degerlendirmeler: Izmir Ornegi” isimli ¢alismada
Tiurkiye’de kentsel problemlerin baglica kaynagi olarak degerlendirilen
gecekondulagma siirecini etkili bir sekilde deneyimleyen Izmir 6rneginde
projelendirilen kentsel doniisiim caligmalarinin elestirel bir bakis agisiyla
incelenmesi amaglanmistir. Bu dogrultuda Kadifekale kentsel doniisiim projesinin
mekansal acisindan incelendiginde cografi nitelikleri sebebiyle heyelan tehlikesi
tagityan bolgenin bosaltilmasinin basarili bir bicimde gergeklestirildigi belirtilmistir.
Fakat projenin Izmir kentinin saglikli bir kentsel déniisiimiine gergeklestirmesine
katki saglasa da, es zamanl olarak sosyal boyutlarda bazi problemlerin ortaya
¢ikmasina neden oldugu belirlenmistir. Bu noktada sosyo-Mekansal dengelerin

korunmasinin énemli bir nitelik tagidigi konusuna vurgu yapilmistir.

Kaya (2012) “Milli Miicadele Sonrasinda Izmir’de Mesken Sorunu” isimli
calismada, milli miicadele sonrasinda Izmir’de gerceklesen konut sorunun
incelenmesi ve degerlendirilmesi amacglanmistir. Calisma kapsaminda 9 Eyliil 1922
tarihinde Izmir’in isgalden kurtulmasmmn ardindan 13 Eyliil 1922 yilinda ¢ikan
yangin sonucunda konutlarin ¢ogunun yanmasi ve Izmir halkinin biiyiik bir konut
sorunu ile karsi karsiya kaldigi konusu iizerinde durulmustur. Maddi ve manevi
acidan oldukca etkilenen Izmir halkinmn icinde bulundugu bu toplumsal buhran
doneminde yangindan geriye kalan binalarin hem satis fiyatlar1 hem de kira
fiyatlarinda gerceklesen artisin biliylik bir sorun oldugu belirtilmistir. Calisma
sonucunda Izmir’in yeniden yapilanma siirecinin uzun siirdiigii ancak sonug olarak
modern bir kent haline getirildigi ancak 1970’li yillardan sonra kentlesme ile birlikte
ortaya cikan gecekondu Kkiiltiirii ile farkli bir asamaya daha girdigi konusuna
deginilmistir.

Bal (2008) “Izmir'de Kentsel Déniisiim Siirecinin Izmir-Cennetgcesme
Mahallesi Uzerinden Irdelenmesi” isimli ¢aligmada kentsel doniisiimiin hedef

alanlar1 kapsaminda olmasindan dolayr gecekondu alanlarinin, mevcut yoksulluk
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durumu cergevesinde degerlendirilerek doniisiim asamasinda karsi karsiya kalacagi
problemlerin ve bu problemlere getirilen ¢6ziim yollarinin Cennet¢esme mahallesi
0zelinde incelenmesi amaglanmistir. Calisma kapsaminda gergeklestirilen alan yazin
arastirmasi  dogrultusunda Cennet¢gesme mahallesi ¢ergevesinde yoksullugun
kaynagi, diizeyi ve ortaya ¢ikardig sartlar, ekonomik, mekansal ve sosyal boyutu ile
incelenerek kentsel donilisiim ve savunmasizlik baglaminda meydana gelebilecek
olas1 problemler belirlenmis ve s6z konusu problemlerin ¢oziimiine iliskin 6neriler
sunulmustur. Cennet¢esme’de mekansal ve sosyoekonomik ve mekansal 6zellikler o
kadar birbiri ile iliskilidirler ki ortaya ¢ikardiklar1 sorunlar birbirinin nedeni haline
Calisma sonucunda yoksullugu esas alan, sosyoekonomik problemleri 6ngorebilen ve
bu problemleri ¢c6zmek adina politika ve miidahale yollar1 iireten, sermaye piyasasina
bagli bir yap1 sergilemeyen stratejilerin gelistirilmesi gerekliligi savunulmustur.
Ayrica tretilen konut sayisinin, giiniimiizde farkli uygulamalarda goriilen kar elde
etme hedefi glitmeden finansmana yonelik bir degerlendirme kapsaminda

belirlenmesi gerekliligi belirtilmistir.

Dengiz (2010) “Belediyelerde Kentsel Doniisiim Projeleri Izmir Biiyiikkent
Biitiinii Icin Bir Coziimleme” isimli ¢alisma, Tiirkiye kapsaminda son on yillik siireg
icerisinde yogun bir sekilde gerceklesen, gecekondu alanlarini ve tarihi merkezleri
baz alan kentsel donilisiim projelerinin neden oldugu sonuglarin mevcut sorunlar
daha da derinlestigi konusundaki elestirilere Izmir Biiyiiksehir kapsaminda bir
¢Oziimleme sunmay1 amaglamistir. Calisma kapsaminda 1960-1980 doneminde sehir
merkezlerindeki ¢okiintii ve gegis bdlgelerini kapsayan eski gecekondularin, kendi
sahiplerince yeni gelen bireylere kiralanma siirecinin baglanmas: ile ilk el degistirme
evresinin bagladigi ve bunun bir rant aracina doniistiiriildiigii konusuna deginilmistir.
1980’11 yillardan sonra ise konut yapilarinin 4-5 katli apartmanlara dontiserek miilk
sahipligi ve kiraciligin artis gosterdigi belirtilmistir. 2010 yilindan sonra ise
Kadifekale bolgesinde baglanan kentsel doniisiim projesi siirecinde Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi ve Kadifekaleliler arasinda, sosyokiiltiirel yapinin bozulacagi endisesi,
sosyoekonomik nedenlerden dolay1 yeni konutlarin bedellerini karsilama konusunda
giicliik yasanacagi kaygis1 ve yiiksek kiracilik orani gibi nedenlerden dolayr tam
olarak bir uzlasma gerceklestirilememistir. Bu baglamda ¢alisma sonucunda
gecekondu alanlarinda gergeklestirilecek olan projeler kapsaminda ayrintili

sosyoekonomik analizlerin yapilmasi ve doniislimiin sosyal boyutu da igermesi
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gerektigi sonucuna varilmistir. Ayrica buna yonelik destekleyici programlarin

yapilmas1 yoniinde oneriler sunulmustur.

Kog¢ (2009) “Izmir’de Konut Cevrelerinde Nitelikli Yapilasma Uzerine
Goriisler” isimli calismada, konut alanlarinda kalitenin bilesenlerinin neler
olabileceginin sorgulanmasi, yasamimizi siirdiirdiigiimiiz konut cevrelerinin genel
cizgilerinin degerlendirilmesi ve kalite dilizeyinin arttirilmasi adina neler
yapilabilecegi konusunda Oneriler gelistirilmesi amaglanmistir. Bu dogrultuda daha
kaliteli ~ ve  yasanabilir = konut  ¢evrelerinin  olusturulmasina iliskin
gerceklestirilebilecek zenginlige dikkat ¢ekmeyi ve konuya iliskin katki saglanmay1
amaglayan ¢alisma sonucunda halkin yerel hizmetlere ulasma, faydalanma diizeyi ve
hizmet niteligi konusunda goriislerinin 6nem arz ettigi ve bu goriislerin dikkate
alinmasi gerektigi savunulmustur. Ayrica kamu vasitasiyla lretilen konutlarin
bulundugu alanlarda kullanim sonrasi degerlendirmelerinin siireklilik kazanmasi

gerekliligi vurgulanmustir.

Yaman ve Gii¢ (2018) “Tiirkive’de Goé¢ Olgusunun Toplu Konut
Uygulamalar: Baglaminda Degerlendirilmesi: Izmir Egekent-2 Ornegi” isimli
calismada, Tirkiye’de gergeklesen kentlesme ve gociin toplu konut uygulamalari
kapsaminda degerlendirilmesi ve konuya yonelik akademik katki saglanmasi
amaglanmistir. Bu dogrultuda gecekondulagma, uyum, sucluluk gibi problemler
kapsaminda sik bir sekilde ele alman kentlesme ve gd¢ konusu Izmir Egekent-2
Toplu Konut Uygulamas1 6rneginde ele alinarak toplu konut uygulamalarinin s6z
konusu siiregte nasil bir rol aldigi degerlendirilmistir. Calismada veriler anket
aracilifiyla  toplanmistir. Elde edilen bulgular sonucunda toplu konut

uygulamalarinin go¢ baglaminda 6nemli bir role sahip oldugu saptanmistir.

Konut politikasi, cagdas ve refah diizeyi yiiksek olan iilkelerin sosyal
politikalar1 biinyesinde olduk¢a énemli bir konuma sahiptir. Konut politikasi, farkl
pek cok yaklasimi biinyesinde degerlendiren, kapsamli ve tek elden yiiriitiilen bir
devlet politikasi niteliginde degildir. En 6nemli amaglarindan biri, toplumun en alt
gelir diizeyine sahip grubundan en iist gelir diizeyine sahip grubunu kapsayan “iyi ve
yeterli bir konutu” oOdeyebilecekleri bir bedelden elde edebilmeleri yoniindeki
caligmalardir. Bu noktada bir konuta sahip olmayan bireylerin barinma ihtiyaglarini

genellikle kiralamaya bagvurarak gidermeye basladiklar1 goriilmektedir.
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Bu baglamda ortaya bireylerin konut se¢iminde mekansal olarak bir dagilim
gosterdikleri goriilmektedir. Yalnizca sektorel degil aym1 zamanda mekansal olarak
dagilim gdstermekte olan konut insanlarin dagilimmi etkilemektedir. Insanlarin
mekansal dagilimin, sehirlerin ¢ok farkli niteliklere sahip bir¢cok farkli yerden
olusmasindan dolay1 ortaya ¢ikan hem toplumsal farklilagmanin hem de mekansal
farklilasmanin bir {iriinii olarak meydana geldigi goriilmektedir. S6z konusu bu
mekansal dagilim ve farklilagsma, kentin sosyal, fiziki ve islevsel yapisinin bir

sonucudur ve aynt zamanda ekonomik yatirimlarla siirekli degisim gdstermektedir.
2.3. Arastirma Sahasi ile Tlgili Onceki Cahsmalar

Cirak (2018) “Bir Kentsel Koruma Planlamasi Deneyimi: Izmir Bornova
Tarihsel Kent Merkezi” isimli ¢alismada Bornova’nin tarihsel kent merkezinin ne
sekilde koruma altina alinabilecegi konusu lizerine tartisilmigtir. Caligma sonucunda
kentsel sit alanlarinin pargali bir sekilde degerlendirilmesi ve gergeklestirilen tescil-
tespit calismalarinin sadece belirli bir sosyal katman ve smifa ait olan prestijli
yapilar1 icermesi nedeniyle tarihsel kentsel dokunun giiniimiize degin tam anlamiyla

korunmasi konusunda bagarisiz olundugu belirtilmistir.

Akkurt (2004) “19. Yiizyil Batililagsma Kesitinde, Bornova ve Buca Levanten
Koskleri Mekdansal Kimliginin Irdelenmesi” isimli calismada, Mekansal kimlik
kavraminin, sistem-toplum-Mekan baglar1 iizerinden tanimlanmasma iliskin bir
yontem Onerisi sunmak amaglanmistir. Ortaya konulan bu ydntemle toplum ve
sistemin olusturdugu Mekansal kimlige ve s6z konusu Mekénsal kimligin ortaya
c¢ikmasina neden olan kiiltiirel degerlere yonelik veri elde edilmistir. Calisma
cergevesinde ele alinan sistem, i¢inde yasanilan yerlesim yerlerinin bigimlenmesi
tizerinde etkili bir rol oynayan 19. ylizyll Batililasma siirecini kapsamaktadir.
Toplum girdisi, s6z konusu olan sitemi bilingsiz veya bilingli bir sekilde temsil eden,
sahip oldugu kiiltiirel ve sosyal degerler dolayisiyla model olarak goriilen batili
topluluk; Izmir Levantenleridir. Tartisma cergevesinde ele mekan ise, aidiyet ve
kimlik olgularim1 yogun bir sekilde yansitan konuttur. Calisma Buca ve Bornova
ilgeleri kapsaminda gerceklestirilmistir. Calisma sonucunda Buca ve Bornova
Levanten kosklerinin mekansal kimligine yonelik esas saptamalarin, mekan ve Kitle
yonelimlerindeki kurgu, kat kullanimlari arasindaki net ayrim, kullanim-Mekan

sisleme baglarinin ortaya c¢ikardigi i¢ mekanlar ve yapi Olgegi ve kullanici
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milliyetinin 6n plana ¢iktig1 gosterisli cephe diizenlemeleridir. Bu dogrultuda
toplumsal, siyasi ve ekonomik giici olan Levanten gruplarin konut yapilanmalari
tizerinden sermaye, iktidar vurgusu, gii¢, ayricalikli konumlari, bu topraklar
tizerindeki varliklarinin devamliligi, 6zerk alanlari dahilinde gizemli, ulagilmaz ve

disa kapali duruslar1 vurgulanmistir.

Eksioglu (2010) “Cevre Estetiginin Konut Fiyatlarina Etkisinin Hedonik
Fiyat Yontemi Ile Modellenmesi” isimli ¢alismada gevre estetiginin konut fiyatlari
lizerindeki etkisini Izmir ili icinde, apartman tipi kiralanmis ya da satin almmis
konutlar {izerinden incelemek amaclanmistir. Calismada degerlendirilecek bilgiler,
Karsiyaka il¢esi sinirinda segilen belirli bir alan kapsaminda yer alan 18 emlak¢idan
52’si satin alinmig, 42°si kiralanmig 100 konuta iliskin bilgilerdir. Belirlenen
alandaki konutlarin fotograflar1 c¢ekilerek, bigimsel, sembolik ve algisal estetik
degiskeni gruplarina ayristirilarak bir anket hazirlanmigtir. Anket, Bornova Kiz
Meslek ve Teknik Lisesi 9-10-11-12 sif diizeylerindeki 101 6grenci tizerinde
uygulanmistir. Toplanan verilerin analizi, veri hedonik fiyat yontemi kullanilarak
yapilmistir. Elde edilen bulgular dogrultusunda ¢evre estetigi degiskenleri icerisinde
yer alan konuta sahip olma arzusu, konutun bulundugu cevrenin karmasikligi ve
konutun yer aldig1 ¢evrenin bakimli bir yapida olmasi estetik degiskenlerinin konut

fiyatlariyla iliskili oldugu belirlenmistir.

Mutluer (1999) “Bornova Atatiirk Mahallesi’nde Yeni Yerlesim Alanlart”
isimli calismada yeni ortaya ¢ikan ve yayilan farkli yerlesim alanlarmn tirii ve
nedenlerinin agiklanmasi hedeflenmistir. Ayrica bu yerlesim alanlarinda yasayan
gruplarin sosyoekonomik 6zelliklerine deginilmistir. Calisma sonucunda Bornova
ilgesinde yer alan Atatiirk Mabhallesinin konuslandigi alanin kuzey boliimiinde
bulunan ¢aligma alanindaki konutlarin gelismekte olan iilkelerin biiyiik kentlerinin
etrafinda meydana gelen yapilagsmadan daha farkli bir yerlesme seklini olusturdugu
goriilmistiir. S6z konusu yerlesme yapisi, ne kentler etrafinda konuslanan gecekondu
ve sefalet mahallesi, ne de kentlerin g¢evresinde konuslanan yapi kooperatifleri
uygulamasina benzer niteliktedir. Atatiirk Mahallesi’nin bos bir alanin imara agilarak

yerlesime agilmasi neticesinde ortaya ¢iktigi belirtilmistir.
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2.4. Literatiirdeki Eksiklikler, Atlamalar veya Unutmalar

Kiiresel c¢apta niifus yogunlugundan dolay1 hizla gelisen kentlesme siirecinin
ortaya c¢ikardigr konut sorunlar1 ozellikle gelismekte olan iilkeler i¢in 6nem arz
etmektedir. Konuya iligkin gerekli alt yapiya sahip olmayan {ilkelerin ¢ogu konut
sorunlart ile karsi karsiya kalmakta ve bu sorunlara ¢oziim iiretmekte yetersiz

kalmaktadirlar.

Gergeklestirilen literatiir arastirmasi dogrultusunda konut sorunlarina iliskin
konut politikalarin yetersiz bir yapida oldugu ve var olan konut politikalarinin
kokli degisimlere yol agmadigi konusunda goriislerin mevcut oldugu goriilmektedir.
Buradan hareketle konut sorunlarinin neden var oldugunu temel alan galismalarin
kokli bir degisimi saglayabilecek oneriler sunmadiklari goriilmektedir. Konut sorunu
ile kars1 karsiya kalan halkin magduriyetlerinin giderilememesi en biiyiik sorunlardan

biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Calismanin odaklandigi Bornova ilgesi 6rneginin ele alindigi ¢aligmalarin
sayica yetersiz olmasi, Bornova ilgesinde yasaminmi siirdiiren halkin mekansal
algisinin ne sekilde bigcimlendigi veya ne oldugu konusuna iligkin bir arastirmaya
rastlanmamis olmasi konuya iligskin eksiklikleri ortaya koymaktadir. Belirlenen
bolgede yasamini siirdiiren halkin, bolgeye iligskin beseri ve fiziki ¢evresine dair
goriislerini kapsayan bir ¢aligmaya rastlanmamistir. Kentsel donilisiim kapsaminda
bulunan bolgelerde yasayan halkin psikolojik durumlarini ve mekan algilarini ortaya
koyan bir ¢alisma bulunmamaktadir. Bu noktada, literatiirde s6z konusu durumu ele
alan ¢aligmalarin sayica arttirilmasi ve konunun detaylica ele alinmasi gerekliligi s6z

konusudur.
2.5. Tiirkiye Geneli Kiracihigin Dagilis1

Tiirkiye’de konut kullanim bigim ve oranlarinin verildigi Tablo 1’de, 2000
yilina ait veriler yer almaktadir. Buradan hareketle 2000 yilinda kentsel alanlarda ev
sahibi olanlarin oranin % 59,77 oldugu; kirsal alanlarda ise % 86,75 oldugu
gorilmektedir. Bu baglamda kirsal alanda yasayan insanlarin kentlerde yasayan
insanlara gore daha fazla miilk edindigi gozlemlenmektedir. Kiract oranlarinin ise
kentsel alanlarda %31,69 oldugu; kirsal alanda ise 7,04 oldugu goriilmektedir. Bu
noktada da kentlerde konut sahibi olma bedelinin yiiksek olmasindan dolay1

insanlarin kiracilig1 tercih etmesi sonucunda kiracilik oraninin kirsal alanlara gore
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daha yiiksek oldugu soOylenebilir. Lojmanda oturanlarin orami % 2,05, kira

O6demeyenlerin % 4,84 ve diger durumlarin % 0,92 oraninda oldugu goriilmektedir.

Tablo 1 Tirkiye’de Konut Kullanim Bi¢im ve Oranlar1 (%)

2000 YILINA AiT VERILER
_ . . Kira .
Ev Sahibi Kiraci Lojman Odemeyen Diger
Kentsel 59,77 31,69 2,20 5,46 0,88
Kirsal 86,75 7,04 1,74 3,50 0,97
Toplam 68.28 23,91 2,05 4,84 0,92
Kaynak: Ugurlar, 2013: 135.
Sekil 1°’de Tirkiye’de kiracilik oranlar1 dagilis haritast  verilmistir.

Tiirkiye’deki 2011 yilina ait kiracilik oranlarini gosteren bu haritaya bakildiginda %
30’un istiinde kiract oranina sahip olan ilk iki sehir ayn1 zamanda niifusun en fazla
oldugu istanbul ve Ankara’dir. Bunun nedeninin niifus yogunlugu bakimidan ilk

stralarda yer alan sehirler oldugu sdylenebilir.

Kiracilik oran1 % 25 ile % 30 arasinda olan izmir, Kocaeli, Eskisehir, Antalya
ve Gaziantep sehirlerinin niifus yogunlugu yéniinden Istanbul ve Ankara’dan sonra
geldigi sdylenebilir. Bolgesel olarak bakildiginda Ege Bolgesi’nde kiracilik orani en
yiiksek olan sehir Izmir’dir. Ayn1 zamanda Izmir Ege Bolgesi’nin en biiyiik niifusuna

sahiptir.

Kiracilik oranlar1 %20°nin iistiinde olan sehirlerin ¢ogunlukla Ankara gevresi
ve I¢ Bati Anadolu’da yogunlastign goriilmektedir. Doguda ise Tunceli, Elazig,
Bing6l ve Batman gibi sehirlerin de kiracilik oranlarinin % 20 ile % 30 arasinda

oldugu goriilmektedir.

Harita incelendiginde Tirkiye genelinde kiracilik oranin en diisiik oldugu il
Ardahan’dir. Ardahan sehrinde kiracilik oram1 % 10’un altindadir. Yine kiracilik

oranin en diisiik oldugu Ardahan’dan sonra ikinci sirada Giimiishane gelmektedir.
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2011 yilindaki wverilerin verildigi hanehalklarinin  konuttaki miilkiyet
oranlarmin gosterildigi grafik 1’de Tiirkiye genelinde ev sahibi olan insanlarin %
67,3’liikk bir dilimde yer aldiklar1 goriilmektedir. Buradan hareketle 2011 yilina ait
verilerin 2000 yilindaki verilerle (bkz Tablo 13) karsilastirilmasi durumunda ev
sahibi oranlarmin 2011°de nispeten diislise ugradigi gozlemlenmektedir. Ayni
zamanda % 23,8 orana sahip olan kiract ve lojmanda oturan oranlarinin da diistiigi
gorilmektedir. Bu baglamda ev sahibi olmayip kira 6demeyenlerin oran1 bu siiregte

artis gosterdigi sonucuna erisilmektedir ( Sekil 2).
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Sekil 2 Tiirkiye’de Hanehalklarmin Konuttaki Miilkiyet Durumlari (TUIK, 2011)

Asagidaki tablo 3’te Ege Bolgesi’nde kentsel kullanim bi¢im ve oranlari
gosterilmektedir. Ev sahibi olma oranin en yiiksek oldugu ilin % 75,6’lik orana sahip
olan Afyonkarahisar’in oldugu; en diisiik orana sahip olanin ise % 63,0’lik oranla
[zmir ilinin oldugu goériilmektedir. Kirac1 oranlar1 arasinda en yiiksek orana sahip
olan ilin % 26,5 ile Izmir, en diisiik orana sahip olan ilin ise % 15,7 ile
Afyonkarahisar oldugu goriilmektedir. Lojmanda oturanlar arasinda en yiiksek orana
% 2,3 ile Mugla’nin; en diisiik orana ise % 0,7 ile Denizli ve Afyonkarahisar’in sahip
oldugu goriilmektedir. Son olarak ev sahibi olmayip kira 6demeyenlerin oraninin en
yiiksek oldugu ilin % 10,5’lik orana sahip olan Usak’in oldugu; en diisiik orana ise %

7,3’liikk orana sahip olan ilin ise Denizli ve Mugla’nin oldugu gézlemlenmektedir.
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Tablo 2 Ege Bolgesi’nde Konut Kullanim Bi¢im ve Oranlar1 (TUIK, 2011)

2011 YILINA AiT VERILER
] Ev sahibi Kiract Lojmanda | Ev Sflhi?i degil ama
Iller % % oturan kira 6demiyor
% %

Afyonkarahisar 75,6 15,7 0,7 7,9
Aydin 71,7 19,7 14 7,3
Denizli 67,1 23,5 0,7 8,7
Izmir 63,0 26,5 1,1 9,4
Kiitahya 68,9 20,5 2,2 8,4
Manisa 72,2 18,8 0,8 8,2
Mugla 67,0 23,4 2,3 7,3
Usak 66,6 21,6 14 10,5

2.6. Izmir’de Kiracihgin Dagilis1

Sekil 3’de Izmir ilgelerinin kiracilik oranlarinin verildigi haritadan hareketle

[zmir’in kiracilik oranlarinin en yiiksek oldugu ilgelerin % 35-40 orana sahip olan

Karsiyaka, Bornova, Konak, Narlidere ve Buca oldugu goriilmektedir. Niifus

yogunlugunun da diger il¢elere nazaran daha fazla oldugu bu bdlgeleri yerlesim yeri

olarak tercih eden insanlarin kentsel imkanlari ve istihdam olanaklarin1 géz 6niinde

bulundurduklar1 sdylenebilir. En diisiik orana sahip olan ilgelerin ise %5 ile % 15

arasinda bulunan Bergama, Kinik, Bayindir, Beydag, Kiraz ve Karaburun ilgelerinin

oldugu goriilmektedir.
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3. YONTEM

Calismanin bu boliimiinde arastirmanin modeli, evren ve Orneklemi, veri
toplama araglar1 ve veri toplama teknikleri, verilerin toplanma siireci ve analizi

acgiklanmustir.
3.1. Arastirma Modeli

Calismada nicel arastirma modeli kullanilmistir. Padem, Goksu ve Konakl

(2012: 58), nicel arastirma yontemini su sekilde agiklamistir:

“Nicel arastirmalar, belirli bir problemin/problemlerin teoriler araciligiyla
sinanmasi, sayisal olarak olgiilmesi ve istatistiksel yontemler araciligiyla analiz
edilmesi olarak tamimlanmaktadir. Farkli yontemlerle veri toplama ve istatistiksel
analizler  kullanilarak 6l¢cme ve degerlendirmeler soz konusudur. Nicel
arastirmalarda tiimdengelim anlayisina gére hareket edilmektedir. Yontemsel a¢idan
anketler, deneyler, tarama ve yapilandirilmis goriismeler nicel arastirma teknikleri
arasinda bulunmaktadir. Arastirmalarda hipotezlerin bulundugu veya istatistiksel
olarak bir sonuca varmak amacglandiginda, anket tekniginin tercih edilmesi uygun

goriilmektedir.”
3.2. Arastirmanin Evreni ve Orneklem

Aragtirmanin  evrenini izmir Bornova’da faaliyet gosteren emlakgilar
olusturmaktadir. Bornova’da yer alan 157 emlak¢idan 132’siyle c¢alisma
gerceklestirilmistir. Orneklemde Erzene, Ergene, Kazim Dirik, Atatiirk, Evka3,
Evka4, Barbaros, in6nii, Yesilova, Birlik, Rafet pasa, Merkez, Egemenlik, Mevlana,
Yildirim Beyazit, Naldoken, Doganlar, Kizilay ve Meri¢ mahallelerindeki emlakgilar
bulunmaktadir. 2013 Biiyliksehir Yasasi ile mahalle statiisii kazanan 12 kdyde ve
diger mahallelerde emlak¢r bulunmamasi nedeniyle bu bolgeler arastirmaya dahil

edilmemistir.

Calismada 6rneklemin segilmesinde nicel yontemlerden tabakali 6rnekleme
yontemi kullanilmistir. Tabakali 6rnekleme, arastirma evrenini belirli tabakalara
boliinerek her tabakadan birimlerin basit tesadiifi veya sistematik olarak se¢ilmesidir.
Genellikle yas, cinsiyet, gelir diizeyi gibi demografik degiskenler arastirmalardaki

tabakalar1 olusturmaktadir. Bu yontem, Orneklemin temsil giiciinii arttirmakta ve
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dogru verilere ulagsmay1 saglamaktadir. Tabakali orneklemin en Onemli avantaji,
evreni olusturan gruplarin orneklem disinda kalmamasini saglamaktir (Bastiirk ve
Bastepe, 2013). Bu caligmadaki tabaka ikamet edilen yer, diger bir ifadeyle farklh
cografi konumlarda faaliyet gosteren emlakgilarin yer aldiklar1 bolgelerdir. Bu

bolgelerden her biri kendi icerisinde farkli sayida 6rneklem birimine sahiptir.

Tablo 3 Bornova’da Mahallelere Gére Emlak¢1 Sayisi ve Kiraci Oranlari

Mahalleler Emlake¢1 Sayisi Kiraci Oranlar1 %
Birlik 4 36,70
Yesilova 5 35,64
Barbaros 6 35,00
Ergene 11 34,55
Inénii 5 34,54
Kazim Dirik 32 34,15
Yildirim Beyazit 2 34,03
Kizilay 1 33,87
Rafet Pasa 4 33,87
Evka-4 8 33,21
Merig 1 33,15
Egemenlik 2 33,07
Erzene 27 32,97
Atatiirk 8 32,40
Evka-3 8 31,70
Mevlana 2 27,37
Doganlar 2 26,28
Merkez 2 19,75
Naldoken 2 15,48

Aragtirma kapsaminda Sekil 4’te belirtildigi tizere Bornova mahallelerinde
gorlsiilen emlaker sayilart goriilmektedir. Arastirma sonucunda en yogun emlakei
sayisinin Kazimdirik Mahallesi’nde yer aldig1 ve ardindan Erzene Mahallesi’nde yer
aldig1 goriilmektedir. Her birinin degerlendirmeye alindigi anketlerde 19 mabhalle
bulunmaktadir. Bu mahallelerde en fazla emlak¢i sayisina sahip mahalleler bireysel
olarak degerlendirilmistir. Calismaya eklenmeyen 8 mahallenin de analizi yapilmis
ve anlamli sonucglar elde edilememistir. Bu nedenle bireysel degerlendirmeye

alinmamuislardir.

30



Kazimdirik Mahallesi
Erzene Mabhallesi
Ergene Mahallesi

Atatlirk Mahallesi
Evka 4 Mahallesi
Evka 3 Mahallesi

Baraboros Mahallesi

Yesilova Mahallesi
inénli Mahallesi

Rafet Pasa Mahallesi

Birlik Mahallesi

Doganlar Mahallesi
Nalddken Mahallesi
Yildirim Beyazit Mahallesi
Mevlana Mahallesi

Egemenlik Mahallesi
Merkez Mahallesi

Meri¢ Mahallesi

Kizilay Mahallesi

0 5 10 15 20 25 30 35

Sekil 4 Bornova Mahallelerinde Goriisiilen Emlake1 Sayilar

3.3. Veri Toplama Arac ve Teknikleri

Arastirmada gayrimenkul sektoriinde faaliyet gdsteren emlakgilardan birincil
verileri toplamak amaciyla nicel yontemlerden anket teknigi kullanilmistir. Bu

calismada anketler tiim katilimcilara yiiz yiize uygulanmstir.
Biiyiikoztiirk (2018: 129) anket yontemini asagidaki gibi agiklamistir:

“Anketler, insanlarin yasam kosullarimi, davraniglarini, inanglarini ve
tutumlarint  betimlemek amaciyla olusturulan bir dizi sorudan meydana gelen
arastirma materyali olarak tamimlanmaktadir. Gézlem ve goriisme gibi diger veri
toplama yéntemlerine gore ¢ok daha biiyiik gruplara hizli sekilde uygulanma
olanaginin bulunmasi ve daha diisiik maliyete sahip olmast agisindan avantajlidir.
Ancak daha yiizeysel bilgi toplamaya uygun olmasi, katilimcilar: sorulara cevap
vermeye yonelik giidiilemekte sorunlar yasanmasi, esneklige sahip olmamasi ise

anketlerin kisitlar: arasinda yer almaktadir.”

31



Calismada oOncelikle sosyal bilimler alanindaki veri tabanlarindan literatiir
taramasi1 yontemiyle konuya iliskin arastirmalara ulasilmistir. Ulasilan arastirmalarin
incelenmesinin ardindan bu arastirmalarda kullanilan anket formu bu ¢alismanin
amacina gore uyarlanmistir. Arastirmada veri toplamak amaciyla gelistirilen anket
formu Akalin (2005) tarafindan kullanilan formdan uyarlanmistir. Anket formunda
gayrimenkul danigsmani bilgileri, konutlarin yapisal ve ¢evresel bilgilerine iliskin 6’1
Likert dlcekleri ve acik uglu sorular yer almaktadir. Olgek derecelendirmesi “1.
Konut kira degerini hi¢ etkilemiyor.”, ““2. Konut kira degerini az etkiliyor”, “3. Konut
kira degerini biraz etkiliyor.”, “4. Konut kira degerini oldukc¢a etkiliyor.”, “5. Konut
kira degerini ¢cogunlukla etkiliyor.” ve “6. Konut kira degerini tamamen etkiliyor.”
seklindedir. Calismada birincil verilerin yani sira ikincil veriler de kullanilmstir.
Ikincil veriler, orijinal olmayan, arastirmaci tarafindan iiretilmeyen veriler olarak
tamimlanmaktadir (Yavan, 2014). Ikincil veriler izmir Emlak Komisyoncular1 Odasi
(IZEKO), Izmir Ticaret Odas1 (IZTO) ve TUIK ten elde edilen verilerin Microsoft

Excel programina aktarilmasi ve yorumlanmasi ile toplanmistir.
3.4. Veri Toplama Siireci

Birincil verilerin toplanmast islemi 2018 yili bahar doneminde Nisan ve
Mayis aylarinda, 2018 yil1 giiz donemi Ekim ve Kasim aylarinda ve 2019 yili bahar
donemi Nisan ve Mayis aylarinda gergeklestirilmistir. IZEKO ve IZTO’dan Bornova
ilgesine ait toplam emlakg1 sayilarina iliskin ikincil verilerin toplanmasi islemi 2018

yil1 Kasim ayinda gercgeklestirilmistir.
3.5. Verilerin Analizi
3.5.1. Anketlerin Analizi

Anketlerden elde edilen verilerin ¢oziimlenmesinde SPSS (Statistical Package
for Social Sciences) 24.0 programi kullanilmistir. Arastirmanin temel problemine
yonelik sorularin analizinde tanimlayici istatistiklerden aritmetik ortalama ve

standart sapma degerleri kullanilmistir.
3.5.2. Giivenirlik Analizi

Giivenirlilik analizinde kullanilan sorularda ilk kismini olusturan i¢ mekan
Ozelliklerinin Cronbach’s Alpha degeri 0,572 bulunmustur. Bu degere gore sorularin

giivenilir olup olmadig: tartisilabilir. Bunun nedeni alpha degerinin istenilen kadar
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yiikksek olmamasidir. Bu nedenle Cronbach’s Alpha toplam madde istatistiklerine
bakilmis ve kullanilan maddelerin anketin giivenirligini yiikseltmesi durumunda
¢ikarilmasi Onerilmektedir. Tablo 5’te maddeler c¢ikarildiginda Alpha degerinin
alacagi yeni giiven diizeyleri incelenmistir. Bu durumda konutun esyali olmasi
maddesinin ¢ikarilmasi durumunda giivenirlik sonucunda 0,649 olarak belirlenmis

olup anketin giivenirliginin yeterli olabilecegi sdylenebilir.

Tablo 4 Konutun i¢ Mekan Ozelliklerine Tliskin Istatistikleri

Madde Cikarilmasi Sonucu
Madde Olcek Ol¢ek Olcek Olgek ,
Ortalamasi | Varyansi | Korelasyonu CroAr:bach s
pha
Kullanim Alam 26,65 20,812 522 ,455
Oda Sayisi 26,48 22,188 ,469 ,480
Banyo+wc Sayisi 27,69 24,374 ,281 ,538
Isinma Sistemi 25,70 26,510 ,196 ,560
Balkon 27,67 25,277 ,209 ,558
'Yer Doseme Cinsi 26,77 25,783 ,187 ,564
Jakuzi Kiivet Bulunmasi 28,39 24,728 ,284 ,538
Tesisat Sisteminin Durumu 27,73 21,614 413 492
Konutun Esyali Olmasi 26,48 29,905 -,143 ,649

Giivenirlilik analizinde kullanilan maddelerde ikinci kismi olusturan bina
Ozelliklerinin Cronbach’s Alpha degeri 0,728 bulunmustur. Bu degere gore
maddelerin giivenilir oldugu sdylenebilir. Konutun i¢ mekan ozelliklerine iliskin
sonuglariyla karsilastirilacak olursa bina 6zelliklerinin Kira rayigleri {izerinde daha
fazla etkisi oldugu sdylenebilir. Tablo 6’da goriildigi gibi gilivenirligi yiikselten
maddeler olmasina ragmen giivenirligin yeterliligi nedeniyle ¢ikarilmasi gerek

goriilmemistir.

Tablo 5 Konutun Bina Ozelliklerine Iliskin Istatistikleri

Madde Cikarilmasi Sonucu
Madde Olcek Olcek Olcek Olgek ,
Ortalamas1 | Varyans1 |Korelasyonu Cronbach’s
Alpha
Bina Yapim Yili 29,92 41,867 451 ,697
Deprem Yonetmeligine Uyumu 30,27 41,071 ,466 ,694
Bina Yapim Tarzi 31,02 41,809 414 ,703
'Yap1 Diizeni 30,83 42,234 422 ,701
Bina Kat Sayisi 31,50 46,950 ,232 728
IKonutun Bulundugu Kat Sayisi 30,11 45,607 ,330 715
Otopark 30,41 43,117 ,324 ,719
IAsansoOr 29,47 44,299 ,392 , 707
Site I¢inde Bulunmasi 30,28 41,633 510 ,688
IBah¢e Kullaniminin Olmasi 31,06 44 259 ,333 , 716
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Glivenirlilik analizinde kullanilan maddelerde ii¢lincii kismi olusturan dogal
cevre Ozelliklerinin Cronbach’s Alpha degeri 0,677 bulunmustur. Bu degere gore
maddelerin giivenilir oldugunu séylemek miimkiindiir. Tablo 7°de tiim Cronbach’s

Alpha degerlerini ve madde ¢ikarilinca elde edilecek sonuglar goriilmektedir.

Tablo 6 Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine iliskin Istatistikleri

Madde Cikarilmasi Sonucu
Madde Olcek Olcek Olcek Olgek ,
Cronbach’s
Ortalamasi| Varyans1 |Korelasyonu
Alpha

Konutun Bulundugu Topografya 19,77 22,401 ,495 ,612
Konutun Giines Alabilmesi 19,05 26,021 ,248 ,676
Olumsuz Cevre Sartlarma Yakinlik] 19,78 26,046 ,236 ,680
IDeniz Manzaras1 Gorebilme 20,20 21,045 476 ,614
IDoga Manzaras1 Gorebilme 20,16 20,558 ,567 ,584
Konutun Baktig1 Yon 19,54 23,983 417 ,635
Konutun Bulundugu Zemin 19.97 25,054 262 676
Durumu

Giivenirlilik analizinde kullanilan maddelerde dordiincii kismi olusturan
yapilagsmis cevre Ozelliklerinin Cronbach’s Alpha degeri 0,874 bulunmustur. Bu
degere gore maddelerin giivenilir oldugunu sdylemek dogrudur. Tablo 8’de tiim
Cronbach’s Alpha degerleri ve madde g¢ikarildiginda elde edilen sonuglar

gosterilmistir.

Tablo 7 Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine Iliskin Istatistikleri

Madde Cikarilmasi Sonucu

Olgek - - Ol¢ek

Madde Ortalama Vfl)rl;;l;m Kogllg)l/(onu Cronbach’s
s1 Alpha

Binanin Sokak ya da Cadde Uzerinde 31,63 79,267 427 873
Bulunmasi
\Ana Ulasim Arterlerine Yakinlik 31,09 75,023 ,640 ,859
Toplu Tasima Sistemine Yakinlik 31,16 70,497 ,606 ,862
Ticaret Merkezine Yakinlik 32,17 72,236 ,625 ,859
Cocuk Oyun Alanina Yakinlik 32,56 71,874 ,688 ,855
Saglik Merkezlerine Yakinlik 32,00 70,125 ,708 ,852
IAligveris Merkezlerine Yakinlik 32,35 70,604 ,709 ,853
Egitim Kurumlarina Yakinlik 31,08 76,072 551 ,865
Eglence Merkezlerine Yakinlik 32,98 74,703 ,563 ,864
K01}utun VBulundugu Bolgedeki Niifus 32,44 76,389 445 874
'Y ogunlugu

Giivenirlilik analizinde kullanilan maddelerde besinci kismi olusturan dogal

cevre Ozelliklerinin Cronbach’s Alpha degeri 0,836 bulunmustur. Bu degere gore
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maddelerin giivenilir oldugunu sdylemek miimkiindiir. Tiim analiz degerleri Tablo

9’da gosterilmistir.

Tablo 8 Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine Iliskin Istatistikleri

Madde Cikarilmasi Sonucu
Madde Olcek Olcek Olcek Olgek ,
Cronbach’s
Ortalamasi| Varyans1 |Korelasyonu
Alpha
IKirac1 Hane Halkinin Gelir Diizeyi 14,62 41,206 ,580 ,821
IKirac1 Hane Halkinin Egitim Diizeyi 15,52 45,486 ,628 ,809
IKirac1 Hane Halkinin Meslegi 14,98 44,039 ,604 ,812
KII'E.ICI. Hane Halkinin Baska Bir Miilk 15,03 46,315 626 310
Sahibi Olmasi
Is(liz:i Hane Halkinin Bolgede Yasam 15.39 47,724 515 824
Mal Sahibinin Gelir Diizeyi 15,67 46,318 ,556 ,818
Mal Sahibinin Egitim Diizeyi 16,03 49,937 ,531 ,824
Mal Sahibinin Bagka Bir Miilk Sahibi 15,81 47,657 549 820
Olmasi

Kira rayigleri iizerine yapilan giivenirlilik analizi sonucunda Cronbach’s

Alpha degeri 0,796 bulunmustur. Bu degere bakilarak maddelerin giivenilir oldugunu

sOylenebilir. Tiim rayiglerin ankette olup olmamasinin giivenilirligi nasil etkileyecegi

Tablo 10’da gosterilmistir.

Tablo 9 Konutun Kira Rayiglerine liskin Istatistikleri

Madde Cikarilmasi Sonucu
e Ortatamass | O5ek Varyanss | ol g
Konut Rayigleri 1+1 Alt Limit | 13147,16 19562032,066 ,542 7191
Konut Rayigleri 2+1 Alt Limit | 13005,68 19759392,633 ,486 ,795
Konut Rayigleri 3+1 Alt Limit | 12836,93 20090258,294 ,331 ,801
Konut Rayigleri 4+1 Alt Limit | 12232,39 16055117,228 ,769 741
Konut Rayigleri 1+1 Ust Limit | 12569,89 18309283,895 ,669 773
Konut Rayigleri 2+1 Ust Limit | 12354,55 17274059,561 126 ,758
Konut Rayigleri 3+1 Ust Limit | 11727,27 12909420,063 ,683 , 745
Konut Rayigleri 4+1 Ust Limit | 10865,91 8633077,325 ,835 , 762

3.5.3. Normallik Testi

Anketteki her bolim kendi arasinda normallik testine tabi tutulmus ve

sonuclar asagidaki gibi elde edilmistir. Boxplot’lar iizerinde aykir1 degerler

gozlemlenmistir. Fakat bu aykir1 degerler normalligi etkilemediginden dikkate

alimmamistir. Tiim boliimler kendi arasinda normallik gostermektedir.
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Birinci kisma (i¢ mekan) uygulanan testin degerleri Sekil 4’te goriildiigi gibi
boxplot grafiginde normal dagildign goriilmektedir. I¢ mekan &zelliklerinin

ortalamas1 3,3861 ve standart sapmasi 0,5950 olarak hesaplanmistir.
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Sekil 5 Konutun i¢c Mekan Ozelliklerine Iliskin Boxplot Grafigi

Ikinci kisma (bina 6zellikleri) uygulanan testin degerleri Sekil 5°te goriildiigii
gibi boxplot grafiginde normal dagilmaktadir. Bina 6zelliklerinin ortalamasi 3,3756
ve standart sapmasi 0,7133 oldugu soylenebilir.
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Sekil 6 Konutun Bina Ozelliklerine Iligskin Boxplot Grafigi
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Ucgiincii kisma (dogal cevre) uygulanan testin degerleri Sekil 6°da goriildiigii
gibi boxplot grafigi normal dagildigin1 gostermektedir. Dogal cevre kosullari

ortalamas1 3,3038 ve standart sapmasi 0,7790 olarak hesaplanmistir.
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Sekil 7 Konutun Dogal Cevre Kosullarma Iliskin Boxplot Grafigi

Dordiincii kisma (yapilasmis ¢evre) uygulanan testin degerleri Sekil 7’°de
goriildiigl gibi boxplot grafigi normal dagildigin1 gostermektedir. Yapilagsmis ¢evre

kosullar1 ortalamast 3,5540 ve standart sapmas1 0,9368 olarak hesaplanmustir.
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Sekil 8 Konutun Yapilasmis Cevre Kosullarina iliskin Boxplot Grafigi
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Besinci kisma (sosyoekonomik ¢evre) uygulanan testin degerleri Sekil 8’de
goriildiigii gibi boxplot grafigi normal dagildigini gostermektedir. Sosyoekonomik

¢evre kosullar1 ortalamasi 2,2127 ve standart sapmasi 0,9565°tir.

36

5,00
24 22
o

3,00

L

T
sosyoe

Sekil 9 Konutun Sosyoekonomik Cevre Kosullarina iliskin Boxplot Grafigi
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3.5.4. Korelasyon Testi

Konut rayiglerinin kira alt limiti ve iist limitini etkiledigi distiniilerek
aralarindaki iliskiyi 6lgmek amaciyla uygulanan testin normal dagilmasi nedeniyle
Pearson korelasyon katsayisi (r) degerleri Tablo 11°de gosterilmistir. En yiiksek iligki
katsayisinin 0,875 ile 2+1 alt limit ile st limit arasinda, en diisiik anlaml
korelasyonun ise 0,181 ile 1+1 st limit ile alt limit arasinda oldugu belirlenmistir.
Buna gore 2+1 st limit kira rayigleri bdlgesinde artigin alt limitin artisina neden
oldugu ve aralarinda yiiksek diizeyde bir iliskinin oldugu 0,01 anlamlilik diizeyinde
sOylenebilir. 1+1dst limit kira rayiclerinin ise artiginda alt limitin diisecegi ve
aralarinda diisiik diizeyde bir iligkinin olabilecegi 0,05 anlamlilik diizeyinde
sOylenebilir.

Tablo 10 Konut Kira Rayiglerine Gore Korelasyon Analiz Bulgulari

Pearson Korelasyon Alt Limit Ust Limit
Konut Rayigleri 1+1 Alt Limit rr) ':(1)32 fff
Konut Rayigleri 2+1 Alt Limit Fr) ’?0705; ’?()209(;*
Konut Rayicleri 3+1 Alt Limit Fr) ’ngg ',2(?5’:
Konut Rayicleri 4+1 Alt Limit Fr) "%%%H _’%%10”
Konut Rayigleri 1-+1Ust Limit Fr) 'Zégg 11519
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— — r 649" 769™
Konut Rayigleri 2+1 Ust Limit 0 1000 ,000
— — r 4047 860"
Konut Rayigleri 3+1 Ust Limit D ,000 ,000
— _... r -,382" -3327
Konut Rayigleri 4+1 Ust Limit D ,000 ,000

*Korelasyon 0,05 diizeyinde anlamlidir.
** Korelasyon 0,01 diizeyinde anlamlidir.

Konut 6zelliklerinin birbirlerini etkiledigi diisiiniilerek aralarindaki iligkiyi
6lgmek amaciyla uygulanan testin normal dagilmasi nedeniyle Pearson korelasyon
katsayisi (r) degerleri Tablo 12°de goriilmektedir. En yiiksek iliski katsayisinin 0,655
ile Dogal c¢evre oOzellikleri ile Bina oOzellikleri arasinda, en diisiikk anlamli
korelasyonun ise 0,188 ile kira alt limiti ile yapilagmis ¢evre arasinda oldugu
belirlenmigtir. Buna goére emlakgilara gore kiralanacak konutlarin dogal c¢evre
ortalamas1 ile bina 0Ozellikleri ortalamasi arasinda kuvvetli bir iliski vardir.
Korelasyon testinde ¢ikan sonuglar igerisinde kira alt limitinin ile st limitinin
artmasi ile ¢ Mekan, Bina, Dogal Cevre ve Sosyoekonomik Cevre &zelliklerinin
aralarinda bir iliskinin olmadigi, yalnizca yapilasmis cevre Ozellikleri ile kira alt
limiti arasinda 0,188 diizeyinde pozitif ve diisiik bir iliskinin olmasi (0,05 anlamlilik
diizeyinde) en dikkat c¢ekici sonuglardan birisidir. Buna gore kira fiyatinin alt
limitinin belirlenmesinin yapilasmis ¢evreyle iliskinin oldugu ve yapilasmis gevre
ozellikleri arttikga alt limitinde artabilecegi sOylenebilir. Yapilasmis c¢evre
ozelliklerinden binanin sokak ya da cadde {izerinde bulunmasi, ana ulasgim
arterlerine, toplu tasima sistemine, ticaret merkezlerine, gocuk oyun alanlarina, saglik
ve aligveris merkezlerine, egitim kurumlarina yakinligt ve konutun bulundugu
bolgedeki niifus yogunlugunun yiiksek olmasi da konut kirasinin alt limitinin yiiksek
olmasma neden olmaktadir. Bu durumda emlak¢ilarin goriislerine gore ayrica bir
konutun i¢ mekandaki kalitesinin yiiksek olmasi o konutun bina, dogal cevre,
yapilasmis c¢evre Ve sosyoekonomik c¢evre kalitesinin yiikselmesine neden
olmaktadir. Ayrica bir konutun i¢ mekanin kalitesinin yiikselmesi dogal ¢evrenin ve
yapilasmis ¢evrenin daha uygun olmasina neden olmaktadir. Ayrica bir konutunun
dogal cevresinin uygun olmasi yapilasmis ¢evre ve sosyoekonomik diizeyinin daha
uygun olmasmi saglamaktadir. Ayrica emlakgilara gore bir konutun yapilagmis
gevresinin uygun olmasi ise sosyoekonomik diizeyinin ve kira alt limitinin
yiikselmesine neden olmaktadir. Diger bir durum ise bir konutun alt limit fiyatlarinin

yiiksek olmasi ise iist limitinin yiikselmesine neden olmaktadir.
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Tablo 11 Konut Ozelliklerine Gére Korelasyon Analiz Bulgular

Pearson Korelasyon Q 2 3 (@) 5) (6) @)
(1)i¢c Mekan 1
(2) Bina 524" 1
,000
(3) Dogal Cevre 4157 655 1
,000 ,000
(4) Yapilasms Cevre 52271 5027 5097 1
,000 ,000 ,000
(5)Sosyoekonomik 236 | 127 2087 4437 1
Cevre
,006 ,148 ,017, ,000
(6) Alt Limit ,011 ,084 136  ,188] ,058 1
,903 ,336 ,119 ,031 512
(7) Ust Limit -,048 ,023 ,057, 067 -010 6447
,586 , 790 515 445 911 ,000

*Korelasyon 0,05 diizeyinde anlamlidir.** Korelasyon 0,01 diizeyinde anlamlidir.
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4. ARASTIRMA BULGULARI

4.1.Bornova Ilcesinin Genel Cografi Ozellikleri ve Kiraciik Dagilim

Bornova ilgesi Izmir’in kuzeydogusunda yer almakta ve izmir merkeze 8 km
uzaklikta bulunmaktadir. Yiizolgiimii 220 km? olan ve 45 mahalleye sahip olan
Bornova ilgesinin tarihi ¢ok eskiye dayanmakla birlikte 1881°de belediye, 1957°de
de ilce olmustur. TUIK (2018) verilerine gére Bornova’nin toplam niifusu
445.232°dir. Yerlesim alanlarindaki deniz seviyesi yiiksekligi 20 m ile 200 m
arasinda degisim gdstermekte ve daglik kesimlerde 600 m’ye kadar ¢ikmaktadir. ilce
merkezinin giineyinde Bornova Ovasi olarak isimlendirilmis genis bir diizliik vardir
ve bu ova genellikle yamaglardan gelen sularin beraberinde getirdigi aliivyonlarin
birikmesi ile olugsan Bayrakli, Mersinli, Hacilarkir1, Bozalan ve Karasuluk Ovalariin
birlesmesi ile olusmustur. izmir merkezi olan Konak’m 8 km kuzeydogusunda, izmir
Korfezinin 3 km dogusunda yer almaktadir. Kuzeyinde Karsiyaka ilgesi ve Manisa ili
topraklari, dogusunda Kemalpasa ilcesi, batisinda Karsiyaka ilgesi, Bayrakli ve
Konak, giineyinde ise Buca ilgesi yer almaktadir (Sekil 9 ve Sekil 10) (izmir Ticaret
Odasi, 2016: 55).

Izmir i¢ korfezinin dogu ucunda yer alan Bornova Ovasi bir kiy1 ovast olup,
dogu-bat1 dogrultulu bir ¢okiintii olugu icinde sekillenmistir. Diger bir ifade ile
Bornova Ovasi izmir Kérfezi’ni olusturan dogu-bat1 dogrultulu olugun kara tarafinda
kalan boliimiidiir (Sekil 1 ve 2). Ovanin kuzeyinde ve gilineyinde doruklart 1000
metreyi asan daghk kiitleler yer almaktadir. Kuzeyinde volkanik kayaclardan
olusmus Yamanlar Dagi (1076 m), giineydogusunda Ust Kretase flislerden olusan
Kemalpasa Dagi (1506 m) ve gilineyinde Miyosen gol tortullarinin olusturdugu
Kalabak Tepesi (379 m) ile ¢evrelenmektedir. Bornova Ovasi, dogu boliimiinde
yiikseltisi 500 metreyi gegen Belkahve Esigi ile sinmirlanmaktadir. Giiniimiizde {zmir-
Ankara karayolunun gectigi bu esik, etrafi yiiksek daglarla ¢evrili Bornova Ovasi’nin
tarihi c¢aglardan beri, i¢ kesimler ile gerek ulasim gerekse ticari amagli baglantilar
kurmasina olanak saglamistir. Bornova Ovasi Bati Anadolu’nun horst-graben sistemi

icinde gelismis dogu-bat1 dogrultulu tektonik bir ¢ukurluktur.(Karadas, 2018)
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Sekil 10°da Bornova Ilgesi kiracilik oranlari dagilimi gosterilmektedir.
Buradan hareketle haritada en yiiksek kiracilik oranlarinin bulundugu mahallelerin %
35 ile %40 oranlar1 arasinda yer alan Evka-3, Yesilova, Kosukavak, Zafer ve
Serintepe Mabhallelerinin oldugu goriilmektedir. Bu mahalleri takip eden Kazimdirik,
Erzene ve Ergene mahallerinin ise %30 ile % 35 oranlar1 arasinda yer aldigi
gorilmektedir. En diisiik orana sahip mahallelerin ise Naldoken ve merkez oldugu

gorilmektedir.
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Sekil 11 Bornova Ilgesi Kiracilik Oranlar1 Dagilimi1 Haritas1 (TUIK, 2000)
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Bornova ilgesinde yer alan mahallelerin miilkiyet durumu asagida verilen
Tablo 13’de daha detayli bir sekilde gosterilmektedir. Bu tablo dogrultusunda
kiraciligin en yogun oldugu mahallenin 3265 kisi ile Kazimdirik mahallesi oldugu
goriilmektedir. Kazimdirik mahallesini ikinci sirada takip eden mahalle ise 2676 ile
Inonii mahallesidir. Daha sonra siras1 ile 2061 kisi ile Erzene, 1774 kisi ile Yesilova,
1589 kisi ile Atatiirk, 1443 ile Rafetpasa, 1147 kisi ile Barbaros, 1143 kisi ile
Kizilay, 1118 birey ile Zafer, 1110 ile Gaziosmanpasa ve 1070 kisi ile Ergene
mabhallesinin geldigi goriilmektedir. Kiracilik yogunlugunun en az oldugu mahalle
ise 134 birey ile Umit Mahallesidir ve Umit Mahallesini 144 birey ile Isiklar
Mabhallesi takip etmektedir. Bu mahalleleri sirasiyla 211 kisi ile Egemenlik
Mahallesi, 249 kisi ile Merkez ve 368 kisi ile Karacaoglan Mahalleleri izlemektedir.
Tablodan hareketle kiracilik yogunlugunun az oldugu mahallelerde genellikle ev
sahipligi yogunlugunun daha fazla oldugu sdylenebilir.
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Tablo 12 Bornova Ilgesi Miilkiyet Durumu(TUIK, 2000)

Hanehalki sayisi
Bilinmeyen | Diger Ev Ev sahibi | Kiraci Lojmanda
sahibi | degil ama oturan
Mahalle _ kira
6demeyen
Kazimdirik 2 58 5.271 512 3.265 454
Inénii - 25 | 4561 397 2.676 88
Erzene 1 54 3.516 373 2.061 247
Yesilova - 8 2.646 548 1.774 1
Ataturk 2 10 2.971 304 1.589 28
Rafetpasa 1 16 2.210 586 1.443 5
Evka-3 5 29 | 2574 113 1.265 4
Barbaros 2 15 1.736 372 1.147 5
Kizilay 1 17 1.829 375 1.143 10
Zafer 1 9 1.492 345 1.118
Gazi()smanpasa 1 13 1.807 528 1.110
Ergene 1 16 1.742 181 1.070 87
Mevlana - 5 1.806 211 770 21
Serintepe 1 6 1.089 220 745 7
Meric¢ 3 11 1.177 279 731 4
Kosukavak - 6 1.053 270 724 2
Birlik 2 6 981 246 723 12
Dogan]ar 3 11 1.749 238 716
Yildirim Beyazit - 12 | 1.055 260 686
Tuna 1 11 1.060 194 621
Kemalpasa 2 11 | 1178 170 541 16
Giirpmar - 1.055 141 422 6
Camkule 3 695 109 387 2
Cinar - 11 802 194 385 -
Karacaoglan 3 4 653 113 368 2
Merkez - 2 899 109 249 2
Egemenlik - 21 346 52 211 8
Yesilcam - 1 525 31 189 27
Naldoken - 6 853 60 171 15
Isiklar - 4 314 46 144 -
Umit 1 3 396 96 132 2

Bornova sanayilesmenin yogun oldugu
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ilcelerden biridir ve ayni zamanda
Ege ve Yasar Universitesinin varlifi yogun bir sekilde dgrenci gociine ve ilge
niifusunun artisina neden olmaktadir. Sanayi-ticaret-egitim ve lojistik iissii olarak
kabul edilen Bornova Izmir’in en gelismis ilgeleri arasinda yer almaktadir. Ancak
gerceklesen niifus artigi ilgede bazi sorunlari ortaya g¢ikarmakta ve bu sorunlar
insanlarin yerlesim yeri tercihlerini etkilemekte, aym1 zamanda kiracilik oranlar
tizerinde de etkili olmaktadir. Kiracilik tizerinde en etkili olan unsurlardan biri olan

ulasim Bornova ilgesinde Izmir metrosunun Evka 3 duragina kadar uzatilmasi ilgede




toplu ulasimi rahatlatsa da niifus yogunlugu nedeni ile trafik sorununa kokten bir
degisim saglayamamistir. Ayn1 zamanda ilgede yer alan ve sayica fazla olan sanayi
sitelerinin genelinin yol standartlari, trafik diizenlemesi, ulasim, ¢op, moloz atiklari,
atil kalmig araglar, alt ve iist yap1 gibi sorunlara yol actig1 goriilmektedir (izmir

Ticaret Odast, 2016: 57).
4.2. Arastirmanin Bulgular:

Arastirmaya yonelik hazirlanan anketler izmir’in Bornova ilgesinde bulunan
157 emlak¢1 arasindan ulasilan 132 adet emlakei ile goriislilerek tamamlanmis ve
veriler elde edilmistir. Anketlerde elde edilen veriler IBM SPSS STATISTICS 24
programi ile arastirmanin konusuna ve ulasmak istenilen amaca yardimci olmasi
adina bazi analiz ve testlere tabi tutulmustur. Oncelikle anket uygulanan her
calismada yapilmasi gereken giivenilirlik analizi ve normallik testi kullanilmistir.
Normallik testi uygulandiginda konut kiralarinin ve tiim etkenlerin normal dagilima
sahip oldugu gozlemlenmistir. Giivenirlilik analizinde Cronbach’s Alpha degerleri
hesaplanmistir. Her bir birimin ortalamast IBM SPSS programi {izerinden

hesaplanmustir.
4.2.1. Kazimdirik Mahallesi

Sekil 11°de Kazimdirik Mahallesi’ndeki emlakg¢ilarin ankette verdigi cevaplar
sonucunda konutun i¢ mekan Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin - Goriisleri
gorilmektedir. Bu ortalamalar i¢inde 6ne ¢ikan en 6nemli 6zellik 1sinma sistemi
(4,78 ) ve konutun esyali olmasi (4,12)’dir. Kira degeri lizerinde en az etkili olan

unsur ise konutta jakuzi ya da kiivetin bulunmasi (2,25) dir.
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Olmasi Cinsi Durumu Bulunmasi

Sekil 12 Kazimdirik Mahallesi’nde Konutun i¢ Mekan Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Gortisleri

Kazimdirik Mahallesi’nde kiralik konut i¢in aranilan kriterlere gore bina
Ozellikleri Sekil 12°de gosterilmistir. Yapilan arastirma sonucunda Kazimdirik
Mahallesi’nde binada aranilan en 6nemli 6zellik asansoriin (4,47) olup olmamasidir.
Bina kat sayisinin aranan bina 6zellikleri arasinda en diisiik degere sahip oldugu
tespit edilmistir. Buna gore, Kazimdirik Mahallesi’nde bir evi kiralamada bina
Ozelliklerinden asansor, bina yapim yili, binanin otoparka sahip olup olmadigi

oncelikler arasindadir.

Asansor 4.47
Bina Yapim Yili

Otopark

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Site icinde Bulunmasi

Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Bina Yapim Tarzi

Bahge Kulluniminin Olmasi

Yapi Dizeni

Bina Kat Sayisi

Sekil 13 Kazimdirik Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine Iliskin Katilimcilarmn
Goriisleri

Kazimdirik Mabhallesi’ndeki emlakg¢ilarin  ankette verdigi cevaplarin

sonuclarina bakildiginda dogal cevre Ozellikleri arasindan konutun giines alip
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almadig1 ve giiriiltii gibi olumsuz cevre sartlarina yakinliga neredeyse esit 6nem
verildigi gorilmiistiir. Fiziki ¢evre sartlar1 diisiintildiigiinde konutlarin bulundugu
zemin ve topografyanin Oonem siralamasinda sonlarda yer aldigi tespit edilmistir

(Sekil 13).

4 3.78 3.75 362
' 3.44 331
3.5 - . o
3.16
3
3 .
2.5 -
2 .
1.5 -
1 -
0.5 -+
0 I T T T T T T
Olumsuz Konutun Konutun Doga Deniz Konutun Konutun
Cevre Glines  Baktig Yon Manzarasi Manzarasi Bulundugu Bulundugu
Sartlarina  Alabilmesi Gorebilme Gorebilme Topografya  Zemin
Yakinlik Durumu

Sekil 14 Kazimdirik Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Kosullarina Iliskin
Katilimcilarin Goriisleri

Kazimdirik Mahallesi’ndeki emlakgilara gore kira degerlerini en fazla toplu
tasima sistemine yakinlik (4,56) etkilemektedir. Ardindan ana ulagim arterlerine
yakinligin (4,28) kira rayiglerini etkiledigi goriilmektedir. Cocuk oyun alanina ve
eglence merkezlerine yakinlik kira degerlerini en az etkileyen etmenler arasindadir

(Sekil 14).

Toplu Tagima Sistemine Yakinlik

Ana Ulasim Arterlerine Yakinhk

Konutun Bulundugu Bélgedeki Niifus Yogunlugu
Egitim Kurumlarina Yakinlk

Saglhk Merkezlerine Yakinhk

Aligsveris Merkezlerine Yakinlik

Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Cocuk Oyun Alanina Yakinhk

Eglence Merkezlerine Yakinlik

Sekil 15 Kazimdirik Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine Iligkin
Katilimcilarin Goriisleri
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Emlakgilarin bakis agisiyla Kazimdirik Mahallesi’nde sosyoekonomik ¢evre
Ozelliklerinden kiraci hane halkinin gelir diizeyinin (3,71) en yiiksek aritmetik
ortalamaya sahip oldugu, ardindan kiract hane halkinin mesleginin ne oldugu (3,12)
en Oonemli unsurlardir. Sekil 15°te goriildiigii gibi kira rayiglerine en az etkide

bulunan etmenler mal sahibinin egitim diizeyi ve mal sahibinin baska bir miilk sahibi

olmasidir.
Kiraci Hane Halkinin Gelir Dizeyi 3.71
Kiract Hane Halkinin Meslegi
Kiract Hane Halkinin Egitim Duzeyi
Mal Sahibinin Gelir Dizeyi
Kiract Hane Halkinin Bolgede Yasam Siiresi
Kiraci Hane Halkinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmasi
Mal Sahibinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmasi
Mal Sahibinin Egitim Duzeyi
4

Sekil 16 Kazimdirik Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine
Mliskin Katilmcilarin Gériisleri

4.2.2. Erzene Mahallesi

Emlakgilarin anket sorularina verdigi cevaplar sonucunda Sekil 16°da Erzene
Mabhallesi’nde konutun i¢ mekan oOzellikleri arasinda kira degerini etkileyen en
onemli iki unsur 5,3’lik ortalamayla 1sinma sistemi ve 3,92°lik aritmetik ortalamayla
konutun esyali olmasidir. Bununla birlikte tesisat sisteminin durumu ve jakuzi ya da

kiivetin bulunup bulunmamasi aranan 6zellikler arasinda yer almamaktadir (Sekil

16).
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Isinma Sistemi

Konutun Esyali Olmasi
Kullanim Alani

Oda Sayisi

Yer Doseme Cinsi

Banyo WC Sayisi

Balkon

Tesisat Sisteminin Durumu

Jakuzi ve Kiivet Bulunmasi

Sekil 17 Erzene Mahallesi’nde Konutun i¢ Mekan Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Gortisleri

Erzene Mabhallesi’nde bulunan emlakgilardan alinan bilgilere gore bina
Ozelliklerine dair kiracilarin dikkat ettigi kriterlerin neler oldugu Sekil 17’de
goriildiigli gibidir. Kira degerine en fazla etki eden faktor tipki Kazimdirik
Mabhallesi’nde oldugu gibi asansor (4,59) olarak belirlenmistir. Kira degerini en az

etkileyen unsurun ise bina kat sayis1 (2,18) oldugu goriilmiistiir.

Asansor 4.59

Otopark 4.55
Deprem Yonetmeligine Uygunlugu 4.52
Bina Yapim Yili 4.37
Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Site icinde Bulunmasi

Bina Yapim Tarzi

Yapi Diizeni

Bahce Kullaniminin Olmasi

Bina Kat Sayisi

Sekil 18 Erzene Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Goriisleri
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Erzene Mahallesi’nde ev arayan kiracilarin istedikleri dogal ¢evre 6zellikleri
arasinda kiralanacak konutun giines almasi (4,04) ve Kazimdirik Mahallesi’nden

farkl1 olarak konutun bulundugu topografya (3,81) 6n plana ¢ikmaktadir (Sekil 18).

45 T 404
4 - 3.81
3.59 3.55 3.55 3.48
) 3.34
3.5 - :
3
2.5
2 .
1.5 -
1 .
0.5 +
0 - T T T T T T
Konutun Konutun Konutun Deniz Konutun Doga Olumsuz
Glines  Bulundugu Bulundugu Manzarasi Baktigi Yon Manzarasi Cevre
Alabilmesi Topografya  Zemin Gorebilme Gorebilme Sartlarina
Durumu Yakinhk

Sekil 19 Erzene Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Gortisleri

Sekil 19°da goriildiigii gibi, Katilimcilarin  Goriiglerina  gore Erzene
Mabhallesi’nde kira degerlerini en ¢ok toplu tasima sistemine yakimlik (5,15)
etkilemektedir. Ardindan en 6nemli faktorler sirasiyla ana ulasim arterlerine (4,96)
ve egitim kurumlarina (4,63)’tir. Kira degeri iizerinde en az etkili unsur ise eglence

merkezlerine yakinlik (2,67) tir.

Toplu Tagima Sistemine Yakinlk 5.15
Ana Ulasim Arterlerine Yakinlik 4.96
Egitim Kurumlarina Yakinlik .63

Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi

Saglik Merkezlerine Yakinhk

Aligveris Merkezlerine Yakinlik

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Cocuk Oyun Alanina Yakinhk

Konutun Bulundugu Boélgedeki Nifus Yogunlugu

Eglence Merkezlerine Yakinhk

Sekil 20 Erzene Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Erzene Mabhallesi’'nde emlakgilarin ankette verdigi cevaplar dogrultusunda
konutun sosyoekonomik g¢evre 6zelliklerinden kiraci hane halkinin meslegi (2,48) en
yiiksek aritmetik ortalamaya sahiptir. Diger kriterlerin ortalamalarina da bakildiginda
sonuclarin diisiik ¢iktig1 goriilmiistiir. Bunun nedeni bu mahalledeki kiraci profilinin

daha ¢ok tiniversite 6grencilerinin olmasidir (Sekil 20).

Kiract Hane Halkinin Meslegi

Kiract Hane Halkinin Egitim Duzeyi

Kiraci Hane Halkinin Gelir Dizeyi

Kiract Hane Halkinin Bolgede Yasam Siiresi

Kiraci Hane Halkinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmasi
Mal Sahibinin Gelir Diizeyi

Mal Sahibinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi

Mal Sahibinin Egitim Duzeyi

Sekil 21Erzene Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimceilarin Goriisleri

4.2.3. Ergene Mahallesi

Sekil 21°de Ergene Mabhallesi’ndeki emlak¢ilara gore kiracilarin en onem
verdigi i¢ mekan Ozellikleri goriilmektedir. Bu Ozellikler arasinda Ergene
Mahallesi’nde 1sinma sistemi 4,82’lik aritmetik ortalamayla ilk sirada gelmektedir.
Isinma sistemini 3,73 ‘lik aritmetik ortalamayla konutun esyali olmasi takip eder.

Kira degerini en az etkileyen unsur ise jakuzi ya da kiivetin bulunmasi (2)’dr.
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Isinma Sistemi 4.82
Konutun Esyali Olmasi

Yer Déseme Cinsi
Kullanim Alani

Oda Sayisi

Tesisat Sisteminin Durumu
Balkon

Banyo WC Sayisi

Jakuzi ya da Kiivet Bulunmasi

Sekil 22 Ergene Mahallesi’nde Konutun I¢ Mekan Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Gortisleri

Ergene Mabhallesi’'nde konut kiralamay:1 diisiinen kiracilarin aradigi bina
ozellikleri Sekil 22’de goriilmektedir. Bu 6zelliklerden en az etkili olan 1,73 lik
aritmetik ortalamayla bina kat sayisidir. En 6nemli etki ise diger mahallelerde oldugu

gibi asansor (4,18) olmasidir.

Asansor

Otopark

Bina Yapim Yili

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Site iginde Bulunmasi

Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Bahge Kullaniminin Olmasi

Bina Yapim Tarzi

Yapi Dizeni

Bina Kat Sayisi

4.5

Sekil 23 Ergene Mahallesi’nde Konutlarin Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Goriisleri

Ergene Mahallesi’nde kiracilarin dikkat ettigi bir diger husus dogal cevre
ozellikleridir. Sekil 23’te konutun baktig1 yon 3,18’lik aritmetik ortalamayla 6n plana
¢ikmaktadir. Konutun giines almasi ve bulundugu topografya kira rayiglerini ayni
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degerde etkiledigi goriilmektedir. Deniz manzarasina sahip olmasi (2) ise Kira

degerini en az etkileyen etmen olarak ortaya ¢ikmaktadir.

35 7318 3.1 3.1 2ol
3 | .
2.5 - 2.27 2.27
2
2 .
1.5 -
1 .
0.5
0 - T T T T T T
Konutun  Konutun  Konutun  Olumsuz Doga Konutun Deniz
Baktigi Yon Bulundugu  Glines Cevre Manzarasi Bulundugu Manzarasi
Topografya Alabilmesi Sartlarina  Gorebilme  Zemin Gorebilme
Yakinhk Durumu

Sekil 24 Ergene Mahallesi’nde Konutlarin Dogal Cevre Ozelliklerine Iligkin
Katilimcilarin Gortisleri

Ergene Mahallesi’nde kira oranlarini en ¢ok toplu tasima sistemine yakinlik
(5,00) etkilemektedir. Ardindan egitim kurumlarina (4,82) ve ana ulagim arterlerine
yakinlik (4,45) kira degerini 6nemli 6lgiide etkiledigi goriilmektedir. (Sekil 24).

Toplu Tasima Sistemine Yakinlik 5
Egitim Kurumlarina Yakinlik 4.82
Ana Ulasim Arterlerine Yakinlik 45
Ticaret Merkezlerine Yakinlik 45

Saglhk Merkezlerine Yakinhk
Alisveris Merkezlerine Yakinlik
Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi
Cocuk Oyun Alanina Yakinhk
Eglence Merkezlerine Yakinlik

Konutun Bulundugu Bolgedeki Niifus Yogunlugu

Sekil 25 Ergene Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Gortsleri

Sosyoekonomik ¢evre 6zelliklerinden kiract hane halkinin gelir diizeyi (3,64)
kira degerini belirleyen oncelikli 6zelliklerdendir. Bu durum kirac1 hane halkinin

meslegiyle (3,45) desteklenmektedir(Sekil 25).
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Kiraci Hane Halkinin Gelir Duzeyi

Kiract Hane Halkinin Meslegi

Kiract Hane Halkinin Bolgede Yasam Siiresi

Mal Sahibinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmasi

Kiract Hane Halkinin Egitim Duzeyi

Kiract Hane Halkinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi
Mal Sahibinin Gelir Dizeyi

Mal Sahibinin Egitim Duzeyi

Sekil 26 Ergene Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Gortisleri

4.2.4. Evka-3 Mahallesi

Sekil 26’da Evka-3 Mahallesi’de konutun kira degeri lizerinde etkili olan ig
mekan Ozelliklerine iligkin aritmetik ortalamalar goriilmektedir. Bu ortalamalar
icinde Evka-3 Mahallesi’nde 6ne ¢ikan en 6nemli 6zellik 1sinma sistemi (4,6 ) ve oda
sayist (4,1)’dwr. Kira degerini en az etkileyen unsur ise jakuzi ya da kiivetin

bulunmasi (2,3)’dur.

Isinma Sistemi

Oda Sayisi

Konutun Esyali Olmasi

Yer Doseme Cinsi

Kullanim Alani

Balkon

Banyo WC Sayisi

Tesisat Sisteminin Durumu

Jakuzi ya da Kiivet Bulunmasi

Sekil 27 Evka-3 Mahallesi’nde Konutun I¢ Mekan Ozelliklerine iliskin
Katilimeilarin Goriisleri
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Evka-3 Mahallesi’'nde konut kiralamayi diisiinen kiracilarin aradigi bina
ozellikleri Sekil 27°de goriilmektedir. Bu o6zelliklerden en az etkili olan 1,5’lik
aritmetik ortalamayla bina yapim tarzidir. En 6nemli etki ise diger mahallelerde
oldugu gibi asansor (4,3) olmasidir. Ardindan 6nemli goriilen faktdrler konutun site

iginde bulunmasi (4,1) ve konutun bulundugu kat sayis1 (4) dir.

Asansor

Site icinde Bulunmasi

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Bina Yapim Yili

Otopark

Yapi Diuzeni

Bina Kat Sayisi

Bina Yapim Tarzi

Bahge Kullaniminin Olmasi

Sekil 28 Evka-3 Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Goriisleri

Evka-3 Mahallesi’nde ev arayan kiracilarin istedikleri dogal ¢evre 6zellikleri
arasinda kiralanacak konutun zemin durumu (4,25) ve konutun giines alip almamasi
(3,62) 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla birlikte kira degerini en az etkileyen unsur

konutun deniz manzarasi gorebilme durumu (2,5) olarak tespit edilmistir (Sekil 28).

4.5 4.25
4 - 3.62
3.5 -
2.87
37 25
2.5 -
2 .
1.5 -
1 .
0.5 -
0 - T T
Konutun Konutun Doga Olumsuz Konutun Konutun Deniz
Bulundugu  Gilines Manzarasi Cevre Bulundugu Baktigl Yon Manzarasi
Zemin Alabilmesi Gorebilme Sartlarina Topografya Gorebilme
Durumu Yakinhk

Sekil 29 Evka-3 Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Gortisleri
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Sekil 29’da goriildigi gibi, Evka-3 Mabhallesi’nde kira degerlerini en ¢ok
toplu tasima sistemine (4) ve egitim kurumlarina yakinlik (4) etkilemektedir. Ulasim
sirasinda kolaylik saglayan diger etmenler bu &zelligi takip etmektedir. Ornegin; Ana
ulasim arterlerine (3,75) ve aligveris merkezlerine (3,62) yakinlik bunlardan

bazilaridir.

Toplu Tasima Sistemine Yakinlik
Egitim Kurumlarina Yakinhk

Ana Ulagim Arterlerine Yakinlik
Alisveris Merkezlerine Yakinlik
Ticaret Merkezlerine Yakinlik
Cocuk Oyun Alanina Yakinhk

Saghk Merkezlerine Yakinhk
Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi

Eglence Merkezlerine Yakinlik

Konutun Bulundugu Bolgedeki Niifus Yogunlugu

0 o 1 15 2 25 3 35 4 45

Sekil 30 Evka-3 Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Gortsleri

Evka-3 Mahallesi’nde  kiralanacak  konutun sosyoekonomik gevre
ozelliklerine ait sonuglara bakildiginda bu kriterlerin kira degeri iizerinde ¢ok fazla

bir etkisinin olmadig: goriilmektedir. (Sekil 30).

Mal Sahibinin Gelir Diizeyi 1.75
Mal Sahibinin Egitim Dlzeyi

Kiraci Hane Halkinin Gelir Dizeyi

Kiract Hane Halkinin Egitim Dlzeyi

Kiraci Hane Halkinin Meslegi

Kiraci Hane Halkinin Bolgede Yagsam Siiresi

Kiraci Hane Halkinin Bagka Bir Milk Sahibi Olmasi

Mal Sahibinin Bagka Bir Milk Sahibi Olmasi

Sekil 31 Evka-3 Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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4.2.5. Atatiirk Mahallesi

Sekil 31°de kiracilarin Atatiirk Mahallesi’nde en fazla 6nemsedigi i¢ mekan
Ozellikleri goriilmektedir. Bu Ozellikler arasinda isinma sistemi 4,3’likk aritmetik
ortalamayla ilk sirada gelmektedir. Isinma sistemini 4°liik aritmetik ortalamayla yer
doseme cinsi takip eder. Kira degerini en az etkileyen faktor ise tesisat sisteminin

durumu (1,7)’dur.

Isinma Sistemi

Yer Dogeme Cinsi

Konutun Esyali Olmasi

Oda Sayisi

Balkon

Kullanim Alani

Banyo WC Sayisi

Jakuzi ya da Kiivet Bulunmasi

Tesisat Sisteminin Durumu

Sekil 32 Atatiirk Mahallesi’nde Konutun i¢ Mekan Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri

Sekil 32°de Atatiirk Mahallesi’nde Kiralanacak konutun bina 6zellikleri iginde kira
degerini etkileyen en Onemli unsur yapi diizeni (4,2)’dir. Ardindan 3,7’lik aym

degerle bina yapim yili ve konutun bulundugu kat sayis1 gelmektedir.

Yapi Diuzeni

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Bina Yapim Yili

Site icinde Bulunmasi

Asansor

Otopark

Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Bina Kat Sayisi

Bina Yapim Tarzi

Bahge Kullaniminin Olmasi

Sekil 33 Atatiirk Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Goriisleri
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Atatlirk Mahallesi’nde konutun dogal ¢evre 6zellikleri i¢inde en 6nemli unsur deniz
manzarasi gorebilmesi (4,12) dir. Kira degerini etkileyen diger faktorler arasinda
ayn1 ortalamaya (3,5) sahip konutun bulundugu topografya ve konutun glines
alabilmesi yer almaktadir (Sekil 33).

4.5
4 -
3.5 -
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2.5 -
2 .
1.5 -
1 -
0.5 -
0 I T T T T T T
Deniz Konutun Konutun Olumsuz Konutun Konutun Doga
Manzarasi Bulundugu  Giines Cevre Bulundugu Baktigi Yon Manzarasi
Gorebilme Topografya Alabilmesi Sartlarina Zemin Gorebilme
Yakinhk Durumu

Sekil 34 Atatiirk Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Goriisleri

Sekil 34’te gosterilen konutun yapilasmis cevre Ozelliklerine iliskin
ortalamalara bakildiginda kira degerine en fazla etki eden unsurun binanin sokak ya
da cadde tizerinde yer almasi (3,75) ve ardindan egitim kurumlarina yakinlik (3,62)

ile ana ulagim arterlerine yakinlik (3,5) gelmektedir.

Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi
Egitim Kurumlarina Yakinhk

Ana Ulasim Arterlerine Yakinlik
Cocuk Oyun Alanina Yakinhk

Saglk Merkezlerine Yakinhk
Eglence Merkezlerine Yakinlik
Alisveris Merkezlerine Yakinlik
Ticaret Merkezlerine Yakinlik
Toplu Tasima Sistemine Yakinlik

Konutun Bulundugu Bolgedeki Niifus Yogunlugu

Sekil 35 Atatiirk Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Kiralik konutun sosyoekonomik cevre ozelliklerine bakildiginda Atatiirk
Mahallesi’nde kira degeri iizerinde bu unsurlarin ¢ok fazla etkili olmadig

goriilmektedir ( Sekil 35).

Kiraci Hane Halkinin Bélgede Yasam Siresi .75
Mal Sahibinin Gelir Diizeyi

Kiraci Hane Halkinin Meslegi

Kiraci Hane Halkinin Gelir Duzeyi

Kiraci Hane Halkinin Egitim Dizeyi

Mal Sahibinin Egitim Dizeyi

Mal Sahibinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi

Kiract Hane Halkinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3

Sekil 36 Atatiirk Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri

4.2.6. Evka-4 Mahallesi

Sekil 36’ya bakildiginda Evka-4 Mahallesi’nde kiralanacak konutun ig
Mekan ozellikleri arasinda en onemli unsur konutun egyali olmasi (4,6) dir. Kira
degerini 6nemli 6l¢iide etkileyen diger faktorler ise ayni ortalamaya (4,5) sahip olan
oda sayist ve 1sinma sistemi yer almaktadir. Kira degerini en asgari diizeyde

etkileyen unsur (1,5)’lik ortalama ile jakuzi veya kiivetin bulunmasidir.

Konutun Esyali Olmasi
Isinma Sistemi

Oda Sayisi

Yer Déseme Cinsi

Kullanim Alani

Banyo WC Sayisi

Tesisat Sisteminin Durumu

Balkon

Jakuzi ya da Kiivet Bulunmasi

Sekil 37 Evka-4 Mahallesi’nde Konutun i¢c Mekan Ozelliklerine iliskin
Katilimeilarin Goriisleri
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Evka-4 Mahallesi’'nde konut kiralamayi diisiinen kiracilarin aradigi bina
ozellikleri Sekil 37°de goriilmektedir. Bu oOzelliklerden en az etkili olan 1,5 lik
aritmetik ortalamayla bina kat sayisidir. En 6nemli etki ise bazi mahallelerde oldugu

gibi asansor (4,1) olmasidir.

Asansor

Site icinde Bulunmasi

Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Yapi Dizeni

Otopark

Bina Kat Sayisi

Bahge Kullaniminin Olmasi

Bina Yapim Yili

Bina Yapim Tarzi

T T I

0 1 2 3 4 5

Sekil 38 Evka-4 Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Gortisleri

Evka-4 Mabhallesi’nde emlakgilarin goriislerine gore kiralik konutun dogal
cevre Ozellikleri incelendiginde kira degerini en fazla etkileyen faktoriin konutun
giines alabilmesi (4,87) oldugu goriilmektedir. Onem sirasma goére arkasindan

konutun bulundugu topografya (4,25) gelmektedir (Sekil 38).

6
5 4.87
4.25 4
4 3.87
3.25 3
3 -
2

2 -
1 A E
O I T T T T T T

Konutun Konutun Konutun Konutun Doga Deniz Olumsuz

Glines Bulundugu Bulundugu Baktigi Yon Manzarasi Manzarasi Cevre

Alabilmesi Topografya  Zemin Gorebilme Gorebilme  Sartlarina

Durumu Yakinhk

Sekil 39 Evka-4 Mahallesi’'nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Evka-4 Mahallesi’nde kira degerlerini en fazla ana ulagim arterlerine yakinlik
(4,12) etkilemektedir. Ardindan binanin sokak ya da cadde iizerinde bulunmasi (4)
ve egitim kurumlarina yakinhigin (3,75) kira rayiglerini etkiledigi goriilmektedir.
Aligveris merkezlerine ve eglence merkezlerine yakinlik kira degerlerini en az

etkileyen etmenler arasindadir (Sekil 39).

Ana Ulasim Arterlerine Yakinhk

Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi

Egitim Kurumlarina Yakinhk

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Konutun Bulundugu Boélgedeki Niifus Yogunlugu
Toplu Tasima Sistemine Yakinhk

Saglik Merkezlerine Yakinhk

Cocuk Oyun Alanina Yakinlik

Aligveris Merkezlerine Yakinlik

Eglence Merkezlerine Yakinhk

0 05 1 15 2 25 3 35 4 45

Sekil 40 Evka-4 Mahallesi’nde Konutun Yapilasms Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Gortsleri

Mabhallede bulunan konutlara bicilen kira degerlerini sosyoekonomik cevre
ozellikleri i¢inde en fazla etkileyen degisken kiract hanehalkinin gelir diizeyi olup
degeri 3,12 dir. Mal sahibinin egitim durumu ile kirac1 hanehalkinin bagka bir miilk
sahibi olup olmasi en az etkileyen degiskenlerdendir ve bu degiskenlerin degerleri
sirastyla 1,5 ile 1,62 dir (Sekil 40).

Kiraci Hane Halkinin Gelir Dizeyi 3.12
Kiraci Hane Halkinin Meslegi

Mal Sahibinin Gelir Dlzeyi

Kiract Hane Halkinin Egitim Dlzeyi

Kiraci Hane Halkinin Bolgede Yagsam Siresi

Kiraci Hane Halkinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi
Mal Sahibinin Egitim Diizeyi

Mal Sahibinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi

3.5

Sekil 41 Evka-4 Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri
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4.2.7 Barbaros Mahallesi

Barbaros Mabhallesi’nde emlakgilarin verdigi cevaplara gore kiralanacak
konutun i¢ mekan oOzelliklerine bakildiginda kira degerini en fazla etkileyen
degiskenin oda sayisi (6) ve ardindan kullanim alaninin (5,1) oldugu goriilmektedir.
En az etkileyen degiskenin ise banyo+wc sayisi (1,5) oldugu tespit edilmistir (Sekil
41).

Oda Sayisi

Kullanim Alani

Isinma Sistemi

Balkon

Tesisat Sisteminin Durumu
Konutun Esyali Olmasi

Jakuzi ya da Kiivet Bulunmasi

Yer Déseme Cinsi

Banyo WC Sayisi

Sekil 42 Barbaros Mahallesi’'nde Konutun I¢ Mekan Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Goriisleri

Ayni mahallede kiralik konutun bina 6zelliklerine iliskin degiskenler arasinda
bazi mahallelerde oldugu gibi asansoriin bulunmasi (4,8), bina yapim yili (4,6) ve
konutun bulundugu kat sayisinin (4) kira degerleri ilizerinde 6nemli etkiye sahip

oldugu soylenebilir (Sekil 42).

Asansor

Bina Yapim Yili

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Bina Yapim Tarzi

Site icinde Bulunmasi

Bahge Kullaniminin Olmasi
Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Yapi Dizeni

Bina Kat Sayisi

Otopark

Sekil 43 Barbaros Mahallesi’'nde Konutun Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Gortsleri
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Kira degerleri iizerinde kiralanacak konutun dogal gevre ozelliklerinin de
etkili oldugu bilinmektedir. Dogal cevre Ozellikleri arasindan konutun giines
alabilmesi (5,5) a¢ik ara 6ndedir. Bu 6zellikleri olusturan diger degiskenlerin kendi

arasinda belirgin bir farklilig1 goriilmemektedir (Sekil 43).

6 5.5
5 .
4 -
3.3
3 - 2.6
2.16 2.16
1.83
2 1.5
- I l:
O 1 T T
Konutun Konutun Olumsuz Konutun Deniz Doga Konutun
Glines Baktigi Yon Cevre Bulundugu Manzarasi Manzarasi Bulundugu
Alabilmesi Sartlarina Topografya Gorebilme Gorebilme Zemin
Yakinlik Durumu

Sekil 44 Barbaros Mahallesi’'nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Gortsleri

Barbaros Mahallesi’nde emlakgilarin ankette verdigi cevaplar neticesinde
kiralik konutun yapilasmis ¢evre Ozellikleri iginde en Onemli degiskenler binanin
sokak ya da cadde lizerinde bulunmasi (5), ana ulagim arterlerine (4,83), toplu tagima

sistemi (4,6) ve egitim kurumlarina yakinlik (4,6)’tir (Sekil 44).

Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi

Ana Ulagim Arterlerine Yakinlik

Egitim Kurumlarina Yakinhk

Toplu Tasima Sistemine Yakinhk

Konutun Bulundugu Boélgedeki Niifus Yogunlugu
Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Saglik Merkezlerine Yakinlk

Cocuk Oyun Alanina Yakinlik

Aligveris Merkezlerine Yakinlk

Eglence Merkezlerine Yakinlk

Sekil 45 Barbaros Mahallesi’'nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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BarbarosMahallesi’nde kiralanacak konutun sosyoekonomik o6zelliklerine
iligkin ortalamalara bakildiginda kira degerine etki eden en 6nemli degiskenin kiraci
hanehalkinin gelir diizeyi (6) oldugu tespit edilmistir. Diger degiskenlerin kendi
icinde belirgin bir farki yoktur (Sekil 45).

Kiract Hane Halkinin Gelir Diizeyi

Kiract Hane Halkinin Meslegi

Kiract Hane Halkinin Bolgede Yasam Siresi

Kiract Hane Halkinin Egitim Duzeyi

Kiraci Hane Halkinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi
Mal Sahibinin Gelir Dlzeyi

Mal Sahibinin Egitim Duzeyi

Mal Sahibinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi

Sekil 46 Barbaros Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri

4.2.8. inonii Mahallesi

Sekil 46°da goriildiigii gibi Indnii Mahallesi’nde kiralik konutun i¢ mekan
Ozellikleri arasinda 1sinma sistemi (5) ve yer déseme cinsi (4,5) kira degeri lizerinde
en Onemli etkiye sahiptir. Kira degeri lizerinde en az etkiye sahip i¢ mekan ozelligi

ise jakuzi veya kiivetin bulunmasi (2,6)’dur.

Isinma Sistemi

Yer Doseme Cinsi

Oda Sayisi

Balkon

Kullanim Alani

Konutun Esyali Olmasi
Tesisat Sisteminin Durumu
Banyo WC Sayisi

Jakuzi ya da Kiivet Bulunmasi

Sekil 47 indnii Mahallesi’nde Konutun i¢ Mekan Ozelliklerine Iliskin Katilimcilarin
Goriisleri
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Konutun bina 6zelliklerinin kira degerleri iizerindeki etkisine bakildiginda
binanin deprem yoOnetmeligine uygun insa edilip edilmediginin (5) ¢ok onemli
oldugu goriilmektedir. Ardindan bina yapim yilina (4,75) ve binanin yap1 diizeni

(4)’ne 6nem verilmektedir (Sekil 47).

Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Bina Yapim Yili

Yapi Duzeni

Bahge Kullaniminin Olmasi
Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Bina Kat Sayisi

Asansor

Site icinde Bulunmasi

Bina Yapim Tarzi

Otopark

Sekil 48 inonii Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine Iliskin Katilimcilarin
Goriisleri

Inénii Mahallesi’nde emlakgilarin bakis agisiyla kiracilarin konut kiralarken
en fazla 6nemsedigi dogal ¢evre ozellikleri birgok mahallede oldugu gibi konutun
giines alabilmesi (4,8), konutun baktigi yon (4,6), konutun bulundugu topografya
(4,4) ve konutun bulundugu zemin durumu (4,4) 6nem derecesine gore siralanabilir

(Sekil 48).
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Glines  Baktig1 Yon Bulundugu Bulundugu Manzarasi Manzarasi Cevre
Alabilmesi Topografya Zemin Gorebilme Gorebilme  Sartlarina
Durumu Yakinhk

Sekil 49 inénii Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Sekil 49°da Indnii Mahallesi’ndeki kiralik konutun yapilasmis cevre
Ozelliklerinin i¢inde egitim kurumlarina (5,2) ve ana ulagim arterlerine (5) yakinlik
kira degerine en fazla etki eden degiskenler oldugu goriilmektedir. Kira degerlerine
en az etki eden degiskenler ise aligveris merkezlerine (2,6) ve eglence merkezlerine

yakinlik (2,6)’tir.

Egitim Kurumlarina Yakinhk

Ana Ulasim Arterlerine Yakinhk

Saglik Merkezlerine Yakinhk

Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi

Toplu Tasima Sistemine Yakinhk

Cocuk Oyun Alanina Yakinlik

Konutun Bulundugu Bolgedeki Niifus Yogunlugu
Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Aligveris Merkezlerine Yakinlik

Eglence Merkezlerine Yakinhk

Sekil 50 inénii Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine Iligkin
Katilimcilarin Gortsleri

Kiracilar  tarafindan  Indénii  Mahallesi'nde  kiralanacak  konutun
sosyoekonomik ¢evre Ozelliklerine bakildiginda 3,4’liikk aritmetik ortalamayla kiraci
hanehalkinin bolgedeki yasam siiresi kira degerini en ¢ok etkileyen degiskendir. En
diisiik 6neme sahip degisken ise kiraci hanehalkinin baska bir miilk sahibi olmasidir

(Sekil 50).

Kiraci Hane Halkinin Bélgede Yagsam Siiresi

Kiraci Hane Halkinin Egitim Diizeyi

Mal Sahibinin Egitim Dlzeyi

Kiract Hane Halkinin Meslegi

Kiraci Hane Halkinin Gelir Diizeyi

Mal Sahibinin Gelir Diizeyi

Kiraci Hane Halkinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmasi

Mal Sahibinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmasi

Sekil 51 Inénii Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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4.2.9. Yesilova Mahallesi

Yesilova Mahallesi’nde kiralik konutun i¢ mekan oOzellikleri arasinda kira
degerini etkileyen en Onemli faktoriin konutun kullanim alani (5,8) oldugu
goriilmektedir. Kira degeri iizerinde en az etkili olan faktor ise jakuzi veya kiivetin

bulunmasi(1,2)’dir (Sekil 51).

Kullanim Alani

Oda Sayisi

Isinma Sistemi

Yer D6seme Cinsi

Banyo WC Sayisi

Konutun Esyali Olmasi
Balkon

Tesisat Sisteminin Durumu

Jakuzi ya da Kiivet Bulunmasi

Sekil 52 Yesilova Mahallesi’nde Konutun i¢ Mekan Ozelliklerine liskin
Katilimceilarin Goriisleri

Sekil 52°de Yesilova Mahallesi’ndeki kiralanacak konutun bina o6zellikleri
icinde kira degerine en fazla etki eden degiskenler sirasiyla asansor (5,8) ve bina
yapim yil1 (5,6)’dir. En az 6nem derecesine sahip olan degiskenler ise bina yapim

tarz1 (2,6) ve otopark (2,6)’tir.

Asansor

Bina Yapim Yili

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Site iginde Bulunmasi

Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Yapi Dizeni

Bina Kat Sayisi

Bahge Kullaniminin Olmasi

Bina Yapim Tarzi

Otopark

Sekil 53 Yesilova Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Goriisleri
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Kiralik konutun dogal ¢evre ozelliklerine iligkin ortalamalar incelendiginde
bircok mahallede oldugu gibi kira degerine en fazla etki eden konutun giines
alabilmesi (5,8) ve konutun baktigi yon (5,6)’diir. Bununla birlikte en az etki edenler
ayni degerlere sahip olup bunlar; konutun bulundugu topografya ve deniz manzarasi

gorebilmesi degiskenleridir (Sekil 53).

7
6 5.8 56
5 |
4 3
3 - 2.6 29
: 2 2
2 |
1 | l E
O = T T
Konutun Konutun Konutun Olumsuz Doga Konutun Deniz
Glines Baktigi Yon Bulundugu Cevre Manzarasi Bulundugu Manzarasi
Alabilmesi Zemin Sartlarina  Goérebilme Topografya Gorebilme
Durumu Yakinhk

Sekil 54 Yesilova Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Gortsleri

Sekil 54’te Yesilova Mahallesi’nde emlakgilarin goriisleri sonucunda kiralik
konutun yapilagsmis c¢evre Ozelliklerine ait degiskenler gosterilmektedir. Bu
degiskenler arasinda kira degeri lizerinde en yliksek etkiye sahip olanlar toplu tagima
sistemine (6), ana ulagim arterlerine (5,8) ve binanin sokak ya da caddeye yakin (5,4)

olup olmamasidir.

Toplu Tagima Sistemine Yakinlik

Ana Ulasim Arterlerine Yakinhk

Binanin Cadde Uzerinde Bulunmasi

Saglik Merkezlerine Yakinhk

Egitim Kurumlarina Yakinhk

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Cocuk Oyun Alanina Yakinlik

Konutun Bulundugu Bolgedeki Niifus Yogunlugu

Aligsveris Merkezlerine Yakinlik

Eglence Merkezlerine Yakinlik

Sekil 55 Yesilova Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Emlak¢ilarin = verdigi cevaplar dogrultusunda Yesilova Mabhallesi’nde
kiralanacak konutun sosyoekonomik ¢evre Ozelliklerine iliskin ortalamalar
incelendiginde kira degerini en fazla etkileyen unsurun kiracit hane halkinin gelir
diizeyi (6) oldugu goriilmektedir. Ardindan en 6nemli degisken kiraci hane halkinin

meslegi (5,4)dir (Sekil 55).

Kiraci Hane Halkinin Gelir Dizeyi

Kiraci Hane Halkinin Meslegi

Kiraci Hane Halkinin Bélgede Yasam Siresi

Mal Sahibinin Gelir Dlzeyi

Kiraci Hane Halkinin Bagka Bir Mulk Sahibi Olmasi
Mal Sahibinin Egitim Dlzeyi

Kiract Hane Halkinin Egitim Duzeyi

Mal Sahibinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi

Sekil 56 Yesilova Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine
[liskin Katilmcilarin Gériisleri

4.2.10. Birlik Mahallesi

Sekil 56’da Birlik Mahallesi’nde kiralik konutun i¢ mekan 6zelliklerine dair
katilimcilarin  goriisleri verilmistir. Buna gore kira degerini en fazla etkileyen
faktorler sirasiyla oda sayist (4,75) ve konutun esyali olmasi (4,75)’dir. Bununla
birlikte konutun kira degerine en az etki eden unsurlar jakuzi kiivet bulunmasi (1) ve

balkonun olup olmamasi (2)’dir (Sekil 56).
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Oda Sayist Konutun  Isinma Kullamm Tesisat Yer Banyo+wc Balkon Jakuzi
Esyali Sistemi Alani  Sisteminin Doseme  Sayisi yada

Olmasi Durumu Cinsi Kuvetin

Bulunmasi

Sekil 57 Birlik Mahallesi’nde Konutun I¢ Mekan Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Gortsleri

Birlik Mahallesi’nde kiralik konutun bina 6zelliklerine iliskin degiskenlere
bakildiginda kira degeri ilizerinde en fazla etkiye sahip olanlar asansoriin olup
olmamast (4,5), bina yapim yili (4,25) ve konutun bulundugu kat sayist (4,25)’dir
(Sekil 57).

Asansor

Bina Yapim Yili

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Bina Yapim Tarzi

Deprem Yoénetmeligine Uygunlugu
Bina Kat Sayisi

Yapi Duzeni

Site icinde Bulunmasi

Bahge Kullaniminin Olmasi

Otopark

Sekil 58 Birlik Mahallesi’'nde Konutun Bina Ozelliklerine Iliskin Katilimcilarin
Gortisleri

Birlik Mabhallesi’nde Kkiralanacak konutun dogal ¢evre Ozelliklerinden

konutun giines alabilmesi (4,25) ve olumsuz ¢evre sartlarina yakimlik (4,25)
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faktorleri 6n plana ¢ikmaktadir. En diisiik etkiye sahip olan faktorse deniz manzarasi

gorebilmesi (1,5)’dir (Sekil 58).

45 425 425
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3.5 35
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3 - 2.75
2.5 4
2 - 1.75
15
1.5 -
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0.5
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Konutun Olumsuz Konutun Konutun Konutun Doga Deniz
Glines Cevre Baktig Yon Bulundugu Bulundugu Manzarasi Manzarasi
Alabilmesi  Sartlarina Zemin  Topografya Gorebilme Gorebilme
Yakinhk Durumu

Sekil 59 Birlik Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri

Kiralilk konutun yapilasmis c¢evre Ozelliklerine bakildiginda Birlik
Mabhallesi’nde kira degerine en fazla etkide bulunan etmenin toplu tagima sistemine
yakinlik (4,5) oldugu goriilmektedir. En az etkiye sahip olan etmenlerin degeri aynm
olup bunlar ¢ocuk oyun alanina ve eglence merkezlerine yakinlik (2,25)’tir (Sekil

59).

Toplu Tagima Sistemine Yakinlik

Egitim Kurumlarina Yakinlik

Saghk Merkezlerine Yakinlik

Binanin Sokak ya da Cadde Uzerinde Bulunmasi
Ana Ulasim Arterlerine Yakinhk

Alisveris Merkezlerine Yakinlk

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Konutun Bulundugu Bolgedeki Nifus Yogunlugu
Eglence Merkezlerine Yakinhk

Cocuk Oyun Alanina Yakinhk

Sekil 60 Birlik Mahallesi’nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Emlakgilar agisindan kiralik konutun sosyoekonomik cevre ozelliklerine
bakildiginda Birlik Mahallesi’nde kira degerini etkileyen en onemli faktor kiract
hanehalkinin gelir diizeyi (4,5)’dir. En az etkileyen faktorlerin ortalamasi ayn1 degere
sahip olup bunlar; kiract hanehalkinin egitim diizeyi ve kiract hanehalkinin bolgedeki

yasam siiresi (2,25)’dir (Sekil 60).

Kiract Hanehalkinin Gelir Diizeyi
Mal Sahibinin Gelir Diizeyi
Kiraci Hanehalkinin Meslegi

Mal Sahibinin Egitim Dlzeyi

Kiraci Hanehalkinin Baska Bir Miilk Sahibi
Olmasi

Kiract Hanehalkinin Bolgede Yasam Siresi
Kiract Hanehalkinin Egitim Dizeyi

Mal Sahibinin Baska Bir Miilk Sahibi Olmasi

Sekil 61 Birlik Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimceilarin Goriisleri

4.2.11. Rafet Pasa Mahallesi
Rafet Pasa Mahallesi’nde konutun i¢ mekan Ozelliklerinin kira degeri
tizerindeki etkilerine bakildiginda en fazla etkiye sahip olan degiskenin 1sinma

sistemi (5) oldugu goriiliir. Ardindan oda sayis1 (4,75) onemli etkiye sahiptir (Sekil
61).
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Olmasi Cinsi Kuvetin Durumu
Bulunmasi

Sekil 62 Rafet Pasa Mahallesi’nde Konutun I¢ Mekan Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Gortisleri

Sekil 62’de goriildiigii lizere kira degerlerine etki eden etmenlerden biri de
kiralanacak konutun bina o6zelliklerine iliskin en yiiksek degerler soyledir: Bina
yapim yili (5,25), asansoriin varligi (4,75) ve yapi diizeni (4,5)’dir. En diisiik degerler
ise bina kat sayis1 (1,5) ile otoparka (3) aittir.

Bina Yapim Yili 5.25
Asansor 4.75
Yapi Diizeni

Site icinde Bulunmasi

Konutun Bulundugu Kat Sayisi
Deprem Yonetmeligine Uygunlugu
Bina Yapim Tarzi

Otopark

Bina Kat Sayisi

Bahge Kullaniminin Olmasi

Sekil 63 Rafet Pasa Mahallesi’nde Konutun Bina Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Gortisleri

Kiralik konutun dogal ¢evre 6zelliklerinin kira degeri iizerinde etkiye sahip

oldugu bilinmektedir. Rafet Pasa Mahallesi’'nde bu o6zelliklerden konutun giines
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alabilmesi (4,75) en yiiksek degere sahiptir. En diisiik degerler ise deniz manzarasi

(1) ve doga manzaras1 gorebilmesidir (1) (Sekil 63).
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Konutun Konutun Olumsuz Konutun Konutun Doga Deniz
Glines  BaktigiYon  Cevre Bulundugu Bulundugu Manzarasi Manzarasi
Alabilmesi Sartlarina Topografya  Zemin Gorebilme Gorebilme
Yakinhk Durumu

Sekil 64 Rafet Pasa Mahallesi’nde Konutun Dogal Cevre Ozelliklerine Iliskin
Katilimcilarin Goriisleri

Sekil 64’¢ gore Rafet Pasa Mahallesi’'nde kiralanacak konutun yapilasmis
cevre Ozelliklerinden ana ulagim arterlerine (4,75), toplu tasima sistemine (4,5) ve
ticaret merkezine yakin (4,5) olmasi kira degeri lizerinde 6nemli etkiye sahiptir.

Diger degiskenlerde belirgin bir farklilik gorilmemektedir.

Ana Ulagim Arterlerine Yakinhk

Toplu Tagima Sistemine Yakinlik

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Egitim Kurumlarina Yakinlk

Aligveris Merkezlerine Yakinhk

Binanin Sokak ya da Cadde Uzerinde Bulunmasi
Saglik Merkezlerine Yakinlk

Eglence Merkezlerine Yakinlik

Konutun Bulundugu Bolgedeki Niifus Yogunlugu

Gocuk Oyun Alanina Yakinlik

Sekil 65 Rafet Pasa Mahallesi’'nde Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine iliskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Sekil 65°te ise Rafet Pasa Mahallesi’nde emlakg¢ilarin goriisleri sonucunda
kiralik konutun sosyoekonomik ¢evre dzelliklerine yer verilmistir. Buna gore kiraci
hanehalkinin gelir diizeyi (3,5) kira degerini en fazla etkileyen degiskendir. En az

etkiye sahip olan degisken ise mal sahibinin egitim durumudur (1).

4
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2> 2.25
25 4
2
2
1.5
1.5
1 1
1 -
0.5 | . E
0 -1 T T T T
Kiraci Kiraci Kiraci Kiraci Mal Sahibinin Kiraci Mal Sahibinin Mal Sahibinin
Hanehalkinin Hanehalkinin Hanehalkinin Hanehalkinin Gelir Diizeyi Hanehalkinin Egitim Diizeyi  Bagka Bir
Gelir Duzeyi Egitim Duzeyi Bagka Bir Meslegi Bolgede Miilk Sahibi
Miilk Sahibi Yasam Suresi Olmasi
Olmasi

Sekil 66 Rafet Pasa Mahallesi’nde Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine
[liskin Katilimcilarin Gériisleri

4.2.12. Bornova Ilcesi Geneli Bulgular

Arastirmada yer alan boliimleri ve boliimlerin igerdigi ankette her soru
onemlilik agisindan degerlendirilecek olursa, Calisma yapilan mahallelerdeki
emlak¢ilarin ortak gortisleri su sekildedir; Bornova’da kiralanacak konutun yer aldig:
cevre Ozelliklerine bakildiginda, yapilagsmis cevre oOzelliklerinin 3,55 aritmetik
ortalama ile en 6nemli degisken oldugu goriilmektedir. Bornova’da kira degerlerini
en az etkileyen unsur konutun yer aldig1 g¢evre ozellikleri iginde sosyoekonomik
cevre ozellikleri (2,21)’dir (Sekil 66).
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Ozellikleri Ozellikleri Cevre Ozellikleri

Konutun Yapisal Ozellikleri Konutun Bulundugu Cevre Ozellikleri

Sekil 67 Bornova’da Konutun Yapisal Ozellikleri ve Yer Aldig1 Cevre Ozelliklerine
[liskin Katilimcilarin Gériisleri

Konut kira fiyatlarmi etkileyen degiskenlerin tek tek incelenmesi sonucunda
ortaya ¢ikan durumlar asagida verilmistir. Konut kiralarini etkileyen faktorlere
bakildiginda, i¢ mekan 6zelliklerinde, konut kirasini belirleyen en 6nemli degisken
1sinma sistemi (4,75) ve konutun oda sayist (3,98)’dir. Konutlarda jakuzi ya da

kiivet bulunmasi (2,05) 6nem bakimindan son sirada yer almaktadir (Sekil 67).
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Isinma Oda Sayisi Konutun Kullanim Balkon  Tesisat Banyo+wc Jakuzi
Sistemi Esyali Alani D0§eme Sisteminin  Sayisi yada
Olmasi Cinsi Durumu Kuvetin
Bulunmasi

Sekil 68 Bornova’da Konutun i¢c Mekan Ozelliklerine Iliskin Katilimcilarin Gériisleri

Emlakgilara gére Bornova’da konut kira degerlerine en fazla etki eden bina
ozelliklerine bakildiginda, bina igerisinde asansor (4,33) bulunmasi en 6nemli etken
iken bina kat sayisi (2,41) 6nem sirasinda en sonda gelen bir konumdadir (Sekil 68).
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Asansor 4.33
Bina Yapim Yili 3.95

Konutun Bulundugu Kat Sayisi

Deprem Yonetmeligine Uygunlugu

Site iginde Bulunmasi

Otopark

Yapi Dizeni

Bahge Kullaniminin Olmasi

Bina Yapim Tarzi

Bina Kat Sayisi

0 1 2 3 4 5

Sekil 69 Bornova’da Konutun Bina Ozelliklerine Iliskin Katilimcilarin Gériisleri

Arastirmada Bornova’da emlakgilarin ankette verdigi cevaplar sonucunda
kiralanacak konutun dogal ¢evre kosullarina bakildiginda, kira degeri iizerinde en
cok etkili olan faktoriin konutun giines almasi (4,06) olarak gosterilirken; konutun
kira degeri agisindan Onem diizeyi en az olan faktdriin iSe deniz manzarasi

gorebilmesi (2,88)dir (Sekil 69).
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Glnes  Baktigi Yon Bulundugu Cevre Bulundugu Manzarasi Manzarasi
Alabilmesi Topografya Sartlarina Zemin Gorebilme Gorebilme
Yakinhk Durumu

Sekil 70 Bornova’da Konut Dogal Cevre Ozelliklerine iliskin Katilimcilarin
Gortsleri

Arastirmada emlakg¢ilardan alinan bilgiye gore, Bornova’da kiralik konutun
kira degeri {lizerinde egitim kurumlaria yakinlik (4,43) yapilagsmis ¢evre ozellikleri
icinde en 6nemli etken iken, eglence merkezlerine yakinlik (2,53) 6nem diizeyi en
diisiik etken olarak goriilmektedir. (Sekil 70).
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Egitim Kurumlarina Yakinlik

4.43

Ana Ulagim Arterlerine Yakinhk 4.4

Toplu Tagima Sistemine Yakinlik 4.35
Binanin Sokak ya da Cadde Uzerinde Bulunmasi
Saglhk Merkezlerine Yakinlik

Ticaret Merkezlerine Yakinlik

Alisveris Merkezlerine Yakinhk

Konutun Bulundugu Bolgedeki Niifus Yogunlugu

Cocuk Oyun Alanina Yakinhk

Eglence Merkezlerine Yakinhk

5

Sekil 71 Bornova’da Konutun Yapilasmis Cevre Ozelliklerine Iliskin Katilimcilarin
Goriisleri

Son olarak Bornova’da kiralik konutun sosyoekonomik ¢evre ozelliklerine
bakildiginda, kiraci hane halkinin gelirinin (3,08) kira degeri {izerinde en onemli
etken oldugu gortiliirken, kirac1 hane halkinin mesleginin (2,71) 6nem sirasinin kiraci
hanehalki gelirinden sonraki 6nem sirasinda oldugu goriilmektedir. Mal sahibinin
egitim diizeyinin (1,69) kiracinin kiralanacak konutu se¢gmesindeki onem diizeyi en

distktir (Sekil 71).

Kiract Hanehalkinin Gelir Dizeyi 3.08
Kiract Hanehalkinin Meslegi

Kiract Hanehalkinin Bélgede Yasam Suresi
Kiraci Hanehalkinin Egitim Duzeyi

Mal Sahibinin Gelir Diizeyi

Mal Sahibinin Bagka Bir Milk Sahibi Olmasi

Kiraci Hanehalkinin Bagka Bir Miilk Sahibi Olmasi

Mal Sahibinin Egitim Duzeyi

T T T T

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 35

Sekil 72 Bornova’da Konutun Sosyoekonomik Cevre Ozelliklerine liskin
Katilimcilarin Goriisleri
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Bornova’da kira rayiglerinin oda sayilarina gore alt ve st limitlerinin
otalama degerleri Sekil 72’de goriildiigii gibidir. Buradan ¢ikarilacak en 6nemli

sonug; oda say1 arttik¢a limit degerlerinde de bir artis gériilmesidir.

3500 3239.77
3000
2500 2234.47
1655.3
1455.47

1500 1250

922.27 1060.98
1000 :
- A:I I
O 4

1+1 ‘ 2+1 ‘ 3+1 ‘ 4+1 1+1 ‘ 2+1 ‘ 3+1 ‘ 4+1

Alt Limit Ust Limit

Sekil 73 Bornova’da Konutun Oda Sayisina Gore Kira Rayiglerine iliskin
Katilimcilarin Gortisleri
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5. SONUC

Izmir ili Bornova ilgesinde kiraciligmm mekansal dagilisinin incelendigi bu
calisma kapsaminda birinci boliimde konuya iliskin kuramsal ¢erceve ele alinarak
oncelikle insan ve cevre arasindaki iligkinin tarihi siirecte nasil sekillendigi ve

aralarindaki bagin ne diizeyde oldugu arastirilmistir.

Mekansal dagilimin farklilagmasinin en temel nedenlerinden biri insanlarin
sosyal ve ekonomik durumlarinin birbirlerine gore farklilik gostermesidir. Ozellikle
kentlerde gé¢ sonucu meydana gelen hizli degisim siireci, kirsal bolgelerden kentlere
gb¢ eden insanlarin kiiltiirel ve sosyoekonomik sebeplerle kentle biitiinlesememesi

sorununu ortaya ¢ikarmistir.

Bu baglamda Bornova’da kiraciligin mekansal dagiliminin en temel ayristiric
etkenlerinden birinin sosyoekonomik diizeyin oldugu ve bireylerin, kendilerini rahat
hissedebilecekleri, kiiltiirel farkliliklardan dolay1 sorun yasamayacaklari, ekonomik
gelirlerinin ~ karsilayabilecekleri mekanlarda kiraci olmayr tercih ettikleri

goriilmektedir.

Bu c¢alismada Bornova’da kiracigin mekansal dagilisina etki eden faktorler
mahalle bazinda arastirllmistir. Arastirma sirasinda emlakgilarin oldugu mahalleler
dikkate alinmistir. Emlak¢ilarin ankette verdigi cevaplarin sonuglardan yola ¢ikarak
kiracilar tarafinda kiralanacak konutun i¢ mekan, bina, dogal ¢evre, yapilasmis ¢evre
ve sosyoekonomik ¢evre kosullar1 bazi mahallelerde farklilik gostermistir. Ornegin;
Atatiirk Mahallesi’nde kiralik konutun bina 6zellikleri iginde kira degerini etkileyen
en 6nemli unsurun diger mahallelerden farkli olarak binanin yapi diizenidir. Bunun
nedeni Atatiirk Mahallesi’nin gecekondulasma tarzinda degil, planli bir sekilde Izmir
Biiyliksehir Belediyesi tarafindan planli yerlesim alani olarak pilot bolge secilip
diizenli yapilasmaya imkan verilmistir. Bu yapilasmanin sartlarindan bazilar1 bina
kat sayisinin az olmasi, binanin dort bir tarafinin agik olmasidir. Bu nedenle Atatiirk
mahallesinde yap1 diizeninin ayrik olmasi kira degerini biiyiik ol¢iide etkilemistir.
Ayrica Mahallenin bulundugu konum Bornova’nin yiiksek yerlerinden biridir. Bu
nedenle Izmir korfez manzarasi diger mahallelerden farkli olarak Atatiirk
Mabhallesi’nde daha belirgindir. Bu da kira degeri iizerinde etkili olan dogal ¢evre

ozellikleri arasinda onemli bir etkendir.
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Inénii ve Rafet Pasa Mahallesi’nde kiralik konutun bina 6zellikleri iginde
diger mahallelerden farkli olarak en 6nemli unsurlarin bina yapim yili ve binanin
deprem yoOnetmeligine uygun insa edilip edilmedigidir. Ayrica bu mahallelerde
kiralik konutun sosyoekonomik ¢evre ozellikleri i¢inde Kazimdirik, Evka-3, Evka-4
ve Barbaros Mahallesi’nde de oldugu gibi en dnemli unsur kiraci hanehalkinin gelir

diizeyidir.

Bornova’da Ege ve Yasar lniversitelerinin varligi, bu iiniversitelere yakin
olan Kazimdirik, Erzene ve Ergene Mahallesi’nde kiralik konuta daha ¢ok &grenci
talebinin olmasini saglamistir. Bu nedenle diger mahallelerden farkli olarak bu ii¢
mabhallede kiralanacak konutun i¢ mekan ozellikleri arasinda en 6nemli unsurun

konutun esyali olmasi1 dikkat ¢cekmektedir.

Bazi mahallelerde kiralik konutun sosyoekonomik cevre 6zelliklerinin kira
degeri iizerinde ¢ok fazla bir etkisinin oldugu sdylenemez. Ornegin; Evka-3
Mabhallesi’nde ¢ogunlukla konutlarin site i¢inde bulunmasi, konutlarin ¢ogunlukla
cadde ve genis sokaklar iizerinde yer almasi, ulasim alternatiflerinin fazla olmasi ve
ayrica liiks sayilabilecek yeni konutlarin ve villalarin bulunmasi bu mahalleye daha
cok gelir seviyesi yliksek olan kesimi ¢ekmektedir. Ayrica bu mahallenin konut
kiralamada tercih edilme sebeplerinden biri de dogal ¢evre 6zelliklerinden konutun
bulundugu zemin durumudur. Kiracilarin bu bolgeyi hem binalarin depreme
dayanikliligt hem de bir yamag iizerine kurulu olan bu mahalleyi zeminin saglam

oldugunu diistinerek tercih ettikleri sdylenebilir.

Barbaros, Inonii, Yesilova ve Birlik Mahallesi’nde kiralanacak konutun bina
ozellikleri i¢inde en az aranan O6zellik otoparkin bulunmasidir. Bunun nedeni bu
bolgede gecekondulasma nedeniyle tek veya az katli konutlarin bulunmasi, gelir

seviyesin biraz daha diisiik olan bireylerin yasiyor olmasidir.

Bornova’da genel olarak emlakgilarin algilarma gore kiralik konut iizerinde
en az etkili olan Ozelliklerin sosyoekonomik cevre o6zellikleri oldugu sdylenebilir.
Bornova’da kiralanacak konutun i¢ mekan ozelliklerinde en az aranan nitelikler
jakuzi ya da kiivetin bulunmasi ve banyo+wc sayisidir. Kiralik konutta bina
ozellikleri i¢inde en az dnemsenen unsurun bina kat sayisi ve bina yapim tarzidir.
Bunun sebebinin Bornova’da genel olarak bina yapim tarzinin betonarme olmasi ve

binalarin genellikle bes, alt1 katl ve {istli olmasidir.
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Kazimdirik, Erzene ve Ergene Mahallesi’nin Ege Universitesi ve Hastanesine
yakin olmasi bu bolgede kiralik konuta olan talebi diger mahallelere gore artirmistir.
Bu mahallelerde genellikle kiraci profili tiniversite 6grencileri ve memurlardir. Bu
mahalleler Bornova Ilgesi’nin merkezi sayilmaktadir. Burada hizmet sektoriiniin
gelismis oldugu sdylenebilir. izmir Il Tarim Miidiirliigiiniin Bornova’da bulunmas:
bu mabhallelerdeki kiraci olan memur oranim1 artirmaktadir. Bu nedenle bu
mahallelerde kiralik konutun sosyo ekonomik ¢evre 6zelliklerinin konut kira degeri

tizerinde ¢ok fazla bir etkisi oldugu sdylenemez.

Bornova’da gergeklestirilen bu aragtirmada konutun biiyiikliigii, banyo sayisi,
oda sayis1, asansOriin bulunmasi, konutun ara katta bulunmasi, 1sinma sistemi olarak
dogalgazli kalorifer kullanilmasi, otoparkin bulunmasi 6zelliklerinin ve yer aldig
mahallenin, konut Kira fiyatlarinda etkili oldugu saptanmistir. Yapilan ¢aligmada
konut Kira fiyati ile konutun bulundugu kat, asansor, oda sayisi, banyo sayisi,
kaloriferli 1sinma sistemi, egitim kurumlarina yakinlik, saglik kuruluslarina ve sehir
merkezine yakinlik arasinda anlamli bir iliski bulunmustur. Calisma sonucunda
konut kirasini etkileyen en dnemli faktorler arasinda oda sayisi, konutun biiytkligi
ve diger yapisal degiskenlerden olan 1sinma tiirli, binanin deprem yonetmeligine
uygun olup olmamasi ve bina yapim yili oldugu tespit edilmistir. Gergeklestirilen
calismada konut 6zelliklerinin yani sira mekansal faktorlerin de konut kira fiyatlar
tizerinde etkili oldugu belirlenmistir. Konutlarin sahip oldugu bu niteliklerin konut
Kira fiyatlari lizerinde etkili oldugu gibi kiraciligin dagilimi {izerinde de etkili oldugu
saptanmistir. Bu dogrultuda ¢alisma kapsaminda gergeklestirilen Kazimdirik, Erzene,
Ergene ve diger mahallelere iliskin sonuglarda kiraciligin dagilisini etkileyen en
onemli faktorler arasinda yer alan asansor, otopark bulunmasi, evin esyali olmasi,

bulundugu konum, binanin bulundugu kat sayisi1 gibi 6zellikler yer almaktadir.

Ortaya konulan calismada hanehalkinin ekonomik yapisi, yasam siiresi ve
konutun bulundugu konumun Bornova’da hanehalki kiracilik {izerinde etKkili
degiskenler oldugu saptanmistir. Yapilan ¢alismada konutun i¢ mekan ozelliklerinde
yer alan degiskenlerle gelir arasinda dogru orantili bir iliskinin oldugu ve insanlarin
gelir diizeylerinin artmasiyla talep edilen konutun i¢ mekan ve bina O6zellikleri
arasinda dogru orantili bir artis oldugu sdylenebilir. Ortaya konulan calismada ilce
diizeyinde kiraciligin mekéansal dagilimi iizerinde en 6nemli faktoriin yapilagsmis

cevre Ozellikleri oldugu tespit edilmistir. Bu 6zelliklerin i¢inde en ¢ok ana ulasim
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arterlerine, (izban, metro, otobiis vb.) toplu tasima sistemine yakinlik gibi faktorlerin
etkili oldugu saptanmistir. Ayrica kiralik konut se¢me siirecinde en etkili olan
faktoriin konutun yapilasmis ¢evre 6zellikleri i¢inde konutun kira degerine etki eden
en Onemli unsurlardan biri de egitim kurumlarina yakilik oldugu sonucuna

varilmistir.
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EKLER
EK-1

ANKET FORMU
BALIKESIR UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
ANKET FORMU-GAYRIMENKUL DANISMANI

Merhaba, ben Necla CITI Balikesir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Coprafya Yiiksek Lisans Programi Ogrencisiyim. "[zmir’'de Kiraciligin Mekdnsal
Dagilisi: Bornova Ilgesi Ornegi" adli tez calismam igin anket calismasini
gerceklestirmekteyim. Bu g¢alisma sonucu elde edilecek verilerle i¢ Mekan, bina,
dogal ¢evre, yapilasmis cevre ve sosyoekonomik c¢evre oOzelliklerinin konut kira
degeri tlizerindeki etki derecelerini karsilagtirarak elde edilecek sonucglar sonraki

calismalara, emlak piyasasi ve yerel yonetimlere katki saglayacaktir.
1.BOLUM

A-Temel Bilgiler

Cinsiyet : |:| Kadin |:|Erkek

Yagmz: |_]18-20 [ 30-39 [ ] 40-49 [ ]s0-50 [ 60+
Egitim diizeyiniz : I:I Tkokul I:I Ortaokul I:I Lise I:I Universite
B- Yerlesme Bilgileri

1-Tkamet ettiginiz mahalle:

2.BOLUM
ACIKLAMA

2. ve 3. boliimde yer alan sorular1 konut kira degerlerine yaptig1 etkiyi asagida yer

alan 6 kritere gore degerlendirerek uygun secenegi (X) isaretleyiniz.
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1. Konut kira degerini hig etkilemiyor.

2. Konut kira degerini az etkiliyor.

3. Konut kira degerini biraz etkiliyor.

4. Konut kira degerini oldukga etkiliyor.

5. Konut kira degerini cogunlukla etkiliyor.

6. Konut kira degerini tamamen etkiliyor.

2.A. KONUTUN YAPISAL OZELLIKLERI

2.A.1 I¢ Mekan Ozellikleri

Hi¢ | Az | Biraz | Olduk¢a | Cogunlukla | Tamamen
1 2 3 4 5 6

2.A.1.1 | Kulanim alani(mz)

Oda Sayis1 (Salon
2.A.1.2 dahil)
2.A.1.3 | Banyot+wc sayisi
2.A.1.4 | Isinma Sistemi
2.A.15 | Balkon
2 AL6 Yer doseme cinsi
2 ALT Jakuzi ya da kiivet

bulunmasi
2 A18 Tesisat sisteminin

durumu
2 A19 Konutun esyali

olmasi
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2.A.2 Bina Ozellikleri

Hi¢ | Az [Biraz | Olduke¢a | Cogunlukla | Tamamen
1 2 |3 4 5 6
2.A.2.1 | Bina Yapim Yili
Deprem
2 A2 Yonetmeligine
Uygun Inga
Edilmesi
Bina Yapim
2.A.2.3 | Tarzi(Ahsap,
Yi1gma, Betonarme)
Yap1 Diizeni
2.A.24 | (Ayrik, Bitisik,
Miistakil)
2.A.2.5 | Bina Kat Sayisi
Konutun
2.A.2.6 | Bulundugu Kat
Sayisi
2.A.2.7 | Otopark
2A28 Asansor
2 A29 Site I¢inde
Bulunmasi
2 A210 Bahge Kullaniminin
Olmasi
2.B. KONUTUN YER ALDIGI CEVRE OZELLIKLER]
2.B.1. Dogal Cevre Ozellikleri
Hi¢ | Az |Biraz | Olduk¢a | Cogunlukla | Tamamen
1 2 |3 4 5 6
Konutun
2B.11 Bulundugu
Topografya
Konutun Giines
2812 | Alabilmesi
Olumsuz Cevre
Sartlarina
2.B.1.3 Y akinlik(Giirilti
vh.)
Deniz Manzarasi
2.B.14 Gorebilme
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2.B.1.5

Doga-orman
Manzarasi
Gorebilme

2.B.1.6

Konutun Baktig
Yon

2.B.1.7

Konutun
Bulundugu Zemin
Durumu(Deprem)

2.B.2. Yapilasmis Cevre Ozellikleri

Hic

Az

Biraz

Oldukg¢a

Cogunlukla

Tamamen

4

5

6

2B.2.1

Binanin Sokak veya
Cadde Uzerinde Yer
almast

2.B.2.2

Ana Ulagim
Arterlerine Yakinlik

2.B.2.3

Toplu Tagima
Sistemine Yakinlik
(metro,izban,tramva
y,otobiis,dolmus)

2.B.24

Ticaret Merkezine
Yakinlik

2.B.2.5

Cocuk Oyun
Alanmma Yakinlik

2.B.2.6

Saglik merkezlerine
Yakinlik

2.B.2.7

Aligveris
merkezlerine
Yakinlik

2.B.2.8

Egitim Kurumlarina
Yakinlik

2.B.2.9

Eglence
Merkezlerine
Yakinlik

2.B.2.10

Konutun Bulundugu
Bolgedeki Yogunluk

2.B.3. Sosyoekonomik Cevre Ozellikleri

Hic

Az

Biraz

Olduk¢a

Cogunlukla

Tamamen

4

5

6

2B.3.1

Kiract Hane
halkinin Gelir
Diizeyi

2.B.3.2

Kirac1 Hane
halkinin Egitim
Diizeyi
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Kiract Hane

2.B.33 halkinin Meslegi

Kiraci Hane
halkinin Baska Bir
Miilk Sahibi
Olmasi

2.B.34

Kirac1 Hane
2.B.3.5 | halkinin Bolgede
Yasam Siiresi

Mal Sahibinin
2.8.3.6 Gelir Diizeyi

Mal Sahibinin
2.8.3.7 Egitim Diizeyi

Mal Sahibinin
2.B.3.8 | Baska Bir Miilk

Sahibi Olmasi
3. BOLUM

Calisma Bolgenizdeki Kiralik Konut Rayicleri Nedir?

Alt Limit Ust Limit

1+1

2+1

3+1

4+1

BU ANKETE KATILIMINIZ iCIN TESEKKUR EDERIM.
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